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Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen lausunto Mustolan kaupan alueen asemakaavan muutok-
sesta (Disas Fish ja Rajamarket),37 Mustola, korttelin 71 tontti 4 ja kortteli 86, valmisteluvaihe

Lausunto koskee 2.3.2018 péivattya asemakaavan valmisteluaineistoa.

Suunnittelualue ja kaavan tavoite

Suunnittelutilanne

Suunnittelualue sijaitsee Mustolan kaupunginosassa noin 11 kilometria
Lappeenrannan ydinkeskustasta kaakkoon ja se kasittda kaksi erillista
tonttia.

Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa alueen kaupallisten palve-
luiden kehittdminen muuttamalla Disas Fishin tontin asemakaava vahit-
taiskaupan suuryksikén mahdollistavaksi ja lisddmallda molempien tonttien
rakennusoikeutta. Rajamarketin tontilla sdilytetd&n voimassa olevassa
asemakaavassa oleva vahittdiskaupan suuryksikén mahdollistava kaava-
merkintéd ennallaan. Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt
kortteli 86 osalta SF-Teli Oy ja korttelin 71 osalta Kiinteistd Oy Vaali-
maantie.

Yleiskaava

Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 28.11.2016 hyvaksyméa Lap-
peenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030. Osayleiskaavassa
koko suunnittelualue on osoitettu kaupallisten palveluiden alueeksi, jolle
saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisen vahittadiskaupan suuryksikén
(KM-8). Alueelle saa sijoittaa sellaista merkitykseltdan seudullista matkai-
luun ja rajaliikenteeseen liittyvaa kauppaa, joka kaupan laadun, toiminnan
luonteen ja ison tonttitilan tarpeen puolesta seka liikennetarvetta véhen-
téden soveltuu rajan vaikutusalueelle. Vahittdiskaupan suuryksikdiden
enimmaismitoitus Mustolan alueella on 47 400 k-m2. Alueen likenneym-
paristdjen turvallisuuteen, sujuvuuteen ja ympéristén laatuun sekd maise-
man ja kulttuuriympariston ominaispiirteiden sailyttdmiseen on kiinnitet-
tava erityistd huomiota. Alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltdén seudul-
lista paivittdistavarakaupan suuryksikkéa. Alueelle ei saa sijoittaa huolto-
asematiloja.
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Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (MRL 248§)

Valtioneuvosto on paatokselldan 14.12.2017 korvannut valtioneuvoston
30. paivana marraskuuta 2000 tekeman ja 13. paivana marraskuuta

2008 tarkistaman paatdksen valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista.
Paatos tulee voimaan 1. paivana huhtikuuta 2018. Taman paatdksen voi-
maan tullessa valmisteilla oleva kaava voidaan hyvaksya taman paatok-
sen estamatta 30 paivaan syyskuuta 2018 mennessa, mikéli kaavaehdo-
tus on asetettu julkisesti nahtaville ennen tdméan paatéksen voimaan tuloa.

Alueiden kavyton suunnittelun tavoitteet (MRL 58§)

Maankaytt6- ja rakennuslain 5§ mukaan alueiden kaytdn suunnittelun ta-
voitteena on edistaa:

1) turvallisen, terveellisen, viihtyisén, sosiaalisesti toimivan ja eri viesto-
ryhmien, kuten lasten, vanhusten ja vammaisten, tarpeet tyydyttédvan elin-
ja toimintaymparistén luomista;

2) yhdyskuntarakenteen ja alueiden kaytdn taloudellisuutta;

2 a) riittdvan asuntotuotannon edellytyksia

3) rakennetun ymparistén kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista;

4) luonnon monimuotoisuuden ja muiden luonnonarvojen sailymista;

5) ympéristdnsuojelua ja ymparistdhaittojen ehkaisemista;

6) luonnonvarojen saastelidsta kayttoa;

7) yhdyskuntien toimivuutta ja hyvaa rakentamista;

8) yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta;

9) elinkeinoelaman toimintaedellytyksié ja toimivan kilpailun kehittymista;
10) palvelujen saatavuutta; seka

11) liikenteen tarkoituksenmukaista jarjestamista seka erityisesti joukkolii-
kenteen ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksia.

Asemakaavan siséltdvaatimukset (MRL 548§)

MRL 54§ edellyttaa, etta yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutetta-
essa asemakaavaa, ja ettd asemakaava laaditaan siten, ettd luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistolle, pal-
velujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennet-
tua ymparistda ja luonnonymparistéa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityi-
sid arvoja saa havittad. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiympéaristéssa
on oltava riittdvasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparistén laadun sel-
laista merkityksellistéd heikkenemisté, joka ei ole perusteltua asemakaa-
van tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei my6éskaan saa asettaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoi-
tusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttdmatta voidaan valttaa.
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Valtakunnalliset alueidenké&yttétavoitteet

Mikali kaavaehdotusta ei aseteta nahtéville ennen 1.4.2018, tulee kaava-
selostukseen paivittaa ko. paivand voimaan tulevat valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet.

Yleiskaavan ohjaus

Asemakaavamuutos noudattaa yleiskaavan tavoitetta vahittdiskaupan
alueesta ja on siten lahtdkohdiltaan MRL:n mukainen. Nyt laadittava ase-
makaavamuutos koskee osaa laajemmasta yleiskaavan mukaisesta Mus-
tolan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdiden alueesta (KM-8), jolla
ko. kaupan enimmaismitoitus on 47 400 k-mZ.

Kaupan rakentamisen ohjaus

Kaavamaarayksen mukaan alueelle saa sijoittaa sellaista merkitykseltdan
seudullista matkailuun ja rajaliikenteeseen liittyvda kauppaa, joka kaupan
laadun ja toiminnan luonteen puolesta soveltuu rajan vaikutusalueelle.
Kaavamaarays on vastaavanlainen kuin alueen maankayttda yleispiirtei-
sesti ohjaavassa yleiskaavassa ja maakuntakaavassa, mutta toteuttaa
heikosti asemakaavan tarkoitusta rakentamisen ohjauksesta. Asemakaa-
vatasolla kaavamaaraysta esitetdén tarkennettavaksi. Minka laatuista
kauppaa maéarayksella tarkoitetaan, tai minka laatuinen kauppa mahdolli-
sesti ei ole alueelle tavoiteltua?

Asemakaavassa voidaan MRL 57 §:n 1 momentin mukaan antaa kaupan

laatua ja kokoa koskevia kaavamaarayksia, jos se kaupan palvelujen saa-
tavuuden kannalta on tarpeen. Tarvittaessa asemakaavamaarayksilla voi-
daan ohjata tarkemmin myymaldiden méaéraa tai kokoa, kaupan laatua tai
erilaisen kaupan maaran keskinaista suhdetta.

Asetuksen mukaisena merkintédna parempi olisi KM numeroindeksilla. Ra-
jaliikenteeseen liittyvat perustelut kaupan laadusta ja maarasta on syyta
todeta kaavaselostuksessa ratkaisua perustelevassa osassa.

Vaikutukset kauppaan

Kaavamuutosluonnoksen mukainen kaupan kokonaisrakennusoikeus on
16 500 k-m?2. Kayttotarkoituksen muutoksen myéta kaupan kokonaisra-
kennusoikeus tonteilla lisdantyy yhteensa 7 500 k-m?. Merkittdva osa kau-
pan nelidista voi olla myds péivittdistavarakauppaa, jonka osuus alueella
lisddntyy enintdén 5 000 k-m?, ja se voi kaavamuutoksen myété olla yh-
teensa enintdén 10 000 k-m?2.

Kaupallisten vaikutusten arviointi asemakaavaselostuksessa perustuu
oletukseen, ettd alueelle ei tule uusia kaupan toimijoita, vaan nykyisten
yritysten toiminta laajenee, seka siihen, etté liikkeiden péaasiallinen asia-
kaskunta tulee rajaliikenteen kautta. Kaupan suuryksikdiden tarjonta kas-
vaa ja monipuolistuu niiden sisélla. Nakemys vastannee todellisuutta ja
todennakaisinta kehitysta alueella. Kaupallisten vaikutusten arvioinnissa
tulee kuitenkin ottaa huomioon myés se mahdollisuus, etta toimija ja tar-
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jonta muuttuvat, ja arvioida muuttaisiko se kaupallisia vaikutuksia esimer-
kiksi paivittaistavarakaupan sijoittumiselle ja palvelujen saatavuudelle.
Kaupallisten vaikutusten arvioinnissa tulee myds ottaa huomioon ja to-
deta miten nyt laadittava kaavamuutos ja siina esitetty kaupan méaéara vai-
kuttaa koko Mustolan alueen vanhittdiskaupan enimmaismitoitukseen ja
sen jakautumiseen alueella.

Liikenne
Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen liikennevastuualueella ei ole huo-
mautettavaa kaavaluonnokseen.

Mustolan kaupan alueen asiakkuudet perustuvat ensisijaisesti rajaliiken-
teeseen ja ajoneuvoliikenteeseen. Alueidenkaytdn suunnittelun tavoittei-
den (MRL 5§) ndkékulmasta my6s joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen
toimintaedellytyksia tulee edistda. Kaupan palveluita, seka aluetta tyo-
paikkana, kayttavat jossain maarin myds seudun asukkaat, joten alueen
saavutettavuus myos pyoéraillen ja jalan seka julkisilla kulkuneuvoilla esi-
tetdan kuvattavaksi kaavaselostukseen. Myds pysakdintialueiden jalan-
kulku- ja pyoraliikenteen turvallista jariestamista suositellaan ohjattavaksi
asemakaavalla. Polkupydrien pysékdinti onkin kaavassa otettu asianmu-
kaisesti huomioon.

Kaupunkikuva

Mustolan alue on maantieympéristossa keskeisesti nékyva kaupallinen
alue, joka luo suuren mittakaavan kaupunkikuvaa. ELY-keskus pitda
myodnteisend mainostornien kokoon liittyvaa kaavachjausta ja paikoitus-
alueiden istutusvelvoitetta. Alueen jatkosuunnittelun yhteydesséa ehdote-
taan harkittavaksi myds arkkitehtuurin ja piha-alueiden rakenteiden laa-
dullista ohjausta asemakaavalla, mika osaltaan edistaisi yleiskaavan ta-
voitetta ympaériston hyvasta laadusta.

Alueidenkayttopaallikkd Pertti Perttola

P Al

Arkkitehti -Annu Tulonen
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Kirjaamo Lappeenrannan kaupunki

Lahettaja: Moisio Elina /\//]"3/ }yy//// 5-’:4 /4 )JZ('/;?/ /X
Lihetetty: 28. maaliskuuta 2018 9:47 ' o
Vastaanottaja: Kirjaamo Lappeenrannan kaupunki
Aihe: VL: LIVI/1682/03.01.02/2018: Lappeenranta, Mustolan kaupan alueen asemakaavan

muutos
Hei,

Saisinko taman kirjattuna lausunnoksi kaavaan LPR/741/10.02.03.00/2018 taman paivan aikana.

terveisin Elina Moisio

Lahettdja: Marttinen Hanna-Maija

Lihetetty: 2. maaliskuuta 2018 13:07

Vastaanottaja: Moisio Elina <Elina.Moisio@lappeenranta.fi>

Aihe; VL: LIVI/1682/03.01.02/2018: Lappeenranta, Mustolan kaupan alueen asemakaavan muutos

Lahettdja: Tiainen Juha [mailto:Juha.Tiainen@liikennevirasto.fi]

Lahetetty: 2. maaliskuuta 2018 13:02

Vastaanottaja: kirjaamo Kaakkois-Suomi Ely-Keskus <kirjaamo.kaakkois-suomi@ely-keskus.fi>; Marttinen Hanna-Maija
<Hanna-Maija.Marttinen@lappeenranta.fi>

Aihe: VS: LIVI/1682/03.01.02/2018: Lappeenranta, Mustolan kaupan alueen asemakaavan muutos

Hei
Lilkennevirastolla ei ole lausuttavaa otsikon kaavahankkeesta. Liikennevirasto ottaa kantaa pdaosin vain rautateiden ja

vesivaylien laheisiin kaavahankkeisiin. Sen sijaan maantiealueiden kaavalausunnot valmistelee Kaakkois-Suomen ELY-
keskus. Varmuuden vuoksi viesti tiedoksi myds ELY-keskuksen kirjaamoon.

Ystavallisin terveisin,

Juha Tiainen

Ylitarkastaja, maankayttd
Kunnossapito-osasto, radan kunnossapito
puh. 0295 343818
juha.tiainen@liikennevirasto.fi

Liikennevirasto

PL 33, 00521 Helsinki
Opastinsilta 12 A, Helsinki
www liikennevirasto.fi

Lahettdja: Kirjaamo

Lahetetty: perjantai 2. maaliskuuta 2018 10.38

Vastaanottaja: Tiainen Juha <Juha.Tiainen@liikennevirasto.fi>

Aihe: LIVI/1682/03.01.02/2018: Lappeenranta, Mustolan kaupan alueen asemakaavan muutos

Hei,

Tassa liitteena saapunut ennakkolausuntopyynté asemakaavaluonnoksesta.
1
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https://intranet.liikennevirasto fi/intranet/agroup/asianhallinta/asianhallinta/-/case/4759964/4760119/view

yt. Silva / kirjaamo

Lihettdja: Marttinen Hanna-Maija [mailto:Hanna-Maija.Marttinen@lappeenranta.fi]

Lihetetty: perjantai 2. maaliskuuta 2018 10.22

Vastaanottaja: Kirjaamo <Kirjaamo.Kirjaamo @litkennevirasto.fi>; 'kirjaamo@nba.fi' <kiriaamo@nba.fi>; EKL kirjaamo
<Etela-Karjalan.liitto @ekarjala.fi>; LRE Hallintopalvelu <hallinto @Ireoy.fi>; Vdisanen Sami <Sami.Vaisanen@Ireoy.fi>;
Horppu Jouni <Jouni.Horppu@Ireoy.fi>; Kyllidinen Ami <Ami.Kylliainen@lreoy.fi>; Ymparistotoimi kirjaamo
<ymparistotoimi.kirjaamo@lappeenranta.fi>; 'production-desk@teliacompany.com’' <production-
desk@teliacompany.com>; 'toni.martiskainen@elisa.fi' <toni.martiskainen@elisa.fi>; 'pekka.j.rossi@pp.inet.fi'
<pekka.i.rossi@pp.inet.fi>; 'voitto.ampuja@tansec.fi' <voitto.ampuja@tansec.fi>

Aihe: Lausunstopyynté_Mustolan kaupan alueen asemakaavamuutos

Hei.

Lappeenrannan kaupunki valmistelee asemakaavan muutosta Mustolan kaupunginosaan Disas Fishin ja Rajamarketin
alueelle.

Pyydan huomioimaan viestin liitteend olevan lausuntopyynnon.

Kaava-aineisto on luettavissa kaavahankkeen internetsivulla. Linkki

Ystdvallisin terveisin

Hanna-Maija Marttinen
Kaavavalmistelija

puh. 040 809 8657
Lappeenrannan kaupunki
Elinvoima ja kaupunkikehitys
Kaupunkisuunnittelu
Villimiehenkatu 1 / PL 11
53101 LAPPEENRANTA

www.lappeenranta.fi
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Paivays Dnro
5.3.2018 LPR/741/10.02.93.00/2018

Lappeenrannan kaupunki
Elinvoima ja kaupunkikehitys
Kirjaamo

PL 41

53101 Lappeenranta

Lausuntopyynt6 2.3.2018

Mustolan kaupan alueen asemakaavan muutos (Disas Fish ja Rajamarket)
37 Mustola, korttelin 71 tontti 4 ja kortteli 86

Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan alueen kaupallisten palve-
luiden kehittdminen muuttamalla Disas Fishin tontin asemakaava va-
hittdiskaupan suuryksikdn mahdollistavaksi ja lisddmalla molempien

tonttien rakennusoikeutta.

Maaomaisuuden hallinta neuvottelee maankayttésopimuksilla tontin
omistajien kanssa kayttétarkoituksen muutoksen ja rakennusoikeu-

den korottamisien vaikutuksista sekd maankayttékorvauksien mak-

samisista kaupungille. Maankayttdésopimukset tulee olla hyvaksytty

molempien tonttien osalta ja allekirjoitettu, ennen kuin asemakaava-
muutos voidaan hyvaksya kaupunginvaltuustossa.

Maaomaisuuden hallinnalla ei ole muuta huomautettavaa kaava-
muutosluonnokseen.

Lappeenrannassa 5.3.2018
i

Riitta Puurtinen
kaupungingeodeetti

Elinvoima ja kaupunkikehitys | Maaomaisuuden hallinta
PL 38, 53101 Lappeenranta | Villimiehenkatu 1 | puh. (05) 6161

kirjaamo@lappeenranta.fi | | www.lappeenranta.fi
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Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehitys
toimialan Kadut ja ymparistd -vastuualueella ei ole

huomautettavaa otsikon mukaiseen asemakaavan muutokseen
liittyen.

13.3.2018,

" y = (
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Timo Kalevirta
Kaupungininsindori
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Lappeenrannan kaupunki
Elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimiala,
kirjaamo / kaupunkisuunnittelu

Lausuntopyynt6 2.3.2018

Mustolan kaupan alueen asemakaavan muutos (Disas Fish ja Rajamarket)
37 Mustola, korttelin 71 tontti 4 ja kortteli 86

Rakennusvalvonta ilmoittaa, etta vireilla olevasta Mustolan kaupan
alueen asemakaavan muutosluonnoksesta rakennusvalvonnalla ei
ole huomautettavaa.

Lappeenrannassa 26.3.2018

Paivi Salminen
rakennustarkastaja

Elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimiala, rakennusvalvonta
PL 38, 53101 Lappeenranta | Villimiehenkatu 1, 2. krs | puh. 05 6161

kirjaamo@]appeenranta.fi | www.lappeenranta.fi
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Lappeenrannan kaupunki
Elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimiala
Kaupunkisuunnittelu

Viite: Lausuntopyynt6 2.3.2018

LAUSUNTO MUSTOLAN KAUPAN ALUEEN ASEMAKAAVAN MUUTOS (DISAS FISH JA
RAJAMARKET)

Lappeenrannan kaupunki valmistelee asemakaavan muutosta Mustolan
kaupunginosaan Disas Fishin ja Rajamarketin alueelle. Kaavamuutosalue
kasittaa kaksi erillista tonttia, jotka sijaitsevat Terminaalikadun ja Valtatie 13
vélissa. Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollista alueen kaupallisten
palveluiden kehittdminen muuttamalla Disas Fishin tontin asemakaava
vahittaiskaupan suuryksikon mahdollistavaksi ja lisddmalla molempien tonttien
rakennusoikeutta.

Lausunto:

Lappeenrannan seudun ymparistétoimi kunnan ymparisténsuojelu- ja
terveydensuojeluviranomaisena on tarkastanut asemakaavaluonnoksen seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja toteaa siitéa seuraavaa:

Ympaéristétoimelle ei ole huomautettavaa kaavamuutokseen.

|

llkka Raséanen
ymparistdjohtaja

Lappeenrannan seudun ymparistétoimi
PL 302, 53101 Lappeenranta | Pohjolankatu 14 | puh. (05) 6161 | faksi (05) 4530 146

ymparistotoimi.kirjaamo@]lappeenranta.fi | www.lappeenranta.fi
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Lappeenrannan 25 Brs
energiaverkot oy ‘i

aaetlic 06 03 200
Lappeenrannan kaupunki P /A)//}C////( A A 3 L'C/Z‘g’/g\f
Elinvoima ja kaupunkikehityksen toimiala
Kirjaamo
PL 11

53101 LAPPEENRANTA

Lausuntopyynto 2.3.2018

LAUSUNTO MUSTOLAN KAUPAN ALUEEN ASEMAKAAVAN MUUTOKSESTA (Disas Fish ja Rajamarket)
37 Mustola, korttelin 71 tontti 4 ja kortteli 86

Lappeenrannan Energiaverkot Oy:lla ei ole huomautettavaa kyseisesta
asemakaavan muutoksesta.

LAPPEENRANNAN ENERGIAVERKOT OY

~Jouni Horppﬁ . e
Verkostopaallikko —

Lappeenrannan Energiaverkot Oy | Puh. 020 177 6111 | Simolantie 18 | PL 191 » 53101 Lappeenranta | lappeenrannanenergia.fi
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