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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan 6 Taikinamaki, kortteli 10, tontti 7
muutos:
Kaavanlaatija Kaavasuunnittelija Tiia Sillgren

puh. 040 663 2525

Asemakaava-arkkitehti Matti Veijovuori
puh. 040 660 5662

Kaupunginarkkitehti Maarit Pimia
puh. 040 653 0745

sahkoposti muotoa: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi

Vireille tulo Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos on pi-
detty nahtavilla 18.6—6.8.2018

Hyvaksytty KV _ . .2021

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
Asemakaavaselostus 20.5.2020, muutettu 28.5.2020, 28.6.2021



3/65

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos koskee Taikinamaen kaupunginosassa Maaherrankadun ja
Urheilukadun kulmassa olevaa tonttia. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa
Maaherrankatuun, idassa Urheilukatuun ja etelassa seka lannessa naapuritontteihin.
Kaava-alueen pinta-ala on 1040 m?. Alla olevassa kuvassa nakyy suunnittelualueen
sijainti ja rajaus.
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Kuva 1. Opaskartta, johon on punaisella merkitty suunnittelualueen sijainti.
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi Maaherrankatu 15, asemakaavan muutos
Kaavan tarkoitus Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa tiiviin

kaupunkimaisten, Maaherrankadun miljodseen soveltuvien
asuinrakennusten toteuttaminen tontille. Samalla paivitetaan
asemakaavamerkintdja vastaamaan nykykaytantoja.
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1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lah-
demateriaalista

e Rakennettu Lappeenranta, kaupunginosat. Kaija Kiiveri-Hakkarainen 2006.

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

e Lappeenrannan kaupunki Keskiosan yleiskaava, Luontoselvitys (Pdyry Finland
2014)

e Lappeenrannan keskustan osayleiskaava, Rakennetun kulttuuriympariston
selvitys (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 17.2.2013)

e Lappeenrannan seudun ymparistotoimen alueen meluselvitys. Ramboll Fin-
land Oy 2.12.2015

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

e Lappeenrannan liikenne-ennuste (WSP Finland Oy 31.1.2020)

e Lappeenrannan keskustaajaman meluselvitys (WSP Finland Oy 27.4.2021)

2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt kiinteiston omistajan aloitteesta.
Suunnittelun aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka useita alusta-
via asemakaavaluonnoksia ja havainnekuvia.

Asemakaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella
Etela-Saimaassa 16.6.2018 seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetaan
MRL 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti nahtavilla kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma on pidetty MRA 30 §:n
mukaisesti nahtavilla 18.6 — 6.8.2018. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty
lausunnot suunnittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokun-
nilta. Luonnosvaiheen kuulemisen aikana saapui 10 lausuntoa ja 13 mielipidetta. Asuk-
kaille on jarjestetty asukastilaisuus 19.6.2018 lounasravintola Kultakaaressa. Tilaisuu-
teen osallistui 17 asukasta. Toinen asukastilaisuus on jarjestetty 10.6.2019 Lounasra-
vintola Kultakaaressa, jossa on esitelty kahta vaihtoehtoista ratkaisua tontille (nelja- tai
kuusikerroksinen asuinkerrostalo). Tilaisuuteen osallistui 28 asukasta ja mielipiteita ja-
tettiin kolme.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen ja mielipiteiden perusteella
ja on laadittu asemakaavaehdotus. Asuinkerrostalon mahdollistava kaavaehdotus hy-
vaksyttiin kaupunkikehityslautakunnassa 27.5.2020. Kaupunginhallitus paatti 1.6.2020
palauttaa asemakaavamuutoksen uudelleen valmisteluun rivitalokaavana. Kaupungin-
hallituksen paatoksen mukaisesti taman jalkeen on tutkittu rivitalovaihtoehtoa tontille.

Muutettu asemakaavaehdotusta on esitelty asukkaille virtuaalisessa asukastilaisuu-
dessa 15.6.2021 ennen kaavan viemista uudelleen kaupunginhallituksen kasittelyyn.
Asukastilaisuuteen osallistui 4 henkea. Kaavan esittelyosuudesta on tehty tallenne ja
se on katsottavissa Lappeenrannan kaupungin YouTube-kanavalla City of Lappeen-
ranta.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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Muutettu kaavaehdotus viedaan uudelleen kaupunginhallituksen kasittelyyn, joka aset-
taa kaavaehdotuksen nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti 30 paivaksi. Kuulemisen jal-
keen asemakaavaa voidaan tarkistaa saatujen muistutusten ja lausuntojen perus-
teella. Taman jalkeen kaava viedaan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kaavaehdotusvaiheessa jarjestetaan virtuaalinen asukastilaisuus tiistaina 31.8.2021
Microsoft Teams-kokoussovelluksella. Asukastilaisuuden osallistumislinkki julkaistaan
kaavahankkeen internetsivuilla ja tilaisuuteen voi osallistua lataamatta ohjelmaa erik-
seen.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella mahdollistetaan nykyisen rivitalotontin kehittaminen tiiviina
ja kaupunkimaisena asuintonttina. Asemakaavan muutoksella muutetaan voimassa
olevan asemakaavan rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue (AR")
asuinkerros- ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR). Kaavalla lisataan tontin rakennusoi-
keutta 850 krs-mZ:iin ja maksimikerrosluku on kaksi (ll). Rakennusalat ovat kiinni naa-
puritontin palomuurissa. Tontille on rakennusalat kahdelle asuinrakennukselle. Oles-
kelualueet sijoittuvat tontin etela- ja pohjoisosaan. Ajoneuvoliittyma tontille on Urheilu-
kadun puolelta. Pysakaointi on tontin sisapihalla autokatoksissa (t-5) ja autotalleissa.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen rakentaminen voidaan aloittaa asemakaavan saatua lainvoiman.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus ja rakentumisen historiaa

Taikinamaen kaupunginosalle on luonteenomaista suuret julkiset rakennukset, kuten
Peltolan ja Kimpisen koulut, maakuntakirjasto, jo purettu teatteri seka musiikkiopisto.
Alueen nakyvin rakennus on vesitorni, joka rakennettiin palvelemaan kaupungin vesi-
huoltoa alun perin 1920-luvulla. Vesitornin vieressa oleva suuri likenneympyra kehittyi
viiden tien risteyksesta, ja oli jo ennen sotia saanut ympyramaisen luonteen. Valtaka-
dun pohjoispuolinen osa Taikinamaesta on paaosin kerrostaloaluetta, jonka vanhim-
mat rakennukset ovat 1940- ja 50-lukujen vaihteesta. Valtakadun ja Koulukadun vali-
nen kortteli muodostaa edustavan esimerkin sodanjalkeisesta kerrostalorakentami-
sesta. Taikinamaen pohjoisimmat tontit Maaherrankadun varressa ovat pientaloja,
jotka liittyvat kadun pohjoispuolella sijaitsevaan Kimpisen kaupunginosaan.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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Kuva 2. Viistoilmakuva Taikinamden alueesta. Suunnittelualue on rajattu kuvaan kel-
taisella. ©2018 Blom

Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 1928 valmistunut puolitoistakerroksinen pientalo.
Samassa korttelissa suunnittelualueen etelapuolella olevat kerrostalotontit ovat raken-
tuneet 1950-luvun lopulla ja 1960-luvulla. Suunnittelualueen lansipuolella on vierekkai-
silla tonteilla 1960- ja -90-luvuilla rakennetut rivitalot. Suunnittelualueen pohjoispuo-
lella on Kimpisen urheilukeskus.

Suunnittelualueen molemmin puolin sijoittuva Maaherrankadun pientaloalue on arvi-
oitu Lappeenrannan keskustan osayleiskaavan rakennetun kulttuuriympariston selvi-
tyksessa maakunnallisesti merkittavaksi, paaosin jalleenrakennuskauden pientaloalu-
eeksi. Pientaloalue on osa Kimpisen laajaa omakotitaloaluetta. Padosa rakennuskan-
nasta on peraisin 1940-1950-luvuilta. Pientalot ovat padosin satulakattoisia ja tontin
etuosaan lahelle katulinjaa sijoitettuja. Kadun varrella on myos uudempia, 1960-2000
-luvulla rakennettuja pientaloja, joita on pyritty massoittelunsa ja kattomuotonsa puo-
lesta sopeuttamaan vanhempaan rakennuskantaan. Maaherrankatu 15:n asuinraken-
nus on sailyttanyt alkuperaisen hahmonsa huolimatta julkisivun muutoksista.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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tépuolen pientaloja (huhtikuu 2020).

Kuva 4. Suunnittelualueen i

3.1.2 Luonnonymparistd ja maisema

Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman lakialueelle.
Kaavamuutosalueella maasto on melko tasaista. Maanpinnan korkeus olemassa ole-
van rakennuksen kohdalla on noin +105,0 metria mpy (meren pinnan ylapuolella).

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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Kuva 5. Vasemmalla ote kantakartasta ja oikealla varjostettu korkeusmalli suunnittelu-
alueelta. Suunnittelualue on merkitty molempiin karttoihin sinisella.

f iy -~

Alueen Kkalliopera on rapakivigraniittia ja maapera on hiekkaa (Hk) (lahde
gtkdata.gtk.fi/maankamara/). Kallio on syvalla maakerrosten alla eika tule miltdan osin
suunnittelualueella esiin.

Suunnittelualue sijoittuu Hounijoen vesistoalueelle ja Rakkolanjoen valuma-alueelle.
Alue kuuluu pohjavesialueeseen Lappeenrannan keskusta — Lauritsala (0540510),
joka on luokitukseltaan lll-luokan pohjavesialue (muu pohjavesialue).

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksessa on parhaillaan kaynnissa pohjavesialueiden tar-
kistaminen ja uudelleen luokittelu. Ty6 perustuu 1.2.2015 voimaan tulleeseen lakimuu-
tokseen (1263/2014), jolla vesien ja merenhoidon jarjestamisesta annettuun lakiin (ve-
sienhoitolaki, 1299/2004) lisattiin uusi pohjavesialueita koskeva 2a luku. Lakimuutok-
sen myota kaikki Ill-luokan pohjavesialueet tulee tutkia ja tutkimustietojen perusteella
[ll-luokan pohjavesialueet joko nostetaan luokituksessa 1- tai 2-luokkaan tai poistetaan
kokonaan luokituksesta. Tutkimusten perusteella pohjavesialueen luokitukseen ja ra-
jaukseen voi tulla muutoksia.

Suunnittelualue on rakennettua kaupunkiymparistdéa eika siella ole sailynyt alkupe-
raista luonnonymparistéa. Alueen kasvillisuus koostuu paaasiassa rehevasta ja ylikas-
vaneesta puutarhakasvillisuudesta. Aivan tontin lansirajalla kasvaa komea, vanha
manty yhdessa suuren koivun ja lehtikuusen kanssa. Lisaksi tontilla kasvaa koivuja,
lehmuksia ja kuusia, ja tontti rajaa hoitamaton syreeni- ja orapihlaja-aita.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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Rl ﬁ e e L
Kuva 7. Suuren ménnyn, kuusen ja vanhan koivun puuryhma tontin
huhtikuussa 2020).

s

ra}aila (kuva otettu

Alueella esiintyy todennakoisesti melko vahan elaimia, silla se sijaitsee rakennetulla
kaupunkialueella. Suunnittelualueella ei ole todettu erityisia luontoarvoja. Suunnittelu-
alueella tai sen lahiymparistdssa ei sijaitse Natura-alueita, luonnonsuojelualueita eika
muita valtakunnallisesti arvokkaita luontokohteita tai uhanalaisten lajien esiintymia
(Ymparistdkarttapalvelu Karpalo).

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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3.1.3 Rakennettu ymparistd

e Rakennuskanta

Suunnittelualueella on vuonna 1928 valmistunut 1%2-kerroksinen, kellarillinen asuin-
pientalo. Rakennuksen julkisivumateriaalina on ollut keltainen mineriittilevy, joka on
poistettu joitakin vuosia sitten. Alun perin rakennus on ollut lautavuorattu. Rakennuk-
sessa on konesaumatulla pellilla paallystetty harjakatto, jossa on kattolyhtyikkuna. Ra-
kennuksen kaytetty kerrosala on rakennusrekisterin mukaan 112 kerros-m?2. Rakennus
on rakennettu Urheilukadun puoleiseen tontin rajaan kiinni. Ajo tontille tapahtuu Maa-
herrankadun puolelta.

Rakennus on nykyisin huonokuntoinen ja tyhjillaan. Rakennuksen sisatiloissa on tehty
ilkivaltaa eika rakennusta ole tarkoituksenmukaista kunnostaa.

Kuva 8. Suunnittelualueella oleva rakennus kuvattuna Urheilukadun ja Maaherranka-
dun risteyksestd (Google maps, kuva otettu 10/2011).

Kuva 9. Suunnittelualueella oleva rakennus kuvattuna Urheilukadun ja Maaherranka-
dun risteyksestéa (kuva otettu 29.5.2018).

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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Kuva 10. Rakennuksen ikkunoita on rikottu ja piha-alueella on paljon roskia. Kua bn
otettu Maaherrankadulta.

Kuva 11. Suunnittelualueella oleva rakennus kulvatfuna Urheilukadulta.
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e Liikenneverkko

Suunnittelualue sijoittuu paakaduksi luokitellun Valtakadun ja kokoojakatu Koulukadun
pohjoispuolelle. Maaherrankadun ajorata on noin 6 metria levea ja Urheilukatu noin 7
metria levea. Urheilukadulla on Maaherrankatu 15:n puolella jalkakaytava ja ajoradan
itdpuolella vayla, jolla on erivarisilla asfalteilla merkitty erilliset vaylat jalankulkijoille ja
polkupyorailijdille. Kevyen liikenteen vaylat on erotettu ajoradasta reunakivella. Kadun
varressa on suuntaispysakdintid. Suunnittelualueen kohdalla tontin tukimuuri/maa-
luiska tyontyy jalkakaytavalle, joka on kyseisella kohdalla vain noin metrin levyinen.
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Kuva 12. Urheilukadun uusittu kevyen /iikenteen véaylé nékyy kuvassa oikealla.

Maaherrankadulla on kapeat jalkakaytavat ajoradan molemmin puolin. Kadut ovat as-
faltoituja. Nopeusrajoitus kaduilla on 40 km/h.
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Kuva 13. Maaherrankadulla on kapeat reunakivill erotetut jalkakaytavit.
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Lappeenrannan kaupunki on teettanyt uuden liikenne-ennusteen vuodelle 2040 seka
nykytilaennusteen vuodelle 2020 (WSP 2020). Liikenne-ennuste on laadittu kokonaan
uudelleen ja se kuvaa vain ajoneuvoliikennettd. Ennuste pohjautuu nykyisille maan-
kayttotiedoille ja ennusteille maankayton kehityksesta. Selvityksen mukaan vuonna
2020 Maaherrankadun liikenne oli suunnittelualueen kohdalla 81 ajoneuvoa/ vuoro-
kausi ja Urheilukadun 2 ajoneuvoa/vuorokausi. Katujen liikenteen on ennustettu pysy-
van lahes samansuuruisina suunnittelualueen kohdalla, jolloin Maaherrankadun liiken-
nemaara olisi vuonna 2040 noin 87 ajoneuvoa/ vuorokausi ja Urheilukadulla 2 ajoneu-
voa/ vuorokausi.

Kuva 14. Vasemmalla ote kuvasta v. 2020 vuorokauden likennemé&éristéa ja oikealla v.
2040 vuorokauden liikennemaéristd (WSP 2020). Suunnittelualueen sijainti on merKitty
keltaisella ympyrélla.

Suunnittelualueen pysakainti on jarjestetty tontilla, mutta muuten alueen pysakaointia
on paljon kadun varsilla etenkin urheilukeskuksessa olevien tapahtumien aikaan.

¢ Yhdyskuntatekninen huolto

Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kunnallistekniset verkostot sijoittuvat Maaherran-
ja Urheilukadulle. Seuraavissa kuvissa on esitetty alueen Lappeenrannan Energiaver-
kot Oy:n yhdyskuntatekniset verkostot. Otteet verkostokartoista ovat seuraavilla si-
vuilla.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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(keltaiset viivat) (Webmap 11.5.2021).

Kuva 16. Keski- ja plenjann/teverkon kaapelit ( VIhre'at viivat j ja katkovuvat) seké ulkovaloverkko

K2668
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Kuva 17. Ves:huoltoverkosto (Webmap 11.5.2021).
Hulevedet

Hulevedella tarkoitetaan sade- ja sulamisvesia seka rakennusten perustusten kuiva-
tusvesia. Hulevetta syntyy rakennetussa ymparistossa sateen tai lumen sulamisen
seurauksena.

lImastonmuutoksen myo6ta sademaarat kasvavat ja rankkasateet voimistuvat. Sade- ja
sulamisvesien aiheuttamat hulevesitulvat lisdantyvat. Suomen Ymparistokeskus
SYKE on kehittanyt laserkeilaukseen perustuvasta korkeusmallista hulevesitulvista
kartat taajama- ja asemakaavoitetuille alueille, mitka auttavat arvioimaan sade- ja su-
lamisvesista aiheutuvat tulvariskit entista paremmin. Tulvakartta kertoo tulvaveden alle
jaavat alueet ja veden syvyyden kahdella sadetapahtumalla; tilastollisesti kerran 100
vuodessa toistuvalla erittain rankalla sateella seka tatakin paljon harvinaisemmalla
rankkasateella, jollainen kuitenkin koettiin Porissa vuonna 2007.

Tulvakartta-aineiston perusteella kerran 100 vuodessa esiintyvassa harvinaisessa hu-
levesitulvassa tai erittdin harvoin esiintyvassa hulevesitulvassa tontille ei muodostu
merkittavia hulevesikertymia. Tontin alimpaan kohtaan kertyy vetta 0,1-0,3 metria tul-
vatilanteissa.

3.1.4 Rakennettu kulttuuriymparisto ja kiinteat muinaisjaannokset

Osayleiskaavaa varten laaditussa rakennetun kulttuuriympariston selvityksessa (Tmi
Lauri Putkonen & Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy) on arvioitu ja kuvailtu kattavasti
kulttuurihistoriallisesti arvokkaita kohteita osayleiskaavan edellyttamalla yleispiirtei-
sella tarkkuudella.

Selvityksen perusteella kohteet on arvotettu ja osoitettu aluerajauksin ja kohdemerkin-
ndin yleiskaavakartalle. Osa kohteista ei ole suojeltavia sanan ahtaassa merkityksessa
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ja useilla alueilla kaupunkikuvaa voidaan eheyttaa ymparistéon soveltuvalla tayden-
nysrakentamisella.

Maaherrankadun pientaloalue on todettu selvityksessa olevan maakunnallisesti mer-
kittava, paaosin jalleenrakennuskauden pientaloalue. Alueen vanhimpia pientaloja on
vuonna 1928 valmistunut Maaherrankatu 15. Maaherrankatu 5 on poikkeuksellisen
edustava suurehko omakotitalo, jonka on suunnitellut arkkitehti Laura Jarvi-Larkas ja
rappauskoristelun Yrjo Kylldnen, joka on koristerapannut Lastenlinnan ja Lauritsalan
kansakoulun julkisivut. 1960-luvun pientaloarkkitehtuuria edustaa Maaherrankatu 9-11
rivitalo, joka on Jaakko Kontion ja Kalle Raikkeen suunnittelema.

Valtakadun ja Koulukadun valilla oleva kerrostalokortteli on puolestaan tunnistettu
maakunnallisesti merkittavaksi jalleenrakennusaikakauden kerrostalokortteliksi.

Suunnittelualue kuuluu Etela-Karjalan maakuntakaavan maakunnallisesti merkitta-
vaan kulttuurihistorialliseen ymparistoon Kimpisen alue. Paaosa lahialueen rakennus-
kannasta on valmistunut 1940-1950-luvuilla. Pientalot ovat paaosin satulakattoisia ja
tontin etuosaan sijoitettuja. Kadun varrella on myés uudempia, 1960-2000 -luvulla ra-
kennettuja pientaloja, joita on pyritty sopeuttamaan vanhempaan rakennuskantaan.
Maaherrankatu 15:n asuinrakennus on sailyttanyt alkuperaisen hahmonsa huolimatta
julkisivun uusimisesta. Maaherrankadun etelapuolen talorivistdssa suunnittelualueen
erottaa kaksi modernia rivitaloa muusta jalleenrakennusaikakauden pientaloista.

Suunnittelualue ei kuulu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparis-
toihin eli RKY-kohteisiin. Alueella ei ole Museoviraston muinaisjaannosrekisteriin mer-
kittyja kiinteitd muinaisjaannoksia. Suunnittelualueen pohjoispuolelle, Urheilukeskuk-
sen vieressa olevalle metsaalueelle sijoittuu kiinted muinaisjaannds: Kilpisen linnake.
Kilpisen (Kimpisen) linnake kuuluu Suvorovin 1790-luvulla Lappeenrannan paalinnoi-
tuksen ulkopuoliseksi varustukseksi rakennuttamiin etulinnakeisiin yhdessa Nikolain ja
Paldon (Pallo) etulinnakkeiden kanssa. Pallon linnake on tuhoutunut. Varustus on ki-
vimuurein tuetuista maavalleista rakennettu linnake, jonka ita-kaakkoon osoittava karki
on tuhoutunut viereista urheilukenttaa rakennettaessa. (Iahde: rky.fi). Urheilukeskus
on paikallisesti merkittava 1930-luvun urheilukeskus.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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uv 18. Vasemmassa kuvassa valtakunnallisesti (viivoitus) ja maakuntakaavan maa-
kunnallisesti (oranssi alue) merkittédvét rakennetut kulttuuriympéristéot. Oikealla Kilpi-
sen linnakkeen sijainti kartalle rajattuna (kartta.museoverkko.fi).

3.1.5 Vaesto, tyopaikat ja palvelut

Suunnittelualueella ei ole talla hetkella asukkaita. Taikinamaen kaupunginosassa asuu
noin 950 asukasta. Palvelujen osalta suunnittelualue tukeutuu Lappeenrannan ydin-
keskustaan. Noin 500 metrin paassa alueesta lounaaseen sijaitsevat useimmat ydin-
keskustan palvelut. Lahin paivittaistavarakauppa on vajaan 300 metrin paassa Taiki-
namaen liikenneympyran tuntumassa.

Lahimmat koulut ovat Peltolan koulu ja Kimpisen koulu, jotka sijaitsevat noin 300 met-
ria suunnittelualueesta etelaan. Lahimmat kunnalliset paivakodit sijaitsevat Lepolassa,
Peltolassa ja ydinkeskustassa noin kilometrin paassa suunnittelualueesta. Kimpisen
urheilukeskus on suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa, Maaherrankadun
pohjoispuolella. Musiikkiopisto sijaitsee alle 100 metrin paassa suunnittelualueesta
lanteen.

3.1.6 Ymparistdn hairio- ja riskitekijat
Suunnittelualueella ei ole tiedossa ymparistda pilaavaa tai ymparistohairidita aiheutta-
vaa toimintaa eika tehdasalueesta aiheutuvia ymparistohairioita.

e Sisailman radon

Suunnittelualue kuuluu radonin riskialueisiin. Sateilyturvakeskuksen mukaan Lap-
peenrannan 53100 postinumeroalueella on radonpitoisuuksien mittausten keskiarvo
131 becquerelia kuutiometrissa, kun STM:n paatoksen (944/92) mukaan uusissa asun-
noissa radonpitoisuus saisi olla enintdan 200 Bg/m3. Alueella on mitattu 200 Bg/m3:n
ylityksida 16 %:ssa kohteista ja 400 Bg/m3n ylityksida 3%:ssa kohteista.
(http://www.stuk.fi/sateily-ymparistossa/radon/fi_Fl/radon-postinumeroalueittain/).
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e Pilaantuneet maat

Suunnittelualueella ei ole Maaperan tilan tietojarjestelmaan (MATTI) sisaltyvia pilaan-
tuneiden maiden kohteita eika alueella ole kaytettavissa olevien tietojen mukaan ollut
sellaisia toimintoja, jotka olisivat voineet aiheuttaa maaperan pilaantumista (Ymparis-
tokarttapalvelu Karpalo)

e Tielikennemelu

Lappeenrannan keskustaajaman alueelle on laadittu meluselvitys vuonna 2021 (WSP
2021), joka korvaa Lappeenrannan seudun ymparistdétoimen alueelle vuonna 2015 laa-
ditun laajan meluselvityksen (Ramboll 2015). Selvityksessa on laadittu laskennallinen
meluselvitys katu-, tie- ja raideliikenteen aiheuttamista melutasoista nykytilanteen ja
likenne-ennusteen mukaisilla likennemaarilla. Lappeenrannan keskustaajaman katu-
likenteen meluvyohykkeet selvitettiin melun laskentamallin avulla. Laskentamalli toimii
maastomallin pohjalta eli se ottaa melun leviamisen laskennassa huomioon maaston
muodot, rakennukset ja meluesteet.

Seuraavissa kuvissa on otteet meluselvityksen (WSP 2021) kartoista paiva- ja ydajan
keskidanitasoista, nykytilanne v. 2020 ja ennustetilanne v. 2040. Paivaajan ohjearvo
asutukselle on 55 dB(A) (keltaisen ja tummanvihrean raja). Yoajan ohjearvo asutuk-
selle seka hoito- ja oppilaitoksille on 50 dB(A) (vaaleanvihrean ja tummanvihrean raja).
Uusilla alueilla yoajan ohjearvo on 45 dB(A).

. - e ls
Piiviajan keskidanitaso
LAeq,7-22
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Kuva 19. Vasemmalla nykytilanteen v. 2020 pé&ivaajan keskidédnitasot ja oikealla en-
nustetilanteen v. 2040 péivéaajan keskidénitasot (WSP 2021). Punaisilla ympyréilla on
merkitty melulle herkét kohteet eli péivékodit, koulut ja hoitolaitokset. Suunnittelualue
on merKkitty siniselléd ympyraélla.

Selvityksen mukaan suunnittelualueella nykytilanteessa tontin eteldaosaan kohdistuu
paivalla 45-50 dB:n melutaso. Tontin pohjoisosassa melutaso on 45 dB tai sen alle.
Ennustetilanteessa melutasoihin ei ole odotettavissa muutoksia.

Yoajan ohjearvot eivat ylity selvityksen mukaan nykytilanteessa eika ennustetilan-
teessa. Tontin yomelutaso on 45 dB tai sen alle. Y6ajan melukartat ovat seuraavalla
sivulla.
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Kuva 20. Vasemmalla nykytilanteen v. 2020 ybajan keskidénitasot ja oikealla ennus-
tetilanteen v. 2040 ybajan keskidénitasot. (WSP 2021). Punaisilla ympyréilla on mer-

kitty melulle herkéat kohteet eli pdivakodit, koulut ja hoitolaitokset. Suunnittelualue on
merkitty sinisella ympyrélla.

3.1.7 Maanomistus

Suunnittelualueen kiinteiston omistaa Asunto Oy Lappeenrannan Maaherrankulma.
Kaupungin maanomistus on esitetty seuraavan sivun kuvassa vihrealla. Valkoisella on
merkitty yksityisten tai muiden toimijoiden omistamat alueet. Suunnittelualue on mer-
kitty sinisella rajauksella.

--3-'-:".
A
" Musiikkiopiste,
10
—cn 1) 4
Y 36
;v

Kuva 21. Ote maanomistuskartasta. Suunnittelualue on rajattu sinisella.
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3.2 Suunnittelutilanne
= Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ym-
paristoministerio on vahvistanut sen 21.12.2011. Etela-Karjalan 1. Vaihemaakunta-
kaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014 ja Ymparistoministerio vahvisti
kaavan 19.10.2015. Vaihekaavassa tarkastellaan erityisesti kaupan, matkailun, elin-
keinojen ja liikenteen tarvitsemia aluevarauksia.

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

Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
kiinnittda huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasa-
painoisuuteen seka huolehdittava eri likennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmu-
kaisuudesta ja hairiottomyydesta. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittavaan
ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-, tyopaikka- ja keskustapalvelu-
jen tarjontaan seka keskustojen lahikauppojen sailymiseen. Lisaksi yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota laadukkaaseen viherrakenta-
miseen ja viihtyisiin puistomaisiin alueisiin sekd maisema-arvojen ja kulttuuriymparis-
ton ominaispiirteiden sailyttdmiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen verkos-
toa seka joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.

Kuva 22. Ote Eteld-Karjalan maakuntakaavan (2011) ja 1. vaihemaakuntakaavan
(2015) yhdistelmékartasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu keltaisella nuolella.

Suunnittelualue kuuluu kaupunki-/ taajamarakenteen kehittdmisen kohdealueeseen
(kk). Merkinnalla osoitetaan laatukaytavan taajamarakenteeseen liittyvat osa-alueet,
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joissa on erityista painetta tarkastella ja suunnitella aluetta toiminnallisena kokonaisuu-
tena. Merkinnalla tarkennetaan laatukaytavan keskuksien suunnittelutavoitteita. Alu-
eilla, joilla on aluevarausmerkinnalla osoitettu kayttotarkoitus, paamaankayttomuodon
maarittelee aluevarausmerkinta. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa on huolehdittava siita, etta kohdealueelle sijoittuvat toi-
minnat ja alueen maankaytdn ratkaisut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta ja ne
antavat hyvat mahdollisuudet kevyen liikenteen seka joukkoliikenteen kehittdamiseen
ja lahipalveluiden toteutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttamista suunniteltaessa
on turvattava riittavat lahivirkistysalueet.

Suunnittelualue kuuluu myos kasvukeskusalueen laatukdytévé -vyohykkeeseen (Ik).
Merkinnalla osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen ty0ssakaynti- ja kasvualue. Laatu-
kaytava on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vyohyke ja maakun-
nan painopistealue.

Suunnittelualue sijoittuu maakunnallisesti merkittdvén kulttuurihistoriallisen ympéristén
(ma/km) kaakkoiskulmaan. Merkinnalla osoitetaan kulttuurihistoriallisen ympariston
vaalimisen kannalta maakunnallisesti tarkeat rakennetut ymparistét. Merkinnan osoit-
tamilla osa-alueilla ei ole metsanhoidollisia rajoituksia, mutta kohdealueille sijoittuvat
taajamien laheiset seka maisemallisesti tarkeat metsaalueet tulisi kasitella alueen kult-
tuuriarvot sailyttaen. Alueilla, joilla on osa-aluemerkinnalla osoitettu kayttotarkoitus,
paamaankayttomuodon maarittelee aluevarausmerkinta. Suunnittelumaarayksen mu-
kaan osa-alueen maankayton ja toimenpiteiden suunnittelussa on otettava huomioon
rakentamisen soveltuminen arvokkaaseen ymparistoon.

Suunnittelualuetta sivuaa matkailun ja virkistysalueen kehittdmisen kohdealue (mv).
Merkinnalla osoitetaan matkailun ja virkistyspalveluiden kehittdmisen kannalta merkit-
tavia ja ymparistoltaan vetovoimaisia vyohykkeita, joilla on edellytykset kehittya moni-
puolisiksi matkailun ja vapaa-ajan kokonaisuuksiksi. Merkinnasta ei aiheudu maa- ja
metsatalouteen eika maaseutuelinkeinoihin, asumiseen ja maaomistukseen liittyvia ra-
joituksia. Metsatalouden harjoittaminen alueella perustuu metsalakiin. Alueilla, joilla on
aluevarausmerkinnalla osoitettu kayttotarkoitus, paamaankayttomuodon maarittelee
aluevarausmerkinta. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huolehdittava
siita, ettd matkailun kehittamistarpeet sovitetaan alueen luonto-, maisema-, rakennus-
perintd- ja kulttuuriarvoihin niitd hyddyntaen. Tulee huolehtia my0s siita, ettei kyseisia
arvoja vaaranneta.

e Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava
2030 keskusta-alueen osayleiskaava, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt
24.4.2017.

Osayleiskaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C-3), jolla asumi-
nen ja palvelut painottuvat. Alueelle saa sijoittaa keskustaan soveltuvaa asumista seka
hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja. Aluetta suunniteltaessa tulee kiinnittaa
erityista huomiota julkisen liikenteen, jalankulun ja pyorailyn toimivuuteen seka pysa-
kointi- ja huoltoliikenteen jarjestelyihin. Suunnittelussa tulee pyrkia eheyttdmaan kau-
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punkikuvaa. Kaupunkikuvallisesti merkittavat ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaat ra-
kennukset tulee ottaa erityisesti huomioon uudisrakentamisen suunnittelussa. Tavoi-
teltava rakentamisen tehokkuus vaihtelee valilla e=0,5 ja e=2.

5 !

A - e = i
Kuva 23. Ote Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 keskusta-alueen
osayleiskaavasta, ydinkeskustan suurennoksesta. Suunnittelualueen sijainti on 0soi-
tettu keltaisella nuolella.

Suunnittelualueen kaakkoispuolella on kerrostalovaltainen asuntoalue (AK) ja etela-
puolella kerrostalovaltainen asuntoalue, jolla ympéristén ja rakennuskannan erityispiir-
teet séilytetdan (AK/s). Musiikkiopiston tontti ja Valtakadun pohjoispuolinen kerrosta-
lokortteli ovat maakunnallisesti merkittdvaéa rakennettua kulttuuriympéristéa (ma-mk).
Musiikkiopiston vanha puurakennus on merkitty suojeltavaksi rakennukseksi (sr-1).
Kimpisen pientaloalue on merkitty pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi, jolla ympériston
erityispiirteet séilytetdan (AP-1/s). Tahan kaksiosaiseen alueeseen kuuluvat Maaher-
rankadun pohjoispuolen ja musiikkiopiston lansipuolen pientalot seka toisaalta laaja
alue Kimpisen kentan etela- ja itapuolella.

Kimpisen linnake on valtakunnallisesti merkittavéa kulttuuriympéristé (ma-vk) seka mui-
naismuistoalue tai kohde (sm). Kilpisen urheilukeskus on kaupunki-, taajama- tai kyla-
kuvallisesti merkittdva alue tai kohde (sk). Kimpisen kentta sijaitsee urheilu- ja virkis-
tyspalveluiden alueella (VU), johon kohdistuu myos merkintd kansallisen kaupunki-
puiston intressialue kulttuuri- ja luonnonmaiseman kauneuden, historiallisten ominais-
piirteiden ja muiden erityisarvojen séilyttdmiseksi ja hoitamiseksi (kp).

¢ Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 4.8.1969 hyvaksyma asema-
kaava, jonka sisaasiainministerié on vahvistanut 5.11.1969. Suunnittelualue on osoi-
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tettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueena (AR'). Raken-
nusoikeus on 460 kerros-m?. Rakennusalan pohjoisosa on ehdottomasti rakennettava
kaksikerroksisena (ll) ja eteldosa saa olla yksikerroksinen. Kaavan yleismaaraysten
mukaan tontille on jarjestettava 1 autopaikka seka 10 m? vapaata pihamaata jokaista
asuntoa kohti.

Kuva 24. Ote ajantasa-asemakaavasta. Kaavamuutosalue on rajattu kartalle keltai-
sella viivalla.

e Rakennusjarjestys

Lappeenrannan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.8.2020.

e Asemakaavan pohjakartta

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

3.3 Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Suunnittelualueelle ja sen |ahiymparistdon on laadittu seuraavia luontoa ja maisemaa
koskevia selvityksia: Luontoselvitys Lappeenrannan kaupunki Keskiosan osayleis-
kaava (Poyry Finland 2016), Kaupunkikuvaselvitys Lappeenrannan kaupunki Keskus-
tan osayleiskaava (Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 2013), Rakennetun kulttuuriym-
pariston selvitys Lappeenrannan keskustan osayleiskaava (Tmi Lauri Putkonen, Teng-
bom Eriksson Arkkitehdit Oy 17.2.2013). Suunnittelualuetta on myos tarkastelu seu-
raavissa melu- ja liikkenneselvityksissa: Lappeenrannan keskustaajaman meluselvitys
(WSP Finland Oy 27.4.2021), Lappeenrannan liikenne-ennuste (WSP Finland Oy
31.1.2020) Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen meluselvitys (Ramboll
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Finland Oy 2.12.2015) ja Lappeenrannan kaupunki, Liikenne-ennuste 2035 (Trafix Oy
2015).

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tarve

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt kiinteiston omistaja Asunto Oy Lap-
peenrannan Maaherrankulma. Voimassa olevassa asemakaavassa tontti on rivitalojen
ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialuetta. Kaavamuutosalue on vuonna
2017 hyvaksytyssa yleiskaavassa merkitty keskustatoimintojen alueeksi, jolla asumi-
nen ja palvelut painottuvat (C-3). Yleiskaava mahdollistaa tontin maankayton tehosta-
misen ja muuttamisen keskustamaisemmaksi, mika on myods kaavamuutosaloitteen
tarkoitus.

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan tontilla tiivis kaupunkimainen asuinraken-
taminen. Rakentamisessa huomioidaan alueen liittyminen maakunnallisesti arvokkaa-
seen ymparistdodon. Samalla paivitetdan asemakaavamerkintdja ja -maarayksia vastaa-
maan nykykaytantoja. Tontilla sijaitseva huonokuntoinen kaksikerroksinen omakotitalo
puretaan.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

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

Kaavoituksen vireille tulosta seka kaikista merkittavista kuulemis- ja paatoksenteko-
vaiheista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla seka kaupungin virallisessa ilmoitus-
lehdessa Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan hen-
kilokohtaisilla kirjeilla kaavaluonnosvaiheessa.

Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin asiakaspalvelukeskus
Winkissa (Villimiehenkatu 1, 1. kerros) ja kaupungin internet-sivulla www.lappeen-
ranta.fi > Rakentaminen ja maank&ytté > Kaavoitus > Néhtévilla olevat kaavat.

Asemakaavaluonnoksesta on pyydetty lausunnot osallisena olevilta viranomaisilta,
jotka on lueteltu OAS:ssa. Tarvittaessa jarjestetaan viranomaisneuvottelu sen jalkeen,
kun asemakaavaehdotus on ollut MRA 27 §:n mukaisesti nahtavilla. Kaavamuutok-
sesta ei ole tarpeen jarjestaa aloitusvaiheen viranomaisneuvottelua.

4.3 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt vuonna 2014 jatetyn kaavamuu-
tosaloitteen pohjalta. Asemakaavan laatiminen aloitteessa esitetyssa muodossa on
tullut mahdolliseksi oikeusvaikutteisen yleiskaavan tultua voimaan vuonna 2017.
Suunnittelualueelle on tutkittu useita eri vaihtoehtoja aina kuusikerroksisesta kerrosta-
losta kaksikerroksiseen rivitaloon. Tutkittuja vaihtoehtoja kuvataan kohdassa 4.5. Ase-
makaavaratkaisun vaihtoehdot.
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Suunnittelun aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, asemakaavaluon-
nos ja havainnekuva. Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaava-
luonnoksen seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavillaolosta lehti-
kuulutuksella Etela-Saimaa- lehdessa 16.6.2018 seka henkilokohtaisilla kirjeilla osalli-
sille. OAS pidetaan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti 18.6.2018 alkaen nahtavilla
kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 §:n mukaisesti
nahtavilla 18.6. — 6.8.2018. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot
suunnittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Kuule-
misaikana on saapunut 10 lausuntoa. Myos muilla osallisilla on ollut mahdollisuus an-
taa kaavasta mielipide. Asemakaavaluonnoksesta on pidetty asukastilaisuus
19.6.2018, johon osallistui 17 asukasta. Kaavaluonnoksesta jatettiin yhteensa 13 mie-
lipidetta.

Mielipiteissa vastustettiin kerrostalorakentamista tontille. Parempana ratkaisuna pidet-
tiin nykyistd asemakaavaa eli tontti halutaan sailyttaa rivitalotonttina. Kuusikerroksista
asuinkerrostaloa pidettiin liian korkeana ja mittakaavaltaan sopimattomana kyseiselle
paikalle. Uudisrakentamista ei pidetty ymparistddnsa sopivana eikd kaavamuutoksen
koettu eheyttavan kaupunkirakennetta vaan painvastoin rikkovan Maaherrankadun yh-
tendisen kaupunkikuvan ja maiseman. Mielipiteissa oltiin huolissaan lisaantyvasta lii-
kenteesta, likenneturvallisuudesta ja risteysalueen nakeman riittavyydesta. Pysakoin-
tihallin liittyman Urheilukadulle koettiin aiheuttavan riskeja liikenteeseen. Urheiluka-
dulla kulkee jalkaisin ja pyoralla koululaisia ja paivakotiryhmia. Mielipiteissa kyseen-
alaistettiin tiivistamisen tarve pientaloalueelle keskusta-asumisen lisaamiseksi. Lisaksi
kaavan tavoitteena olevaa kaupunkirakenteen eheyttamista ja osayleiskaavan alueva-
rausmerkintaa ei pidetty aiheellisena.

Asukkaille jarjestettiin toinen tilaisuus 10.6.2019, jossa esiteltiin kaksi asemakaava-
luonnosta. Vaihtoehto 1 oli kuusikerroksinen asuinkerrostalo ja vaihtoehto 2 neliker-
roksinen porrastettu kerrostalo. Molemmista vaihtoehdoista oli esilla 2D- ja 3D-havain-
nekuvat. Tilaisuuteen osallistui 28 asukasta. Asemakaavaluonnoksista annettiin kolme
mielipidetta tilaisuuden jalkeen.

Mielipiteissa vastustettiin kerrostalon rakentamista tontille. Molempia vaihtoehtoja pi-
detaan lilan massiivisena tontille ja niiden katsottiin rikkovan alueen kaupunkikuvan.
Mielipiteissa tuotiin esille, etta yleiskaavan laadinnassa ei ole huomioitu riittdvasti maa-
kuntakaavan Kimpisen maakunnallisesti merkittavan kulttuurihistoriallisen ympariston
aluemerkintaa. Asukkaat kokivat, etta he eivat olleet paasseet vaikuttamaan osayleis-
kaavan laatimiseen.

Saapuneet mielipiteet ja viranomaisten lausunnot ovat luettavissa kokonaisuudessaan
liitteessa 3 b. Kaavanlaatija on laatinut lausuntoihin ja mielipiteisiin vastineet, jotka ovat
luettavissa liitteessa 3 c. Vastineet on kirjoitettu muutetun kaavaehdotuksen pohjalta,
joka sallii kaksikerroksisten asuinkerros- ja rivitalojen rakentamisen tontille.

Asemakaavaluonnosta tarkistettiin saatujen lausuntojen ja mielipiteiden seka tutkittu-
jen vaihtoehtojen perusteella ja laadittin asemakaavaehdotus. Asuinkerrostalon mah-
dollistava kaavaehdotus hyvaksyttiin kaupunkikehityslautakunnassa 27.5.2020. Kau-
punginhallitus paatti kuitenkin 1.6.2020 palauttaa asemakaavamuutoksen uudelleen
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valmisteluun rivitalokaavana. Kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti on valmis-
teltu rivitalovaihtoehtoa tontille. Muutettu kaavaehdotus viedaan uudelleen kaupungin-
hallituksen kasittelyyn.

Muutettu asemakaavaehdotusta on esitelty asukkaille virtuaalisessa asukastilaisuu-
dessa 15.6.2021 ennen kaavan viemista uudelleen kaupunginhallituksen kasittelyyn.
Asukastilaisuuteen osallistui 4 asukasta. Kaavan esittelyosuudesta on tehty tallenne,
joka on katsottavissa Lappeenrannan kaupungin YouTube-kanavalla City of Lappeen-
ranta.

Kaupunginhallitus asettaa kaavaehdotuksen nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti 30 pai-
vaksi. Kaupunginhallitus pyytaa lausunnon Kaakkois-Suomen ELY-keskukselta ja tar-
vittaessa myos muilta viranomaisilta. Asemakaavaa ja selostusta voidaan tarkistaa
lausuntojen seka mahdollisten muistutusten perusteella. Taman jalkeen kaava vie-
daan kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kaavanehdotusvaiheessa jarjestetaan virtuaalinen asukastilaisuus tiistaina 31.8.2021.
Tilaisuus toteutetaan Microsoft Teams-kokoussovelluksella. Asukastilaisuuden osallis-
tumislinkki julkaistaan kaavahankkeen internetsivuilla ja tilaisuuteen voi osallistua la-
taamatta ohjelmaa erikseen. Osallisilla on mahdollista jattad muistutus kaavaehdotuk-
sen nahtavilldoloaikana.

Hyvaksymispaatoksesta voi valittaa 1ta-Suomen Hallinto-oikeuteen (MRL 188 §) ja
edelleen Korkeimpaan hallinto-oikeuteen, mikali tama myontaa valitusluvan.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Kaavamuutoksen hakijan tavoitteena on mahdollistaa asuinkerrostalon rakentaminen
suunnittelualueelle seka lisata tontin rakennusoikeutta.

Lappeenrannan kaupungin Lappeenranta 2033- strategian tavoitteisiin kuuluu, etta
asemakaavojen paivittdmisen yhteydessa tiivistetdan kaupunkirakennetta ja lisataan
alueen viihtyisyytta ja turvallisuutta. Ohjelman maankayton tavoitteena on myos eheyt-
taa kaupunkirakennetta ja mahdollistaa olemassa olevan infran tehokas hyodyntami-
nen. Kaupunkikuvallisena seka Lappeenrannan kaupungin arkkitehtuuriohjelman ta-
voitteena on, etta uudisrakennukset sopeutuvat ymparistoonsa ja tayttavat toimivuu-
den, turvallisuuden ja viihtyvyyden vaatimukset.

Maakuntakaavan tavoitteena on kehittda keskustatoimintojen aluetta ja edistaa yhdys-
kuntarakenteen eheyttamista ja turvata toimivat ja turvalliset liikennevaylat ja -yhtey-
det. Suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen
ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen. Keskeisilla taajama-alueilla kaytosta poistunei-
den alueiden uudistamista ja saneerausta tulee suunnata asumiseen ja lahipalveluihin.

Yleiskaavan keskustatoimintojen alueen (C-3) tavoitteena on sijoittaa keskustaan so-
veltuvaa asumista seka hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja. Suunnittelussa
tulee pyrkia eheyttamaan kaupunkikuvaa. Kaupunkikuvallisesti merkittavat ja kulttuu-
rihistoriallisesti arvokkaat rakennukset tulee ottaa erityisesti huomioon uudisrakenta-
misen suunnittelussa. Tavoiteltava rakentamisen tehokkuus vaihtelee valilla €=0,5 ja
e=2,0.
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Keskusta-alueella tuetaan nykyisia asumisen ja monipuolisten toimintojen edellytyksia
seka luodaan uusia mahdollisuuksia monipuoliselle kaupunkimaiselle asumiselle. Suu-
rin osa keskusta-alueesta on jo rakennettu, joten merkittdva osa asuntojen lisaraken-
tamisesta tapahtuu asuinalueita tiivistamalla ja taydentamalla.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Kaavatyon pohjana ovat alun perin olleet maanomistajan (Asunto Oy Lappeenrannan
Maaherrankulman) teettamat alustavat luonnossuunnitelmat, joiden lahtokohtana oli
uudisrakennuksen sijoittaminen tontin pohjoisosaan ja pysakdinnin seka leikki- ja oles-
kelualueiden sijoittaminen tontin eteldaosaan.

Kaiken kaikkiaan suunnittelualueelle on tutkittu useita eri vaihtoehtoja seka rivitalo-
etta kerrostaloratkaisuna. Vaihtoehdot 1-4 ovat asuinkerrostaloratkaisuja ja vaihtoeh-
dot 5 ja 5b rivitaloratkaisuja. Eri vaihtoehtoja on esitelty useaan otteeseen kaupunki-
kehityslautakunnalle ns. kalvoasiana (15.8.2018, 9.1.2019, 13.11.2019 ja 5.2.2020).

Ennakkokuuleminen 18.6.-6.8.2018 (VE1)

Nahtavilla olleessa asemakaavaluonnoksessa rivitalojen korttelialue on muutettu
asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Tontin pohjoisosaan oli sijoitettu kuusikerroksinen
asuinkerrostalo, joka vastaisi korkeudeltaan likimain eteldisen naapuritontin raken-
nusta. Pysakaointi oli tarkoitus toteuttaa maanalaisena ratkaisuna, jonne ajo tapahtui
Urheilukadulta. Rakennusoikeus oli maaritelty 1750 kerros-mZ2:iin, mika tarkoittaa ra-
kennustehokkuutena kerrointa e=1,68.

plussat VE 1 (6 krs) miinukset VE 1 (6 krs)

+ Liittyy mittakaavaltaan ja koordinaatis- | - Eroaa mittakaavaltaan Maaherranka-
toltaan Koulukadun kerrostalorakentami- dun pientaloista.

seen. - Tehokas maankaytto ja kansirakenne

edellyttavat puuston poistamista laa-
jalta alueelta

+ Hyoddyntaa osayleiskaavan mahdollis- | - Usea tonttilittyma, Urheilukadun puo-
taman tehokkaamman rakentamisen leinen liittyma nakemiltdan heikko.

- Oleskelupihan vahyys ja sijoittuminen
+ Kompakti, kustannustehokas raken- kadun varteen.
nusmassa. Runsaasti asuntoja yhden
porrashuoneen ympairilla. - Pysakaintihalli ja kansirakenne ai-

heuttavat lisdkustannuksia.
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Kuva 25. Vasemmalla ote 18.6.2018 péivétystéd asemakaavaluonnoksesta ja oikealla
havainnekuva kaavan mahdollistamasta rakentamisesta.

Asemakaavaluonnosta esiteltiin asukastilaisuudessa kesakuussa 2018. Ennakkokuu-
lemisen aikana saapuneita lausuntoja ja mielipiteitd on esitelty kaupunkikehityslauta-

kunnassa 15.8.2018.
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Kuva 26. Katundkymét vaihtoehdosta 1. Yldkuvassa ndkymé Maaherrankadulta ja ala-

kuvassa nédkymé Urheilukadulta.
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Kuva 27. llmaviistokuva vaihtoehdosta 1 (6 krs).
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Vaihtoehto 1b

Ennakkokuulemisen jalkeen Maaherrankadulle tutkittiin kuusikerroksisen asuinkerros-
talon vaihtoehtoa (VE1b), jossa autopaikkojen kokonaismaaraa on vahennetty 18:aan.
Maan pinnalle sijoittuu ve 1b:ssa nelja autopaikkaa ja halliin 14 paikkaa. Katumelun
torjumiseksi Urheilukadun varteen on sijoitettu meluaita (a-16).

plussat VE 1b (6 krs)

miinukset VE 1b (6 krs)

+ Liittyy mittakaavaltaan ja
koordinaatistoltaan Koulukadun
kerrostalorakentamiseen.

- Eroaa mittakaavaltaan
Maaherrankadun pientaloista.

- Tehokas maankaytto ja kansirakenne
edellyttavat puuston poistamista
laajalta alueelta

+ Hyoddyntaa osayleiskaavan mahdol-
listaman tehokkaamman rakentamisen

- Usea tonttiliittyma.

+ Oleskelupiha laajempi kuin ve 1:ssa
ja katumelua torjuttu meluaidalla.

+ Kompakti, kustannustehokas
rakennusmassa. Runsaasti asuntoja
yhden porrashuoneen ymparilla.

- Pysakoaintihalli ja kansirakenne aiheut-
tavat lisakustannuksia.
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Kuva 28. Vasemmalla asemakaavaluonnos vaihtoehdosta 1b (10.6.2019) ja oikealla

havainnekuva.
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Kuva 29. Vasemmalla katunakyma Urheilukadulta ja oikealla katundkymé& Maaherran-
kadulta kuusikerroksista asuinkerrostalosta (VE1b) (Ark’idea Oy 2018).

Vaihtoehto 2

Ennakkokuulemisen jalkeen Maaherrankadulle tutkittiin kuusikerroksisen asuinkerros-
talon lisaksi nelikerroksisen ja kolmikerroksisen asuinkerrostalon toteuttamista. Kolmi-
kerroksinen massa on ratkaisultaan kaytannossa sama kuin nelikerroksinen. Vaihto-
ehto 2:ssa kerrosalat olivat 1200 krs-m? (lll krs) ja 1600 krs-m? (IV krs). Vaihtoehto 2:a,
samoin kuin kuusikerroksisia vaihtoehtoja, on tutkittu tarkemmin muun muassa valo-
kuvasovitteiden, julkisivu- ja leikkauspiirustusten avulla ja niista on teetetty 3D-havain-
nekuvat. Myds vaihtoehto 2:n pysakaointi on toteutettu maanalaisena hallina.

Vaihtoehto 2 (nelikerroksinen ratkaisu) ja kuusikerroksinen kerrostalovaihtoehto 1b
esiteltiin asukkaille asukastilaisuudessa 10.6.2019.
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Kuva 30 Vasemmalla asemakaavaluonnos va/htoehdosta 2 (10.6.2019) ja oikealla
havainnekuva.
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Kuva 31. Vasemmalla kétuhmé Urheilukadulta ja oikealla katundkymé& Maaherran-
kadulta nelikerroksisesta asuinkerrostalosta (VE 2) (Ark’idea Oy 2018).
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Kuva 32. limaviistokuva vaihtoehdosta 2 (4.krs). (Ark’idea Oy

2018).
plussat VE 2 (4 krs) miinukset VE 2 (4 krs)
+ Liittyy mittakaavaltaan ja koordinaatis- | - Eroaa mittakaavaltaan Maaherran-
toltaan Koulukadun kerrostaloihin. Por- kadun pientaloista.
rastettu massoittelu tuo mittakaavaa 1a- | - Tehokas maankaytto ja kansirakenne
hemmas alueen pientaloasutusta ja la- edellyttavat puuston poistamista
hentyy Maaherrankadun mittakaavaa. laajalta alueelta
+ Hyoddyntaa osayleiskaavan mahdollis- | - Usea tonttiliittyma

taman tehokkaamman rakentamisen

+ Oleskelupiha avautuu lansilounaa- - Oleskelupiha edelleen melko pieni ja
seen ja on suojattu katumelulta. sijoittuu paaosin kannen paalle.

- Polveileva massoittelu, pysakaointi-
halli ja kansirakenne lisaavat kustan-
nuksia.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
Asemakaavaselostus 20.5.2020, muutettu 28.5.2020, 28.6.2021



35/65

Vaihtoehto 3 ja 3b

Kuusikerroksisesta vaihtoehdosta tutkittin myos versiota, jossa Maaherrankadulle
pain tyontyy pieni kaksikerroksinen osa. Rakennusmassa on samassa julkisivulinjassa
Maaherrankadun rakennusten kanssa ja katunakymassa matalampi kerrostalon osa
on saman korkuinen Maaherrankadun rakennusten kanssa. Pysakainti on toteutettu

maanalaisena pysakointina.

plussat VE 3 (6 krs)

miinukset VE 3 (6 krs)

+ Liittyy mittakaavaltaan ja raken-
tamistavaltaan Koulukadun kerros-
talorakentamiseen. Lahentyy Maa-
herrankadun mittakaavaa kaksiker-
roksisella osalla.

- Suuri rakennusmassa tayttaa tontin lahes
kokonaan, laajaa yhtenaista oleskelupihaa
ei muodostuu millekaan puolelle. Laajin
oleskelupiha muodostuu epasuotuisaan il-
mansuuntaan.

+ Hyoddyntaa osayleiskaavan mah-
dollistaman tehokkaamman raken-
tamisen

- Kaksikerroksisesta osasta huolimatta
eroaa mittakaavaltaan Maaherrankadun
pientaloista.

+ Tonttiliittyma vain Maaherranka-
dulta

- Tehokas maankaytto ja kansirakenne
edellyttavat puuston poistamista laajalta
alueelta

+ Kompakti, kustannustehokas ra-
kennusmassa. Runsaasti asuntoja
yhden porrashuoneen ymparilla

- Pysakoaintihalli ja kansirakenne lisaavat
kustannuksia
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Kuva 33. Ratkaisu, jossa Maaherrankadulle péin on kaksikerroksinen osa (VE3).
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Kuva 34. Vaihtoehdon 3 katujulkisivut Maaherrankadulle (ylempi kuva) ja Urheiluka-

dulle (alempi kuva).

Edellisen vaihtoehdon jatkona tutkittiin nelikerroksista rakennusmassaa, joka madal-
tuu Maaherrankadulle kolmikerroksisena (VE3b). Matalampi terassiosa lahentyy naa-
purirakennusten mittakaavaa. Korkeampi osa on samassa julkisivulinjassa Maaher-
rankadun rakennusten kanssa. Pysakointi on toteutettu maanalaisena pysakadintina.
Pysakointihallin sisdanajo ja tonttilittyma on toteutettu Maaherrankadulta.

plussat VE 3b (4 krs)

miinukset VE 3b (4 krs)

+ Liittyy mittakaavaltaan ja rakentamis-
tavaltaan Koulukadun kerrostalorakenta-
miseen. Lahentyy Maaherrankadun mit-
takaavaa kolmikerroksisella osalla.

+ Samassa julkisivulinjassa kuin Maa-
herrankadun rakennukset

- Suuri rakennusmassa tayttaa tontin
lahes kokonaan, laajaa yhtenaista
oleskelupihaa ei muodostuu mille-
kaan puolelle. Laajin oleskelupiha
muodostuu epasuotuisaan ilman-
suuntaan.

+ Hyoddyntaa osayleiskaavan mahdollis-
taman tehokkaamman rakentamisen.

- Kolmikerroksisesta osasta huolimatta
eroaa mittakaavaltaan Maaherranka-
dun pientaloista.

+ yksi tonttiliittyma Maaherrankadulta

- Tehokas maankaytto ja kansirakenne
edellyttavat puuston poistamista laa-
jalta alueelta

+ Melko kustannustehokas rakennus-
massa.

- Pysakoaintihalli ja kansirakenne lisaa-
vat kustannuksia.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos
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Kuva 35. Asemapiirros vaihtoehdosta 3b: 4.krs, terassikerros (3.krs) Maaherranka-
dulle.
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Kuva 36. Katujulkisivut Maaherrankadulta (ylempi kuva) ja Urheilukadulta (alempi
kuva) neljdkerroksisesta rakennusmassasta, kolmekerroksinen osa Maaherrankadulle
(VE 3b).

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
Asemakaavaselostus 20.5.2020, muutettu 28.5.2020, 28.6.2021



38/65

Kuva 37. Katundkymét Urheilukadulta (vasemmalla) ja Maaherrankadulta (oikealla)
vaihtoehdossa 3b.

Vaihtoehto 4

Nelikerroksinen rakennusmassa sijaitsee tontin Urheilukadun puoleisessa osassa. Ra-
kennus on muodoltaan samankaltainen kuin Koulukadun kerrostalot. Rakennus sijoit-
tuu Urheilukadun suuntaisesti niin, ettd eteldan muodostuu oleskelualue ja rakennuk-
sen lansipuolelle pysakointialue. Pysakointi toteutetaan maanpaallisena pysakointina
osin avopaikoilla, osin autotalleihin ja katoksiin. Tonttilittyma on Maaherrankadulta.

plussat VE 4 (4 krs) miinukset VE 4 (4 krs)

+ Hyddyntaa osayleiskaavan mahdollista- | - Eroaa mittakaavaltaan Maaherran-
man tehokkaamman rakentamisen. kadun pientaloista.

+ Liittyy mittakaavaltaan ja rakentamista- | - Pysakointialueen ahtaus.

valtaan Koulukadun kerrostaloihin.

+ Oleskelupiha edulliseen ilmasuuntaan. | - Rakennusmassa eri koordinaatis-
Mahdollista sijoittaa maantasokerrokseen tossa, kuin ympardivat rakennukset
asuntoja omalla pienella pihalla.

+ Yksi tonttiliittyma Maaherrankadulta - Katosrakennusten sijoittelu edellyt-
taa puuston poistamista tontin lansi-
osasta

+ Kompakti, kustannustehokas rakennus-
massa. Suhteellisen monta asuntoa yhden
porrashuoneen ymparilla. Pysakdintihallin
puuttuminen laskee kustannuksia.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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Kuva 39. Katundkymét Urheilukadulta (vaalla) Jja Maaherrankadulta (oikealla)
vaihtoehdossa 3b.
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Kuva 40. Rakennusmassa sovitettuna ilmaviistokuvalle. Valokuvasovitteet ovat viit-
teellisia.
Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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Kuva 41. Katujulkisivut Maaherrankadulta (ylempi kuva) ja Urheilukadulta (alempi
kuva) neljékerroksisesta kerrostalosta.
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Kuva 42. Poikkileikkaukset Urheilukadulle (ylempi kuva) ja Maaherrankadulle (alempi
kuva) péin.
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Vaihtoehdot 5 ja 5b (rivitalovaihtoehdot)
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Tontille tutkittiin myds kahta rivitalovaihtoehtoa. Toinen ratkaisusta on viereisen tontin
kaltainen rivitalo (VE 5), jossa Maaherrankadun puolella on lyhempi kahden asunnon
massa ja taaempana kolmen asunnon massa. Autotalli/ katos kytkeytyy lyhempaan

massaan.

plussat VE 5 (2 krs)

miinukset VE 5 (2 krs)

+ Noudattaa samaa mittakaavaa ja
suuntaisuutta Maaherrankadun raken-
nusten kanssa

- Ei hyddynna osayleiskaavan mahdol-

listamaa tehokasta rakentamista

+ Yksi tonttiliittyma Maaherrankadulta

- Ahtaat pysakaointijarjestelyt

+ Asuntokohtaiset oleskelupihat, jotka
avautuvat edulliseen ilmansuuntaan.

- Edellyttaa suhteellisen suurta asunto-

kokoa, toteutettavuus epavarma.
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Kuva 43. Asemapiirros vaihtoehdosta 5.
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Kuva 44. Katujulkisivut rivitaloratkaisusta (VE 5) Maaherrankadulta (ylempi kuva) ja
Urheilukadulta (alempi kuva).

Rivitaloratkaisusta tutkittin myos maankaytoltaan tehokkaampaa ratkaisua, jossa ra-
kennusmassat yhdistyivat naapuritontin rakennuksiin. Tontin pohjoisosaan sijoittui 27/2-
kerroksinen rivitalomassa ja sen etelapuolelle kaksikerroksinen rakennusmassa. Ra-
kennusten valiin, tontin lansireunaan sijoittui autotalli/katos. Ajo tontille tapahtui Urhei-
lukadulta. Ratkaisu mukautuu Maaherrankadun olemassa olevaan rakennuskantaan
ja tarjoaa uudentyyppista keskusta-asumista. Ratkaisulla on mahdollista paasta enim-
millaan noin 900 krs-m?:n rakennusoikeuteen.

plussat VE 5b (2 krs) miinukset VE 5b (2-2": krs)
+ Noudattaa samaa mittakaavaa ja - Ei hyédynna osayleiskaavan mahdol-
suuntaisuutta Maaherrankadun raken- listamaa tehokasta rakentamista

nusten kanssa

+ Jatkaa naapuritontin rakennusmas- - Ahtaat pysakointijarjestelyt, pienet pi-
saa, sulautuu rakenteeseen. hat. Osa pihoista aukeaa epaedulli-
seen suuntaan.

+ Asuntokohtaiset oleskelupihat - Edellyttaa suhteellisen suurta asunto-
kokoa, toteutettavuus epavarma.

+ Mahdollista toteuttaa uuden tyyppisia
kaupunkiasuntoja ("townhouse”)

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
Asemakaavaselostus 20.5.2020, muutettu 28.5.2020, 28.6.2021
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Kuva 45. Asemapiirros vaihtoehdosta 5b.
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Kuva 46. Leikkaus- ja julkisivukuvat Maaherrankadulta (ylempi kuva) ja Urheilukadulta
(alempi kuva) 2- ja 2)s-kerroksisista rivitaloratkaisusta (VE 5b).

Molemmat rivitaloratkaisut sopivat mittakaavaltaan ja massoittelultaan Maaherranka-
dun miljooseen. Vastaavasti ne jattavat hyoédyntamatta osayleiskaavan mahdollista-
man tehokkaan kaupunkimaisen rakentamisen.

Vaihtoehtojen vertailu

Vaihtoehtojen vertailun, luonnoskuulemisessa saadun palautteen, kaupunkikehityslau-
takunnalle pidettyjen esittelyjen sekd maanomistajan kanssa kaytyjen keskustelujen

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
Asemakaavaselostus 20.5.2020, muutettu 28.5.2020, 28.6.2021
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pohjalta asemakaavaehdotukseksi valikoitui nelikerroksinen asuinkerrostalo (vaihto-
ehto 4). Ratkaisu hyodynsi osayleiskaavan mahdollistaman tehokkaamman rakenta-
misen ja tarjosi mahdollisuuden muunnella asuntokokoa. Kustannustehokkuutta pa-
ransi maanalaisesta pysakointihallista ja kansiratkaisusta luopuminen. Pysakainti oli
toteutettu maanpaallisena ratkaisuna. Myos liittymasta Urheilukadulta oli luovuttu.

Vaihtoehdoista on laadittu vertailutaulukko. Selostuksen liitteena on vertailutaulukko
seka tutkitut vaihtoehdot (liite 6).

Kaavaehdotus paivatty 20.5.2020, muutettu 28.5.2020

Kaupunkikehityslautakunnan 27.5.2020 ja kaupunginhallituksen 1.6.2020 kasittelyssa
olleessa asemakaavaehdotuksessa tontille oli mahdollista toteuttaa nelikerroksinen
asuinkerrostalo. Tontin rakennusoikeus oli 1400 kerros-m?. Kerrostalo sijoittui Urheilu-
kadun puoleiseen tontin reunaan ja tontin lansireunaan oli osoitettu autokatokselle ra-
kennusala seka pysakointipaikat. Tontin eteldosa oli merkitty istutettavaksi alueen
osaksi, kuten myds tontin koilliskulma katujen risteyksen tuntumassa. Tontille kulku oli
osoitettu Maaherrankadulta. Rakennusalat parvekkeille oli merkitty rakennusmassan
molempiin paatyihin.

104,2,

|

1230292

.; - . W =) S\
Kuva 47. Ote kaavaehdotuksesta (20.5.2020, muutettu 28.5.2020).

Kaupunkikehityslautakunta hyvaksyi asemakaavaehdotuksen 27.5.2020 kokoukses-
saan. Ainoastaan polkupydéramaaraykseen ehdotettiin muutosta ja mitoitusta tarkistet-
tiin kokouksen jalkeen. 28.5.2020 muutospaivatty kaavaehdotus kasiteltiin kaupungin-
hallituksessa 1.6.2020. Kaupunginhallitus paatti palauttaa asemakaavan uudelleen
valmisteluun rivitalokaavana.

— =

Kaavaehdotus paivatty 20.5.2020, muutettu 28.5.2020, 28.6.2021

Uudelleen valmistelussa asemakaavaratkaisun lahtokohdaksi on valittu vaihtoehto 5b.
Tontille voidaan toteuttaa kaksikerroksiset asuinrakennukset tontin pohjois- ja etela-
osiin. Tonttilittyma on Urheilukadulta, jolloin asuinrakennusten sisaankaynnit ja auto-
jen pysakointi keskittyvat sisapihalle. Muutetun kaavaehdotuksen rakennetta seloste-
taan tarkemmin kohdassa 5 Asemakaavan kuvaus.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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Muutettua kaavaehdotusta on esitelty asukkaille virtuaalisessa asukastilaisuudessa
15.6.2021.

Kuva 48. Havainnekuva kaksikerroksisista asuinrakennuksista, jotka toteutetaan sa-
mantyyppisesti kuin naapuritontin rivitalot.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksessa rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue
(AR") on muutettu asuinkerros- ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR). Tontille voi raken-
taa kaksikerroksia asuinrakennuksia ja yksikerroksisia talousrakennuksia ja autoka-
toksia (t-5). Uudisrakennus noudattaa mittakaavaltaan Maaherrankadun pientaloja.
Tontin rakennusoikeutta on nostettu voimassa olevaan asemakaavaan nahden mah-
dollistamaan tehokas ja kaupunkimainen asuinrakentaminen tontille. Kaavamaarays
sallii myds paallekkaisten asuntojen toteuttamisen.

5.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on 1040 m?2. AKR-korttelialueen rakennusoi-
keus on 850 kerros-m?. Tontin rakennusoikeus nousee 390 kerros-mZ2lla verrattuna
voimassa olevaan asemakaavaan. Tonttitehokkuus on e=0,8, mika vastaa osayleis-
kaavassa tavoiteltua tehokkuutta.

Asemakaavan tilastolomake on kaavaselostuksen liitteena 5.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
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5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutos tiivistaa ja eheyttad yhdyskuntarakennetta. Asemakaavamuutoksessa
on annettu maaston muotoja ja rakentamistapaa koskevia yleismaarayksia ymparistol-
lisesti laadukkaan lopputuloksen aikaansaamiseksi. Huolellisen, paikkaan soveltuvan
suunnittelun keinoin saadaan uudisrakentaminen sopeutumaan ymparistoonsa ja luo-
daan viihtyisaa ymparistoda tiivistamisesta huolimatta.

Olemassa olevaa puustoa ei ole suurelta osin mahdollista sailyttaa tontilla rakentami-
sen takia. Tontin etela- ja pohjoisosaan muodostuu asuntokohteiset pihat ja komea
manty tontin pohjoisosassa on suojeltu. Tonttien 7 ja 8 valisen rajan puuston sailymista
on pyritty edistamaan kaavamaarayksin, joka kieltaa kaivuutdiden ja parvekkeiden pe-
rustusrakenteiden ulottamisen kahta metria Iahemmas rajaa. Suurien puiden juuristo
ulottuu kuitenkin laajalle alueelle ja uudisrakentamisen myo6ta osa juuristosta joudu-
taan mahdollisesti leikkaamaan.

Alueella ei ole erityisia huomioon otettavia luonto- tai maisema-arvoja eika alueelle
aiheudu kaavan myo6ta ymparistohairidita. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden
osalta kaavaratkaisua voidaan pitda kohdassa 4.3 esitettyjen tavoitteiden mukaisena
seka maankaytto- ja rakennuslain ja valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mu-
kaisina.

5.4 Aluevaraukset

5.4.1 Korttelialue

Asuinkerros- ja rivitalojen korttelialue (AKR)

Suunnittelualue kasittda asuinkerros- ja rivitalojen Kkorttelialueen (AKR), jolla on yksi
sitova tontti. Korttelialueen rakennusoikeus on 850 kerros-m?. Rakennusmassojen
suurin sallittu kerrosluku on kaksi (I1). Parvekkeille on osoitettu rakennusalat (par) ton-
tin pohjois- ja etelaosiin.

Tontille on mahdollista rakentaa asuinrakennukset tontin etela- ja pohjoisosaan sa-
mankaltaisesti kuin naapuritontin rivitalot on toteutettu. Rakennukset sijoittuvat tontin-
rajalla olevaan palomuuriin kiinni. Asuinrakennuksia yhdistda autokatos lannessa ja
pohjoisen asuinrakennuksen edessa on toinen autokatoksen rakennusala (t-5).

Autopaikkoja on varattava 1 autopaikka/ 100 kerros-m?, minka liséksi polkupydrapai-
koitukseen on varattava vahintaan 1 polkupyorapaikkaa/ asunto. Autopaikkojen mitoi-
tus vastaa kaupunkikehityslautakunnan kevaalla 2021 hyvaksymaa pysakadintinormia.

Autopaikat sijoittuvat autokatoksiin, autotalliin seka avopaikoille tontilla. Ajoliittyma ton-
tille on Urheilukadulta ja pysakointi seka asuntojen sisaankaynnit keskittyvat tontin si-
sapihalle.

Asemakaavan yleisissa maarayksissa maarataan, etta rakennusten, kulkuteiden ja py-
sakaointialueiden ulkopuolelle jaava osa tontista tulee istuttaa. Tontin maastonmuodot
tulee ottaa huomioon rakentamisessa eika turhia tayttdja tai maastoleikkauksia tule
tehda. Tonttialueelle saa rakentaa tukimuureja. Lisaksi Urheilukadun puoleinen tontin
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osa on aidattava pihan puolelta noin 80 cm korkealla aidalla. Aidan tulee materiaaleil-
taan ja vareiltdan sopia kaupunkikuvaan ja tontin rakennuksiin. Aidalla saadaan selke-
asti erotettua tontti katualueesta seka luodaan ryhtia katualueeseen.

AKR-korttelissa muodostuu asuntokohtaiset pienet pihat tontin etela- ja pohjoisosaan.
Koska kaava mahdollistaa my0s paallekkaisten asuntojen toteuttamisen tontille, voi-
daan asuntokohtaiset ulko-oleskelutilat toteuttaa myds parvekkeina. Asuntokohtaista
ulko-oleskelutilaa on oltava vahintaan 5 m?.

Rakennuksen ulkonak6a on ohjattu julkisivumaarayksella, joiden tarkoituksena on kiin-
nittda uudisrakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa erityista huomiota kaupunki-
kuvaan ja sopeutumiseen ymparistoon. Julkisivut tulee olla vaaleaa tiilta tai rapattua
pintaa. Asuinrakennuksissa tulee olla harjakatto, jonka kaltevuus on valilla 1:3-1:2,5.
Nain saadaan naapuritontin rivitalon kanssa sama kattokaltevuus ja yhtenevaisyys kat-
tomaailmaan.
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Kuva 49. Periaateleikkaukset kaavaratkaisun mahdollistamasta rakentamisesta. YI-
héélla on ndkymé Maaherrankadulta ja alhaalla ndkymé Urheilukadulta. Asuinraken-
nusten runkosyvyys on leikkauskuvissa 9 metria.

Asuinrakennusten korkeutta on ohjattu kaavamerkinndin. Vesikaton ylimman kohdan
korkeusasema on +144,9 m mpy pohjoisessa rakennuksessa ja +115,2 m mpy etelai-
sessa rakennuksessa. Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin
korkeusasema on pohjoisessa rakennuksessa +112,0 m mpy ja etelaisessa rakennuk-
sessa +112,3 m mpy. Korkotasojen maarityksessa on otettu huomioon maaston nou-
seminen kohti Urheilukatua. Rakentamisen jalkeen maanpinnantaso sisapihan koh-
dalla on noin +104,9 m mpy. Korkeussuhteiden puolesta uudisrakennukset ovat sa-
maa mittakaavaa Maaherrankadun pientalojen kanssa.

Kaava-alue sijaitsee pohjavesialueella. Tehtaessa rakennustoita pohjavesialueella on
kiinnitettava erityista huomiota pohjaveden pilaantumisen estamiseen. Rakennusluvan
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yhteydessa tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Selvityksessa
tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilanteessa. Hulevedet on viivytet-
tava omalla tontilla niiden johtamista hulevesiverkostoon Lappeenrannan kaupungin
hulevesien hallinnan ohjelman mukaisesti (Kaupunkikehityslautakunta 7.4.2021 §112)

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

5.4.2 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaesténsuojelu

Uudisrakennus liitetdan alueella olemassa olevaan vesijohto- ja viemariverkkoon. Hu-
levesia on viivytettava omalla tontilla, ennen niiden johtamista hulevesiverkostoon. Hu-
levesien hallinnassa on erityisesti kiinnitettdava huomiota hulevesien hallintaan tulvati-
lanteissa, silla kaupunkitulvat ovat yleistyneet rankkasateiden lisaantyessa.

Suunnittelualue on talla hetkelld saavutettavissa Lappeenrannan paloasemalta 6 mi-
nuutin toimintavalmiusajan sisalla (Iahde: www.ekpelastuslaitos.fi). Alueen toteutus-
suunnittelun yhteydessa tulee sammutusveden saatavuus alueelle ja pelastusteiden
kaytettavyys varmistaa. Tonttilittymien toteutussuunnittelussa tulee huomioida pelas-
tuskaluston halytysliikennéinnin tarpeet.

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestdnsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla
tontilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmaa varten, jos sen kerrosala on va-
hintaan 1200 nelidmetria ja siind asutaan tai tyoskennellaan tai oleskellaan muutoin
pysyvasti. Asemakaavan mukainen rakentaminen ei nain ollen edellyta vaestonsuojan
rakentamista.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Asemakaavamuutoksen mahdollistama lisarakentaminen ei lisda merkittavasti ympa-
riston hairidtekijoita. Alueen kayttétarkoitus ei muuttuu, eika alueelle olla sijoittamassa
ymparistohairidita; melua, tarinaa ja polyvaikutuksia aiheuttavaa toimintaa. Asuntojen

lisaantyminen aiheuttaa jonkin verran liikenteen lisaantymista, mutta vaikutus ei ole
kokonaisuuden kannalta merkittava.
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5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset
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Asuinkerros- ja rivitalojen Korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Kaupungin- tai kunnanosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.

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

Rakennusala.

Talousrakennuksen ja katoksen rakennusala.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleiseen rakennuksen
seindan ei saa sijoittaa ikkunoita.

parvekkeen rakennusala.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin
korkeusasema.

Istutettava alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa
ajoneuvoliittymaa.

Suojeltava puu.
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YLEISET MAARAYKSET:

Asuinrakennusten julkisivut tulee olla vaaleaa tiiltd tai rapattua pintaa. Asuinrakennuksissa tulee olla
harjakatto kattokaltevuudeltaan 1:3-1:2,5.

Taman asemakaavan alueelle mydnnettavistd rakennus- ja toimenpideluvista on pyydettava
lausunto kaupunkikuvatydryhmalta.

Asuntokohtaista ulko-oleskelutilaa on varattava vahintdan 5 m2. Asuntokohtaisen ulko-oleskelutilan voi
toteuttaa myds parvekkeena.

Urheilukadun puoleiseen tontin rajaan on ajoneuvoliittym&a lukuun ottamatta rakennettava pihan puolelta

noin 80 cm:n korkuinen aita. Aidan tulee materiaaleiltaan ja vareiltdén sopia kaupunkikuvaan ja tontin
rakennuksiin.

Rakennusten, kulkuteiden ja pysakdintialueiden ulkopuolelle jaava osa tontista tulee istuttaa.

Istutettavalle alueen osalle saa rakentaa enintdan 2 metria rakennuksen ulkoseinasta ulkonevan
terassin/pergolan.

Tontin maastonmuodot tulee ottaa huomioon rakentamisessa eika turhia tayttoja tai
maastoleikkauksia tule tehda. Tonttialueelle saa rakentaa tukimuureja.

Tehtaessa rakennustotita pohjavesialueella on kiinnitettava erityistd huomiota pohjaveden
pilaantumisen estamiseen.

Kaivuutdita ja parvekkeiden perustusrakenteita ei saa ulottaa kahta (2) metrid lahemmas tonttien
7 ja 8 vélista rajaa.

Rakennusluvan yhteydessd tulee esittda selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Selvityksessa
tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilanteessa. Hulevedet on viivytettdva omalla
tontilla ennen niiden johtamista hulevesiverkostoon.

Kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennussuunnittelussa.
Asuntojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittda STM:n antamia kulloinkin voimassa olevia
ohjearvoja.

Autopaikkamaarays: 1 ap/ 100 kerros-m2.
Polkupyérapaikkoja tulee jarjestaa vahintaan 1 polkupydrapaikka/ asunto.

Taméan asemakaavan alueella on sitova tonttijako.

5.7 Nimisto

Alueelle ei asemakaavamuutoksessa osoiteta uutta nimistoa.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1 Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. kaupunkikuvaan, rakennettuun ymparistéon ja
yhdyskuntatalouteen. Edella mainittuja vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaihei-
den yhteydessa. Arvioinnin periaatteet on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa.

Arvioinnin tarkoituksena on tunnistaa kaavaratkaisujen ymparistollinen merkitys, pa-
rantaa tehtavien ratkaisujen laatua seka havainnollistaa osallisille ja paattajille asema-
kaavan sisaltda. Keskeisimmat arvioinnissa kaytetyt selvitykset ovat:
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» Lappeenrannan keskustaajaman meluselvitys (WSP Finland Oy 27.4.2021)

» Lappeenrannan liikkenne-ennuste (WSP Finland Oy 31.1.2020)

» Lappeenrannan kaupungin hulevesien hallinnan ohjelma (Ramboll 30.3.2021)

» Lappeenrannan pysakaintiselvitys ja pysakointinormisuositus (Kaupunkikehi-
tyslautakunta 5.5.2021 §138)

» Lappeenrannan keskusta-alueen pysakaintiselvitys ja pysakointinormisuositus
(WSP 29.4.2021)

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

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

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

» Lentokonemeluselvitys, tilanne 2010 ja liikenteen kasvupotentiaali, yleistason
tarkastelu. (Finavia Oyj Ymparistoyksikkd, 23.5.2011)

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyind kokonai-
suuksina:

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

4. Sosiaaliset vaikutukset (esim. vaikutukset palveluihin)

5. Kulttuuriset vaikutukset (esim. kaupunkirakenteelliset vaikutukset)

Menetelman avulla on pyritty I0ytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaa-
varatkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnista-
misen apuna kaytettin MRL 54 §:n asemakaavan sisaltdvaatimuksia ja niista johdet-
tuja vaikutuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla
asemakaavaluonnosta alueella voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilantee-
seen. Lisaksi vaikutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitaan muu-
toksia nykytilanteeseen.

6.2 Ekologiset vaikutukset

6.2.1 Vaikutukset maisemaan

Asemakaavan mahdollistama rakentaminen sijoittuu maastoon, joka on otettu jo vuo-
sikymmenia sitten rakentamisen piiriin. Suunnittelualueella ei ole sailynyt alkuperaista
luonnonmaisemaa.

Suunnitellun rakentamisen edellyttdma puuston poistaminen alueelta avartaa ja muut-
taa paikallisesti maisemakuvaa. Tontilla kasvaa useita vanhoja puita, joita ei ole ra-
kentamisen yhdessa mahdollista sailyttaa lukuun ottamatta tontin pohjoisosassa ole-
vaa komeaa mantya tontin rajan tuntumassa. Kaivaminen vahingoittaa puiden juuris-
toa, jolloin puiden sailymisedellytykset heikkenevat. Tontin etelarajalla olevat puut voi-
vat sailya, kun ne huomioidaan rakentamisvaiheessa ja niiden sailyttamista on edis-
tetty maaraamalla, ettd kahta metria lahemmas tontin rajaa ei saa ulottaa kaivuutoita
tai parvekkeiden perustusrakenteita.

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
Asemakaavaselostus 20.5.2020, muutettu 28.5.2020, 28.6.2021



52/65

Tontin pohjois- ja eteldosaan muodostuvat asuntokohtaiset pihat ja alueet on merkitty
istutettavaksi alueen osiksi. Urheilukadun puoleiseen tontin reunan on myos merkitty
istutettavia alueen osia.

Kokonaisuutena kaavan toteuttaminen kohentaa alueen yleisilmetta, kun ransistyneen
talon ja villintyneen puutarhan tilalle tulee uudisrakennus hoidettuine piha-alueineen.
Maisema muuttuu rakennetummaksi ja kaupunkimaisemmaksi uudisrakentamisen
my6ta. Urheilukadun ja tontin rajalle tuleva matala aita jasentaa katualuetta ja luo sel-
kean rajan kadun ja tontin valille. Aidan ulkonaké on ohjattu sopimaan kaupunkikuvaan
ja tontin rakennuksiin.

Suunnittelualueella ja sen lahiymparistossa ei ole valtakunnallisesti tai maakunnalli-
sesti arvokkaita maisema-alueita eika kaavaratkaisulla ole silta osin vaikutuksia.

6.2.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan

Asuinrakennuksen pysakointialueen ja kulkuvaylien rakentaminen vaatii maaperan ta-
soittamista seka vahaista leikkaamista ja pengertamista. Kaavan yleismaarayksissa
on maaratty, ettd tontin maastonmuodot tulee ottaa huomioon rakentamisessa eika
turhia tayttoja tai maastoleikkauksia tule tehda. Tonttialueelle saa rakentaa tukimuu-
reja.

Kokonaisuutena kaavamuutoksen mukaisen rakentamisen vaikutuksia maaperaan
voidaan pitaa paikallisina ja merkitykseltaan vahaisina eivatka ne kohdistu geologisesti
tai geomorfologisesti merkittaviin muodostumiin.

Alueen maaperassa voi esiintya radonkaasua. Asemakaavamaaraysten mukaan
kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennus-
suunnittelussa.

Kalliopera on syvalla Salpausselan maakerrosten alla, joten siihen ei kohdistu raken-
tamisesta vaikutuksia. Kokonaisuutena asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vai-
kutuksia maa- ja kallioperaan.

6.2.3 Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin

Suunnittelualueella ei ole alkuperaiseen luonnonymparistoon kuuluvaa kasvillisuutta
eika elaimistda. Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua kaupunkiympa-
ristda. Alueen kasvillisuus koostuu paaasiassa rehevasta ja ylikasvaneesta puutarha-
kasvillisuudesta. Suunnittelualueella kasvaa useita koivuja, lehmuksia, kuusia ja ko-
mea yksittdinen manty. Tontin rakentumisen myo6ta puustoa joudutaan poistamaan,
lukuun ottamatta tontin pohjoisosan komeaa mantya, joka on suojeltu kaavamerkin-
nalla. Kaivaminen vahingoittaa puiden juuristoa ja tontin valo-olosuhteet muuttuvat,
jolloin puiden sailymisedellytyksen heikkenevat. Tontin pohjois- ja etelaosaan muodos-
tuu asuntokohtaiset piha-alueet ja istutettavaa aluetta, jotka tuovat vihreytta tontille.

Tontilla tehtavat kaivuutyot vaurioittavat todennakoisesti jossain maarin etelaisen naa-
puritontin puolella olevien suurten puiden juuristoa, silla niiden juuristo on levinnyt laa-
jalle. Etelaisemman rakennuksen rakentamisen myota juuristoa on valttamatta leikat-
tava ja talldin puiden sailymisedellytykset saattavat heiketa. Kaavamaarayksella on
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kuitenkin pyritty lieventamaan juuristolle kohdistuvaa haittaa maaraamalla, etta kaivuu-
toita tai parvekkeiden perustusrakenteita ei saa ulottaa kahta metria lahemmas tonttien
7 ja 8 valista rajaa.

Lappeenrannan kaupungin keskusta-alueen osayleiskaavan luontoselvityksen mu-
kaan kaava-alueelta ei ole tiedossa havaintoja uhanalaisista lajeista tai luontodirektii-
vin liitteen IV(a) eldinlajeista (mm. lito-orava) eika kaavalla arvioida olevan niihin vai-
kutuksia.

Kokonaisuutena kaavan toteuttamisella ei ole kielteista vaikutusta kasvi- ja elainlajei-
hin sen pienialalaisuuden vuoksi. Kaavassa osoitettu rakentaminen sijoittuu luonnon-
tilaltaan jo muuttuneelle alueelle.

6.2.4 Vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen ja viheryhteyksiin

Asemakaavamuutoksella ei ole mainittavaa heikentavaa vaikutusta luonnon monimuo-
toisuuteen, koska rakentaminen sijoittuu alueelle, joka on ollut pitkdan rakennettuna.

Lisarakentamisen osoittamista jo rakennetulle kaupunkialueelle voidaan pitaa luonnon
monimuotoisuutta sailyttavana, silla se vahentaa tarvetta ottaa uusia luonnontilaisem-
pia alueita rakentamisen piiriin. Kaavan toteuttaminen ei aiheuta metsaalueiden pirs-
toutumista eika ekologisten yhteyksien katkeamista. Kokonaisuutena kaavan toteutu-
misella ei ole kielteista vaikutusta luonnon monimuotoisuuteen ja viheryhteyksiin.

6.2.5 Vaikutukset luontokohteisiin

Kaava-alueella tai sen lahiymparistossa ei sijaitse Natura-alueita, valtakunnallisten
luonnonsuojeluohjelmien kohteita, luonnonsuojelualueita tai muita valtakunnallisesti
arvokkaita luontokohteita eika kaavalla ole niihin vaikutuksia. Luontoselvityksen mu-
kaan kaava-alueella ei ole vesilain (2 luku 11 § ja 3 luku 2 §) suojeltuja vesiluontotyyp-
peja tai puroja, luonnonsuojelulain (29 §) suojeltuja luontotyyppeja, metsalain (10 §)
erityisen tarkeita elinymparistdja tai uhanalaisiksi arvioituja luontotyyppeja. Alueelle ei
sijoitu muitakaan arvokkaita luontokohteita. Kaava-alueella ei ole tiedossa havaintoja
uhanalaisista lajeista tai luontodirektiivin litteen 1V(a) elainlajeista (mm. liito-orava)
eika kaavalla arvioida olevan niihin vaikutuksia.

6.2.6 Vaikutukset pinta- ja pohjaveteen

Kaava-alue sijaitsee Hounijoen vesistoalueella ja Rakkolanjoen valuma-alueella. Ra-
kentaminen ei aiheuta jatevesien kautta vaikutuksia vesistdihin, silla rakennus liitetaan
viemariverkkoon.

Kaava-alue sijoittuu Lappeenrannan keskusta — Lauritsala -pohjavesialueelle, joka on
luokiteltu 11l luokan pohjavesialueeksi (0540510). Kaavassa osoitettu rakentaminen ei
aiheuta erityista vaaraa pohjaveden pinnan tason muuttumisesta tai pohjaveden pi-
laantumisesta. Rakennettu ja pinnoitettu alue kasvaa hiukan pihan rakentumisen
myota ja tdma vahentaa sadeveden imeytymista pohjavedeksi. Muutoksen ei kuiten-
kaan voida katsoa olevan merkittava.
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Kaakkois-Suomen ELY-keskuksessa on parhaillaan kdynnissa pohjavesialueiden tar-
kistaminen ja uudelleen luokittelu. Koska lll-luokan alueiden rajaukset ja luokittelu voi-
vat muuttua myohemmin, on kaavan yleismaarayksiin maaratty, etta kaava-alue sijait-
see pohjavesialueella ilman mainintaa luokituksesta.

Hulevedet

Rakennusten katto- ja piha-alueelle muodostuu sade- ja sulamisvesista hulevesia,
jotka kaavamuutoksessa maarataan viivyttamaan tontilla ennen niiden johtamista hu-
levesiverkostoon. Alueelta tulevaisuudessa muodostuvien hulevesien maaraan vaikut-
tavat tulevan rakennuksen kattopinta-ala ja pinnoitetun piha-alueen pinta-ala. Koska
nama asiat ratkaistaan viime kadessa tontin rakennuslupavaiheessa, maarataan ase-
makaavan yleismaarayksissa, etta rakennusluvan yhteydessa tulee kiinteiston esittaa
selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.

Hulevesien hallinnalla tarkoitetaan kokonaisvaltaista ja tarkoituksenmukaista vesien
kasittelyn menetelmavalintaa. Tehokkain tapa estaa hulevesien muodostumista on is-
tuttaa tontille kasvillisuutta ja jattaa rakentamatta osa tontista, jotta veden luonnon kier-
tokulku pysyisi ennallaan. Kasvillisuuden sailyttaminen, istuttaminen ja runsas kayttd
ovat hyva tapa estaa hulevesien muodostumista, silla kasvit kayttavat vetta kasvami-
seen ja elamiseen. Kasvit myds pidattavat raskasmetalleja ja ravinteita. Tiiviisti raken-
netuilla keskusta-alueilla on kuitenkin tilanpuutteen vuoksi usein haastavaa toteuttaa
laajoja hulevesirakenteita tai istutettavia alueita. On kuitenkin tarkeaa viivyttaa huleve-
sia omalla tontilla mahdollisimman paljon ennen niiden johtamista hulevesiverkostoon.
Maanalaiset viivytysratkaisut, kuten viivytysputket tai kasetit, ovat tiiviisti rakennetuilla
alueilla luonteva osa hulevesien viivytysjarjestelmaa. Myds piha-alueiden materiaa-
leina kannattaa suosia vetta lapaisevia rakenteita. Tontilta muodostuvia katto- ja pin-
tavesia voidaan pitaa laadultaan suhteellisen puhtaina.

lImastonmuutoksen myo6ta sateiden rankkuus ja sadetapahtumien lukumaara ovat li-
saantymassa, jolloin hulevesirakenteet, kuten viemariverkostot ja avo-ojat eivat ky-
kene kerralla vastaanottamaan rankkasateiden suuria vesimaaria ja ns. kaupunkitulvat
ovat mahdollisia. Tulvan riskia kasvattaa my0s veden mukana kulkeutuva hiekka, joka
tukkii viemareita ja haittaa nain niiden normaalia toimintaa. Kaavan yleismaarayksissa
maarataan, etta hulevesien suunnittelussa tulee erityisesti huomioida hulevesien hal-
linta tulvatilanteessa.

Lappeenrannan kaupunginvaltuusto teki periaatepaatoksen hulevesien hallinnan jar-
jestamisesta ja rahoituksesta 4.6.2018 (§ 51). Paatdksessa kaupunkikehityslautakun-
nalle annettiin tehtavaksi solmia tarvittavat sopimukset Lappeenrannan Energian
kanssa ja tehda muut tarvittavat paatokset hulevesien hallinnan jarjestamiseksi maan-
kaytto- ja rakennuslain edellyttamalla tavalla. MRL 103 i §:n mukaan kunta vastaa hu-
levesien hallinnan jarjestamisesta asemakaava-alueella. Lappeenrannan kaupunki ja
Lappeenrannan Energiaverkot Oy ovat sopineet hulevesiverkoston hallinnan siirtymi-
sestd asemakaava-alueella Lappeenrannan kaupungille vuoden 2019 alusta alkaen.

Maankaytto- ja rakennuslakiin lisattiin 1.9.2014 voimaantulleella lailla (385/2014) uusi
13a (Hulevesia koskevat erityiset saannokset) luku. Kaavaratkaisussa on noudatettu
MRL:n 103 ¢ §:n seuraavien kohtien periaatteita: 1) kehittda hulevesien suunnitelmal-
lista hallintaa erityisesti asemakaava-alueella, 2) imeyttaa ja viivyttaa hulevesia niiden
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keraantymispaikalla ja 3) ehkaista hulevesista ymparistolle ja kiinteistdlle aiheutuvia
haittoja ja vahinkoja ottaen huomioon myos ilmaston muuttuminen pitkalla aikavalilla.

Lappeenrannan kaupungin hulevesien hallintaohjelma on hyvaksytty kaupunkikehitys-
lautakunnassa 7.4.2021. Hulevesien hallinnan ohjelman on tarkoitus edistaa huleve-
sien hallinnan huomioimista aina maankayton suunnittelusta rakennusvalvontaan ja
kunnossapitoon. Hulevesien hallinnan ohjelma ohjaa rakentamista ja suunnittelua Lap-
peenrannan kaupungin alueella. Ohjeistusta annetaan valuma-aluelahtdisesti seka
maankayttomuotokohtaisesti. Hulevesien hallinnan tavoitteet ja tarkeysjarjestys kos-
kevat koko Lappeenrannan aluetta. Niilla pyritddn ennen kaikkea ehkaisemaan hule-
vesista aiheutuvia ongelmia, kuten tulvavaurioita ja vesistojen likaantumista seka ylla-
pitdmaan luontaista veden kiertokulkua, kuten pohjavesien muodostumista.

Kokonaisuutena asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia pintavesistoi-
hin eika pohjaveteen.

6.3 Taloudelliset vaikutukset

6.3.1 Aluetaloudelliset vaikutukset

Lappeenrannan kaupungin strategian tavoitteisiin kuuluu, ettd asemakaavojen paivit-
tamisen yhteydessa tiivistetdaan kaupunkirakennetta ja lisataan alueen viihtyisyytta ja
turvallisuutta. Kaupungin maankayton tavoitteena on myos eheyttaa kaupunkiraken-
netta ja mahdollistaa olemassa olevan infran tehokas hyddyntaminen. Asemakaava-
muutoksen mahdollistama rakentaminen tukee edella mainittuja tavoitteita ja lisaa eri-
tyisesti keskusta-asumisen maaraa.

Kaavan toteutuessa alueelle rakentuu noin 7-15 uutta asuntoa. Asemakaavamuutok-
sen mahdollistama alueen kehittdminen lisaa kyseisen ydinkeskustan reunalla sijait-
sevan alueen elinvoimaisuutta ja houkuttelevuutta. Lisarakentamisen toteutuminen te-
hostaa myds olemassa olevan yhdyskuntateknisen verkoston hyédyntamista.

Alueen maapera on hiekkaa eli se on kaikilta osin riittdvan kantavaa rakennusten
maanvaraista perustamistapaa silmalla pitaen. Alueella ei ole erityisia rakentamiskus-
tannuksia nostavia tekijoita. Asuinrakennuksen rakentamisen kustannuksista vastaa
kaavamuutoksen hakija.

6.3.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Asemakaava liittyy olemassa olevaan katuverkkoon ja yhdyskuntateknisen huollon
verkostoihin. Kaavan toteuttaminen ei aiheuta valittdomia yhdyskuntataloudellisia kus-
tannuksia. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei ole tarpeen siirtaa tai muuttaa.

Alueen rakentamiskustannuksiin sisaltyy myos olemassa olevan rakennuksen purka-
minen. Naista kustannuksista vastaa alueen toteuttaja.
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6.4 Liikenteelliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset liikenneverkkoon

Kaavamuutosalue tukeutuu jatkossakin olemassa olevaan katuverkkoon. Kaavarat-
kaisu ei edellytd muutoksia alueen katuihin. Uuden asuintontin ajoneuvoliittyma sijoit-
tuu Urheilukadulle. Maaherrankadulle on kielletty kaavamaarayksella ajoneuvoliitty-
mien tekeminen.

6.4.2 Vaikutukset liikennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja likenneturvallisuuteen

Asumisen matkatuotosluku on Lappeenrannan keskustan jalankulkuvyéhykkeella 1,92
kotiperaista matkaa, joista henkildautolla tehtavia on 46 % eli 0,9 matkaa. Suunnitte-
lualueen tulevaksi asukasluvuksi on arvioitu noin 14-30 henkea. Alueen lilkkennetuo-
tokseksi voidaan siten arvioida noin 13-27 ajoneuvoa/ vrk, mika ohjautuu Maaherran-
kadulle ja Urheilukadulle. Arvioinnin perusteena on kaytetty julkaisua Liikennetarpeen
arviointi maankayton suunnittelussa (Suomen ymparistd 27/2008).

Maaherrankadun keskivuorokausilikenne on vuonna 2020 laaditun nykytilaennusta-
mallin mukaan 81 ajoneuvoa/vuorokausi ja Urheilukadun 2 ajoneuvoa/vuorokausi. Ka-
tujen lilkkenteen on ennustettu pysyvan suunnitelleen samana suunnittelualueen koh-
dalla, jolloin Maaherrankadun liikkennemaara olisi vuonna 2040 87 ajoneuvoa/ vuoro-
kausi ja Urheilukadulla 2 ajoneuvoa/ vuorokausi (WSP 2020), vaikka ennustemallin
Urheilukadulle antamaa tulosta voidaankin pitaa liilan alhaisena.

Liikenteen maara kasvaa jonkin verran tontin tehokkaamman rakentamisen vuoksi ver-
rattuna nykytilanteeseen. Kun liikennemaaraa verrataan liikenne-ennusteen liikenne-
maariin, voidaan todeta, etta kokonaisuudessa liikennemaaran kasvu ei ole merkittava
alueella eika se aiheuta liikenteen toimivuusongelmia nykyisella katuverkolla. Kaava-
ratkaisulla ei ole vaikutusta katujen liikenneturvallisuuteen edellyttaen, etta tonttiliit-
tyma ratkaistaan siten, ettd nakema Urheilukadulle on riittdva samoin kuin Maaherran-
kadun ja Urheilukadun nakemaalue.

Kaava-alueen synnyttama liikkennetuotos ei aiheuta kokonaisuutena kielteisia vaiku-
tuksia liikenteen toimivuuteen eika liikenneturvallisuuteen.

6.4.3 Vaikutukset liikennemeluun

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

Jo rakennetut asuntoalueet klo 7 -22 paivaohjearvo 55 dB(A)
klo 22 - 7 yoohjearvo 50 dB(A)
Uudet asuntoalueet Klo 7 -22 paivaohjearvo 55 dB(A)
klo 22 - 7 yoohjearvo 45 dB(A)
Loma-asumiseen tarkoitetut Klo 7 -22 paivachjearvo 45 dB(A)
alueet klo 22 - 7 yoohjearvo 40 dB(A)

Kaavamuutosalueella sovelletaan valtioneuvoston paatoksen (993(1992) olemassa
olevien alueiden tasoja 55 dB (paiva) ja 50 dB (y0) Laeq. Ohjearvon maarittely tarkoittaa
keskiaanitasoa eli ekvivalenttidanitasoa koko ohjearvon aikavalilla. Siten lyhytaikaiset
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ohjearvon ylitykset eivat valttamatta aiheuta paatdoksessa tarkoitetun ohjearvon ylitty-
mista.

Lappeenrannan keskustaajaman alueelle on laadittu meluselvitys vuonna 2021 (WSP
2021), joka korvaa Lappeenrannan seudun ymparistotoimen alueelle vuonna 2015
tehdyn laajan meluselvityksen (Ramboll 2015) Lappeenrannan keskustaajaman
osalta. Selvityksen mukaan paivamelun ohjearvo 55 dB ei ennustetilanteessa ylity mis-
saan osassa kaavamuutosaluetta. Saman selvityksen mukaan kaavamuutosalueella
eivat ylity mydskaan vanhojen ja uusien asuinalueiden yomelun ohjearvot 50 dB ja 45
dB.

LAeq,7-22

= 45.0 dB
= 50.0 dB
= 55.0dB
= 60.0 dB
L= 65.0dB

/i B - 70048 ' e b
SO / D=
™ —— 4 o 3 -

Kuva .46: Vasemmalla ennustetilanteen v. 2040 péivéajaﬁ keskia

kidénitasot, oikealla en-
nustetilanteen v. 2040 ybajan keskidénitasot (WSP 2021). Punaisilla ympyréilld on
merkitty melulle herkét kohteet eli péivékodit, koulut ja hoitolaitokset. Suunnittelualue
on merkitty siniselld ympyrélla.

Sisdmelu: Rakennuksen julkisivuihin kohdistuu paivaaikaan enimmilladn 50-45 dB:n
melutaso ennustetilanteessa v. 2040. Sisamelun ohjearvo on 35 dB, jolloin aanieris-
tysvaatimukseksi muodostuu korkeintaan 10-15 dB. Tavanomainen rakennustapa ja
rakennusosat tuottavat tata paremman eristavyyden, joten kaavaan ei ole tarpeen mer-
kita julkisivun aaneneristysmaaraysta.

Alueen rakentamisen aikainen meluvaikutus ei ole merkittava ja se on kestoltaan ly-
hytaikainen.

6.4.4 Vaikutukset joukkoliikenteeseen ja kevyenliikenteen yhteyksiin

Kaavamuutosalue sijaitsee kaupungin keskustan valitttmassa laheisyydessa ja hyvien
kevyenliikenteen- ja joukkoliikenneyhteyksien varrella. Alueen toteutuminen tuo alu-
eelle hieman lisaa joukko- ja kevyenliikenteen kayttajia. Kaavaratkaisulla ei ole vaiku-
tuksia Lappeenrannan paikallisliikenteen linjoihin.

Kaavamuutosalueeseen ei kuulu katualueita eika kaavaratkaisu aiheuta muutoksia ke-
vyen liikenteen vayliin. Suunnittelualuetta palvelevat jatkossakin Urheilukadun ja Maa-
herrankadun jalkakaytavat seka Urheilukadun itareunan kevyen liikenteen vayla. Ur-
heilukadun lansireunan kapea jalkakaytava levenee, kun tontin rakentamisen myéta
jalkakaytavalle nyt ulottuva luiska poistuu. Urheilukadun kevyen liikenteen vayla on
askettain valmistunut ja siind on erotettu pyoraily ja jalankulku toisistaan erivarisella
paallysteella.
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6.4.5 Vaikutukset pysakaintiin

Asuinrakennusten pysakainti toteutetaan sisapihalle autokatoksiin ja avopaikoille. Osa
autopaikoista voidaan sijoittaa my0s autotalliin. Kaavan mukaisen pysakointipaik-
kanormin tayttaminen ei edellyta autopaikkojen sijoittamista tontin ulkopuolelle.

Pysakointipaikkanormina on kaytetty 1 ap/ 100 kerros-m?, joka noudattaa ydinkeskus-
tassa uusimmissa asemakaavoissa kaytettya normia. Normi perustuu ydinkeskustaan
laadittuun pysakointiselvitykseen. Selvityksen tarkoituksena on ollut saattaa autopaik-
kanormit niin asumisen kuin muidenkin keskustatoimintojen osalta ajan tasalle ja ky-
syntaa vastaaviksi huomioiden myos yhteiskayttojarjestelyt ja muut liikenteen palvelut.

6.5 Sosiaaliset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Palvelujen saavutettavuudella ja laadulla on vahva yhteys asukkaiden viihtyvyyteen.
Suunnittelualue sijaitsee erittain edullisesti seka yksityisten etta julkisten palvelujen
suhteen. Vajaan kilometrin sateella alueesta sijaitsee padosa Lappeenrannan ydinkes-
kustan palveluista. Kaavamuutos ei lisda niin merkittavasti alueen asukaspohjaa, etta
sille olisi voitu osoittaa varauksia uusille Iahipalveluille. Kaavaratkaisu vahvistaa vahai-
sesti Lappeenrannan keskustan reunavyohykkeen asukaspohjaa.

6.5.2 Vaikutukset ihmisen elinoloihin ja elinymparistéon

Kaavaratkaisun mahdollistama asuinrakentaminen lahella Lappeenrannan ydinkes-
kustan palveluja ja Kimpisen urheilupuistoa tarjoaa mahdollisuudet viihtyisan asuinmil-
jo6on luomiseen. Vaikka alueelle rakennetaankin tiivis ja kaupunkimainen uudisraken-
nus, on se mittakaavaltaan ja toteutustavaltaan Maaherran pientalojen kaltainen. Kaa-
vamuutosalue sijaitsee kahden mittakaavaltaan ja ominaispiirteiltdan erilaisen alueen
rajalle. Kaavamaarayksella on ohjattu rakennuksen ulkonakda, jotta se sopisi alueen
iimeeseen ja toteutuksessa huomioidaan rakennuksen liittyminen maakunnallisesti ar-
vokkaaseen pientaloalueeseen.

Asemakaavan myota asuntojen yhteyteen tulevat myos oleskelupiha ja parvekkeet,
joilla valtioneuvoston asettamat melutason yo- ja paivaohjearvot eivat ylity. Kaavassa
on myos maaratty, etta AKR-korttelialueelle on varattava 5 m? ulko-oleskelualuetta
asuinhuoneistoa kohti. Myos parvekkeet lasketaan ulko-oleskelualueeksi. Tontin si-
jainti Kimpisen urheilupuiston valittdtmassa laheisyydessa tarjoaa asukkaille hyvan
mahdollisuuden virkistykseen ja ulkoiluun. Myés monet kaupungin puistoista ja virkis-
tysalueista ovat kavelyetaisyyden paassa.

Kaavamuutosalueelle ei sijoitu toimintoja, jotka aiheuttaisivat ymparistdonsa melua,
tarinaa, polya tai muuta ymparistohairiotd. Uuden rakennuksen rakennustyo voi va-
hentaa lahialueen viihtyisyytta valiaikaisesti. Nama vaikutukset kuitenkin loppuvat ra-
kennuksen valmistuttua.

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia ulkoilureitistdihin. Kaavamuutosalueen Iahiympa-
ristdssa ovat Kimpisen hoidetut puisto- ja urheilualueet, joiden kayttdmahdollisuudet
sailyvat ennallaan.
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6.6 Kulttuuriset vaikutukset

6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutoksen myota alueen asukasluku lisaantyy noin 14-30 asukkaalla. Suunnit-
telualue liittyy kaikilta sivuiltaan suoraan olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen.
Asemakaavamuutos tiivistaa kaupunkirakennetta ja tehostaa jo rakennetun infraver-
kon kayttéa seka tukee yhdyskuntarakenteen eheyttamista. Kokonaisuutena kaavarat-
kaisun vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen jaavat vahaisiksi.

Alueen toteuttamisella ei ole seudullisia vaikutuksia.

6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin seka yhdyskuntateknisen huollon ver-
kostoihin

Kaavamuutos mahdollistaa olemassa olevan pientalon purkamisen ja sen korvaami-
sen kaksikerroksilla asuinrakennuksilla. Kaavamuutoksen myoéta tontin rakennusoi-
keus lisdantyy 390 kerros-mZ:1la.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakentamistar-
peita. Uusi rakentaminen voidaan kytkea olemassa olevaan infraverkkoon ilman lisain-
vestointeja. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei mydskaan jouduta siitdmaan
tai muuttamaan. Hulevedet on viivytettava omalla tontilla ennen niiden johtamista hu-
levesiverkostoon kaavamaarayksen mukaisesti. Viivyttamisella hidastetaan huleve-
sien virtaamaa ennen niiden johtamista verkostoon.

Korttelin kehittaminen seka asumisen keskittaminen parantavat olemassa olevan inf-
ran ja katuverkon hyodyntamista. Taten uudisrakennuksen rakentaminen hyvalle pai-
kalle ydinkeskustan laheisyyteen on jarkevaa myos yhdyskuntataloudellisesti.

6.6.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Suunnittelualue sijaitsee kaupunkikuvallisesti kahden mittakaavaltaan ja ominaispiir-
teiltdan erilaisen alueen rajalla. Kaavaratkaisu tukeutuu lantisen naapuritontin rivitaloi-
hin ja noudattaa mittakaavaltaan Maaherrankadun olemassa olevia pientaloja. Tontille
sallittu tiivis ja kaupunkimainen pientalorakentaminen luo paatepisteen Urheilukadulle,
josta alkaa valjempi pientaloalue seka laaja Kimpisen ulkoilu- ja urheilualue.

Kaavahankkeen vaikutus on suurin lahimpien, erityisesti suunnittelualueen itapuolella
olevan naapurien pihanakymiin. Uudisrakennus muuttaa totuttua nakymaa ja kasvilli-
suudeltaan runsas hoitamaton piha muuttuu rakennetuksi tontiksi. Urheilukadun katu-
tila muuttuu suunnittelualueen kohdalla rakennetuksi ja selvarajaisemmaksi.

Yleismaarayksella on ohjattu uudisrakennuksen ulkonakda, jotta rakennussuunnitte-
lussa ja toteutuksessa kiinnitettaisiin riittavasti huomiota rakennuksen sopeuttamiseen
ymparistoonsa ja maakunnallisesti arvokkaaseen pientalomiljodseen.

Kokonaisuutena kaavamuutoksen vaikutukset kaupunkikuvaan ovat positiiviset. Hoi-
tamaton tontti muuttuu rakennetummaksi ja kaupunkimaisemmaksi alueeksi. Vaiku-
tukset kaupunkikuvaan ovat paikallisia ja koskevat enemmin totuttua nakymaa. Laa-
jemman kaupunkikuvan kannalta muutos on vahainen. Uudisrakennus sulautuu jat-
kossa osaksi Maaherrankadun pientaloasutusta.
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Kuva 50. Ndkymé& uudisrakennuksesta yléviistosta Kimpisen Urheilupuiston suunnalta
kuvattuna. Uudisrakennukset ovat samaa mittakaavaa Maaherrankadun pientalojen
kanssa. Aita rajaa tontin ja katualueen toisistaan.

6.6.4 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistdon ja kiinteisiin muinaisjaannoksiin

Kaavamuutos mahdollistaa olemassa olevan pientalon purkamisen ja uusien kaksiker-
roksisten asuintalojen rakentamisen. Vuonna 1928 valmistunut rakennus ei tehtyjen
selvitysten perusteella (mm. Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavan raken-
netun kulttuuriymparistdon selvitys 2013) sisalla sellaisia rakennushistoriallisia, histori-
allisia tai kaupunkikuvaan liittyvia arvoja, joiden perusteella se tulisi suojella. Asema-
kaavan mahdollistama rakennuksen purkaminen tayttda maankaytto- ja rakennuslain
118 §:ssa, 127 §:ssa ja 139 §:ssa mainitut kriteerit. Lain tarkoittamia historiallisesti tai
rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa ei turmella eika pur-
kaminen merkitse rakennettuun ymparistoon sisaltyvien perinne-, kauneus- tai muiden
arvojen havittamista eika haittaa kaavoituksen toteuttamista.

Kaavamuutosalue ei kuulu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriympa-
ristoihin eli RKY-kohteisiin.

Suunnittelualue on osa Kimpisen pientaloaluetta, joka on merkitty maakuntakaavassa
maakunnallisesti merkittdvaksi kulttuurihistorialliseksi ymparistoksi (ma/km). Lisaksi
Maaherrankadun pientaloalue on todettu Lappeenrannan keskustan osayleiskaavan
rakennetun kulttuuriympariston selvityksessa (Tmi Lauri Putkonen, Serum arkkitehdit
Oy, 2014) maakunnallisesti merkittavaksi, paaosin jalleenrakennuskauden pientalo-
alueeksi.

Asemakaavoitusta ohjaavana kaavana toimii oikeusvaikutteinen yleiskaava. Raken-

nuksella ei ole yleiskaavassa suojelumerkintaa eikd muuta sellaista merkintaa, joka
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velvoittaisi alueen ympariston tai rakennuskannan sailyttamiseen. Yleiskaavan rajauk-
set poikkeavat siten maakunnallisesti merkittavaksi kulttuuriympariston osalta maa-
kuntakaavan merkinnoista ja rajauksista. Rakennuksella ei ole myoskaan voimassa
olevassa asemakaavassa suojelumerkintaa.

Suunnittelualue on osa Kimpisen laajaa omakotitaloaluetta, joka alkoi rakentua Lap-
peenrannan keskustan itapuolelle 1930-luvun loppupuolella. Paaosa rakennuskan-
nasta on 1940- ja -50-luvuilta. Suunnittelualueen lansipuolella Maaherrankadun etela-
reunalla on myos moderneja pientaloja, jotka poikkeavat ulkonaoltaan alueen vallitse-
vasta 12-kerroksisesta talotyypista. Kyseiset kaksi pientaloa seka niiden lansipuolella
oleva musiikkiopiston rakennus erottavat tyylilladn suunnittelualueen yhtenaisesta
pientaloalueesta.

Maaherrankatu 15:n asuinrakennus on sailyttanyt alkuperaisen hahmonsa huolimatta
julkisivun uusimisesta. Ohjaavana kaavana toimivan yleiskaavan seka tehtyjen selvi-
tysten perusteella rakennukseen ei kuitenkaan sisally sellaisia arvoja, joiden perus-
teella se tulisi suojella asemakaavassa.

Suunnittelussa on otettu huomioon uudisrakennuksen soveltuminen ymparistoon maa-
raamalla, etta julkisivujen tulee olla vaalea tiilipintaa tai rappausta. Asuinrakennuksissa
tulee olla harjakatto, jonka kattokaltevuus on samankaltainen kuin naapuritontin rivita-
lossa. Kaavassa on raystas- ja harjakorkeus maaratty, jota sama mittakaava Maaher-
rankadun pientalojen kanssa sailyy.

Kokonaisuutena asemakaavamuutoksella ei ole heikentavaa vaikutusta rakennettuun
kulttuuriymparistoon tai sen peruspiirteiden sailymiseen. Taydennysrakentamista oh-
jataan yleismaarayksilla, joissa on huomioitu alueen rajautuminen arvokkaaseen ra-
kennettuun kulttuuriymparistoon. Kimpisen alueella on monimuotoinen ja kerrokselli-
nen rakennuskanta, johon kaavan sallima uudisrakentaminen tuo oman kerrostu-
mansa.

Kaava-alueella ei ole tiedossa kiinteitd muinaisjaanndksia, joten suunnitelmalla ei ole
niiden osalta vaikutuksia. Lahin kiinted muinaisjaannds Kilpisen linnake sijoittuu noin
150 metrin padhan kaavamuutosalueen pohjoisrajasta.

6.6.5 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Asemakaavaratkaisu on maakuntakaavan mukainen. Maakuntakaavassa suunnittelu-
alue on merkitty keskustatoimintojen alueena. Alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa tulee kiinnittdd huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kau-
punkikuvan tasapainoisuuteen. Asemakaavalla varaudutaan riittdvaan ja monipuoli-
seen keskustatoimintaa tukevaan asuntotarjontaan.

Asemakaava on my0Os oikeusvaikutteisen yleiskaavan mukainen. Osayleiskaavassa
suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta. Asemakaavalla sijoitetaan alueelle
keskustaan soveltuvaa asumista. Asemakaavalla eheytetddn kaupunkikuvaa purka-
malla huonokuntoinen pientalo ja rakentamalla alueelle uusi kerrostalo. Asemakaava-
muutoksessa tonttitehokkuus on noin e=0,8, joka vastaa osayleiskaavassa tavoiteltua
tehokkuutta.
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- Yleiskaavan laadullisten tavoitteiden toteutuminen

Keskustaajaman osayleiskaavan mukaan tarkemmassa suunnittelussa on pyrittava
eheyttamaan kaupunki-, taajama- ja kylakuvaa ja vahvistamaan alueen kulttuuriarvoja.
Kulttuuriympariston kannalta arvokkaiden alueiden lahiymparistdssa on erityisesti huo-
mioitava uudisrakentamisen sopeuttaminen kaupunki- ja maisemakuvallisesti tai kult-
tuuriympariston siten, etta aluekokonaisuuden arvot eivat vaarannu.

Osayleiskaavan tavoitteena on kehittaa keskustaa ja erityisesti ydinkeskustaa elinvoi-
maisena ja houkuttelevana alueena niin kaupunkikuvan, kulttuuriperinnén, elinkei-
noelaman, asukkaiden kuin matkailunkin nakdkulmasta seka tukea keskusta-alueella
nykyisia asumisen ja monipuolisten toimintojen edellytyksia seka luoda uusia mahdol-
lisuuksia monipuoliselle kaupunkimaiselle asumiselle.

Asemakaavan muutos tukee osaltaan osayleiskaavan tavoitteita monipuolisen kau-
punkimaisen asumisen luomisesta. Uudisrakennuksen ulkondkda on ohjattu asema-
kaavan yleismaarayksilla, joka koskevat muun muassa julkisivumateriaaleja ja katto-
kaltevuutta. Tontin kasittelyssa ja rakennusten sijoittelussa on huomioitu alueen liitty-
minen maakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun kulttuuriymparistéon.

6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttoétavoitteiden toteutuminen

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankayttd- ja rakennuslain mu-
kaista alueidenkaytdon suunnittelujarjestelmaa. Alueidenkayttotavoitteiden tehtavana
on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maakun-
tien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa, auttaa saavut-
tamaan maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkaytdn suunnittelun tavoitteet, joista
tarkeimmat ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys, toimia kaavoituksen ennakoi-
van ja vuorovaikutteisen viranomaistyon valineena valtakunnallisesti merkittavissa alu-
eidenkayton kysymyksissa seka edistaa kansainvalisten sopimusten taytantoonpanoa
Suomessa.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteut-
tamista on edistettdva maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion
viranomaisten toiminnassa. Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttota-
voitteista 14.12.2017. Paatodksella valtioneuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna 2000
tekeman ja 2008 tarkistaman paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista.
Valtioneuvoston paatos on tullut voimaa 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Tehokas liikennejarjestelma

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto

I

Asemakaava on laadittu siten, etta se toteuttaa uusia valtakunnallisia alueidenkaytto-
tavoitteita.

Toimivat yhdyskunnat ja kestdva liikkuminen

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
Asemakaavaselostus 20.5.2020, muutettu 28.5.2020, 28.6.2021



63/65

Edistetdén koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntédmista.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seké véestbkehi-
tyksen edellyttémaélle riittavélle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

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

Edistetaén palvelujen, tybpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaé saavutettavuutta
eri vdestoryhmien kannalta. Edistetédéan kévelyé, pyodréilyé ja joukkoliikennetté seka
viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

Merkittdvét uudet asuin-, tybpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten,
etté ne ovat joukkoliikenteen, kévelyn ja pyéréilyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Kaavaratkaisu luo osaltaan edellytyksia vaestokehityksen edellyttamalle monipuoli-
selle asuntotuotannolle keskustan alueella. Kaava-alue liittyy suoraan ympardiviin
kortteleihin ja jatkaa saumattomasti nykyista kaupunkirakennetta. Palvelut ja typaikat
ovat alueelta erittain hyvin eri vaestéryhmien saavutettavissa, silla suunnittelualue on
noin 500 metrin paassa Lappeenrannan ydinkeskustasta.

Kavelyn ja pyodrailyn edellytykset ovat alueella hyvat ja se on kattavan kevyen liiken-
teen verkoston piirissa. Lahimmat joukkoliikenteen pysakit ovat Oikokadulla noin 250
metrin paassa suunnittelualueesta. Asemakaavan muutos monipuolistaa Taikinamaen
alueen asuntokantaa, tiivistaa kaupunkirakennetta ja tehostaa jo rakennetun infraver-
kon kayttoa.

Tehokas liikennejarjestelma

Edistetéén valtakunnallisen liikennejérjestelmén toimivuutta ja taloudellisuutta ke-
hittdmalla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksié ja verkostoja seké var-
mistamalla edellytykset eri liikennemuotojen ja -palvelujen yhteiskéyttéon perustu-
ville matka- ja kuljetusketjuille seké tavara- ja henkiléliikenteen solmukohtien toimi-
vuudelle.

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

Terveellinen ja turvallinen elinymparistd

Ehkéistdan melusta, tarindsté ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristo- ja
terveyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskejé aiheuttavien toimintojen ja vai-
kutuksille herkkien toimintojen vélille jatetdén riittdvan suuri etéisyys tai riskit halli-
taan muulla tavoin.

Suunnittelualueelle ei kohdistu ohjearvot ylittavaa lento- eika tielikennemelua. Suun-
nittelualueen sisalle ei myoskaan sijoitu eika ole suunniteltu ymparistohairioita aiheut-
tavia toimintoja.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympdristé seka luonnonvarat

Maaherrankatu 15 asemakaavan muutos K2668
Asemakaavaselostus 20.5.2020, muutettu 28.5.2020, 28.6.2021



64/65

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympéristojen ja luonnonperin-
nén arvojen turvaamisesta.

Edistetaédn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologis-
ten yhteyksien sé&ilymista.

Huolehditaan virkistysk&yttéon soveltuvien alueiden riittdvyydestd seké& viher-
alueverkoston jatkuvuudesta.

Kaava-alue ei kuulu valtakunnallisesti merkittavin rakennettuihin kulttuuriymparistoi-
hin, eika alueella ole erityisia luontoarvoja. Kaavan toteuttaminen ei aiheuta metsaalu-
eiden pirstoutumista eika ekologisten yhteyksien katkeamista. Kaavaratkaisulla ei ole
vaikutusta Kimpisen urheilualueeseen.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa asemakaavan saatua lainvoiman. Kaavan to-
teutuminen ei edellyta katu- ja infraverkkoon kohdistuvia toimenpiteita.

7.2 Kaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy Lappeenrannan kaupunginvaltuusto.

Lappeenrannassa 20.5.2020, muutettu 28.5.2020, 28.6.2021
Tiia Sillgren
kaavasuunnittelija

Matti Veijovuori
asemakaava-arkkitehti

Maarit Pimia
kaupunginarkkitehti

Muutos 28.5.2020
Kaupunkikehityslautakunnan kasittely 27.5.2020.
Esittelijan esityksesta asemakaavakarttaan on tehty seuraava muutos:

Polkupyoérapaikkoja koskeva maarays on muutettu muotoon: Polkupyérépaikoitukseen
on varattava vahintédén 1 polkupyérépaikka/ 30 kerros-m?2

Asemakaavaselostusta on taydennetty muutetun maarayksen osalta.

Tiia Sillgren, kaavasuunnittelija

Muutos 28.6.2021

Kaupunginhallituksen kasittely 1.6.2020, asia palautettu uudelleen valmisteluun
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o Kayttotarkoitus muutettu asuinkerros- ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR).
¢ Asuinrakennusten suurin sallittu kerrosluku on enintaan kaksi (ll).
e Rakennusoikeus on 850 kerros-m?.
e Tontille saa sijoittaa talousrakennuksia ja autokatoksia (t-5), joiden suurin
sallittu kerrosluku on yksi (1).
¢ Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema on pohjoisella raken-
nusalalla +114,9 m mpy ja eteldisella rakennusalalla +115,2 m mpy.
e Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema
on pohjoisella rakennusalalla +112 m mpy ja etelaisella rakennusalalla +112,3
m mpy.
Kayttotarkoituksen muutoksen myota myos asemakaavan yleismaarayksia on tayden-
netty ja muutettu. Asemakaavaselostusta on taydennetty muutetun kaavaratkaisun
osalta.

Tiia Sillgren, kaavasuunnittelija
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