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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos koskee Kiinteistd Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10:n tonttia ja
osaa siihen rajoittuvasta katualueesta. Alue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustassa
Kauppatorin pohjoispuolella, Snellmanin- ja Valtakadun risteyksen laheisyydessa. Suun-
nittelualueen pinta-ala on noin 0,16 ha. Suunnittelualueen sijainti ja rajaus on esitetty alla
olevalla kartalla.
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Suunnittelualueen sijainti ja rajaus

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi Kiinteisto Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10, asemakaa-
van muutos

Suunnittelun tavoitteena on mahdollistaa uudisrakennuksen rakentaminen tontille vuonna
2017 laaditun korttelisuunnitelman pohjalta. Kaavamuutoksella mahdollistetaan asuin-,
like- ja toimistotilojen seka maanalaisten pysakointitilojen rakentaminen alueelle. Suun-
nittelussa pyritddn huomioimaan alueen kaupunkikuvallinen merkitys Lappeenrannan
kaupunkikeskustassa seka huomioimaan erityisesti rakennettuun kulttuuriymparistéon liit-
tyvat arvot.
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1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahde-
materiaalista

¢ Snellmanin korttelin korttelisuunnitelma (Arkkitehtitoimisto LPV Jyvaskyla Oy 2017)

e Rakennettu Lappeenranta, kaupunginosat, (Kaija Kiiveri-Hakkarainen 2006)

e Lappeenrannan keskustan osayleiskaava, rakennetun kulttuuriympariston selvitys
(Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2013)
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e Lappeenrannan kaupunki, Keskiosan osayleiskaava, Luontoselvitys (POyry Finland
Oy, 7.9.2016)
o Kioski —kulttuuriymparistotietokanta.
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavamuutos kuuluu Lappeenrannan kaupungin vuosien 2017-2018 kaavoitusohjelmaan
(kohde 3, Kauppatorin ja ymparistokortteleiden kehittdminen, Snellmaninkadun kortteli).
Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt vuonna 2017. Aloitteen asemakaavan
muuttamisesta on tehnyt tontin omistaja Kiinteistdo Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10.
Asemakaavamuutoksen kaynnistamisen lahtokohtana on tontin tehokkaampi rakentami-
nen vastaamaan korttelin kehittymistd osana Lappeenrannan ydinkeskustaa.

Asemakaavatydn yhteydessa on tarkastelu koko korttelia erityisesti kulkuyhteyksien, py-
sakdinnin ja kaupunkikuvallisten vaikutusten osalta. Lappeenrannan kaupunki on teetta-
nyt Snellmanin korttelia koskevan korttelisuunnitelman, jonka laati Arkkitehtitoimisto LPV
Jyvaskyla Oy. Korttelisuunnitelma on ollut osittain asemakaavamuutoksen lahtokohtana.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistumis-
ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaassa
3.5.2018 seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
kaavaluonnos ja muu suunnitelmaa havainnollistava materiaali on pidetty nahtavilla 7.5.
— 28.5.2018 valisena aikana. OAS pidetaan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti nahtavilla
7.5.2018 alkaen koko kaavaprosessin ajan. Hankkeesta jarjestettiin asukastilaisuus
22.5.2018 Lappeenrannan kaupungintalon 1 kerroksen neuvottelutila Venlassa.

Nahtavilld olon aikana asemakaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot suunnittelussa
osallisina olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. My6s muilla osallisilla oli
mahdollisuus antaa kaavasta mielipide.

Kaavaluonnosta on tarkistettu saatujen mielipiteiden ja lausuntojen perusteella laatimalla
asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus kasitellaan ja hyvaksytdan kaupunkikehityslauta-
kunnassa ja kaupunginhallituksessa. Kaupunginhallitus asettaa kaavaehdotuksen nahta-
ville MRA 27 §:n mukaisesti 30 paivaksi. Kuulemisen jalkeen asemakaavaa voidaan tar-
kistaa saatujen muistutusten ja lausuntojen perusteella. Taman jalkeen asemakaava vie-
daan kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen toi-
mialan kaupunkisuunnittelussa. Kaupunkiorganisaatiosta tyohon ovat osallistuneet Kau-
punkisuunnittelun lisaksi mm. kadut ja ymparisto -vastuualue, maaomaisuuden hallinta
seka rakennusvalvonta. Asemakaavaa on laadittu yhteistyossa Kiinteistdo Oy Lappeenran-
nan Snellmaninkatu 10:n, Rakennusliike Lujatalo Oy:n ja Arkkitehtitoimisto Timo Vuoren
kanssa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavalla on muutettu voimassa olevan asemakaavan liike- ja toimistorakennusten
korttelialue (K) -kaavamerkintaa tontin 3 osalta seka lisatty tontin rakennusoikeutta kes-
kustan osayleiskaavan 2030 kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteen mukaisesti. Asema-
kaavamuutoksessa alue on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten Korttelialueena
(AL). Merkinta mahdollistaa myos majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palveluasumisen tilojen
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rakentamisen. Lisaksi tontille voidaan sijoittaa yleishyodylliseen toimintaan tarkoitettuja
opiskelija- ja nuorisoasumisen tiloja.

Kaavan rakennusoikeus 4 400 krs-m? on 1670 m? enemman kuin nykyisen asemakaavan
rakennusoikeus (2730 krs-m?). Rakennuksen kerrosluvut on osoitettu rakennusaloille si-
ten, etta vaihteleva rakennusmassoittelu voi toteutua. Tontille on mahdollista rakentaa ra-
kennus, jonka kadun puoleiset kerrosluvut vaihtelevat viidesta seitsemaan kerrokseen.
Sisapihan puolelle on mahdollista rakentaa yksikerroksinen osa, jonka paalle rakentuu
asukkaiden ulko-oleskelun ja -toimintojen piha. Myos korttelin vaiheittainen rakentuminen
on huomioitu.

Asemakaavassa on lisaksi annettu maarayksia mm. melunsuojauksesta, kaupunkiku-
vasta, rakennusten korkeustasoista ja pysakoinnista.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Ennen asemakaavan lopullista hyvaksymiskasittelya tehdaan kaupungin ja maanomista-
jan kesken MRL 91b §:n mukainen maankayttésopimus.

Asemakaavamuutoksen saatua lainvoiman asemakaavan mukaisen rakentamisen toteu-
tus on kiinteiston omistajien paatettavissa.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

5 \E - @

Suunnittelualueen ainti kaupunkirakenteesa. (Lappeenrannan kaupunki)

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustassa. Alue rajautuu lannessa Snell-
maninkatuun, pohjoisessa, etelassa ja idassa saman korttelin naapuritontteihin, joissa on
asuin-, toimisto- ja liikkerakennuksia. Oksasen- ja Snellmaninkaduilla on suunnittelualueen
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kohdalla tarkeat kevyenliikenteen vaylat. Kortteli on keskeinen Lappeenrannan keskustan
elinvoimaisuuden ja kaupunkikuvan kannalta.

Suunnittelualueella sijaitsee Kiinteistdé Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10:n liike- ja
toimistotalo, joka on rakennettu vuosina 1990-1991. Rakennuksen katutason liiketilat ovat
edelleen ravintoloiden kaytdssa, mutta toisen ja kolmannen kerroksen toimisto- ja kokoon-
tumistilojen kayttdaste on vahentynyt viime vuosina. Kellarikerroksessa sijaitsevat pysa-
kointi- ja huoltotilat seka yhteinen vaestdonsuoja Tyévaenyhdistyksen talon kanssa. Ton-
tilla ei ole omaa katuliittymaa ajoneuvoille ja ajoyhteys on rasitesopimuksella tontin 1 ajo-
luiskan kautta. Lisaksi tontin 3 kautta on jarjestettava 3,85 metria korkea ajo- ja huoltoyh-
teys tontille 4.

Suunnittelun ulkopuolelle jaavalla korttelinosalla sijaitsee nelja eri typpista rakennusta eri
aikakausilta. Suunnittelualueen etelapuolella on osittain kaksikerroksinen Lappeenrannan
Tyovaenyhdistyksen (LTY) liike- ja toimistorakennus joka tunnetaan Tyodvaenyhdistyksen
talona. LTY:n tontille on laadittu asemakaavan muutos, joka on hyvaksytty 15.1.2018 ja
saanut lainvoiman. Suunnittelualueen itapuolelle valmistui vuonna 2016 osittain kuusiker-
roksinen ja osittain yksikerroksinen asuin- ja liikerakennus. Suunnittelualueen pohjoispuo-
lella sijaitsee kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti merkittava Kinnusen jugend-
talo. Korttelin Valtakatuun rajautuvalla osalla sijaitsee kaksikerroksinen Kekale Oy:n omis-
tama liike- ja toimistorakennus.

Korttelin etelapuolella sijaitsee Lappeenrannan kauppatori. Lounaan puolella Snellmanin-
ja Oksasenkadun kulmauksessa on osin kaksi-, osin kuusikerroksinen asuin-liikeraken-
nus, joka on valmistunut 1996. Snellmaninkadun lansipuolella, niin kutsutussa Energian
korttelissa valmistuivat vuoden 2017 aikana kuusikerroksinen palveluasumisen asuinra-
kennus seka 8-kerroksinen asuinkerrostalo. Energian korttelin sailytettavat rakennukset
muodostavat rakennushistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavan kokonaisuuden
yhdessa Kinnusen jugend-talon kanssa.

3.1.2 Luonnonymparistd ja maisema

Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua kaupunkiymparistdéa. Alueen kadut,
kevyen liikkenteen kulkureitit, piha- ja pysakointialueet ovat asfaltoituja tai kivettyja. Snell-
manin- ja Osasenkadun varressa kasvaa katupuina lehmuksia. Varsinaisella kaavamuu-
tosalueella ei ole luonnonymparistoon liittyvia arvoja.
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Lappeenrannan keskusta-alue lounaasta katsottuna. (Lappeenrannan kaupungin kuva-
palvelu)

Maastonmuodot, maa- ja kalliopera

Suunnittelualue sijaitsee ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman lakitasanteella
ja on kauttaaltaan rakennettua kaupunkialuetta. Alueen maapera on hiekkamoreenia.
Kaavamuutoksen kohteena oleva tontti on korkeussuhteiltaan tasaista ja osin rakentami-
sen yhteydessa muokattua.

Korttelin 13 maasto laskee loivasti etelasta pohjoiseen. Korttelin matalin kohta, jonka kor-
keus on +100,5 metria merenpinnasta, on sen koilliskulmassa ja korkein korttelin kaak-
koiskulmassa, Oksasenkadun reunalla +104,8 metria. Korkeusero korttelin koillis- ja lou-
naisosan valilla on siten noin 4 metria. Paaosa korttelialueesta on rakennettua. Korttelin
luoteisosassa Kinnusen tontilla on osin rakentamatonta piha-aluetta ja siella maanpinnan
korkeus on n. +101,5 metria.

Snellmaninkatu nousee suunnittelualueen kohdalla pohjoisesta etelaan. Suunnittelualu-
eella tontin pohjoisrajan kohdalla Snellmaninkadun korko on +103,1 metria ja etelarajan
kohdalla +104,6 metria.
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Ote alueen kantakartasta. A ohdalla pohjoi-
sesta etelaén. Oksasenkadulla ei ole korkovaihtelua. Sammonkadun korot laskevat
eteldsta pohjoiseen. (Lappeenrannan kaupunki)

Pohjavesi

Suunnittelualue kuuluu lll-luokan pohjavesialueeseen 0540510 Lappeenrannan keskusta
—Lauritsala, joka on luokitukseltaan muu pohjavesialue.

3.1.3 Rakennettu ymparistd

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustassa. Alueella sijaitsee Kiinteistd Oy
Lappeenrannan Snellmaninkatu 10:n liike- ja toimistorakennus, joka on rakennettu vuo-
sina 1990-1991. Rakennuksen on suunnitellut Insinddritoimisto Maa ja Vesi Oy, suunnit-
telijana arkkitehti Juha Pulkkinen. Rakennus edustaa aikakaudelleen tyypillista, postmo-
derneja aiheita hillitysti soveltavaa arkkitehtuuria. Mittakaavaltaan rakennus on sovitettu
hallitusti tydvaentalon ja osin myos Kinnusen talon raystaskorkoihin. Liiketilojen sisaan-
kaynti on liitetty luontevasti kaltevaan katutasoon ja sisaan vedetty monimuotoinen lasi-
seina elavoittaa ensimmaisen kerroksen julkisivua. Toisen kerroksen julkisivussa on kel-
lertdvaa rappausta ja kolmas kerros on vedetty sisaan julkisivulinjasta. Rakennus ei sisally
rakennetun kulttuuriympariston selvityksiin eika sita ole inventoitu. Rakennuksessa ei ole
todettu erityisia suojeluarvoja.

Suunnittelualueen ulkopuolelle jaavalla korttelinosalla sijaitsee nelja erityppista raken-
nusta eri aikakausilta. Suunnittelualueen etelapuolella tontilla 4 on osittain kaksikerroksi-
nen Lappeenrannan tyovaenyhdistyksen liike- ja toimistorakennus. Tydvaentalo on val-
mistunut vuonna 1982. Rakennuksen on suunnitellut AA-Suunnittelupalvelu Oy/ Jouni ljas
ja se edustaa tyypillista aikakaudella valinnutta, erkkerinomaisilla rakenteilla elavoitettya
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arkkitehtuuria. Katutason liiketiloja laajennettiin vuonna 1991 rakentamalla Oksasenka-
dulla ollut arkadi osaksi liiketiloja.

Suunnittelualueen itapuolelle tontille 1 rakentui vuonna 2016 osittain yksi- ja osittain kuu-
sikerroksinen asuin- ja liikerakennus Kiinteistd6 Oy Rakuunaheikki, arkkitehtina Petteri
Nikki/ Edifica Oy. Rakennuksen julkisivu on paaosin vaalea rappausta ja julkisivutehosteet
ovat tummaa julkisivulevya. Uudisrakennus on antanut uuden kuusikerroksisen mittakaa-
van Lappeenrannan ydinkeskustan lansiosaan.

Korttelin Valtakatuun rajautuvalla osalla sijaitsevat kaksikerroksiset rakennukset. Luoteis-
kulmalla tontilla 46 sijaitsee Kinnusen jugend-talo vuodelta 1909, suunnittelijana raken-
nusmestari Pekka Roiha. Rakennuksen julkisivut ovat keltaiseksi rapattuja. Kulman torni-
aihe seka julkisivut ovat kaupunkikuvallisesti merkittavia ja edustavat Lappeenrannassa
harvinaistunutta 1900-luvun alun jugend-arkkitehtuuria. Rakennus on Lappeenrannan
keskustan osayleiskaavaa varten tehdyn rakennetun kulttuuriymparistdon selvityksen mu-
kaan (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2013) paikallisesti merkit-
tava, arkkitehtonisesti arvokas rakennus.

Korttelin koilliskulman Sampo-vakuutusyhtion liike- ja toimistorakennus vuodelta 1981,
arkkitehtina Veijo Kahra. Nykyisin Kekale Oy:n omistama rakennus edustaa aikakaudelle
tyypillista klinkkeripinnoitettua elementtirakentamista. Autopaikat on sijoitettu rakennuk-
sen yksikerroksisen osan katolle.

Rakuunaheikki
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Suunnittelualueen ja -ympéristén kiinteistét (Lappeenrannan kaupungin kuvapalvelu)

Korttelin etelapuolella sijaitsee Lappeenrannan kauppatori, jonka lansireunalla on vuonna
1956 valmistunut yksikerroksinen Lappeenrannan kauppahalli. Lounaan puolella Snell-
manin- ja Oksasenkadun kulmauksessa on osin kuusi- ja osin kaksikerroksinen asuin-
likerakennus, valmistumisvuosi 1996. Lannen puolella Snellmaninkadun varressa on niin

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10, asemakaavan muutos K2671
Asemakaavaselostus, ehdotus 28.8.2018



13 /55

kutsutussa Energian korttelissa rakenteilla kuusikerroksinen palveluasumisen asuinker-
rostalo, joka valmistui vuonna 2017, seka hieman myohemmin valmistunut 8-kerroksinen
asuinrakennus. Energian korttelin sailytettavat rakennukset muodostavat rakennushisto-
rialisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavan kokonaisuuden yhdessa Kinnusen jugend-
talon kanssa.

Snellmanin korttelin asemakaavoituksen ja rakentumisen historiaa

Lappeenrannan siviiliasutus siirtyi 1700-luvun lopulla Linnoitusniemen ulkopuolelle ja se
keskittyi Viipurin ja Savonlinnan teiden risteyksessa sijaitsevaan niin sanottuun Suureen
esikaupunkiin. Esikaupunki kasitti aluksi kaksi pitkittaiskatua ja kolme pohjois-etelasuun-
taista poikittaiskatua. 1800-luvun kuluessa entinen esikaupunki laajeni kasittamaan nykyi-
sen ydinkeskustan alueen.

Suunnittelualue on ollut osa Suuren esikaupungin kortteleita. Alue oli pitkdan rakentuma-
ton, silla se sijaitsi Lappeen kunnan rajan laheisyydessa, sivussa Linnoituksesta ja kau-
pungin keskustasta. Viela vuonna 1992 Albert Hannikaisen laatimassa Keisarinkaavassa
ja vuonna 1894 piirretyssa kartassa alue on edelleen rakentumaton tontti rautatien ja rau-
tatieaseman laheisyydessa.

= Vuonna 1992 Albert Hanni-
a B aimaa | kajsen laatimassa Keisarin-

' kaavassa ja vuonna 1894
piirretyssé kartassa Tyové-
enyhdistyksen talon tontti on
rakentumaton. Korttelia ete-
lasta rajaavan kadun nimi oli
tuolloin Ahlqvistinkatu. Kort-
telia pohjoisesta rajaavaa
Valtakatua ei viela tuolloin
merkitty karttoihin, kulkuyh-
teys on kuitenkin jo ollut pol-
| kuna kaupunkirakenteessa
Ja tunnettiin nimella Alberts-
gatan seké Pulsankatu.
Vuonna 1892 katu nimettiin
Aleksanterinkaduksi silloisen
Vendjén keisarin Aleksanteri
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Lappeenrannan keskustan alueelle vahvistettiin vuonna 1936 Otto-livari Meurmanin laa-
tima yleisasemakaava ja se kasitti vuonna 1932 kaupunkiin liitetyt laajat esikaupunkialu-
eet. Snellmaninkatu 10:n talon tontti sijaitsee Il Keskus-alueen reunalla. Vuoden 1936
asemakaavassa kortteli sai nykyisen muotonsa, kun entinen Aleksanterinkatu merkittiin
viralliseksi kaduksi ja vuonna 1935 valtuuston paatoksella nimeksi oli vaihdettu Valtakatu,
samoin Ahlgvistin katu oli nimetty Oksasenkaduksi.

Valtakadusta muodostui Lappeenrannan tarkein itd-lansisuuntainen kulkuvayla. Vilkkaan
likenteen ansiosta Valtakadun varrelle rakentui vuosien saatossa runsaasti liiketiloja.
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Kauppatorin siirtyminen 1.10.1956 kaupunginlahden rannalta Oksasenkadun ja Toikan-
kadun valiin jaavaan kolmioon lisasi edelleen alueen kaupallista merkitysta. Kauppatorin
ymparistd on toiminut yhtena kaupungin liiketilojen keskittymista 2000-luvulle asti.

nittelualue on merkitty tontiksi. Aluetta rajaavina katuina ovat Snellmaninkatu ja ym-
péaroéivét tontit. Tarkastelualueen katujarjestelyt ovat myéhemmin muuttuneet; Ok-
sasenkatua on jatkettu liittyen junaradan itdpuolelle rakennettuun Taipalsaaren-
tiehen. (Museoviraston digitaaliarkisto).

Ydinkeskustan asemakaavaa muutettiin 1970-luvun alussa laajalla alueella, muun mu-
assa koko korttelissa 13. Erkki Juutilaisen laatima asemakaava on hyvaksytty kaupungin-
valtuustossa 29.11.1971 ja vahvistettu sisdasianministeriossa 30.8.1972. Asemakaavan
kunnianhimoinen piirre oli osoittaa yhtenainen kerrosten lukumaara myos jo rakennettujen
rakennusten kohdalle. Monen kaupunkikuvallisesti arvokkaan rakennuksen kohdalle on
merkitty kerrosluvuksi lll ja tama edellyttaisi joidenkin jo rakennettujen rakennusten ma-
daltamista. Samoin usean tontin rakennusoikeus on pienempi kuin tontille jo rakennettu-
jen rakennusten kerrosala. Vuoden 1971 asemakaava on Snellmanin korttelissa edelleen
voimassa Kinnusen talon tontilla.

Suunnittelualueen voimassa oleva asemakaava on hyvaksytty kaupunginhallituksessa
5.11.1990. Asemakaavamerkinta on Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K), kerros-
luku on /1 lll ja Snellmaninkadun julkisivuun on annettu paajulkisivulle raystaskorko
+111.4 seka sisaanvedetylle osalle +115.6. Rakennusoikeutta on 2730 m?. Asemakaavan
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muutoksella alkuperainen tontti on jaettu kahteen osaan ja uuden tontin rakentumista oh-
jaavat maaraykset on muutettu vastaamaan hieman aiemmin rakennettua Tyovaenyhdis-
tyksen taloa ja jatkamaan yhtenaista Snellmaninkadun kaupunkikuvaa.

—1—\..'\' VT ote Erkki Juutiiai-
' — A A -® " \“M sen vuonna 1971
| laatimaan asema-

1 kaavaan tehdysta
muutoksesta vuo-
7 delta 1990, jolloin
| suunnittelualueen

4 tontti 3 seké virei-

/4 nen tontti 4 muo-
dostettiin ja réys-
tdiden  korkeus-
mééréaykset lisét-
tiin.

Snellmaninkadun korttelin rakennusten historiaa

Snellmanin korttelissa on ollut Lappeenrannan Tyodvaenyhdistyksen toimintaa vuodesta
1900 lahtien. Nykyinen rakennus on kolmas talla paikalla eri aikakausina sijainneista ra-
kennuksista. Naista vanhin oli rakennettu 1800-luvun lopulla. Rakennusta laajennettiin
vuonna 1906 vastaamaan laajentunutta yhdistystoimintaa. Rakennuksen juhlasalissa
naytettiin elokuvia vuosina 1910-1912. Rakennus siirtyi 1918 tyovaenyhdistykselta tykis-
torykmentin kayttoon miehiston majoitustilaksi ja rakennus tuhoutui tulipalossa myohem-
min samana vuonna. Kansalaissodan jalkeisena aikana Tyovaenyhdistyksen toiminta oli
vahaista ja uutta rakennusta palaneen tilalle ei heti lahdetty rakentamaan. Tyovaenyhdis-
tyksen toinen talo valmistui vuonna 1925. Rakennuksessa sai alkunsa lappeenrantalainen
teatteritoiminta ja tydvaenteatteri muutettiin myéhemmin Lappeenrannan kaupunginteat-
teriksi. Rakennus purettiin vuonna 1981 ja tilalle rakennettiin nykyinen vuonna 1982 val-
mistunut Tyovaenyhdistyksen talo.

Korttelin ainoa sailynyt vanha rakennus on kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti
arvokas Kinnusen jugend-talo vuodelta 1909. Suutarimestari Pekka Kinnunen rakennutti
kulmatalon ja piharakennuksen rakennusmestari Pekka Roihan piirustusten mukaan. Kul-
marakennuksen alin kerros on tiilirakenteinen ja toisen kerroksen runko on hirtta. Kulma-
viistouksen ja kulmatornin lisdksi rakennuksen keltaiseksi rapattua julkisivua hallitsevat
liiketilojen ylaosaltaan pieniruutuiset nayteikkunat seka asuinkerroksen erkkeriulokkeet.
Rakennus on edelleen asuin- ja liikekaytossa.
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lImakuva Snellmanin korttelista, kuvausvuosi on 1935. Kuvassa etualalla Tybvéaentalo,

seuraavana vasemmalla Snellmaninkatu 10 ja korttelissa viimeisenéd Kinnusen jugend-
talo. (Veljekset Karhuméki Oy 1935, Lappeenrannan Museot).

Kiinteistd Oy Snellmaninkatu 10:n rakennusten historiasta ei ole arkistoitua tietoa kaava-
suunnittelun kaytéssa ennen vuotta 1990. Vanhojen kuvien perusteella Snellmaninkatu
10:n tontilla on ollut useita rakennuksia. Kadun puoleinen rakennus on ollut puolitoista-
kerroksinen jugend-rakennus, jonka katujulkisivu on ollut iimeikas kolmen kadulle suun-
natun katon harjapaadyn ansiosta. Rakennus on ollut julkisivultaan rapattu, mutta ainakin
osa kadun puoleisesta seinasta oli todennakoisesti hirsirakenteinen.
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Snellmaninkatu 10 1980-luvulla. (Lappeenrannan Museot).
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Korttelin julkisivuprojektio Snellmaninkadulle, vasemmalla Kinnusen jugend-talo, kes-
kella Kiinteisté Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10 ja oikealla Tybvéentalo vuonna
2017. (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu.)

SNELLMANINKADULLE

Tontilla nykyisin oleva toimisto- ja liilketalo rakennettiin vuosina 1990-91 ja rakennus edus-
taa laadukkaasti aikakaudelleen tyypillista, postmoderneja aiheita hillitysti soveltavaa ark-
kitehtuuria, jossa julkisivua on elavoitetty erkkerinomaisilla rakenteilla. Mittakaavaltaan ra-
kennus on sovitettu hallitusti tydvaentalon ja osin myos Kinnusen talon raystaskorkoihin.
Liiketilojen sisdaankaynti on liitetty luontevasti kaltevaan katutasoon ja sisaan vedetty mo-
nimuotoinen lasiseina elavoittaa ensimmaisen kerroksen julkisivua. Toisen kerroksen jul-
kisivussa on kellertavaa rappausta ja kolmas kerros on sisdan vedetty paajulkisivun lin-
jasta. Julkisivujaottelu on symmetrinen ja keskella sijaitseva porrashuone on korostettu.
Ainoastaan kadun tasoeron aiheuttama porrastus rikkoo symmetriaa ja Kinnusen jugend-
talon julkisivun korkoihin yhdistetyt vaaka-aiheet ovat rakennuksia yhdistava elementti.

e RARUURR

Kiinteisté Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10 julkisivu on sovitettu mittakaavaltaan
naapurirakennuksiin. (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu.)
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Yhdyskuntatekniikka

Alla olevissa kartoissa on esitetty alueella olemassa olevat sahkokaapelit, vesijohdot, sa-
devesi- ja jatevesiviemarit, seka kaukolampdverkosto. Alueen yhdyskuntatekniset verkos-
tot kulkevat tonttiliittymia lukuun ottamatta korttelia ymparoivilla katualueilla. Suunnittelu-
alueen kautta kulkee rasitteena tontin 4 viemarijohto.
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Lentoestepinnat

Suunnittelualue on alueella, jossa ovat voimassa Lappeenrannan lentokentan aiheutta-
mat korkeusrajoitukset. Korkeusrajoituspinta, jonka ylapuolelle ei saa ulottua mitaan ra-
kenteita eika luonnonesteita, on koko korttelin alueella +140 metria.

P/ — A\ 0 [IN= L~

6 Suunnittelualue @

)

>

L ‘
it e @%@

Lentoliikenteen korkeusrajoi-
1 tukset. Tybvéenyhdistyksen
AT tontin sijainti on merKkitty pu-
; E@ naisella. (L&hde limailulaitos,

Ao D EFLP AGA M3-6 lentoestera-

@éﬁ& joituspinnat 9.9.2016)
PN 7. 2 X7/

3.1.4 Kiinteadt muinaisjaannokset ja rakennettu kulttuuriymparisto

WA

A

Suunnittelualueella ja sen lahiymparistossa ei ole Museoviraston muinaisjaédnnosrekiste-
riin merkittyja kiinteitd muinaisjagannoksia (lahde: http://kulttuuriymparisto.nba.fi).

e Valtakunnalliset kohteet

Suunnittelualueella tai sen valittdmassa laheisyydessa ei ole valtakunnallisesti merkittavia
rakennettuja kulttuuriymparistoja Suunnittelualueen luoteispuolella sijaitseva Lappeen-
rannan kirkko ja Lonnrotin koulurakennukset ovat osa valtakunnallisesti merkittavaa ra-
kennettua kulttuuriymparistéa (RKY 2009) Lappeenrannan linnoitus- ja varuskuntakau-
punki-aluerajausta. Myds suunnittelualueen itapuolella sijaitseva Lappeen kirkko kirkko-
puistoineen on valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistdé. Nama sijoittu-
vat kuitenkin kauemmas varsinaisen suunnittelualueen ulkopuolelle.

¢ Maakunnalliset kohteet

Suunnittelualueella ei ole maakunnallisesti merkittavia rakennetun kulttuuriympariston
kohteita. Lahin maakunnallinen kohde on satamaradan lansipuolella sijaitseva Leirin alue.
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o Paikalliset kohteet

Keskustaajaman osayleiskaavaan liittyvassa rakennetun kulttuuriympariston selvityk-
sessa (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy, 2013) suunnittelualueen
korttelista on mainittu Kinnusen jugend-talo. Rakennusmestari Pekka Roihan piirtdama ju-
gendrakennus valmistui 1909 suutarimestari Pekka Kinnuselle. Kulmatorneineen ja julki-
sivujen koristeaiheineen rakennus antaa edustavan kuvan 1900-luvun alun lappeenran-
talaisesta liikerakennusarkkitehtuurista. Mé&éritys: Paikallisesti merkittédva arkkitehtoni-
sesti arvokas rakennus.

Viereisesta Snellmaninkatuun rajautuvasta Lappeenrannan Energian korttelista on selvi-
tyksessa mainittu entinen asemapaallikon puutalo, joka on rakennettu 1906 arkkitehti
Bruno Granholmin laatimien tyyppipiirustusten mukaan. Korttelin pohjoisosassa on Lap-
peenrannan sahkolaitoksen (nykyinen Lappeenrannan Energia) toimistotalo (ns. kulma-
talo) ja muuntamorakennus vuodelta 1928. Kyseiset klassistiset rakennukset suunnitteli
arkkitehti Martti Valikangas. Samalle tontille vuonna 1951 valmistunut paamuuntamora-
kennus on arkkitehti Per Bjorkvallin suunnittelema. Tontin vanhat rakennukset ovat suo-
jeltu asemakaavalla ja ovat edelleen kaytdssa virasto-ja toimistorakennuksina. Maaritys:
Paikallisesti merkittdvéa arkkitehtonisesti arvokas kokonaisuus.

Oksasenkadun varrelta selvityksessa on mainittu Karjalan Kulma, joka on rakennettu sa-
nomalehti Etela-Savon toimitukseksi ja kirjapainoksi 1927 (arkkitehti Vaind Keinanen).
Rakennusta laajennettiin 1936 ja korotettiin 1949. Maaritys: Paikallisesti merkittava arkki-
tehtonisesti arvokas rakennus.

Kauppatorin koilliskulmalla sijaitsee selvityksessa mainittu entinen Saastopankin liiketalo.
Lappeenrannan kauppatori siirrettiin 1950-luvun puolivalissa Kaupunginlahden rannalta
nykyiselle paikalleen ja alueen kaupallinen merkitys kasvoi. Saastdpankin talosta vuonna
1955 jarjestetyn arkkitehtuurikilpailun voitti Olli Kivinen, jonka suunnittelema 8-kerroksi-
nen asuin- ja likkerakennus vuodelta 1956 hallitsee alueen kaupunkikuvaa. Maaritys: Kau-
punkikuvallinen maamerkki 1950-luvulta.
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Asemakaavamuutosalueen rakennetun kulttuuriymparistdn arvot

Kaavamuutoksen kohteena olevaa tonttia ei ole luokiteltu arvokkaisiin rakennettuihin kult-
tuuriymparistdihin. Alueella sijaitsee Kiinteistdé Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10
liike- ja toimistotalo, joka tayttaa tontin kokonaan. Rakennus on valmistunut vuonna 1991.
Tontilla on sijainnut aiemmin puu- ja kivirakennuksia. Rakennus ei sisally rakennetun kult-
tuuriymparistdn selvityksiin eika sita ole inventoitu. Rakennuksessa ei ole todettu erityisia
suojeluarvoja eika silla ei ole mydskaan voimassa olevissa asema- ja yleiskaavoissa suo-
jelumerkintoja.

Historiallinen arvo

Snellmaninkatu 10:n tontin historia kietoutuu Lappeenrannan ydinkeskustan ja naapurissa
sijainneen tyovaenyhdistyksen kulttuuritapahtumiin saapuneiden ihmisvirtojen tarjoamaan
liketoiminnan mahdollisuuteen. Kulttuurihistoriallisesti erityisesti viereinen tydvaentalon
rakennuspaikka on kiinnostava seka sosiaalihistorian etta paikallisen elokuva- ja teatteri-
historian kannalta ja sen merkitys kasvoi vuonna 1956, kun kauppatori muutti Kaupungin-
lahdelta nykyiselle paikalleen.

Lappeenrannan syysmarkki-
nat Kauppatorilla, syksy 1957.
\ Vasemmalla on kauppahallin
kattoa ja taustalla tybvéenyh-
distyksen talo. (Pauli Véiséa-
nen)

Rakennushistoriallinen arvo

Kiinteistd Oy Snellmaninkatu 10:n liike- ja toimistotalon on suunnitellut Insindoritoimisto
Maa ja Vesi Oy, suunnittelijana arkkitehti Juha Pulkkinen. Rakennus edustaa laadukkaasti
aikakaudelleen tyypillista, postmoderneja aiheita hillitysti soveltavaa arkkitehtuuria, jossa
julkisivua on elavoitetty erkkerinomaisilla rakenteilla. Mittakaavaltaan rakennus on sovi-
tettu tydvaentalon ja osin myds Kinnusen talon raystaskorkoihin. Liiketilojen sisaankaynti
on liitetty luontevasti kaltevaan katutasoon ja sisdan vedetty monimuotoinen lasiseina ela-
voittda ensimmaisen kerroksen julkisivua. Toisen kerroksen julkisivussa on kellertavaa
rappausta ja kolmas kerros on sisaan vedetty paajulkisivun linjasta. Julkisivujaottelu on
symmetrinen ja keskella sijaitseva porrashuone on korostettu. Ainoastaan kadun tasoeron
aiheuttama porrastus rikkoo symmetriaa ja Kinnusen jugend-talon julkisivun korkoihin yh-
distetyt vaaka-aiheet ovat rakennuksia yhdistava elementti.

Kaupunkikuvallinen arvo

Rakennus sijaitsee vilkkaasti likenndidyn Snellmaninkadun varrella ja kaupunkirakenteen
keskella. Rakennuksella ei itsessaan ole erityisesti dominoivaa tai korostunutta kaupun-
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kikuvallista merkitysta, mika osaltaan johtuu tontin sijainnista katuosuuden keskella. Kui-
tenkin rakennuksen kaupunkikuvallista merkitysta lisaa sen rajoittuminen Kinnusen talon
tonttiin, joka puolestaan muodostaa Valtakadun lansipaahan kaupunkikuvallisen porttiai-
heen. Rakennuksen erkkeriaihe nakyy selvimmin vastapaisestd Energian korttelista,
mutta katunakymassa sen rooli ei ole merkittava.

Rakennus on toistaiseksi sopeutunut mittakaavaltaan hyvin Oksasenkadun 2-3 kerroksi-
seen kaupunkikuvaan. Tyovaentalon tontille rakentuva 7-kerroksinen uudisrakennus saa
Snellmaninkatu 10:n liikke- ja toimistotalon nayttdamaan kuitenkin vaatimattomalta kaupun-
kiymparistossaan.

3.1.5 Vaesto ja tydpaikat

Suunnittelualueella ei ole vakinaisia asukkaita. Lahiymparistdssa on runsaasti erilaisia
like- ja palveluyrityksia, toimistotiloja ja asuntoja. Alueen eteldpuolella on Lappeenrannan
kauppatori. Kaavamuutosalueella olemassa olevassa rakennuksessa on kymmenia vaki-
tuisia tyopaikkoja, painottuen ruoka- ja iltaravintolatoimintaan.

3.1.6 YmparistOkuormitus

Varsinaisella suunnittelualueella ei sijaitse toimintoja, jotka aiheuttaisivat melua, pélya tai
tarinda. Alueella ei ole tiedossa myoskaan pilaantuneita maa-aineksia eikd muuta
ymparistokuormitusta.

Liikkenne

Suunnittelualue sijaitsee kaupungin ydinkeskustan lansireunalla vilkkaasti liikenndidyn
kadun varrella. Tontin l&nsipuolella kulkee kohti pojoista yksisuuntainen Snellmaninkatu.
Suunnittelualueen kohdalla kevyen liikenteen kehityssuunnitelmassa tontin editse
kulkevat erilliset jalankulku- ja polkupyorakaistat, liikenteen jakajana toimivat Lehmus-
puiden rivisto.

Alueen lansipuolella kulkevat Taipalsaarentie ja Snellmaninkatu ovat yksisuuntaisia ja
muodostavat yhdessa katuparin. Taipalsaarentien lansipuolella on teollisuusraide, jota
kayttavat mm. Metsa Woodin Lappeenrannan saha ja Outotecin Lappeenrannan yksikko.

~ o P o0

Kuva 21. Vuorokausilikenne 2015 (Trafix Kuva 22. Liikenne-ennuste, vuorokausilii-
fix 2015).
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Ajoneuvoliikenne aiheuttaa mm. pakokaasu- ja hiukkaspaastoja. Teollisuusraiteen lii-
kenne on vahaista, mutta raskaat kuljetukset voivat aiheuttaa hetkellista tarinaa.

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavan yhteydessa on tehty Lappeenrannan lii-
kenne-ennuste (Trafix 2015). Nykytilaennusteen mukaan Oksasenkadulla, suunnittelualu-
een kohdalla kulkee nykyisin 1610 ajoneuvoa itdan ja 1920 ajoneuvoa lanteen vuorokau-
dessa, Snellmaninkadulla 8260 pohjoiseen (yksisuuntainen), Valtakadulla 1190 itdan, 350
ajoneuvoa lanteen ja Taipalsaarentiella 8210 ajoneuvoa vuorokaudessa etelaan (yksi-
suuntainen).

Liikenne-ennusteen mukaan liikkenne lisaantyy kaikilla suunnittelualuetta ymparaivilla ka-
duilla vuoteen 2035 mennessa. Oksasenkadun jatkeella liikenne lanteen lisaantyy 910
ajoneuvosta 1420 ajoneuvoon vuorokaudessa, kuten myos Valtakadulla 1190 ajoneu-
vosta 1610 ajoneuvoon (yksisuuntainen itaan) ja Taipalsaarentiella 8210 ajoneuvosta
11850 ajoneuvoon vuorokaudessa (yksisuuntainen etelaan).

Melu

Ramboll Finland Oy:n on laatinut Lappeenrannan seudun ymparistotoimen alueen melu-
selvityksen vuonna 2015 (raportti 19.3.2015). Lappeenrannan keskustaajaman melu-
vyOhykkeet selvitettiin melun laskentamallin avulla. Laskentamalli toimii 3D-maastomallin
pohjalta, eli se ottaa melun leviamisen laskennassa huomioon mm. maaston muodot, ra-
kennukset ja meluesteet.

Melun A-painotettu keskiaani-| Vnp 993/92 mukaiset
taso (ekvivalenttitaso), Laeq, y/eiset melun ohjear-

enintaan

Paivalls Yol vot.

klo 7-22 klo 22-7
ULKONA
Asumiseen kaytettavat alueet, virkistys-
allue.et taajamjssa jf:l nn_den vgllttomgssa 55 dB 50dB"?
laheisyydessa sekéa hoito- tai oppilaitok-
sia palvelevat alueet
Loma-asumiseen kaytettavat alueet”, lei-
rintaalueet, virkistysalueet taajamien ul- 45 dB 40 dB?
kopuolella ja luonnonsuojelualueet
SISALLA
,r’;\jg:qnéétpotllas- ja majoitus- 35 dB 30 dB
Opetus- ja kokoontumistilat 35 dB -
Liike- ja toimistohuoneet 45 dB -

Vnp 993/92 mukaiset yleiset melun ohjearvot. r4eqg=melun A-painoteitu kes-
kiddnitaso (ekvivalenttitaso).

1) Uusilla asuinalueilla yoajan ohjearvo on 45 dB. Oppilaitoksia palvelevilla alueilla ei
sovelleta yoohjearvoa.

2) Yoohjearvoa ei sovelleta sellaisilla luonnonsuojelualueilla, joita ei yleisesti kdiytetd
oleskeluun tai luonnon havainnointiin yélld.

3) Loma-asumiseen kdytettdvilld alueilla taajamassa voidaan soveltaa asumiseen kdytet-
tdvien alueiden ohjearvoja.

Jos melu on luonteeltaan impulssimaista tai kapeakaistaista, mitattuun tai laskettuun ar-
voon lisdtddn 5 dB ennen vertaamista ohjearvoon.
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Seudullisen meluselvityksen mukaan Snellmaninkadun ajoneuvoliikenteen melutaso ylit-
taa paivalla 65 dB(A) ja yolla 60 dB(A). Siten seka paivamelun ettd yomelun ohjearvot
ylittyvat.

50 <
45 <

Kauppatorin ympéristbn péivaajan keskidénitasot vuonna 2014 (Ramboll 2014).

Kaavamuutosalueeseen rajautuvalle LTY:n tontille on laadittu asemakaavoituksen tueksi
erillinen meluselvitys, joka pohjautuu Trafix Oy:n vuonna 2015 laatimiin likenne-ennustei-
siin. Selvityksessa on huomioitu seka ajoneuvoliikkenteen etta raideliikenteen aiheuttama
melu. Selvityksessa maaritettiin melun laskentamallin avulla alueen melutasot nykyliiken-
teelld seka vuoden 2035 ennusteliikenteella alueen suunnitellulla maankaytolla. Selvityk-
sen tuloksia on sovellettu myos taman asemakaavamuutoksen vaikutusarviointiin ja niita
selostettu tarkemmin taman selostuksen vaikutusosassa.

Varsinaisella suunnittelualueella ei sijaitse toimintoja, jotka aiheuttaisivat valtioneuvoston
paiva- ja yomelun ohjearvot ylittavia melutasoja.

Lentoliikenteen melu

Alue sijoittuu noin 1,8 kilometrin paahan Lappeenrannan lentoaseman kiitotien itapaasta.
Lappeenrannan lentoaseman lentokonemeluselvityksen (Finavia Oyj, Ymparistoyksikko,
23.5.2011) mukaan suunnittelualue ei sijaitse lentomelualueella. Alue ei ole mydskaan
maakuntakaavan melualueella.
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3.1.7 Maanomistus

5 T " g)
A S . 1 x
1 h : y

\ | Suunnittelualueen

1y omistaa Lappeenran-
~\| nan Tybvaenyhdistys
| Ry. Oheiseen karttaan
vihreéllé merkityt alu-
eet omistaa Lappeen-
rannan kaupunki ja val-
koisella/harmaalla
merkityt yksityiset
maanomistajat tai muut
‘| toimijat.

3.2 Suunnittelutilanne

= Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ymparis-
toministerio on vahvistanut sen 21.12.2011.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C). Etela-Karjalan 1.
vaihemaakuntakaavan keskustatoimintojen alueen merkinnan kuvaus ja suunnittelumaa-
rays korvaavat voimassa olevan Etela-Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) keskustatoi-
mintojen aluetta koskevan kuvauksen ja suunnittelumaarayksen. Maarays on kokonaisuu-
dessaan kerrottu 1. vaihemaakuntakaavan maaraysten yhteydessa.

Suunnittelualue kuuluu kasvukeskusalueen laatukdytdvé -vyohykkeeseen (lk). Merkin-
nalla osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen tydssakaynti- ja kasvukeskusalue. Laatukay-
tava on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vyohyke ja maakunnan pai-
nopistealue. Alueilla, joilla on aluevarausmerkinnalla osoitettu kayttotarkoitus, paamaan-
kayttomuodon maarittelee aluevarausmerkinta tai laatukaytavan sisalla oleva pienempi
kehittamiskohdemerkinta.

Alue kuuluu myo6s kaupunki- / taajamarakenteen kehittdémisen kohdealueeseen (kk). Mer-
kinnalla osoitetaan laatukaytavan taajamarakenteeseen liittyvat osa-alueet, joissa on eri-
tyista painetta tarkastella ja suunnitella aluetta toiminnallisena kokonaisuutena. Merkin-
nalla tarkennetaan laatukaytavan keskuksien suunnittelutavoitteita. Alueen yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa on huolehdittava siita, etta kohdealueelle sijoittuvat toiminnat
ja alueen maankayton ratkaisut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta ja ne antavat hy-
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vat mahdollisuudet kevyen liikenteen seka joukkoliikenteen kehittamiseen ja lahipalvelui-
den toteutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttamista suunniteltaessa on turvattava riit-
tavat lahivirkistysalueet.

Varsinaisella suunnittelualueella ei ole maakuntakaavassa suojelumerkintoja.
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Kuva 26. Ote Eteld-Karjalan maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan yhdistelmékar-
tasta. (Etelé-Karjalan liitto)

Etela-Karjalan 1. Vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014
ja Ymparistoministerié on vahvistanut sen 19.10.2015. Vaihekaavassa tarkastellaan eri-
tyisesti kaupan, matkailun, elinkeinojen ja liikkenteen tarvitsemia aluevarauksia. Vaihe-
maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu keskustatoimintojen alueena (C).

Merkinnéllé osoitetaan keskustahakuisten kaupan, palvelujen, hallinnon, asumisen ja
muiden toimintojen yleispiirteinen sijainti. Keskustatoimintojen alue siséltaa tarvittavat lii-
kennealueet, puistot seké viheralueet ja -vybhykkeet. Suunnittelumaarayksena on etta,
alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota alueen viihtyisyy-
teen, omaleimaisuuteen ja kaupunki kuvan tasapainoisuuteen seké huolehdittava eri lii-
kennemuotojen jérjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja héiri6ttbmyydestd. Aluetta
suunniteltaessa on varauduttava riittdvaan ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan
asunto-, tydpaikka- ja keskustapalvelujen tarjontaan seké keskustojen léhikauppojen séi-
lymiseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaé erityistd huomiota laa-
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dukkaaseen viherrakentamiseen ja viihtyisiin puistomaisiin alueisiin seké& maisema-arvo-
jJen ja kulttuuriymparistén ominaispiirteiden séilyttamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen
liikenteen verkostoa sekéa joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.

Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikéita tai nii-
hin vaikutuksiltaan verrattavia kaupallisia palveluita. Aluetta suunniteltaessa on varaudut-
tava riittdvéaén palvelutarjontaan. Véahittdiskaupan suuryksikbiden koko on mitoitettava ja
niiden toteutus ajoitettava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettei niilld ole
merkittavia haitallisia vaikutuksia muiden keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin. Suur-
yksikon toteuttaminen tulee kytkeé ajallisesti ympéardivien taajamatoimintojen toteuttami-
seen.

Keskustatoimintojen alueen merkinnan kuvaus ja suunnittelumaarays korvaavat voi-
massa olevan Etela-Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) keskustatoimintojen aluetta kos-
kevan kuvauksen ja suunnittelumaarayksen.

=  Yleiskaava

Alueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 (keskus-
tan osa-alue). Yleiskaava on hyvaksytty Lappeenrannan kaupunginvaltuustossa
24.4.2017 ja saanut lainvoiman. Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030
(keskustan osa-alue) korvasi kaupunginvaltuuston 28.5.2007 hyvaksyman Ydinkeskustan
osayleiskaava 2020:n.

Osayleiskaavassa suunnittelualue on
merkitty kokonaan keskustatoimintojen
alueena, jolla kaupalliset ja julkiset pal-
velut sekd kulttuuripalvelut painottuvat
(C-1). Alueelle saa sijoittaa keskustaan
soveltuvaa asumista seka hallinto-, toi-
misto-, palvelu- ja myymalatiloja. Aluetta
suunniteltaessa tulee kiinnittaa erityista
huomiota julkisen liikenteen, jalankulun
ja pyoérailyn toimivuuteen seka pysa-
kointi- ja huoltoliikenteen jarjestelyihin.
Suunnittelussa tulee pyrkia eheytta-
maan kaupunkikuvaa. Kaupunkikuvallisesti merkittavat ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaat
rakennukset tulee ottaa erityisesti huomioon uudisrakentamisen suunnittelussa. Tavoitel-
tava rakentamisen tehokkuus vaihtelee valilla e=2,0 ja e=4,0.

Osayleiskaavassa korttelissa sijaitseva Kinnusen jugendrakennus vuodelta 1909 seka
viereisen korttelin asemapaallikdn talo vuodelta 1906 ja Lappeenrannan Energian toimis-
totalot 1920-luvulta on merkitty suojeltavana rakennuksena tai rakennusryhmana (sr-1).
Rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai kyla- tai kaupunkikuvan kannalta arvokas raken-
nus. MRL 41 §:n nojalla maarataan etta rakennusta ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostyot
seka kayttotarkoituksen muutokset tulee sovittaa rakennuksen rakennustaiteellisesti tai
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historiallisesti arvokkaisiin tai kylakuvan kannalta merkittaviin ominaispiirteisiin. Lappeen-
rannan Energian 1950-luvun toimistorakennus on osayleiskaavassa merkitty rakennuk-
sena tai rakennusryhmana, jolla on rakennustaiteellisia, historiallisia tai kaupunkikuvallisia
arvoja, ja jonka suojelu tulee selvittda asemakaavoituksen yhteydessa (srT).

Snellmaninkatu ja Valtakatu on osoitettu pyorailyn laatukaytavina (violetti palloviiva). Ok-
sasenkadulle on merkitty kevyen liikenteen reitti (musta palloviiva). Suunnittelualueen ita-
puolella oleva Valtakatu on osoitettu kavelypainotteisena katuna kehitettavana alueena.
Korttelin lansipuolinen Taipalsaarentie on merkitty paakatuna (pk). Tien lansipuolella kul-
keva Metsa Woodin Lappeenrannan sahalle johtava teollisuusrata on osoitettu yhdysra-
tana/ sivuratana/ kaupunkiratana.

=  Asemakaava

Suunnittelualueen asemakaava on hyvaksytty 5.11.1990 kaupunginhallituksessa. Sa-

maan asemakaavaan kuului myos suunnittelualueen etelapuolella sijaitseva tontti 4
(Snellmaninkatu 12).

ALPANLLOENNDT

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueena (K).

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10, asemakaavan muutos K2671
Asemakaavaselostus, ehdotus 28.8.2018



29 /55

Asemakaavamerkinta on Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K), rakennusoikeus on
2730 k-m?. Kerrosluku on koko tontilla '/1 lll. Murtoluku roomalaisen numeron edessa
osoittaa kellarikerroksessa sallitun kerrosalaan laskettavan rakennusoikeuden. Raken-
nusala ulottuu koko korttelialueelle. Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkaus-
kohdan enimmaiskorkeus on korkeammassa osassa +115,60 ja matalammassa osassa
+ 111,40 metria.

Tontteja varten tulee autopaikkoja varata seuraavasti:

e Liike- ja toimistotilat 1 autopaikka/ 60 krs-m?
e Asunnot 1 autopaikka / asuinhuoneisto.
e Ravintola- ja kokoontumistilat 1 autopaikka/ 90 kerrosala m2.

Suunnittelualueen itapuolella Sammonkadun varrella sijaitsevalla tontilla on kaupungin-
valtuuston 9.12.2013 hyvaksyma asemakaava, jossa tontti on osoitettu asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueena (AL). Kerroslukuna on paaosin kuusi (VI) porrastuen
pohjoisosasta kerroslukuun kolme (lll), rakennusoikeutta on osoitettu 9100 m2. Tonttite-
hokkuudeksi muodostuu noin e=3,2.

Suunnittelualueen lansipuolella oleva korttelialue kuuluu paaosin 29.3.2016 hyvaksyttyyn
asemakaavaan, jossa on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueena
(AL). ltaisen tontin kerrosluku on kuusi (VI) ja yksi (I), rakennusoikeutta on 3300 m? ja
tonttitehokkuus on e= 2,5. Lantisen tontin kerrosluku on kahdeksan (VIII), rakennusoikeus
on 2300+yht 210 ja tonttitehokkuus on e=2,1.

= Rakennusjarjestys
Lappeenrannan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 15.9.2016.

» Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaavan
pohjakarttaa.

= Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Suunnittelualueen ja sen lahiympariston rakennettua kulttuuriymparistdéa on kasitelty
myOs mm. seuraavissa selvityksissa: Rakennettu Lappeenranta, kaupunginosat, (Kaija
Kiiveri-Hakkarainen 2006). Lappeenrannan keskustan osayleiskaavaan liittyen on laadittu
rakennetun kulttuuriympariston selvitys (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkiteh-
dit Oy, 17.12.2013).

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavatyon yhteydessa koko keskustan alueelle
on tehty liikenne-ennuste vuodelle 2035 seka nykytilaennuste (Trafix Oy 10.3.2015).

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavatyon yhteydessa on tehty Lappeenrannan
seudun ymparistétoimen alueen meluselvitys (Ramboll 19.3.2015). Lisaksi tassa tydssa
on hyddynnetty soveltuvin osin viereiselle Tyovaenyhdistyksen tontille asemakaavamuu-
toksen yhteydessa laadittua meluselvitysta (Ramboll Finland Oy 2.6.2017)

Suunnittelualue kuuluu Lappeenrannan keskustan — Lauritsalan pohjavesialueeseen
(alue 0540510), joka on luokitukseltaan muu pohjavesialue. Pohjavesialueen pinta-ala on
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12,88 km?, muodostumisalueen pinta-ala 10,2 km? ja arvio muodostuvan pohjaveden
maarasta 3500 m3/d.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tarve

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt kiinteiston omistajan Kiinteisto Oy
Lappeenrannan Snellmaninkatu 10:n/ llpo Niemen aloitteesta. Omistajan mukaan nykyi-
sen liike- ja toimistotalon tilat eivat vastaa kaupunkirakenteen kehitysta ja vahentyvaa tar-
vetta liiketiloille, varsinkin liikekeskustan reuna-alueella. Tontin voimassa oleva asema-
kaava on vuodelta 1990 ja on vanhentunut seka sisaltdnsa etta esitystapansa osalta.

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa tontin uudistuminen ja kehitta-
minen lisdamalla rakennusoikeutta ja mahdollistamalla nykyistd suuremman uudisraken-
nuksen rakentaminen tontille vuonna 2017 laaditun korttelisuunnitelman mukaisesti.

4.2 Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Lappeenrannan kaupunki kaynnisti syksylla 2016 korttelisuunnitelman laatimisen Kaup-
patorin pohjoispuoliseen kortteliin eli niin sanottuun Snellmanin kortteliin. Tavoitteena oli
saada aikaan korttelin maankayton kokonaissuunnitelma, jolla alue voidaan toteuttaa tii-
viisti, kustannustehokkaasti ja laadultaan korkeatasoisesti. Korttelisuunnitelman laati LPV
Jyvaskyla Oy ja se valmistui kevaalla 2017.

Osana Snellmanin korttelin suunnittelua Kiinteistd Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10
on jattanyt Lappeenrannan kaupungille aloitteen asemakaavan muuttamisesta 2.11.2017.

Lappeenrannan kaupunki on hyvaksynyt aloitteen asemakaavan muuttamisesta ja paat-
tanyt kaynnistdd asemakaavamuutoksen laatimisen kiinteiston tontille. Snellmaninkatu
10:n tontin asemakaavamuutos sisaltyy vuosien 2018-19 kaavoitusohjelmaan osana
Snellmaninkadun korttelia. Kaavoitusohjelma on hyvaksytty kaupunkikehityslautakun-
nassa ja kaupunginhallituksessa.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelya seka vaikutusarviointia varten on laadittu osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jossa on myds lueteltu kaavatyossa osallisena
olevat tarkeimmat maanomistajat, viranomaiset ja muut tahot. OAS on kaavaselostuksen
liitteena 1.

Kaavoituksen vireille tulosta seka kaikista merkittavista kuulemis- ja paatdksentekovai-
heista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla seka kaupungin virallisessa ilmoituslehdessa
Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan henkilokohtaisella
kirjeella asemakaavan luonnosvaiheessa.

Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkike-
hityksen toimialan kaupunkisuunnittelussa osoitteessa Villimiehenkatu 1 (3. kerros) ja
kaupungin internet-sivulla www.lappeenranta.fi > rakentaminen ja maankaytté > nahtavilla
olevat kaavat. Asemakaavaluonnos pidettiin nahtavilla 7.5. — 28.5.2018 valisen ajan.
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Viranomaisyhteistyd. Asemakaavaluonnoksesta pyydetaan MRA 30 §:n kuulemisessa
lausunnot osallisena olevilta viranomaisilta, jotka on lueteltu OAS:ssa. Maankaytto- ja ra-
kennusasetuksen 26 §:n mukainen viranomaisneuvottelu jarjestetaan tarvittaessa sen jal-
keen, kun kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Kaavamuutoksesta ei ole tarpeen
jarjestaa aloitusvaiheen viranomaisneuvottelua.

4.4 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistetty vuonna 2017. Suunnittelun aluksi on
laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS). Kaavan vireilletulosta seka asema-
kaavaluonnoksen ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta on
kuulutettu lehtikuulutuksella 3.5.2018 seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pide-
taan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti nahtavilla 7.5.2018 alkaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka suunnitelmaa havainnol-
listavia kuvia pidettin nahtavila MRA 30 §:n mukaisesti kommentoitavana 7.5 —
28.5.2018. Nahtavilla oloaikana kaavasta pyydettiin lausunnot suunnittelussa osallisena
olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myos muilla osallisilla on ollut mah-
dollisuus antaa kaavasta mielipide.

Kaavaluonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen perusteella ja laadittu asemakaava-
ehdotus. Kaavaehdotus kasitellaan ja hyvaksytaan kaupunkikehityslautakunnassa seka
kaupunginhallituksessa, jonka jalkeen se pidetdan MRA 27 §:n mukaisesti nahtavilla 30
paivan ajan. Taman jalkeen asemakaava viedaan kaupunginhallituksen ja -valtuuston ka-
siteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

4.5 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan suunnittelun tavoitteena on mahdollistaa asuin- ja liiketilojen sekd maan-
alaisten pysakoaintitilojen rakentaminen tontille. Suunnittelussa huomioidaan alueen kes-
keinen sijainti ja kaupunkikuvallinen merkitys Lappeenrannan ydinkeskustassa.

Lappeenrannan kaupungin yleisena tavoitteena on kehittdad Kauppatorin aluetta osana
ydinkeskustaa. Tavoitteena on lisata alueen vetovoimaisuutta ja kehittaa liike- ja yritystoi-
minnan edellytyksia keskusta-alueella. Liséksi tavoitteena on tiivistad olemassa olevaa
kaupunkirakennetta ja tarjota mahdollisuuksia keskusta-asumiseen hyvien kevyenliiken-
teen yhteyksien ja joukkoliikenneyhteyksien aarella.

Kaupunkikuvallisena tavoitteena on kehittaa korttelia kaupunkimaisemmaksi ja tiiviim-
maksi kokonaisuudeksi. Tavoitteena on kehittda alueesta lahiymparistdineen yleisilmeel-
taan ja arkkitehtuuriltaan korkealaatuinen ja monipuolinen kokonaisuus. Korttelin keskei-
nen sijainti antaa tahan hyvat lahtékohdat.

Lappeenrannan kaupungin ilmasto-ohjelman tavoitteena on mm. keskustan tiivistaminen
ja olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntaminen ja taydentaminen, uusien kaup-
pakeskusten ja vapaa-ajan keskusten sijoittaminen keskustoihin ja joukkoliikenteella saa-
vutettavaksi. Lisaksi tavoitteena on kevyenliikenteen vaylien parantaminen ja keskustan
kehittdminen kavelypainotteiseen liikkumiseen seka palveluiden lisdaminen.
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Projektiondkyma korttelin rakennuksista Snellmaninkadulle; vasemmalla vuonna 1909
valmistunut Kinnusen jugend-talo, keskelld vuonna 1990 valmistunut Kiinteisté Oy
Snellmaninkatu 10 ja oikealla Ty6véentalon tontille laaditun asemakaavamuutoksen
mahdollistama rakennus. Yleiskaavassa suojeltu Kinnusen Jugend-talo asettaa haas-
teita ehedn kaupunkikuvan saavuttamiseksi. (Kaupunkisuunnittelu)
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Osallisten tavoitteet. Alueen asukkaiden nakokulmasta tavoitteena on kehittda Lappeen-
rannan ydinkeskustan palveluita, viihtyisyytta ja kaupunkikuvaa. Asukkaiden kannalta tar-
keita ovat myds alueen sijainti joukkoliikenneyhteyksien aarella seka sujuvat ja turvalliset
kevyen liikenteen yhteydet.

Seudulliset tavoitteet. Etela-Karjalan maakuntakaavan tavoitteena on kehittaa keskusta-
toimintojen aluetta. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kau-
punkikuvan tasapainoisuuteen seka huolehdittava eri likennemuotojen jarjestelyjen tar-
koituksenmukaisuudesta ja hairiottomyydesta. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava
rittdvaan ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-, tyopaikka- ja keskusta-
palvelujen tarjontaan seka keskustojen lahikauppojen sailymiseen. Yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa erityistd huomiota tulee kiinnittda maisema- ja kulttuuriarvojen seka
rakennushistoriallisten ominaispiirteiden sailyttdmiseen ja vapaa-ajan palvelujen seka vir-
kistysarvojen turvaamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen verkostoa seka
joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.

Maakuntakaavassa keskusta-alue on osoitettu kaupunkirakenteen kehittamisen kohde-
alueena. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huolehdittava siita, etta koh-
dealueelle sijoittuvat toiminnot ja alueen maankayton ratkaisut eheyttavat kaupunkiraken-
netta.

4.6 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavasuunnittelun pohjaksi laaditussa korttelisuunnitelmassa tutkittiin erilaisia rat-
kaisuja korttelin toteuttamiseksi. Korttelisuunnitelmassa tutkittiin vaihtoehtoja rakennus-
massojen korkeuksille ja massoittelulle seka kellareiden ajoyhteyksille. Vaihtoehtoja ver-
tailtiin erityisesti kaupunkikuvan kannalta. Kyseisella kortteliosalla todettiin olevan hyvat
lahtokohdat muodostaa uutta tiivimpaa ja korkeampaa kaupunkikeskustaa. Uusi raken-
nus tarjoaa mielenkiintoisia nakymia Snellmaninkadulta katsottaessa. Kaukomaisemassa
enintdan seitsemankerroksiset rakennusmassat sopeutuvat vallitsevaan kaupunkiympa-
ristoon. Korttelista on mahdollista kehittda persoonallinen ja mielenkiintoinen alue aivan
kaupungin keskustassa.

Korttelisuunnitelman julkisivuprojektio Snellmaninkadulle. Snellmaninkatu 10:n tontille
on ehdotettu osittain 6-kerroksinen rakennus ja Tybvéaenyhdistyksen tontille osittain 7-
kerroksinen rakennus. Rakennukset yhdistéisi yhtenéinen réystéslinja. (Arkkitehtitoi-
misto LPV Jyvéskylé Oy)
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Tavoitteena on ollut sijoittaa ensimmaiseen eli Snellmaninkadun katutasokerrokseen paa-
osin liiketiloja. Asuin- ja toimistokerrokset sijoittuvat katutasokerroksesta ylospain. Suun-
nittelussa on pyritty siihen, etta tonttialueen uudet tulevat rakennushankkeet muodostai-
sivat yhtenaisen Kkorttelikokonaisuuden julkisivujen ja kellareiden liikkenneyhteyksien
osalta. Snellmaninkadulla maasto nousee pohjoisesta etelaan kohti Kauppatoria ja tama
edellyttda huolellista kaupunkikuvallista tarkastelua. Korttelisuunnitelmassa kadun kalte-
vuus on otettu aiheeksi vesikaton kaltevuudelle ja samassa tasossa kallistuva katto on
rakennuksia yhdistava tekija.

Korttelisuunnitelmassa tutkittiin kolmea eri vaihtoehtoa korttelin rakentumisesta. Suunni-
telmien kantava idea on rakennusten yhtenaisessa linjassa kallistuva vesikatto alkaen
Oksasenkadulta 6. kerroksen korkeudella paatyen Valtakadulla 5 kerrokseen, lisaksi rays-
taslinjan kaatoa lisda kohti pohjoista laskeva maasto. Suunnitelmassa VEO+ tontille 46
(Kinnusen talo) tulisi uudisrakentamista vain kellaritilaan ajoyhteyden muodostamiseksi
tonttien 3, 46 ja 47 valille. Suunnitelman VE1 lisasi tontin 46 sisapihalle viisikerroksisen
uudisrakennuksen. VE3 korvaisi tontin 46 jugend-rakennuksen uudisrakennuksella, joka
olisi katujulkisivujen osalta kopio vanhasta rakennuksesta korotettuna kolmella lisakerrok-
sella. Kulkuyhteydet tonteille ja maanalaisiin pysakointitiloihin on jarjestetty tontin 1 tiera-
sitteena olevan ajoyhteyden kautta. Suunnitelmien vaihtoehdoilla ei ole merkittavia eroa-
vaisuuksia nyt kasiteltdvana olevan Kiinteistd Oy Snellmaninkatu 10:n osalta.

Korttelisuunnitelman VEO+ mukainen havainnekuva luoteesta katsottuna. Kuvassa on

esitetty harmaina rakennusmassoina myds Energian Kortteliin rakentuneet kerrosta-
lot. (Arkkitehtitoimisto LPV Jyvéaskyla Oy)
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan muutoksella muodostetaan Keskuksen kaupunginosan kortteliin 13 asuin-
, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL). Kaava-alueeseen kuuluu yksi sitova tontti
numero 3, jonka rajat pysyvat ennallaan. Tontti rajoittuu l&nnessad Snellmaninkatuun,
mutta sisaltdad osan sen katualueesta. Tontille on mahdollista rakentaa 5-7-kerroksinen
uudisrakennus. Tontin itdosaan on mahdollista rakentaa yksikerroksinen osa, jonka ka-
tolle on toteuttava viherpiha. Yleisten maaraysten mukaan AL -korttelialueelle saa sijoittaa
my0Os majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palveluasumisen tiloja. Katutasokerrokseen tulee
sijoittaa paaosin liike- ja palvelutiloja. Snellmaninkadun suuntaan avautuvien asuintilojen
alin mahdollinen korkotaso on +106.0.

(14)
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Ote 28.8.2018 péaivétysta asemakaavaehdotuksesta.

¢ Snellmaninkatu 10:n tontin liittyminen korttelin 13 muihin tontteihin

Asemakaavamuutoksen yhteydessa on Lappeenrannan kaupunkisuunnittelun toimesta
laadittu myds koko korttelin 13 kasittava yleissuunnitelmaluonnos. Suunnitelmassa on tut-
kittu lisdrakentamismahdollisuuksia tonteilla 3, 4, 46 ja 47 seka korttelin Iapi johtavia kul-
kuyhteyksia. Yleissuunnitelmaluonnoksessa tonttien 3, 4 ja 47 paikalle on sijoitettu uudet
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like-, toimisto- ja asuinrakennukset. Lisaksi tontille 46 on tutkittu tdydennysrakentamista
suojeltavaan jugendtyyliseen kauppiastaloon liittyen siten, etta kaupunkikuvallinen suoje-
lutavoite tayttyy ja kulkuyhteydet tonttien valillda on mahdollista toteuttaa. Huoltoliikenneyh-
teydet Snellmaninkatu 10:n tontille on sovittu rasitesopimuksilla Sammonkadulta tontin 1
ajoluiskan kautta. Korttelisuunnitelmasta on laadittu havainnepiirroksia, josta on otteita
asemakaavaselostuksessa.

Asemakaavassa on maaratty myos naapuritonttiin rajoittuvien liittymien likimaaraiset kor-
keudet. Tontin 3 itainen ajoneuvoliittyma sijoitetaan tontin 1 puoleiselle sivulle likimaarai-
seen korkoon +99,9 ja talta tasolta tulee johtaa myds ajoyhteys tontille 4. Tontin 4 tasolta
+98,9 on jatetty varaus ajoyhteydelle tontin 3 alempaan kellaritilaan.

+105

Liketla +1037 1 : A —
——— {
, G +999 KO1 -I
SAMMONKATU 1 e A e lew LT K 02 """" ! SNELLMANINKATU
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Asemakaavaluonnoksen leikkaus kellariin johtavasta 3,8 metrié korkeasta ajoyhteydestéa
tontin 1 kautta. (Kaupunkisuunnittelu).

5.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on 1585 m?, josta AL-korttelialuetta on 1403 m2
Kokonaisrakennusoikeus on 4400 krs-m?. Nykyiseen asemakaavaan nahden rakennus-
oikeus 2730 krs-m? kasvaa 1670 krs-m2:lla. Toteutuneen tilanteen kerrosala 2737 krs-m?
lisdantyy 1663 krs-mZ:lla. Alueelle tulee uusia asuntoja noin 60 kpl ja arvioitu asukasluvun
lisays on noin 90 henkea. Asemakaavan tilastolomake on kaavaselostuksen liitteena 4.

5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Tontille on muodostettu ydinkeskustan kehittamistavoitteiden mukainen kaupunkiraken-
netta tiivistava ja kaupunkikuvaa eheyttava ratkaisu. Ensimmaiseen kerrokseen kadun
puolelle on kaavan mukaan rakennettava paaosin liike- ja palvelutiloja ja muihin kerroksiin
asuntoja tai toimistotilaa. Kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti nykyiseen liike- ja
toimistotaloon ei sisally erityisia suojeluarvoja. Tontille sijoittuva uudisrakennus on pyritty
sovittamaan mittakaavaltaan ja rakentamistavaltaan viereisten tonttien nykyiseen raken-
nuskantaan.
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Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaratkaisua voidaan pitaa kohdassa
4 4 esitettyjen tavoitteiden mukaisena seka maankaytto- ja rakennuslain ja valtakunnallis-
ten alueidenkayttétavoitteiden mukaisina.

5.4 Aluevaraukset
e Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

Tontilla 3 on paaosin seitsenkerroksisen uudisrakennuksen rakennusala. Ensimmainen
kerroksen lattia on % maanpinnan alapuolella ja koko kerros lasketaan kerrosalaan. Seit-
semankerroksinen osa sijoittuu Snellmaninkadun puolelle siten, etta raystaslinja muodos-
tuu yhtenaiseksi tontin 4 rakennuksen raystaan tasoon. Julkisivupinnan ja vesikaton leik-
kauskohdan korkeustaso on +125,9. Tontin pohjoisosassa on viisikerroksinen rakennus-
ala, jossa julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan korkeustaso on +119,9. Tontin ra-
kennusalaan kuuluu myos yksikerroksinen rakennusosa sisapihan puolella.

Tontille saa rakentaa maanalaisen tilan, johon saa sijoittaa autojen sailytyspaikan kahteen
kerrokseen seka varasto- ja vaestonsuojatiloja. Pysakaointitilaan johtaa ajoluiska tontin 1
kautta, kulku- ja huoltoyhteytta varten on rasitesopimukset tonttien 1 ja 3 valilla. Autopaik-
koja on mahdollista sijoittaa myds yleiseen pysakdintilaitokseen. Tontin pohjoisosasta on
osoitettu toisen ajoneuvoliittyman mahdollisuus Snellmaninkadulta, mutta muuten kadun
puoleisessa tontinosalla on ajoneuvoliittymakielto.
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Asemakaavan mukaisen rakennuksen julkisivukaavio Snellmaninkadulle. Tontin 3 julkisi-
vun ja katon réystédén korko tontin 46 rajasta 8 metrin etaisyydelld on maéaréatty tasoon
+119.9 ja loppuosa tontin 4 rajalle asti on maéaréatty tasoon +125.9. Korkojen avulla muo-
dostetaan yhtenéistéd kaupunkikuvaa ja madalletaan rakennusta kohti Kinnusen jugend-
taloa. (Kaupunkisuunnittelu).

Tontin itAosassa on rakennusala, jolle saa sijoittaa viherpihan, joka sijoittuu toisen kerrok-
sen tasolle korkoon +109.6 metria. Uudisrakennuksille on varattava rakennettua tai istu-
tettavaa oleskelualuetta vahintdan 300 m? ja 5 m? asuinhuoneistoa kohden. Viherpiha tu-
lee toteuttaa rakennettuna oleskelualueena, jossa tulee olla myos istutuksia.

Tontille 3 on kulkuyhteys rasitteena tontin 1 kautta.

Uudisrakennuksen julkisivujen osalta on maaratty, ettd kadunpuoleisten parvekkeiden tu-
lee olla sisaanvedettyja tai ns. ranskalaisia parvekkeita. Parvekkeiden tulee olla lasitettuja
ja lasituksella tulee saavuttaa parveketilaan 15 dB:n &aaneneristys. Lasitettuja parvekkeita
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ei lasketa kerrosalaan. Julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, keskustarakentamiseen so-
pivin materiaalein. Ensimmaisen kerroksen katujulkisivujen tulee olla paaosin ikkunapin-
taa ja umpiosat kivilaattaa. Katutason elavoittamiseksi katutason julkisivuja on jasennel-
tava esimerkiksi sisdankayntien syvennyksilla.

Valokuvasovite Snellmaninkadulta katsottuna. Kuvan vasemmassa reunassa on Kinnu-
sen talo, suunnittelualueelle on mallinnettu Snellmaninkatu 10:n tontin rakennus ja toinen
mallinnettu rakennus on Tybvaenyhdistyksen tontille mahdollisesti tuleva uudisrakennus,
oikeassa reunassa on Energia-korttelin rakennuksia. (Arkkitehtitoimisto Timo Vuori Oy)

Asuinkerrosten julkisivujen tulee olla rapattuja ja toteutettu ilman nakyvia elementti-
saumoja. Julkisivut tulee kasitellda muurimaisena pintana, jota on rytmitetty vari- tai mate-
riaalitehostein. Snellmaninkadun julkisivun tulee paaosin olla savyltaan vaalea. Viisiker-
roksisen osan raystaan linjaa tulee jatkaa osalle seitsemankerroksista rakennusosaa jul-
kisivuvarin vaihdoksella. Snellmaninkadun julkisivussa tulee olla rakennuksen mittainen
vaakasuuntainen julkisivuaihe, joka jatkaa likimain tontin 46 (Kinnusen talon) katon rays-
taslinjaa.

e Paikoitus

Autopaikkoja tulee asuintilojen osalta toteuttaa vahintaan 1 autopaikka/ 75 kerros-m?2. Au-
topaikkamaaraa ei ole sidottu asuntojen lukumaaraan. Liike- ja toimistotilojen osalta au-
topaikkoja on tehtava 1 ap/60 kerros-m?. Hotellitoiminnan osalta autopaikkoja tulee toteut-
taa vahintaan 1 ap/ 150 kerros-m? ja ravintolatilojen osalta 1 ap/ 90 kerros-m?. Palvelu-
asumisen seka yleishyodylliseen toimintaan tarkoitetun opiskelija- ja nuorisoasumisen
osalta autopaikkoja on tehtava 1 ap/ 180 kerros-m?2.

Jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattomina laheiseen yleiseen pysakointilaitokseen,
voidaan niiden maarasta siltd osin vahentad 30 % kuitenkin niin ettéd laskentatapaa ei

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10, asemakaavan muutos K2671
Asemakaavaselostus, ehdotus 28.8.2018



39 /55

kaytetd aiemmin rasitesopimuksissa maariteltyihin autopaikkoihin. Autopaikkojen luku-
maaraa maariteltadessa kunkin porrashuoneen 15 krs-m? ylittdvaa osaa ei tarvitse ottaa
huomioon. Porrashuonekaytavat maaritetdan osaksi porrashuonetta. Tilaa polkupyorien
ja tukikulkuneuvojen sailytykseen tulee jarjestda vahintadan 1,5 m? /asunto esteettomasti
saavutettaviin tiloihin.

e Liikennemelun huomioiminen

Kaavassa on maaratty, ettd-ulko-oleskelualueiden melutaso ei saa ylittda ohjearvoa Laeq7-
2255 dB kello 7-22 valilla eika yomelun ohjearvoa Laeq22-745 dB kello 22-7 valilla. Melusel-
vityksen perusteella on lisaksi maaratty etta parvekelasituksen daneneristavyyden liiken-
nemelua vastaan tulee olla 15 dB, jolloin melutason ohjearvo 55 dB ei parvekkeilla ylity.

Sisamelun ohjearvojen tayttamiseksi on maaratty, ettd rakennuksen ulkoseinien, ikkunoi-
den ja ilmanvaihtoaukkojen sekd muiden rakenteiden aaneneristavyyden liikennemelua
vastaan on oltava vahintaan 35 dBA. Sisa- ja ulkomelun ohjearvot perustuvat valtioneu-
voston paatokseen 993/92.

Tontin 3 sisapihalle muodostuu rakennusmassojen liikennemelulta suojaama alue. Tar-
vetta rakenteelliseen melusuojaukseen kuitenkin aiheuttavat korttelin rakennusten ilman-
vaihtolaitteistot ja rakenteiden aaneneristavyyden tarve tulee selvittda melutasomittauk-
sin.

e Maaperan ja pohjaveden huomioiminen

Suunnittelualue kuuluu Lappeenrannan keskustan — Lauritsalan pohjavesialueeseen, joka
on luokitukseltaan muu pohjavesialue (lll luokka). Yleismaaraysten mukaan maanalaisten
paikoitustilojen suunnittelussa tulee huomioida ja selvittaa rakentamisen vaikutukset poh-
javeden pinnan tasoon seka tarvittaessa vaikutukset pohjaveden virtaussuuntiin.

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

5.5 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

Kaavan toteuttaminen ei edellyta uusien katujen eika yhdyskuntateknisten verkostojen ra-
kentamista. Kaavan mukainen rakentaminen voidaan liittdd suoraan nykyiseen vesi- ja
viemariverkkoon seka Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n sahko- ja kaukolampoverk-
koon. Korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtaisia muuntamoita. Muuntamo tulee si-
joittaa rakennuksen sisalle.

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestdnsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla ton-
tilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmaa varten, jos sen kerrosala on vahintaan
1200 nelidmetria ja siina asutaan tai tydskennellaan tai oleskellaan muutoin pysyvasti. AL
-korttelialueelle tulee siten rakentaa pinta-alan edellyttamat vaestosuojatilat. Vaestonsuo-
jan varsinaisen suojatilan pinta-alan tulee olla vahintaan kaksi prosenttia asianomaisen
rakennuksen yhteenlasketusta kerrosalasta. Normaalioloissa suojaa voidaan kayttaa esi-
merkiksi varastona edellyttden ettd vaestdnsuoja voidaan ottaa kayttédn 72 tunnissa.

Suunnittelualue on saavutettavissa Lappeenrannan paloasemalta kuuden minuutin toi-
mintavalmiusajan sisalla (lahde www.ekpelastuslaitos.fi).

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10, asemakaavan muutos K2671
Asemakaavaselostus, ehdotus 28.8.2018



40/74

Kaikissa asuin- ja tydtiloissa lahtdkohtana on tulipalotilanteessa omatoiminen pelastautu-
minen varateiden (asuntojen toinen uloskaytava) osalta. Omatoiminen pelastautuminen
voi tapahtua kerrostalojen kaikista kerroksista esimerkiksi seuraavasti:

e Luukku parvekkeelta toiselle (avattavissa ylakautta) ja parvekkeiden valinen tikas.

e Parvekekohtainen tikaspoistuminen, asukkaalla on mahdollisuus laskeutua maan-
tasolle selkasuojattua tikasta pitkin.

e Sisapihalta tulee olla osastoitu poistumistie katutasolle.

e Porrashuoneiden yhdistaminen toisiinsa kaytavalla.

e Toisen porrashuoneen rakentaminen.

e Parvekkeiden yhdistaminen toisiinsa sivusuunnassa ja sita kautta tapahtuva yhteys
poistumistieportaikkoon. Talléin on huomioitava parvekkeiden osastointivaatimus.

Edellda mainitut pelastautumistavat toteutuvat rakennussuunnittelun kautta. Omatoimista
pelastautumista voidaan lisdksi helpottaa seuraavilla teknisilla ratkaisuilla:

¢ Automaattinen huoneistokohtainen sammutuslaitteisto

e Porrashuoneen automaattinen savunpoistojarjestelma ja ovipumput
e Paloilmoittimet

e Asuinhuoneistojen sprinklaus

Omatoimisen pelastautumisen rinnalla on mahdollista pelastuslaitoksen suorittama pelas-
taminen. Nostolava-autolla tapahtuva pelastaminen edellyttaa, etta autolla voidaan ajaa
asunnon viereen. Tama on mahdollista kaikkien Snellmaninkatuun rajoittuvien asuntojen
osalta, mikali pelastusviranomaiset reitin hyvaksyvat.

Pelastuslaitoksen suorittama pelastaminen on mahdollista ratkaista rakennuslupavai-
heessa siten, etta kaikki asunnot avautuvat kadun puolelle tai ne ratkaistaan lapitalon
huoneistoina. Mikali rakennuksissa on asuntoja, jotka avautuvat ainoastaan sisapihalle
eika sisapihalle ole paasya nostolava-autolla, on riittava turvallisuustaso saavutettavissa
suojaamalla koko rakennus automaattisella sammutuslaitteistolla.

Asemakaavassa ei ole maaratty, miten omatoiminen pelastautuminen teknisesti ratkais-
taan. Omatoimiseen pelastautumiseen ja pelastuslaitoksen suorittamaan pelastamiseen
liittyvat jarjestelyt ratkaistaan rakennuslupamenettelyssa.

Kaavan yleisissa maarayksissa on maaratty, etta paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa
on korttelin tontteja kasiteltava yhtena kokonaisuutena riittdvan turvallisuustason saavut-
tamiseksi. Suunnittelussa tulee erityisesti huomioida pelastustien jarjestaminen sisapi-
halle.

5.6 Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutosalueen sisalle ei sijoitu erityisia ymparistoa kuormittavia toimintoja (melu,
tarina, polyvaikutus). Lappeenrannan keskustaajama kuuluu radonin riskialueisiin, minka
vuoksi on annettu yleismaarays "Kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka
on huomioitava rakennussuunnittelussa.”

Suunnittelualue sijaitsee Snellmaninkadun likennemelualueella. Liikennemeluvaikutuksia
on kasitelty taman kaavaselostuksen vaikutusosassa.
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5.7 Kulttuuriymparisto

Kaava mahdollistaa vuonna 1990-91 rakennetun Kiinteisté Oy Lappeenrannan Snellma-
ninkatu 10 rakennuksen purkamisen ja korvaamisen uudisrakennuksella.

Rakennuksen massoittelu ja julkisivut edustavat hyvaa perustasoista kaupunkiarkkiteh-
tuuria, mutta rakennukseen ei liity sellaisia erityisia suojeluarvoja, joiden perusteella se
olisi rakennusperinndn sailyttamiseksi suojeltava. Rakennuksesta tulee laatia rakennus-
historiallinen inventointi ennen sen purkamista.

Suunnittelualueelta ei tunneta Museoviraston kaytettavissa olevien rekisteri- ja arkistoai-
neistojen perusteella muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteitd muinaisjaannok-

sia.

5.8 Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

AL

KES
13

4400
VI

1/1r VII

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa rakennuksen
ensimmaisessa kerroksessa, joka tulee sijoittaa rinteeseen, kayttaa
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Rakennusala.

Rakennuksen vesikaton ylin sallittu korkeusasema.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeus-
asema.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava
Kiinni.

Maanalainen tila, johon saa sijoittaa autojen sadilytyspaikan kahteen
kerrokseen seka varasto- ja vaestonsuojatiloja. Kellarikerroksen Iapiajot
ja kulkuyhteydet korttelin muille tonteille on turvattava ja sovittava
rasitesopimuksilla.
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| 44; [ Maanalaisiin tiloihin johtavan liittyman likimaarainen korko ja sijainti.
i ajo+99.9 i

1 1 M1 ri Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

| N B

ik
Tontin rajan osa, jonka kohdalle ei saa sijoittaa ikkunoita.
Katu.
[T Rakennusala, jolle saa sijoittaa vinerpihan. Viherpiha tulee toteuttaa
o -_Vp._z_ - rakennettuna oleskelualueena, jossa tulee olla myds istutuksia. Vinerpiha
P Ll | voi sijoittua maantasoon, mutta myds toisen kerroksen tasolle.
O O O O Sailytettavalistutettava puurivi.
YLEISET MAARAYKSET

AL -korttelialueelle saa sijoittaa my6s majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palveluasumisen tiloja.

Katutasokerrokseen tulee sijoittaa padosin liike- ja palvelutiloja. Snellmaninkadun suuntaan
avautuvien asuintilojen lattian alin mahdollinen korkotaso on +106.0.

AL-korttelialueelle on varattava rakennettua ja istutettavaa ulko-oleskelualuetta 300 m* tai
vahintaan 5 m¥asunto. Ulko-oleskelualue voi sijoittua vinerkannelle. Ulko-oleskelualueiden
melutaso ei saa ylittaa ohje- arvoa Laeq , 00 dB kello 7-22 valilla eika yomelun ohjearvoa

Lyeqz2.7 45 0B kello 22-7 valilla,

7

Rakennusten kadunpuoleisten parvekkeiden tulee olla sisaanvedettyja tai ns. ranskalaisia
parvekkeita. Parvekkeiden tulee olla lasitettuja ja lasituksella tulee saavuttaa Snellmaninkadun
puoleisiin parveketiloihin 15 dB:n daneneristys.

Julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, keskustarakentamiseen sopivin materiaalein. Ensimmaisen
kerroksen kadun puoleisen julkisivun umpiosien tulee olla kivilaattaa tai julkisivulasia, lisaksi
pintaa tulee elavoittaa materiaalien ja tasoerojen vainhtelulla. Katutason sisaankaynnit tulee
toteuttaa vahintaan 1,5 metria julkisivupinnasta sisaan vedetyilla syvennyksilla.

Asuinkerrosten julkisivujen tulee olla rapattuja ja toteutettu ilman nakyvia elementtisaumoja.
Julkisivut tulee kasitella muurimaisena pintana, jota on rytmitetty vari- tai materiaalitehostein.
Snellmaninkadun julkisivun tulee paaosin olla savyltaan vaalea. Viisikerroksisen osan raystaan
linjaa tulee jatkaa osalle seitsemankerroksista rakennusosaa julkisivuvarin vaihdoksella.
Snelimaninkadun julkisivussa tulee olla rakennuksen mittainen vaakasuuntainen julkisivuaine, joka
jatkaa likimain tontin 46 (Kinnusen talon) katon raystaslinjaa.

Rakennuksen ulkoseinien, ikkunoiden ja iimanvaihtoaukkojen sekd muiden rakenteiden
aaneneristavyyden lilkkenne- ja ilmanvaihtokojeiden melua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA.
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AUTOPAIKAT:
1 ap/ 60 kerros-m? Liike- ja toimistotilat

2. 1 ap/150 kerros-m?* Hotellitoiminta. Hotellitoiminnoiksi autopaikkamitoituksessa
luetaan majoitustilojen lisaksi hotellin kdaytdossa olevat
ravintola-, keittio-, kokous- ja aulatilat.

1 ap/ 90 kerros-m? Ravintolatilat
1 ap/ 75 kerros-m? Asunnot
1 ap/180 kerros-m* Palveluasuminen

1 ap/180 kerros-m* Yleishyddylliseen toimintaan tarkoitettu opiskelija- ja
nuorisoasuminen

s e

Jos autopaikkoja sijoitetaan nimeamattomina laheiseen kaupungin omistamaan tai
hallinnoimaan pysakointilaitokseen, voidaan niiden maarasta silta osin vahentaa 30%.

Autopaikkojen lukumaaraa madariteltdessa kunkin porrashuoneen 15 kerros-m? ylittavaa osaa
ei tarvitse ottaa huomioon. Porrashuonekaytavat maaritetaan osaksi porrashuonetta.

Polkupydrille ja ulkoiluvalineille tulee jarjestaa sailytystilaa 1,5 m2 sasunto esteettomasti
saavutettaviin tiloihin ja 50% tiloista tulee sijoittua tasolle, joka on saavutettavissa
esteettomasti kayttamatta hissia. Muiden kayttotarkoitusten osalta tulee sailytystilaa varata 1
paikka / 50 kerros-m:2.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelin tontteja kasiteltava yhtena kokonaisuutena
riittavan turvallisuustason saavuttamiseksi. Suunnittelussa tulee huomioida asukkaiden
omatoimisen pelastautumisen jarjestaminen sisapihan puoleisista asunnoista kadun tasolle.

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

Talotekniikkaan liittyvat tilat tulee sijoittaa kerroksiin. Talotekniikkaan liittyvia tiloja ja

vaakaputkistoja ei saa sijoittaa ylimman kerroksen vesikattopinnan ylapuolelle. Asuntojen
ilmanvaihdon korvausilmaa ei saa kerata Snellmaninkadun puoleiselta julkisivulta.

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

Tonttiliittyma sijoitetaan tontin 1 puoleiselle sivulle likimaaraiseen korkoon +99.9 ja tasolta
tulee jarjestaa tontille 4 kulkurasitteen mukainen ajoyhteys tasolle +99.9 jossa vapaa
ajokorkeus on vahintaan 3,8 metria.

Korttelin 13 tontin 3 rakennuksesta tulee laatia rakennushistoriallinen inventointi ennen
purkamista.

Korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtaisia muuntamoita. Muuntamo tulee sijoittaa
rakennuksen sisalle.

Rakennuslupaa haettaessa tulee pyytaa kaupunkikuvatydryhman lausunto suunnitelmasta.

5.9 Nimisto

Kaavassa ei ole osoitettu uutta nimistoa.

Kiinteistd Oy Lappeenrannan Snellmaninkatu 10, asemakaavan muutos
Asemakaavaselostus, ehdotus 28.8.2018

K2671



44774

5.10 Tonttijako

Kaavamuutosalueen tonttijako on sitova.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1  Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. rakennuskantaan ja kaupunkikuvaan. Edella mainit-
tuja vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yhteydessa. Arvioinnin periaatteet
on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tama asemakaavaselostus sisaltaa
asemakaavan toteuttamisen vaikutusten arvioinnin.

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

e LTY:n tontti, Lappeenranta. Asemakaavan muutoksen meluselvitys (Ramboll Fin-
land Oy 2.6.2017)

e Lappeenrannan liikenne-ennuste. Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava.
(Trafix Oy 2015)

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyina kokonaisuuk-
sina:

e Ekologiset vaikutukset

e Taloudelliset vaikutukset

o Liikenteelliset vaikutukset

e Sosiaaliset vaikutukset (esim. vaikutukset palveluihin)

e Kulttuuriset vaikutukset (esim. kaupunkikuvalliset vaikutukset)
e Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

Menetelman avulla on pyritty Idytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaava-
ratkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnistamisen
apuna kaytettin MRL 54 §:n asemakaavan sisaltdvaatimuksia ja niista johdettuja vaiku-
tuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla asemakaa-
valuonnosta alueella voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen. Lisaksi vai-
kutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitadn muutoksia nykytilantee-
seen.

6.2 Ekologiset vaikutukset — vaikutukset luonnonymparistoon

e Maa- ja kalliopera

Kaavamuutoksessa osoitettu rakentaminen vaatii maaperan kaivamista uudisrakennuk-
sen ja siihen liittyvan maanalaisen paikoitustilan vuoksi. Tontti on kuitenkin rakennettua
kaupunkialuetta, jossa maaperaa on kaivettu ja tasoitettu jo vuosisatojen ajan. Rakenta-
misen vaikutuksia maaperaan voidaan pitaa paikallisina ja merkitykseltdan vahaisina ei-
vatka ne kohdistu geologisesti tai geomorfologisesti merkittaviin muodostumiin.
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Kaytettavissa olevien tietojen mukaan alueella ei ole harjoitettu toimintaa, joka olisi saat-
tanut aiheuttaa maaperan pilaantumista.

Kalliopera on syvalla Salpausselan maakerrosten alla, joten siihen ei kohdistu rakentami-
sesta vaikutuksia.

e Maisema

Suunnittelualueella ei ole sailynyt alkuperaista luonnonmaisemaa eika alueella tai sen Ia-
hiymparistossa ole maisemallisesti arvokkaita alueita. Rakennuksen maisemallinen
asema korostuu kaupunkimaisemassa lahinna Linnoituksen ja Rakuunamaen suunnista
katsottuna. Rakennuksen ylaosa nousee jonkin verran Salpausselan pohjoisrinteeseen
sijoittuvan rakennuskannan yli, mutta ei kuitenkaan muuta merkittavasti kaupunkikeskus-
tan kokonaissiluettia.

e Luonnonymparistd

Suunnittelualue on kauttaaltaan rakennettua kaupunkialuetta, jossa ei ole sailynyt alkupe-
raistd luonnonymparistod. Kaavan toteuttamisella ei ole vaikutusta luonnonymparistoon.
Asemakaavassa on velvoitettu sailyttamaan kaavamuutosalueeseen kuuluvat Snellma-
ninkadun itareunan puistolehmukset.

¢ Pinta- ja pohjavedet

Kaava-alue sijoittuu Lappeenrannan keskusta — Lauritsala -pohjavesialueelle, joka on luo-
kiteltu Il luokan pohjavesialueeksi (0540510) (OIVA-palvelu 2015). Pohjavesialueen
pinta-ala on 12,88 km?, muodostumisalueen pinta-ala 10,2 km? ja arvio muodostuvan poh-
javeden maarasta 3500 m3/d. Kaavassa on maaratty, ettd maanalaisten paikoitustilojen
suunnittelussa tulee huomioida ja selvittaa rakentamisen vaikutukset pohjaveden pinnan
tasoon seka tarvittaessa vaikutukset pohjaveden virtaussuuntiin.

Kaavassa osoitettu rakentaminen ei aiheuta erityistd vaaraa pohjaveden pinnan tason
muuttumisesta tai pohjaveden pilaantumisesta. Rakennettu ja pinnoitettu alue ei lisdanny
nykyisesta eika rakentaminen siten vahenna sadeveden imeytymista pohjavedeksi.

6.3 Taloudelliset vaikutukset

6.3.1 Aluetaloudelliset vaikutukset

Lappeenrannan kaupungin ilmasto-ohjelman, asumis- ja maankayttdohjelman seka kau-
punkirakenneohjelman tavoitteisiin kuuluvat maankayton tiivistaminen, yhdyskuntaraken-
teen eheyttaminen ja kaupunkikeskustan kehittaminen. Asemakaavamuutoksen mahdol-
listama lisarakentaminen tukee edella mainittuja tavoitteita ja lisda erityisesti keskusta-
asumisen maaraa. Toisaalta liike- ja toimistotilojen maara vahentyy minka vuoksi liikeyri-
tysten toiminta ja keskustan tydpaikkamaara supistuvat.

Asemakaavan mahdollistama liiketilojen tarjonnan vaheneminen on seurausta ydinkes-
kustassa viime vuosina tapahtuneista kaupan rakenteen muutoksista. Suunnittelualue si-
jaitsee ydinkeskustan reunalla vilkkaasti likenndidyn kadun varrella, mika vahentaa alu-
een mahdollisuuksia tarjota asiakkaita kiinnostavia liiketiloja. Ydinkeskustan kaupallinen
painopiste on siirtynyt Ison Kristiinan kauppakeskukseen vahentaen asiakasvirtoja kes-
kustan reunoilla. Liiketilojen tarvetta seka kautta ydinkeskustan elinvoimaisuutta vahentaa
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myOs asiakkaiden ostosten siirtyminen verkkokauppaan. Kokonaisuutena kaavamuutok-
sen vaikutuksia aluetalouteen voi lisaantyvien asukkaiden ansiosta pitaa kuitenkin positii-
visina.

6.3.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Asemakaavan toteuttaminen ei aiheuta valittomia infraverkon rakentamiskustannuksia,
silla tonttialueita palvelevat kadut ja kunnallistekniikan verkostot ovat valmiina suunnitte-
lualuetta ymparoivilla alueilla. Mahdollisten uusien tonttilittymien kustannuksista vastaa
tontin omistaja. Rakennusoikeuden lisdaminen tontilla tehostaa olemassa olevan infran,
pysakaointitilojen ja katuverkon hyddyntamista.

Alueen maapera on maaperakartan mukaan soraa ja hiekkaa eli se on kaikilta osin riitta-
van kantavaa rakennusten maanvaraista perustamistapaa silmalla pitaen. Alueella ei ole
erityisia rakentamiskustannuksia nostavia tekijoita.

6.4 Liikenteelliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset liikenneverkkoon, kevyen liikenteen yhteyksiin ja joukkoliikentee-
seen

Kaavaratkaisu ei aiheuta muutoksia alueen katuverkkoon eika kevyen liikenteen yhteyk-
siin. Tonttia palvelevana paaasiallisena ajoneuvoliikenteen katuna toimii jatkossakin vah-
vistusalueen ulkopuolelle jaava Sammonkatu. Tontille on kuitenkin osoitettu tonttiliittyman
mahdollisuus myds Snellmaninkadulle.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta Lappeenrannan paikallisliikenteen linjoihin eika paikal-
lislikenteen jarjestelyihin.

6.4.2 Vaikutukset liikennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja likenneturvallisuuteen

Matkojen kulkutapajakauma ja alueellinen suorite vaihtelevat huomattavasti yhdyskunta-
rakenteen eri osissa. Suunnittelualue kuuluu Lappeenrannassa jalankulkuvyohykkee-
seen, joka ulottuu 1-2 km:n sateelle kaupungin kaupallisesta ydinkeskustasta. Jalankul-
kuvyohykkeen sisalla etaisyydet ovat lyhyitd ja suuri osa matkoista tehdaan kavellen.
Myd0s joukkoliikenteen osuus on suunnittelualueella lappeenrantalaisittain korkea.

Asumisen matkatuotosluku per asukas on Lappeenrannan keskustassa 1,92 kotiperaista
matkaa (saapuvaa tai lahtevaa), joista henkildautolla tehtavia on 46 % eli 0,88 matkaa.
Suunnittelualueen tulevaksi asukasmaaraksi voidaan arvioida noin 90 asukasta. Asumi-
sen liikennetuotokseksi voidaan siten arvioida noin 80 henkilbautomatkaa vuorokaudessa
(saapuvaa tai lahtevaa), joka on lisaysta nykytilanteeseen koska rakennuksessa ei talla
hetkella ole asuntoja. Arvioinnin perusteena on kaytetty julkaisua Liikennetarpeen arviointi
maanké&ytdn suunnittelussa (Suomen ymparisto 27/2008).

Liike- ja toimistotilojen kerrosalaa kohti lasketut likennetuotokset vaihtelevat toimialan ja
yksikkOkoon mukaan. Koska katutasojen liiketilojen maara ei kaavamuutoksessa kasva,
ei liike- ja toimistotilojen lilkkennetuotos mita todennakodisimmin merkittavasti muutu nykyi-
sesta.
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Suunnittelualue sijaitsee neljan kadun valisella alueella. Korttelin pohjoispuolella on Val-
takatu, itapuolella Sammonkatu, etelapuolella Oksasenkatu ja lansipuolella Snellmanin-
katu. Valtakadun liikenne on muutettu yksisuuntaiseksi, jotta alueen kevyen liikenteen yh-
teyksia voidaan parantaa. Myds Snellmaninkatu on yksisuuntainen Oksasenkadusta poh-
joiseen. Oksasenkatu on kaksisuuntainen.

Lappeenrannan keskustan osayleiskaavatyon yhteydessa laaditun liikenne-ennusteen
mukaan (Trafix Oy 2015) likenne suunnittelualuetta ymparaivilla kaduilla lisdantyy vuo-
teen 2035 mennessa. Ajoneuvoliikenne Oksasenkadulla lanteen lisaantyy 1920 ajoneu-
vosta 2960 ajoneuvoon vuorokaudessa ja itdan 1610 ajoneuvosta 2300 ajoneuvoon.
Snellmaninkadulla lisdysta pohjoiseen on 8260 ajoneuvosta 10 480 ajoneuvoon vuoro-
kaudessa ja Oksasenkadusta etelaan 5710 ajoneuvosta 9390 ajoneuvoon. Liikenteen
kasvu on paaosin seurausta muun kuin suunnittelualueen maankaytdsta.

Kaavassa esitetty maankaytto ei vaikuta merkittavasti Sammonkadun ja muiden lahikatu-
jen likennemaaraa lisaavasti eika aiheuta liikenteen toimivuusongelmia nykyisella katu-
verkolla. Lahiympariston liittymat toimivat jatkossakin nykyisen kaltaisina avoimina liitty-
mind. Kaavaratkaisulla ei ole oleellista vaikutusta liikenneturvallisuuteen.

Lentoliikenne. Asemakaavan toteuttamisella ei ole vaikutusta lentoliikenteeseen. Kor-
keusrajoituspinta, jonka ylapuolelle ei saa ulottua mitaan rakenteita eika luonnonesteita,
on suunnittelualueen kohdalla noin +140 metria. Uudisrakennuksen korkein raystaskor-
keus Snellmaninkadun puolella on noin +126 metria.

6.4.1 Vaikutukset pysakaintiin

Suunnittelualueella on talla hetkella autopaikkoja yhteensa 24 kpl ja naista 2 kpl on rasit-
teena tontin 4 kaytossa. Tontilla 3 on rasiteoikeutena 24 autopaikkaa Snellmaninkadun
pysakointilaitoksessa. Asemakaavan toteuttaminen edellyttda noin 40 lisdautopaikan ra-
kentamista, kun rakennusoikeus on 4400 k-m?2. Tontille laaditun viitesuunnitelman mu-
kaan uudisrakennukseen sijoittuvaan pysakaointihallin on mahdollista sijoittaa 43 auto-
paikkaa.

Mikali autopaikkoja sijoitetaan nimeamattomina laheisyydessa sijaitsevaan yleiseen kau-
pungin omistamaan tai hallinnoimaan pysakointilaitokseen, voidaan niiden maarasta silta
osin vahentaa 30 %.

6.4.2 Meluvaikutukset

Valtioneuvosto on antanut paatoksen yleisistd melutason ohjearvoista (VNp 993/92). Paa-
toksen mukaan asumiseen kaytettavilla alueilla, virkistysalueilla taajamissa ja taajamien
valittdmassa laheisyydessa seka hoito- tai oppilaitoksia palvelevilla alueilla on ohjeena,
ettd melutaso ei saa ylittdd ulkona melun A-painotetun ekvivalenttitason (Laeq) paivaoh-
jearvoa (klo 7-22) 55 dB eika y6-ajan ohjearvoa (klo 22-7) 50 dB. Uusilla alueilla melun
ybdajan ohjearvo on kuitenkin 45 dB. Sisdmelun ohjearvo on vastaavasti asuinhuoneissa
35 dB paivalla (klo 7-22) ja 30 dB ydlla (klo 22-7).

Naapuritontilla sijaitsevan Lappeenrannan Tyodvaenyhdistyksen tontin asemakaavatyon
yhteydessa laadittiin meluselvitys, jonka tarkoituksena oli selvittaa liikkenteen aiheuttama
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aanitaso kaava-alueella seka osoittaa ne toimenpiteet, joilla kaava-alueen tulevassa
maankaytossa varmistetaan Vnp 993/92 mukaiset ohjearvot sisatiloissa, parvekkeilla ja
ulko-oleskelualueilla. Tydssa maaritettin melun laskentamallin avulla alueen melutasot
Oksasenkadun ja Snellmaninkadun vuoden 2035 ennusteliikenteelld suunnitellulla maan-
kaytolla. Meluselvityksen tietoja on kaytetty myds taman kaavaselostuksen laadintaan.

Melualuelaskennat on tehty 3 x 3 m laskentapisteverkkoon ja laskentakorkeutena on kay-
tetty vakiintuneen tavan mukaan maanpinta + 2 m korkeustasoa. Lisaksi suunniteltujen
asuinrakennuksen julkisivujen ja parvekkeiden melutilanteen arvioimista varten on tehty
melulaskennat julkisivuihin kohdistuvista keskiaanitasoista kerroksittain.

Meluselvityksen mukaan alla olevan kuvan mukainen rakennusmassoittelu suojaa sisapi-
han aluetta niin, etta sisapihan melutaso paivalla on alle 55 dB. Naapurirakennusten il-
manvaihtolaitteet aiheuttavat kuitenkin melua ja tarve rakenteelliseen meluntorjuntaan si-
sapihan puolella tulee selvittaa melumittauksin.

Rakennuksen julkisivuun kohdistuu Snellmaninkadun puolella enimmillaan 69 dB:n melu-
taso. Julkisivujen aaneneristavyyden kaavamaaraykseksi selvityksessa suositellaan 34
dB/32 dB. Koska asemakaavassa on maaratty ettd rakennuksen ulkoseinien, ikkunoiden
Ja ilmanvaihtoaukkojen seké& muiden rakenteiden &éneneristévyyden liikenne- ja ilman-
vaihtokojeiden melua vastaan on oltava véhintdén 35 dBA, tayttyy sisamelun ohjearvo
seka paiva- etta yomelun osalta.

Aganitaso

dB(A
70<
65 < <=70
60 < <=65

55 < <=60
50 < <=55
45< <=50
<=45

= Olemassa olevat rakennukset

E=] Kaavasuunnitelman rakennukset

uuuuu ~ |Aanieristyksen
lukuarvo

LTY:n tontin AK-muutos
LAPPEENRANTA

MELUSELVITYS

Tontinkaytto VEL

Melualueet LAeq 07-22
Julkisivuun kohdistuva melu LAeq 07-22

Tie- ja raideliikenne, ennuste v. 2035

D D Laskentakorkeus mp +2 m

| Mittakaava (A4) 1:500 \
a 5 10 15 Zﬂm ®

O D 24.5.2017 JHOS
G\ [ RAMBOLL | Kuva 1

Julkisivuun kohdistuva péivdmelutaso ennustetilanteessa (Ramboll 24.5.2017)

Seuraavassa kuvassa on esitetty 3D-nakymana melutaso julkisivuilla rakennuksen eri
kerroksissa. Sen mukaan paivamelutaso nousee korkeimmillaan 69 dB:iin ja ydmelutaso
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asuinkerroksissa 62 dB:iin. Asemakaavassa on maaratty, etta parvekkeiden tulee olla la-
sitettuja ja lasituksella tulee saavuttaa Snellmaninkadun puolella parveketilaan 15 dB:n
aaneneristys. Koska kaavamaarayksen mukaisella parvekelasituksella saavutetaan 15
dB:n aanitasoero liikennemelua vastaan, eivat valtioneuvoston asettamat melutason
paiva- ja ybajan ohjearvot 55 dB (paiva) ja 50 dB (yo) ylity. Myoskaan asemakaavamaa-
rayksissa edellytetty 45 dB:n yomelutaso ei paasaantdisesti ylity, mikali parvekkeita ei
sijoiteta alimpiin kerroksiin. Kaavassa edellytetty melusuojaus on toteuttavissa eritysra-
kenteisilla parvekelasiratkaisulla.

dB(A)

70 <
65 < <=70
60 < <=65
55 < <=60
50 < <=55
45 < <=50
<=45

Péivéajan keskidénitasot Laeq7-22 ennustetilanne v. 2035 (Lappeenrannan Tyové-
enyhdistyksen tontti, meluselvitys. Ramboll Finland Oy 2.6.2017).

59,
59,
60
dB(A)
70 <
65 < <=70
60 <l <=65
55<|  <=60
50 < <=55
45 < <=50
<=45

Ybajan keskidénitasot Laeq22-7 ennustetilanne v. 2035 (Lappeenrannan Tybévéenyh-
distyksen tontti, meluselvitys. Ramboll Finland Oy 2.6.2017).
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Lappeenrannan Tydvaenyhdistyksen tontille laaditun meluselvityksen tulokset ovat Snell-
maninkadun osalta sovellettavissa hyvin myos tahan asemakaavamuutokseen. Tulokset
osoittavat, ettd kaavamaaraysten mukaisesti toteutettuna ulko-oleskelualueiden ja par-
vekkeiden melutasot alittavat todennakdisesti valtioneuvoston ohjearvot seka sisa- etta
ulkomelun osalta. Kaavassa on maaratty, ettd uudisrakennusten parvekkeiden tulee olla
kaikilla julkisivuilla lasitettuja. Lisaksi on maaratty, etta ulko-oleskelualueiden melutaso ei
saa ylittda ohjearvoa Laeq7-22 55 dB kello 7-22 valilla eikd yomelun ohjearvoa Laeq 22-7 45
dB kello 22-7 valilla.

6.5 Sosiaaliset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Kaavamuutos tukee ydinkeskustan kaupallista kehittamista ja palveluiden monipuolista-
mista mahdollistaessaan uusien liike- ja toimistotilojen rakentamisen, vaikka liiketilojen
kokonaismaara vaheneekin. Korttelin liiketilat ja palvelut ovat hyvin saavutettavissa niin
jalkaisin, polkupy6ralla, autolla kuin julkisella liikenteellakin. Asemakaavan mukainen ra-
kentaminen parantaa myos lahialueen asukkaiden palveluiden saatavuutta ja lisaa palve-
lujen monipuolisuutta.

6.5.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistéon

Tontin uudisrakentaminen kaavan mukaisesti luo edellytykset laadukkaalle kaupunkiym-
paristolle ja keskusta-asumiselle. Myds oleskelualueen varaaminen tontin sisapihalle ja
autopaikoituksen sijoittaminen maan alle tarjoavat hyvat lahtokohdat kaupunkimaisen
asuinmiljodn muodostamiseen.

Uudisrakennuksen rakentamisella seka vanhan rakennuksen purku- ja korjaustéilla on ra-
kentamisaikaisia vaikutuksia kuten melua, polya ja liikenteen lisdantymista. Rakentami-
nen voi vahentaa myos laajemman alueen viihtyisyytta valiaikaisesti. Vaikutukset kohdis-
tuvat lahiympariston asukkaisiin.

Asemakaavan myo6ta asuntojen yhteyteen muodostuu oleskelupihat tai parvekkeet, joilla
valtioneuvoston asettamat melutason yo- ja paivaohjearvot eivat saa ylittya. Asemakaa-
vassa on maaratty, etta parvekkeiden tulee olla kaikilla julkisivuilla lasitettuja. Parvekkei-
den melutaso ei tehtyjen selvitysten perusteella ylitd VnP 993/92 melutason ohjearvoja,
kun parvekerakenteet toteutetaan kaavamaaraysten mukaisesti. Lisaksi on annettu sisa-
melua silmalla pitden maarays rakennuksen ulkorakenteiden aaneneristavyydesta.

Asemakaavan mukainen uudis- ja korjausrakentaminen luo yleisia edellytyksia liikkkumi-
sesteettomyydelle ja turvallisuudelle. Paaosa esteettomyyden tavoitteista toteutuu kuiten-
kin vasta rakennussuunnittelun kautta, kuten portaaton sisaankaynti, portaaton paasy
asuntoihin ja yhteisiin tiloihin, hissillisyyden vaatimus.

Kokonaisuutena kaavamuutoksesta ei aiheudu nykyiselle asutukselle sellaisia muutoksia,
jotka voisivat merkittavasti vahentaa asukkaiden viihtyvyytta. Kaavaratkaisu ei vaikuta Ia-
hialueen asukkaiden asuinoloihin eika virkistysalueiden kayttomahdollisuuksiin.
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6.6 Kulttuuriset vaikutukset

6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavan mukainen rakentaminen tiivistdd kaupunkirakennetta lisdamalla tontin ra-
kentamistehokkuutta nykyisesta n. 1,9:sta noin 3,1:een. Tonttitehokkuus on lahes sama,
kuin itaisella naapuritontilla Rakuuna-kiinteistolla, jolla se on e=3,23. Tehokkuus on sen
sijaan alhaisempi, kuin viereisella LTY:n tontilla, jolla se on 4,1.

Tehokkuus noudattaa voimassa olevassa yleiskaavassa C-1-alueille merkittya tavoitelta-
vaa tehokkuuslukua, joka vaihtelee valilla e=2,0...4,0. Yleiskaavassa esitetty tonttitehok-
kuusluku on tavoitteellinen, ei tiukasti asemakaavoitusta ohjaava.

Tehokkuuden nostaminen on perusteltua ydinkeskustan toiminnallisen kehittamisen na-
kOkulmasta ja noudattaa yleiskaavaa. Koko kaupungin yhdyskuntarakenteen kannalta
vaikutukset ovat mydnteisia: asuin-, like-, toimisto- ja palvelurakentamisen mahdollistava
tontti sijaitsee keskustassa hyvien liikenneyhteyksien aarella.

Kaavahankkeella tiivistetdan olemassa olevaa kaupunkirakennetta ja tehostetaan valmiin
infraverkon hyodyntamista. Asemakaavan muutos ei ole ristiriidassa voimassa olevan
yleiskaavan kanssa, vaan vastaa taman tavoitteita. Kohteesta on laadittu kolmiulotteisia
valokuvasovitteita, joissa on tutkittu uudisrakennuksen suhdetta ymparistoonsa. Uudisra-
kennus ei poikkea tiiviydeltdan Lappeenrannan ydinkeskustan uudistumassa olevista
kortteleista ja se jatkaa uusiutuvien kortteleiden mittakaavaa seka viereisten tonttien rays-
taskorkeuksia.

Kaavahankkeella ei hajauteta olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta, vaan silla tiiviste-
taan olemassa olevaa kaupunkirakennetta ja samalla hydodynnetaan olemassa olevaa inf-
raverkkoa tehokkaammin. Alueelle on mahdollista sijoittua noin 100 asukasta.

6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin

Kaavamuutos mahdollistaa olemassa olevan, paaosin kolmikerroksisen rakennuksen pur-
kamisen ja sen korvaamisen 4400 kerros-m2:n laajuisella uudisrakennuksella.

6.6.3 Vaikutukset yhdyskuntateknisen huollon verkostoihin ja katuihin

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakentamistarpeita.
Uusi rakentaminen voidaan kytkea olemassa olevaan infraverkkoon ilman lisainvestoin-
teja. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei myoskaan jouduta siirtdmaan tai muutta-
maan. Uudelle tontille osoitetaan tarvittavat tonttiliittymat infraverkkoon.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta Snellmaninkadun rakenteisiin, mutta viemarin liittami-
nen viemariverkostoon edellyttda kaivantoja kadulla.

6.6.4 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Kaavaratkaisun keskeisena kaupunkikuvallisena lahtokohtana on ollut uudisrakennuksen
sovittaminen lahimpiin olemassa oleviin ja suunniteltuihin rakennuksiin. Kaupunkikuvalli-
set vaikutukset kohdistuvat Snellmaninkadulle, jossa tontin toisella puolella on Kinnusen
jugend-talo ja toisella puolella suunniteltu Oksasen- ja Snellmaninkadun kulmatalo (LTY).
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Erityisesti tontin rajautuminen Kinnusen taloon tekee sen sijainnista kaupunkikuvallisesti
merkittavan. Raystaskorkeutta koskevan kaavamaarayksen ansiosta korttelin lansirajalle
muodostuu Oksasenkadun kulmasta pohjoiseen yhtendinen raystaslinja tasolle +125,9
metrid. Koska maasto laskee pohjoiseen, ja koska tontin pohjoisena naapurina on mata-
lampi Kinnusen talo, on rakennusmassaa madallettu tontin pohjoisosassa kahdella ker-
roksella siten, ettd raystaskorkeus on +119,9 metria (viisikerroksinen osa). Lisaksi on
maaratty ettd Snellmaninkadun julkisivussa tulee julkisivuvarin vaihdoksella jatkaa viisi-
kerroksisen osan raystaan linjaa osalle seitsemankerroksista rakennusosaa. Nain raken-
nuksen julkisivuun muodostaa asteittain laskeva massoittelu kohti Valtakatua. Lisaksi jul-
kisivussa tulee olla rakennuksen mittainen vaakasuuntainen julkisivuaihe, joka jatkaa liki-
main tontin 46 (Kinnusen talon) katon raystaslinjaa.

Rakennus asettuu yhtenaiseen raystaslinjaan myds lannessa, jonne on valmistunut
vuonna 2017 uusi 6-kerroksinen rakennus. Uusi rakennus rajaa aikaisempaa selvemmin
katutilaa Snellmaninkadun puolella ja tekee siitd julkisivultaan vertikaalisemman.

Kokonaisuutena uudisrakennus sulautuu massoittelultaan suhteellisen hyvin korttelin ete-
ldosan ja Energiakorttelin rakennuskantaan.

Rakennuksen julkisivujen suunnittelua on kaavamaarayksilla ohjattu siten, etta asuinker-
rosten julkisivujen tulee olla rapattuja ja toteutettu ilman nakyvia elementtisaumoja. Julki-
sivut tulee kasitella muurimaisena pintana, jota on rytmitetty vari- tai materiaalitehostein.
Lisaksi on annettu maarayksia julkisivumateriaaleista. Julkisivujen kasittely jatkaa suoma-
laisen kaupunkirakentamisen selkedan aukotukseen ja suhteelliseen pidattyviin sisaan-
vetoihin perustuvaa perinnetta. Lisaksi Snellmaninkadun julkisivun tulee paaosin olla sa-
vyltaan vaalea.

Laadukkaasti ja huolellisesti toteutettuna uudisrakentamisella on positiivinen vaikutus |a-
hiympariston kaupunkikuvaan.

E |

===
= o

Kinnusen talon ja Snellmaninkatu 10:n uudisrakennuksen vélilld on rajapinta kaupunkira-
kenteen mittakaavassa, jossa rakennusten yhteen sovittaminen edellyttadé huolellista ra-
kennussuunnittelua. (Lappeenrannan kaupunki, kaupunkisuunnittelu)
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6.6.5 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon ja kiinteisiin muinaisjaannoksiin

Asemakaavamuutos mahdollistaa vuonna 1990 rakennetun liikke- ja toimistotalon purka-
misen ja korvaamisen uudisrakennuksella. Rakennuksella ei ole voimassa olevissa kaa-
voissa suojelumerkintdja. Se ei kuulu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kult-
tuuriymparistoihin eli RKY-kohteisiin. Sita ei ole mydskaan luokiteltu maakunnallisesti
merkittavaksi eika silla ole maakuntakaavassa maakunnallisesti merkittavan kulttuurihis-
toriallisen ympariston/ kohteen merkintaa. Rakennusta ei ole luokiteltu Lappeenrannan
keskustan osayleiskaavan rakennetun kulttuuriympariston selvityksessa paikallisesti mer-
kittdvaksi rakennukseksi (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy
17.12.2013) eika se sisally muihinkaan rakennetun kulttuuriympariston selvityksiin tai in-
ventointeihin.

Suhteellisen nuoren ikdnsa vuoksi rakennukselle ei ole mydskaan muodostunut erityista
historiallista merkityssisaltoa. Rakennuksessa on kuitenkin historiansa aikana toiminut
useita ravintoloita, jotka ovat lisanneet sen tunnettuutta.

Rakennushistoriallisesti talo edustaa aikakautensa liike- ja toimistotaloarkkitehtuuria,
mutta on massoittelultaan keskivertoa rikkaampi ja monimuotoisempi. Rakennuksen mas-
soittelussa on huomioitu liittyminen Kinnusen ja LTY:n taloihin erityisesti raystaskorkojen
osalta. Ylimman kerroksen sisaanveto pienentaa rakennusta visuaalisesti ja sovittaa sita
osaltaan naapurirakennuksiin.

Rakennuksella itsellaan ei ole erityisesti dominoivaa tai korostunutta kaupunkikuvallista
merkitysta. Viime aikoina lahitonteille rakentuneet 6-kerroksiset rakennukset seka LTY:n
tontille tuleva 6-7-kerroksinen rakennus saavat Snellmaninkatu 10:n talon nayttamaan
painvastoin vaatimattomalta ymparistossaan. Lisaksi LTY:n tontin uudisrakennuksen val-
mistuttua olemassa olevan rakennuksen raystaslinja menettaa kaupunkikuvallisen perus-
telunsa.

Kokonaisuutena rakennukseen ei liity sellaisia erityisia suojeluarvoja, joiden perusteella
se olisi rakennusperinnon sailyttamiseksi suojeltava. Asemakaavan mahdollistama raken-
nuksen purkaminen tayttaa maankaytto- ja rakennuslain 118 §:ssa, 127 §:ssaja 139 §:ssa
mainitut kriteerit. Lain tarkoittamia historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita ra-
kennuksia tai kaupunkikuvaa ei turmella eika purkaminen merkitse rakennettuun ympa-
ristoon sisaltyvien perinne-, kauneus- tai muiden arvojen havittamista eika haittaa kaavoi-
tuksen toteuttamista. Sen sijaan uudisrakentamisella mahdollistetaan toimivan asuin- ja
liketalokokonaisuuden luominen tontille siten, ettd kaupunkikuva ja —rakenne eheytyvat.
Lisdksi asemakaavassa on annettu suhteellisen tarkkoja maarayksia uudisrakentamisen
arkkitehtuuriin liittyen.

Kaava-alueella ei ole tiedossa kiinteita muinaisjaannoksia, joten suunnitelmalla ei ole nii-
den osalta vaikutuksia.

6.6.6 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Kaavaratkaisu on kaikilta osin vahvistetun maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan mu-
kainen.
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6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankayttd- ja rakennuslain mukaista
alueidenkaytdon suunnittelujarjestelmaa. Alueidenkayttotavoitteiden (VAT) tehtavana on
varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja
kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa, auttaa saavuttamaan
maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkayton suunnittelun tavoitteet, joista tarkeimmat
ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys, toimia kaavoituksen ennakoivan ja vuorovai-
kutteisen viranomaistyon valineena valtakunnallisesti merkittavissa alueidenkayton kysy-
myksissa seka edistda kansainvalisten sopimusten taytantéonpanoa Suomessa.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteutu-
mista on edistettavd maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viran-
omaisten toiminnassa. Valtioneuvoston paatti valtakunnallisista alueidenkaytontavoit-
teista 14.12.2017. Talla paatoksella valtioneuvosto korvaa vuonna 2000 tekeman ja
vuonna 2008 tarkistaman paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista. Valtion-
neuvoston paatds on tullut voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
ovat:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

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

Asemakaava on laadittu siten, etta se toteuttaa uusia valtakunnallisia alueidenkayttota-
voitteita.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava likkuminen

Edistetdén koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa alue-
rakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hybdyntdmista. Luodaan
edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seké véestbkehityksen edellytta-
mélle riittdvélle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Kaavaratkaisu tukee Lappeenrannan keskustan elinvoimaa. Kaavaratkaisuissa on tukeu-
duttu suunnittelualueen luontaisiin vahvuuksiin, kuten sijaintiin ydinkeskustan palvelujen
aarella. Kaavaratkaisu luo osaltaan edellytyksia riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotan-
nolle.

Luodaan edellytykset vahé&hiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tu-
keutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvis-
tetaan yhdyskuntarakenteen eheytta.

Kaavaratkaisu perustuu Lappeenrannan ydinkeskustan olemassa olevan liikenne- ja inf-
raverkon hyvaksikayttoon. Alueen toteuttaminen ei aiheuta infraverkon rakentamiskustan-
nuksia. Kaavaratkaisun mahdollistama lisdantyva rakentamistehokkuus vahvistaa yhdys-
kuntarakenteen eheytta.

Edistetaén palvelujen, tybpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaé saavutettavuutta eri
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véestoryhmien kannalta. Edistetddn kdvelya, pybréilyé ja joukkoliikennetté seké viestintéa-
, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittamistéa.

Merkittdvéat uudet asuin-, tybpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etté ne
ovat joukkoliikenteen, kdvelyn ja pydréilyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Suunnittelualue on hyvin saavutettavissa niin julkisella liikenteella kuin kavellen ja pyorail-
lenkin.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Ehkéistaan melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristé- ja terveys-
haittoja.

Kaavaratkaisu turvaa valtioneuvoston ohjearvot alittavien paiva- ja ydomelutasojen toteu-
tumisen seka ulko- etta sisatiloissa.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd sekd luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympéristéjen ja luonnonperinnén ar-
vojen turvaamisesta.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja
luonnonperinnén arvoihin. Uudisrakentamisen massoittelussa ja korkeussuhteissa on
huomioitu naapuritonttien rakennuskorkeudet ja pyritty kaavamaarayksilla kaupunkikuval-
lisesti laadukkaaseen lopputulokseen.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavaselostuksen liitteena on tontille laadittuja kaksi- ja kolmiulotteisia havainne-
kuvia. Kuvat ovat osin viitteellisia ja niissa esitetty rakennusten ulkoasu ja arkkitehtuuri
voivat muuttua hankkeen arkkitehtisuunnittelun edetessa.

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Ennen asemakaavan lopullista hyvaksymiskasittelya tehdaan kaupungin ja maanomista-
jan kesken MRL 91b §:n mukainen maankayttésopimus. Asemakaavamuutoksen saatua
lainvoiman asemakaavan mukaisen rakentamisen toteutus on kiinteiston omistajien paa-
tettavissa.

7.3 Kaavan hyvaksyminen
Asemakaavan hyvaksyy MRL 52 §:n mukaisesti Lappeenrannan kaupunginvaltuusto.

Lappeenrannassa 28.8.2018
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