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MUSTOLAN KAUPAN ALUEEN ASEMAKAAVAN MUUTOS (LIDL JA RAJAMARKET)

37 MUSTOLA, korttelin 71 tontit 4 - 6

ALOITE

Asemakaavan muutoksen laatiminen on kaynnistynyt maanomistajan Kiinteistdé Oy Vaalimaantien aloit-

teista.
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peenrannan Mustolassa sijaitse-
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tosalueen pinta-ala on noin 4,3

hehtaaria. Suunnittelualueen sijainti ja rajaus nakyvat viereisessa kuvassa.

SUUNNITTELUN TAUSTA JA
TAVOITTEET

Suunnittelun tarkoituksena on
muodostaa kolmesta olemassa
olevasta liiketontista toiminnalli-
sesti yhtenadinen kokonaisuus si-
ten, ettd tontit ja niilld olevat ra-
kennukset voidaan liittaa yhteen.
Alueen kayttétarkoitus ja raken-
nusoikeus sailyvat voimassa ole-
van asemakaavan mukaisina.

Elinvoima ja kaupunkikehitys | Kaupunkisuunnittelu
PL 11, 53101 Lappeenranta | Villimiehenkatu 1 | puh. (05) 6161

kirjlaamo@lappeenranta.fi | www.lappeenranta.fi



Viistoilmakuva idasta v.2016
KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavan toteuttamisella on vaikutuksia mm. kaupan rakenteeseen ja kaupunkikuvaan. Kaavan toteutta-
misen vaikutuksia arvioidaan kaavaprosessin aikana jaljempana esitetyn jaottelun pohjalta. Osa vaiku-
tuksista ulottuu varsinaista suunnittelualuetta laajemmalle. Vaikutusalue maaritelldan kunkin vaikutuk-
sen kohdalla yksiléllisesti, silla arvioitavat vaikutukset ovat luonteeltaan erilaisia. Lisaksi selvitetaan
mahdollisten haittojen lieventamismahdollisuudet.

1. Ekologiset vaikutukset 4. Sosiaaliset vaikutukset

e Maa- ja kalliopera e Palvelujen saatavuus
e Kasvi- ja eldinlajit e |hmisten elinolot ja elinymparistd
e Luonnon monimuotoisuus ja viheryh-

teydet

e Pinta- ja pohjavesi

5. Kulttuuriset vaikutukset

2. Taloudelliset vaikutukset Yhdyskuntarakenne
Kaupunkikuva ja maisema

Rakennukset ja rakenteet seka yhdys

e Aluetaloudelliset vaikutukset
e Infraverkon toteutuskustannukset
e Vaikutukset kaupan rakenteeseen

kuntatekniset huollon verkostot
Rakennettu kulttuuriymparisto ja
at muinaisjdannokset
isten suunnitelmi

[ 3. Liikenteelliset vaikutukset

e Liikenneverkko

e Liikennemaarat, liikenteen toimivuus
ja liikenneturvallisuus

o Joukkoliikenne ja kevyt lilkenne

o Liikennemelu

altakunnallisten alueidenkayttotavoitte
oteutuminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma Mustolan kaupan alueen asemakaavan muutos
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OSALLISET

Suunnittelussa ovat osallisia ainakin seuraavat viranomaistahot ja sidosryhmat:

f:_APPEENRANNAN KAUPUNKI

Kaakkois-Suomen elinkeino-, e Elinvoima ja kaupunkikehitys (maa-
iikenne- ja ymparistokeskus omaisuuden hallinta, kadut ja ym-
Liikenne ja infras paristo, rakennusvalvonta)
aristo j e Lappeenrannan Energiaverkot Oy
e lLappeenrannan seudun ymparisto-
toimi

ALUEEN ASUKKAAT, YRITTAJAT JA YHDIS- AANOMISTAJAT, VUOKRALAISET JA
TYKSET AAPURIT
e Mustola-Heimosilta asukasyhdistys e Suomen valtio
ry Yksityiset maanomistajat

uutT

e Telia Sonera Oyj

Elisa Oyj

mahdolliset muut osalliset

ASALLISTUMISEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN \

Kaavoituksen vireille tulosta ilmoitetaan lehtikuulutuksella kaupungin virallisessa ilmoitus-
lehdessd, Eteld-Saimaassa.

Merkittavista kuulemis- ja paatoksentekovaiheista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla
seka Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia tiedotetaan henkilokohtai-
silla kirjeillda asemakaavaluonnoksen nahtavilla olosta.

Kaava-aineistot pidetdadan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa
osoitteessa Villimiehenkatu 1 (3. kerros) ja kaupungin internet-sivulla www.lappeen-
ranta.fi > Rakentaminen ja maankaytté > Nahtavilla olevat kaavat.

Mahdolliset luonnosvaiheessa annettavat mielipiteet ja ehdotusvaiheen muistutukset toi-
mitetaan kirjallisina Lappeenrannan kaupungin kirjaamoon osoitteella PL 11, 53101 Lap-
peenranta tai kirjaamo@Iappeenranta.fi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma Mustolan kaupan alueen asemakaavan muutos
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KAAVAPROSESSI
TYON KAYNNISTAMINEN OSALLISTUMINEN

¢ Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) laatiminen (MRL 63

§). ARVIOITU AIKATAULU
e Asemakaavan luonnosvaihtoehtojen laadinta ja ymparistovaiku- Kaavaehdotus pyritdén

tusten yleispiirteinen selvittaminen (MRL 66 §, MRA 26§). laittamaan nahtaville syk-

sylla 2018.

ASEMAKAAVALUONNOS
¢ Nahtavilla olo ja valmisteluvaiheen kuuleminen (MRL 62 §,

MRA 30 §) Osallisilla on mahdollisuus

o Asemakaavaluonnoksen, OAS:n ja kaavan valmisteluaineis- antaa kirjallinen mielipide

ton asettaminen nahtaville 5.3. — 23.3.2018. Lausunnot vi- kaavaluonnoksesta.

ranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta.
o Asemakaavaluonnoksen tarkistaminen saadun palautteen
pohjalta. Kaavanlaatijan vastineet annettuihin mielipiteisiin ja

lausuntoihin.
ASEMAKAAVAEHDOTUS
o Kaavaehdotuksen asettaminen julkisesti nahtaville (MRA 27 §)
o Kaupunkikehityslautakunnan ja kaupunginhallituksen kasit- Osallisilla on mahdollisuus

telyt. Kaupunginhallitus asettaa kaavaehdotuksen nahtaville
30 paivaksi (MRA 27 §). Nahtaville asettamisesta tiedote-
taan lehtikuulutuksella.

o Tarvittaessa lausunnot viranomaisilta (MRA 28 §). Tarvitta-
essa viranomaisneuvottelu (MRA 26 §) lausuntojen saavut-
tua.

o Kaavanlaatijan vastineet mahdollisiin muistutuksiin ja lausuntoi-
hin

o Asemakaavaehdotuksen mahdollinen tarkistaminen ja kaa-
vaehdotuksen asettaminen tarvittaessa uudelleen nahtaville tai
niiden kuuleminen erikseen, joita muutokset koskevat (MRA 32

8).

tehda kirjallinen muistutus
kaavaehdotuksesta.

KAAVAN HYVAKSYMINEN
e Kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston kasittely (MRL 52
§). Tiedottaminen hyvaksymispaatdksesta (MRL 67 §).

MUUTOKSEN HAKU KAAVAN HYVAKSYMISESTA

e Kaupunginvaltuuston paatoksesta voi valittaa Ita-Suomen Hal-
linto-oikeuteen. Hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muu-
tosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myoéntaa vali-
tusluvan (MRL 188 §).

OAS:a voidaan suunnittelun
kuluessa tarvittaessa muut-

taa ja taydentaa.
Jatay Kaavan laatijan yhteystiedot

Kaavavalmistelija Hanna-Maija Marttinen, puh. 040 809 8657
Asemakaava-arkkitehti Matti Veijovuori puh. 040 660 5662

Sahkoéposti on muotoa: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma Mustolan kaupan alueen asemakaavan muutos
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MUSTOLAN KAUPAN ALUEEN ASEMAKAAVAN MUUTOS

Liite osallisista, joita on kuultu kirjeitse tai séhkopostitse

MIELIPITEET:

Kartta kiinteist6istd, joiden maanomistajia ja vuokralaisia on kuultu kirjeitse:

- Kaavamuutosalue
- Kaupungin maanomistus

LAUSUNNOT:

Kaakkois-Suomen ELY-keskus
e Liikenne ja infrastruktuuri
e Ymparisto ja luonnonvarat

Liikennevirasto
Museovirasto

Etela-Karjalan liitto
Etela-Karjalan pelastuslaitos

Mustolan kaupan alueen asemkaaavan muutos

Naapurikiinteistot

Maaomaisuuden hallinta

Kadut ja ymparisto

Rakennusvalvonta

Lappeenrannan Energiaverkot Oy
Lappeenrannan seudun ymparistotoimi

Telia Finland Oyj
Elisa Oyj

Mustola-Heimosilta asukasyhdistys ry

2.3.2018
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Elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimiala
PL 11, 53101 Lappeenranta

kirjaamo@lappeenranta.fi

Viite: Lausuntopyynté 2.3.2018, Dnro LPR/741/10.02.03.00/2018

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

Lausunto koskee 2.3.2018 péivattya asemakaavan valmisteluaineistoa.

Suunnittelualue ja kaavan tavoite

Suunnittelutilanne

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

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

Yleiskaava

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

KAAKKOIS-SUOMEN ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS

Salpausselankatu 22
PL 1041, 45101 Kouvola

Vaihde 0295 029 000
www.ely-keskus.fi/lkaakkois-suomi
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Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (MRL 248§)

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

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

Alueiden kavyton suunnittelun tavoitteet (MRL 58§)

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

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

2) yhdyskuntarakenteen ja alueiden kaytdn taloudellisuutta;

2 a) riittdvan asuntotuotannon edellytyksia

3) rakennetun ymparistén kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista;

4) luonnon monimuotoisuuden ja muiden luonnonarvojen sailymista;

5) ympéristdnsuojelua ja ymparistdhaittojen ehkaisemista;

6) luonnonvarojen saastelidsta kayttoa;

7) yhdyskuntien toimivuutta ja hyvaa rakentamista;

8) yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta;

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

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

Asemakaavan siséltdvaatimukset (MRL 548§)

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

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



Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen lausunto

Valtakunnalliset alueidenké&yttétavoitteet

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

Yleiskaavan ohjaus

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

Kaupan rakentamisen ohjaus

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

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

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

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

Vaikutukset kauppaan

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

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

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

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

Kaupunkikuva

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

Alueidenkayttopaallikkd Pertti Perttola

P Al

Arkkitehti -Annu Tulonen
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Kirjaamo Lappeenrannan kaupunki

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

muutos
Hei,

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

terveisin Elina Moisio

Lahettdja: Marttinen Hanna-Maija

Lihetetty: 2. maaliskuuta 2018 13:07

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

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

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

Lahetetty: 2. maaliskuuta 2018 13:02

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

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

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

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

Ystavallisin terveisin,

Juha Tiainen

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

Liikennevirasto

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

Lahettdja: Kirjaamo

Lahetetty: perjantai 2. maaliskuuta 2018 10.38

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

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

Hei,

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

yt. Silva / kirjaamo

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

Lihetetty: perjantai 2. maaliskuuta 2018 10.22

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

Aihe: Lausunstopyynté_Mustolan kaupan alueen asemakaavamuutos

Hei.

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

Pyydan huomioimaan viestin liitteend olevan lausuntopyynnon.

Kaava-aineisto on luettavissa kaavahankkeen internetsivulla. Linkki

Ystdvallisin terveisin

Hanna-Maija Marttinen
Kaavavalmistelija

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

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

Lappeenrannan kaupunki
Elinvoima ja kaupunkikehitys
Kirjaamo

PL 41

53101 Lappeenranta

Lausuntopyynt6 2.3.2018

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

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

tonttien rakennusoikeutta.

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

den korottamisien vaikutuksista sekd maankayttékorvauksien mak-

samisista kaupungille. Maankayttdésopimukset tulee olla hyvaksytty

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

Maaomaisuuden hallinnalla ei ole muuta huomautettavaa kaava-
muutosluonnokseen.

Lappeenrannassa 5.3.2018
i

Riitta Puurtinen
kaupungingeodeetti

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

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

huomautettavaa otsikon mukaiseen asemakaavan muutokseen
liittyen.

13.3.2018,

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

Lausuntopyynt6 2.3.2018

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

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

Lappeenrannassa 26.3.2018

Paivi Salminen
rakennustarkastaja

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

kirjaamo@]appeenranta.fi | www.lappeenranta.fi
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" & LAPPEENRANNAN SEUDUN
o Ymparistotoimi
16.3.2018 LPR/741/10.02.03.00/2018

Lappeenrannan kaupunki
Elinvoiman ja kaupunkikehityksen toimiala
Kaupunkisuunnittelu

Viite: Lausuntopyynt6 2.3.2018

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

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

Lausunto:

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

Ympaéristétoimelle ei ole huomautettavaa kaavamuutokseen.

|

llkka Raséanen
ymparistdjohtaja

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

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

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

53101 LAPPEENRANTA

Lausuntopyynto 2.3.2018

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

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

LAPPEENRANNAN ENERGIAVERKOT OY

~Jouni Horppﬁ . e
Verkostopaallikko —

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




1/ LAPPEENRANNAN KAUPUNKI KAAVANLAATIJAN LITE 3C
{\,ﬁ VASTINEET

24.10.2018

LPR/900/10.02.03.00/2018

ASEMAKAAVAN JA TONTTIJAON MUUTOS 37 MUSTOLA, korttelin 71 tontit 4 — 6
(Rajamarket ja Lidl)
KAAVANLAATIJAN VASTINEET

MRA 30 §:n kuulemisessa saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin

Kaavaluonnos 2.3.2018 oli nahtavilla 5.3.-23.3.2018

Asemakaavan rajausta on muutettu luonnosvaiheen jalkeen siten, etta korttelin 71 ase-
makaavamuutos (Rajamarket ja Lidl) on erotettu omaksi kaavahankkeeksi.

LAUSUNNOT

1. Kaakkois-Suomen ELY-keskus, ymparisto ja luonnonvarat

a) Mikali kaavaehdotusta ei aseteta nahtaville ennen 1.4.2018, tulee kaava-
selostukseen paivittaa ko. paivana voimaan tulevat valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet.

b) Asemakaavamuutos noudattaa yleiskaavan tavoitteita vahittaiskaupan alu-
eesta ja on siten lahtokohdiltaan MRL:n mukainen. Nyt laadittava asemakaa-
vamuutos koskee osaa laajemmasta yleiskaavan mukaisesta Mustolan seu-
dullisen vahittaiskaupan suuryksikoiden alueesta (KM-8).

c) Asemakaavamaarays on vastaavanlainen kuin alueen maankayttéa yleispiir-
teisesti ohjaavassa yleiskaavassa ja maakuntakaavassa, mutta toteuttaa hei-
kosti asemakaavan tarkoitusta rakentamisen ohjauksessa. Asemakaava-
maaraysta esitetaan tarkennettavaksi. Minka laatuista kauppaa maarayksella
tarkoitetaan, tai minka laatuinen kauppa mahdollisesti ei ole alueelle tavoitel-
tua? Asemakaavassa voidaan MRL 57 §:n 1 momentin mukaan antaa kau-
pan laatua ja kokoa koskevia kaavamaarayksia, jos se kaupan palvelujen
saatavuuden kannalta on tarpeen. Tarvittaessa asemakaavamaarayksilla
voidaan ohjata tarkemmin myymaldiden maaraa tai kokoa, kaupan laatua tai
erilaisen kaupan maaran keskinaista suhdetta.

d) Asetuksen mukaisena merkintana parempi olisi KM numeroindeksilla. Raja-
likenteeseen liittyvat perustelut kaupan laadusta ja maarasta on syyta todeta
kaavaselostuksessa ratkaisua perustelevassa osassa.

e) Asemakaavaselostuksen kaupallisten vaikutusten arviointi vastannee todelli-
suutta ja todennakoisinta kehitysta alueella, mutta siina tulee ottaa huomioon
myo6s se mahdollisuus, etta toimija ja tarjonta muuttuvat, ja arvioida muuttai-
siko se kaupallisia vaikutuksia esimerkiksi paivittaistavarakaupan sijoittumi-
selle ja palvelujen saatavuudelle. Kaupallisten vaikutusten arvioinnissa tulee

Mustaolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos Kaavanlaatijan vastineet
15.6.2018



h)

lisaksi ottaa huomioon ja todeta miten nyt laadittava kaavamuutos ja siina
esitetty kaupan maara vaikuttaa koko Mustolan alueen vahittaiskaupan enim-
maismitoitukseen ja sen jakautumiseen alueella.

Kaupan alueita, seka aluetta tyopaikkana, kayttavat jossain maarin myds
seudun asukkaat, joten alueen saavutettavauus myos pyoraillen ja jalan seka
julkisilla kulkuneuvoilla esitetdan kuvattavaksi kaavaselostukseen. Myos py-
sakdintialueiden ja jalankulku- ja pyoraliikenteen turvallista jarjestamista suo-
sitellaan ohjattavaksi asemakaavalla. Polkupydrien pysakoéinti on huomioitu
kaavassa asianmukaisesti.

ELY-keskus pitda myonteisena mainostornien kokoon liittyvaa kaavaoh-
jausta ja paikoitusalueiden istutusvelvoitetta. Alueen jatkosuunnittelun yhtey-
dessa ehdotetaan harkittavaksi myos arkkitehtuurin ja piha-alueiden raken-
teiden laadullista ohjausta asemakaavalla, mika osaltaan edistaisi yleiskaa-
van tavoitteita ympariston hyvasta laadusta.

Liikenne-vastuualueella ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta.

Vastine:

a)

b)

c)

Asemakaavaselostus on paivitetty ajan tasalle uusien valtakunnallisten alu-
eidenkayttotavoitteiden osalta.

OK.

Asemakaavamuutos tayttda ylemmiltd kaavatasoilta tulevan vaatimuksen,
etta alueelle saa sijoittaa sellaista merkitykseltaan seudullista matkailuun ja
rajaliikenteeseen liittyvaa kauppaa, joka kaupan laadun ja toiminnan luonteen
puolesta soveltuu rajan vaikutusalueelle. Asemakaavassa on myos rajattu
kaupan sisaltoa yleiskaavan mukaisesti siten, etta siina on kielletty seudulli-
set, yli 5000 kerros-m?:n suuruiset paivittaistavarakaupan suuryksikoét eli alu-
eelle nimenomaan ei haluta kyseisen kokoluokan paivittaistavarakauppaa.

Tata tarkempia maarayksia kaupan laadusta asemakaavassa ei ole syyta an-
taa. Rajaliikenteeseen tukeutuvan kaupan erityispiirteisiin kuuluu se, etta
kaupan valikoimat ja liikeidea voivat muuttua nopeastikin ja tuleviin tarpeisiin
on vaikeampi varautua kuin perinteisessa kaupunkirakenteeseen sijoittu-
vassa kaupassa. Lisaksi kaupan laatujen erottelu suurissa kauppayksikoissa
on usein vaikeaa. Asemakaavalla tulee varautua tuleviin tarpeisiin ja sen tu-
lee olla joustava toimintaymparistossa tapahtuvien muutosten varalta. Talla
asemakaavaehdotuksella lisatdan kaupan toimijan mahdollisuuksia kehittaa
toimintaansa ja palvelujansa liiketoiminnallisista Iahtékohdista ja asiakastar-
peiden pohjalta, mika on ollut myds maankaytté- ja rakennuslain (MRL) muu-
toksen tavoitteena. Erityisesti nyt, kun kaavamuutos koskee vain korttelia 71,
jossa rakentamisen volyymi ei merkittavasti kasva nykytilanteesta, ja jossa
korttelialueen kayttotarkoitus ja rakennusoikeus sailyvat voimassa olevan
asemakaavan mukaisena, ei myymaldiden maaran ja koon tarkempi ohjaa-
minen ole tarpeen.

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos Kaavanlaatijan vastineet

24.10.2018



3(4)
MRL:n osauudistuksella (2017) on kevennetty vahittaiskaupan suuryksikoita
koskevaa saantelya. Laista on mm. poistettu jaottelu tilaa vievaan ja muuhun
erikoistavarakauppaan. Vaikka asemakaavan sisaltovaatimukset voivat halli-
tuksen esityksen yksityiskohtaisten perustelujen mukaan edelleen edellyttaa,
ettd asemakaavassa tarkastellaan myos kaupan laatuun ja kokoon liittyvia
kysymyksia, on lain tavoitteena kuitenkin vahittdiskauppaa koskevan saate-
lyn keventaminen.

d) Kaavamerkinnan ja maarayksen ilmaiseminen KM-r -merkinnalld numeroin-
deksin sijasta noudattaa Lappeenrannan kaupungin kayttamaa merkintata-
paa eika silla ole kdytannon vaikutusta maarayksen sisaltoon.

Rajakaupalla tarkoitetaan kahden valtion rajalla tapahtuvaa kaupankayntia.
Rajakaupan toteuttamisen taustalla vaikuttaa edullisten tuotteiden tai palve-
luiden hankkiminen. Kaavaselostusta on tdydennetty rajakaupan maaritel-
man ja rajaliikenteeseen liittyvien perusteiden osalta.

e) Asemakaavan rajausta on muutettu luonnosvaiheen jalkeen siten, etta kort-
telin 71 asemakaavamuutos on erotettu omaksi kaavahankkeekseen. Kortte-
liin 71 on teetetty erillinen kaupallisten vaikutusten arviointi, jossa on kasitelty
mm. sita, miten asemakaava vaikuttaa koko Mustolan alueen vahittaiskaupan
enimmaismitoitukseen ja sen jakautumiseen alueella.

f) Asemakaavaselostukseen on taydennetty arvio suunnittelualueen saavutet-
tavuudesta pyorailylla ja jalankululla. Pysakointialueet on tontilla paaosin to-
teutettu eikd asemakaavamaarayksiin ole tarpeen sisallyttaa tarkempia jalan-
kulkua ja pyorailya koskevia maarayksia.

g) Koska kyseessa on jo lahes kokonaan rakennettu tonttialue, jossa mahdolli-
nen lisarakentaminen sijoittuu paalahestymissuunnista katsottuna vahem-
man nakyvaan suuntaan, ei asemakaavaan ole katsottu tarpeelliseksi sisal-
lyttda tarkempia maarayksia ulkoarkkitehtuurista.

h) OK.

2. Liikennevirasto

Ei huomautettavaa. Liikennevirasto ottaa kantaa paaosin vain rautateiden ja ve-
sivaylien laheisiin kaavahankkeisiin. Sen sijaan maantiealueiden kaavalausun-
not valmistelee Kaakkois-Suomen ELY-keskus.

Vastine: OK.

3. Elinvoima ja kaupunkikehitys, Maaomaisuuden hallinta

Kaupunki neuvottelee maankayttosopimuksilla tontin omistajien kanssa kaytto-
tarkoituksen muutoksen ja rakennusoikeuden korottamisien vaikutuksista seka
maankayttokorvauksien maksamisista kaupungille. Maankayttésopimukset tulee

Mustolan kaupanalueen asemakaavan ja tonttijaon muutos Kaavanlaatijan vastineet
24.10.2018



olla hyvaksytty molempien tonttien osalta ja allekirjoitettu, ennen kuin asema-
kaavamuutos voidaan hyvaksya kaupunginvaltuustossa.

Vastine: Korttelin 71 (Rajamarketin ja Lidlin) asemakaavamuutosta on luonnos-
vaiheen jalkeen viety eteenpain omana asemakaavamuutoksenaan. Asemakaa-
vamuutoksessa kaavamerkintd ja kokonaisrakennusoikeus sailyvat voimassa
olevan asemakaavan mukaisina. Maaomaisuuden hallinnan mukaan tama kaa-
vamuutos ei edellytd maankayttdésopimuksen solmimista kaupungin ja maan-
omistajan kesken.

4. Elinvoima ja kaupunkikehitys, Kadut ja ymparisto
Ei huomautettavaa.
Vastine: OK.

5. Elinvoima ja kaupunkikehitys, Rakennusvalvonta
Ei huomautettavaa.

Vastine: OK.

6. Lappeenrannan seudun ymparistotoimi
Ei huomautettavaa.

Vastine: OK.

7. Lappeenrannan Energiaverkot Oy
Ei huomautettavaa.

Vastine: OK.

Lausunto pyydettiin myos:
- Museovirasto
- Etela-Karjalan liitto
- Etela- Karjalan pelastuslaitos
- Elisa Oyj
- Telia Finland Oyj
- Mustola-Heimosilta asukasyhdistys ry

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos Kaavanlaatijan vastineet
24.10.2018



LIITE 3D
LAPPEENRANNAN KAUPUNKI

Pienennds luonnosvaiheen asemaakaavasta

——4 ——  Kaupungin-tai kunnanosan raja.

Korttelin, kortielinesan ja alueen raja

Rakennusten, k

Rakennusluvan

10 20..30 40,50
—
/

o
37 MUSTOLA |

ASEMARAAVATON ALUE

POISTUVA KAAVA
ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

- Lilkerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle
5aa sijoittaa sellaista merkitykseltdan seudullista matkailuun ja rajalilkenteeseen
liittyvda kauppaa, joka kaupan laadun ja toiminnan luonteen puolesta soveltuu
rajan vaikutusalueelle. Alueelle ei saa sijoittaa seudullista, yli 5000 kerros-m2
suuruista paivittaistavarakaupan suuryksikkéa.

o m w3 M K@@va-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
———|— — —  Kaupungin- tai kunnanosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

3 7 Kaupunginosan numero.
M U S Kaupunginosan nimi.

86 Korttelin numerao.

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos 15.6.2018
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8500 Rakennuscikeus kerrosalanelidmetreing.

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

Istutettava alueen osa.

" T_ Pysakdimispaikka.

C Johtoa varten varattu alueen osa.

- Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestda ajoneuvoliittymaa.
Lappeenrannan kaupunki voi sallia Ahtaajankadun tonttiliittymat liittymakieltoalueelle
- ei kuitenkaan 150 metrin etdisyydelle valtatie 13 keskilinjasta - siinen saakka,
kun valtatien ja Ahtaajankadun liittyma pysyy tasoliittymana. Eritasoliittyman
valmistumisen jalkeen tonttiliittymia ei enaa voi jarjestaa Ahtaajankadulta.

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

Rakennusluvan yhieydessd tulee esittda suunnitelma hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.
Alueelle saa rakentaa enintadn yhden mainospylonin tonttia kohti. Pylonin maksimikorkeus on 30
metria. Mainospylonin maksimikorkeuden tulee olla pienempi kuin sen kohtisuora etaisyys
katualueen reunasta.

Paloteknisid ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia kasiteltdava yhtena kokonaisuutena riittavan
turvallisuustason saavuttamiseksi.

Paikoitusalueet tulee jasenndidd puu- ja pensasistutuksin.

Tontilla on varattava polkupydrien pysakointia ja sailytysta varten riittavasti tilaa.
Polkupydrapaikkoja tulee jarjestaa vahintédan 1 pp/350-kerros-m2

Autopaikkamaaraykset:
- paivittdistavaraliikkeet 1 ap/ 30 kerros-m2
- muut liiketilat 1 ap/ 50 kerros-m2
- muut tilat 1 ap/ 100 kerros-m2

Taman asemakaavan alueella rakennuskortteliin on laadittava sitova tonttijako.

% LAPPEENRANNAN KAUPUNKI

?"% ELINVOIMA JA KAUPUNKIKEHITYS
Q‘Aﬂ_ﬁ"' Kaupunkisuunnittelu
ASEMAKAAVAN MUUTOS

37 MUSTOLA

Korttelin 71 tontti 4 ja kortteli 86

Lappeenrannassa B 2018 Maarit Pimid, kaupunginarkkitehti

Pohjakartta tiyttdd maankaytts- ja rakennuslain 323/11.4.2014 vaatimukset

Lappeenrannassa 16.1.2018 Ritta Puurtinen, kaupungingecdestti

| Tasckoordil jarj 3 ETRS80 - GK28 Korkeusjdrjestelma N2000

Vahvistanut Ennakkokuuleminen
Kaup keh. Itk

LUONNOS |==

KV

2.3.2018 s

Mittakaava 1:1000 | Tyd nro K2841

Mustolan kaupan alueen asemakaavan ja tonttijaon muutos 15.6.2018



LIITE 4

Asemakaavoituksen seuranta
Asemakaavan tietojen tayttdlomake 1/4

Alueell. ymparistokeskus
Tayttamispvm

24.10.2018

Asemakaavan perustiedot

Asemakaavan nimi

37 Mustola kortteli 71 tontit 4-6 (Mustolan kaupan alue)

LAPPEEN-
Kunta RANTA Ayk:n kaavatunnus
Kuntanumero 405 Kunnan kaavatunnus 405K2683
Hyvaksymispvm Vireille tulosta ilm. pvm
Kaava-alueen pinta-ala 4,3325 Uusi ak:n pinta-ala
Maanal. tilojen pinta-ala Ak:n muutoksen pinta-ala 4,3325

Ranta-asemakaava:

Rantaviivan Rakennuspaikkojen lkm Lomarak.paikkojen [km

pituus km

Omaranta Muut Omaranta Muut

Yhteenveto aluevarauksista

Pinta-ala Pinta-ala
ha %

Kerrosalan
muut.k-m2i

Kerrosala
k-m?

Tehokkuus Pinta-alan
e muut. ha+

Aluevar.

yhteensé 4,3325 100,0

8100

A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteenséa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteenséa
M yhteenséa
W yhteensa

4,3325 100,0

8100 0,19

Yhteenveto maanalaisista tiloista

Pinta-ala
%

Pinta-ala
ha

Kerrosalan
muut.k-mzi

Kerrosala
k-m?

Pinta-alan
muut. ha+

Maan.til. yht.

——

Rakennussuojelu
Suojeltujen rak.
Ilkm

Suojeltujen rak.
k-m?

Suojeltujen rak. muutos
lkm+ k-m’+

Suoj.rak. yht.

asemakaava
muu

—

—

Sivu 1 (2)
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Asemakaavoituksen seuranta

Asemakaavan tietojen tayttdlomake 2/4

Alueell. ymparistokeskus
Tayttamispvm 24.10.2018

Asemakaavan tunnistetiedot
37 Mustola kortteli 71 tontit 4-6 (Mustolan kaupan alue)

Asemakaavan nimi

Kunta
Kuntanumero
Hyvaksymispvm

LAPPEEN-
RANTA
405

Ayk:n kaavatunnus
Kunnan kaavatunnus 405K2683

Aluevaraukset

Pinta-ala Pinta-ala

ha

%

Kerrosala  Tehokkuus Pinta-alan Kerrosalan
k-m? e muut. ha+ muut.k-mzi

Aluevar.
yhteensé

4,3325 100,0

8 100 0,19><

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteenséa

4,3325 100,0

8 100 0,19

KM

4,3325 100,0

8 100 0,19

T yhteensa

V yhteenséa

R yhteenséa

L yhteensé

E yhteensa

S yhteensa

M yhteenséa

W yhteensa

Sivu 2 (2)
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Lédhett&dja: Moisio Elina

Lédhetetty: 23. maaliskuuta 2018 10:12

Vastaanottaja: Kirjaamo Lappeenrannan kaupunki
Kopio: Lind Taina; Pimid Maarit; Veijovuori Matti
Aihe: Kaavamuutosaloite

Hei!

Alla sahkopostiviesti, joka on aloite uudelle asemakaavahankkeelle.
Asemakaavamuutos kasittaa 37 Mustolan

kaupunginosan korttelin 71 tontit 3-6.

Tontin 4 osalta kaavamuutosta on kdsitelty luonnoksena Ahtaajankatu 2
(ent. Mustolan kaupan alueen

asemakaava) LPR/741/10.02.03.00/2018, mutta kyseisessd kaavassa
kaavamuutosalue on muutettu koskemaan

ehdotusvaiheessa vain korttelia 86.

Ystavallisin terveisin,

Elina Moisio
Kaavasuunnittelija

Lappeenrannan kaupunki
Elinvoima ja kaupunkikehitys
Kaupunkisuunnittelu
Villimiehenkatu 1, PL 11
53101 Lappeenranta

? 040 649 5001
? elina.moisio@lappeenranta.fi

Ladhett&djad: Marko Ek [mailto:Marko.Ek@Rajamarket.fi]

Ladhetetty: 23. maaliskuuta 2018 7:55

Vastaanottaja: 'Sergei Ananiev' <sergei.ananiev@rajamarket.fi>; Veijovuori
Matti

<matti.veijovuori@lappeenranta.fi>; mika.sairanen@arkovaskainen.com; Pimia
Maarit

<Maarit.Pimia@lappeenranta.fi>

Aihe: Pyyntd kaava-alueen kasvattamiseen VS: Mustolan asemakaavamuutos
nahtavilla

Hei,

Viitaten Palaveriin Lappeenrannan Kaupungintalolla 6.3.2018 klo 14.

Pyydamme kaavamuutos alueen kasvattamisen Valille Terminaalikatu -
maakaasulinja.
Kortteli 71 tontit 3,4,5 ja 6 lisédksi Pyydamme tonttien yhdistamista.

Tonteilla rakennusoikeus

3 7000m2
4 8000m2
5 2000m2
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6 600m2
eli yhteensa 17600m2

pyydamme uudelle yhdistetylle tontille rakennusoikeuden 18.000m2

Parhain Terveisin

Marko Ek

Ketjupaallikko

Kiinteistd Oy Vaalimaantie/Vaalimaan Kauppakartano OY
Rajamarket

Puhakankatu 1

53600 Lappeenranta

+358 45 6565195

marko.ek@rajamarket.fi
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Mustolan asemakaavamuutoksen
kaupallisten vaikutusten arviointi
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1. JOHDANTO

Lappeenrannan Mustolassa on vireilld asemakaavan muutos. Muutoksen tavoitteena on mahdollistaa
kiinteistojen ja matkailuun liittyvin kaupan kehittdminen Mustolassa. Suunnittelualue sijoittuu Nui-
jamaantien pohjoispuolelle ja koskee Rajamarketin korttelia sisdltden Rajamarketin, Lidlin sekd nii-
den pohjoispuolella olevan tontin.

Asemakaavan muutoksessa kortteli osoitetaan litkerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa va-
hittdiskaupan suuryksikén (KM-r). Alueelle saa sijoittaa sellaista merkitykseltddn seudullista matkai-
luun ja rajaliikenteeseen liittyvid kauppaa, joka kaupan laadun ja toiminnan luonteen puolesta sovel-
tuu rajan vaikutusalueelle. Asemakaavamuutoksessa alueen nykyiset tontit yhdistetddn, mikd mah-
dollistaa Lidlin ja Rajamarketin sisitilojen suoran yhdistimisen ja yhtendisen rakennusmassan ton-
tille. Korttelin rakennusoikeus ei asemakaavan muutoksessa kasva, mutta koko rakennusoikeus on
mahdollista ottaa kaupan kidyttoon. Alueelle ei saa sijoittaa seudullista, yli 5000 kerrosneliometrin
suuruista pdivittdistavarakaupan suuryksikkod.

Ote asemakaavan luonnoksesta 1.10.2018

Tamaén selvityksen tavoitteena on arvioida Mustolan asemakaavamuutoksen kaupallisia vaikutuksia.
Vaikutusten arvioinnissa selvitimme, onko muutoksella vaikutusta kaupan palveluverkkoon Musto-
lan alueella ja sdilyttddké Mustolan matkailun ja rajalitkenteen kaupan suuryksikkéalueen luon-
teensa, joka sille on médritelty maakunta- ja yleiskaavassa. Lisdksi arvioimme, onko kaavamuutok-
sella vaikutusta Lappeenrannan muiden keskusten kehittdmiseen

Vaikutusten arvioinnin lahtokohdaksi kootaan tiedot kaupan nykytilasta ja muista kaupan kehitta-
missuunnitelmista Lappeenrannassa. Lisdksi tutkitaan vihittdiskaupan markkinoita ja niiden kehi-
tystd Lappeenrannassa erityisesti matkailun ndkékulmasta. Kaupan nykytilan, kehittdmissuunnitel-
mien ja markkinapotentiaalin pohjalta arvioidaan asemakaavan vaikutuksia palveluverkkoon.

Mustolan kaupallisten vaikutusten arvioinnin on tilannut Lappeenrannan kaupunki. Yhteyshenki-
16n4 on toiminut Matti Veijovuori. Selvitystyostd vastaavat kaupan asiantuntijat KTM Tuomas Santa-
salo ja KTM Katja Koskela WSP Finland Oy:st4.
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2. KAUPAN NYKYTILA LAPPEENRANNASSA

Lappeenrannan kaupan nykytilaa analysoidaan kartoitusten pohjalta. Kaupan sijoittumista on tut-
kittu kartoittamalla kaupan palvelut Lappeenrannassa. Kartoitus on tehty Lappeenrannan kaupalli-
sen selvityksen (2015) yhteydessi ja sitd on tdydennetty téssd selvityksessa lahinnd Iso-Kristiinan
kauppakeskuksessa tapahtuneilla muutoksilla (kauppakeskus oli vuonna 2015 remontissa.).

Kaupassa tapahtuu jatkuvasti pienid muutoksia, yksittéisii liikkeitd lopettaa, tilalle tulee uusia ja liik-
keet vaihtavat paikkaa. Kaupan rakenne eld siis koko ajan, mutta kokonaisuus pysyy pitkédn aikaa
vakaana. Lappeenrannassa ei ole edellisen selvityksen jdlkeen tapahtunut niin suuria muutoksia, etti
kartoitusta olisi tarve paivittdd kokonaan téti selvitysti varten.

2.1. Kaupan palveluverkko

Kaupalliset palvelut ovat Lappeenrannassa keskittyneet useaan keskukseen. Kaupan paikeskus on
kaupungin ydinkeskusta ja sitd tdydentdvat muut kaupan alueet ja alakeskukset. Ydinkeskustaan on
sijoittunut pddosa erikoiskaupoista ja kaupallisista palveluista, mika erottaa keskustan muista kaupan
alueista. Keskustassa on my0s pdivittdistavarakauppaa.

A |Kaupan alueet 2018 (/!

/ | Market ja tiva-aleuet
Paikallispalvelut \
Liikenne- ja matkailupalvelut ‘
[ vdinkeskusta \

I

Kaupan palveluverkko Lappeenrannassa 2015/2018
Kuvasta puuttuvat Sammonlahti, Joutseno ja Nuijamaa
Lahde: WSP kartoitus

Pohjakartta: Maanmittauslaitoksen maastokartta 04/2018
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Leirin alue toimii keskustan laajennusalueena. T4lld hetkelld alueella on pddosin hypermarket-kaup-
paa ja jonkin verran titd tdydentdvad muuta kauppaa ja palveluita. Eteldssd keskusta laajenee Reijo-
laan, jossa on pdivittdistavarakauppaa, hypermarket-kauppaa, erikoiskauppa ja tilaa vaativaa kaup-
paa ja lisaksi merkittdvd madra autokaupan palveluita. Myllyméen alueella kauppa jatkuu edelleen, ja
alue on pinta-alaltaan keskustan jilkeen seuraavaksi suurin kaupan alue. Alueella on pdéosin tilaa
vaativaa kauppaa ja autokauppaa, mutta myds hypermarket-kauppaa ja keskustahakuista erikois-

kauppaa.

Paikallispalveluita on keskittynyt Pallon ja Kaukaan alueille sekd alakeskuksiin Lauritsalaan, Sam-
monlahteen ja Joutsenoon. Paikalliskeskuksissa on ldhinni paivittdistavarakauppaa ja paikallispalve-
luita. Erikoiskauppaa on vain vihiisesti. Paikallispalveluiden keskittymit ovat kaupan pinta-alaltaan

pienia.

Keskusta

Leiri

Reijola
Myllymaki
Pallo

Kaukaa
Lauritsala
Linnoitus
Viipurinportti
Mustola

Nuijamaa

0

20 000

40 000

60 000

80 000

Pt-kauppa, Alko ja kioskit

B Hypermarket- ja tavaratalokauppa

M Erikoiskauppa

H Tilaa vaativa kauppa

Autokauppa, korjaamot, huoltamot

Ravintolat, kahvilat, hotellit

B Muu kaupallinen palvelu
Liiketila muussa kdytossa
B Tyhjat liiketilat

100 000 120 000

Liiketilojen pinta-ala Lappeenrannan kaupallisissa keskittymissa 2015/2018
Lahde: WSP/Santasalo Ky kartoitus 2015 ja 2018 (kauppakeskus Iso-Kristiina)
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2.2. Mustolan kaupan alue ja muut matkailupalvelualueet

Matkailua ja liikennettd palvelevia keskittymid ovat Linnoitus, Viipurinportin liikenneasema sekd
Mustolan kaupan keskittyma. MyGs Nuijamaalla on jonkin verran matkailua palvelevaa kauppaa. Kau-
pan pinta-alaltaan suurin on Mustola, jossa kauppaa on noin 5400 k-m? T&ll4 hetkelld Mustolassa on
laajan tavaravalikoiman Rajamarket sekd paivittdistavarakauppaan painottuneet Lidl ja Disas Fish.

Rajamarket on laajantavaravalikoiman kauppa, jossa myydddn mm. elintarvikkeita, kosmetiikkaa,
vaatteita, sisustusta, urheiluvélineitd rautakaupan tuotteita ja autoilutarvikkeita. Rajamarketin kiin-
teistossd on myymalatilan lisdksi myGs keskusvarasto ja myymalatila on kooltaan 2000 k-m®. Lidl on
kooltaan noin 2000 k-m? ja Disas Fishin myyméld noin 1400 k-m?. Disas Fishin rakennuksessa on myy-
mildn lisdksi kahvila sekd varasto- kalankdsittely- ja aputiloja.

Mustola Timber Oy.

Disas Fish

'_/,‘,I

Il!
“e
R

Mustolan kaupan alue 2018

Mustolan rinnalla myos Nuijamaa palvelee rajalitkennettd. Nuijamaalla on yksittdisid kaupallisia pal-
veluita, mutta ei varsinaista kaupallista keskittymad. Alueella on mm. Mustolaa pienempi Disas Fish
sekd Laplandia market. Viipurinportti palvelee liikenneasemana sekd matkailua ettd ohikulkevaa
muuta liikennettd, mutta my6s paikallisia asukkaita. Liikenneaseman yhteydessd on laajan tavarava-
likoiman myymaéld Minimani. Linnoituksen alueelle on sijoittunut pienempimuotoisia matkailupalve-
luita, 14hinn4 ravintolapalveluita ja sisustusliikkeita.
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3. KAUPAN MARKKINOIDEN KEHITYS

Markkinoiden kehitysti tarkastellaan kysynnin suhteen. Mustolan kaupan alueen tarjonnan paino-
piste on matkailua palvelevassa kaupassa. Ndin ollen matkailun kysynt4 ja sen kehittyminen ovat ar-
vioinnissa pédasiallinen tarkastelun kohde.

Matkailu kasvoi voimakkaasti aina vuoteen 2013 saakka, mutta tdimin jilkeen matkailussa on tapah-
tunut sen sijaan laskua. Nyt on jilleen ndhtdvissd matkailun piristymisestd, mikd nikyy tilastoissa
mutta my6s kaupungin katukuvassa ja yritysten investointihalukkuudessa.

3.1. Matkailijamaarien kehitys

Venilidisten matkailijoiden miird Lappeenrannassa kasvoi voimakkaasti 2010-luvun ensimmdiisin
vuosina. Huippuvuosi matkailijamdérissid oli 2013. Vuonna 2014 matkailijaméirissd tapahtui kddnne
alaspdin mm. Vendjdn epdvarman taloustilanteen sekd 6ljyn hinnan laskun vuoksi. Viime vuonna ve-
nildisten matkailu on jélleen alkanut kasvaa. Kasvu nikyy rajanylittdjien misrdssi sekd hotellitilas-
toissa.

Mustolan kaupan alueelle tirkein raja-asema on Nuijamaa, jonka kautta tulevat matkailijat ajavat
kaupan alueen ohi. Nuijamaalla oli parhaimmillaan ldhes 3,7 miljoonaa rajanylitystid vuonna 2013.
Viime vuonna rajanylitysten madra oli yhteensa 2,6 miljoonaa, joista 84 % on vendldisid. Saapuvien
venildisten méddrd vuonna 2017 oli 1,14 miljoonaa, kasvua oli edellisestd vuodesta 17 %. Viime vuonna
Nuijamaan nousi vilkkaimmaksi rajanylityspaikaksi ohi Vaalimaan, mutta Nuijamaan kautta on kul-
kenut eniten venaldisid rajanylittdjid jo vuodesta 2011 lghtien.

TAK Rajatutkimuksen mukaan Lappeenrannan seudulla vieraili kokonaisuudessaan 1,23 miljoonaa ve-
néldistd matkailijaa vuonna 2017.

4 000 000
3500 000
3000 000
2 500 000
2 000 000
1500 000
1 000 000

500000

0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Rajanylitysten maara Nuijamaalla 2008-2017, Saapuneet ja lahteneet
Lahde: Kaakkois-Suomen rajavartiolaitos, Kaakkois-Suomen ELY-keskus, Etela-Karjalan liitto
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Venaldisten saapuminen Suomeen
Nuijamaan raja-aseman kautta
2015 2016 2017
Lukumaara 1037000 974000 1140000
Muutos -6 % 17 %
Lahde: Kaakkois-Suomen rajavartiolaitos, Kaakkois-Suomen ELY-keskus, Eteld-Karjalan liitto

3.2. Matkailijoiden rahankayttd

Vendldisten rahankéytostd on saatavilla tietoa useista lahteist4 ja selvityksistd. Kehitys kulkee pitkalti
samaan suuntaan kuin matkailijaméarienkin kehitys.

Péddosa vendldisten matkoista Suomeen on ostosmatkoja. Visit Finlandin matkailijatutkimuksen mu-
kaan vendldiset kdyttivat rahaa Suomessa vuonna 2017 yhteensa 653 miljoonaa euroa, jossa on kasvua
edellisvuodesta 39 %. Kokonaisuudessaan rahankaytté on vield kaukana vuoden 2014 tasosta, joka se-
kdin ei ole matkailun huippuvuosi. Keskiméirin venildinen matkailija kdyttdd matkaa kohden 243
euroa, ja kasvua edellisvuodesta 36 %. Matkaa kohden kaytettiin viime vuonna suunnilleen saman
verran kuin vuonna 2014.

milj. e euroa
1200 300
1000 250
800 200
600 150
400 100
200 50
0 0
2014 2015 2016 2017

Yhteensd =——per matka

Venalaisten rahankaytté Suomessa
Lahde: Visit Finland

Tietoa matkailijoiden rahankdyton kehityksestd Lappeenrannassa saadaan mm. tax free -tilastoista.
Tax free -myynti kasvoi Lappeenrannassa 2000 luvun alussa kymmenen vuoden ajan, mutta vuonna
2014 tapahtui myynnissd merkittdva lasku. Vuonna 2017 tax free -myynti kddntyi jilleen kasvuun.
Tax free —~kaupan ohella on yleistynyt ns. Invoice -kauppa, jossa asiakas saa arvonlisdveron palautuk-
sen seuraavalla asiointikerrallaan ao. liikkeessd. Invoice-myyntikuittien médird on kasvanut jo vuo-
desta 2016 lahtien. Kaupan kdynnist4 tilastoidaan vain kuittien mééré, ei rahallista arvoa. Invoice-
kaupan arvon arvioidaan olevan vihintéddn tax free -kaupan tasoa.

8/19 | 910.2018 | Mustolan asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi



\\\I)

Invoice-myyntikuittien leimaukset

Tax free -myynti Lappeenrannassa
vy PP (kpl) Kaakkois-Suomen raja-asemilla

100
90 600 000
20 B Nuijamaa B Imatra @ Vaalimaa
500 000
70 E
o 00 £ 400 000
= 50 5
= =
40 £ 300000
4
30
200 000
20
“annh I :
100 000 - ©
0 § § g g i =
8 2 % 8858883933488 L :H S Bl H
S © © © ©6 © © © © © © © © o o o [¢]
~N ~N ~N ~N ~N N N N N ~N ~N ~N ~N N N o
Lédhde: ol 2013 2014 2015 2016 01-10/
Ldhde: Golbal Blue Finland, Eteld-Karjalan liitto * 06/2016-06/2017 2017

Eteld-Karjalan liitto 20.11.2017 Tilastoldhde: Suomen Tulli

Tax free ja Invoice -kaupan kehitys Lappeenrannassa
Lahde: Global Blue Finland, Suomen Tulli, Etela-Karjalan liitto

TAK Rajatutkimuksen mukaan matkailijat kdyttivit Lappeenrannan seudulla vuonna 2017 keskimai-
rin 220 euroa matkaa kohden. Ostoksiin (sis. elintarvikkeet) kdytettiin rahaa keskiméirin 199 euroa
matkaa kohden. Yhteensd matkailijat kdyttivit rahaa seudulla 287 miljoonaa euroa, joista ostoksiin
kulutettiin 251 miljoonaa euroa.

Ostokset 251,3

Ennakkokulut 16,1

Ravintolat ja kahvila 10,6
Majoitus 5,5
Kulttuuripalvelut 1,2

Liikkuminen 1

Huvittelupalvelut = 0,7
Kylpyld ja hyvinvointi = 0,3
Polttoaine | 0,1

0 100 200 300
milj. e
Matkailijoiden rahankaytté Lappeenrannan seudulla 2017
Lahde: TAK Oy, Rajatutkimus
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Elintarvikkeet
Makeiset
Astiat
Aikuisten vaatteet
Lasten vaatteet
Kodintekstiilit
Jalkineet
Alkoholi
Elektroniikka ja kodintekniikka
Ladkkeet
Urheiluvélineet
Kosmetiikka
Rakennustydkalut ja -materiaalit
Laukut ja asusteet
Lelut
Kulkuvédlineiden varaosat
Kalusteet ja sisustus
Muut harrastusvalineet ja -tarvikkeet
Kultasepantuotteet
Autot ja moottoripyorat

Venalaismatkustajien ostokset Suomessa, % matkustajista

42 %

28 %

21%
9%
7%
7%
6 %
5%
5%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
2%
1%
1%
0%

0% 20%

Lahde: Tak Oy, Rajahaastattelu 2017; Kaupan liitto

Suurin osa makailijoista kdyttdd rahaa matkallaan elintarvikkeisiin. Elintarvikkeita on ostanut ldhes
80 % matkustajista ja osuus on ollut kasvussa. Muista tuoteryhmisti sisustus- ja vaateostokset ovat
suosittuja. Tak Oy:n selvityksen mukaan ostosmatkailussa on palattu aikaan, jolloin ostoslistat olivat
yksinkertaisempia ja Suomesta haettiin pddasiassa elintarvikkeita. Viisi vuotta sitten vaate- ja jalki-

40 %

neostokset olivat huomattavasti yleisempid kuin nykydén.

Suurin osa matkailijoista kayttaa Lappeenrannassa rahaa elint

60 %

80 %

80 %

arvikkeisiin

100 %
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3.3. Matkailun kehitysennusteet

Matkailun kehityksesta ei ole viime aikoina julkaistu uusia ennusteita ja ennustaminen on ylipdatdan
hyvin haastavaa. Menneen kehityksen pohjalta ndhdéén, ettd matkailijoiden méara vaihtelee hyvin
herkdsti, se voi kasvaa voimakkaasti mutta myds laskea voimakkaasti. Tak Oy:n selvitysten perusteella
vendldisten matkailijaméariin vaikuttavat mm. 6ljyn hinnan ja Ruplan kurssin kehitys.

Lappeenrannan kaupan selvityksessd 2015 tehtiin skenaarioita matkailijamddrien kehityksestd
pohjautuen mm. Tak Oy:n ja Sisdasiainministerién ennusteisiin. Kehitys kaupan selvityksen
skenaarioissa oli alhaisempi kuin aikaisemmin tehdyissd ennusteissa, koska télloin oli jo ndhtévissd
matkailun kehityksen hidastuminen. Kaupan selvityksen kehitysskenaarioita voidaan pit44 edelleen
valideina vuosikasvun osalta, mutta todennikdisimpid pitkdn aikavilin toteutumaan ovat arvion
mukaan skenaariot 2-3. Lyhyelld aikavélilld vuosikasvut voivat olla merkittdvisti suurempia, mika
nikyy my6s menneessd kehityksessd. Kehitysskenaarioissa pitkdn aikavélin vuosikasvu vaihtelee 0-
15 % vlill4.

8 000000
e Toteutunut
7000000 =5 Skenaario: 15 %
o
6 000 000 4, Skenaario: 10 %

3. Skenaario: 5 %
5000000 =7 Skenaario: 2,5 %

= 1. Skenaario: 0 %

4 000000
3000000

2000000

1000000 ==

2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030

Venilaisten matkailijamaarien kehitysskenaariot Lappeenrannan seudulla
Lihde: Matkailijamaérien vuosikasvu, Lappeenrannan kaupan selvitys 2015

Matkailijoiden rahankdyton on todettu kasvavan matkailijaméirien kasvun my6ta. Talouden nousu-
vaiheessa matkailijoiden rahankaytto kasvaa matkaa kohden, mutta laskusuhdanteessa rahankaytto
sen sijaan vihenee. Vuonna 2017 matkailijat kdyttivdt rahaa ostoksiin Lappeenrannan seudulla kes-
kimdirin 200 euroa matkaa kohden eli yhteensa 250 miljoonaa euroa. Tulevina vuosina matkaa koh-
den arvioidaan kdytettdvin rahaa saman verran kuin vuonna 2017, jolloin rahankiyton kasvu tulee
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suoraan matkailijaméarien kasvusta. Realistisimpia kasvumalleja ovat skenaariot 2-3, jotka tarkoitta-
vat matkailijoiden ostoksiin kdytettdvdn rahamidran kasvua 250 miljoonasta eurosta 340 - 460 mil-
joonaan euroon vuoteen 2030 mennessd.

milj.e
1600
=5 _Skenaario: 15 %
1400
4, Skenaario: 10 %
1200 3. Skenaario: 5%
7. Skenaario: 2,5 %
1000
1. Skenaario: 0 %
800
600
400
200
0

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Matkalijoiden rahankaytté ostoksiin ja sen kehitys eri matkailjijamaarien skenaarioissa
Lappeenrannan seudulla

3.4, Liiketilan lisatarve

Liiketilan lisdtarvetta arvioidaan matkailijoiden rahank&yton kasvun pohjalta, koska Mustolaan kehi-
tetddn erityisesti matkailijoita palvelevana kaupan alueena. Alueella asioi myds paikallisia, mutta nii-
den merkitys alueella on vahiisempi ja paikallisten ostovoimaa suuntautuu enemmain muihin kaup-
papaikkoihin Lappeenrannassa.

Rahankdyton kasvun pohjalta on arvioitu liiketilan laskennallista lisdtarvetta vuosille 2020 ja 2030.
Tarve on laskettu ostovoiman kasvusta keskimadriisilld nykyisilld myyntitehokkuuksilla, jotka on las-
kettu vahittdiskaupan myynnin ja liiketilakartoitusten pohjalta. Laskettu liiketilatarve kuvaa pinta-
alan nettolisdystd, jossa koko ostovoiman kasvu on suunnattu uusiin neliéihin. Vastaavalla menetel-
malld on laskettu liiketilatarve Lappeenrannan kaupan selvityksesséd 2015.

Vihittdiskaupan lisdksi my6s kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa. Palveluiden liiketilatarpeen
on laskettu suuntaa-antavasti olevan 20 % kaupan tarpeesta. Lisdksi palveluiden tarpeeseen lisdtdan
ravintolapalvelut. Keskustoissa palvelujen osuus on suurempi kuin muilla kaupan alueilla. Tulevai-
suudessa palvelujen osuus tulee olemaan laskettua suurempi, koska ostovoimaa suuntautuu yhi
enemmén tuoteostojen sijasta palveluihin. Télloin kaupan suhteellinen osuus tilatarpeesta tulee ole-
maan pienempi, mikd nakyy jo nyt mm. kauppakeskuksissa.
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Liiketilalaskelma kertoo, kuinka paljon tarvitaan laskennallisesti lisda liiketilaa Lappeenrannan seu-
dulla, jos koko matkailijoiden rahankédyton kasvu toteutuisi uutena kaupan liiketilana. Laskelma ei
kuitenkaan kerro suoraan, mihin kauppapaikkaan tdmi pinta-alatarve kohdistuu. Lappeenrannan
seudulla suurin uuden liiketilan kysynté kohdistuu Lappeenrannan kaupungin alueelle, jossa on eni-
ten asukkaita ja vilkkain kaupan tarjonta nykyaankin. Kysyntdad kohdistuu seki keskustaan etti kes-
kustan ldheisille kaupan alueille, mutta my6s matkailua palveleville kaupan alueille, jotka ovat hyvin
saavutettavissa matkailijoiden ndkékulmasta.

Liiketilan lisatarve eri matkailjoiden kasvuskenaarioissa

k-m’ 2020 2030
sk 1 sk 2 sk3 sk 4 sk 5 sk 1 sk 2 sk3 sk 4 sk 5

Paivittdistavarakauppa 0 1400 3000 6 000 10 000 0 7 000 17 000 46 000 96 000
Erikoiskauppa 0 2200 5000 10 000 15 000 0 11 000 26 000 71000 150000
Tiva ja autokauppa 0 1100 2 000 5 000 7 000 0 5 000 13 000 35000 74 000
Vahittdiskauppa yhteensa 0 4700 10 000 21 000 32 000 0 23 000 56000 152000 320000
Ravintolat ja muut palvelut 0 400 10 000 21 000 32 000 0 24 000 55000 152000 319000
Kauppa ja palvelut yhteensa 0 5100 20000 42000 64000 0 47000 111000 304000 639000
Matkailijamaaran vuosikasvu 0% 2,5% 5% 10 % 15% 0% 2,5% 5% 10 % 15%

Oheisessa taulussa on esitetty laskennallinen liiketilan lisdtarve vuoteen 2020 ja 2030 mennessa. Vuo-
teen 2020 on aikaa vain kolme vuotta ja kasvu voi olla suurtakin, kuten aikaisempi kehitys on osoitta-
nut. Skenaariossa 1 matkailijamédra ei kasva eikd myGdskdédn rahankaytto, joten seudulla ei ole lasken-
nallista liiketilan lisdtarvetta matkailuun pohjautuen. Muissa skenaarioissa matkailuun pohjautuva
liiketilan lisitarve vaihtelee 5000 - 64.000 kerrosneliometrin valilld riippuen matkailijamaérien kas-
vusta.

Pidemman aikavilin matkailijamédrien kasvu lienee maltillisempaa ja todenndkoisimpédnd pidetddn
keskimddrdistd 2-5 % kasvuvauhtia. Tdmd kasvuvauhti tuottaisi vuoteen 2030 mennessi liiketilan li-
sdtarvetta yhteensd 47.000 - 110.000 kerrosneliometrid.

3.5. Kaupan hankkeet Lappeenrannassa

Vireilld olevan Mustolan kaupan asemakaavamuutoksen my6td suunnittelualueen rakennusoikeus ei
kasva nykyisestd 8.100 kerrosneliometristd. Talld hetkelld pohjoisella tontilla on rakennusoikeutta
600 k-m?, Lidlill4 2000 k-m? ja Rajamarketilla 5500 k-m?* Rajamarketin rakennusoikeudesta osa toteu-
tuu nyt keskusvarastona.

Mustolan asemakaavan muutos

K-m’ Nykytilanne Uusi Muutos
Tyhja tontti 600
Lidl 2 000
Rajamarket 5500

Myymala 2 000

Keskusvarasto 3500
Rakennusoikeus yht. 8100 8 100 0
Kauppaa yht. 4000 8100 4100
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Kaavamuutoksessa tontit yhdistetdan, mikd mahdollistaa yhtendisen kauppakiinteiston rakentumi-
sen tontille. Rajamarket rakentaa keskusvarastonsa kaavamuutosalueen kaakkoispuolelle ja koko lii-
ketontin rakennusoikeus voidaan kohdistaa liikerakentamiseen. Alueelle ei kuitenkaan saa sijoittaa
seudullista, yli 5000 kerrosneliometrin suuruista pdivittdistavarakaupan suuryksikkod. Suunnitelmat
mahdollistavat tontille uutta kaupan pinta-alaa noin 4000 k-m?. Molemmiille toimijoille, Rajamarke-
tille ja Lidlille, jadnee edelleen pieni "ldhivarasto” sekd muita takatiloja, mutta niiden osuus pinta-
alasta on pieni.

Mustolassa on myds Disas Fishin korttelissa vireilld asemakaavamuutos. Kaava oli ndhtavilld 12.4. -
14.5.2018. Muutoksella mahdollisestaan merkitykseltddn seudullisen matkailuun ja rajalitkenteeseen
liittyvén vahittdiskaupan suuryksikon rakentuminen alueelle. Korttelin rakennusoikeus nousee 8500
kerrosneliometriin nykyisestd 6500 kerrosneliometristd. Alueelle ei saa sijoittaa seudullista, yli 5000
kerrosneliometrin suuruista péivittdistavarakaupan suuryksikkod. Osa laajennuksesta tulee olemaan
tuotantotilaa.

Nuijamaalla Laplandia Marketilla on laajennusmahdollisuus voimassa olevan asemakaavan mukaan.
Nykyinen kooltaan 2000 kerrosneliometrin myymala voi laajentua aina 5000 kerrosneliometriin ole-
massa olevan rakennuksen sisdlld ja rakennusta laajentamalla. Mahdollisen laajennuksen aikataulusta
ei ole tietoa.

Mustolaan Vaalimaantien ja kuutostien risteykseen suunnitellaan Ikeaa ja Ikanon kauppakeskusta.
Alueella on voimassa oleva asemakaava vihittdiskaupan suuryksikslle/myymaldkeskittymalle. Alu-
eelle suunnitellaan Ikean tavarataloa ja mahdollisesti Ikanon kauppakeskusta, mutta lopullista pa&-
tostd Ikean rakentamisesta Lappeenrantaan ei yritys ole vield tehnyt. Kokonaisuudessaan lkean ja
Tkanon toteutumisen myd6ta tulisi kaupunkiin noin 65.000 k-m?* uutta liikepinta-alaa kaupallisten pal-
veluiden kdyttoon. Ikean/lkanon rakentuminen Lappeenrantaan lisdisi matkailijamairid alueella,
mika vaikuttaisi mySs Mustolan kaupan alueen asiakasméariin.

Asemakaavoitusvaiheessa ovat Leirin alueen kaupallinen keskittyma sekd Pajarilan vahittdiskaupan
suuryksikko Tkean vieressd. Ndiden osalta suunnittelu on niin alustavassa vaiheessa, ettei uusi kaupan
kerrosala ole tiedossa. Leirissd on vireilld myGs Prisman laajennus. Hakijan esittdma laajennus 1. vai-
heessa on noin 7500 k-m”.

Kaupan hankkeita Lappeenrannassa

K-m? Nykyinen pinta-ala Kaupan

Rakennus- Pinta-alan  maksimi

oikeus Kauppaa Muuta  nettolisdys  kasvu*
Mustola Rajamarket* 8 100 4000 3500 600 4100
Mustola Disas Fish 8 500 1650 3200 3650 6 850
Nuijamaa Laplandia Market 5000 2 000 2 000 1000 3000
Ikea/lkano 65 000 0 0 65 000 65 000

Pajarilan suuryksikko
Leirin kaupallinen keskittyma

Leirin Prisman laajennus 7 500 7 500
Jotusenon S-market 3 000 3 000 0 0
Yhteensa 77 750 86 450

* Jos koko rakennusoikeus toteutuisi kauppana
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Kaupungissa on siis vireilld lukuisia kaupan laajennussuunnitelmia. Osa suunnitelmista on nopean
aikavélin suunnitelmia, mutta suurin osa toteutuu pidemmalld aikavélilld tai rakentaminen on vield
epdvarmaa. Osa tiloista toteutunee my6s muuna kuin kaupan tilana.

Matkailuun liittyvid kaupan hankkeita ovat Mustolan ja Nuijamaan hankkeet. Niiss4 uutta kaupan ra-
kennusoikeutta on yhteensa lahes 14.000 k-m? josta kaikki ei kuitenkaan toteudu kauppana. Esimer-
kiksi Disas Fishin tiloihin jd4 laajennuksessa edelleen my6s tuotantotiloja.

Matkailijamdérien kasvu tuo merkittdvai lisdarvoa myds muille kaupan hankkeille. Ne eivit kuiten-
kaan rakennu vain matkailijoiden varaan vaan piakohderyhmini ovat seudun omat asukkaat.

o

m!‘—k“——_ = “l-— = _.......l -

Asemakaavan muutos mahdollistaa Lidlin ja Rajamarketin kiinteistéjen yhdistamisen yhdeksi
toiminnalliseksi kokonaisuudeksi
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4. KAUPALLISET VAIKUTUKSET

Luvussa arvioidaan Mustolan kaupan alueen asemakaavamuutoksen vaikutuksia. Vaikutusten arvi-
oinnissa otetaan tarvittavissa miarin huomioon my6s muut kaupan kehityssuunnitelmat seudulla 13-
hinnd matkailuun painottuvat hankkeet. Kaupallisten vaikutusten arvioinnin ldht6tietona ovat mark-
kina-alueen nykyinen palveluverkko sekd matkailijat ja matkailijoiden rahankdytto sekd niiden kehi-
tys.

41. Asemakaavamuutoksen vaikutus Mustolassa

Mustolaan on rakentunut rajakauppaa palveleva kauppapaikka. Tavoitteena on ollut sijoittaa kaup-
papaikka mahdollisimman ldhelle valtakunnan rajaa, silld tavoiteltu asiakaskunta on pddasiassa Ve-
nijdn puolelta tulevia ostosmatkailijoita. Merkitsevdd on my®ds, ettd kauppapaikka tavoittaa vahittéis-
kaupan tavaroita vilittdvid jilleenmyyjid, joita on merkittdvisti vendjin ja suomen vilisessd kulutus-
tavarakaupassa.

Mustolassa on télld hetkelld Rajamarketin laajantavaravalikoiman kauppa, jossa myydian elintarvik-
keita sekd kdyttotavaroita. Rajamarketin rinnalla toimii Lidl erillisessd rakennuksessa ja Lidlin poh-
joispuolinen tontti on vield rakentumaton. Asemakaavamuutoksen myotéd kauppapaikkaa voidaan ke-
hittdd yhtend toiminnallisena kokonaisuutena, jolloin sen vetovoima ja asiakaskokemus vahvistuvat.
Rakennusoikeus ei kasva, mutta kiinteiston kehittdmisen my6td Rajamarketin varastotilat siirtyvat
viereiselle tontille, jolloin koko rakennusoikeus on mahdollista ottaa kaupan kdyttoon. Kehittdminen
vahvistaa alueen yritysten toimintaedellytyksid matkailupalveluina Lappeenrannassa.

Kauppapaikan kasvutavoitteet vastaavat hyvin matkailijoiden kasvuun ja kasvusta laskettuun liiketi-
latarpeeseen. Rajamarketin kiinteiston kehittdmisen my6td kaupan liiketilan lisdys on alueella noin
4.000 k-m”. Liiketilan lisdtarve matkailun kasvun my6td on vuoteen 2020 mennessd 5000 - 64.000 k-
m?, Pitkilld aikavililld matkailijamédrien ennustetaan kasvavan maltillisemmin (2-5 % vuodessa),
mika tuottaa noin 47.000 - 111.000 k-m? liiketilan lisitarvetta vuoteen 2030 mennessa. Vaihteluvalit
ovat kuitenkin suuria, niin kuin ovat matkailijamaaratkin eri skenaarioissa. Pitkdn aikavilin kasvuun
ndhden Mustolan kaupan alueen kasvu on pienta.

Lihialueella on my6s muita matkailuun liittyvd kaupan hankkeita. Hankkeissa, Mustolan asemakaa-
van muutos mukaan lukien, on uutta kaupan pinta-alaa yhteensa noin 14.000 k-m?, josta osa toteutuu
my06s muuna kuin kaupan tilana. Jos matkailu kasvaa ldhivuosina hitaasti tai ei lainkaan, on hankkeita
ylimitoitetusti. Télloin todennékdisesti kauppaan koskevien laajennushankkeiden toteutuminen vii-
vastyy. Ndkyvissd on kuitenkin merkkejd matkailun kasvusta, jolloin my®6s liiketilan lisitarve voi kas-
vaa nopeastikin. Ndin ollen on hyvé, ettd kaupalla on kehittymismahdollisuuksia matkailulle hyvin
saavutettavissa olevilla paikoilla.

Matkailuun liittyvat kaupan hankkeet

K-m’ Nykyinen pinta-ala Kaupan

Rakennus- Pinta-alan maksimi

oikeus Kauppaa Muuta nettolisdys  kasvu**
Mustola Rajamarket* 8 100 4 000 3500 600 4100
Mustola Disas Fish 8 500 1650 3200 3650 6 850
Nuijamaa Laplandia Market 5 000 2 000 2 000 1000 3 000
Matkailuhankkeet yhteensa 21 600 7 650 8700 5250 13 950

* Asemakaavamuutoksessa rakennusoikeus ei kasva
** Jos koko rakennusoikeus toteutuisi kauppana
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Mustolan sijainti Nuijamaantien varressa kohtalaisen kaukana asutuksen padpainopisteesté ja tarjon-
nan rakenne vaikuttavat siihen, ettd Mustolasta on muodostunut matkailuun painottunut kaupan
alue. Kaupan tarjonta alueella kasvaa, mutta ei niin merkittavisti, ettd se vaikuttaisi alueen vetovoi-
maan paikallisten asukkaiden nidkokulmasta. Muut kaupan keskukset Lappeenrannassa sijoittuvat
asutuksen ldhelle ja ovat tarjonnaltaan monipuolisempia, eikd tima tilanne muutu merkittdvéasti ase-
makaavan muutoksen my6té. Ndin ollen kauppapaikka ei ole merkittivin vetovoimainen paikallisten
asukkaiden ndkokulmasta.

Mustolan kaupan alueen sijainti matkailua palvelevana kauppapaikkana on optimaalinen. Se on mah-
dollisimman hyvin saavutettavissa rajanylityspaikan liikenteen nikdkulmasta. Kun kauppapaikkaa ja
kauppapaikan tarjontaa voidaan kehittdd matkailijoiden kysynnin pohjalta, se myds palvelee hyvin
nimenomaan titi kohderyhmaiai. Erityisen hyvin kauppapaikka palvelee matkailijoita pdivittdistava-
rakaupan suhteen, koska elintarvikkeet pyritddn ostamaan ldhelld rajaa.

Asemakaavan mahdollistama kaupan kehittdminen, tarjonnan sisilts ja kauppapaikan sijainti huomi-
oon ottaen voidaan todeta, ettd Mustolan kaupan alue sidilyttdd matkailun ja rajaliikenteen kaupan
suuryksikkoalueen luonteensa, joka sille on midritelty sekd maakunta- etti yleiskaavassa.

4.2. Vaikutukset Lappeenrannan muiden kaupan keskusten kehittamiseen

Asemakaavan muutoksen mydtd Mustolan kaupan alueen asema matkailupalvelukeskuksena vahvis-
tuu Lappeenrannassa. Mustolan asema vahvistuu erityisesti suhteessa muihin matkailua palveleviin
kaupan keskittymiin. Sen sijaan Mustolan merkitys koko palveluverkossa ja suhteessa muihin kaupan
keskittymiin Lappeenrannassa jdd yha kohtalaisen pieneksi.

Keskusta ja keskustaa ldhelld olevat kaupan keskittymét ovat niin vetovoimaisia, ettd ne houkuttele-
vat sekd paikallaisia ettd matkailijoita edelleen, vaikka Mustolan alue kehittyykin. Ne ovat hyvin mo-
nipuolisia ja tarjonnaltaan laajoja kauppapaikkoja, ettei Mustolan asemakaavan muutoksella ole vai-
kutuksia ndiden toimintaedellytyksiin tai kehittdmiseen. Alueet ovat ldhtokohdiltaan seutua palvele-
via kauppapaikkoja, sen sijaan puhtaasti matkailuun painottuva yritys saattaa valita kauppapaikak-
seen Mustolan, jos sieltd tarjotaan tilaa uusille yrittgjille.

Mustolan kehittdminen saattaa hidastaa Nuijamaan kaupan alueen kehittdmistd, matkailijamdérien
kasvusta riippuen. Mustolasta kehittyy rajaliikenteen padkauppapaikkana, jota Nuijamaa pienimuo-
toisesti tdydentdd. Matkailijoiden ndkokulmasta yhden kauppapaikan kehittdminen on kuitenkin
mielekdstd. Matkailijamiirien kasvaessa kysyntéd riitt4d paremmin useaan kohteeseen.

Tkean ja lkanon hankkeen laajuus ja kauppapaikan luonne eroavat Mustolan kaupan alueesta.
Tkea/Ikano toteutuu omana hankkeenaan pohjautuen seudun ostovoimaan ja saaden lisdarvoa mat-
kailijoilta. Matkailijamdarien kehitykselld ja kysynnin kasvulla voi olla vaikutusta toteutuspdatok-
seen, mutta ei Mustolan kauppapaikan laajentamisella, koska hanke on Tkean mittakaavaan ndhden
pieni. Sen sijaan Ikean/Ikanon hankkeen toteutuminen lisinnee matkailijamdérid Lappeenrannassa
ja silld on my6s vaikutusta Mustolan alueen asiointimééariin.
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Lauritsala Nykyiset kaupan palvelut*

Linnoitus B Kaupan maksimi kasvu hankkeissa
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B Mustola Rajamarketin kasvu

Mustola Disas Fish'n kasvu

Nykyiset kaupan palvelut ja suunnitelmissa oleva hankkeet (kaupan maksimi pinta-ala)
*nykyiset kaupan palvelut eivat sisalla muussa kaytossa olevia ja tyhjia liiketiloja

Paikallisista keskuksista Lauritsala sijoittuu ldhimméaksi Mustolaa. Sen asema palveluverkossa on kui-
tenkin ldhiasukkaita palveleva arkiostospaikka. Mustolaan ei ole sijoittumassa paikallispalveluita,
jotka ovat Lauritsalan tarjonnan perusta. Mustola palvelee sen sijaan matkailijoita, joiden tarve eroaa
paikallistarpeesta. Lauritsalasta voidaan kdydd pdivittdistavarakauppaostoksilla myds Mustolassa,
mutta yhtd pitkd matka on keskustaan tai keskustan tuntumassa oleville kaupan alueille. N&in ollen
Mustolan kehittdmisell4 ei ole merkittdvid vaikutuksia Lauritsalan asukkaiden asiointimatkoihin.
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5. JOHTOPAATOKSET

Venilidisten matkailussa on nikyvissi jalleen merkkeji kasvusta. Matkailun kasvun my6téd matkailua
palvelevalla kaupalla on my6s kasvuedellytyksid. Asemankaavan muutos mahdollistaa kaupan kehit-
tdmisen Mustolassa, mikd parantaa kauppapaikan vetovoimaa ja kaupan toimintaedellytyksid tontin-
rajojen poiston myota.

Asemakaavan muutoksen mukainen kaupan kehittdminen on Mustolassa pientd Lappeenrannan
kauppapalvelujen laajuuteen ndhden. Mustola sijaitsee kohtaisen kaukana asutuksesta verrattuna
muihin Lappeenrannan kauppapaikkoihin. Mustolan kauppapaikan tarjonta on matkailun peruskulu-
tusta palvelevaa eikd sinne ole tarkoitus sijoittaa paikallisia asukkaita palvelevaa keskustakauppaa tai
paikallispalveluita. Mustolan on erinomaisesti saavutettavissa matkailijoiden ndkékulmasta sijoittu-
essaan Nuijamaantien varteen tavoittaen kaikki Nuijamaan raja-aseman kautta liifkkuvat matkailijat.

Kun Mustolan kaupan laajentuminen on ldhinna olemassa olevien liikkeiden laajentamista ja toimin-
nan kehittdmistd, ei kauppapaikan luonne tule muuttumaan nykyisestd. Nédin ollen Mustolaan ei
synny uutta vetovoimatekijdi tai merkittavasti uuden tyyppistd kauppapaikkaa. Asemakaavan muu-
toksen my6td Mustolan asema palveluverkossa siilyy siten matkailua palvelevana kauppapaikkana.

Asemakaavan muutoksella ei arvioida olevan merkittavid vaikutuksia keskustan tai alakeskusten kau-
pan toimintaedellytyksiin tai kehittdmiseen. Vendjén ostosmatkailun kasvuennusteet ovat niin suu-
ria, ettd tarjonnan kasvu mahtuu hyvin niihin kasvuodotuksiin, joita Lappeenrannan kaupunkiseu-
dulle on tehty. Jos matkailu kasvaa odotettua vahemmén, hanke toteutunee pidemmalla aikavalilla.
Nopean kasvun toteutuessa on hyvi, ettd kaupalla kehittymismahdollisuuksia hyvin saavutettavissa
olevilla kauppapaikoilla.

19/19 | 910.2018 | Mustolan asemakaavamuutoksen kaupallisten vaikutusten arviointi



* Tarkastelussa Lappeenrannan Mustolan asemakaava-alueen liikenteellinen toimivuus ja liiketilan kasvun vaikutukset nykyisen ja vuoden 2040
ennustetun maankayton liikennemaarilla
* Taustaliikenteend Emme-tarkastelun tulokset vuoden 2014 ja 2040 Nuijamaantien iltaruuhkatunnin liikkennemaarista + maankayton liikennetuotos

* Liikennetuotos kaupan kerrosalaneliometrien sk-mz) mukaan: vuoden 2040 tilanteessa itdpuolisen korttelialueen liiketilaksi on laskettu 100 % kerrosalasta, kun
kauppojen varastotilat ovat siirtyneet viereiselle T-korttelialueelle; muutoin liiketilan osuudeksi on maaritelty 75 % kerrosalaneliometreista

* Lahde: Ymparistoministerion julkaisu ”Liikennetarpeen arviointi maankdyton suunnittelussa” (2008)

Tarkasteluvaihtoehdot

* VEO: Nykyiset liikennejarjestelyt, asemakaavamuutoksen vaikutus UETLES B D LA

Term;
. i UEET/™
* Asemakaavojen toimivuusvertailu, kun Mustolan katuverkon liikkennemaara Disas Fish / katu Nuijamaantien I"kenn.e'
kasvaa uuden asemakaavan mukaisesti ~25 % 2018 ennusteen huipputunti ja
¥ e kaupan rakennusoikeus (k-m?)
* VE1: Valo-ohjaus Nuijamaantien — Ahtaajankadun liittymassa 2040;. L% &
*  Vaikutusarvio ja liittyman valityskyvyn herkkyystarkastelu 7?% liiketilana o L
Lidl ja Rajamarket
* VE2: Eritasoliittyma vuoden 2040 Nuijamaantien liikkennemaaralla

* (Lahde: Valtatien 13 Lappeenranta — Nuijamaa parantamissuunnitelmat, Kaakkois-
Suomen ELY-keskus, 2018)

284
(2018 ja 2040)
%040: nykyista

10
* Tarkastelussa lauantai-iltapaivan huipputunti =
* 10 % keskivuorokausiliikenteesta
*  Lauantain aikavaihtelukerroin on 1,15 keskimaaraisesta
* Asiakkaista 70 % saapuu henkildautolla, 30 % bussi- ja
rekkaliikenteella
e Kaikki saapuvat ja poistuvat ruuhkatunnin aikana
* Liikenteen tulo- ja menosuuntien jakauma idan ja
lannen suhteen on 50 % / 50 %
e Disas Fish: 25 % lansisuunnan liikenteesta kulkee
Terminaalinkadun kautta
* Ahtaajankadulla eteldn tulosuunnasta vasemmalle

kaantyminen tonttiliittyman kautta on kielletty

28> \ | yhteniisempi
“’kokonaisuus,jossa
0g, 7 100'% kerroSalasta
toteutuu liiketilana

2040: uusi
keskusvarasto




Rajamarketin liikenteellinen

toimivuus: taustatiedot

Marko Ek, Rajamarket
puhelinkeskustelu 14.6.2018

Rajamarketin ja Lidlin pysakdintipaikoista on enimmillaan
kaytossa noin 50 %

Vuoden 2013 jalkeen rekkaliikenteen maara on huomattavasti
pienentynyt
* Ahtaajien lakon jalkeen liikenne siirtyi kulkemaan Viron ja Venajan
uuden infran kautta; tilanteen ei uskota muuttuvan nykyisesta

Ruuhka-aikoina rekkoja on pysakoityna noin 5-20 kpl

Pysakdintialueelta poistuva liikkenne paasee hyvin kaantymaan
vasemmalle Ahtaajankadulle

Terminaalinkadun kautta kulkee jonkin verran kauppojen
omaa liikennetta, mutta ei asiakasliikennetta

Terminaalinkadun ja Ahtaajankadun liittyma ei ruuhkaudu

Nuijamaantien lilkenteen maara on vaikeasti ennustettava,
riippuvainen Venajan talouskehityksesta ja ruplan kurssista

Tarkea kehityskohde on Nuijamaantien ja Ahtaajankadun
liittyma, jossa vasemmalle kaantyminen on vaikeaa

Vt 13 Lappeenranta - Nuijamaa
liilkenne-ennusteet

Liikenne on vilkkaimmillaan lauantai-
iltapaivalla kello 12 — 16 valisena aikana
Huipputunnin osuus on noin 9,5 %
keskivuorokausiliikenteesta
Liikenneviraston kasvuennuste 2006 — 2030
Etela-Karjalan valtateilla on 12 =16 %




Poistuva asemakaava Uusi asemakaava

Hetkelliset maksimijonopituudet Hetkelliset maksimijonopituudet

Nykytilanteessa_eniten ruuhkautuvat Ahtaajankatu seka
Lidlin ja Rajamarketin liittymassa kaupoista poistuva
liikennevirta

* Ahtaajankatu Nuijamaantien suuntaan jonoutuu kauttaaltaan

*  Keskimaardinen viivytys on 30 sekuntia ja palvelutaso on
valttava

Nuijamaantien ja Ahtaajankadun liittymasta on ajoittain
vaikeaa kaantya vasemmalle

* Paljon vasemmalle kdantyvia seka Nuijamaantielta etta
Ahtaajankadulta

Ahtaajankadun raskaan liikenteen maara vaikuttaa
paljon toimivuuteen

Nuijamaantien vilkas liikenne ja 80 km/h nopeusrajoitus
vaikeuttavat kddantymista

Nuijamaantielld Iannen tulosuunnassa keskimaardinen
viivytys on 10 sekuntia ja palvelutaso on hyva

Uusi asemakaava
¢ Mustolan katuverkon liikennemaara kasvaa ~25 %

* Lidlin ja Rajamarketin pysakdintialueelta poistuvan
liilkenteen on kierrettava Pelkolankadun kautta

* Kiertoreitti siirtaa jonot ja viivytykset alueen pohjoisosaan ja
estaa laajemmat hairiot pysakointialueella ja Nuijamaantien
l[annen tulosuunnalla

Keskimaaraiset viivytykset kasvavat Ahtaajankadun
lansipuolella ja Terminaalinkadun liittyman kaikissa
tu|05uunnlssa, pa|ve|utaSO on hyva Palvelutaso Keskimaar. viivytys (s/ajon.)
Nuijamaantien liittym&ssa Ahtaajankadun tulosuunnan toimivuus vastaa nykytilannetta W A (eritain hyva) o1 1o
. . .. . . C (tyydyttava) 15,1-250
Asemakaavamuutoksen suurin vaikutus on Nuijamaantien lannen tulosuunnalla =§ i) 21-400
* Pitkid saanndllisia jonoja; keskimaardinen viivytys kasvaa 30 sekuntiin ja palvelutaso heikkenee hyvasta valttavaksi B\ 7 (eittain huono) > 60,0




* Liikennevalot 80 sekunnin kiertoajalla Nuijamaantien ja Ahtaajankadun liittymassa

* Valo-ohjaus vahentaa liittymaalueen jonoutumista, erityisesti Nuijamaantien lannen tulosuunnalla ja Ahtaajankadulla
*  Valoliittyman tulosuuntien keskimaaraiset viivytykset pienenevat 15 — 20 sekuntiin, palvelutaso on vahintdan tyydyttava
*  Muiden liittymien ja pysdkoéintialueiden palvelutaso on erittdin hyva

- Liikennevalot parantavat huomattavasti liittyman ja sen ympariston liikkenteen toimivuutta

Herkkyystarkastelu: vuoden 2040 Emme-ennustemallin mukainen Nuijamaantien taustaliikenne

* Nuijamaantien lannen tulosuunnalle ja Ahtaajankadulle syntyy pitkdkestoisia jonoja
* Valoliittyman paasuunnalla keskimaaradinen viivytys on 22 — 25 sekuntia ja palvelutaso on tyydyttava

* Ahtaajankadulla kapasiteetti ylittyy hetkittdin; keskimaarainen viivytys on 50 sekuntia ja palvelutaso on huono
* Kadun lansipuolella tonttiliittyman kautta poistuva liikenne jonoutuu, keskimaardinen viivytys on 18 sekuntia ja palvelutaso on tyydyttava

- Vuoden 2040 Nuijamaantien taustaliikenteella valoliittyman valityskyky on lahella ylarajaa;
toimivuus on huono, mutta se ei aiheuta liikenneverkon laajempia hairioita

Vuoden 2040 Hetkelliset maksimijonopituudet
taustaliikenne

Nykyinen taustaliikenne

Hetkelliset maksimijonopituudet

Palvelutaso

Keskimaar. viivytys (s/ajon.)

W A (erittsin hyva)
H|B (nyva)

G (tyydyttava)
| D (vdlttava)
B E (huona)
M| F (erittain huono)

=50
51-150
15,1-250
256,1-400
40,1 - 60,0

>60,0




Hetkelliset maksimijonopituudet

* Nuijamaantielld vuoden 2040 liikennemaara: idan tulosuunnasta 750 ajoneuvoa, ldnnen
tulosuunnasta 1100 ajoneuvoa

* Eritasoliittyma vaatii toimiakseen kiertoliittymia Ahtaajankadulle
* Kiertoliittymat lyhentavat poistumisramppien jonopituuksia
* Hetkittaista f'onoutumista tapahtuu erityisesti etelaisessa kiertoliittymassa lannen

tulosuunnalla, kun samanaikaisesti pohjoisesta itdan suuntaava liikenne varaa liittymaa
kayttoonsa

* Eteldn kiertoliittymassa suuret vasemmalle kdaantyvat liikennevirrat
* Lannen tulosuunnan keskimaarainen viivytys on 8 sekuntia ja palvelutaso on hyva

* Lannen tulosuunnan liikkennevirta pohjoiseen aiheuttaa jonoutumista Nuijamaantien
pohjoispuolen kiertoliittyman idan tulosuunnan rampilla

* |dan tulosuunnalla keskimaarainen viivytys on 8 sekuntia ja palvelutaso on hyva

* Pohjoisessa Terminaalinkadun kiertoliittymassa jonoutumista tapahtuu pohjoisen, idan ja
lannen tulosuunnilla, huomattavin viivytys pohjoisessa

* Pohjoisen tulosuunnan keskimaarainen viivytys on 24 sekuntia ja palvelutaso on tyydyttava
* Eteldn, idan ja lannen tulosuunnilla viivytys on 6 — 8 sekuntia ja palvelutaso on hyva
* Ahtaajankadulla pohjoiseen kulkeva suuri liikennevirta jonoutuu ajoittain

* Pohjoinen Ahtaajankadun — Terminaalinkadun kiertoliittyma
* Parantaa liikenneturvallisuutta
* Tarvitaan vuoden 2040 lilkennemaarilla etelan tulosuunnasta

lanteen kaantyvalle liikennevirralle Palvelutaso Keskimaar viivytys (siajon )
W A (erittain hyva) <50
Wl e hyva) 51-150
C (tyydyttava) 151-250
WD (valttava) 251-400
| E (huono) 40,1 - 60,0
| F (erittdin huono) > 60,0




Nuijamaantien liikennemaaran ennustettu kasvu seka kaupan tehostuva maankaytto
heikentavat Nuijamaantien — Ahtaajankadun liittyman toimivuutta

Uuden asemakaavan huomattavin liikenteellinen vaikutus on Nuijamaantien lannen
tulosuunnan palvelutason heikkeneminen hyvasta valttavaksi

Mahdollisia jatkotoimenpiteita:
* Nopeusrajoituksen alentaminen Nuijamaantiella (VEO)
* Nykyinen 80 km/h vaikeuttaa sivusuunnalta vasemmalle kdadntymista

Yksisuuntainen tonttiliittyma Ahtaajankadulta idan suuntaan, poistuvan liikenteen
kierto Pelkolankadun kautta (VEO)

* Tarvitaan uuden asemakaavan liikennemaarilla, jotta itdinen pysakointialue ei tukkeudu

Lilkkennevalot Nuijamaantien ja Ahtaajankadun liittymaan lahitulevaisuudessa (VE1)

* Valo-ohjaus poistaa vasemmalle kdantyvien aiheuttaman jonoutumisen ja nostaa kaikkien
tulosuuntien palvelutason vahintaan tyydyttavaksi

Vuoden 2040 taustaliikennemaara aiheuttaa huomattavaa Jlonoutumista ja huonon

palvelutason Ahtaajankadulle; valoliittyman valityskyky on
tulosuunnalla ja Ahtaajankadulla

Eritasoliittyma ja
Ahtaajankadun
kiertoliittymat (VE2)

*  Vuoden 2040
ennusteen
liikkennemaarilla
toimivuus on
paaosin hyva

ahella ylarajaa erityisesti lannen

£

VE2: Eritaso- ja
kiertoliittymat,
vuoden 2040

taustaliikenne

VEOQ: Uusi asemakaava,
nykyinen taustaliikenne

VE1: Liikennevalot,
nykyinen taustaliikenne

VE1, herkkyystarkastelu:
Liikennevalot,
vuoden 2040 taustaliikenne
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