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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan
muutos: 2 KESKUS kortteli 7 tontti 36
Muodostuu: 2 KESKUS kortteli 7 tontti 36
Kaavanlaatija Kaavavalmistelija Kaisa Koponen
puh. 040 681 9494
Asemakaava-arkkitehti Matti Veijovuori
puh. 040 660 5662
Kaupunginarkkitehti Maarit Pimia
puh. 040 653 0745
sahkoposti muotoa: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi
Vireille tulo Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos ovat
nahtavilla 9.4. — 29.4.2024.
Hyvaksytty KV__. .2024
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutosalue kasittaa niin sanotun Citykorttelin lounaiskulmassa sijaitse-
van tontin 36. Alue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustassa, Valtakadun pohjoispuo-
lella osoitteessa Valtakatu 34. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Citykaytavaan,
lannessa Oleksin kavelykatuun, etelassa Valtakatuun ja idassa Marian aukioon. Suun-
nittelualueen pinta-ala on n. 1500 m2. Suunnittelualueen sijainti ja rajaus on esitetty
alla olevalla kartalla.
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Kuva 1. Kaava-alueen rajaus, suunnittelualue on merkitty kuvaan punaisella rajauksella.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi Citykorttelin asemakaavan muutos

Kaavan tarkoitus Asemakaavamuutoksen ensisijaisena tavoitteena on paivittaa
tontin kaavamaarayksia pysakoéintinormin osalta. Kaupunki-
kehityslautakunta on hyvéaksynyt 5.5.2021 Lappeenrannan
pysakointiselvityksen ja pysakoéintinormisuosituksen sovellet-
tavaksi ydinkeskustan alueella. Tontin pysakointipaikkamaa-
rays on tarkoitus muuttaa kyseisen paatdksen mukaiseksi.
Samassa yhteydessa paivitetaan tarvittavin osin myods muita
asemakaavamaarayksia.

Citykorttelin asemakaavan muutos Asemakaavaselostusluonnos 5.4.2024
K2799



4/49

1.4 Selostuksen siséllysluettelo

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT ..citttteuuessieiinininemnnsssssssniinmeessmsssssssnsmeeens 2
11 B0 ] 1S (= =T Lo PSPPSR 2
1.2 NG T A2 = 10 1T o IR = USSR 3
1.3 Kaavan Nimi ja tarkOItUS .........cccuuiiiriie e e e e e e e s ree s 3
1.4 Selostuksen SISAIYSIUETIEIO ...........uviiiiie e e e 4
15 Luettelo selostuksen liteasiakirjoiSta...........uueeveeiiiiiiiiiiiee e e 5
1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista
5
2 THVISTELMA ..ot eteteeeeteeeeeeeesseeseesessesseessessessesssessessesssessessessssssessessens 7
2.1 KaavaproSeSSiN VAINEET.........ouuiiiiiiiiii et 7
2.2 ASEIMABKAAVA ....eeiiiiiiiie ettt e e st e e e sttt e e e et e e e s bb e e e e e bae e e e atbeeeearreeeeanes 7
2.3 Asemakaavan totEULTAIMINEN ...........oiiiiiiiie et e et e e s st eeesbbeeeeane 7
3 LAHTOKOHDAT cttectecteeresressessesssesssesssesssesssessesssssssesssesssesssesssssssesns 8
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista.............cooooeiiii 8
.11 AlUEEN YIBISKUVAUS ..ottt 8
3.1.2  LuonnonymMPAristO ja MaISEMA ........ccceeieviieeieiereeseeeeeeresee e e e e eteeaeesessaesenens 8
3.1.3  Rakennettu YMPAEIISLO ........cccoerieiririeirenieeees ettt 9
3.1.4 Rakennettu kulttuuriymparisto ja arkeologinen kulttuuriperinto ..............ccoeeenue..e. 16
3.1.5  LiKENNEVEIKKO ..oeeeeiceiieeeeeee ettt sttt s nne e 16
3.1.6 Vaesto, tyopaikat ja palVelUt.........cccooeeiieiieec e 18
3.1.7 YmpaAriston h&irio- ja rSKILeKIiJAt .........ccccvererinerereereee e 18
3.1.8  MAANOMISIUS ....eecteieieeieieeiieietee sttt ettt ettt st saesseese et et e sesaestesseeseensensensensensenns 20
3.2 SUUNNITEEIULIANNE ...t e e e e e e e e 21
3.3 Muut suunnitelmat, selvitykset ja PAALOKSEL .........coccuiiiiiiiiii i 28
4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET ..ccuvvieiiiiiiiiiieinnnnciiinnnne 28
4.1 Suunnittelun tausta ja tarve seka sitd koskevat pa&tokset..........cccoocvveeiiiiiiiiniiee e 28
4.2 Osallistuminen ja yhteisty®, suunnitteluvaiNeet ...........c.cooceiiiiiiiii 28
4.3 SUUNNIEEIUVAINEET ... 29
4.4 Asemakaavan taVOITIEET. ............uiii it 29
4.5 Asemakaavaratkaisun vaintoendot ... 29
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS. ... ssssssssssssssssssssssssssses 30
51 KAAVAN FTAKENNE ... ...t e et e e e e e st r e e e e e s e s nntreeeeeeeeeeannneees 30
B.L1 IMIEOIUS .ottt ettt bbbt b e 30
5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutumingn ............ccccvvvvvvvvivinieininininnnn. 30
5.3 AlUBVATAUKSEL ...ttt e e ettt e e e e e s bbb e e e e e e e e e annneeees 31
5.3.1  KOIMEHAIUEEL ...ttt st 31
LIRS 2 o] o111 = 1o TSRS 33
5.3.3 Yhdyskuntatekninen huolto ja VAEStOSUOJEIU..........cecveveereeieeiece e 33
5.4 YMPAristOn hAINOIEKIJAL..........oooi e 33
55 Kaavamerkinnat ja —MEAraYKSEL ........cooiiiiiiiiiiiie e 34
5.6 N1 4T (o T PSP 36
6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET...cccccettteencereennnnes 37
6.1 Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma...........c.ooiiiiii e, 37
6.2 EKOIOQISEt VAIKUIUKSEL .....coiiiiiieiie ettt 37
6.2.1 VaikutuKSEt MAISEMAAN .....c..ceiiieiiriiie ettt 37
6.2.2 Vaikutukset maa- ja Kallioperan. ..o e 38
6.2.3 Vaikutukset luoNNONYMPATIStOON.......ccceveieeriee s 38
6.2.4 Vaikutukset pinta- ja PONJAVELEEN ........cveveviirieeceeeeeee e 38
6.3 TaloudelliSet VAIKUIUKSEL ........ccoiiiiiiiiiiiiie et e e 39
6.3.1 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin ..., 39
6.4 Liikenteelliset VAaIKULUKSEL ............oiiiiiiiiieie et 40
Citykorttelin asemakaavan muutos Asemakaavaselostusluonnos 5.4.2024

K2799



6.5

6.6

6.7

7.1
7.2

5/49

6.4.1 Vaikutukset likenneverkkoon, kevyenliikenteen yhteyksiin ja
JOUKKOIITKENIEESEEN. ...ttt sttt ettt e et s e b et e s e e e nae e 40
6.4.2 Vaikutukset liikennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja liikenneturvallisuuteen .40
6.4.3 Vaikutukset lHKENNEMEIUUN .........ooi i 41
6.4.4 Valkutukset pYSAKOINTIN.........cccevieiiieieieeres et b e sr e 42
SoSiaaliSet VAaIKULUKSEL. ......ooiiiiiiiiii et e e 44
6.5.1 Vaikutukset palvelujen SaataVvUULEEN..........cccoeveiririeirinereee e 44
6.5.2 Vaikutukset ihmisen elinoloihin ja elinymparistdon...........ccccccevvevieeeevieseriesiennenn, 44
6.5.3 Vaikutukset ulkoilureitistdihin ja virkistysalueisiin ..........c.ccccveverninennrenenecneee 44
KUItUUFISEE VAIKUTUKSEL ... 45
6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeSEen ..........coooeerireirinenenineeeeseeee e 45
6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin sekd yhdyskuntateknisen huollon
VEIKOSTOTNIN L.ttt ettt ettt 45
6.6.3 Vaikutukset KaUPUNKIKUVAAN..........coooieiririeiriiereste et 45
6.6.4 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistéon ja arkeologiseen
U] LB UL L= T oo o P 46
6.6.5 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiSEeN.........ccccvvevererenenincrienen 46
Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen ............cccccvvvvvvvvvinininennnnnnns 47
ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN...cccceiiiiiiitrneeecceeenenneeenennsesssneanns 49
TOteULtAMINEN JA @JOITUS ... ..uuevererereeeeeeereaeeeeeeeseeeseeseaeeeeeeeseseeesrersrerseerernrsrnenenrsssnnnnrnrnrnnes 49
Kaavan hyVAKSYMINEN ........cooiiiiii e 49

1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
2. MRA 30 &:n ja MRA 27 8:n kuulemisissa saatu palaute ja sen huomioiminen:

o gk w

a)
b)

c)

d)
e)

Karttaote osallisista, joita on kuultu kirjeitse tai sahkopostitse.

MRA 30 8:n kuulemisessa saadut lausunnot ja mielipiteet (lisataan en-
nakkokuulemisen jalkeen)

Kaavanlaatijan vastineet MRA 30 8:n kuulemisessa saatuihin lausuntoi-
hin ja mielipiteisiin (lisataan ennakkokuulemisen jalkeen)
Kaavaluonnoskartta (lisatdan ennakkokuulemisen jalkeen)

MRA 27 8:n kuulemisessa saadut lausunnot, muistutukset ja kaavanlaa-
tijan vastine (lisataan kuulemisen jalkeen, jos lausuntoja ja/ tai muistu-
tuksia tulee)

Asemakaavan muutoshakemus
Asemakaavan tilastolomakkeet
Havainnepiirros 5.4.2024
Asemakaavakartta luonnos 5.4.2024

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lah-

demateriaalista

Lappeenrannan kaupunki Keskiosan osayleiskaava, Luontoselvitys (Poyry Fin-
land 2016)

Kaupunkikuvaselvitys, Lappeenrannan kaupunki Keskustan osayleiskaava
(Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2013)

Citykorttelin asemakaavan muutos
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e Lappeenrannan keskustan osayleiskaava, rakennetun kulttuuriympariston sel-
vitys (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2013)

e Lappeenrannan keskustaajaman meluselvitys (WSP Finland Oy 4.6.2021)

e Lappeenrannan likenne-ennuste (WSP Finland Oy 2021)

e Kioski -kulttuuriymparistotietokanta

Citykorttelin asemakaavan muutos Asemakaavaselostusluonnos 5.4.2024
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2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt vuoden 2024 alussa yksityisen
maanomistajan aloitteesta. Suunnittelun aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma ja alustava asemakaavaluonnos.

Asemakaavan vireille tulosta ilmoitetaan kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella
Etela-Saimaassa 6.4.2024 sek& henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetaan
MRL:n 62 8:n ja 63 8:n mukaisesti nahtavilla kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetd&dn MRA 30 8§:n mu-
kaisesti nahtavilla 9.4. — 29.4.2024. Nahtavilla olon aikana kaavasta pyydetaan lau-
sunnot suunnittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta.
Myds muilla osallisilla on mahdollisuus antaa kaavasta mielipide.

Asemakaavaluonnosta tarkistetaan saatujen lausuntojen ja mielipiteiden perusteella ja
laaditaan asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus kasitellaan ja hyvaksytaan kaupunkike-
hityslautakunnassa. Kaupunkikehityslautakunta asettaa kaavaehdotuksen nahtaville
MRA 27 8:n mukaisesti 14 paivaksi. Kuulemisen jalkeen asemakaavaa voidaan tarkis-
taa saatujen muistutusten ja lausuntojen perusteella. Taman jalkeen kaava viedaan
kaupunkikehityslautakunnan kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkikehityksen toimialan
kaupunkisuunnittelussa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksen ensisijaisena tavoitteena on paivittaa tontin kaavamaarayksia
pysakointinormin osalta. Samassa yhteydessa on péivitetty tarvittavin osin myos muita
asemakaavamaarayksia.

Suunnittelualue sailyy voimassa olevan asemakaavan mukaisesti asuin-, liike- ja toi-
mistorakennusten korttelialueena (AL). AL-korttelialueelle saa sijoittaa my6s majoitus-
ja ravintolatiloja. Tontin rakennusoikeus sailyy 6400 kerros-mz2:n&. Tontin rakennusala
on jaettu pienempiin osa-alueisiin voimassa olevan asemakaavan ja toteutuneen ker-
rosluvun mukaisesti. Tontin keskiosassa on kaksi tornimaista rakennusmassaa, joiden
kerrosluvut ovat kuusi (VI) ja kuudesta kahdeksaan (VI-VIII). Marian aukion puoleiset
reuna-alueet seké korttelin keskiosa on osoitettu rakennettavaksi kaksikerroksisena
(1. Matalan osan katolle tulee rakentaa viherpiha (vp). Koko korttelialueelle saa ra-
kentaa enintdan kolme maanalaista kerrosta (map3).

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa sen saatua lainvoiman.

Citykorttelin asemakaavan muutos Asemakaavaselostusluonnos 5.4.2024
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue on osa Lappeenrannan ydinkeskustan keskeistéa City-liikekorttelia, jota
on kehitetty ja uudistettu voimakkaasti viime vuosina. Uudistuksessa ensimmaisena
valmistui maanalainen P-City — pyséakaintilaitos, joka sijoittuu Marian aukion alle. Kort-
telialueesta ensimmaisena rakennettiin Osuuspankin koko korttelin pituudelta oleva
tontti. Etela-Karjalan Osuuspankin uusi toimitalo avautui vuonna 2017.

Suunnittelualueen pohjoisosassa on Citykaytava, joka liittyy sen itdpuolella olevaan
Marian aukioon, joka uudistettiin vuonna 2016. Suunnittelualueella sijaitsivat aiemmin
ns. koulu- ja matkatalo, joiden tilalle, osana Citykorttelin uudistamista, rakennettiin
vuonna 2017 valmistunut asuin- ja liikerakennus. Suunnittelualueen etelapuolella si-
jaitsevat Lappeen Marian kirkko (v. 1792), Keskuspuisto ja kellotapuli (v.1856). Lap-
peen kirkko, kellotapuli ja Keskuspuisto ovat osa valtakunnallisesti merkittévaa raken-
netun kulttuuriympariston kohdetta. Seka kirkko etta kellotapuli on suojeltu kirkkolailla.

3 :
, #\"-/
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Kuva 2. llmakuva suunnittelualueesta (Trimble Locus Cloud 2024).

3.1.2 Luonnonymparist6 ja maisema

Suunnittelualue on rakennettua kaupunkiymparistdd. Alueen kadut, kevyen liikenteen
kulkureitit, pihat ja pysakointialueet ovat asfaltoituja tai kivettyja. Alueella voi esiintya
kaupunkiymparistossa viihtyvaa elaimistoa ja pihakasvillisuutta. Valtakadun ja Keskus-
puiston rajalla kasvaa muutamia lehmuksia katupuina.

Citykorttelin asemakaavan muutos Asemakaavaselostusluonnos 5.4.2024
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Suunnittelualue sijaitsee Ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman lakialueella
ja rinteessa. Citykorttelin maasto laskee loivasti kohti pohjoista ja Saimaata. Lappeen
kirkko on maanpinnan tasossa n. +100 mpy (meren pinnan ylapuolella), Citykaytava
n. +99,2 mpy ja Koulukatu n. + 95,5 mpy. Korkeusero Citykorttelin etela- ja pohjoisosan
valilla on noin nelja metrid. Varsinainen kaavamuutosalue on varsin tasainen. Suunnit-
telualueen etelapuolella maasto nousee Valtakadun puistokaytavilta tasosta +100 mpy
Sankarihaudoille mentaessa korkeustasoon +106 metria.

Alueen kalliopera on rapakivigraniittia ja p&&maalajina on hiekkamoreeni (l&hde
gtkdata.gtk.fi/maankamara/). Kallio on syvalla maakerrosten alla eika tule miltdan osin
suunnittelualueella esiin.

Suunnittelualueella ei ole yleiskaavan luontoselvityksen mukaan erityisia luontoarvoja.
Suunnittelualueella tai sen lahiymparistdssa ei sijaitse Natura-alueita, luonnonsuojelu-
alueita eikd muita valtakunnallisesti arvokkaita luontokohteita tai uhanalaisten lajien
esiintymia (Ymparistokarttapalvelu Karpalo 2.1)

3.1.2.1 Pohjavedet

Kaavamuutosalue sijoittuu 1E luokan alueelle 05 405 01 Huhtiniemi. Luokituksen mu-
kaan kaavamuutosalue on vedenhankintaa varten tarkead pohjavesialuetta, jossa on
muun lainsaadannon nojalla suojeltuja, suoraan pohjavedesta riippuvaisia, luonnonti-
laisia tai luonnontilaisen kaltaisia, merkittavia pintavesi- ja maaekosysteemeja.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

e Rakentumisen historia

Suunnittelualueella sijaitsee talla hetkella vuonna 2017 valmistunut liike- ja asuinra-
kennus. Ennen nykyista rakennusta alueella sijaitsivat niin kutsutut Koulu- ja Matkata-
lot. Matkatalon eli vanhan linja-autoaseman ensimmainen vaihe valmistui vuonna
1932. Rakennus korotettiin kaksikerroksiseksi vuonna 1949. Rakennusta kiertaneet
parvekkeet rakennettiin 1980-luvulla.

Koulutalon tontilla sijaitsi nelikerroksinen liike- ja toimistorakennus, jonka oli suunnitel-
lut arkkitehti Kaarlo Pinomaa. Rakennus valmistui vuonna 1964. Rakennuksen lansi-
seindlla sijaitsi vuodesta 1965 Raimo Utriaisen reliefi. Molemmissa rakennuksissa
toimi useita liiketiloja.

Citykorttelin keskiosassa, Citykaytavan varrella sijaitsevat vuonna 1954 valmistunut
Lappeenrannan Liiketalo Oy:n ja vuonna 1964 valmistunut Lappeenrannan Keskustalo
Oy:n liike-, toimisto- ja asuinrakennukset. Liiketalo on arkkitehti Per Bjorkvallin suun-
nittelema. Rakennuksessa on terasbetoninen runko ja julkisivut ovat padosin rapattuja.
Naapuritontilla sijaitsevassa Keskustalossa on kolme kerrosta, ullakko ja osittain
maanpaallinen kellarikerros. Rakennuksen runko on terdsbetonia ja julkisivut ovat paa-
osin julkisivulevya.

Suunnittelualueen itdpuolella sijaitsi aiemmin korttelin vanhin rakennus, ns. Tapanai-
sen talo. Kaksiosaisen talon pohjoisosa tuhoutui tulipalossa kesalla 2004 ja loput Ta-
panaisen talosta purettiin vuoden 2014 alussa. Tapanaisen talon paikalla on nykyéaan

Citykorttelin asemakaavan muutos Asemakaavaselostusluonnos 5.4.2024
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Osuuspankin koko korttelin levyinen rakennus. Etela-Karjalan Osuuspankin uusi toimi-
talo avautui vuonna 2017.

Suunnittelualueen pohjoispuolella, tontilla 29, sijaitsevat ns. Pankkitalo seka siihen
kiinni rakennettu lilkerakennus, jossa toimii mm. kultasepanliike. Korttelin luoteiskul-
mauksessa sijaitseva pankki, liike- ja toimistorakennus on kolmikerroksinen. Raken-
nus on entinen Postipankin konttori, nykyisin tiloissa toimii Danske Bank ja apteekki.
Rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytetty luonnonkivea ja teradsohutlevykasetteja.

Liikerakennus, jossa toimii nykyisin mm. kultasepanliike, on kaksikerroksinen. Raken-
nus on arkkitehtien Kai Blomstedtin ja B. Stenbackin suunnittelema ja se on valmistu-
nut vuonna 1964. Rakennus on entinen Lappeenrannan rautakaupan siipirakennus.
Rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytetty profiilipeltia ja terdsohutlevykasetteja.

Kaavamuutosalueen itapuolella sijaitsee uusi kaupunkiaukio, jonka paikalla on sijain-
nut aiemmin ns. vanhan linja-autoaseman pyséakdintialue ja mydhemmin pysakointi-
alue. Alueelle rakennettiin Marian aukio, joka avattiin vuonna 2016. Nykyisin aukion
alla sijaitsee pysakaointihalli P-City. Aukion reunalla sijaitsee kuvanveistaja Emil Filénin
"Kurjet” -patsas vuodelta 1949.

Valtakadun eteldpuolella puistossa sijaitsevat Lappeen Marian kirkko ja kellotapuli.
Lappeen kirkko, kellotapuli ja Keskuspuisto ovat osa valtakunnallisesti merkittavaa ra-
kennetun ympariston kohdetta (Lappeen kirkko). Kirkko ja kellotapuli on suojeltu kirk-
kolailla. Lappeen kirkko on maamme ainoa 1700-luvulta sailynyt kaksoisristikirkko el
kahtamoinen. Kirkonrakentaja Juhana Salosen johdolla 1791-1792 rakennettu kirkko
vihittiin sisustuksen valmistuttua vuonna 1794. Uusgoottilainen kellotapuli, jonka kor-
kea ensimmainen kerros on tiiltd, on vuodelta 1856 (E.B. Lohrmann 1852). Nykyista
kirkkorakennusta on korjattu ja uudistettu useita kertoja vuosisatojen kuluessa. Kirkon
etelapuolella olevan Keskuspuiston alueella on vanha hautausmaa 1700-luvulta seka
Helsingin Hietaniemen jalkeen maamme suurin sodissa 1939-1940 ja 1941-1944 kaa-
tuneiden sankarihautausmaa.

Suunnittelualueen lansireuna rajautuu kavelykatu Oleksiin, jossa sijaitsee mm. norp-
pasuihkulahde. Oleksin toisella puolella, Valtakadun molemmin puolin, on liike- ja toi-
mistorakennuksia.
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Ote viistoilmakuvasta vuodelta 2011.

Kuva 3. Ote viistoilmakuvasta vuodelta 2011, jossa nakyy suunnittelualueelta jo puretut Koulu-
ja Matkatalo seka Tapanaisen talo.

/] ri?ilﬁi&ilﬁnuu

Kuva 4. Suunnittelualueen vuonna 2017 rakentunut asuin- ja liikerakennus Marian aukiolta
pain tarkasteltuna.

e Suunnittelualueen rakennuskanta

Suunnittelualueella sijaitseva asuin- ja liikerakennus on valmistunut vuonna 2017 ja on
katujulkisivultaan monimuotoinen. Rakennus kattaa lahes koko suunnittelualueen lu-
kuun ottamatta pohjoisosassa olevaa Citykaytdvaa. Rakennuksen kerrosala on kiin-
teistorekisterin tietojen mukaan 6619 kerros-m2. Rakennus on jaettu pienempiin osa-
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alueisiin kerrosluvun mukaisesti. Kaksi ensimmaista kerrosta ovat liike- ja toimistotilaa
ja ne ovat julkisivultaan pa&osin lasia. Rakennuksen etelanpuoleisen reunan ensim-
mainen kerros on sisddnvedetty ja toinen kerros tulee osittain ulokkeena kadun yla-
puolelle.

Kaksikerroksisen osan paalla on kaksi tornimaista rakennusmassaa, joissa on asun-
toja. Itdisempi rakennusmassa on kokonaisuudessaan kuusikerroksinen ja lantisempi
kokonaisuudessaan kahdeksankerroksinen. Lantisemman tornin kaksi ylintd kerrosta
on etelareunaltaan vinottain sisaanvedettyja.

Rakennuksen matalan osan katolle, tornimaisten rakennusosien valiin, jaa asukkaille
varattu oleskelualue. Oleskelualue on aidattu kirkkaalla lasiaidalla.

Rakennuksen lansiseinélla, Marian aukion puolella, on Raimo Utriaisen reliefi. Sama
reliefi sijaitsi vuodesta 1965 lahtien aiemmin paikalla olleen liike- ja toimistorakennuk-
sen seindlla.
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Kuva 5. Suunnittelualueen rakennuksen julkisivupiirustus Valtakadun puolelta katsottuna.
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Kuva 6. Suunnittelualueen rakennuksen julkisivupiirustus City-kdytavan puolelta katsottuna.

Asuinkerrosten katujulkisivut ovat tummanharmaata ja kitin vaaleaa, umpiosiltaan yh-
tendista, saumatonta rapattua pintaa. Melkein kaikki rakennuksen parvekkeista on si-
saanvedettyja. Ainoastaan rakennuksen pohjoisreunalla, Citykaytavan puolella, ker-
roksissa 3-6 on ulokerakenteisia parvekkeita. Rakennuksen kaikki parvekkeet ovat la-
sitettuja.

Kuva 7. Vasemmalla suunnittelualueen rakennuksen julkisivupiirustus kdvelykatu Oleksin suunnalta tar-
kasteltuna. Oikealla Marian aukion puoleinen paaty.

Rakennuksen alla on kolmessa kerroksessa kellaritiloja. Rakennuksen 03—kerrok-
sessa on mm. vaestosuojatilat, asuntojen irtaimistovarastoja, ulkoiluvéalinevarasto
seka rakennuksen huoltotiloja. Rakennuksen 02—kerroksessa on mm. pysakointipaik-
koja, ulkoiluvélinevarasto ja rakennuksen huoltotiloja. Kellarin 01-kerroksessa sijait-
see myos pysakointipaikkoja, rakennuksen huoltotiloja seka jatehuollolle varattu tila.

Ajoyhteydet tontille ja sen maanalaisiin pysakadintikerroksiin on jarjestetty Koulukadun
ja Kirkkokadun liityntaramppien kautta. Kellarikerroksen 01-kerroksen pysékdintipai-
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koille kuljetaan pysakdintitalon P-Cityn parkkihallin kautta. Pysakointitalo P-Cityn liityn-
taramppi sijaitsee Kirkkokadulla. Kellarikerroksen 02-kerroksen pysakaointipaikoille kul-
jetaan Koulukadun liityntdrampin kautta.

Suunnittelualueen autopaikat ovat kiinteistorekisterin tietojen mukaan toteutuneet niin,
ettd tontin kellaritilojen autopaikoilla on 58 autopaikkaa ja kellarin maanvuokra-alueella
38 autopaikkaa. Kiinteistd on vuokrannut Lappeenrannan kaupungilta Valtakadun alta
684 m2 kokoisen maanalaisen alueen vuokrattaville autopaikoille.

Kuva 8. Kuvassa nakyy 01-kerroksen pysakointipaikkoja seka taustalla P-cityn pyséakdintihal-
lia, jonka kautta 01-kerrokseen ajetaan.
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Kuva 10. Polkupydrien sailytyspaikkoja 01-kerroksessa.

e Kaupunkikuva
Suunnittelualue sijoittuu l&helle Salpausselan lakialuetta kohtaan, jossa maasto viettaa
loivasti pohjoiskoilliseen. Koulukadun pohjoispuolella maasto alkaa laskea jyrkemmin
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kohti Kaupunginlahtea. As. Oy Lappeenrannan Cityn 8-kerroksinen rakennusmassa
erottuu Linnoituksen suunnalta katsottuna ympéardivaa rakennuskantaa korkeampana,
kun taas matalampi 6-kerroksinen osa jaa paaosin Koulukadun rakennusten taakse.

Citykorttelin lahiympariston katukuva on moni-ilmeinen ja vaihteleva. Rakennusten
kerrosluvut vaihtelevat voimakkaasti eikd yhtenaista raystaslinjaa ole. Cityn 6- ja 8-
kerroksiset rakennusmassat on suunniteltu ydinkeskustan maamerkeiksi korostamaan
keskeista risteyskohtaa. Koska lahiympariston rakennuskanta on paaosin kolmikerrok-
sista — osin kaksikerroksistakin — erottuvat tornimaiset osat niista selvasti. Cityn raken-
nus poikkeaa ymparistostaan myos sijainniltaan ja muodonannoltaan. Rakennus on
vapaasti seisova eli se ei kytkeydy miltddn osin muihin rakennuksiin. Katutason julki-
sivut nayteikkunoineen avautuvat kaikkiin neljaan suuntaan.

Rakennuksen asemaa Valtakadun katundkymassa korostaa ensimmaisen kerroksen
sisdanveto ja vastaava toisen kerroksen uloke. Ratkaisua voi pitaa myés muistumana
samaan tapaan massoitellusta vuonna 1964 valmistuneesta Koulutalosta. Marian au-
kion puolella rakennukselle antaa julkisen rakennuksen piirteita puretusta rakennuk-
sesta siirretty Raimo Utriaisen reliefi.

Kokonaisuutena As. Oy Lappeenrannan Citylla on erittéin keskeinen asema ydinkes-
kustan kaupunkikuvassa niin sijaintinsa, rakennusmassojen korkeuden kuin muo-
donannonkin ansiosta. Lisdksi rakennus rajaa idassa Marian aukiota muodostaen kes-
keisen aukiotilaa rajaavan elementin yhdessa Osuuspankin ja seurakuntatalon
kanssa.

3.1.4 Rakennettu kulttuuriymparisto ja arkeologinen kulttuuriperintd

Suunnittelualue ei kuulu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparis-
toihin eli RKY-kohteisiin. Alueella ei ole mytskaan maakunnallisesti eika paikallisesti
merkittavia rakennetun kulttuuriymparistén kohteita.

Suunnittelualueen kaakkoispuolella sijaitsee vuonna 1792 valmistunut Lappeen Ma-
rian kirkko. Kirkko on Suomessa ainut 1700- luvulta sailynyt kahtamoinen. Kirkko ja
vuonna 1856 valmistunut kellotapuli on suojeltu kirkkolailla. Lappeen Marian kirkko on
valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriymparistén kohde. Samaan kokonai-
suuteen kuuluvat myos kellotapuli, vanha hautausmaa seka sankarihautausmaa.

Alueella ei ole Museoviraston muinaisjaanndsrekisteriin merkittyja kiinteitd muinais-
jaénnoksia (lahde: https://www.kyppi.fi).

3.1.5 Liikenneverkko

Suunnittelualueen eteldpuolella kulkee Valtakatu, joka on toiminnalliselta luokaltaan
tonttikatu. Valtakatu on osa keskustan lapi kulkevaa kevytlikennevayldd. Ajoradan
pohjoispuolella on yhdistetty jalankulku- ja pyorailyreitti ja etelapuolella jalkakaytava.
Kadun pyodrailyreitti luokitellaan pyorailyn péareitiksi suunnittelualueen kohdalla. Kau-
punkikehityslautakunta paatti kevaalla 2022 Valtakadun muuttamisesta noin 750 met-
rin matkalta ja my6s suunnittelualueen kohdalla pihakaduksi. Suunnittelualueen eli Ma-
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rian aukion kohdalla Valtakatu kulkee yksisuuntaisena pihakatuna ja sen nopeusrajoi-
tus on 20 km/h. Talloin pyoérailijoiden velvollisuudeksi tulee alueella vapaasti liikkuvien
jalankulkijoiden vaistaminen.

Suunnittelualue rajautuu lansipuoleltaan kavelykatu Oleksiin, jonka kautta kulkeminen
on sallittu ainoastaan kevyelle liikenteelle. Kavelykatu Oleksi vaihtuu suunnittelualu-
een lounaiskulmalla Kauppakaduksi, joka jatkuu Matkakeskukselle saakka. Kauppa-
katu on Keskuspuiston kohdalla toiminnalliselta luokaltaan tonttikatu, jonka ajoradan
itApuolella on pyorailyreitti ja lAnsipuolella jalkakaytava. Kauppakadun nopeusrajoitus
on Keskuspuiston kohdalla 20 km/h ja Oksasenkadun etelapuolella 40 km/h.

Lappeenrannan keskustaajaman alueelle on laadittu likenne-ennuste vuodelle 2040
(WSP Oy 31.1.2021). Vuonna 2020 suunnittelualueen kohdalla ajoneuvoja kulki Val-
takadulla 360 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Liikenne-ennuste vuodelle 2040 perustuu vaeston kasvuun oletuksella, ettd Lappeen-
rannan asukasmaara lisaantyisi 71293 asukkaasta 75 043 asukkaaseen. Ennusteen
mukainen ajoneuvoliikenne suunnittelualueen kohdalla on vuonna 2040 Valtakadulla
377 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Kuva 11.Vasemmalla nykytilaennuste vuodelle 2020 ajoneuvoa/ vrk ja oikealla ennuste vuodelle
2040 ajoneuvoa/ vrk (WSP Finland Oy 2021)

Suunnittelualue sijaitsee kattavan julkisen paikallislikenteen piirissd. Kaavamuutos-
alueen laheisyydessa, noin 100 metrin sateelld suunnittelualueesta, ovat Koulukadun
pysékit, joiden kautta kulkevat kaikki Lappeenrannassa likennoivat paikallisliikenteen
linja-autot seké useat lahi- ja seutuliikenteen linja-autot. Koulukadun kautta kulkee vuo-
rokaudessa yli 500 linja-autovuoroa. Suunnittelualueesta eteldan, vajaan 1,5 kilomet-
rin paassa, on lisaksi Lappeenrannan rautatieasema ja matkakeskus, josta on junayh-
teydet seka pitkan matkan linja-autoyhteyksia.

¢ Yhdyskuntatekninen huolto

Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n alueen kunnallistekniset verkostot sijoittuvat katu-
alueille. Valtakadulla seka kavelykatu Oleksilla kulkee keski- ja pienjAnnitekaapeleita
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seka ulkovaloverkostoa. Valtakadulle ja Oleksille sijoittuvat myos vesihuollon verkostot
eli vesijohto, jatevesiviemari ja hulevesiviemari.

3.1.6 Vaesto, tyopaikat ja palvelut

Kaavamuutosalue sijaitsee Lappeenrannan kaupungin ydinkeskustassa. Suunnittelu-
alueella asuu yhteensa vajaa 100 asukasta.

Lahiymparistdssa toimii runsaasti erilaisia liike- ja palveluyrityksia. Kaavamuutosalu-
een liike- ja toimistotiloissa sijaitsee mm. ravintola ja ruokapaikka, kolme silmalasilii-
kettd, Etela-Karjalan hyvinvointialueen neuvolan toimipiste seka rakennusliikkeen toi-
mistotilat.

Suunnittelualueen laheisyydesséa ovat Lappeenrannan ydinkeskustan monipuoliset
kauppa- ja ravintolapalvelut sek& kauppakeskus OpriHa Armada. Lisaksi hieman kau-
empana sijaitsevat kauppakeskukset Galleria ja IsoKristiina sekd kauppatori. Alle kilo-
metrin etaisyydella suunnittelualueesta on myds paéosa keskustan julkisista palve-
luista, kuten kaupungintalo, valtion virastotalo, maakuntakirjasto, teatteri ja terveyspal-
veluja.

Vaistotiloissa oleva Voisalmen paivakoti sijaitsee noin 300 metrin paassa suunnittelu-
alueesta luoteeseen. Lahin koulu on Lénnrotin koulu noin 400 metrin p&&asséa suunnit-
telualueesta lanteen pain. Suunnittelualueesta vajaat 1,5 kilometria eteldan sijaitsee
Lappeenrannan rautatieasema seka matkakeskus, jonka kautta kulkevat kaukoliiken-
teen linja-autot.

3.1.7 Ympariston hairio- ja riskitekijat
Alueelta ei ole tiedossa ymparistda pilaavaa tai ymparistohairiéita aiheuttavaa toimin-

taa eika tehdasmelusta aiheutuvia ymparistéhairidita. Suunnittelualueella ei sijaitse toi-
mintoja, jotka aiheuttaisivat melua, polya tai tarin&a.

- Sisailman radon

Suunnittelualue kuuluu radonin riskialueisiin. Sateilyturvakeskuksen mukaan Lap-
peenrannan postinumeroalueella 53100 on radonpitoisuuksien mittausten keskiarvo
133 becquerelia kuutiometrissa. Alueella on mitattu 200 Bg/m?3:n ylityksia 18 %:ssa
kohteista ja 300 Bg/m2:n ylityksia 6 %:ssa kohteista. STM:n paatcksen (944/92) mu-
kaan uusissa asunnoissa radonpitoisuus saa olla enintaédan 200 Bg/m3.
(http://www.stuk.fi/sateily-ymparistossa/radon/fi_Fl/radon-postinumeroalueittain/
8.6.2022).

- Pilaantuneet maat

Suunnittelualueella ei ole Maaperan tilan tietojarjestelméaan (MATTI) siséltyvia pilaan-
tuneiden maiden kohteita eik& alueella ole kaytettavissa olevien tietojen mukaan ollut
sellaisia toimintoja, jotka olisivat voineet aiheuttaa maaperén pilaantumista (Ympaéris-
tokarttapalvelu Karpalo 3).

Lahin pilaantuneen maan kohde on noin 60-80 metrin paassa suunnittelualueesta koil-
liseen sijaitseva kemiallinen pesula.
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- Melu

Suunnittelualue rajautuu etelaosastaan Valtakatuun, joka on suunnittelualueen koh-
dalla osoitettu pihakaduksi, jolla ajonopeudet ovat alhaisia (20 km/h). Lansiosastaan
suunnittelualue rajautuu kavelykatuun. Kaava-alueen itapuolella on aukio.

Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueelle on vuonna 2015 laadittu meluselvi-
tys ja meluntorjuntasuunnitelma (Ramboll Oy), jossa on kasitelty melun perustilaa sel-
vitysalueella sekad melulle altistuvien kohteiden maaria. Meluselvitys on paivitetty
vuonna 2021 Lappeenrannan keskustaajaman osalta. Selvityksessa keskustaajaman
katuliikenteen meluvydhykkeet selvitettiin melun laskentamallin avulla. Laskentamalli
toimii 3D-maastomallin pohjalta eli se ottaa melun levidamisen laskennassa huomioon
maaston muodot, rakennukset ja meluesteet.

Seuraavissa kuvissa on otteet Lappeenrannan keskustaajaman meluselvityksen
(WSP Finland Oy 2021) kartoista paiva- ja ydajan keskidanitasoista, nykytilanne
vuonna 2021 ja ennustetilanne v. 2040.

Valtioneuvosto on antanut paattksen yleisista melutason ohjearvoista (VNp 993/92).
VNp 993/92 mukaisesti ulkona, asumiseen kaytettavilla alueilla, virkistysalueilla taaja-
missa ja niiden valitttmassa laheisyydessa seka hoito- tai oppilaitoksia palvelevilla alu-
eilla melun ohjearvoksi on annettu paivalla 55 dB ja y6lla 50 dB (uusilla alueilla yome-
lun ohjearvona kaytetdan 45 dB).

Meluselvityksen mukaan nykytilanteessa kaavamuutosalueelle kohdistuu paivalla 45—
50 dB:n melutaso, paikoin Citykaytavalla melutaso jaa jopa alle 45 dB:n. Vastaavasti
nykytilanteessa yon aikana koko kaavamuutosalueella on alle 45 dB:n melutaso. En-
nustetilanteessa vuonna 2040 paivaajan keskiaanitaso jaa koko suunnittelualueella
alle 55 dB:n ja ybajan keskidanitaso alle 45 dB:n.

= > 45.0 dB
e =i e e e o : P . ey - > 50.0 dB
f i > 55.0 dB
f[ > 60.0 dB
{ i > 65.0 dB
N i ~ I - 70.0dB
: |] i I > 75.0 dB
/K/ “ L,_ =
Suunnittelualueen sijainti. Suunnittelualueen sijainti

Kuva 12. Vasemmalla nykytilanteen v. 2021 paivaajan keskidanitasot ja oikealla nykytilanteen
yOajan keskidanitasot. (Lahde Lappeenrannan seudun ymparistétoimen meluselvitys 2021).
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Kuva 13. Lappeenrannan keskustaajaman meluselvitys: Ennustetilanne v.2040. Vasemmalla
paivaajan keskidanitasot LAeq7-22. Oikealla y6ajan keskidéanitasot LAeq22-7.

- Lentoliikenteen melu

Suunnittelualue sijoittuu vajaan 1,6 kilometrin etdisyydelle Lappeenrannan lentoase-
man kiitotien itdpaasta. Lappeenrannan lentoaseman lentokonemeluselvityksen (Fina-
via Oyj, Ymparistoyksikko, 23.5.2011) mukaan suunnittelualue ei sijaitse lentomelu-
alueella eli melun Lden-taso” jaa alle 55 dB:n. Alue ei ole myoskaan maakuntakaavan
lentomelualueella.

*) Lden kuvaa meluenergian painotettua keskiarvoa yhden vuorokauden aikana (keskiaénitaso, ekviva-
lenttitaso). llta-ajan (klo 19-22) melua painotetaan +5 dB ja ydajan melua (klo 22-07) melua +10 dB.

- Seveso

Suunnittelualue sijaitsee Kaukaan tehdasalueen ymparille osoitetulla Seveso-konsul-
tointivyohykkeella. Tehdasalue kuuluu ns. Seveso Il -direktiivin (2012/18/EU) sovelta-
misalaan. Seveso Il -direktiivin mukaisten suuronnettomuusvaaraa aiheuttavien lai-
tosten osalta Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukes maarittelee laitokselle konsultoin-
tivyohykkeen. Kaukaan osalta vyohykkeen laajuus on 2 kilometria.

Konsultointivydhyke muodostetaan laitoksen riskeisté yleisesti tiedossa olevien arvioi-
den perusteella. Vybhyke ei suoraan sovellu suojavyohykkeeksi, mutta sen alueella
kaavoituksessa on kiinnitettava erityistd huomiota riskeihin ja suuronnettomuusvaaran
torjuntaan.

3.1.8 Maanomistus

Suunnittelualueen tontti on yksityisessa omistuksessa. Alueen valitttmassa laheisyy-
desséa olevat viheralueet seka kadut omistaa Lappeenrannan kaupunki. Kaupungin
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maanomistus on esitetty oheisessa kuvassa vihreélla ja valkoisella yksityisten tai mui-
den toimijoiden omistamat alueet. Suunnittelualue on rajattu punaisella.

»23 \

Kuva 14. Ote maanomistuskartasta, johon kaava-alue rajattu punaisella. Lappeenrannan kau-
pungin maanomistus on merkitty vihrealla.

3.2 Suunnittelutilanne
e Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ym-
paristoministerié on vahvistanut sen 21.12.2011. Etela-Karjalan 1. Vaihemaakunta-
kaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014 ja Ymparistoministerit vahvisti
sen 19.10.2015. Vaihekaavassa tarkasteltiin erityisesti kaupan, matkailun, elinkeinojen
ja liikenteen tarvitsemia aluevarauksia.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty keskustatoimintojen alueena (C). Mer-
kinnalla osoitetaan keskustahakuisten kaupan, palvelujen, hallinnon, asumisen ja mui-
den toimintojen yleispiirteinen sijainti. Keskustatoimintojen alue sisaltaa tarvittavat lii-
kennealueet, puistot seka viheralueet ja -vyohykkeet. Etela-Karjalan 1. vaihemaakun-
takaavan keskustatoimintojen alueen merkinnan kuvaus ja suunnittelumaarays korva-
sivat voimassa olevan Eteld-Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) keskustatoimintojen
aluetta koskevan kuvauksen ja suunnittelumaarayksen.

Citykorttelin asemakaavan muutos Asemakaavaselostusluonnos 5.4.2024
K2799



AR

Suunnittelualueen sijainti.
ysterniel i {4

)

\

\\\

Kuva 15. Kuvassa ote Eteld-Karjalan maakuntakaavan (2011) ja 1. vaihemaakuntakaavan
(2015) yhdistelméakartasta.

Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
kiinnittd& huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasa-
painoisuuteen seka huolehdittava eri likennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmu-
kaisuudesta ja hairiottdomyydesta. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittdvaan
ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-, tydpaikka- ja keskustapalvelu-
jen tarjontaan seka keskustojen lahikauppojen sailymiseen. Liséksi yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa tulee kiinnittéaa erityista huomiota laadukkaaseen viherrakenta-
miseen ja viihtyisiin puistomaisiin alueisiin sek& maisema-arvojen ja kulttuuriymparis-
ton ominaispiirteiden sailyttamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen verkos-
toa seka joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.

Suunnittelualue kuuluu kaupunki-/ taajamarakenteen kehittamisen kohdealueeseen
(kk). Merkinnalla osoitetaan laatukaytavan taajamarakenteeseen liittyvat osa-alueet,
joissa on erityista painetta tarkastella ja suunnitella aluetta toiminnallisena kokonaisuu-
tena. Merkinnalla tarkennetaan laatukaytavan keskuksien suunnittelutavoitteita. Alu-
eilla, joilla on aluevarausmerkinnalla osoitettu kayttétarkoitus, padmaankayttomuodon
maarittelee aluevarausmerkintd. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa on huolehdittava siita, etta kohdealueelle sijoittuvat toi-
minnat ja alueen maankayton ratkaisut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta ja ne
antavat hyvat mahdollisuudet kevyen liikenteen seka joukkoliikenteen kehittamiseen
ja lahipalveluiden toteutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttamista suunniteltaessa
on turvattava riittavat lahivirkistysalueet.
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Suunnittelualue kuuluu my6s kasvukeskusalueen laatukaytava -vy6hykkeeseen (Ik).
Merkinnall& osoitetaan Etela-karjalan keskeinen tydssakaynti- ja kasvualue. Laatukay-
tava on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vydhyke ja maakunnan
painopistealue.

Suunnittelualueen etelapuolella sijaitseva Lappeen kirkko ja keskuspuisto on osoitettu
valtakunnallisesti merkittéavaksi kulttuurihistorialliseksi ymparistoksi (ma/kv). Merkin-
nalla osoitetaan kulttuurihistoriallisen ympaériston vaalimisen kannalta valtakunnalli-
sesti merkittavat rakennetut ymparistdt. Merkinnén osoittamilla osa-alueilla ei ole met-
sanhoidollisia rajoituksia, mutta osa-alueille sijoittuvat taajamien laheiset sek& maise-
mallisesti tarkeat metsdalueet tulisi kasitella alueen kulttuuriarvot sailyttden. Alueilla,
joilla on osa-aluemerkinnalléa osoitettu kayttdtarkoitus, pddmaankayttomuodon maarit-
telee aluevarausmerkinta.

Maakuntakaavassa on osoitettu maakunnallisesti ja seudullisesti merkittavien matka-
terminaalien sijainti juna- ja linja-autosymboleilla. Lappeenrannan keskustan lapi kul-
kee salpalinja (nelidviiva). Merkinnalla osoitetaan alue, jolla sijaitsee Salpalinja-linnoi-
tusketjun rakenteita.

Etela-Karjalan liitto on aloittanut maakuntakaavan péaivitystyon. Kaavasta kaytetaan ni-
mitysta Etela-Karjalan maakuntakaava 2040. Kaava tarkastelee maakunnan kehitysta
vuoteen 2040 asti.

e Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava
2030, keskusta-alue, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 24.4.2017, ja joka on
saanut lainvoiman 17.8.2018. Yleiskaava toimii asemakaavoitusta ohjaavana kaa-
vana.

Osayleiskaavassa suunnittelualue on merkitty keskustatoimintojen alueena, jolla kau-
palliset ja julkiset palvelut seké kulttuuripalvelut painottuvat (C-1). Alueelle saa sijoittaa
keskustaan soveltuvaa asumista seka hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja.
Aluetta suunniteltaessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota julkisen liikkenteen, jalankulun
ja pyorailyn toimivuuteen seka pysakointi- ja huoltoliikenteen jarjestelyihin. Suunnitte-
lussa tulee pyrkia eheyttam&én kaupunkikuvaa. Kaupunkikuvallisesti merkittavat ja
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset tulee ottaa erityisesti huomioon uudisra-
kentamisen suunnittelussa. Tavoiteltava rakentamisen tehokkuus vaihtelee valilla
e=2,0-4,0.

Suunnittelualue sijaitsee liséksi kulttuurihistoriallisesti arvokkaalla kdvelypainotteisella
ydinkeskusta-alueella (vinoviivoitus). Kavelypainotteisen alueen katujen ja aukioiden
pintamateriaalien, kalusteiden ja valaistuksen laadun tulee olla korkeatasoisempia
kuin normaalissa katuymparistossa ja soveltua kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen
ymparistoon. Kavelypainotteisella alueella voidaan erikseen osoittaa kavelykatuja ja
kavelypainotteisia katuja. Kavelykadut tulee toteuttaa turvallisina, korkealaatuisina ja
esteettdminé ensisijaisesti jalankulkua palvelevina ympaéristdina. Moottoriajoneuvolii-
kenteen nopeutta tulee rajoittaa nopeusrajoituksen liséksi rakenteellisin keinoin.

Osalle suunnittelualueesta on osoitettu lapi vyohykemerkintd meluntorjuntatarve (vio-
letti pistekatkoviiva).
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Suunnittelualueen kaakkoispuolella sijaitseva Lappeen Marian kirkon ymparistd on
osoitettu yleiskaavassa julkisten palvelujen ja hallinnon alueena (PY/s), jolla ymparis-
ton ja rakennuskannan erityispiirteet sailytetaan. Korjausrakentaminen ja muut toimen-
piteet tulee sovittaa ymparistdoon siten, ettd aluekokonaisuuden arvot eivat vaarannu.
Aluetta koskevista suunnitelmista on pyydettédva museoviranomaisen lausunto.

Lappeen Marian kirkolle sekéa kellotapulille on yleiskaavassa osoitettu sr-1 (3) - mer-
kinta. Sr-1 -merkinta tarkoittaa suojeltava rakennus tai rakennusryhma. Rakennustai-
teellisesti, historiallisesti tai kyla- tai kaupunkikuvan kannalta arvokas rakennus. Ra-
kennusta ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostyot seka kayttotarkoituksen muutokset tu-
lee sovittaa rakennuksen rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokkaisiin tai kyla-
kuvan kannalta merkittaviin ominaispiirteisiin. Aluetta koskevista suunnitelmista on
pyydettava museoviranomaisen lausunto. Numerotunnus viittaa osayleiskaavaselos-
tuksen liitteena olevan kulttuuriymparistdselvityksen kohdeluetteloon.

Suunnittelualueen etelapuolella sijaitseva Keskuspuisto on yleiskaavassa merkitty
puistoalueena (VP/s), jolla ymparistdn ja maiseman erityispiirteet sailytetdan. Aluetta
koskevista suunnitelmista on pyydettava museoviranomaisen lausunto.

Suunnittelualueen etelapuolella sijaitsevalle Marian aukiolle on osoitettu kaavamer-
kinta katuaukio/tori (musta ruudukko). Suunnittelualue rajautuu lansipuoleltaan kave-
lykatu Oleksiin, jolle on yleiskaavassa osoitettu maarays kavelykatu (mustat neli6t).
Suunnittelualueen lansipuolelle on osoitettu myds kevyen liikenteen reitti (musta pal-
loviiva) ja suunnittelualueen eteldpuolelle pyorailyn laatukaytava (violetti palloviiva).
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Suunnittelualueen sijainti.

\ i

Kuva 16. Ote Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 keskusta-alueen osayleis-
kaavasta.

e Asemakaava

Asemakaavamuutoksen alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 16.2.2015 hyvak-
syméa asemakaava.

Suunnittelualue on asemakaavassa asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue
(AL). AL—korttelialueelle saa sijoittaa my6ds majoitus- ja ravintolatiloja. Tontin raken-
nusoikeus on 6400 kerros-m?. Rakennusala kattaa lahes koko tontin. Rakennusala on
jaettu pienempiin osa-alueisiin kerrosluvun mukaisesti. Korttelialueelle on osoitettu
kaksi korkeampaa rakennusmassaa, joista itdisemmalle saa rakentaa enintaan kuusi
kerrosta ja lantisimmalle kuudesta kahdeksaan kerrosta korkean rakennuksen (VI-
VIII). Tontin Marian aukion puoleiset reuna-alueet sek& keskiosa on osoitettu raken-
nettavaksi kaksikerroksisena (ll). Matalan osan katolle tulee rakentaa viherpiha (vp).
Koko korttelialueelle saa rakentaa enintdan kolme maanalaista kerrosta (map3).

Asemakaavan tavoitteena on ollut, etta kahteen alimpaan, koko korttelin kattavaan
kerrokseen sijoittuu liiketiloja. Ylemmat kerrokset on tarkoitettu asumiseen ja mm. toi-
mistokayttoon. Asemakaavassa on maaratty, etta "Kaksi alinta kerrosta toritasosta lu-
kien tulee olla liiketiloja. Julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, liiketilarakentamiseen
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sopivin materiaalein. Julkisivujen tulee olla pdéosin lasia seka muusta julkisivusta erot-
tuvat.”

Kuva 17. Ote suunnittelualueen ajantasa-asemakaavasta. (Trimble Locus Cloud 25.1.2024)

Korttelialueen koilliskulmaan on merkitty rakennusala, jolle saa sijoittaa pysakointilai-
toksen seka kerrosten poistumistiena kaytettavan portaan ja hissin (po). Porrashuo-
neen julkisivut tulee toteuttaa padosin lasisena. Porrashuoneen ulkoasussa tulee kiin-
nittdd huomiota lapinakyvyyteen ja sen sopivuuteen viereisen Marian aukion kokonai-
suuteen. Porrashuonetta ei lasketa kerrosalaan. Citykaytava on kaavassa merkitty
yleiselle jalankululle varattuna alueen osana. Citykaytavan puolelle sijoittuvat parvek-
keet on asemakaavassa osoitettu merkinnalla "par”. Merkinta osoittaa, etta rakennus-
alan ulkopuolelle saadaan rakentaa ulokerakenteisia parvekkeita enintdén 2,5 metrin
etaisyydelle rakennusalan rajasta. Parvekkeet saa rakentaa rakennuksen kerroksiin 3-
6.

Korttelialueen kaksikerroksisen rakennusmassan paalle on osoitettu rakennusala, jolle
saa sijoittaa viherpihan (vp). Uudisrakennuksille on varattava vahintaan 5-10 m? ra-
kennettua tai istutettavaa oleskelualuetta asuinhuoneistoa kohti. Viherpiha tulee to-
teuttaa rakennettuna oleskelualueena, jossa tulee olla my6s istutuksia. Uuden asuin-
rakennuksen ulko-oleskelualueet sijoittuvat viherpihalle. Alueesta tulee rakentaa viih-
tyisa.
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Korttelin eteldreunalla rakennusmassa on porrastettu siten, etta toisesta kerroksesta
ylospéin rakennus voidaan rakentaa ulokkeena. Kaavassa uloke on osoitettu merkin-
nalla "Uloke, jonka kohdalla rakennuksen ensimmainen kerros on jatettava rakenta-
matta (u).”

Kaavamerkinnalla "map-3” asemakaavassa on mahdollistettu maanalaisen pysakain-
nin, varasto- ja vaestonsuojatilojen rakentaminen kolmeen kerrokseen. Korttelin 7 ton-
tille 36 ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa Marianaukiolta tai Oleksilta. Kaytanndssa ajo-
yhteydet tontille ja sen maanalaisiin pysakaointikerroksiin jarjestetaan Williparkin pysa-
kointihallin kautta, jonka lityntaramppi on Kirkkokadulla.

Kaava-alue sijaitsee lll-luokan pohjavesialueella (muu pohjavesialue). Maanalaisten
paikoitustilojen suunnittelussa tulee huomioida ja selvittaa rakentamisen vaikutukset
pohjaveden pinnan tasoon seka tarvittaessa vaikutukset pohjaveden virtaussuuntiin.

Asuinkerrosten katujulkisivujen tulee umpiosiltaan olla yhtenaista, saumatonta kiviai-
neista pintaa. Rakennusten Marianaukion puoleisten julkisivujen parvekkeiden tulee
olla sisaanvedettyja tai ns. ranskalaisia parvekkeita. Parvekkeiden tulee olla kaikilla
julkisivuilla lasitettuja. Parvekkeiden melutaso ei saa ylittdd VnP 993/92 melutason oh-
jearvoja.

Maanalaisten tilojen toteuttaminen edellyttdd rakennustyon aikana tehtavia arkeologi-
sia tutkimuksia, joista tulee olla hyvissa ajoin ennen rakennustoiden aloittamista yh-
teydessa Museovirastoon.

AL-korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtaisia muuntamoita. Muuntamo (4x5m)
voidaan sijoittaa rakennuksen sisélle. Tarkemman suunnittelun yhteydessa tulee huo-
mioida muuntamon johtorasitteet.

Kortteliin on rakennettava autopaikkoja liike- ja toimistotiloille 1ap/60 krs-m?, majoitus-
ja ravintolatiloille 1ap/90 krs-m?, asunnoille 1ap/75 krs-m? seka vanhusten palvelu-
asunnoille 1 ap/180 krs-m?2. Jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattomina laheiseen
yleiseen pysékointilaitokseen, voidaan niiden méarasta siltd osin vahentaa 30%. Kaa-
vamaarayksen mukaan autopaikkojen lukumaaraa maaritettaessa kunkin porrashuo-
neen 15 k-m? ylittavaa osaa ei tarvitse ottaa huomioon mitoituksessa. Polkupyorien
paikoitukseen on varattava riittavasti tilaa tonttikohtaisesti.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelin tontteja kasiteltdva yhtena koko-
naisuutena riittavan turvallisuustason saavuttamiseksi.

Asemakaavassa suunnittelualueen pohjoisosassa oleva Citykaytava on osoitettu ylei-
selle jalankululle varatun alueen osana.

o Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestys on maankaytto- ja rakennuslakia seka maankaytt6- ja rakennus-
asetusta ja kunnan kaavoja taydentava asiakirja. Lappeenrannan kaupungin raken-
nusjarjestys on tullut voimaan 1.8.2020.
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e Asemakaavan pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaa-
van pohjakarttaa. Pohjakartta tayttdd maankayttd- ja rakennuslain § 323/ 11.4.2014
vaatimukset.

3.3 Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Suunnittelualueelle ja sen lahiymparist6on on laadittu muun muassa seuraavia luontoa
ja maisemaa koskevia selvityksia: Luontoselvitys Lappeenrannan kaupunki Keskiosan
osayleiskaava (Poyry Finland 2016), Kaupunkikuvaselvitys Lappeenrannan kaupunki
Keskustan osayleiskaava (Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2013), Rakennetun kult-
tuuriympariston selvitys Lappeenrannan keskustan osayleiskaava (Tmi Lauri Putko-
nen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 17.2.2013). Suunnittelualuetta on myds tar-
kastelu seuraavissa melu- ja likenneselvityksissa: Lappeenrannan seudun ymparisto-
toimen alueen meluselvitys (WSP Finland Oy 4.6.2021) ja Lappeenrannan liikenne-
ennusteen tarkistus (WSP Finland Oy 2021).

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tarve seka sita koskevat paatokset

Suunnittelualueella oleva asuin- ja liikerakennus valmistui vuonna 2017. Lappeenran-
nan kaupunkikehityslautakunta hyvaksyi 5.5.2021 Lappeenrannan pysakointiselvityk-
sen ja pysakaointinormisuosituksen sovellettavaksi ydinkeskustan alueella. Pyséakainti-
selvitys oli osa kaupungin kaynnistamaa keskustan kehittdmissuunnitelmaa. Selvitys
osoitti, etta liikenteen toimintaymparistossa on tapahtumassa muutoksia, jotka vaikut-
tavat merkittavasti auton omistukseen ja kayttoon ja sita kautta pysakointipaikkojen
tarpeeseen. Selvityksessa esitettyjen suositusten pohjalta lautakunta paatti huojentaa
autopaikkojen lukuméaaraé koskevia vaatimuksia ydinkeskustan alueella.

Kaupunkikehityslautakunnan 5.5.2021 paattamia pysakointinormeja on noudatettu kai-
kissa ydinkeskustan alueelle viime vuosina laadituissa asemakaavamuutoksissa.
Asunto Oy Lappeenrannan Cityn Kiinteistbnomistaja on jattanyt asemakaavamuutos-
hakemuksen 24.1.2024 kiinteiston autopaikkamaaraysten paivittamiseksi kaupunkike-
hityslautakunnan tekeméan pyséakaintinormipaattéksen mukaisiksi. Kaupunkikehityksen
toimialan kaupunkisuunnittelu on hyvaksynyt kaavamuutoshakemuksen ja paattanyt
kaynnistaa sen pohjalta asemakaavan muuttamisen.

Kaavamuutoshakemus on selostuksen liitteené 3.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyd, suunnitteluvaiheet

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

Kaavoituksen vireille tulosta seka kaikista merkittavistd kuulemis- ja paatoksenteko-
vaiheista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla sekd kaupungin virallisessa ilmoitus-
lehdessa Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan hen-
kilokohtaisilla kirjeilla kaavaluonnosvaiheessa.
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Kaava-aineistot pidetddn nahtavilla Lappeenrannan kaupungin asiakaspalvelu Win-
kissa osoitteessa Villimiehenkatu 1 (1. kerros) ja kaupungin internet-sivulla www.lap-
peenranta.fi/Kaavoitus > Nahtavilla olevat kaavat.

Asemakaavaluonnoksesta pyydetaan lausunnot osallisena olevilta viranomaisilta,
jotka on lueteltu OAS:ssa. Tarvittaessa jarjestetaan viranomaisneuvottelu sen jalkeen,
kun asemakaavaehdotus on ollut MRA 27 §:n mukaisesti nahtavilla.

4.3 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt vuoden 2024 alussa. Suunnittelun
aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustava asemakaavaluon-
nos.

Kaavan vireille tulosta ilmoitetaan kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavillaolosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaa
-lehdessa 6.4.2024 seka henkilékohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetaan MRL:n 62
8:n ja 63 §:n mukaisesti 9.4.2024 alkaen nahtavilla kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto pidetdan MRA 30 §:n mukaisesti nah-
tavilla 9.4 - 29.4.2024. Nahtavilla olon aikana kaavasta pyydetaan lausunnot suunnit-
telussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin eri toimialoilta. Myds muilla osal-
lisilla on mahdollisuus antaa kaavasta mielipide.

Kaavaluonnosta tarkistetaan saatujen mielipiteiden seka lausuntojen perusteella ja
laaditaan asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus kasitellaan ja hyvaksytaan kaupunkike-
hityslautakunnassa. Kaupunkikehityslautakunta asettaa kaavaehdotuksen nahtaville
MRA 27 8:n mukaisesti 14 paivaksi. Asemakaavaa ja selostusta voidaan tarkistaa
mahdollisten lausuntojen sek& muistutusten perusteella. Taman jalkeen kaava vie-
daan kaupunkikehityslautakuntaan lopullisesti hyvaksyttavaksi.

Hyvéaksymispaatoksesta on mahdollista valittaa Itd-Suomen Hallinto-oikeuteen. Hallin-
to-oikeuden paatbkseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oi-
keus myontaa valitusluvan (MRL 188 8§).

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on, ettd Asunto Oy Lappeenrannan Cityn tonttia
koskeva pysakdintinormi muutetaan kaupunkikehityslautakunnan 5.5.2021 hyvaksy-
man pysakointinormipdatoksen mukaiseksi. Paatoksella kevennettin muun muassa
like- ja toimistotilojen ja asumisen velvoitepysakointipaikkojen lukumaaravaatimusta.

Liséksi tavoitteena on turvata alueen kehittyminen yleisilmeeltdan ja arkkitehtuuriltaan
korkealaatuisena kokonaisuutena, mikéli asemakaavan pohjalta rakennetaan uutta tai
muutetaan olemassa olevaa rakennusta.

45 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Koska kaavamuutoksen ensisijaisena tarkoituksena on paivittda tontin pysakointinormi
kaupunkikehityslautakunnan 5.5.2021 tekeman pysakointinormipaatoksen
mukaiseksi, ei kaavatyon yhteydessa ole ollut tarpeen suorittaa vaihtoehtotarkastelua.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Suunnittelualue sailyy voimassa olevan asemakaavan mukaisesti asuin-, liike- ja toi-
mistorakennusten korttelialueena (AL). AL-korttelialueelle saa sijoittaa my®ds majoitus-
ja ravintolatiloja. Tontin rakennusoikeus sailyy 6400 kerros-mz2:na. Tontin rakennusala
on jaettu pienempiin osa-alueisiin voimassa olevan asemakaavan ja toteutuneen ker-
rosluvun mukaisesti. Tontin keskiosassa on kaksi tornimaista rakennusmassaa, joiden
kerrosluvut ovat kuusi (VI) ja kuudesta kahdeksaan (VI-VIII).

Asemakaavamuutoksella on paivitetty pysékdintipaikkoja koskevia normeja, jotka on
muutettu kaupunkikehityslautakunnan 5.5.2021 tekeman pysakaointinormipéaatoksen
mukaisiksi. Liséksi on annettu polkupydrien sailytystilaa koskevia méaarayksia seka
muita, lahinna rakentamistapaan liittyvid maarayksia.

5.1.1 Mitoitus

Asemakaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on noin 1551 m2. Suunnittelualueen ole-
massa olevan rakennuksen kokonaiskerrosala on 6619,0 krs-m2. Rakennukselle on
hyvaksytty rakennusluvan yhteydessa 27 k-m2:n rakennusoikeuden ylitys kaavamaa-
rayksesta vahaisena poikkeamana. Lisaksi on hyvaksytty 192 k-m?:n ylitys maan-
kaytto- ja rakennuslain (MRL) 115 8:n perusteella. MRL:n 115 §:n mukaan, jos raken-
nuksen ulkoseinan paksuus on enemman kuin 250 millimetria tai huoneistoa rajaavan
valiseinan paksuus on enemman kuin 200 millimetrida, saa rakennuksen kerrosala ylit-
taa muutoin rakennettavaksi sallitun kerrosalan tasta aiheutuvan pinta-alan verran. Ra-
kennuksen rakennettavaksi sallitun kerrosalan saa ylittdd myos vaestonsuojan tai ta-
loteknisten jarjestelmien edellyttdman kuilun, hormin tai yleisiin tiloihin avautuvan tek-
nisen tilan rakentamiseen tarvittavan pinta-alan verran.

Voimassa olevaan asemakaavaan ndhden rakennusluvassa on sallittu yhteensa 219
krs-m2:n ylitykset. Kaavamuutoksessa on voitu pysyttdd rakennusoikeus ennallaan
6400 kerros-m2:n&, joka on mahdollistanut toteutuneen rakennuksen rakentamisen.

Asemakaavan tilastolomake on asemakaavaselostuksen liitteena 4.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavaratkaisun tavoitteena on paivittdd kaavamuutosalueen pysakointipaikkoja
koskevia normeja kaupunkikehityslautakunnan 5.5.2021 tekeman pyséakointinormipaa-
toksen mukaisiksi. Nain ollen kaavalla ei ole erityisia ympariston laatuun liittyvia tavoit-
teita. Alueella ei ole erityisia sailytettavia luontoarvoja eikd ymparistéhairiéihin liittyvia
tekijoita. Asemakaavassa on kuitenkin huomioitu kaavamuutosalueen sijoittuminen
ensimmaisen luokan pohjavesialueelle. Kaupunkikuvallisista syista on maaréatty, etta
rakennuksen julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, liiketilarakentamiseen sopivin ma-
teriaalein. Lisaksi asemakaavan alueelle myonnettavista julkisivuihin kohdistuvista
merkittavista luvanvaraisista toimenpiteista on pyydettava lausunto kaupunkikuvatyo-
ryhmaltd. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaratkaisua voidaan si-
ten pitdd kohdassa 4.4 esitettyjen tavoitteiden mukaisena sekd maankaytto- ja raken-
nuslain ja valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaisina.
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5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

Suunnittelualue sailyy voimassa olevan asemakaavan mukaisesti asuin-, liike- ja toi-
mistorakennusten korttelialueena (AL). AL—korttelialueelle saa sijoittaa myds majoitus-
ja ravintolatiloja. Voimassa olevan asemakaavan kokonaisrakennusoikeus 6400 ker-
ros-mz sailyy kaavamuutoksessa ennallaan.

Rakennusala kattaa koko tontin ns. Citykaytavaa lukuunottamatta. Rakennusala on
jaettu pienempiin osa-alueisiin kerrosluvun mukaisesti. Tontille on osoitettu kaksi kor-
keampaa rakennusmassaa, joista itdiisemmalle saa rakentaa enintaan kuusi kerrosta
ja lantisimmalle kuudesta kahdeksaan kerrosta korkean rakennuksen (VI-VIII). Ma-
rianaukion puoleiset reuna-alueet seka korttelin keskiosa on osoitettu rakennettavaksi
kaksikerroksisena (I1). Matalan osan katolle tulee rakentaa viherpiha (vp). Koko tontille
saa rakentaa enintaan kolme maanalaista kerrosta (map3).

Asemakaavan tavoitteena on ollut, etta kahteen alimpaan, koko korttelin kattavaan
kerrokseen sijoittuu liiketiloja. Ylemmat kerrokset on tarkoitettu asumiseen ja mm. toi-
mistokayttoon. Asemakaavassa on maaratty, etta "Kaksi alinta kerrosta toritasosta lu-
kien tulee olla liiketiloja. Julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, liketilarakentamiseen
sopivin materiaalein. Julkisivujen tulee olla pd&osin lasia seka muusta julkisivusta erot-
tuvat.” Asuinkerrosten katujulkisivujen tulee umpiosiltaan olla yhtenaista, saumatonta
Kiviaineista pintaa. Rakennusten Marianaukion puoleisten julkisivujen parvekkeiden tu-
lee olla sisdénvedettyja tai ns. ranskalaisia parvekkeita. Parvekkeiden tulee olla kaikilla
julkisivuilla lasitettuja. Parvekkeiden melutaso ei saa ylittdd VnP 993/92 melutason oh-
jearvoja. Kaavan yleisia maarayksia on myos paivitetty maarayksella "Témén asema-
kaavan alueelle myonnettavista julkisivuihin kohdistuvista merkittavista luvanvaraisista
toimenpiteisté on pyydettavé lausunto kaupunkikuvatydéryhmaéilta”.

Kaavamuutoksessa sailyy ennallaan voimassa olevassa asemakaavassa korttelialu-
een koilliskulmaan merkitty rakennusala, jolle saa sijoittaa pysakointilaitoksen seka
kerrosten poistumistiena kaytettavan portaan ja hissin (po).

Tonttiin kuuluva Citykaytava on kaavassa merkitty yleiselle jalankululle ja huoltoajolle
varattu alueen osana (h-1). Citykaytavan puolelle sijoittuvat parvekkeet on asemakaa-
vassa osoitettu merkinnalla (par). Merkinta osoittaa, ettéa rakennusalan ulkopuolelle
saadaan rakentaa ulokerakenteisia parvekkeita enintaan 2,5 metrin etéisyydelle ra-
kennusalanrajasta. Parvekkeet saa rakentaa rakennuksen kerroksiin 3-6.

Tontin kaksikerroksisten rakennusmassojen paalle on osoitettu rakennusala, jolle saa
sijoittaa viherpihan (vp). Uudisrakennuksille on varattava vahintaan 5-10 m? rakennet-
tua tai istutettavaa oleskelualuetta asuinhuoneistoa kohti. Viherpiha tulee toteuttaa ra-
kennettuna oleskelualueena, jossa tulee olla myos istutuksia. Uuden asuinrakennuk-
sen ulko-oleskelualueet sijoittuvat viherpihalle.

Tontin eteldreunalla rakennusmassa on porrastettu siten, etta toisesta kerroksesta
ylospéin rakennus voidaan rakentaa ulokkeena. Uloke on osoitettu merkinnalla "Uloke,
jonka kohdalla rakennuksen ensimmainen kerros on jatettava rakentamatta (u).”
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Kaavamerkinnalla "map-3” asemakaavassa on mahdollistettu maanalaisen pysakoin-
nin, varasto- ja vaestonsuojatilojen rakentaminen kolmeen kerrokseen. Tontille ei saa
jarjestaa ajoneuvoliittymaa Marianaukiolta eikd Valtakadulta. Oleksilta littyminen on
sallittu vain tontin luoteiskulmasta Citykaytavan h-1-huoltoajoyhteydelle. Tontin muille
rajoille suunnittelualueen itéa-, lansi- ja etelareunoille on merkitty ajoneuvoliittymakiel-
lot. K&ytannodssa ajoyhteydet tontille ja sen maanalaisiin pysakaointikerroksiin jarjeste-
taan P-Cityn pysékdintihallin kautta, jonka liityntaramppi on Kirkkokadulla sek& Koulu-
kadun liityntarampin kautta.

Asemakaavamuutoksessa kaavan autopaikkamaarayksia on paivitetty voimassa ole-
van autopaikkanormiston mukaiseksi. Kaavassa maarataan, etta kortteliin on raken-
nettava autopaikkoja liike- ja toimistotiloille 1 ap/90 krs-m?, hotellitoiminnoille 1 ap/250
kerros-mz2 (hotellitoiminnoiksi autopaikkamitoituksessa luetaan majoitustilojen liséksi
hotellin kaytossa olevat ravintola-, keittio-, kokous- ja aulatilat), ravintolatiloille 1 ap/90
krs-m?, asunnoille 1 ap/100 krs-m? seka palveluasumiselle ja yleishyodylliseen toimin-
taan tarkoitetulle opiskelija- ja nuorisoasumiselle 1 ap/180 krs-m2. Jos autopaikkoja
sijoitetaan nimeamattomina laheiseen yleiseen pyséakdintilaitokseen, voidaan niiden
maarasta silté osin vahentaa 30 %.

Autopaikkojen lukumaaraa maariteltdessa ulkoseinan 250 mm ylittdvaa osaa, kunkin
porrashuoneen 15 kerros-m?2 ylittdvaa osaa ja aputilojen seké autojen sailytykseen ra-
kennetun rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon. Porrashuonekaytavat
maaritetddn osaksi porrashuonetta.

Kaavan autopaikkamaarayksia on paivitetty yhteiskayttbautopaikkoja koskevilla maa-
rayksilla. Yksi asukkaiden kayttoon tuleva yhteiskayttdauton paikka korvaa 5 pysakoin-
tipaikkaa ja yhteiskayttdon osoitettujen autopaikkojen tulee sijoittua tontille. Yhteiskayt-
t6on osoitettujen autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintdan 25 % kerros-
alasta laskettujen autopaikkojen laskennallisesta maarasta.

Voimassa olevassa asemakaavassa maarataan, etta "Polkupyorien paikoitukseen on
varattava riittavasti tilaa tonttikohtaisesti”. Rakennuslupapaatoksessa polkupyoria var-
ten on osoitettu 64 paikoituspaikkaa. Asemakaavamuutoksessa polkupyoérapaikka-
maarays on paivitetty muotoon ” Polkupyorapaikoitukseen on varattava vahintaan 1
polkupyorapaikkaa/asunto.”

AL-korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtaisia muuntamoita. Muuntamo (4x5m)
voidaan sijoittaa rakennuksen sisélle. Tarkemman suunnittelun yhteydessa tulee huo-
mioida muuntamon johtorasitteet.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelin tontteja kasiteltava yhtena koko-
naisuutena riittdvan turvallisuustason saavuttamiseksi.

Kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennus-
suunnittelussa. Tyo- ja oleskelutilojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittda
STM:n antamia kulloinkin voimassa olevia ohjearvoja.

Kaavamuutosalue oli aiemmin Ill luokan pohjavesialuetta. Kaavamuutoksessa pohja-
vesialuetta koskeva yleisméaarays on paivitetty muotoon: Kaava-alue kuuluu 1E-luokan
pohjavesialueeseen. Alueella on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteet,
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joista voi aiheutua ymparistonsuojelulain (pohjaveden pilaamiskielto ja maaperan pi-
laamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Toimenpiteet, joista voi aiheutua vesilain 3 luvun
mukaisia seurauksia, kuten vaikutuksia pohjaveden laatuun tai maaraan, ovat kiellet-
tyja ilman vesilain mukaista lupaa. Tehtdessa rakennustoita pohjavesialueella on kiin-
nitettava erityista huomiota pohjaveden pilaantumisen estamiseksi.

5.3.2 Tonttijako

Asemakaavamuutoksella ei muuteta tonttijakoa.

5.3.3 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestésuojelu

Kaavamuutos ei edellyta uusien katujen eikd yhdyskuntateknisten verkostojen raken-
tamista. Nykyinen rakennus on liitetty vesi- ja viemariverkkoon sekéa Lappeenrannan
Energiaverkot Oy:n s&hko- ja kaukolampoverkkoon.

Suunnittelualueen hulevedet johdetaan hulevesiverkostoon, silla alueella ei ole mah-
dollisuutta hulevesien imeyttamiseen. Kaavamuutosalueella sijaitsee vuonna 2017 val-
mistunut rakennus. Kaavamuutoksella ei osoiteta suunnittelualueelle lisdrakentamista.
Jos nykyinen rakennus joudutaan tulevaisuudessa purkamaan ja uudelleen rakenta-
maan, tulee rakennusluvan yhteydessa esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja joh-
tamisesta. Selvityksen pohjalta laadittava hulevesien hallintasuunnitelma ja toteutus
tulee laatia Lappeenrannan kaupungin hulevesien hallintaohjelman periaatteiden mu-
kaisesti. Selvityksessé tulee huomioida hulevesien hallinta erityisesti tulvatilanteessa

Suunnittelualue kuuluu Etela-Karjalan pelastustoimen palvelupdéattés 2021-2025:n
mukaan talla hetkella riskiluokka I-alueelle. Tama tarkoittaa, ettd ensimmainen yksikko
on onnettomuuspaikalla 6 minuutin kuluessa halytyksen vastaanottamisesta (lahde:
www.ekpelastuslaitos.fi). Alueen toteutussuunnittelun yhteydessa tulee sammutusve-
den saatavuus alueelle ja pelastusteiden kaytettavyys varmistaa. Tonttiliittymien toteu-
tussuunnittelussa tulee huomioida pelastuskaluston hélytysliikennginnin tarpeet.

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestonsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla
tontilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmé&éa varten, jos sen kerrosala on va-
hintddn 1200 neliometrid ja siind asutaan tai tyoskennellaan tai oleskellaan muutoin
pysyvasti. Asemakaavan kiinteistolla rakennusoikeus on yli 1200 kerrosneliometria, jo-
ten silla on vaestonsuojan rakentamisvelvoite. Vaestdnsuojan varsinaisen suojatilan
pinta-alan tulee olla vahintdan kaksi prosenttia asianomaisen rakennuksen yhteenlas-
ketusta kerrosalasta. Normaalioloissa suojaa voidaan kayttaa esimerkiksi varastona
edellyttaen, ettéa vaestonsuoja voidaan ottaa kayttdon 72 tunnissa. Rakennuksen va-
estdnsuoja sijaitsee kellarin 03 — kerroksessa.

5.4 Ympariston hairiotekijat

Alueelle ei sijoitu erityisia ympéaristoa kuormittavia toimintoja (melu, taring, polyvaiku-
tus). Lappeenrannan keskustaajama kuuluu radonin riskialueisiin, mink& vuoksi on an-
nettu tatd koskeva yleismaarays: Kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua,
joka on huomioitava rakennussuunnittelussa. Asuntojen, ty6- ja oleskelutilojen huo-

neilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittad STM:n antamia kulloinkin voimassa olevia
ohjearvoja. Liikennemeluvaikutuksia on kasitelty kaavaselostuksen vaikutusosassa.
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5.5 Kaavamerkinnat ja -méaaraykset

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreiné.

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

Alleviivattu luku osoittaa ehdottomasti kaytettavan
kerrosluvun.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa pysékdintilaitoksen seké
kerrosten poistumistiena kéytettdvan portaan ja hissin.
Porrashuoneen julkisivut tulee toteuttaa paéosin lasisena.
Porrashuoneen ulkoasussa tulee kiinnittdd huomiota
|[apindkyvyyteen ja sen sopivuuteen viereisen Marian
aukion kokonaisuuteen. Porrashuonetta ei lasketa
kerrosalaan.

Maanalainen tila johon saa sijoittaa autojen séilytyspaikan kolmeen
kerrokseen seké varasto- ja véestdnsuojatiloja.

Merkinté osoittaa, ettd rakennusalan ulkopuolelle saadaan rakentaa
ulokerakenteisia parvekkeita enintadn 2.5 metrin etdisyydelle
rakennusalan rajasta. Parvekkeet saa rakentaa rakennuksen
kerroksiin 3-6.
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| | Uloke, jonka kohdalla rakennuksen ensimmainen kerros on
jatettavé rakentamatta.

M
{hl- |1 J Yleiselle jalankululle ja huoltoajolle varattu alueen osa.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa viherpihan. Uudisrakennuksille

on varattava vahintdan 5-10 m2 rakennettua tai istutettavaa
oleskelualuetta asuinhuoneistoa kohti. Viherpiha tulee toteuttaa
rakennettuna oleskelualueena, jossa tulee olla myds istutuksia.

1 1 1 Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa
ajoneuvoliittymaa.

YLEISET MAARAYKSET:
AL -korttelialueelle saa sijoittaa myos majoitus- ja ravintolatiloja.

Kaksi alinta kerrosta toritasosta lukien tulee olla liiketiloja. Julkisivut tulee toteuttaa
laadukkaasti, liiketilarakentamiseen sopivin materiaalein. Julkisivujen tulee olla paa-
osin lasia sek& muusta julkisivusta erottuvat.

Asuinkerrosten katujulkisivujen tulee umpiosiltaan olla yhtenaista, saumatonta kiviai-
neista pintaa. Rakennusten Marianaukion puoleisten julkisivujen parvekkeiden tulee
olla sisdénvedettyja tai ns. ranskalaisia parvekkeita. Parvekkeiden tulee olla kaikilla
julkisivuilla lasitettuja. Parvekkeiden melutaso ei saa ylittda VnP 993/92 melutason
ohjearvoja.

Taman asemakaavan alueelle myonnettavista julkisivuihin kohdistuvista merkittavista
luvanvaraisista toimenpiteista tulee pyytéaé lausunto kaupunkikuvaty6ryhmalta.

Korttelin 7 tontille 36 saa jarjestdd muuta kuin huoltoajoa palvelevan ajoneuvoliitty-
man ainoastaan tonttiin rajoittuvan maanalaisen pysakointihallin kautta.

AUTOPAIKAT:

1. Liike- ja toimistotilat 1ap/90 kerros-m2.

2. Hotellitoiminta 1 ap/250 kerros-m2. Hotellitoiminnoiksi autopaikkamitoituksessa
luetaan majoitustilojen lisaksi hotellin kdytossa olevat ravintola-, keittio-, kokous- ja
aulatilat.

3. Ravintolatilat 1ap/90 kerros-m2.

4. Asunnot 1ap/100 kerros-m2.

5. Palveluasuminen 1 ap/180 kerros-m2.

6. Yleishyodylliseen toimintaan tarkoitettu opiskelija- ja nuorisoasuminen 1 ap/180
kerros-m2.

Jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattémina laheiseen yleiseen pyséakaintilaitok-
seen, voidaan niiden méarasta siltd osin vahentaa 30%.
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Autopaikkojen lukumaarad 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. Porrashuonekayta-
vat maaritetdan osaksi porrashuonetta.

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

Polkupyorapaikoitukseen on varattava vahintdan 1 polkupyorapaikkaa/asunto.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelin tontteja kasiteltdva yhtena koko-
naisuutena riittavan turvallisuustason saavuttamiseksi.

AL-korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtaisia muuntamoita. Muuntamo (4x5m)
voidaan sijoittaa rakennuksen sisélle. Tarkemman suunnittelun yhteydessa tulee
huomioida muuntamon johtorasitteet.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja johtami-
sesta. Selvityksen pohjalta laadittava hulevesien hallintasuunnitelma ja toteutus tulee
laatia Lappeenrannan kaupungin hulevesien hallintaohjelman periaatteiden mukai-
sesti. Selvityksessa tulee huomioida hulevesien hallinta erityisesti tulvatilanteessa.

Kaava-alueen maaperastéa purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennus-
suunnittelussa. Ty6- ja oleskelutilojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittaa
STM:n antamia kulloinkin voimassa olevia ohjearvoja.

Kaava-alue kuuluu 1E-luokan pohjavesialueeseen. Alueella on kielletty sellainen ra-
kentaminen ja muut toimenpiteet, joista voi aiheutua ymparistonsuojelulain (pohjave-
den pilaamiskielto ja maaperéan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Toimenpiteet,
joista voi aiheutua vesilain 3 luvun mukaisia seurauksia, kuten vaikutuksia pohjave-
den laatuun tai maaraan, ovat kiellettyja ilman vesilain mukaista lupaa. Tehtdessa ra-
kennustdita pohjavesialueella on kiinnitettava erityistd huomiota pohjaveden pilaantu-
misen estamiseksi.

Taman asemakaavan alueella rakennuskortteliin on laadittava sitova tonttijako.

5.6 Nimisto

Alueelle ei asemakaavamuutoksessa osoiteta uutta nimistoa.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1 Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yhteydessa. Arvioinnin periaatteet
on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tama selostus sisaltdéd asema-
kaavan toteuttamisen vaikutusten arvioinnin.

Arvioinnin tarkoituksena on tunnistaa kaavaratkaisujen ymparistollinen merkitys, pa-
rantaa tehtavien ratkaisujen laatua seké havainnollistaa osallisille ja paattajille asema-
kaavan sisaltoa.

Arvioinnin pohjana on kaytetty mm. seuraavia selvityksia ja lahteita:

e Kaupunkikuvaselvitys, Lappeenrannan kaupunki Keskustan osayleiskaava
(Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 27.11.2013)

e Lappeenrannan keskustan osayleiskaava, Rakennetun kulttuuriympéariston sel-
vitys (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 17.2.2013)

e Lappeenrannan keskustaajaman alueen meluselvitys (WSP Finland Oy
4.6.2021)

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyinéd kokonai-
suuksina:

1. Ekologiset vaikutukset (esim. luontotekijoihin liittyvat erityisarvot)
2. Taloudelliset vaikutukset (esim. kunnallistekniset kustannustekijat)
3. Liikenteelliset vaikutukset

4. Sosiaaliset vaikutukset (esim. vaikutukset palveluihin)

5. Kulttuuriset vaikutukset (esim. kaupunkirakenteelliset vaikutukset)

Menetelméan avulla on pyritty I6ytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaa-
varatkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnista-
misen apuna kaytettiin MRL 54 8:n asemakaavan sisaltdvaatimuksia ja niista johdet-
tuja vaikutuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla
asemakaavaluonnosta alueella voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilantee-
seen. Liséksi vaikutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitdan muu-
toksia nykytilanteeseen.

6.2 Ekologiset vaikutukset

6.2.1 Vaikutukset maisemaan

Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausseléan reunamuodostuman lakialueelle.
Suunnittelualue ei kuulu maisemallisesti arvokkaisiin tai herkkiin alueisiin eika alueella
ole sailynyt alkuperaistd luonnonmaisemaa. Koko Kkorttelin alue on otettu jo
vuosikymmenid  sitten  kaupunkimaisen rakentamisen  piiriin.  L&hialueen
kaupunkimaisemaa hallitsevat korttelissa sijaitsevan liike- ja toimistorakennuksen
lisaksi suunnittelualuetta ymparoivat liike- ja toimistorakennukset sekéa viereinen
Marianaukio ja eteldpuolella sijaitseva Keskuspuisto.
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Asemakaavassa ei ole osoitettu nykyisen rakennuksen ylapuolelle tai sivuille
laajennusvarauksia. Asemakaavaratkaisu ei siten muuta kaupunkimaisemaa
nykytilanteeseen verrattuna. Koska alueella ei ole sailynyt alkuperaista
luonnonymparistéa, ei kaavalla ole mydskaan Iluonnonmaisemaan kohdistuvia
vaikutuksia. Suunnittelualueella ja sen lahiymparistdossa ei ole valtakunnallisesti tai
maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita eikd kaavaratkaisulla ole niiden osalta
vaikutusta.

6.2.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan

Kaavamuutoksella ei ole osoitettu lisarakentamismahdollisuuksia. Voimassa olevan
kaavan maaraykset ja merkinnat sailyvat padosin ennallaan. Kaavamuutoksella muu-
tetaan lahinn& pysékadintia koskevia maarayksia ja paivitetdan eraitd muita maarayk-
sia. Kaavan toteuttaminen ei siten aiheuta maankamaraan kohdistuvia vaikutuksia.

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

Salpausselén alueella maaperassa esiintyy yleisesti radonkaasua. Asemakaavan
yleisten maaraysten mukaan kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka
on huomioitava rakennussuunnittelussa.

Kallioperd on syvélla Salpausselan maakerrosten alla, joten siihen ei kohdistu vaiku-
tuksia.

6.2.3 Vaikutukset luonnonymparistoon

Suunnittelualue on tiiviisti rakennettua kaupunkialuetta, jossa ei ole sailynyt alkupe-
raistd luonnonymparistdéa. Suunnittelualueella ei ole puustoa eikd kaavamuutoksella
ole vaikutuksia puustoon.

Lappeenrannan kaupungin keskusta-alueen osayleiskaavan luontoselvityksen mu-
kaan kaava-alueelta ei ole tiedossa havaintoja uhanalaisista lajeista tai luontodirektii-
vin liitteen IV(a) elainlajeista (mm. liito-orava) eikd kaavalla arvioida olevan niihin vai-
kutuksia. Suunnittelualueella ei ole inventoinneissa todettuja arvokkaita luontokohteita
eika kaavamuutoksella siten ole niiden osalta vaikutuksia. Alueella ei ole todettu luon-
nonsuojelulain 64 ja 65 8§ (ennen 29 8) suojeltuja luontotyyppeja, vesilailla (2 luku 11 8
ja 3 luku 2 8) suojeltuja vesiluontotyyppeja ja puroja eika metsalain (10 8) erityisen
tarkeita elinymparistoja tai uhanalaisiksi arvioituja luontotyyppeja (Kontula & Raunio
2018).

Kokonaisuutena kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia luonnonymparisté6n, luonnon
monimuotoisuuteen tai viheryhteyksiin eik& luontokohteisiin.

6.2.4 Vaikutukset pinta- ja pohjaveteen

Suunnittelualue sijaitsee Hounijoen vesistdalueella. Kaavamuutos ei aiheuta jateve-
sien kautta vaikutuksia vesistdihin, silla olemassa olevat rakennukset on liitetty ja mah-
dolliset uudisrakennukset tulee liittd& viemariverkkoon. Kokonaisuutena asemakaava-
muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia pintavesistoihin.
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Kaavamuutosalue sijoittuu 1E luokan alueelle 05 405 01 Huhtiniemi. Luokituksen mu-
kaan kaavamuutosalue on vedenhankintaa varten tarke& pohjavesialue, jonka pohja-
vedesta pintavesi- tai maaekosysteemi on suoraan riippuvainen. Kaavassa osoitettu
rakentaminen ei aiheuta erityistd vaaraa pohjaveden pinnan tason muuttumisesta tai
pohjaveden pilaantumisesta.

Hulevedet

llImastonmuutoksen myéta sateiden rankkuus ja sadetapahtumien lukumaara ovat li-
saantymassa, jolloin hulevesirakenteet kuten viemariverkostot ja avo-ojat eivat kykene
kerralla vastaanottamaan rankkasateiden suuria vesimaaria ja ns. kaupunkitulvat ovat
mabhdollisia. Mahdolliseen uudisrakentamiseen liittyvat hulevesien hallintaa koskevat
kysymykset ratkaistaan tonttien rakennuslupavaiheessa, minka vuoksi asemakaavan
yleismaarayksissa maarataan, etta rakennusluvan yhteydessa tulee esittda selvitys
hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Selvityksen pohjalta laadittava hulevesien hal-
lintasuunnitelma ja toteutus tulee laatia Lappeenrannan kaupungin hulevesien hallin-
taohjelman periaatteiden mukaisesti. Selvityksessa tulee huomioida hulevesien hal-
linta erityisesti tulvatilanteessa.

Rakennettu ja pinnoitettu alue ei lisdanny nykyisesta. Suunnittelualueen kerrostalokiin-
teisto on liitetty hulevesiverkostoon eiké alueella ole kaytdssa hulevesien viivytys- tai
imeytysrakenteita.

6.3 Taloudelliset vaikutukset

Kaavamuutoksessa ei ole osoitettu lisarakentamismahdollisuuksia. Asemakaavan
muutoksella muutetaan pysakointinormi  kaupunkikehityslautakunnan 5.5.2021
hyvaksymén pysakoéintinormipaatoksen mukaiseksi. Paatoksella kevennettiin muun
muassa liike- ja toimistotilojen ja asumisen velvoitepysakdintipaikkojen
lukumaaravaatimusta. Asemakaavamuutoksen myota kiinteistbnomistaja voi luopua
osasta velvoitepysakointipaikkoja ja esimerkiksi myyda ne ulkopuolisille.
Kaavamuutoksella ei ole laajempia aluetaloudellisia vaikutuksia.

6.3.1 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Asemakaavamuutos tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon seka yhdyskuntatekni-
sen huollon verkostoihin. Asemakaavan toteuttaminen ei aiheuta infraverkon rakenta-
miskustannuksia, silla korttelialuetta palvelevat kadut ja kunnallistekniikan verkostot
ovat valmiina suunnittelualueen ymparilla. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei
jouduta siirtdmaan tai muuttamaan. Kaavan toteuttaminen ei edellyta myoéskaan ener-
giaverkkoon liittyvia investointeja. Kaavamuutoksen toteuttaminen ei aiheuta valittomia
yhdyskuntataloudellisia kustannuksia.
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6.4 Liikenteelliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset liikenneverkkoon, kevyenliikenteen yhteyksiin ja joukkoliiken-
teeseen.

Kaavamuutosalue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon, eika se aiheuta talta osin
muutoksia. Kaavalla ei ole mytskaan vaikutusta olemassa oleviin jalankulku- ja py6-
railyvayliin eika Lappeenrannan paikallisliikenteen linjoihin ja pysakkeihin. Ajo-yhtey-
det tontille ja sen maanalaisiin pysakadintikerroksiin on jarjestetty Koulukadun ja Kirk-
kokadun liityntaramppien kautta. Kellarikerroksen 01-kerroksen pyséakointipaikoille kul-
jetaan pyséakaintitalo P-Cityn parkkihallin kautta. P-Cityn liityntdramppi sijaitsee Kirk-
kokadulla. Kellarikerroksen 02-kerroksen pyséakointipaikoille kuljetaan Koulukadun lii-
tyntdrampin kautta. Kaavan yleismaarayksissa on maaratty, ettd tontille saa jarjestaa
muuta kuin huoltoajoa palvelevan ajoneuvoliittyman ainoastaan tonttiin rajoittuvan
maanalaisen pysakdintihallin kautta. Tontille ei saa jarjestdd ajoneuvoliittyméaa Ma-
rianaukiolta eika Valtakadulta. Oleksilta liittyminen on sallittu vain tontin luoteiskul-
masta Citykaytavan h-1-huoltoajoyhteydelle.

6.4.2 Vaikutukset liikennemaariin, likenteen toimivuuteen ja liikkenneturvallisuu-
teen

Matkojen kulkutapajakauma ja alueellinen suorite vaihtelevat huomattavasti yhdyskun-
tarakenteen eri osissa. Suunnittelualue kuuluu Lappeenrannassa jalankulkuvyohyk-
keeseen, joka ulottuu 1-2 km:n sateelle kaupungin kaupallisesta ydinkeskustasta. Ja-
lankulkuvydhykkeen sisalla etaisyydet ovat lyhyitd ja suuri osa matkoista tehdaéan ka-
vellen.

Lappeenrannan keskustaajaman alueelle laaditun liikenne-ennusteen mukaan (WSP
Finland Oy 2021) liikenne suunnittelualuetta ymparoéivilla kaduilla lisdantyy jonkin ver-
ran vuoteen 2040 mennessa. Nykytilanteessa vuoden 2020 liikennemaaran mukai-
sesti suunnittelualueen kohdalla ajoneuvoja kulki vuorokaudessa Valtakadulla 360 ajo-
neuvoa.

Liikenne-ennuste vuodelle 2040 perustuu vaeston kasvuun oletuksella, ettd Lappeen-
rannan asukasmaara lisaantyisi 71293 asukkaasta 75 043 asukkaaseen. Ennusteen
mukainen ajoneuvoliikenne vuonna 2040 on suunnittelualueen kohdalla 377 ajoneu-
voa (muutos +17 ajoneuvoa).

Asemakaavamuutoksen myo6ta suunnittelualueen liikennetuotos ei kasva, koska ase-
makaavassa sailyy alueen toteutunut tilanne eikad siina ole osoitettu lisarakennusoi-
keutta. Ennustettu likennemaaran lisays on pieni ja johtuu l&hinna suunnittelualueen
ulkopuolella tapahtuvista muutoksista.

Suunnittelualue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon. Lilkkennemaaréan ennustettu
vahainen kasvu ei aiheuta liikenteen toimivuusongelmia nykyisella katuverkolla eika
vaikuta liikenneturvallisuuteen. Kaavaratkaisu ei edellytd muutoksia alueen katuihin
eika jalankulku- ja pyoravayliin.
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Kuva 18. Vasemmalla nykytilaennuste vuodelle 2020 ajoneuvoa/ vrk ja oikealla ennuste vuo-
delle 2040 ajoneuvoa/ vrk (WSP Finland Oy 2021)

6.4.3 Vaikutukset liikennemeluun

Valtioneuvosto on antanut paatoksen yleisista melutason ohjearvoista (VNp 993/92).
Paatoksen mukaan asumiseen kaytettavilla alueilla seké hoito- tai oppilaitoksia palve-
levilla alueilla on ohjeena, ettd melutaso ei saa ylittdd ulkona melun A-painotetun ekvi-
valenttitason (Laeq) péivaohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eika y0ajan ohjearvoa (klo 22—7)
50 dB (uusilla alueilla 45 dB). Sisamelun ohjearvo on vastaavasti asuinhuoneissa 35
dB paivalla (klo 7-22) ja 30 dB yolla (klo 22-7) ja liike- ja toimistohuoneissa paivalla
45 dB. Liike- ja toimistohuoneistoille ei ole annettu ulko- eli pihamelua koskevia oh-
jearvoja.

Kaavamuutosalueella sovelletaan valtioneuvoston paatoksen (993/1992) jo rakennet-
tujen asuntoalueiden melutasoja 55 dB (paiva) ja 50 dB (y6) Laeq. Ohjearvon maarittely
tarkoittaa keskidanitasoa eli ekvivalenttidgénitasoa koko ohjearvon aikavalilla. Siten ly-
hytaikaiset ohjearvon ylitykset eivat valttamatta aiheuta p&atoksessa tarkoitetun oh-
jearvon ylittymista.

Ramboll Finland Oy on laatinut Lappeenrannan seudun ymparistdétoimen alueelle me-
luselvityksen vuonna 2015 ja sité on paivitetty vuonna 2021. Selvityksen mukaan suun-
nittelualueen paiva- ja ydajan melun ohjearvot eivat ylity ennustetilanteessa vuonna
2040, silla paivaajan keskidanitaso jaa koko suunnittelualueella alle 55 dB:n ja ydajan
keskidanitaso alle 45 dB:n.
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Voimassa olevaan yleiskaavaan (24.4.2017 hyvaksytty Lappeenrannan keskustaaja-
man osayleiskaava 2030, keskusta-alue) kaavamuutosalueelle on osittain merkitty
meluntorjuntatarve (me). Alueella on ymparistémelusta aiheutuva selvitystarve, joka
on otettava huomioon yksityiskohtaisemmassa maankayton suunnittelussa ja rakenta-
misen ohjauksessa. Lappeenrannan keskustaajaman meluselvityksen paivityksen mu-
kaan (WSP 2021) alueen paivaaikainen melu ei kuitenkaan ylita 55 dB:n rajaa. Kaa-
vamaaraysten mukaan parvekkeiden tulee kuitenkin olla kaikilla julkisivuilla lasitettuja
eika parvekkeiden melutaso saa ylittdéd VnP 993/92 melutason ohjearvoja.
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Kuva 19 Lappeenrannan keskustaajaman meluselvitys: Ennustetilanne v.2040. Vasemmalla pai-
vaajan keskidanitasot LAeq7-22. Oikealla y6ajan keskiaadnitasot LAeq22-7.

6.4.4 Vaikutukset pysakaointiin

Asemakaavamuutoksessa sailyy voimassa olevan asemakaavan koko AL-korttelialu-
eelle osoitettu varaus kolmikerroksiselle maanalaiselle pysakoéintihallille kaavamerkin-
nalla "Maanalainen tila, johon saa sijoittaa autojen sailytyspaikan kolmeen kerrokseen”
(map-3). Suunnittelualueelle on jo toteutettu kellarikerrokseen 01- ja 02- tasolle pysa-
kointihalli, johon on osoitettu kiinteiston autopaikkoja. 03-kerroksessa sijaitsee mm.
vaestdnsuoja ja irtaimistovarastoja.

Ajoyhteydet tontille ja sen maanalaisiin pysakadintikerroksiin on jarjestetty Koulukadun
ja Kirkkokadun liityntaramppien kautta. Kellarikerroksen 01-kerroksen pyséakaointipai-
koille kuljetaan pysakdintitalo P-Cityn parkkihallin kautta. P-Cityn liityntdramppi sijait-
see Kirkkokadulla. Kellarikerroksen 02-kerroksen pyséakaintipaikoille kuljetaan Koulu-
kadun liityntarampin kautta. Ajoyhteyksien sijainnit sailyvat kaavamuutoksessa ennal-
laan.

AL-korttelialueella on voimassa olevan asemakaavan mukaan varattava autopaikkoja
vahintddn 1 autopaikka/ 60 kerros-m? liike- ja toimistotilojen osalta, 1 autopaikka/ 90
kerros-m2 majoitus- ja ravintolatilojen osalta, asunnoissa 1 autopaikka/ 75 kerros-m? ja
vanhusten palveluasumisessa 1 autopaikka/ 180 kerros-m2. Kaavan yleismaéarayk-
sissa maarataan, etta jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattémina laheiseen yleiseen
pysékaintilaitokseen, voidaan niiden maarasta silta osin vahentaa 30 %. Autopaikkojen
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lukumaaraa maariteltdessa kunkin porrashuoneen 15 kerros-m? ylittdvaa osaa ei tar-
vitse ottaa huomioon.

Suunnittelualueella sijaitsevan rakennuksen rakennuslupahakemuksen liitteend ole-
van asemapiirros ja laskelmat- liitteen mukaan asunnoille osoitettu autopaikkamaara
on laskettu seuraavasti:

- Autopaikkamaaraa mitoittava rakennusoikeus 3939 krs-m2:75 (huomioitu por-
rashuoneita koskevat huojennukset) > 52,52 ap

Vastaavasti liiketiloille tehty laskelma:

- Autopaikkamaaraa mitoittava rakennusoikeus 2320 krs-m2 :60 (huomioitu por-
rashuoneita koskevat huojennukset) > 38,67 ap

Yhteensé 91,19 -> vaatimus 92 ap

Autopaikat ovat toteutuneet siten, ettd 58 autopaikkaa on tontin kellaritilojen autopai-
koilla ja 38 autopaikkaa kellarin maanvuokra-alueella Valtakadun alla.

Asemakaavamuutoksella muutetaan asemakaavan pysakoéintinormi kaupunkikehitys-
lautakunnan 5.5.2021 hyvaksyman pysakaointinormipaatdéksen mukaiseksi. Paatok-
sella kevennettiin muun muassa liike- ja toimistotilojen ja asumisen velvoitepysakoin-
tipaikkojen lukumaaravaatimusta.

Kaavamuutoksessa AL-korttelialueella on varattava autopaikkoja vahintdan 1 auto-
paikka/ 90 kerros-m? lilke- ja toimistotilojen osalta, 1 autopaikka/ 250 kerros-m? hotel-
litoimintojen osalta, 1 autopaikka/ 90 kerros-m? ravintolatilojen osalta, 1 autopaikka/
100 kerros-m? asumisen osalta ja vanhusten palveluasumisessa 1 autopaikka/ 180
kerros-mz2. Yleishyodylliseen toimintaan tarkoitetun opiskelija ja nuorisoasumisen
normi on 1 ap/ 180 kerros-m?. Yleismaarayksissa maarataan, etta jos autopaikkoja
sijoitetaan nimeamattomina laheiseen yleiseen pysakadintilaitokseen, voidaan niiden
maarasta silta osin vahentaa 30 %. Autopaikkojen lukumaaraa maariteltdessa kunkin
porrashuoneen 15 kerros-mz2 ylittavaa osaa ei tarvitse ottaa huomioon.

Autopaikkojen lukumaaraa maariteltaessa ulkoseindn 250 mmm ylittavaa osaa, kunkin
porrashuoneen 15 kerros-m?2 ylittdvaa osaa ja aputilojen seka autojen sailytykseen ra-
kennetun rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon. Porrashuonekéaytavat
maadritetddn osaksi porrashuonetta.

Autopaikkamaaraykset sisaltavat tietyin perustein myodnnettavia huojennuksia auto-
paikkojen maaraan. Yksi asukkaiden kayttoon tuleva yhteiskayttdauton paikka korvaa
5 pyséakointipaikkaa ja yhteiskayttdon osoitettujen autopaikkojen tulee sijoittua tontille.
Yhteiskayttoon osoitettujen autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan 25
% kerrosalasta laskettujen autopaikkojen laskennallisesta méaaréasta.

Rakennuslupahakemuksen liitteena olevan asemapiirros ja laskelmat -liitteen mukaan
rakennuksen todellinen kerrosala on yhteensa 6619 krs-m?, josta asuntoja on 4231
krs-m2 ja liiketiloja 2388 krs-m2. Autopaikkahuojennusten (porrashuonevahennys ja ul-
koseindn 250 mmm ylittdvan osan vahennys) jalkeen autopaikkamé&ardd mitoittava
pinta-ala on asunnoissa 3821 krs-m2 ja liiketiloissa 2250 krs-m2.
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Paivitetyn autopaikkanormiston mukaan autopaikkoja tulisi varata asunnoille seuraa-
vasti:

- Autopaikkamaaraa mitoittava rakennusoikeus 3821 m?:100 (huomioitu ulkosei-
nid, porrashuoneita ja kaytavia seka aputiloja koskevat huojennukset) > 38,21

ap
Vastaavasti liiketiloille tehty laskelma:

- Autopaikkamaaraa mitoittava rakennusoikeus 2250 m? :90 (huomioitu ulkosei-
nid, porrashuoneita ja kaytavia seka aputiloja koskevat huojennukset) > 25 ap

Yhteensa 63,21 -> vaatimus 64 ap.

Kiinteistorekisterin tietojen mukaan 58 autopaikkaa on tontin kellaritilojen autopaikoilla
ja 38 autopaikkaa kellarin maanvuokra-alueella. Kaavamuutoksen mydta kiinteiston
32:sta kellaritilojen autopaikasta voidaan luopua.

Voimassa olevassa asemakaavassa maarataan, etta "Polkupyorien paikoitukseen on
varattava riittavasti tilaa tonttikohtaisesti”. Rakennuslupapaatoksessa polkupyoria var-
ten on osoitettu 64 paikoituspaikkaa. Asemakaavamuutoksessa polkupyoérapaikka-
maarays paivitetdan muotoon ” Polkupydrapaikoitukseen on varattava vahintaan 1 pol-
kupydrapaikkaa/asunto.”

6.5 Sosiaaliset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Kaavamuutoksessa ei ole osoitettu lisdrakentamismahdollisuuksia. Asemakaavan
muutoksella muutetaan pysakaintinormi kaupunkikehityslautakunnan 5.5.2021 hyvak-
syman pysakointinormipaatoksen mukaiseksi. Kaavan toteuttaminen ei aiheuta valit-
tomia palveluihin kohdistuvia vaikutuksia.

Asemakaavaratkaisulla ei ole vaikutusta ydinkeskustan kaupalliseen rakenteeseen tai
toimivuuteen, silla liike- ja toimistotilojen pinta-ala sailyy ennallaan, mikali rakennuksen
sisélla ei muuteta asuin- ja lilke- ja toimistotilojen suhdetta.

6.5.2 Vaikutukset ihmisen elinoloihin ja elinymparistoon

Kaavamuutoksessa ei ole osoitettu lisarakentamismahdollisuuksia eika silla ole mah-
dollistettu toimintoja, joilla voisi olla l&hialueen asuntoihin kohdistuvia melu-, tarina-,
poly- tai muita ymparistohairioita.

Kokonaisuutena kaavaratkaisu ei aiheuta lahistolla olevalle nykyiselle asutukselle sel-
laisia muutoksia, jotka voisivat merkittavasti vahentaa asukkaiden viihtyvyytta. Kaava-
ratkaisu ei myoskaan vahenna lahialueen asukkaiden virkistysalueiden kayttdmahdol-
lisuuksia.

6.5.3 Vaikutukset ulkoilureitistoihin ja virkistysalueisiin

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia ulkoilureitist6ihin, virkistysalueisiin eikd kevyen
likenteen yhteyksiin.
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6.6 Kulttuuriset vaikutukset

6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavamuutoksessa kaavan sisalto sailyy paaosin voimassa olevan kaavan mu-
kaisena. Merkittdvin muutos on pysakoéintinormia koskevien maaraysten muuttaminen
kaupunkikehityslautakunnan vuonna 2021 tekeman pysakaointinormipaatdéksen mu-
kaiseksi. Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta yhdyskuntarakenteeseen.

6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin seka yhdyskuntateknisen huollon
verkostoihin

Voimassa olevassa asemakaavassa alueen kokonaisrakennusoikeus on 6400 kerros-
m2. Kaavamuutoksen myoéta suunnittelualueen kokonaisrakennusoikeus sailyy entisel-
la&n. Asemakaavamuutos mahdollistaa suunnittelualueen rakennuksen purkamisen ja
korvaamisen uudella vastaavan kokoisella uudisrakennuksella. Muutosten varalta ase-
makaavassa on annettu julkisivuihin liittyvia kaavamaarayksia (ks. kohta vaikutukset
kaupunkikuvaan). Tama ei kuitenkaan ole kaavan tavoite ja nykyisen rakennuksen ika
huomioiden purkaminen on erittéain epatodennakoista.

Suunnittelualueella olemassa olevan rakennuksen kokonaispinta-ala on 6619,0 m2.
Maankaytto- ja rakennuslain 115 8:n mukaan, jos rakennuksen ulkosein&n paksuus on
enemman kuin 250 mm tai huoneistoa rajaavan valiseinan paksuus on enemman kuin
200 mm, saa rakennuksen kerrosala ylittaéa muutoin rakennettavaksi sallitun kerros-
alan tasta aiheutuvan pinta-alan verran. Rakennuksen rakennettavaksi sallitun kerros-
alan saa ylittdad myos vaestonsuojan tai taloteknisten jarjestelmien edellyttaman kuilun,
hormin tai yleisiin tiloihin avautuvan teknisen tilan rakentamiseen tarvittavan pinta-alan
verran.

Seinédn paksuuden ja muiden yleisten tilojen vahennysten jalkeen olemassa olevan
rakennuksen rakennusala on 6427 krs-m2. Rakennukselle on hyvéksytty lisaksi 27
mZ2:n rakennusoikeuden ylitys kaavamaarayksesta vahaisenéa poikkeamana. Kaavarat-
kaisu ei lisaa alueen rakentamisvolyymid, vaan kaavamuutoksessa osoitettu raken-
nusoikeus, yhteensa 6400 kerros-m?, vastaa alueelle toteutunutta kerrosalaa.

Tontin rakennusalarajat ei muutu voimassa olevaan kaavaan verrattuna. Myos kerros-
luvut sailyvat ennallaan.

Asemakaavan toteuttaminen ei aiheuta vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakenta-
mistarpeita. Olemassa olevia kunnallisteknisié linjoja ei jouduta siirtaAm&an tai muutta-
maan ja tonttilittymat infraverkkoon sailyvéat ennallaan. Hulevedet johdetaan hulevesi-
verkostoon, silla korttelissa ei ole mahdollisuutta hulevesien imeyttamiseen tai viivyt-
tamiseen. Kaavaratkaisulla ei ole mytskaan vaikutusta katuihin.

6.6.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Asemakaavaratkaisu ei lisda alueen rakentamisvolyymid, vaan kaavamuutoksessa
osoitettu rakennusoikeus 6400 krs-m? vastaa alueelle toteutunutta kerrosalaa. Asema-
kaavassa on maaratty kerrosluvun liséksi, ettéd kaksi alinta kerrosta toritasosta lukien
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tulee olla liiketiloja. Mahdollisten julkisivumuutosten varalta asemakaavassa on maa-
ratty, etta julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, liikerakentamiseen sopivin materiaa-
lein. Julkisivujen tulee olla paaosin lasia seka muusta julkisivusta erottuvat. Kaava-
muutoksessa yleismaarayksiin on paivitetty, ettd asemakaavan alueelle myonnetta-
vista julkisivuihin kohdistuvista merkittavista luvanvaraisista toimenpiteista on pyydet-
tava lausunto kaupunkikuvatyéryhmalta.

Asuinkerrosten katujulkisivujen tulee umpiosiltaan olla yhtenaista, saumatonta kiviai-
neista pintaa. Rakennusten Marianaukion puoleisten julkisivujen parvekkeiden tulee
olla sisdanvedettyja tai ns. ranskalaisia parvekkeita. Parvekkeiden tulee olla kaikilla
julkisivuilla lasitettuja.

Kokonaisuutena asemakaavamuutoksen vaikutukset kaupunkikuvaan jaavat vahai-
siksi. Kaavalla ei ole vaikutusta katundkymiin eikéa kauempaa suunnittelualueelle suun-
tautuviin nakymiin. Mahdolliset muutokset rajoittuvat kaytanndssa olemassa olevaan
rakennukseen tehtaviin julkisivumuutoksiin.

6.6.4 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriympéristoon ja arkeologiseen kulttuuri-
perintoon

Suunnittelualueella ei ole rakennuksia, jotka olisi suojeltu maakunta-, yleis- tai asema-
kaavalla, tai jotka siséltyisivat alueelle laadittuihin rakennetun kulttuuriympariston in-
ventointeihin. Suunnittelualueen rakennukseen ei sisélly sellaisia erityisid suojeluar-
Voja, joiden perusteella se olisi rakennusperinnon sailyttamiseksi suojeltava. Raken-
nuksen purkaminen ei merkittavasti vahentaisi kulttuurihistoriallisia arvoja. Kaavamuu-
toksen tarkoituksena ei kuitenkaan miltaan osin ole rakennuksen purkaminen.

Varsinaisella suunnittelualueella ei ole rakennuskulttuurikohteita tai tiedossa olevia
muinaisjaannoksia. Suunnittelualueen kaakkoispuolella sijaitsee vuonna 1792 valmis-
tunut Lappeen Marian kirkko, joka on ainut 1700-luvulta s&ilynyt kahtamoinen Suo-
messa. Kirkko ja vuonna 1856 valmistunut kellotapuli on suojeltu kirkkolailla. Marian
kirkko on valtakunnallisesti merkittava rakennetun kulttuuriympariston kohde. Samaan
kokonaisuuteen kuuluvat myds kellotapuli, vanha hautausmaa sek& sankarihautaus-
maa. Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutuksia Marian kirkon kokonaisuuteen.

Kaava-alueella ei ole tiedossa kiinteitd muinaisjadnnoksia tai muuta arkeologista kult-
tuuriperintdéa, joten suunnitelmalla ei ole niiden osalta vaikutuksia.

6.6.5 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Kaavaratkaisu on kaikilta osin vahvistetun maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan
mukainen.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty keskustatoimintojen alueena (C). Mer-
kinnalla osoitetaan keskustahakuisten kaupan, palvelujen, hallinnon, asumisen ja mui-
den toimintojen yleispiirteinen sijainti.

Asemakaavoitusta ohjaavana kaavatasona toimii oikeusvaikutteinen yleiskaava. Ase-
makaavaratkaisu on voimassa olevan yleiskaavan mukainen. Suunnittelualue sijoittuu
yleiskaavan C-1-alueelle (Keskustatoimintojen alue, jolla kaupalliset ja julkiset palvelut
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seka kulttuuripalvelut painottuvat. Alueelle saa sijoittaa keskustaan soveltuvaa asu-
mista seka hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja. Aluetta suunniteltaessa tulee
kiinnittaa erityistd huomiota julkisen liikenteen, jalankulun ja pyorailyn toimivuuteen
seka pysakainti- ja huoltoliikenteen jarjestelyihin. Suunnittelussa tulee pyrkia eheytta-
maan kaupunkikuvaa. Kaupunkikuvallisesti merkittavat ja kulttuurihistoriallisesti arvok-
kaat rakennukset tulee ottaa erityisesti huomioon uudisrakentamisen suunnittelussa.
Tavoiteltava rakentamisen tehokkuus vaihtelee valilla e=2 ja e=4.). Asemakaava on
myos yleiskaavan mukainen lukuun ottamatta tavoiteltavaa rakentamistehokkuutta,
joka ylittyy hieman jo toteutuneen rakennuksen my6téa (e= 4,13).

6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden toteutuminen

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

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Pa&tok-
sella valtioneuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman
paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista. Valtioneuvoston paatos tuli
voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinympéaristo

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat
5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Asemakaava on laadittu siten, etta se toteuttaa valtakunnallisia alueidenkayttétavoit-
teita.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyodyntamista.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehi-
tyksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

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

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

Merkittdvat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten,
ettd ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyoréilyn kannalta hyvin saavutettavissa.
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Kaava-alue liittyy suoraan ympardiviin kortteleihin ja jatkaa saumattomasti nykyista
kaupunkirakennetta. Palvelut ja tyopaikat ovat alueelta hyvin eri vaestéryhmien saa-
vutettavissa, silla se sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustassa. Kavelyn ja pyo6railyn
edellytykset ovat alueella hyvat ja se on kattavan kevyen liikkenteen verkoston piirissa.

Tehokas liikennejarjestelma

Edistetaan valtakunnallisen liikennejarjestelman toimivuutta ja taloudellisuutta ke-
hittdmalla ensisijaisesti olemassa olevia likenneyhteyksia ja verkostoja seka var-
mistamalla edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskaytt6on perustu-
ville matka- ja kuljetusketjuille seka tavara- ja henkildliikenteen solmukohtien toimi-
vuudelle.

Kéavelyn ja pyorailyn edellytykset ovat kaavamuutosalueella hyvat ja se on kattavan
kevyen liikenteen verkoston piirissd. Kaavaratkaisu tukeutuu olemassa olevaan liiken-
neverkkoon eika edellyta nykyisen liikenneverkoston laajentamista.

Terveellinen ja turvallinen elinympéristd

Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hal-
linta varmistetaan muutoin.

Ehkaistaan

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vai-
kutuksille herkkien toimintojen valille jatetaan riittdvan suuri etaisyys tai riskit halli-
taan muulla tavoin.

Suunnittelualueen rakentamisvaraukset eivat sijoitu rantaviivan tuntumaan tai tulva-
vaara-alueelle eika alueella ole saan aari-ilmidista aiheutuvaa tulvariskia.

Liikennemelusta aiheutuvia ymparisto- ja terveyshaittoja on ehkaisty osoittamalla kort-
teliin likennemelulta suojattu ulko-oleskelualue kaksikerroksisen osan katolle.

Kaavamuutoksen myota alueelle ei tule toimintoja, jotka aiheuttaisivat keskusta-alueen
normaalikaytosta poikkeavaa melua, tarinda tai ilman epapuhtauksia. Suunnittelualue
sijaitsee UPM Oyj:n Kaukaan tehdasalueen ympaérille osoitetulla Seveso - konsultoin-
tivyohykkeelld. Seveso-vydhyke on huomioitu asemakaavassa maaraamalla, etta ra-
kennusten rakennuslupaa haettaessa tulee esittda suunnitelma pelastustoimenpiteista
huomioiden alueen turvallisuusriskit ja pyytdd Tukes:n ja aluepelastuslaitoksen lau-
sunto.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéristd seka luonnonvarat (VAT:t, kohta 3.4).

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperin-
non arvojen turvaamisesta.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen
ja luonnonperinnén arvoihin. Suunnittelualueen rakennukseen ei tehtyjen selvitysten
perusteella sisélly sellaisia erityisia suojeluarvoja, joiden perusteella se olisi suojeltava
asemakaavalla. Tontilla sijaitsevaa rakennusta koskevissa maarayksissa on huomioitu
alueen erityispiirteet ja turvattu kaupunkikuvallisesti laadukkaan kokonaisuuden saily-
minen.
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Kaavamuutosalue ei kuulu valtakunnallisesti eik& seudullisesti merkittavin rakennettui-
hin kulttuuriymparist6ihin (RKY), eika alueella ole erityisia luontoarvoja. Kaavamuutos-
alueen kaakkoispuolella sijaitseva Lappeen Marian kirkko on valtakunnallisesti merkit-
tava rakennetun kulttuuriympariston kohde. Samaan kokonaisuuteen kuuluvat myds
kellotapuli, vanha hautausmaa sekéa sankarihautausmaa. Naiden osalta kaavamuutok-
sella ei ole vaikutuksia.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa asemakaavan saatua lainvoiman. Kaa-
van toteutuminen ei edellyta katu- ja infraverkkoon kohdistuvia toimenpiteita.

7.2 Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy MRL 52 8:n mukaisesti Lappeenrannan kaupunkikehityslau-
takunta.

Lappeenrannassa 5.4.2024

Kaisa Koponen, kaavavalmistelija

Matti Veijovuori, asemakaava-arkkitehti

Maarit Pimi&, kaupunginarkkitehti
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