ASEMAKAAVASELOSTUS
Eﬁ- \ LAPPEENRANNAN KAUPUNKI

KOURULAN NESTE
ASEMAKAAVAN JA TONTTIJAON MUUTOS

Asemakaavaselostus 1.12.2020,
muutettu 19.1.2021



4% LAPPEENRANNAN KAUPUNKI ASEMAKAAVASELOSTUS
% Dnro LPR/1310/10.02.03.00/2020

ASEMAKAAVAN JA TONTTIJAON MUUTOS

63 KOURULA KORTTELI 11 TONTTI 14, KORTTELI 12 TONTIT 2 JA 3
SEKA PYSAKOIMISALUE, PUISTOALUE JA KATUALUEET.
(KOURULAN NESTE)

ASEMAKAAVAN SELOSTUS, JOKA KOSKEE 1.12.2020 PAIVATTYA JA 19.1.2021
MUUTETTUA ASEMAKAAVAKARTTAA

KAAVANUMERO 2730

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan 63 Kourula kortteli 11 tontti 14, kortteli 12 tontit 2 ja 3 seka
muutos pysakoimisalue, puistoalue ja katualueet.
Muodostuu 63 Kourula kortteli 31 ja katualueet

Tonttijaon muutos 63 Kourula kortteli 11 tontti 14, kortteli 12 tontit 2 ja 3
seka pysakoimisalue ja osa puistoalueesta

Muodostuu 63 Kourula kortteli 31 tontit 1 ja 2
Kaavanlaatija Kaavasuunnittelija Hanna-Maija Marttinen
puh.040 809 8657

Asemakaava-arkkitehti Matti Veijovuori
puh. 040 660 5662

Kaupunginarkkitehti Maarit Pimia
puh. 040 653 0745

sahkdposti: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi

Vireille tulo Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaavaluonnos ovat ol-
leet nahtavilla 2.11. — 23.11.2020

Hyvaksytty KV . .2021

Kourulan Neste asemakaavan ja tonttijaon muutos K2730
Asemakaavan selostusehdotus 1.12.2020, muutettu 19.1.2021



3/62

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos koskee Kourulan kaupunginosan korttelin 11 tonttia 14, korttelin 12
tontteja 2 ja 3 seka pysakoimisaluetta, puistoaluetta ja osia katualueista. Suunnittelualue
sijaitsee noin kolme kilometria Lappeenrannan ydinkeskustasta lanteen Helsingintien ja
Karankokadun valissa. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 0,89 hehtaaria. Suunnittelu-
alueen sijainti ja rajaus on esitetty alla olevalla kartalla. Alueen rajaus voi muuttua suun-
nittelun edetessa.

. Nuottasaari
. A Hultiniemi \ / ¢ ],

Sammonlahti 1 ‘ \ o . 2 g (s LR
Hyihtostadion 2 x [l O TR

| \ % N/ Fazér

/ S TN % Makeiset Oy =
24 KUUSIMAKI . N e/ ‘5 LEIRI

ST\ \ “ =\ Likunas Camping = - = */.X» S Y

o | keskbs

Leirikent !éi/_,/""“(

25 LENTOKENTTA

63 KOURJLAA;’;; 2P\ ~ Lentokenttd

Katajak?

Puolakatu

e N S
Puoyldmil;l, \ A ¢ S ¥12 KESAM+AK

Ristikankaan
1 hautausmaa

i y %) A
s . & W 8
OLA e 10 48 &L ,

—katds x

Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi Kourulan Nesteen asemakaavan ja tonttijaon muutos

Kaavan tarkoitus Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa entisen
huoltoasematontin kehittaminen ja silla olevan rakennuksen laa-
jentaminen liiketiloina seka paivittaa tontin kayttdtarkoitus nykyi-
sen kaytdn mukaiseksi. Lisaksi mahdollistetaan nykyisen leipo-
motontin kehittaminen ja laajentaminen pysakointi- ja liikenne-
jarjestelyjen parantamiseksi.
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a. Karttaote osallisista, joita on kuultu kirjeitse tai sahkopostitse
b. MRA 30 §:n kuulemisessa saadut lausunnot ja mielipiteet
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1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahde-
materiaalista

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

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

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

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

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

e Lappeenrannan seudun ymparistdtoimen alueen meluselvitys (Ramboll Finland Oy
2.12.2015)

e Lappeenranta Keskustaajaman osayleiskaava-alueen muinaisjaanndsten tayden-
nysinventointi 2012 (Mikroliitti Oy)

e Lappeenranta Keskustaajaman osayleiskaava-alueen historiallisen ajan muinais-

jaanndsten inventointi 2014 (Mikroliitti Oy)

Neste Lappeenranta Karankokatu, Purkutydn loppuraportti, 15.5.2020
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt kevaalla 2020 kaava-alueen yksityi-
sen maanomistajan ja Lappeenrannan kaupungin aloitteesta. Suunnittelun aluksi on tut-
kittu alustavia maankayttoluonnosvaihtoehtoja seka laadittu osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma, alustava asemakaavaluonnos ja havainnekuva.

Asemakaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-
Saimaa-lehdessa 31.10.2020 seka henkildkohtaisilla kirjeillda osallisille. OAS pidetaan
MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti nahtavilla koko kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 §:n mukaisesti nah-
tavilla 2.11. — 23.11.2020. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot suun-
nittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myods muilla
osallisilla on ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Asemakaavaluonnoksesta an-
nettiin 15 lausuntoa ja 1 mielipide.

Ennakkokuulemisen jalkeen kaavamuutosalueen rajausta on muutettu. Suunnittelualu-
eeseen on lisatty korttelin 11 tontti 14 (Kesamaen leipomo) ja Karankokadun katualue
koko pituudeltaan seka osa Nurmelanraitin kevyen liikenteen kadusta. Asemakaavaluon-
nosta on tarkistettu saatujen mielipiteiden ja lausuntojen perusteella ja laadittu asema-
kaavaehdotus. Kaavaehdotus kasiteltiin ja hyvaksyttiin kaupunkikehityslautakunnassa
9.12.2020 ja kaupunginhallituksessa 14.12.2020. Kaupunginhallitus asetti paatoksellaan
asemakaavan muutoksen maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti nahta-
ville 30 paivan ajaksi 17.12.2020 -18.1.2021. Samalla kaupunginhallitus paatti pyytaa lau-
sunnon kaavaehdotuksesta Kaakkois-Suomen ELY-keskukselta.

Kaavaehdotuksesta saapui yksi lausunto ja yks muistutus. Tiivistelma lausunnosta ja
muistutuksesta seka vastineet niihin on kaavaselostuksen liitteena 2e.

Muistutuksen johdosta ja 12.1.2021 pidetyn maastokatselmuksen jalkeen kaavakarttaa
on muutettu. Muodostuvan tontin nro 1 koillisosassa yleiselle jalankululle varattu alueen
osa on merkitty kulkemaan likimain kulkuvaylan nykyisella paikalla.

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

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen
toimialan kaupunkisuunnittelussa.
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2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella voimassa olevan asemakaavan moottoriajoneuvojen huolto-
asemien korttelialue (AM), likerakennusten korttelialue (AL), pysakoimisalue (LP) ja Ia-
hes koko puistoalue (P) on muutettu liikerakennusten korttelialueeksi (KL). Osittain jo nyt
paikoituskaytossa oleva Helsingintien varren puistoalue on liitetty tontteihin ja muutettu
pysakointi- ja istutusalueiksi. Alueen kayttotarkoitusmerkinta on paivitetty nykymerkinto-
jen mukaiseksi likerakennusten korttelialueeksi (KL). KL-korttelialueelle on osoitettu tont-
tikohtaiset rakennusoikeudet ja kerrosluvut. Alueen kokonaisrakennusoikeus on 2500
kerros-m2. Karankokadun katualuetta on levennetty noin 120 metrin matkalla samalla kun
varsinaista katualuetta on pidennetty lansipaastaan. Lisaksi osalta Nurmelanraittia on
poistettu tontille ajomahdollisuus kevyen liikenteen turvallisuuden parantamiseksi.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen
Asemakaavamuutos on mahdollista toteuttaa asemakaavan saatua lainvoiman.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Kourulan kaupunginosassa noin kolme kilometria ydinkeskus-
tasta lanteen Helsingintien, Honkakadun ja Karankokadun kulmauksessa. Asemakaava-
muutosalue koskee Kourulan kaupunginosa korttelin 11 tonttia 14, korttelin 12 tontteja 2
ja 3 seka pysakoimisaluetta, puistoaluetta ja osia katualueista.

Suunnittelualueen itdosassa on entinen huoltoasemarakennus, jossa toimivat talla het-
kellda mm. Autokatsastus Lappeenranta Oy, Pesuparkki-Kourula -autopesula, Vuokraus
Hyypia Oy:n autovuokraamo, R-kioski seka varastointitiloja, muutto- ja hinauspalveluja
tarjoava yritys Varastointi Hyypia Oy. Bensiinin jakeluaseman toiminta loppui vuoden
2019 lopussa ja jakeluaseman rakenteet on purettu. Suunnittelualueen lansiosan enti-
sessa kaupan kiinteistdossa toimii nykyisin Kesdmaen leipomon leipomo ja kahvila. Leipo-
mon ja entisen huoltoaseman valissa on asfaltoitu pysakointialue. Suunnittelualueen poh-
joisosa on asemakaavan mukaista puistoaluetta, josta osa on vuokrattu liikekiinteiston
kayttoon ja sita kaytetaan pysakointiin ja mainontaan.

- ourulan

kenttal

=2
2

Kuva 2. Suunnittelualueen sijainti kaupunkirakenteessa. Viistoilmakuva vuodelta 2017.

Suunnittelualueen lounaispuolella toimii paivittaistavarakauppa K-Market Kourula. Karan-
kokadun etelapuolella on yksi omakotitalo ja Lappeenrannan opiskelija-asuntosaation
kerrostaloryhma LOAS-Kourula. Kourulan aluekeskuksen lansiosassa on Kuusimaen
koulu, Kourulan monitoimitalo seka 1.9.2020 avattu uusi Kourulan paivakoti. Tilaelemen-
teista rakennettuun paivakotiin on tarkoitus sijoittaa myohemmin myos esiopetus seka 1-
2 vuosiluokat.
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Kuva 3. Vuoden 2020 ortoilmakuva suunnittelualueen ympdristostd. ©Maanmittauslaitos.

3.1.2 Luonnonymparisto ja maisema

Maastonmuodot, maa- ja kalliopera

Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman lakitasanteelle.
Ensimmainen Salpausselka muodostui jadkauden loppuvaiheessa, kun ilmasto kylmeni
ja lahes paikallaan pysyneen jaatikdnreunan kohdalle kasaantui moreenia, soraa ja hiek-
kaa. Suunnittelualueen kallioperan kivi- 1 \\/

lajina on rapakivigraniitti ja maapera on

hiekkaa (Hk). Alueen maapeitepaksuus
on noin 30 metria. Lahde:
gtkdata.gtk.fi/maankamara.

Kaavamuutosalueen maanpinnan kor-
keus on suunnittelualueen entisen huol-
toaseman tonttien kohdalla noin +105,2
- +105,9 metria merenpinnan ylapuolella
(mpy). Suunnittelualueen puistoalueen
kohdalla maanpinnan korkeus vaihtelee

valilla +103,9 - +104,3 m mpy laskien x.,; 4 Maanmittauslaitoksen varjostettu korkeus-
malli suunnittelualueen ympdristostd.
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Nurmelanraitin alikulkua kohti. Helsingintien maanpinnan korkeus on noin +105 m mpy.
Helsingintien alikulkutunnelin maanpinnan korkeus on noin +101,8 m mpy. Maanpinta
laskee suunnittelualueelta luoteeseen noin 400 m:n matkalla Saimaan tasolle +75,7 m
mpy.

Vesistot ja pohjavesi

Suunnittelualue sijoittuu Vuoksen vesistdalueelle ja Suur-Saimaan alaosan valuma-alu-
eelle. Alue sijaitsee vedenhankinnan kannalta tarkeaksi luokitellulla pohjavesialueella
(Huhtiniemi 0540501A) ja sen pohjaveden muodostumisalueella. Pohjavesialueen A-
osan kokonaispinta-ala on 11,78 km?, muodostumisalueen pinta-ala 9,59 km? ja arvio
muodostuvan pohjaveden maarasta 6310 m3/d. Pohjaveden korkeustaso on suunnittelu-
alueen kohdalla noin 14 metria maapinnan tasosta tasolla +91,5 metria. Pohjaveden vir-
taussuunta on suunnittelualueesta pohjoisluoteen suuntaan, kohden Saimaan Sammon-
lahtea, jonne on matkaa noin 400 metria.

Suunnittelualueen asfaltoidulta piha-alueelta (tontti nro 2) ja yleiselta pysakointialueelta
pintavedet johdetaan hulevesiviemariin. Tontti nro 3:n hulevesikaivot ja putkistot on pu-
rettu polttoaineen jakeluaseman ja maanalaisten sailididen purkamisen yhteydessa. Alue
on asfaltoitu kesalla 2020, mika hidastaa alueen sadevesien imeytymista maaperaan.

Luonnonymparisto

Suunnittelualue sijoittuu Suomen kasvimaantieteellisessa luokituksessa etelaboreaalisen
vyOhykkeen Jarvi-Suomen alueeseen. Elidmaakuntana on Etela-Savo ja maisemamaa-
kuntana Suur-Saimaan seutu. Ennen alueen rakentamista alueella kasvoi Salpauselan
kangasmaastoille tyypillinen mantyvaltainen metsa. Nykyisin suunnittelualue on kokonai-
suudessaan rakentamisen muuttamaa taajama-aluetta, jossa ei ole sailynyt alkuperaista
luonnonymparistoa. Alueen tonttien piha-alueet ja pysakointialue ovat asfaltoituja. Myos
osa suunnittelualueen puistoalueesta on asfaltoitu paikoitusalueeksi. Puistoalueen lansi-
osa on nurmikkoa ja alueella kasvaa mantyja ja kuusia, koivuja, pihlajia seka punakanuk-
kapensaita.

Alueella voi esiintya kaupunkialueella yleisesti esiintyvia pienelaimia ja lintuja. Alueella ei
ole liito-oravalle tai muille luontodirektiivin liitteen IV (a) lajeille sopivia elinymparistdja.
Suunnittelualueella ei Lappeenrannan keskustaajaman keskusosan osayleiskaavan
luontoselvityksen mukaan ole luontoarvoiltaan merkittavia kohteita. Suunnittelualueella
tai sen lahiymparistossa ei sijaitse Natura-alueita, luonnonsuojelualueita eikd muita val-
takunnallisesti arvokkaita luontokohteita tai uhanalaisten lajien esiintymia (Ymparistokart-
tapalvelu Karpalo 2.1).

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Alueen asemakaavoituksen ja rakentumisen historiaa

Kourulan kyla kuului Lappeen kuntaan ennen kolmen L:n (Lappee, Lappeenranta ja Lau-
ritsala) kuntaliitosta vuonna 1967. Kourulan alueen rakentamista oli ohjattu Lavolan ja
Kourulan kyliin laaditulla rakennussuunnitelmalla, jonka laadinnasta paatettiin 1938. Seu-
raava rakentamista ohjaava suunnitelma alueelle oli rakennussuunnitelma Uus-Lavolan
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alueelle (osa Lavolan ja Kourulan kylista), jonka laati Olli Kivinen vuonna 1954, mutta se
vahvistettiin vasta vuonna 1959. Tassa rakennussuunnitelmassa noin 305 hehtaarin laa-
juinen alue oli kasitelty taysin kaupunkimaisesti omakoti-, rivitalo- ja kerrostaloalueena.
Kuitenkin rakennussuunnitelman hyvaksymisen aikaan oli suunnitelma-alueen ulkopuo-
lelle syntynyt rakennussuunnitelmaan soveltumatonta asutusta. Vesi- ja viemarijohtojen
puuttuminen vaikeutti suunnitelmallisen rakentamisen toteuttamista. (L&hde: Kunta kau-
pungin kupeessa, Lappeen historia I, Vuodet 1865 — 1966.)

Kourulan ja lhalaisen kylan tiloilla olleille pientaloille ja rakentamattomille maa- ja metsa-
talousmaille laaditun ensimmainen asemakaavan hyvaksyi Lappeenrannan kaupungin-
valtuusto 27.5.1974. Jo valmiiksi rakennetut pientalotontit kaavoitettin omakotitalo-
asutusta varten ja rakentamattomat alueet kaavoitettiin kerros- ja pientaloasutusta varten.
Alueen keskelle Helsingintien varrelle kaavoitettiin liike- ja palvelukeskustilaa seka kou-
lutontti ja urheilukentta. Lisaksi alueelle varattiin riittdvasti puistoalueita, jotka ovat osaksi
yhteydessa Helsingintien pohjoispuolen ranta- ja virkistysalueeseen.
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Kuva 5. Vuonna 1974 Kourulan alueelle laadittiin ensimmdinen asemakaava.

Kourulan alueella on 1940-50-luvuilla rakennettuja pientaloja Katajakadun itdpaan ja Hel-
singintien valissa, Honkakadun itapuolella seka Puolakadun varrella. 1970-luvun loppuun
mennessa alueelle oli rakennettu Katajakadun varteen pienkerrostaloja ja aluekeskuk-
seen Kourulan toimintakeskus Oy:n rakennuksia. Toimintakeskuksen neliosaisessa ra-
kennusryhmassa oli tilat paivakodille, monitoimihallille, hallimyymalalle ja lisaksi pienempi
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liiketila monitoimihallin ja hallimyymalan valissa. Vuonna 1979-1980 Kourulan Toiminta-
keskus Oy rakennutti alueelle viela koulun ja monitoimihallia laajennettiin. Myds Lappeen-
rannan opiskelija-asuntosaation neljan kerrostalon kokonaisuus LOAS-Kourula rakennet-
tiin vuonna 1979 Karankokadun etelapuolelle. Suunnittelualueen huoltoasema ja bensan-
jakeluasema on rakennettu vuonna 1978.

Kesko Oy rakensi liikerakennuksen kauppaa varten aluekeskuksen pohjoisosaan vuonna
1984. Rakennuksessa on toiminut vuodesta 2011 Iahtien Kesamaen leipomo ja kahvila.
Katajakadun lansipaan pienkerrostalo- ja rivitaloalueet ja lisaa uusia opiskelija-asuntoja
rakennettiin alueelle 1980-luvun alussa. Viimeisena Kourulan ja Lavolan rajalle Helsin-
gintien ja Puolakadun risteykseen rakennettiin nk. kiinalaiskorttelit vuosina 1983-1986.
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Kuva 6. Vasemmalla ote vuoden 1951 peruskarttalehdesti 3134 07 nykyisen Kourulan alueelta.
Keskelld ote vuoden 1971 kartasta ja oikealla vuoden 1983 kartasta. Pelto- ja metsdalueet ovat
muuttuneet rakennetuksi Kourulan aluekeskuksen rakentumisen myotd.

e Rakennuskanta

Suunnittelualueen itdosassa on vuonna 1978 E-Oljyt Oy:n rakentama 668 kerros-m2:n
huoltamorakennus, jossa oli arkistoitujen rakennuslupiin liitettyjen lupakuvien mukaan
mm. 150 m?:n myymalatilat, 278 m?:n autohalli ja 82 m?:n huoltohalli sekd 34 m?:n va-
rasto. Tontin lansipdassa oli myds varastokatos. Lisaksi rakennuksen 238 m?:n kellariti-
loissa oli alun perin tilat mm. henkilékunnan pukuhuoneille, lAmmadnjakohuone, varasto
seka tilat autojen pesuveden puhdistus- ja kierratyslaitteistolle. Tontin pihalle maan alle
rakennettiin vesitiiviista betonista valettuun suoja-altaaseen sijoitettavat terasrakenteiset
sailiot bensiineille, dieseldljylle ja jatedljylle.
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Kuva 7. Huoltamorakennuksen rakennuslupaan liitetty asemapiirros (29.9.1978).

Vuonna 2002 huoltamon omisti Neste-Huoltamo Jukka Tuuliainen Oy. Yhtio puratti kyl-
mavaraston tontin luoteiskulmasta pois ja laajensi asfaltoitua piha-aluetta 75 m? tontin
pohjoispuolelle Raitapuistoon pikapesuhallin ajoyhteytta varten. Vuonna 2003 kellariker-
roksen toisen pukuhuoneen tilalle rakennettiin sauna ja pesutilat ja varaston tilalle neu-
votteluhuone ja vuonna 2004 kahvillaan rakennettiin terassi. Vuonna 2009 huoltamon
omisti Neste Oil Express ja rakennusluvan vaatimia muutoksia tehtiin pihan mainoslait-
teisiin ja mittarikatokseen. Vuonna 2013 huoltohallia laajennettiin Ianteen katsastusase-
man tarkastushallia varten.

Rakennus toimii nykyisin liikekiinteistona ja siina toimivat mm. Autokatsastus Lappeen-
ranta Oy:n katsastusasema, Pesuparkki-Kourula -autopesula, Vuokraus Hyypia Oy:n au-
tovuokraamo, R-kioski seka varastointitiloja, muutto- ja hinauspalveluja tarjoava Varas-
tointi Hyypia Oy. Rakennuksen julkisivut ovat luonnonvarista ja harmaata polttomaalattua
alumiinia seka kitkan ruskeaa tiiltd. Nayteikkunoiden ja julkisivujen lasielementtien karmit
ovat luonnonvarista alumiinia ja katto harmaata peltia. Rakennuksen kattomuotona on
70-luvun rakennukselle tyypillinen tasakatto. Rakennuksen julkisivuilla on monia mainok-
sia ja rakennuksen takana Helsingintielle pain on erillinen likkuteltava led-mainostaulu.
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Kuva 8. Entinen huoltamorakennus toimii nykyisin liikerakennuksena, jossa toimii mm. autokat-
sastus, autovuokraamo, kahvila ja kioski.

Kuva 9. Kuvassa vasemmalla Kesdmden leipomo ja oikealla liikekiinteistond toimiva entinen huol-
tamorakennus. Ldnsipddtyyn on rakennettu tarkastushalli autokatsastusyritystd varten.

A
A u
T T
0 o‘
3 P
E E |
S
v 0

J

Kuva 10. Liikekiinteiston julkisivu Helsingintielle pdin. Osa nykyisestd puistoalueesta on vuok-
rattu liikekiinteistolle piha-alueeksi.
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Vuoden 2019 lopulla Neste Markkinointi Oy:n maaraaikaisen ymparistdluvan voimassa-
olo paattyi ja bensiinin jakeluaseman toiminta lopetettiin. Jakeluasema sijaitsi tarkealla
pohjavesialueella ja Huhtiniemen tekopohjavesilaitoksen laheisyydessa. Jakeluaseman
ymparistéluvan maaraaikaisuuden perusteluna oli tavoite pohjaveden pilaantumisen vaa-
raa aiheuttavien toimintojen saaminen pois tarkeiltd pohjavesialueilta. Jakeluaseman ka-
tos ja sailiot on purettu pois ja alue on purkamisen jalkeen asfaltoitu. Myds kahden muun
Huhtiniemen pohjavesialueella sijainneen kaupallisen jakeluaseman ymparistolupien voi-
massaolo paattyi vuoden 2019 loppuun.

Suunnittelualueen lansiosassa on Kesko Oy:n vuonna 1984 rakennuttama 1110 kerros-
m2:n liikerakennus. Liikerakennuksessa on punainen tiiliverhous ja harmaa peltikatto. Ra-
kennuksen kellarikerroksessa oli arkistoitujen rakennuslupakuvien mukaan 21 autopai-
kan lisaksi mm. varasto, henkildkunnan taukotilat ja somistamo. 740 m2:n myymalatilojen
lisdksi ensimmaisessa kerroksessa oli varasto ja kylmasailytystilat.
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Kuva 11. Entisen K-kaupan vuoden 1984 rakennuslupakuvien julkisivukuva Karankokadulle pdin.

Elintarvikekaupan lopetettua toimintansa vuonna 2007 rakennus muutettiin moottoripyo-
raliikkeen Moto-Sunin Oy:n myymala- ja huoltotiloiksi. Vuonna 2011 liikerakennuksen tilat
muutettiin Kesamaen leipomo Oy:n leipomoksi ja 50 asiakaspaikan kahvilaksi. Raken-
nuksen sisaankaynnin vieressa on kahvilan lasitettu terassi.
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Kuva 12. Suunnittelualueen ldnsiosassa sijaitseva Kesdmden leipomo Oy:n leipomo ja kahvila.
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Suunnittelualueella nykyisen liikekiinteiston ja leipomorakennuksen valissa on asfaltoitu
Lappeenrannankaupungin omistama yleinen paikoitusalue liikekiinteiston yritysten ja Ke-
samaen leipomon asiakkaille. Suunnittelualueen pohjoispuolella on Raitapuisto-niminen
puisto. Osa puistoalueesta on vuokrattu liikekiinteiston omistajalle ja kyseinen osa puis-
tosta on asfaltoitu. Alue toimii liikekiinteiston paikoitus- ja mainosalueena.

e Kaupunkikuva ja- rakenne

Suunnittelualueen rakennukset sijaitsevat Kourulan aluekeskuksen pohjoisosassa. Enti-
sen huoltamorakennuksen paaosin peltiset julkisivut poikkeavat alueen muiden raken-
nuksien punatiilisista julkisivuista. Leipomorakennus sulautuu tiilipintaisena hyvin alue-
keskuksen muuhun rakennuskantaan ja edustaa arkkitehtuuriltaan jasennditya liikera-
kentamista. Kaikki aluekeskuksen rakennukset ovat suhteellisen matalia ja rakennukset
sijoittuvat valjasti toisiinsa nahden. Rakennuksia ymparoivat laajat asfaltoidut paikoitus-
ja lastausalueet, jolloin katutila on valjaa ja jasenndimatonta. Suunnittelualueen kaupun-
kikuvassa korostuu myos mainosrakennelmien hallitsevuus erityisesti Helsingintien puo-
lella.

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavan keskusta-alueelle laaditun rakennetun
kaupunkikuvaselvityksen mukaan kaupunkikuvalliselta luonteeltaan monivihtainen Kou-
rula on suurilta osin pienkerrostalovaltaista asuinaluetta. Helsingintien etelapuolella on
myos jonkin verran omakotirakentamista ja tien pohjoispuolelta 16ytyy korkeampia piste-
taloja. Katajakadun ymparille rakentunut pienkerros- ja rivitaloalue on ymparistona melko
ehean ja yhtenaisen oloinen. Erityisesti lansiosan rivitaloymparistd on miellyttava. Raken-
nukset muodostavat mittakaavaltaan miellyttavia pihapiireja, mutta niiden sijoittelu ei tue
tilallisesti selkearajaisten katutilojen syntya. Itdosan matalat elementtikerrostalot ovat
taas arkkitehtoniselta laadultaan rivitaloja heikompia, mika osaltaan heikentaa koko kau-
punkikuva. L&hde: Lappeenrannan kaupunki Keskustan osayleiskaava kaupunkikuvasel-
vitys, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy.

e Liikenneverkko
Katuverkko

Kourulan, Kuusimaen ja Sammonlahden kaupunginosien valisena ita-lansisuuntaisena
rajana toimii Helsingintie. Helsingintie on paakatu, jossa nopeusrajoitus
suunnittelualueen kohdalla on 60 km/h. Suunnittelualue sijoittuu Helsingintien,
Honkakadun ja Karankokadun valiin. Honkakatu on luokitukseltaan kokoojakatu, joka
littdd alueen tonttikadut toisiinsa. Karankokatu on katuluokitukseltaan tonttikatu.
Molepien nopeusrajoitus on 40 km/h. Karankokadun katualueen leveys on 10 metria.
Katu muuttuu suunnittelualueen lansipuolella kevyen liikenteen kaduksi, josta on sallittu
ajo siihen rajautuville tonteille. Karankokadun lansipdasta on myos ajo
leipomorakennuksen autohalliin. Nurmelanraitti on kevyen liikenteen katu, joka johtaa
Katajakadulta Helsigintien alitse pohjoiseen. Katualue ja entisen
huoltoasemarakennuksen piha-alue on rajattu matalalla reunakivellda. Kaikki
suunnittelualuetta ymparoivat kadut ovat asfaltoituja ja valaistuja. Helsingintien ja
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Honkakadun risteyksessa on liikkennevalot seka vapaa oikea eli korokkeella erotettu
ajokaista Honkakadulta Helsingintielle kaantyville.

Helsingintien molemmin puolin kulkee vyhdistetty jalankulun ja py6railyn vayla.
Helsingintien alitse kulkee kaksi alikulkutunnelia. Toinen sijaitsee Kourulan
aluekeskustan kohdalla ja toinen noin 170 metria itdan pain Helsigintien ja Honkakadun
risteysalueen lansilaidalla. Honkakadun lansipuolella kulkee yhdistetty jalankulku- ja
pyorailyvayla ja itdpuolella jalkakaytdva. Karankokadun etelapuolella kulkee
jalkakaytava, kun taas kadun pohjoispuoli liittyy miltei suoraan entisen
huoltoasemarakennuksen piha-alueeseen. Helsingintien yhdistetyltd jalankulku- ja
pyorailyvaylaltad ei talla hetkelld ole sujuvaa pyoraily-yhteyttd Karankokadulle, vaan
pyorailijat kulkevat Karankokadun ajoradalla. Jalankulkuyhteytena Helsingintielta toimii
Karankokadun eteldlaidan jalkakaytava. Helsingintien linja-autopysakeiltd johtaa
asfalttipintainen kavely-yhteys Raitapuiston lapi pysakdintialueen kautta aluekeskukselle.

Lappeenrannan kaupunki on teettanyt vuonna 2014 liikkenne-ennusteen vuodelle 2035
(Trafix Oy 2015) seka nykytilaennusteen vuodelle 2014. Ennusteen mukaan vuonna 2014
Helsingintien liikkenne suunnittelualueen kohdalla on 17 420 ajoneuvoa/ vuorokausi (8700
+ 8720). Katajakadun itapaan likenne on vuonna 2014 760 ajoneuvoa / vuorokausi
(380+380). Liikenteen on ennustettu kasvavan Helsingintiella 26 120 ajoneuvoon/
vuorokausi (13050 + 13070) ja Katajakadun itdpaassa 840 ajoneuvoon/ vuorokausi (420
+ 420). Suunnittelualueen etelapuolen Karankokadun liikennemaaria ei ole laskettu.

|

Kuva 13. Vasemmalla ote kuvasta vuorokausiliikenne 2014 (ajon/vrk) ja oikealla vuorokausilii-
kenne 2035 (ajon/vrk) (Trafix Oy 2015).

Karankokadun liikennemaaran voidaan olettaa tulevaisuudessa kasvavan. 13.11.2020
lainvoiman saaneessa Kourulan paivakotikoulun ja Ukkopuiston asemakaavan
muutoksessa aluekeskuksen urheilukenttien itadpuolen yleisten rakennusten korttelialue
on muutettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Korttelialueen tonttiliittyma on
osoitettu Nurmelanraitille, josta liikenne ohjautuu Karankokadulle. Myos nykyisen
monitoimihallin  paikalle on kaavamuutoksessa osoitettu asuin-, liikke- ja
toimistorakennusten korttelialue (AL), jonka liikenne ei kuitenkaan suuntaudu
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Karankokadulle. AK-korttelialueen rakennusoikeus on 3000 kerros-m? ja AL-
korttelialueen 1800 kerros-m?. Mikali Kourulan aluekeskuksen tulevaksi asukasluvuksi
arvioidaan 140 henkeda, saadaan asumisen liikennetuotokseksi noin 260
henkildautomatkaa (saapuva tai lahtevaa). Arvioinnin perusteena on kaytetty julkaisua
Liikennetarpeen arviointi maankaytdn suunnittelussa (Suomen ymparistd 27/2008).
Lappeenrannan matkatuotosluku ns. autovyohykkeella 2,48 kotiperaista matkaa, joista
henkildautolla tehtavia on 74 % eli 1,84 matkaa. Tulevan AK-korttelialueen liikenne
kulkee Karankokadun kautta ja AL-korttelialueen Katajakadun kautta. (Ldhde: Kourulan
péaivékotikoulun ja Ukkopuiston asemakaavaselostusehdotus 26.3.2018, muutettu
17.2.2020)

Kourulan aluekeskuksen osalta asuinkerrostaloalueen rakentaminen voidaan aloittaa
kaavan nyt saatua lainvoiman. Asuin-, liike- ja toimistorakennuksen korttelialueen
rakentaminen voidaan puolestaan aloittaa sen jalkeen, kun monitoimihalli on purettu.
Suunnitelmissa on, etta monitoimihalli puretaan Sammontalon valmistuttua Skinnarilaan
vuonna 2024. (Léhde: Kourulan péaivakotikoulun Jja Ukkopuiston
asemakaavaselostusehdotus 26.3.2018, muutettu 17.2.2020, 2.6.2020)
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Kuva 14. Karttaotteet Kourulan pdivikotikoulun asemakaavamuutoksen kaavakarttaehdotuksesta
ja havainnekuvasta.

Pysakdinti

Suunnittelualueen liikekiinteiston tontilla on pysakointipaikkoja kahdelletoista autolle
rakennuksen eteldpuolella Karankokadun vieressa ja noin kymmenelle autolle
rakennuksen pohjoispuolella puistoalueella. Lisdksi on noin 10 autopaikkaa
merkitsematonta pysakaintitilaa entisella jakeluaseman tontilla ja noin 18 autopaikkaa
pysakointialueella liikenkiinteiston ja Kesamaen leipomon valissa. Suunnittelualueen
lansipuolen liike- ja leipomorakennuksessa on Kkellarikerroksessa 21 autopaikan
pysakointihalli henkildkunnan paikoitusta varten. Myos K-Marketin edustalla on
pysakointitilaa aluekeskuksessa kavijdille.

Kourulan Neste asemakaavan ja tonttijaon muutos K2730
Asemakaavan selostusehdotus 1.12.2020, muutettu 19.1.2021



20/62

Joukkoliikenne

Suunnittelualueen 1ahimmat linja-autopysakit ovat suunnittelualueen kohdalla
Helsingintien molemmin puolin. Helsingintiella kulkevat paikallislikenteen reitit 1
(Yliopisto — Koulukatu — Kanavansuu/Kiiskinmaki), 3 (Yliopisto — Matkakekus — Koulukatu
— Pikisaari — Kariniemi — Kivisalmi), 5 (Yliopisto — Koulukatu — Matkakeskus) ja 8 (Rutola
— Ruoholampi — Keskusta — Mustola). Myds lahiliikenteen reitti B (Tani — Korkea-aho)
kulkee Helsingintiella.

¢ Yhdyskuntatekninen huolto

Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kunnallistekniset verkostot sijoittuvat Helsingintien,
Honkakadun ja Karankokadun katualueille. Suunnittelualueen tonteilla on verkostokartan
mukaan vain kiinteistdjen omia kaukolammon ja séahkoverkon liittymisjohtoja.

Suunnittelualueen rakennuksessa toimivan autopesulan jatevedet johdetaan kaivojen
kautta viemariverkostoon. Vuoden 1978 rakennuslupaan liitetyn asemapiirroksen mu-
kaan huoltamorakennuksen katon sadevedet johdetaan kaupungin Karankokadun hule-
vesiverkostoon.

Seuraavissa kuvissa on esitetty alueen Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n yhdyskunta-
tekniset verkostot.
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Kuva 16. Vasemmalla suunnittelualueen kaukoldmpdoverkosto (punaiset viivat) ja oikealla keski-

Jja pienjdnnitekaapelit (mustat ja vihredt viivat) sekd ulkovaloverkkoa (keltaiset viivat). (Webmap
24.3.2020)
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Kuva 17.Suunnittelualueen vesihuoltoverkostot. (Webmap 24.3.2020)

L

Hulevedet

Lappeenrannan kaupunginvaltuusto teki periaatepaatoksen hulevesien hallinnan jarjes-
tamisesta ja rahoituksesta 4.6.2018 (§ 51). Paatoksessa kaupunkikehityslautakunnalle
annettiin tehtavaksi solmia tarvittavat sopimukset Lappeenrannan Energian kanssa ja
tehda muut tarvittavat paatdkset hulevesien hallinnan jarjestamiseksi maankaytto- ja ra-
kennuslain edellyttamalla tavalla. MRL 103 i §:n mukaan kunta vastaa hulevesien hallin-
nan jarjestamisesta asemakaava-alueella. Lappeenrannan kaupunki ja Lappeenrannan
Energiaverkot Oy ovat sopineet hulevesiverkoston hallinnan siirtymisesta asemakaava-
alueella Lappeenrannan kaupungille vuoden 2019 alusta alkaen.
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lImastonmuutoksen myo6ta sademaarat kasvavat ja rankkasateet voimistuvat. Sade- ja
sulamisvesien aiheuttamat hulevesitulvat lisdantyvat. Suomen Ymparistokeskus SYKE
on kehittanyt laserkeilaukseen perustuvasta korkeusmallista hulevesitulvista kartat taa-
jama- ja asemakaavoitetuille alueille, mitka auttavat arvioimaan sade- ja sulamisvesista
aiheutuvat tulvariskit entistd paremmin. Tulvakartta kertoo tulvaveden alle jaavat alueet
ja veden syvyyden kahdella sadetapahtumalla; tilastollisesti kerran 100 vuodessa toistu-
valla erittain rankalla sateella seka tatakin paljon harvinaisemmalla rankkasateella, jollai-
nen kuitenkin koettiin Porissa vuonna 2007.

Seuraavissa kuvissa otteet SYKE:n hulevesitulvakartoista suunnittelualueen ymparis-
tossa.

Harvinainen hulevesitulva 1/100a Erittdin harvinainen hulevesitulva 'Pori 2007’
1=0.1~0.3 m (vesisyvyys) 1=0.1-0.3 m (vesisyvyys)
B2=03-05m
B3=05-1m
BWi=1-2m
Ws5->2m i
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Kuva 18. Vasemmalla karttaote harvinaisesta kerran 100 vuodessa hulevesitulvakartasta ja oike-
alla erittdin harvinaisesta hulevesitulvakartasta suunnittelualueen ympdristossd (SYKE / Webmap
24.3.2020).
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Suunnittelualueella on tulvakarttojen mukaan mahdollisuus hulevesitulviin Karankokadun
lansipaassa ja Nurmelanraitilla suunnittelualueen lansipuolella.

Suunnittelualueen asfaltoidulta piha-alueelta tontin ro 2 osalta ja rakennusten valiselta
pysakointialueelta pintavedet kulkeutuvat hulevesiviemariin. Suunnittelualueelta tontilta
nro 3 purettiin polttoaineen jakeluun ja varastointiin liittyvat rakenteet helmi—-maaliskuussa
2020. Purkutyon Pima-ilmoituksen loppuraportin mukaan (MFiles:
LPR/1830/11.01.00.15/2019) kohteelta purettiin myos tontin hulevesirakenteet. Kuva
pima-ilmoituksen loppuraportin liitekuvasta, jossa on kuvattu kaivuu alue, kaivuu tyéssa
puretut hulevesirakenteet seka betonibunkkeri, mika jatettiin purkamatta, on selostuksen
kohdassa 3.1.6 Ympariston hairidtekijat — Pilaantuneet maat.
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3.1.4 Rakennettu kulttuuriymparisto ja kiinteat muinaisjaannokset

Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaavan keskusta-alueelle laaditun rakennetun
kulttuuriympariston selvityksen mukaan Kourulan keskuksen punatiiliset yleiset raken-
nukset betoniterasseineen muodostavat kompaktin kokonaisuuden asuntoalueen lai-
dalla. Arkkitehtuuriltaan ne liittyvat laheisiin saman ikaisiin kerrostaloihin. Aluekeskuk-
sessa toimivat liikeyritysten lisaksi mm. Kuusimaen koulu, Kourulan paivakoti, likunta-
keskus ja seurakuntakoti. Alue on paikallisesti merkittava aluekeskus 1970- ja 1980 -lu-
kujen vaihteesta. Léhde: Lappeenrannan kaupunki Keskustan osayleiskaava rakennetun
kulttuuriympéristén selvitys, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy.

Suunnittelualueen voidaan katsoa liittyvan aluekeskukseen lahinna kaupunkirakenteelli-
sesti. Sen sijaan arkkitehtuurinsa ja kaupunkikuvansa puolesta se rajautuu kyseisen, lei-
mallisesti punatiilisen alueen reunaan ja ulkopuolelle.

Suunnittelualueella tai sen valittdtmassa laheisyydessa ei ole valtakunnallisesti merkitta-
via rakennettuja kulttuuriymparistéja. Suunnittelualueella ei ole myoskaan maakunnalli-
sesti merkittavia rakennetun kulttuuriympariston kohteita.

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

3.1.5Vaesto, tyopaikat ja palvelut

Suunnittelualueella ei ole asutusta. LAhimmat asunnot ovat suunnittelualueen ja Karan-
kokadun etelapuolella omakotitalossa ja LOAS:n opiskelija-asunnoissa. Kourulan ja Kuu-
simaen kaupunginosissa asuu yhteensa noin 3400 asukasta.

Suunnittelualueen liikekiinteistdssa toimii mm. autokatsastusasema, autopesula, auto-
vuokraamo ja R-kioski. Yritykset tyollistavat oletettavasti noin 10 henkiloa. Kesamaen lei-
pomossa ja kahvilassa on yhteensa noin 30 tyontekijaa.

3.1.6 Ympariston hairio- ja riskitekijat
Suunnittelualueella ei talla hetkella ole tiedossa ymparistda pilaavaa tai ymparistohairioita
aiheuttavaa toimintaa eika tehdasalueesta aiheutuvia ymparistéhairiéita. Suunnittelualue
sijaitsee aivan Helsingintien vieressa ja suunnittelualueen etelapuolella noin 700 metrin
paassa sijaitsee Lappeenrannan lentokentan kiitorata. Suurimmat suunnittelualueelle
kohdistuvat ymparistokuormitukset aiheutuvat talla hetkelld alueen ympariston liiken-
teesta ja sen aiheuttamasta melusta. Alueella toimineen bensiinin jakeluaseman raken-

teet ja sailidt on purettu ja alueen maapera kunnostettu purkutyon yhteydessa helmi-maa-
liskuussa 2020.

e Sisailman radon

Suunnittelualue kuuluu radonin riskialueisiin. Sateilyturvakeskuksen mukaan Lappeen-
rannan postinumeroalueella 53810 (Kuusimaki - Lavola) on radonpitoisuuksien mittaus-
ten keskiarvo 297 becquerelia kuutiometrissa, kun STM:n paatoksen (944/92) mukaan
uusissa asunnoissa radonpitoisuus saisi olla enintdan 200 Bg/m?3. Alueella on mitattu 200
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Bqg/m?3:n ylityksia 53,0 %:ssa kohteista, 300 Bg/m3:n ylityksia 33,0 %:ssa kohteista ja 400
Bg/m3:n ylityksia 23,0 %:ssa kohteista. (Lahde: www.stuk.fi)

e Pilaantuneet maat

Suunnittelualueella on toiminut bensiininjakeluasema vuodesta 1979 vuoden 2019 lop-
puun. Jakeluasema ja sen maanalaiset sailidt on purettu Neste Markkinointi Oy:n toi-
mesta helmi-maaliskuussa 2020 sekd maapera on kunnostettu purkutyon yhteydessa.
Pima-ilmoituksen loppuraportin mukaan (MF: LPR/1830/11.01.00.15/2019) kaivutydssa
noudatettiin Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen 31.1.2020 antamaa paatosta pilaantu-
neen maaperan puhdistamista koskevasta ilmoituksesta (dnro KASEL Y/1464/2019).
Kunnostuksen tavoitepitoisuuksina kaytettiin valtioneuvoston asetuksen 214/2007 alem-
pia ohjearvoja. Loppuraportin mukaan purettujen polttoaineen jakeluun liittyneiden raken-
teiden alueelle ei jaanyt kunnostustavoitteet ylittavia pitoisuuksia haitta-aineita.

Purkamatta jatetyt rakenteet

Loppuraportin mukaan kohdekiinteiston lounaiskulmassa sijaitseva betonibunkkeri paa-
tettiin jattaa purkamatta purkutdiden yhteydessa. Vuonna 2002 bunkkerin alapuolisesta
maaperasta 5 m syvyydesta viistokairauksella otetusta maanaytteesta todettiin 21 mg/kg
MTBE:ta (Ymparistdarviointi 24.4.2002 Golder Associates Oy). Bunkkeri poistettiin kay-
tosta vuonna 2003 huoltoaseman muutostdiden yhteydessa, mutta se jatettiin sillan ra-
kennusteknisista syista purkamatta. Vuonna 2003 bunkkerin l&nsipuolelta otetuissa maa-
naytteissa ja bunkkerin alle tehdyissa koekuopissa ei todettu laboratorion maaritysrajan
ylittavia pitoisuuksia Oljyhiilivetyja (Toimenpideraportti 20.2.2004 Golder Associates Oy).
Vuonna 2019 tehdyssa tutkimuksessa ei myoskaan todettu oljyhiilivetyja bunkkerin lansi-
puolelta otetuissa naytteissa (Tutkimusraportti 14.10.2019 Golder Associates Oy). Jake-
luaseman purun yhteydessa vuonna 2020 bunkkerin itdpuolelta otetuissa naytteissa ei
todettu laboratorion maaritysrajan ylittavia pitoisuuksia Oljyhiilivetyja. Bunkkeri sijaitsee
suurelta osin naapurikiinteiston (405-63-12-2) alueella. Betonibunkkerin lounaispuolella
sijaitsevat kaksi polttoaineenerotuskaivoa (PEK) seka naytteenottokaivo (NOK) paatettiin
myO0s jattaa purkamatta. Kaivot sijaitsevat lahella kaytossa olevaa liikerakennusta ja ra-
kennuksessa toimivan autopesulan jatevedet johdetaan kaivojen kautta viemariverkos-
toon. Paatos purkamatta jattamisesta tehtiin yhteistyossa kiinteiston omistajan, naapuri-
kiinteiston omistajan ja viranomaisten kanssa. Neste Markkinointi Oy sopii purkamatta
jatettyihin rakenteisiin liittyvistd mahdollisista tulevaisuuden vastuista erikseen kiinteiston
omistajan ja viranomaisten kanssa.

Jatkotoimenpiteet

Puhdistusalueelta otetuissa jaanndspitoisuusnaytteissa ei todettu kunnostustavoitteet
ylittavia  haitta-ainepitoisuuksia, joten  toimenpidealueella ei ole tarvetta
jatkotoimenpiteille.
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Kuva 19. Neste Lappeenranta Karankokadun pima-ilmoituksen loppuraportin liitekuva, jossa ku-
vattu kaivuu alue, kaivuu tyéssd puretut hulevesirakenteet sekd betonibunkkeri, mikd jdtettiin pur-
kamatta.

e Tielikennemelu

Lappeenrannan seudun ymparistotoimen alueelle on vuonna 2015 laadittu meluselvitys
ja meluntorjuntasuunnitelma (Ramboll Oy), jossa on kasitelty melun perustilaa selvitys-
alueella sekad melulle altistuvien kohteiden maaria. Selvityksessa Lappeenrannan kes-
kustaajaman katuliikenteen meluvyohykkeet selvitettiin melun laskentamallin avulla. Las-
kentamalli toimii 3D-maastomallin pohjalta eli se ottaa melun leviamisen laskennassa
huomioon maaston muodot, rakennukset ja meluesteet.

Valtioneuvosto on antanut paatoksen yleisista melutason ohjearvoista (VNp 993/92).
Paatoksen mukaan melun A-painotettu keskiaanitaso (ekvivalenttitaso) Laeq ei saa ylittaa
paivalla liike- ja toimistohuoneistossa sisalla 45 dB. Liike- ja toimistohuoneistoille ei ole
annettu ulkomelua koskevia ohjearvoja.
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Kohde Keskiaanitaso LM enintaan dB | Huomautuksia
Paivalla Yolla

Asuinalue, hoito- ja oppilaitosalue

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

Loma-asuntoalue, virkistysalue

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

Liike- ja toimistohuoneisto, sisalla | 45 -

Kuva 20. Valtioneuvoston pddtoksen mukaiset melutason ohjearvot.

Seudullisen meluselvityksen mukaan suunnittelualueen pohjoispuolelle kohdistuu nykyti-

lanteessa 60-65 dB:n seka 65-70 dB:n paivamelutasoja. Ennustetilanteessa vuonna 2035

65-70 dB:n paivamelualueet ovat viela hieman laajemmat. dB(A)
<=65

e __ T — 7
<=60

<=55

70 <
65 <
60 <
55 <
50 <

Kuva 21. Vasemmalla nykytilanteen v. 2014 pdiviajan keskiddnitasot ja oikealla ennustetilanteen

v. 2035 pdivdajan keskiddnitasot (Ldhde Lappeenrannan seudun ympdristotoimen meluselvitys
2015).

Seudulliseen meluselvitykseen on liitetty myos koostekartat, joihin on koottu kaikkien me-
lulahteiden (katu-, lento-, raideliikenne, vt6, vt13 ja teollisuus) aiheuttaman nykytilanteen
ja ennustetilanteen paivamelun 55 ja 65 dB meluvyohykkeet. Koostekarttojen mukaan
suunnittelualueen pohjoisosassa on yli 55 dB:n ja yli 65 dB:n melutasoja niin nyky- kuin
ennustetilanteessa.
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Kuva 22. Kuvaotteet meluselvityksen melun koostekartoista. Vasemmalla nykytilanteen pdiviai-
kainen melu ja oikealle ennustetilanteen pdiviaikainen melu suunnittelualueella ja sen ympdris-
tossd.

3.1.7 Maanomistus

Suunnittelualueen korttelin 11 ton-
tin 14 ja korttelin 12 tontin nro 2
omistavat yksityiset yritykset ja
tontin nro 3 omistaa Lappeenran-
nan kaupunki. Lappeenrannan
kaupunki omistaa myos suunnitte-
lualueen pysakoimis-, puisto- ja
katualueet. Tontin nro 2 omistaja
on vuokrannut Lappeenrannan
kaupungilta seka osan puistoalu-
eesta ettd paikoitusalueesta liike-
kiinteiston kayttoon (keltainen ra-
jaus).

. _ _ Kuva 23. Ote maanomistuskartasta.
Kaupungin maanomistus on esi-

tetty viereisessa kuvassa vihrealla ja valkoisella yksityisten tai muiden toimijoiden omis-
tamat alueet. Harmaat alueet ovat rakennuksia. Suunnittelualue on rajattu kuvaan punai-
sella.

3.2 Suunnittelutilanne

= Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ympa-
ristbministerid on vahvistanut sen 21.12.2011. Etela-Karjalan 1. Vaihemaakuntakaava
on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014 ja Ymparistoministerid vahvisti kaavan
19.10.2015. Vaihekaavassa tarkastellaan erityisesti kaupan, matkailun, elinkeinojen ja
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liikkenteen tarvitsemia aluevarauksia. Suunnittelualueella ei ole vaihekaavan aluevarauk-
sia.

Suunnittelualue on maakuntakaavassa taajamatoimintojen aluetta (A). Merkinnalla osoi-
tetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttavat asumiseen, palvelu- ja tyopaikka seka
muihin taajamatoimintoihin varattavat rakentamisalueet. Merkinta sisaltaa tarvittavat taa-
jamien sisaiset liikennevaylat, ulkoilureitit, kevyen liikkenteenvaylat, yhdyskuntateknisen
huollon alueet, paikalliskeskukset seka virkistys- ja puistoalueet.

Maakuntakaavan suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa tulee edistaa yhdyskuntarakenteen eheytymista hajanaisesti ja vajaasti raken-
netuilla alueilla tukien olemassa olevaa infraa. Suunnittelussa tulee myos edistaa taaja-
man ydinalueen kehittamista toiminnallisesti ja taajamakuvallisesti selkeasti hahmottu-
vaksi keskukseksi. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa rakentaminen ja muu maan-
kayttd on sopeutettava ymparistodnsa niin, ettd taajaman omaleimaisuus ja viihtyisyys
vahvistuvat ja ymparisto-, luonto- ja kulttuuriperintdarvojen sailyminen turvataan seka
varmistetaan sisaisten puisto- ja virkistys- seka muiden vapaa-alueiden riittavyys.

Suunnittelualue kuuluu kaupunki-/ taajamarakenteen kehittdémisen kohdealueeseen (kk).
Merkinnalla osoitetaan laatukaytavan taajamarakenteeseen liittyvat osa-alueet, joissa on
erityista painetta tarkastella ja suunnitella aluetta toiminnallisena kokonaisuutena. Mer-
kinnalla tarkennetaan laatukaytavan keskuksien suunnittelutavoitteita. Alueilla, joilla on
aluevarausmerkinnalla osoitettu kayttotarkoitus, paamaankayttémuodon maarittelee
aluevarausmerkinta. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on huolehdittava siita, ettd kohdealueelle sijoittuvat toiminnat ja alueen
maankayton ratkaisut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta ja ne antavat hyvat mah-
dollisuudet kevyen liikenteen seka joukkoliikenteen kehittdmiseen ja lahipalveluiden to-
teutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttamista suunniteltaessa on turvattava riittavat
lahivirkistysalueet.

Suunnittelualue

Ote Eteli-Karjalan maakuntakaavan (2011) ja 1. vaihemaakuntakaavan (2015) yhdistelmdkar-
tasta.
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Suunnittelualue kuuluu myos kasvukeskusalueen laatukéytdvé -vyOhykkeeseen (lk).
Merkinnalla osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen tyossakaynti- ja kasvukeskusalue. Laa-
tukaytava on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vydhyke ja maakunnan
painopistealue. Kasvukeskusalueen laatukaytava -merkinnan kuvaus ja suunnittelumaa-
rays korvaavat voimassa olevan Etela-Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) kasvukeskus-
alueen laatukaytava -merkintaa koskevan kuvauksen ja suunnittelumaarayksen.

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

Suunnittelualue on osoitettu myds pohjavesialueena (pv). Merkinnalla osoitetaan pohja-
vesialueet, jotka ovat ymparistdhallinnon luokituksen mukaisesti | tai Il -luokan pohjave-
sialueita. Suunnittelumaarayksen mukaan alueita koskevat toimenpiteet on suunniteltava
siten, ettd pohjaveden laatu ei niiden vaikutuksesta vaarannu. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on vesiensuojelunakdkohdat otettava huomioon siten, ettei alueen kaytt6a
vedenhankintaan vaaranneta.

Suunnittelualueen pohjoisreunaan on merkitty yhdystie tai kokoojakatu (yt). Merkinnalla
osoitetaan yhdystiet, jotka yhdistavat taajamatoimintojen alueita ja kylid seka matkailun
ja virkistyksen merkittavia kohteita ylempiluokkaiseen tieverkkoon. Alueella on voimassa
MRL 33 §:n mukainen rakentamisrajoitus. Maakuntakaavassa esitetyt seutu- ja yhdystiet
voidaan alueiden tarkemmassa suunnittelussa maarittaa paa- ja kokoojakaduiksi.

Lisaksi suunnittelualueen pohjoisreunaan on merkitty kevyenliikenteen laaturaitti (lila pal-
loviiva). Merkinnalld osoitetaan keskeiset tydssakayntialueen kehitettavat kevyen liikken-
teen vaylat.

=  Yleiskaava

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

Osayleiskaavassa suunnittelualue on paikalliskeskuksen aluetta (C-5). Alueelle saa si-
joittaa keskustaan soveltuvaa asumista seka hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja.
Alueelle ei saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikkda. Aluetta suunniteltaessa tulee kiin-
nittaa erityista huomiota julkisen liikenteen, jalankulun ja pyorailyn toimivuuteen seka py-
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sakointi- ja huoltoliikenteen jarjestelyihin. Suunnittelussa tulee pyrkia eheyttamaan kau-
punkikuvaa. Kaupunkikuvallisesti merkittavat ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaat raken-
nukset tulee ottaa erityisesti huomioon uudisrakentamisen suunnittelussa.

Suunnittelualueen pohjoispuolelle on merkitty kaksiajoratainen péékatu (pk) ja itapuolelle
kevyen liikenteen reitti (musta palloviiva).

Suunnittelualueen kuuluu joukkoliikennevybhykkeeseen (jl). Vyohyke osoittaa kilpailuta-
soisen joukkoliikenteen palvelutason alueet. Alueella on varmistettava sujuvien ja turval-
listen kavely-yhteyksien toteuttamismahdollisuus pysakeille. Pysakkien ymparistoon on
asemakaavoituksen ja tarkemman suunnittelun yhteydessa varattava tilaa korkealuok-
kaisille pyorien pysakointimahdollisuuksille sekd mahdollisen liitynta- ja syoéttdliikenteen
toteuttamiseen.

Suunnittelualue kuuluu myds meluntorjuntatarve (me) -alueelle. Alueella on ymparisto-
melusta aiheutuva selvitystarve, joka on otettava huomioon yksityiskohtaisemmassa
maankayton suunnittelussa ja rakentamisen ohjauksessa. Laadittujen ennusteiden mu-
kaan liikenteen paivaaikainen melu ylittaa alueella 55 dB.

Suunnittelualue sijaitsee pohjavesialueella (pv). Pohjavesialueelle ei saa sijoittaa pohja-
veden laatua tai maaraa vaarantavaa toimintaa. Toimintaan ei saa liittya maaperan pi-
laantumiseen liittyvaa riskia. Maankayttoa suunniteltaessa on huomioitava alueelle laa-
dittu pohjavesien suojelusuunnitelma.

L
L\
A
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Suunnittelualue

Kuva 24. Ote Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 keskusta-alueen osayleiskaa-
vasta.
Lisaksi suunnittelualueen lounaispuolelle on merkitty kaupunki-, taajama- tai kyldkuvalli-

sesti merkittdvé alue tai kohde (sk) nro 118, Kourulan keskus, Katajakatu 10-12. Paikal-
lisesti merkittava alue tai kohde, jolla on kaupunkikuvallisia, maisemallisia, arkkitehtonisia
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tai kulttuuriymparistoon liittyvia arvoja. Alueelle on mahdollista toteuttaa uudis- tai tayden-
nysrakentamista ja peruskorjauksia seka muutoksia alueen arvot ja ominaispiirteet huo-
mioon ottaen. Mahdollinen suojelutarve ratkaistaan asemakaavassa tai muun tarkemman
suunnittelun yhteydessa. Aluetta koskevista suunnitelmista on pyydettava museoviran-
omaisen lausunto.

Osayleiskaavan yleismaarayksissa maarataan lisaksi, etta osayleiskaava-alueen tarkem-
massa suunnittelussa on pyrittava eheyttdamaan kaupunki-, taajama- ja kylakuvaa ja vah-
vistamaan alueen kulttuuriarvoja.

Osayleiskaava-alueella pyritaan hulevesien luonnonmukaiseen ja kokonaisvaltaiseen
hallintaan Lappeenrannan hulevesisuunnitelman periaatteiden mukaisesti. Alueen hule-
vedet on ensisijaisesti kasiteltava kiinteistdlla, imeytettava tai jos imeytys ei ole mahdol-
lista, johdettava hidastaen mahdollisimman luonnonmukaisesti eteenpain. Tarkemmissa
maankayton suunnitelmissa selvitetdan hulevesien hallinnan periaatteet, varataan riitta-
vat maa-alueet hulevesien kasittelya ja johtamista varten seka maarataan paikallisesti
kasiteltavien hulevesien maarasta.

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

Maaperan pilaantuneisuus on tutkittava tarkemman suunnittelun yhteydessa.

=  Asemakaava

Asemakaavamuutosalueella on voimassa sisaasiainministerion 6.9.1974 ja 30.10.1979
vahvistamat asemakaavat seka kaupunginvaltuuston 28.9.2020 hyvaksyma asema-
kaava. Suunnittelualueen itdosa on osoitettu moottoriajoneuvojen huoltoasemien kortte-
lialueeksi (AM) ja lansiosa liikerakennusten korttelialueeksi (AL). Naiden korttelialueiden
valinen alue on osoitettu pysédkéimisalueeeksi (LP) ja suunnittelualueen pohjoisosa on
puistoa (P). Huoltoasemien korttelialueen rakennusoikeus on merkitty tehokkuusluvulla
e=0,50 eli tontin kerrosalan suhde tontin pinta-alaan, jolloin korttelialueen rakennusoikeu-
deksi tulee 1113 kerros-m?. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi (ll). Lisaksi asemakaa-
vassa maarataan, etta autojen huolto- ja polttoainejakeluasemille on varattava 5 auto-
paikkaa/ 1 huoltopaikka ja 1 autopaikka/ 2 tyontekijaa kohti. Liikerakennusten korttelialu-
een tehokkuusluvuksi on merkitty 0,80, jolloin korttelialueen rakennusoikeus on 1382 ker-
ros-m?. Autopaikkoja on tontille nro 14 rakennettava 1 autopaikka/ 60 kerros-m?2.

Lisaksi suunnittelualueeseen kuuluu Karankokadun katualue ja osa Honkakadun katu-
alueesta seka jalankululle ja polkupydrailylle varattu katu, jolla tontille/rakennuspaikalle
ajo on sallittu (pp/t) Karankokadun ja Nurmelanraitin risteyksessa.
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Kuva 25. Ote ajantasa-asemakaavasta.

Suunnittelualueen etela- ja lansipuoleiset alueet on voimassa olevassa asemakaavassa
osoitettu rivitalojen ja muiden Kkytkettyjen rakennusten seké kerrostalojen korttelialueeksi
(ARK), asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) ja liikerakennusten korttelialueeksi (KL).

Kourulan aluekeskukseen ja Ukkopuistoon tehty asemakaavan muutos, jonka kaupun-
ginvaltuusto hyvaksyi 28.9.2020 sai lainvoiman taman kaavamuutoksen ennakkokuule-
misen aikana 13.11.2020. Asemakaavamuutoksen tarkoituksena oli mahdollistaa uuden
paivakotikoulun rakentaminen Kourulan aluekeskukseen, nykyisen paivakodin paikalle.
Uudisrakennukseen sijoittuvat alueen paivakoti, esikoulu seka koulu 1. ja 2. luokan oppi-
laille. Olemassa oleva paivakoti- ja koulurakennus puretaan. Asemakaavamuutoksella
mahdollistetaan my06s asuinkerrostalojen seka asuin-, liike- ja toimistorakennusten raken-
taminen Kourulan aluekeskukseen. Ukkopuiston alueelle on kaavamuutoksen tavoit-
teena mahdollistaa erillispientalojen rakentaminen.

Seuraavassa kuvassa on karttaote kaupunginvaltuuston hyvaksymasta asemakaavasta
Kourulan aluekeskuksen kohdalta. Taman asemakaavamuutoksen suunnittelualuera-
jausta on laajennettu ennakkokuulemisen jalkeen lainvoiman saaneen asemakaavan alu-
eelle Karankokadun lansipaassa ja osalle Nurmelanraitin kevyen liikenteen katualuetta.
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Kuva 26. Karttaote vireilld olevasta asemakaavamuutoksesta Kourulan aluekeskukseen ja Ukko-
puistoon. Kuvassa karttaote 26.3.2018, muutettu 17.2.2020, 2.6.2020 pdivdtystd kaavaehdotuk-
sesta Kourulan aluekeskuksen kohdalta.

» Rakennusijarjestys

Rakennusjarjestys on maankayttd- ja rakennuslakia seka maankayttd- ja rakennus-
asetusta ja kunnan kaavoja taydentava asiakirja. Lappeenrannan kaupungin rakennus-
jarjestys on tullut voimaan 1.8.2020.

= Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaavan
pohjakarttaa. Pohjakartta tayttda maankaytto- ja rakennuslain § 323/ 11.4.2014 vaatimuk-
set.

3.3 Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

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

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tarve

Suunnittelualueella sijainneen bensiininjakeluaseman toiminta paattyi vuoden 2019 lo-
pulla ja aseman rakenteet ja maanlaiset sailiot on purettu helmi-maaliskuussa 2020. Lap-
peenrannan kaupunki omistaa tontin nro 3, jolla bensiininjakeluasema sijaitsi. Tontin nro
2 omistaja on hakenut asemakaavan muuttamista kehittddkseen alueen liiketoimintaa
huoltoasematoiminnan paatyttya.

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa entisen huoltoasematontin kehit-
taminen ja silla olevan rakennuksen laajentaminen liiketiloina. Alueen asemakaavamer-
kinta paivitetdan nykyisen kayton mukaiseksi. Kaavamuutoksella halutaan mahdollistaa
mm. pienen paivittaistavarakaupan sijoittaminen tontille. Tarkoituksena on yhdistaa alu-
een tontit ja yksityiselle vuokratut alueet yhdeksi tontiksi. Lisaksi mahdollistetaan nyKkyi-
sen leipomotontin kehittdminen ja laajentaminen pysakointi- ja likennejarjestelyjen pa-
rantamiseksi.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

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

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

Kaava-aineistot pidetdan koronavirustilanteen vuoksi poikkeuksellisesti nahtavilla Lap-
peenrannan kaupungin asiakaspalvelukeskus Winkissa osoitteessa Villimiehenkatu 1
(1.kerros) ja kaupunkisuunnittelun internet-sivulla www.lappeenranta.fi>Rakentaminen ja
maankéaytté>Kaavoitus>Né&htévilléd olevat kaavat.

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

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistetty kevaalla 2020 Lappeenrannan kau-
pungin kaupunkisuunnittelussa. Suunnittelun aluksi on tutkittu alustavia maankayttdluon-
nos vaihtoehtoja seka laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja asemakaa-
valuonnos.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistumis-
ja arviointisuunnitelman (OAS) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaassa ja
kaupunkisuunnittelun internetsivuilla 31.10.2020. OAS pidetdan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n
mukaisesti nahtavilla 2.11.2020 alkaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 §:n mukaisesti nah-
tavilla 2.11 — 23.11.2020. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot suun-
nittelussa osallisina olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. My6s muilla osal-
lisilla on ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Asemakaavaluonnoksesta annettiin
15 lausuntoa ja 1 mielipide.

Ennakkokuulemisen jalkeen kaavamuutosalueen rajausta on muutettu. Suunnittelualu-
eeseen on lisatty korttelin 11 tontti 14 (Kesamaen leipomo) ja Karankokadun katualue
koko pituudeltaan seka osa Nurmelanraitin kevyen liikenteen katualueesta. Asemakaa-
valuonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen ja mielipiteen perusteella seka laadittu
asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus kasiteltiin ja hyvaksyttiin kaupunkikehityslautakun-
nassa 9.12.2020 ja kaupunginhallituksessa 14.12.2020. Kaupunginhallitus asetti paatok-
selladn asemakaavan muutoksen maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti
nahtaville 30 paivan ajaksi 17.12.2020 -18.1.2021. Samalla kaupunginhallitus paatti pyy-
taa lausunnon kaavaehdotuksesta Kaakkois-Suomen ELY-keskukselta.

Kaavaehdotuksesta saapui yksi lausunto ja yksi muistutus. Tiivistelma lausunnosta ja
muistutuksesta seka vastineet niihin on kaavaselostuksen liitteena 2e.

Muistutuksen johdosta ja 12.1.2021 pidetyn maastokatselmuksen jalkeen kaavakarttaa
on muutettu. Muodostuvan tontin nro 1 koillisosassa yleiselle jalankululle varattu alueen
osa on merkitty kulkemaan lokimain kulkuyhteyden nykyisella paikalla.

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

Hyvaksymispaatoksesta on mahdollista valittaa [ta-Suomen Hallinto-oikeuteen. Hallinto-
oikeuden paatdokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan (MRL 188 §).

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen yleisena tavoitteena on mahdollistaa Kourulan aluekeskukseen
kuuluvan alueen kehittaminen.
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Kiinteiston omistajien tavoitteena on mahdollistaa tonttien kokonaisvaltainen kehittami-
nen. Entisen huoltoasematontin osalta on tarkoitus paivittaa asemakaava olemassa ole-
van tilanteen mukaiseksi ja mahdollistaa liikerakennuksen laajentaminen. Leipomotontin
osalta mahdollistetaan tontin laajentaminen Helsingintien suuntaan ja sita kautta liikenne-
ja pysakaintijarjestelyjen parantaminen.

Lappeenrannan kaupungin tavoitteena on mahdollistaa Kourulan aluekeskustan kehitta-
minen monipuolisten lahipalvelujen alueena. Tarkoituksena on myyda entinen jakeluase-
man tontti ja leipomotontin laajennusalueet yksityisille kiinteistonomistajille.

Lappeenrannan kaupungin maapoliittisen ohjelman tavoitteena on tuottaa tontteja asun-
torakentamisen seka tyollisyys- ja elinkeinoelaman tarpeisiin. Kaupungin tavoitteena on
tarjota houkuttelevia tontteja yrityksille ja saada siten tydpaikkoja kuntalaisille.

Lappeenrannan kaupungin Lappeenranta 2033- strategian maankayton tavoitteena on
eheyttda kaupunkirakennetta ja mahdollistaa olemassa olevan infran tehokas hyddynta-
minen. Kaavoituksella maaritellaan kaupungin kokonaisrakenne ja mahdollistetaan eri
toimintojen tarvitsemat maankayttovaraukset.

Kaupunkikuvallisena seka Lappeenrannan kaupungin arkkitehtuuriohjelman tavoitteena
on, ettd kaupunkirakenteessa on havaittavissa laaja rakennusten ja kaupunginosien ajal-
linen kerroksellisuus ja etta kaupunkikuva on monipuolinen, yllatyksellinen ja mielenkiin-
toinen. Lisaksi tavoitteena on, ettd uudisrakennukset sopeutuvat ymparistdonsa ja tayt-
tavat toimivuuden, turvallisuuden ja viihtyvyyden vaatimukset.

Maakuntakaavan tavoitteet: Etela-Karjalan maakuntakaavan tavoitteena on edistaa taa-
jaman ydinalueen kehittamista toiminnallisesti ja taajamakuvallisesti selkeasti hahmottu-
vaksi keskukseksi. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa rakentaminen ja muu maan-
kayttd on sopeutettava ymparistoonsa niin, ettd taajaman omaleimaisuus ja viihtyisyys
vahvistuvat ja ymparisto-, luonto- ja kulttuuriperintdarvojen sailyminen turvataan seka
varmistetaan sisaisten puisto- ja virkistys- seka muiden vapaa-alueiden riittavyys.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksessa voimassa olevan asemakaavan moottoriajoneuvojen huolto-
asemien korttelialue (AM), liikerakennusten korttelialue (AL), pysakoimisalue (LP) ja paa-
osa puistosta (P) on muutettu liikerakennusten korttelialueeksi (KL). Liikerakennusten
korttelialueelle on osoitettu tonttikohtaiset rakennusoikeudet ja kerrosluvut. Korttelialueen
rakennusoikeus on yhteensa 2500 kerros-m?2.

Lisdksi kahden metrin levyiset kaistaleet nykyisistd pysakdintialueesta ja AM-
korttelialueesta on liitetty Karankokadun katualueeseen, joka on sisallytetty kaavamuu-
tosalueeseen koko pituudeltaan. Edelleen Karankokadun katualuetta on laajennettu lan-
teen K-kaupan tonttilittyman lansireunaan asti. Osa Nurmelanraitin jalankululle ja polku-
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pyorailylle varatusta kadusta, jolla tontille/rakennuspaikalle ajo on sallittu (pp/t), on muu-
tettu vain jalankululle ja pyorailylle varatuksi kaduksi (pp). Asemakaavamuutokseen kuu-
luu myos 106 m?:n alue katualuetta Honkakadun ja Helsingintien risteyksessa, jolle on
merkitty alue mainoslaitteelle.

5.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on 8927 m?, josta liikerakennusten korttelialuetta
on 6397 m2. Katualuetta asemakaavassa on yhteensa 1717 m? ja kevyenliikenteen katu-
aluetta 813 m?2. Liikerakennusten korttelialueen rakennusoikeus on yhteensa 2500 ker-
ros-m?. Voimassa olevaan kaavaan nahden koko kaava-alueen rakennusoikeus piene-
nee 5 kerros-m?. Asemakaavan tilastolomake on kaavaselostuksen liitteena 4.

5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutoksella mahdollistetaan korttelialueiden kehittdminen Kourulan aluekeskus-
tan alueella hyvien liikenneyhteyksien varrella. Nykyisin tyhjillaan oleva tontti saa uutta
kayttoa ja alueelle voi sijoittua mm. pieni elintarvikekauppa, joka lisda mm. tyopaikkojen
tarjontaa kuntalaisille. Suunniteltu rakentaminen hyddyntaa olemassa olevaa infraverkos-
toa ja eheyttda kaupunkirakennetta.

Alueella ei ole erityisia huomioon otettavia luontoarvoja eika alueelle aiheudu kaavan
myota ymparistohairioita. Koska kaavamuutosalue sijaitsee |-luokan pohjavesialueella,
maarataan kaavan yleismaarayksissa, etta alueella on kielletty sellainen rakentaminen ja
muut toimenpiteet, joista voisi aiheutua vesilain 3 luvun seka ymparistosuojelulain (poh-
javeden pilaamiskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Tehtaessa
rakennustoita pohjavesialueella on kiinnitettava erityista huomiota pohjaveden ja maape-
ran pilaantumisen estamiseksi. Lisaksi kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta raken-
nusluvan yhteydessa tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.

Kaava-alueella on toiminut polttoaineen jakeluasema 31.12.2019 asti. Padosa jakeluase-
man rakenteista ja sailidét on purettu ja alueen maapera kunnostettu purkutydon yhtey-
dessa. Koska kuitenkin osa rakenteista on jatetty purkamatta, kaavan yleismaarayksissa
on maaratty, ettd kaavamuutosalueella sijainneen polttoaineen jakeluaseman kiinteistolle
jaaneiden rakennusten ja rakenteiden alla oleva maapera tulee tutkia ja tarvittaessa kun-
nostaa rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden yhteydessa ymparistolupaviranomaisen
hyvaksymalla tavalla.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaratkaisua voidaan pitaa kohdassa
4 4 esitettyjen tavoitteiden mukaisena seka maankaytto- ja rakennuslain ja valtakunnal-
listen alueidenkayttétavoitteiden mukaisina.

5.4 Aluevaraukset

5.4 1 Korttelialueet

Liikerakennusten korttelialue (KL)
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Voimassa olevan asemakaavan moottoriajoneuvojen huoltoasemien korttelialue (AM), lii-
kerakennusten korttelialue (AL), pysakdimisalue (LP) ja padosa puistosta (P) on muutettu
liikerakennusten korttelialueeksi (KL). KL-korttelialue on jaettu kahteen tonttiin. Tontin nro
1 rakennusalan rajoja on paivitetty nykyisen rakennuksen mukaiseksi ja tontille on osoi-
tettu pysakaintialue (p). Tontin nro 2 keskelle on merkitty rakennusala liikerakennukselle.
Rakennusalan raja noudattaa rakennuksen lansipaassa olemassa olevan rakennuksen
seinalinjoja, mutta rakennuksen itapaahan on varattu mahdollisuus laajennusosalle. Laa-
jennusosan pinta-ala on yhteensa noin 336 m?2.

Korttelialueelle on merkitty rakennusoikeudet ja kerrosluvut tonttikohtaisesti. Tontin nro 1
rakennusoikeutta on pydristetty tasaluvuksi 1400 kerros-m? ja kerrosluku on voimassa
olevan asemakaavan mukainen kaksi (II). Tontin nro 2 rakennusoikeus on 1100 kerros-
m? ja kerrosluku 1/3kll. Kerrosluvussa on 1/3 k -luvulla huomioitu rakennuksen olemassa
oleva rakennuslupakuvien mukaan noin 238 m2n laajuinen kellari.

Paaosa korttelialueen rakennusalojen ulkopuolisista alueista on osoitettu pysakdintialu-
eeksi (p). Tontin 1 Iapi on pohjois-etelasuunnassa merkitty yleiselle jalankululle varattu
alueen osa, joka palvelee liikkumista Helsingintien linja-autopysakilta Karankokadulle.
Korttelialueen jasentamiseksi erilleen katualueista seka alueen yleisen viihtyvyyden li-
saamiseksi, korttelialueen Helsingintien viereiset alueet ja alue Karankokadun laidassa
on merkitty puin ja pensain istutettaviksi alueen osiksi. Jos alueen alle jatetyt betoniset
suojarakenteet jatetdan edelleen rakennuksen laajennuksen yhteydessa purkamatta, tu-
lee se huomioida puulajeja valittaessa.

Liikenneturvallisuuden lisaamiseksi Helsingintien ja Honkakadun puoleisille korttelinra-
joille on merkitty ajoneuvoliittymakielto. Liittymakielto on merkitty myos osalle Karanko-
kadun puoleista korttelinrajaa puin ja pensain istutettavan alueen kohdalle. Korttelialueen
tontille nro 2 jaa tonttilittyman paikat Karankokadulle itdpaan pysakdintialueelle, autope-
sulaan, katsastusasemalle seka lansipaan paikoitusalueelle ja tontille nro 1 pysakointi-
alueelle ja kellarikerroksen autotalli/varastoon. Lisaksi korttelialueen Honkakadun ja Ka-
rankokadun kulma on merkitty liikenneturvallisuussyista ndkemaalueeksi ('na”). Tontille
nro 2 on merkitty kolmen metrin levyinen johtoaluevaraus alueella kulkevaa sahkdkaape-
lia varten.

Koska korttelialue sijaitsee nakyvalla ja avoimella paikalla kaupungin sisdanajovaylan
varrella, kaavan yleismaarayksissa on maaratty, etta uudisrakennuksen arkkitehtuurissa,
julkisivumateriaaleissa, julkisivun jasentelyssa ja varityksessa tulee kayttaa korkeatasoi-
sia materiaaleja ja huomioida rakennuksen sijainti aluekeskuksessa. Samasta syysta
yleismaarayksissa maarataan, ettd huolto- ja lastausalueet on rajattava nakdsuojan an-
tavalla aidalla. Lisaksi maarataan, etta rakennuslupaa haettaessa tulee pyytaa kaupun-
kikuvatydryhman lausunto suunnitelmista. Kaupunkikuvallisista syista on maaratty myos,
ettd mainoslaitteet tulee hyvaksyttda kaupunkikuvatydoryhmassa ennen rakennusluvan
myontamista.

Koska korttelialueen kohdistuu yli 60 dB:n paivamelutasoja ja liikerakennukset paaosin
rakennetaan teraseriste-elementeista, joiden aaneneristadvyys ei ole tavanomaisen
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asunto- ja toimistorakennuksen luokkaa, maarataan kaavan yleismaarayksissa, etta toi-
mistotilojen tai vastaavien hiljaisten tyétilojen aaneneristavyyden likennemelua vastaa
tulee olla vahintaan 35 dB(A).

Maisemallisista syista ja yleisen viihtyvyyden lisaamiseksi on maaratty, etta rakennusten,
kulkuteiden ja pysakointialueiden ulkopuolelle jaava osa tontista tulee istuttaa.

Koska kaavamuutosalue sijaitsee I-luokan pohjavesialueella, maarataan kaavan yleis-
maarayksissa, etta alueella on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteet,
joista voisi aiheutua vesilain 3 luvun seka ymparistdsuojelulain (pohjaveden pilaamis-
kielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Tehtaessa rakennustoita poh-
javesialueella on kiinnitettava erityista huomiota pohjaveden ja maaperan pilaantumisen
estamiseksi. Lisaksi kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta rakennusluvan yhtey-
dessa tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Hulevesien suunnitte-
lussa tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilanteessa.

Kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennussuun-
nittelussa. Asuntojen ja tyopaikkojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittaa STM:n
antamia kulloinkin voimassa olevia ohjearvoja. Lisaksi maarataan, etta paloteknisia rat-
kaisuja suunniteltaessa on korttelia kasiteltava yhtena kokonaisuutena riittavan turvalli-
suustason saavuttamiseksi.

Koska osa kaava-alueella toimineen polttoaineen jakeluaseman rakenteista on jatetty
purkamatta, kaavan yleismaarayksissa maarataan, ettd kaavamuutosalueella sijainneen
polttoaineen jakeluaseman kiinteistOlle jaaneiden rakennusten ja rakenteiden alla oleva
maapera tulee tutkia ja tarvittaessa kunnostaa rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden
yhteydessa ymparistolupaviranomaisen hyvaksymalla tavalla.

Autopaikkoja on varattava paivittaistavaraliikkeiden osalta 1 autopaikka/ 30 kerros-m?,
muiden liiketilojen osalta 1 autopaikka/ 50 kerros-m? ja muiden tilojen osalta 1 autopaikka/
100 kerros-m?. Polkupyorapysakaointipaikkoja on rakennettava 1 pyorapaikka/ 350 kerros-
m?.

Asemakaavalla muutetaan myds korttelin tonttijakoa. Tonttijaolla muodostetaan 63 Kou-
rulan kaupunginosan korttelin 31 tontit 1 ja 2.

5.4.2 Muut alueet
Katualue

Karankokadun katualuetta on levennetty 2 metrilla pohjoiseen eli 12 metrin levyiseksi voi-
massa olevan asemakaavan AM- korttelialueen ja pysakointialueen kohdalta. Karanko-
kadun katualuetta on jatkettu lanteen K-kaupan tonttilittyman lansipuolelle. Osa Nurme-
lanraitin jalankululle ja polkupyoérailylle varatusta kadusta, jolla tontille/rakennuspaikalle
ajo on sallittu (pp/t) on muutettu vain jalankululle ja polkupyorailylle varatuksi kaduksi (pp).
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Lisaksi kaavamuutoksessa on noin 106 m? katualuetta Honkakadun ja Helsingintien ris-
teysalueella, jolle on merkitty alue mainoslaitteelle. Noin 86 m%.n alue puistoa Numelan-
raitin ja Helsingintien risteyksessa on liitetty Helsingintien katualueeseen. Alueella sijait-
see jatevesiviemari. Liitetylle katualueelle on jatkettu Helsingintien katualueen alittavaa
kevyenliikenteen yhteys merkintaa (a-15).

5.5 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

Suunnittelualueella on valmiina Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kaukolampo- ja ve-
sihuoltoverkosto seka Lappeenrannan kaupungin hulevesiverkosto. Suunnittelualueella
sijaitseva rakennus on liitetty vesihuoltoverkostoon ja rakennuksen hulevedet johdetaan
hulevesiverkostoon. Koska kaavamuutosalue sijaitsee |-luokan pohjavesialueella, kaa-
van yleismaarayksissa maarataan, ettd rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa selvitys
hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.

Kaavamuutos mahdollistaa Karankokadun leventamisen niin, etta kadulle saadaan puut-
tuva pyoraily-yhteys Helsingintielta ja Honkakadulta Kourulan aluekeskukselle. Muilta
osin kaavan toteuttaminen ei edellyta uusien katujen tai yhdyskuntateknisten verkostojen
rakentamista.

Suunnittelualue kuuluu Etela-Karjalan pelastustoimen palvelutasopaatés 2013-2020:n
mukaan talla hetkella Il riskiluokka-alueelle, jolloin ensimmainen yksikké onnettomuus-
paikalla on 10 minuutin kuluessa siita, kun on vastaanotettu halytys (lahde www.ek-pe-
lastuslaitos.fi). Alueen toteutussuunnittelun yhteydessa tulee sammutusveden saatavuus
alueelle ja pelastusteiden kaytettavyys varmistaa. Tonttiliittymien toteutussuunnittelussa
tulee huomioida pelastuskaluston halytysliikenndinnin tarpeet.

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestdnsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla ton-
tilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmaa varten, jos sen kerrosala on vahintaan
1200 neliometria ja siind asutaan tai tyoskennellaan tai oleskellaan muutoin pysyvasti.
KL-korttelialueen tontin nro 1 nykyisessa leipomo ja kahvila rakennuksessa on alkupe-
raisten vuoden 1984 rakennuslupakuvien seka vuoden 2011 kayttotarkoitusmuutoksen
rakennuslupakuvien mukaan vaestonsuoja kellarikerroksessa. Tontin nro 2 asemakaa-
van mukainen rakentaminen ei edellyta vaestdnsuojan rakentamista.

5.6 Ympariston hairiotekijat

Asemakaavamuutoksen mahdollistama lisarakentaminen ei lisda merkittavasti ymparis-
ton hairidtekijoita. Alueen kayttdtarkoitus paivittyy nykyisen kayton mukaiseksi, mutta alu-
eelle ei ole mahdollista sijoittaa ymparistohairidita, kuten melua, tarinaa ja polyvaikutuksia
aiheuttavaa toimintaa. Asemakaavamuutoksen mahdollistama lisarakentaminen lisaa
jonkin verran ymparoivan alueen liikennetta, kun asemakaavamuutos mahdollistaa liike-
rakennuksen laajentamisen. Liikenteen ymparistovaikutuksia on kasitelty tarkemmin ta-
man kaavaselostuksen vaikutusosassa.
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5.7 Asemakaavamerkinnat ja —-maaraykset

Liikerakennusten korttelialue.

— s s« = 3 M kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

6 3 Kaupunginosan numero.
KO U Kaupunginosan nimi.

31 Korttelin numero.

! Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

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

1100 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

1/3k 1l Murtoluku roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kellarikerroksessa kayttaa
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

—-—-

: - Rakennusala.

]

E nE j Alue, jolle saa sijoittaa mainoslaitteen.

Istutettava alueen osa.

[0) :_OO Puin ja pensain istutettava alueen osa.
Katu.

n4 Nakemaalueeksi varattu alueen osa.
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7% 1 pysaksimispaikka.

—+F+F+F  Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

O Johtoa varten varattu alueen osa.

T a-1 5_I Kadun tai liikennealueen alittava kevyenliikenteen yhteys.
1
PP Jalankululle ja polkupydérailylle varattu katu/tie.
pp/t Jalankululle ja polkupydrailylle varattu katu/tie, jolla tontille/rakennuspaikalle
Lol ajo on sallittu.
]I”]H[']I Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.
YLEISMAARAYKSET:

Uudisrakennuksen arkkitehtuurissa, julkisivumateriaaleissa, julkisivujen jasentelyssa ja
varityksessa tulee kayttaa korkeatasoisia materiaaleja ja huomioida rakennuksen sijainti
aluekeskuksessa. Rakennuslupaa haettaessa tulee pyytaa kaupunkikuvatyéryhman lausunto
suunnitelmista.

Huolto- ja lastausalueet on rajattava ndkésuojan antavalla aidalla.
Mainoslaitteet tulee hyvaksyttaa kaupunkikuvatyéryhméassa ennen rakennusluvan myodntamista.

Toimistotilojen tai vastaavien hiljaisten tyétilojen daneneristavyyden liikennemelua vastaan
tulee olla vahintaan 35 dB(A).

Rakennusten, kulkuteiden ja pysékdintialueiden ulkopuolelle jadva osa tontista tulee istuttaa.

Kaava-alue sijaitsee tarkedlld pohjavesialueella. Alueella on kielletty sellainen rakentaminen
ja muut toimenpiteet, joista voisi aiheutua vesilain 3 luvun seka ymparistdsuojelulain
(pohjaveden pilaamiskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Tehtaessa
rakennustdita pohjavesialueella on kiinnitettava erityistd huomiota pohjaveden ja maaperéan
pilaantumisen estamiseksi.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.
Hulevesien suunnittelussa tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilanteessa.

Kaava-alueen maaperastd purkautuu radonkaasua, joka on huomioitava rakennussuunnit-
telussa. Asuntojen ja tydpaikkojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittda STM:n
antamia kulloinkin voimassa olevia ohjearvoja.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia késiteltdva yhtena kokonaisuutena
riittdvan turvallisuustason saavuttamiseksi.

Kaavamuutosalueella sijainneen polttoaineen jakeluaseman kiinteistolle jadneiden rakennusten
ja rakenteiden alla oleva maapera tulee tutkia ja tarvittaessa kunnostaa rakentamis- tai
purkamistoimenpiteiden yhteydessa ymparistélupaviranomaisen hyvaksymalla tavalla.
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AUTOPAIKKAMAARAYS:

Autopaikkoja on varattava vahintaan

- paivittaistavaraliikkeet 1 ap/ 30 kerros-m2
- muut liiketilat 1 ap/ 50 kerros-m2

- muut tilat 1 ap/ 100 kerros-m2

PYORAPYSAKOINTIMAARAYS:
Pyorapysakointipaikkoja on rakennettava 1 pp / 350 kerros-m2.

Alueelle laadittu tonttijako on sitova.

5.8 Nimisto

Alueelle ei asemakaavamuutoksessa osoiteta uutta nimistoa.

5.9 Tonttijako

Asemakaavamuutoksessa 63 Kourulan kaupungin osan korttelin 11 tonttiin 14 liitetaan
osat pysakdimis- ja puistoalueesta. Voimassa olevan asemakaavan korttelin 12 tontit 2
ja 3 yhdistetaan ja tonttiin liitetaan jaljelle jaava osa pysakdintialueesta ja osa puistoalu-
eesta. Tonttijaolla muodostuvat korttelin 31 tontit 1 ja 2. Alueelle laadittu tonttijako on
sitova. Tonttikartta on selostuksen liitteena 3.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1  Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. alueen kaupunkikuvaan, rakennettuun ymparistoon
ja liikenteeseen. Edellda mainittuja vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yh-
teydessa. Arvioinnin periaatteet on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

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

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

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

e Lappeenrannan kaupunki Keskiosan osayleiskaava, Luontoselvitys (Poyry
Finland Oy 2016)

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

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

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyina kokonaisuuk-
sina:
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1. Ekologiset vaikutukset (esim. luontotekijoihin liittyvat erityisarvot)

2. Taloudelliset vaikutukset (esim. kunnallistekniset kustannustekijat)

3. Liikenteelliset vaikutukset

4. Sosiaaliset vaikutukset (esim. vaikutukset palveluihin)

5. Kulttuuriset vaikutukset (esim. kaupunkikuvalliset ja -rakenteelliset vaikutukset)

Menetelman avulla on pyritty [6ytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaava-
ratkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnistamisen
apuna kaytettiin 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
vaikutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitdan muutoksia nykytilan-
teeseen.

6.2 Ekologiset vaikutukset — vaikutukset luonnonymparistoon

6.2.1 Vaikutukset maisemaan

Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman lakitasanteelle
lahelle sen pohjoisreunaa. Suunnittelualue ei kuulu maisemallisesti arvokkaisiin tai herk-
kiin alueisiin eika alueella ole sailynyt alkuperaista luonnonmaisemaa. Alue on otettu jo
vuosikymmenia sitten rakentamisen piiriin. Alueen yleisilmetta ovat muuttaneet myos Hel-
singintien rakentaminen tunneli- ym. jarjestelyineen.

Suunniteltu rakennuksen laajentaminen muuttaa paikallisesti maisemakuvaa. Rakennuk-
sen maisemallinen asema korostuu kaupunkimaisemassa lahinna Helsingintien ja Hon-
kakadun suunnasta katsottuna. Nykyisen pysakaintialueen liittamisella korttelialueeseen
ei ole maisemallisia vaikutuksia, koska alue sailyy nyisessa kaytdossa paikoitusalueena,
mutta leipomon pysakointisalueen laajentaminen voimassa olevan asemakaavan puisto-
alueelle muuttaa alueen maisemaa paikallisesti. Rakentamisen haitallisia maisemavaiku-
tuksia on lievennetty istutettavaksi osoitetuilla alueilla ja istuttamista koskevalla yleismaa-
rayksella. Maisemallisista syista ja korttelialueen rajaamiseksi katualueesta liikeraken-
nusten korttelialueelle Helsingintien viereiselle korttelinrajalle ja Karankokadun viereen
on merkitty myos puin ja pensain istutettavat alueen osat.

Koska alueella ei ole sailynyt alkuperaista luonnonymparistdéa, ei kaavalla ole luonnon-
maisemaan kohdistuvia vaikutuksia. Suunnittelualueella ja sen lahiymparistdssa ei ole
valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita eika kaavaratkaisulla
ole niiden osalta vaikutusta.

6.2.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan

Kaava-alue sijoittuu Ensimmaisen Salpauselan reunamuodostuman laelle hiekkamaalle.
Kaavamuutosalue on kauttaaltaan ihmisen muokkaamaa aluetta, jossa maaperaa on
muokattu merkittavasti aikaisempien rakennustdiden yhteydessa. Liikerakennuksen laa-
jennuksen ja paikoitusalueen laajennuksen rakentaminen vaativat jatkossakin maaperan
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kaivamista esimerkiksi rakennusten perustuksia varten. Suunnittelualue on kuitenkin pin-
nanmuodoiltaan lansipaata lukuunottamatta lahes tasaista ja maapinnan korkeuserot jaa-
vat jatkossakin suunnittelualueella vahaisiksi. Leipomorakennuksen uusi pysakdintialue
on rajattu tonttialueelle siten, ettei alueen toteuttaminen vaadi luiskia tai tukimuureja py-
sakadintialueen pohjoisreunaan. Leipomotontin luoteiskulman pohjoiseen ja lanteen viet-
tava rinne on asemakaavassa rajattu pois pysakointialueesta ja merkitty puin ja pensain
istutettavaksi alueeksi. Seuraavassa kuvassa on havainnollistettu alueen tasaamisen tar-
vetta poikkileikkauksilla.

103.9

LEIKKAUS C-C

103.9

inta 2%

+104, = +103.3

peruutustila 7m autopaikka Sm tonfin- ixipp
af

LEIKKAUS B-B

*104.1 — +104.6
peruutustila 7m autopalkka Sm tonfin- ke
)

LEIKKAUS A-A

Kuva 27. Leikkauskuvia leipomon tontin paikoitusalueen laajennuksesta.

Suunnittelualueella on suoritettu polttoaineen jakeluun liittyneiden rakenteiden purkutyot
talvella 2020. Purettavien rakenteiden alueelta kaivetuista maa-aineksista ja syntyneista
kaivannoista otettiin maanaytteita. Purkutdiden yhteydessa osa alueella sijaitsevista ra-
kenteista paatettiin jattda paikalleen rakennusteknisista syista. Paatos purkamatta jatta-
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misesta on tehty yhteistyossa kiinteiston omistajan, naapurikiinteiston omistajan ja viran-
omaisten kanssa. Purkutyon loppuraportin mukaan purettujen polttoaineen jakeluun liit-
tyneiden rakenteiden alueelle ei jaanyt kunnostustavoitteet ylittavia pitoisuuksia haitta-
aineita. Purkutyon tilaaja sopii purkamatta jatettyihin rakenteisiin liittyvistd mahdollisista
tulevaisuuden vastuista erikseen kiinteistdon omistajan ja viranomaisten kanssa. (Léhde:
Neste Lappeenranta Karankokatu, Purkutyén loppuraportti, 15.5.2020.)

Koska alueella on edelleen polttoaineen jakelupisteen rakenteita, kaavan yleismaarayk-
sissa maarataan, ettd kaavamuutosalueella sijainneen polttoaineen jakeluaseman Kkiin-
teistOlle jaaneiden rakennusten ja rakenteiden alla oleva maapera tulee tutkia ja tarvitta-
essa kunnostaa rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden yhteydessa ymparistolupaviran-
omaisen hyvaksymalla tavalla.

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

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

6.2.3 Vaikutukset luonnonymparistoon ja luontokohteisiin

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

Asemakaavassa korttelialueiden reunat on paaosin osoitettu istutettaviksi seka puin ja
pensain istutettaviksi alueiksi, minka lisaksi yleismaarayksissa on maaratty, etta raken-
nusten, kulkuteiden ja pysakaointialueiden ulkopuolelle jaava tontin osa tulee istuttaa. Ylei-
sen viherympariston laadun parantamiseksi myos liikkerakennusten korttelialueelle Karan-
kokadun viereen on merkitty puin- ja pensain istutettava alueen osa.

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

6.2.4 Vaikutukset pinta- ja pohjaveteen

Suunnittelualue sijoittuu Vuoksen vesistoalueelle ja Suur-Saimaan valuma-alueelle.
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Suunnittelualueella sijaitseva rakennus on liitetty viemariverkkoon ja rakennuksessa toi-
mivan autopesulan jatevedet kasitelldadn ennen viemariverkkoon johtamista. Alueen lisa-
rakentaminen ei aiheuta jatevesien kautta vaikutuksia vesistoihin, silla myos laajen-
nusosa litetdan viemariverkkoon.

Rakennusten katto- ja piha-alueille muodostuu sade- ja sulamisvesista hulevesia, jotka
tulisi kasitella paasaantoisesti tontilla, mikali mahdollista. Alueella on rakennuksia ja as-
faltilla pinnoitettua piha-aluetta, joilta on kertynyt hulevesia ja padosa naista on oletetta-
vasti johdettu hulevesiverkostoon. Polttoaineen jakelupisteen purkutdiden yhteydessa
tontin nro 3 hulevesijarjestelmaan liittyvat kaivot seka putkistot on purettu tai tulpattu.
Alueelta tulevaisuudessa muodostuvien hulevesien maaraan vaikuttavat lisdrakentami-
sen kattopinta-ala ja pinnoitetun piha-alueen pinta-ala. Koska nama asiat ratkaistaan ton-
tin mydhemmassa suunnittelussa, maarataan asemakaavan yleismaarayksissa, etta ra-
kennusluvan yhteydessa tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.

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

Myos asemakaavan istutusmaaraykset ovat osa hulevesien hallintaa, koska kasvillisuu-
den runsas kayttd on hyva tapa estaa hulevesien muodostumista. Lapaisevien pintojen
kayttd mahdollistaa veden paasyn maaperaan ja sielta kasvien kayttoon. Kasvit myos
pidattavat raskasmetalleja ja ravinteita. Asemakaavan yleismaarayksissa maarataan,
ettd rakennusten, kulkuteiden ja pysakointialueiden ulkopuolelle jaava tontin osa tulee
istuttaa.

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan vedenhankinnan kannalta tarkeaksi luokitellulla
pohjavesialueella (Huhtiniemi 0540501A) ja sen pohjaveden muodostumisalueella. Poh-
javeden korkeustaso on suunnittelualueen kohdalla noin 14 metria maapinnan tasosta
tasolla +91,5 metria. Pohjaveden virtaussuunta on suunnittelualueesta pohjoisluoteen
suuntaan, kohden Saimaan Sammonlahtea, jonne matkaa on noin 400 metria.

Suunnittelualueella toimineen polttoaineen jakeluaseman ymparistéluvan voimassaolo
paattyi 31.12.219 ja jakeluaseman toiminta lopetettiin. Lappeenrannan seudun ymparis-
totoimen tavoitteena on ollut pohjaveden pilaantumisen vaaraa aiheuttavien toimintojen
saaminen pois tarkeilta pohjavesialueilta.

Koska suunnittelualue sijaitsee I-luokan pohjavesialueella, kaavan yleismaarayksissa
maarataan, etta alueella on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteet, joista
voisi aiheutua vesilain 3 luvun seka ymparistdsuojelulain (pohjaveden pilaamiskielto ja
maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Tehtaessa rakennustodita pohjavesialu-
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eella on Kiinnitettdva erityistda huomiota pohjaveden ja maaperan pilaantumisen esta-
miseksi. Lisaksi kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta rakennusluvan yhteydessa
tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.

Kaavassa osoitettu rakentaminen ei aiheuta erityista vaaraa pohjaveden pinnan tason
muuttumisesta tai pohjaveden pilaantumisesta noudatettaessa edella esitettyja kaava-
maarayksia. Todennakoista on, ettd paaosa piha- ja paikoitusalueiden sade- ja sulamis-
vesista johdetaan hulevesiverkostoon, kuten tahankin asti.

Kokonaisuutena asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia pintavesistoihin
eika pohjaveteen.

6.3 Taloudelliset vaikutukset

6.3.1 Aluetaloudelliset vaikutukset
- Yrityksiin tai yritysten liiketoimintaymparistoon kohdistuvat vaikutukset

Asemakaavamuutos paivittdd asemakaavan mukaisen kayttotarkoituksen nykyisen kay-
ton mukaiseksi seka mahdollistaa olemassa olevan liikerakennuksen laajentamisen, mika
parantaa liikepaikan vetovoimaa ja siina toimivien yritysten toimintaedellytyksia.

Liikerakennuksessa on talla hetkella myymalatilaa noin 250 m?, joissa osassa toimii R-
kioski ja osalla on toiminut kahvila. Asemakaavamuutos mahdollistaa myymalatilan laa-
jentamisen noin 300 mZ:l13, jolloin alueelle voi sijoittua esim. pieni, noin 500 m%n paivit-
taistavarakauppa. Uuden paivittaistavarakaupan sijoittuminen alueelle lisda ja monipuo-
listaa kaupan tarjontaa Kourulan aluekeskustan alueella.

Nykyisen leipomotontin laajentaminen mahdollistaa tontin pysakaointi- ja liikennejarjeste-
lyjen kehittdamisen paremmin toimiviksi mahdollistamalla lisdautopaikkojen rakentamisen.
Autopaikkojen lisarakentaminen mahdollistaa my6s rakennuksen kellarikerroksen auto-
paikoille varatun tilan ottamisen yritystoiminnan muuhun kayttéon esim. varastointiin,
mika parantaa yrityksen toimintaedellytyksia.

Kaavaratkaisussa on Helsingintien ja Honkakadun risteysalueen katualueelle merkitty
alue, jolle saa sijoittaa mainoslaitteen. Alue on tarkoitettu joko kokonaan tai osittain va-
laistulle mainostornille, johon voidaan esim. koota Kourulan aluekeskustassa toimivien
yritysten mainokset tai logot. Yhtenainen mainonta lisaa asukkaiden ja ohikulkijoiden tie-
toisuutta alueella toimivista yrityksista.

Alueella toimivat yritykset ostavat kaupungin omistuksessa olevat tontit seka nykyiset py-
sakoimis- ja puistoalueet ja alueista muodostetaan kaksi tonttia. Maa-alueiden myyntitu-
lojen lisaksi kaupunki saa tuloja kiinteistoveroina.

Liiketilojen lisdantymisen mydéta voi syntya myds uusia tydpaikkoja, jotka puolestaan li-
saavat kaupungin saamia verotuloja. Kaavamuutoksen mahdollistama Kourulan aluekes-
kuksen kehittdaminen lisaa alueen elinvoimaisuutta ja houkuttelevuutta. Lisarakentamisen
toteutuminen tehostaa myds olemassa olevan yhdyskuntateknisen verkon hyodynta-
mista.
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6.3.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Kaavamuutosalue tukeutuu olemassa olevaan katuverkkoon ja yhdyskuntateknisen huol-
lon verkostoihin. Karankokadun etelareunalla on jalkakaytava, kun taas kadun pohjois-
puoli liittyy miltei koko leveydeltdan entisen huoltoasemarakennuksen piha-alueeseen.
Helsingintien yhdistetylta jalankulku- ja pyorailyvaylalta ei talla hetkella ole sujuvaa pyo-
raily-yhteytta Karankokadulle, vaan pydrailijat kayttavat Karankokadulla ajorataa. Karan-
kokadun nykyinen katualueen leveys on 10 metria.

Kourulan paivakotikoulun ja Ukkopuiston asemakaavamuutoksessa (Kaupunginvaltuusto
28.9.2020, lainvoimainen 13.11.2020) aluekeskuksen urheilukenttien itapuolelle on 0soi-
tettu asuinkerrostalojen korttelialue (AK). MyOs nykyisen monitoimihallin paikalle on kaa-
vamuutoksessa osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue, joka ei kuiten-
kaan tukeudu Karankokatuun. Karankokadun liikennemaaran voidaan olettaa tulevaisuu-
dessa kasvavan asuinkerrostalojen korttelialueen toteutuessa.

Kaavamuutoksessa Karankokadun katualuetta on levennetty 2 metria nykyisille AM-
korttelialueelle ja pysakointialueelle ja pidennetty K-kaupan tonttiliittyman lansireunaan
asti. Nain kadun ajorataa on mahdollista siirtda hieman pohjoiseen, jotta kadun etelareu-
naan saadaan mahtumaan kolmen metrin levyinen yhdistetty jalankulun ja pyorailyn vayla
Helsingintieltd ja Honkakadulta Kourulan aluekeskukselle ja Nurmelanraitille asti. Sa-
malla kadun yleista liikenneturvallisuutta saadaan lisattya erottamalla eri likennemuodot
esim. korotetuin rakentein ja hidastamalla ajonopeuksia tarinaraidoin.

Kaavaratkaisussa on lisatty Karankokadun jalankululle ja polkupyorailylle varatulle ka-
dulle, jolla tontille/rakennuspaikalle ajo on sallittu ajoneuvoliittymakielto kadun etelareu-
naan. Lisaksi osa Nurmelanraitin jalankululle ja polkupyorailylle varattua katua, jolla ton-
tille/rakennuspaikalle ajo on sallittu (pp/t), on muutettu vain jalankululle ja polkupyoérailylle
varatuksi kaduksi (pp).

Muilta osin kaavan toteuttaminen ei edellyta uusien katujen tai yhdyskuntateknisten ver-
kostojen rakentamista.

Alueen maapera on maaperakartan mukaan hiekkaa eli se on kaikilta osin riittavan kan-
tavaa laajennusosan maanvaraista perustamistapaa silmalla pitden. Entisen jakeluase-
man tontilla on edelleen joitakin rakenteita, jotka on jatetty alueelle purkutdiden ja maa-
peran kunnostustoiden yhteydessa rakenteellisista syistd. Kaavan yleismaarayksissa
maarataan, ettda kaavamuutosalueella sijainneen polttoaineen jakeluaseman kiinteistolle
jaaneiden rakennusten ja rakenteiden alla oleva maapera tulee tutkia ja tarvittaessa kun-
nostaa rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden yhteydessa ymparistolupaviranomaisen
hyvaksymalla tavalla. Purkamistyd loppuraportin mukaan Neste Markkinointi Oy sopii
purkamatta jatettyihin rakenteisiin liittyvistd mahdollisista tulevaisuuden vastuista erik-
seen kiinteiston omistajan ja viranomaisten kanssa.

Kaavamuutosalueen lisarakentamisen ja pysakointialueen laajentamisen kustannuksista
vastaavat alueen toteuttajat.
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6.4 Liikenteelliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset liikenneverkkoon, kevyenliikenteen yhteyksiin ja joukkoliikenteeseen

Kaavamuutosalue tukeutuu jatkossakin olemassa olevaan katuverkkoon, mutta kaava-
ratkaisuun ja sen aluevarauksiin sisaltyy katuverkkoon kohdistuvia parannuksia. Karan-
kokadun pohjoispuolen katualue ja liikerakennuksen piha-alue ovat talla hetkella miltei
yhtenaista asfaltoitua aluetta. Helsingintien yhdistetylta jalankulku ja pyorailyvaylalta ei
talla hetkella ole sujuvaa pyoraily-yhteytta Karankokadulle, vaan pydrailijat kulkevat ajo-
radalla.

Kaavaratkaisussa Karankokadun katualuetta on levennetty 10 metrista 12 metriin nykyi-
sen AM-korttelialueen ja pysakointialueen kohdalla ja pidennetty K-kaupan tonttiliittyman
lansireunaan asti. Nain ajorataa on mahdollista siirtaa hieman pohjoiseen, jotta kadun
etelareunaan saadaan mahtumaan kolmen metrin levyinen yhdistetty jalankulun ja pyo6-
railyn vayla Helsingintielta ja Honkakadulta Kourulan aluekeskukselle ja Nurmelanraitille
asti. Kadun yleista liikenneturvallisuutta saadaan lisattya erottamalla eri likennemuodot
esim. reunakivin ja hiliennettya ajonopeuksia tarinaraidoin. Ajokaistojen leveydeksi tulee
luonnoksen mukaan Karankokadun katualueella 5,8 metria ja kevyen liikenteen katu-
osuudella 5,5 metria. Karankokadun katualueen pohjois- ja etelareunoihin jaa 1,5 -1,7
metrin lumitilat.

lumi- - . lumi-
tila jk/pp ajorata tila
1.7m°" 3m = 58m 1.5m

Kuva 28. Katualueen uusi poikkileikkaus ldnnen suuntaan.

Kaavamuutosalueen lantisemman tontin lapi on osoitettu yleiselle jalankululle varattu alu-
een 0sa, joka muodostaa kavely-yhteyden Helsingintien ja Karankokadun valille. Yhteys
sijoittuu samalle paikalle, kuin nykyinen puistoalueen poikki kulkeva asfaltoitu kaytava.

Suunnittelualueen lahiymparistdn jalankulku- ja pyorailyvaylat sailyvat ennallaan.

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

6.4.2 Vaikutukset pysakaintiin

KL-korttelialueella on varattava autopaikkoja vahintaan 1 autopaikka/ 30 kerros-m? pai-
vittaistavaraliikkeiden osalta, 1 autopaikka/ 50 kerros-m? muiden liiketilojen osalta ja 1
autopaikka/ 100 kerros-m? muiden tilojen osalta.

Nykyinen korttelialueiden valinen pysakaointialue on ollut suunnittelualueen yritysten kay-
tossa ja hoidossa jo vuosien ajan. Kaavaratkaisussa pysakdintialue ja osa puistoalueesta
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litetdaan korttelialueeseen. Alueelle laaditun havainnekuvan mukaan KL-korttelialueen
tontille nro 1 mahtuu yhteensa noin 23 autopaikkaa. Tontin nro 2 itdpaahan mahtuu noin
1 autopaikkaa ja lansipaan pysakadintialueelle yhteensa noin 26 autopaikkaa.

KL-korttelialueella on rakennettava polkupyorapaikkoja 1 polkupyorapaikka/ 350 kerros-
m?. Pyorapysakoinnissa on tarkeata helppokayttoisyys ja runkolukitusmahdollisuus var-
kauksien estamiseksi.

Kaavamuutosalueen pysakainti tulee jarjestaa alueen sisalla, joten kaavaratkaisulla ei ole
vaikutusta alueen ulkopuolisiin pysakaointijarjestelyihin.

6.4.3 Vaikutukset likennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja liikenneturvallisuuteen

Suunnittelualueella sijaitsevan Karankokadun liikennemaaria ei ole laskettu Lappeenran-
nan kaupungin vuonna 2014 teettamassa lilkkenne-ennusteessa vuodelle 2035 eika nyky-
tilanennusteessa vuodelle 2014 (Trafix Oy 2015). Ennusteen mukaan Helsingintien lii-
kenteen ennustetaan kasvavan 17420 ajoneuvosta/ vuorokausi 26120 ajoneuvoon/ vuo-
rokausi. Katajakadun liikenteen ennustetaan kasvavan hieman maltillisemmin 760 ajo-
neuvosta/ vuorokausi 840 ajoneuvoon/ vuorokausi, joten voidaan olettaa, etta ylivoimai-
sesti suurin osa Helsingintien liikenteesta kulkee jatkossakin suunnittelualueen ohi kohti
keskustaa seka Sammonlahden ja Lavolan alueita.

Lappeenrannan kaupunginvaltuusto hyvaksyi syyskuun 2020 valtuustossa Kourulan pai-
vakotikoulun ja Ukkopuiston asemakaavamuutoksen, jossa on osoitettu Kourulan alue-
keskuksen viereiselle urheilukenttien itapuolelle asuinkerrostalojen korttelialue. My6s ny-
kyisen monitoimihallin paikalle on kaavamuutoksessa osoitettu asuin-, liike- ja toimisto-
rakennusten korttelialue. Asemakaavamuutos mahdollistaa esimerkiksi neljan rivitalon ja
kahden kerrostalon rakentamisen Kourulan aluekeskukseen. Mikali Kourulan aluekes-
kuksen tulevaksi asukasluvuksi arvioidaan 140 henked, saadaan asumisen lilkkennetuo-
tokseksi noin 260 henkildautomatkaa vuorokaudessa (saapuvaa tai lahtevaa). (Léhde:
Kourulan péivékotikoulun ja Ukkopuiston asemakaavaselostusehdotus 26.3.2018, muu-
tettu 17.2.2020.) Liikenne jakautuu seka Karankokadulle etta Nurmelanraitille.

Koko uuden alueen liikennetuotoksesta Karankokadun osuus on noin 160 henkil6auto-
matkaa vuorokaudessa (saapuvaa ja lahtevaa). Kaavaratkaisussa osa Nurmelanraitin ja-
lankululle ja polkupyorailylle varatusta kadusta, jolla tontille/ rakennuspaikalle ajo on sal-
littu (pp/t) on muutettu vain jalankululle ja polkupyorailylle varatuksi kaduksi (pp), jolloin
uuden asuinkerrostalojen korttelialueen tonttiliittyma sijoittuu Nurmelanraitille Karankoka-
dun paahan. Siten liikkenne suuntautuu mahdollisimman lyhyelle matkalle kevyen liiken-
teen raitille. Asemakaavassa on myds merkitty liittymakielto Karankokadun kevyen liikken-
teen katuosuuden etelareunaan, jotta Karankokadun etelapuolen liikekortteleista olisi
vain yksi tonttiliittyma Karankokadulle.

My6s kaavamuutoksen mahdollistama liiketilojen lisays lisaa likkennetta Karankokadulla.
Paivittaistavarakaupan toimipaikkojen matkatuotokset esitetdan kavijdiden maarana
myyntipinta-alaa kohti. 45000 — 80000 asukkaan kaupunkiseudulla pienen supermaketin
(400 — 1000 myynti-m?) kavijamaara vuoden keskimaaraisena vuorokautena on 270
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kayntia/ 100 myynti-m?. Arkivuorokauden kavijamaara noin 500 myynti-m2n kaupalle on
siten 1350 kavijaa. Kulkutapajakauman perusteella matkoista 27 % arvioidaan tehtavan
jalan, 14 % pyoralla, 58 % henkildautolla ja 1 % joukkoliikenteelld. Henkildautolla kau-
passa kavisi talldin 783 asiakasta. Koska henkildauton keskikuormitus on paivittaistava-
roiden ostosmatkoilla noin 1,63, kauppaan saapuvien autojen maara on noin 480 arki-
vuorokaudessa. Joukkoliikennetta kayttaisi noin 13 asiakasta arkivuorokaudessa. Arvi-
oinnin perusteena on kaytetty julkaisua Liikennetarpeen arviointi maanké&ytén suunnitte-
lussa (Suomen ymparisto 27/2008).

Nykyisin pienissa kauppakiinteistoissa ei ole varastotiloja, vaan kaupan tarvesuunnittelu-
jarjestelman tilausten avulla kauppaan kuljetetaan maarallisesti pienempia eria kerrallaan
suoraan hyllytettavaksi. Kuormalavat ja rullakot tuodaan kauppoihin pienilld kuorma- tai
pakettiautoilla. Liikennevirtaa tuottavat myds kaupasta lahtevat kierratyskelpoiset materi-
aalit. Logistiikkapalvelujen kehittdminen tehostaa kuljetuksia, jolloin periaatteena voi olla,
etta auto, jolla tuodaan kauppaan tuotteita, vie paluukuormassa kierratykseen esim. tyhjia
pulloja. Kuljetuspalvelujen autoja voi pienessa paivittaistavarakaupassa kayda muutamia
kertoja vuorokaudessa. Paikalliset Iahituottajat kuljettavat tavaransa lahialueen kauppoi-
hin itse. Nama kuljetukset voivat lisata myos likennemaaria hieman.

Kaavaratkaisussa Karankokadun katualuetta levennetaan 10 metrista 12 metriin ja piden-
netaan K-kaupan tonttiliittyman lansireunaan asti. Nain katualueen etelapuolelle saadaan
mahtumaan yhdistetty jalankulku- ja pyoérailyvayla Helsingintieltd Kourulan aluekeskuk-
selle ja Nurmelanraitille asti. Kadun yleista liikkenneturvallisuutta saadaan lisattya erotta-
malla eri liikennemuodot esim. reunakivilla ja ajonopeuksia hiljennettya tarinaraidoin.

Kaavaratkaisussa on liikkenneturvallisuuden turvaamiseksi merkitty ajoneuvoliittymakielto
likerakennusten korttelialueen Helsingintien ja Honkakadun puoleisille korttelirajoille ja
Karankokadun jalankululle- ja polkupyorailylle varatun kadun etelareunaan. Liittymakielto
on merkitty myos osalle KL-korttelialueen Karankokadun puoleista korttelinrajaa puin ja
pensain istutettavan alueen kohdalle. Korttelialueelle jaa nain ollen tonttiliittymapaikat Ka-
rankokadulle itapaan pysakointialueelle, autopesulaan, katsastusasemalle seka korttelin
keskiosan paikoitusalueille. Tonttilittymat tulee toteuttaa niin, ettd nakemat Karankoka-
dulle ovat riittavat. Lisaksi korttelialueen Honkakadun ja Karankokadun kulma on merkitty
likenneturvallisuussyista nakemaalueeksi.

Kaavaratkaisussa on Helsingintien ja Honkakadun risteysalueen katualueelle merkitty
alue, jolle saa sijoittaa mainoslaitteen. Alue on tarkoitettu kokonaan tai osittain valaistulle
mainostornille. Kadunvarsimainonta vaikuttaa osaltaan liikkenneturvallisuuteen. Mainos ei
likenneturvallisuussyistd saa ulkonadltaan, vareiltdan tai muutoinkaan ominaisuuksil-
taan, esimerkiksi heijastavien pintojen vuoksi, olla sekoitettavissa likennemerkkiin tai
muihin liikenteen ohjauslaitteisiin. Mainoksissa ei mydskaan saa olla yksityiskohtaisia ele-
mentteja, kuten pitkia teksti- tai numerosarjoja tai pienta tekstia, jotka vievat kuljettajan
huomion pitkaksi aikaa. Kaavaratkaisussa mainospilari sijoittuu lahelle liikerakennusten
korttelialuetta ja vahintaan 3,7 metrin paahan vieressa kaarevasti kulkevasta kevyenlii-
kenteen vaylasta, jolloin pilari ei muodosta liikkenneturvallisuutta vahentavaa nakemaes-
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tetta pyorailijoille. Honkakadun ajoradalle mainospilarista on matkaa yli 16 metria ja Hel-
singintien ajoradalle noin 30 metria, jolloin mainospilari ei sijoitu mydskaan Helsingintien
ja Honkakadun risteyksen nakemaalueelle.

Kaavassa esitetty maankaytto ja siitd seuraava likennemaaran lisays eivat kaytettavissa
olevien tietojen mukaan aiheuta liikenteen toimivuusongelmia nykyisella katuverkolla.

6.4.4 Vaikutukset likennemeluun

Valtioneuvoston antamassa paatoksessa 993/1992 on asetettu liike- ja toimistohuoneis-
tolle sisalla 45 dB (paiva) Laeq Ohjearvo. Ohjearvon maarittely tarkoittaa keskiaanitasoa el
ekvivalenttidaanitasoa koko ohjearvon aikavalilla. Siten lyhytaikaiset ohjearvon ylitykset
eivat valttamatta aiheuta paatoksessa tarkoitetun ohjearvon ylittymista. Liike- ja toimisto-
huoneistoille ei ole annettu ulko- eli pihamelua koskevia ohjearvoja.

Kohde Keskiaanitaso LAeq enintaan dB | Huomautuksia
Paivalla Yolla

Asuinalue, hoito- ja oppilaitosalue

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

Loma-asuntoalue, virkistysalue

taajamassa 59 50 (45%) * uusi loma-asuntoalue
taajamien ulkopuolella | 45 40
Luonnonsuojelualue 45 40** ** Jos alueella kaydaan
Gisin

Liike- ja toimistohuoneisto, sisélla | 45

Kuva 29. Valtioneuvoston pddtoksen mukaiset melutason ohjearvot.

Ramboll Finland Oy on laatinut Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueelle melu-
selvityksen ja meluntorjuntaohjelman vuonna 2015. Seuraavissa kuvissa on karttaotteet,
joissa on esitetty katulikenteen melu paivalla nykytilanteessa vuonna 2014 ja ennusteti-
lanteessa vuonna 2035. Seudullisen meluselvityksen mukaan suunnittelualueen pohjois-
puolelle kohdistuu nykytilanteessa 60-65 dB:n seka 65-70 dB:n paivamelutasoja. Ennus-
tetilanteessa vuonna 2035 65-70 dB:n paivamelutasot ovat viela hieman korkeammat.
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Kuva 30. Vasemmalla nykytilanteen v. 2014 pdiviajan keskiddnitasot ja oikealla ennustetilanteen

v. 2035 pdivdajan keskiddnitasot (Lihde Lappeenrannan seudun ympdristotoimen meluselvitys
2015).

Meluselvitystyon tarkoituksena oli myds saada yleiskuva Lappeenrannan ymparistotoi-
men alueen kuntien melutilanteesta ja melulle altistuvien asukkaiden seka melulle herk-
kien kohteiden (mm. paivakodit, koulut ja hoitolaitokset) lukumaara. Seuraavissa kuvissa
on otteet meluselvityksen Lappeenrannan melun paivanajan koostekartoista nyky- ja
ennustetilanteessa. Karttoihin on koottu kaikkien melulahteiden (katu-, lento-, raidelii-
kenne, vt6, vt13 ja teollisuus) aiheuttaman nykytilanteen paivamelun 55 ja 65 dB melu-
vyOhykkeet. Koostekarttojen mukaan suunnittelualueen pohjoisosassa on yli 55 dB:n ja
yli 65 dB:n melutasoja niin nyky- kuin ennustetilanteessa.

o

: X as " - .‘ ’
i >55 dB ta ]%x | >55 dB
hrtano erillisen. p erillisen.

- BT B 658,

Kuva 31. Kuvaotteet meluselvityksen melun koostekartoista. Vasemmalla nykytilanteen pdiviai-
kainen melu ja oikealle ennustetilanteen pdiviaikainen melu suunnittelualueella ja sen ympdris-
tossd. (Ldhde: Lappeenrannan seudun ympdristotoimen meluselvitys 2015).

Sisamelu: Suunnittelualueen Helsingintien puoleisiin julkisivuihin kohdistuu 55-65 dB:n
melutaso niin nyky- kuin ennustetilanteessa vuonna 2035. Sisamelun ohjearvo liike- ja
toimistohuoneistoissa on 45 dB, jolloin aanieristysvaatimukseksi muodostuu 20 dB. Ny-
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kyisin tavanomainen asunto- ja toimistorakennusten rakennustapa ja rakennusosat tuot-
tavat tata paremman eristavyyden. Mutta koska liikerakennukset rakennetaan paaosin
teraseriste-elementeista, maarataan asemakaavassa, etta toimistotilojen tai vastaavien
hiljaisten tyétilojen aaneneristavyyden liikennemelua vastaan tulee olla vahintaan 35
dB(A). Talla on turvattu ohjearvon mukaiset olosuhteet toimistotiloissa, jotka voivat olla
likerakennuksen sisalla.

Alueen rakentumisen aikainen meluvaikutus ei ole merkittava ja se on valiaikainen.

Kokonaisuutena suunnittelualueelle ei aiheudu ohjearvot ylittavia melutasoja. Kaavassa
osoitetuille toiminnoille ei ole annettu ulkomelun ohjearvoja. Sisamelun ohjearvot eivat
annettujen kaavamaaraysten toteutuessa ylity.

6.5 Sosiaaliset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset palvelujen alueelliseen saatavuuteen

Kaavaratkaisu mahdollistaa esim. pienen, noin 500 mn paivittaistavarakaupan sijoitta-
misen alueelle olemassa olevan liikerakennuksen paatyyn. Vaikka kotitalouksien suurem-
mat paivittaistavaraostokset tehdaan yleensa pari kertaa viikossa suurissa marketeissa,
pienet lahikaupat tarjoavat kuluttajille niin sanottuja arkiostospaikkoja ja tdydennysosto-
paikkoja. Myos vaeston ikaantyminen luo tarvetta palveluille, jotka ovat lahella kotia ja
saavutettavissa ilman autoa. Suunnittelualueen lahiymparistdssa on myos opiskelija-
asuntoja. Monesti autottomat opiskelijat suorittavat kaikki paivittaistavaraostoksensa alu-
een lahikaupoissa. Kourulan alueen asukasmaara kasvaa Kourulan aluekeskuksen ja
Ukkopuiston asemakaavamuutoksen toteutumisen myo6ta, mika lisda myds uusien lahi-
palvelujen tarvetta. Uusi kaupallinen toimija lisda ja monipuolistaa kaupallista tarjontaa
alueen asukkaille.

Suunnittelualueen liikerakennusten korttelialue sijaitsee saavutettavuuden kannalta edul-
lisesti sijaintipaikalla. Korttelialue on nakyvalla paikalla aluekeskuksen kulmassa hyvien
likenneyhteyksien aarella. Alue on saavutettavissa hyvin myos joukkoliikenteen kaytta-
jille. Helsingintiella kulkee useita linja-autovuoroja ja julkisen liikenteen pysakit sijoittuvat
aivan kaavamuutosalueen valittdmaan laheisyyteen.

6.5.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Asemakaavamuutoksella ei ole negatiivista vaikutusta lahialueen ihmisten elinoloihin tai
elinymparistoon nykytilanteeseen verrattuna. Lahimmat asuinrakennukset ovat suunnit-
telualueen etelapuolella Karankokadun varrella ja alueen lahiymparistéssa Kourulan ja
Kuusimaen kaupunginosissa asuu yhteensa noin 3400 asukasta.

Kaavamuutosalueelle ei kaavan myota sijoitu toimintoja, jotka aiheuttaisivat ymparis-
toonsa melua, tarinda, polya tai muuta ymparistohairiota. Uuden laajennusosan ja Karan-
kokadun uuden kevyenliikenteen yhteyden rakentaminen voivat valiaikaisesti vahentaa
alueen viihtyisyytta. Nama vaikutukset kuitenkin loppuvat rakentamisen paatyttya.
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6.5.3 Vaikutukset ulkoilureitistoihin ja virkistysalueisiin
Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia ulkoilureitistoihin.

Suunnittelualueeseen kuuluu noin 2000 m2:n puistoalue Helsingintien etelapuolella. Puis-
toalueesta on vuokrattu noin 975 m?n alue nykyisen liikerakennuksen kayttoon. Vuok-
rattu alue on asfaltoitu ja se toimii likerakennuksen paikoitus- ja mainosalueena. Kaava-
muutoksessa puistoalue liitetdan liikerakennusten korttelialueeseen (KL). Puistoalueen
littdminen korttelialueeseen vahentaa alueen virkistysalueiden maaraa hieman, mutta
alueen kayttd on oletettavasti ollut vahaista alueelle kantautuvan liikennemelun johdosta.
Nykyiselle puistoalueelle kohdistuu yli 60 dB:n melutasoja Helsingintien liikenteesta. Val-
tioneuvoston ohjearvojen mukaan taajaman virkistysalueiden keskiaanitaso paivalla ei
saa olla yli 55 dB ja yodlla yli 50 dB (taulukko ohjearvoista selostuksen kohdassa 6.4.4
Vaikutukset likennemeluun). Nain ollen voimassa olevan asemakaavan puistoalue ei ny-
kyisten ohjearvojen mukaan sovellu virkistyskayttoon. Kayttoétarkoituksen muutoksen vai-
kutusta alueen yleisilimeeseen on vahennetty merkitsemalla korttelialueen pohjoisreunat
puin ja pensain istutettaviksi alueiksi.

6.6 Kulttuuriset vaikutukset

6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutos mahdollistaa entisen huoltoasemarakennuksen kehittamisen seka laajen-
tamisen noin 300 kerros-mZlla. Liikerakennusten korttelialueen kokonaisrakennusoikeu-
deksi on osoitettu 2500 kerros-m>?. Voimassa olevan asemakaavan moottoriajoneuvojen
huoltoasemien korttelialueen (AM) rakennusoikeus on 1113 kerros-m? (tehokkuusluku e=
0,50) ja liikerakennusten korttelialueen (AL) 1382 kerros-m?. Korttelialueen tontin nro 1
rakennusoikeutta on hieman pyoristetty tasalukuun 1400 kerros-m? ja tontille nro 2 raken-
nusoikeutta on osoitettu 1100 kerros-m?. Kaavaratkaisu paivittaa alueen kayttotarkoituk-
set ja mahdollistaa entisen huoltoasemarakennuksen laajennuksen ilman, ettd alueen
kokonaisrakennusoikeus kasvaa.

Asemakaava tiivistaa Kourulan aluekeskustan kaupunkirakennetta ja lisaa mahdollisesti
tyopaikkamaaraa liikenteellisesti edullisella alueella. Kaavaratkaisu eheyttad yhdyskun-
tarakennetta tukeutuessaan suunnittelualueen luontaisiin vahvuuksiin, kuten sijaintiin hy-
vien liikenneverkostojen aarella. Kokonaisuutena kaavan vaikutukset ovat yhdyskuntara-
kenteen kannalta myonteisia.

Kaavamuutoksen toteutumisella ei ole seudullisia vaikutuksia.

6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin seka yhdyskuntateknisen huollon verkostoihin.

Kaavamuutos mahdollistaa nykyisin liiketiloina olevan entisen huoltoasemarakennuksen
laajentamisen itapaadystaan. Mahdollisen laajennuksen tilat litetdan rakennuksen ole-
massa oleviin myymala- ja kahvilatiloihin. Lisaksi leipomotontilla on mahdollisuus raken-
taa uusia autopaikkoja tontin Helsingintien puoleiseen reunaan. Leipomorakennus on
mahdollista korvata myo6s uudisrakennuksella rakennusoikeuden puitteissa.
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Kaavan toteuttaminen ei aiheuta vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakentamistar-
peita. Uusi rakentaminen voidaan kytked olemassa olevaan infraverkkoon ilman lisain-
vestointeja. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei mydskaan jouduta siitdmaan tai
muuttamaan.

6.6.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Suunnittelualue sijaitsee Kourulan aluekeskuksen koilliskuimassa. Alueen rakennus-
kanta on suhteellisen yhtenainen lukuun ottamatta suunnittelualueen entista huoltamora-
kennusta. Huoltamorakennuksen julkisivujen materiaali ja varitys poikkeaa alueella ylei-
sesti kaytetyista punatiilisista julkisivuista. Asemakaavan toteuttaminen ei merkittavasti
muuta Kourulan aluekeskuksen alueen yleisilmetta. Liikerakennuksen laajennus sijoittuu
rakennuksen itdpaahan. Parhaiten rakennuksen laajennus nakyy Helsingintien risteys-
alueen suunnasta. Uudisrakennusosa parantaa jonkin verran Honkakadun katutilan ra-
jautumista ja muuttaa alueen yleisilmetta kaupunkimaisemmaksi.

Koska liikerakennusten korttelialue sijaitsee nakyvalla ja avoimella paikalla kaupungin si-
saanajovaylan varrella asemakaavassa on annettu maarayksia rakennuksen ulkonadsta.
Uudisrakennuksen arkkitehtuurissa, julkisivumateriaaleissa, julkisivujen jasentelyssa ja
varityksessa tulee kayttaa korkeatasoisia materiaaleja ja huomioida rakennuksen sijainti
aluekeskuksessa. Samasta syysta kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta huolto- ja
lastausalueet on rajattava nakdsuojan antavalla aidalla. Harkituilla julkisivumateriaalien
ja -varien valinnoilla voidaan alueen yleisilmetta kohentaa ja korottaa alueen laatutasoa.
Lisaksi maarataan, etta rakennuslupaa haettaessa tulee pyytaa kaupunkikuvatyéryhman
lausunto suunnitelmista.

Yleisen viihtyvyyden lisaamiseksi kaavakarttaan on merkitty korttelin reuna-alueet paa-
osin istutettavaksi. Maisemallisista syista pehmentamaan katukuvaa seka katualueen ra-
jaamiseksi liikerakennusten korttelialueelle Helsingintien puoleiselle korttelinrajalle ja Ka-
rankokadun viereen on merkitty myds puin — ja pensain istutettava alueen osa. Lisaksi
maarataan, etta rakennusten, kulkuteiden ja pysakdintialueiden ulkopuolelle jaava tontin
osa tulee istuttaa.

Asemakaavassa on merkitty Helsingintien ja Honkakadun katualueelle paikka mainoslait-
teelle. Alue on tarkoitettu osittain tai kokonaan valaistulle mainostornille, johon voidaan
esim. koota Kourulan aluekeskustassa toimivien yritysten mainokset tai logot. Koska mai-
nostornin sijainti aluekeskuksen kulmauksessa sisaanajovaylan vieressa on nakyva, tu-
lee mainostornin ulkonadn olla kaupunkikuvallisesti korkeatasoinen ja soveltua alueen
kaupunkikuvaan. Kaupunkikuvallisista syista kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta
mainoslaitteet tulee hyvaksyttaa kaupunkikuvatyéryhmassa ennen rakennusluvan myon-
tamista.

6.6.4 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon ja kiinteisiin muinaisjaannoksiin

Kaavamuutosalueella ei ole kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa, joten
suunnitelmalla ei ole siltd osin vaikutuksia.
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Kaava-alue ei kuulu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistdihin
eli RKY-kohteisiin. Sita ei ole mydskaan luokiteltu maakunnallisesti merkittavaksi eika
silld ole maakuntakaavassa maakunnallisesti merkittavan kulttuurihistoriallisen ymparis-
ton/kohteen merkintaa. Kaava-alueella ei ole myodskaan inventointeihin sisaltyvia paikal-
lisesti merkittavia rakennetun kulttuuriympariston kohteita.

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

6.6.5 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Kaavaratkaisu on kaikilta osin vahvistetun maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan
mukainen. Suunnittelualue on maakuntakaavassa taajamatoimintojen aluetta (A). Suun-
nittelumaarayksen mukaan suunnittelussa tulee myos edistaa taajaman ydinalueen ke-
hittamista toiminnallisesti ja taajamakuvallisesti selkeasti hahmottuvaksi keskukseksi. Yk-
sityiskohtaisemmassa suunnittelussa rakentaminen ja muu maankaytté on sopeutettava
ymparistdonsa niin, ettd taajaman omaleimaisuus ja viihtyisyys vahvistuvat ja ymparisto-
, luonto- ja kulttuuriperintdarvojen sailyminen turvataan seka varmistetaan sisaisten
puisto- ja virkistys- sekd muiden vapaa-alueiden riittavyys.

Koska kaavamuutosalue sijaitsee Kourulan aluekeskuksen kulmassa nakyvalla paikalla
sisdanajovaylan varrella, asemakaavamuutoksen yleismaarayksissa maarataan, etta uu-
disrakennuksen arkkitehtuurissa, julkisivumateriaaleissa, julkisivujen jasentelyssa ja va-
rityksessa tulee kayttda korkeatasoisia materiaaleja ja huomioida rakennuksen sijainti
aluekeskuksessa. Kaavaratkaisussa on Helsingintien ja Honkakadun risteysalueen katu-
alueelle merkitty alue, jolle saa sijoittaa mainoslaitteen. Alue on tarkoitettu valaistulle mai-
nostornille, johon voidaan esim. koota Kourulan aluekeskustassa toimivien yritysten mai-
nokset tai logot. Yhtenainen mainonta lisaa asukkaiden ja ohikulkijoiden tietoisuutta alu-
eella toimivista yrityksista.

Korkeatasoisen Kourulan aluekeskuksen profiilia nostavan lopputuloksen aikaansaa-
miseksi kaavan yleismaaraykissa maarataan myos, ettd rakennussuunnitelmat ja mai-
noslaiteiden suunnitelmat tulee hyvaksyttaa kaupunkikuvatyéryhmassa.

Karankokadulle rakennettava jalankulku- ja pyorailyvayla lisda alueen liikkenneturvalli-
suutta.

Asemakaavamuutoksen voidaan kaikilta osin katsoa olevan maakuntakaavan mukainen.

6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytté- ja rakennuslain mukaista
alueidenkayton 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
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ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys, toimia kaavoituksen ennakoivan ja vuorovai-
kutteisen viranomaistyon valineena valtakunnallisesti merkittavissa alueidenkaytdn kysy-
myksissa seka edistaa kansainvalisten sopimusten taytantdénpanoa Suomessa.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteutu-
mista on edistettdva 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 paatdoksen valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista. Valti-
onneuvoston paatos on tullut voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
ovat:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinymparistd

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

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

Toimivat yhdyskunnat ja kestava likkuminen

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

Asemakaavamuutoksella edistetaan yritysten toimintaedellytyksia ja kehittymismahdolli-
suuksia Lappeenrannassa. Nain tuetaan Lappeenrannan asemaa aluekeskuksena, vah-
vistetaan alueen elinvoimaa ja hyddynnetaan olemassa olevia vahvuuksia. Kaavaratkai-
suissa on tukeuduttu suunnittelualueen luontaisiin vahvuuksiin, kuten sijaintiin hyvien lii-
kenneyhteyksien aarella. Edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittymiselle parane-
vat.

Luodaan edellytykset véahéhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vah-
vistetaan yhdyskuntarakenteen eheyitta.

Kaavaratkaisu perustuu olemassa olevan kaupunkirakenteen seka liikenne- ja infraver-
kon hyvaksikayttoon. Alueen toteuttaminen ei aiheuta infraverkon rakentamiskustannuk-
sia. Kaavaratkaisu eheyttaa osaltaan Kourulan aluekeskuksen kaupunkirakennetta.

Edistetddn palvelujen, tybpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvéé saavutettavuutta eri
véestoryhmien kannalta. Edistetéén kévelyéa, pyodréilyé ja joukkoliikennetté seké viestinta-
, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittémista.

Merkittavéat uudet asuin-, tybpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, ettéd ne
ovat joukkoliikenteen, kédvelyn ja pyoréilyn kannalta hyvin saavutettavissa.
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Alueelle on kaikista suunnista hyvat yhteydet kevyella liikenteella ja joukkoliikenteen py-
sakit ovat alueen valittdmassa laheisyydessa.

Tehokas liikkennejarjestelma

Edistetééan valtakunnallisen liikennejérjestelmén toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
maélla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja seké varmistamalla
edellytykset eri liikennemuotojen ja -palvelujen yhteiskéyttoon perustuville matka- ja kul-
Jetusketjuille seké tavara- ja henkilbliikenteen solmukohtien toimivuudelle.

Kaavaratkaisu tukeutuu olemassa olevaan liikenneverkkoon eika edellyta nykyisen liiken-
neverkoston laajentamista. Kavelyn ja pyorailyn edellytykset ovat kaavamuutosalueella
hyvat ja se on kattavan kevyen lilkkenteen verkoston piirissa. Kaavamuutos mahdollistaa
yhdistelyn jalankulku- ja pyorailyvaylan rakentamisen Karankokadun etelapuolelle.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta valtakunnalliseen ja maakunnalliseen liikennejarjestel-
maan.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan s&én &éri-ilmibihin ja tulviin seké ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi ra-
kentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmiste-
taan muutoin.

Ehkéistadén melusta, tarindsté ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristo- ja ter-
veyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaikutuk-
sille herkkien toimintojen Vélille jatetééan riittdvan suuri etéaisyys tai riskit hallitaan muulla
tavoin.

Kaavakartan yleismaarayksissa maarataan, etta hulevesien suunnittelussa tulee erityi-
sesti huomioida hulevesien hallinta tulvatilanteissa.

Alueelle suunniteltu lisarakentaminen ei lisda alueelle sellaisia toimintoja, jotka aiheuttai-
sivat normaalikaytdsta poikkeavaa melua, tarinaa tai ilman epapuhtauksia.

Liikennemelu on huomioitu kaavamaarayksissa tyotilojen osalta. Koska alueelle raken-
nettava liikkerakennuksen laajennus voi sisaltaa myos toimistotiloja, maarataan asema-
kaavassa, etta toimistotilojen tai vastaavien hiljaisten tyotilojen seinien aaneneristavyy-
den liikennemelua vastaan tulee olla vahintaan 35 dB(A).

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympaéristd sekd luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympaéristdjen ja luonnonperinnén ar-
vojen turvaamisesta.

Edistetddn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yh-
teyksien séilymista.
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Huolehditaan virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittédvyydesté seké viheralueverkos-
ton jatkuvuudesta.

Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle seké edistetéén luonnonvarojen kestévaa
hyédyntédmista.

Kaava-alue ei kuulu valtakunnallisesti eika seudullisesti merkittavin rakennettuihin kult-
tuuriymparistdihin, eika alueella ole erityisia luontoarvoja.

Kaavamuutoksessa muutetaan olemassa oleva puistoalue korttelialueeksi. Korttelialu-
eeksi muuttuvasta puistoalueesta on osa ollut jo vuosia vuokrattuna yrityskayttoon. Ny-
kyiselle puistoalueelle kohdistuu yli 60 dB:n melutasoja suunnittelualueen pohjoispuolen
Helsingintien lilkenteesta. Valtioneuvoston ohjearvojen mukaan taajaman virkistysaluei-
den keskiaanitaso paivalla ei saa olla yli 55 dB ja ydélla yli 50 dB. Nain ollen voimassa
olevan asemakaavan puistoalue ei nykyisten maaraysten mukaan sovellu virkistyskayt-
toon.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta viheralueverkoston katkeamista, metsaalueiden pirstou-
tumista eika ekologisten yhteyksien katkeamista.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus
Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa asemakaavan saatua lainvoiman.

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

Lappeenrannassa 1.12.2020, muutettu 19.1.2021

Hanna-Maija Marttinen, kaavasuunnittelija

Matti Veijovuori, asemakaava-arkkitehti

Maarit Pimia, kaupunginarkkitehti

Muutokset 19.1.2021

Kaupunkikehityslautakunnan kasittely 9.12.2020.
Kaupunginhallituksen kasittely 14.12.2020.
Ehdotusvaiheen nahtavilla olo (MRL 65 §, MRA 27 §) 17.12.2020 — 18.1.2021.
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Kaava-asiakirjoja on MRA 27 §:n kuulemisen jalkeen muutettu seuraavasti:

- Kaavakarttaa on muutettu siten, ettd muodostuvan tontin nro 1 koillisosassa ylei-
selle jalankululle varattu alueen osa on merkitty kulkemaan kulkuvaylan nykyisella
paikallaan.

Asemakaavaselostusta on muutettu kaavakarttaan tehdyn muutoksen osalta.

Hanna-Maija Marttinen, kaavasuunnittelija
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