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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos 15 Harapainen Kortteli 19, tontti 7 ja katualuetta

Muodostuu 15 Harapainen kortteli 19, tontti 7 ja katualuetta

Kaavan laatija Kaavasuunnittelija Sivi Ihalainen
puh. 040 650 1221
sahkoposti muotoa: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi

Asemakaava-arkkitehti Matti Veijovuori
puh. 040 660 5662
sahkoposti muotoa: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi

Kaupunginarkkitehti Maarit Pimia

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

Vireilletulo Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos on pidetty
nahtavilla 7.5. — 29.5.2020
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos koskee Lappeenrannan Harapaisen kaupunginosassa sijaitsevaa Au-
totalo Ripatin tonttia ja osaa Kaakkoiskaaren katualueesta. Suunnittelualue sijaitsee S-Mar-
ket Myllykeskuksen itapuolella. Etelassa kaavamuutosalue rajautuu Valtatie 6:n likennealu-
eeseen. Asemakaavamuutosalueen pinta-ala on noin 2,1 ha. Suunnittelualueen sijainti ja
rajaus nakyvat alla olevassa kuvassa.
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Kuva 1 Kaavamuutosalueen aluerajaus opaskartassa
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi Autotalo Ripatin asemakaavamuutos
Kaavan tarkoitus Kaavamuutoksen ensisijaisena tarkoituksena on paivittaa kortteli-

alueen asemakaava vastaamaan alueen nykyista toimintaa. Pai-
kalla on toiminut autokorjaamo ja automyymala vuodesta 1974.
Voimassa olevassa asemakaavassa alue on varattu teollisuus- ja
varastorakentamiselle. Alueella toimivalle automyymalalle ja -kor-
jaamolle on mydnnetty vuonna 2017 lisarakentamista koskeva
poikkeamislupa, jonka ehtona on ollut, etta hakijan on haettava
poikkeamislupaa vastaavaa muutosta asemakaavaan ja asema-
kaavan ajantasaistamista vastaamaan alueen nykyista ja tulevaa
kayttoa.

Asemakaavamuutoksella muutetaan nykyinen yhdistettyjen teolli-
suus- ja varastorakennusten korttelialue liikerakennusten kortteli-
alueeksi.

Autotalo Ripatin asemakaavamuutos K2694
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutoksen kaynnistaminen perustuu kiinteistonomistajan jattamaan kaava-
muutosaloitteeseen. Hakija on saanut vuonna 2017 rakennuksen laajennukselle ja uudisra-
kennukselle poikkeamisluvan, jonka yhtena lupaehtona oli, ettd hakijan on haettava poik-
keamislupaa vastaavaa muutosta asemakaavaan ja asemakaavan ajantasaistamista vas-
taamaan alueen nykyista ja tulevaa kayttoa. Poikkeamishakemuksessa haettiin poikkea-
mista kaavamerkinnasta (T TV=yhdistettyjen teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue).
Kaavamuutos sisaltyy kaupunginhallituksen 13.1.2020 hyvaksymaan kaavoitusohjelmaan
vuosille 2020 — 2022, kohde 57 Autotalo Ripatti.

Asemakaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaassa
6.5.2020 seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. Asemakaavaluonnos pidettiin nahtavilla
7.5. —29.5.2020. Nahtavilla olon aikana kaavasta pyydettiin lausunnot suunnittelussa osal-
lisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Lausuntoja saapui maaraaikaan
mennessa 12 kpl. Myos muilla osallisilla oli mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Mielipi-
teita ei saapunut. OAS pidetaan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti nahtavilla 7.5.2020 al-
kaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen mielipiteiden ja lausuntojen perusteella ja laa-
dittu asemakaavaehdotus. Asemakaavaehdotus kasitellaan ja hyvaksytaan kaupunkikehi-
tyslautakunnassa ja kaupunginhallituksessa, jonka jalkeen se pidetaan MRA 27 §:n mukai-
sesti nahtavilla 30 paivan ajan. Kuulemisen jalkeen asemakaavaa voidaan tarkistaa saatu-
jen muistutusten ja lausuntojen perusteella. Taman jalkeen kaava viedaan kaupunginhalli-
tuksen ja -valtuuston kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Hyvaksymispaatoksesta on mahdollista valittaa I1ta-Suomen Hallinto-oikeuteen. Hallinto-oi-
keuden paatokseen voi hakea muutosta valittamalla, jos Korkein hallinto-oikeus myontaa
valitusluvan (MRL 188 §).

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen toi-
mialan kaupunkisuunnittelussa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella voimassa olevan asemakaavan yhdistettyjen teollisuus- ja varas-
torakennusten korttelialue (TTV) on muutettu liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa si-
joittaa autokorjaamon ja varastotiloja. (KL-8). Kaakkoiskaaren katualue pysyy rajaukseltaan
entisellaan.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista sen saatua lainvoiman. Kaavamuutoksen haki-
jalle on annettu myonteinen paatds automyymalan ja korjaamon laajentamisen poikkeami-
seen vuonna 2017. Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan automyymalan ja -korjaamon

rakentaminen ja laajentaminen jatkossa.

Autotalo Ripatin asemakaavamuutos K2694
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3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Harapaisen kaupunginosa sijoittuu Karjalan radan ja Valtatie 6:n valiin. Harapaisessa asuu
runsaat 1 000 asukasta. Suunnittelualue sijaitsee Harapaisen tydpaikka-alueen lansiosassa
Kaakkoiskaaren varrella. Keskusta on suunnittelualueesta noin 1,5 kilometrin paassa. Kaa-
vamuutosalue kasittaa Etela-Karjalan Osuuskaupan omistaman tontin, jolla sijaitsee auto-
myymala ja —korjaamo Autotalo Ripatti, seka osan Kaakkoiskaaren katualueesta.

Kaavamuutosalueen lansipuolella on S-Market Myllykeskus, pohjoisessa kulkee suurjanni-
telinja ja sen pohjoispuolella Harapaisen omakotitaloalue. TyOpaikka-alue jatkuu Kaakkois-
kaarta myoten itdan. Etelassa suunnittelualue rajautuu Valtatie 6:n ja Vanhan Viipurintien
littymaalueeseen. Itapuolella on metsikkd, jonka takana on nelja omakotitalotonttia suunnit-
telualueen laheisyydessa.

W

KAAVAMUUTOSALUE

Kuva 2 Kaavamuutosalueen aluerajaus ortoilmakuvassa

Autotalo Ripatin asemakaavamuutos K2694
Asemakaavan selostus 10.8.2020, muutettu 14.10.2020
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3.1.2 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueen rakennuskanta

Kuva 3 Autotalo Ripatti, 2018

Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 1974 valmistunut automyymala ja —korjaamo, jota on
saneerattu ja laajennettu vuonna 2017. Tasakattoinen rakennus on yksikerroksinen ja sen
kerrosala on 3473 k-m?. Julkisivu on lasia ja terasohutlevya. Rakennuksessa on liséksi kel-
larikerros, jossa sijaitsevat henkilokunnan sosiaalitilat. Korjaamo sijoittuu rakennuksen ete-
ldosaan, ja sen rakennusmassa on korkeampi kuin muun rakennuksen.

Rakennusta on laajennettu noin 700 k-m?2:n kokoisella rakennuksen koillisosaan sijoittuvalla
laajennusosalla vuonna 2017. Lisaksi tontilla on 246 k-m? suuruinen yksikerroksinen vuonna
2017 valmistunut varastorakennus. Laajennus ja varastorakennus toteutettiin poikkeamislu-
pamenettelylld. Tontin ja rakennukset omistaa Etela-Karjalan Osuuskauppa. Rakennusten
ymparille jadva osa tontista on lahes kokonaan asfaltoitua paikoitusaluetta. Tontin luoteis-
ja kaakkoisreunoilla on mainospyloneja.

'ig > g

Korjaamo

Kuva 4 Autotalo Ripatin piha-aluetta, 2018

Autotalo Ripatin asemakaavamuutos K2694
Asemakaavan selostus 10.8.2020, muutettu 14.10.2020
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Suunnittelualueen ympariston rakennuskanta

Suunnittelualueen lounaispuolella on kauppakeskus Myllykeskus, jonka rakennusmassa on
noin neljan metrin paassa Autotalo Ripatin tontin rajasta. Rakennus on valmistunut vuonna
1986 ja sen kerrosala on 8774 k-m?. Yksikerroksinen rakennus on betonirunkoinen ja tasa-
kattoinen. Myllykeskuksen suurin myymalayksikkd on S-market, minka lisaksi ns. etumyy-
maldina toimivat Hesburger, kahvila, kampaamo ja huonekaluliike. Myllykeskuksen erottaa
suunnittelualueesta ainoastaan noin neljan metrin levyinen paallystetty huoltotie. Myllykes-
kuksesta on suora jalankulkuyhteys Autotalo Ripattiin.

Kuva 5 Myllykeskus, 2018

Luoteessa Kaakkoiskaaren vastakkaisella puolella on 54 metrin levyinen viheralue, jota pit-
kin kulkee Fingridin 1x110 kV voimalinja lounas-koillinen suuntaisesti. Viheralueelle on ra-
kennettu paallystetty pysakointialue, jonka jatkeena on rekkojen odotustila. Pysakdintialue
on yhteensa 235 metria pitka ja n. 12 metria levea. Etela-Karjalan Osuuskauppa vuokraa
aluetta henkildkuntansa kayttoon. Alueella sijaitsee myds muuntamo, joka jakaa pysakoin-
tialueen kahteen osaan. Viheralueen pohjoispuolella on Harapaisen omakotitaloalue noin
65 metrin paassa suunnittelualueesta. Omakotitaloalueesta lahimpana suunnittelualuetta on
Ravikatu, jonka varrella olevat omakotitalot on rakennettu paaasiassa 1970-luvulla. Viher-
alueen puusto muodostaa kesaaikaan nakoesteen omakotitalojen ja suunnittelualueen va-
lille.

Autotalo Ripatin asemakaavamuutos K2694
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Kuva 6 Kuvassa Kaakkoiskaaren katualue ja suunnittelualueeseen rajautuva paikoitustila
seka voimalinja

Kuva 7 Suunnittelualueen ymparisto pistepilvimallissa

Autotalo Ripatin asemakaavamuutos K2694
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Koillisessa alueen naapurina on rinteeseen rakennettu myymalarakennus, jossa toimivat
laattakauppa, mainosteippausliike ja elektroniikkaliike. Rakennus on kaksikerroksinen Ripa-
tin suuntaan (Kaakkoiskaarelta ja ylapihalta katsottuna rakennus on yksikerroksinen, rinne-
ratkaisu) ja se on valmistunut vuonna 1991. Rakennus nakyy kaavamuutosalueelle varsin
hyvin, johtuen korkeuseroista ja rakennuksen korkeudesta.

Kuva 8 Myymalarakennus suunnittelualueen koillispuolella, 2018

Idassa alueen naapurina ovat pienen metsikdn takana nelja omakotitaloa, jotka ovat valmis-
tuneet vuosina 1947, 1956, 1982 ja 2005. Tontit sijaitsevat 15 — 120 metrin paassa suunnit-
telualueesta. Kesaaikaan, kun puissa on lehdet, rakennukset tai niiden pihat eivat nay suun-
nittelualueelle. Etelassa suunnittelualue rajautuu valtatie 6:n ja Vanhan Viipurintien liittyma-
alueeseen.

3.1.3 Liikennejarjestelyt

Suunnittelualueeseen kuuluu osa Kaakkoiskaaren katualueesta, josta Autotalo Ripatin ton-
tille liitytaan. Kaakkoiskaari on Harapaisen kaupunginosan ita-lansi suunnassa kulkeva ko-
koojakatu. Ajoradan leveys on 8 metria ja nopeusrajoitus 50 km/h. Kadun etelasivulla kulkee
kestopaallysteinen 3 metrin levyinen kevyen liikenteen vayla.

Paikallisliikenteen reitti 2 Kivisalmi — Hovinpelto kulkee noin puolen tunnin valein Harapaisen
lapi Kaakkoiskaarta pitkin. Reitti 9 Pikisaari-Kariniemi kulkee alueen vieresta Karrinkatua ja
Vanhaa Viipurintieta pitkin. Suunnittelualuetta l1ahin pysakki on Myllykeskuksen vieressa 150
metrin paassa. Lappeenrannan matkakeskus sijaitsee linnuntieta 800 metria suunnittelualu-
eesta lanteen.

Autotalo Ripatin asemakaavamuutos K2694
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Kuva 9 Vanhan Viipuritien ja Valtatie 6:n littymaalue. Edustalla Vanhalle Viipuritielle johtava
ramppi.

Etelassa suunnittelualue rajautuu valtatie 6:n liikkennealueeseen. Suunnittelualueen etela-
puolella on valtatie 6:n ja Vanhan Viipurintien eritasoliittyma. Lahimpana on valtatieltda Van-
halle Viipurintielle johtava ramppi. Rampin ja tontin rajaan jad meluvalli, minka johdosta
suunnittelualue ei juuri nay liittymaalueelle. Rampin liikennemaara vuonna 2017 oli 3 606
ajoneuvoa/ vuorokaudessa. (Vaylavirasto)

Kuva 10 vasen kuva: Nykytilaennusteen mukaiset likennemaarat suunnittelualueen ympa-
ristdssa. oikea kuva: Liikennemaaraennuste vuodelle 2035 (Trafix Oy 2015)

Lappeenrannan kaupunki on teettédnyt vuonna 2014 liikenne-ennusteen vuodelle 2035 (Tra-
fix Oy 2015) seka nykytilaennusteen vuodelle 2014. Nykytilaennusteella tarkoitetaan liikken-
nemallin tuottamaa arviota nykyisista liikennemaarista. Nykytilaennusteen mukaan vuonna
2014 Kaakkoiskaaren liikenne oli suunnittelualueen kohdalla 1160 ajoneuvoa/vuorokausi, ja
likenteen on ennustettu kasvavan 6500 ajoneuvoon/vuorokausi vuoteen 2035 mennessa.
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Valtatie 6:n nykytilaennuste suunnittelualueen kohdalla vuodelle 2014 on 16 790 ajoneuvoa/
vuorokausi. Vuoteen 2035 mennessa liikenteen on ennustettu kasvavan 44 750 ajoneu-
voon/ vuorokausi.

Kuva 11 Jalankulkuyhteys Myllykeskuksesta kavamuutosalueelle, 2018

Myllykeskuksesta on kaavamuutosalueelle suora jalankulkuyhteys, joka on jatkoa kauppa-
keskuksen sisaiselle kavelykadulle.

3.1.4 Luonnonymparistd ja maisema

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua kaupunkiymparistda, jossa ei ole saily-
nyt alkuperaista luonnonymparistdéa. Autotalo Ripatin tontti on rakennettua aluetta, jossa
rakennusten ulkopuolelle jaava osa tontista on Iahes kokonaan asfaltoitua paikoituskenttaa.
Koillisessa ja kaakossa on tontin rajan tuntumassa aita, jonka ulkopuolella kasvaa puita ja
pensaita. Myllykeskuksen puoleisella tontin sivulla on istutettuja saarnivaahterapuita ja
nurmialuetta. Kaakkoiskaaren puoleisella edustalla maasto nousee jyrkasti koilliseen pain.
Kadun puoleisessa luiskassa kasvaa nurmea, nuori vaahtera ja muutama koivu. Idassa alue
rajautuu  metsikkdon, johon  rajoittuu  neljd omakotitaloa.  Kaakkoiskaaren
kaavamuutosalueeseen kuuluvalla osalla on ajoradan ja kevyenliikenteen vaylan valissa 1,5
metrin levyinen valikaista, jossa kasvaa nurmea ja nelja lehmusta.
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Kuva 12 vasen kuva: tontin Iuoteisraja; oikéakuva: tontin kaakkoisraja

Autotalo Ripatin tontilla maasto laskee yhteensa 11 metria lounaaseen. Tontin koilliskul-
massa on jyrkka rinne ja tontin rakennettu alue on tasoitettua yhtenaista aluetta. Maanpin-
nan korkeus tontin pohjoiskulmassa on +84,5 metria mpy (meren pinnan ylapuolella) ja ete-
lakulmassa +73,5 metria mpy. Kaakkoiskaaren katualueen tasaus laskee suunnittelualu-
eella idasta lanteen 8,5 metria.

Alueen kalliopera on graniittia ja maapera on maaperakartan mukaan karkeaa hietaa (lahde:
kartta.paikkatietoikkuna.fi). Suunnittelualue sijoittuu Salpausselan alapuoliselle alueelle,
joka on hietaa ja muita karkeita maalajeja.

3.1.5 Pohjavesi

Suunnittelualue sijaitsee I-luokan pohjavesialueeksi luokitellun Lappeenrannan meijerin
pohjavesialueella. (0540503 LAPPEENRANNAN MEIJERI, 2,7 km?)

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksessa on parhaillaan kaynnissa pohjavesialueiden tarkista-
minen ja uudelleen luokittelu. Tyo perustuu 1.2.2015 voimaan tulleeseen lakimuutokseen
(1263/2014), jolla vesien ja merenhoidon jarjestamisesta annettuun lakiin (vesienhoitolaki,
1299/2004) lisattiin uusi pohjavesialueita koskeva 2a luku. Lakimuutoksen mydéta kaikki 111-
luokan pohjavesialueet tulee tutkia ja tutkimustietojen perusteella lll-luokan pohjavesialueet
joko nostetaan luokituksessa 1- tai 2-luokkaan tai poistetaan kokonaan luokituksesta. Tut-
kimusten perusteella pohjavesialueen luokitukseen ja rajaukseen voi tulla muutoksia.

3.1.6 Kiinteat muinaisjaannokset ja rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella ja sen valittdtmassa laheisyydessa ei ole muinaisjaanndsrekisterin mu-
kaisia kiinteitda muinaisjaannoksia (http://kyppi.fi/). Suunnittelualueen rakennuskantaa ei ole
todettu kulttuurihistoriallisesti merkittavaksi. 400 metrin padssa pohjoisessa on paikallisesti
merkittava Harapaisten pientaloalue.
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3.1.7 Vaesto ja tyOpaikat

Suunnittelualueella ei ole vakinaisia asukkaita. Lahimmat asuinkiinteistot sijaitsevat aivan
suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa idassa, jossa on nelja omakotitalotonttia rin-
nakkain. Suunnittelualueen luoteispuolella 80 metrin padssa on Harapaisen omakotitalo-
alue. Autotalo Ripatissa tydskentelee 23 henkil6a. Autotalo Ripatti kuuluu Kaakkoiskaaren
tydpaikka-alueeseen. Kaakkoiskaaren varrella on useita toimitila- ja teollisuusrakennuksia.
Myllykeskuksen kauppakeskus on Ripatin valittdmassa laheisyydessa. Kauppakeskuksessa
on paivittaistavaraliike ja useita pienempia liikkeita.

3.1.8 Ymparistdn hairio- ja riskitekijat
Pilaantuneet maat

MATTI-tietokannan mukaan alueella on PIMA- kohde: Autokorjaamo, Auto Eekoo. Vierei-
sella Myllykeskuksen tontilla on myds PIMA-kohde: jakeluasema. Idassa 200 metrin paassa
on PIMA-kohde: Maalaamo.

Litkennemelu

Suunnittelualue rajautuu etelassa Valtatie 6:n ja Vanhan Viipurintien liittymaalueeseen. Alu-
een viereisella rampilla keskimaarainen vuorokausilikenne (KVL) on 3 606 ajoneuvoa vuo-
rokaudessa ja Valtatie 6:n 18 779 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Lappeenrannan seudun ymparistotoimen alueelle on vuonna 2015 laadittu meluselvitys ja
meluntorjuntasuunnitelma (Ramboll Oy). Vuoden 2014 nykytilanteessa Autotalo Ripatin ton-
tin paivaajan keskiaanitasot vaihtelevat valilla 45-55 dB. Kaakkoiskaaren katualueella pai-
vaajan keskiaanitasot vaihtelevat valilla 55-65 dB. Vuoden 2035 ennusteessa paivaajan
keskidanitasot vaihtelevat Ripatin tontilla valilla 50 - 65 dB, ja Kaakkoiskaaren katualueella
60 - 70 dB.

-

Kuva 13 vasen kuva: Paivaajan keskiaanitasot v. 2014, oikea kuva: Paivaajan keskiaanita-
sot, ennuste v. 2035 (Lappeenrannan seudun ymparistotoimen meluselvitys 2015)
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Suunnittelualueen yoajan keskiaani tasot ovat nykytilanteessa Ripatin tontilla alle 50 dB (en-
nuste 45-60 dB) ja Kaakkoiskaaren 50-55 dB (ennuste 55-65 dB).

Valtioneuvosto on antanut paatdksen yleisistd melutason ohjearvoista (VNp 993/92). Paa-
toksen mukaan melun A-painotettu keskidanitaso (ekvivalenttitaso) LAeq ei saa ylittaa pai-
valla liike- ja toimistohuoneistossa sisalla 45 dB. Liike- ja toimistohuoneistoille ei ole annettu
ulkomelua koskevia ohjearvoja.

3.1.9 Yhdyskuntatekniikka

Alueen yhdyskuntatekniset verkostot (vesihuolto, kaukolampé ja sahko- seka tietoliikenne-
kaapelit) kulkevat paaosin katualueilla alla esitettyjen verkostokarttojen mukaisesti. Jateve-
sijohto kulkee tontin itdosassa ja hulevesi Kaakkoiskaaren kohdalla. Vesijohto kulkee lan-
nessa kaavamuutosalueen ulkopuolella. Tonttia ei ole liitetty hulevesiverkkoon. Tontin hu-
levedet johdetaan ojastoa pitkin tontin etelareunasta valtatie 6:n rampin vieressa olevaan
hulevesilammikkoon. Tontin etelakulmassa on sahkonjakelukaappi.

Verkostokarttaote A

vesijohto
hulevesi
— jdtevesi

Kuva 14 Verkostokarttaote A, jossa vesijohto, hulevesi ja jatevesiesitetty kartalla
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Verkostokarttaote B

— keskijénniteverkko
—— pienjanniteverkko
—— pienjénniteverkko

Verkostokarttaote C

—— kaukolampé
ulkovaloverkko

Kuva 15 Karttaotteet B ja C, joissa esitetty sahkoverkot, kaukolampd ja ulkovaloverkko
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3.1.10 Maanomistus

Autotalo Ripatin tontin omistaa Etela-Karjalan Osuuskauppa. Kaakkoiskaaren katualue on
Lappeenrannan kaupungin omistuksessa. Etelassa alueeseen rajautuva valtatie 6:n tiealue
kuuluu valtiolle. Muut suunnittelualuetta rajaavat alueet omistaa Lappeenrannan kaupunki
lukuun ottamatta Myllykeskuksen tonttia, joka on Eteld-Karjalan Osuuskaupan omistuk-
sessa.

Ote Loppeenrannon koupungin moonomistuskortosta. ‘ @7

N2

0

yhksityinen
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3.2 Suunnittelutilanne
Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ymparisto-
ministeridé on vahvistanut sen 21.12.2011.

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

Vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue on merkitty keskustatoimintojen alueena (C). Mer-
kinnélld osoitetaan keskustahakuisten kaupan, palvelujen, hallinnon, asumisen ja muiden
toimintojen yleispiirteinen sijainti. Keskustatoimintojen alue siséltéa tarvittavat liikkennealu-
eet, puistot seka viheralueet ja -vybhykkeet. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdad huomiota alueen viihtyisyyteen, omalei-
maisuuteen ja kaupunki kuvan tasapainoisuuteen seké huolehdittava eri likennemuotojen
Jérjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja héairibéttémyydesta. Aluetta suunniteltaessa on
varauduttava riittdvdan ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-, tybpaikka- ja
keskustapalvelujen tarjontaan seké keskustojen léhikauppojen séilymiseen. Yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa tulee kiinnittaéa erityistd huomiota laadukkaaseen viherrakentami-
seen ja viihtyisiin puistomaisiin alueisiin seké& maisema-arvojen ja kulttuuriympéristén omi-
naispiirteiden séailyttdmiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen verkostoa sekéa jouk-
koliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittda. Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltdén
seudullisia véhittdiskaupan suuryksikéité tai niihin vaikutuksiltaan verrattavia kaupallisia pal-
veluita. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittdvaéan palvelutarjontaan. Véahittaiskau-
pan suuryksikbiden koko on mitoitettava ja niiden toteutus ajoitettava yksityiskohtaisem-
massa kaavoituksessa siten, ettei niilld ole merkittdvia haitallisia vaikutuksia muiden kes-
kusta-alueiden kaupallisiin palveluihin. Suuryksikén toteuttaminen tulee kytkeé ajallisesti
ympdérdivien taajamatoimintojen toteuttamiseen. Lappeenrannan ja Imatrankoski—Mansik-
kalan keskustaa, Vuoksenniskan eikd Joutsenon keskustaa enimmaismitoiteta 1. vaihemaa-
kuntakaavalla. Merkitykseltdan seudullisella véahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan
myOs useasta myymélésté koostuvaa véhittdiskaupan aluetta, joka on vaikutuksiltaan ver-
rattavissa merkitykseltddn seudulliseen véhittdiskaupan suuryksikkdén. Véhittaiskaupan
suuryksikdiden enimmaismitoitus on osoitettu taulukossa, joka on C-aluetta koskevien suun-
nittelumé&éréysten lopussa.

Keskustatoimintojen alueen merkinnan kuvaus ja suunnittelumaarays korvasivat voimassa
olevan Etela-Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) keskustatoimintojen aluetta koskevan ku-
vauksen ja suunnittelumaarayksen.
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Kuva 16 Ote maakuntakaavan ja vaihekuntakaavan epavirallisesta yhdistelmasta

Maakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu kasvukeskusalueen laatukéytévaalueeseen
(ruskea rajaus + Ik). Merkinnélla osoitetaan Eteld-Karjalan keskeinen ty6ssék&ynti- ja kas-
vukeskusalue. Laatukéytdvé on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vyo6-
hyke ja maakunnan painopistealue. Alueilla, joilla on aluevarausmerkinnélld osoitettu kéyt-
totarkoitus, pddmaankéyttbmuodon méérittelee aluevarausmerkinté tai laatukéytdvén si-
sélla oleva pienempi kehittdmiskohdemerkinta. Suunnittelumaarayksen mukaan laatukéyta-
vén yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistaé elinympéaristéjen toimivuutta ja ta-
loudellisuutta hybddyntédmaélla ja eheyttdmélld olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta seké
turvata toimivat ja turvalliset liikennevéyléat ja -yhteydet. Alueidenkéaytbén suunnittelussa tulee
turvata pitkén téhtdimen maankaytélliset kehittédmistarpeet, turvata joukkoliikenteeseen tu-
keutuvan yhdyskuntarakenteen kehittdmismahdollisuudet seké pyrkid védhentédéméén liiken-
netarvetta, parantamaan liikenneturvallisuutta sekéa edistdméén joukko- ja kevyenliikenteen
edellytyksié oftaen huomioon virkistys ja matkailu. Keskeisilld taajama-alueilla kdytésté
poistuneiden alueiden uudistamista ja saneerausta tulee suunnata asumiseen ja léhipalve-
luihin. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon rantojen viheralueita
séilyttava ja viheryhteyksia mahdollistava rakentaminen seké luonto- ja kulttuuriarvojen vaa-
liminen.

Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan kasvukeskusalueen laatukaytavan (lk) merkinnan
kuvaus ja suunnittelumaarays korvaavat voimassa olevan Etela-Karjalan maakuntakaavan
(v. 2011) kasvukeskusalueen laatukaytavan aluetta koskevan kuvauksen ja suunnittelumaa-
rayksen.

Suunnittelualue kuuluu myos kaupunki-/ taajamarakenteen kehittdmisen kohdealueeseen,
Joka on osoitettu punaisella ympyralla (kk). Merkinnélld osoitetaan laatukéytévéan taajama-
rakenteeseen liittyvat osa-alueet, joissa on erityisté painetta tarkastella ja suunnitella aluetta
toiminnallisena kokonaisuutena. Merkinnélla tarkennetaan laatukéytavén keskuksien suun-
nittelutavoitteita. Alueilla, joilla on aluevarausmerkinnéllé osoitettu kayttotarkoitus, péa-
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maankayttémuodon maéaérittelee aluevarausmerkinta. Suunnittelumaarayksen mukaan alu-
een yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huolehdittava siité, ettd kohdealueelle sijoit-
tuvat toiminnat ja alueen maankéyton ratkaisut eheyttdvét kaupunki- / taajamarakennetta ja
ne antavat hyvét mahdollisuudet kevyen liikenteen seké joukkoliikenteen kehittdmiseen ja
ldhipalveluiden toteutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttdmistéd suunniteltaessa on tur-
vattava riittavét lahivirkistysalueet.

Alue rajautuu etelassa kaksiajorataiseen paatiehen tai katuun (mustavalkoinen viiva). Mer-
kinnéllé osoitetaan kaksiajorataiset paétiet ja —kadut. Alueella on voimassa MRL 33 §:n mu-
kainen rakentamisrajoitus. Suunnittelualueen pohjoispuolella on paéaséhkaélinja.

Suunnittelualue kuuluu tarkeaan pohjavesialueeseen (pistekatkoviiva + pv). Merkinnélla
osoitetaan pohjavesialueet, jotka ovat ympéristéhallinnon luokituksen mukaisesti | tai Il —
luokan pohjavesialueita. Suunnittelumaarayksen mukaan alueita koskevat toimenpiteet on
suunniteltava siten, ettd pohjaveden laatu ei niiden vaikutuksesta vaarannu. Yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa on vesiensuojelunékdékohdat otettava huomioon siten, ettei alu-
een kéyttb6a vedenhankintaan vaaranneta.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa 24.4.2017 hyvaksytty Lappeenrannan keskustaajaman
osayleiskaava 2030 keskusta-alueen osayleiskaava.

_/' .\ - S (’

e\ T

Kuva 17 Ote Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavasta 2030

Osayleiskaavassa suunnittelualue on kaupallisten palvelujen alueella, jolle saa sijoittaa mer-
kitykseltdén seudullisen véhittaiskaupan suuryksikén. Alueelle saa sijoittaa véhittaiskaupan
suuryksikén ja myymélékeskittymid, monipuolisia tybpaikka-alueita seké& ympéaristbhéairioita
aiheuttamatonta teollisuutta. Alueella on varmistettava sujuvien ja turvallisten kdvely- ja py6-
réily-yhteyksien toteuttamismahdollisuus keskustan suuntaan, laheisille asuinalueille sekéa
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Joukkoliikenteen pysékeille. Alueen muuttamisessa teollisuusalueesta kaupallisten palvelu-
Jen alueeksi tulee erityisesti oftaa huomioon nyKyisten ja uusien toimintojen yhteensovitta-
minen ja toteuttamisen vaiheistaminen (KM-4).

Suunnittelualue kuuluu pohjavesialueeseen (pv). Kaakkoiskaaren katualue on merkitty kaa-
vaan kokoojakaduksi (kk). Suunnittelualueen etelapuolelle sijoittuva Valtatie kuuden ja Van-
han Viipurintien liittymaalue on yleiskaavassa yleisen tien alueeksi (LT).

Asemakaava

Kaavamuutosalueella on 6.3.1974 vahvistettu asemakaava. Suunnittelualueeseen kuuluva
osa Kaakkoiskaaresta on katualuetta. Muu suunnittelualue on yhdistettyjen teollisuus- ja va-
rastorakennusten korttelialuetta (TTV). Alueelle on jérjestettédvéa yksi autopaikka viitta tydn-
tekijéé kohden. Kerrosluku on kaksi ja tonttitehokkuusluku 0,50. Suunnittelualueen itédkul-
massa on viemérié varten varattava alueen osa.

FL

kaavamuutosalueen
rajaus

Kuva 18 Ote ajantasa-asemakaavasta

Rakennusjarjestys
Lappeenrannan kaupungin rakennusjarjestys on otettu kayttoon 1.8.2020 alkaen.
Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaavan
pohjakarttaa.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tavoitteet

Etela-Karjalan Osuuskauppa on hakenut vuonna 2016 poikkeamislupaa automyymalan ja -
korjaamon saneeraamiseen ja laajentamiseen seka uuden varasto/ jatetilan rakentamiseen.
Poikkeamista haettiin asemakaavan kayttotarkoituksesta TTV (yhdistettyjen teollisuus- ja
varastotilojen korttelialue). Rakennusoikeutta tontilla oli riittavasti hankkeen toteuttamiseksi.
Kyse oli tontilla vakiintuneesta toiminnasta, joten hanke ei ollut vaikutuksiltaan merkittava.
Poikkeamislupa myonnettiin alkuvuodesta 2017. Yhtena lupaehtona oli, etta hakijan on en-
nen rakennusluvan myontamistd haettava poikkeamislupaa vastaavaa muutosta asema-
kaavaan ja asemakaavan ajantasaistamista vastaamaan alueen nykyista ja tulevaa kaytto-
tarkoitusta.

Asemakaavan muutoksen laatiminen on kaynnistynyt Etela-Karjalan Osuuskaupan aloit-
teesta. Hakemuksella haetaan alueen asemakaavan saattamista ajantasaiseksi ja kiinteis-
tolle haetun poikkeamisluvan mukaisesti.

Myds Lappeenrannan kaupungin tavoitteena on paivittda asemakaava kaikilta osin vastaa-
maan alueen nykyista ja tulevaa maankayttoa.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaavamuutoksen laatiminen on kaynnistetty vuonna 2018. Etela-Karjalan Osuuskauppa on
jattanyt hakemuksen asemakaavan muuttamisesta 24.1.2017.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelya seka vaikutusarviointia varten on laadittu osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jossa on my0s lueteltu kaavatydssa osallisena olevat
tarkeimmat maanomistajat, viranomaiset ja muut tahot.

Kaavoituksen vireille tulosta seka merkittavista kuulemis- ja paatoksentekovaiheista ilmoi-
tetaan kaupungin ilmoitustaululla seka kaupungin virallisessa ilmoituslehdessa Etela-Sai-
maassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia on informoitu henkilokohtaisilla kirjeilla ase-
makaavaluonnoksen nahtavilla olosta.

Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin asiakaspalvelu Winkissa
osoitteessa Villimiehenkatu 1 (1. kerros) ja kaupungin internet-sivulla www.lappeenranta.fi
> rakentaminen ja maankayttd > nahtavilla olevat kaavat.

Viranomaisyhteistyd. Asemakaavaluonnoksesta on pyydetty lausunnot osallisena olevilta
viranomaisilta, jotka on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tarvittaessa jarjes-
tetdan ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 §, MRA 26 §) sen jalkeen, kun ase-
makaavaehdotus on ollut MRA 27 §:n mukaisesti nahtavilla.

4.4 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt alkuvuodesta 2018. Suunnittelun aluksi
on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma.
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Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaassa
6.5.2020 ja henkildkohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetaan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mu-
kaisesti nahtavilla 7.5.2020 alkaen koko kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos on ollut MRA 30 §:n mukaisesti nahtavilla 7.5. — 29.5.2020. Nahtavilla
olon jalkeen kaavaluonnosta tarkistettiin saatujen lausuntojen perusteella ja laadittiin kaa-
vaehdotus. Kaavaehdotus kasiteltin ja hyvaksyttin kaupunkikehityslautakunnassa
19.8.2020 ja kaupunginhallituksessa 24.8.2020. Kaupunginhallitus paatti asettaa kaavan
nahtaville 27.8. — 28.9.2020 valiseksi ajaksi MRA 27 §:n mukaisesti. ELY-keskuksella ei ollut
huomautettavaa kaavaehdotuksesta. Muita lausuntoja tai muistutuksia kaavaehdotuksesta
ei jatetty.

Kuulemisen jalkeen asemakaavaa on tarkistettu hakijan toiveiden mukaisesti. Kaavaehdo-
tuksen nahtavilla olon jalkeen asemakaavamuutoksen hakija (Etela-Karjalan Osuuskauppa)
on todennut 5000 kerrosalaneliometrin kokoisen rakennusoikeuden olevan tontille tarpee-
ton. Tontin rakennusoikeus on muutettu kaavakarttaan 4000 kerrosalaneliometriksi.

Taman jalkeen kaava viedaan kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi
ja hyvaksyttavaksi.

Hyvaksymispaatoksesta on mahdollista valittaa 1ta-Suomen Hallinto-oikeuteen (MRL 188
§). Hallinto-oikeuden paatdksesta voi valittaa Korkeimpaan hallinto-oikeuteen, mikali Kor-
kein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa.

4.5 Asemakaavan tavoitteet

Hakijan tavoitteena on saattaa alueen asemakaava ajantasaiseksi kiinteistolle haetun poik-
keamisluvan mukaisesti.

Lappeenrannan kaupungin tavoitteena on paivittdd asemakaava vastaamaan nykyista
maankayttéa seka saattaa asemakaava vastaamaan alueella vuonna 2017 myonnettya
poikkeamislupaa. Asemakaavamuutoksella muutetaan nykyinen yhdistettyjen teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialue liikerakennusten korttelialueeksi. Asemakaavalla mahdollis-
tetaan tontin kehittaminen liikerakentamisen seka autojen korjaamo- ja huoltotoimintojen
alueena.

Yleiskaavan tavoitteet tukevat alueen kayttoa kaupallisten palvelujen alueena. Yleiskaa-
vassa alue on kaupallisten palvelujen aluetta (KM-4), jolle saa sijoittaa merkitykseltdan seu-
dullisen véhittdiskaupan suuryksikén. Alueelle saa sijoittaa véhittdiskaupan suuryksikéité ja
myymélékeskittymi&, monipuolisia tybpaikka-alueita sek& ympéristéhéiriétd aiheuttama-
tonta teollisuutta. Alueella on varmistettava sujuvien ja turvallisten kédvely- ja pyoréily-yh-
teyksien toteuttamismahdollisuus keskustan suuntaan, léheisille asuinalueille seké joukko-
liikenteen pysékeille. Alueen muuttamisessa teollisuusalueesta kaupallisten palvelujen alu-
eeksi tulee erityisesti oftaa huomioon nykyisten ja uusien toimintojen yhteen-sovittaminen ja
toteuttamisen vaiheistaminen.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksessa yhdistettyjen teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (TTV)
on muutettu Liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa autokorjaamon ja varastoti-
loja. Kaavamuutosalueeseen kuuluu myos Kaakkoiskaaren katualuetta, mutta tahan ei koh-
distu muutoksia.

5.1.1 Mitoitus

Kaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on 20 889 m?2. Tontin rakennusoikeus vahenee kaa-
vamuutoksessa 5 450 kerrosalaneliometria. Rakennusoikeuden pieneneminen on seu-
rausta kayttotarkoituksen muutoksesta seka siita, etta tontin tultua jo paaosin rakennetuksi
rakennusoikeus on voitu rajata aikaisempaa tarkemmin. Tontin omistajalla ei ole tarvetta
suurille laajennuksille.

= Liikerakennusten korttelialue (KL-8) 18 901 m?, rakennusoikeus 4 000 krs-
m2

» Katualue 1 988 m?

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Alueella ei ole erityisia huomioon otettavia luonto- tai maisema-arvoja eika alueelle aiheudu
kaavan myota ymparistohairioitd. Kaava-alueella on MATTI-tietokannan mukaan PIMA-
kohde. Kaavaan on osoitettu maarays: Rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden yhteydessa
on maaperan pilaantuneisuus tutkittava ja tarvittaessa suoritettava maaperan puhdistami-
nen. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaratkaisua voidaan siten pitaa
kohdassa 4.5 esitettyjen tavoitteiden mukaisena seka maankaytto- ja rakennuslain ja valta-
kunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisina.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa autokorjaamon ja varastotiloja. (KL-8)

Autotalo Ripatin tontti on osoitettu kokonaan lilkerakennusten korttelialueeksi, jolle saa si-
Joittaa autokorjaamon ja varastotiloja. Kerrosluku on II; roomalainen numero osoittaa raken-
nusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun kerrosluvun. Rakennusoikeus on 4
000 kerrosalaneliometria. Rakennusalan raja on osoitettu Kaakkoiskaaren puolella viiden
metrin paahan tontin rajasta noin 127 metrin levyisena ja 124 metrin pituisena. Tontin reuna-
alueet on osoitettu lahes kokonaan istutettavaksi alueen osaksi (pisterasteri). Lisaksi lou-
naisrajalle on merkitty séilytettdvé/istutettava puurivi. Kaakkoiskaaren puoleinen tontin raja
on osoitettu olemassa olevaa tonttiliittymaa lukuun ottamatta katualueen rajaksi, jonka koh-
dalta ei saa jérjestaa ajoneuvoliittyméaa.

Tontin itdkulmassa on johtoa varten varattu alueenosa (ympyraviivakuvio).
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Autopaikkoja on varattava alueella 1 ap/ 50 kerros-m?. Polkupyorapaikkoja tulee jarjestaa
vahintaan 1 pp/ liike- ja toimistotilaa 350 kerros-m?.

5.4 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

Suunnittelualue tukeutuu alueella olemassa olevaan vesijohto- ja viemariverkkoon seka
sahko- ja kaukolampoverkkoon. Tontti ei ole talla hetkella hulevesiverkostossa, vaan hule-
vedet johdetaan alueelta eteldaan suuntaan laskevaan ojaan. Suunnittelualueen pohjoispuo-
litse kulkevaan Kaakkoiskaaren hulevesiviemariin ei ole mahdollista liittya.

Yhdyskuntatekniseen huoltoon ja hulevesien hallintaan liittyen kaavassa on annettu seuraa-
vat maaraykset:

Rakennusluvan yhteydessé tulee esittéé selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Hu-
levesiselvityksessé tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilanteissa.

Hulevedet tulee ensisijaisesti kasitellé tontilla. Mikéli hulevesié johdetaan hulevesiverkos-
toon, tulee niité tarvittavin osin viivyttaa.

Tonttien kattohulevedet voidaan imeyttdd omalla tontilla ilman késittelya
Huolto- ja korjaamotoimintoja ei saa sijoittaa ulkotiloihin.

Suunnittelualue on palveluriskiluokkaa Il, jolloin suunnittelualue on saavutettavissa paloase-
malta 10 minuutin toimintavalmiusajan sisalla. Alueen toteutussuunnittelun yhteydessa tulee
sammutusveden saatavuus alueelle ja pelastusteiden kaytettavyys varmistaa. Tonttiliitty-
mien toteutussuunnittelussa tulee huomioida pelastuskaluston halytysliikenndinnin tarpeet.

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestdnsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla tontilla
tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmaa varten, jos sen kerrosala on vahintaan 1200
neliometria ja siina asutaan tai tydskennellaan tai oleskellaan muutoin pysyvasti. Koska alu-
een kerrosala ylittda 1200 krs-m?, on alueelle toteutettava vaestosuoja.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutoksen toteuttamisen ymparistdvaikutukset poikkeavat suhteellisen vahan nyky-
tilanteesta. Asemakaavalla ei mahdollisteta ymparistdhairiéta aiheuttavan tuotanto- tai
muun toiminnan sijoittumista alueelle. Rakennusoikeus laskee 5 450 krs-mZlla. Nykyisin
alueella on 3 473 krs-m?:n laajuinen automyymala- ja korjaamorakennus, seka 246 krs-m2:n
varastorakennus. Asemakaavamuutoksessa tontin rakennusoikeudeksi tulee 4000 kerros-
alaneliometria. Kaavassa on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteet, joista voi
aiheutua pohjaveden pinnan tason muutoksia tai pohjaveden ja maaperan pilaantumista.
Rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden yhteydessa on maaperan pilaantuneisuus tutkit-
tava ja tarvittaessa suoritettava maaperan puhdistus.

5.6 Luonnonymparisto

Suunnittelualueella ei ole sailynyt alkuperaista luonnonymparistdoa. Kaavassa tontin reuna-
alueita on osoitettu istutettaviksi alueen osiksi, jollaisia ne padosin nykyisinkin ovat. Tontin
lounaisreunalla on viisi saarnivaahteraa rivissa. Kaavaan on osoitettu séilytettavé/istutettava
puurivi koko lounaisreunalle. Kaavassa on yleinen maarays: Rakennusten, kulkuteiden ja
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pysékdintialueiden ulkopuolelle jdévéa osa tontista tulee séilyttdd luonnonmukaisena tai is-
tuttaa puin ja pensain.

5.7 Kulttuuriymparisto

Suunnittelualueelta ei tunneta Museoviraston kaytettavissa olevien rekisteri- ja arkistotieto-
aineistojen perusteella muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinaisjaannok-
sia. Asemakaavan suunnittelualueella ei ole mydskaan rakennetun kulttuuriymparistoén koh-

teita.

5.8 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

KL-8

13
HA

19

KAAKKOISKAAR

4000

KL-8 = Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa liiketiloja, autokorjaamon
ja varastotiloja.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Kaupungin- tai kunnanosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

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

Roomalainen numero osittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurim-
man sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.
Istutettava-alueenosa.
Sailytettava / istutettava puurivi.
Katu.

Johtoa varten varattu alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

YLEISET MAARAYKSET

Rakennusten, kulkuteiden ja pysakointialueiden ulkopuolelle jaava tontin osa, tulee istuttaa.
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Istutettavalle alueelle saa tehda kulkureitteja.

Suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa erityistda huomiota radonhaittojen eh-
kaisyyn.

Kaava-alue sijaitsee tarkealla pohjavesialueella. Alueella on kielletty sellainen rakentaminen
ja muut toimenpiteet, joista voisi aiheutua vesilain 3 luvun seka ymparistdésuojelulain (poh-
javeden pilaamiskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Tehtaessa ra-
kennustdita pohjavesialueella on kiinnitettava erityistd huomiota pohjaveden pilaantumisen
estamiseksi.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Hu-
levesiselvityksessa tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilanteessa.

Hulevedet tulee ensisijaisesti kasitella tontilla. Mikali hulevesia johdetaan hulevesiverkos-
toon, tulee niita tarvittavin osin viivyttaa.

Tonttien kattohulevedet voidaan imeyttaa omalla tontilla ilman kasittelya.
Huolto- ja korjaamotoimintoja ei saa sijoittaa ulkotiloihin.

Rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden yhteydessa on maaperan pilaantuneisuus tutkit-
tava ja tarvittaessa suoritettava maaperan puhdistaminen.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia kasiteltavana yhtena kokonaisuutena riit-
tavan turvallisuustason saavuttamiseksi.

AUTOPAIKAT
1 ap /50 kerros-m2

Tontilla on varattava polkupyoérien pysakointia ja sailytysta varten riittavasti tilaa. Polkupyo-
rapaikkoja tulee jarjestaa vahintaan 1 pp/350 kerros-m2.

5.9 Nimisto
Kaavassa ei osoiteta alueelle uutta nimistoa.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

Vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yhteydessa. Arvioinnin periaatteet on
maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tama selostus sisaltaa asemakaavan to-
teuttamisen vaikutusten arvioinnin.

Arvioinnin tarkoituksena on tunnistaa kaavaratkaisujen ymparistollinen merkitys, parantaa
tehtavien ratkaisujen laatua seka havainnollistaa osallisille ja paattajille asemakaavan sisal-
toa.

Arvioinnin pohjana on kaytetty mm. seuraavia selvityksia ja lahteita:

- Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen meluselvitys. Ramboll 2.12.2015.

- Lappeenrannan liikkenne-ennuste, Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava.
Trafix Oy 2015.

- Lappeenrannan kaupan selvitys 2015
Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyina kokonaisuuksina:

1. Ekologiset vaikutukset

2. Taloudelliset vaikutukset

3. Liikenteelliset vaikutukset

4. Sosiaaliset vaikutukset

5. Kulttuuriset vaikutukset (esim. kaupunkikuvalliset vaikutukset)
6. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

Menetelman avulla on pyritty I0ytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaavarat-
kaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnistamisen
apuna kaytettiin MRL 54 §:n asemakaavan sisaltdvaatimuksia ja niista johdettuja vaikutuk-
siin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla asemakaava-
luonnosta voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen. Lisaksi vaikutuksia on
verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitdan muutoksia nykytilanteeseen.

6.1 Ekologiset vaikutukset

6.1.1 Maisema, maa- ja kalliopera

Suunnittelualueella ei ole sailynyt alkuperaista luonnonmaisemaa eika se kuulu maisemalli-
sesti arvokkaisiin tai herkkiin alueisiin. Tontti sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan etelapuo-
lelle, jossa maapera vaihettuu tontin yldosan hiekkamaasta etelareunan hienoon hietaan.
Suunnittelualueella ja sen lahiymparistdssa ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti ar-
vokkaita maisema-alueita eikd kaavaratkaisulla ole niiden osalta vaikutusta. Asemakaavan
vaikutus ei myoskaan kohdistu kulttuurimaisemallisesti merkittdvaan alueeseen.

Kaavamuutoksessa tontin rakennusoikeus kaavassa laskee 5450 krs-m? voimassa olevasta
kaavasta. Kaavamuutoksen toteutuessa tontilla on rakennusoikeutta jaljella 281 krs-mZ.
Tontin nakyvyytta rajoittavat jatkossakin valtatie 6:n suunnassa tontin etelapuolinen melu-
valli ja lansisuunnassa kookas Myllykeskuksen rakennus.
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Kaava-alueen rakennusalan maasto on lahes tasainen, silla tonttia on tasattu ja taytetty
aiempien rakennusvaiheiden yhteydessa. Tarvetta maaperan leikkaamiseen tai tayttami-
seen ei jatkossa ole. Rakentamisen vaikutuksia maaperaan voidaan pitaa paikallisina ja
merkitykseltaan vahaisina.

Kalliopera on syvalla maakerrosten alla, joten siihen ei kohdistu rakentamisesta vaikutuksia.

Tontilla on todettu PIMA-kohde. Kaavan maaraysten mukaan rakentamis- tai purkamistoi-
menpiteiden yhteydessa on maaperan pilaantuneisuus tutkittava ja tarvittaessa suoritettava
maaperan puhdistaminen.

6.1.2 Luonnonymparistod

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua taajamaymparistoa, jonka ainoat luon-
nonelementit ovat reuna-alueiden pusikot, alueelle istutetut puut seka nurmialueet. Alueen
kasvillisuudella on lahinna kaupunkikuvallista arvoa, mutta se ei sisalla erityisesti sailytetta-
via luontoarvoja. Tontin lounaisrajalla on viisi saarnivaahteraa. Kaavaan on osoitettu koko
lounaisriville sailytettavalistutettava puurivi. Nain ollen saarnivaahterat tulevat mita toden-
nakoisimmin sailymaan myds jatkossa. Kaavaan on nykyisia istutettuja alueita osoitettu kaa-
vamerkinnalla istutettaviksi alueen osiksi, mika turvaa niiden sailymisen sellaisenaan jatkos-
sakin.

Suunnittelualueella ei ole todettu luonnonsuojelulain (29 §) suojeltuja luontotyyppeja, vesi-
lain (2 luku 11 §) suojeltuja vesiluontotyyppeja, metsalain (10 §) erityisen tarkeita elinympa-
ristdja tai uhanalaisia luontotyyppeja eikd muitakaan luontokohteita.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta kielteisia vaikutuksia luonnon monimuotoisuuteen.

6.1.3 Pinta- ja pohjavesi

Suunnittelualue sijaitsee I-luokan pohjavesialueeksi luokitellulla Lappeenrannan meijerin
pohjavesialueella. Kaavassa on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteet, joista
voisi aiheutua vesilain 3 luvun seka ymparistdsuojelulain (pohjaveden pilaamiskielto ja maa-
peran pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Tehtaessa rakennustdita pohjavesialueella on
kiinnitettava erityistd huomiota pohjaveden pilaantumisen estamiseksi.

Rakennusten katto- ja piha-alueille muodostuu sade- ja sulamisvesista hulevesia, jotka joh-
detaan talla hetkella tontin etelanurkan kautta valtatie 6:n rampin vieressa olevaan huleve-
silammikkoon. Kaavassa on annettu seuraavia hulevesia koskevia maarayksia: Hulevedet
tulee ensisijaisesti kasitella tontilla. Mikali hulevesia johdetaan hulevesiverkostoon, tulee
niita tarvittavin osin viivyttaa. Tonttien kattohulevedet voidaan imeyttaa omalla tontilla ilman
kasittelya. Huolto- ja korjaamotoimintoja ei saa sijoittaa ulkotiloihin.

Alueelta tulevaisuudessa muodostuvien hulevesien maaraan vaikuttavat tulevien rakennus-
ten kattopinta-alat ja pinnoitetun piha-alueen pinta-ala. Koska nama asiat ratkaistaan viime
kadessa tontin rakennuslupavaiheessa, maarataan asemakaavan yleismaarayksissa, etta
rakennusluvan yhteydessa tulee kiinteiston esittaa hulevesiselvitys hulevesien hallinnasta
ja johtamisesta.
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lImastonmuutoksen myo6ta sateiden rankkuus ja sadetapahtumien lukumaara ovat lisaanty-
massa, jolloin hulevesirakenteet kuten viemariverkostot ja avo-ojat eivat kykene kerralla
vastaanottamaan rankkasateiden suuria vesimaaria ja ns. kaupunkitulvat ovat mahdollisia.
Tulvan riskia kasvattaa myds veden mukana kulkeutuva hiekka, joka tukkii viemareita ja
haittaa nain niiden normaalia toimintaa. Kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta huleve-
sien suunnittelussa tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilanteessa.

Hulevesien hallinnalla tarkoitetaan kokonaisvaltaista ja tarkoituksenmukaista vesien kasit-
telyn menetelmavalintaa. Tehokkain tapa estaa hulevesien muodostumista on jattaa mah-
dollisimman paljon tonttia luonnontilaan, jotta veden luonnon kiertokulku pysyisi ennallaan.
Kasvillisuuden sailyttdaminen ja runsas kaytto ovat hyva tapa estaa hulevesien muodostu-
mista, silla kasvit kayttavat vetta kasvamiseen ja elamiseen. Taten asemakaavan istutus-
maaraykset ovat osa hulevesien hallintaa. Tosin tontin Iahes kaikki viheralueet ovat kaltevia,
eivatka siten sovellu kovin hyvin hulevesien imeyttamiseen. Nykyiset viheralueet on tarkea
turvata, jottei synny lisaa lapaisematonta pinta-alaa. Lapaisevien pintojen kaytté mahdollis-
taa veden paasyn maaperaan ja sielta kasvien kayttoon. Kasvit myos pidattavat raskasme-
talleja ja ravinteita. Asemakaavan yleismaarayksissa maarataan, etta rakennusten, kulku-
teiden ja pysakdintialueiden ulkopuolelle jaava tontin osa tulee sailyttda luonnonmukaisena
tai istuttaa puin ja pensain. Lisaksi kaavakarttaan on lisatty istutettavaksi alueen osaksi osoi-
tettuja alueita 20 % tontin pinta-alasta, mika turvaa viheralueiden sailymisen. Kaavaan on
osoitettu istutettava/ sailytettava puurivi, joka auttaa toteutuessaan hulevesien hallintaa.

Kaavassa osoitettu rakentaminen (laajennusvara 281 k-m?) ei aiheuta erityistd vaaraa poh-
javeden pinnan tason muuttumisesta. Silta osin, kuin hulevesia ei imeyteta, ne johdetaan
jatkossakin tontin etelapuolella olevaan ojaan.

Kaava-alue on liitetty vesi- ja viemariverkostoon, joten kaavan toteuttaminen ei aiheuta ja-
tevesikuormitusta ymparistoonsa.

Kokonaisuutena asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia pintavesistoihin
eika pohjaveteen.

6.2 Taloudelliset vaikutukset

6.2.1 Aluetaloudelliset vaikutukset

Asemakaava vakiinnuttaa kaavallisesti tontin nykyisen liiketoiminnan ja mahdollistaa jat-
kossa liikerakennusten seka autokorjaamo- ja varastointikayttoon tarkoitettujen rakennusten
rakentamisen tai laajentamisen. Kaava on paivitetty vastaamaan maankayton nykyisia tar-
peita.

Suunnittelualue sijaitsee yhdyskuntarakenteen sisalla, hyvien liikenneyhteyksien ja julkisen
likenteen linjastojen varrella, joten alueen kehittdaminen on yhdyskuntataloudellisesti jarke-
vaa. Kaavamuutoksen vaikutukset aluetalouteen ovat kokonaisuutena positiivisia.

- Yrityksiin tai yritysten liiketoimintaymparistoon kohdistuvat vaikutukset

Tontilla toimiva yritys voi jatkossa laajentaa (281 k-m?) ja kehittda toimintaansa ilman poik-
keamismenettelya. Tontille ei ole mahdollista rakentaa vahittaiskaupan suuryksikkoéa (yli
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4000 krs-m?) kaavan rakennusoikeuden ollessa tasan 4000 k-m?. Kaavamuutos vakiinnut-
taa yrityksen toiminnan tontilla. Kaavan toteuttaminen tukee kaupungin strategisten karkien
kehittymista, erityisesti kasvua ja osaamista—ohjelmaa. Samalla se lisaa yritysten toimin-
taymparistdon liittyvia kaupungin vetovoimatekijoita.

6.2.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Asemakaavan toteuttaminen ei aiheuta valittdmia infraverkon rakentamiskustannuksia, silla
tonttia palvelevat kadut ja kunnallistekniikan verkostot ovat valmiina suunnittelualuetta ym-
paroivilla alueilla. Kaavamuutosalue liittyy suoraan olemassa olevaan katuverkkoon ja yh-
dyskuntateknisen huollon verkostoihin. Mahdollinen uudisrakentaminen ja siihen liittyvien
pihajarjestelyjen kustannukset jaavat hankkeen toteuttajalle.

6.2.3 Vaikutukset kaupan rakenteeseen

Kaavamuutoksen seurauksena nykyinen autokaupan liiketoiminta vakiinnutetaan kaava-
muutoksella nykyiselld paikallaan. Alueen sijainti kauppapaikkana on optimaalinen. Se on
hyvin saavutettavissa ja sijoittuu yhdyskuntarakenteen sisalle.

Kaavamuutoksen seurauksena ei muodostu uutta kauppapaikkaa, vaan toimintaa kehite-
taan nykyisella paikallaan. Kaavamuutoksessa tontin rakennusoikeus kaavassa laskee
5450 krs-m? voimassa olevasta kaavasta. Kaavamuutoksen osoittaman rakennusoikeuden
mukaan olemassa olevien rakennusten jalkeen tontilla on rakennusoikeutta jaljella 281 krs-
m?2. Kaavamuutoksen myéta tontille on periaatteessa mahdollista tulla my6s uusia kaupan
toimijoita. Todennakoisinta kuitenkin on, etta kaavamuutoksen my6ta alueelle ei tule uusia
kaupan toimijoita, vaan nykyisen yrityksen toiminta voi jonkin verran kasvaa ja monipuolis-
tua alueen sisalla.

Kokonaisuutena asemakaavamuutoksella ei ole kielteista vaikutusta Myllymaen alueen kau-
palliseen kehittymiseen, vaan se turvaa osaltaan nykyisten palvelujen sailymista, ja mah-
dollistaa pienimuotoisen lisdrakentamisen tontilla.

6.3 Liikenteelliset vaikutukset

6.3.1 Vaikutukset likenneverkkoon

Kaavamuutosalue tukeutuu korttelialuetta ymparoivaan nykyiseen katuverkkoon ja kevyen
likenteen yhteyksiin. Asemakaava ei aiheuta muutoksia liikenneverkkoon.

6.3.2 Vaikutukset liikennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja likenneturvallisuuteen

Asemakaavamuutoksessa Autotalo Ripatin tontti on osoitettu liikerakennusten korttelialu-
eeksi ja tontille voi toteuttaa lisaa liikerakentamista. Mahdollisen lisarakentamisen myota
my0Os liikennemaarat voivat kasvaa suunnittelualueella verrattua nykytilanteeseen. Jos
kaikki sallittu rakennusoikeus kaytetaan autokaupan toiminnan laajentamiseen, on kuitenkin
todennakoista, etta likennemaarat eivat nouse merkittavasti. Lappeenrannan kaupungin
teettaman nykytilaennusteen mukaan vuonna 2014 Kaakkoiskaaren lilkkenne oli suunnittelu-
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alueen kohdalla 1160 ajoneuvoa/vuorokausi, ja liikenteen on ennustettu kasvavan 6500 ajo-
neuvoon/vuorokausi vuoteen 2035 mennessa. Kasvu on paaosin seurausta muusta, kuin
kaavamuutosalueella tapahtuvasta rakentamisesta.

Kaavalla ei ole suoria vaikutuksia liikkenteen toimivuuteen ja liikennetuvallisuuteen. Kaava-
muutos mahdollistaa vain yhden (nykyisen) ajoneuvoliittyman Kaakkoiskaaren puolelle.

6.3.3 Vaikutukset likennemeluun

Kaavaratkaisun myota kaavamuutosalueen liikennemelu ei lisdanny merkittavasti nykyi-
sestd. Jos kaavamuutoksessa sallittu lisarakentaminen toteutetaan, liikenne alueella voi li-
saantya jonkin verran.

Valtioneuvosto on antanut paatdksen yleisistd melutason ohjearvoista (VNp 993/92). Paa-
toksen mukaan melun A-painotettu keskidanitaso (ekvivalenttitaso) LAeq ei saa ylittaa pai-
valla liike- ja toimistohuoneistossa sisalla 45 dB. Liike- ja toimistohuoneistoille ei ole annettu
ybaikaa eika ulkomelua koskevia ohjearvoja.

Meluselvityksen (Ramboll, 2015) mukaan nykytilanteessa Autotalo Ripatin rakennuksen jul-
kisivuun kohdistuu enimmillaan 45 - 50 dB:n melutaso. Ennustetilanteessa vuonna 2035
julkisivuun kohdistuva melutaso nousee 55 — 60 dB:n. Melun estamiseen riittavat normaalit
seindrakenteet eika sisatiloihin aiheudu kaytettavissa olevien tietojen perusteella ohjearvot
ylittavia melutasoja.

Suunnittelualueelle ei ole osoitettu kaavassa asumista eika muita melulle herkkia toimintoja.

6.3.4 Vaikutukset pysakointiratkaisuihin

Kaavamuutoksessa ei ole erikseen osoitettu pysakodintialuetta. Voimassa olevan kaavan
mukaan on autopaikkoja jarjestettava yksi autopaikka viitta tyontekijaa kohti. Kaavamuutok-
sessa autopaikkoja tulee jarjestaa 1 ap/ 50 kerros-m?. Nykytilanteessa se tarkoittaisi 74 py-
sakointipaikkaa. Autotalo Ripatin tontilla vaaditut 74 paikkaa toteutuvat nykytilanteessa, eli
muutoksia pysakointipaikkoihin ei tarvita. Mikali koko rakennusoikeus 4000 kerros-m? kay-
tetaan, tulee alueelle varata 80 autopaikkaa. Talldinkin autopaikat ovat jarjestettavissa ton-
tille normaalina pintapysakaintina.

6.3.5 Vaikutukset joukkoliikenteeseen ja kevyenliikenteen yhteyksiin

Suunnittelualue on helposti saavutettavissa niin julkisella liikenteelld, jalan kulkien, polku-
pyoralla kuin henkildautolla. Lahin linja-autopysakki on Kaakkoiskaaren varrella. Kaavamuu-
toksella ei ole vaikutuksia joukkoliikenteeseen.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutuksia joukkoliikenteeseen tai kevyenliikenteen yhteyksiin. Kaa-
vamuutosalueelle sijoittuva osa Kaakkoiskaaren katualueen kevyen liikenteen vaylasta py-
syy kaavamuutoksessa sellaisenaan.
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6.4 Sosiaaliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Kaavahanke tukee osaltaan Myllymaen palvelujen kehittamista. Kaavamuutos vakiinnuttaa
automyymalan ja autokorjaamon toiminnan seka mahdollistaa lisarakentamisen.

Myllykeskus—kauppakeskus sijoittuu aivan kaavamuutosalueen viereen, lisaksi kilometrin
sateelle sijoittuvat Reijolan ja Myllymaen alueen monipuoliset erikoistavakaupan yksikot ja
hypermarket Citymarket. Kaavamuutos tukee osaltaan keskustan etelapuolisen kaupallisen
keskittyman toimintaa ja kehittymista.

6.4.2 |hmisten elinolot ja elinymparisto

Kaavamuutoksella ei ole negatiivista vaikutusta lahialueen inmisten elinoloihin tai elinympa-
ristoon nykytilanteeseen verrattuna. Lahimmat asuintontit sijoittuvat suunnittelualueen ita-
puolelle siten, ettd lantisimmasta asuinrakennuksesta on runsaat 50 metria suunnittelualu-
een itarajalle.

Asemakaavamuutos ei aiheuta asutukselle elinympariston laadun heikentymista, silla suun-
nittelualue on osoitettu liikerakennusten korttelialueena, jolle saa sijoittaa liiketiloja, autokor-
jaamon ja varastotiloja. Toisin, kuin voimassa oleva asemakaava, kaavamuutos ei mahdol-
lista alueelle tuotantotiloja eikd muuta toimintaa, joka voisi vaikuttaa merkittavasti ihmisten
elinoloihin tai elinymparistoon.

Jos kaavamuutosalueelle tehdaan lisarakentamista, aiheuttavat tyot hetkellisia, rakentamis-
aikaisia vaikutuksia, mm. melua, liikenteen lisdantymista ja pélyn muodostumista alueella.
Nama vaikutukset ovat kuitenkin valiaikaisia ja ne loppuvat, kun rakennushanke on valmis-
tunut.

6.4.3 Vaikutukset virkistysalueisiin ja virkistysyhteyksiin

Suunnittelualueella ei ole virkistysalueita, eika alue ole yleisessa virkistyskaytdssa. Kaava-
muutos ei vaikuta asukkaiden virkistysalueiden kayttdmahdollisuuksiin eika virkistysalueille
suuntautuviin reitteihin.

6.5 Kulttuuriset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavaratkaisulla ei ole merkittavaa vaikutusta kaupunkirakenteeseen. Kaavamuutoksella ei
ole myoskaan seudullisia vaikutuksia.

Asemakaavan myo6ta rakennettu kerrosala voi nousta 281 krs-m2:11a eli noin 8:lla prosentilla.
Sen sijaan voimassa olevaan asemakaavaan nahden rakennusoikeus vahenee 5450 krs-
mZlla. Suunnittelualue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon ja yhdyskuntateknisen
huollon verkostoihin.
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6.5.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin seka yhdyskuntateknisen huollon verkostoi-
hin

Kaavamuutos mahdollistaa uutta liikerakentamista, mutta ei lisda merkittavasti rakennettua
kerrosalaa. Voimassa olevaan asemakaavaan nahden rakennusoikeus vahenee. Asema-
kaavalla ei ole suoraa vaikutusta olemassa olevaan rakennuskantaan eika se edellyta ra-
kennusten muuttamista tai purkamista. Sen sijaan kaava vakinaistaa alueella jo olevat ra-
kennukset ja mahdollistaa niiden peruskorjaamisen ja laajentamisen rakennusoikeuden
puitteissa.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakentamistarpeita.
Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei myoskaan jouduta siitamaan tai muuttamaan.

Kaavan maaraysten mukaan Huolto- ja korjaamotoimintoja ei saa sijoittaa ulkotiloihin. Hu-
levedet tulee ensisijaisesti késitella tontilla. Mikali hulevesié johdetaan hulevesiverkostoon,
tulee niita tarvittavin osin viivyttaa.

6.5.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Asemakaavamuutos ei edellyta alueelle rakentamistoimenpiteita, joten silla ei ole valittémia
vaikutuksia kaupunkikuvaan. Asemakaavamuutos mahdollistaa tontilla lisarakennusoi-
keutta noin 280 krs-m?. Vaikka jéljella oleva rakennusoikeus kaytettaisiin kokonaan, lisara-
kentaminen sijoittuisi todennakdisesti rakennuksen itapuolelle, jolloin vaikutus kaupunkiku-
vaan on lahinna paikallinen. Suunnittelualue on kaupunkikuvaltaan epayhtenaista aluetta.
Sille ovat tyypillisia valjasti katutilaa rajaavat, muodoltaan pelkistetyt hallimaiset liikeraken-
nukset ja niitd ymparoivat laajat paikoitusalueet. Asemakaavan mukaiset laajennukset nou-
dattavat tahanastista rakentamistapaa eivatka kokonaisuutta tarkasteltuna muuta merkitta-
vasti kaupunkikuvaa. Kaavan mahdollistama rakentaminen ei muuta mydskaan maaston
muotoja eika alueelta avautuvia nakymia. Tontin nakyvyytta rajoittavat jatkossakin valtatie
6:n suunnassa tontin etelapuolinen meluvalli ja lansisuunnassa kookas Myllykeskuksen ra-
kennus.

Verrattuna voimassa olevaan kaavaan vaikutukset kaupunkikuvaan vahanevat, silla sallittu
kerrosala vahenee kaavamuutoksessa.

6.5.4 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistdon ja kiinteisiin muinaisjaannoksiin

Asemakaavamuutoksen alueella ei ole rakennetun kulttuuriympariston kohteita eika kiin-
teista muinaisjaannoksia, joten kaavalla ei ole talta osin vaikutuksia.

6.5.5 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Asemakaavamuutos on kaikilta osin voimassa olevan maakuntakaavan mukainen. Suunnit-
telualue sijoittuu maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueelle. Suunnittelumaarayksen
mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota alueen
viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen seka huolehdittava
eri liikennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja hairiéttdmyydesta. Aluetta
suunniteltaessa on varauduttava riittdvaan ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan
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asunto-, tyopaikka- ja keskustapalvelujen tarjontaan seka keskustojen lahikauppojen saily-
miseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota laaduk-
kaaseen viherrakentamiseen ja viihtyisiin puistomaisiin alueisiin seka maisema-arvojen ja
kulttuuriympariston ominaispiirteiden sailyttamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liiken-
teen verkostoa seka joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.

Asemakaava vahvistaa maakuntakaavassa ohjattua alueen kayttoa. Alueelta on hyvat jouk-
koliikenteen seka kevyen liikenteen kulkuyhteydet. Asemakaavassa on myos huomioitu alu-
een sijainti I-luokan pohjavesialueella.

Vaikutukset yleiskaavan toteutumiseen

Yleiskaavan maarayksen mukaan Alueen muuttamisessa teollisuusalueesta kaupallisten
palvelujen alueeksi tulee erityisesti ottaa huomioon nykyisten ja uusien toimintojen yhteen-
sovittaminen. Autotalo Ripatin tontilla kyse on vakiintuneesta toiminnasta. Paikalla on ollut
autokauppa ja korjaamo jo 1970-luvulta Iahtien. Koska kyse on vakiintuneesta toiminnasta,
kaavamuutoksen voidaan katsoa olevan yleiskaavan mukainen.

7 VALTAKUNNALLISTEN ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden (VAT) tehtdavana on varmistaa valtakunnalli-
sesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa
seka valtion viranomaisten toiminnassa. Maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkayton
suunnittelun tavoitteista tarkeimmat ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys. Maankaytto-
ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistet-
tava kuntien kaavoituksessa.

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Paatoksella
valtioneuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatok-
sen valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista. Valtioneuvoston paatds tuli voimaan
1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet ovat:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

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

Asemakaavamuutos on laadittu siten, etta se toteuttaa uusia valtakunnallisia alueidenkayt-
totavoitteita.

Toimivat yhdyskunnat ja kestédva likkuminen

Edistetdén koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta
Ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntédmista. Luodaan edellytykset elinkeino- ja
yritystoiminnan kehittdmiselle sek& véestbkehityksen edellyttdémélle riittdvélle ja monipuoliselle
asuntotuotannolle. Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehityk-
selle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Edistetédén palvelujen, tybpaik-
kojen ja vapaa-ajan alueiden hyvada saavutettavuutta eri vaestéryhmien kannalta. Edistetédéan kéve-
lya, pybréilyé ja joukkoliikennettd seka viestinta-, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamistéa.
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Kaavaratkaisu tukeutuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen. Kaava vahvistaa alu-
een elinvoimaa ja hyddyntaa olemassa olevia vahvuuksia. Edellytykset elinkeino- ja yritys-
toiminnan kehittymiselle paranevat. Kaavaratkaisu tukee ja luo edellytyksia yritystoiminnan
kehittamiselle.

Alue on hyvin saavutettavissa myds pyoraillen ja kavellen ja se sijoittuu joukkoliikenne-
pysakkien viereen.

Tehokas liikennejérjestelméa

Edistetaén valtakunnallisen liikennejérjestelméan toimivuutta ja taloudellisuutta kehittdmélla ensisijai-
sesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja seké varmistamalla edellytykset eri liikenne-
muotojen ja -palvelujen yhteiskdyttédn perustuville matka- ja kuljetusketjuille seké tavara ja henkil6-
liikenteen solmukohtien toimivuudelle.

Kaavaratkaisu tukeutuu olemassa olevaan liikkenneverkkoon ja -yhteyksiin. Alue on hyvin
saavutettavissa eri likennemuodoilla. Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta valtakunnalliseen
ja maakunnalliseen liikennejarjestelmaan, kuten valtatie 6:een.

Terveellinen ja turvallinen elinympéristd

Ehkéistddn melusta, téarinésta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristo- ja terveyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskejé aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herk-
kien toimintojen vélille jatetéén riittdvan suuri etéisyys tai riskit hallitaan muulla tavoin.

Alueelle suunniteltu rakentaminen ei tuo alueelle toimintoja, jotka aiheuttaisivat alueen nor-
maalikaytosta poikkeavaa melua, tarinaa tai ilman epapuhtauksia. Mikali tuleva toiminta ai-
heuttaa runsaasti tavarankuljetusliikennetta, voi tasta aiheutua ajoittaista melua lahiympa-
ristdon. Suunnittelualueelle tai sen lahiymparistéon ei ole kuitenkaan osoitettu melulle herk-
kaa toimintaa, kuten asumista.

Pohjaveden laadun turvaamiseksi on alueella kielletty sellainen rakentaminen ja muut toi-
menpiteet, joista vois aiheutua vesilain 3 luvun seka ymparistdsuojelulain (pohjaveden pi-
laamiskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seuraamuksia. Rakennustoita tehta-
essa on kiinnitettava erityistda huomiota pohjaveden pilaantumisen estamiseksi. Lisaksi kaa-
vassa on annettu maarayksia hulevesista ja kielletty huolto- ja korjaustoiminta ulkotiloissa.

8 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

8.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan mahdollistamat rakentamistoimenpiteet on mahdollista aloittaa asemakaa-
van saatua lainvoiman.

8.2 Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy MRL 52 §:n mukaisesti kaupunginvaltuusto.

Lappeenrannassa 10.8.2020 (muutettu 14.10.2020)

Autotalo Ripatin asemakaavamuutos K2694
Asemakaavan selostus 10.8.2020, muutettu 14.10.2020
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Sivi Ihalainen, kaavasuunnittelija

Matti Veijovuori, asemakaava-arkkitehti

Maarit Pimia, kaupunginarkkitehti

Muutokset 14.10.2020

Kaupunkikehitys lautakunnan kasittely 19.8.2020
Kaupunginhallituksen kasittely 24.8.2020
Ehdotusvaiheen nahtavilla olo (MRL 65 §, MRA 27 §) 27.8 — 28.9.2020.

Kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen asemakaavamuutoksen hakija Etela-Karja-
lan Osuuskauppa on todennut 5000 kerrosalaneliometrin kokoisen rakennusoikeu-
den olevan tontille tarpeeton (Kiinteistopaallikdon sahkodposti asemakaava-arkkiteh-
dille 13.10.2020). Kaavan rakennusoikeus Autotalo Ripatin tontille on muutettu 4000
kerrosalaneliometriin, nykyisen kaytetyn rakennusoikeuden ollessa 3719 krs-m?2.
Tontille jaa siis kayttamatonta rakennusoikeutta 281 krs-m?2.

Tontille osoitettu kaavamaarays oli nahtavilla olevassa kaavaehdotuksessa: Liikera-
kennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa liiketiloja, autokorjaamon ja varastotiloja.
Alueelle ei saa sijoittaa véahittdiskaupan suuryksikk6a (yli 4000 krs-m?) (KL-8). Kaa-
vamaarays on paivitetty kaavakarttaan muotoon: Liikerakennusten Korttelialue, jolle
saa sijoittaa liiketiloja, autokorjaamon ja varastotiloja. (KL-8)

Rakennusoikeuden pienennyttya 4000 kerrosalaneliometriin asemakaavasta ei ole
tarpeen tehda MRL 91 b §:n mukaista maankayttdsopimusta.

Sivi Ihalainen, kaavasuunnittelija

Autotalo Ripatin asemakaavamuutos K2694
Asemakaavan selostus 10.8.2020, muutettu 14.10.2020
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