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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustan itdosassa Oikokadun, Anni Swa-
nin kadun ja Valtakadun rajaamalla alueella. Kaavamuutosalueelta on purettu kaupun-
ginteatteri vuonna 2017 ja alueelle on rakennettu kaksi uutta kerrostaloa vuosina 2018 ja
2019. Korttelin lounaiskulma on toistaiseksi rakentamaton. Suunnittelualueen pinta-ala
on noin 3000 m2. Suunnittelualueen sijainti ja rajaus on esitetty alla olevalla kartalla.
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Suunnittelualueen sijainti
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi Keskustan opiskelija-asunnot
Kaavan tarkoitus Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa opiskelija-

asuntokerrostalon rakentaminen muuten toteutuneen Kkorttelin
lansiosaan. Suunnittelussa huomioidaan alueen kaupunkikuval-
linen merkitys Lappeenrannan kaupunkikeskustassa.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
2. MRA 30 8:n ja MRA 27 8:n kuulemisissa saatu palaute ja sen huomioiminen
a. Karttaote osallisista, joita on kuultu kirjeitse tai sahkopostitse
b. MRA 30 8:n kuulemisessa saadut lausunnot ja mielipiteet
c. Kaavanlaatijan vastineet MRA 30 8:n kuulemisessa saatuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin
d. Kaavaluonnoskartta

e. MRA 27 8:n kuulemisessa saadut lausunnot, muistutukset ja kaavanlaatijan
vastine

Asemakaavan tilastolomakkeet

Asemakaavan muutoshakemus 27.1.2021

Meluselvitys Entinen Kaupunginteatterin tontti, Lappeenranta 21.1.2021
Havainnekuva

Asemakaavakartta 25.2.2021, muutettu 10.5.2021
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1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahde-
materiaalista

1 Rakennusinventointi Lappeenrannan kaupunginteatteri (Ramboll Finland Oy,
17.3.2016)

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

1 Kaupunkikuvaselvitys, Lappeenrannan kaupunki Keskustan osayleiskaava (Teng-
bom Eriksson Arkkitehdit Oy 27.11.2013)

1 Lappeenrannan kaupunki, Keskiosan osayleiskaava, Luontoselvitys (Poyry Fin-
land Oy, 7.9.2016)

1 Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen meluselvitys (Ramboll Finland Oy
2.12.2015)

1 Lappeenranta Keskustaajaman osayleiskaava-alueen muinaisjadnnésten tayden-
nysinventointi 2012 (Mikroliitti Oy)

1 Lappeenranta Keskustaajaman osayleiskaava-alueen historiallisen ajan muinais-
jaanndsten inventointi 2014 (Mikroliitti Oy)

1 Kaupunginteatterin tontti, Lappeenranta, asemakaavan muutoksen meluselvitys
(Ramboll Finland Oy 6.2.2017)

1 Lappeenrannan liikkenne-ennuste (WSP Finland Oy 17.12.2020)
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2 TI'IT VI STELM

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt marraskuussa 2020 kaava-alueen
yksityisen maanomistajan aloitteesta. Suunnittelun aluksi on laadittu osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelma, alustava asemakaavaluonnos ja havainnekuva.

Asemakaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-
Saimaa-lehdessa 30.1.2021 sek&d henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetaan
MRL:n 62 8:n ja 63 8:n mukaisesti nahtavilla koko kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 8:n mukaisesti nah-
tavilla 1.2. 7 22.2.2021. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot suunnit-
telussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myds muilla osal-
lisilla on ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Asemakaavasta jarjestettiin asu-
kastilaisuus 9.2.2021. Kaavaluonnoksesta annettiin 13 lausuntoa ja 4 mielipidetta.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen mielipiteiden ja lausuntojen perusteella ja
laadittu asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus kasiteltiin ja hyvaksyttiin kaupunkikehitys-
lautakunnassa 10.3.2021 ja kaupunginhallituksessa 22.3.2021. Kaupunginhallitus asetti
paatokselladn asemakaavan muutoksen maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mu-
kaisesti nahtaville 30 paivan ajaksi 25.3. 1 26.4.2021. Samalla kaupunginhallitus p&atti
pyytaa lausunnon kaavaehdotuksesta Kaakkois-Suomen ELY-keskukselta. Asemakaa-
vasta jarjestettiin ehdotusvaiheen asukastilaisuus 12.4.2021.

Kaavaehdotuksesta saapui yksi lausunto ja kolme muistutusta. Tiivistelma lausunnosta
ja muistutuksista seka vastineet niihin on kaavaselostuksen liitteena 2e.

Muistutusten johdosta asemakaavakartan yleismaarayksiin on lisatty maarays: Tontin nro
9 jatehuollon ja polkupydravaraston sisaankaynnit tulee sijoittaa Anni Swanin kadun puo-
lelle ja asemakaavaselostusta on muutettu kaavakarttaan tehdyn muutoksen osalta.

MRA 27 8:n kuulemisen jalkeen asemakaavakarttaan tehty muutos ei vaadi asemakaa-
van uudelleen nahtaville asettamista. Asemakaavaa ei ole MRA 32 8:n mukaisesti olen-
naisesti muutettu sen jalkeen, kun se on asetettu julkisesti nahtaville. Asemakaavaehdo-
tus ja kaupunkisuunnittelun laatimat vastineet voidaan vield kaupunginhallituksen ja kau-
punginvaltuuston kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen
toimialan kaupunkisuunnittelussa.

2.2 Asemakaava

Alueen kayttotarkoitus sailyy ennallaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eena (AL). AL-korttelialueelle saa sijoittaa myds majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palvelu-
asumisen tiloja. Korttelialueen rakennusoikeus on osoitettu tonttikohtaisesti. Yleismaa-
rayksista on poistettu maarays, jossa rajoitetaan opiskelija- ja nuorisoasumisen tilojen
osuus 30 %:iin kokonaisrakennusoikeudesta. Asemakaavamuutos mahdollistaa siten

Keskustan opiskelija-asunnot asemakaavan muutos K2739
Asemakaavan selostus 25.2.2021, muutettu 10.5.2021



8/75

tontin 9 toteuttamisen kokonaisuudessaan opiskelija-asuntoina. Tonttien 8 ja 10 osalta
kaava on nykytilanteen toteava. Asemakaavaratkaisu noudattaa rakennusten massoitte-
lun osalta voimassa olevaa asemakaavaa ja siina maariteltyja raystaslinjoja.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan muuttamisesta tehdaan kaupungin ja maanomistajan kesken MRL 91b 8:n
mukainen maankayttdsopimus ennen asemakaavan hyvaksymistd. Maankayttdsopimus
tulee olla hyvaksytty ja allekirjoitettu ennen kuin asemakaavamuutos voidaan hyvaksya
kaupunginvaltuustossa. Asemakaavamuutos on mahdollista toteuttaa asemakaavan
saatua lainvoiman.

3 L HT¥KOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustan itdosassa. Alue rajautuu koilli-
sessa Oikokadun, lAnnessd Anni Swanin kadun ja etelassa Valtakadun katualueisiin.
ldassa suunnittelualuetta rajaavat 1950-luvulla rakennetut asuin- ja liikerakennukset.

Suunnittelualueella sijaitsi aikaisemmin Lappeenrannan kaupunginteatteri. Teatteri puret-
tiin vuonna 2017 ja osittain sen paikalle suunnittelualueen pohjoisosaan Oikokadun ja
Anni Swanin kadun kulmaan valmistui asuin- ja likerakennus vuonna 2018. Lappeenran-
nan palvelukeskussaation liike- ja palveluasumisen kerrostalo valmistui suunnittelualu-
een itdosaan Valtakadun laitaan vuonna 2019. Vield rakentamaton tontti Anni Swanin
kadun ja Valtakadun kulmaus on rajattu aidalla tydmaa-alueeksi.
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——————

Kuwa Suunnittelualueen jsajailionéeéenkaugdinkkeaiklem
kuva vuodelta 2020.

Suunnittelualueen eteldpuolella sijaitsee Lappeenrannan kaupungin paakirjasto, joka on
my6s maakuntakirjasto. Anni Swanin kadun lansipuolella sijaitsee osin kolme-, osin yksi-
kerroksinen 1960-luvun alussa rakennettu asuin- ja liikerakennus eli nk. Keilatalo seka
Anni Swanin puisto. Puistossa sijaitsee historiallinen nk. Platanin talo. Vuonna 1927 val-
mistunut talo kantaa yha ensimmaisen omistajansa tohtori Erik Platanin nimea. Talossa
toimi 1970-luvulla terveyskeskus ja viimeiseksi talo on toiminut rakennusliike Evalahden
tydmaatoimistona. Platanin talo on suojeltu asemakaavalla. Suunnittelualueen itapuolen
asuin- ja liikekerrostalot on rakennettu vuonna 1952 ja 1958.
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3.1.2 Luonnonymparist0 ja maisema

Maastonmuodot, maa- ja kalliopera
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Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman lakialueelle.
Ensimmainen Salpausselkd muodostui jadkauden loppuvaiheessa, kun ilmasto kylmeni
ja lahes paikallaan pysyneen jaatikonreunan kohdalle kasaantui moreenia, soraa ja hiek-
kaa. Suunnittelualueen kallioperén kivilajina on paragneissia ja maapera on hiekkamo-
reenia (RHkM). Alueen maapeitepaksuus on korttelin 15 lansiosassa noin 50 metria ja
itdosassa noin 30 metrid. Lahde: gtkdata.gtk.fi/maankamara.

Maanpinnan korkeus on Valtakadulla
suunnittelualueen kohdalla noin +104,1
metri& merenpinnan ylapuolella (mpy) ja
maanpinnan korkeus nousee kohti liiken-
neympyraa +105,7 metriin mpy. Myos Oi-
kokadun maanpinnan korkeus nousee
kohti liikenneympyrdd noin +102,0 met-
ristda +105,7 metriin mpy. Anni Swanin
katu laskee kohti koillista noin +103,6
metrista +102,0 metriin mpy. Suunnittelu-
alueen viereisen kerrostalon pihakannen
korkeus on noin +105,7 m mpy.

Suunnittelualueen tontilla nro 8 sijaitse-
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van kerrostalon sisdpihan maanpinnan korkeus on noin +103,3 m mpy. Tontilla nro 10
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sijaitseva kerrostalon itapuolen huoltopihan maanpinnan korkeus on noin +104,4 m mpy
ja pohjoispuolen oleskelupihan +104,6 m mpy.

Vesist6t ja pohjavesi

Suunnittelualue sijoittuu Vuoksen vesistbalueelle ja Ala-Saimaan valuma-alueelle. Alue
sijoittuu pohjavesialueelle Lappeenrannan keskusta i Lauritsala (0540510), joka on luo-
kitukseltaan lll-luokan pohjavesialue (muu pohjavesialue). Pohjavesialueen pinta-ala on
12,88 km?, muodostumisalueen pinta-ala 10,2 km? ja arvio muodostuvan pohjaveden
maarasta 3500 m3/d.

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksessa on parhaillaan kaynnissé pohjavesialueiden tarkis-
taminen ja uudelleen luokittelu. Ty6 perustuu 1.2.2015 voimaan tulleeseen lakimuutok-
seen (1263/2014), jolla vesien ja merenhoidon jarjestamisestad annettuun lakiin (vesien-
hoitolaki, 1299/2004) lisattiin uusi pohjavesialueita koskeva 2a luku. Lakimuutoksen
myo6ta kaikki lll-luokan pohjavesialueet tulee tutkia ja tutkimustietojen perusteella IllI-
luokan pohjavesialueet joko nostetaan luokituksessa 1- tai 2-luokkaan tai poistetaan ko-
konaan luokituksesta. Tutkimusten perusteella pohjavesialueen luokitukseen ja rajauk-
seen voi tulla muutoksia.

Voimassa olevien asemakaavamaaraysten mukaan suunnittelualueen paikoitustilojen
suunnittelussa on tullut huomioida ja selvittaa rakentamisen vaikutukset pohjaveden pin-
nan tasoon seka tarvittaessa vaikutukset pohjaveden virtaussuuntiin. Jo valmiiden raken-
nusten piha-alueet ovat padosin pinnoitettu asfaltilla ja betonikivin, mika hidastaa alueen
sadevesien imeytymista maaperaan.

Luonnonympaérist®

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua kaupunkiympéaristéd, jossa ei ole
sailynyt alkuperaista luonnonymparistéd. Tontin nro 8 piha-alue on asfaltoitu ja oleskelu-
alue betonikivetty. Pihalla on muutamia istutusaltaita. Tontin nro 10 rakennuksen itapaa-
dyn huoltopiha on asfalttia. Rakennuksen sisapihalla on katettu terassialue. Pihan luo-
teiskulmassa on talla hetkella rakennustyémaan nosturi.

Ympariston alueen kadut, kevyen liikenteen kulkureitit, piha- ja pysakointialueet ovat paa-
osin asfaltoituja tai kivettyja. Valtakadun varressa kasvaa katupuina lehmuksia.

Alueella voi esiintya kaupunkialueella viihtyvaa elaimistéa. Suunnittelualueella ei ole sel-
vitysten mukaan erityisia luontoarvoja.

Suunnittelualueella tai sen lahiympéaristossa ei sijaitse Natura-alueita, luonnonsuojelualu-
eita eika muita valtakunnallisesti arvokkaita luontokohteita tai uhanalaisten lajien esiinty-
mia (Ymparistokarttapalvelu Karpalo 2.1).

3.1.3 Rakennettu ymparisto

1 Alueen asemakaavoituksen ja rakentumisen historiaa

Lappeenrannan kaupunki pakkolunasti Lappeen kunnan puolella olleet rakentamattomat
pappilan maat ja liitti ne hallinnollisesti kaupunkiin vuoden 1910 alusta. Tata ennen kau-
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pungin itaraja kulki nykyisessa Anni Swanin kadussa. Liitosalueista muodostettiin Kimpi-
sen ja Taikinamé&en kaupunginosat, joille 1910-luvulla laadittu asemakaava jai kuitenkin
vahvistamatta. Kimpiseen ja Taikinamakeen vahvistettiin vuonna 1927 Otto-livari Meur-
manin laatima asemakaava. Siind suunnittelualue kuului suureen Satakielen kortteliin,
joka ulottui nykyiseen Urheilukatuun saakka. Kaava ei kuitenkaan toteutunut ja seuraa-
van asemakaavan vahvistuessa vuonna 1936 suunnittelualueen maat olivat edelleen ra-
kentamatta. Vuoden 1936 asemakaavan laati jalleen Otto-livari Meurman ja se kasitti
my6s vuonna 1932 kaupunkiin liitetyt laajat esikaupunkialueet. Vuoden 1936 asemakaa-
vassa kortteli sai nykyisen muotonsa, kun Vapaudenaukiolta eli nykyiselta likenneympy-
ralta avattiin luoteeseen uusi katuyhteys Oikokatu. Lahde: Rakennusinventointi Lappeen-
rannan kaupunginteatteri, Ramboll Finland Oy, 17.3.2016.

9111]13] 15 |17]19

Kuwa Karttaote vuonna-l1iYd@Guirvrad mii rstluanateismas tOd ty
vasta, jossa suunnittelualueen kortteli sai mi
tontei ksi

Korttelin ensimmainen toteutunut rakennus oli vuonna 1952 valmistunut Asunto Oy Val-
takatu 60 korttelin itAosassa. Arkkitehti Per Bjorkvallin suunnittelema elokuvateatteri Ju-
kolan rakennus valmistui Valtakadun varteen marraskuussa 1954 ja elokuvateatteri avat-
tiin kevaalla 1955. Rakennuksen liiketiloissa toimi myos mm. Tydvaen Saasttpankki.
Asunto Oy Oikokatu 3:n kerrostalo valmistui Oikokadun puolelle vuonna 1958. Vuonna
1961 Jukolan rakennuksen itapuolelle Valtakadun suuntaisesti rakennettiin liike- ja ravin-
tolarakennus. Rakennuksen suunnitteli kaupunginarkkitehti Reino Ahjopalo. Vuonna
1982 elokuvateatteri Jukola ja sen itapuolinen liike- ja ravintolarakennus yhdistettiin ja
laajennettiin Lappeenrannan kaupunginteatteriksi. Muutoksen ja laajennuksen suunnitteli
AA-Suunnittelupalvelu/ Seppo Skinnari. Lahde: Rakennusinventointi Lappeenrannan
kaupunginteatteri, Ramboll Finland Oy, 17.3.2016.
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Kuwa Vasemmall a ote vuoden 1951 peruskarttal e
keskell 2 vuoden 199fien as loarktetad ll @ah daotd®ee.n 19

Kaupunginteatteri muutti uusiin tiloihin kauppakeskus IsoKristiinaan vuonna 2015 ja
vanha teatterirakennus purettiin vuonna 2017.

 Rakennuskanta

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustan itareunalla. Alueella sijainnut
kaupunginteatteri purettiin 2017. Samana vuonna suunnittelualueen pohjoisosan tontille
nro 8 rakennusliike Jatke Oy alkoi rakentaa asuin- ja liikekerrostaloa As Oy Lappeenran-
nan Nayttamo Oikokadun ja Anni Swanin kadun kulmaan. Uudessa kerrostalossa on 24
huoneistoa ja sen kerrosala on 2254 kerros-m2, josta liiketilaa katutasokerroksessa on
133 kerros-mz2. Talon julkisivut ovat valkoista rappausta, jota elavoittavat pienet ruskeaksi
rapatut alueet ikkunoiden vaissa. Katutasokerroksen julkisivut ovat tumman harmaata ke-
raamista laattaa. Parvekkeet on lasitettu.

Kuvia As Oy Lappeenr annwaataNkytaettus®pni ntoataki shv kb
tettu ruskeilla alueilla ikkunoiden va&aliss?2,
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Suunnittelualueen itdosaan tontille nro 10 valmistui vuonna 2019 Lappeenrannan palve-
lukeskussaation liike- ja palveluasumisen kerrostalo Wilmankoti. Palvelutalon kerrosala
on 3828 kerros-m2, josta liiketilaa on 382 kerros-m2. Wilmankodissa on 58 asuntoa. Asun-
noista osa on ymparivuorokautisen hoivan (tehostettu palveluasuminen) ja lyhytaikaisen
asumisen asuntoja, ja osa palveluasumisen ja vuokra-asumisen esteettomia, toimiva-
asunto konseptilla toteutettuja vuokra-asuntoja. Uuden senioritalon asunnot korvasivat
Palvelukeskussaation Kauppakadulla sijainneet Wainénkodin ja Perillistenkatu 3:n
vuokra-asunnot (LAhde: www.lprpalvelukeskussaatio.fi). Palvelukeskussaatiolla on myos

Talon julkisivut Valtakadulle ovat oliivin vihreaa ja ruosteen punaista rappausta. Itapaa-
dyn julkisivu on kokonaan ruosteen punaista rappausta ja pihapuolen julkisivu on koko-
naan oliivin vihre&d& rappausta. Katutason kerroksen julkisivut ovat tummaa keraamista
laattaa. Rakennuksen lansijulkisivuun rakennetaan kiinni tontin nro 9 rakennus.

Kuwa Pal velutal o Wivlashainikwidm nvijlud &3 Sijvatr wost ee
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Suunnittelualueen ulkopuolelle jaavalla korttelialueella sijaitsee kaksi asuin- ja liikeraken-
nusta, joista Oikokadun puolelle sijoittuva viisikerroksinen arkkitehti Reino Ahjopalon
suunnittelema kerrostalo on rakennettu vuonna 1958 ja Valtakadun puoleinen kolmiker-
roksinen arkkitehti Toivo Loysk&an suunnittelema kerrostalo vuonna 1952. Molemmat itéa-
puolen rakennuksista ovat julkisivuiltaan rapattuja.

Kuwa Suunnittelualueen it2puoleiset kerrostal

Suunnittelualueen eteldpuolella sijaitsee pesubetonipintainen Lappeenrannan paakir-
jasto, joka on arkkitehti Erkki Pasasen suunnittelema. Kirjasto on valmistunut vuonna
1974. Kirjastorakennus on Lappeenrannan keskustan osayleiskaavaa varten tehdyn ra-
kennetun kulttuuriympadriston selvityksen mukaan (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriks-
son Arkkitehdit Oy, 2013) paikallisesti merkittava, arkkitehtonisesti arvokas julkinen ra-
kennus 1970-luvulta.
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Kuviad Lappeenrannan p?22kirjasto val mistui wvuon

Suunnittelualueen lounaispuolella kirjaston lansipuolella sijaitsee vuonna 2011 valmistu-
nut asuin-, liikke- ja toimistorakennus Kiinteistd Oy Rutinkulma. Rutinkulman julkisivuissa
on okrankeltaista ja valkoista rappausta ja katutasonkerros tummanruskeaa keraamista
laattaa.

Kuvidh Kiinteist©? Oy Rutinkulma val mistui vuonn
el |l e.
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Suunnittelualueen lansipuolella Anni Swanin kadun ja Valtakadun kulmassa on vuonna
1963 rakennettu liike- ja asuinrakennus Saimaankeila Oy. Arkkitehti Per Bjorkvallin suun-
nittelema rakennus on Valtakadun puolelta kolmikerroksinen ja Anni Swanin kadun puo-
lelta yksikerroksinen.

Kuvia2L i tjkee asakieBaumaankailltak@dun ja Anni Swani
sessa.
Suunnittelualueen lansipuolella Anni Swanin kadun ja Koulukadun kulmassa puistoalu-

eella on nk. Platanin talo. Kaupungin rakennuskonttorin rakennusmestari Vaino V. Hak-
kinen suunnitteli puisen asuintalon tohtori Erik Platanille ja se valmistui vuonna 1927.
Rakennus on Lappeenrannan keskustan osayleiskaavaa varten tehdyn rakennetun kult-
tuuriympariston selvityksen mukaan (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit
Oy, 2013) paikallisesti merkittava, 1920-luvun klassismia edustava rakennus. Rakennus
on puolitoistakerroksinen ja harjakattoinen ja siind on poikkipaadyt molemmilla pitkilla si-
vuilla. Kattolinjaa on korostettu paadyissa niin sanotuilla kissanpenkeilla.
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Kuvla3 Niin kutsuttu Platanin talo Anni S

1 Kaupunkikuva ja- rakenne

Lappeenrannan ydinkeskusta on rakentunut saanndlliseen ruutukaavaan ja rakennusten
sijoittelu myotailee paasaantoisesti katulinjauksia. Katutilat ovat selkeasti jasenneltyja ja
kaupunkimaisia. Rakennusten kerrosluvut vaihtelevat paaasiassa yhdesta neljaan ker-
rokseen. Tata korkeammat rakennukset ovat harvinaisempia. Kuitenkin aivan viime vuo-
sina on valmistunut useita, paaasiassa kuusikerroksisia rakennuksia, myos suunnittelu-
alueelle. Matalahkon rakentamisen myoéta kaupungin katutilat ovat valoisia ja mittakaa-
valtaan miellyttavia. Valtakatu on rakennettu suunnittelualueen kohdalla kavelypainot-
teiseksi. Autoliikenteen vahaisyys ydinkeskustan kaduilla parantaa viihtyvyytta ja houkut-
telee ajanviettoon.

Suunnittelualueen uudet rakennukset noudattavat tontinluovutuskilpailun voittajaedotuk-
sen ideaa luomalla mielenkiintoista ja vaihtelevaa katutilaa ja maisemaa. Suunnittelualu-
een Valtakadun puoleinen uusi palvelutalo poikkeaa mittakaavaltaan paaosin kolmiker-
roksisesta rakennusrivistostda, mutta suunniteltu korkein rakennusosa on vield rakenta-
matta. Uusirakennus rajaa katutilaa tiiviisti ja vaihteleva kattomuoto elavoittdd maisemaa.
Uudisrakennusten korkein kohta sijoittuu kilpailusuunnitelman mukaan viela rakentamat-
tomalle tontille Anni Swanin kadun ja Valtakadun kulmaan korostaen rakennuksen kul-
maa ja muodostaen tarkedn kaupunkikuvallisen dominantin.

wani
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Korttelialueen Oikokadun puoleinen 1950-luvulla rakennettu kerrostalo on Oikokadun
puolella viisikerroksinen. Oikokadun pohjoispuolella kerrostalojen kerrosluvut vaihtelevat
neljasta seitsemaan. Suunnittelualueen uusi seitsenkerroksinen asuinkerrostalo liittyy si-
ten vanhempiin pistetalomassoihin luontevasti ja silla on vastinparina vuonna 2001 val-
mistunut seitsenkerroksinen kerrostalo Oikokadun ja Koulukadun kulmauksessa.

Oikokadun ja Koulukadun kulmassa sijaitseva Platanin talo on suhteellisen pienesta
koostaan huolimatta kaupunkikuvallisesti keskeinen ja nakyva rakennus. Se sijoittuu Kou-
lukadun vanhan, nykyistd kapeamman katutilan etelareunalle ja muodostaa kaupunkiku-
vallisen portin Koulukadun itapaahan.

Kuviad N2 kym2 Oi kokadun it2apaast?a | 2anteen.

Uudisrakennusten julkisivumateriaalit ja varitykset sointuvat hyvin olemassa oleviin ra-
kennuksiin. Valtakadun puolella 2000-luvulla rakennetut rakennukset ovat hieman varik-
k&dampia, mutta Oikokadun puolella talot ovat varimaailmaltaan vaaleita.

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavan keskusta-alueelle laaditun rakennetun
kaupunkikuvaselvityksen mukaan Taikinamaen kaupunginosa sisaltda kaupunkikuvalli-
sesti hyvinkin erilaisia alueita. Valtakadun pohjoispuoli on suurimmilta osin kerrostaloval-
taista asuinaluetta. Koulukadun itdpaa (suunnittelualueen itapuolella) on rakennettu
melko johdonmukaisesti ja yhtenaisesti kadun suuntaan néhden poikittain olevilla 1950-
ja 1960-luvun lamellikerrostaloilla. Lansipaassa kerrostalot on sijoiteltu enemman kadun
suuntaisesti. Aivan alueen pohjoisreunassa, Maaherrankadun varressa on myds omako-
titaloja, jotka kuuluvat Kimpisen laajaan omakotitaloalueeseen. Valtakadun pohjoispuo-
len kerrostaloalue, varsinkin Urheilukadun lansipuolella oleva osa, on kaupunkikuvalli-
sesti ja arkkitehtonisesti keskinkertainen ja tavanomainen asuinalue. Katukuva on vaih-
televan rakennuskannan myoéta hajanainen.

Keskustan opiskelija-asunnot asemakaavan muutos K2739
Asemakaavan selostus 25.2.2021, muutettu 10.5.2021



20/75

Kaupunkikuvaselvityksen mukaan myds Taikinamaen alueen rakennuskanta on moninai-
nen. Valtakadun varsi on yhtenaisesti rakennettu 1950-luvun alussa ja kadun pohjoispuo-
leinen julkisivu on ehe&d. Monet varsinkin 1950-luvulla rakennetuista kerrostaloista ovat
hyvia esimerkkeja aikakautensa rakennuksista ja sellaisina arvokkaita. Suuri osa kerros-
taloalueen rakennuskannasta on kuitenkin vailla merkittavaa arkkitehtonista tai rakennus-
historiallista arvoa. Lahde: Lappeenrannan kaupunki Keskustan osayleiskaava kaupun-
kikuvaselvitys, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy.

9 Liikenneverkko
Katuverkko

Suunnittelualue sijaitsee kaupungin ydinkeskustan itdosassa Valtakadun ja Anni Swanin
kadun kulmassa. Valtakatu on kdvelypainotteinen katu, jossa moottoriajoneuvoliikennetta
on paaosin vain itdsuuntaan ja jalkakaytavat molemmin puolin katua. Aivan
suunnittelualueen itdosassa Valtakatu on kaksisuuntainen mahdollistaen ajon P-
Pormestarin pysakaointihalliin - kirjaston itdpuolelta. Kadun molemmilla puolilla on
jalkakaytavat ja kadun pohjoispuolella on erillinen kaista-alue pyorailijille. Valtakadun
pyorailyvayla kuuluu Etela-Karjalan laaturaittiin ja kaupungin pyoréilyreittien paavayliin.
Yksi ydinkeskustan pyodréaparkeista sijaitsee suunnittelualueen etelapuolella paakirjaston
edessa. Valtakadun katualueen leveys on 24 metria ja kadun nopeusrajoitus
suunnittelualueen kohdalla on 20 km/h.

Suunnittelualueen lansipuolella kulkee Anni Swanin katu. Katu on luokitukseltaan
tonttikatu ja sen katualueen leveys on 7 metrid. Katu on asfaltoitu ja sen lansilaidassa on
jalkakaytava. Anni Swanin katu on yksisuuntainen pohjoisesta etelddn ja sen
nopeusrajoitus on 20 km/h.

Suunnittelualueen pohjoispuolella kulkee Oikokatu, joka yhtyy suunnittelualueen
luoteispuolella Koulukatuun. Koulukatu ja Oikokatu luokitellaan paakaduiksi. Molemmat
ovat osa keskustan lapi kulkevaa paajoukkoliikennevaylad ja keskustan kehakatua.
Oikokadun katualueen leveys on 22 metria. Kadun pohjoispuolella on jalkakaytava ja
etelapuolella yhdistetty jalankulku- ja pyo6railyreitti. Kadun pyorailyreitti luokitellaan
paikallisreitiksi likenneympyrésta Raatimiehenkadulle asti. Oikokadun molemmilla
puolilla on my6s linja-autopysakit. Nopeusrajoitus Oikokadulla on 40 km/h.

Suunnittelualueen korttelin itapuolella sijaitseva vesitornin likenneympyran saneeraus
valmistui loppuvuodesta 2020. Saaneerauksessa mm. ajoratoja levennettiin ja
jalankulkijoiden ja pyorailijoiden kaistat on eroteltu toisistaan eri varein.

Lappeenrannan kaupunki on teettdnyt ajoneuvoliikenteen liikenne-ennusteen, jonka
ennustevuosi on 2040 (WSP Finland Oy 2020). Ennuste pohjautuu nykyisille
maankayttotiedoille ja ennusteille maankéayton kehityksestéa (vaestdennusteen skenaario
3). Nykytilaennusteen mukaan vuonna 2020 Valtakadun yksisuuntaisen osuuden
likennemaara suunnittelualueen kohdalla on 378 ajoneuvoa/ vuorokausi ja
kaksisuuntaisella osuudella suunnittelualueen kaakkoispuolella 1324 (473 + 851)
ajoneuvoa/vuorokausi. Oikokadun likennemaara vuonna 2020 on 7486 (4197 + 3289)
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ajoneuvoa/vuorokausi. Liikennemé&ard Koulukadun itapadssa on 7582 (3996 + 3586)
ajoneuvoa/ vuorokausi. Anni Swanin kadun likennetta ei ennusteessa ole laskettu.

Liikenteen on ennustettu kasvavan Valtakadun yksisuuntaisella osuudella 598
ajoneuvoon/vuorokausi ja kaksisuuntaisella osuudella 1572 (487 +1085) ajoneuvoon/
vuorokausi. Suunnittelualueen pohjoispuolella likennemaarien ennustetaan nousevan
Oikokadulla 8064 (4566 + 3498) ajoneuvoon/ vuorokausi ja Koulukadulla 8187 (4361 +
3826) ajoneuvoon/vuorokausi.

Kuvlieb Vasemmal |l a ote kwweastrkd & uon
kausi lviuokethd aj o n WS/ kBi n(ll aphd Oy 20

Suunnittelualueelta on ajoneuvoliikenteen tonttiliittyméat Wilmankodin tontin itdpaasta
Valtakadulle ja As Oy Lappeenrannan Nayttdomon pihalle ja autohalliin Anni Swanin
kadulta.

Pysakointi

As. Oy Lappeenrannan Nayttamolla (tontti 8) on rakennuslupapiirustusten mukaan 19
autopaikkaa kellarikerroksen autohallissa, 2 autotallipaikkaa rakennuksen 1. kerrok-
sessa, nelja autopaikkaa pihakannella ja 2 autopaikkaa tontin 9 pihakannella. Palvelutalo
Wilmankodilla on 20 autopaikkaa kellarin autohallissa ja 1 autopaikka pihalla rakennuk-
sen itdpaadyssa huoltopihan edessa. Ajo autohalliin on Anni Swanin kadulla.

Joukkoliikenne

Suunnittelualueen lahimmat linja-autopysakit ovat suunnittelualueen koillispuolella
Oikokadulla. Oikokadulla kulkevat paikallislikenteen reitit 1 (LUT-Yliopisto T Keskusta i
Kiiskinmaki), 2 (Kivisalmi 1 Keskusta i Hovinpelto), 3 (Kivisalmi i Kesamaki - Myllymaki),
4 (Karhuvuori 1 Keskusta i Mantyla), 5 (LUT-Yliopisto T Keskusta i Matkakeskus), 7
(Mustola i Keskusta) ja 8 (Rutola i Ruoholampi i Keskusta Pikisaari - Kariniemi). My6s
useimmat lahiliikenteen reiteista ja kaukoliikenne kulkevat Oikokadun kautta.

1 Yhdyskuntatekninen huolto

Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kunnallistekniset verkostot (vesihuoltoverkosto, kau-
kolampo ja sahkokaapelit) sijoittuvat paaosin katualueille. Suunnittelualueen tontit on lii-
tetty kaukolampoverkostoon. Suunnittelualueen tonteilla on verkostokartan mukaan vain

ai
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kiinteistdjen omia kaukolammon ja vesihuollon liittymisjohtoja. Lisaksi suunnittelualueen
tontilla nro 9 on kiinteisttmuuntamo.

Seuraavissa kuvissa on esitetty alueen Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n yhdyskunta-
tekniset verkostot.
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Hulevedet

Lappeenrannan kaupunginvaltuusto teki periaatepaéatoksen hulevesien hallinnan jarjes-
tamisesta ja rahoituksesta 4.6.2018 (8 51). Paatoksessa kaupunkikehityslautakunnalle
annettiin tehtavaksi solmia tarvittavat sopimukset Lappeenrannan Energian kanssa ja
tehda muut tarvittavat paatokset hulevesien hallinnan jarjestdmiseksi maankaytto- ja ra-
kennuslain edellyttamalla tavalla. MRL 103 i 8:n mukaan kunta vastaa hulevesien hallin-
nan jarjestamisesta asemakaava-alueella. Lappeenrannan kaupunki ja Lappeenrannan
Energiaverkot Oy ovat sopineet hulevesiverkoston hallinnan siirtymisestd asemakaava-

alueella Lappeenrannan kaupungille vuoden 2019 alusta alkaen.

llImastonmuutoksen myota sademaarat kasvavat ja rankkasateet voimistuvat. Sade- ja
sulamisvesien aiheuttamat hulevesitulvat lisdantyvat. Suomen Ymparistokeskus SYKE
on kehittanyt laserkeilaukseen perustuvasta korkeusmallista hulevesitulvista kartat taa-
jama- ja asemakaavoitetuille alueille, mitk& auttavat arvioimaan sade- ja sulamisvesista
aiheutuvat tulvariskit entistd paremmin. Tulvakartta kertoo tulvaveden alle jd&vat alueet
ja veden syvyyden kahdella sadetapahtumalla; tilastollisesti kerran 100 vuodessa toistu-
valla erittdin rankalla sateella seka tatakin paljon harvinaisemmalla rankkasateella, jollai-

nen kuitenkin koettiin Porissa vuonna 2007.

Seuraavissa kuvissa otteet SYKE:n hulevesitulvakartoista (julkaistu 2.3.2018) suunnitte-
lualueen ymparistdssa. Hulevesitulvakartta on tuotettu pintavaluntamallilla kaikille suo-
men taajama- ja asemakaavoitetuille aluille, joita oli saatavilla kesalla 2017. Koulukadulla,
Anni Swanin kadulla ja Valtakadulla on tulvavesikarttojen mukaan mahdollisuus erittain

harvinaiseen hulevesitulvaan.

Erittdin harvinainen hulevesitulva 'Pori 2007'

Harvinainen hulevesitulva 1/100a
1=0.1-0.3 m (vesisyvyys) 1=0.1-0.3 m (vesisyvyys)
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Suunnittelualueen valmiit rakennukset on liitetty Lappeenrannan kaupungin hulevesiver-
kostoon Valtakadulta seka Anni Swanin kadun ja Oikokadun risteyksessa.
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3.1.4 Rakennettu kulttuuriymparisto ja kiinteat muinaisjadnnokset

Suunnittelualueen lansipuolella Koulukatu 33:ssa sijaitsee nk. Platanin talo. Lappeenran-
nan keskustaajaman osayleiskaavan keskusta-alueelle laaditun rakennetun kulttuuriym-
pariston selvityksen mukaan rakennus on paikallisesti merkittdva, 1920-luvun klassismia
edustava rakennus. Puistossa sijaitseva rakennus on kaupungin rakennuskonttorin ra-
kennusmestari Vaino V. Hakkisen suunnittelema puinen asuintalo tohtori Erik Platanille.
Rakennus valmistui 1927. Se peruskorjattiin terveysasemaksi 1974 kaupunginarkkitehti
Seppo Ahon suunnitelman mukaan. Lahde: Lappeenrannan kaupunki Keskustan
osayleiskaava rakennetun kulttuuriymparistén selvitys, Tengbom Eriksson Arkkitehdit
Oy.

Suunnittelualueen etelapuolella on Maakuntakirjaston rakennus. Rakennetun kulttuu-
riympariston selvityksen mukaan rakennuksen julkisivut ovat arkkitehtuuriltaan aikakau-
delle tyypillistd karua betonia, mutta sisatiloiltaan rakennus on avara ja valoisa. Kirjasto-
rakennus on paikallisesti merkittava, arkkitehtonisesti arvokas julkinen rakennus 1970-
luvulta. Lahde: Lappeenrannan kaupunki Keskustan osayleiskaava rakennetun kulttuu-
riympariston selvitys, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy.

Suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa on myds maakunnallisesti merkittavat
kulttuurihistorialliset ympéaristot/ kohteet (ma/km) nro 16 Kimpinen ja nro 23 Taikinamaki.
Kohteet ovat aluekokonaisuuksia, jotka sijoittuvat suunnittelualueen pohjois- ja itdpuo-
lelle. Maakuntakaavan suunnittelumaarayksen mukaan osa-alueen maankayton ja toi-
menpiteiden suunnittelussa on otettava huomioon rakentamisen soveltuminen arvokkaa-
seen ymparistoon.

Suunnittelualueella tai sen valitttmassa laheisyydessa ei ole valtakunnallisesti merkitta-
via rakennettuja kulttuuriymparistéja. Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitseva Lap-
peenrannan satama-alue on osa valtakunnallisesti merkittdvaa rakennettua kulttuuriym-
paristoa (RKY 2009), Lappeenrannan linnoitus- ja varuskuntakaupunki -aluerajausta.
Suunnittelualueen lounaispuolella sijaitseva Lappeen kirkko kirkkopuistoineen on myés
valtakunnallisesti merkittéava rakennettu kulttuuriymparisté (RKY 2009), samoin kuin Lap-
peenrannan raatihuone ja kauppiastalot. Nama sijoittuvat kuitenkin kauemmas varsinai-
sen suunnittelualueen ulkopuolelle.

Suunnittelualueella ei ole Museoviraston muinaisjaannosrekisteriin merkittyja kiinteita
muinaisjadnnoksia (lahde: http://www.kymppi.fi).

3.1.5Vaesto, tyopaikat ja palvelut

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustan alueella. Lahiymparistéssa on
runsaasti erilaisia liike- ja palveluyrityksia, toimistotiloja ja asuntoja. Suunnittelualueen
uusissa kerrostaloissa asuu noin 90 asukasta ja koko korttelissa noin 135 asukasta.
(Lahde Trimble Locus 14.12.2020). Suunnittelualueen Oikokadun puoleisessa kerrosta-
lossa on asuinhuoneistojen lisaksi liiketilaa katutasossa 133 kerros-m2,

Suunnittelualueen Valtakadun puoleinen kerrostalo on Palvelukeskussaation omistama
monimuotoinen Senioritalo Wilmankoti. Wilmankodissa on 58 asuntoa, joissa tarjotaan
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tavallisen vuokra-asumisen lisaksi palveluasumista ja tehostettua palveluasumista. Wil-
mankodissa sijaitsevat myds saation hallinnon tilat, joten saation asumis-, hoiva- ja tuki-
palveluita tarjoavan henkilékunnan liséaksi rakennuksessa tyoskentelee toimistohenkilos-
to4.

Kunnallisista palveluista lahimpana on suunnittelualueen eteldpuolella sijaitseva paakir-
jasto ja suunnittelualueesta kaakkoon sijaitseva Kimpisen koulukeskus.

3.1.6 Ympariston hairio- ja riskitekijat

Suunnittelualueella ei télla hetkella ole tiedossa ymparistoa pilaavaa tai ymparistohairidita
aiheuttavaa toimintaa eika tehdasalueesta aiheutuvia ymparistohairioita.

1 Sisailman radon

Suunnittelualue kuuluu radonin riskialueisiin. Sateilyturvakeskuksen mukaan Lappeen-
rannan postinumeroalueella 53100 (Lappeenranta keskusta) on radonpitoisuuksien mit-
tausten keskiarvo 133 becquerelia kuutiometrissa, kun STM:n paatoksen (944/92) mu-
kaan uusissa asunnoissa radonpitoisuus saisi olla enintaan 200 Bg/m2. Alueella on mi-
tattu 200 Bg/m3:n ylityksia 18 %:ssa kohteista, 300 Bg/m?3:n ylityksia 6,0 %:ssa kohteista
ja 400 Bg/m3:n ylityksia 4,0 %:ssa kohteista. (Lahde: www.stuk.fi 4.1.2021)

1 Pilaantuneet maat

Suunnittelualueella ei ole Maaperan tilan tietojarjestelmaan (MATTI) sisaltyvia pilaantu-
neiden maiden kohteita eika alueella ole kaytettavissa olevien tietojen mukaan ollut sel-
laisia toimintoja, jotka olisivat voineet aiheuttaa maaperan pilaantumista (Ymparisto-kart-
tapalvelu Karpalo 2.1).

1 Lentoliikenteen aiheuttamat korkeusrajoitukset

Suunnittelualue
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Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan lentokentén lahestymisalueella. Lentoliikenteen
vuoksi suunnittelualueella on noudatettava laskeutumispintojen ja lentosektoreiden ai-
heuttamia korkeusrajoituksia. Korkeusrajoituspinta, jonka ylapuolelle ei saa ulottua mi-
tdan rakenteita T myos rakentamisaikaisia eika luonnonesteita, on eteldosalla suunnitte-
lualuetta +140 metrid ja pohjoisosalla +151 metria merenpinnasta.

1 Tielikennemelu

Valtioneuvosto on antanut paatoksen yleisistd melutason ohjearvoista (VNp 993/92).
Paatoksen mukaan melun A-painotettu keskidanitaso (ekvivalenttitaso) Laeq €i Saa ylittaa
asuin-, hoito- ja oppilaitosalueilla ulkona paivélla 55 dB eika yo6lla 50 dB (uusilla alueilla
45 dB). Sisélla keskidanitaso ei saa ylittda asuinnoissa paivalla 35 dB ja yolla 30 dB.
Liike- ja toimistohuoneistojen ohjearvo sisalla on 45 dB. Liike- ja toimistohuoneistoille ei
ole annettu ulkomelua koskevia ohjearvoja.

Kohde Keskiganitaso Lm enintaan dB | Huomautuksia

Paivalla Ydolla

Asuinalue, hoito- ja oppilaitosalue

ulkona 55 50 (45%) * uusi alue
sisalla 35 30

Loma-asuntoalue, virkistysalue

taajamassa 55 50 (45%) * uusi loma-asuntoalue
taajamien ulkopuolella | 45 40
Luonnonsuojelualue 45 40* ** Jos alueella kaydaan

aisin

Liike- ja toimistohuoneisto, sisélla | 45

Kuwa Val ti oneuvnousktaoins ept? 2nmie’lkusteans on o hj ear vot

Ramboll Finland Oy on laatinut Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen melu-
selvityksen vuonna 2015 (raportti 19.3.2015) ja asemakaava-alueelle on laadittu melu-
selvitys aikaisemman asemakaavatyon yhteydessa (Kaupunginteatterin tontti, Lappeen-
ranta, asemakaavan muutoksen meluselvitys, Ramboll Finland Oy 6.2.2017). Ymparisto-
toimen selvityksen pohjana on vuoden 2015 rakennettu tilanne eika sen tuloksia voida
enaa soveltaa.

Kaava-alueelle vuonna 2017 varta vasten laaditun meluselvityksen perusteella suunnitel-
lut rakennusmassat suojaavat piha-aluetta Valtakadun puolelta, mutta Oikokadun puo-
lella voi melu aiheuttaa ongelmia, mikali rakennusmassa ei ulotu tontin rajalle yhtenai-
sena. Korttelialueelle on mahdollista sijoittaa melulta suojattu piha-alue joko siten, etta
rakennusmassoittelulla ja meluaidalla suojataan ulko-oleskelualueita likennemelulta (va-
hintdan 2 m korkea aita) tai vaihtoehtoisesti katolle sijoitettavia ulko-oleskelualueita suo-
jataan kaiderakennelmin. Leikki- ja ulko-oleskelualueet on sijoitettava kohtiin, joissa me-
lutaso alittaa ohjearvot. Muussa tapauksessa esitettyjd melusuojauksia on korotettava ja
vaikutukset esitettava rakennuslupavaiheessa. Taman vuoksi Oikokadun puolelle on voi-
massa olevassa asemakaavassa maaratty rakennettavaksi melusuojaus maarayksella
ORakennusalan raja, jolle on rakennettava mel 1
2 metria korkea meluaita (mel-1). Ulko-oleskelualueiden melusta on kaavassa maaratty,
et t 2 -adetkéldaloeiden melutaso ei saa ylittaa ohjearvoa Laeq7-22 55 dB kello 7-22
valilla eika Laeq22-7 45 dB kello 22-7 valilla. Pihan oleskelualueet tulee suojat aidoin tai
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rakentein siten,

et t @ Lamde:|Lappeerianreraantisentkaumum-v 2 t

ginteatterin tontti, asemakaavan muutos. Asemakaavan selostus, ehdotus 6.2.2017,

muutettu 6.4.2017.

Oikokadun puolella myds rakennuksen julkisivuun kohdistuva melutaso ylittda ohjearvot
maantasokerroksessa ja sitéa seuraavassa kerroksessa. Meluselvityksen mukaan 65 dB
ja sitd suurempien melutasojen kohdalla on asetettava &aneneristysta koskeva maarays.
Oikokadun puolella olevaan julkisivuun kohdistuu 66 dB:n melutaso, joka edellyttdd 31
dB aanieristavyytta. Aaneneristavyyden kaavamaaraykseksi suositellaan 32 dB. Jos par-
vekkeita sijoitetaan yli 55 dB:n paivaajan melutason alueelle, tulee parvekkeet varustaa
suljettavin lasituksin. Kaavamaarayksin on maaratty, etta maantasokerrokseen ei saa si-
i s2ksi
silla sivuilla ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihtoaukkojen seka muiden rakenteiden aa-
neneristavyyden likennemelua vastaan on oltava vahintd&n 35 dBA. Parvekkeiden tulee
olla kaikilla julkisivuilla lasitettuja. Parvekelasituksen ollessa suljettuna asuntoon liittyvan
parvekkeen melutaso ei saa ylittdd melun A-painotetun ekvivalenttitason paivaohjearvoa
(klo 7-22) 55 dB eiké yoohjearvoa (klo 22-7) 45 dB. Meluntorjunnan ohjearvojen mukai-
sesti aanieristettyja, lasitettuja parvekkeita ei lasketa kerrosalaan eika vaestésuojamitoi-
tukseen. Oikokadun puolella toisen kerroksen parvekelasitukset tulee toteuttaa siten, etta
daa8njerist?2vyys o rLahde lappeenranham entisen kdupunginteatterin
tontti, asemakaavan muutos. Asemakaavan selostus, ehdotus 6.2.2017, muutettu

joittaa asuntoj a.

6.4.2017.

Kaavassa

Taméan asemakaavan muutosalueelle on laadittu meluselvitys tdaman kaavamuutoksen
mukaisen massoittelun pohjalta (Ramboll Finland Oy 21.1.2021). Siind on selvitetty katu-
likenteen aiheuttama &aanitaso kaava-alueella seka osoitettu ne toimenpiteet, joilla
kaava-alueen tulevassa maankaytdssa varmistetaan valtioneuvoston paatoksen 993/92
mukaiset ohjearvot sisatiloissa, parvekkeilla ja ulko-oleskelualueilla. Meluselvitys on ase-

makaavaselostuksen liitteena ja sita on referoitu tAman selostuksen vaikutusosassa.

3.1.7 Maanomistus

Suunnittelualueen tontin nro 8 omis-
taa Asunto Oy Lappeenrannan
Nayttdmo ja tontin nro 10 Lappeen-
rannan Palvelukeskussaatid. Ra-
kentamattoman tontin nro 9 omistaa
OP Tonttirahasto Ky.

Kaupungin maanomistus on esitetty
viereisessa kuvassa vihrealla ja val-
koisella yksityisten tai muiden toimi-
joiden omistamat alueet. Harmaat
alueet ovat rakennuksia. Suunnitte-
lualue on rajattu kuvaan punaisella.

e

K
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3.2 Suunnittelutilanne

A Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ympa-
ristdministerid on vahvistanut sen 21.12.2011. Eteld-Karjalan 1. Vaihemaakuntakaava
on hyvéaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014 ja Ymparistéministerié vahvisti kaavan
19.10.2015. Vaihekaavassa tarkastellaan erityisesti kaupan, matkailun, elinkeinojen ja
likenteen tarvitsemia aluevarauksia.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C). Merkinnalla osoi-
tetaan keskustahakuisten kaupan, palvelujen, hallinnon, asumisen ja muiden toimintojen
yleispiirteinen sijainti. Keskustatoimintojen alue sisaltaé tarvittavat likennealueet, puistot
seka viheralueet ja -vyohykkeet. Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan keskustatoimin-
tojen alueen merkinnéan kuvaus ja suunnittelumaarays korvaavat voimassa olevan Etela-
Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) keskustatoimintojen aluetta koskevan kuvauksen ja
suunnittelumaarayksen.

Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
kiinnittdd huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasapai-
noisuuteen sekad huolehdittava eri likennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuu-
desta ja hairiéttomyydesta. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittdvaan ja moni-
puoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-, tyopaikka- ja keskustapalvelujen tarjon-
taan seké keskustojen lahikauppojen sailymiseen. Liséksi yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota laadukkaaseen viherrakentamiseen ja viihtyi-
siin puistomaisiin alueisiin sekéd maisema-arvojen ja kulttuuriympariston ominaispiirteiden
sailyttamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen verkostoa seka joukkoliikenteen
laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa. Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltddn seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikoita tai niihin vaikutuksiltaan verrattavia kaupallisia palveluita.
Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittdvaan palvelutarjontaan. Vahittaiskaupan
suuryksikoiden koko on mitoitettava ja niiden toteutus ajoitettava yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa siten, ettei niilla ole merkittavia haitallisia vaikutuksia muiden keskusta-
alueiden kaupallisiin palveluihin. Suuryksikon toteuttaminen tulee kytkeéa ajallisesti ympa-
réivien taajamatoimintojen toteuttamiseen.

Suunnittelualue kuuluu myds kaupunki-/ taajamarakenteen kehittamisen kohdealuee-
seen (kk). Merkinnalla osoitetaan laatukaytavan taajamarakenteeseen liittyvat osa-alu-
eet, joissa on erityista painetta tarkastella ja suunnitella aluetta toiminnallisena kokonai-
suutena. Merkinnalla tarkennetaan laatukaytavan keskuksien suunnittelutavoitteita. Alu-
eilla, joilla on aluevarausmerkinnalla osoitettu kayttdtarkoitus, padmaankayttémuodon
maarittelee aluevarausmerkinta. Suunnitteluméarayksen mukaan alueen yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa on huolehdittava siité, ettd kohdealueelle sijoittuvat toiminnat
ja alueen maankayton ratkaisut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta ja ne antavat
hyvat mahdollisuudet kevyen liikenteen seka joukkoliikenteen kehittamiseen ja lahipalve-
luiden toteutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttamista suunniteltaessa on turvattava
riittavat lahivirkistysalueet.
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Suunnittelualue kuuluu myds kasvukeskusalueen laatukaytava -vyohykkeeseen (lk).
Merkinnalla osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen tyossakaynti- ja kasvukeskusalue. Laa-
tukaytava on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vydhyke ja maakunnan
painopistealue. Kasvukeskusalueen laatukaytava -merkinn&n kuvaus ja suunnitteluméa-
rays korvaavat voimassa olevan Etela-Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) kasvukeskus-
alueen laatukaytava -merkintad koskevan kuvauksen ja suunnittelumaarayksen.

Suunnittelumaarayksen mukaan laatukaytavan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
tulee edistaa elinymparistdjen toimivuutta ja taloudellisuutta hydédyntamalla ja eheytta-
malla olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta seka turvata toimivat ja turvalliset liikenne-
vaylat ja -yhteydet. Alueidenkayton suunnittelussa tulee turvata pitkan tdhtdimen maan-
kaytolliset kehittamistarpeet, turvata joukkoliikenteeseen tukeutuvan yhdyskuntaraken-
teen kehittamismahdollisuudet seka pyrkid vahentdmaan liikennetarvetta, parantamaan
likenneturvallisuutta seké edistamaan joukko- ja kevyenliikenteen edellytyksia ottaen
huomioon virkistys ja matkailu. Keskeisilla taajama-alueilla kaytosta poistuneiden aluei-
den uudistamista ja saneerausta tulee suunnata asumiseen ja lahipalveluihin. Yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon rantojen viheralueita sailyttava ja
viheryhteyksia mahdollistava rakentaminen sek& luonto- ja kulttuuriarvojen vaaliminen.

\ j e
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Maakuntakaavassa suunnittelualueen pohjois- ja itapuolelle on merkitty maakunnallisesti
merkittavat kulttuurihistorialliset ymparistét (ma/km). Naista itadisempi alue on Taikina-
maen alue ja pohjoisempi Kimpisen asuinalue. Merkinnalla osoitetaan kulttuurihistorialli-
sen ymparistdn vaalimisen kannalta maakunnallisesti tarkeat rakennetut ympaéristot. Mer-
kinnan osoittamilla osa-alueilla ei ole metsanhoidollisia rajoituksia, mutta kohdealueille
sijoittuvat taajamien laheiset seka maisemallisesti tarkeat metsaalueet tulisi kasitella alu-
een kulttuuriarvot sailyttden. Alueilla, joilla on osa-aluemerkinnalla osoitettu kayttotarkoi-
tus, paamaankayttomuodon maarittelee aluevarausmerkintd. Suunnittelumaarayksen
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mukaan osa-alueen maankayton ja toimenpiteiden suunnittelussa on otettava huomioon
rakentamisen soveltuminen arvokkaaseen ymparistoon.

A Yleiskaava

Alueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 kes-
kusta-alueen osayleiskaava, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 24.4.2017, ja
joka on lainvoimainen.

Osayleiskaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta, jolla kaupalliset ja jul-
kiset palvelut sekad kulttuuripalvelut painottuvat (C-2). Alueelle saa sijoittaa keskustaan
soveltuvaa asumista seka hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja. Aluetta suunnitel-
taessa tulee kiinnittaé erityistd huomiota julkisen liikkenteen, jalankulun ja pyorailyn toimi-
vuuteen sekd pysakainti- ja huoltoliikenteen jarjestelyihin. Suunnittelussa tulee pyrkia
eheyttdmaan kaupunkikuvaa. Kaupunkikuvallisesti merkittavat ja kulttuurihistoriallisesti
arvokkaat rakennukset tulee ottaa erityisesti huomioon uudisrakentamisen suunnitte-
lussa. Tavoiteltava rakentamisen tehokkuus vaihtelee valilla e=1,5 ja e=2,5.

Suunnittelualue kuuluu liséksi kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen kavelypainotteiseen
ydinkeskusta-alueeseen (vinoviivoitus). Kavelypainotteisen alueen katujen ja aukioiden
pintamateriaalien, kalusteiden ja valaistuksen laadun tulee olla korkeatasoisempia kuin
normaalissa katuymparistossa ja soveltua kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparis-
toon. Kavelypainotteisella alueella voidaan erikseen osoittaa kavelykatuja ja kavelypai-
notteisia katuja. Kavelykadut tulee toteuttaa turvallisina, korkealaatuisina ja esteettdmina
ensisijaisesti jalankulkua palvelevina ymparistdina. Moottoriajoneuvoliikenteen nopeutta
tulee rajoittaa nopeusrajoituksen lisaksi rakenteellisin keinoin.

Suunnittelualueen etelapuolen Valtakatu on kévelypainotteisena katuna kehitettava alue
(musta pystyviivoitus) ja katu on osoitettu myds pyorailyn laatukaytavana (violetti pallo-
viiva). Korttelin pohjoispuolen Oikokatu on yleiskaavassa merkitty kokoojakatuna (kk). Li-
saksi Valtakadun etelapuolella oleva kirjastorakennus on osoitettu merkinnalla kaupunki-
, taajama- tai kylakuvallisesti merkittava alue tai kohde (sk).

Suunnittelualueen lansipuolelle on merkitty suojeltava rakennus tai rakennusryhma (sr-
1) nro 24 Platanin talo. Rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai kyla- tai kaupunkikuvan
kannalta arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostytt seka kayt-
totarkoituksen muutokset tulee sovittaa rakennuksen rakennustaiteellisesti tai historialli-
sesti arvokkaisiin tai kylakuvan kannalta merkittaviin ominaispiirteisiin. Aluetta koskevista
suunnitelmista on pyydettava museoviranomaisen lausunto.
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Osayleiskaavan yleismaarayksissa maarataan lisaksi, ettd osayleiskaava-alueen tarkem-
massa suunnittelussa on pyrittava eheyttamaan kaupunki-, taajama- ja kylakuvaa ja vah-
vistamaan alueen kulttuuriarvoja. Kulttuuriympariston kannalta arvokkaiden alueiden la-
hiymparistossa on erityisesti huomioitava uudisrakentamisen sopeuttaminen kaupunki-
tai maisemakuvallisesti tai kulttuuriymparistén merkittaviin rakennuksiin. Korjausrakenta-
minen ja muut toimenpiteet tulee sovittaa arvokkaaseen kulttuuriymparistdéon siten, etta
aluekokonaisuuden arvot eivat vaarannu.

Osayleiskaavan yleismaarayksissa maaratddn myos, ettd C-, KTY- ja KM-alueiden, seké
ko. aluevarauksella ja indeksinumeroilla merkittyjen alueiden ja julkisen liikenteen vaihto-
paikan tarkemmassa suunnittelussa on huolehdittava sujuvien ja turvallisten kavely- ja
pyoraily-yhteyksien toteuttamisesta ja pyorailypysakoinnin jarjestamista alueella.

A Asemakaava

Asemakaavamuutosalueella on voimassa kaupunginvaltuuston 24.4.2017 hyvaksyma
asemakaava. Suunnittelualue on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
eeksi (AL). Yleismaaraysten mukaan korttelialueelle saa sijoittaa my6s majoitus-, pal-
velu-, ravintola- ja palveluasumisen tiloja. Yleishyoddylliseen toimintaan tarkoitettuja opis-
kelija- ja nuorisoasumisen tiloja saa korttelialueelle sijoittaa enintaan 30 % kokonaisra-
kennusoikeudesta. Koko korttelialueen rakennusoikeus on 10 000 kerros-mz2.

Korttelin pohjoiskulmaan Oikokadun ja Anni Swanin kadun kulmaan on osoitettu seitsen-
kerroksinen rakennusala, jossa alleviivauksella on merkitty ehdottomasti rakennettavaksi
vahintdan kuusi kerrosta. Siitd eteladn Anni Swanin kadun varressa on rakennusala,
jonka kerrosluku on kuusi (VI). Anni Swanin kadun ja Valtakadun kulmaukseen on mer-
kitty rakennusala, jossa kerrosluvuksi on merkitty seitseman (VII) ja alleviivauksella maa-
ratty ehdottomasti rakennettavaksi kuusi kerrosta. Kulmauksesta itaan pain on merkitty
kapea rakennusala, jossa kerrosluvuksi on merkitty seitseman (VII) ja alleviivauksella
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maaratty ehdottomasti rakennettavaksi yksi kerros. Valtakadun varren loppuosan raken-
nusalalle on merkitty kerrosluvuksi kuusi (V1) ja alleviivauksella maaratty ehdottomasti
rakennettavaksi viisi kerrosta. Valtakadun puolella itApd&adyn rakennusalan raja sijoittuu
8 metrin paahan tontin itarajasta. Korttelialueen sisdpihan puolelle on merkitty kerroslu-
vuksi yksi (1). Yksikerroksinen rakennusala ulottuu kiinni naapuritontin nro 6 rajaan.

Asemakaavassa rakennuksen korkeutta on rajoitettu osoittamalla Oikokadun puoleisen
rakennuksen vesikaton ylimmaksi sallituksi korkeusasemaksi +126,5 metrié ja Anni Swa-
nin kadun ja Valtakadun kulmaan sijoittuvan rakennuksen vesikaton ylimmaksi sallituksi
korkeusasemaksi on merkitty +130 metrid. Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton
leikkauskohdan likimaarainen ylin korkeusasemai merkintdj& on voimassa olevassa ase-
makaavassa merkitty kahteen kohtaan, rakennuksen itdpaahan +126,4 metria ja raken-
nuksen Anni Swanin kadun ja Valtakadun kulmaukseen +130 metrid. Lisaksi asemakaa-
vassa on nuolimerkinnodin maaratty, ettd rakennus on rakennettava kiinni katualueen ra-
joihin ja paikoin kiinni rakennusalan rajaan.

Anni Swanin kadun ja Valtakadun kulmaukseen on merkitty yleiselle jalankululle varat-
tuna alueen osa, jonka paalle tulee rakentaa uloke (u). Ulokkeen kohdalla rakennuksen
ensimmainen maantasokerros on jatettdva rakentamatta ja uloke tulee toteuttaa tontin-
luovutuskilpailussa esitetyn idean mukaisesti. Myds Anni Swanin kadun ja Oikokadun
kulmaukseen on merkitty uloke ja yleiselle jalankululle varattu alueen osa. Asemakaa-
vassa on merkitty korttelialueen sisapiha ja kahden Valtakadun puoleisen rakennusalan
valiin rakennusala, jolle saa sijoittaa viherpihan (vp-1). Viherpiha tulee toteuttaa raken-
nettuna oleskelualueena, jossa tulee olla my6s istutuksia. Rakennuksen katolle sijoitet-
tava viherpiha on suojattava likenteen melulta vahintdan 1,2 metria korkealla rakenteella.
Melusuojaus tulee toteuttaa yhtendisena seinapintana, joka liittyy saumattomasti alaker-
ran julkisivuun.

Koko korttelialueelle on merkitty maanalainen tila, johon saa sijoittaa autojen sailytyspai-
kan kahteen kerrokseen seka varasto- ja vaestonsuojatiloja (map-2). Lisdksi Anni Swanin
kadun varteen on asemakaavassa merkitty ohjeelliset maanalaisiin tiloihin johtavat ajo-
luiskat.

Oikokadun viereen ja tontin nro 6 viereiselle korttelinrajalle on merkitty rakennusalan raja,
jolle on rakennettava melulta suojaava rakennusmassa tai vahintaan 2 metria korkea me-
luaita (mel-1). Meluaidan tulee muodostaa rakennuksen kanssa yhdessa melulta suo-
jaava kokonaisuus siten, ettd ne suojaavat piha-aluetta kadun liikennemelulta. Mahdolli-
set meluaidat on kasiteltava julkisivunomaisesti seka toteutettava laadukkaasti ja muuhun
korttelikokonaisuuteen soveltuen. Korttelialueen tarkempi melunsuojaus tutkitaan raken-
nussuunnitteluvaiheessa. Melunsuojaus tulee toteuttaa ennen rakennuksen kayttoonot-
toa.

Liséaksi osalle korttelialueen kadun puoleisille rajoille on merkitty ajoneuvoliittyméakielto.
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Asemakaavan yleismaarayksissa maarataan, ettd korttelin katutasokerrokseen Valtaka-
dun ja Oikokadun puolelle tulee sijoittaa paaosin liike- ja palvelutiloja. Korttelialueen Val-
takadun, Oikokadun ja Anni Swanin kadun puolelle alimpaan kerrokseen ei saa sijoittaa
asuntoja.

Katutason liiketilojen kerroskorkeuden tulee olla vahintaan 3,5 metria. Liike- ja palveluti-
loille tulee tehda sisdankaynnit kadun puolelle.

Julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, keskustarakentamiseen sopivin materiaalein. En-
simmaisen kerroksen katujulkisivujen tulee olla paaosin ikkunapintaa ja pintamateriaaleil-
taan muusta julkisivusta erottuvat. Katutason elavoittamiseksi katutason julkisivuja on ja-
senneltava esimerkiksi aukotuksin eika pitkia umpinaisia seindosia sallita.

Valtakadun puoleisen rakennuksen julkisivut ja kattomuoto tulee toteuttaa tontinluovutus-
kilpailun voittajaehdotuksen idean mukaisesti. Valtakadun puoleisen rakennusmassan tu-
lee olla katutasossa yhtenainen. Korttelialueen erilliset rakennusmassat tulee yhdistaa
kokonaisuudeksi yhtenaisella kattorakenteella ja julkisivuaiheilla. Ylempien kerrosten jul-
kisivujen tulee olla rapattuja ja toteutettu ilman nékyvia elementtisaumoja. Julkisivut tulee
kasitella kaupunkimaisena muurimaisena pintana, jota on rytmitetty erivarisilla varialueilla
seka rakennusmassan sisaan- ja ulosvedoilla. Korttelialue tulee toteuttaa yhtendista ra-
kentamistapaa noudattaen. Rakennusten massoittelun ja kattomuodon tulee perustua
tontinluovutuskilpailun voittajaehdotukseen (kaavaselostuksen liitteena 5).

Rakennusten Valtakadun ja Anni Swanin kadun puoleisten parvekkeiden tulee olla si-
saanvedettyja tai ns. ranskalaisia parvekkeita. Parvekkeiden tulee muodostaa nailla jul-
kisivuilla yhtendinen seindpinta muun julkisivun kanssa. Anni Swanin kadun ja Oikokadun
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kulmauksessa parvekkeet saavat ulottua ulokkeena kevyenliikenteenvaylan paalle, noin
1,5 metria tonttialueen ulkopuolelle. Ulokkeen tulee sijoittua vahintdan 3,3 metrin korkeu-
delle kevyenliikenteenvaylan ylapuolelle. Valtakadun puoleisten parvekkeiden tulee sijoit-
tua kokonaan tontin puolelle.

AL-korttelialueelle on varattava rakennettua ja istutettavaa ulko-oleskelualuetta vahin-
tdan 300 m2. Mikali leikki- ja ulko-oleskelutila jaetaan useaan erilliseen alueeseen, on
yhtenaista leikki- ja ulko-oleskelutilaa oltava kaytdssa vahintaan 150 m2 / asuinrakennus.
Ulko-oleskelualue voi sijoittua viherkannelle. Ulko-oleskelualueiden melutaso ei saa ylit-
tAd ohjearvoa Laeq7-22 55 dB kello 7-22 vélilla eik& Laeqe2-7 45 dB kello 22-7 valilla. Pihan
oleskelualueet tulee suojata aidoin tai rakentein siten, ettd melun ohjearvot eivat ylity.
Korttelialueen tarkempi melunsuojaus tutkitaan rakennussuunnitteluvaiheessa. Meluta-
son alittuminen on todettava melumallinnuksella.

Rakennusten kadun puoleisilla sivuilla ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihtoaukkojen
sekd muiden rakenteiden aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan
35 dBA. Parvekkeiden tulee olla kaikilla julkisivuilla lasitettuja. Parvekelasituksen ollessa
suljettuna asuntoon liittyvan parvekkeen melutaso ei saa ylittdd melun A-painotetun ekvi-
valenttitason péaivaohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eika ydohjearvoa (klo 22-7) 45 dB. Melun-
torjunnan ohjearvojen mukaisesti danieristettyja, lasitettuja parvekkeita ei lasketa kerros-
alaan eikd vaestdsuojamitoitukseen. Oikokadun puolella toisen kerroksen parvekelasi-
tukset tulee toteuttaa siten, etta aanieristavyys on vahintddn 15dB.

Korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtaisia muuntamoja.

Rakennusten, kulkuteiden ja pysakointialueiden ulkopuolelle jaava osa tontista tulee is-
tuttaa.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelin tontteja kasiteltdva yhtené kokonai-
suutena riittavan turvallisuustason saavuttamiseksi. Suunnittelussa tulee erityisesti huo-
mioida pelastusteiden jarjestelyt sisapihalle.

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

Talotekniikkaan liittyvia tiloja ei saa sijoittaa vesikattopinnan ylapuolelle.

Kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennussuun-
nittelussa. Asuntojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittdd STM:n antamia kulloin-
kin voimassa olevia ohjearvoja.

Kaava-alueella oleva tonttijako on sitova.

Anni Swanin kadun puolelle saa sijoittaa yhden kellarin pysakainti- ja huoltotiloihin johta-
van ajoluiskan, joka tulee rakentaa osaksi rakennuskokonaisuutta. Taman lisaksi Anni
Swanin kadulle voidaan sijoittaa enintaan kaksi korttelialueelle johtavaa tonttiliittymaa.
Vierekkaisten tonttiliittymien yhteenlaskettu avoin rakentamaton osuus saa olla enintaan
12 metria.

Voimassa olevassa asemakaavassa maaratadan autopaikoista seuraavasti:

Keskustan opiskelija-asunnot asemakaavan muutos K2739
Asemakaavan selostus 25.2.2021, muutettu 10.5.2021



35/75

1. Liike- ja toimistotilat 1 ap/60 kerros-m2. Jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattomina
l&heiseen yleiseen kaupungin omistamaan pysakdintilaitokseen, voidaan niiden maa-
rasta siltéa osin vahentéaa 30%.

2. Hotellitoiminta 1 ap/180 kerros-m2. Mikali vahintaan 50% hotellikerrosalan autopai-
koista sijoitetaan alle 150 metrin etéisyydella olevaan yleiseen kaupungin omistamaan
pysakointilaitokseen, voidaan taltd osin autopaikkamitoituksena kayttaa 1 autopaikka /
250 hotellin kerros-m2. Hotellitoiminnoiksi autopaikkamitoituksessa luetaan majoitustilo-
jen lisaksi hotellin kaytdossa olevat ravintola-, keittit-, kokous- ja aulatilat.

3. Ravintolatilat 1 ap/ 90 kerros-m2. Jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattomina lahei-
seen yleiseen kaupungin omistamaan pysakointilaitokseen, voidaan niiden maarasta silta
osin vahentaa 30%.

4. Asunnot 1 ap/ 75 kerros-m2. Jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattomina laheiseen
yleiseen kaupungin omistamaan pysakointilaitokseen, voidaan niiden maarasta silt osin
vahentaa 30%.

5. Palveluasuminen 1ap/180 kerros-mz2. Jos autopaikkoja sijoitetaan nimedmattémina la-
heiseen yleiseen kaupungin omistamaan pysakdintilaitokseen, voidaan niiden maarasta
siltd osin vahentaa 30%.

6. Yleishyddylliseen toimintaan tarkoitettu opiskelija- ja nuorisoasuminen 1ap/150 kerros-
mZ2. Jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattomina l&aheiseen yleiseen kaupungin omista-
maan pysakaintilaitokseen, voidaan niiden mé&arasta siltd osin vahentaa 30%.

Lisaksi maarataan, ettad korttelialueelle ei saa rakentaa maanpdaallistd pyséakaointihallia.
Autotalleja saa sijoittaa rakennusten yhteyteen pihan puolelle. Lisdksi piha-alueelle saa
sijoittaa autokatoksen enintdan 10 autolle. Autopaikojen lukuméaarad maariteltdessa kun-
kin porrashuoneen 15 kerros-mz? ylittdvaa osaa ei tarvitse ottaa huomioon.

Polkupyotréapaikoituksesta maarataan, ettd polkupyorapaikkoja tulee jarjestaa vahintaan
1 polkupyoérapaikka / asunto jal polkupyorapaikka / 50 kerros-m?2 liike- ja toimistotilaa.
Palveluasumiselle polkupyo6ré- / rollaattoripaikkoja tulee jarjestaa 1 paikka / 2 asuntoa.

A Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestys on maankayttd- ja rakennuslakia sekd maankaytto- ja rakennus-
asetusta ja kunnan kaavoja tadydentava asiakirja. Lappeenrannan kaupungin rakennus-
jarjestys on tullut voimaan 1.8.2020.

A Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaavan
pohjakarttaa. Pohjakartta tayttda maankaytto- ja rakennuslain § 323/ 11.4.2014 vaatimuk-
set.
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3.3 Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset
Tontinluovutuskilpailu 2014 ja asemakaavan muutos 2017

Lappeenrannan kaupunki jarjesti 4.7.2014 julkistetun tontinluovutuskilpailun, jonka tavoit-
teena oli 16ytaa silloiselle kaupunginteatterin tontille maankayttosuunnitelma, jolla alue
voidaan toteuttaa tiiviisti, kustannustehokkaasti ja laadultaan korkeatasoisesti. Kilpailulla
haettiin ehdotusta tontin kaytdsta seka tontille ostajaa ja hankkeen toteuttajaa. Kilpailueh-
dotuksissa toivottiin innovatiivista otetta alueen toteuttamiseksi.

Kilpailuohjelman mukaisesti alueelle etsittiin esimerkiksi asunto-, toimisto-, liike- ja/tai ho-
tellikayttoa. Lisaksi edellytettiin, ettd ainakin rakennusten katutasoon on sijoitettava liike-
tiloja. Suunnittelussa tuli kiinnittaa erityistd huomiota uudisrakentamisen sopeuttamiseen
alueen kaupunkikuvaan. Ehdotuksia saapui maaraaikaan mennessa kolme.

Tontinluovutuskil pailoyn jwamiktat it ekhdadtimsg o@Viilvliam
Oy ja Arkkitehdit Soini & Horto Oy. Kilpailun arviointityéryhman mukaan voittajaehdotuk-

sen rohkea arkkitehtoninen kokonaisote ja toimintakonsepti erottuivat edukseen. Sijoittu-

minen keskustaan ja suhde ymparistoon on huomioitu hyvin suunnitelmassa. Massoittelu

ja ratkaisut edesauttavat synnyttdmaan keskustamaista julkista tilaa ja liittavat rakennuk-

sen juohevasti kaupunkiymparistéon. Ehdotuksen arkkitehtuuri on hengeltaan rohkeaa,

raikasta ja varikasta. Lisaksi rakennuksen vihreét arvot 1 energiatehokkuus ja talotekniset

jarjestelmat 1 on huomioitu suunnitelmassa erinomaisesti.

Kilpailuehdotuksessa alueelle on sijoitettu hotelli, palvelutalo sekd asuinkerrostalo. Ra-
kennusten katutasossa on liiketiloja. Ratkaisun kerroskorkeus vaihtelee. Anni Swanin ka-
dun ja Valtakadun kulmassa sijaitseva hotelli- ja likerakennus nousee kuuteen kerrok-
seen korostaen hotellin sisdankayntid. Muuten yhtenaisella kattomuodolla ja julkisivuai-
heilla toisiinsa liittyvat rakennukset ovat viisikerroksisia. Uudisrakennusten kerrosala on
9966 k-m?2.

Seuraavissa kuvissa on esiteltyt ont i nl uovutuskil pailun voitta]j
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Kuva 25. Tontinluovutuskilpailun voitti ehdotus "Villman". Vasemmalla ABwanin kadun ja
Valtakadun kulmaus ja oikealla voittajaehdotuksen asemapiirustus.

Kuwaé Tontinluovutuskilpailun voittajan jul kis
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Kuwvar | | makhaaltowt dienli tpaud wuwsk ehdotuksesta " Vi

24.4.2017 kaupunginvaltuuston hyvaksyma asemakaavamuutos laadittiin yhteistydssa
voittaneen ehdotuksen tekijoiden Jatke Oy:n ja Arkkitehtitoimisto Soini & Horto Oy:n
kanssa tontinluovutuskilpailuehdotuksen pohjalta. Kaavamuutosta laadittaessa kilpai-
luehdotusta jatkokehitettiin ja tehtiin erilaisia kehittdmisvaihtoehtoja, joiden pohjalta
kaava laadittiin. Lahde: Lappeenrannan entisen kaupunginteatterin tontti, asemakaavan
muutos. Asemakaavan selostus, ehdotus 6.2.2017, muutettu 6.4.2017.

Kaupunginvaltuuston hyvaksymassa kaavaehdotuksessa rakennusten kerrosluvut on
osoitettu rakennusaloille siten, etta tontinluovutuskilpailun idea vaihtelevasta rakennus-
massoittelusta yhden kattolappeen alla voi toteuta, mutta myos vaiheittain rakentaminen
on mahdollista. Asemakaavamuutosta laadittaessa tutkittiin vaihtoehtoja mm. rakennus-
massojen korkeuksille ja kulkuyhteyksille seké massoittelulle. Vaihtoehtoja vertailtiin eri-
tyisesti kaupunkikuvan kannalta. Kortteliosan todettiin muodostavan uutta tiivimpaa ja
korkeampaa kaupunkikeskustaa. Rakennuksen katsottiin sopeutuvan yksittaisena erilai-
sen arkkitehtuurin edustajana katukuvaan, jossa jalankulkija havainnoi paaosin vain ka-
tutasoa. Liséksi uusi rakennus tarjoaa jalankulkijalle mielenkiintoisia nédkymia ja elamyk-
sid. Kaukomaisemassa enintddn kuusi- ja seitseménkerroksiset rakennusmassat muo-
dostavat uuden maamerkkirakennuksen. Liséksi sisdpihan puolelle ja katutilaa rajaa-
maan on mahdollista rakentaa yksikerroksisia osia. Lahde: Lappeenrannan entisen kau-
punginteatterin tontti, asemakaavan muutos. Asemakaavan selostus, ehdotus 6.2.2017,
muutettu 6.4.2017.
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Rakennusliike Evalahti Oy osti Jatke Oy:n Etela-Karjalan rakennusliiketoiminnan kesalla
2017.

Tontin nro 9 tontinkayttdsuunnitelma 2020

Asemakaavamuutoksen hakija on esittanyt Arkkitehdit Soini & Horto Oy:n laatiman alus-
tavan tontinkayttosuunnitelman rakentamattoman tontin kaytosta. Suunnitelmissa esite-
taan tontille nro 9 rakennettavaksi opiskelija-asuinkerrostalo. Tontinkayttosuunnitelmaan
siséltyvat rakennettavaksi kaavaillun kerrostalon kaaviomaiset kerrospohjapiirustukset,
katujulkisivukuvat seka rakennuksen ja pysakoinnin ja piha-alueiden sijoitusjarjestelyt
tontilla. Suunnitelmaa on kaytetty asemakaavamuutostyon pohjana.

-,
—

JULKISIVU VALTAKADULLE

Kuwa#8 JuuVhki $iak a
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JULKISIVU ANNI SWANINKADULLE

Kuwa®dJul ki si vukuva Anni Swani askwad wlkleeg rosud @ iots
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Muut suunnitelmat ja selvitykset

Suunnittelualueelle ja sen lahiymparistoon on laadittu seuraavia luontoa ja maisemaa
koskevia selvityksia: Lappeenrannan kaupunki Keskiosan osayleiskaava Luontoselvitys
(Poyry Finland 2016), Kaupunkikuvaselvitys Lappeenrannan kaupunki Keskustan
osayleiskaava (Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2013), Rakennetun kulttuuriymparis-
ton selvitys Lappeenrannan keskustan osayleiskaava (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom
Eriksson Arkkitehdit Oy, 17.2.2013). Suunnittelualuetta on myods tarkastelu seuraavissa
melu- ja liikenneselvityksissa: Lappeenrannan seudun ymparistdétoimen alueen melusel-
vitys (Ramboll Finland Oy 2.12.2015), Lappeenrannan kaupunki, Liikenne-ennuste 2035
(Trafix Oy 2015) ja Entinen kaupunginteatterin tontti asemakaavan muutoksen melusel-
vitys, Lappeenranta (Ramboll Finland Oy 21.1.2021).

4 ASEMAKAAVAN SUUNNI TTELUN VAI HEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tarve ja sita koskevat paatokset

Kaavamuutosalueelta on purettu kaupunginteatterin rakennukset vuonna 2017 ja alueelle
on rakennettu kaksi uutta asuinkerrostaloa vuosina 2018 ja 2019. Korttelin lounaiskulma
on pysynyt toistaiseksi rakentamattomana.

Rakennusliike Evalahti Oy on hakenut 27.1.2021 asemakaavamuutosta Taikinamaen
korttelin 15 tontille 9 mahdollistaakseen opiskelija-asuinkerrostalon rakentamisen.

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa hakemuksen mukaisesti opiskeli-
jakerrostalon rakentaminen muuten toteutuneen korttelin kulmaukseen.

Asemakaavan muutos on kaynnistynyt yksityisen maanomistajan toimesta. Kaavahanke
on Lappeenrannan vuosien 2021 i 2023 kaavoitusohjelmassa kohde nro 9 Valtakatu 56.
Kaupunkikehityslautakunta on hyvaksynyt kaavoitusohjelman 25.11.2020 ja kaupungin-
hallitus 31.11.2020.
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4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyd seka vaikutusarviointia varten on laadittu osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jossa on my0s lueteltu kaavatydssa osallisena
olevat tarkeimmat maanomistajat, viranomaiset ja muut tahot (liite 1).

Kaavoituksen vireille tulosta sek& kaikista merkittavista kuulemis- ja paatoksentekovai-
heista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla sek& kaupungin virallisessa ilmoitusleh-
dessa Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan henkil6-
kohtaisella kirjeella asemakaavan luonnosvaiheessa.

Kaava-aineistot pidetddn koronavirustilanteen vuoksi poikkeuksellisesti néhtéavilla Lap-
peenrannan kaupungin asiakaspalvelukeskus Winkissd osoitteessa Villimiehenkatu 1
(1.kerros) ja kaupunkisuunnittelun internet-sivulla www.lappeenranta.fi>Rakentaminen ja
maankaytto>Kaavoitus>Nahtavilla olevat kaavat.

Asemakaavaluonnoksesta pyydetddn lausunnot osallisena olevilta viranomaisilta, jotka
on lueteltu OAS:ssa. Tarvittaessa jarjestetdén viranomaisneuvottelu sen jalkeen, kun
asemakaavaehdotus on ollut MRA 27 8:n mukaisesti nahtavilla. Kaavamuutoksesta ei ole
tarpeen jarjestaa aloitusvaiheen viranomaisneuvottelua.

4.3 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistetty syksylla 2020 yksityisen maanomis-
tajan aloitteesta. Suunnittelun aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(OAS) ja asemakaavaluonnos.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistumis-
ja arviointisuunnitelman (OAS) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Eteld-Saimaassa
30.1.2021 ja kaupunkisuunnittelun internetsivuilla. OAS pidetadan MRL:n 62 8:n ja 63 8:n
mukaisesti nahtavilla 1.2.2021 alkaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 8:n mukaisesti nah-
tavilla 1. 7 22.2.2021. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot suunnitte-
lussa osallisina olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. My6s muilla osallisilla
on ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Asemakaavasta jarjestettiin asukastilai-
suus 9.2.2021. Kaavaluonnoksesta annettiin 13 lausuntoa ja 4 mielipidetta.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen ja mielipiteiden perusteella
seka laadittu asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus kasiteltiin ja hyvaksyttiin kaupunkike-
hityslautakunnassa 10.3.2021 ja kaupunginhallituksessa 22.3.2021. Kaupunginhallitus
asetti paatokselladan asemakaavan muutoksen maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n
mukaisesti nahtaville 30 paivan ajaksi 25.3.1 26.4.2021. Samalla kaupunginhallitus paatti
pyytaa lausunnon kaavaehdotuksesta Kaakkois-Suomen ELY-keskukselta. Asemakaa-
vasta jarjestettiin ehdotusvaiheen asukastilaisuus 12.4.2021 Teams-kokoussovelluk-
sella.

Kaavaehdotuksesta saatiin MRA 27 §:n kuulemisessa yksi lausunto ja kolme muistutusta.
Tiivistelma lausunnosta ja muistutuksista seka vastineet niihin on kaavaselostuksen liit-
teena 2e.
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Muistutusten johdosta asemakaavakartan yleismaarayksiin on lisatty maarays: Tontin nro
9 jatehuollon ja polkupydravaraston sisaankaynnit tulee sijoittaa Anni Swanin kadun puo-
lelle ja asemakaavaselostusta on muutettu kaavakarttaan tehdyn muutoksen osalta.

MRA 27 8:n kuulemisen jalkeen asemakaavakarttaan tehty muutos ei vaadi asemakaa-
van uudelleen nahtaville asettamista. Asemakaavaa ei ole MRA 32 8:n mukaisesti olen-
naisesti muutettu sen jalkeen, kun se on asetettu julkisesti nahtaville. Asemakaavaehdo-
tus ja kaupunkisuunnittelun laatimat vastineet voidaan vield kaupunginhallituksen ja kau-
punginvaltuuston kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Hyvaksymispaatoksesta on mahdollista valittaa I1td-Suomen Hallinto-oikeuteen. Hallinto-
oikeuden paatokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos Korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan (MRL 188 8).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen yleisend ja maanomistajan tavoitteena on mahdollistaa opiske-
lja-asuntokerrostalon rakentaminen suunnittelualueen vield rakentamattomalle tontille.
Tarkoituksena on myads, ettéd rakennus voi toimia osan vuodesta hotellikaytossa.

Lappeenrannan kaupungin tavoitteena on mahdollistaa viela rakentamattoman tontin ra-
kentuminen ja siten monipuolistaa asuntotarjontaa kaupungin keskustassa hyvien kevyen
likenteen yhteyksien seka joukkoliikenneyhteyksien aarella. Uudisrakennuksen mahdol-
listamisen lisédksi kaavamuutoksessa paivitetddn tarvittavin osin korttelialueen muiden
tonttien asemakaavamerkinnat.

Kaupunkikuvallisena tavoitteena on toteuttaa alue valmiiksi alueelle laaditun tontinluovu-
tuskilpailun voittajaidean ja alueelle laaditun asemakaavan paaperiaatteiden mukaisesti.
Uudisrakennuksen kulmaosa tulee muodostamaan kaupunkikuvassa hallitsevan aiheen.

Lappeenrannan kaupungin Lappeenranta 2033- strategian maankaytdn tavoitteena on
eheyttad kaupunkirakennetta ja mahdollistaa olemassa olevan infran tehokas hyédynta-
minen. Kaavoituksella maaritellaan kaupungin kokonaisrakenne ja mahdollistetaan eri
toimintojen tarvitsemat maankayttévaraukset.

Lappeenrannan_kaupungin_arkkitehtuuriohjelman tavoitteena on, etta kaupunkiraken-
teessa on havaittavissa laaja rakennusten ja kaupunginosien ajallinen kerroksellisuus ja
ettd kaupunkikuva on monipuolinen, yllatyksellinen ja mielenkiintoinen. Liséksi tavoit-
teena on, etta uudisrakennukset sopeutuvat ymparistoonsa ja tayttavat toimivuuden, tur-
vallisuuden ja viihtyvyyden vaatimukset.

Maakuntakaavan tavoitteet: Eteld-Karjalan maakuntakaavan tavoitteena on kehittaa kes-
kustatoimintojen aluetta. Maakuntakaavan suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota alueen viihtyisyyteen, oma-
leimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen seka huolehdittava eri likennemuo-
tojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja hairiéttomyydesta. Aluetta suunnitelta-
essa on varauduttava riittdvaan ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-,
tyopaikka- ja keskustapalvelujen tarjontaan seka keskustojen lahikauppojen sailymiseen.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa erityistd huomiota tulee kiinnittdd maisema- ja
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kulttuuriarvojen seka rakennushistoriallisten ominaispiirteiden sailyttamiseen ja vapaa-
ajan palvelujen seka virkistysarvojen turvaamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liiken-
teen verkostoa seka joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.

5§ ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksessa alueen kayttotarkoitus sailyy voimassa olevan asemakaavan
mukaisena asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueena (AL). AL-korttelialueelle
saa sijoittaa myos majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palveluasumisen tiloja. Korttelialueen
rakennusoikeudet on osoitettu tonttikohtaisesti. Yleismaarayksista on poistettu maarays,
jossa rajoitetaan opiskelija- ja nuorisoasumisen tilojen osuus 30 %:iin kokonaisrakennus-
oikeudesta. Asemakaavamuutos mahdollistaa siten tontin 9 toteuttamisen kokonaisuu-
dessaan opiskelija-asuntoina. Tonttien 8 ja 10 osalta kaava on nykytilanteen toteava.
Asemakaavaratkaisu noudattaa rakennusten massoittelun osalta voimassa olevaa ase-
makaavaa ja siind maariteltyja raystaslinjoja.

5.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on 3009 mz ja koko alue on osoitettu asuin-, liike-
ja toimistorakennusten korttelialueena (AL). Korttelialueen rakennusoikeus nousee
10 000 kerros-mz:sta 11 350 kerros-mz:iin.

Koko korttelialueelle on osoitettu voimassa olevan asemakaavan mukaisesti maanalai-
nen tila, jolle saa sijoittaa autojen sailytyspaikan kahteen kerrokseen seka varasto- ja
vaestonsuojatiloja (map-2), joten kaavoitettu maanalainen rakentaminen ei muutu. Ase-
makaavan tilastolomake on kaavaselostuksen liitteena 4.

5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelualue on osa Lappeenrannan keskusta-alueen kehittamistd, joka etenee kort-
teli ja tontti kerrallaan. Kaavamuutoksella mahdollistetaan kesken jaéneen korttelialueen
loppuun rakentaminen. Korttelialueen suunnittelussa on pyritty kokonaisuuteen, jossa
moni-ilmeiset miljoét ja erilaiset rakennuskokonaisuudet liittyvat yhteen. Tavoitteena on
mahdollistaa kokonaisen opiskelija-asuntokerrostalon sijoittaminen alueelle. Katutasoon
sijoitetaan yhteiskayttétiloja, jotka elavoittavat katutilaa, ja asunnot ja muut toiminnot si-
joittuvat ylempiin kerroksiin. Opiskelija-asuntojen sijoittuminen keskustaan monipuolistaa
asuntokantaa hyvien kevyenliikenteen yhteyksien seka joukkoliikenneyhteyksien aarella
ja lisda keskustan palvelujen kayttdjia. Suunniteltu rakentaminen toteuttaa edelleen alu-
eella pidetyn tontinluovutuskilpailun voittajatydon ideaa. Kaavaratkaisun mahdollistamat
muutokset vaikuttavat kaupunkikuvaan hienovaraisesti rakennuksen julkisivumaailmaa ja
ulkoarkkitehtuuria kehittéaen.

Alueen loppuun rakentaminen hyddyntad olemassa olevaa infraverkostoa ja eheyttaa
kaupunkirakennetta.
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Alueella ei ole erityisid huomioon otettavia luontoarvoja eika alueelle aiheudu kaavan
myo6ta ymparistohairioita. Koska kaavamuutosalue sijaitsee nykyisin Ill-luokan pohjave-
sialueella, mutta luokitus voi muuttua, maarataan kaavan yleismaarayksissa, ettd maan-
alaisten paikoitustilojen suunnittelussa tulee huomioida ja selvittda rakentamisen vaiku-
tukset pohjaveden pinnan tasoon seka tarvittaessa vaikutukset pohjaveden virtaussuun-
tiin. Lisdksi maarataan, etta alueella on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimen-
piteet, joista voisi aiheutua vesilain sekd ymparistosuojelulain (pohjaveden pilaamiskielto
ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Tehtaessa rakennustoita pohjavesi-
alueella on kiinnitettava erityistd huomiota pohjaveden pilaantumisen estamiseksi.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaratkaisua voidaan pitd& kohdassa
4.4 esitettyjen tavoitteiden mukaisena sekd maankaytto- ja rakennuslain ja valtakunnal-
listen alueidenkayttotavoitteiden mukaisina.

5.4 Aluevaraukset

5.4.1 Korttelialueet

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

Asemakaavamuutoksessa koko suunnittelualue on osoitettu voimassa olevan asema-
kaavan mukaisesti asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueena (AL). Korttelialu-
eelle saa sijoittaa myds majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palveluasumisen tiloja. Voimassa
olevan asemakaavan hyvaksymisen jalkeen korttelialue on jaettu erillisella tonttijaolla kol-
meen tonttiin (8-10). Tonttien rajat on merkitty pohjakartan mukaisesti kaavakarttaan.

Kaavamuutoksessa rakennusoikeudet on osoitettu tonttikohtaisesti. Tontille nro 8 on ra-
kennusvalvonnan rekisterin mukaan toteutettu 2254 kerros-mz2 asuinkerrostaloa ja tontille
nro 10 3828 kerros-m2:m palvelutalo. Kaavamuutoksessa tontin nro 8 rakennusoikeus on
2300 kerros-mz ja tontin nro 10 3850 kerros-m2. Viela rakentamattoman tontin nro 9 ra-
kennusoikeudeksi on osoitettu 5200 kerros-m2. Korttelin kokonaisrakennusoikeus kasvaa
1350 kerros-m2 voimassa olevaan asemakaavaan néhden.

Korttelialueen rakennusalojen ja osa-alueiden rajoja on paivitetty jo rakennetuilla tonteilla
toteutuneen tilanteen mukaisiksi. Tontilla nro 10 rakennusalan raja on merkitty rakennuk-
sen sisapihan parvekelinjan ja itapaadyn mukaisesti. Piha-alueen pohjoisosa on merkitty
viherpihaksi (vp-6). My@s tontilla nro 8 rakennusalan rajoja on muutettu rakennuksen par-
vekelinjojen mukaisiksi. Tontille merkitty maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska on pois-
tettu ja viherpiha-alueen (vp-6) rajat on merkitty toteutuneen tilanteen mukaisesti. Loppu-
osa piha-alueesta on merkitty pysakdintialueeksi (p). Nuolimerkinnat, joilla on merkitty ne
rakennusalojen sivut, joihin rakennus on rakennettava kiinni, on sailytetty voimassa ole-
van asemakaavan mukaisina. Tontin 8 kerrosluvuksi on merkitty toteutuneen tilanteen
mukaisesti seitseman (VII) ja tontin 10 kuusi (VI).

Tontilla nro 9 rakennusalan rajat on yhdistetty yhdeksi rakennusalaksi, jonka kerroslu-
vuksi on merkitty seitseman (VII). Tontin nro 9 sisdpihan puoleinen osa on osoitettu py-
sakointialueeksi (p). Autohallin ajoluiskan rajat on muutettu toteutuneen tilanteen mukai-
siksi. Rakennusalalle Valtakadun puolelle on merkitty rakennukseen jatettava aukko
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suunnitellun rakennuksen viidenteen kerrokseen sijoittuvaa terassia varten. Roomalainen
numero osoittaa aukon vahimmaiskorkeuden kerroksina. Aukon alapuolella on oltava va-
hintdan kaksi kerrosta. Lisaksi maarataan, ettéa vesikaton on jatkuttava aukon yli.

Korttelialueelle Oikokadun ja Anni Swanin kadun kulmaan sek& Valtakadun ja Anni Swa-
nin kadun kulmiin on merkitty ulokkeet (u-6 ja u-7), joiden kohdalla rakennuksen ensim-
maisen kerros on jatettava rakentamatta. Ulokkeiden alikulkukorkeus tulee olla vahintaan
3,1 ja 3,3 metria. Yleiselle jalankululle varattuja alueen osia ulokkeiden alla ei ole muu-
tettu kaavaratkaisussa. Voimassa olevan asemakaavan mukaisina on sailytetty myos
koko korttelialueen kasittava maanalainen tila, jolle saa sijoittaa autojen sailytyspaikan
kahteen kerrokseen seka varasto- ja vaestonsuojatiloja (map-2) ja rakennuksen massoit-
telua ohjaavat merkinnét (rakennuksen vesikaton ylin sallittu korkeusasema seka raken-
nuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan likim&aarainen ylin korkeusasema).
Kaavakarttaan on mygs sailytetty ajoneuvoliittymakieltoi merkinnét ja rajat, jolle on ra-
kennettava melulta suojaava rakennusmassa tai vahintddn 2 metrid korkea meluaita
(mel-1).

Kaavakartan yleismaarayksissa maarataan edelleen, ettd AL-korttelialueelle saa sijoittaa
my06s majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palveluasumisen tiloja, mutta yleisméaarayksista on
poistettu maarays, joissa rajoitetaan opiskelija- ja nuorisoasumisen tilojen osuus 30 %:iin
kokonaisrakennusoikeudesta. Kaavan yleismaarayksissa maarataan lisaksi, etta korttelin
katutasokerrokseen Valtakadun ja Oikokadun puolelle tulee sijoittaa padosin liike- ja pal-
velutiloja. Korttelialueen Valtakadun, Oikokadun ja Anni Swanin kadun puolelle alimpaan
kerrokseen ei saa sijoittaa asuntoja. Katutason liiketilojen kerroskorkeuden tulee olla va-
hintdan 3,5 metria. Liike- ja palvelutiloille tulee tehda sisdénkaynnit kadun puolelle. Katu-
jen kunnossapidon ja liikenneturvallisuuden parantamiseksi maarataan, ettd kadun puo-
leiset rakennusten sisdénkaynnit tulee toteuttaa vahintdan 1,5 metrid kiinteiston rajasta
sisdan vedetyilla syvennyksilla ja katurakenteen seké sisaankayntien valiset korkeuserot
tulee tasata kiinteiston rajojen sisapuoleisilla rakenteilla. Ajoliittymissa tulee seinaraken-
teiden sijoittumisessa huomioida henkildautojen kuljettajan paikalta 45 asteen nakema-
alueet jalkakaytavan reunaan.

Tonttien 8 ja 9 yhteisen piha-alueelle johtavan kulkuvaylan huoltoajo- ja pyorailyliikenteen
vahentamiseksi sekéa piha-alueiden viihtyvyyden lisaamiseksi asemakaavaan yleismaa-
rayksissd maarataan, etta tontin nro 9 jatehuollon ja polkupyéravaraston sisdankaynnit
tulee sijoittaa Anni Swanin kadun puolelle.

Jotta opiskelija-asuntokerrostaloon kattokerroksen suunnitellut yhteistilat ja kattoterassi
olisi mahdollista toteuttaa, maarataan etta, korttelin 15 tontilla 9 kaavassa annetun ker-
rosluvun estamatta ja kaavassa osoitetun rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa kaava-
kartalle merkittyjen kerrosten ylapuolelle asukkaiden yhteiseen kayttoon tarkoitettuja ko-
koontumis- ja saunatiloja enintdan 155 kerros-mz ja niihin liittyvan enintdan 60 m2:n kat-
toterassin. Kattoterassille saa sijoittaa kevytrakenteisen lapinakyvan katoksen.
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Lisaksi kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti,
keskustarakentamiseen sopivin materiaalein. Ensimmaisen kerroksen katujulkisivujen tu-
lee olla pd&osin ikkunapintaa ja umpiosat kivilaattaa. Katutason elavoittamiseksi katuta-
son julkisivuja on jasenneltava esimerkiksi aukotuksin eika pitkia umpinaisia seindosia
sallita.

Lisaksi maarataan, etta korttelialue tulee toteuttaa yhtendista rakentamistapaa noudat-
taen. Korttelialueen erilliset rakennusmassat tulee yhdistaa kokonaisuudeksi yhtenaisella
kattorakenteella ja julkisivuaiheilla. Ylempien kerrosten julkisivujen tulee olla rapattuja ja
toteutettu ilman nékyvid elementtisaumoja. Julkisivut tulee kasitella kaupunkimaisena
muurimaisena pintana, jota on rytmitetty vari- ja materiaalivaihteluilla sek& sein&pinnan
syvyysvaihtelulla.

Asemakaavan alueelle myonnettavista rakennus- ja toimenpideluvista on pyydettava lau-
sunto kaupunkikuvatyéryhmalta.

Kaava-alueen parvekkeiden rakentamisesta méaarataan, ettéa rakennusten Valtakadun ja
Anni Swanin kadun puoleisten parvekkeiden tulee olla sisdanvedettyja tai ns. ranskalaisia
parvekkeita. Parvekkeiden tulee muodostaa nailla julkisivuilla yhtendinen seindpinta
muun julkisivun kanssa. Anni Swanin kadun ja Oikokadun kulmauksessa parvekkeet saa-
vat ulottua ulokkeena kevyenliikenteenvaylan paalle, noin 1,5 metrid tonttialueen ulko-
puolelle. Valtakadun puoleisten parvekkeiden tulee sijoittua kokonaan tontin puolelle.

Alueen asukkaiden yleisen viihtyvyyden turvaamiseksi maarataan, etta AL-
korttelialueelle on varattava rakennettua ja istutettavaa ulko-oleskelualuetta vahintaan
300 m?. Mikali leikki- ja ulko-oleskelutila jaetaan useaan erilliseen alueeseen, on yhte-
naista leikki- ja ulko-oleskelutilaa oltava kaytossa vahintaan 150 m?/ asuinrakennus. Ulko-
oleskelualue voi sijoittua viherkannelle tai kattoterassille. Koska korttelialueelle kohdistuu
ohjearvoja ylittdvid melutasoja, maarataan, ettd ulko-oleskelualueiden melutaso ei saa
ylittdd ohjearvoa Laeq 7-22 55 dB kello 7-22 valilla eika Laeq 45 dB kello 22-7 valilla.
Pihan oleskelualueet tulee suojata aidoin tai rakentein siten, ettd melun ohjearvot eivat
ylity. Korttelialueen tarkempi melunsuojaus tutkitaan rakennussuunnitteluvaiheessa.

Alueen Oikokadun puoleisen likennemelun melutasojen vuoksi maarataan myaos, etté ra-
kennusten kadun puoleisilla sivuilla ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihtoaukkojen seka
muiden rakenteiden aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35
dBA. Parvekkeiden tulee olla kaikilla julkisivuilla lasitettuja. Parvekelasituksen ollessa sul-
jettuna asuntoon liittyvan parvekkeen melutaso ei saa ylittaa melun A-painotetun ekviva-
lenttitason paivaohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eika ydohjearvoa (klo 22-7) 45 dB. Meluntor-
junnan ohjearvojen mukaisesti aanieristettyja, lasitettuja parvekkeita ei lasketa kerros-
alaan eika vaestdsuojamitoitukseen. Oikokadun puolella toisen kerroksen parvekelasi-
tukset tulee toteuttaa siten, ettd aanieristdvyys on vahintaan 15 dB. Liséksi maarataan,
etta sijoitettaessa uudisrakennukseen ainoastaan Oikokadun puolelle avautuvia asun-
toja, tulee nama varustaa koneellisella jaahdytyksella.

Liikkenneturvallisuussyista korttelialueen tonttiliittymien maarda on rajoitettu. Kaavan
yleismaaraysten mukaan Anni Swanin kadulle saa sijoittaa enintdan kaksi korttelialueelle
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johtavaa tonttiliittyma&a. Vierekkaisten tonttilittymien yhteenlaskettu avoin rakentamaton
osuus saa olla enintaan 12 metria.

Kaavan yleisméaarayksissa todetaan, etta kaava-alue sijaitsee nykyisin Ill-luokan pohja-
vesialueella (muu pohjavesialue). Lisaksi maarataan, ettd maanalaisten paikoitustilojen
suunnittelussa tulee huomioida ja selvittaa rakentamisen vaikutukset pohjaveden pinnan
tasoon seka tarvittaessa vaikutukset pohjaveden virtaussuuntiin. Alueella on kielletty sel-
lainen rakentaminen ja muut toimenpiteet, joista voisi aiheutua vesilain seka ympéariston-
suojelulain (pohjaveden pilaamiskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauk-
sia. Tehtdessa rakennustoita pohjavesialueella on kiinnitettava erityista huomiota pohja-
veden pilaantumisen estamiseksi.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittéda selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.
Hulevesien suunnittelussa tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilanteissa.

Talotekniikkaan liittyvia tiloja ei saa sijoittaa vesikattopinnan ylapuolelle.

Yhdyskuntateknisen verkoston ja vaestonsuojelun osalta maarataan, etta korttelialueelle
saa rakentaa kiinteistokohtaisia muuntamoja. Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on
korttelin tontteja kasiteltdva yhtené kokonaisuutena riittdvan turvallisuustason saavutta-
miseksi. Suunnittelussa tulee erityisesti huomioida pelastusteiden jarjestelyt sisapihalle.
Kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennussuun-
nittelussa. Asuntojen ja muiden oleskelutilojen seka tytpaikkojen sisailman vuosikeskiar-
vot eivat saa ylittdd STM:n antamia kulloinkin voimassa olevia ohjearvoja.

Korttelialueella autopaikkoja tulee jarjestad vahintaan seuraavasti: liike- ja toimistotilat 1
ap/ 90 kerros-mz, ravintolatilat 1 ap/ 90 kerros-m2, asunnot 1 ap/ 100 kerros-mz2, palvelu-
asuminen 1ap/180 kerros-mz, yleishyddylliseen toimintaan tarkoitettu opiskelija- ja nuori-
soasuminen lap/ 180 kerros-mz2, hotellitoiminta 1 ap/ 250 kerros-m2. Hotellitoiminnoiksi
autopaikkamitoituksessa luetaan majoitustilojen liséksi hotellin kaytdssa olevat ravintola-
, keittio-, kokous- ja aulatilat.

Autopaikkojen lukumaarad maariteltaessa ulkoseinan 250 mm ylittdvaa osaa, kunkin por-
rashuoneen 15 kerros-mz2 ylittdvaa osaa ja aputilojen seka autojen sailytykseen rakenne-
tun rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon. Porrashuonekéaytavat maarite-
tdan osaksi porrashuonetta.

Yksi asukkaiden kayttéon tuleva yhteiskayttbauton paikka korvaa 5 pysakointipaikkaa ja
yhteiskayttoon osoitettujen autopaikkojen tulee sijoittua tontille. Yhteiskaytt6on osoitettu-
jen autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan 25% kerrosalasta laskettujen
autopaikkojen laskennallisesta maarasta. Palveluasumisen ja yleishyddylliseen toimin-
taan tarkoitettujen opiskelija- ja nuorisoasumisen osalta yhteiskayttoon osoitettujen auto-
paikkojen laskennallinen osuus saa olla enintéaédn 50 % kerrosalasta laskettujen autopaik-
kojen laskennallisesta maarasta.

Jos autopaikkoja sijoitetaan nimedamattomina laheiseen yleiseen kaupungin omistamaan
pyséakdintilaitokseen, voidaan niiden maarasta siltd osin vahentaa 30%.
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Lisaksi maarataan, ettad korttelialueelle ei saa rakentaa maanpaallistd pyséakaointihallia.
Autotalleja saa sijoittaa rakennusten yhteyteen pihan puolelle. Liséksi piha-alueelle saa
sijoittaa autokatoksia enintdan 10 autolle.

AL-korttelialueella tulee polkupydrille ja ulkoiluvalineille jarjestaa sailytystilaa 1 m?/ 25
kerros - m? esteettdmasti saavutettaviin tiloihin ja vahintdan 50% tiloista tulee sijoittua
tasolle, joka on saavutettavissa esteettomasti kayttdmatta hissia. Opiskelija-asunnoille
tulee jarjestda 1,2 polkupyéran sailytyspaikka/ asunto.

5.5 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

Suunnittelualueella on valmiina Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kaukolampd- ja ve-
sihuoltoverkosto sekd Lappeenrannan kaupungin hulevesiverkosto. Suunnittelualueella
sijaitsevat rakennukset on liitetty vesihuoltoverkostoon ja rakennusten hulevedet johde-
taan hulevesiverkostoon.

Suunnittelualue kuuluu Etela-Karjalan
pelastustoimen palvelutasopaatés 2013-
2020:n mukaan talla hetkella Il riski-
luokka-alueelle, jolloin ensimmainen yk-
sikkd onnettomuuspaikalla on 10 minuu-
tin kuluessa siitd, kun on vastaanotettu - e {
halytys (lahde www.ek-pelastuslaitos.fi). Y ——
Alueen toteutussuunnittelun yhteydessa . ) 7
tulee sammutusveden saatavuus alu- » i
eelle ja pelastusteiden kaytettavyys var- .
mistaa. Tonttilittymien toteutussuunnit-
telussa tulee huomioida pelastuskalus-
ton halytysliikennéinnin tarpeet.

Suunnittelualueella jo toteutuneiden ra-
kennusten rakennuslupakuviin on liitetty
pelastussuunnitelmat. Suunnitelmien : !

mukaan suunnittelualueen viereiset ka- KU WaKuvaote asemapiir

tualueet toimivat pelastusteina. mer !(S! ututnyn. ! .t te l. uabhlbenn
Kuviin | ipiel eadiydutsk ar t a

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaeston-

suoja on rakennettava rakennusta tai samalla tontilla tai rakennuspaikalla olevaa raken-
nusryhmaa varten, jos sen kerrosala on vahintdan 1200 neliometria ja siina asutaan tai
tydskennellaan tai oleskellaan muutoin pysyvasti. Asemakaavan mukainen rakentaminen
edellyttaa siten vaestonsuojien rakentamista.

5.6 Ympariston hairiotekijat

Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen ei lisad merkittavasti ympariston
hairidtekijoita. Alueen kayttotarkoitus sailyy samana asuin-, liike- ja toimistorakennusten
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korttelialueena, jolla sallitaan myds majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palveluasumisen ti-
loja. Kaavaratkaisussa alueelle suunnitellun opiskelija-asuntojen maara kasvaa voi-
massa olevan asemakaavan sallimasta maarasta. Asuntomuodon muutos ei aiheuta
merkittavia muutoksia keskusta-alueen nykyiseen toimintaan. Alueelle ei ole mahdollista
sijoittaa ymparistohairioita, kuten melua, tarinda ja pélyvaikutuksia aiheuttavaa toimintaa.

Korttelialue sijaitsee kaupungin ydinkeskustassa, vilkkaasti liikenndityjen katujen valissa.
Liikenteen aiheuttamaa hairi6itd on minimoitu jo voimassa olevassa asemakaavassa.
Naitd maarayksia ei ole muutettu, vaan kaavassa on maaratty, ettd parvekkeet tulee la-
sittaa ja etta asuminen on sallittua kadun puolella vasta rakennuksen toisesta kerroksesta
ylospéin. Myds ulko-oleskelualueiden melulle on asetettu maarayksia. Pihan oleskelualu-
eet tulee suojata aidoin tai rakentein siten, ettd melun ohjearvot eivéat ylity. Piha-alue on
mahdollista sijoittaa tontille siten, ettd melun ohjearvot eivéat ylity ja tarvittaessa piha-alu-
etta voidaan suojata esimerkiksi aitarakentein.

Liikenteen ympaéristdvaikutuksia on kasitelty tarkemmin tdman kaavaselostuksen vaiku-
tusosassa.

5.7 Asemakaavamerkinnat ja i maaraykset

AL Asuin-, lilke- ja toimistorakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva,

Korttelin, korttelingsan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

6 Kaupunginosan numero.
T Q | Kaupunginosan nimi

Korttelin numero.

3850 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

- - Rakennusala.

Rakennuksen vesikaton ylin sallitiu korkeusasema.
[ + i
L~ 7|
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Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan likim&&rdinen

ylin korkeusasema.

Maanalainen tila, jolle saa sijoittaa autojen sdilytyspaikan kahteen
kerrokseen sekd varasto- ja vaestonsuojatiloja.

Uloke, jonka kohdalla rakennuksen ensimmainen kerros on jatettava

rakentamatia. Ulokkeen alikulkukorkeus tulee olla vahintaan 3,3 metria.

Uloke, jonka kohdalla rakennuksen ensimmaisen kerros on jatettava

rakentamatta. Ulokkeen alikulkukorkeus tulee olla vahintaan 3,1 metria.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava
kiinni.

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa vinerpihan. Viherpiha tulee toteuttaa
rakennettuna oleskelualueena, jossa tulee olla myds istutuksia.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jérjestad
ajoneuvoliittymad.

Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.

Rakennusalan raja, jolle on rakennettava melulta suojaava
rakennusmassa tai vAhintd&n 2 metrid korkea meluaita. Meluaidan
tulee muodostaa rakennuksen kanssa yhdessd melulta suojaava
kokonaisuus siten, ettd ne suojaavat piha-aluetta kadun
likennemelulta. Mahdolliset meluaidat on kasiteltava
julkisivunomaisesti sekd toteutettava laadukkaasti ja muuhun
korttelikokonaisuuteen soveltuen. Korttelialugen tarkempi melunsuojaus
tutkitaan rakennussuunnitteluvaiheessa, Melunsuojaus tulee toteuttaa
ennen rakennuksen kéytidonottoa,

Pysakaimisalue.

Rakennukseen jatettavd aukko. Roomalainen numero osoittaa aukon
vahimmaiskorkeuden kerroksina. Aukon alapuclella on oltava vahintdan
kaksi kerrosta. Vesikaton on jatkuttava aukon yli.
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YLEISMAARAYKSET:

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

Korttelin katutasokerrokseen Valtakadun ja Oikokadun puolelle tulee sijoittaa padosin liike-
ja palvelutiloja. Korttelialueen Valtakadun, Oikakadun ja Anni Swanin kadun puolelle
alimpaan kerrokseen ei saa sijoittaa asuntoja.

Katutason liiketilojen kerroskorkeuden tulee olla vahintdan 3,5 metria. Liike- ja
palvelutiloille tulee tehdd sisddnkaynnit kadun puolelle.

Kadun puoleiset rakennusten sisddnkaynnit tulee toteuttaa vahintdan 1,5 metria kiinteistdn
rajasta sisadn vedetyilla syvennyksilla ja katurakenteen seka sisaankayntien valiset
korkeuserot tulee tasata kiinteistén rajojen sisdpuoleisilla rakenteilla. Ajoliittymissa tulee
seinarakenteiden sijoittumisessa huomioida henkildautojen kuljettajan paikalta 45 asteen
nakemaalueet jalkakéytdvén reunaan.

Tontin nro 9 jatehuollon ja polkupydravaraston sisdankaynnit tulee sijoittaa Anni Swanin
kadun puolelle,

Korttelin 15 tontilla 9 kaavassa annetun kerrosluvun estdmétta ja kaavassa osoitetun
rakennusoikeuden lisdksi saa rakentaa kaavakartalle merkittyjen kerrosten ylapuolelle
asukkaiden yhteiseen kéyttoon tarkoitettuja kokoontumis- ja saunatiloja enintdén 155
kerros-m? ja niihin liittyvén enintdan 60 m?:n kattoterassin. Kattoterassille saa sijoittaa
kevytrakenteisen lapindkyvén katoksen.

Julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, keskustarakentamiseen sopivin materiaalein.
Ensimmaisen kerroksen katujulkisivujen tulee olla padosin ikkunapintaa ja umpiosat
kivilaattaa. Katutason elévdittdmiseksi katutason julkisivuja on jésenneltava esimerkiksi
aukotuksin eikd pitkid umpinaisia seindosia sallita.

Korttelialue tulee toteuttaa yhtendistd rakentamistapaa noudattaen. Korttelialueen erilliset
rakennusmassat tulee yhdistdd kokonaisuudeksi yhtendiselld kattorakenteella ja
julkisivuaiheilla. Ylempien kerrosten julkisivujen tulee olla rapattuja ja toteutettu ilman
nakyvia elementtisaumoja. Julkisivut tulee kasitelld kaupunkimaisena muurimaisena pintana,
jota on rytmitetty vari- ja materiaalivaihteluillla sekd seindpinnan syvyysvaihtelulla.

Tamén asemakaavan alueelle mydénnettavistd rakennus- ja toimenpideluvista on pyydettdva
lausunto kaupunkikuvaty&ryhmalta.

Rakennusten Valtakadun ja Anni Swanin kadun pucleisten parvekkeiden tulee olla
sisaanvedettyjd tai ns. ranskalaisia parvekkeita. Parvekkeiden tulee muodostaa nailla
julkisivuilla yhtendinen seindpinta muun julkisivun kanssa. Anni Swanin kadun ja Qikokadun
kulmauksessa parvekkeet saavat ulottua ulokkeena kevyenlilkkenteanviylan paille, noin 1,5
metrid tonttialueen ulkopuolelle. Valtakadun pucleisten parvekkeiden tulee sijoittua
kokonaan tontin puolelle,

AL-korttelialueelle on varattava rakennetiua ja istutettavaa ulko-oleskelualueita vBhint&an
300 m2. Mikali leikki- ja ulko-ocleskelutila jastaan useaan erilliseen alueeseen, on
yhtendistd leikki-ja ulko-oleskelutilaa oltava kdytdssa vahintadn 150 m2 / asuinrakennus.
Ulko-oleskelualue voi sijoittua vinerkannelle tai kattoterassille. Ulko-oleskelualueiden
melutaso ei saa ylittda ohjearvoa Laeq 7-22 55 dB kello 7-22 valilla eikd Laeg 45 dB
kello 22-7 valilla. Pihan oleskelualueet tulee suojata aidoin tai rakentein siten, ettd melun
ohjearvot eivat ylity. Korttelialueen tarkempi melunsucjaus tutkitaan
rakennussuunnitteluvaiheessa.
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Rakennusten kadun puoleisilla sivuilla ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihtoaukkojen seka muiden
rakenteiden daneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA. Parvekkeiden
tulee olla kaikilla julkisivuilla lasitettuja. Parvekelasituksen cllessa suljettuna asuntoon liittyvan
parvekkeen melutaso ei saa ylittdd melun A-painotetun ekvivalenttitason paivachjearvoa (klo
7-22) 55 dB eika yoohjearvoa (klo 22-7) 45 dB. Meluntorjunnan ohjearvojen mukaisesti
aanieristettyjd, lasitettuja parvekkeita ei lasketa kerrosalaan eika vaestdsuojamitoitukseen.
Oikokadun puolella toisen kerroksen parvekelasitukset tulee toteuttaa siten, ettd ddnieristavyys on
vahintad3n 15 dB.

Sijoitettasssa vudisrakennukseen ainoastaan Qikokadun puclelle avautuvia asuntoja, tulee nama
varustaa koneellisella jaahdytyksella.

Anni Swanin kadulle saa sijoittaa enintdédn kaksi korttelialueelle johtavaa tonttiliittymaa.
Vierekkaisten tonttiliittymien yhteenlaskettu avoin rakentamaton osuus saa olla enintadan 12
metria.

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

Alueella on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteet, joista voisi aiheutua

vesilain seka ympdristdsuojelulain (pohjaveden pilaamiskielto ja maaperan pilaamiskielto)
tarkoittamia seurauksia. Tehtdessa rakennustdita pohjavesialueella on kiinnitettava erityista
huomiota pohjaveden pilaantumisen estamiseksi.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Hulevesien
suunnittelussa tulee erityisesti huomicida hulevesien hallinta tulvatilanteessa.

Talotekniikkaan liittyvia tiloja ei saa sijoittaa vesikattopinnan yldpuolelle.
Korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtaisia muuntamaoja.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelin tontteja k&siteltdva yhtena kokonaisuutena
rilttdvan turvallisuustason saavutlamiseksi. Suunnittelussa tulee erityisesti huomioida
pelastusteiden jarjestelyt sisapihalle.

Kaava-alueen maaperésta purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennussuunnittelussa.
Asuntojen ja muiden oleskelutilojen seké tydpaikkojen sisdilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittaa
STM:n antamia kulloinkin voimassa olevia ohjearvoja.

AUTOPAIKKAMAARAYS:
Autopaikkoja tulee jdrjestaa vahintdan;
- Liike- ja toimistotilat 1 ap/90 kerros-m®.
- Ravintolatilat 1 ap/ 90 kerros-m=.
- Asunnot 1 ap/ 100 kerros-m?,
- Palveluasuminen 1ap/180 kerros-m?.
- Yieishyadylliseen toimintaan tarkoitettu opiskelija- ja nuoriscasuminen 1ap/180
kerros-m?,
. Hotelliteiminta 1 ap/250 kerros-m®. Hotellitoiminnoiksi autopaikkamitoituksessa luetaan

majoitustilojen lisdksi hotellin kaylossa olevatl ravintola-, keittié-, kokous- ja aulatilat,

Autopaikkojen lukumadrdd maariteltdessa ulkoseindn 250 mm ylittdvas osaa, kunkin
porrashuoneen 15 kerros-m? ylittdvaa osaa ja aputilojen seké autojen sailytykseen
rakennetun rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon. Porrashuonekaytivat
maaritetddn osaksi porrashuonetia.
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Yksi asukkaiden kayttdén tuleva yhteiskaytibauton paikka korvaa 5 pysakdintipaikkaa ja
yhieiskaytigon osoitettujen autopaikkojen tulee sijoittua tontille. Yhieiskdyttdon osoitettujen
autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintadn 25% Kerrosalasta lasketiujen
autopaikkojen laskennallisesta madrdsta. Palveluasumisen ja yleishyadylliseen toimintaan
tarkoitettujen opiskelija- ja nuorisoasumisen osalta yhteiskayttoon osoitettujen autopaikkojen
laskennallinen osuus saa olla enintadn 50 % kerrosalasta laskettujen avtopaikkojen
laskennallisesta maarasta,

Jos autopaikkoja sijpitetaan nimedmattiiming |aheiseen yleiseen kaupungin
omistamaan pysakdintilaitokseen, voidaan niiden mddrdsta siltd osin vahentdd 30%.

Korttelialueelle ei saa rakentaa maanpddllistad pysakdintihallia. Autotalleja saa sijoitiaa
rakennusten yhteyteen pihan puclelle. Lis&ksi piha-aluselle saa sijoittaa autokatoksia enintddn
10 autolle.

POLKUPYORAPAIKKAMAALRYS:

AL-kortielissa polkupydrille ja ulkoiluvalineille tulee j&rjestad sailytystilaa 1 m? { 25 kerros - m?
esteettdmasti saavutettaviin tiloihin ja va&hintaan 50% tiloista tulee sijoittua tasolle, joka on
saavulettavissa esteettomasti kayttamatta hissia. Opiskelija-asunnoille tulee jarjestas 1,2

polkupytrdn sailytyspaikka / asunto.

5.8 Nimisto

Alueelle ei asemakaavamuutoksessa osoiteta uutta nimistoa.

5.9 Tonttijako

Suunnittelualueen korttelialueelle on tehty tonttijako voimassa olevan asemakaavan hy-
vaksymisen jalkeen aluetta rakennettaessa. Kaavaratkaisussa kaavakarttaan on merkitty
tonttijaon mukaan toteutuneet tonttien rajat.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1 Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. alueen kaupunkikuvaan ja yhdyskuntatalouteen.
Edella mainittuja vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yhteydesséa. Arvioinnin
periaatteet on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Arvioinnin tarkoituksena on tunnistaa kaavaratkaisujen ymparistollinen merkitys, paran-
taa tehtavien ratkaisujen laatua seka havainnollistaa osallisille ja paattajille asemakaavan
sisaltod. Keskeisimmat arvioinnissa kaytetyt selvitykset ovat:

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

1 Kaupunkikuvaselvitys, Lappeenrannan kaupunki Keskustan osayleiskaava
(Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 27.11.2013)
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1 Lappeenrannan kaupunki Keskiosan osayleiskaava, Luontoselvitys (Poyry
Finland Oy 2016)

1 Lappeenrannan kaupunki, Liikenne-ennuste 2035 (Trafix Oy 2015)

1 Lappeenrannan seudun ymparistotoimen alueen meluselvitys (Ramboll
Finland Oy 2.12.2015)

1 Kaupunginteatterin tontti, Lappeenranta, asemakaavan muutoksen melu-
selvitys (Ramboll Finland Oy 6.2.2017

1 Entinen kaupunginteatterin tontti, Lappeenranta, asemakaavan muutok-
sen meluselvitys (Ramboll Finland Oy 21.1.2021)

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyina kokonaisuuk-
sina:

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. kaupunkikuvalliset ja -rakenteelliset vaikutukset)

Menetelman avulla on pyritty I6ytamaéan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaava-
ratkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnistamisen
apuna kaytettiin MRL 54 8:n asemakaavan sisaltdvaatimuksia ja niista johdettuja vaiku-
tuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla asemakaa-
valuonnosta alueella voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen. Lisaksi
vaikutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitdan muutoksia nykytilan-
teeseen.

6.2 Ekologiset vaikutukset i vaikutukset luonnonymparistéon

6.2.1 Vaikutukset maisemaan

Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman lakialueelle.
Suunnittelualue ei kuulu maisemallisesti arvokkaisiin tai herkkiin alueisiin eikéd alueella
ole sailynyt alkuperaista luonnonmaisemaa. Alue on otettu jo vuosikymmenia sitten kau-
punkimaisen rakentamisen piiriin.

Kaavamuutoksessa ei ole muutettu voimassa olevan asemakaavan rakennuksen vesika-
ton ylinta sallittua korkeusasemaa eika rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leik-
kauskohdan likimaaraista ylinta korkeusasemaa. Kaavaratkaisu mahdollistaa rakenta-
maan suunnitellun opiskelija-asuntokerrostalon kattokerrokseen seitsemannen kerrok-
sen ylapuolelle yhteiskayttoon tarkoitettuja kokoontumis- ja saunatiloja seka kattoteras-
sin. Kaavamuutoksella ei muuteta voimassa olevan asemakaavan mahdollistaman ra-
kennuksen paamittoja tai raystaskorkeutta. Muutokset tapahtuvat rakennusmassan si-
salla eivatkd ne siten aiheuta muutoksia maisemakuvaan lukuun ottamatta mahdollisia
kattoterassin katosrakennelmia, jotka saavat kuitenkin olla enintdan 60 m2:n alueella.
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Koska alueella ei ole sailynyt alkuperaistad luonnonymparistta, ei kaavalla ole luonnon-
maisemaan kohdistuvia vaikutuksia. Suunnittelualueella ja sen lahiymparistdssa ei ole
valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita eika kaavaratkaisulla
ole niiden osalta vaikutusta.

6.2.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan

Kaava-alue sijoittuu Ensimmaisen Salpauselan reunamuodostuman laelle hiekkamaalle.
Kaavamuutosalue on kauttaaltaan ihmisen muokkaamaa aluetta, jossa maaperda on
muokattu merkittavasti jo aikaisempien rakennustoiden yhteydessa. Suunnittelualueelle
on rakennettu kaksi rakennusta valmiiksi ja paaosin tyhjillaan olevalle tontille 9 on raken-
nettu osittaiset kellaritilat ja muuntamotila (rakennuslupa 405-2018-241). Viela rakenta-
mattoman tontin osan rakentaminen vaatii jatkossakin maaperan kaivamista rakennusten
perustuksia varten. Suunnittelualue on kuitenkin pinnanmuodoiltaan lahes tasaista ja
maapinnan korkeuserot jaavat jatkossakin suunnittelualueella vahaisiksi.

Rakentamisen vaikutuksia maaperaan voidaan pitaé paikallisina ja merkityksiltaéan vahai-
sina eivatka ne kohdistu geologisesti tai geomorfologisesti merkittaviin muodostumiin.

Kallioperad on syvalla Salpausseldn maakerrosten ja hienompien maalajien alla, joten sii-
hen ei kohdistu rakentamisesta vaikutuksia. Rakentaminen ei edellyta kallioperan louhi-
mista.

6.2.3 Vaikutukset luonnonymparistoon ja luontokohteisiin

Kaavamuutosalue on kauttaaltaan rakennettua kaupunkiymparistéd, jolla ei ole erityisia
sailytettavid luontokohteita. Rakentamiseen tarkoitetulla alueella ei ole todettu arvokkaita
kasvi- tai elainlajeja, joten kaavalla ei ole naiden osalta vaikutuksia. Kaavassa osoitettu
rakentaminen sijoittuu luonnontilaltaan voimakkaasti muuttuneelle alueelle. Kaavan to-
teuttaminen ei aiheuta myodskaan metsaalueiden pirstoutumista eika ekologisten yhteyk-
sien katkeamista.

Suunnittelualueella ei ole inventoinneissa todettuja arvokkaita luontokohteita eika kaava-
muutoksella siten ole niiden osalta vaikutuksia. Alueella ei ole todettu luonnonsuojelulain
(29 8) suojeltuja luontotyyppeja, vesilailla (2 luku 11 § ja 3 luku 2 8) suojeltuja vesiluon-
totyyppeja ja puroja eikd metsalain (10 8) erityisen tarkeitd elinympéaristdja tai uhanalai-
siksi arvioituja luontotyyppeja (Kontula & Raunio 2018).

Yleisen viihtyvyyden lisdamiseksi asemakaavassa on osoitettu piha-alueille rakennus-
alat, joille saa sijoittaa viherpihan. Viherpihat tulee toteuttaa rakennettuna oleskelualu-
eena, jossa tulee olla myds istutuksia.

6.2.4 Vaikutukset pinta- ja pohjaveteen

Suunnittelualue sijoittuu Vuoksen vesistoalueelle ja Ala-Saimaan valuma-alueelle. Alue
sijoittuu pohjavesialueelle Lappeenrannan keskusta i Lauritsala (0540510), joka on ny-
kyisin luokitukseltaan Ill-luokan pohjavesialue (muu pohjavesialue). Asemakaavan yleis-
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maarayksissa maarataan, ettd maanalaisten paikoitustilojen suunnittelussa tulee huomi-
oida ja selvittdd rakentamisen vaikutukset pohjaveden pinnan tasoon seka tarvittaessa
vaikutukset pohjaveden virtaussuuntiin. Alueella on kielletty sellainen rakentaminen ja
muut toimenpiteet, joista voisi aiheutua vesilain sek& ymparistésuojelulain (pohjaveden
pilaamiskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Tehtaessa rakennus-
toitd pohjavesialueella on kiinnitettava erityistd huomiota pohjaveden pilaantumisen es-
tamiseksi.

Suunnittelualueella sijaitsevat rakennukset on liitetty viemariverkkoon, mihin liitetdan
myo6s rakentamattoman tontinosan rakennus. Alueen loppuun toteuttamisella ei siten ole
vaikutuksia vesistoihin.

Rakennusten katto- ja piha-alueille muodostuu sade- ja sulamisvesista hulevesia, jotka
tulisi kasitella paasaantoisesti tontilla, mikali mahdollista. Hulevesien méaaraan vaikutta-
vat rakennusten kattopinta-alat ja pinnoitettujen piha-alueiden pinta-alat.

Suunnittelualueella on kaksi valmista rakennusta ja asfaltilla sek& betonikivilla pinnoitet-
tuja piha-alueita, joilta kertyy hulevesia. Pdéaosa valmiiden rakennusten ja piha-alueiden
hulevesisté johdetaan kaupungin hulevesiverkostoon. Koska vield rakentamattoman ton-
tin osan hulevesiasiat ratkaistaan tontin myohemmassa suunnittelussa, asemakaavan
yleismaarayksissa maarataan, etta rakennusluvan yhteydessa tulee esittda selvitys hu-
levesien hallinnasta ja johtamisesta.

lImastonmuutoksen myota sateiden rankkuus ja sadetapahtumien lukumaara ovat lisaan-
tymassa, jolloin hulevesirakenteet, kuten viemariverkostot ja avo-ojat eivat kykene ker-
ralla vastaanottamaan rankkasateiden suuria vesimaaria ja ns. kaupunkitulvat ovat mah-
dollisia. Tulvan riskia kasvattaa myos veden mukana kulkeutuva hiekka, joka tukkii vie-
mareité ja haittaa nain niiden normaalia toimintaa. Kaavan yleismaarayksissa maarataan,
ettd hulevesien suunnittelussa tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilan-
teessa.

Kokonaisuutena asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia pintavesistoihin
eikd pohjaveteen.

6.3 Taloudelliset vaikutukset

6.3.1 Aluetaloudelliset vaikutukset

Lappeenrannassa sijaitsevat Lappeenrannan-Lahden teknillinen yliopisto (LUT) ja LAB-
ammattikorkeakoulu. LUT-yliopiston Lappeenrannan ja Lahden kampuksilla oli vuonna
2019 perus- ja jatkotutkinto-opiskelijoita yhteensa noin 5300 (Lahde: www.lut.fi). LAB-
ammattikorkeakoulun Lappeenrannan kampuksella opiskelee noin 3400 opiskelijaa
(Lahde: www.lab.fi). Opiskelijatutkimusten mukaan maamme kaikista korkeakouluopis-
kelijoista 25 % asuu opiskelija-asunnoissa ja 45 % asuu vuokralla muualla kuin opiskelija-
asunnossa eli vapaiden markkinoiden, kaupungin tms. vuokra-asunnossa. Itse tai puoli-
son kanssa yhdessa omistamassa asunnossa asuu 20 % ja vanhempien tai sukulaisten
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tai puolison asunnossa asuu 9 % opiskelijoista. L&hde: Eurostudent VII - Opiskelijatutki-

mus 2019, Opetus- ja kulttuuriministeri6. Korkeakouluopiskelijoiden asuntokunnat vaih-

televat elaméantilanteiden mukaan. Kaikista korkeakouluopiskelijoista noin kaksi viidesta

(41 %) asuu yksin omassa taloudessa tai soluasunnossa. 30 % opiskelijoista asuu puoli-

son kanssa ja 8 % asuu puolison ja lapsen/lasten kanssa. 8 % kaikista korkeakouluopis-
kelijoistaasuu yhteistaloudessa tai Oki mppak&2mp?2ssa?
edelliseen Eurostudent-tutkimukseen verrattuna 4 %. Vanhempien tai sukulaisten luona

asuminen on korkeakouluopiskelijoilla vahaistéa. Lahde: Eurostudent VII - Opiskelijatutki-

mus 2019, Opetus- ja kulttuuriministerio.

Lappeenrannan keskustassa sijaitsee ammatillista toisen asteen koulutusta tarjoava Sai-
maan ammattiopisto Sampo. Sammon toimipisteet ovat Lappeenrannassa, Imatralla ja
Ruokolahdella ja opistossa on noin 4 000 opiskelijaa (L&ahde: www.edusampo.fi). Noin 27
% ammatillisen koulutuksen opiskelijoista on ialtddn 20-29 -vuotiaita, jotka todennakaoi-
sesti eivat enda asu vanhempien kanssa ja joilla ei ole esimerkiksi omistusasuntoa.

Ymparistoministerid on laatinut selvityksen opiskelija-asumisen nykytilasta ja opiskelija-
asuntojen tuotantotarpeesta vuonna 2018 (Asuntoja opiskelijoille? Selvitys opiskelija-
asumisen nykytilasta ja opiskelija-asuntojen tuotantotarpeesta. Ymparistoministerit, Hel-
sinki 11.9.2018). Ymparistoministerion sekd opetus- ja kulttuuriministerion teettdmassa
selvityksesséa kartoitettiin opiskelija-asuntojen maaréllinen tarve tulevina vuosina keskei-
silla opiskelupaikkakunnilla sek& arvioitiin, tulisiko opiskelija-asuntotarjontaa lisata. Li-
saksi selvitettiin, millaisia muutos- ja kehittdmistarpeita jo olemassa olevalle opiskelija-
asuntokannalle aiheutuu nykyisesta ja lahitulevaisuuden asuntokysynnésta. Arviossa
otettiin huomioon alueelliset tarpeet ja erot asuntomarkkinatilanteessa seka koulutusra-
kenteissa ja opiskelumuodoissa tapahtuvat muutokset ja opiskelijamaarien kehitys, mu-
kaan lukien myos kansainvéliset opiskelijat.

Ymparistoministerion selvityksen mukaan Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaa-
tion (LOAS) vajaasta 3200 asuntopaikasta 54 prosenttia sijaitsee soluasunnoissa ja 34
prosenttia yksidissa. Soluasuntojen kayttbaste on noin 80 prosenttia, kun se yksidissa ja
perheasunnoissa on ldhes 100 %. Opiskelija-asuntojen kysynta kohdistuu erityisesti yk-
sidihin keskusta-alueella tai oppilaitosten laheisyydessa. Lappeenrannassa on suunnitel-
mia rakentaa 500 uutta opiskelija-asuntoa, joista kaikki olisivat yksioita. Lisaksi 100 kak-
siota muutetaan 200 yksitksi. Asuntokannasta tulee poistumaan 150 asuntoa, mika vas-
taa 200:aa asuntopaikkaa. 400 asuntoa tullaan tulevina vuosina peruskorjaamaan. Sel-
vityksen mukaan Lappeenrannassa verrattain suuri osuus opiskelijoista, 39 prosenttia,
asuu LOAS:n asunnoissa. Ymparistoministerion selvitys toteaa, ettd olemassa olevat
suunnitelmat Lappeenrannan opiskelija-asuntotuotannon lisaamiseksi ovat riittavia.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA tukee pieni- ja keskituloisten kotitalouksien
seka erityisryhmien asunto-olojen parantamista mydntamalla valtion varoista tukea naille
ryhmille tarkoitettujen asuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparantamista varten.
Kaytannodssa kaikki opiskelija-asunnot rahoitetaan korkotukilainoilla ja investointiavustuk-
silla. Investointiavustus on kertaluontoinen osa ARA:n myontamaa tukea, jonka kokonais-
hyoty opiskelijalle ndkyy omakustannusperiaatteen mukaisesti maaraytyvan vuokran ja
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markkinavuokran erotuksena. Opiskelijoiden asumista tuetaan my6s asumistuella. Elo-
kuussa 2017 voimaan tuli asumistukijarjestelman muutos, jossa opiskelijat siirtyivat ylei-
sen asumistuen piiriin. Merkittavin hyoty avustuksella rahoitetuissa asunnoissa asuville
opiskelijoille syntyy omakustannusperiaatteella maaraytyvasta vuokrasta, joka on useim-
milla paikkakunnilla vapaarahoitteista vuokraa matalampi. Ymparistoministerion selvityk-
sen mukaan yhteiskunnan nakdkulmasta on edullisempaa asuttaa opiskelijoita opiskelija-
asunnoissa kuin pienissa vapaarahoitteisissa asunnoissa. Opiskelija-asuntojen yhteen-
lasketun investointiavustuksen ja asumistukikustannuksen ja vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen asumistukikustannusten vuotuinen ero on paakaupunkiseutua lukuun otta-
matta alle 1000 euroa vuodessa. Lahde: Asuntoja opiskelijoille? Selvitys opiskelija-asu-
misen nykytilasta ja opiskelija-asuntojen tuotantotarpeesta. Ymparistoministerio, Helsinki
11.9.2018.

- Yritysvaikutukset

Asemakaavamuutos mahdollistaa uuden opiskelija-asuntokerrostalon rakentamisen
suunnittelualueelle. Riittava edullisten opiskelija-asuntojen tarjonta edesauttaa opiskeli-
joiden sijoittumista opiskelupaikkakunnalle. Opiskelija-asuntojen sijoittaminen kaupungin
keskustaan lisaa keskustan vetovoimaa ja siella toimivien yritysten toimintaedellytyksia.
Rakentamattoman tontin asuntojen painottuminen opiskelija-asuntoihin monipuolistaa
alueen asuntokantaa ja nuorentaa asukkaiden ikarakennetta. PAdosa asunnoista tullee
olemaan yksioita, joiden kysynté opiskelijoiden keskuudessa on suurinta. Kesaaikana ja
tarvittaessa myds mydhemmin, jos opiskelija-asuntojen tarve jostain syysta vahenisi,
opiskelija-asuntokerrostalon huoneistoja voidaan kayttda hotellina. Myo6s opiskelijoiden
asuntomieltymykset voivat ajan kuluessa muuttua. Suositeltavaa olisikin, ettd uusien ra-
kennusten asunnot ja yhteistilat suunnitellaan niin, ettd ne mahdollistavat rakennuksen
monikayttdisyyden ilman rakenteellisia muutoksia sekd rakennukseen myéhemmin teh-
tavat asuntojakauman muutokset ja yhteistilojen kayttotarkoituksen vaihtamisen raken-
teellisilla muutoksilla. Muunneltavuudella voidaan rakennusta mukauttaa opiskelijoiden ja
yhteiskunnan muuttuviin tarpeisiin paremmin.

Kaavaratkaisu tarjoaa myos uusia liike- ja palvelutiloja Valtakadun ja Oikokadun varrelta,
mahdollisesti myds Anni Swanin kadun puolelta. Liiketiloihin voi sijoittua perinteisia kau-
pan yrityksia tai palveluyrityksia. AL-kaavamerkinta ei rajaa tiukasti yrityksen tai yritysten
toimialaa. Yritysten kokoa, ty6paikkamaaraa tai liikkevaihtoa ei kaavan sisallon perusteella
ole mahdollista tarkkaan arvioida. Enimmillaan katutason tiloihin voisi sijoittua muutamia
kymmenia tyopaikkoja.

6.3.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Kaavamuutosalue tukeutuu olemassa olevaan yhdyskuntateknisen huollon verkostoihin,
eika kaavan toteutuminen edellyta uusien yhdyskuntateknisten verkostojen rakentamista.
Kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtai-
sia muuntamoja rakennuksen sisalle. Yksi muuntamo on jo toteutettu tontille nro 9.
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Rakennusoikeuden lisddminen alueella tehostaa olemassa olevan infran, yleisten pysa-
kointitilojen ja katuverkon hyodyntamista, mika on yhdyskuntataloudellisesti edullista.

Alueen maapera on maaperdkartan mukaan hiekkaa eli se on kaikilta osin riittdvan kan-
tavaa rakennusten maanvaraista perustamistapaa silmalla pitden. Alueella ei ole erityisia
rakentamiskustannuksia nostavia tekijoita.

6.4 Liikenteelliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset likenneverkkoon, kevyenliikenteen yhteyksiin ja joukkoliikenteeseen

Kaavamuutosalue tukeutuu jatkossakin olemassa olevaan katuverkkoon, eika kaavan to-
teutuminen edellytéd uusien katuyhteyksien rakentamista. Myos suunnittelualueen lahiym-
pariston jalankulku- ja pyorailyvaylat sailyvat ennallaan.

Kaavaratkaisussa on séilytetty voimassa olevan asemakaavan tontin 9 lounaiskulman ja
tontin 8 luoteiskulman viisteet rakennusalan rajoissa, ulokemerkinnét ja yleiselle jalanku-
lulle varatut alueen osat. Rakennusten maantasokerrokset toteutetaan katujen kulmissa
tontin rajasta sisaanvedettyna ja ndin turvataan risteysalueilla riittdvat jalankulkuyhteydet
ja nakemaalueet.

Kadun puoleiset rakennusten sisaankaynnit tulee toteuttaa vahintaan 1,5 metria kiinteis-
ton rajasta sisaan vedetyilla syvennyksilla ja katurakenteen seké sisddnkayntien valiset
korkeuserot tulee tasata kiinteiston rajojen sisédpuoleisilla rakenteilla. Ajoliittymissa tulee
seindrakenteiden sijoittumisessa huomioida henkildautojen kuljettajan paikalta 45 asteen
nakemaalueet jalkakaytavan reunaan.

Asemakaavassa on maaratty, etta AL-korttelialueella polkupy®drille ja ulkoiluvalineille tu-
lee jarjestaa sailytystilaa 1 m?/ 25 kerros-m? esteettémasti saavutettaviin tiloihin ja vahin-
tadan 50 % tiloista tulee sijoittua tasolle, joka on saavutettavissa esteettomasti kayttamatta
hissia. Opiskelija-asunnoille tulee jarjestaa 1,2 polkupydran sailytyspaikkaa/ asunto. Kaa-
vamaarayksissa on pyritty osaltaan edistamaan polkupydralla likkumisen edellytyksia.

Kaavamuutosalue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustassa kilpailutasoisen joukkolii-
kenteen aarelld. Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta Lappeenrannan paikallisliikenteen lin-
joihin eika paikallisliikenteen jarjestelyihin. Tulevat opiskelija-asukkaat ovat mahdollisia
joukkoliikenteen kayttajia.

6.4.2 Vaikutukset pysakointiin

Asemakaavassa koko AL-korttelialueelle on osoitettu varaus kaksikerroksiselle maan-

al aisell e pys2k?®°i nt i Maaralhineh tllagjoh6naaa gijaittaa autojenn n 2 | | 2@
sailytyspaikan kahteen kerrokseen seka varasto- ja vaestonsuojatilojad  ( fBaSuunnit-
telualueelle on jo toteutettu kellarikerrokseen 01-tasolle autohalli, johon on osoitettu As

Oy Lappeenrannan Nayttamon ja Wilmankodin autopaikkoja.

Ajoyhteys maanalaiseen pysakoéintihalliin on Anni Swanin kadulta ja sen sijainti sailyy
kaavamuutoksessa ennallaan.
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AL-korttelialueella on varattava autopaikkoja vahintaan 1 autopaikka/ 90 kerros-m? liike-
ja toimistotilojen osalta, 1 autopaikka/ 90 kerros-m? ravintolatilojen osalta, asunnoissa 1
autopaikka/ 100 kerros-m?, palveluasumisessa 1 autopaikka/ 180 kerros-m2, opiskelija-
ja nuorisoasunnoissa 1 autopaikka/ 180 kerros-m? ja hotellitoimintojen osalta 1 auto-
paikka/ 250 kerros-m2. Hotellitoiminnoiksi autopaikkamitoituksessa luetaan majoitustilo-
jen lisaksi hotellin kaytdssa olevat ravintola-, keittit-, kokous- ja aulatilat.

Autopaikkamaarayksia on muutettu siten, ettd ne vastaavat viime vuoden aikana laadit-
tujen ydinkeskustan taydennysrakentamiskaavojen (mm. Pormestarin kortteli ja Raati-
huoneen kortteli) autopaikkamaarayksia. Autopaikkamaarayksien tarkistaminen ydinkes-
kustassa perustuu Keskustan kehittdmissuunnitelmaa varten laadittuun pysakaointiselvi-
tykseen.

Autopaikkojen lukumé&éarad maariteltdessa ulkoseindn 250 mmm ylittdvaa osaa, kunkin
porrashuoneen 15 kerros-m? ylittdvaa osaa ja aputilojen seké autojen sailytykseen raken-
netun rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon. Porrashuonekéaytavat maari-
tetdan osaksi porrashuonetta.

Autopaikkaméaaraykset sisaltavat tietyin perustein myonnettavid huojennuksia autopaik-
kojen maaraan. Yksi asukkaiden kaytt6on tuleva yhteiskayttbauton paikka korvaa 5 py-
sakointipaikkaa ja yhteiskayttdon osoitettujen autopaikkojen tulee sijoittua tontille. Auto-
jen yhteiskayttd on kasvattanut suosiotaan varsinkin opiskelijoiden keskuudessa. Yhteis-
kayttdbauton etuna on, ettéa auton saa kayttoonsa lyhyeksikin ajaksi ja kaytosta maksetaan
tuntien ja ajettujen kilometrien perusteella. Jos autoa tarvitsee vain véahan, on autojen
yhteiskaytto taloudellinen vaihtoehto. Vaikka tulevat opiskelija-asunnot sijaitsevat aivan
kaupungin ydinkeskustassa kauppojen ja palvelujen aarella sekd hyvien joukkoliikenne-
ja pyoraily-yhteyksien lahelld, sijaitsevat LUT:n ja LAB:n kampukset Skinnarilassa noin 7
kilometrin paéssa, joten osalla asukkaista on oletettavasti auto. Kaavassa rajoitetaan yh-
teiskaytt6on osoitettujen autopaikkojen maaraa siten etta niiden osuus saa olla enintéaén
25 % kerrosalasta laskettujen autopaikkojen laskennallisesta maarasta, mutta palvelu-
asumisen ja yleishyddylliseen toimintaan tarkoitettujen opiskelija- ja nuorisoasumisen
osalta yhteiskaytt6on osoitettujen autopaikkojen maara voi olla enimmillaéan 50 % kerros-
alasta laskettujen autopaikkojen laskennallisesta maarasta.

Tontille sijoitettavien autopaikkojen maaraa voidaan viela vahentaa, jos osa autopaikoista
sijoitetaan Valtakadun eteldpuolella, suunnittelualuetta vastapaata sijaitsevaan maan-
alaiseen pysakointilaitos P-Pormestariin. Kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta jos
autopaikkoja sijoitetaan nimettbmana laheiseen yleiseen kaupungin omistamaan pysa-
kointilaitokseen, voidaan niiden maarasta siltéa osin vahentéaéd 30 %.

Kaavassa on lisaksi maaratty, etta korttelialueelle ei saa rakentaa maanpaallista pysa-
kointihallia. Autotalleja saa sijoittaa rakennusten yhteyteen pihan puolelle. Liséksi piha-
alueelle saa sijoittaa autokatoksia enintdan 10 autolle.

Tontin autopaikkamaara riippuu lopullisesti siitd, missa suhteessa eri kayttdtarkoitukset
pinta-alallisesti toteutuvat. Kaavaratkaisussa viela rakentamattoman tontin nro 9 raken-
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nusoikeus on 5200 kerros-m?2. Jos rakennusoikeus toteutetaan kokonaan opiskelija-asun-
tokerrostalona, tulee autopaikkoja varata laskennallisesti 1 autopaikka/ 180 kerros-m? el
29 autopaikkaa. Kuitenkin autopaikkojen maaraa maariteltaessa ulkoseinien 250 mm ylit-
tavaa osaa, porrashuoneen 15 kerros-m? ylittdéé osaa ja aputiloja sekd autojen sailytyk-
seen rakennetun rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon, mika pienentéaa
autopaikkamaaraa huomattavasti. Lisaksi osa autopaikoista voidaan toteuttaa yhteiskayt-
tbautopaikkoina.

Esimerkki:

- Autopaikkamaaraa mitoittava rakennusoikeus 4600 krs-m2:180 (huomioitu ulko-
seinia, porrashuoneita ja kaytavia seka aputiloja koskevat huojennukset) > 26 ap

- Autopaikoista puolet tulee toteuttaa 1:1 > 13 ap

- Loput 13 autopaikkaa toteutetaan yhteiskaytt6paikkoina eli jaetaan viidelld > 3 ap
Yhteensa 16 ap

As Oy Lappeenrannan Nayttamolla on rakennuslupapiirustusten mukaan 19 autopaikkaa
kellarikerroksen autohallissa, 2 autotallipaikkaa rakennuksen 1. kerroksessa, nelja auto-
paikkaa pihakannella ja 2 autopaikkaa tontin 9 pihakannella. Palvelutalo Wilmankodilla
on 20 autopaikkaa kellarin autohallissa ja 1 autopaikka pihalla rakennuksen itdp&aédyssa.

Suunnitelmien mukaan tontin 9 kellarikerroksen autohalliin voidaan osoittaa 14 autopaik-
kaa ja pihakannelle 5 autopaikkaa, mitka riittavat tayttamaan autopaikkamaarayksen vel-
voittamat paikat.

Polkupyoréan sailytysmahdollisuuksilla voi olla suuri vaikutus siihen, minka kulkuvélineen
asukkaat paivittain valitsevat. Pyorapysakainnissa on tarkeata helppokayttoisyys ja run-
kolukitusmahdollisuus varkauksien estamiseksi. Polkupydrapaikkojen tulisi olla helposti
saatavilla niin pihoilla kuin varastoissakin. Pyorailyn edistdmiseksi kaavan yleismaarayk-
sissa maarataan, etta AL-korttelissa polkupydrille ja ulkoiluvalineille tulee jarjestaa saily-
tystilaa 1 m?/ 25 kerros-m? esteettdmasti saavutettaviin tiloihin ja vahintaan 50 % tiloista
tulee sijoittua tasolle, joka on saavutettavissa esteettoémasti kayttamatta hissia. Opiske-
lija-asunnoille tulee jarjestaa 1,2 polkupyoéran sailytyspaikka/ asunto. Jos suunniteltuun
kerrostaloon tulisi esim. 133 asuntoa, tulisi polkupyérapaikkoja varata 160.

6.4.3 Vaikutukset likennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja likenneturvallisuuteen

Lappeenrannan kaupunki on teettéanyt ajoneuvoliikenteen liikenne-ennusteen, jonka en-
nustevuosi on 2040 (WSP Finland Oy 2020). Ennuste pohjautuu nykyisille maankaytto-
tiedoille ja ennusteille maankayton kehityksesta (vaestéennusteen skenaario 3). Nykyti-
laennusteen mukaan vuonna 2020 Valtakadun yksisuuntaisen osuuden likennemaara
suunnittelualueen kohdalla on 378 ajoneuvoa/ vuorokausi ja kaksisuuntaisella osuudella
suunnittelualueen kaakkoispuolella 1324 (473 + 851) ajoneuvoa/vuorokausi. Oikokadun
likennemaara vuonna 2020 on 7486 (4197 + 3289) ajoneuvoa/vuorokausi. Anni Swanin
kadun liikennettd ei ennusteessa ole laskettu.

Vuoteen 2040 mennessa liikenteen on ennustettu kasvavan Valtakadun yksisuuntaisella
osuudella 598 ajoneuvoon/vuorokausi ja kaksisuuntaisella osuudella 1572 (487 +1085)
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ajoneuvoon/ vuorokausi. Suunnittelualueen pohjoispuolella likennemaarien ennustetaan
nousevan Oikokadulla 8064 (4566 + 3498) ajoneuvoon/ vuorokausi ja Koulukadulla 8187
(4361 + 3826) ajoneuvoon/ vuorokausi. Ennustettu liikenteen lisays on paaosin seurausta
muusta, kun itse suunnittelualueen tuottamasta lilkkenteesta.

Kuvda2 Vasemmall a ote kuvasta vuorokabbkal

VUubenbDr

kausiliikenne vuonna 2040 (ajon/vrk) (WSP Fin

Kaavaratkaisussa korttelialueen kayttotarkoitus sailyy voimassa olevan asemakaavan
mukaisena asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueena. Kaavamuutos mahdollis-
taa kuitenkin suuremman opiskelija-asuntojen osuuden, kuin voimassa oleva asema-
kaava. Asuntotyypin muutos ei todennadkoisesti aiheuta merkittavia muutoksia liikenne-
maariin. Asumisen osuuden lisaantyessa likennetuotos kasvaa verrattuna liikke- ja toimis-
totilojen seka mahdollisen hotellin ja palveluasumisen tuottamiin liikennetuotoksiin, mutta
autoliikenteen maaraa rajoittaa alueen saavutettavuus kevyella ja julkisella liikenteella
seka yhteiskayttdautojen vuokrausmahdollisuus. Kannustamalla kestavaan liikkumiseen
pyoréillen, jalan ja julkisia kulkuneuvoja kayttamalla, voidaan hillitd autoliikenteen méaaraa
ja haittoja.

Suunnittelualueen tonttien ajoneuvoliittymat sijoittuvat Anni Swanin kadulle ja Valtaka-
dulle. Liikenteen toimivuus ja liikenneturvallisuus on huomioitu kaavassa mm. rajoitta-
malla tonttilittymien maaraa ja sijoittamalla tonttiliittymat riittavan etaalle risteysalueista.
Korttelin reunoille merkittya liittyméakieltomerkint6ja ei ole muutettu voimassa olevan ase-
makaavaan nahden. Liséksi kaavassa maarataan, ettda Anni Swanin kadun puolelle saa
sijoittaa enintédan kaksi korttelialueelle johtavaa tonttiliittymaa. Vierekkaisten tonttiliitty-
mien yhteenlaskettu avoin rakentamaton osuus saa olla enintaan 12 metria. Anni Swanin
kadulle on toteutettu voimassa olevan asemakaavan mukaisesti tonttien 8 ja 9 piha-alu-
eelle johtava liittyma seka korttelin maanalaiseen autohalliin johtava luiska, joiden yh-
teenlaskettu leveys on noin 8 metria. Wilmankodin pihalle on liittyma Valtakadulta tontin
10 kaakkoiskulmasta.

Tonttien 8 ja 9 yhteisen piha-alueelle johtavan kulkuvaylan huoltoajo- ja pyorailyliikenteen
minimoimiseksi seka piha-alueiden viihtyvyyden turvaamiseksi on asemakaavaan yleis-
maarayksissa maaratty, etta tontin nro 9 jatehuollon ja polkupydravaraston sisdankaynnit
tulee sijoittaa Anni Swanin kadun puolelle. Liikenneturvallisuussyista sisaankaynnit tulee
toteuttaa sisdan vedetyilla syvennyksilla.
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Kokonaisuutena kaavassa esitetty maankaytto ei vaikuta merkittavasti ymparoivien katu-
jen liikennemaariin eik& aiheuta liikkenteen toimivuusongelmia nykyisella katuverkolla.

6.4.4 Vaikutukset likennemeluun

Valtioneuvoston antamassa paatoksessa 993/1992 on paiva- ja yomelulle asetettu seu-
raavat ohjearvot:

Kohde Keskiaanitaso LAeq enintdan dB | Huomautuksia
Paivalla Yalla

Asuinalue, hoito- ja oppilaitosalue

ulkona 55 50 (45%) *uusi alue
sisalla 35 30

Liike- ja toimistohuoneisto, sisalla | 45 -

Kuwa3 Valtioneuvoston p22a@at°ksen mukai set

Ohjearvon méarittely tarkoittaa keskiaanitasoa eli ekvivalenttiaédnitasoa koko ohjearvon
aikavalilla. Siten lyhytaikaiset ohjearvon ylitykset eivat valttdmatta aiheuta p&atoksessa
tarkoitetun ohjearvon ylittymista. Liike- ja toimistohuoneistoille ei ole annettu ulko- eli pi-
hamelua koskevia ohjearvoja.

Alueelle on laadittu meluselvitys edellisen asemakaavatytn yhteydessa (Kaupunginteat-
terin tontti, Lappeenranta, asemakaavan muutoksen meluselvitys (Ramboll Finland Oy
6.2.2017) sekad taman asemakaavamuutoksen yhteydessa (Entinen kaupunginteatterin
tontti, Lappeenranta, asemakaavan muutoksen meluselvitys (Ramboll Finland Oy
21.1.2021). Meluselvitysten tarkoituksena on ollut selvittaa katuliikenteen aiheuttama aa-
nitaso kaava-alueella seka osoittaa ne toimenpiteet, joilla kaava-alueen tulevassa maan-
kaytossa varmistetaan valtioneuvoston paatoksen mukaiset ohjearvot sisatiloissa, par-
vekkeilla ja ulko-oleskelualueilla.

Vuoden 2017 meluselvitystydssa maariteltiin melun laskentamallin avulla alueen meluta-
sot vuoden 2035 ennusteliikenteella alueelle silloin suunnitellulla maankaytélla. Taman
asemakaavamuutoksen meluselvitystydssa maariteltiin laskentamallin avulla melutasot
vuoden 2040 ennusteliikenteelld alueen suunnitellulla maankayto6lla niin etta tonttien 8 ja
10 rakennukset ovat valmiit. Vuodelle 2035 ennustetun katuliikenteen liikennemaarat oli-
vat Oikokadulla noin 2000 ajoneuvoa/ vuorokausi suuremmat ja Valtakadulla noin 600
ajoneuvoa suuremmat verrattuna nyt laadittuun vuoden 2040 ennusteliikenteeseen.

Meluselvitys on tehty SoundPLAN 8.2 ohjelmistolla kayttden ohjelmaan siséltyvaa poh-
joismaista tieliikennemelun laskentamallia (RTN96). Laskentaohjelma laskee melun le-
vidmisen 3D-maastomallissa huomioiden mm. etaisyysvaimentumisen, maastonmuodot,
rakennukset, meluesteet ja heijastukset. Melulaskennat on tehty ennustetilanteen liiken-
nemaarien mukaan siten, ettd tuloksia voidaan verrata suoraan valtioneuvoston paatok-
sen mukaisiin paiva- (07-22) ja ydajan (22-07) ohjearvoihin.
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Piha-alueet

Rakennusmassoittelut ja pohjoisemman tontin suojaksi edellytetty meluaita suojaavat si-
sapihan aluetta siind maarin, ettd sisapihan melutaso paivélla on selvasti alle ohjearvon
55 dB ja yolla alle ohjearvon 45 dB.

Kaavaratkaisussa on massoittelua muutettu siten, ettd ensimmaisen kerroksen katolle
rakennettavan viherpihan rakentamisen mahdollisuus poistuu. Viherpihoiksi on osoitettu
tontin 8 jo rakennettu oleskelualue ja tontin 10 piha-alueen pohjoisosa. Meluselvityksen
perusteella asemakaavakarttaan on jatetty edelleen maarays, jonka mukaan ulko-oles-
kelualueiden melutaso ei saa ylittda ohjearvoa Laeq 7-22 55 dB kello 7-22 vélilla eiké Laeq
45 dB kello 22-7 vélilla. Pihan oleskelualueet tulee suojata aidoin tai rakentein siten, etta
melun ohjearvot eivat ylity. Korttelialueen tarkempi melunsuojaus tutkitaan rakennus-
suunnitteluvaiheessa.

Terassit

Valtakadun puolelle viidenteen kerrokseen sijoittuvan terassin paivamelutaso on alle oh-
jearvon 55 dB ja suurelta osin alle ydohjearvon 45 dB.

dB(A
0=
65 = ==T0
G0 = ==G5

ad =< ==60

50 <[l <=55

) ] 45 < == 50

Kuvwad Vasemmal | a2 2p)2 i mélay vayn® h(yOk7k e e t0 7j) a meil kuevayl®lhay
keet suunnittelualueell a ennusteliikenteen vu
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Kahdeksannen kerroksen kattote-
rassin melutaso arvioidaan ko.
kohdan julkisivupintaan kohdistu-
van melutason perusteella. Anni
Swanin kadun puoleisen julkisivu-
pintaan kohdistuu paivaaikana 53-
54 dB melutaso, joten on todennéa-
koistd, ettd melutaso terassilla jaa
taman alapuolelle eli alle ohjear-
von 55 dB. Samalla ybohjearvo 45
dB alittuu suurelta osin. Meluselvi-
tyksen perusteella terassille ei ole
tarpeen antaa erillistd maaraysta
melusuojauksesta.

Kuv33as P2 vaag)ans (fheee
makeski @223 nitasot

Julkisivut ja parvekkeet

Valtakadun puolella julkisivuun kohdistuvat paivamelutasot vaihtelevat valilla 54-55 dB.
Anni Swanin kadun puolella paivamelutasot vaihtelevat asuinkerroksissa valilla 51-56 dB
ja sisapihan puolella melutasot vaihtelevat vélilla 43-54 dB. Suunnitellulle rakennukselle
laskettujen paivamelutasojen voidaan olettaa olevan samaa luokkaan myts Wilmankodin
palvelutalon Valtakadun puoleisella julkisivulla.

65 dB ja sita suurempien paivamelutasojen seké 60 dB ja sita suurempien yomelutasojen
kohdalla olisi asetettava aaneneristysta koskeva méaarays. Valtakadun ja Anni Swanin
kadun puoleiset melutasot eivat saavuta néita arvoja. Asemakaavassa on kuitenkin maa-
ratty, ettd rakennusten kadun puoleisilla sivuilla ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihto-
aukkojen sekd muiden rakenteiden aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava
vahintdan 35 dBA.

Suunniteltuun opiskelija-asuntokerrostaloon ei ole esitetty parvekkeita. Jos parvekkeita
sijoitetaan yli 55 dB paivamelutason alueelle, tulee parvekkeet varustaa suljettavin ja
aanta eristavin lasituksin.

Sisamelu: Edellisen asemakaavatyon yhteydessa laaditun meluselvityksen mukaan Oi-
kokadun puolella my6s rakennuksen julkisivuun kohdistuva melutaso voi aiheuttaa oh-
jearvot ylittavia sisdmelutasoja maantasokerroksessa ja sitd seuraavassa kerroksessa.
Meluselvityksen mukaan 65 dB ja sitd suurempien melutasojen kohdalla on asetettava
aaneneristysta koskeva maarays. Oikokadun puolella olevaan julkisivuun kohdistuu 66
dB:n melutaso, joka edellyttad 31 dB:n &anieristavyytta. Julkisivun rakenneosien déne-
neristavyyslukujen Rw +Ctr osalta on tehtava erillinen laskelma rakennuslupavaiheessa,
koska niihin vaikuttavat mm. huoneiden ja ikkunoiden koko.

Voimassa olevan asemakaavan mukainen maarays on sailytetty kaavaratkaisussa en-
nallaan:
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Rakennusten kadun puoleisilla sivuilla ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihtoaukkojen
seka muiden rakenteiden aaneneristavyyden likennemelua vastaan on oltava vahintéan
35 dBA. Parvekkeiden tulee olla kaikilla julkisivuilla lasitettuja. Parvekelasituksen ollessa
suljettuna asuntoon liittyvan parvekkeen melutaso ei saa ylittad melun A-painotetun ekvi-
valenttitason paivaohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eikd ydohjearvoa (klo 22-7) 45 dB. Melun-
torjunnan ohjearvojen mukaisesti aanieristettyja, lasitettuja parvekkeita ei lasketa ker-
rosalaan eika vaestésuojamitoitukseen. Oikokadun puolella toisen kerroksen parvekela-
situkset tulee toteuttaa siten, etta aanieristavyys on vahintaan 15 dB
Jos rakennusten meluisten julkisivujen puolelle suunnitellaan asuntoja ilman parvekkeita
tai asunnosta ei ole yhteytta meluttomalle puolelle, vaikeutuu asunnon tuuletus ja lAammoén
saately. Koska Oikokadun puolella rakennuksen julkisivuun kohdistuva melutaso voi ai-
heuttaa ohjearvot ylittavia sisdimelutasoja maantasokerroksessa ja sitéa seuraavassa ker-
roksessa maaréataan, etté sijoitettaessa uudisrakennukseen ainoastaan Oikokadun puo-
lelle avautuvia asuintoja, tulee nama varustaa koneellisella jadhdytyksella. Korttelin Oi-
kokadun puoleinen rakennus on toteutettu vuonna 2018 voimassa olleiden kaavamaa-
raysten mukaan, joten lisatty maarays toteutuu vasta mahdollisessa seuraavassa uudis-
rakennusvaiheessa.

Meluselvitysten mukaan kaavamuutoksessa annetuilla meluntorjuntaa koskevilla maa-
rayksilla saavutetaan tehtyjen laskentojen mukaan VNp 993/92 méaaritellyt sisatilojen ja
ulko-oleskelualueiden ohjearvot. Kaytettavissa olevien selvitysten perusteella kaavan
maaraykset turvaavat sen, ettéd sisdimelun ohjearvot eivat kaavamuutosalueella ylity.

Alueen rakentumisen aikainen meluvaikutus ei ole merkittava ja se on véliaikainen.
6.5 Sosiaaliset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset palvelujen alueelliseen saatavuuteen

Asemakaavan muutosalue sijaitsee kaupungin ydinkeskustan alueella. Kaavamuutos
mahdollistaa opiskelija-asuntokerrostalon rakentamisen alueelle. Tulevat asunnot sijait-
sevat hyvien liikenneyhteyksien aarella sek& monipuolisten julkisten ja kaupallisten pal-
velujen lahelld. Alue on saavutettavissa hyvin myos joukkoliikenteen kayttajille. Julkisen
likenteen pysakit sijoittuvat Oikokadulle aivan kaavamuutosalueen valittomaan laheisyy-
teen. Oikokadulla kulkee useita linja-autovuoroja. Aivan ydinkeskustassa sijaitsevat opis-
kelija-asunnot monipuolistavat alueen asuntorakennetta ja niiden asukkaat alueen asuk-
kaiden ikarakennetta. Kaavamuutosalueelle ei synny uusia julkisia palveluja mutta tulevat
asukkaat lisdavat julkisten lahipalvelujen kayttoa.

Asemakaavamuutos mahdollistaa uusien liike- ja palvelutilojen rakentamisen katutasoon,
mika tukee osaltaan ydinkeskustan kaupallista kehittamista ja palveluiden monipuolista-
mista.

Kokonaisuutena kaavan toteuttaminen tukee Lappeenrannan ydinkeskustan elinvoimai-
suutta ja koko keskusta-alueen kehittamista ja palveluiden paranemista.
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6.5.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparist6on

Korttelin rakentamattoman osan rakentaminen kaavan mukaisesti luo edellytykset viih-
tyisan asuinmiljoén muodostumiselle. Varsinaisten asuntojen lisaksi kaavamuutos mah-
dollistaa myds monipuolisten yhteistilojen rakentamisen asuntojen yhteyteen. Kaava-
maaraykset mahdollistavat mm. yhteistiloina toimivan terassin rakentamisen seka ylim-
paan kerrokseen sijoittuvat kokoontumis- ja saunatilat. Kattokerrokseen voidaan toteut-
taa myOs kattoterassi, josta avautuu nakyma Saimaalle. Ajanviettomahdollisuuksia tar-
joaa liséksi kaupungin ydinkeskustan monet palvelut kuten kirjasto, liikuntakeskukset ja
puistot.

Meluselvityksessa (Ramboll Finland Oy 2017) todetun liikennemelukuormituksen vuoksi
asemakaavassa on annettu maarayksia piha-alueiden melusuojauksesta ja asuinraken-
nusten ulkorakenteiden aaneneristavyydesta.

Asemakaavamuutoksella ei ole negatiivista vaikutusta lahialueen ihmisten elinoloihin tai
elinymparisté6n. Rakennettava opiskelija-asuntokerrostalo monipuolistaa alueen asunto-
kantaa. Riittava edullisten opiskelija-asuntojen tarjonta edesauttaa opiskelijoiden sijoittu-
mista opiskelupaikkakunnalle ja opintojen edistymista.

Kaavamuutosalueelle ei kaavan myo6ta sijoitu toimintoja, jotka aiheuttaisivat ymparis-
t6onsd melua, tarinda, polya tai muuta ymparistohairiota. Rakentamattoman tontin osan
rakentaminen voivat valiaikaisesti vahentdd alueen viihtyisyytta. Nama vaikutukset kui-
tenkin loppuvat rakentamisen paatyttya.

6.5.3 Vaikutukset ulkoilureitistoihin ja virkistysalueisiin

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia ulkoilureitistdihin eika virkistysalueisiin.

6.6 Kulttuuriset vaikutukset

6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutos mahdollistaa kaavaillun opiskelija-asuntokerrostalon rakentamisen suun-
nittelualueelle. Kokonaisrakennusoikeus kasvaa voimassa olevaan asemakaavaan nah-
den 1350 kerros-mz eli 13,5 prosenttia. Kaavamuutoksessa korttelialueen rakennusoi-
keus on osoitettu tonttikohtaisesti ja edellisen kaavamuutoksen jélkeen laadittu tonttijako
on sailytetty ennallaan.

Kaavaratkaisu tiivistda kaupunkirakennetta ja tehostaa maankayttdod rakentamattoman
tontin osalta. Asemakaava monipuolistaa ydinkeskustan asuntokantaa. Kokonaisuutena
kaavan vaikutukset ovat yhdyskuntarakenteen kannalta myonteisia.

Kaavamuutoksen toteutumisella ei ole seudullisia vaikutuksia.
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6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin sek& yhdyskuntateknisen huollon verkostoi-
hin.

Kaavamuutos mahdollistaa viela rakentamattomalle tontille uuden kerrostalon rakentami-
sen. Tontille on tarkoitus toteuttaa opiskelija-asuntokerrostalo. Suunnittelualueelle on jo
toteutettu maanalainen autohalli, palvelutalo ja asuinkerrostalo. Korttelialueelle on tehty
tonttijako edellisen asemakaavamuutoksen jalkeen alueen toteuttamisen yhteydessa.
Tonttien 8 ja 10 rakennusoikeudet on merkitty kaytetyn rakennusoikeuden mukaisesti ja
tontille 9 rakennusoikeudeksi on osoitettu 5200 kerros-m2. Suunnitellulla opiskelija-asun-
tokerrostalolla ei ole vaikutusta jo rakennettuihin rakennuksiin. Naiden autopaikat sijoittu-
vat jo rakennettuun autohalliin ja tontin 8 ja 9 yhteiselle piha-alueelle.

Asemakaavassa on maaratty, etta korttelialueelle saa rakentaa vahintdan yhden kiinteis-
tokohtaisen muuntamon rakennuksen sisalle. Muuntamo on rakennettu tontille 9.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakentamistar-
peita. Suunniteltu rakentaminen voidaan kytke&a olemassa olevaan infraverkkoon ilman
lisdinvestointeja. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei myosk&an jouduta siirta-
maan tai muuttamaan. Uudisrakennus piha-alueineen liitetdén hulevesiverkostoon, silla
alueella ei kaytdnndssa ole mahdollisuuksia hulevesien kiinteistokohtaiseen kasittelyyn.

6.6.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Suunnittelualue on keskeinen osa Lappeenrannan ydinkeskustaa. Voimassa olevan ase-
makaavan mukainen rakentaminen muuttaa ja on muuttanut paikallisesti kaupunkikuvaa
tuomalla siihen mittakaavaltaan ja osin myds arkkitehtuuriltaan poikkeavan elementin.
Tontinluovutuskilpailun yhtena tavoitteena oli uuden maamerkkirakennuksen luominen
kaupunkikuvaan. Uudisrakentaminen erottuu muusta rakennuskannasta korkeampana
massana muodostaen mielenkiintoista ja vaihtelevaa katutilaa ja kaupunkimaisemaa.

Korttelialueelle on toteutettu jo kaksi rakennusta, mutta Valtakadun ja Anni Swanin kadun
kulma on edelleen rakentamaton. Kaavamuutoksen mahdollistaman rakennusmassan
ansiosta Valta- ja Anni Swanin kadun katutilat rajautuvat aiempaa selkedmmin. Uuden
rakennuksen raystaslinja jatkaa molempien katujen puolilla naapurirakennusten loivasti
kohoavia raystaslinjoja saavuttaen lakipisteensa kadunkulmassa. Rakennus kohoaa lai-
vankeulamuotoineen ydinkeskustan itdosan maamerkiksi ja muodostaa nakyvan kaupun-
kikuvallisen elementin.
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Kaavaratkaisu perustuu, kuten voimassa oleva asemakaavakin, massoittelun ja katto-
muodon osalta alueella kdydyn tontinluovutuskilpailun voittajaehdotukseen. Voimassa
olevaan asemakaavaan nahden kaavamuutos siséltaa rakennusmassan aariviivojen si-
sdalla tapahtuvia muutoksia lukuun ottamatta mahdollista kattoterassin kevytrakenteista
katetta. Nain kaupungin siluettiin kohdistuva muutos on likimain sama, kuin voimassa
olevassa asemakaavassa.
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