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KAAVANUMERO K2673

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos 3 Kylpyla, kortteli 5, tontti 2
Muodostuu 3 Kylpyla, kortteli 5, tontti 2

Kaavanlaatija Kaavoitusarkkitehti Kimmo Hautamaa
puh. 040 647 4889

Asemakaava-arkkitehti Matti Veijovuori
puh. 040 660 5662

Kaupunginarkkitehti Maarit Pimia

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

Vireille tulo Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos ovat ol-
leet nahtavilla 8.5. — 28.5.2024.

Hyvaksytty Kv . .2024
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos koskee Lappeenrannan ydinkeskustassa, Kylpylan kaupungin-
osassa korttelissa 5 osoitteissa Valtakatu 42 ja Koulukatu 21 sijaitsevaa tonttia. Korttelia
5 rajaavat Valta-, Kirkko-, Koulu- ja Raatimiehenkatu. Suunnittelualueen pinta-ala on
0,1489 ha. Suunnittelualueen sijainti ja rajaus on esitetty alla olevalla kartalla.

Kuva 1: Kaava-alueen rajaus on merkitty punaisella katkoviivalla. (Trimble Locus
Cloud)

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos.

Tavoite Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tontin kokonaisval-
tainen kehittdminen monipuolisena keskusta-asumisen ja palvelu-
jen alueena. Kaavamuutoksella mahdollistetaan nykyista asema-
kaavaa korkeampien asuin-, liike- ja toimistorakennusten toteutta-
minen tontille. Suunnittelussa huomioidaan alueen kaupunkikuval-
linen merkitys Lappeenrannan ydinkeskustan alueella.

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
Asemakaavan selostus, ehdotus 4.6.2024, muutettu 23.10.2024
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
2. MRA 30 §:n ja MRA 27 §:n kuulemisissa saatu palaute ja sen huomioiminen
a. Karttaote osallisista, joita on kuultu kirjeitse tai sdhkdpostitse
b. MRA 30 §:n kuulemisessa saadut lausunnot ja mielipiteet
c. Kaavanlaatijan vastineet MRA 30 §:n kuulemisessa saatuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin
d. Kaavaluonnoskartta

e. MRA 27 §:n kuulemisessa saatu lausunto ja muistutukset seka kaavanlaatijan
vastineet

Havainnekuvat

Asemakaavan tilastolomakkeet

Kaavamuutoshakemus 27.11.2017

Asemakaavakartta, ehdotus 4.6.2024, muutettu 23.10.2024
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1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahde-
materiaalista

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

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
Asemakaavan selostus, ehdotus 4.6.2024, muutettu 23.10.2024
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e Lappeenrannan keskustan osayleiskaava, rakennetun kulttuuriympariston selvitys
(Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2013)

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

e Lappeenrannan keskustaajaman alueen meluselvitys (WSP Finland Oy 4.6.2021)

e Lappeenrannan liikenne-ennuste (WSP Finland Oy 31.1.2021)

o Kioski —kulttuuriymparistotietokanta.

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin tausta ja suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutos kuuluu Lappeenrannan kaupungin vuosien 2024—2026 kaavoitusoh-
jelmaan kohteena 3; Valtakatu 42. Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt
vuonna 2017 kiinteistdon omistajan, Kiinteistd Oy Lappeenrannan Foorumin aloitteesta.
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on kehittaa tonttia monipuolisena keskusta-asumisen
ja palvelujen alueena. Lisaksi taustalla on kaupungin asettaman strategian mukainen kau-
punkirakenteen tiivistaminen.

Suunnittelualueen keskeinen sijainti edellyttaa huolellista tarkastelua erityisesti kaupunki-
kuvan kannalta. Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelu on laatinut korttelista
luonnoksia ja havainnekuvia.

Asemakaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-Sai-
maassa 8.5.2024 seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma, kaavaluonnos ja muu suunnitelmaa havainnollistava materiaali on pidetty nahta-
villa 8.5. — 28.5.2024 valisena aikana. OAS pidetaan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti
nahtavilla 8.5.2024 alkaen koko kaavaprosessin ajan.

Nahtavilla olon aikana asemakaavaluonnoksesta on pyydetty lausunnot suunnittelussa
osallisina olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. My6s muilla osallisilla on
ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Hankkeesta jarjestettiin luonnosvaiheen kuu-
lemisen yhteydessa asukastilaisuus 16.5.2024 Lappeenrannan kaupungintalon kokous-
huone Venlassa. Tilaisuus jarjestettiin avoimet ovet-tyyppisena ja osallistuneita oli 4 hen-
kiloa.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen mielipiteiden seka lausuntojen perusteella
ja on laadittu asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus on kasitelty ja hyvaksytty kaupunkike-
hityslautakunnassa 12.6.2024 ja kaupunginhallituksessa 17.6.2024. Kaupunginhallitus
asetti kaavaehdotuksen nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti 30 paivaksi. Kuulemisessa saa-
tiin yksi lausunto ja kaksi muistutusta. Asemakaavan yleisia maarayksia on taydennetty
saadun muistutuksen perusteella. Taman jalkeen asemakaava viedaan kaupunginhalli-
tuksen ja kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen toi-
mialan kaupunkisuunnittelussa. Kaupunkiorganisaatiosta tydhon ovat osallistuneet lisaksi
mm. kadut ja ymparisto -vastuualue, maaomaisuuden hallinta seka rakennusvalvonta.

2.2 Asemakaava

Voimassa olevan asemakaavan mukainen kayttotarkoitus asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialue (AL) sailyy asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueena (AL).
Tontin rakennusoikeutta on lisatty keskustan osayleiskaavan 2030 kaupunkirakenteen tii-
vistamistavoitteen mukaisesti. Tontin uusi rakennusoikeus on 5150 kerros-m?, jossa on
voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeudesta (850+850+950) 2650 kerros-m?:sta
lisdysta 2500 kerros-m?. Tontin pinta-ala on 1489 m? ja uudeksi tonttitehokkuudeksi muo-
dostuu e=3,46 (5150/1489), joka vastaa osayleiskaavassa C-1 alueelle osoitettua tavoi-
teltavaa tehokkuutta e=2,0—4,0.

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
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Rakennuksen paamassa on I-kirjaimen muotoinen siten, ettd sen poikittaisen keskiosan
sivuille sijoittuu pysakointitilan tai yksikerroksisen osan kattopintaa. Rakennusalojen ker-
rosluvut ovat Valtakadun puoleisella osalla ja tontin keskiosalla viisi (V) ja tontin Valtaka-
dun puoleisesta rajasta kolme metria sisaanvedettyna kuusi (VI) kerrosta. Koulukadun
puoleisella osalla rakennusalojen kerrosluvut ovat nelja (1/1r IV) ja tontin rajapinnasta
kolme metria sisaanvedettyna kuusi (1/1r VI). 1/1r-rakennusaloilla on mahdollista raken-
taa maantasokerroksen rinteeseen tyontyvaan osaan kayttotarkoituksen mukaisia tiloja
1/1-osan alueelle suurimman kerroksen alasta.

Asemakaavassa on lisaksi annettu maarayksia mm. melusuojauksesta, kaupunkikuvasta,
rakennuksen vesikaton ja rakenteiden korkeustasoista seka pysakoinnista.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Ennen asemakaavan lopullista hyvaksymiskasittelyd tehdaan kaupungin ja kiinteiston
omistajan kesken MRL 91b §:n mukainen maankayttdsopimus. Asemakaavan toteuttami-
nen voidaan kaynnistda asemakaavamuutoksen saatua lainvoiman.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen nykytilanteesta

3.2 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustassa rajoittuen etelassa Valtaka-
tuun ja pohjoisessa Koulukatuun. Suunnittelun kohteena olevalla Kiinteisté Oy Lappeen-
rannan Foorumin tontilla sijaitsee entinen kauppakeskus ja rakennuksen katolla oleva py-
sakadintialue. Vuoteen 2024 asti rakennuksen Valtakadun puoleisessa osassa on ollut ka-
tutasossa ravintolatoimintaa ja ylemmissa kerroksissa toimistotiloja, Koulukadun puoleiset
tilat ovat tyhjillaan.

Suunnittelualueen etelapuolella oleva Valtakatu on 1-kaistainen kokoojakatu ja pohjois-
puolella sijaitseva Koulukatu on 2+2- ja 1+2-kaistainen paakatu. Valtakatu on myos pol-
kupyora- ja jalankulkuvayla ja pyorailyn paareitti.

Korttelin lounaiskulman tontilla 29 on Lappeen seurakuntatalo, hallinto- ja palveluraken-
nus, jonka kuusikerroksinen osa Marian aukion laidalla on kaupunkikuvallisesti merkittava
voimakkaan kattomuodon ansiosta, viisi- ja kolmikerroksisten osien jaadessa kulmaosalle
alisteisiksi. Marian aukion etelapuolella on Lappeen Marian kirkko seka Keskuspuiston
maella sijaitseva kirkon uusgoottilainen kellotapuli, jotka kuuluvat valtakunnallisesti mer-
kittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin.

Marian aukion pohjoiskulmalla on Osuuspankin vuonna 2017 valmistunut, aukion suun-
taan 6-kerroksinen toimitilarakennus, joka porrastuu ollen pohjoisosastaan seitsenkerrok-
sinen ja rakennuksen keskiosalla teknisen tilan kohdalla kaytannossa kahdeksankerrok-
sinen. Koulukatuun rajautuvalta julkisivultaan rakennus on nelikerroksinen. Suunnittelu-
alueen luoteispuolella tontilla 1 sijaitsee nelikerroksinen Kiinteistd Oy Lappeenrannan
Koulukatu 19, jossa ylin kerros on rakennettu kadun puoleisilta julkisivuiltaan ullakkoasun-
tojen mukaisesti ns. murtokerroksena.

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
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Suunnittelualueen itapuolella, korttelin poikki ulottuvalla tontilla 3 ovat vuonna 1988 val-
mistuneet Kiinteistd Oy Valtakatu 44:n rakennukset. Koulukatuun rajoittuva rakennus on
kolmikerroksinen ja Valtakadun varrella oleva rakennus on nelikerroksinen, jossa ylin ker-
ros porrastuu kadun puoleiselta julkisivultaan terasseilla ja pihan puolelle tyontyvaan sii-
piosaan on rakennettu vesikaton ylapuolelle nouseva tekninen tila.

Suunnittelualueen pohjoispuolella Koulukadun varrella ovat korttelin 3 tontilla 26 Asunto
Oy Kerhokara, seuraavana kohti 1antta on rakenteilla oleva kuusikerroksinen asuin- ja lii-
kerakennus ja Kirkkokatuun rajautuvalla tontilla yksikerroksinen puurakennus.

Suunnittelualueen etelapuolella Valtakadun varrella ovat vanhat elokuvateattereiden ra-
kennukset Nuijamies ja Kino-Aula, joiden tonteille laadittu asemakaavan muutos on hy-
vaksytty vuonna 2020. Valta- ja Kirkkokadun kulmaukseen sijoittuu kaupunkikuvallisesti
merkittdva asuin- ja likerakennus Asunto Oy Saimaanlinna, joka myds oli vuonna 2020
hyvaksytyn asemakaavan muutoksen aluetta.

tettu valkoisella nuolella. (Lappeenrannan kuvapalvelu)

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua kaupunkiymparistdéa. Alueen kadut,
kevyen liikenteen kulkureitit, piha- ja pysakadintialueet ovat asfaltoituja tai betonia. Asema-
kaavamuutoksen alueella ei ole luonnonymparistoon liittyvia arvoja.

3.3 Luonnonymparisto ja maisema
- Maastonmuodot, maa- ja kalliopera
Suunnittelualue ymparistdineen sijaitsee ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman

ylaosalla ja on paaosin rakennettua kaupunkialuetta. Suunnittelualue on osa laajaa Sal-
pausselan lakitasannetta, jolle on rakentunut osa Lappeenrannan keskustasta seka mm.

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
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lentokentta. Kaavamuutoksen kohteena oleva alue laskee korkeussuhteiltaan loivasti
kohti alueen lounaiskulmaa. Alueen maapera on maaperakartan mukaan hiekkamoree-
nia.

Katualueen matalin kohta +95,3 metria merenpinnasta on Koulukadulla tontin pohjoispuo-
lella. Katualueen korkein kohta +99,9 metria sijaitsee Valtakadun pohjoisosalla ja korkeus-
eroa sijaintien valilla on 4,6 metria. Ajoliittymat suunnittelualueelle Koulukadulta ovat liki-
maaraisilta korkotasoilta +95,3 metria.

Kalliopera on syvalla Salpausselan maakerrosten alla, eika se tule suunnittelualueella mil-
taan osin nakyviin.

cd \ 6 FARSR P o\ o
Kuva 3: Kuvaan on merkitty suunnittelualue sinisella katkoviivalla ja nimetty ympéa-
ristéa. (Locus Trimble Cloud)

- Pohjavesi

Suunnittelualue kuuluu Huhtiniemen (0540501) pohjavesialueeseen ja paaosin sen muo-
dostumisalueeseen. Huhtiniemi on luokitukseltaan 1E-luokan pohjavesialue eli vedenhan-
kintaa varten tarkea pohjavesialue, jossa on muun lainsaadannon nojalla suojeltuja, suo-
raan pohjavedesta riippuvaisia, luonnontilaisia tai luonnontilaisen kaltaisia, merkittavia
pintavesi- ja maaekosysteemeja.

- Kasvillisuus

Kaava-alueella ei ole kaupunkipuustoa tai muuta kasvillisuutta. Suunnittelualue on koko-
naisuudessaan rakennettu. Lappeenrannan keskusta puisto- ja viheralueineen sijoittuu

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
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etelaboreaalisen kasvillisuusvydhykkeen Jarvi-Suomen alueelle Etela- Savon eliomaa-
kuntaan (SYKE 2021).

- Elaimisto

Suunnittelualueella esiintyy todennakdisesti tavallisia kaupunkilintuja, mutta alueella ei ole
tehtyjen selvitysten perusteella erityisia luontoarvoja eika se kauttaaltaan rakennettuna
tarjoa elaimille suojapaikkoja. Alueella tai sen lahiymparistossa ei sijaitse Natura-kohteita,
luonnonsuojelualueita eikd muita valtakunnallisesti arvokkaita luontokohteita tai uhan-
alaisten lajien esiintymia (Ymparistokarttapalvelu Karpalo 2.1).

- Johtopaatokset

Kaavamuutosalue sijoittuu tiiviisti rakennetulle kaupunkialueelle. Alueelle ei ole sailynyt
alkuperaista luonnonymparistéa. Yleiskaavan luontoselvityksen perusteella tontin maan-
kaytolle ei ole luonnonymparistoon liittyvia rajoituksia. Tarvittaessa tulee kuitenkin ottaa
huomioon, etta sijaintipaikka on pohjavesialueella.

3.4 Rakennettu ymparisto
- Suunnittelualueen asemakaavoituksen historiaa

Lappeenrannan siviiliasutus siirtyi 1700-luvun lopulta Iahtien Linnoitusniemen ulkopuolelle
ja asuinrakennukset rakentuivat Viipurin ja Savonlinnan teiden risteyksessa sijaitsevaan
niin sanottuun Suureen esikaupunkiin. Esikaupunki kasitti aluksi kolme ita-lansisuuntaista
katua ja kolme pohjois-etelasuuntaista katua. Keskustaa laajennettiin pitkaan tontti kerral-
laan ilman erityisia kaavallisia tavoitteita. 1800-luvun kuluessa esikaupunki laajeni kasit-
tamaan nykyisen ydinkeskustan alueen.

Suuren esikaupungin korttelit |
ja tontit mitattiin ensimmaista
kertaa vuonna 1825 maan- M
mittari G.A. von Zweigbergin
laatimaa karttaa varten. Tal-
I6in suuri esikaupunki oli jo &
levittaytynyt paakadun lansi-
puolelle ja edelleen kohti Tai- ==
kinanlahtea seka Lappeen \'
kirkon eteldpuolelle. Kaupun- §
kialue muodostui renessans- ._\f’ ;
sin ihanteen mukaisesti suo- .
rista, kohtisuorasti risteavista
kaduista ja paaosin suorakai-
teen muotoisista kortteleista.

kaupunklalueesta vuodelta 1838. Karttaan merkitty B tar-
Kortteleiden uusilevea jasen- oittaa Suuren esikaupungin aluetta. Suunnittelualue on
tely vaikutti siihen, etta paa- rajattu kartalle sinisella viivalla. (Etela-Karjalan museo)
rakennus rakennettiin tontille kadun suuntaisesti.

Kaupungin ensimmainen painettu kartta laadittiin vuonna 1838 Claes Wilhelm Gyldénin
toimesta. Suunnittelualue sijaitsi silloisen rakennetun kaupunkialueen etelareunalla.
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Lappeenranta mitattiin jalleen vuonna 1849 rakennusjarjestysta varten. Uudessa tontti-
kartassa tonttien muotoa tdsmennettiin suorakaiteiksi, pirstaleisia pienia tontteja yhdistet-
tiin ja paavaylan itapuolisten kortteleiden sisaosiin kaavoitettiin paloturvallisuutta edistavia
puutarhavydhykkeita. Samalla Toinen kaupunginosa jaettiin kahteen osaan ja Suuri Kirk-
kokatu rajasi uudet idan puoleiset alueet Kolmanteen kaupunginosaan. Uusi rakennusjar-
jestys oli ensimmainen merkittdva saados, joka vaikutti rakennustapaan ja koko kaupun-
kikuvaan. Se muun muassa kielsi kaksikerroksisten puurakennusten rakentamisen, saati
yksikerroksisten rakennusten maksimimitat ja maarasi tonteille jatettavista avoimista alu-
eista. Rakennusjarjestysta uudistettiin useampaan kertaan ja vuoden 1874 rakennusjar-
jestyksessa sallittiin ensimmaista kertaa niin sanotut yhdistelmatalot, joka mahdollisti kak-
sikerroksisen talon rakentamisen alaosan ollessa kivirakenteinen ja ylaosan puurakentei-
nen.

1800-luvun ajan Lappeenrannan ydinalueet laajenivat tontti kerrallaan ilman erityisia ase-
makaavallisia tavoitteita ja taman seurauksena kaupunkibulevardit seka aukiot jaivat pit-
kalti rakentumatta. Ensimmaisen koko kaupunkia koskevan asemakaavan eli niin kutsu-
tun keisarinkaavan laati maanmittari Albin Hannikainen vuonna 1891. Tall6in suunnittelu-
alueen korttelin rajat ja muodot olivat vahvistuneet seka kadut saaneet nimensa.

Hannikaisen laatimassa Keisarinkaavassa ja vuonna 1894 piirretyssa kartassa Lappeen-
rannan keskusta-alue on laajentunut merkittavasti, kun Rakuunamaen varuskunta-alue oli
rakentunut Suuren esikaupungin lansipuolelle ja kaupunkialueiden rajalla kulki pohjois-
etela—suuntainen rautatie, joka oli valmistunut pistoraiteena Simolasta vuonna 1885. Rata
mahdollisti keisarin ensimmaisen vierailun Lappeenrantaan junalla 4.8.1885.

Kuva 5: Kuvassa Keisarin
kaavasta laadittu kartta vuo-
delta 1894, jossa Foorumin
kortteli rajoittuu kirkkopuis-
toon ja Kuninkaankatuun.
Suunnittelualueen raja on
merkitty sinisella viivalla ja
tuolloin Valtakatua ei ollut

¢ merkittyna karttaan. (Mu-
seoviraston digitaaliarkisto

..4-.' 'L l S — -
:-‘ '\III PO

Vuonna 1890 oli kaupunglnlnsmoorl Oskar von Schultzin laatiman asemakaavaehdotuk-
sen pohjalta avattu Aleksanterinkatu (nykyinen Valtakatu) rautatien lansipuolelle ita-
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lansisuuntaiseksi yhdystieksi. Vuonna 1898 katua paatettiin jatkaa radan itdpuolelle Lap-
peen kirkon ohi keskustaa halkaisevana paakatuna.

Vuonna 1908 Walter Thomén laati-

massa ja vuonna 1921 Jalmari Jan- BESEEE

husen taydentamassa koko kaupun-
gin asemakaavassa, on Aleksante-
rinkatu (Valtakatu) ensimmaista ker-
taa merkitty jatkumaan rautatiesta
itddn. Myos Rautatienkatu alkaen
vanhalta keisarinasemalta poikki
Lappeen kirkon puistoalueen kohti
itaa, oli merkitty Thoménin kaava-
karttaan.  Kaupunkirakenteellisesti
kulkuyhteys oli johdatteleva kulkien
nakyvyydeltaan merkittavan kellota-
pulin Iaheisyydessa ja jatkui kohti itda
nykyisen Pormestarinkadun koh-
dalla.

Kaupungin hallinnollinen alue oli

kaava vuodelta 1908. Suunnittelualueen raja on
merkitty punaisella viivalla. (Museoviraston digitaa-
liarkisto)

1930-luvulle asti suppea ja ulottui etelaosaltaan vain nykyisen kaupungintalon ymparis-
téon. Samaan aikaan hallinnollisten rajojen ulkopuolelle kasvoi laaja suunnittelematon
esikaupunkiasutus. Esikaupunkien liitoksessa vuonna 1932 esikaupunkiasutus siirtyi Lap-
peenrannan kaupungin rajojen sisapuolelle.

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. Vuoden 1936 asema-
kaavassa vuoden 1935 valtuuston paatoksen mukaisesti Kuninkaankadun nimeksi on
vaihdettu Koulukatu ja Aleksanterinkadun nimeksi Valtakatu. Lisaksi kaikki ruotsinkieliset
kadunnimet oli kirjattu kaavaan vain suomenkielisilla nimillaan.

Lappeenrannan kaupungin alueelle tilattiin uusi yleiskaava vuonna 1950 Otto-livari Meur-
manilta. Taman vuonna 1953 valmistuneen kaavan laati kaavoitustydssa avustajana toi-
minut arkkitehti Olli Kivinen. Lahtdkohta suunnittelulle oli tavoite yhdistaa Lappeenrannan,
Lauritsalan ja Lappeen alueet yhdeksi kaupungiksi. Yleiskaava nahtiin valttamattomaksi
hallinnolliseksi valineeksi kaavoitus- ja liikennekysymysten ohjaamiseksi palvelemaan
suurempaa kokonaisuutta, kytkemaan uudet kaupunginosat ja niiden takaiset naapurikun-

tien alueet toiminnallisesti yhteen.

Uusi yleiskaava noudatti funktionalismin periaatetta ja eri toiminnot jasenneltiin erillisiksi
kokonaisuuksiksi. Yleiskaava vahvistettiin vasta vuonna 1958. Kaupunkirakenteessa mer-
kittavaa on uuden ydinkeskustaa kiertdvan kehakadun linjaus, joka vastaa monelta kohdin
nykyisen Lappeenkadun ja Helsingintien linjausta. Kaavan lahtdkohta vanhalla kaupunki-
alueella oli ajan hengen mukaisesti lahes kaikkien vanhojen rakennusten purkaminen ja
uuden aikakauden ihanteiden mukaisen valjan korttelirakenteen rakentaminen tilalle. La-
hes kaiken vanhan rakennuskannan havittdmisen taustalla oli monitahoinen
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yhteiskunnallinen muutos, jossa kehitysta parempaan osoitettiin korvaamalla menneista
ajoista muistuttavat vanhat rakennukset uusilla ja moderneilla rakennuksilla, kertoen ke-
hityksesta kohti modernia yhteiskuntaa. Uusi ja suurempi rakentamisen mittakaava edel-
lytti kivirakenteiden kayttda, joka lisasi asuntojen hygieniatasoa ja viihtyisyytta. Lisaksi
autojen lisaantyminen edellytti uudenlaista maankayttoa toimivan kaupunkirakenteen to-
teuttamiseksi. Vasta 1900-luvun loppupuolella rakennusperinnon sailyttdaminen on ym-
marretty myos Suomessa ja rakennussuojelu on otettu osaksi asemakaavojen laadintaa.

Lappeenrannan keskustan suunnittelusta jarjestettiin vuonna 1963 asemakaavan suun-
nittelukilpailu, jonka tavoitteena oli I0ytaa toteutusmalli Keskuspuiston ympariston kortte-
leihin rajoittuen Olli Kivisen yleisasemakaavan mukaisen keskustan kehakadun rajaa-
malle alueelle. Palkintolautakunta paatti palkita kolme kilpailuun osallistunutta ehdotusta
seuraavasti; voittajana nimimerkki "villimiehen arkivaatteet” — arkkitehti Erkki Juutilainen,
toiselle sijalle "kiskis kippurahanta” — professori Olli Kivinen, arkkitehdit Jouko Rastimo ja
Arto Sipinen ja kolmannelle sijalle "kahtamoinen” — arkkitehti Kalle-Heikki Narinen.

Ydinkeskustan asemakaavaa muutettiin 1970-luvun alussa laajalla alueella. Arkkitehti
Erkki Juutilaisen laatima asemakaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 29.11.1971
ja vahvistettu sisdasianministeridossa 20.9.1972. Asemakaavan ominainen piirre oli osoit-
taa uudisrakennusten lisdksi yhtenainen kerrosten lukumaara myos jo rakennettujen ra-
kennusten kohdalle, kuvastaen ajan henkea, jossa vanhojen rakennusten merkitys kau-
punkikuvan rakentumisessa oli vahainen. Suunnittelualueella korttelin raja Koulukadun
puolella on siirretty kohti etelaa katualueen laajentamiseksi ja samalla pienentaen tonttien
pinta-alaa. Kaavan tavoite Koulukadun laajentumisesta tayttyi vasta vuonna 2016, kun
Osuuspankin rakennustoiden yhteydessa purettiin Kirkko- ja Koulukadun risteyksessa si-

Kuva 7: Vuonna 1936 valmis-
tui Otto-livari Meurmanin laa-
tima yleisasemakaava, jossa
k. on merkittyna kortteleiden

a4 tonttijako. Foorumin korttelia
rajaavina katuina ovat Koulu-,
. Raatimiehen-, Valta- ja Kirk-
kokatu. (Museoviraston digi-
taaliarkisto).

€ ! { q.;.l!"‘., —
jainneen ja vuonna 2006 palaneen Tapanaisen talon perustukset. Pankkitalon maanpaal-
liset rakennusmassat rakentuivat kaavan edellyttamaan linjaan eheyttaen Koulukadun ka-
tujulkisivua ja lisaten kevyen liikenteen turvallisuutta laajentuneen jalkakaytavan ansiosta.
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Kuva 8: Ote Erkki Juuti-
laisen vuonna 1971
laatimasta asemakaa-
vasta. Suunnittelualu-
eella on sijainnut kaksi
katuihin rajautuvaa ra-
kennusta ja talousra-
kennus (Lappeenran-
nan kaupunkisuunnit-
telu)

Suunnittelualueen kaavamerkintéja on muutettu koko korttelia koskevalla asemakaava-
muutoksella 16.5.1986 (kaava on vahvistettu 8.5.1987). Asemakaavassa Valtakadun puo-
leista kerroslukua on korotettu murtokerroksella % ja Koulukadun puolelle on lisatty yksi
kerros ollen Ill. Lisaksi tontin keskiosan kattaa yhden kerroksen rakennusala. Myos ra-
kennusoikeutta on lisatty 700 m? jolloin uudeksi kerrosalaksi muodostui 2650 kerros-m?.
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»— Kuva 9: Ote
asemakaavan
W), muutoksesta
" vuodelta 1986.
7 Uutta kaava-
suuntausta Lap-
peenrannassa
edustivat koko
% tontin kattava ra-
- kennusala seka
* maanalaiset py-
sakaintitilat.
(Lappeenrannan
kaupunki)

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
Asemakaavan selostus, ehdotus 4.6.2024, muutettu 23.10.2024



16/77

Lahteet:

o Toivanen, Pekka: Lappeenrannan kaupungin historia 1917-1966, nide I. Lappeen-

rannan kaupunki 1988.
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Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 2013

0 Lappeenrannan ydinkeskustan modernin rakennusperinnén selvitys. Ramboll Fin-

land Oy 2019.
- Valtakatu 42:n ja sen lahiympariston rakennusvaiheet

Tiedot Foorumin tontin ja korttelin rakentumisesta ulottuvat 1800-luvun lopulle. Tontin Ku-
ninkaankadun varteen rakennetun hirsirakenteisen L-mallisen rakennuksen suunnitelma
on vuodelta 1898 ja suunnittelijana on J. Nissinen. Rakennuksen katujulkisivua muutettiin
vuonna 1929 todennakoaisesti liiketiloiksi soveltuvaan muotoon lisaamalla kaksi vierek-

Tierushus imudoksidle a.mé:/a/f?mmﬁsm /Ez/.éz'.u:mﬂa Lonldlla 1o so. Kuva 10: Foorumin tontin Ku-
Tsstt Kaupunginosassa Joappeenrannassa. ninkaankadun puoleisen
Gilpclblis, = asuinrakennuksen julkisivun

muutossuunnitelma vuodelta
1929, suunnittelijana A. Mak-

Wi konen (Lappeenrannan kau-
I punginarkisto)
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kaista ovea kadun tasolle. Paikalla aikaisemmin sijainneesta rakennuksesta ei ole tallen-
tuneita suunnitelmia, mutta aiempaan kokonaisuuteen kuuluneen piharakennuksen ol
suunnitellut J. Roiha vuonna1893.

Lappeenrannan keskusta laajeni 1900-luvun alkupuolella Kylpylan kaupunginosan
rakentuessa. Laajenemisen jatkuessa Valtakadun avaaminen liikenteelle oli valttdamatonta
ja samalla Foorumin korttelin etelareuna vaihtui Kirkkopuistosta katuun, joka nimettiin

Kuva 11: Foorumin tontin uu-
delle kivirakennukselle

.~ vuonna 1911 laaditun suunni-
telman fasaadi Aleksanterin-
kadulle. Kadun rakentuessa
vaakasuoraan myos rakennus
rakentui ilman porttikaytavaa.
(Lappeenrannan kaupungin-
arkisto)
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Aleksanterinkaduksi. Tuolloin myds Foorumin tontille rakentui Lappeenrannan
mittakaavassa merkittdva Kkivirakennus, jonka suunnittelma on vuodelta 1911 ja
suunnittelijana J. G. Jaakkola. Rakennuksen paaovi, ikkunajaotukset ja kaarevat
kattoikkunat edustivat myohaisjugendin ja klassismin sekoitusta.

Foorumin viereiset tontit
Aleksanterinkadun  var-
rella rajautuen Suureen
Kirkkokatuun, omisti Lap-
peen seurakunta. Seura-
kuntatoiminnan  edellyt-
tama seurakuntatalo ra-
kentui vuonna 1925 Kirk-
kokadun varteen. Alek-
santerinkadun  merkitys
kaupungin paakatuna
vahvistui aktiivisen seura-
kuntatoiminnan ansiosta,
mika lisasi liikerakenta-
mista kadun varrella.

e o lE R ) sl ; F 4
Kuva 12: Iimakuva Foorumin tontin korttelista vuodelta 1949.
Kuvan etureunassa vasemmalla Foorumin tontilla sijainnut ra-
kennus vuodelta 1911, jossa on kaarevat kattoikkunat, seuraa-
vana oikealla Valtakatu 44:n tontilla sijainnut funkkistyylinen ra-

Foorumin viereinen tontti
kohti itaa siirryttaessa, ra-
kentui vuonna 1935. Ton-

tin liikerakennus edusti kennus vuodelta 1935. (E. Sarle 1949, Lappeenrannan Mu-
uuden aikakauden pelkis- seot).

tettya funkkistyylia, jossa

kadun puolella oli vain yksi maanpaallinen kerros. Lappeenrannan katujen nimia muutet-
tiin vuonna 1935, jolloin Aleksanterinkadun nimi vaihdettiin Valtakaduksi ja Kuninkaankatu
(Kungsgatan) Koulukaduksi.

Kuva 13: Kartassa 1930-
. luvulta on néhtavissa tii-
=4 Vis ja pienimittakaavainen

2| kaupunkirakenne, Fooru-
min korttelissa vain kaak-
koiskulman tontti ja sen
viereisesta tontista Valta-
kadun puoleinen osa on
rakentumatta.
(Lappeenrannan historia
1917-1966)

Foorumin tonttia vastapaata valmistui vuonna 1938 funkkistyylinen elokuvateatteri Kino-
Aula. Samana vuonna valmistui Lappeenrannan mittakaavassa poikkeuksellisen suuri
asuin- ja liiketalo Asunto Oy Saimaanlinna, joka viisikerroksisena kaupunkitalona edusti
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uutta urbaania mittakaavaa. Taman jalkeen koitti sotien aiheuttama tauko Lappeenrannan
keskusta-alueen rakentamisessa, jatkuen 1940-luvun lopulla jalleenrakentamisen aika-
kautena.

Kuva 14: Valtakatua itdéédn 1950-
luvun alussa. Vasemmalla
vuonna 1925 rakennettu ja
vuonna 1953 purettu Lappeen
seurakuntatalo, kolmantena oike-
alla Valtakatu 42:n tontilla sijannut
rakennus, seuraavana oikealla
funkkistyylinen likkerakennus ja
viimeisena oikealla Valtakatu 50:n
kolmikerroksinen rakennus. (Lap-
peen seurakunta)

Foorumin korttelin osalta rakentaminen jatkui 1950-luvulla seurakunnan rakentaessa uu-
den toimisto- ja liikerakennuksen seka seurakuntasalin tontille 29, Marian aukion laidalle.
Kuusikerroksinen rakennus ja sen jyrkka kuparipeltinen vesikatto ovat kaupunkikuvalli-
sesti erittain merkittavia. Suunnittelualueen ulkopuolelle jaavat rakennukset ovat julkisi-
vuiltaan neljakerroksinen Lappeen seurakuntasali ja sen yhteydessa oleva seurakuntayh-
tyman kuusikerroksinen toimistorakennus. Lappeen seurakuntatalo on valmistunut
vuonna 1953 ja sen suunnittelijoina olivat arkkitehdit Risto-Veikko Luukkonen ja Aarne
Hytonen.

Kuva 15: Seurakunnan uusi Valtakadun varrelle valmistunut kuusikerroksinen liike- ja toi-
mistorakennus seka seurakuntasali vuonna 1953 tai 1954, kun rakennuksen oikealle puo-
lelle vuonna 1957 rakentunut laajennusosa ei viela ole nakyvissa. (Albin Aaltonen 1950-
60 Lpr museot)

Valittomasti seurakunnan suuren rakennushankkeen valmistuttua aloitettin taman
itdapuoleisen tontin rakentaminen. Viisikerroksinen toimisto- ja liikkerakennus valmistui
vuonna 1957. Nama kaksi rakennusta edustavat ansiokkaasti sodan jalkeisen
jalleenrakentamiskauden arkkitehtuuria lappeenrantalaisessa kaupunkikuvassa.
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Suunnittelualueen luoteispuolella Kirkkokadun ja Koulukadun kulmauksessa sijaitsivat
iimeisesti 1930-luvulla rakentunut Saimaan Kirjapaino Oy:n kaksikerroksinen liike- ja
asuirakennus sekd 1960-luvulla rakentunut Saimaan Sanomien lehtitalo. Kolmikerroksi-
sen rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa sijaitsi liiketiloja ja ylemmissa kerroksessa
toimistotiloja. Lehtitalo oli jo sijoitettu levennetyn Koulukadun edellyttdamaan linjaan.

Kuva 16: Kuvassa Kou-
lukatu 19:n Kirjapaino
ja Lehtitalo vuodelta
1972, rakennusten jul-
kisivujen polveilu Kou-
lukadun varrella erottuu
selvasti. (Raimo Win-
nari 1972, Lappeenran-
nan museot)

Rakennukset purettiin vuonna 2004 ja niiden tilalle rakennettiin vuonna 2006 asuin- ja
likerakennus Asunto Oy Lappeenrannan Koulukatu 19, jossa rakennuksen kadun-
puoleinen raystas on elava ja antaa vaikutelman neljannen kerroksen ullakkoasunnoista
keventaen siten rakennuksen mittakaavaa.

Suunnittelualueella sijaitseva rakennus on vuonna 1972 rakennettu Kauppakeskus
Lappeenrannan Foorumi Oy:n liike- ja toimistorakennus. Valtakadun puolelta rakennus on
julkisivultaan kolmikerroksinen. Lisaksi neljas kerros on sisdanvedetty noin 4 metria.
Koulukadun puoleinen yksikerroksinen liiketila liittyy Valtakadun puoleiseen

Kuva 17: Nakyma Valtakadulta, oikealla Kiinteisto Oy Valtakatu 44, seuraavana vasem-
malla Foorumin kolmikerroksinen likkekiinteistd, seuraavana seurakunnan viisi- ja kuusi-
kerroksiset liike- ja toimistorakennukset ja kuvan vasemmassa reunassa entinen eloku-
vateatteri Kino-Aula. /Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu 2019)
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rakennusosaan ja edusti aikanaan uuden tyylistda rakentamista liikerakennuksen
ulottuessa koko korttelin leveydelle. Rakennuksen on suunnitellut Arkkitehtitoimisto Per
Bjorkvall, kuten useat muutkin rakennukset Valtakadun varrella.

Rakennuksen julkisivu Valtakadulle edustaa pesubetonipintaista 1970-luvulle tyypillista
toimitilarakentamista, jossa nauhaikkunoilla on haettu Valtakadun suuntaista
dynaamisuutta. Rakennuksen erikoisuutena ovat Valtakadun tasolta alempiin kerroksiin
johtavat neljat erilliset portaat, joista keskimmainen levea porras johtaa liiketilojen valista
paatyen Koulukadun tasolle. Rakennus on ollut pienimuotoinen kauppakeskus ja on
tarjonnut jalankulkureitin sisatilassa lapi korttelin Valta- ja Koulukadun valilla. Valtakadulle
avautuvat liiketilat muutettiin kahvilaksi ja ravintolaksi vuonna 2005.
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Kuva 18: Foorumin korttelin julkisivu Valtakadulle vuodelta 1987, ote Kiinteistd Oy Valta-
katu 44:n rakennuslupasuunnitelmasta. (Arkkitehtitoimisto Seppo Asikainen, Lappeen-
rannan kaupunki)

Rakennuksen Koulukadulle avautuvan julkisivun yldosan struktuuria on korostettu
lautakuvioidulla betonilla, jossa ruudukkoon jaetun julkisivun pinnat ovat eri suuntiin
uritettuja. Rakennuksen Koulukadun puoleisella vesikatolla on 39 autopaikkaa, joille
johtaa ajoluiska Koulukadulta. Koulukadun julkisivun rikkonaisuutta lisaa ajoluiska kellarin
huoltotaskuun ja tdman kayttdéa vaikeuttavat aukon sulkevat porttirakenteet.

Kuva 19: Nakyma Koulukadulta, vasemmalla Koulukatu 23, seuraavana oi'keall_a' Kiin-
teisté Oy Foorumi ja oikealla Asunto Oy Koulukatu 19. (Lappeenrannan kaupunkisuun-
nittelu 2024)
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Suunnittelualueen itdpuolella sijaitsee Kiinteistd Oy Valtakatu 44. Rakennusten
suunnitelmat on laatinut Arkkitehtitoimisto Seppo Asikainen Mikkelistd vuonna 1987 ja
rakannukset valmistuivat vuonna 1988. Rakennukset ovat tarkasti vuoden 1986
asemakaavan muutoksen mukaisia, kuten Valtakadun puoleinen kerrosmaaritys ¥alll%4.
Rakennushanke on siten saattanut olla Iahtokohta kaavan muutokselle. Rakennusten
maantasokerrokset ovat liiketilaa, ylemmissa kerroksissa sijaitsee toimistotiloja.
Rakennusten valiin jaavalle huoltopihalle on ajoramppi kuorma-auton mitoituksella
Koulukadulta.

Kuva 20: Kuvassa ndkyma Foo-
rumin pysakointikannelta, joka
on likimain samassa tasossa
Valtakadun kanssa. Vasemmalla
Kiinteistd Oy Valtakatu 44 ja
korttelin sisdan tyontyva nelja- ja
alarinteen puolelta seitseman-
kerroksinen toimistorakennus, oi-
kealla seurakunnan viisikerroksi-
nen toimistorakennus. (Lappeen-
rannan kaupunkisuunnittelu)

Valtakadun puolella rakennuksen symmetrisesti jasennoitya julkisivua taydentaa erkkeri-
rakennelma liiketilojen mainosten kiinnittymiseen. Myds Koulukadun julkisivua on
elavoitetty 1980-luvun tyylin mukaisella ikkunaerkkerilla.

Foorumin korttelin luoteiskulmalla sijaitseva Asunto Oy Koulukatu 19 valmistui vuonna
2006. Tama vihredksi maalattu betonielementtitalo edustaa kaupunkikuvallisesti
ymparistostaan erottuvaa arkkitehtuuria eloisan raystasrakenteen ansiosta, jossa

Kuva 21: Kuva Ma-
rian aukiolta ja Val-
takadulta kohti itda
vuonna 2019 jossa
kaupunkikuvaa
edelleen hallitseva
Seurakunnan torni-
rakennus on saa-
nut rinnalleen ur-

* baania kaupunkiti-
Bl laa taydentavan
pankkirakennuk-
sen. (Lappeenran-
nan kaupunkisuun-
nittelu)

ylimman kerroksen asuntojen ikkunat antavat rakennuksen arkkitehtuuriin omaperaisen
vaikutelman. Kirkkokadun varrella eri aikakausien arkkitehtuuria edustavat rakennukset
yhdistyvat kaupunkikuvallisesti hallituksi kokonaisuudeksi yhdessa seurakuntakeskuksen
kanssa, yhtenaisen raystaslinjansa ansiosta.
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- Suunnittelualueen rakennuskanta

Suunnittelualueella sijaitseva rakennus on vuonna 1972 rakennettu Kauppakeskus Lap-
peenrannan Foorumi Oy:n liike- ja toimistorakennus. Valtakadun puolelta rakennus on
julkisivultaan kolmikerroksinen, minka lisaksi neljas kerros on sisaanvedetty noin 4 metria.
Koulukadun puoleinen yksikerroksinen liiketila liittyy Valtakadun puoleiseen raken-
nusosaan ja koko korttelin leveydelle ulottuva rakennus edusti aikanaan uuden tyylisuun-
nan mukaista liiketilarakentamista. Yksikerroksisen rakennusosan katolla on autojen py-
sakointikansi. Ajoluiska kattotasanteelle sijaitsee Koulukadun puolella.

Rakennuksen on suunnitellut Arkkitehtitoimisto Per Bjorkvall. Rakennus on sailynyt ulko-
puolelta 1ahes alkuperaisessa asussaan. Sisatiloihin on vuonna 2005 mydnnetty toimen-
pidelupa myymalahuoneiston muuttamiseksi kahvila/ravintolatilaksi seka pohjakerroksen
muutoksille. Vuonna 2009 on myonnetty rakennuslupa kellarin varastotilan muuttamiseksi
ravintolakayttoon seka muutoksia 1. kerroksessa.

Rakennuksen kerrosala on 2400 kerros-m? ja kokonaisala noin 3400 m?.
- Muutoksia Foorumin korttelin ymparistossa

Koulukatu 16-18. Kaavamuutosalueen pohjoispuolella sijaitsevan entisen raittiustalona
tunnetulle Lagerstamin talolle, on laadittu rakennuksen suojeleva asemakaavan muutos,
joka on hyvaksytty 19.7.2022. Samassa kaavan muutoksessa viereiselle tontille on
osoitettu rakennusala asuin-, liike- ja toimistorakennukselle, siten, etta katujulkisivu on
viisikerroksinen ja kuudes kerros on sisaan vedettyna 3 metria julkisivulinjasta.
Rakennusoikeus on 2200 kerros-m? ja tontin tehokkuusluku on e=2,57 (2200/857).
Uudisrakennus on parhaillaan rakenteilla ja sen on maara valmistua vuoden 2024 aikana.

Kuva 22: Havainnekuva
Koulukatu 18:n tontille
rakentuvasta kuusiker-
roksisesta liike- ja asuin-
rakennuksesta. (Arkki-
tehtitoimisto Ark’idea)
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Lappeenrannan kaupungin virastotalo. Kaavamuutosalueen lansipuolella sijaitsevan
raatihuoneen Kkorttelin tontin numero 5 vuonna 1967 rakennetun virastotalon tilalle on
laadittu asemakaavan muutos, joka on hyvaksytty 5.6.2017.

Virastotalon julkisivuiltaan kaksikerroksisen ja rinteeseen tyontyvan maantasokerroksen
tilalle on mahdollista rakentaa Koulukadun puoleiselta osaltaan viisikerroksinen rakennus
ja lisaksi kuudes kerros sisdanvedettyna 3 metria Koulukadun puoleisesta julkisivu-
pinnasta sekd sisaanvedettyna 6 metria pohjoisen puoleisesta julkisivupinnasta.
Asemakaavan mukaisen rakennuksen kerrosala on 2800 kerros-m? ja tontin
tehokkuusluku on e=2,12 (2800/1321). Asemakaavan muutoksen lahtokohtana on ollut
Arkkitehtuuritoimisto Sopanen-Svard Oy:n 12.12.2016 laatima viitesuunnitelma.

Seurakuntakeskus. Kaavamuutosalueen lansipuolella on ollut kesaan 2021 asti
Lappeenrannan seurakuntayhtyman seurakuntakeskus. Lappeenrannan seurakunta
rakennutti seurakuntakeskuksen vuonna 1978. Rakennus oli arkkitehti ja professori
Markku Komosen diplomitydonaan suunnittelema rakennus.

Asemakaavan laadinnan edetessa Lappeenrannan kaupunki edellytti
arkkitehtuurikilpailun jarjestamista kaupunkikuvallisesti kestavan ratkaisun ldytamiseksi.
Kilpailun voittanut ehdotus "Tarina” on ollut asemakaavan laadinnan l|ahtdékohtana.
Kaavamuutoksella S o v

mahdollistettiin
kolmiosainen rakennus,
joka on Kauppakadun

puoleiselta osaltaan
Koulukadun puolelta
katsottuna

kuusikerroksinen, keskella
rakennusta viisikerroksinen
ja litoskohdaltaan vanhaan
pankkirakennukseen
kolmikerroksinen.
Asemakaavan mukaisen
rakennuksen kerrosala on

) .~ Kuva 23: Kuvassa oikealla jo purettu Koulukatu 18:n liike-
3950 kerros-m?* ja tontin

rakennus, seuraavana vasemmalla Lagerstamin talo, Kirk-
tehokkuusluku on e= 2,44 Kokadun takana virastotalon asemakaavamuutoksen |&hto-
(3950/1617). Uusi kohtana ollut suunnitelma kuusikerroksisesta asuin- ja liike-
asemakaava on hyvaksytty rakennuksesta. (Arkkitehtuuritoimisto Sopanen-Svard Oy)

kaupunginvaltuustossa
14.12.2020.
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Uudisrakennuksen suunnitelman ovat laatineet arkkitehtuurikilpailun voittaneet arkkitehdit
Harri Humppi ja Tatu Rekola Nonsta arkkitehdit Oy:std. Rakennuslupasuunnitelma on
hyvaksytty ja seurakuntakeskus purettu vuonna 2021. Uuden asuin- ja liikerakennuksen
rakentaminen alkoi marraskuussa 2021 ja rakennus valmistui kesalla 2023.

Kuva 24: Kuvassa
vasemmalla kauppa-
keskus Armadan si-
saankaynti, seuraa-
vana oikealla Lap-
peenrannan raatihuo-
neen puisto, seura-
kuntakeskuksen ti-
lalle rakentunut
asuin- ja liikeraken-
nus, oikeassa reu-
nassa Kauppakulman
kolmikerroksinen lii-
kerakennus. (Lap-
peenrannan kaupun-
kisuunnittelu 2024)

Kiinteistdé Oy Ecumen liiketalo. Kaavamuutosalueen lansipuolella sijaitsevan Citykorttelin
tontin 29 entisen Postipankin vuonna 1988 rakennetun pankkitalon seka tontin
etelareunalla sijaitsevan vuonna 1962 rakennetun liikerakennuksen tilalle on laadittu
asemakaavan muutos, joka on hyvaksytty 5.6.2017.

Postipankin ja myéhemmin Sammon pankkitalon julkisivuiltaan kaksi- ja kolmikerroksisen
rakennuksen tilalle on mahdollista rakentaa Koulukadun puoleiselta osaltaan
kahdeksankerroksinen rakennus, joka madaltuu porrastuen kohti eteldd ollen City-
kaytavan, Kauppakadun ja idan puolella viereiseen tonttiin rajautuvilta osiltaan
kaksikerroksinen. Asemakaavan mukaisen rakennuksen kerrosala on 6000 kerros-m? ja
tontin tehokkuusluku e=3,85 (6000/1557). Asemakaavan muutoksen lahtokohtana on ollut
Arkkitehtitoimisto Havas & Rosberg Oy:n laatima viitesuunnitelma.

- Katuverkko

Suunnittelualueen pohjoispuolella on kaupungin ydinkeskustan kehakatuna toimiva ja
osittain 2+2 kaistainen Koulukatu, jonka katualueen leveys Foorumin kohdalla on 20 met-
ria. Suunnittelualueen kohdalla Koulukadulla on kaksi kaistaa molempiin suuntiin. Koulu-
kadun katusaneerauksen toinen vaihe valmistuu marraskuussa 2024. Saneerauksessa
korjataan kunnallistekniikkaa, katu- ja viherrakenteita seka katuvalaistusta.

Kaavamuutosalueen etelapuolella kulkee 1-kaistainen Valtakatu, joka on toiminnalliselta
luokaltaan yksisuuntainen tonttikatu. Valtakatu on osa keskustan lapi kulkevaa ita-lansi-
suuntaista kevytlikennevaylaa. Kadun pohjoisreunalla on yhdistetty jalkakaytava ja pyo-
railyn paareitti ja etelapuolella jalkakaytava. Valtakadun katualueen leveys Foorumin koh-
dalla on 15 metria. Valtakatu on tarkea huoltoliikenteen vayla rakennusten maantasoker-
roksessa sijaitseville liiketiloille.

Koulukadun varrella ovat joukkoliikenteen vaihtopysakit. Ajoneuvoliikenne aiheuttaa pa-
kokaasu- ja hiukkaspaastoja seka nostaa melutasoa.
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- Liikenne

Lappeenrannan kaupunki on teettanyt ajoneuvoliikenteen liikenne-ennusteen, jonka en-
nustevuosi on 2040 (WSP Finland Oy 31.1.2020). Ennuste pohjautuu nykyisille maan-
kayttotiedoille ja ennusteille maankayton kehityksesta vaestdoennusteen skenaarion 3 mu-
kaisesti, jossa asukasmaaran arvioidaan olevan noin 75 000 asukasta ja lisaysta vuoden
2020 asukasmaaraan olisi noin 4000 asukasta.

Nykytilanteessa vuoden 2020 liikennemaaran mukaisesti suunnittelualueen kohdalla ajo-
neuvoja kulki vuorokaudessa Koulukadulla 3397 ajoneuvoa itaan ja 3221 ajoneuvoa lan-
teen seka Valtakadulla 21 ajoneuvoa itaan.

Vuoden 2040 ennustettua likennemaaraa ei ole esitetty suunnittelualueen kohdalle ja ar-
vio on laskettu vuoden 2020 ajoneuvojen lukumaarien erotuksen mukaisesti Kirkkokadun
itapuolelle (3397-3744) = -347 itaan ja (3221-3699) = -478 lanteen kulkeviin ajoneuvoihin.
Nain laskettuna suunnittelualueen kohdalla kulkee vuoden 2040 ennusteen mukaisesti
vuorokaudessa Koulukadulla 3669 ajoneuvoa itaan ja 3730 ajoneuvoa lanteen. Valtaka-
dulla kulkee ennusteen mukaisesti 29 ajoneuvoa itaan.

QL
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Kuva 26: Vuoden 2020 Lappeenrannan Kuva 25: Vuoden 2040 liikenne-ennus-

keskustan ajoneuvomaarat vuorokauden teen mukainen Lappeenrannan keskus-
aikana. (31.1.2020 WSP Oy) tan ajoneuvomaarat vuorokauden ai-

kana. (31.1.2020 WSP Qy)
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- Yhdyskuntatekniikka

Alueen yhdyskuntatekniset verkostot sijoittuvat paaosin korttelia ympardoiville katualueille
ja ainoastaan tontin luoteiskulmalla on kaksi sahkdjohtoa rajojen sisapuolella noin 5 met-
rin osalla. Kunnallisteknisten johtojen liittymat sijaitsevat tontin lounaiskulmalla.

Alueen hulevedet johdetaan talla hetkella suoraan hulevesiverkostoon. Alueella ei ole hu-
levesien kasittelyyn liittyvia rakenteita.

- Lentoestepinnat

Suunnittelualue sijaitsee alueella, jossa ovat voimassa Lappeenrannan lentokentan ai-
heuttamat korkeusrajoitukset. Korkeusrajoituspinta, jonka ylapuolelle ei saa ulottua mi-
taan rakenteita eika luonnon esteita on korttelin Iansirajalla noin +151 metrid merenpin-
nasta mitattuna eli noin 51 metrid maanpinnan ylapuolella Valtakadun puoleisella osalla
mitattuna (niin sanottu sisempi horisontaalipinta).
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Kuva 27: Lentoliikenteen korkeusrajoitukset. Suunnittelualue on merkitty punaisella.
Lahde: Lap-peenrannan lentoasema Oy, limailulaitos, EFLP AGA M3-6 mukaiset len-
toesterajoitus-pinnat 9.9.2016.

3.5 Arkeologinen kulttuuriperinto ja rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella ja sen lahiymparistdssa ei ole Museoviraston muinaisjaannosrekiste-
riin merkittyja kiinteitd muinaisjaannoksia. Kulttuuriymparistdn palveluikkuna (kyppi.fi)

— Valtakunnalliset kohteet

RKY on Museoviraston laatima inventointi, joka on valtioneuvoston paatokselld otettu
maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
tarkoittamaksi inventoinniksi rakennetun kulttuuriympariston osalta 1.1.2010 alkaen.

Museovirasto on maaritellyt valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriympa-
ristoon (RKY 2009) kuuluvaksi suunnittelualueen lansipuolella sijaitsevan Lappeen Ma-
rian kaksoisristikirkon, joka on vihitty kayttdoon vuonna 1794, ja taman etelapuolella olevan
sankarihautausmaan. Myos suunnittelualueen luoteispuolella sijaitsevat Lappeenrannan
raatihuone ja kauppiastalot muodostavat valtakunnallisesti merkittavan rakennetun
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kulttuuriymparistdon, samoin kuin Linnoituksen ja Rakuunamaen muodostama koko-
naisuus Lappeenrannan linnoitus- ja varuskuntakaupunki. Mikdan edelld mainituista koh-
teista ei rajaudu suunnittelualueeseen.

- Maakunnalliset kohteet

Suunnittelualueella ei ole maakunnallisesti merkittavia rakennetun kulttuuriympariston
kohteita. Suunnittelualueen itapuolella on maakunnallisesti merkittava kulttuurihistorialli-
nen ymparistdé/ kohde (ma/mk) Taikinamaki, joka on merkitty samalla rajauksella seka
maakunta- etta yleiskaavaan. Kohde on aluekokonaisuus, joka ulottuu l&himmilldan noin
300 metrin padhan suunnittelualueesta. Suunnittelualueen koillispuolella vajaan 300 met-
rin paassa sijaitsee toinen maakunnallisesti merkittava kulttuurihistoriallinen ymparisté/
kohde (ma/km) Kimpinen. Maakuntakaavan selvityksen mukaan ulkoasultaan sailyneita
katunakymakokonaisuuksia tarjoavat Kimpisessa muun muassa Kimpisenkadun, Maa-
herrankadun ja Neulasepankadun 1930- 50-lukujen asuinrakennukset. Kohteiden rajaus
ilmenee maakuntakaavaotteesta kohdassa 3.10.

Kuva 28: Kartta Lappeenran-

nan valtakunnallisesti merkit-

tavista rakennetun kulttuu-

riympariston (RKY 2009) koh-
NI teista, alueet on merkitty sini-

sella viivoituksella ja suunnit-
A telualue ruskealla varilla. (Mu-

.\ seovirasto)

Maakuntakaavan kohdekuvauksen mukaan Otto-livari Meurmanin laatiman vuonna 1936
vahvistetun yleisasemakaavan pohjalta toteutettin mm. Kimpisen ja Taikinamaen kau-
punginosat. Uusi kaava muodosti keisarinkaavan ymparille tavallaan uuden vuosiren-
kaan, joka sai rakennuskantansa 1940- ja -50-luvuilla. Armilankadun ja Pohjolankadun
valissa on yhtenainen, paaosin vuosina 1938—40 valmistunut pienehkojen asuinrakennus-
ten ryhma. Kohderajaukseen kuuluvat myds Valta- ja Koulukadun valinen 1950-luvun ker-
rostalokortteli, alun perin vuonna 1920 valmistunut vesitorni, jonka nykyasu on vuodelta
1956 (arkkitehti Reino Ahjopalo), seka arkkitehti Toivo Salervon suunnittelema Peltolan
koulu vuodelta 1930.

Maakuntakaavan suunnittelumaarayksen mukaan osa-alueen maankayton ja toimenpitei-
den suunnittelussa on otettava huomioon rakentamisen soveltuminen arvokkaaseen ym-
paristoon.

- Paikalliset kohteet

Raatihuoneen kortteli (osittain valtakunnallisesti merkittavaa kohdetta)
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Lappeenrannan raatihuone on Suomen vanhin puurakenteinen raatihuone. Rakennus ra-
kennettiin vuonna 1829 komissiomaanmittari J.W. Palmrothin laatimien piirustusten mu-
kaan ja empiretyylinen rakennus liittyy ajan venalaisiin mallipiirustuksiin. Nykyinen ulko-
asu on vuodelta 1845, kun rakennusta korotettiin, ulkovuoraus uusittiin ja kellotorni sai
nykyisen muodon. Samalla Raastuvankadun puolelle valmistui siipirakennus, joka yhdis-
tettiin vuonna 1897 viereiseen, vuonna 1830 valmistuneeseen puurakennukseen.

Entinen Kansallis-Osake-Pankki rakennutti kivisen konttorirakennuksen vuonna 1914 ja
rakennuksen jugendtyyliset julkisivut ovat harmaasta graniitista. Koulukatu 12:ssa sijait-
seva rakennus on ollut vuodesta 1964 Lappeenrannan seurakuntayhtyman omistuksessa.

Entinen Rikkihappotehtaan konttori osoitteessa Raastuvankatu 9 valmistui vuonna 1931,
arkkitehtina Lars Sonck. Klassistinen rakennus oli sotavuodet suojeluskuntatalona ja ta-
man jalkeen kirjastona vuoteen 1974. Rakennus on muutettu asuinkayttodon vuonna 2010.

Lappeenrannan Sotaorpojen ja Sotaleskien saatié rakennutti 1966-67 betonielementtira-
kenteisen toimistotalon arkkitehti Olli Kivisen suunnitelmien mukaisesti. Koulukatu 14:n
kaksikerroksinen rasterijulkisivuinen rakennus oli aluksi tasakattoinen ja muutettiin au-
makattoiseksi 2000-luvun alkupuolella.

"Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisté taydennettyna korttelin uu-
demmalla arkkitehtonisesti kiinnostavalla rakennuskannalla RKY 2009”. (RKY-kohtee-
seen Lappeenrannan raatihuone ja kauppiastalot kuuluu raatihuoneen rakennus muun
korttelin muodostuessa paikallisesti merkittavista kohteista).

Kirkkokatu 6 on empirehenkinen puurakennus ja on Lappeenrannan vanhimpia puuraken-
nuksia. Rakennus rakennettiin alkuaan asuinrakennukseksi, mahdollisesti jo 1700-luvun
lopulla. Rakennusta on jatkettu vuonna 1875 seka 1925. Myohemmin rakennus on ollut
julkisessa kaytdssa, kuten kirjastona ja raittiustoimistona.

"Paikallisesti merkittava, keskustan vanhimpiin lukeutuva puutalo”.

Valtakatu 38-40 on suunnittelualueen lansipuolella sijaitseva kuusikerroksinen asuin- ja
likerakennus, valmistunut vuonna 1953 ja oli Lappeen seurakunnan seurakuntatalo. Ny-
kyisin tiloissa toimii Lappeenrannan seurakuntayhtyma. Virastotalon arkkitehtuurille antaa
leimansa jyrkka kuparipeltinen aumakatto, jonka muoto mukailee viereisen Lappeen kir-
kon vesikattoa. Rakennuksen itapuolelle vuonna 1958 valmistui viisikerroksinen siipiosa,
jossa toimineen hotelli Hospitzin mukaan rakennus myos tunnetaan.

"Paikallisesti merkittava jalleenrakennuskauden liiketalo, kaupunkikuvan kannalta merkit-
tava”.

Valtakatu 37 eli Saimaanlinna valmistui Valtakadun ja Kirkkokadun kulmatontille vuonna
1938. Viisikerroksinen kivirakennus oli Lappeenrannan ensimmainen suuri kerrostalo. Ra-
kennuksen funktionalistisia julkisivuja elavoittavat suuret erkkerit.

" Paikallisesti merkittava jalleenrakennuskauden liike- ja asuintalo, kaupunkikuvan kan-
nalta merkittava”.

Valtakatu 39 eli Elokuvateatteri Kino-Aula on rakennettu vuonna 1938. Funktionalistinen
teatterirakennus korotettiin 1962. Alkuperaisesta sisustuksesta on sailynyt 1930-luvun
piirteita ja ulkoasu on paaosin 1970-luvun korotuksesta. Kino-Aulan naapurissa sijaitseva
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elokuvateatteri Nuijamies rakennettiin arkkitehti Per Bjorkvallin suunnitelman mukaan
vuonna 1953 ja on sailynyt varsin hyvin alkuperaisessa 1950-luvun asussaan.

" Kaksi paikallisesti merkittavaa vanhaa elokuvateatterirakennusta”.

Muita paikallisesti merkittavia kohteita ovat lahistolla valtion virastotalot ja Lappeenrannan
kaupungintalo. Valtion virastotalo (kohde 71) on luokiteltu yleiskaavan rakennetun kult-
tuuriympariston selvityksessa paikallisesti merkittavaksi 1960-luvun alusta lahtien raken-
tuneeksi virastotalokokonaisuudeksi. Suunnittelualueen lounaispuolella sijaitsevan kau-
pungintalon (kohde 72) todetaan olevan paikallisesti merkittava 1980-luvun kaupungin-
talo.

3.6 Kaupunkikuva

Kaavamuutosalue  sijoittuu
maastollisesti loivasti kohti
pohjoista viettavalle alueelle, &3
jossa Valta- ja Koulukadun ="'
valisella alueella korkeuseroa
on noin 4,5 metria. Valtaka-
dun puolelta tarkasteltuna
vanhan rakennuskannan kort-
teleissa suunnittelualueen ita-
puolella rakennusten mitta-
kaavan vaihtelut ovat vahai-
set, rakennusten ollessa kes-

kimaarin kolmen kerroksen
korkuisia 1950-80-lukujen lii- Kuva 29:Valtakatu katsottuna itaan, vasemmalla seura-
kerakennuksia. kuntayhtyman viisikerroksinen liike- ja toimistorakennus,
seuraavana Foorumin liikerakennus, Valtakatu 44 ja oike-
Myds suunnittelualueen l&nsi- assa reunassa Asunto Oy Saimaanlinnan viisikerroksinen
puolella olevat asuin- ja liike- asuin- ja liikkerakennus. (Lappeenrannan kaupunkisuun-

kerrostalot muodostavat tasa- Nittelu 2024)

painoista kaupunkirakennetta kerrosmaarien vaihtelusta huolimatta. Kuitenkin Kirkkoka-
tuun rajautuvan seurakuntayhtyman liike- ja toimistorakennuksen kuparinen vesikattora-
kenne nousee huomattavan korkealle, luoden kaupunkisilhuettiin selkeasti erottuvan poik-
keaman yhdessa Kirkkokadun lansipuolella olevan Osuuspankin liike- ja toimistoraken-
nuksen kanssa. Valtakadun varrella olevat Citykorttelin kuusi- ja kahdeksankerroksiset
toimistorakennukset ovat niinikaan ympariston rakennuksia korkeampia. Valtakadun ete-
lapuolella rakennusten korkeudet vaihtelevat, kun kulttuuritila Nuijamies kahden kerrok-
sen korkuisena antaa auringon valoa katutilaan, viisikerroksisten kaupunkitalojen vali-
sesta aukosta antaen nain mahdollisuuden katutason ravintolaterassin menestymiselle.
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Kuva 31: Nakyma Valtakadulta lanteen, vasemmalla kulttuuritila Nuijamies ja entinen
elokuvateatteri Kino-Aula, oikeassa reunassa Valtakatu 44, seuraavana vasemmalla
Valtakatu 42 ja tdman taustana seurakunnan viisi- ja kuusikerroksiset liike- ja toimistora-
kennukset. (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu 2024).

Kuva 30: Nakyméa Koulukadulta Raatimiehenkadun risteyksesta lanteen, vasemmalla
Asunto Oy Arkadi, seuraavana oikealla Valtakatu 44:n kiinteistd, Foorumin matala liike-
rakennus, Asunto Oy Koulukatu 19 ja Kirkkokadun takana Osuuspankin seitseméanker-
roksinen liike- ja toimistorakennus. (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu 2024)

™

Koulukadun varrella oleva rakennuskanta on monimuotoista ja eri aikakausien rakentami-
nen luo kaupunkikuvaan kerroksellisuutta. Foorumin kortteliin on rakentunut katujulkisi-
vultaan nelikerroksisia asuin- ja liikkerakennuksia. Uusin rakennuksista on
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kaavamuutosalueen itapuolelle vuonna 2023 valmistunut Asunto Oy Arkadi, jonka katu-
julkisivu on nelikerroksinen ja viides kerros on sisaanvedetty noin 3 metria paajulkisivusta.
Koulukadun pohjoispuolella on nelikerroksinen asuin- ja liikekerrostalo seka rakenteilla
oleva kuusikerroksinen asuin- ja liikerakennus. Uudempien rakennusten valiin ovat jaa-
neet yksi- ja kaksikerroksiset rakennukset muodostaen rikkonaista kaupunkikuva.

3.7 Vaesto ja tyopaikat

Suunnittelualueella ei ole talla hetkella vakinaisia asukkaita. Tydpaikkoja on alueella ollut
vuoden 2024 alussa noin 20 sijoittuen ravintola- ja toimistotyon alalle.

Lappeenrannan ydinkeskustan kulttuuri, kauppa- ja ravintolapalveluja sijaitsee suunnitte-
lualueen viereisissa kortteleissa. Lisaksi lahialueelle on sijoittunut useita kaupungin ja
kuntayhtymien palveluyksikoita.

3.8 Ympariston hairio- ja riskitekijat
Suunnittelualueella ei ole ymparistéa pilaavaa tai ymparistohairioita aiheuttavaa toimintaa

eikd tehdasmelusta aiheutuvia ymparistohairidita. Suunnittelualueella ei sijaitse
toimintoja, jotka aiheuttaisivat melua, polya tai tarinaa.

- Maaperan pilaatuneisuus

YmparistOkarttapalvelu Karpalon maaperan tila ja pilaantuneet maa-alueet-
karttatiedoissa ei ollut merkintaa tiedosta maaperan tilan osalta. Kaytettavissa olevien
tietojen mukaan alueella ei ole ymparistomyrkkyja tai pilaantuneita maa-aineksia. Lahin
merkinta pilaantuneista maa-aineksista Matti-tietojarjestelmassa 16ytyy Kirkkokatu 9:n
alueelta, jossa lajiluokan mukaan ei ole puhdistustarvetta. Myds Raatimiehenkatu 15:n
kohdalla on Pima-merkinta, jossa lajiluokka on selvitystarve.

- Melu

Valtioneuvoston paatoksen 993/92 mukaiset yleiset melutason ohjearvot on esitetty ohei-
sessa taulukossa.

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
Asemakaavan selostus, ehdotus 4.6.2024, muutettu 23.10.2024



32/77

Melun A-painotettu keskiaani-| Kyva 32:

taso (ekvivalenttitaso), Laeq, Valtioneu-
enintaan L
PaivallE YollE voston paa-
klo 7-22 klo 22-7 toksen
ULKONA 993/92 mu-
Asumiseen kaytettavat alueet, virkistys- kaiset eriset
alueet taajamissa ja niiden valitttmassa 55 dB 50dB" 2 melun oh-
laheisyydessa seka hoito- tai oppilaitok- .
sia palvelevat alueet jearvot.
Loma-asumiseen kaytettavat alueet?, lei-
rintaalueet, virkistysalueet taajamien ul- 45 dB 40 dB®
kopuolella ja luonnonsuojelualueet
SISALLA
Asuin-, potilas- ja majoitus- 35 dB 30 dB
huoneet
Opetus- ja kokoontumistilat 35dB -
Liike- ja toimistohuoneet 45 dB -

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

1) Uusilla asuinalueilla yoajan ohjearvo on 45 dB. Oppilaitoksia palvelevilla alueilla ei sovelleta yooh-
jearvoa.

2) Yoohjearvoa ei sovelleta sellaisilla luonnonsuojelualueilla, joita ei yleisesti kéyteté oleskeluun tai
luonnon havainnointiin yoll&.

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

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

Edella mainitun liikkenne-ennusteen pohjalta WSP Finland Oy on laatinut Lappeenrannan
keskustaajaman alueen meluselvityksen vuonna 2021. Meluvyohykkeet selvitettiin melun
laskentamallin avulla. Laskentamalli toimii 3D-maastomallin pohjalta, eli se ottaa melun
leviamisen laskennassa huomioon mm. maaston muodot, rakennukset ja meluesteet. Sel-
vityksessa maaritettiin melun laskentamallin avulla alueen melutasot nykyliikenteella seka
vuoden 2040 ennusteliikenteella alueen suunnitellulla maankaytolla. Melumallinnus on
tehty Cadna A/ 2022 ymparistomelun laskentaohjelmiston pohjoismaisilla tie- ja raidelii-
kennemelun laskentamalleilla. Laskentamallin tarkkuus on tielikennemelun mallintamisen
osalta noin + 2 dB.

Suunnittelualueen ymparistdé on rakentunut siten, ettd viereiset rakennukset suojaavat
korttelin sisaosia katujen suunnalta tulevalta melulta. Meluselvityksen mukaan nykytilan-
teessa suunnittelualueelle aiheutuva paivaajan keskiaanitaso on suunnittelualueen poh-
joisreunalla noin 60-65 dB(A), etelareunalla alle 50 dB(A) ja keskialueella alle 50 dB(A).
Tontin keskiosassa mallinnusta on kuitenkin mahdollista tulkita vain suuntaa antavasti,
koska tontti on kauttaaltaan rakennettu, eika kuvassa ole esitetty sisapihan pysakointikan-
nen melutasoa.

Yolla keskiaanitaso on selvityksen mukaan suunnittelualueen Koulukadun puoleisella reu-
nalla noin 55 dB(A), Valtakadun puolella alle 45 dB(A) ja keskiosalla alle 45 dB(A).
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Meluselvityksen ennusteessa vuodelle 2040 suunnittelualueelle aiheutuva paivaajan kes-
kidanitaso on suunnittelualueen pohjoisreunalla noin 60 - 65 dB(A) ja Valtakadun puolella

45 - 50 dB(A).

i {I

T

Kuva 34: Kuvassa on esitetty vuo-
den 2020 paivaajan kello 7-22
keskidanitasot. Suunnittelualueen
sijainti on merkitty sinisella nuo-
lella. (WSP Finland Oy 26.4.2021)

> 45.0 dB

B - 50.0dB

> 55.0 dB

> 60.0 dB
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- 70.0dB
B 750dB
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Kuva 33: Kuvassa on esitetty vuo-
den 2020 ydajan kello 22—7 kes-
kiaanitasot. (WSP Finland Oy
26.4.2021)

Ydajan keskiaanitaso on selvityksen ennusteen mukaan suunnittelualueen Koulukadun
puoleisella reunalla noin 55 dB(A) ja Valtakadun puolella alle 45 dB(A).

V) 5
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Kuva 36: Kuvassa on esitetty vuo-
den 2040 ennustetilanteen paiva-
ajan kello 7-22 keskidanitasot.
Suunnittelualueen sijainti on mer-
kitty sinisella nuolella. (WSP Fin-
land Oy 26.4.2021)

> 45.0dB

B > 50.0dB -

> 55.0 dB
> 60.0 dB
> 65.0dB
B - 70.0dB
B - 75.0dB

=il

T T =
Kuva 35: Kuvassa on esitetty
vuoden 2040 ennustetilanteen
yOajan kello 22—7 keskidanitasot.
Suunnittelualueen sijainti on mer-
kitty sinisella nuolella. (WSP Fin-
land Oy 26.4.2021)

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

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
Asemakaavan selostus, ehdotus 4.6.2024, muutettu 23.10.2024



34/77

Seveso

Suunnittelualue sijaitsee Kaukaan tehdasalueen ymparille osoitetulla Seveso-konsultoin-
tivyohykkeelld. Kaukaan tehtaat kuuluvat ns. Seveso Il -direktiivin (2012/18/EU) sovelta-
misalaan. Seveso lll -direktiivin mukaisten suuronnettomuusvaaraa aiheuttavien laitosten
osalta Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukes maarittelee laitokselle konsultointivyohyk-
keen. Kaukaan osalta vyohykkeen laajuus on 2 kilometria.

o e ' Kuva 37: UPM
X Suunnittelualue Kaukaan tehtai-
den Seveso-kon-
sultointivyohyke
on merkitty kart-
taan violetilla va-
| risavylla Lap-
. peenrannan alu-
b cella. (Lappeen-
: rannan keskus-
2 taajaman
osayleiskaava
{ 2030, itéisen osa-
alueen perussel-
vitykset).

Konsultointivydhyke muodostetaan laitoksen riskeista yleisesti tiedossa olevien arvioiden
perusteella. Vyohyke ei suoraan sovellu suojavydhykkeeksi, mutta sen alueella kaavoi-
tuksessa on kiinnitettava erityista huomiota riskeihin ja suuronnettomuusvaaran torjun-
taan.

Lentoliikenteen melu

Suunnittelualue sijoittuu noin kahden kilometrin etaisyydelle Lappeenrannan lentoaseman
kiitotien itdpaadysta. Lappeenrannan lentoaseman lentokonemeluselvityksen (Finavia
Oyj, Ymparistoyksikkd, 23.5.2011) mukaan suunnittelualue sijaitsee 55 dB:n lentomelu-
alueen ulkopuolella. Alue ei myoskaan sijaitse maakuntakaavaan merkitylla lentomelualu-
eella.

3.9 Maanomistus

Oheiseen karttaan vihrealla merkityt alueet omistaa Lappeenrannan kaupunki ja valkoi-
sella merkityt tontit omistavat yksityiset maanomistajat tai muut toimijat, lisaksi rakennuk-
set on esitetty harmaan savyisina. Suunnittelualue on merkitty punaisella katkoviivalla.
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. Kuva 38: Ote maanomistus-
kartasta. (Trimble Locus
Cloud)

3.10 Suunnittelutilanne
Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ymparis-
toministerié on vahvistanut sen 21.12.2011. Etela-Karjalan liitto on aloittanut maakunta-
kaavan paivitystyon. Kaavasta kaytetaan nimitysta Etela-Karjalan maakuntakaava 2040.
Kaava tarkastelee maakunnan kehitysta vuoteen 2040 asti.

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 laatukaytava -vyohykkeeseen (lk). Merkin-
nalla osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen tydssakaynti- ja kasvukeskusalue. Laatukay-
tava on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vydhyke ja maakunnan pai-
nopistealue. Alueilla, joilla on aluevarausmerkinnalla osoitettu kayttotarkoitus, paamaan-
kayttdbmuodon maarittelee aluevarausmerkinta tai laatukaytavan sisalla oleva pienempi
kehittamiskohdemerkinta.
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Alue kuuluu my6s kaupunki-/ taajamarakenteen kehittamisen 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 lilkenteen seka joukkoliikenteen kehittamiseen ja lahipalvelui-
den toteutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttamista suunniteltaessa on turvattava riit-
tavat lahivirkistysalueet.

7,

Kuva 39: Ote Eteld-Karjalan maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan yhdistelméakar-
tasta. (Etela-Karjalan liitto)

Etela-Karjalan 1. Vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014
ja Ymparistoministerio on vahvistanut sen 19.10.2015. Vaihekaavassa tarkastellaan eri-
tyisesti kaupan, matkailun, elinkeinojen ja lilkenteen tarvitsemia aluevarauksia.

Vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu kokonaisuudessaan keskustatoi-
mintojen alueena (C). Merkinnalla osoitetaan keskustahakuisten kaupan, palvelujen, hal-
linnon, asumisen ja muiden toimintojen yleispiirteinen sijainti. Keskustatoimintojen alue
sisaltaa tarvittavat liikkennealueet, puistot seka viheralueet ja -vyohykkeet. Suunnittelu-
maarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa huo-
miota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen seka
huolehdittava eri likennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja hairiotto-
myydesta. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittavaan ja monipuoliseen keskusta-
toimintaa tukevaan asunto-, tyOpaikka- ja keskustapalvelujen tarjontaan seka keskustojen
lahikauppojen sailymiseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa eri-
tyistd huomiota laadukkaaseen viherrakentamiseen ja viihtyisiin puistomaisiin alueisiin
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seka maisema-arvojen ja kulttuuriymparistdén ominaispiirteiden sailyttamiseen. Erityisesti
jalankulun ja kevyen liikenteen verkostoa seka joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee
kehittaa.

Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikaita tai nii-
hin vaikutuksiltaan verrattavia kaupallisia palveluita. Aluetta suunniteltaessa on varaudut-
tava riittavaan palvelutarjontaan. Vahittaiskaupan suuryksikdiden koko on mitoitettava ja
niiden toteutus ajoitettava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettei niilla ole
merkittavia haitallisia vaikutuksia muiden keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin. Suur-
yksikon toteuttaminen tulee kytkea ajallisesti ymparodivien taajamatoimintojen toteuttami-
seen.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Lappeenran-
nan keskustaajaman osayleis-
kaava 2030 (keskustan osa-alue). ..
Yleiskaava on hyvaksytty Lap- | |2
peenrannan kaupunginvaltuus-
tossa 24.4.2017.

Osayleiskaavassa suunnittelualue
on merkitty keskustatoimintojen
alueena, jolla kaupalliset ja julkiset
palvelut seka kulttuuripalvelut pai-
nottuvat (C-1). Alueelle saa sijoit-
taa keskustaan soveltuvaa asu-
mista seka hallinto-, toimisto-, pal- g
velu- ja myymalatioja. Aluetta 2
suunniteltaessa tulee kiinnittaa eri-
tyista huomiota julkisen liikenteen,
jalankulun ja pyorailyn toimivuu-
teen seka pysakainti- ja huoltolii-
kenteen 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—4,0.

Kuva 40: Ote keskustan 2030 osayleiskaavasta.
Suunnittelualue on merkitty keltaisella rajauksella.
(Lappeenrannan kaupunki)

Suunnittelualueen pohjoisreunalla kulkee kokoojakatu ja etelareunalla on kavelypainottei-
sena katuna kehitettava alue, jolla kulkee pyorailyn laatukaytava.

Suunnittelualueen on pohjoiselta reunaltaan meluntorjuntatarvealuetta (me). Alueella on
ymparistomelusta aiheutuva selvitystarve, joka on otettava huomioon yksityiskohtaisem-
massa maankayton suunnittelussa ja rakentamisen ohjauksessa.

Suunnittelualue on merkitty osaksi kulttuurihistoriallisesti arvokasta kavelypainotteista
ydinkeskusta-aluetta. Kavelypainotteisen alueen katujen ja aukioiden pintamateriaalien,
kalusteiden ja valaistuksen laadun tulee olla korkeatasoisempia kuin normaalissa katu-
ymparistdssa ja soveltua kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistoon. Kavelypainot-
teisella alueella voidaan erikseen osoittaa kavelykatuja ja kavelypainotteisia katuja.
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Kavelykadut tulee toteuttaa turvallisina, korkealaatuisina ja esteettdmina ensisijaisesti ja-
lankulkua palvelevina ymparistdina. Moottoriajoneuvoliikenteen nopeutta tulee rajoittaa
nopeusrajoitusten lisaksi rakenteellisin keinoin. (vinoviivoitettu alue).

Asemakaava

Suunnittelualueen korttelissa numero 5 tontteja 2 ja 29 koskeva asemakaava on saanut
lainvoiman 8.5.1987.

Korttelin 5 tontin 2 asemakaavamerkinta on asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alue (AL). Rakennuksen kerrosluku on Koulukadun puoleisella osalla alleviivattu kolme |11
edellyttaen kaikkien kolmen kerroksen rakentamista ja tontin keskialueella kerrosluku on
yksi (1).Valtakadun puoleisen rakennusosan kerrosmaara kolme ja neljanteen kerrokseen
saa sijoittaa ¥2-osan suurimman kerroksen alasta kayttaa kerrosalan laskettavaksi tilaksi,
kuten myds kellarin tasolle saa rakentaa %-osan suurimman kerroksen alasta kerrosalaan
laskettavaksi tilaksi (3/4 11l 3/4). Rakennusoikeus on 2650 kerros-m?. Tonttitehokkuus on
e=1,78 (2650/1489).

= e
q‘.
6\ -
A
\
- kI 1 = L
<am :
== ] h =
i saaes e 57) €
w G X RN - 3
443 - . @ ! \P* . ‘
L L ol Q

-~

Kuva 41: Ote ajantasa-asemakaavasta, suunnittelualue on merkitty punaisella katkovii-
valla. (Trimble Locus Cloud 22.4.2024)

Autotalleihin ei saa olla ajoa suoraan katualueelta. Rakennusten tulee ulottua rakennus-
alan kadunpuoleisiin rajoihin ja mikali eri tonttien rakennusalat yhtyvat tontinrajalla, tahan

Lappeenrannan Valtakatu 42, asemakaavan muutos K2673
Asemakaavan selostus, ehdotus 4.6.2024, muutettu 23.10.2024



39/77

rajaan vahintadan 10 metrin matkalla rakennusalan kadunpuoleisesta rajasta lukien. Auto-
paikkoja on rakennettava: 1 ap/ 60 liikekerrosala-m?2. 1 ap/ 100 asuinkerrosala-m?.

Kaavamuutosalueen lansipuolella korttelin 5 tontilla 29 asemakaavamerkinta on asuin-,
like- ja toimistorakennusten korttelialue (AL). Valtakadun puoleisen rakennusosan ker-
rosmaara kolme ja neljanteen kerrokseen saa sijoittaa %-osan suurimman kerroksen
alasta kayttaa kerrosalan laskettavaksi tilaksi, kuten myos kellarin tasolle saa rakentaa %a-
osan suurimman kerroksen alasta kerrosalaan laskettavaksi tilaksi (3/4 11l 3/4). Raken-
nuksen Kirkkokadun puoleinen kerrosluku on kolme (lIl). Rakennusoikeus on 2950 kerros-
mZ. Tonttitehokkuus on e=1,79 (2950/1644). On huomioitava, etta asemakaava on laadittu
vastoin laadintahetkella olemassa olleen rakennuksen kerrosmaaraa ja kerrosalaa.

Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestys on maankaytto- ja rakennuslakia sekd maankaytto- ja rakennus-
asetusta ja kunnan kaavoja taydentava asiakirja. Lappeenrannan kaupungin rakennusjar-
jestys on tullut voimaan 1.8.2020 alkaen.

Pohjakartta

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

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).

Lappeenrannan keskustaajaman alueelle on tehty ajoneuvoliikenteen liikennemaarien ny-
kytilaennuste seka liikkenne-ennuste vuodelle 2040 (WSP Oy 31.1.2021). Tata selvitysta
kaytetaan hyodyksi soveltuvin osin myos tassa asemakaavan muutoksessa.

Lappeenrannan keskustaajaman alueelle on tehty meluselvitys (WSP 17.2.2021). Tata
selvitysta kaytetaan hyodyksi soveltuvin osin my0s tassa asemakaavan muutoksessa.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tarve

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt Lappeenrannan Foorumi Oy:n aloit-
teesta vuonna 27.11.2017. Kaavamuutoksen taustalla on omistajan tavoite laatia maan-
kayton tehostamisen mahdollistava asemakaava. Voimassa oleva asemakaava on lahes
40 vuotta vanha, eika vastaa voimassa olevan yleiskaavan tavoitteita. Rakentamistehok-
kuus on kasvanut lahiymparistossa olevissa korttelissa.

Kiinteiston omistaja Lappeenrannan Foorumi Oy, Efika Oy ja Lappeenrannan seudun
opiskelija-asuntosaatic (LOAS) ovat tehneet kevaalla 2024 kolmikantasopimuksen, jonka
tarkoituksena on toteuttaa tontille LOASIn kayttoon tuleva opiskelijatalo.
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Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tontin kehittdaminen monipuolisena
keskusta-asumisen ja palvelujen alueena erityisesti opiskelija-asumisen tarpeisiin. Kaa-
vamuutoksella mahdollistetaan nykyista asemakaavaa korkeampien kerrostalojen raken-
taminen tontille.

Lappeenrannan kaupunki on hyvaksynyt kaavamuutosaloitteen ja kaynnistanyt asema-
kaavamuutoksen laatimisen hakemuksen mukaiselle maa-alueelle. Asemakaavamuutos
sisaltyy vuosien 2024—-2026 kaavoitusohjelmaan kohdenumerolla 3 Valtakatu 42. Kaavoi-
tusohjelma on hyvaksytty kaupunkikehityslautakunnassa ja kaupunginhallituksessa.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

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

Kaavoituksen vireille tulosta seka kaikista merkittavista kuulemis- ja paatdksentekovai-
heista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla seka kaupungin virallisessa ilmoituslehdessa
Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan henkildkohtaisella
kirjeelld asemakaavan luonnosvaiheessa.

Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin asiakaspalvelukeskus
Winkissa osoitteessa Villimiehenkatu 1 (1.kerros) ja kaupungin verkkosivulla
www.lappeenranta.fi’/kaavoitus > nahtavilla olevat kaavat.

Asemakaavaluonnoksesta pyydetaan MRA 30 §:n kuulemisessa lausunnot osallisena ole-
vilta viranomaisilta, jotka on lueteltu OAS:ssa. Maankaytto- ja rakennusasetuksen 26 §:n
mukainen ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu jarjestetaan tarvittaessa sen jalkeen,
kun asemakaavaehdotus on ollut MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtavilla.

4.3 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt alun perin vuonna 2018 Lappeenran-
nan kaupungin kaupunkisuunnittelussa. Suunnittelun lahtokohtana oli tilaajan teettama
tontinkayttdsuunnitelma, jonka oli laatinut 28.2.2019 Architects Lehtonen Ltd. Suunnittelu
keskeytyi taman jalkeen muutaman vuoden ajaksi.

Kaavatyd jatkui vuoden 2024 alussa Lappeenrannan opiskelija-asuntosaation esittdman
tilaohjelman mukaisesti. Tonttia koskevan viitesuunnitelman oli laatinut 18.12.2023 Efika
Oy. Asemakaavan jatkosuunnittelussa ovat lahtékohtana olleet Arkkitehtuuritoimisto Riitta
ja Kari Ojalan 21.3.2024 laatimat suunnitelmat LOAS:n asuinrakennuksesta. Suunnitel-
mien pohjalta on laadittu asemakaavaluonnos seka tutkittu ja havainnollistettu kaavarat-
kaisun vaikutuksia kaupunkikuvaan.

Kaavan vireille tulosta ilmoitettiin kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaassa
8.5.2024. OAS pidetaan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti nahtavilla kaupunkisuunnitte-
lun internetsivuilla alkaen 8.5.2024 koko kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto pidettin MRA 30 §:n mukaisesti nahta-
villa 8. — 28.5.2024. Nahtavilla olon aikana kaavasta pyydettiin lausunnot suunnittelussa
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osallisina olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. My6s muilla osallisilla oli
mahdollisuus antaa kaavasta mielipide.

Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin asiakaspalvelukeskus
Winkissa Kaupungintalon 1.kerroksessa ja kaupungin internet-sivulla.

Asemakaavaluonnoksesta jarjestettiin asukastilaisuus 16.5.2024 klo 16.30-18.00 Lap-
peenrannan kaupungintalon 1. kerroksen kokoushuone Venlassa. Tilaisuus jarjestettiin
avoimet ovet-tyyppisena.

Asemakaavaluonnoksesta saatiin 12 lausuntoa ja 2 mielipidetta. Kaakkois-Suomen ELY-
keskus totesi luonnoksesta antamassaan lausunnossa, ettd mikali ennakkolausuttavana
olevan asemakaavamuutoksen aineistoon ei kaavaprosessin aikana tehda olennaisia
muutoksia, ELY-keskus ei nae tarpeellisena antaa uutta lausuntoa ehdotusvaiheessa.

Asemakaavaluonnosta tarkistettiin saatujen lausuntojen ja mielipiteiden perusteella ja laa-
dittiin asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus kasiteltiin ja hyvaksyttiin kaupunkikehityslau-
takunnassa 12.6.2024 ja kaupunginhallituksessa 17.6.2024. Kaupunginhallitus asetti kaa-
vaedotuksen nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti 30 paivaksi 20.6. - 5.8.2024. ELY-keskus
totesi ennen nahtavilla oloa, etta tehtyjen muutosten perusteella silta ei ole tarpeen pyytaa
uutta lausuntoa ehdotusvaiheessa. Asemakaavaehdotuksesta saatiin kaksi muistutusta.

Asemakaavaan on tehty saadun muistutuksen perusteella muutos yleisiin maarayksiin.
Taman jalkeen kaava viedaan kaupunginhallituksen ja -valtuuston hyvaksyttavaksi.

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

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa yhteistyossa
Arkkitehtuuritoimisto Riitta ja Kari Ojala Oy:n kanssa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen yleisena tavoitteena on mahdollistaa suunnittelualueen kehitta-
minen monipuolisena keskusta-asumisen ja palvelujen alueena. Kaavamuutoksella mah-
dollistetaan olemassa olevan asemakaavan kerrosmaaran ja rakennusoikeuden korotta-
minen.

Lappeenrannan kaupungin tavoitteena on kehittda suunnittelualuetta kiintedna osana
ydinkeskustan aluetta, palveluiden aarella. Tavoitteena on lisata alueen vetovoimaisuutta
ja monipuolistaa asukasrakennetta. Kaupunkirakenteellisena tavoitteena on tiivistaa ole-
massa olevaa rakennetta ja tarjota mahdollisuuksia keskusta-asumiseen hyvien kevyen-
likenteen yhteyksien ja kattavien joukkoliikenteen reittien aarella.

Kaupunkikuvallisena tavoitteena on kehittda korttelia kaupunkimaisemmaksi ja tiiviim-
maksi kokonaisuudeksi ympariston rakennuskantaa kunnioittaen. Tavoitteena on kehittaa
alueesta arkkitehtuuriltaan korkealaatuinen ja monipuolinen kokonaisuus. Korttelin sijainti
ydinkeskustassa tarjoaa tavoitteiden saavuttamiseen hyvat lahtékohdat.

Lappeenrannan kaupungin ilmasto-ohjelman tavoitteena on keskustan tiivistdaminen ja
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntaminen ja taydentaminen seka uusien
asuntojen sijoittaminen keskusta-alueelle joukkoliikenteella saavutettavaksi. Lisaksi
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tavoitteena on kevyenliikenteen vaylien parantaminen ja keskustan kehittaminen kavely-
painotteiseen likkumiseen seka palveluiden lisaaminen.

Osallisten tavoitteet. Alueen asukkaiden nakdkulmasta tavoitteena on kehittda Lappeen-
rannan viihtyisyytta ja kaupunkikuvaa. Asukkaiden kannalta tarkeita ovat myos alueen si-
jainti joukkoliikenneyhteyksien aarella seka sujuvat ja turvalliset kevyen liikenteen yhtey-
det.

Seudulliset tavoitteet. Etela-Karjalan maakuntakaavan tavoitteena on kehittda keskusta-
toimintojen aluetta. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kau-
punkikuvan tasapainoisuuteen seka huolehdittava eri likennemuotojen jarjestelyjen tar-
koituksenmukaisuudesta ja hairiéttdomyydesta. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava
rittavaan 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 sailyttamiseen ja vapaa-ajan palvelujen seka vir-
kistysarvojen turvaamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen verkostoa seka
joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.

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.

4.5 Asemakaavaratkaisun alustavat luonnosvaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan muutosaloitteen ja maanomistajan teettaman viitesuunnitelman perus-
teella Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu laati kaavatyon alkuvaiheessa luonnossuunni-
telmia, joissa lahtokohtana oli muun muassa tasapainoinen kaupunkikuva ja yhtenainen
katutila. Tavoitteena oli ymparoivaan kaupunkirakenteeseen sopiva uudisrakennusten
mittakaava erityisesti kadun varren rakentamisen osalta. Tontin sisdosiin tutkittiin suurem-
man kerrosmaaran mahdollisuutta, kuin mita ymparistoon on tahan asti rakennettu.

Rakennusten raystaslinjat sovitettiin Koulukadun varrella neljan kerroksen ja Valtakadun
varrella viiden kerroksen korkeuteen, jolloin ne olivat likimain samoja suunnittelualueen
lansipuolella olevien rakennusten kanssa. Lisaksi julkisivun linjasta 3 metria sisdanvedet-
tyna osoitettiin lisdkerrokset. Talldin uudisrakennukset muodostavat yhtenaista korttelira-
kennetta yhdessa olemassa olevan rakennuskannan kanssa.

Ensimmaisessa tontinkayttosuunnitelmassa oli tutkittu yhtenaisen, mutta monimuotoisen
asuinrakennuksen sijoittumista suunnittelualueelle. Rakennusmassojen kerrosmaarissa
oli vaihtelevuutta, mika tarjosi monimuotoisen lahtokohdan rakennussuunnittelulle. Ra-
kennusten korkeudet oli sovitettu korttelin lansiosan rakennusten korkoihin seka itapuo-
lelle toteutettuun As. Oy Arkadiin.

Molemmille kaduille suuntautuvien julkisivunékymien korkotarkastelussa ilmeni tarve ra-
kennusten raystaskorkojen maarittelylle pelkan kerrosluvun lisaksi, silla katujen valinen
korkeusero ei vastannut vakioksi muodostunutta asuinrakennuksen kerroskorkeutena ole-
vaa 3 metrin kerroskorkeutta. Raystaskorkeuden maarittavalla kaavamaarayksella halut-
tin  varmistaa, ettd uudisrakennukset muodostavat hallittua ja tasapainoista
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kaupunkikuvaa ja rakennuksen korkeus ei ylita kortteliin maaritettya mittakaavaa eri kayt-
totarkoituksissa.

- Alustava asemakaavaluonnos

Vuonna 2019 laadittu alustava
asemakaavaluonnos (kuvat 42 -
ja 43) mahdollisti ratkaisun, 3
jossa palvelu- tai normaaliin 5
asumiseen tarkoitettu asuinra- —
kennus ulottuu Valtakadulta =
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e=3,16 (4700/1489). Ratkaisun Kuva 42: Ote alustavasta kaavaluonnoksesta 2.9.2019
etuna nahtiin rakennusmasso- (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu)

jen sopeutuminen ympardivien

tonttien mittakaavaan suurehkosta rakennusvolyymista huolimatta.

Kaavaratkaisun heikkoutena nahtiin useat pohjaratkaisun kannalta vaikeasti ratkaistavat
rakennusmassojen sisanurkat. Myoskaan rakennuksen teknistaloudellinen toteutettavuus

Kuva 43: Ensimmai-
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ei vastannut rakennushankkeelle asetettuja tavoitteita. Kaavoitustyon edetessa oli ilmen-
nyt haasteita rakennuksen sisanurkkiin sijoittuvien asuinhuoneiden ikkunoiden sijoitte-
lussa siten, etta palomaaraysten mukainen turvaetaisyys ja asuntojen lattiapinta-alan
edellyttamat ikkunapinta-alat toteutuisivat. Myoskaan tavoitellun rakennusoikeuden edel-
lyttdmia autopaikkoja ei ollut mahdollista sijoittaa kokonaisuudessaan tontille. Kiinteiston
omistaja paatti taman jalkeen tutkia kaavatyon pohjaksi muita vaihtoehtoja.

—

Kuva 44: Kaupunkisilhuettiin sovitettu suunnitelma Foorumin tontille tulevasta asuinker-
rostalosta (28.2.2019 Architects Lehtonen Ltd)

- Asemakaavaluonnos opiskelijataloa varten

Asemakaavan laadintaa jatkettiin sovittamalla tontille opiskelija-asuntojen mitoituksella
suunniteltu rakennus. Asuntojen edellyttamat ikkunapinta-alat ja palomaaraysten mukai-
set ikkunoiden valiset etaisyydet oli mahdollista toteuttaa, kun lahtokohtana olivat pienet
asunnot. Alustava asemakaavaluonnos laadittin Efika Oy:n tekeman viitesuunnitelman
pohjalta tavoitteena sijoittaa rakennukseen 130 opiskelija asuntoa.

Suunnitelmaan perustuen laadittiin alustava asemakaavaluonnos, jossa tontille on mah-
dollista rakentaa Valtakadun puolelta kuusikerroksinen rakennus, joka ulottuu korttelin
poikki Koulukadulle asti. Rakennus porrastuu kohti Koulukatua ollen julkisivun osalta ne-
likerroksinen tontin rajan linjassa. Asuinrakennusten sijoittumisessa on huomioitu vahim-
maisvaatimuksena oleva 8 metrin etaisyydet rakennusten valilla, asuntojen lainmukaisuu-
den turvaamiseksi.

KOULUKATU

 VALTAKATU

Kuva 45: LOAS:n opiskelijatalon 2. ja 3. kerroksen pohjapiirros. (21.3.2024 Arkkitehtuuri-
toimisto Riitta ja Kari Ojala Oy)
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Kaupunkikuvallisessa tarkastelussa lahtokohtana Koulukadulla oli suunnittelun alusta lah-
tien nelikerroksinen julkisivu, joka noudattaa seka Koulukatu 19:n etta suunnittelualueen
itapuolella olevan Asunto Oy Lappeenrannan Arkadin raystaslinjaa. Raystaslinjan ylapuo-
listen kerrosten osalta tutkittiin kahta vaihtoehtoa, joista ensimmaisessa raystaslinjan yla-
puolelle sijoittui yksi sisaanvedetty kerros ja toisessa kaksi kerrosta. Ensin mainittu vaih-
toehto olisi mahdollistanut ainoastaan 124 opiskelija-asunnon sijoittumisen rakennuk-
seen. Hankkeen tavoitteena olleen 130 asunnon sijoittaminen rakennukseen edellytti puo-
lestaan kahta sisaanvedettya kerrosta. Kaupunkikuvallinen tarkastelu osoitti, ettéd kaksi
sisaanvedettya kerrosta poikkeaa massoittelultaan kortteliin rakentuneiden uudempien ra-

Kuva 46: Nakyma Koulukadulta, jossa oikealla Osuuspankki, seuraavana vasemmalla
Koulukatu 19, seuraavana Valtakatu 42:n uudisrakennus, jossa viides kerros sisdan ve-
dettyna 3 metria julkisivupinnasta olisi mahdollistanut vain 124 opiskelija-asuntoa. (Lap-
peenrannan kaupunkisuunnittelu/ Arkkitehtuuritoimisto Riitta ja Kari Ojala)

kennusten mittakaavasta. Ratkaisu ei kuitenkaan merkittavasti muuta Koulukadun varren
nakymia eika katutilan mittasuhteita, silla sisaanvedetyt kerrokset ovat katulinjassa oleviin
kerroksiin nahden selvasti alisteisia ja nakyvat vain rajoitetuista suunnista.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutos mahdollistaa Valtakatu 42:n tontin kehittamisen ja uudisrakentami-
sen tiiviin keskusta-asumisen alueena, lahinna pieniin asuntoihin painottuen. Alueelle on
mahdollista sijoittua pienimuotoista liike- ja palvelutoimintaa. Kaavamuutoksella muodos-
tuu umpikortteli, jonka keskella oleva poikittainen rakennusosa jakaa kahteen osaan. Ra-
kennuksen paamassa on I-kirjaimen muotoinen siten, etta sen poikittaisen keskiosan si-
vuille sijoittuu pysakaointitilan tai yksikerroksisen osan kattopintaa. Rakennuksen paaty-
osat sijoittuvat katualueiden rajoihin kiinni siten, etta Valtakadun puoleisella osalla maan-
tasokerros on sisaanvedettyna noin metrin tontin rajasta.

Rakennusalojen kerrosluvut ovat Valtakatuun rajoittuvalla osalla ja tontin keskiosalla viisi
(V) ja tontin rajapinnasta kolme metria sisaanvedettyna kuusi (VI) kerrosta. Koulukadun
puoleisella osalla rakennusalojen kerrosluvut ovat nelja (1/1r 1V) ja tontin rajapinnasta
kolme metria sisdanvedettyna kuusi (1/1r VI) kerrosta. Nailla rakennusosilla on
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mahdollista rakentaa maantasokerroksen rinteeseen tyontyvaan osaan, kayttétarkoituk-
sen mukaisia tiloja 1/1-osan alueelle suurimman kerroksen alasta.

Kaavamuutos huomioi ympardivan kaupunkirakenteen mittakaavan ja raystaslinjat. Val-
takadun varrelle sijoittuvan rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin
korkeusasema on +116,3 metrid mpy (merenpinnan ylapuolella) eli noin yhden metrin kor-
keammalla kuin lansipuolella olevan viisikerroksisen rakennuksen raystas. Koulukadun
varrelle sijoittuvan rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeus-
asema on puolestaan +109,6 metria mpy, joka on likimain sama kuin lansipuolella olevan
nelikerroksisen rakennuksen julkisivun ylempi eli paaasiallinen raystaskorko. Lisaksi kaksi
kerrosta korkean sisdanvedetyn rakennusosan raystaalle on annettu julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema +115,6 metria merenpinnasta.

Asemakaavaluonnoksessa suunnittelualueen tontti numero 2:n kaavamaarays asuin-,
like- ja toimistorakennusten korttelialue (AL) sailyy asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueena (AL). AL-korttelialueelle saa sijoittaa myds hoiva- ja palveluasumisen tiloja.

AL-tontin rakennusoikeus on yhteensa 5150 kerros-m?. Rakennusoikeus nousee voi-
massa olevaan asemakaavaan verrattuna 2500 kerros-m=lla (5150-2650). Rakennusalu-
eiden rajoja on siirretty korttelissa siten, ettd mahdollistetaan korkean rakennuksen sijoit-
tumisen korttelin keskialueelle, mika lisda rakennettavan kerrosalan maaraa aiempaan

Kuva 47: Ote 4.6.2024 paivatysta asemakaavan ehdotuksesta. (Kaupunkisuunnittelu).
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verrattuna. Rakennusoikeutta kasvattaa osaltaan myos kerrosluvun yleinen lisays. Muu-
toksella tavoitellaan tiivista ja kaupunkimaista korttelirakennetta, mika on kaupungin stra-
tegiassa edellytetyn kaupunkirakenteen tiivistamis- ja eheyttamisperiaatteen mukaista.

5.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on 0,1489 ha, joka on kokonaan AL-korttelialuetta.
Voimassa olevan kaavan rakennusoikeus on 2650 kerros-m? ja tonttitehokkuus e=1,78
(2650/1489). Rakennusoikeus nousee 2500 kerros-m?:lla 5150 kerros-mZ:iin. Uusi tehok-
kuusluku on e=3,46 (5150/1489). Asemakaavan tilastolomake on kaavaselostuksen liit-
teena 4.

Asemakaavaluonnos m?
Valtakatu 42 Tontin pinta-ala 1489
(AL) Tontti 2 Tehokkuus e= 1,78
Nykyinen rakennusoikeus 2650
AL-kortteli Tontin pinta-ala 1489
(AL) Tontti 2 Nykyinen rakennusoikeus 2650
Lisays rakennusoikeuden kerrosalaan 2500
Uusi rakennusoikeus 5150
Uusi tehokkuus e= 3,46
Uusia asuntoja | Asuinrakennusten kerrosala on 5150 krs-m?
tontille Asuinkayttoon kaytettava kerrosala noin 4900 krs-m2x 0,8 => 3920 Hto-m?
Asuntojen keskipinta-ala on opiskelijoille 30 m? ja asuntoja 130 kpl
Asukasluvun
lisays Tuleva asukasluku on noin 130 henkiléa

5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelualueelle on muodostettu ydinkeskustan kehittamistavoitteiden mukainen kau-
punkirakennetta tiivistava ratkaisu. Rakentamistehokkuus noudattaa keskustan osayleis-
kaavan C-1-alueelle osoitettua tavoiteltavaa tehokkuutta e=2,0-4,0 ollen e=3,46. Raken-
nuksiin voidaan rakentaa asuntoja tai muita kaavan mahdollistamia tiloja.

Suunnittelualueelta puretaan olemassa oleva liike- ja toimistorakennus, jonka tilalle on
mahdollista rakentaa porrastettu viiden ja kuuden kerroksen korkuinen, koko tontin pitui-
nen asuinkerrostalo.

Alueella ei ole erityisia sailytettavia luontoarvoja, rakennusperintoon liittyvia arvoja eika
ymparistohairioihin liittyvia tekijoita. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaa-
vaehdotusta voidaan pitaa kohdassa 4.5 esitettyjen tavoitteiden mukaisena seka maan-
kayttd- ja rakennuslain ja valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaisina.
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5.4 Aluevaraukset
- 5.4.1 Korttelialueet

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

Suunnittelualue on osoitettu kokonaisuudessaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten kort-
telialueena (AL). AL-korttelialueelle saa sijoittaa my6s hoiva- ja palveluasumisen tiloja.
Korttelin maantasokerroksen kadunpuoleisiin tiloihin tulee sijoittaa paaosin liike- tai pal-
velutiloja. Suunnittelualueella on muuttumaton sitovan tonttijaon mukainen tontti numero
2. Tontin rakennusoikeus on 5150 kerros-m?, josta osa on mahdollista sijoittaa Valtakadun
alapuolella olevaan, mutta Koulukadun puolelta katsottuna maanpaalliseen kerrokseen.

Rakennusalojen kerrosluvut ovat Valtakadun puoleisella osalla viisi (V) ja tontin rajapin-
nasta kolme metria sisdanvedettyna kuusi (V1) kerrosta. Koulukadun puoleisella osalla
rakennusalojen kerrosluvut ovat nelja (1/1r IV) ja tontin rajapinnasta kolme metria sisaan-
vedettyna kuusi (1/1r VI), joiden rakennusosilla on mahdollista rakentaa maantasokerrok-
sen rinteeseen tyontyvaan osaan, kayttotarkoituksen mukaisia tiloja 1/1-osan alueelle
suurimman kerroksen alasta.

Kaavamuutos huomioi ympariston kaupunkirakenteen mittakaavan ja kaupunkikuvan.
Valtakadun varrelle sijoittuvan rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan
ylin korkeusasema on +116,3 metria merenpinnasta, joka on vain noin yhden metrin kor-
keammalla, kuin lansipuolella olevan viisikerroksisen rakennuksen raystas. Koulukadun
varrelle sijoittuvan rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeus-
asema on +109,6 metria merenpinnasta, joka on likimain sama kuin lansipuolella olevan
nelikerroksisen rakennuksen julkisivun ylempi eli paaasiallinen raystaskorko. Lisaksi kaksi
kerrosta korkealle sisaanvedetyn rakennusosan raystaalle on annettu julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema +115,6 metrid merenpinnasta.

Alueen rakennusten ja rakennelmien tulee olla arkkitehtuuriltaan ja materiaaleiltaan kor-
kealaatuisia. Rakennusten yhteisia piirteita ovat kattomuoto ja kaupunkimainen toteutus.
Rakennusten tulee olla muodoltaan suoralinjaisia. Paaasiallisena julkisivumateriaalina ka-
dunpuoleisilla julkisivuilla tulee olla yhtenainen kiviainespinta, jossa nakyvia elementti-
saumoja ei sallita. Paajulkisivupintojen tulee olla varitykseltdan vaalean savyisia ja muo-
dostaa tasapainoista kaupunkikuvaa myds sisapihan puolella. Katutasokerroksen julkisi-
vumateriaalin tulee poiketa ylempien kerrosten julkisivumateriaalista ja mahdolliset ele-
menttisaumat tulee sovittaa pintamateriaalin saumoihin.

- Autopaikka- ja polkupyorapaikoitusta koskevat maaraykset

AL-korttelialueelle on varattava autopaikkoja seuraavasti:

Liike- ja toimistotilat 1 autopaikka/ 90 kerros-m?

Hotellitoiminta 1 autopaikka/ 250 kerros-m?
Ravintolatilat 1 autopaikka/ 90 kerros-m?

Asunnot 1 autopaikka/ 100 kerros-m?
Palveluasuminen 1 autopaikka/ 180 kerros-m?

Yleishyodylliseen toimintaan tarkoitettu opiskelija- ja nuorisoasuminen 1 autopaikka/ 180
kerros-m?2.
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Hotellitoiminnoiksi autopaikkamitoituksessa luetaan majoitustilojen lisdksi hotellin kay-
tossa olevat ravintola-, keittio-, kokous- ja aulatilat.

Autopaikkojen lukumaaraa maariteltaessa ulkoseinan 250 mm ylittavaa osaa, kunkin por-
rashuoneen 15 kerros-m? ylittdvaa osaa ja aputilojen seka autojen sailytykseen rakenne-
tun rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon. Porrashuonekaytavat maarite-
taan osaksi porrashuonetta.

Yksi asukkaiden kayttoon tuleva yhteiskayttdauton paikka korvaa 5 pysakointipaikkaa ja
yhteiskayttoon osoitettujen autopaikkojen tulee sijoittua tontille. Yhteiskayttoon osoitettu-
jen autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan 25 % kerrosalasta laskettujen
autopaikkojen laskennallisesta maarasta.

Jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattdémina laheiseen kaupungin omistamaan tai hallin-
noimaan pysakointilaitokseen, voidaan sijoitettavien autopaikkojen maarasta silta osin va-
hentaa 30 %.

AL-korttelissa polkupydrille ja ulkoiluvalineille tulee jarjestaa sailytystilaa 1 m?# 25 kerros-
m? esteettomasti saavutettaviin tiloihin ja vahintaan 50 % tiloista tulee sijoittua tasolle, joka
on saavutettavissa esteettomasti kayttamatta hissia. Opiskelija-asunnoille tulee jarjestaa
yksi polkupydran sailytyspaikka/ asukas.

Ajoneuvoliittymakielto ei koske polkupyoraliikennetta ja esteetdon kulkuyhteys polkupy6-
rien sailytystilaan tulee jarjestda myos Valtakadun tasolta.

- Liikennemelun huomioiminen

Rakennuksen asuntojen ulkoseinien, ikkunoiden seka muiden rakenteiden aanenerista-
vyyden liikennemelua vastaan Koulukadun puoleisilla rakennusosilla on oltava vahintaan
37 dBA.

Parvekkeiden ja terassien tulee olla lasitettuja. Lasitettuja parvekkeita ei lasketa kerros-
alaan. Koulukadun puoleisella julkisivulla ei sallita oleskelun mahdollistavia parvekeraken-
teita eli talta osin sallitaan vain ranskalaiset parvekkeet.

Rakennusten sisapihan puoleiselle osalle muodostuu rakennusmassojen suojaama oles-
kelualue autojen likennemelua vastaan. Kaavassa on maaratty, etta ulko-oleskelualuei-
den melutaso ei saa ylittaa ohjearvoa Laeq 7-22 55 dB kello 7-22 valilla eikda yomelun
ohjearvoa Laeq 22-7 45 dB kello 22-7 valilla. Pihan oleskelualueet tai melua aiheuttavat
laitteet tulee suojata aidoin tai rakentein siten, etta melun ohjearvot eivat ylity.

- Maaperan ja pohjaveden huomioiminen

Kaava-alue kuuluu 1E-luokan pohjavesialueeseen. Alueella on kielletty sellainen rakenta-
minen ja muut toimenpiteet, joista voi aiheutua ymparistonsuojelulain (pohjaveden pilaa-
miskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Toimenpiteet, joista voi ai-
heutua vesilain 3 luvun mukaisia seurauksia, kuten vaikutuksia pohjaveden laatuun tai
maaraan, ovat kiellettyja ilman vesilain mukaista lupaa. Tehtaessa rakennustoita pohja-
vesialueella on kiinnitettava erityista huomiota pohjaveden pilaantumisen estamiseksi.

- Muita rakentamista koskevia yleismaarayksia

Asuinhuoneiden paaikkunoiden tulee sijoittua siten, etta ikkunan edessa on rakenteilta
vapaata tilaa vahintaan 8 metria, lukuun ottamatta asuntoon liittyvia parvekerakenteita.
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Rakennusten parvekkeiden tulee sijaita tontin sisalla. Nain ollen tontin rajan ylittavia ulo-
keparvekkeita ei sallita.

Parvekekaiteiden tulee estaa nakyma parvekkeelle 0,6 metrin korkeudelle parvekkeen
lattiasta mitattuna. Maarays ei koske ranskalaisen parvekkeen kaidetta.

Tonttiliittyman yhteyteen sen molemmille puolille on varattava 45 asteen nakemaalueiden
sektorit vahintadan 2 metrin etaisyydelle katualueen rajasta. Maarayksella turvataan riitta-
vat nakemasektorit ajoneuvoliittyman yhteydessa.

AL-korttelialueilla piha-alueet tulee suunnitella ja toteuttaa yhtenaisiksi kokonaisuuksiksi
niin kasvillisuuden, rakenteiden, toimintojen kuin kulkureittien osalta. AL-korttelialueelle
on asuinrakennuksen tontille varattava rakennettua ja istutettavaa leikki- ja oleskelualu-
etta vahintadan 100 m2:n yhtenainen alue ja vapaan tilan tulee olla vahintaan 4 metria le-
vea. Piha-alueiden tulee olla saavutettavissa kokonaisuudessaan esteettomasti. Maanta-
son piha-alueelle tulee istuttaa kerroksellista kasvillisuutta maapohjaisille kasvualustoille.

Mikali asunnon ikkunat sijoittuvat ainoastaan etelan tai lannen puoleiselle julkisivulle, tulee
asunto varustaa koneellisella jaahdytyksella. Maarayksella on pyritty lieventdmaan asun-
tojen liiallisesta lampenemisesta aiheutuvia haittoja. Asuntojen ilmanvaihdon korvausil-
man ottaminen ei saa sijoittua Koulukadun puoleisella julkisivulla viidennen kerroksen ala-
puoleiselle osalle.

Korttelin 5 tontin 2 rakennuksesta tulee laatia rakennus- ja kayttohistoriallinen inventointi
ennen purkamista. Maarayksella turvataan se, etta rakennus tulee asianmukaisesti doku-
mentoitua ennen sen purkamista.

Taman asemakaavan alueelle myonnettavista julkisivuihin kohdistuvista merkittavista lu-
vanvaraisista toimenpiteista on pyydettava lausunto kaupunkikuvatyoryhmalta.

5.5 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

Kaavan toteuttaminen ei edellyta uusien katujen eika yhdyskuntateknisten verkostojen ra-
kentamista. Kaavan mukainen rakentaminen voidaan liittda suoraan nykyiseen vesi- ja
viemariverkkoon seka Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n sahko- ja kaukolampoverk-
koon. Korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtaisia muuntamoita. Kaavassa on erik-
seen maaratty, etta kellarin tasolla tulee varautua kiinteistomuuntamon rakentamiseen.

Hulevedet on kasiteltava tontilla ja imeytettava mikali tama on maaperan puolesta mah-
dollista. Mikali imeyttdminen ei ole mahdollista, on hulevesia viivytettava ennen niiden
johtamista hulevesiverkostoon. Rakennusluvan yhteydessa on esitettava selvitys huleve-
sien hallinnasta ja johtamisesta. Selvitys on laadittava Lappeenrannan kaupungin huleve-
sien hallinnan ohjelman periaatteiden mukaisesti. Hulevesiselvityksessa on erityisesti
huomioitava hulevesien hallinta tulvatilanteessa.

Osa AL-korttelin pihakannen rakenteesta tulee toteuttaa hulevesia viivyttavilla pinnoilla.
Katokset tulee olla viherkattoisia kasvualustoja, jotka toimivat hulevesien viivyttajina. Hu-
levesien kertymista viivyttavilla rakenteilla voidaan rajoittaa hulevesiverkostoon kulkeutu-
vien vesien maaraa ja helpottaa nain hulevesiverkoston kapasiteettiin liittyvia ongelmia.

Rakennuksen liittdminen viemariverkkoon saattaa edellyttaa kiinteistokohtaista pumppaa-
moa. Mahdollisuudet liittya viemariverkkoon tulee tutkia kunkin tontin kohdalla erikseen.
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Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa tulee korttelia kasitella yhtena kokonaisuutena riit-
tavan turvallisuustason saavuttamiseksi. Suunnittelussa tulee huomioida asukkaiden
omatoimisen pelastautumisen jarjestaminen sisapihan puoleisista asunnoista maanta-
solle.

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

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

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

e Luukku parvekkeelta toiselle, joka on avattavissa ylakautta ja parvekkeiden vali-
nen teleskooppitikas.

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

e Sisapihalta tulee olla osastoitu poistumistie katutasolle.

e Porrashuoneiden yhdistaminen toisiinsa osastoidulla kaytavalla.

e Toisen porrashuoneen rakentaminen.

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

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

Porrashuoneen automaattinen savunpoistojarjestelma ja ovipumput
Paloilmoittimet

Asuinhuoneistojen automaattinen sammutusjarjestelma

Omatoimisen pelastautumisen rinnalla on mahdollista pelastuslaitoksen suorittama pelas-
taminen. Nostolava-autolla tapahtuva pelastaminen edellyttaa, ettda auto voidaan pysa-
koida tasaiselle 6 x 15 metrin kokoiselle alustalle, joka kestaa tukijalkojen edellyttdman
pistekuorman ja alustan tulee sijaita nostimen toimintaetaisyyksien edellyttamalla etaisyy-
dellda asunnon parvekkeesta. Tama on mahdollista, mikali pelastusviranomaiset reitin hy-
vaksyvat.

Asemakaavassa ei ole maaratty, miten omatoiminen pelastautuminen teknisesti ratkais-
taan. Omatoimiseen pelastautumiseen ja pelastuslaitoksen suorittamaan pelastamiseen
littyvat jarjestelyt ratkaistaan rakennuslupamenettelyssa. Mikali kaava-alueelle toteute-
taan opiskelijatalo, rakennetaan siihen todennakdisesti kaksi kaytavalla toisiinsa yhdistet-
tya porrashuonetta, mikd mahdollistaa omatoimisen pelastautumisen.
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5.6 Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutosalueen korttelialueelle ei sijoitu erityisia ymparistoa kuormittavia toimintoja
kuten melu, tarina tai polyvaikutus.

Lappeenrannan keskustaajama kuuluu radonin riskialueisiin, minka vuoksi on annettu tata
koskeva yleismaarays. Asuntojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittda STM:n an-
tamia kulloinkin voimassa olevia ohjearvoja.

Kaava-alue on ymparistoriskeja aiheuttavan laitoksen konsultointivydhykkeella. Raken-
nusten rakennuslupaa haettaessa tulee esittdaa suunnitelma pelastustoimenpiteistd huo-
mioiden alueen turvallisuusriskit ja pyytaa Tukes:n ja aluepelastuslaitoksen lausunto.

Suunnittelualue sijaitsee Koulukadun liikennemelualueella. Liikennemeluvaikutuksia on
kasitelty taman kaavaselostuksen vaikutusosassa.

5.7 Kulttuuriymparisto

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

Kaava-alueella ei ole arvokkaita rakennetun kulttuuriympariston kohteita.

Muutokset MRA 30 §:n mukaan nahtavilla olleeseen kaavaluonnokseen nahden:

tehty seuraavat muutokset ja lisdykset:

purkamista.”

kikuvaa myos sisapihan puolella.”

leiselle osalle.”
- Piha-alueiden tulee olla saavutettavissa kokonaisuudessaan esteettomasti.

myos 1/1r VI -rakennusalueelle.

Asemakaavaluonnoksesta (30.4.2024) saatujen lausuntojen perusteella on kaavamaarayksiin

- Asemakaavan maaraysta dokumentoinnin osalta on tarkennettu seuraavasti: "Korttelin
5 tontin 2 rakennuksesta tulee laatia rakennus- ja kayttohistoriallinen inventointi ennen

- Asemakaavan maaraysta julkisivujen osalta on tarkennettu seuraavasti: "Paajulkisivu-
pintojen tulee olla varitykseltaan vaalean savyisia ja muodostaa tasapainoista kaupun-

- Koska Koulukadun vilkas liikkenne heikentaa ilmanlaatua, on tarkoituksenmukaista oh-
jata asuntoihin otettavan raitisilmaventtiilin [ahtd kaavamaarayksella sisapihan puolelle
tai vesikatolle seuraavalla maarayksella: "Asuntojen ilmanvaihdon korvausilman otta-
minen ei saa sijoittua Koulukadun puoleisella julkisivulla viidennen kerroksen alapuo-

- Kaavakarttaan on laajennettu oleskelupihan mahdollistava sijainti vp-5 ulottumaan
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5.8 Asemakaavamerkinnat ja —-maaraykset

3
KYLP
D

VALTAKATU
5150
VI
1/1r IV

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

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

Osa-alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren
osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa rakennuksen
ensimmaisessa rinteeseen sijoittuvassa kerroksessa, kayttaa
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Rakennusala.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin
korkeusasema.

Rakennuksen vesikaton ylin sallittu korkeusasema.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on
rakennettava kiinni.
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| - - Maanalainen tila, johon saa sijoittaa autojen sailytyspaikan
im! kahteen kerrokseen seka varasto- ja vaestonsuojatiloja. Kellari-

_ sk st | kerroksen lapiajot ja kulkuyhteydet korttelin muille tonteille on
turvattava ja sovittava rasitesopimuksilla.

R . -
aj0+93 6 | Maanalaisiin tiloihin johtavan liittyman korko ja likimaarainen
A . sijainti.

1 1 F]
Ly L

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa
ajoneuvoliittymaa.

e e Rakennusala, jolle saa sijoittaa viherpihan. Viherpiha tulee
Lo e Vp-5 rs i toteuttaa rakennettuna oleskelualueena, jossa tulee olla myos

AL e istutuksia. Viherpiha voi sijoittua myos vesikaton tasolle.
! i =1 B ] Uloke, jonka kohdalla rakennuksen ensimmainen kerros on
| ] jatettava rakentamatta.

YLEISIA MAARAYKSIA:

AlL-korttelialueelle saa sijoittaa myos hoiva- ja palveluasumisen tiloja. Korttelin
maantasokerroksen kadunpuoleisiin tiloihin tulee sijoittaa padosin liikke- tai palvelutiloja.
Kaava-alueen maaperéstd purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava

rakennussuunnittelussa. Asuntojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittaa STM:n antamia
kulloinkin voimassa olevia ohjearvoja.

Kaava-alue on ympéristiriskejd aiheuttavan laitoksen konsultointivydhykkeella. Rakennusten
rakennuslupaa haettaessa tulee esittdd suunnitelma pelastustoimenpiteistd huomioiden alueen
turvallisuusriskit ja pyytda Tukes:n ja aluepelastuslaitoksen lausunto.

Al-korttelissa polkupydrille ja ulkoiluvalineille tulee jarjestaa sailytystilaa 1 m2 / 25

kerros-m? esteettimasti saavutettaviin tiloihin ja vahintaan 50% tiloista tulee sijoittua
tasolle, joka on saavutettavissa esteettdmasti kayttamatta hissia. Opiskelija-asunnoille tulee
jarjestaa yksi polkupydran sailytyspaikka / asukas.

Ajoneuvoliittymékielto el koske polkupydréliikennettd ja esteetdn kulkuyhteys polkupydrien
sailytystilaan tulee jarjestaa myds Valtakadun tasolta.

Mikali asunnon ikkunat sijoittuvat ainoastaan eteldn tai lannen puoleiselle julkisivulle, tulee
asunto varustaa koneellisella jadhdytyksella.

Asuntojen ilmanvaihdon korvausilman ottaminen ei saa sijoittua Koulukadun puoleisella
julkisivulla viidennen kerroksen alapuoleiselle osalle.

Korttelin 5 tontin 2 rakennuksesta tulee laatia rakennus- ja kayttdhistoriallinen inventointi
ennen purkamista.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelin tontteja kasiteltava yhtena kokonaisuutena
riittdvan turvallisuustason saavuttamiseksi. Suunnittelussa tulee huomioida asukkaiden
omatoimisen pelastautumisen jarjestdminen sisapihan puoleisista asunnoista maantasolle.

Kellarin tasolla tulee varautua kiinteistémuuntamon rakentamiseen.
Taman asemakaavan alueelle on laadittava sitova tonttijako.
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Rakentamistapa:

Alueen rakennuksen ja rakennelmien tulee olla arkkitehtuuriltaan jJa materiaaleiltaan
korkealaatuisia. Rakennusten yhteisia piirteita ovat kattomuoto ja kaupunkimainen toteutus.
Rakennusten tulee olla muodoltaan suoralinjaisia.

Padasiallisena julkisivumateriaalina kadunpuoleisilla julkisivuilla tulee olla yhtendinen
kiviainespinta, jossa nakyvid elementtisaumoja ei sallita.

Katutasokerroksen julkisivumateriaalin tulee poiketa ylempien kerrosten julkisivumateriaalista
ja mahdolliset elementtisaumat tulee sovittaa pintamateriaalin saumoihin.

Rakennuksen asuntojen ulkoseinien, ikkunoiden sekd muiden rakenteiden danenenstavyyden
liikennemelua vastaan Koulukadun puoleisilla rakennusosilla on oltava vahintédan 37 dBA.

Asuinhuoneiden péaéaikkunoiden tulee sijoittua siten, etta ikkunan edessa on rakenteilta
vapaata tilaa vahintaan 8 metria, lukuun ottamatta asuntoon liittyvia parvekerakenteita.

Rakennusten parvekkeiden tulee sijaita korttelialueella. Koulukadun puoleisella julkisivulla ei
sallita oleskelun mahdollistavia parvekerakenteita. Parvekkeiden ja terassien tulee olla
lasitettuja. Lasitettuja parvekkeita ei lasketa kerrosalaan.

Parvekekaiteiden tulee estaa nakymaé parvekkeelle 0,6 metrin korkeudelle parvekkeen
lattiasta mitattuna. M&arays ei koske ranskalaisen parvekkeen kaidetta.

Tonttiliittyméan yhteyteen sen molemmille puolille on varattava 45 asteen nakeméalueiden
sektorit vahintdan 2 metrin etaisyydelle katualueen rajasta.

Taman asemakaavan alueelle mydnnettéavista julkisivuihin kohdistuvista merkittavista
luvanvaraisista toimenpiteista on pyydettava lausunto kaupunkikuvatyéryhmalta.

Piha-alueet:

AL-korttelialueilla piha-alueet tulee suunnitella ja toteuttaa yhtenaisiksi kokonaisuuksiksi niin
kasvillisuuden, rakenteiden, toimintojen kuin kulkureittien osalta.

AL-korttelialueelle on asuinrakennuksen tontille varattava rakennettua ja istutettavaa leikki-
ja oleskelualuetta vahintdan 100 m2:n yhtenéinen alue ja vapaan tilan tulee olla vahintaan
4 metria leveé. Ulko-oleskelualueiden melutaso ei saa ylittda ohjearvoa Laeq 7-22 55 dB
kello 7-22 valilla eikd yomelun ohjearvoa Laeq 22-7 45 dB kello 22-7 valilla.

Pihan oleskelualueiden tai melua aiheuttavat laitteet tulee suojata aidoin tai rakentein siten,
ettd melun ohjearvot eivét ylity.

Piha-alueiden tulee olla saavutettavissa kokonaisuudessaan esteettdémasti.

Maantason piha-alueelle tulee istuttaa kerroksellista kasvillisuutta maapohjaisille
kasvualustoille.
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Hule- ja pohjavesi:

Hulevedet on kasiteltdva tontilla ja imeytettdva, mikali tama maaperan puolesta on
mahdollista. Mikali imeyttaminen ei ole mahdollista, on hulevesia viivytettava ennen niiden
johtamista hulevesiverkostoon. Rakennusluvan yhteydessa on esitettdva selvitys hulevesien
hallinnasta ja johtamisesta. Selvitys on laadittava Lappeenrannan kaupungin hulevesien
hallinnan ohjelman periaatteiden mukaisesti. Hulevesiselvityksessa on erityisesti huomioitava
hulevesien hallinta tulvatilanteessa.

Osa Al-korttelin pihakannen rakenteesta tulee toteuttaa hulevesia viivyttavilla pinnoilla.
Katokset tulee olla viherkattoisia kasvualustoja, jotka toimivat hulevesien viivyttdjina.

Kaava-alue kuuluu 1E-luckan pohjavesialueeseen. Alueella on kielletty sellainen
rakentaminen ja muut toimenpiteet, joista voi aiheutua ymparistésuojelulain (pohjaveden
pilaamiskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seuraamuksia. Toimenpiteet, joista voi

alheutua vesilain 3 luvun mukaisia seurauksia, kuten vaikutuksia pohjaveden laatuun tai
maaraan, ovat kiellettyja ilman vesilain mukaista lupaa. Tehtdessa rakennustdoita
pohjavesialueella on kiinnitettava erityistd huomiota pohjaveden pilaantumisen estamiseksi.

Rakennuksen liittdminen viemariverkkoon saattaa edellyttaa kiinteistdkohtaista pumppaamoa.
Mahdollisuudet hittya viemariverkkoon tulee tutkia kunkin tontin kohdalla erikseen.

AUTOPAIKKOJEN LASKENTANORMIT:

1. 1 ap/ 90 kerros-m? Liike- ja toimistotilat

2. 1 ap/250 kerros-m?2 Hotellitoiminta. Hotellitoiminnoiksi autopaikkamitoituksessa
luetaan majoitustilojen lisdksi hotellin kaytdssa olevat
ravintola-, keittié-, kokous- ja aulatilat.

3. 1 ap/ 90 kerros-m? Ravintolatilat

4. 1 ap/100 kerros-m? Asunnot

a. 1 ap/180 kerros-m?2 Palveluasuminen

b. 1 ap/180 kerros-m?2 Yleishyddylliseen toimintaan tarkoitettu opiskelija-

j]a nuorisoasuminen

Autopaikkojen lukumaaraa maariteltdessa ulkoseinan 250 mm ylittavaa osaa, kunkin
porrashuoneen 15 kerros-m® ylittavaa osaa ja aputilojen seka autojen sailytykseen
rakennetun rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon autopaikkojen laskennassa.
Porrashuonekaytavat maaritetddn osaksi porrashuonetta.

Yksi asukkaiden kayttéon tuleva yhteiskayttdauton paikka korvaa 5 pysakéintipaikkaa ja
yhteiskayttodn osoitetiujen autopaikkojen tulee sijoittua tontille. Yhteiskdyttdon osoitettujen
autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan 25% kerrosalasta laskettujen
autopaikkojen laskennallisesta maarasta.

Jos autopaikkoja sijoitetaan nimedmatidmina ldheiseen kaupungin omistamaan tai
hallinnoimaan pysakadintilaitckseen, voidaan sijoitettavien autopaikkojen maarasta silta osin
vahentaa 30%.

5.9 Nimisto
Asemakaavan nimistd on voimassa olevan asemakaavan mukaista.
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5.10 Tonttijako

Asemakaavamuutoksella ei muuteta voimassa olevan asemakaavan 3 Kylpylan kaupun-
ginosan korttelin 5 tontin 2 rajoja.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1  Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. rakennettuun ymparistoon ja kaupunkikuvaan.
Edella mainittuja vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yhteydessa. Arvioinnin
periaatteet on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tama asemakaava-
selostus sisaltaa asemakaavan toteuttamisen vaikutusten arvioinnin.

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 Lappeenrannan keskustaajaman alueen meluselvitys (WSP Finland Oy 4.6.2021)
e Lappeenrannan liikenne-ennuste 2040. (WSP Oy 31.1.2021)

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyind kokonaisuuk-
sina:

Ekologiset vaikutukset

Taloudelliset vaikutukset

Liikenteelliset vaikutukset

Sosiaaliset vaikutukset (esimerkiksi vaikutukset palveluihin)

5. Kulttuuriset vaikutukset (esimerkiksi kaupunkikuvalliset vaikutukset)

A\

Menetelman avulla on pyritty I0ytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaava-
ratkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnistamisen
apuna kaytettiin MRL 54 §:n asemakaavan sisaltovaatimuksia 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 mitddn muutoksia nykytilantee-
seen.

6.2 Ekologiset vaikutukset — vaikutukset luonnonymparistoon

e Maisema

Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman lakialueelle.
Suunnittelualue ei kuulu maisemallisesti arvokkaisiin tai herkkiin alueisiin eika alueella ole
sailynyt alkuperaista luonnonmaisemaa. Koko korttelin alue on otettu jo vuosikymmenia
sitten kaupunkimaisen rakentamisen piiriin. Kaupunkimaisemaa hallitsevat suunnittelu-
alueen lahiymparistdossa Lappeen Marian kirkko, Etela-Karjalan Osuuspankin toimitalo
seka Saimaanlinna ja Seurakuntatalo Valtakadun porttirakennuksina.

Asemakaavassa AL-tontille osoitettu uudisrakentaminen muodostaa korkeuksiltaan jos-
sain maarin vaihtelevan kokonaisuuden. Kuusikerroksinen rakennusosa Valtakadun var-
rella vastaa mittakaavaltaan lansipuolella olevan Lappeenrannan seurakuntayhtyman
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rakennuksen mittakaavaa. Koulukadun puoleinen kuusikerroksinen rakennus puolestaan
erottuu korkeudeltaan jonkin verran ymparistostaan, vaikka kaksi ylinta kerrosta onkin ve-
detty sisaan katulinjasta. Samoin korttelin poikki ulottuva, Koulukadun puolelta kuusiker-
roksinen rakennusosa on poikkeama perinteisessa, korttelin keskiosan avoimeksi jatta-
vassa korttelirakenteessa. Suuri rakennusosa muuttaa korttelin sisdosiin suuntautuvien
ikkunoiden nakymia ja vahentaen taivassinen nakyvyytta useissa asunnoissa.

Keskustan kaukomaisemassa suunnittelualueen korkein rakennusosa erottuu tehtyjen
mallinnusten perusteella juuri ja juuri Linnoituksen suunnasta tarkasteltuna. Muut raken-
nusosat sulautuvat paaosin ymparoivaan korttelirakenteeseen. Rakennusten nakyvyys
kaupunkimaisemassa pohjoisen suunnasta pienenee entisestaan, kun Koulukatu 18:n
kuusikerroksinen asuinkerrostalo valmistuu ja saavuttaa keskusta-alueelle asetetun ta-
voitteen raystaslinjan asettumisesta laajemminkin kuuden kerroksen tasolle. Kyseinen ra-
kennus peittaa selvimmin juuri Linnoituksen etelakarjesta suunnittelualueelle suuntautu-
vat nakymat. Kokonaisuutena kaavan mukaisen uudisrakennuksen vaikutus kaupunkiku-
vaan ja maisemaan on sopusoinnussa kaupunkirakenteen mittakaavan kanssa, poik-
keaman sijaitessa korttelin sisapuolella.

Koska alueella ei ole sailynyt alkuperaista luonnonymparistda, ei kaavalla ole luonnon-
maisemaan kohdistuvia vaikutuksia. Suunnittelualueella ja sen lahiymparistossa ei ole
valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita eika kaavaratkaisulla
ole niiden osalta vaikutusta.

e Maa- ja kalliopera

Kaavamuutosalue on kauttaaltaan rakennettua kaupunkialuetta, jossa maaperaa on kai-
vettu aiemmin tehtyjen rakennusten perustustdissa ja kulkuvaylia rakennettaessa. Suun-
nittelualueelle osoitettu rakentaminen vaatii maaperan kaivamista uudisrakennuksen ra-
kentamisen yhteydessa.

Suunnittelualueen menneisyyden ja kaytettavissa olevien rekisteritietojen perusteella alu-
eella ei ole odotettavissa rakentamista estavaa maaperan pilaantumista.

Salpausselan alueella maaperassa esiintyy yleisesti radonkaasua. Asemakaavan yleisten
maaraysten mukaan kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka on huomi-
oitava rakennussuunnittelussa.

Kokonaisuutena rakentamisen vaikutuksia maaperaan voidaan pitaa paikallisina ja mer-
kitykseltaan vahaisina eivatka ne kohdistu geologisesti tai geomorfologisesti merkittaviin
muodostumiin. Maanpintaa joudutaan kaavan toteutuessa kaivamaan, mutta muutos ei
ole nykytilanteeseen nahden merkittava ja kohdistuu alueeseen, joka on ollut rakentamis-
toiminnan piirissa pitkaan.

Kalliopera on syvalla Salpausselan maakerrosten alla, joten siihen ei kohdistu rakentami-
sesta vaikutuksia.

e Luonnonymparisto

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua kaupunkialuetta, jossa ei ole sailynyt
lainkaan alkuperaista luonnonymparistoa.

Kaava-alueella ei ole puustoa ja ainoastaan hieman rakenteiden pintaan kiinnittynytta
kasvillisuutta. Valtakadun puoleisen rakennusosan vesikatto kasvaa sammalta.
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Lappeenrannan keskusta-alueen osayleiskaavan luontoselvityksen mukaan kaava-alu-
eelta ei ole tiedossa havaintoja uhanalaisista kasvi- tai eldinlajeista tai luontodirektiivin
litteen 1V(a) elainlajeista (mm. liito-orava) eika kaavalla arvioida olevan niihin vaikutuksia.
Alueella ei ole todettu luonnonsuojelulain 64 ja 65 § (ennen 29 §) suojeltuja luontotyyp-
peja, vesilailla (2 luku 11 § ja 3 luku 2 §) suojeltuja vesiluontotyyppeja ja puroja eika met-
salain (10 §) erityisen tarkeita elinymparistoja tai uhanalaisiksi arvioituja luontotyyppeja
(Kontula & Raunio 2018). Suunnittelualueella ei esiinny myoskaan luontodirektiivin liitteen
IV (a) lajeihin kuuluvien lepakoiden lisaantymis- tai levahdyspaikkoja.

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

¢ Pinta- ja pohjavedet

Suunnittelualue sijoittuu Vuoksen vesistoalueelle Suur-Saimaan valuma-alueelle. Pien-
Saimaaseen kuuluvan Kaupunginlahden ranta on lahimmilldan noin 250 metrin etaisyy-
delld, alueen pohjoispuolella. Asemakaavamuutoksella on jonkin verran vaikutuksia pin-
tavesiin, kun suunnittelualueen hulevedet vain pienelta osin imeytetaan tontilla ja paaosin
johdetaan hulevesiverkostoon niitd ensin hidastamalla.

llImastonmuutoksen myo6ta sateiden rankkuus ja sadetapahtumien lukumaara ovat lisaan-
tymassa, jolloin hulevesirakenteet kuten viemariverkostot ja avo-ojat eivat kykene kerralla
vastaanottamaan rankkasateiden suuria vesimaaria ja ns. kaupunkitulvat ovat mahdolli-
sia. Hulevesien hallintaan liittyvat kysymykset ratkaistaan tonttien rakennuslupavai-
heessa, minka vuoksi asemakaavan yleismaarayksissa maarataan, etta rakennusluvan
yhteydessa tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Selvityksen poh-
jalta laadittava hulevesien hallintasuunnitelma ja toteutus tulee laatia Lappeenrannan kau-
pungin hulevesien hallintaohjelman periaatteiden mukaisesti. Selvityksessa tulee huomi-
oida hulevesien hallinta erityisesti tulvatilanteessa.

Kaavamuutosalue sijoittuu 1E luokan pohjavesialueelle 05 405 01 Huhtiniemi. Luokituk-
sen mukaan kaavamuutosalue on vedenhankintaa varten tarkea pohjavesialue, jonka
pohjavedesta pintavesi- tai maaekosysteemi on suoraan riippuvainen. Pohjaveden laadun
turvaamiseksi kaavassa on maaratty, etta alueella on kielletty sellainen rakentaminen ja
muut toimenpiteet, joista voi aiheutua ymparistdosuojelulain (pohjaveden pilaamiskielto ja
maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seuraamuksia. Toimenpiteet, joista voi aiheutua ve-
silain 3 luvun mukaisia seurauksia, kuten vaikutuksia pohjaveden laatuun tai maaraan,
ovat kiellettyja ilman vesilain mukaista lupaa. Tehtaessa rakennustéita pohjavesialueella
on kiinnitettava erityista huomiota pohjaveden pilaantumisen estamiseksi.

Kaavassa osoitettu rakentaminen ei aiheuta erityista vaaraa pohjaveden pinnan tason
muuttumisesta tai pohjaveden pilaantumisesta. Rakennettu ja pinnoitettu alue mahdolli-
sesti vahentyy hieman nykyisesta alueesta, kun uusissa piharakenteissa tulee huomioida
hulevesien imeytys maakerroksiin. Imeytyksen mahdollistamiseksi sisapihalle tulee jattaa
maapohjainen piha-alue istutuksille.
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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 kehittdminen. Asemakaavamuutoksen mahdol-
listama lisarakentaminen tukee edella mainittuja tavoitteita ja lisaa erityisesti kaupungin
keskustassa asuvien lukumaaraa. Rakennusoikeuden kasvun myo6ta kaupunki saa tuloja
kiinteistoveroina.

- Yrityksiin tai yritysten liiketoimintaymparistoon kohdistuvat vaikutukset

Korttelin kayttétarkoitus ei muutu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueesta. Lii-
kerakentamisen mahdollisuudesta huolimatta uudisrakentaminen on todennakoéisesti
paaosin asuinrakentamista eika kaavamuutos siten merkittavasti lisda Lappeenrannan
keskustan alueella liike- ja toimistotilojen pinta-alaa.

Rakennusten AL-kaavamerkintad ei rajaa yritysten sijoittumismahdollisuuksia, minka li-
saksi kaava mahdollistaa hoiva- ja palveluasumisen toimintojen sijoittumisen alueelle. Yri-
tysten kokoa, tyopaikkamaaraa tai liikevaihtoa ei kaavan sisallon perusteella ole mahdol-
lista arvioida. Esimerkinomaisesti voidaan arvioida, ettd mikali alueen rakennusoikeu-
desta noin 300 krs-m? toteutuisi esimerkiksi katutason palvelutiloina, voisi néihin sijoittua
muutamia tydpaikkoja.

Monipuolisen tonttivarannon yllapitamisella voidaan osaltaan tukea myonteista yritysil-
mastoa ja yritysverkostojen muodostumista. Kaavan toteuttaminen tukee kaupungin stra-
tegisten karkien kehittymista tarjoamalla viihtyisaa asuinymparistéa kaupungin keskus-
taan sijoittuvien yritysten tyontekijoille tai viitesuunnitelman mukaisesti opiskelijoille. Sa-
malla se lisaa yritysten toimintaymparistoon liittyvia kaupungin vetovoimatekijoita.

- Yhteenveto

Tontin kehittdminen lisda kokonaisuutena ydinkeskustan elinvoimaisuutta ja vetovoimaa.
Kaavan mahdollistamat asuin- ja liiketilat sijaitsevat keskeisella paikalla kaupallisten pal-
veluiden laheisyydessa ja tukevat keskustan asumisen lisaamista ja kaupallista kehitta-
mista. Kaavamuutoksen vaikutukset aluetalouteen ovat kokonaisuutena myonteisia.

6.3.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Asemakaavan toteuttaminen ei aiheuta valittdmia infraverkon rakentamiskustannuksia,
silla tonttialuetta palvelevan kunnallistekniikan verkostot ovat valmiina korttelia ympardi-
villa katualueilla. Mahdollisten uusien tonttilittymien kustannuksista vastaa tontin omis-
taja. Rakennusoikeuden lisdaminen tehostaa olemassa olevan infra- ja katuverkon hyo-
dyntamista.

Alueen maapera on maaperakartan mukaan soraa ja hiekkaa eli maapera on kaikilta osin
riittdvan kantavaa rakennusten maanvaraiselle perustamiselle. Tonttien rajojen laheisyy-
dessa naapurirakennusten perustusten tukemiseen saattaa kuitenkin liittya erityisia ra-
kentamiskustannuksia nostavia tekijoita.
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6.4 Liikenteelliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset liikenneverkkoon, kevyen liikenteen yhteyksiin ja joukkoliikentee-
seen

Kaavaratkaisu ei edellytd muutoksia alueen katuverkkoon. Tonttia palvelevana ajoneuvo-
likenteen katuna toimii jatkossakin Koulukatu. Valtakadun puolelta ei kaavan mukaan ole
mahdollista osoittaa ajoneuvoliittymaa. Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta myodskaan ke-
vyen liikenteen yhteyksiin.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta Lappeenrannan paikallisliikenteen linjoihin eika joukko-
liikenteen jarjestelyihin, kuten pysakkeihin.

6.4.2 Vaikutukset pysakaointiin

Uudisrakentamisen edellyttamat autojen pysakointipaikat on mahdollista ratkaista tontille
sijoittuvina paikkoina kaavavarausten puitteissa. Autopaikat mahtuvat lahes yhdelle kella-
rin pysakadintitasolle, mikali paaosa rakennusoikeudesta toteutetaan majoitus-, hoiva- tai
opiskelija-asuntorakentamisena, ja mikali hyddynnetaan mahdollisuutta yhteiskayttdautoi-
hin. Asemakaavassa edellytettyjen autopaikkojen tarkka sijoittuminen ratkaistaan raken-
nuslupamenettelyssa.

Tontilla 2 asuinkayttdon rakennetun kerrosalan ollessa 5150 krs-m? tulee autopaikkojen
maarityksessa huomioida paikkamaaran laskemista koskevat huojennukset, kuten se,
etta ulkoseinan 250 mm ylittavaa osaa, kunkin porrashuoneen 15 kerros-m? ylittavaa osaa
ja aputilojen rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon. Vahennysten jalkeen
laskennassa kaytetty kerrosala on noin 4800 krs-m? 100 ap, jolloin autopaikkavelvoit-
teeksi saadaan 48 ap. Viitesuunnitelmien mukaan tontille on mahdollista sijoittaa noin 50
autopaikkaa kahteen tasoon. Mikali paadytaan rakentamaan vain yhdelle kellaritasolle,
paikoista osa olisi rasitteena esimerkiksi suunnittelualueen itapuolella sijaitsevassa ylei-
sessa pysakointilaitoksessa, jolloin ne saavat paikkavelvoitteiden osalta 30 % huojennuk-
sen.

Autopaikkavelvoitetta on mahdollista vahentaa myos taloyhtion asukkaille yhteiskayttoon
osoitetuilla autoilla, mikd vahentaa paikkavelvoitteesta 4 autopaikkaa yhta yhteiskaytto-
paikkaa kohden. Yksi yhteiskayttdautopaikka vastaa siis viitta normaalia autopaikkaa. Yh-
teiskayttopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan 25 % tontin autopaikkojen ko-
konaismaarasta. Autopaikkavaatimuksen ollessa 48 ap yhteiskayttdautopaikkojen lasken-
nallinen osuus saa olla 12 kpl (0,25 x 48 = 12). Siten voidaan korvata 10 autopaikkaa
kahdella yhteiskayttbauton paikalla, minka liséksi tulee rakentaa kaksi normaalia auto-
paikkaa: 2 ykap (+8ap) + 2ap= 4ap. Rakennettavien autopaikkojen kokonaismaaraksi
saadaan (48-12) = 36 ap + 2 ykap + 2 ap = 40 autopaikkaa.

Mikali uudisrakennus toteutetaan opiskelija-asuntoina, on autopaikkatarve 4800 krs-m?/
180 ap = 27 ap, Autopaikoista 23 kappaletta mahtuisi Koulukadun tasolla olevaan auto-
halliin ja 4 paikkaa tulee sijoittaa alemmalle kellaritasolle tai rasitteena julkiseen pysakain-
tilaitokseen. Yhteiskayttdautopaikkojen laskennallinen osuus opiskelija-asuntojen osalta
on 6 kpl (0,25x27=6,75). Siten voidaan korvata 5 autopaikkaa kahdella yhteiskayttdauton
paikalla, minka lisaksi tulee rakentaa yksi normaali autopaikka: 1 ykap (+4ap) + 1ap= 6ap.
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Rakennettavien autopaikkojen kokonaismaaraksi saadaan (27-6) =21 ap + 1 ykap + 1 ap
= 23 autopaikkaa.

6.4.3 Vaikutukset liikennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja liikenneturvallisuuteen

Matkojen kulkutapajakauma ja alueellinen suorite vaihtelevat huomattavasti yhdyskunta-
rakenteen eri osissa. Lappeenrannassa jalankulkuvyohyke ulottuu 1 kilometrin sateelle
kaupungin kaupallisesta ydinkeskustasta, joten suunnittelualue sijoittuu kyseiselle alu-
eelle. Suunnittelualueen sijaitessa keskustan jalankulkuvyohykkeella, palveluiden valiset
etaisyydet ovat melko lyhyitd ja suuri osa matkoista on mahdollista tehda kavellen. Myos
joukkoliikenteen osuus asukkaiden matkasuoritteista on keskivertoa suurempi laajemman
julkisen liikenteen reittitarjonnan ansiosta.

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 130 asu-
kasta. Asumisen liikennetuotoksen lisaykseksi voidaan siten arvioida 0,88 x 130 = 114
henkilbautomatkaa vuorokaudessa (saapuvaa tai lahtevaa). Arvioinnin perusteena on
kaytetty julkaisua Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa (Suomen ympa-
ristd 27/2008).

Liike- ja toimistotilojen kerrosalaa kohti lasketut liikennetuotokset vaihtelevat toimialan ja
yksikkdkoon mukaan. Koska todennakdisesti liiketiloja rakennetaan kaavamuutoksen
seurauksena vain vahan, on niiden vaikutus liikennetuotokseen vahainen.

Lappeenrannan kaupunki on teettanyt ajoneuvoliikenteen liikkenne-ennusteen, jonka en-
nustevuosi on 2040 (WSP Finland Oy 2020). Ennuste pohjautuu nykyisille maankayttotie-
doille ja ennusteille maankayton kehityksesta vaestdennusteen skenaarion 3 mukaisesti,
jossa asukasmaaran arvioidaan olevan noin 75 000 asukasta ja lisaysta vuoden 2020
asukasmaaraan olisi noin 4000 asukasta.
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Nykytilanteessa vuoden 2020 likennemaaran mukaisesti suunnittelualueen kohdalla kulki
vuorokaudessa Koulukadulla 3397 ajoneuvoa itdan ja 3221 ajoneuvoa lanteen seka Val-
takadulla 21 ajoneuvoa itaan.

\ ~nh
Kuva 49: Vuoden 2020 Lappeenran_ Kuva 48: Vuoden 2040 liikenne-en-
nan keskustan ajoneuvomaarat vuoro- nusteen mukainen Lappeenrannan
kauden aikana. (31.1.2020 WSP Oy) keskustan ajoneuvomaarat vuorokau-

den aikana. (31.1.2020 WSP Qy)
Vuoden 2040 ennustettua liikennemaaraa ei ole esitetty suunnittelualueen kohdalle ja ar-

vio on laskettu vuoden 2020 ajoneuvojen lukumaarien erotuksen mukaisesti Kirkkokadun
itApuolelle (3397-3744) = -347 itaan kulkevaa ja (3221-3699) = -478 lanteen kulkevaa
ajoneuvoa. Nain laskettuna vuonna 2040 suunnittelualueen kohdalla kulkisi vuorokau-
dessa Koulukadulla 3669 ajoneuvoa itaan ja 3730 ajoneuvoa lanteen. Nain muutos vuo-
den 2020 ajoneuvomaaraan olisi lisaysta 272 ajoneuvoa itdan ja 509 ajoneuvoa lanteen.
Valtakadulla kulkisi vuorokaudessa 29 ajoneuvoa itaan ja lisaysta olisi 8 ajoneuvoa.

Liikennemaarien muutos Koulukadulla tulee suunnittelualueen rakentumisen seurauk-
sena olemaan edella mainittua ennustetta suurempi, koska 130 uuden asukkaan arvioitu
matkatuotosluku on 114 ja tama todennakoisesti lisaa ajoneuvoliikennetta itdan johtavalla
vaylalla. Kaavassa esitetty maankayttd vaikuttaa Koulukadun liikkennemaaria lisaavasti,
mutta ei todennakoisesti aiheuta liikenteen toimivuusongelmia nykyisella katuverkolla.

Kaavaratkaisussa on rajoitettu ajoneuvoliittymien sijainteja liittymakielloin. Liittyminen on
kielletty tontin Valtakadun puoleiselta osalta, jolloin auto- ja kevyt liikenne eivat sekoitu
keskenaan. Ajoneuvoliittymakielto ei kuitenkaan koske polkupyoraliikennetta ja esteeton
kulkuyhteys polkupyorien sailytystilaan tulee jarjestdd myds Valtakadun tasolta. Liitty-
mista on rajoitettu turvallisuussyista myos Koulukadun puoleisen tontin osan lansiosassa,
mika varmistaa riittavan etaisyyden eri tonttien valisten liittymien valille. Kokonaisuutena
rajoitusten avulla vahennetaan lisaantyvan ajoneuvoliikenteen negatiivista vaikutusta lii-
kenneturvallisuuteen.

Lentoliikenne. Asemakaavan toteuttamisella ei ole vaikutusta lentoliikenteeseen. Kor-
keusrajoituspinta, jonka ylapuolelle ei saa ulottua mitaan rakenteita eika luonnonesteita,
on suunnittelualueen kohdalla noin +151 metria. Kaavamaarayksilla ei ole tarvetta rajoit-
taa kuusikerroksisen rakennuksen rakenteiden korkeinta mahdollista korkeusasemaa.
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6.4.4 Meluvaikutukset

Valtioneuvosto on antanut paatdksen yleisista 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 ylittda ulkona melun A-painotetun ekvivalenttitason (Laeq) paivaoh-
jearvoa (klo 7-22) 55 dB eika ydajan ohjearvoa (klo 22—7) 50 dB. Uusilla alueilla melun
yoOajan ohjearvo on kuitenkin 45 dB.

Suunnittelualueella sovelletaan uusien alueiden ohjearvoa. Sisamelun ohjearvo on vas-
taavasti asuinhuoneissa 35 dB paivalla (klo 7-22) ja 30 dB ydlla (klo 22-7).

Asemakaavatydssa on tukeuduttu Lappeenrannan keskustaajaman alueelle WSP:n
26.4.2021 laatimaan yleismeluselvitykseen. Selvitys on vastannut paapiirteissaan kes-
kusta-alueelle laadittujen erillisten meluselvitysten tuloksia ja nailla tiedoilla oli mahdollista
selvittaa liikenteen aiheuttama aanitaso kaava-alueella seka osoittaa ne toimenpiteet,
joilla tulevassa maankaytdssa varmistetaan Vnp 993/92 mukaiset ohjearvot sisatiloissa,
parvekkeilla ja ulko-oleskelualueilla. Selvityksessa maaritettin melun laskentamallin
avulla alueen melutasot vuoden 2040 ennusteliikenteelld suunnitellulla maankaytolla. Me-
lualuelaskennat on tehty 10 x 10 metrin laskentapisteruudukkoon ja laskentakorkeutena
on kaytetty vakiintuneen tavan mukaisesti + 2 metrin korkeutta maanpinnasta.

3 Ij'p Kuva 50: Suunnittelualueen
3 W paivaajan katuliikenteen kes-

: kiaanitasot Laeq 07-22 vuoden
2040 ennustetilanteessa, las-
kentakorkeus +2 metrid maan-
pinnasta (meluvyohykkeet). Tu-
lokset osoittavat, etta uudisra-
kennusten ymparéimalle sisa-
pihalle jaa runsaasti melun oh-
jearvon 55 dB(A):n alittavaa
aluetta ulko-oleskeluun. (WSP
Finland Oy 26.4.2021)

A&nitaso, dB

70 <IN

65 < <=70
L S 60 < <=65

PAIVAAJAN OHJEARVO 55 < <=60

55 dB YLITTYY KELTAISESTA 50 < <=55

VARIVYOHYKKEESTA ALKAEN 45 < —f <=50

Asemakaavassa on maaratty, ettd ulko-oleskelualueiden melutaso ei saa ylittda ohjear-
voa Laeq 7-22 55 dB kello 7-22 valilla eika Laeq 22-7 45 dB kello 22-7 valilla. Edelleen on
maaratty, etta pihan oleskelualueet tai melua aiheuttavat laitteet tulee suojata aidoin tai
rakentein siten, ettd melun ohjearvot eivat ylity.

s
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Kuva 51: Suunnittelualueen y6-
« ajan meluvybhykkeet LAeq 22-
07 vuoden 2040 katuliikenteen
ennustetilanteessa, laskenta-
korkeus +2 metria maanpin-
nasta (meluvydhykkeet). Tulok-
set osoittavat, etta uudisraken-
nusten ympardimaélle sisapihalle
jad melun ohjearvon 45 dB(A):n
alittavaa aluetta ulko-oleske-
luun. Osalla parvekelasituk-
sissa tarvitaan 6 dB:n &éne-
neristavyys. (WSP Finland Oy

- 65 < <=70
— -\ ] 60 < <=65
YOAJAN OHJEARVO - 55 < <=60
45 dB YLITTYY VAALEANVIHREASTA 50 < <=55

VARIVYOHYKKEESTA ALKAEN 45 < <= ig
L

- Pihamelu

Asemakaavaratkaisu perustuu umpikorttelimassoitteluun, jossa oleskelupiha on mahdol-
lista sijoittaa joko tontin lansiosan sisapihalle tai vaihtoehtoisesti rakennuksen keskiosan
katolle viherpihana. Selvitys osoittaa, etta rakennusten ympardimalle sisapihalle jaa en-
nustetilanteessa runsaasti melun y6ajan ohjearvon 45 dB(A):n alittavaa aluetta ulko-oles-
keluun. MyOs katolle sijoittuvalla vp-5-alueella ohjearvot alittuvat paaosin ja korkeintaan
pohjoisella reunaosalla raja-arvot saattavat hieman ylittya. Ylitys on kuitenkin vahainen
melun vaimentuessa ylempiin kerroksiin siirryttdessa. Nain ollen tontin alueelle jaa oles-
kelualuetta selvasti enemman, kuin kaavamaarayksissa edellytetty 100 m2:n yhtenadinen
alue.

- Sisamelu

Meluselvityksen mukaan keskimelutasoja tarkasteltaessa rakennuksen julkisivuihin koh-
distuu paivalla vuoden 2040 ennustetilanteessa suurimmillaan lahes 70 dB:n keskimelu-
taso, jolloin daneneristavyystarve saadaan seuraavasti: 70 dB — sisamelun ohjearvo 35
dB = 35 dB.

Yolla seinapintaan kohdistuu suurimmillaan lahes 60 dB:n keskimelutaso, jolloin dane-
neristavyystarve saadaan seuraavasti: 60 dB — sisamelun ohjearvo 30 dB = 30 dB. Ase-
makaavassa on annettu maarays meluntorjunnasta seuraavasti: Rakennuksen asuntojen
ulkoseinien, ikkunoiden seka muiden rakenteiden aaneneristavyyden liikennemelua vas-
taan Koulukadun puoleisilla rakennusosilla, on oltava vahintaan 37 dBA. Maarayksen an-
siosta asuntojen sisamelu jaa seka yo- etta paivamelun sisatilojen ohjearvon alle.
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- Parvekkeet

Asemakaavassa on maaratty, ettd parvekkeiden tulee olla lasitettuja. Normaalilla parve-
kelasituksella voidaan saavuttaa parveketilaan 7 dB:n aaneneristys, kun lasien saumoissa
on muovitiivisteet. Koulukadun puoleiseen julkisivuun kohdistuva ydaikainen 60 dB:n kes-
kimelutaso edellyttaisi parvekelasitukselta 15 dB:n aaneneristavyyden, jotta ulko-oleske-
lualueiden yodaikaisen melun ohjearvo 45 dB alittuisi. Rakenteellisesti 15 dB:n aaneneris-
tys on vaikeasti toteutettavissa. Tasta syysta oleskelun mahdollistavat parvekerakenteet
Koulukadun puoleisella julkisivulla on kielletty kaavamaarayksella.

Kaavaratkaisu mahdollistaa oleskeluun soveltuvat parvekerakenteet Valtakadun puolella,
silla julkisivuun kohdistuvat keskimelutasot ovat siella alle ulko-oleskelualueilta edellytet-
tyjen ohjearvojen.

6.5 Sosiaaliset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Asemakaava mahdollistaa alueella olevan rakennuksen korvaamisen aiempaa suurem-
malla uudisrakennuksella ja tuo alueelle uutta vaestopohjaa. Asemakaavamuutos mah-
dollistaa asumisen lisaksi liike- ja toimistotilojen rakentamisen, mika tukee ydinkeskustan
kaupallista kehittamista ja palveluiden monipuolistamista.

Kunnalliset Iahipalvelut sijaitsevat suunnittelualueen laheisyydessa alle kilometrin etaisyy-
delld. Armilankadun varrella sijaitsevat Kimpisen koulukeskus, urheilutalo ja uimahalli.

Muiden palveluiden osalta suunnittelualue tukeutuu Lappeenrannan ydinkeskustaan.
Asemakaavalla ei ole talta osin vaikutusta. Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan alu-
eellisten palvelujen tarjonnan lisaantyminen, silla alueelle saa rakentaa myos kaupallisia
palveluja ja toimistotiloja. Liike- ja palvelutilojen toteutuminen on osin epavarmaa, koska
perinteiset Kivijalkakaupat ovat viime vuosina vahentyneet koko keskustan alueella. Ase-
makaavassa on kuitenkin maaratty, etta korttelin maantasokerroksen kadunpuoleisiin ti-
loihin tulee sijoittaa paaosin liike- tai palvelutiloja, mika turvaa osaltaan kadun varren sai-
lymista elavana. Kokonaisuutena asemakaavaratkaisulla ei ole merkittavaa vaikutusta
ydinkeskustan kaupalliseen rakenteeseen tai toimivuuteen.
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6.5.2 Vaikutukset ihmisen elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavaratkaisun mahdollistama asuinrakentaminen taydentaa toiminnoiltaan monipuolista
ja sekoittunutta keskusta-aluetta kehakadun sisapuoleisella osalla. Asemakaavamuutok-
sella laajennetaan keskusta-asumista nykyisin asumattomalle liike- ja toimistokaytossa
olevalle korttelialueelle.

Kuva 52: Iimakuvassa on esitetty kaavamuutoksen mahdollistama uudisrakennus sini-
sen savyisena rakennuksena ja varjovaikutus auringonvalon osalta kesa-heinédkuussa
klo 16. (Kaupunkisuunnittelu)

Kaavamuutoksen mahdollistama opiskelijatalon rakentaminen liittyy luonteeltaan asunto-
valtaisiin naapuritontteihin. Kaava-alueen ymparistdossa oleville asuinkerrostalokiinteis-
toille aiheutuu muutoksia nakymiin sisapihan puoleisista ikkunoista tarkasteltuna. Uudis-
rakennus estaa suoran auringonvalon saamisen osaan olemassa olevista asunnoista, kun
kuusikerroksinen pohjois-etelasuuntainen rakennus jakaa korttelin kahteen osaan. Muu-
tokset olemassa olevien asuntojen valoisuudessa ja nakymissa todennakadisesti vahenta-
vat niiden viihtyisyytta. Myos kuuden kerroksen ulottaminen Koulukadun puoleiselle ra-
kennusosalle vahvistaa tunnetta uudisrakennuksen massiivisuudesta.
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Kuva 53: Nakyma korttelin sisapihalta, seurakuntayhtyman toimistorakennuksen neljan-
nestéa kerroksesta, jossa vasemmalla Asunto Oy Koulukatu 19 nelikerroksinen asuinra-
kennus ja oikealla kaavamuutoksen mahdollistama kuusikerroksinen, 130 asunnon opis-
kelijatalo. (Arkkitehtuuritoimisto Riitta ja Kari Ojala Oy/ Lappeenrannan kaupunki)

Kaupunkirakenteen tiivistamiselld on osin kielteisia vaikutuksia, kuten muutoksia auringon
valon maarassa ja asuntojen ikkunoiden nakymissa. Kaavaratkaisu poikkeaa perintei-
sestd kaupungin korttelirakenteesta, jossa korkeammat rakennukset kiertavat korttelin
reunaosilla ja sisapihalla on matalia rakennuksia. Siten muurimainen rakennus Korttelin
keskiosalla ei ole tavanomaista kaupunkirakennetta, silla se muuttaa naapuritonteilla si-
jaitsevien asuntojen sisapihan puoleisia nakymia. Nakymien muutos on seurausta Lap-
peenrannan kaupungin strategian mukaisesta tavoitteesta tiivistaa ydinkeskusta kaupun-
kirakennetta.

Sosiaalinen ymparistdé muuttuu jonkin verran uudisrakentamisen ja asukasmaaran kasvun
myota. Asukkaat mahdollisesti hairiintyvat jossain maarin uusista, lahelle tulevista kor-
keista rakennuksista, koska ovat tottuneet vapaisiin nakymiin kohti korttelin sisapuolella.
Koulukadun varrella olevien asuntojen yksityisyys saattaa vahentya, kun kuusikerroksinen
asuinkerrostalo korvaa julkisivultaan kaksikerroksisen liikerakennuksen kadun vastakkai-
sella puolella. Toisaalta uudisrakennus ei korkeussuhteiltaan poikkea merkittavasti Kou-
lukadun varren uusimmista rakennuksista, kuten vastapaisesta kuusikerroksisesta Koulu-
katu 18:n asuinkerrostalosta. Kuitenkin Koulukatu 18 on massoittelultaan noppamainen
eika sulje katutilaa pitemmalta matkalta.

Valtakadun katualueen leveys sailyy muuttumattomana, kun asemakaavan muutoksessa
on vaatimus ulokkeesta, jonka alapuolella 1. kerros on jatettava rakentamatta. Maanta-
sokerroksen sisaanveto varmistaa riittdvan valjyyden kavelypainotteisella katualueella.
Kaupunkikuvallisesti ratkaisu muodostaa luontevan arkkitehtonisen keinon yhdistaa naa-
puritonteilla sijaitsevien rakennusten reilun metrin verran eri linjassa olevat seinapinnat
kaavamuutosalueen kohdalla. Samalla saadaan seurakuntayhtyman rakennuksessa
oleva maantasokerroksen sisaanveto jatkumaan luontevasti. Valtakatu sailyy kaupunki-
kuvallisesti hallittuna ja saadaan riittdva valjyys katutilaan.
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Pitkaan vajaakaytolla olleen tontin muuttuminen aktiiviseksi, rakennetuksi ymparistoksi
muuttaa ymparistéa myds viimeistellymmaksi ja siistimmaksi, mika vaikuttaa positiivisesti
alueen yleisilmeeseen ja viihtyvyyteen.

Kaavamuutosalueelle ei sijoitu toimintoja, jotka aiheuttaisivat ymparistoonsa melua, ta-
rinaa, polya tai muuta ymparistohairiota. Uuden rakennuksen rakentaminen voi vahentaa
l&hialueen viihtyisyytta hetkellisesti. Nama vaikutukset ovat kuitenkin lyhytaikaisia ja lop-
puvat rakennusten valmistuttua.
6.5.3 Vaikutukset ulkoilureitistoihin ja virkistysalueisiin

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia rakennettuihin ulkoilureitistoihin eika virkistysaluei-
siin.

6.6 Kulttuuriset vaikutukset

6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Suunnittelualue liittyy kaikilta sivuiltaan suoraan olemassa olevaan kaupunkirakentee-
seen. Kaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen jatkaa Valta- ja Koulukatujen var-
silla olevan rakennuskannan mittakaavaa ja taydentaa kaupunkirakennetta tayttamalla
kaupunkikuvassa erottuvat matalien rakennusten aiheuttamat aukot.
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Kuva 54: Nakyméa Koulukadulta lannen suuntaan, jossa vasemmalla &askettain valmistu-
nut Asunto Oy Arkadi, seuraavana oikealla Kiinteistdé Oy Valtakatu 44:n kolmikerroksi-
nen rakennus, seuraavana kaavamuutosalueen yksikerroksinen liikerakennus ja taméan
takana neljakerroksinen Asunto Oy Koulukatu 19, taustalla Kirkkokadun takana Osuus-
pankin seitsenkerroksinen liike- ja toimistorakennus. (Lappeenrannan kaupunkisuunnit-
telu 2024)
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Asemakaavamuutos tehostaa jo rakennetun infraverkon kayttéa, tukee yhdyskuntaraken-
teen eheyttamistd sekd mahdollistaa uusien asuntojen rakentamisen. Kokonaisuutena
kaavaratkaisun vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen jaavat vahaisiksi.

Asemakaavan mukainen rakentaminen tiivistaa kaupunkirakennetta lisaamalla rakenta-
mistehokkuutta tontin alueella. Suunnittelualueen kokonaispinta-ala on 0,1489 ha. Voi-
massa olevan kaavan rakennusoikeus 2650 kerros-m? nousee 2500 kerros-m? ollen 5150
kerros-m2. Nykyinen tonttitehokkuus e=1,78 (2650/1489) nousee rakennusoikeuden li-
sayksen myota tehokkuuteen e=3,46 (5150/1489).

Suunnittelualueen tonttitehokkuus e=3,46 on suurempi, kuin alueen lansipuolelle aiemmin
kerrostalona rakentuneen Asunto Oy Koulukatu 19:n tehokkuus, joka on e=2,3
(2175/945). Asemakaavan tehokkuus noudattaa kuitenkin Lappeenrannan 2030 osayleis-
kaavassa C-1 korttelialueelle osoitettua tavoiteltavaa tehokkuuslukua e=2,0-4,0. Yleis-
kaavan mukainen tehokkuusluku on joustava ja mahdollistaa erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja
kaupunkirakenteen osalta.

Alueen keskeinen sijainti mahdollistaa tontille tehokkuuden lisayksen, joka on perusteltu
keskustan toiminnallisen kehittamisen ja tiivistdmisen nakdkulmasta. Koko kaupungin yh-
dyskuntarakenteen kannalta vaikutukset ovat myonteisia: asuin-, liike-, toimisto- ja palve-
lurakentamisen mahdollistava tontti sijaitsee keskustassa hyvien liikenneyhteyksien aa-
rella.

Kaavahankkeella tiivistetaan olemassa olevaa kaupunkirakennetta ja tehostetaan valmiin
infraverkon hyddyntamista. Uudet rakennusmassat nivoutuvat ympardivaan kaupunkira-
kenteeseen taydentaen ja rikastuttaen kaupunkikuvaa. Kaavahankkeella ei miltadan osin
hajauteta olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Alueelle on mahdollista sijoittua noin
130 asukasta. Asukasmaaraan vaikuttaa toteutuvien asuntojen keskikoko.

Alueen toteuttamisella ei ole seudullisia vaikutuksia.

6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin

Kaavaratkaisun lahtékohtana on tontin olemassa olevan rakennuksen purkaminen ja uu-
disrakentaminen rakennusoikeuden puitteissa. Kaavaratkaisu lisaa rakennusoikeuden
maaraa ollen yhteensa 5150 kerros-m? ja mahdollistaa vajaalle kaytolle jadneen korttelin
osan tehokkaan rakentamisen asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi.

6.6.3 Vaikutukset yhdyskuntateknisen huollon verkostoihin ja katuihin

Asemakaavan mukaisten rakennusten toteuttaminen ei aiheuta valittomia vesi-, viemari-
tai energiaverkostojen rakentamistarpeita. Uusi rakentaminen voidaan kytkea olemassa
olevaan infraverkkoon ilman lisdinvestointeja. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei
myoskaan jouduta siirtdmaan tai muuttamaan. Tontille osoitetaan tarvittavat tonttiliittymat
infraverkkoon. Hulevesia viivytetaan tontilla ennen johtamista hulevesiverkostoon.

6.6.4 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Kaavamuutoksen kaupunkikuvalliset vaikutukset ulottuvat ydinkeskustan pohjoisen puo-
leiselle alueelle, painottuen Valta- ja Koulukaduille. Kaavaratkaisun keskeisena kaupun-
kikuvallisena Iahtokohtana on ollut Valtakadun puoleisen uudisrakennuksen katujulkisivun
sovittaminen mittakaavaltaan kadun varrella olevaan Vviisikerroksiseen liike- ja
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toimistorakennukseen. Kaavaratkaisu noudattaa paapiirteissaan kyseisen rakennuksen
raystaskorkoa, ollen enintdan +113,6 metrid merenpinnasta. Uudisrakennuksen raystas-
linja nousee noin yhden metrin korkeammalle olemassa olevaan raystaskorkoon nahden.
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Kuva 55: Kuvassa nakyma Koulukadulta lanteen, vasemmalla yksikerroksinen Valta-
kulman yksikerroksinen liikerakennus, seuraavana oikealla Asunto Oy Arkadi, seuraa-
vana Valtakatu 44:n kolmekerroksinen liikerakennus ja seuraavana Valtakatu 42:n neli-
kerroksinen katujulkisivu seka 3 metrié julkisivupinnasta sisdéanvedetty kuusikerroksi-
nen osa, taustalla Osuuspankin toimistorakennus. Valtakatu 42:n paajulkisivun savy on
ehdotusvaiheessa vaihdettu kaavamaarayksissa vaalean savyiseksi, sopeuttaen uudis-
rakennuksen paremmin kaupunkikuvaan. (Arkkitehtitoimisto Riitta ja Kari Ojala Oy/
Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu)

Myds Koulukadulla tavoitteena on ollut uudisrakennuksen katujulkisivun sovittaminen mit-
takaavaltaan kadun varrella oleviin nelikerroksisiin rakennuksiin. Kaavaratkaisu noudattaa
paapiirteissaan lantisen rakennuksen raystaskorkoa, ollen enintaan +109,6 metria meren-
pinnasta. Julkisivupinnasta 3 metria sisaan vedetty kuusikerroksinen rakennusmassa
nousee korttelin keskiosalla kaupunkikuvallisesti erottuvaksi elementiksi, muodostaen pa-
rin Osuuspankin seitsenkerroksiselle toimitilarakennukselle. Linnoituksen vallien suun-
nalta tarkasteltuna Valtakatu 42:n kuusikerroksinen uudisrakennus jaa lahes kokonaan
valmistumassa olevan Koulukatu 18:n kuusikerroksisen asuinkerrostalon taakse, eika si-
ten erotu merkittavasti kaupunkisilhuetissa.
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| Kuva 57: Nakyma Valtakadulta lan-
| nen suuntaan, oikealla Kiinteisto
Oy Valtakatu 46, seuraavana va-
semmalla Valtakatu 44, Valtakatu
42:n viisi- ja kuusikerroksinen uu-
disrakennus, Seurakuntayhtyméan
rakennus ja taustalla Cityn kuusi-
ja kahdeksankerroksiset asuin- ja
likerakennukset. Valtakatu 42:n
paajulkisivun savy on ehdotusvai-
heessa vaihdettu kaavamé&arayk-
sissa vaalean savyiseksi, sopeut-
taen uudisrakennuksen paremmin
kaupunkikuvaan. (Arkkitehtuuritoi-
misto Riitta ja Kari Ojala Oy/ Lap-
peenrannan kaupunkisuunnittelu)

Suunnittelualueen korkein, kuusikerroksinen rakennusosa sijaitsee korttelin keskiosassa,
jolloin se perspektiivivaikutuksen ansiosta nayttaa vahemman hallitsevalta Valta- ja Kou-
lukadun suunnilta tarkasteltuna. Korttelin sisapuoleiset nakymat muuttuvat katusivuja
enemman. Korttelin poikki ulottuva, Koulukadun puolelta kuusikerroksinen rakennusosa
on poikkeama perinteisessa, korttelin keskiosan avoimeksi jattavassa korttelirakenteessa.
Poikittainen rakennusmassa nakyy nykyisin korttelin itdosan yli Raatimiehenkadulle asti,
jossa katua rajaa matala yksikerroksinen rakennus. Kirkkokadun puolelta uusi rakennus-
massa sen sijaan nakyy vain seurakuntatalon ja Koulukatu 19:n valisen ajoluiskan koh-
dalta. Kokonaisuutena korttelin sisdosat kahteen osaan jakava rakennusmassa mahdol-
listaa kuitenkin valjien sisapihojen muodostumisen korttelin sisdan jatkossakin.

Kuva 56: Lappeenrannan kaupunkimalliin on sijoitettu asemakaavan mahdollistama
nelja-, viisi- ja kuusikerroksiset rakennusmassat, katsottuna lounaan suuntaan. Valta-
katu 42:n pagjulkisivun séavy on ehdotusvaiheessa vaihdettu kaavaméaarayksissa vaa-
lean savyiseksi, sopeuttaen uudisrakennuksen paremmin kaupunkikuvaan. (Arkkiteh-

tuuritoimisto Riitta ja Kari Ojala Oy/ Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu)
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Koulukadun puolella suunnittelualueen kohdalla vallitseva kaupunkikuvan avoimuus
muuttuu merkittavasti, kun kaavan mukaisten nelja-, viisi- ja kuusikerroksisten rakennus-
osien muodostama kokonaisuus valmistuu rajaamaan katu- ja korttelitiloja. Laajemmat
kaupunkinakymat muuttuvat kuitenkin suhteellisen vahan, kun Valtakadun varrelle tuleva
korkeampi rakennusosa jatkaa likimain alueella vallitsevaa rakennusten korkeutta. Uusi
rakentaminen nivoutuu olemassa olevaan korttelirakenteeseen sita taydentaen ja rays-
taskorkeuksia yhtenaistaen.

Pohjoisesta Linnoituksen suunnasta tarkasteltuna uudisrakennus sulautuu varsin hyvin
ymparoivaan korttelirakenteeseen. Koulukatu 18:n kuusikerroksinen asuinkerrostalo peit-
taa valmistuttuaan lahes kokonaan Linnoituksen eteldkarjesta suunnittelualueelle suun-
tautuvat nakymat.

x| BN |

Kuva 58: Nakyma Linnoituksen vallilta kohti Lappeenrannan keskustaa, oranssilla nuo-
lella on osoitettu kaavamuutoksen mahdollistama uudisrakennus, jonka etupuolella on
kuvassa oranssin savyisena erottuva Koulukatu 18:n kuusikerroksisen asuinkerrostalon
mallinnus ja taustalla Pormestarinkatu 4:n seitsemankerroksinen palvelu- ja hoiva-asun-
tola. (Arkkitehtitoimisto Riitta ja Kari Ojala Oy/ Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu)

P A

Lahemmassa kaupunkikuvallisessa tarkastelussa nykyisten ja kaavan mahdollistamien
uudisrakennusten kerrosluvut ja raystaslinjat vaihtelevat jonkin verran toisiinsa nahden,
eika selkeita kaupunkikuvallisia linjoja kaikilla puolilla ole. Kuitenkin suunnittelualueen lan-
sipuolella olevien rakennusten raystaslinjat ovat likimain samoilla tasoilla kuin kaavan
maarayksissa on katujulkisivujen osalle korkeudeksi maaratty, muodostaen mittakaaval-
taan toisiinsa liittyvaa kerroksellista kaupunkirakennetta.

Rakennusten julkisivujen suunnittelua on asemakaavamaarayksilla ohjattu siten, etta jul-
kisivupinnoista muodostuu suhteellisen sileitd ja muodoltaan hillittyja, mukautuen aiem-
min rakennettuun rakennuskantaan.

Lisaksi on annettu maarayksia julkisivumateriaaleista ja varityksesta. Alueen rakennuksen
ja rakennelmien tulee olla arkkitehtuuriltaan ja materiaaleiltaan korkealaatuisia. Katutaso-
kerroksen julkisivumateriaalin tulee poiketa ylempien kerrosten materiaalista muodostaen
rakennuksen jalustaosan ja luoden maantasolle pienimittakaavaisemman luonteen. Mah-
dolliset elementtisaumat tulee sovittaa pintamateriaalin saumoihin. Rakennusten yhteisia
piirteita ovat kattomuoto ja kaupunkimainen toteutus. Rakennusten tulee olla muodoltaan
suoralinjaisia.
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Keskustarakentamisen luonteen mukaisesti kaavassa ei sallita elementtijulkisivuja. Paa-
asiallisena julkisivumateriaalina kadunpuoleisilla julkisivuilla tulee olla yhtenainen kiviai-
nespinta, jossa nakyvia elementtisaumoja ei sallita. Kaavaluonnosvaiheen jalkeen on Ii-
saksi maaratty, etta paajulkisivupintojen tulee olla varitykseltaan vaalean savyisia ja muo-
dostaa tasapainoista kaupunkikuvaa myos sisapihan puolella.

Valtakadun puoleinen maantasokerros tulee kaavan mukaan toteuttaa sisennettyna ylem-
piin kerroksiin nahden, silla kaavassa on maaratty uloke, jonka kohdalla rakennuksen en-
simmainen kerros on jatettava rakentamatta. Nain jalankulkijan katutasolle muodostuu si-
saanveto, joka keventaa kokonaisvaikutelmaa ja yhdistaa kaksi vierekkaistd rakennusta
samantapaisella rakennusmassoittelulla toisiinsa.

Kuva 59: Nakyma Koulukadulta, jossa oikealla Osuuspankki, seuraavana vasemmalla
Asunto Oy Koulukatu 19, seuraavana Valtakatu 42:n uudisrakennus kahdella sisaanve-
detylla kerroksella ja IV-konehuone sijoitettuna erilliseen rakennusmassaan vesikatolle.
Valtakatu 42:n p&ajulkisivun savy on ehdotusvaiheessa vaihdettu kaavamaarayksissa
vaalean savyiseksi, sopeuttaen uudisrakennuksen paremmin kaupunkikuvaan. (Lap-
peenrannan kaupunkisuunnittelu/Arkkitehtuuritoimisto Riitta ja Kari Ojala Oy)

Laadukkaasti ja huolellisesti toteutettuna kaavan mukaisella uudisrakentamisella on posi-
tiivinen vaikutus kaupunkikuvaan. Uudisrakennus nousee hieman korkeammalle tasolle
ymparoivaan rakennuskantaan verrattuna. Talléin merkittava vaikutus on vesikatoille si-
joittuvilla ilmanvaihtokonehuoneilla, jotka nousevat kaavan mahdollistamien kerrosten yla-
puolelle.

6.6.5 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon ja arkeologiseen kulttuuriperin-
toon

Asemakaavamuutos mahdollistaa osittain tyhjillaan olevien tilojen purkamisen ja uudisra-
kentamisen tontilla. Suunnittelun kohteena olevaan rakennuskantaan ei liity sellaisia eri-
tyisia suojeluarvoja tai rakennetun kulttuuriympariston arvoja, joiden perusteella asema-
kaavassa olisi annettava rakennusperinndn sailyttamista koskevia maarayksia. Sen sijaan
uudisrakentamisella mahdollistetaan toimivan rakennuskokonaisuuden luominen tontille
siten, etta kaupunkirakenne ja kaupunkikuva eheytyvat.
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Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakennuksen purkaminen tayttda maankaytto- ja
rakennuslain 118 §:ssa, 127 §:ssa ja 139 §:ssa mainitut kriteerit. Lain tarkoittamia histori-
allisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa ei turmella
eika purkaminen merkitse rakennettuun ymparistoon sisaltyvien perinne-, kauneus- tai
muiden arvojen havittamista eika haittaa kaavoituksen toteuttamista.

Kaavamuutosalueella ei ole muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinais-
jaannoksia, joten kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintoon.

6.6.6 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen ja yleiskaavaan

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

Ohjaavana kaavatasona toimii oikeusvaikutteinen yleiskaava, jonka mukainen asema-
kaava on. Suunnittelualue on yleiskaavassa keskustatoimintojen aluetta, jolla kaupalliset
ja julkiset palvelut seka kulttuuripalvelut painottuvat. Alueelle saa sijoittaa keskustaan so-
veltuvaa asumista seké hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja. Myos asemakaa-
vassa osoitettu rakentamistehokkuus vastaa yleiskaavan mukaista tavoiteltavaa rakenta-
misen tehokkuutta (valilla e=2 ja e=4).

6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista
alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden
(VAT) tehtavana on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottami-
nen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa.
Maankayttd- ja rakennuslain ja alueidenkaytdn suunnittelun tavoitteista tarkeimmat ovat
hyva elinymparisto ja kestava kehitys. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on
otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava maakunnan suunnittelussa, kun-
tien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

Valtioneuvoston paatti valtakunnallisista alueidenkaytontavoitteista 14.12.2017. Talla
paatoksella valtioneuvosto korvaa vuonna 2000 tekeman ja vuonna 2008 tarkistaman
paatdksen valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista. Valtionneuvoston paatds on tullut
voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet ovat:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat

5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto
Asemakaava on laadittu siten, etta se toteuttaa edella lueteltuja valtakunnallisia alueiden-
kayttotavoitteita.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen (VAT:t, kohta 3.1). Edistetaan koko
maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta,
ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista. Luodaan edelly-
tykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestdkehityksen edellytta-
maélle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.
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Kaavaratkaisu tukee osaltaan Lappeenrannan keskustan elinvoimaa. Kaavaratkaisu mah-
dollistaa rakennusten monipuolisen kayton asumiseen seka oheistoiminnoille. Kaavarat-
kaisuissa on tukeuduttu suunnittelualueen luontaisiin vahvuuksiin, kuten sijaintiin ydinkes-
kustassa, hyvien liikenneyhteyksien ja palvelujen aarella. Kaavaratkaisu mahdollistaa
osaltaan my0s asuntotuotannon lisaamisen ja monipuolistamisen ja tukee tavoitetta ydin-
keskustan vaestopohjan lisaamiseksi. Kortteliin on mahdollista rakentaa myas liike- ja toi-
mistotiloja lisaten tyopaikkatarjontaa keskustan alueella.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle,
joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseu-
duilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

Kaavaratkaisu perustuu Lappeenrannan ydinkeskustan olemassa olevan liikenne- ja inf-
raverkon hyvaksikayttéon. Tontin rakentaminen ei aiheuta infraverkon rakentamiskustan-
nuksia. Suunnittelualueella on valmiina katu-, vesihuolto- ja energiaverkko. Kaava ei edel-
lyta lisdinvestointeja myoskaan muuhun yhteiskunnan palveluverkkoon. Kaavaratkaisun
mahdollistama lisaantyva rakentamistehokkuus vahvistaa yhdyskuntarakenteen eheytta.

Edistetaan palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta
eri vaestoryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka
viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamista.

Merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten,

ettd ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyoréilyn kannalta hyvin saavutettavissa.
Alueelle tulevat toiminnot ovat hyvin eri vaestoryhmien saavutettavissa, silla alue sijaitsee
Lappeenrannan ydinkeskustassa ja on hyvin saavutettavissa julkisilla likennevalineilla,
silla alueen sivuitse Koulukadulla kulkevat Iahes kaikki keskustan joukkoliikennelinjat. K&-
velyn ja pyorailyn edellytykset on kaavamuutoksessa sailytetty tai niihin ei ole puututtu.

Terveellinen ja turvallinen elinympéristd (VAT:t, kohta 3.3). Ehkaistaan melusta, ta-

rindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja.
Kaavaratkaisu turvaa valtioneuvoston ohjearvot alittavien paiva- ja ydajan melutasojen
toteutumisen oleskelupihalla. Ohjearvot toteutuvat myos sisatiloissa. Ohjearvojen mah-
dolliset ylitykset osalla Koulukadun puoleisista asunnoista on estetty kaavassa annetuilla
rakenteellisilla meluntorjuntamaarayksilla.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vai-
kutuksille herkkien toimintojen valille jatetava riittavan suuri etaisyys tai riskit halli-
taan muulla tavoin.
Alueella tai sen laheisyydessa ei ole haitallisia terveysvaikutuksia aiheuttavia toimintoja.
Alueella ei ole tiedossa pilaantuneen maan esiintymista eika puhdistustarvetta.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat (VAT:t, kohta 3.4).
Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja luonnonperin-
non arvojen turvaamisesta.
Suunnittelualue ei sisally Museoviraston laatiman RKY-inventoinnin mukaisiin kohteisiin.
Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja
luonnonperinndn arvoihin. Uudistuvassa korttelissa edistetdan elinympariston laadun pa-
rantamista mahdollistamalla kaupunkikuvan huomioiva uudisrakentaminen. Uudisraken-
tamisen massoittelussa ja korkeussuhteissa on huomioitu ympardivan alueen
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erityispiirteet ja pyritty kaavamaarayksilla kaupunkikuvallisesti laadukkaaseen ja yhtenai-
seen lopputulokseen.

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 maanomistajan kesken. Sopimuksella kaavasta merkit-
tavasti hyotya saava maanomistaja velvoitetaan lain saatadmissa rajoissa osallistumaan
kunnalle aiheutuviin asemakaavan toteuttamiskustannuksiin. Asemakaavamuutoksen
saatua lainvoiman asemakaavan mukaisen rakentamisen toteutus on kiinteiston omista-
jien paatettavissa.

7.3 Kaavan hyvaksyminen
Asemakaavan hyvaksyy MRL 52 §:n mukaisesti Lappeenrannan kaupunginvaltuusto.

Lappeenrannassa 4.6.2024, muutettu 23.10.2024

Kimmo Hautamaa, kaavoitusarkkitehti
Matti Veijovuori, asemakaava-arkkitehti

Maarit Pimia, kaupunginarkkitehti

Muutokset 23.10.2024: Asemakaavaehdotuksesta annetun muistutuksen perusteella
kaavamaarayksiin on lisatty 23.10.2024 seuraava lause: "Ajoneuvoliittymakielto ei koske
polkupyodraliikennetta ja esteetdon kulkuyhteys polkupyodrien sailytystilaan tulee jarjestaa
myo0s Valtakadun tasolta.”
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