1/ LAPPEENRANNAN KAUPUNKI KAAVANLAATIJAN LITE 3C
{\,ﬁ VASTINEET

24.10.2018

LPR/900/10.02.03.00/2018

ASEMAKAAVAN JA TONTTIJAON MUUTOS 37 MUSTOLA, korttelin 71 tontit 4 — 6
(Rajamarket ja Lidl)
KAAVANLAATIJAN VASTINEET

MRA 30 §:n kuulemisessa saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin

Kaavaluonnos 2.3.2018 oli nahtavilla 5.3.-23.3.2018

Asemakaavan rajausta on muutettu luonnosvaiheen jalkeen siten, etta korttelin 71 ase-
makaavamuutos (Rajamarket ja Lidl) on erotettu omaksi kaavahankkeeksi.

LAUSUNNOT

1. Kaakkois-Suomen ELY-keskus, ymparisto ja luonnonvarat

a) Mikali kaavaehdotusta ei aseteta nahtaville ennen 1.4.2018, tulee kaava-
selostukseen paivittaa ko. paivana voimaan tulevat valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet.

b) Asemakaavamuutos noudattaa yleiskaavan tavoitteita vahittaiskaupan alu-
eesta ja on siten lahtokohdiltaan MRL:n mukainen. Nyt laadittava asemakaa-
vamuutos koskee osaa laajemmasta yleiskaavan mukaisesta Mustolan seu-
dullisen vahittaiskaupan suuryksikoiden alueesta (KM-8).

c) Asemakaavamaarays on vastaavanlainen kuin alueen maankayttéa yleispiir-
teisesti ohjaavassa yleiskaavassa ja maakuntakaavassa, mutta toteuttaa hei-
kosti asemakaavan tarkoitusta rakentamisen ohjauksessa. Asemakaava-
maaraysta esitetaan tarkennettavaksi. Minka laatuista kauppaa maarayksella
tarkoitetaan, tai minka laatuinen kauppa mahdollisesti ei ole alueelle tavoitel-
tua? Asemakaavassa voidaan MRL 57 §:n 1 momentin mukaan antaa kau-
pan laatua ja kokoa koskevia kaavamaarayksia, jos se kaupan palvelujen
saatavuuden kannalta on tarpeen. Tarvittaessa asemakaavamaarayksilla
voidaan ohjata tarkemmin myymaldiden maaraa tai kokoa, kaupan laatua tai
erilaisen kaupan maaran keskinaista suhdetta.

d) Asetuksen mukaisena merkintana parempi olisi KM numeroindeksilla. Raja-
likenteeseen liittyvat perustelut kaupan laadusta ja maarasta on syyta todeta
kaavaselostuksessa ratkaisua perustelevassa osassa.

e) Asemakaavaselostuksen kaupallisten vaikutusten arviointi vastannee todelli-
suutta ja todennakoisinta kehitysta alueella, mutta siina tulee ottaa huomioon
myo6s se mahdollisuus, etta toimija ja tarjonta muuttuvat, ja arvioida muuttai-
siko se kaupallisia vaikutuksia esimerkiksi paivittaistavarakaupan sijoittumi-
selle ja palvelujen saatavuudelle. Kaupallisten vaikutusten arvioinnissa tulee
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h)

lisaksi ottaa huomioon ja todeta miten nyt laadittava kaavamuutos ja siina
esitetty kaupan maara vaikuttaa koko Mustolan alueen vahittaiskaupan enim-
maismitoitukseen ja sen jakautumiseen alueella.

Kaupan alueita, seka aluetta tyopaikkana, kayttavat jossain maarin myds
seudun asukkaat, joten alueen saavutettavauus myos pyoraillen ja jalan seka
julkisilla kulkuneuvoilla esitetdan kuvattavaksi kaavaselostukseen. Myos py-
sakdintialueiden ja jalankulku- ja pyoraliikenteen turvallista jarjestamista suo-
sitellaan ohjattavaksi asemakaavalla. Polkupydrien pysakoéinti on huomioitu
kaavassa asianmukaisesti.

ELY-keskus pitda myonteisena mainostornien kokoon liittyvaa kaavaoh-
jausta ja paikoitusalueiden istutusvelvoitetta. Alueen jatkosuunnittelun yhtey-
dessa ehdotetaan harkittavaksi myos arkkitehtuurin ja piha-alueiden raken-
teiden laadullista ohjausta asemakaavalla, mika osaltaan edistaisi yleiskaa-
van tavoitteita ympariston hyvasta laadusta.

Liikenne-vastuualueella ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta.

Vastine:

a)

b)

c)

Asemakaavaselostus on paivitetty ajan tasalle uusien valtakunnallisten alu-
eidenkayttotavoitteiden osalta.

OK.

Asemakaavamuutos tayttda ylemmiltd kaavatasoilta tulevan vaatimuksen,
etta alueelle saa sijoittaa sellaista merkitykseltaan seudullista matkailuun ja
rajaliikenteeseen liittyvaa kauppaa, joka kaupan laadun ja toiminnan luonteen
puolesta soveltuu rajan vaikutusalueelle. Asemakaavassa on myos rajattu
kaupan sisaltoa yleiskaavan mukaisesti siten, etta siina on kielletty seudulli-
set, yli 5000 kerros-m?:n suuruiset paivittaistavarakaupan suuryksikoét eli alu-
eelle nimenomaan ei haluta kyseisen kokoluokan paivittaistavarakauppaa.

Tata tarkempia maarayksia kaupan laadusta asemakaavassa ei ole syyta an-
taa. Rajaliikenteeseen tukeutuvan kaupan erityispiirteisiin kuuluu se, etta
kaupan valikoimat ja liikeidea voivat muuttua nopeastikin ja tuleviin tarpeisiin
on vaikeampi varautua kuin perinteisessa kaupunkirakenteeseen sijoittu-
vassa kaupassa. Lisaksi kaupan laatujen erottelu suurissa kauppayksikoissa
on usein vaikeaa. Asemakaavalla tulee varautua tuleviin tarpeisiin ja sen tu-
lee olla joustava toimintaymparistossa tapahtuvien muutosten varalta. Talla
asemakaavaehdotuksella lisatdan kaupan toimijan mahdollisuuksia kehittaa
toimintaansa ja palvelujansa liiketoiminnallisista Iahtékohdista ja asiakastar-
peiden pohjalta, mika on ollut myds maankaytté- ja rakennuslain (MRL) muu-
toksen tavoitteena. Erityisesti nyt, kun kaavamuutos koskee vain korttelia 71,
jossa rakentamisen volyymi ei merkittavasti kasva nykytilanteesta, ja jossa
korttelialueen kayttotarkoitus ja rakennusoikeus sailyvat voimassa olevan
asemakaavan mukaisena, ei myymaldiden maaran ja koon tarkempi ohjaa-
minen ole tarpeen.
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MRL:n osauudistuksella (2017) on kevennetty vahittaiskaupan suuryksikoita
koskevaa saantelya. Laista on mm. poistettu jaottelu tilaa vievaan ja muuhun
erikoistavarakauppaan. Vaikka asemakaavan sisaltovaatimukset voivat halli-
tuksen esityksen yksityiskohtaisten perustelujen mukaan edelleen edellyttaa,
ettd asemakaavassa tarkastellaan myos kaupan laatuun ja kokoon liittyvia
kysymyksia, on lain tavoitteena kuitenkin vahittdiskauppaa koskevan saate-
lyn keventaminen.

d) Kaavamerkinnan ja maarayksen ilmaiseminen KM-r -merkinnalld numeroin-
deksin sijasta noudattaa Lappeenrannan kaupungin kayttamaa merkintata-
paa eika silla ole kdytannon vaikutusta maarayksen sisaltoon.

Rajakaupalla tarkoitetaan kahden valtion rajalla tapahtuvaa kaupankayntia.
Rajakaupan toteuttamisen taustalla vaikuttaa edullisten tuotteiden tai palve-
luiden hankkiminen. Kaavaselostusta on tdydennetty rajakaupan maaritel-
man ja rajaliikenteeseen liittyvien perusteiden osalta.

e) Asemakaavan rajausta on muutettu luonnosvaiheen jalkeen siten, etta kort-
telin 71 asemakaavamuutos on erotettu omaksi kaavahankkeekseen. Kortte-
liin 71 on teetetty erillinen kaupallisten vaikutusten arviointi, jossa on kasitelty
mm. sita, miten asemakaava vaikuttaa koko Mustolan alueen vahittaiskaupan
enimmaismitoitukseen ja sen jakautumiseen alueella.

f) Asemakaavaselostukseen on taydennetty arvio suunnittelualueen saavutet-
tavuudesta pyorailylla ja jalankululla. Pysakointialueet on tontilla paaosin to-
teutettu eikd asemakaavamaarayksiin ole tarpeen sisallyttaa tarkempia jalan-
kulkua ja pyorailya koskevia maarayksia.

g) Koska kyseessa on jo lahes kokonaan rakennettu tonttialue, jossa mahdolli-
nen lisarakentaminen sijoittuu paalahestymissuunnista katsottuna vahem-
man nakyvaan suuntaan, ei asemakaavaan ole katsottu tarpeelliseksi sisal-
lyttda tarkempia maarayksia ulkoarkkitehtuurista.

h) OK.

2. Liikennevirasto

Ei huomautettavaa. Liikennevirasto ottaa kantaa paaosin vain rautateiden ja ve-
sivaylien laheisiin kaavahankkeisiin. Sen sijaan maantiealueiden kaavalausun-
not valmistelee Kaakkois-Suomen ELY-keskus.

Vastine: OK.

3. Elinvoima ja kaupunkikehitys, Maaomaisuuden hallinta

Kaupunki neuvottelee maankayttosopimuksilla tontin omistajien kanssa kaytto-
tarkoituksen muutoksen ja rakennusoikeuden korottamisien vaikutuksista seka
maankayttokorvauksien maksamisista kaupungille. Maankayttésopimukset tulee
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olla hyvaksytty molempien tonttien osalta ja allekirjoitettu, ennen kuin asema-
kaavamuutos voidaan hyvaksya kaupunginvaltuustossa.

Vastine: Korttelin 71 (Rajamarketin ja Lidlin) asemakaavamuutosta on luonnos-
vaiheen jalkeen viety eteenpain omana asemakaavamuutoksenaan. Asemakaa-
vamuutoksessa kaavamerkintd ja kokonaisrakennusoikeus sailyvat voimassa
olevan asemakaavan mukaisina. Maaomaisuuden hallinnan mukaan tama kaa-
vamuutos ei edellytd maankayttdésopimuksen solmimista kaupungin ja maan-
omistajan kesken.

4. Elinvoima ja kaupunkikehitys, Kadut ja ymparisto
Ei huomautettavaa.
Vastine: OK.

5. Elinvoima ja kaupunkikehitys, Rakennusvalvonta
Ei huomautettavaa.

Vastine: OK.

6. Lappeenrannan seudun ymparistotoimi
Ei huomautettavaa.

Vastine: OK.

7. Lappeenrannan Energiaverkot Oy
Ei huomautettavaa.

Vastine: OK.

Lausunto pyydettiin myos:
- Museovirasto
- Etela-Karjalan liitto
- Etela- Karjalan pelastuslaitos
- Elisa Oyj
- Telia Finland Oyj
- Mustola-Heimosilta asukasyhdistys ry
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