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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos on laadittu Lappeenrannan ydinkeskustassa sijaitseville tonteille
osoitteissa Koulukatu 16 ja 18. Korttelia rajaavat Koulu- ja Kirkkokatu seka Raastuvan- ja
Raatimiehenkatu. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 0,13 ha. Suunnittelualueen sijainti
ja rajaus on esitetty alla olevalla kartalla.
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Kaava-alueen rajaus on merkitty punaisella viivalla. (Lappeenrannan kaupunki)
1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi Lappeenrannan Koulukatu 16-18; asemakaavan ja tonttijaon muu-
tos.
Tavoite Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa tontin kokonaisval-

tainen kehittaminen rakennetun kulttuuriympariston arvot huomioi-
den. Kaavamuutoksella mahdollistetaan asuin-, liike- ja toimistoti-
lojen seka maanalaisten pysakaintitilojen rakentaminen purettavan
asuin- ja liikerakennuksen tilalle. Suunnittelussa huomioidaan alu-
een kaupunkikuvallinen merkitys Lappeenrannan ydinkeskus-
tassa.
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3d. 3D-valokuvasovite kaavan mahdollistamasta uudisrakennuksesta (Arkkitehti-
palvelu Oy)

Asemakaavan tilastolomakkeet

Melukartat (Ramboll Finland Oy 26.2.2021)
Tonttikartat

Kaavamuutoshakemus 4.12.2018

Ote aloitusvaiheen viranomaisneuvottelun muistiosta
. Rakennushistoriaselvitys (Sitowise Oy 16.4.2021)

O Asemakaavakartta, ehdotus 9.11.2021

SePNo o

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahde-
materiaalista

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

¢ Historiaselvitys Lagerstamin talo, nyk. raittiustoimisto ja kiinteiston vaiheet, (Aija
Tikka 19.1.2007)

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

¢ Rakennushistoriaselvitys Lappeenrannan (Sitowise Oy 9.4.2021)

e Lappeenrannan kaupunki, Keskiosan osayleiskaava, Luontoselvitys (Poyry Finland
Oy, 7.9.2016)

e Lappeenrannan seudun ymparistdtoimen alueen meluselvitys (WSP Finland Oy
17.2.2021)

e Lappeenrannan liikenne-ennuste (Matti Keranen 31.1.2021)

o Kioski —kulttuuriymparistotietokanta.
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin tausta ja suunnitteluvaiheet

Kaavamuutos kuuluu Lappeenrannan kaupungin vuosien 2021-2023 kaavoitusohjelmaan
(kohde 5, Koulukatu 16-18). Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt vuonna
2018 kiinteiston omistajien aloitteesta. Asemakaavamuutoksen taustalla ovat osoitteessa
Koulukatu 18 sijaitsevan kiinteistdon omistajan muuttuneet tarpeet omistamansa rakennuk-
sen osalta.

Suunnittelualueen sijainti edellyttaa korttelin lounaiskulman tarkastelua erityisesti kaupun-
kikuvan kannalta. Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelu on laatinut korttelin kul-
masta luonnoksia ja havainnekuvia alueelle laaditun viitesuunnitelman rinnalla.

Asemakaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-Sai-
maassa 29.9.2021 seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma, kaavaluonnos ja muu suunnitelmaa havainnollistava materiaali on pidetty nahta-
villda 30.9. — 21.10.2021 valisena aikana. OAS pidetdaan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n mukaisesti
nahtavilla 30.9.2021 alkaen koko kaavaprosessin ajan.

Nahtavilla olon aikana asemakaavaluonnoksesta on pyydetty lausunnot suunnittelussa
osallisina olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. My6s muilla osallisilla on
ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Hankkeesta on jarjestetty luonnosvaiheen
kuuleminen asukastilaisuutena 12.10.2021 videokokoustoimintona.

Kaavaluonnosta on tarkistettu saatujen mielipiteiden seka lausuntojen perusteella ja on
laadittu asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus kasitellaan ja hyvaksytaan kaupunkikehitys-
lautakunnassa ja kaupunginhallituksessa. Kaupunginhallitus asettaa kaavaehdotuksen
nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti 30 paivaksi. Kuulemisen jalkeen asemakaavaa voidaan
tarkistaa saatujen muistutusten ja lausuntojen perusteella. Taman jalkeen asemakaava
viedaan kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen toi-
mialan kaupunkisuunnittelussa. Kaupunkiorganisaatiosta tydhon ovat osallistuneet lisaksi
mm. kadut ja ymparisto -vastuualue, maaomaisuuden hallinta seka rakennusvalvonta.

2.2 Asemakaava

Voimassa olevan asemakaavan yleisten rakennusten korttelialue (Y) tontilla 3 muuttuu
asemakaavamuutoksessa asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Uu-
den AL-tontin rakennusoikeus sailyy ennallaan ollen 230 kerros-m?. Tontilla sijaitseva La-
gerstamin talo on varustettu s-26-suojelumerkinnalla.

Voimassa olevan asemakaavan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL) ton-
tilla 27 sailyy ennallaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueena (AL). Tonttia
on pihajarjestelyja silmalla pitden laajennettu lanteen ja sen (uusi tontin numero 28) ra-
kennusoikeutta on lisatty keskustan osayleiskaavan 2030 kaupunkirakenteen tiivistamis-
tavoitteen mukaisesti. AL-merkintd mahdollistaa myds majoitus-, palvelu-, ravintola- ja
palveluasumisen tilojen rakentamisen. Tontin kokonaisrakennusoikeus on 2200 kerros-
m?2, jossa on lisdysta voimassa olevaan asemakaavaan 1450 kerros-m2. Vanhan tontin
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numero 27 pinta-alaan 617 mziin suhteutettuna kerrosalan lisdys on 1044 kerros-m?2.
Tonttitehokkuudeksi uudelle tontille numero 28 muodostuu e=2,56 (2200/857).

Rakennusten kerrosluvut on osoitettu rakennusaloittain siten, etta porrastettu rakennus-
massoittelu huomioi suojeltavan rakennuksen mittakaavan. Tontille on mahdollista raken-
taa rakennus, joka Koulukadulle ja suojeltavan Lagerstamin talon suuntaan avautuvilta
julkisivultaan on viisikerroksinen ja kuudes kerros on sisdan vedetty 3 metria paajulkisivu-
pinnasta, jonka raystaskorkeuden tulee olla alle +111.8 metria.

Asemakaavassa on lisaksi annettu maarayksia mm. melusuojauksesta, kaupunkikuvasta,
rakennusten korkeustasoista ja pysakadinnista.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Ennen asemakaavan lopullista hyvaksymiskasittelya tehdaan kaupungin ja kiinteistojen
omistajan kesken MRL 91b §:n mukainen maankayttosopimus.

Asemakaavan toteuttaminen voidaan kaynnistaa asemakaavamuutoksen saatua lainvoi-
man.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen nykytilanteesta

3.2 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan ydinkeskustan pohjoisosassa. Alue rajautuu
pohjoisessa Lottapuistoon ja Asunto Oy Lerkanpuiston tonttiin numero 17, idassa Kiin-
teistdo Oy Kerhokaran tonttiin numero 26, etelassa Koulukatuun ja lannessa Kirkkokatuun.

Suunnittelualue rajautuu etelassa Koulukatuun, joka on 1+1- ja 1+2-kaistainen kokooja-
katu. Koulukatu on keskeinen osa ydinkeskustan kehakatua ja joukkoliikennekehaa.

Suunnittelualueella sijaitsevat tontilla numero 3 empirehenkinen Lagerstamin talo, joka
tunnetaan myo0s raittiustoimiston talona seka tontilla numero 27 asuin- ja liikerakennus,
joka tunnetaan rakennuksessa pitkan ajan toimineen yrityksen mukaisesti Nillan talona.

Raittiustoimiston talo on kaupungin vanhimpia rakennuksia ja rakennettiin alkuaan pie-
nempana asuinrakennuksena Koulukadun suuntaisesti, mahdollisesti 1790-luvulla, mutta
tarkka ajankohta ei ole tiedossa. Rakennusta on laajennettu 1830- ja 1840-luvuilla. My6-
hemmin rakennuksessa on tehty useita muutostoita ollen monessa kayttotarkoituksessa,
kuten kirjastona. Rakennus on suojeltu asemakaavalla ja on mainittu Rakennetun kulttuu-
rihistorian selvityksessa (Tmi Lauri Putkonen/ Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy
17.12.2013) kohteena numero 23 lausunnolla: Paikallisesti merkittévéa, keskustan vanhim-
piin lukeutuva puutalo, liittyy kohteeseen 4. Rakennus on selvityksessa liitetty osaksi Lap-
peenrannan raatihuoneen korttelia ja valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuu-
riymparistda (RKY 2009).

Tontin 27 kaksikerroksisen asuin- ja liikerakennuksen suunnitelmat ovat vuodelta 1934 ja
nykyinen ulkoasu on rakentunut myohempien muutostdiden yhteydessa. Suunnitelman
rakennus edustaa selkealinjaisuudessaan tulevaa funkkistyylia. Suunnitelmassa katujul-
kisivuun on lisatty erkkeri korostamaan rakennuksen tarkeinta huonetta, joka on nimetty
saliksi. Alkuperaissuunnitelman erikoisuutena voidaan pitda rakennuksen painottumista

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
Asemakaavan selostus, ehdotus 9.11.2021



9/80

asuinkayttoon, kun myds maantasokerroksessa on asunnon lisaksi vain yksi myymala-
huone. Mybhemmin maantasokerroksen asunto on muutettu liiketiloiksi ja takapihalle joh-
tava porttikaytava on muutettu osaksi liikkehuoneistoa.

~.-'1.'_ : 1 O e ’ ot "g.' 2L s & | .‘.'
Lappeenrannan ydinkeskusta lounaasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu pu-
naisella nuolella, Koulu- ja Kirkkokadun sijainnit on merkitty vihreélla katkoviivalla.
(Lappeenrannan kuvapalvelu)
Suunnittelualueen  pohjois-
puolella sijaitsee yksi Lap- _‘
peenrannan keskustan pie- ?‘l."!'
nista puistoalueista, joka on
nimetty Lottapuistoksi alu- =%
eelle sijoitetun Lotta Svard-
jarjeston tyota kunnioittavan
nakoispatsaan mukaisesti.

Suunnittelualueen  pohjois-
puolella sijaitseva kerrostalo
tontilla 17 on valmistunut
vuonna 1967 ja sen suunni-
telmat on laatinut arkkitehti

Kuvassa Lappeenrannan Lottapuisto, vasemmalla

_ . _ Lagerstamin talon pohjoisp&éty. (Lappeenrannan
Pauli Vuorinen. Kaksikerrok- | kaupunkisuunnittelu)

sisen rakennus edustaa aika-
kaudelle ominaista, vaakasuuntia korostavaa arkkitehtuuria. Rakennuksen kellari on
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maanpaallinen Raastuvankadun suuntaan ja rakennus on siten pohjoisjulkisivultaan kol-
mikerroksinen. Yksityisen ja julkisen rajapintaa on korostettu myéhemmin korkealla beto-
niaidalla tontin pohjoisrajalla.

Suunnittelualueen koillispuolella sijaitsee Asunto Oy Raatirouva, joka on Arkkitehtitoimisto
Seppo Asikaisen vuonna 1983 suunnittelema kaksikerroksinen pienkerrostalo, jossa on
maanpaallinen kellari. Rakennuksen arkkitehtuuria elavoittavat osittain lasitetut parvek-
keet seka monimuotoiset harjakaton raystaat. Myos Raatirouvan piha on rajattu kiviraken-
teisella aidalla Raastuvankadusta kohentaen alueen kaupunkikuvallista iimetta.

Suunnittelualueen itapuolella Koulukadun varressa sijaitsee Asunto Oy Kerhokara, joka
on vuonna 1977 valmistunut Arkkitehtitoimisto Heino Toppilan suunnittelema kaksikerrok-
sinen asuin- ja liikerakennus. Rakennus edustaa 1970-luvulle tyypillista pelkistettya ele-
menttirakentamista.

Suunnittelualueen kaakkoispuolella osoitteessa Koulukatu 21 sijaitsee liike- ja tavaratalo
Lappeenrannan Foorumi Oy, joka ulottuu Koulukadulta Valtakadulle. Osittain neljakerrok-
sinen liikerakennus rakennettiin vuonna 1972 ja sen on suunnitellut Arkkitehtitoimisto Per
Bjorkvall.

Suunnittelualueen etelapuolella sijaitsee vuonna 2006 rakentunut Kiinteisté Oy Lappeen-
rannan Koulukatu 19. Kaupunkikuvassa hyvin erottuvan asuin- ja liikerakennuksen on
suunnitellut arkkitehtitoimisto Ark’idea Oy.

Suunnittelualueesta lounaaseen sijaitsevaan Citykortteliin on rakentunut viime vuosien ai-
kana 6-8-kerroksisia asuin-, liike- ja toimistorakennuksia. Citykorttelin itapaata hallitsee
Etela-Karjalan Osuuspankin vuonna 2016 valmistunut toimitalo, joka on korkeimmillaan
seitsenkerroksinen. Koulukadun varrella rakennuksessa on nelikerroksinen jalustaosa.

Koulukatu 13:ssa sijaitseva asuin- ja liikerakennus on valmistunut vuonna 2015 ja on ka-
tujulkisivultaan monimuotoinen. Kaksi ensimmaista kerrosta ovat liiketilaa, seuraavat
kolme kerrosta tulevat ulokkeena kadun ylapuolelle jatkuen lasisena katoksena, joka kat-
taa joukkoliikenteen odotusalueen. Ylin kuudes kerros on sisaan vedetty paajulkisivun lin-
jasta. Rakennuksen itapuoliselle tyhjalle tontille (Koulukatu 15) on mahdollista rakentaa
kerrosluvultaan ja massoittelultaan vastaava rakennus lasikatoksineen.

Suunnittelualueen lansipuolella sijaitsee valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun
kulttuuriymparistoon (RKY 2009) kuuluva Lappeenrannan raatihuone, jonka ensimmainen
osa on valmistunut vuonna 1829. Rakennus on Suomen vanhin sailynyt puurakenteinen
raatihuone ja toimii edelleen Lappeenrannan kaupungin edustus- ja kulttuuritilana.

Raatihuoneen vieressa, suunnittelualueen lansipuolella on sijainnut kaytésta poistunut
Lappeenrannan seurakuntayhtyman seurakuntakeskus. Rakennus on purettu vuonna
2021. Tontille on laadittu uusi asemakaava arkkitehtuurikilpailun voittaneen suunnitelman
mukaisesti ja korvaavan asuin- ja likerakennuksen kerrosmaaraa on porrastettu ollen kor-
keimmillaan 7 kerrosta Raatihuoneen puiston kohdalla. Uudisrakennuksen rakentaminen
on kaynnistynyt marraskuussa 2021.

Raatihuoneen korttelin kaakkoiskulmalla ja suunnittelualueen lansipuolella oleva kaksi-
kerroksinen rakennus on aiemmin Lappeenrannan kaupungin rahatoimistona toiminut vi-
rastotalo vuodelta 1967 ja mydhemmin tiloissa on ollut neuvola. Rakennuksen on suunni-
tellut arkkitehti, professori Olli Kivinen.

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
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Suunnittelualueen luoteispuolella sijaitsee vuonna 1931 valmistunut entinen Rikkihappo-
tehtaan paakonttori, joka on Lars Sonckin suunnittelema kolmikerroksinen ja myo-
haisklassismia edustava rakennus. NyKyisin rakennus on asuinkaytdssa nimella As Oy
Lappeenrannan Keisarinkoti.

Suunnittelualue on lahes kokonaan rakennettua kaupunkiymparistdoa. Alueen viereiset ka-
dut ovat asfaltoituja ja kavelykatuna toimiva Kauppakatu on kivetty. Tontin 27 pohjoisreu-
nalla kasvaa puustoa ja alueella on kaupunkikuvaan liittyvia arvoja.

Kuvaan on merkitty suunnittelualue punaisella katkoviivalla ja nimetty ympéristén ra-
kennuksia. (Lappeenrannan kaupungin kuvapalvelu)

Osuuspankin ja Citykorttelin etelapuolelle on vuonna 2016 valmistunut Williparkki Oy:n
maanalainen pysakointilaitos, jonka kansirakenne on Lappeenrannan uusin julkinen tila,
Marian aukio. Aukion etelapuolella sijaitsee vuonna 1794 valmistunut Lappeen Marian
kirkko, joka kuuluu valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriymparistoihin, ja
joka on malliltaan harvinainen kaksoisristikirkko. Kirkon lounaispuolella sijaitsee Keskus-
puisto, jonka lansireunalla sijaitseva kirkon uusgoottilainen kellotapuli hallitsee kaupungin
silhuettia.

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
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3.3 Luonnonymparisto ja maisema
- Maastonmuodot, maa- ja kalliopera

Suunnittelualue sijaitsee ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman pohjoisrinteella
ja on kauttaaltaan rakennettua kaupunkialuetta. Suunnittelualue on osa Kaupunginlahden
ymparille muodostuvaa, pinnanmuodoiltaan Suomen oloissa ainutlaatuista amfiteatteri-
maista kokonaisuutta. Kaavamuutoksen kohteena oleva alue laskee korkeussuhteiltaan
loivasti kohti pohjoisluodetta. Linnoituksen ja Kaupunginlahden suuntaan viettava rinne
on alueen keskeinen maastollinen ominaispiirre. Alueen maapera on maaperakartan mu-
kaan hiekkamoreenia.

Katualueen matalin kohta +92,7 metria merenpinnasta on tontin luoteiskulmalla, Kirkko-
kadulla. Katualueen korkein kohta +95,4 sijaitsee Koulu- ja Kirkkokadun risteyksessa
suunnittelualueen lounaiskulmalla. Korkeuseroa sijaintien valilla on 2,7 metria. Ajoliityma
suunnittelualueella on Kirkkokadulta likimaaraiseltd korkotasolta +93,4 ja Lottapuistoon
aukeava piha-alue on tasattu pysakaintitilaksi autoille.

Kalliopera on syvalla Salpausselan maakerrosten alla, eika se tule suunnittelualueella mil-
tdan osin nakyviin.

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
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- Kasvillisuus ja elaimistd

Kaava-alueen pohjoisreunalla on hieman puustoa ja kasvillisuutta, joka jatkuu Lottapuis-
toon ja naapuritontille numero 17. Tonttien 27 ja 17 rajalla kasvaa kolme koivua ja kuusi
eri kokoista vaahteraa. Viisi puuta sijaitsee tontilla 17 ja nelja tontilla 27.

Suunnittelualueella esiintyy todennakdoisesti tavallisia kaupunkilintuja, mutta alueella ei ole
tehtyjen selvitysten perusteella erityisia luontoarvoja. Alueella tai sen lIahiymparistossa ei
sijaitse Natura-kohteita, luonnonsuojelualueita eikd muita valtakunnallisesti arvokkaita
luontokohteita tai uhanalaisten lajien esiintymia (Ymparistokarttapalvelu Karpalo 2.1).

- Pohjavesi

Suunnittelualue sijaitsee Vuoksen vesistdalueen Suur-Saimaan alueella ja siella tarkem-
min Ala-Saimaan alueella ja Ala-Saimaan lahialueella (vesistdalueen tunnus 4.112). Pin-
tavesien valumasuunta on kohti rantaa, mutta paaosin ne imeytynevat maaperaan.

Suunnittelualue kuuluu lll-luokan pohjavesialueeseen 0540510 Lappeenrannan keskusta
—Lauritsala, joka on luokitukseltaan muu pohjavesialue (luokka Ill). Asutus ja teollisuus
haittaavat alueella sadeveden imeytymista pohjavedeksi.

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksessa on parhaillaan kaynnissa pohjavesialueiden tarkis-
taminen ja uudelleen luokittelu. Tyd perustuu 1.2.2015 voimaan tulleeseen lakimuutok-
seen (1263/2014), jolla vesien ja merenhoidon jarjestamisesta annettuun lakiin (vesien-
hoitolaki, 1299/2004) lisattiin uusi pohjavesialueita koskeva 2a luku. Lakimuutoksen
myo6ta kaikki lll-luokan pohjavesialueet tulee tutkia ja tutkimustietojen perusteella lll-
luokan pohjavesialueet joko nostetaan luokituksessa 1- tai 2-luokkaan tai poistetaan ko-
konaan luokituksesta. Lappeenrantaa koskevista uusista pohjavesialueiden luokista ja ra-
jausmuutoksista on jarjestetty kuntakohtainen kuuleminen 21.6. — 31.8.2021. Esityksen
mukaan Keskusta - Lauritsalan Il luokan pohjavesialue litetdaan Huhtiniemen pohjavesi-
alueeseen, jolloin sen luokka muuttuu 1E- luokaksi. Lappeenrannan pohjavesialueiden
uudet rajaukset ja luokitukset vahvistuvat 30.11.2021, kun SYKE:n syksyn pohjavesialu-
eiden paikkatieto-paivitykset tulevat julkisiin aineistoihin kaytettavaksi.

3.4 Rakennettu ymparisto
- Suunnittelualueen asemakaavoituksen historiaa

Lappeenrannan siviiliasutus siirtyi 1700-luvun lopulta lahtien Linnoitusniemen ulkopuolelle
ja asuinrakennukset rakentuivat Viipurin ja Savonlinnan teiden risteyksessa sijaitsevaan
niin sanottuun Suureen esikaupunkiin. Esikaupunki kasitti aluksi kaksi pitkittaiskatua ja
kolme pohjois-etelasuuntaista poikittaiskatua. Keskustaa laajennettiin pitkaan tontti ker-
rallaan ilman erityisia kaavallisia tavoitteita.

1700-luvun lopulla laadittuun karttaan suunnittelualueen kohdalle on merkitty rakennettua
aluetta. 1800-luvun kuluessa esikaupunki laajeni kasittamaan nykyisen ydinkeskustan
alueen.

Suuren esikaupungin korttelit ja tontit mitattiin ensimmaista kertaa vuonna 1825 maanmit-
tari G.A. von Zweigbergin laatimaa karttaa varten. Talldin suuri esikaupunki oli jo levittay-
tynyt paakadun lansipuolelle ja edelleen kohti Taikinanlahtea seka Lappeen kirkon etela-
puolelle. Kaupunkialue muodostui renessanssin ihanteen mukaisesti suorista toisiaan
kohtisuoraan olevista kaduista ja leveista, paaosin suorakaiteen muotoisista kortteleista.

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
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Kortteleiden uusi levea jasentely vaikutti siihen, ettd paarakennus rakennettiin tontille ka-
dun suuntaisesti. Yksikerroksisten rakennusten myéta katutilasta muotoutui matala ja ka-
pea.

Kaupungin ensimmainen pai-
nettu kartta laadittin vuonna
1838 Claes Wilhelm Gyldénin
toimesta, jossa Lagerstamin
talon kortteli on rakentunut ko-
konaisuudessaan. Suunnitte-
lualueen tontit rajautuvat
Kungs Gatanin (nykyinen
Koulukatu) ja Stora Kyrks Ga-
tanin (nykyinen Kirkkokatu)
varsille. Lisaksi Lagerstamin
talon tontti ulottui koko kortte-
lin leveydelle aina Radstuga
Gatanille (nykyinen Raastu-
vankatu) saakka.

Lappeenranta mitattiin jalleen \m M3 F

vuonna 1849 rakennusjarjes- | Ote C.W. Gyldenin laatimasta kartasta vuodelta 1838.
Karttaan merkitty B tarkoittaa Suuren esikaupungin alu-
etta. Suunnittelualueen sijainti on merkitty kartalle sini-
selld nuolella. (Eteld-Karjalan museo)

tystd varten. Uudessa tontti-
kartassa tonttien muotoa tas-
mennettiin suorakaiteiksi,
pirstaleisia pienia tontteja yhdistettiin ja paavaylan itapuolisten kortteleiden sisaosiin kaa-
voitettiin paloturvallisuutta edistavia puutarhavydhykkeita. Samalla Toinen kaupunginosa
jaettiin kahteen osaan ja Suuri Kirkkokatu rajasi uudet idan puoleiset alueet Kolmanteen
kaupunginosaan. Uusi rakennusjarjestys oli ensimmainen merkittava saadds, joka vaikutti
rakennustapaan ja koko kaupunkikuvaan. Se muun muassa kielsi kaksikerroksisten puu-
rakennusten rakentamisen, saati yksikerroksisten rakennusten maksimimitat ja maarasi
tonteille jatettavista avoimista alueista. Rakennusjarjestysta uudistettiin useampaan ker-
taan ja vuoden 1874 rakennusjarjestyksessa sallittin ensimmaista kertaa niin sanotut yh-
distelmatalot, joka mahdollisti kaksikerroksisen talon rakentamisen alaosan ollessa kivi-
rakenteinen ja yldosan puurakenteinen.

1800-luvun ajan Lappeenrannan ydinalueet laajenivat tontti kerrallaan ilman erityisia ase-
makaavallisia tavoitteita ja tdman seurauksena kaupunkibulevardit seka aukiot jaivat pit-
kalti rakentumatta. Ensimmaisen koko kaupunkia koskevan asemakaavan eli niin kutsu-
tun keisarinkaavan laati maanmittari Albin Hannikainen vuonna 1891. Talloin korttelin rajat
ja muodot ovat vahvistuneet seka kadut saaneet nimensa.

Hannikaisen laatimassa keisarinkaavassa ja vuonna 1894 piirretyssa kartassa Lappeen-
rannan keskusta-alue on laajentunut merkittavasti, kun Rakuunamaen varuskunta-alue oli
rakentunut Suuren esikaupungin lansipuolelle ja kaupunkialueiden rajalla kulki pohjois-
etela-suuntainen rautatie. Lagerstamin talon kortteli on kaavassa sailynyt ennallaan ja on
siten yksi kaupungin vanhimmista kortteleista.

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
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Vuonna 1890 oli kaupungininsindori
Oskar von Schultzin laatiman ase-
makaavaehdotuksen pohjalta avattu
Aleksanterinkatu (nykyinen Valta-
katu) rautatien lansipuolelle ita-lansi-
suuntaiseksi yhdystieksi. Vuonna
1898 katua paatettiin jatkaa radan
itapuolelle Lappeen kirkon ohi kes-
kustaa halkaisevana paakatuna.
Vuonna 1908 Walter Thomén laati-
massa ja v. 1921 Jalmari Janhusen
taydentamassa koko kaupungin ase-
makaavassa on Aleksanterinkatu
(Valtakatu) ensimmaista kertaa mer-
kitty jatkumaan rautatiesta itdan. Sa-
malla se rajaa nykyisen Oprin kortte-

Kuvassa Keisarin kaa-
vasta laadittu vuoden
1894  kartta, fossa
Suunnittelualueen raja
on merKkitty sinisellé vii-
valla. (Museoviraston
digitaaliarkisto)

Kuvassa Valter Thomén laatima asemakaava.
Suunnittelualueen sijainti on merkitty punaisella
nuolella. (Museoviraston digitaaliarkisto)

lin seka kadun etelan puoleisen "Weeran korttelin” nykyisiin muotoihinsa. Valtakadusta
muodostui Lappeenrannan tarkein ita-lansisuuntainen kulkuvayla tarkoituksenmukaisen
sijaintinsa ansiosta. Vilkkaan liikenteen ja tuottoisan asiakasvirran ansiosta Valtakadun
varrelle rakentui vuosien saatossa runsaasti liiketiloja ja liiketoiminta vahvisti ydinkeskus-

tan kaupallista elinvoimaa.

Kaupungin hallinnollinen alue pysyi 1930-luvulle asti suppeana ja ulottui etelassa vain
nykyisen kaupungintalon ymparistéén. Samaan aikaan hallinnollisten rajojen ulkopuolelle
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kasvoi laaja suunnittelematon esikaupunkiasutus. Esikaupunkien liitoksessa vuonna 1932
esikaupunkiasutus tuli kaupungin rajojen sisapuolelle.

Lappeenrannan keskustan alueelle vahvistettiin vuonna 1936 Viipurin asemakaava-arkki-
tehdin Otto-livari Meurmanin laatima yleisasemakaava, joka kasitti vuonna 1932 kaupun-
kiin liitetyt laajat esikaupunkialueet. Kolmanteen kaupunginosaan jatettiin voimaan 1912
hyvaksytty, mutta vaille Senaatin vahvistusta jaanyt asemakaava. Vuoden 1936 asema-
kaavassa vuoden 1935 valtuuston paatoksen mukaisesti Kuninkaankadun nimeksi on
vaihdettu Koulukatu ja Aleksanterinkadun nimeksi Valtakatu minka lisaksi kaikki ruotsin-
kieliset kadunnimet oli kirjattu kaavaan vain suomenkielisilla nimillaan.

1 Vuonna 1936 valmistui
Otto-livari Meurmanin
laatima yleisasema-
kaava, jossa on merKkitty
korttelit ja tonttijako.
Suunnittelualueen kortte-
| lia rajaavat Koulu-,
Kirkko-, Raastuvan- ja

| Raatimiehenkadut. (Mu-
¥ seoviraston digitaaliar-
kisto).

Lappeenrannan kaupungin alueelle tilattiin uusi yleiskaava vuonna 1951 Otto-livari Meur-
manilta ja 1954 valmistuneen kaavan laati kaavoitustydssa avustajana toiminut arkkitehti
Olli Kivinen. Yleiskaava noudatti funktionalismin periaatetta ja eri toiminnot jasenneltiin
erillisiksi kokonaisuuksiksi. Vanhalla kaupunkialueella yleiskaava tahtasi rakennusjarjes-
tyksessa maaritellyn rakennusoikeuden huomattavaan pienentamiseen ajan hengen mu-
kaista horisontaalisen rakennusmassoittelun puutarhakaupunkia mukaillen.

Ydinkeskustan asemakaavaa muutettiin 1970-luvun alussa laajalla alueella. Arkkitehti
Erkki Juutilaisen laatima asemakaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 29.11.1971
ja vahvistettu sisdasianministeriéssa 20.9.1972. Asemakaavan kunnianhimoinen piirre oli
osoittaa uudisrakennusten lisaksi yhtenainen kerrosten lukumaara myads jo rakennettujen
rakennusten kohdalle. Yhtenainen kerrosluku Il olisi edellyttanyt useiden jo rakennettujen
rakennusten ja nykyisen arvomaailman mukaisesti arvioituna kaupunkikuvallisesti arvok-
kaiden rakennusten madaltamista. Juutilaisen asemakaava rajoittui pohjoisessa Kouluka-
tuun eli suunnittelualueen etelareunaan.

Suunnittelualueen nykyisin voimassa oleva asemakaava on hyvaksytty kaupunginvaltuus-
tossa 8.6.1998. Rakennusoikeus on Raittiustoimiston talolla 230 kerros-m? ja Nillan asuin-
ja liikerakennuksella 750 kerros-m?. Kerrosmaarat vastaavat rakennusten kerrosmaaria,
mutta tontin 27 rakennukseen on lisatty %, joka mahdollistaisi asuintilojen laajentamisen
ullakkotiloihin. Lisaksi Lottapuisto on erotettu raittiustoimiston talon tontista ja on kaavoi-
tettu puistoalueeksi.

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
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Tontin 3 (kaavan pohjakartassa 16) asemakaavamerkinta on Yleisten rakennusten kort-
telialue (Y) ja kerrosluku on I. Rakennusoikeus tontilla on 230 m? ja tehokkuus e=0,34
(230/680). Lagerstamin talo on suojeltu historiallisesti tai rakennustaiteellisesti merkitta-
vén rakennuksen rakennusalalla. Rakennuksen séilyttdminen on suotavaa. Korjauksissa
on rakennuksen historiallinen asu pyrittdvéa séilyttdméaén tai palauttamaan (sr). Tontin poh-
joisosalla on korttelin siséiselle huoltoliikenteelle varattu alueen osa.

Tontin 27 asemakaavamerkinté on Asuin-, liilke- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)
Ja kerrosluku on Il 3/4. Rakennusoikeus tontilla on 750 m?ja tehokkuus e=1,22 (750/617).

\

\(3

\\\-. ‘%.\
Kuvassa on ote asemakaavan muutoksesta 8.6.1998 jonka tavoitteena oli yhtené&istééa
Koulukadun pohjoispuolen kaupunkikuvaa tonttien 25, 26 ja 27 rakennusten osalta yh-
tenéistdméllé kerrosméérid sekd huomioimalla rinnemaaston muutos jyrkemméksi kohti
itaa siirryttdessa. Suunnittelualue on merkitty punaisella katkoviivalla. (Lappeenrannan
kaupunki)

- Lagerstamin talon tontin rakentuminen

Suunnittelualue on keskeinen osa Lappeenrannan vanhaa ydinkeskustaa. Selvitysalu-
eesta lanteen, viereisessa korttelissa sijaitsevan puiston kohdalla, on pidetty markkinoita
vuodesta 1826 ja kaupungin raatihuone rakennettiin torin laidalle vuonna 1829. 1900-lu-
vun alussa raatihuoneen viereinen toriaukio muutettiin puistoksi, kun torin kaupallinen toi-
minta oli siirretty vuonna 1890 satamaan vesikulkuyhteyksien aarelle.
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Tontilla numero 3 sijaitsee kelloseppa Evald Lagerstamin nimella tunnettu asuin- ja liike-
rakennus. Vuoden 1838 kaavakartassa tontti on merkitty toiseen kaupunginosaan ja tontin
numero oli 16-28-2. Suuri tontti ulottui koko korttelin leveydelle poiketen yleisesta kortteli-
rakenteesta. Vuoden 1849 asemakaavassa tontti siirtyi Il kaupunginosan kortteliin 3 ja
sen numero oli 3-3-16. Nykyinen kiinteistotunnus on 405-3-3-3.

Rakennus sijoittui Kungs Gatanin (nykyinen Koulukatu) ja Stora Kyrks Gatanin (nykyinen
Kirkkokatu) risteykseen. Aikanaan talo sijaitsi hieman syrjassa, koska menestyvat kaup-
pakartanot ja liike-elama keskittyivat Handels Gatanin (nykyinen Kauppakatu) varrelle. Si-
jainnin merkitysta kuitenkin lisasi sijainti Savonlinnaan johtavan tien Kungs Gatanin var-
rella ja mydhemmin myds keisari Aleksanteri lll:n vuosina 1885 ja 1891 aikana tehtyjen
vierailujen aikaisen asunnon sijainti Stora Kyrks Gatanilla, Lagerstamin taloa vastapaata,
mika vahvisti alueen merkitysta osana raatihuoneen ymparille rakentuvaa keskustaa

Lagerstamin talon rakentamisajankohta ei ole tiedossa. Arvion mukaan rakennus on pe-
raisin 1830-40 luvuilta, mutta on myo6s mahdollista, ettda 1790-luvun lopun tai sitd aiem-
missa kartoissa nakyvaa tuparakennusta on laajennettu ja vanha rakennus olisi nain
osana nykyista rakennusta. Talolle ja sen sijainnille vahvistettiin kartta vuonna 1875 La-
gerstamin ostaessa kiinteiston. Saman vuoden aikana haettiin maistraatilta lupa raken-
nuksessa tehtaville muutostdille, jossa huonejakoa muutettiin.

Vuonna 1885 avattiin ovi Kuninkaankadun puoleiseen julkisivuun ja maistraatin maarayk-
sen mukaisesti portaat rakennettiin sisapuolelle. Aluksi liiketilassa toimi Lagerstamin kel-
losepanliike ja myohemmin myos puoti seka Lappeenrannan kaupungin Anniskelu- ja Va-
hittaismyyntiliike eli viinakauppa.

Kellosepanliike lopetti toimintansa Lagerstamin yrityksena vuonna 1914 ja myohemmin
kiinteisto siirtyi testamentin kautta Vanhankotiyhdistyksen omistukseen ja myytiin edel-
leen Lappeenrannan kaupungille.

Alkoholin myynnin loputtua toiminta vaihtui valistuksen puolelle ja Lappeenrannan kirjasto
aloitti kirjojen lainaustoiminnan rakennuksessa vuonna 1924. Kirkkokadun varteen sijoit-
tuneen laajennuksen rakentaminen alkoi vuonna 1925 ja suunnitelmat laati Arvi Hakkinen.
Rakennus sai talléin nykyisen L-muotonsa.

Kuvassa Koulukadun ja
Kirkkokadun kulmauk-
sessa sijaitseva Lager-
stamin talo 1800-luvun
lopulta, jolloin ei vieléa
ollut Kirkkokadun puo-
leista laajennusta ra-
kennettuna. (Tuntema-
ton kuvaaja 1890-1900,
Lappeenrannan mu-
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Myds kirjastonhoitajan asunto yhdistettiin kirjastoon lisatilan saamiseksi ja huoneiden va-
linen seina poistettiin. Vuosina 1946-56 tehtiin paljon muutostoita, jotta ahtaaksi kayneet
kirjaston tilat saatiin toimimaan kohtuullisella tasolla.

Vuonna 1956 kirjasto muutti uusiin tiloihin, mutta rakennus sailyi edelleen virastokaytossa.
Kotitalousneuvonta-asema, nuoriso-, raittius- ja urheilulautakunnan toiminnot ja vapaan
huoltotyon toiminnot siirrettiin rakennukseen. Toiminnan muuttuminen edellytti wc-tilojen
rakentamista, uunien ja valiseinan purkamista riittdvan suuren nuorisolautakunnan kerho-
huoneen rakentamiseksi.

Vuosina 1981-92 rakennus oli liikuntatoimiston kaytéssa ja mittava peruskorjaus tehtiin
vuonna 1984; sisatilat jarjestettiin uudelleen, oviaukkoja siirrettiin, lBmmaoneristetta lisattiin
sisapuolelle, sisaseina- ja kattopinnat verhottiin kipsilevylla seka vaihdettiin uudet 3-lasi-
set ikkunat ja vesikatto uusittiin.

Vuodesta 1993 lahtien rakennuksessa sijaitsi raittiustoimisto, jonka mukaisesti se myos
nykyisin tunnetaan. Vuonna 2015 rakennus siirtyi Vivo Oy -nimisen yhtion omistukseen ja
sama yhtio omistaa myos viereisen tontin numero 27 rakennuksineen.

Kuvassa aiemmin Lagerstamin alona Ja nykyisin Raittiustoimiston talona tunnettu ar-
vorakennus, oikealla tontilla 27 sijaitseva asuin- ja liikerakennus “Nilla”. (2021 Lap-
peenrannan kaupunkisuunnittelu)

Nykytilassa Lagerstamin talo on uusrenessanssin piirtein koristeltu empiretyylinen kvasi-
vinkkelirakennus (Pekka Toivanen, Lappeenrannan kaupungin kirjasto 1883-1983). Kvasi
tarkoittaa naennaista eli rakennus ei ole alkuperaiseltd muodoltaan vinkkelirakennus ja
myohemmin tehty laajennus antaa monimuotoisuuden. Ikkunoiden T-muoto viittaa uusre-
nessanssin tyyliin, mutta vaakalaudoitus ja kattomuoto viittaavat empiren aikaiseen tyyli-
suuntaukseen.
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- Koulukatu 18:n tontin rakentuminen

Tontilla numero 27 sijaitsee 1800-luvun lopulla rakennettu ja vuonna 1934 laajennettu
asuin- ja liikerakennus. Vuoden 1838 kaavakartassa tontti on merkitty toiseen kaupungin-
osaan ja tontin numero oli 27-28-2. Vuoden 1849 asemakaavassa tontti siirtyi Il kaupun-
ginosan kortteliin 3 ja tontin numero oli 3-3-27. Nykyinen kiinteistétunnus on 405-3-3-27.

Vanhimmat piirustukset, jotka tontin 27 rakennuksesta on I0ydetty, ovat vuodelta 1895.
E.J. Holpainen suunnitteli talldin yksikerroksisen rakennuksen ulko-oven ja uunin. Raken-
nus oli satulakattoinen, pysty-vaaka-pysty ponttilaudoitettu hirsirakennus ja vuoraukset oli
jaoteltu erillisiin osiinsa. |kkunat olivat kuusiruutuiset ja jugend-tyylin mukaiset, jotka ja-
kautuivat alaosasta kahteen kaksiruutuiseen ikkunaan. Kivijalka oli lohkokivea. Raken-
nuksen lansipaadyssa oli puoti ja sisdankaynti oli julkisivun puolelta, itdpuoleisessa asuin-
osassa oli suuri leivinuuni, seka kaksi muuta huonetta. Samalla tontilla, padrakennuksen
pohjoispuolella oli myds suurikokoinen ulkohuone.

Kuvassa va-
semmalla La-
gerstamin talo,
seuraavana
oikealla tontin
27 liikeraken-
nus vuonna
1900. (Salo
Heikki 1900
Lappeenran-
nan Museot)

Vuonna 1908 rakennuksen julkisivut ja pohjapiirustukset suunniteltiin uudelleen, suunnit-
telijana toimi J.E. Jaakkola. Liikkeisiin oli sisaankaynnit rakennuksen keskiosasta ja mo-
lemmissa oli pitkat myymalatilojen mittaiset myyntitiskit. Varasto- ja konttorihuoneet olivat
myymaloilla yhteiset. Rakennus l[ammitettiin neljalla ponttouunilla, lisaksi l[antisen paadyn
putiikissa oli kaakeliuuni. Tyyliltdan rakennus oli jugendia, Julkisivun ikkunat olivat suuri-
kokoiset, ne olivat jaettu kolmeen osaan siten, etta alaruutu oli suurempi ja sen ylapuolella
oli kaksi pienempaa ruutua, ikkunalistat olivat koristeelliset. Ulkoverhous oli jaettu kenttiin,
joissa oli pystyponttilaudoitus. Julkisivun sisdankayntien ylapuolella oli hieman ulospain
kallistunut frontoni, jossa oli kaksi kolmeen ruutuun jaettuna ikkunaa. Katteena oli sauma-
pelti, myos savupiiput olivat pellitettyja.
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Vuonna 1931 U. Luukkosen piirustusten pohjalta muutettiin rakennuksen huoneiden si-
joittumista siten, ettd rakennus muutettiin osittain asuinkayttéon. Rakennuksen lansipaa-
tyyn jai pieni myymalatila varastoineen, ja muu tila muutettiin viiden huoneen asunnoksi.
Samalla rakennuksen kellarikerrokseen tehtiin pyykkitupa, sauna ja ajalleen moderni kes-
kuslammityshuone, seka asuinkerrokseen sisa-WC.
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Kuvassa tontin 27 liikerakennuksen laajennussuunnitelman julkisivu Kuninkaanka-
dulle (nykyinen Koulukatu) vuodelta 1934. (Lappeenrannan kaupunki)

Vuonna 1934 rakennus sai jalleen uuden ulkoasun, kun rakennus korotettiin kaksikerrok-
siseksi. Muutoksen suunnittelijana oli E. Mattson. Rakennuksen itdreunaan tehtiin kivira-
kenteinen jatko-osa, josta lahtivat portaat ylakerran asuntoon. Myds lansipaatya jatkettiin
toisen kerroksen korkeudella ja paatyseinan ollessa kivirakenteinen, maantasoon jatettiin
porttikaytava. Ylakertaan rakennetiin suuri yndeksan huoneen asunto, johon kuului kolme
makuuhuonetta, sali, ruokasali ja oleskeluhuone. Ulkoasultaan rakennus muuttui enti-
sesta ponttilautavuorauksesta rapatuksi, joka peitti kaksikerroksisen hirsirakenteen. Ikku-
nat vaihdettiin hieman ajanmukaisemmiksi aiemman 1920-luvun tyylisiksi, neliruutuisiksi
ikkunoiksi. Ovet uusittiin lasiruutuoviksi ja entinen frontoni poistettiin. Julkisivun toiseen
kerrokseen tehtiin keskelle kolmitaitteinen erkkeri, jossa oli taitekatto. Katto oli saumattua
peltia, jossa oli kolme kuusiruutuisella ikkunalla varustettua kattolyhtya.
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Vuonna 1947 on muutettu alakerran liikehuoneistoa seka asuntoa, kun keittion viereinen
huone on muutettu palvelijan huoneeksi ja viereen rakennettiin laajennuksena uusi ma-
kuuhuone.

L : . B — 4

Kuvassa Koulukadun ja Kauppakadun rakennuksia; keskella tontin 27 kaksikerroksi-

nen asuin- ja liikerakennus seké tdmén vasemmalla puolella on néhtévissé Lagersta-
min talon aumakattoa. Taustalla vasemmalla entinen Rikkihappotehtaan kolmikerrok-
sinen paakonttorirakennus. (Sarle E. 1949, Lappeenrannan museot)

Vuonna 1959 rakennuksen julkisivun idanpuoleiset liiketilan ikkunat vaihdettiin suuriin yk-
siruutuisiin nayteikkunoihin ja myds kahdesta ovesta idanpuoleinen vaihdettiin modernim-
paan metallikehyksiseen lasioveen. Kolmesta kattolyhdyista keskimmainen sailytettiin ja
reunimmaiset poistettiin.

Vuonna 1974 muutettiin myos lannen puoleisen liiketilan ikkunat suuriksi nayteikkunoiksi
ja ulko-ovi samanlaiseen kuin idanpuoleisen liiketilan ovi. Vuonna 1979 rakennukseen
tehtiin pohjoissuuntaan lisarakennus, lisaosassa on mm. kahden auton autotalli, seka va-
rastotiloja. Lisdrakennuksessa on pulpettikatto ja se on vuorattu vaakaponttilaudoituk-

Kuvassa tontin
27 liikerakennus
“Nilla” vuodelta
2021. Ikkunoiden
sijainti julkisivun
pinnassa kertoo
rakennuksessa
olevan hirsi-
runko. (Lappeen-
< rannan kaupun-
kisuunnittelu)
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Vuonna 1988 rakennuksen julkisivun rappaus uusittiin ja tdma on julkisivuna myos ny-
kyisin.

1 1930-luvulla laaditussa
| Lappeenrannan kartassa on
néhtévissé Lagerstamin talon
7 tontti numero 16 olevan viela
1 koko korttelin levyinen ja
tontilla numero 27 oleva
rakennus on ulkomittojen
perusteella ennen vuoden
1934  laajennusta  oleva
yksikerroksinen rakennus,
liséksi tontti 27 on nyKyista
suurempi. (Lappeenrannan
historia 1917-1966)

- Lagerstamin talon ymparistdn rakennuskanta

Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitseva kerrostalo tontilla 17 on valmistunut vuonna
1967 ja sen suunnitelmat on laatinut arkkitehti Pauli Vuorinen. Kaksikerroksinen rakennus
edustaa aikakaudelle ominaista, vaakasuuntaa korostavaa arkkitehtuuria. Rakennuksen
kellari on maanpaallinen Raastuvankadun suuntaan ja rakennus on pohjoisjulkisivultaan
kolmikerroksinen. Yksityisen ja julkisen rajapintaa on korostettu korkealla betoniaidalla
tontin pohjoisrajalla.

Suunnittelualueen koillispuolella sijaitsee Asunto Oy Raatirouva, joka on Arkkitehtitoimisto
Seppo Asikaisen vuonna 1983 suunnittelema kaksikerroksinen pienkerrostalo, jossa on
maanpaallinen kellari. Rakennuksen arkkitehtuuria elavoittavat osittain lasitetut parvek-
keet sekda monimuotoiset hajakaton raystaat. Myds Raatirouvan piha on rajattu kiviraken-
teisella aidalla Raastuvankadusta kohentaen alueen kaupunkikuvallista iimetta.

Suunnittelualueen itédpuolella sijaitsee Asunto Oy Kerhokara, joka on vuonna 1977 val-
mistunut Arkkitehtitoimisto Heino Toppilan suunnittelema kaksikerroksinen asuin- ja liike-
rakennus. Rakennus edustaa 1970-luvulle tyypillista pelkistettya elementtirakentamista.

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
Asemakaavan selostus, ehdotus 9.11.2021



24/80

Suunnittelualueen  kaakkoispuo-
lella osoitteessa Koulukatu 21 si- @
jaitsee liike- ja tavaratalo Lappeen- s
rannan Foorumi Oy, joka ulottuu
Koulukadulta Valtakadulle. Osittain
neljakerroksinen liikerakennus ra-
kennettiin vuonna 1972 ja raken-
nuksen on suunnitellut Arkkitehti-
toimisto Per Bjorkvall. Rakennuk-
sen Koulukadun puoleinen julkisivu
on kahden kerroksen korkuinen ja
yldosan betonielementtien pinta on
jaettu ruutuihin vaaka- ja pystyu- | Kuvassa vasemmalla Foorumi Oy:n liikeraken-
rituksin. Maantasokerroksessa on | NUs ja seuraavana vihreén sévyinen Kiinteisté

Oy Lappeenrannan Koulukatu 19. (Lappeenran-
nan kaupunkisuunnittelu)

kaksi liiketilojen nayteikkunaa,
kauppakaytavan sisaankaynti ja
ajoluiskat kellariin seka katolla sijaitsevalle pysakointialueelle.

Suunnittelualueen etelapuolella sijaitsee vuonna 2006 rakentunut Kiinteisté Oy Lappeen-
rannan Koulukatu 19. Kaupunkikuvassa vihrean julkisivunsa ansiosta hyvin erottuvan
asuin- ja liikerakennuksen on suunnitellut Lappeenrannassa toimiva arkkitehtitoimisto
Ark’idea Oy. Rakennuksen raystaslinjoja on onnistuneesti porrastettu rikastuttaen nain
kaupunkikuvaa. Rakennuksen mittasuhteet sopivat hyvin lappeenrantalaiseen kaupunki-
miljooseen.

Suunnittelualueesta lounaaseen sijaitsevan Citykortteliin on rakentunut viime vuosien ai-
kana 6-8-kerroksisia asuin-, liike- ja toimistorakennuksia. Citykorttelin itapaata hallitsee
Etela-Karjalan Osuuspankin vuonna 2016 valmistunut liiketalo, joka on Marian aukion
puolelta kuusikerroksinen ja Koulukadun puoleiselta julkisivultaan korkeimmillaan seitse-
mankerroksinen. Koulukadun varrella rakennuksessa on nelikerroksinen jalustaosa, joka
keventaa rakennuksen mittakaavavaikutelmaa maantasolta tarkasteltuna ja jatkaa samaa
katujulkisivun mittakaavaa “kivijalkakerroksineen” Kirkkokadun vastakkaisella puolella si-
jaitsevan rakennuksen kanssa. Rakennuksen on suunnitellut lappeenrantalainen Arkki-
tehtitoimisto Mikko Heikkila Sito Oy.
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Suunnittelualueen ja ympériston kiinteistbja. (Lappeenrannan kaupungin kuvapalvelu)

Koulukatu 13:ssa sijaitseva asuin- ja liikerakennus on valmistunut vuonna 2015 ja on ka-
tujulkisivultaan monimuotoinen. Kaksi ensimmaista kerrosta ovat liiketilaa, seuraavat
kolme kerrosta tulevat ulokkeena kadun ylapuolelle jatkuen lasisena katoksena, joka kat-
taa joukkoliikenteen odotusalueen. Ylin kuudes kerros on sisaan vedetty paajulkisivun lin-
jasta. Rakennuksen itapuoliselle tyhjalle tontille (Koulukatu 15) on mahdollista rakentaa
kerrosluvultaan ja massoittelultaan vastaava rakennus lasikatoksineen. Rakennuksen on
suunnitellut lappeenrantalainen Arkkitehtitoimisto Timo Vuori Oy.

Suunnittelualueen lansipuolella sijaitsee valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun
kulttuuriymparistoon kuuluva (RKY 2009) Lappeenrannan raatihuone, jonka ensimmainen
osa on valmistunut vuonna 1829. Rakennus on Suomen vanhin sailynyt puurakenteinen
raatihuone ja toimii edelleen Lappeenrannan kaupungin edustus- ja kulttuuritilana.

Raatihuoneen vieressa, suunnittelualueen lansipuolella on aiemmin sijainnut kaytosta
poistunut Lappeenrannan seurakuntayhtyman seurakuntakeskus. Rakennus on purettu
vuonna 2021. Tontille on laadittu uusi asemakaava arkkitehtuurikilpailun voittaneen suun-
nitelman mukaisesti ja korvaavan asuin- ja liikerakennuksen kerrosmaaraa on porrastettu
ollen korkeimmillaan 7 kerrosta raatihuoneen puiston kohdalla. Uudisrakennuksen raken-
taminen on alkanut marraskuussa 2021.
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Raatihuoneen korttelin kaakkoiskulmalla ja suunnittelualueen lansipuolella oleva kaksi-
kerroksinen rakennus on aiemmin Lappeenrannan kaupungin rahatoimistona toiminut vi-
rastotalo vuodelta 1967 ja mydhemmin tiloissa on ollut neuvola. Rakennuksen on suunni-
tellut arkkitehti, professori Olli Kivinen.

Suunnittelualueen luoteispuolella sijaitsee vuonna 1931 valmistunut entinen Rikkihappo-
tehtaan paakonttori, joka on Lars Sonckin suunnittelema kolmikerroksinen ja myo-
haisklassismia edustava rakennus. Nykyisin rakennus on asuinkaytossa nimella As Oy
Lappeenrannan Keisarinkoti.

- Muutokset Lagerstamin talon korttelin ymparistossa
Lappeenrannan kaupungin virastotalo. Kaavamuutosalueen lansipuolella sijaitsevan
raatihuoneen korttelin tontin numero 5 vuonna 1967 rakennetun virastotalon tilalle on
laadittu asemakaavan muutos, joka on hyvaksytty 5.6.2017.

Virastotalon julkisivuiltaan
kaksikerroksisen ja @
rinteeseen tydntyvan
maantasokerroksen tilalle |
on mahdollista rakentaa !
Koulukadun puoleiselta I
osaltaan viisikerroksinen
rakennus ja lisaksi kuudes
kerros sisaanvedettyna 3

metria Koulukadun
puoleisesta julkisivu-
pinnasta seka sisaan-

vedettyna 6 metria
pohjoisen puoleisesta

P Kuvassa oikealla Nillan likerakennus, seuraavana va-
julkisivupinnasta. semmalla Lagerstamin talo, Kirkkokadun takana virasto-
Asemakaavan  mukaisen | talon asemakaavamuutoksen léhtékohtana ollut suunni-
rakennuksen kerrosala on | telma kuusikerroksisesta asuin- ja likerakennuksesta.

2800 kerros-m? ja tontin
tehokkuusluku e=2,12 (2800/1321). Asemakaavan muutoksen lahtokohtana on ollut
Arkkitehtuuritoimisto Sopanen-Svard Oy:n 12.12.2016 laatima viitesuunnitelma.

Seurakuntakeskus. Kaavamuutosalueen lansipuolella on ollut kesaan 2021 asti
Lappeenrannan seurakuntayhtyman seurakuntakeskus. Lappeenrannan seurakunta
rakennutti seurakuntakeskuksen vuonna 1978. Rakennus oli arkkitehti ja professori
Markku Komosen diplomitydnaan suunnittelema rakennus.

Seurakuntakeskus ei vastannut enda omistajan tilatarpeita minka lisaksi rakennus oli
monilta osin huonokuntoinen. Rakennuksen peruskorjaaminen ei ollut realistinen
vaihtoehto, koska kantava runkorakenne ei mahdollistanut uusien kayttdtarkoitusten
edellyttdmia muutoksia tilajaottelussa. Seurakuntayhtyma paatti hakea asemakaavan
muutosta 14.11.2017 uuden asuin- ja likerakennuksen rakentamiseksi.

Asemakaavan laadinnan edetessa Lappeenrannan kaupunki edellytti
arkkitehtuurikilpailun jarjestamista kaupunkikuvallisesti kestavan ratkaisun lI6ytamiseksi.
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Kilpailun voittanut ehdotus "Tarina” on ollut asemakaavan laadinnan l|ahtdkohtana.
Kaavamuutoksella mahdollistetaan kolmiosainen rakennus, joka on Kauppakadun
puoleiselta osaltaan Koulukadun puolelta katsottuna kuusikerroksinen, keskella
rakennusta viisikerroksinen ja liitoskohdaltaan vanhaan pankkirakennukseen
kolmekerroksinen. Asemakaavan mukaisen rakennuksen kerrosala on 3950 kerros-m? ja
tontin tehokkuusluku e= 2,44 (3950/1617). Uusi asemakaava on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 14.12.2020.

Uudisrakennuksen suunnitelman ovat laatineet arkkitehtuurikilpailun voittaneet arkkitehdit
Harri Humppi ja Tatu Rekola, Nonsta arkkitehdit Oy:sta. Rakennuslupasuunnitelma on
hyvaksytty ja seurakuntakeskus purettu vuonna 2021. Uuden asuin- ja liikerakennuksen
rakentaminen on alkanut marraskuussa 2021.

Kuvassa vasem-
malla kauppakeskus
Armadan siséan-
. kéynti, seuraavana
oikealla Lappeen-
rannan raatihuo-
neen puisto, seura-
kuntakeskuksen ti-
lalle rakentuva
asuin- ja liikeraken-
nus, oikeassa reu-
nassa Ecumen ny-
kyinen kolmikerrok-
sinen lilkerakennus.
(Nonsta arkkiehdit)

=

Kiinteistd Oy Ecumen liiketalo. Kaavamuutosalueen lansipuolella sijaitsevan City-korttelin
tontin 29 entisen Postipankin vuonna 1988 rakennetun pankkitalon seka tontin
etelareunalla sijaitsevan vuonna 1962 rakennetun liikerakennuksen tilalle on laadittu
asemakaavan muutos, joka on hyvaksytty 5.6.2017.
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Postipankin  ja  mydhemmin
Sammon pankkitalon
julkisivuiltaan kaksi- ja
kolmikerroksisen rakennuksen
tilalle on mahdollista rakentaa W
Koulukadun puoleiselta osaltaan
kahdeksankerroksinen

rakennus, joka madaltuu
porrastuen kohti eteldaa ollen
City-kaytavan, Kauppakadun ja
idan puolella viereiseen tonttiin T

rajautuvilta osiltaan Kuvassa nédkymé kauppakeskus Armadan katollta,
. . vasemmalla kiinteisté6 Oy Ecumen lilkerakennus,

kaksu.(erroksmen. Asemakaavan taustalla City-korttelin 6- ja 8-kerroksiset asuin- ja

mukaisen rakennuksen kerrosala | jiikerakennukset ja oikealla Kauppakulma. (Lap-

on 6000 kerros-m? ja tontin | peenrannan kaupunkisuunnittelu)

tehokkuusluku e=3,85

(6000/1557). Asemakaavan muutoksen lahtékohtana on ollut Arkkitehtitoimisto Havas &
Rosberg Oy:n laatima viitesuunnitelma.

Kuvassa Kiinteisté Oy

Ecumen tontin ase-

makaavan mahdollis-

tama uudisrakennus,

Joka porrastuu Koulu-

kadun puoleisen osan

.| kahdeksasta kerrok-

| sesta City-kéytavén

| kahteen kerrokseen

S (Arkkitehtitoimisto Ha-
. vas Rosberg, nykyisin

Rosberg Ikdvalko Oy)
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- Yhdyskuntatekniikka

Seuraavilla sivuilla olevissa kartoissa on esitetty alueella olemassa olevat sahkokaapelit,
vesijohdot, sadevesi- ja jatevesiviemarit, seka kaukolampoverkosto. Alueen yhdyskunta-
tekniset verkostot sijoittuvat tonttiliittymia lukuun ottamatta korttelia ymparoiville katualu-
eille.

o Hulevesi

"~ ammm Vesijohto

o e Yksityinen

3 . ' | jatevesi

Vesijohto- ja viemé&riverkosto

\
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o8 | Kaukolémpé- ja kaasuverkosto
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- Lentoestepinnat

\g

Suunnittelualue

keusrajoitukset. Suunnittelu-
| alueen sijainti on merkitty pu-
| naisella neli6lla. (Lahde II-
mailulaitos, EFLP AGA M3-6
lentoesterajoituspinnat §
9.9.2016) i

K'I‘gllllv
sy

: 31
Suunnittelualue sijaitsee alueella, jossa ovat voimassa Lappeenrannan lentokentan ai-
heuttamat korkeusrajoitukset. Korkeusrajoituspinta, jonka ylapuolelle ei saa ulottua mi-
taan rakenteita eika luonnonesteita on +151 metrid merenpinnasta.

T v A N

3.5 Kiinteat muinaisjaannokset ja rakennettu kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella ja sen lahiymparistdssa ei ole Museoviraston muinaisjaannosrekiste-
riin merkittyja kiinteitd muinaisjaannoksia (Iahde: http://kulttuuriymparisto.nba.fi).

— Valtakunnalliset kohteet

RKY on Museoviraston laatima inventointi, joka on valtioneuvoston paatoksella otettu
maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden
tarkoittamaksi inventoinniksi rakennetun kulttuuriympariston osalta 1.1.2010 alkaen.

Museovirasto on maaritellyt suunnittelualueen lansipuolella sijaitsevan alueen valtakun-
nallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (RKY 2009) Lappeenrannan
raatihuone ja kauppiastalot. Kohde on kuvattu seuraavasti: Lappeenrannan raatihuoneen
léhella on keskelld uudistunutta rakennuskantaa séilynyt sirpale empirekauden puukau-
punkia. Raatihuone sijaitsee Kauppakadun, kaupungin vanhan paékadun varrella, minne
sijoittuivat arvokkaimmat yksityistalotkin. Wolkoffin ja Tasihinin talot ovat kaupungin 1800-
luvun venélaisten kauppaporvareiden kauppa- ja asuintaloja.

Lappeenrannan empiretyylinen raatihuone kellotorneineen kuvastaa pienen Lappeenran-
nan hallinnon ftilatarpeita rakennusaikana 1820-luvulla. Siipirakennukseksi tehty sali on
vuodelta 1845.
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Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitseva Lappeenrannan linnoitus on osa toista valta-
kunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa (RKY 2009), Lappeenrannan
linnoitus- ja varuskuntakaupunki.

Suunnittelualueen etelapuolella sijaitseva Lappeen Marian kirkko ja kirkkopuisto ovat puo-
lestaan osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa (RKY 2009)
Lappeen kirkko.

ik < ] —vermiy

1| RKY 2009, valtakunnal-
lisesti merkittavét raken- ||
netut kulttuuriympéris- ' —
tét: Lappeenrannan raa- R
tihuone ja kauppiastalot, 5 VSR | ankal On

Lappeenrannan linnoi- < (A gads™ 3 Kan,
tus- ja varuskuntakau- ‘ pre \
\ )

| punki sekd Lappeen ' - T L 2 Jall
kirkko (Museovirasto). '

)
o
«

Suunnittelualue

- Maakunnalliset kohteet

Suunnittelualueella ja sen lahiymparistdossa ei ole maakunnallisesti merkittavia rakenne-
tun kulttuuriympariston kohteita. Lahimmat maakunnallisesti merkittavat rakennetun kult-
tuuriympariston kohteet ovat satamaradan lansipuolella sijaitseva Leirin alue seka suun-
nittelualueen koillispuolelle noin 400 — 700 metrin paahan sijoittuva Kimpisen asuinalue.

- Paikalliset kohteet

Suunnittelualueen rakennuksista Lagerstamin talo on merkitty keskustan osayleiskaa-
vaan 2030 osana raatihuoneen korttelin valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kult-
tuuriymparistoa. Talo lukeutuu kuitenkin paikallisesti merkittaviin rakennetun kulttuuriym-
pariston kohteisiin eika silla ole virallisesti RKY -statusta.

— Yhteenveto

Koulukatu 16-18:n rakennushistoriaselvityksessa (Sitowise 16.4.2021) rakennusten ar-
voja on tarkasteltu kaupunkikuvallisesta, historiallisesta ja rakennushistoriallisesta nako-
kulmasta seka rakennushistoriallisten arvojen sailyneisyyden, harvinaisuuden, tyypillisyy-
den, kerroksellisuuden ja kertovuuden nakokulmasta. Kaupunkikuvallisia arvoja arvioita-
essa on huomioitu rakennuksen merkitys kaupunkirakenteessa ja katunakymissa. Histo-
riallisiin arvoihin sisaltyvat yhteiskunnalliset ilmiot ja kayttd. Rakennushistoriallisiin arvoi-
hin sisaltyvat arkkitehtoniset arvot, sisatilat, yksityiskohdat, rakentamistapa ja rakennus-
materiaalit.

Koulukatu 16:n rakennus on edustava ja ilmentaa edelleen alkuperaista tai sita vastaavaa
kayttdéa ja rakennustapaa. Arkkitehtuurityyli ilmentaa erityisesti 1800- luvun lopun kertaus-
tyylien mukaista pohjan ja julkisivujen jasennysta materiaaleineen. Kayton jatkuvuus ilme-
nee vahaisina muutoksina rakenteissa, aukotuksessa ja perusmuodossa. Eri aikakausille
ominaiset materiaalit ovat erotettavissa selkeimmin rakennuksen sisdasussa. Kyseessa
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on kaavoitushistoriasta edelleen hyvin kertova kohde: korttelia ja katutilaa tiukasti rajaava,
mittakaavaltaan alkuperaista vastaava.

Alkuperainen rakennuksen runko-osa ja luonnonkivijalka 1800-luvun lopulta on hyvin hah-
motettavissa. Vanhin osa erottuu alkavaksi rakennuksen kulmasta ja tontin kulmasta, jota
rakennus tiiviisti rajaa. Lisdosa 1920-luvulta on sailynyt hyvin aikakauden rakennustavan
mukaisena. Sen perusmuoto on selvasti haluttu sovittaa vanhempaan empire-tyyliseen
rakennusosaan sopivaksi. Eri aikakauden runko-osat, kivijalka, aukotus ja katto ovat ero-
tettavissa toisistaan paikoin myos yksityiskohdissa ja rakennusmateriaaleissa. Runko-
tyyppi ei ole 1900-luvun vaihteen ruutukortteleissa tyypillisen vinkkelirakennuksen mukai-
nen.

Julkisivun jasentelyssa on erotettavissa hyvin sailyneet empire- ja myohemmat uusklas-
sisistiset tyylipiirteet erityisesti detaljeissa. Vuorauspaneelin leveys ja profiili, ponttityyppi,
kerroslistan ja raystaslistan profiili, kattomuoto, aukotuksen rytmi ja koristeelliset kehys-
laudat ovat sailyneet hyvin kummassakin rakennusosassa aikakauden rakennustavan ja
-tyylin mukaisina. Oviaukotusta on muutettu rakennuksen kauppa- ja liiketilatoimintojen
vaistyttya. Kaynti kauppahuoneista Koulukadulle on muuttunut paasisaankaynniksi Kirk-
kokadulta. Koulukadun paajulkisivun ikkuna-aukotus on sailynyt hyvin alkuperaisen kal-
taisena nayttavana jasennyksena.

Kuvassa Koulukatu 16
kuvattuna Kirkkoka-
dulta kohti koillista
vuonna 2021. Kouluka-
dun korotukset ovat
edellyttdneet pienen
tukimuurin rakenta-
mista seinén alaosan
suojaksi ja rakenne
Saattaa johtaa hirsien
lahoamiseen. (Sitowise

Oy).

Sisdasussa on tehty merkittavia muutoksia ja uusittu pintamateriaaleja kayton ja kulumi-
sen mukaan. Porrashuoneen portaikko ja valiovi peiliovena ovat 1900- luvun vaihteen ra-
kenteen seka mallin mukaiset. Lisdosan paahuone on sailynyt hyvin salityyppisena ja
myohemmat muutokset on liitetty sisdankaynnin yhteyteen paaportaan jatkeeksi. Kohde
on sailynyt kokonaisuutena hyvin 1800-luvun lopun ja 1920-luvun rakennustavan ja —tyylin
mukaisena.

Koulukatu 18 asuin- ja liikerakennuksen kohteena on alueelle tyypillinen 1900-luvun kort-
telikauppa toimintoineen. Tontti ja rakennus todistavat erityisesti ilmidista, jotka liittyvat
kaupan ja liiketoiminnan rakennemuutokseen 1950-luvulta alkaen Lappeenrannan ydin-
keskustassa. 1900-luvun alkupuolella korotettu rakennus, sen perusmuoto kadulle ja au-
kotus ilmentavat edelleen viela paikallista 1920-1930-luvun rakennustapaa. Ulkoasun uu-
distamiset 1900-luvun puolivalin jalkeen ovat aikakauden liikerakennuksille tyypilliset ja
koskevat paaosin aukotuksia, mainoskyltteja seka julkisivumateriaaleja.
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Liikerakennus on kaupunkikuvassa keskeinen osa tiivista ja nauhamaista katukuvaa vil-
kasliikenteisella Koulukadulla. Julkisivujen jasentely, tyyli ja materiaalit ovat muuttuneet
merkittavasti alkuperaisesta 1900-luvun alun asusta. Rakennusta on korotettu 1930-lu-
vulla, jolloin sen ulkoasu uudistettiin funktionalismin tyylin mukaiseksi julkisivu rappaa-
malla.

Paajulkisivun ikkunoiden puitejako korotusosassa, lansipaadyn rappukaytavan ylaikkuna
ja julkisivujen siledksi rapattu seinapinta ovat sailyneet kohtalaisesti funkkis-tyylipiirteiden
mukaisina. Julkisivun nayteikkunoiden, katosten ja ulko-ovien uusiminen paajulkisivussa
seka sisapihan laajennusosa ovat sailyneet 1950-1970- luvulle tyypillisina kerroksina tyy-
liltdan seka materiaaleiltaan.

" | Kuvassa Koulukatu
18 lilkerakennus

8 Nilla, kuvattuna si-
sépihalta kohti itédé
vuonna 2021. (Lap-
peenrannan kau-
punkisuunnittelu).

Liiketilan ensimmaisen kerroksen katutason pohjaratkaisua on merkittavasti muutettu al-
kuperaisesta 1900-luvun vaihteen pohjasta. Rungossa on sisalla tarkastellen sailynyt
merkkeja muutetusta hirsiseindn aukotuksesta, portaikoista ja muureista. Niiden perus-
teella voi paatella joltain osin alkuperaista 1900-luvun vaihteen ja 1930-luvun huoneohjel-
maa rakennuksen katusivulla. Kohde on sailynyt kokonaisuutena kohtalaisesti 1930-luvun
rakennustavan ja —tyylin mukaisena.

3.6 Kaupunkikuva

Koulukatu sijoittuu maastollisesti kohtaan, jossa risteavat kadun alkavat viettaa jyrkasti
rantaa kohti. Mittakaavavaihtelut ovat korttelin 3 lansipaassa jyrkat ja Koulukatu 16:n paa-
rakennus erottuu matalana ymparistostaan. Katukuva on huomattavan monimuotoinen ja
-kerroksinen korttelin lansipaassa seka lahikorttelissa Kirkkokadun molemmin puolin. Ka-
tutila tuntuu paikoin kapealta rakennusten heittovarjoin. Muuten Koulukatu rajautuu poh-
joissivulla selkeasti tiukasti katulinjaan rakennettujen rakennusten ansiosta, mutta hajoaa
paikoin etelareunalla. Kohteiden kulttuurihistoriallinen status lahikortteleissa on luetta-
vissa rakennuskannan iasta ja arkkitehtuurityylista. Keskustan osayleiskaavan 2030 laa-
dintaa varten tehdyssa rakennushistoriaselvityksessa RKY-aluerajaus "Lappeenrannan
raatihuone ja kauppiastalot” on mielenkiintoinen: suunnittelualueen tontti 3 ja Lottapuisto
kuuluvat raatihuoneen korttelin kaupunkikuvallisesti statukseltaan korkeaan luokitukseen,
vaikka sijaitsevatkin raatihuoneen Kkorttelin viereisessa korttelissa. Koulukatu on katu-
hierarkiassa kokoojakatu ja lahikatuja leveampi. Korttelia sivuavat kaukonakymat yhdis-
tavat Lappeen Marian kirkon ja Rantapuiston viher- ja virkistysalueet. Lottapuisto sitoo
puistoyhteyksia Kirkkokadulla.
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3.7 Vaesto ja tyopaikat

Suunnittelualueella ei ole talla hetkella vakinaisia asukkaita. Tyopaikkoja on noin 10 kpl
painottuen palveluihin ja toimistotyohon.

Koulukatu 16-18:n lahiymparistossad ovat Lappeenrannan keskustan monipuoliset
kauppa- ja ravintolapalvelut sekda kauppakeskus Opri ja Armada. Lisaksi hieman
kauempana sijaitsevat kauppakeskukset Galleria ja IsoKristiina seka kauppatori. Alle
kilometrin etaisyydelld suunittelualueesta on myos padosa keskustan julkisista
palveluista, kuten kaupungintalo, valtion virastotalo, maakuntakirjasto, teatteri ja
terveyspalveluja.

3.8 Ympariston hairio- ja riskitekijat

Alueelta ei ole tiedossa ymparistda pilaavaa tai ymparistohairidita aiheuttavaa toimintaa
eikd tehdasmelusta aiheutuvia ymparistohairiita. Suunnittelualueella ei sijaitse
toimintoja, jotka aiheuttaisivat melua, poélya tai tarinaa. Ymparistokarttapalvelu Karpalon
maaperan tila ja pilaantuneet maa-alueet-karttatiedoissa ei ollut merkintaa tiedosta
maaperan tilan osalta. Kaytettavissa olevien tietojen mukaan alueella ei ole
ymparistomyrkkyja tai pilaantuneita maa-aineksia.

- Liikenne

Suunnittelualue sijaitsee kaupungin ydinkeskustassa suhteellisen vilkkaasti liikenndidyn,
joukkoliikennekehan osana toimivan Koulukadun pohjoispuolella ja Kirkkokadun
itapuolella. Suunnittelualueen kohdalla Koulukadun reunoilla ovat jalkakaytavat seka
lannempana joukkoliikenteen vaihtopysakit. Ajoneuvoliikenne aiheuttaa pakokaasu- ja
hiukkaspaastoja seka nostaa melutasoa.

Lappeenrannan keskustaajaman aluelle on laadittu likenne-ennuste vuodelle 2040 (WSP
Oy 31.1.2021). Vuonna 2020 suunnittelualueen kohdalla ajoneuvoja kulki vuorokaudessa
Koulukadulla 3397 itaan ja 3221 lanteen seka Kirkkokadulla 1986 pohjoiseen ja 1949
ajoneuvoa etelaan.

Liikenne-ennuste vuodelle 2040 perustuu vaeston kasvuun oletuksella, ettd Lappeenran-
nan asukasmaara lisaantyisi 71293 asukkaasta 75 043 asukkaaseen. Ennusteen mukai-
nen ajoneuvoliikenne suunnittelualueen kohdalla on vuonna 2040 Koulukadulla 3785 ajo-
neuvoa itaan ja 4235 ajoneuvoa lanteen seka Kirkkokadulla 2034 ajoneuvoa pohjoiseen
ja 1959 ajoneuvoa etelaan.
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Liikenne-ennuste, vuorokausiliikenne
2020. Ajoneuvoa /vrk 2040 (Lappeenrannan liikenne-ennuste,
Lappeenrannan kaupunki ja WSP Oy
2020).

Melu

Valtioneuvoston paatoksen 993/92 mukaiset yleiset melutason ohjearvot on esitetty ohei-
sessa taulukossa.

Melun A-painotettu keskiaani-
taso (ekvivalenttitaso), Lacqg,

enintaan

Paivalla Yolla

klo 7-22 klo 22-7
ULKONA
Asumiseen kaytettavat alueet, virkistys-
alueet taajamissa ja niiden valittomassa 1) 2
laheisyydessa seka hoito- tai oppilaitok- RSIdB 50dB" 2
sia palvelevat alueet
Loma-asumiseen kaytettavat alueet?, lei-
rintaalueet, virkistysalueet taajamien ul- 45 dB 40 dB®
kopuolella ja luonnonsuojelualueet
SISALLA
Asuin-, potilas- ja majoitus- 35 4B 30 dB
huoneet
Opetus- ja kokoontumistilat 35 dB -
Liike- ja toimistohuoneet 45 dB -

Vnp 993/92 mukaiset yleiset melun ohjearvot. L4eg=melun A-painotettu keskidcinitaso (ckvi-
valenttitaso).

1) Uusilla asuinalueilla yéajan ohjearvo on 45 dB. Oppilaitoksia palvelevilla alueilla ei sovelleta yooh-
jearvoa.

2) Yéohjearvoa ei sovelleta sellaisilla luonnonsuojelualueilla, joita ei yleisesti kiytetd oleskeluun tai

luonnon havainnointiin yélld. Vnp 993/92

3) Loma-asumiseen kdytettdvilld alueilla taajamassa voidaan soveltaa asumiseen kéytettivien alueiden mukaiset y/ei-
ohjearvoja. set melun oh-
Jos melu on luonteeltaan impulssimaista tai kapeakaistaista, mitattuun tai laskettuun arvoon lisditddn 5 je arvot.

dB ennen vertaamista ohiearvoon.

Edelld mainitun liikkenne-ennusteen pohjalta WSP Finland Oy on laatinut Lappeenrannan
keskustaajaman alueen meluselvityksen vuonna 2021. Meluvydhykkeet selvitettiin melun
laskentamallin avulla. Laskentamalli toimii 3D-maastomallin pohjalta, eli se ottaa melun
leviamisen laskennassa huomioon mm. maaston muodot, rakennukset ja meluesteet.

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
Asemakaavan selostus, ehdotus 9.11.2021



37/80

Suunnittelualue on osittain rakennettua siten, ettd rakennukset suojaavat piha-aluetta
Koulukadun suunnalta tulevalta melulta. Meluselvityksen mukaan nykytilanteessa suun-
nittelualueelle aiheutuva paivaajan keskiaanitaso on Koulukadun puolella rakennuksen
julkisivupinnassa alle 65 dB(A) ja Kirkkokadun puolella paaosin alle 60 dB(A).

Yolla keskigaanitaso on selvityksen mukaan enimmillaan Koulu- ja Kirkkokadun risteysalu-
eella Lagerstamin talon julkisivupinnassa 60 dB(A) ja muutoin paaosin alle 55 dB(A).

Nykytilanteessa melun ohjearvot alittuvat tonttien sisapihan osalla.

> 55.0dB s
> 60.0dB -
- > 65.0dB
B - 70.0dB

Q‘/ \ @ B - /5048

1 =

— -
v .

4 - -
A . ) e

Vasemman puoleisessa kuvassa on esitetty nykytilanteen tieliikennemelun keski&éni-
tasot pédivdaikaan kello 7-22 ja oikeassa kuvassa ybajan kello 22-7 keskidénitasot.
Suunnittelualueen sijainti on merkitty sinisellé nuolella. (WSP Finland Oy 26.4.2021)

Meluselvityksen ennusteessa vuodelle 2040 suunnittelualueelle aiheutuva paivaajan kes-
kidanitaso on Koulukadun puolella rakennuksen julkisivupinnassa noin 65 dB(A) ja Kirk-
kokadun puolella paaosin alle 60 dB(A).

Yo6ajan keskiaanitaso on selvityksen mukaan enimmillaan Koulu- ja Kirkkokadun risteys-
alueella Lagerstamin talon julkisivupinnassa 60 dB(A) ja muutoin paaosin alle 55 dB(A).
Melun ohjearvot alittuvat tonttien sisapihojen osalla.

Kaavamuutosalueelle on laadittu asemakaavoituksen tueksi erillinen meluselvitys, joka
pohjautuu WSP Finland Oy:n vuonna 2021 tekemiin liikenne-ennusteisiin. Selvityksessa
on huomioitu ajoneuvoliikenteen aiheuttama melu. Selvityksessa maaritettiin melun las-
kentamallin avulla alueen melutasot nykyliikenteella seka vuoden 2040 ennusteliiken-
teella alueen suunnitellulla maankaytolla. Selvityksen tuloksia on selostettu taman kaava-
selostuksen vaikutusosassa ja selvitys on kokonaisuudessaan kaavaselostuksen liit-
teena.

Varsinaisella suunnittelualueella ei talla hetkella sijaitse toimintoja, jotka aiheuttaisivat val-
tioneuvoston paiva- ja ydajan keskidanitason ohjearvot ylittavia melutasoja.
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keskiéénitasot ja oikeassa kuvassa ydajan kello 22-7 keskidénitasot. Suunnittelualu-
een sijainti on merkitty siniselld nuolella. (WSP Finland Oy 26.4.2021)

Lentoliikenteen melu

Alue sijoittuu noin 2 kilometrin paahan Lappeenrannan lentoaseman Kkiitotien itapaasta.
Lappeenrannan lentoaseman lentokonemeluselvityksen (Finavia Oyj, Ymparistoyksikko,
23.5.2011) mukaan suunnittelualue ei sijaitse lentomelualueella. Alue ei ole mydskaan
maakuntakaavan lentomelualueella.

3.9 Maanomistus

Oheiseen karttaan vihreélla
merkityt alueet omistaa Lap-
peenrannan kaupunki ja val-
koisella merkityt tontit omis-
tavat yksityiset maanomista-
Jat tai muut toimijat. Suunnit-
= telualue on merkitty punai-
\ Sella katkoviivalla. (Webmap
' kuvapalvelu)
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3.10 Suunnittelutilanne

= Maakuntakaava

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

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

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

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

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

Merkinnalla osoitetaan keskustahakuisten kaupan, palvelujen, hallinnon, asumisen ja
muiden toimintojen yleispiirteinen sijainti. Keskustatoimintojen alue sisaltaa tarvittavat lii-
kennealueet, puistot seka viheralueet ja -vyohykkeet. Suunnittelumaarayksena on etta,
alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa huomiota alueen viihtyisyy-
teen, omaleimaisuuteen ja kaupunki kuvan tasapainoisuuteen seka huolehdittava eri lii-
kennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja hairiottomyydesta. Aluetta
suunniteltaessa on varauduttava riittdvaan ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan
asunto-, tyopaikka- ja keskustapalvelujen tarjontaan seka keskustojen lahikauppojen sai-
lymiseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota laa-
dukkaaseen viherrakentamiseen ja viihtyisiin puistomaisiin alueisiin seka maisema-arvo-
jen ja kulttuuriympariston ominaispiirteiden sailyttamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen
likenteen verkostoa seka joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.
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L'RA A

Ote Etelé-Karjalan maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan yhdistelmékartasta.
(Etelé-Karjalan liitto)

Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikdita tai nii-
hin vaikutuksiltaan verrattavia kaupallisia palveluita. Aluetta suunniteltaessa on varaudut-
tava riittdvaan palvelutarjontaan. Vahittaiskaupan suuryksikdiden koko on mitoitettava ja
niiden toteutus ajoitettava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettei niilla ole
merkittavia haitallisia vaikutuksia muiden keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin. Suur-
yksikon toteuttaminen tulee kytkea ajallisesti ymparoivien taajamatoimintojen toteuttami-
seen.

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

= Yleiskaava

Alueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 (keskustan
osa-alue). Yleiskaava on hyvaksytty Lappeenrannan kaupunginvaltuustossa 24.4.2017 ja
se on lainvoimainen. Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 (keskustan
osa-alue) korvasi kaupunginvaltuuston 28.5.2007 hyvaksyman Ydinkeskustan osayleis-
kaava 2020:n.
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Osayleiskaavassa suunnittelualue on merkitty kokonaan keskustatoimintojen alueena,
jolla kaupalliset ja julkiset palvelut seka kulttuuripalvelut painottuvat (C-2). Alueelle saa
sijoittaa keskustaan soveltuvaa asumista seka hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalati-
loja. Aluetta suunniteltaessa tulee kiinnittaa erityista huomiota julkisen liikenteen, jalanku-
lun ja pyorailyn toimivuuteen seka pysakointi- ja huoltoliikenteen jarjestelyihin. Suunnitte-
lussa tulee pyrkia eheyttamaan kaupunkikuvaa. Kaupunkikuvallisesti merkittavat ja kult-
tuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset tulee ottaa erityisesti huomioon uudisrakenta-
misen suunnittelussa. Tavoiteltava rakentamisen tehokkuus vaihtelee valilla e=1,5 ja
e=2,5.

Ote keskustan
2030 osayleis-
kaavasta. Suun-
nittelualue on
merkitty keltai-
sella rajauksella.
(Lappeenrannan
kaupunki)

Osayleiskaavassa Lagerstamin talo on merkitty suojeltavana rakennuksena tai rakennus-
ryhmana (sr-1): Rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai kyla- tai kaupunkikuvan kannalta
arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Korjaus- ja muutostyot seké kayttotarkoi-
tuksen muutokset tulee sovittaa rakennuksen rakennustaiteellisesti tai historiallisesti ar-
vokkaisiin tai kyldkuvan kannalta merkittdviin ominaispiirteisiin. Aluetta koskevista suun-
nitelmista on pyydettdvd museoviranomaisen lausunto. Numerotunnus viittaa osayleis-
kaavaselostuksen liitteené olevan kulttuuriympéristéselvityksen kohdeluetteloon.

Lagerstamin talo kuuluu yleiskaavassa myos valtakunnallisesti merkittdvéén rakennet-
tuun kulttuuriympéristédn (ma-vk). Alue tai kohde siséltyy valtakunnallisten alueidenkéyt-
tétavoitteiden tarkoittamaan valtakunnalliseen inventointiin (RKY 2009). Alueen ja raken-
nuskannan ominaispiirteet tulee séilyttaa, ja alueella tapahtuvan rakentamisen ja maan-
kaytdn on sovelluttava arvokkaaseen ympéristdon. Aluerajaus voi siséltéé asemakaavalla
suojeltuja tai suojeltavia rakennuksia. Aluetta koskevista suunnitelmista on pyydettévéa
museoviranomaisen lausunto.

Suunnittelualue on osittain meluntorjuntatarve -aluetta (me). Alueella on ymparistéme-
lusta aiheutuva selvitystarve, joka on otettava huomioon yksityiskohtaisemmassa maan-
kayton suunnittelussa ja rakentamisen ohjauksessa. Laadittujen ennusteiden mukaan lii-
kenteen paivaaikainen melu ylittaa alueella 55 dB.
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Suunnittelualueen lansipuolella kulkeva Kirkkokatu on merkitty kavelypainotteisena alu-
eena kehitettdvana alueena ja etelapuolella oleva Koulukatu on osoitettu kokoojakatuna
(kk).

= Asemakaava

Suunnittelualueen tontteja 3 ja 27 koskeva asemakaava on hyvaksytty kaupunginvaltuus-
tossa 8.6.1998 ja saanut lainvoiman 25.7.1998.

Tontin 3 asemakaavamerkinta on Yleisten rakennusten korttelialue (Y). Rakennuksen ker-
rosluku on yksi (I). Rakennusoikeus on 230 kerrosalaneliometria ja tonttitehokkuus e=0,34
(230/680). Rakennus on suojeltu historiallisesti tai rakennustaiteellisesti merkittdvén ra-
kennuksen rakennusalalla. Rakennuksen séilyttdminen on suotavaa. Korjauksissa on ra-
kennuksen historiallinen asu pyrittdva séilyttdmaan tai palauttamaan (sr). Tontin pohjois-
osalla on korttelin sisaiselle huoltoliikenteelle varattu alueen osa (h). Asuinhuoneiden ra-
kenteellinen danenvaimennus on oltava vahintaan 35 dB(A).

- _ : m3a
avasta. (Webmap 17.8.2021)
Tontin 27 asemakaavamerkinté on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL) ja
kerrosluku Il 3/4. Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun. Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka
suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kaavassa lukumaaraltaan

-

Ote suunnlttelalueen ajantasa-aséhvaké
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mainittujen kerrosten ylapuolella olevasta tilasta kerrosluvun estamatta kayttaa kerros-
alaan laskettavaksi tilaksi. Rakennusoikeus tontilla on 750 m? ja tonttitehokkuus e=1,22
(750/617). Rakennusten kerrosten ylapuoleisten tilojen uudisrakentamisen yhteydessa tu-
lee kadunpuoleiset julkisivut muuttaa uudisrakennusosan julkisivukasittelya vastaavaksi.
Autopaikkoja on varattava: Liike- ja toimistotilat 1 ap/ 60 kerros-m?, asunnot 1 ap/ 80 ker-
ros-m?, kuitenkin 1 ap/asunto.

Kaavamuutosalueen lansipuolella, tonteilla 4 ja 5 on voimassa asemakaava 2588, joka
on hyvaksytty 5.6.2017. Tontti 5 Koulu- ja Kirkkokadun risteyksessa on asuin-, liikke- ja
toimistorakennusten korttelialuetta (AL). Rakennuksen kerroslukumaara on sisapihan
puolella kuusi (VI), keskella seitseman (VIl) ja Koulukadun puolella viisi (V). Murtoluku
(1/1r) roomalaisen numeron edessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurim-
man kerroksen alasta saa rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa, joka tulee sijoittaa
rinteeseen, kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi. Rakennusoikeus on 2800 m? ja tont-
titehokkuus e=1,22 (2800/1321). Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskoh-
dan ylin korkeusasema on +112,1 ja rakennuksen julkisivun enimmaiskorkeus on 19,5
metria. Vesikaton ylin sallittu korkeusasema on +116 metria. Rakennuksen pohjoispuo-
lelle on merkitty parvekkeen rakennusala (par). Tontilla sijaitsee maanalainen tila, johon
saa sijoittaa autojen sailytyspaikan kahteen kerrokseen seka varasto- ja vaestdnsuojati-
loja (map2). Pihakannen likimaarainen korkeusasema (+92,9). Alueen lounaiskulmaan on
osoitettu ohjeellinen istutettava alueen osa seka rakennusala, jolle saa sijoittaa viherpihan
(vp). Viherpiha tulee toteuttaa rakennettuna oleskelualueena, jossa tulee olla myds istu-
tuksia. Sen pohjoispuolella on ohjeellinen pysakoimispaikaksi varattu alueen osa (p). Kel-
larikerroksen lapiajot ja kulkuyhteydet korttelin muille tonteille on turvattava ja sovittava
rasitesopimuksilla. Lounaiskulmassa, Koulukadun puolella on merkinta rajasta, johon on
rakennettava 2,2 metria korkea meluaita (a-9). Meluaidan tulee muodostaa rakennuksen
kanssa yhdessa melulta suojaava kokonaisuus siten, etta ne suojaavat piha-aluetta kadun
likennemelulta. Meluaita on kasiteltava julkisivunomaisesti seka toteutettava laadukkaasti
ja muuhun korttelikokonaisuuteen soveltuen. Melunsuojaus tulee toteuttaa ennen raken-
nuksen kayttéonottoa.

Tontilla 4 sijaitseva entinen rikkihappotehtaan paakonttori on asuinkerrostalojen kortteli-
aluetta (AK). Rakennuksella on suojeltava rakennus —merkinta (sr-12). Rakennusta ei saa
purkaa. Rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden seka kayttotarkoituksen muutos-
ten tulee olla sellaisia, etta rakennuksen rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokas
tai kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne sailyy. Erityisesti julkisivukorjauksissa tulee
kayttaa alkuperaisia tai niitd vastaavia materiaaleja. Rakennuksessa tehtavista korjaus-
ja muutostdista on pyydettava museoviranomaisen lausunto. Rakennuksen kerrosluku on
kolme (lll). Rakennuksen etelaiselle sisapihalle on merkitty ohjeellinen leikki- ja oleskelu-
alueeksi varattu alueen osa (le). Rakennusoikeus on 2430 m?2.

= Rakennusjarjestys
Lappeenrannan kaupungin uusi rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.8.2020 alkaen.
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» Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaavan
pohjakarttaa.

= Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Suunnittelualueen ja sen lahiympariston rakennettua kulttuuriymparistéa on kasitelty
myOs mm. seuraavissa selvityksissa: Rakennettu Lappeenranta, kaupunginosat, (Kaija
Kiiveri-Hakkarainen 2006). Lappeenrannan keskustan osayleiskaavaan liittyen on laadittu
rakennetun kulttuuriympariston selvitys (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkiteh-
dit Oy, 17.12.2013). Raatihuoneen Kkorttelista on laadittu rakennuskulttuuriselvitys (Ram-
boll Finland Oy 4.7.2017)

Lappeenrannan keskustaajaman alueelle on tehty ajoneuvoliikenteen likennemaarien ny-
kytilaennuste seka liikenne-ennuste vuodelle 2040 (WSP Oy 31.1.2021). Tata selvitysta
kaytetaan hyddyksi soveltuvin osin myds tdssa asemakaavan muutoksessa.

Lappeenrannan keskustaajaman alueelle on tehty meluselvitys (WSP 17.2.2021). Tata
selvitysta kaytetaan hyodyksi soveltuvin osin myos tassa asemakaavan muutoksessa.

Suunnittelualue kuuluu Lappeenrannan keskustan—Lauritsalan pohjavesialueeseen, joka
on luokitukseltaan muu pohjavesialue. Alueen pinta-ala on 12,88 km?, muodostumisalu-
een pinta-ala 10,2 km? ja arvio muodostuvan pohjaveden maarasta 3500 m%/d. Pohjave-
sialueiden luokituksia ja aluerajauksia ollaan parhaillaan tarkistamassa (ks. kohta 3.1.2).

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tarve

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt Koulukatu 18:n liikekiinteiston omis-
tajien kuolinpesan ja Vivo Oy:n aloitteesta. Kaavamuutoksen taustalla ovat Vivo Oy:n
muuttuneet tarpeet omistamiensa kiinteistdjen osalta.

Kaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa Koulukatu 16-18:n kokonaisvaltainen ke-
hittdminen. Kaavamuutoksella mahdollistetaan asuin-, liike- ja toimistotilojen seka maan-
alaisten pysakaintitilojen rakentaminen. Uudisrakentamisen lisaksi kaavassa ratkaistaan
kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavan rakennuksen suojelu.

Lappeenrannan kaupunki on hyvaksynyt kaavamuutosaloitteen ja paattanyt kaynnistaa
asemakaavamuutoksen laatimisen hakemuksen mukaisille maa-alueille. Koulukatu 16-
18:n asemakaavamuutos sisaltyy vuosien 2021-2023 kaavoitusohjelmaan kohdenume-
rolla 5. Kaavoitusohjelma on hyvaksytty Lappeenrannan kaupunkikehityslautakunnassa
ja kaupunginhallituksessa.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

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

Kaavoituksen vireille tulosta seka kaikista merkittavista kuulemis- ja paatoksentekovai-
heista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla seka kaupungin virallisessa ilmoituslehdessa

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
Asemakaavan selostus, ehdotus 9.11.2021



45/80

Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan henkildkohtaisella
kirjeelld 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
maankéytté>Kaavoitus>N&htévilléd olevat kaavat.

Kaavaluonnoksesta on jarjestetty luonnoskuulemisen aikana asukastilaisuus, joka ko-
ronavirustilanteen vuoksi pidettiin poikkeuksellisesti Teams-neuvotteluohjelmalla.

Asemakaavaluonnoksesta pyydetaan MRA 30 §:n kuulemisessa lausunnot osallisena ole-
vilta viranomaisilta, jotka on lueteltu OAS:ssa. Kaavamuutoksesta jarjestettiin aloitusvai-
heen viranomaisneuvottelu 7.5.2021. Muistio neuvottelusta on kaavaselostuksen liitteena.
Maankaytto- ja rakennusasetuksen 26 §:n mukainen ehdotusvaiheen viranomaisneuvot-
telu jarjestetaan tarvittaessa sen jalkeen, kun asemakaavaehdotus on ollut MRA 27 §:n
mukaisesti julkisesti nahtavilla.

4.3 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistetty vuonna 2019 Lappeenrannan kaupun-
gin kaupunkisuunnittelussa. Suunnittelun aluksi on tutkittu alustavia maankayttéluonnos-
vaihtoehtoja seka laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja asemakaavaluon-
nos.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistumis-
ja arviointisuunnitelman (OAS) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaassa ja
kaupunkisuunnittelun internetsivuilla 29.9.2021. OAS pidetdan MRL:n 62 §:n ja 63 §:n
mukaisesti nahtavilla 30.9.2021 alkaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 §:n mukaisesti nahta-
villa 30.9. — 21.10.2021. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot suunnit-
telussa osallisina olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. My6s muilla osalli-
silla on ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide.

Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungintalolla asiakaspalvelu Win-
kissa osoitteessa Villimiehenkatu 1 (1. kerros) ja kaupungin internet-sivulla www.lappeen-
ranta.fi > Rakentaminen ja maankayttdo > nahtavilla olevat kaavat.

Asemakaavaluonnoksesta on jarjestetty asukastilaisuus 12.10.2021 etatilaisuutena ver-
kossa Teams-kokouksena. Kaikille avoimeen asukastilaisuuteen on pystynyt liittymaan
asemakaavan verkkosivujen kautta lataamatta ohjelmaa erikseen.

Saatujen lausuntojen ja mielipiteiden perusteella ei ilmennyt tarvetta muutoksille asema-
kaavaluonnokseen ja asemakaavaehdotus on laadittu asemakaavaluonnoksen mukai-
sesti. Kaavaehdotus kasitellaan ja hyvaksytaan kaupunkikehityslautakunnassa seka kau-
punginhallituksessa.

Kaupunginhallitus asettaa kaavaedotuksen nahtaville MRA 27 §:n mukaisesti 30 paivaksi.
Kaupunginhallitus pyytaa lausunnon Kaakkois-Suomen ELY-keskukselta ja tarvittaessa
myo6s muilta viranomaisilta. Asemakaavaa ja selostusta voidaan tarkistaa lausuntojen
seka mahdollisten muistutusten perusteella. Taman jalkeen kaava viedaan kaupunginval-
tuuston hyvaksyttavaksi.
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Hyvaksymispaatoksesta on mahdollista valittaa Ita-Suomen Hallinto-oikeuteen. Hallinto-
oikeuden paatokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan (MRL 188 §).

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa yhteisty6ssa
Arkkitehtuuripalvelu.fi kanssa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan suunnittelun yleisena tavoitteena on mahdollistaa suunnittelualueen koko-
naisvaltainen kehittdminen osana Lappeenrannan ydinkeskustaa seka suojella kulttuuri-
historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittdava Lagerstamin talo. Kaavamuutoksella
mahdollistetaan asuin-, liike- ja toimistotilojen seka maanalaisten pysakointitilojen raken-
taminen tontille 27. Tonttia 27 laajennetaan suojeltavan rakennuksen tonttia (nro 3) pie-
nentamalla ja rakennusoikeutta korotetaan vastaamaan yleiskaavan mukaista tavoitelta-
vaa tonttitehokkuutta e=1,5 - 2,5.

Lappeenrannan kaupungin tavoitteena on kehittda suunnittelualuetta kiintednd osana
ydinkeskustaa. Tavoitteena on lisata alueen vetovoimaisuutta ja kehittaa liike- ja yritystoi-
minnan edellytyksia keskusta-alueella. Lisaksi tavoitteena on tiivistdd olemassa olevaa
kaupunkirakennetta ja tarjota mahdollisuuksia keskusta-asumiseen hyvien kevyenliiken-
teen yhteyksien ja joukkoliikenneyhteyksien aarella.

Kaupunkikuvallisena tavoitteena on kehittaa korttelia kaupunkimaisemmaksi ja tiiviim-

maksi kokonaisuudeksi. Tavoitteena on kehittaa alueesta lahiymparistdineen yleisilmeel-
taan ja arkkitehtuuriltaan korkealaatuinen ja monipuolinen kokonaisuus. Korttelin keskei-
nen sijainti antaa tdhan hyvat lahtékohdat.

Kuvassa suunnit-
telualueen raken-
| nukset, keskella
; Raittiustoimiston

talo ja vasem-
malla Vivo Oy:n

{ liikerakennus.
(Lappeenrannan
kaupunkisuunnit-
telu)

Lappeenrannan kaupungin ilmasto-ohjelman tavoitteena on keskustan tiivistaminen ja
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyodyntaminen ja taydentaminen, uusien kaup-
pakeskusten ja vapaa-ajan keskusten sijoittaminen keskusta-alueelle joukkoliikenteella
saavutettavaksi. Lisaksi tavoitteena on kevyenliikenteen vaylien parantaminen ja keskus-
tan kehittdminen kavelypainotteiseen liikkumiseen seka palveluiden lisdaminen.
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Osallisten tavoitteet. Alueen asukkaiden nakokulmasta tavoitteena on kehittda Lappeen-
rannan ydinkeskustan palveluita, viihtyisyytta ja kaupunkikuvaa. Asukkaiden kannalta tar-
keita ovat myds alueen sijainti joukkoliikenneyhteyksien aarella seka sujuvat ja turvalliset
kevyen lilkenteen yhteydet.

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

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

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan muutosaloitteen perusteella Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu laati kaa-
vamuutosalueelle luonnossuunnitelman, jossa lahtdkohtana oli tasapainoinen kaupunki-
kuva ja yhtenainen katutilan ja kaupunkirakenteen mittakaava Koulukadun varrella. Pu-
rettavan liikkerakennuksen tilalle tutkittiin samankaltaisen mittakaavan jatkumista kuin mita
on kaavoitettu vuonna 2017 valmistuneessa asemakaavassa Kirkkokadun vastakkaisella
puolella sijaitsevalle virastotalon tontille. Katujulkisivun korkeus sovitettiin myos Koulukatu
22:n vuonna 2012 valmistuneen Asunto Oy Luminan asuin- ja liikerakennuksen raystas-
korkoon. Uudisrakennuksen mittakaavaa oli kevennetty myos Lagerstamin talon puolella
kuudennen kerroksen sisaanvedoilla ja kattoterasseilla.

Suojeltu Lagerstamin talo seka Iahimpien tonttien olemassa olevat ja suunnitellut raystas-
korkeudet asettivat siind maarin tiukkoja reunaehtoja uudisrakentamiselle, ettei kaavatyon
yhteydessa ollut tarkoituksenmukaista tutkia kokonaan toisistaan poikkeavia massoittelu-
vaihtoehtoja. Koulukatu 18:n tontille tutkittiin kuitenkin ratkaisuja, jotka erosivat toisistaan
ylimman kerroksen sisaanvetojen osalta. Kaupunkikuvallisen vertailun tuloksena paadyt-
tiin ratkaisuun, jossa kuudes kerros oli sisennetty seka Koulukadun etta lansipaadyn puo-
lella.

- Alustava asemakaavaluonnos
Alustava asemakaavaluonnos on laadittu paaosin Arkkitehtipalvelu Oy:n viitesuunnitel-
man pohjalta, jossa Vivo Oy:n liikerakennuksen tilalle on mahdollista rakentaa osittain
kuusikerroksinen rakennus. Luonnos suojelee Lagerstanin talon eli entisen raittiustoimis-
ton rakennuksen Suunnitelmassa Koulukadun puoleisella sivulla tavoitellaan viiden ker-
roksen korkuista katujulkisivua, jossa kuudes kerros on sisaan vedetty 3 metria julkisivun
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pinnasta. Lisaksi huomioidaan Lagerstamin talo edellyttamalla vastaavaa terassoitua kuu-
detta kerrosta myos lansijulkisivun osalta.

Ajoyhteys uuden rakennuksen maanalaiseen paikoitustilaan on mahdollista jarjestaa Kirk-
kokadulta rasitteena tontille 29 (osa entisesta tontista 3).

Katundkymé& Koulukadulle, jossa vasemmalla virastotalon tontille on sijoitettu asemakaa-
van mahdollistama rakennusmassa, seuraavana oikealla Kirkkokatu, seuraavana suojel-
tava Lagerstamin talo, keskelléd asemakaavaluonnoksen mahdollistama kuusikerroksinen
uudisrakennus, seuraavana kaksikerroksinen Asunto Oy Kerhokara ja oikealla nelikerrok-
sinen Asunto Oy Lumina. (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu).

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutos mahdollistaa Koulukatu 16-18:n kokonaisvaltaisen kehittdmisen ja
taydennysrakentamisen suojelu- ja miljédarvot huomioiden. Korttelin itdosaan on sijoitettu
uudisrakentamista nykyisen liikerakennuksen paikalle. Korttelin lansiosassa rakennus-
kanta on sailytetty ja varustettu suojelumerkinndin. Lagerstamin talon suojelumerkintaa
on tasmennetty.

Asemakaavamuutoksessa voimassa oleva asemakaavan Yleisten rakennusten kortteli-
alue (Y) on muutettu asuin-, liilke- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Alueelle voi
sijoittaa asuin-, liike- ja toimistotilojen lisaksi esimerkiksi kokoontumis- ja edustustiloja.
Rakennuksen kerrosluku on |. Lagerstamin talo on suojeltu sr-26—merkinnalla. Rakennus-
oikeus on 230 kerros-m?, joka on sama kuin voimassa olevassa asemakaavassa.

Suunnittelualueen itdosan korttelialue sailyy ennallaan asuin-, liike- ja toimistorakennus-
ten korttelialueena (AL). AL-korttelialueelle saa sijoittaa myds maijoitus-, palvelu-, ravin-
tola- ja palveluasumisen tiloja. Korttelialue kasittaa siten kaksi tonttia ja pienentyvan tontin
numero 3 uusi numero on 29 seka laajentuvan tontin 27 uusi numero on 28.

Muodostuvalle tontille nro 28 on osoitettu rakennusala uudisrakennukselle, jonka raken-
nusoikeus on 2200 kerros-m?. Rakennusoikeus nousee voimassa olevaan asemakaa-
vaan nahden 1450 kerros-m2:lla. Tontin kerrosluku on merkitty siten, ettd rakennusosien
korkeus on viisi (V) kerrosta Koulukadun varressa seka lannen puoleisella osalla ja muilla
osilla kuusi (VI) kerrosta. Korttelialueelle on merkitty myds maanalaista tilaa pysakadintia
varten (ma). Koska rakennus sijoittuu rinteeseen, pohjoisen puolelta katsottuna kellariker-
ros on lahes kokonaisuudessaan maanpaallinen.
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Ote 9.11.2021 péivétystd asemakaavan ehdotuksesta. (Kaupunkisuunnittelu).

5.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on 0,1297 ha. Voimassa olevan kaavan rakennus-
oikeus 980 kerros- m? nousee 1450 kerros- m? ja on 2430 kerros- m?. Asemakaavan ti-
lastolomake on kaavaselostuksen liitteena 4.

Kaavaluonnos

Tontti 3 (Y) poistuva | 0,0439 ha, rakennusoikeus on 230 krs-m?2
Lagerstamin talo Muutos nykyisen rakennusoikeuden 230 krs-mZ:iin on 0 krs-m?2
Uusi tontti 29 (AL) Lisays kiinteistorekisterin mukaiseen kerrosalaan on 0 krs-m?

Tontti 27 (AL), pois-

tuva 0,0617 ha ja kiinteistorekisterin mukainen kerrosala on 539 krs-m?
Uusi tontti 28 Lisays kiinteistorekisterin mukaiseen kerrosalaan (2200 - 539) on 1661 krs-m?
Tontti 28 (AL) 0,0858 ha, uusi rakennusoikeus on 2200 krs-m?

35,44 % tontista 3 Lisdys poistuvan asemakaavan rakennusoikeuden 750 krs-mZ2:iin on 1450 krs-m?
Rakennusoikeuden lisdyksen osuus tontille 3 on 513,88 krs-m?2

Tontti 29 (AL) 0,0439 ha, sailyva rakennusoikeus on 230 krs-m?

64,56 % tontista 3 Lisays poistuvan asemakaavan rakennusoikeuden 230 krs-mZ:iin on 0 krs-m?
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Kerrosala koko Vanha kiinteistorekisterin mukainen kerrosala on 735 krs-m?2

suunnittelualue Uusi rakennusoikeus on 2430 krs-m?

Rakennusoikeuden lisdys (2430-230-750) 1450 krs-m?

Uusia asuntoja ton- | Asuinkayttéon soveltuvan kerrosalan lisdys on (2200-200) 2000 krs-m?

tille Suunnitteluratkaisun mukaisilla 50 % lapi talon ulottuvilla asunnoilla keskipinta-ala

on noin 44 m? ja asuntoja (0,8x2000=) 1600/44 = 36 asuntoa

Asukasluvun lisdys | kun keskimaarin 40,3 m?/asukas, laskennallinen asukasluku on 40 henkil6a.

5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Tontille 28 on muodostettu ydinkeskustan kehittamistavoitteiden mukainen kaupunkira-
kennetta tiivistava ratkaisu. Ensimmaiseen kerrokseen kadun puoleisiin tiloihin on kaavan
mukaan rakennettava liike- tai palvelutiloja ja muihin kerroksiin voidaan rakentaa asuntoja
tai muita kaavan mahdollistamia tiloja. Maanalaisiin pysakdintitiloihin on mahdollista jar-
jestaa ajoyhteys Koulukadulta tontin 29 kautta kulkevalla ajoyhteydella.

Kaavaluonnoksessa on erityisia kaupunkikuvallisia ja kulttuurihistoriallisia arvoja omaava
entinen raittiustoimiston rakennus, joka on keskustan osayleiskaavassa osana valtakun-
nallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistoon kuuluvaa raatihuoneen korttelin
kokonaisuutta. Kyseinen rakennus suojellaan asemakaavassa. Tontin 28 liikkerakennus
on mahdollista purkaa, mutta sen korvaava uudisrakennus on sovitettu mittakaavaltaan
Koulukadun varrella olevaan rakennuskantaan seka uusien asemakaavojen mahdollista-
mien rakennusten mittakaavaan.

Suunnittelualueella ei ole erityisia sailytettavia luontoarvoja eika ymparistohairidihin liitty-
via tekijoita.
Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaehdotusta voidaan pitda kohdassa

4.5 esitettyjen tavoitteiden mukaisena seka maankayttd- ja rakennuslain ja valtakunnallis-
ten alueidenkayttotavoitteiden mukaisina.

5.4 Aluevaraukset
- 5.4 .1 Korttelialueet

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

Suunnittelualue on osoitettu kokonaisuudessaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten kort-
telialueena (AL). Korttelialue on jaettu kahteen sitovan tonttijaon mukaiseen tonttiin, joiden
numerot ovat 28 ja 29.

Tontti 28

Nykyisen tontin nro 27 purettavan liikerakennuksen tilalle on mahdollista rakentaa mas-
soittelultaan porrastettu paaosin kuusikerroksinen uudisrakennus. Kerrosluvuksi on mer-
kitty rakennusalan etela- ja lansireunalle 3 metrin osalle viisi (V) kerrosta ja muilta osin
kuusi kerrosta (VI). Uudisrakennuksen enimmaisraystaskorkeus Koulukadun puoleisella
julkisivulla on maaratty korkoon +111,8. Rakennusalalle on merkitty rakennuksen harjan
suunta Koulukadun suuntaiseksi. Tontin rakennusoikeus on 2200 kerros-m?, jossa on li-
saysta voimassa olevaan asemakaavaan nahden 1450 kerros-m?.
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Muodostuvalle tontille nro 28 on lahes koko laajuudelle merkitty maanalainen tila pysa-
kointia varten (map). Kellarikerroksen lapiajot ja kulkuyhteydet itapuolella sijaitsevalle ton-
tille numero 26 on turvattava rakennevarauksilla ja rasitesopimuksilla. Maanalaisiin pysa-
kointitiloihin on mahdollista jarjestaa ajoyhteys Kirkkokadulta tontin 29 kautta kulkevalla
ajoyhteydella.

Lisaksi tontille on merkitty rakennusala, joille saa sijoittaa viherpihan (vp-2). Viherpiha tu-
lee toteuttaa vahintaan 4 metria leveana ja 50 m?:n kokoisena oleskelualueena, jossa tu-
lee olla myds istutuksia.

Rakennuksen Koulukadun puoleisten parvekkeiden tulee olla sisdanvedettyja tai ns. rans-
kalaisia parvekkeita. Katettuja parvekkeita ei saa rakentaa Koulukadun puoleisella julkisi-
vulla kuudennen kerroksen tasolle. Muilta osin parvekkeiden tulee olla lasitettuja. 6. ker-
roksen terassien lasituksen tulee olla sisaan vedetty lasituksen alapuolella sijaitsevasta
julkisivulinjasta vahintaan 0,5 metria. Lasitettuja parvekkeita ja terasseja ei lasketa ker-
rosalaan.

Parvekelasituksen ollessa suljettuna asuntoon liittyvan parvekkeen melutaso ei saa ylittaa
melun A-painotetun ekvivalenttitason paivaohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eika yoohjearvoa
(klo 22-7) 45 dB. Meluntorjunnan ohjearvojen mukaisesti aanieristettyja, lasitettuja par-
vekkeita ei lasketa kerrosalaan eika vaestdsuojamitoitukseen. Koulukadun puolella par-
vekelasitukset tulee toteuttaa siten, etta lasituksen aanen eristavyys on vahintaan 11 dB.

Uudisrakennuksen julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, keskustarakentamiseen sopivin
materiaalein. Ensimmaisen kerroksen kadun puoleisten julkisivujen tulee olla paaosin ik-
kunapintaa ja kivirakenteisen julkisivumateriaalin tulee poiketa ylempien kerrosten mate-
riaalista. Ylempien kerrosten julkisivujen tulee olla tiili- tai rappauspintaisia ja toteutettu
ilman nakyvia elementtisaumoja. Tontin 28 itaan suuntautuvaa julkisivua tulee elavoittaa
arkkitehtonisella varirajauksella, milla on pyritty ehkaisemaan yksitoikkoisen julkisivupin-
nan muodostuminen naapuritonttia vasten.

Uudisrakennuksen ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihtoaukkojen seka muiden rakentei-
den aaneneristavyyden liikkennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA Koulukadun
puoleisilla julkisivuilla.

Korttelin 3 tontin 28 purettavasta rakennuksesta tulee laatia rakennushistoriallinen inven-
tointi ennen purkamistyon aloitusta.

Tontti 29

Muodostuvalla tontilla nro 29 oleva vanha puinen rakennus on suojeltu sr-26-suojelumer-
kinnalla. Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennustaiteellisesti, histori-
allisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus. Rakennuksessa suoritettavien korjaus-
Ja muutostbiden seké kéyttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen
rakennustaiteellisesti, historiallisesti arvokas ja kaupunkikuvan kannalta merkittévéa
luonne séilyy. Erityisesti julkisivukorjauksissa tulee kéyttéé alkuperéisia tai niitd vastaavia
materiaaleja. Rakennuksessa tehtévista korjaus- ja muutostoisté on pyydettédvd museovi-
ranomaisen lausunto. Rakennuksen rakennusoikeus on voimassa olevan asemakaavan
mukainen 230 kerros-m? ja kerrosluku |.

Tontin numero 29 (vanha numero 3) pohjoisosan kautta on kulkuoikeus tontille 28 (vanha
numero 27) ja ajoyhteys on merkitty kaavakartalle ajoyhteytena ("ajo”).

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
Asemakaavan selostus, ehdotus 9.11.2021



52/80

Koko AL-korttelialuetta koskevat maaraykset

AL-korttelialueelle saa sijoittaa myds majoitus-, palvelu-, ravintola- ja palveluasumisen ti-
loja. Tontin 28 katutasokerrokseen tulee sijoittaa paaosin liike- ja palvelutiloja.

AL-korttelialueelle on tontille 28 varattava rakennettua ja istutettavaa leikki- ja ulko-oles-
kelualuetta vahintaan 50 m2n yhtenainen alue ja vapaan tilan tulee olla vahintaan 4 metria
levea. Ulko-oleskelualue voi sijoittua kellarin kansirakenteelle. Ulko-oleskelualueiden me-
lutaso ei saa ylittaa ohje- arvoa Laeq7-22 55 dB kello 7-22 valilla eika yomelun ohjearvoa
Laeq22-7 45 dB kello 22-7 valilla. Pihakannen oleskelualueet tulee suojata vahintaan 1,2
metria korkealla aidalla siten, ettd melun ohjearvot eivat ylity. Pihatasanne saa rakentua
ulokkeena 1 metrin etaisyydelle yli rakennusalueen rajan. Tontin 29 asukkailla on kaytto-
oikeus tontin 28 ulko-oleskelualueelle.

Talotekniikkaan liittyvat tilat ja putkistot tulee sijoittaa yhtenaisen vesikattorakenteen ala-
puolelle.

Kaava-alueella oleva tonttijako on sitova.

Kirkkokadulta tulee jarjestaa ajoyhteys tontille 28. Tontin 28 likimaaraiselta tasolta +92.7
tulee jarjestaa ajoyhteyden varaus tontille 26.

Jatteiden sailytyksen tulee sijaita rakennuksen sisapuolella, maanpaallinen jatekatos ei
ole sallittu. Tontilla 29 on kayttdoikeus tontin 28 jatetilaan.

Korttelialueelle saa rakentaa kiinteistdkohtaisia muuntamoita. Muuntamoiden tulee sijaita
rakennusten sisalla.

Kaava-alue kuuluu 1E-luokan pohjavesialueeseen. Alueella on kielletty sellainen rakenta-
minen ja muut toimenpiteet, joista voi aiheutua ymparistonsuojelulain (pohjaveden pilaa-
miskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seuraamuksia. Toimenpiteet, joista voi
aiheutua vesilain 3 luvun mukaisia seurauksia, kuten vaikutuksia pohjaveden laatuun tai
maaraan, ovat kiellettyja ilman vesilain mukaista lupaa. Tehtdessa rakennustdita pohja-
vesialueella on kiinnitettava erityistda huomiota pohjaveden pilaantumisen estamiseksi.

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta.
Hulevesien hallintasuunnitelma ja toteutus tulee laatia Lappeenrannan kaupungin huleve-
siohjelman periaatteiden mukaisesti. Erityisesti tulee tutkia mahdollisuudet hulevesien vii-
vyttamiseen tontilla ennen niiden johtamista hulevesiverkostoon seka hulevesien hallinta
tulvatilanteessa.

Rakennusten kellaritilojen littdminen viemariverkkoon saattaa edellyttda kiinteistokoh-
taista pumppaamoa.

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

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelin tontteja kasiteltava yhtena kokonai-
suutena riittavan turvallisuustason saavuttamiseksi. Suunnittelussa tulee huomioida asuk-
kaiden omatoimisen pelastautumisen jarjestaminen sisapihan puoleisista asunnoista
maantasolle.

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
Asemakaavan selostus, ehdotus 9.11.2021



53/80

Taman asemakaavan alueelle mydnnettavista rakennus- ja toimenpideluvista on pyydet-
tava lausunto museoviranomaiselta ja kaupunkikuvatyoryhmalta.

Kadunpuoleiset rakennuksen sisaankaynnit tulee toteuttaa vahintaan 1,5 metria kiinteis-
ton rajasta sisaan vedetyilla syvennyksilla ja katurakenteen seka sisaankayntien valiset
korkeuserot tulee tasata kiinteiston rajojen sisapuoleisilla rakenteilla.

AL-korttelissa polkupydrille ja ulkoiluvalineille tulee jarjestaa sailytystilaa 1 m?/ 25 kerros -
m? esteettomasti saavutettaviin tiloihin ja vahintaan 50% tiloista tulee sijoittua tasolle, joka
on saavutettavissa esteettomasti kayttamatta hissia. Opiskelija-asunnoille tulee jarjestaa
yksi polkupydran sailytyspaikka/ asukas.

Autopaikka- ja polkupyorapaikoitusta koskevat maaraykset

AL-korttelialueelle on varattava autopaikkoja seuraavasti:

liike- ja toimistotilat 1 autopaikka/ 90 kerros-m?
hotellitoiminta 1 autopaikka/ 250 kerros-m?
ravintolatilat 1 autopaikka/ 90 kerros-m?
asunnot 1 autopaikka/ 100 kerros-m?
palveluasuminen 1 autopaikka/ 180 kerros-m?

yleishyodylliseen toimintaan tarkoitettu opiskelija- ja nuorisoasuminen 1 autopaikka/ 180
kerros-m?2.

Hotellitoiminnoiksi autopaikkamitoituksessa luetaan majoitustilojen lisaksi hotellin kay-
tOssa olevat ravintola-, keittio-, kokous- ja aulatilat.

Autopaikkojen lukumaaraa maariteltaessa ulkoseinan 250 mm ylittavaa osaa, kunkin por-
rashuoneen 15 kerros-m? ylittdvaa osaa ja aputilojen seka autojen sailytykseen rakenne-
tun rakennusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon. Porrashuonekaytavat maarite-
taan osaksi porrashuonetta.

Yksi asukkaiden kayttoon tuleva yhteiskayttdauton paikka korvaa 5 pysakointipaikkaa ja
yhteiskayttoon osoitettujen autopaikkojen tulee sijoittua tontille. Yhteiskayttédon osoitettu-
jen autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan 25% kerrosalasta laskettujen
autopaikkojen laskennallisesta maarasta.

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

Tontin 29 autopaikkavelvoite on 2 paikkaa.
e Liikennemelun huomioiminen

Kaavassa on maaratty, etta-ulko-oleskelualueiden melutaso ei saa ylittad ohjearvoa Laeq
7-22 55 dB kello 7-22 valilla eikd ydmelun ohjearvoa Laeq22-745 dB kello 22-7 valilla. Pihan
oleskelualueet tulee suojata aidoin tai rakentein siten, ettda melun ohjearvot eivat ylity. Li-
saksi parvekkeet on maaratty lasitettaviksi. Koulukadun puolella parvekelasitukset tulee
toteuttaa siten, etta lasituksen aanen eristavyys on vahintaan 11 dB.

Uudisrakennuksen ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihtoaukkojen seka muiden rakentei-
den aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA Koulukadun
puoleisilla julkisivuilla. Sisa- ja ulkomelun ohjearvot perustuvat valtioneuvoston paatok-
seen 993/92.
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Tonttien sisapihalle muodostuu rakennusmassojen liikennemelulta suojaama alue. Tar-
vetta rakenteelliseen melusuojaukseen kuitenkin aiheuttavat korttelin rakennusten ilman-
vaihtolaitteistot ja rakenteiden aaneneristavyyden tarve tulee selvittdd melutasomittauk-
sin.

e Maaperan ja pohjaveden huomioiminen

Suunnittelualue kuuluu Lappeenrannan keskustan — Lauritsalan pohjavesialueeseen, jo-
ka on muuttumassa luokitukseltaan 1E- luokan pohjavesialueeksi. Yleismaaraysten mu-
kaan alueella on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteet, joista voi aiheutua
ymparistdnsuojelulain (pohjaveden pilaamiskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia
seuraamuksia. Toimenpiteet, joista voi aiheutua vesilain 3 luvun mukaisia seurauksia, ku-
ten vaikutuksia pohjaveden laatuun tai maaraan, ovat kiellettyja ilman vesilain mukaista
lupaa. Tehtaessa rakennustoita pohjavesialueella on kiinnitettava erityista huomiota poh-
javeden pilaantumisen estamiseksi. Kaava-alueen luoteispuolella noin 280 metrin etaisyy-
della sijaitsevassa pisteessa GTK44-18, pohjavesi on ollut vuonna 2018 noin 10 metrin
syvyydella maanpinnasta tasolla +79,67 (N2000).

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

5.5 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

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

Rakennuslupaan liitettava hulevesien hallintasuunnitelma tulee laatia Lappeenrannan
kaupungin hulevesiohjelman periaatteiden mukaisesti. Erityisesti tulee tutkia mahdollisuu-
det hulevesien viivyttamiseen tontilla ennen niiden johtamista hulevesiverkostoon. Hule-
vesien imeyttamiseen korttelin uudisrakentamisalueilla ei kaytanndssa ole mahdollisuutta.
Siltd varalta, etta tontin 28 hulevesia ei ole korkeussuhteiden vuoksi mahdollista johtaa
Koulukadun hulevesiviemariin, on kaavassa hulevesiputkea varten johtovaraus tontin 29
kautta Kirkkokadulle.

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

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

Kaikissa asuin- ja tyotiloissa lahtokohtana on tulipalotilanteessa omatoiminen pelastautu-
minen varateiden (asuntojen toinen uloskaytava) osalta. Omatoiminen pelastautuminen
voi tapahtua kerrostalojen kaikista kerroksista esimerkiksi seuraavasti:
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e Luukku parvekkeelta toiselle, joka on avattavissa ylakautta ja parvekkeiden vali-
nen teleskooppitikas.

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

e Sisapihalta tulee olla osastoitu poistumistie katutasolle.

e Porrashuoneiden yhdistaminen toisiinsa kaytavalla.

e Toisen porrashuoneen rakentaminen.

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

Edella mainitut pelastautumistavat toteutuvat rakennussuunnittelun kautta. Omatoimista
pelastautumista voidaan lisaksi helpottaa seuraavilla teknisilla ratkaisuilla:

e Automaattinen huoneistokohtainen sammutuslaitteisto

e Porrashuoneen automaattinen savunpoistojarjestelma ja ovipumput
e Paloilmoittimet

e Asuinhuoneistojen sprinklaus

Omatoimisen pelastautumisen rinnalla on mahdollista pelastuslaitoksen suorittama pelas-
taminen. Nostolava-autolla tapahtuva pelastaminen edellyttaa, etta auto voidaan pysa-
koida tasaiselle 6 x 15 metrin kokoiselle alustalle, joka kestaa tukijalkojen edellyttaman
pistekuorman ja alustan tulee sijaita nostimen toimintaetaisyyksien edellyttamalla etaisyy-
della asunnon parvekkeesta. Tama on mahdollista ainakin kaikkien Koulukatuun rajoittu-
vien asuntojen osalta, mikali pelastusviranomaiset reitin hyvaksyvat.

Alustavien rakennussuunnitelmien mukaan myds pihan puolelle jaa kantavaa maaperaa,
jolle voidaan pysakoida nostolava-auto pelastustoimintaa varten. Muussa tapauksessa
rittdva turvallisuustaso olisi saavutettavissa suojaamalla koko rakennus automaattisella
sammutuslaitteistolla.

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

Kaavan yleisten maaraysten mukaan paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelin
tontteja kasiteltava yhtena kokonaisuutena riittdvan turvallisuustason saavuttamiseksi.
Suunnittelussa tulee erityisesti huomioida pelastustien jarjestaminen sisapihalle.

5.6 Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutosalueen Korttelialueille ei sijoitu erityisia ymparistéa kuormittavia toimintoja
(melu, tarind, poélyvaikutus). Lappeenrannan keskustaajama kuuluu radonin riskialueisiin,
minka vuoksi on annettu tata koskeva yleismaarays.

Suunnittelualue sijaitsee Raastuvan- ja Koulukadun liikennemelualueella. Liikennemelu-
vaikutuksia on kasitelty taman kaavaselostuksen vaikutusosassa.

5.7 Kulttuuriymparisto

Asemakaavamuutos suojelee vuonna 1830-40-luvulla rakennetun ja vuonna 1925 laajen-
netun Lagerstamin talon (Koulukatu 16). Rakennus on merkitty osayleiskaavassa osaksi

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
Asemakaavan selostus, ehdotus 9.11.2021



56/80

valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistda. Lisaksi rakennus on mer-

kitty yleiskaavassa suojeltavana rakennuksena tai rakennusryhmana (sr-1).

Asemakaavaluonnos mahdollistaa alun perin 1800-luvun lopulla rakennetun ja myéhem-
min perusteellisesti muutetun ja laajennetun liiketalon (Koulukatu 18) purkamisen ja kor-
vaamisen uudisrakennuksella. Rakennukseen ei liity sellaisia erityisia suojeluarvoja, joi-

den perusteella se olisi rakennusperinnon sailyttamiseksi suojeltava.

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

sia.

5.8 Asemakaavamerkinnat ja —-maaraykset

AL

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Kaupungin- tai kunnanosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

KYLPYLA Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

3
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Korttelin numero.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina

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

Rakennusala.

Rakennuksen harjasuuntaa osoittava viiva.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin
korkeusasema.

Rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema.

Parvekkeen rakennusala.
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Pysakaimispaikka.

Ajoyhteys.

Maanalainen tila pysakointia varten.

Maanalaisiin tiloihin johtavan liittyman korko ja likimaarainen
sijainti.

Tontin rajan osa, jonka kohdalle ei saa sijoittaa ikkunoita.

Istutettava alueen osa.

Istutettava alueen osa, jolla olemassa oleva puusto on sailytettava
tai vaiheittain uusittava.

Johtoa varten varattu alueen osa.

Suojeltava rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennustaiteellisesti,
historiallisesti ja kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus. Rakennuksessa
suoritettavien korjaus- ja muutostoiden seka kayttotarkoituksen
muutosten tulee olla sellaisia, ettda rakennuksen rakennustaiteellisesti,
historiallisesti arvokas ja kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne
sailyy. Erityisesti julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai
niita vastaavia materiaaleja. Rakennuksessa tehtavista korjaus- ja
muutostdista on pyydettdva museoviranomaisen lausunto.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa viherpihan. Viherpiha tulee toteuttaa
rakennettuna oleskelualueena, jossa tulee olla myos istutuksia.
Viherpiha voi sijoittua maantasoon, mutta myos toisen kerroksen
tasolle.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
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YLEISMAARAYKSET:

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

Tontin 28 katutasokerrokseen Koulukadun puoleiselle osalle tulee sijoittaa paaosin liike- ja
palvelutiloja.

AL-korttelialueelle on tontille 28 varattava rakennettua ja istutettavaa leikki- ja
ulko-oleskelualuetta vahintaan 50 m2:n yhtenainen alue ja vapaan tilan tulee olla vahintaan 4
metria levea. Ulko-oleskelualue voi sijoittua kellarin kansirakenteelle. Ulko-oleskelualueiden
melutaso ei saa ylittaa ohje- arvoa Lae(ﬂ_22 55 dB kello 7-22 valilla eika yomelun ohjearvoa
Lieq2o.7 45 dB kello 22-7 valilla. Pihakannen oleskelualueet tulee suojata vahintaan 1,2 metria
koﬁ(ealla aidalla siten, ettda melun ohjearvot eivat ylity. Pihatasanne saa rakentua ulokkeena 1
metrin etaisyydelle yli rakennusalueen rajan. Tontin 29 asukkailla on kayttooikeus tontin 28
ulko-oleskelualueelle.

Koulukadun puoleisten parvekkeiden tulee olla sisaanvedettyja tai ns. ranskalaisia parvekkeita.
Katettuja parvekkeita ei saa rakentaa Koulukadun puoleisella julkisivulla kuudennen kerroksen
tasolla. Muilta osin parvekkeiden tulee olla lasitettuja. 6. kerroksen terassien lasituksen tulee olla
sisaan vedetty lasituksen alapuolella sijaitsevasta julkisivulinjasta vahintaan 0,5 metria. Lasitettuja
parvekkeita ja terasseja ei lasketa kerrosalaan.

Parvekelasituksen ollessa suljettuna asuntoon liittyvan parvekkeen melutaso ei saa ylittda melun
A-painotetun ekvivalenttitason paivaohjearvoa (klo 7-22) 55 dB eika y6ohjearvoa (klo 22-7) 45
dB. Meluntorjunnan ohjearvojen mukaisesti aanieristettyja, lasitettuja parvekkeita ei lasketa
kerrosalaan eika vaestosuojamitoitukseen. Koulukadun puolella parvekelasitukset tulee toteuttaa
siten, etta lasituksen aaneneristavyys on vahintaan 11 dB.

Uudisrakennuksen julkisivut tulee toteuttaa laadukkaasti, keskustarakentamiseen sopivin
materiaalein. Ensimmaisen kerroksen kadun puoleisten julkisivujen tulee olla paaosin ikkunapintaa
Ja sen kivirakenteisen julkisivumateriaalin tulee poiketa ylempien kerrosten materiaalista. Ylempien
kerrosten julkisivujen tulee olla tiili- tai rappauspintaisia ja toteutettu ilman néakyvia
elementtisaumoja. Tontin 28 itaan suuntautuvaa julkisivua tulee elavoittaa arkkitehtonisella
varirajauksella.

Uudisrakennuksen ulkoseinien, ikkunoiden ja ilmanvaihtoaukkojen seka muiden rakenteiden
aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA Koulukadun puoleisilla
julkisivuilla.

Talotekniikkaan liittyvat tilat ja putkistot tulee sijoittaa yhtenaisen vesikattorakenteen alapuolelle.

Uudisrakennukseen sijoitettaessa ainoastaan Koulukadun puolelle avautuvia asuntoja, tulee
asunnot varustaa koneellisella jaahdytyksella.

Kaava-alueella oleva tonttijako on sitova.

Kirkkokadulta tulee jarjestaa ajoyhteys tontille 28. Tontin 28 likimaaraiselta tasolta +92.7 tulee
jarjestaa ajoyhteyden varaus tontille 26.

Kirkkokadulta tulee jarjestaa ajoyhteys tontille 28. Tontin 28 likimaaraiselta tasolta +92.7 tulee
jarjestaa ajoyhteyden varaus tontille 26.

Jatteiden sailytyksen tulee sijaita rakennuksen sisapuolella, maanpaallinen jatekatos ei ole
sallittu. Tontilla 29 on kayttéoikeus tontin 28 jatteiden sailytystilaan.

Korttelialueelle saa rakentaa kiinteistokohtaisia muuntamoita. Muuntamoiden tulee sijaita
rakennusten sisalla.

Lappeenrannan Koulukatu 16-18 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2702
Asemakaavan selostus, ehdotus 9.11.2021



59/80

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda selvitys hulevesien hallinnasta ja johtamisesta. Hule-
vesien hallintasuunnitelma ja toteutus tulee laatia Lappeenrannan kaupungin hulevesiohjelman
periaatteiden mukaisesti. Erityisesti tulee tutkia mahdollisuudet hulevesien viivyttamiseen tontilla
ennen niiden johtamista hulevesiverkostoon seka hulevesien hallinta tulvatilanteessa.

Rakennusten kellaritilojen liittaminen viemariverkkoon saattaa edellyttaa kiinteistokohtaista
pumppaamoa.

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

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

Korttelin 3 tontin 28 purettavasta rakennuksesta tulee laatia rakennushistoriallinen inventointi
ennen purkamistydn aloitusta.

Tontilla 28 rakennuksen perustuksiin liittyvid maankaivuutdita el saa ulottaa 2 metrid
lahemmadksi tontin 17 rajaa.

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

Kadunpuoleiset rakennuksen sisdaankaynnit tulee toteuttaa vahintaan 1,5 metrid kiinteiston

rajasta sisdan vedetyilld syvennyksilla ja katurakenteen seka sisdankayntien viliset
korkeuserot tulee tasata kiinteistén rajojen sisdpuocleisilla rakenteilla.

AUTOPAIKKOJEN LASKENTANORMIT:

=

1 ap/ 90 kerros-m? Lilke- ja toimistotilat

2. 1 ap/250 kerros-m? Hotellitoiminta. Hotellitoiminnoiksi autopaikkamitoituksessa
luetaan majoitustilojen lisdksi hotellin kdytossa olevat
ravintola-, keittid-, kokous- ja aulatilat.

3 1 ap/ 90 kerros-m? Ravintolatilat

4. 1 ap/100 kerros-m? Asunnot

5 1 ap/180 kerros-m? Palveluasuminen

B. 1 ap/180 kerros-m? Yleishyddylliseen toimintaan tarkoitettu opiskelija-

ja nuoriscasuminen

Autopaikkojen lukumaarda maariteltdessa ulkoseinan 250 mm ylittavaa osaa, kunkin
porrashucneen 15 kerros-m- ylittavaa osaa ja aputilojen sekd autojen sailytykseen S
rakennetun rakennusosan kerrosalaa el tarvitse ottaa huomioon. Porrashuonekaytavat
madritetdadn osaksi porrashuonetta.
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Yksi asukkaiden kayttoon tuleva yhteiskayttGauton paikka korvaa 5 pysakdintipaikkaa ja
yhteiskdyttdon osoitettujen autopaikkojen tulee sijoittua tontille. Yhteiskayitéon osoitettujen
autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintdan 25% kerrosalasta laskettujen
autopaikkojen laskennallisesta maarasta.

Jos autopaikkoja sijoitetaan nimedamattdminad laheiseen kaupungin omistamaan tai
hallinnoimaan pysakdintilaitokseen, voidaan nilden maarasta siltd osin vahentaa 30%.

Tontin 29 autopaikkavelvoite on 2 paikkaa.

AlL-korttelissa polkupydrille ja ulkoiluvalineille tulee jarjestda sailytystilaa 1 m2/ 25

kerros-m? esteettdmasti saavutettaviin tiloihin ja vahintdan 50% tiloista tulee sijoittua
tasolle, joka on saavulettavissa esteettdmasti kdyttamatta hissid. Opiskelija-asunnoille tulee

jarjestad yksi polkupydran sailytyspaikka / asukas.

5.9 Nimisto
Asemakaavan nimistd on voimassa olevan asemakaavan mukaista.

5.10 Tonttijako

Asemakaavamuutoksella voimassa olevan asemakaavan 3 Kylpylan kaupunginosan kort-
telin 2 tonttien 3 ja 27 rajat muuttuvat. Asemakaavalla vahvistetaan korttelin 3 tontit 28 ja
29. Alueelle laadittu tonttijako on sitova. Tonttijakokartta on selostuksen liitteena 7.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1 Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. rakennuskantaan, rakennettuun kulttuuriymparis-
tdéon ja kaupunkikuvaan. Edella mainittuja vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaihei-
den yhteydessa. Arvioinnin periaatteet on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitel-
massa. Tama asemakaavaselostus sisaltdd asemakaavan toteuttamisen vaikutusten ar-
vioinnin.

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

e Rakennushistoriaselvitys Koulukatu 16-18 (Sitowise Oy 9.4.2021)

e Koulukatu 16-18, Lappeenranta. Asemakaavan muutoksen meluselvitys (Ramboll
Oy 26.2.2021)

e Lappeenrannan liikenne-ennuste 2040. (WSP Oy 31.1.2021)

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyina kokonaisuuk-
sina:

1. Ekologiset vaikutukset

2. Taloudelliset vaikutukset

3. Liikenteelliset vaikutukset

4. Sosiaaliset vaikutukset (esimerkiksi vaikutukset palveluihin)
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5. Kulttuuriset vaikutukset (esimerkiksi kaupunkikuvalliset vaikutukset)

Menetelman avulla on pyritty I0ytamaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaava-
ratkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnistamisen
apuna kaytettin MRL 54 §:n asemakaavan sisaltovaatimuksia ja niista johdettuja vaiku-
tuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla asemakaa-
valuonnosta alueella voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen. Lisaksi vai-
kutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitdadn muutoksia nykytilantee-
seen.

6.2 Ekologiset vaikutukset — vaikutukset luonnonymparistoon

e Maa- ja kalliopera

Kaavamuutoksessa osoitettu rakentaminen vaatii maaperan kaivamista uudisrakennuk-
sen ja maanalaisten paikoitustilojen vuoksi. Alue on kuitenkin rakennettua kaupunkialu-
etta, jossa maaperaa on kaivettu ja tasoitettu jo vuosisatojen ajan.

Asemakaavamuutoksen myo6ta purettavan liikerakennuksen paikalle rakennetaan aiem-
paa laajemmat maanalaiset tilat, jotka voivat ulottua noin kolmen metrin syvyyteen Kou-
lukadun pinnasta. Vanhan Lagerstamin talon kohdalla kaavamuutos ei aiheuta merkitta-
vaa maankamaran muokkaamista.

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

Salpausselan alueella maaperassa esiintyy yleisesti radonkaasua. Asemakaavan yleisten
maaraysten mukaan kaava-alueen maaperasta purkautuu radonkaasua, joka on huomi-
oitava rakennussuunnittelussa.

Kokonaisuutena rakentamisen vaikutuksia maaperaan voidaan pitaa paikallisina ja mer-
kitykseltdan vahaisina eivatka ne kohdistu geologisesti tai geomorfologisesti merkittaviin
muodostumiin. Maanpintaa joudutaan kaavan toteutuessa kaivamaan, mutta muutos ei
ole nykytilanteeseen nahden merkittava, koska nykyiseenkin Koulukatu 18:n rakennuk-
seen sisaltyy maanalaisia tiloja.

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

e Luonnonymparisto

Koulukatu 16-18:n suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua kaupunkialuetta,
jossa ei ole sailynyt alkuperaista luonnonymparistoa. Tontin 28 (ennen 27) pohjoisrajalla
on puustoa ja kasvillisuutta, koivuja ja vaahteroita. Puuston sailyttamiseksi tontin pohjois-
rajalle on merkitty s-16-alue, jolla olemassa oleva puusto on sailytettava tai vaiheittain
uusittava. Merkinta turvaa tontin pohjoisreunan sailymisen puustoisena. Muilta osin ra-
kennusten ulkopuolisilla osilla on lahinna asfaltoitua pihaa. AL-tontille tulee kaavan mu-
kaan rakennettua ja istutettua piha- ja oleskelualuetta viherpihalle, joka on mahdollista
sijoittaa autokannen paalle.

Lappeenrannan keskusta-alueen osayleiskaavan luontoselvityksen mukaan kaava-alu-
eelta ei ole tiedossa havaintoja uhanalaisista lajeista tai luontodirektiivin liitteen 1V(a)
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elainlajeista (mm. liito-orava) eika kaavalla arvioida olevan niihin vaikutuksia. Kokonaisuu-
tena kaavamuutoksella ei ole negatiivisia vaikutuksia luonnonymparistéon, luonnon mo-
nimuotoisuuteen tai viheryhteyksiin eika luontokohteisiin.

¢ Pinta- ja pohjavedet

Suunnittelualue sijoittuu Vuoksen vesistdalueelle Suur-Saimaan valuma-alueelle. Asema-
kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia pintavesistdihin. lImastonmuutoksen my6ta sateiden
rankkuus ja sadetapahtumien lukumaara ovat lisdantymassa, jolloin hulevesirakenteet ku-
ten viemariverkostot ja avo-ojat eivat kykene kerralla vastaanottamaan rankkasateiden
suuria vesimaaria ja ns. kaupunkitulvat ovat mahdollisia. Hulevesien hallintaan liittyvat
kysymykset ratkaistaan tontin rakennuslupavaiheessa, minka vuoksi asemakaavan yleis-
maarayksissa maarataan, ettd rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa selvitys huleve-
sien hallinnasta ja johtamisesta. Hulevesien hallintasuunnitelma ja toteutus tulee laatia
Lappeenrannan kaupungin hulevesiohjelman periaatteiden mukaisesti. Erityisesti tulee
tutkia mahdollisuudet hulevesien viivyttamiseen tontilla ennen niiden johtamista hulevesi-
verkostoon seka hulevesien hallinta tulvatilanteessa.

Kaava-alue sijoittuu Lappeenrannan keskusta — Lauritsala -pohjavesialueelle, joka on luo-
kiteltu Il luokan pohjavesialueeksi (0540510) (OIVA-palvelu 2015). Pohjavesialueen
pinta-ala on 12,88 km?, muodostumisalueen pinta-ala 10,2 km? ja arvio muodostuvan poh-
javeden maarasta 3500 m3/d. Kaakkois-Suomen elinkeino -, likenne - ja ymparistokeskus
on vuonna 2016 aloittanut pohjavesialueiden rajausten ja luokittelun tarkistamistyon. Luo-
kitus perustuu vuonna 2015 uudistettuun lakiin vesienhoidon ja merenhoidon jarjestami-
sesta (1299/2004). Kaikki pohjavesialueet tullaan tarkastelemaan niiden suojelutarpeen
ja vedenhankintakayttédn soveltuvuuden kannalta uudelleen. Lappeenrannan pohjavesi-
alueiden uudet rajaukset ja luokitukset vahvistuvat 30.11.2021, kun SYKE:n syksyn poh-
javesialueiden paikkatieto-paivitykset tulevat julkisiin aineistoihin kaytettavaksi.

Pohjavesialueet luokitellaan vedenhankintakayttoon soveltuvuuden ja suojelutarpeen pe-
rusteella luokkiin 1, 2, 1E, 2E tai E. 1-luokkaan kuuluvat alueet, jotka ovat vedenhankintaa
varten tarkeita, ja joiden vetta kaytetaan tai on tarkoitus kayttaa yhdyskunnan vedenhan-
kintaan tai talousvetena yli 10 m3 /vrk tai yli videnkymmenen ihmisen tarpeisiin. 2-luok-
kaan kuuluvat muut vedenhankintakayttoon soveltuvat alueet, jotka pohjaveden antoisuu-
den ja muiden ominaisuuksien perusteella soveltuvat 1- luokan mukaiseen kayttoon. Uu-
tena tarkistuksen yhteydessa on otettu mukaan luokitukseen muun lainsaadanndn nojalla
suojellut, suoraan pohjavedesta riippuvaiset, luonnontilaiset tai luonnontilaisen kaltaiset,
merkittavat pintavesi- ja maaekosysteemit, joiden perusteella pohjavesialue saa lisamer-
kinnan E.

Uuden luokituksen mukaan kaavamuutosalue sijoittuu 1E luokan alueelle 05 405 01Huh-
tiniemi. Luokituksen mukaan kaavamuutosalue on vedenhankintaa varten tarkea pohja-
vesialue, jonka pohjavedesta pintavesi- tai maaekosysteemi on suoraan riippuvainen.

Kaavassa osoitettu rakentaminen ei aiheuta erityistd vaaraa pohjaveden pinnan tason
muuttumisesta tai pohjaveden pilaantumisesta. Rakennettu ja pinnoitettu alue ei lisaanny
merkittavasti nykyisesta. Korttelin keskialueelle kertyvat hulevedet tulee kuitenkin jat-
kossa kerata hulevesiviemariin, joten rakentaminen vahentaa siltd osin sadeveden imey-
tymista pohjavedeksi.
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6.3 Taloudelliset vaikutukset

6.3.1 Aluetaloudelliset vaikutukset

Lappeenrannan kaupungin ilmasto-ohjelman, asumis- ja maankayttdohjelman seka kau-
punkirakenneohjelman tavoitteisiin kuuluvat maankayton tiivistaminen, yhdyskuntaraken-
teen eheyttaminen ja kaupunkikeskustan kehittaminen. Asemakaavamuutoksen mahdol-
listama lisarakentaminen tukee edella mainittuja tavoitteita ja lisda erityisesti keskusta-
asumisen maaraa. Rakennusoikeuden kasvun myota kaupunki saa tuloja kiinteistove-
roina.

- Yrityksiin tai yritysten liiketoimintaymparistéon kohdistuvat vaikutukset

Korttelin kayttétarkoituksen osittainen muuttaminen ei lisdd Lappeenrannan keskustan
liike- ja toimistotonttien varantoa eika siten merkittavasti vaikuta yritystoiminnan sijoittu-
mismahdollisuuksiin. Liiketilojen maara todennakdisesti vahentyy, mutta toisaalta uudet
tilat mahdollistavat paremman tilatehokkuuden ja uusien yritysten sijoittumisen alueelle.

Liiketiloihin voi sijoittua perinteisia kaupan yrityksia tai palveluyrityksia. AL-kaavamerkinta
ei rajaa tiukasti yrityksen tai yritysten toimialaa, vaan mahdollistaa mm. majoitus- ja ravit-
semuspalvelujen seka palveluasumisen sijoittumisen alueelle. Yritysten kokoa, tyOpaik-
kamaaraa tai liikevaihtoa ei kaavan sisallon perusteella ole mahdollista tarkkaan arvioida.
Esimerkinomaisesti voidaan arvioida, etta mikali alueen rakennusoikeudesta noin 150 krs-
m? toteutuisi liike- ja ravintolatiloina, voisi naihin sijoittua muutamia tyopaikkoja. Liséksi
entisen raittiustoimiston tilat ja tyopaikat sailyvat ennallaan.

Monipuolisen tonttivarannon yllapitamisella voidaan osaltaan tukea myonteista yritysil-
mastoa ja yritysverkostojen muodostumista. Kaavan toteuttaminen tukee kaupungin stra-
tegisten karkien kehittymista, erityisesti kasvua ja osaamista—ohjelmaa. Samalla se lisaa
yritysten toimintaymparistoon liittyvia kaupungin vetovoimatekijoita.

- Yhteenveto

Tontin kehittdminen lisda kokonaisuutena ydinkeskustan elinvoimaisuutta ja vetovoimaa.
Kaavan mahdollistamat liiketilat sijaitsevat keskeisella paikalla kauppakeskusten lahei-
syydessa ja tukevat keskustan kaupallista kehittamistd. Kaavamuutoksen vaikutukset
aluetalouteen ovat kokonaisuutena myonteisia.

6.3.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Asemakaavan toteuttaminen ei aiheuta valittomia infraverkon rakentamiskustannuksia,
silla tonttialueita palvelevan kunnallistekniikan verkostot ovat valmiina korttelia ympardi-
villa katu- ja puistoalueilla. Mahdollisten uusien tonttiliittymien kustannuksista vastaa ton-
tin omistaja. Rakennusoikeuden lisdaminen tontilla 28 tehostaa olemassa olevan infran,
pysakointitilojen ja katuverkon hyodyntamista.

Alueen maapera on maaperakartan mukaan soraa ja hiekkaa eli maapera on kaikilta osin
rittdvan kantavaa rakennusten maanvaraiselle perustamiselle. Tonttien rajojen laheisyy-
dessa ei ole perustusten tukemiseen liittyvia erityisia rakentamiskustannuksia nostavia
tekijoita.
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6.4 Liikenteelliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset liikenneverkkoon, kevyen liikenteen yhteyksiin ja joukkoliikentee-
seen

Kaavaratkaisu ei edellyta muutoksia alueen katuverkkoon. Tontteja palvelevana ajoneu-
voliikenteen katuna toimii jatkossakin Kirkkokatu. Koulukadun puolelle on molemmilla ton-
teilla merkitty ajoneuvoliittymakielto eika Koulukadulta sallita ajoneuvoliittymia. Tontin 28
kellaritasolle sijoittuviin pysakointitiloihin on mahdollista jarjestdaa ajoyhteys tontin 29
kautta, jolloin liittyma on Kirkkokadulta.

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta kevyen liikenteen yhteyksiin.
Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta Lappeenrannan paikallisliikenteen linjoihin eika joukko-
likenteen jarjestelyihin, kuten pysakkeihin.

6.4.2 Vaikutukset pysakaintiin

Uudisrakentamisen edellyttdma pysakointi on mahdollista ratkaista tonttien 28 ja 29 osalta
tonteille sijoittuvina autopaikkoina seka mahdollisten puuttuvien paikkojen hankintana
kaupungin hallinnoimasta yleisesta pysakaintilaitoksesta.

Asemakaavassa edellytettyjen autopaikkojen sijoittuminen ratkaistaan rakennuslupame-
nettelyssa.
e Tontin 29 pysakointijarjestelyt

Tontilla 29 on autopaikkavelvoitteena 2 autopaikkaa perustuen rakennuksen suojelumaa-
raykseen. Autopaikkamaarays on kaupunkikehityslautakunnan 5.5.2021 hyvaksyman py-
sakointiselvityksen suojelurakennuksia koskevan normin mukainen.

e Tontin 28 pysakointijarjestelyt

Tontin 28 pihakannen alapuolella sijaitsevaan pysakadintihallin on mahdollista sijoittaa
noin 14 pysakointipaikkaa valitun suunnitteluratkaisun mukaisesti. Lopulliseen lukumaa-
raan vaikuttavat rakennuksen rakennejarjestelma ja runkosyvyys.
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Asemakaavan toteuttaminen edellyttaa tontin 28 osalta noin 20 autopaikan rakentamista
rakennusoikeuden ollessa 2200 krs-m?. Luvussa on huomioitu autopaikkamaaran laske-
mista koskevat huojennukset (ulkoseinan 250 mm ylittdvaa osaa, kunkin porrashuoneen
15 kerros-m? ylittdvaa osaa ja aputilojen seka autojen sailytykseen rakennetun raken-
nusosan kerrosalaa ei tarvitse ottaa huomioon). Kaupunkisuunnittelun laatimien viitesuun-
nitelmien mukaan uudisrakennusten alle sijoittuvaan yksikerroksiseen pysakaintihalliin on
mahdollista sijoittaa noin 14 autopaikkaa ja pihalle 6 autopaikkaa. Arkkitehtipalvelun laa-
timan suunnitelman mukaisesti hallissa on 16 autopaikkaa ja pihalla 7 autopaikkaa. Mikali
autopaikan leveytena kaytetaan 2,7 metria, on kaupunkisuunnittelun arvioima autopaik-
kamaara lahella toteutuvaa paikkamaaraa.
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Asemakaavaa tdydentavéa alustavan luonnosvaiheen viitesuunnitelma kellaritilojen
vaakaleikkauksena seké autopaikkalaskelmat tonttien 28 ja 29 osalta. Suunnittelun
edetessé palomééréysten vaikutuksesta rakennusta lyhennettiin 3 metria ja paikkami-
toitus muutettiin 2,7 metrin leveydelle, jolloin menetettiin kaksi autopaikkaa ja pysé-
kointihalliin saadaan 14 autopaikkaa. (22.9.2020 Arkkitehtipalvelu.fi)

Autopaikkavelvoitetta voidaan vahentaa 5 autopaikkaa yhteiskayttopaikkaa kohden. Yh-
teiskayttopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan 25 % tontin autopaikkojen ko-
konaismaarasta. Tontilla voidaan korvata siten enintaan viisi autopaikkaa yhdella yhteis-
kayttéautolla, jolloin autopaikkojen kokonaismaaraksi saadaan 16 kappaletta.

Mikali autopaikkoja sijoitetaan nimeamattdémina sijaitsevaan yleiseen kaupungin omista-
maan pysakoaintilaitokseen, voidaan niiden maarasta siltd osin vahentaa 30%.
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6.4.3 Vaikutukset liikennemaariin, liikenteen toimivuuteen ja liikenneturvallisuuteen

Matkojen kulkutapajakauma ja alueellinen suorite vaihtelevat huomattavasti yhdyskunta-
rakenteen eri osissa. Suunnittelualue kuuluu Lappeenrannassa jalankulkuvyohykkee-
seen, joka ulottuu 1 kilometrin sateelle kaupungin kaupallisesta ydinkeskustasta. Jalan-
kulkuvyohykkeen sisalla palveluiden valiset etaisyydet ovat lyhyita ja suuri osa matkoista
on mahdollista tehda kavellen. Myos joukkoliikenteen osuus asukkaiden matkasuoritteista
on suunnittelualueella lappeenrantalaisittain korkea.

Asumisen matkatuotosluku per asukas on Lappeenrannan keskustassa 1,92 kotiperaista
matkaa (saapuvaa tai lahtevaa), joista henkildautolla tehtavia on 46 % eli 0,88 matkaa.
Suunnittelualueen tulevaksi asukasmaaran lisaykseksi voidaan arvioida noin 40 asukasta.
Asumisen liikennetuotoksen lisdykseksi voidaan siten arvioida noin 35 henkildautomatkaa
vuorokaudessa (saapuvaa tai lahtevaa). Arvioinnin perusteena on kaytetty julkaisua Lii-
kennetarpeen arviointi maank&ytén suunnittelussa (Suomen ymparistd 27/2008).

Liike- ja toimistotilojen kerrosalaa kohti lasketut likennetuotokset vaihtelevat toimialan ja
yksikkokoon mukaan. Koska liiketilojen tyopaikat korvaavat aikaisemmat purettavassa lii-
kerakennuksessa sijainneet tyOpaikat, on muutos vahainen ja liiketilojen liikennetuotos
mita todennakdisimmin ei merkittavasti muutu aikaisemmasta.

Lappeenrannan keskustaajaman alueelle laaditun liikenne-ennusteen mukaan (WSP Oy
2020) liikenne suunnittelualuetta ymparaivilla kaduilla lisdantyy vuoteen 2040 mennessa.
Vuonna 2020 suunnittelualueen kohdalla ajoneuvoja kulki vuorokaudessa Koulukadulla
3397 itaan ja 3221 lanteen seka Kirkkokadulla 1986 pohjoiseen ja 1949 ajoneuvoa ete-
laan.

Vuorokauden liikennemé&é&réat vuonna Liikenne-ennuste, vuorokausiliikenne

2020. Ajoneuvoa /vrk 2040 (Lappeenrannan liikenne-ennuste,
Lappeenrannan kaupunki ja WSP Oy
2020).

Liikenne-ennuste vuodelle 2040 perustuu vaeston kasvuun oletuksella, etta Lappeenran-
nan asukasmaara lisaantyisi 71293 asukkaasta 75 043 asukkaaseen. Ennusteen mukai-
nen ajoneuvoliikenne suunnittelualueen kohdalla on vuonna 2040 Koulukadulla 3785 ajo-
neuvoa itaan ja 4235 ajoneuvoa lanteen seka Kirkkokadulla 2034 ajoneuvoa pohjoiseen
ja 1959 ajoneuvoa etelaan.
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Vuoden 2040 ennusteen mukainen ajoneuvojen maara vuorokaudessa lisaantyy Koulu-
kadulla 388 ajoneuvolla itdan ja 1041 ajoneuvolla lanteen. Kirkkokadulla ajoneuvoliikenne
vuorokaudessa lisaantyy 88 ajoneuvolla pohjoiseen ja 10 ajoneuvolla etelaan.

Kokonaisuutena liikenteen kasvu korttelia ymparoivilla kaduilla on paaosin seurausta
muusta, kuin suunnittelualueen maankaytosta.

Kaavassa esitetty maankaytto ei vaikuta merkittavasti Kirkko-, Raastuvan- tai Koulukadun
likennemaariin lisdavasti eikd aiheuta liikenteen toimivuusongelmia nykyisella katuver-
kolla. Kaavaratkaisulla ei ole myoskaan merkittdvaa vaikutusta liikenneturvallisuuteen.

Lentoliikenne. Asemakaavan toteuttamisella ei ole vaikutusta lentoliikenteeseen. Kor-
keusrajoituspinta, jonka ylapuolelle ei saa ulottua mitdan rakenteita eika luonnonesteita,
on suunnittelualueen kohdalla noin +151 metria. Uudisrakennuksen korkein korkeus kaa-
vaehdotuksessa on noin +119 metria.

6.4.4 Meluvaikutukset

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

Asemakaavatyon yhteydessa on laadittu meluselvitys (Ramboll 26.2.2021), jonka tarkoi-
tuksena oli selvittaa liikenteen aiheuttama aanitaso kaava-alueella seka osoittaa ne toi-
menpiteet, joilla tulevassa maankaytossa varmistetaan Vnp 993/92 mukaiset ohjearvot
sisatiloissa, parvekkeilla ja ulko-oleskelualueilla. Tyossa maaritettiin melun laskentamallin
avulla alueen melutasot vuoden 2040 ennusteliikenteelld suunnitellulla maankaytolla. Me-
luselvitys on kaavaselostuksen liitteena 5. Melualuelaskennat on tehty 3 x 3 metrin las-
kentapisteruudukkoon ja laskentakorkeutena on kaytetty vakiintuneen tavan mukaisesti +
2 metrin korkeutta maanpinnasta. Lisaksi suunniteltujen asuinrakennuksen julkisivujen ja
parvekkeiden melutilanteen arvioimista varten on tehty melulaskennat julkisivuihin koh-
distuvista keskidanitasoista kerroksittain.
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Kaavassa on myos maaratty, etta ulko-oleskelualueiden melutaso ei saa ylittda ohjearvoa
L Aeq 7-22 55 dB kello 7-22 valilla eikd L aeq 227 45 dB kello 22-7 valilla. Meluselvityksen
mukaan rakennusmassoittelu suojaa sisapihan aluetta niin, etta korttelin sisapihan paiva-
melutaso on vuoden 2040 liikkenne-ennusteen mukaisesti mallinnettuna lahes koko piha-
alueella alle 55 dB ja yoaikainen melutaso suurimmaksi osaksi alle 45 dB. Mallinnuksen
mukaisen melutason saavuttaminen edellyttaa vahintaan 1,2 metrin korkuisen meluaidan
rakentamista pihakannen reunoille, mistd on myos annettu kaavamaarays.

- Sisamelu

Meluselvityksen mukaan rakennuksen julkisivuun kohdistuu paivalla Koulukadun puolella
suurimmillaan 66 dB:n keskimelutaso, jolloin daneneristavyystarve on 31 dB (66 dB ulko-
melu — 35 dB sisamelun ohjearvo = 31 dB). Asuinkerroksissa (2. kerroksesta yldspain)
eristavyystarve on kuitenkin 30 dB, silla rakennuksen julkisivuun 2. kerroksen korkeudella
katujen puolella kohdistuu enimmillaan 65 dB:n keskimelutaso ja vastaavasti Lottapuiston
puolella enimmillaan 56 dB:n keskimelutaso. Sisamelua koskevat paiva- ja yomelun oh-
jearvot tayttyvat hyvin, silla asemakaavassa on edellytetty Koulukadun puoleisilta seina-
rakenteilta vahintaan 35 dB:n aaneneristavyytta. Muille julkisivuille ei ole annettu erikseen
aaneneristavyysvaatimuksia, silla ohjearvot tayttyvat niiden osalta normaaleilla seina- ja
ikkunarakenteilla.

- Parvekkeet

Asemakaavassa on maaratty, etta parvekkeiden tulee olla lasitettuja. Normaalilla parve-
kelasituksella voidaan saavuttaa parveketilaan 7 dB:n daneneristys. Koulukadun puolei-
seen julkisivuun 2. kerroksen ja ensimmaiseen asuinkerrokseen kohdistuva 65 dB:n kes-
kimelutaso edellyttaa parvekelasitukselta 10 dB:n aaneneristavyyden, jotta ulko-oleskelu-
alueiden paivamelun ohjearvo 55 dB tayttyisi. Kaavaratkaisu turvaa ohjearvon alittumisen,
silld Koulukadun puolella parvekelasitukselta vaadittava aaneneristysvaatimus on melu-
selvityksen suosituksen mukaisesti 11 dB.

Suunnittelualueen
péaivéaajan melu koh-
4 distuen julkisivupin-
noille L aeq 7-22 vUO-

| den 2040 katuliiken-
teen ennustetilan-
teessa. Tulokset
osoittavat, ettd piha-
melun ohjearvo 55
dB ei alitu etela- ja
lansijulkisivuilla,
vaan edellyttééa par-
vekelasituksilta 4&-
nen eristévyyden.
(Ramboll
26.2.2021).
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6.5 Sosiaaliset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset palvelujen saatavuuteen

Kaavahanke on osa Lappeenrannan ydinkeskustan kehittamista. Asemakaavamuutos
mahdollistaa uusien asuin, liike- ja toimistotilojen rakentamisen, mika tukee ydinkeskustan
kaupallista kehittamista ja palveluiden monipuolistamista.

Suunnittelualueen liiketilat ja palvelut ovat hyvin saavutettavissa niin jalkaisin, polkupyo-
ralla, autolla kuin julkisella liikenteellakin. Asemakaavan mukainen rakentaminen paran-
taa myos lahialueen asukkaiden palveluiden saatavuutta ja lisda palvelutarjontaa.

- Kaupan rakenne

Kaavamuutoksen seurauksena alueen kaupan ja palvelujen tilat todennakoisesti hieman
supistuvat. Kaupallisten vaikutusten kannalta on kuitenkin keskeista, ettd kaavamuutos
mahdollistaa liiketilojen rakentumisen Koulukadun varrelle ja katuosuuden sailymisen lii-
kekatuna. Katutason huoneistojen rakentumista liiketiloina on edistetty maarayksella,
jonka mukaan korttelin katutasokerrokseen tulee sijoittaa kadun puoleiselle rakennuksen
osalle paaosin liike- ja palvelutiloja.

Kaupan kehittamista tukevat joukkoliikenteen pysakkien sijainti Koulukadun maantasoker-
roksen tasolla, suunnittelualueen valittémassa laheisyydessa. Asemakaavamaarayksilla
ei ole rajattu tarkemmin kaupan laatua tai kokoa.

Muutamien autopaikkojen sijoittuminen Kirkkokadun katualueelle mahdollistaa liiketoimin-
nan edellyttaman katutason lyhytaikaisen asiakaspysakoinnin ja turvaa osaltaan ydinkes-
kustan elinvoimaisuutta.

Kokonaisuutena asemakaavaratkaisulla ei ole merkittdvaa vaikutusta ydinkeskustan kau-
palliseen rakenteeseen tai toimivuuteen, silla liiketilojen pinta-alan vahentyminen on to-
dennakoisesti noin 200 nelidmetria.

- Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistéon

Tontin uudisrakentaminen kaavaluonnoksen mukaisesti luo edellytykset tiiviisti rakentu-
neelle kaupunkiymparistolle. Oleskelualueiden varaaminen tonttien sisapihoille ja auto-
paikkojen sijoittaminen pihakannen alle tarjoavat hyvat lahtokohdat laadukkaan kaupun-
kimaisen asuinympariston muodostumiselle. Korttelin sisapihalle on kaavan pohjalta mah-
dollisuus muodostaa asuinkorttelin yhteisollisyytta tukeva asukkaiden yhteinen tila. Kui-
tenkin kuusikerroksisen uudisrakennuksen pohjoisen puolella sijaitseva oleskelualue on
varjoisa, mika rajoittaa sen viihtyisyytta. Varjostusvaikutus ulottuu myds pohjoisen puo-
leisten naapureiden piha-alueille keskikesan ajanjaksoa lukuun ottamatta.

Vanhan liikerakennuksen purkutoilld seka uudisrakennuksen rakennustdilla on rakenta-
misaikaisia vaikutuksia kuten melua, pdlya ja liikenteen lisaantymista seka ahtautumista.
Rakentaminen voi vahentaa myos laajemman alueen viihtyisyytta valiaikaisesti. Vaikutuk-
set kohdistuvat kuitenkin suhteellisen rajatulle alueelle saman korttelin asukkaisiin.
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Kaavan pysyvista vaikutuksista merkittavin on uuden rakennusmassan varjostava vaiku-
tus. Talta osin kaavaratkaisun vaikutus lahialueen asukkaisiin on suhteellisen merkittava,
silld kuusikerroksinen uudisrakennus varjostaa Raastuvankadun varrella sijaitsevia asuin-

KOULUKATU

n nttannidn

Katuleikkaus Kirkkokadulta kohti itdéd, vasemmalla Lottapuisto ja taustalla Asunto Oy
Lerkanpuisto, keskellé suojeltu Lagerstamin talo ja tdmén takana asemakaavaluon-
noksen mukainen uudisrakennus purettavan Vivo Oy:n liikerakennuksen paikalla,
Seuraavana oikealla Koulukatu ja Asunto Oy Koulukatu 19. Kuvassa on néytetty Kou-
lukatu 18:n varjostusvaikutus kevét- ja syyspéaivan tasauspdéiviné klo 12 (keséaikana
klo 13) seké auringon varjostuskulmat 20.2, 20.6 ja 21.10. (Lappeenrannan kaupunki-
suunnittelu).

taloja siten, etta keskipaivan aurinko paistaa Asunto Oy Lerkanpuiston ja Raatirouvan
eteldjulkisivun ikkunoihin vain touko-heinakuun valisen ajanjakson aikana ja muulloin ik-
kunat ovat varjossa.
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Asemakaavan myo6ta asuntojen yhteyteen tulevat oleskelupihat tai parvekkeet, joilla val-
tioneuvoston asettamat melutason yo6- ja paivaohjearvot eivat ylity. Asemakaavassa on
maaratty, ettd parvekkeiden tulee olla lasitettuja. Oleskelupihojen melutaso ei tehtyjen
selvitysten perusteella ylita VnP 993/92 melutason ohjearvoja kaavan mukaisella raken-
nusten massoittelulla. Lisdksi on annettu maarays rakennuksen ulkorakenteiden aane-
neristavyydesta varmistamaan sisatilojen viihtyisyys voimassa olevan ohjearvon mukai-
sesti. lImanvaihtokojeiden puhaltimien ja jaahdytyslauhduttimien sijainnissa tulee huomi-
oida mahdollinen melun aiheuttama hairio korttelin asukkaille.

—

Kuvassa on néytetty Koulukatu 18:n varjostusvaikutus kevét- ja syyspéivéan tasauspéi-
viné klo 12 (kesé&aikana klo 13). (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu).

Asemakaavan mukainen uudis- ja korjausrakentaminen luo yleisia edellytyksia liikkumi-
sesteettomyydelle ja turvallisuudelle, kuten esimerkiksi maaraykset tayttavan luiskan ra-
kentaminen tontin 28 sisaankaynnin edustalle. Paaosa esteettdmyyden tavoitteista toteu-
tuu rakennussuunnittelun kautta, kuten portaaton sisaankaynti, portaaton kulkuyhteys
asuntoihin ja yhteisiin tiloihin.

Kokonaisuutena kaavamuutoksesta ei aiheudu nykyiselle asutukselle sellaisia muutoksia,
jotka voisivat merkittavasti vahentaa asukkaiden viihtyvyytta. Kaavaratkaisu ei alenna
merkittavasti lahialueen asukkaiden asuinviihtyvyytta eika virkistysalueiden kayttomah-
dollisuuksia.
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6.6 Kulttuuriset vaikutukset

6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavaratkaisu sailyttdaa kaupunkirakenteen ennallaan tontin 3 (vanha numero)
osalta, kun tontilla sijaitseva rakennus suojellaan. Tontti jaetaan kahteen osaan siten, etta
sen itdosa liitetdan tonttiin 27, josta muodostuu uusi tontti 28. Suojeltavalle rakennukselle
jaavan tontin 29 tehokkuus nousee pienentymisen myota jonkin verran voimassa olevaan
asemakaavaan nahden ja uuden tontin 29 tehokkuudeksi muodostuu =0,52 (230/439).

Asemakaavan mukainen rakentaminen tiivistaa kaupunkirakennetta lisaamalla rakenta-
mistehokkuutta tontin 28 osalta. Kaavamuutoksessa muodostettavan tontin 28 rakennus-
oikeus on 2200 krs-m?. Vanha rakennusoikeus 750 kerros-m? suhteutettuna uuteen muo-
dostettavaan tontin osaan (617/858 x 750) on 539 kerros-m?. Rakennusoikeus lisaéntyy
vanhan tontin 27 osalta (617/858 x 2200) 1528 kerros-m?. Vanhan tontin 27 tehokkuus ol
e=1,22 (750/617) ja uuden tontin 28 tehokkuudeksi muodostuu e=2,56 (2200/858) jolloin
tehokkuus hieman yli kaksinkertaistuu.

Kokonaisuutena suunnittelualueen tehokkuus on e=1,87, mika noudattaa voimassa ole-
vassa Yyleiskaavassa C-2-alueille merkittya tavoiteltavaa tehokkuuslukua, joka vaihtelee
valilla e=1,5...2,5. Yleiskaavassa esitetty tonttitehokkuusluku on tavoitteellinen, ei tiukasti
asemakaavoitusta ohjaava.

Alueen keskeinen sijainti mahdollistaa tontille 28 suurehkon tehokkuuden, joka on perus-
teltu keskustan toiminnallisen kehittamisen ja tiivistamisen nakdkulmasta. Koko kaupun-
gin yhdyskuntarakenteen kannalta vaikutukset ovat myonteisia: asuin-, liike-, toimisto- ja
palvelurakentamisen mahdollistava tontti sijaitsee keskustassa hyvien liikenneyhteyksien
aarella.

Kaavahankkeella tiivistetaan olemassa olevaa kaupunkirakennetta ja tehostetaan valmiin
infraverkon hyodyntamista. Asemakaavan muutos ei ole ristiriidassa voimassa olevan
yleiskaavan kanssa, vaan vastaa taman tavoitteita. Uudisrakennustontti 28 poikkeaa tii-
viydeltdan aiemmin suunnittelualueelle rakentuneista rakennuksista. Uusi rakennus-
massa on vallitsevaa kaupunkirakennetta korkeampi. Vaikutusta kaupunkikuvaan ja mit-
tasuhde-eroa vanhaan raittiustoimiston taloon on kuitenkin lievennetty porrastamalla ra-
kennusta, jolloin suojeltavan rakennuksen laheisyydessa uuden rakennuksen raystaslinja
on viidennen kerroksen korkeudella keventaen mittakaavaeroa rakennusten valilla.

Kokonaisuutena kaavahankkeella ei miltaan osin hajauteta olemassa olevaa yhdyskunta-
rakennetta, vaan tiivistetadn olemassa olevaa kaupunkirakennetta ja samalla hyddynne-
taan olemassa olevaa infraverkkoa tehokkaammin. Alueelle on mahdollista sijoittua noin
40 asukasta. Asukasmaaraan vaikuttaa toteutuvien asuntojen keskikoko.

6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin

Kaavaehdotus mahdollistaa kaksikerroksisen Vivo Oy:n liikerakennuksen purkamisen ja
rakennuksen korvaamisen yhteensa 2200 kerros-m?:n laajuisella, osittain kuusikerroksi-
sella uudisrakennuksella. Entinen raittiustoimiston rakennus jaa suojelumerkinnan ansi-
osta ennalleen. Suojeltavan rakennuksen rakennusoikeus on 230 kerros-m?.
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6.6.3 Vaikutukset yhdyskuntateknisen huollon verkostoihin ja katuihin

Asemakaavan luonnoksen mukaisen rakennuksen toteuttaminen ei aiheuta valittomia
vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakentamistarpeita. Uusi rakentaminen voidaan kyt-
kea olemassa olevaan infraverkkoon ilman lisdinvestointeja. Olemassa olevia kunnallis-
teknisia linjoja ei myoskaan jouduta siirtdmaan tai muuttamaan. Uudelle tontille osoitetaan
tarvittavat tonttilittymat infraverkkoon. Hulevedet johdetaan paaosin hulevesiverkostoon,
silla korttelin uudisrakentamisalueilla ei ole kaytannossa mahdollisuutta hulevesien imeyt-
tamiseen.

6.6.4 Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan

Kaupunkikuvalliset vaikutukset suunnittelualueella painottuvat Koulu- ja Kauppakadun ka-
tutilaan ja -julkisivuihin. Kaavaratkaisun keskeisena kaupunkikuvallisena lahtdkohtana on
ollut uudisrakennuksen sovittaminen Koulukadun varrella olevaan vastapaiseen, vuonna
2012 valmistuneeseen nelikerroksiseen asuin- ja likekerrostaloon seka voimassa olevan
kaavan mahdollistamaan rakennukseen Kirkkokadun lansipuolella. Kaavaratkaisu nou-
dattaa kyseisen Kirkkokadun vastakkaiselle puolelle suunnitellun rakennuksen massoitte-
lua, jossa uudisrakennuksen Koulukadun paajulkisivun ylareunan korko on noin +112 ja
kuudes kerros on sisaan vedetty paajulkisivun linjasta. Suojeltavan Lagerstamin talon mo-
lemmin puolin muodostuu nain symmetrinen rakennusmassoittelu.

Kuvassa asemakaavan mahdollistama asuin- ja liikerakennus katsottuna Kouluka-
dulta kohti koillista. (22.9.2021 Arkkitehtipalvelu.fi)
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Kaupunkikuvan horisontaalisuuteen sulautunut kaksikerroksinen liikerakennus poistuu.
Sen tilalle nouseva uudisrakennus muuttaa kaupunkikuvan luonnetta, kun Koulukadun
varteen rakentuu kuusikerroksinen asuin- ja liikkerakennus. Korkeamman rakennusmas-
san ansiosta Koulukadun katutila rajautuu aiempaa selkeammin. Uuden rakennuksen
raystaslinja poikkeaa talla hetkellda naapurirakennusten raystaslinjasta. Korkeutensa an-
siosta rakennus nousee maamerkiksi Koulukadun suuntaisesti tarkasteltuna yhdessa ka-
dun vastakkaisella puolella sijaitsevan Osuuspankin pankkitalon kanssa, mutta tulevai-
suudessa viereisen tontin numero 26 kaksikerroksisen asuin- ja liikerakennuksen toden-
nakoisesti korvaava saman korkuinen rakennus kuin kaavaluonnoksen mahdollistama ra-
kennus tontilla 28, mika yhtenaistaa katunakyman.

"""" . #iog TILARIIT

v LOOC O] n l T

ko Nl

Katundkymé& Koulukadulle. Vasemmalla asemakaavan mukainen uudisrakennus pu-
retun seurakuntakeskuksen paikalla, seuraavana oikealla suojeltu vanha pankkira-
kennus, seuraavana entisen virastotalon paikalla voimassa olevan asemakaavan mu-
kainen uudisrakennus, Kirkkokatu, Lagerstamin talo ja seuraavana oikealla asema-
kaavaluonnoksen mukainen uudisrakennus, seuraavana Asunto Oy Kerhokara ja Vii-
meisené Asunto Oy Lumina. (Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu).

Kaupunkikuvallisesti korkea uudisrakennus Lagerstamin talon naapurina on mittakaava-
eroavaisuuden kannalta haastava. Mittakaavaeroa on pyritty pehmentamaan asemakaa-
valuonnoksessa massoittelun sisdanvedoilla ylimmassa kerroksessa seka rakennuksen
lansipaatyyn tehdylla taitteella. Taitteen ansiosta paaty ei hahmotu yhtenaisena tasaisena
seinapintana, vaan lahestyy mittakaavallisesti olemassa olevaa, pienimittakaavaisempaa
ymparistoaan. Mittakaavaeroa ymparistoon on pienennetty myos korttelin keskialueen
puustoa suojelevilla maarayksilla rajoittaen rakennuksen perustusten rakenteet neljan
metrin etaisyydelle tontin rajasta.

Laajemmat kaupunkindkymat Kaupunginlahdelta kohti etelaa katsottuna muuttuvat, kun
rinteeseen rakentuu kuusikerroksinen uudisrakennus paaosin kaksikerroksisten raken-
nusten keskelle. Polveileva kaupunkisilhuetti kuitenkin tasoittuu todennakoisesti tulevai-
suudessa, mikali Asunto Oy Kerhokaran paikalle rakentuu viisikerroksinen havainnekuvan
mukainen rakennusmassa.
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e AR, s e e DR e
Havainnekuva Koulukadun ndkymésté, mikéli myds tontti 26 rakentuisi asemakaavan
luonnoksen mukaisella uudisrakennuksella. Vasemmassa reunassa Lagerstamin talo,
seuraavana oikealla massamalli tontin 28 uudisrakennuksesta, seuraavana tontin 26
mahdollinen uudisrakennus ja viimeisend Asunto Oy Luminan asuin- ja liikerakennus.
(Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu)

Suunnittelualueen lahiymparistén kaupunkikuvalle on luonteenomaista se, etta rakennus-
ten kerrosluvut ja raystaslinjat vaihtelevat voimakkaasti eika selkeitd kaupunkikuvallisia
linjoja ole. Mittakaavaeroja korostaa paikoin jyrkka rinnemaasto. Voimassa olevien ja vi-
reilld olevien asemakaavojen toteuduttua lahikorttelien raystaslinja asettuu kuitenkin paa-
osin viiden ja kuuden kerroksen kohdalle, johon myds Vivo Oy:n tontin uudisrakennuksen
kerroslukua on sovitettu. Kokonaisuutena kaupunkikuvan peruspiirteet sailyvat kaupunki-
silhuetissa pitkalti ennallaan. Linnoituksen suunnasta tarkasteltuna kuusikerroksinen ra-
kennus sulautuu taustana olevien ydinkeskustan rakennusten silhuettiin eika korostu eri-
tyisesti kaupunkikuvan kaukomaisemassa.

Rakennusten julkisivujen suunnittelua on asemakaavamaarayksilla ohjattu siten, etta jul-
Kisivupinnoista muodostuu suhteellisen sileitda ja muodoltaan hillittyja. Rakennusten ka-
dunpuoleisten parvekkeiden tulee olla sisdanvedettyja tai ns. ranskalaisia parvekkeita.
Muiden kuin ranskalaisten parvekkeiden tulee olla lasitettuja. Lisaksi on maaratty, etta
ylimpaan sisaanvedettyyn (kuudenteen) kerrokseen ei saa tehda katettuja parvekkeita
Koulukadun puolella. Kuudennen kerroksen terassien lasitusten tulee puolestaan olla va-
hintdan 0,5 metria sisdanvedettyja alapuolisesta julkisivulinjasta. Talla taataan viidennen
kerroksen raystaslinjan hahmottuminen katutilassa yhtenaisena.

Lisaksi on annettu maarayksia julkisivumateriaaleista ja varityksesta. Julkisivut tulee to-
teuttaa laadukkaasti, keskustarakentamiseen sopivin materiaalein. Ensimmaisen kerrok-
sen kadun puoleisen julkisivun tulee olla paaosin ikkunapintaa ja umpiosat kivilaattaa.
Katutason elavoéittamiseksi julkisivuja on jasenneltava esimerkiksi sisaankayntien syven-
nyksilla.
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Julkisivujen kasittely jatkaa suomalaisen kaupunkirakentamisen selkean aukotuksen pe-
rinnettd. Laadukkaasti ja huolellisesti toteutettuna kaavan mukaisella uudisrakentamisella
on positiivinen vaikutus l1ahiympariston kaupunkikuvaan.

6.6.5 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon ja kiinteisiin muinaisjaannoksiin

- Vivo Oy:n liikerakennus

Asemakaavamuutos mahdollistaa 1800-luvun lopulla rakennetun ja vuonna 1934 perus-
teellisesti muutetun ja laajennetun Vivo Oy:n hallinnoiman asuin- ja liikerakennuksen pur-
kamisen ja korvaamisen uudisrakennuksella. Rakennuksella ei ole voimassa olevassa
keskustan osayleiskaava 2030:ssa suojelumerkintaa. Rakennusalue rajautuu lansisivul-
taan ns. raittiustoimiston tonttiin, joka on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriymparistoa eli RKY 2009-kohdetta keskustan osayleiskaavan 2030 aluerajauk-
sessa. Raittiustoimiston rakennus on luokiteltu Lappeenrannan keskustan osayleiskaavan
rakennetun kulttuuriympariston selvityksessa osana raatihuoneen korttelia seuraavasti:
"Paikallisesti merkittava, keskustan vanhimpiin lukeutuva puutalo, liittyy kohteeseen 4
(Raatihuone)” (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy 17.12.2013).

Liikerakennuksella ei ole erityisesti dominoivaa tai korostunutta kaupunkikuvallista merki-
tysta. Suunnittelualueen lounaispuolella sijaitsevaan City-kortteliin nousseet kuusi- ja kah-
deksankerroksiset rakennukset saavat suunnittelualueen rakennukset nayttamaan pi-
kemminkin vaatimattomalta ymparistossaan. Liikerakennus edustaa nykyasussaan tyypil-
lista 1930-luvun arjen arkkitehtuuria, jossa ei ole havaittavissa erityisia rakennustaiteelli-
sia pyrkimyksia.

Kokonaisuutena Vivo Oy:n vanhaan liikerakennukseen ei liity sellaisia erityisia suojeluar-
voja, joiden perusteella se olisi rakennusperinndn sailyttamiseksi suojeltava, etenkin kun
aikakaudella vallinneet ja rakennuksessa kaytetyt rakenneratkaisut, jossa hirsirakennuk-
sen julkisivu on rapattu, eivat ole pitkalla aikavalilla kestava rakenneratkaisu. Rakennuk-
sen purkaminen ei merkittavasti vahenna kulttuurihistoriallisia arvoja. Sen sijaan uudisra-
kentamisella mahdollistetaan toimivan liiketalokokonaisuuden luominen tontille siten, etta
kaupunkikuva ja kaupunkirakenne eheytyvat.

Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakennuksen purkaminen tayttaa maankaytto- ja
rakennuslain 118 §:ssa, 127 §:ssa ja 139 §:ssa mainitut kriteerit. Lain tarkoittamia histori-
allisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa ei turmella
eikd purkaminen merkitse rakennettuun ymparistéon sisaltyvien perinne-, kauneus- tai
muiden arvojen havittamista eika haittaa kaavoituksen toteuttamista.

- Entinen raittiustoimisto eli Lagerstamin talo

Lagerstamin talo laajennuksineen on keskustan osayleiskaavan 2030 aluerajauksen mu-
kaan osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistoga, jonka ytimena on
vuonna 1829 valmistunut ja Suomen vanhin puinen raatihuone. Rakennukset on luokiteltu
Lappeenrannan keskustan 2030 osayleiskaavan rakennetun kulttuuriympariston selvityk-
sessa osana raatihuoneen korttelia seuraavasti: "Paikallisesti merkittava, keskustan van-
himpiin lukeutuva puutalo, liittyy kohteeseen 4 (Raatihuone RKY 2009)".
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Keskustan osayleiskaavassa 2030 Lagerstamin talolle on annettu merkinta suojeltava ra-
kennus tai rakennusryhmaé (sr-1). Rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai kyla- tai kau-
punkikuvan kannalta arvokas rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Korjaus ja muutostyot
seké kéayttotarkoituksen muutokset tulee sovittaa rakennuksen rakennustaiteellisesti tai
historiallisesti arvokkaisiin tai kyldkuvan kannalta merkittdviin ominaispiirteisiin. Aluetta
koskevista suunnitelmista on pyydettdvéd museoviranomaisten lausunto. Numerotunnus
viittaa osayleiskaavaselostuksen liitteend olevaan kulttuuriympéristéselvityksen kohde-
luetteloon. (sr-1) 23.

Asemakaavassa rakennuksen sailyminen on turvattu suojelumerkinnalla sr-26. Merkinta
kieltad rakennuksen purkamisen. Lisaksi on maaratty mm., ettd rakennuksessa suoritet-
tavien korjaus- ja muutostdiden seka kayttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, etta
rakennuksen rakennustaiteellisesti, historiallisesti arvokas ja kaupunkikuvan kannalta
merkittava luonne sailyy. Rakennuksissa tehtavista korjaus- ja muutostoista on pyydet-
tava museoviranomaisen lausunto.

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

6.6.6 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Kaavaratkaisu on kaikilta osin vahvistetun maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan mu-
kainen.

6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat osa maankayttd- ja rakennuslain mukaista
alueidenkaytdén suunnittelujarjestelmaa. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
(VAT) tehtavana on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottami-
nen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa.
Maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkayton suunnittelun tavoitteista tarkeimmat ovat
hyva elinymparisto ja kestava kehitys. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on
otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava maakunnan suunnittelussa, kun-
tien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

Valtioneuvoston paatti valtakunnallisista alueidenkaytontavoitteista 14.12.2017. Talla
paatoksella valtioneuvosto korvaa vuonna 2000 tekeman ja vuonna 2008 tarkistaman
paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista. Valtionneuvoston paatds on tullut
voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Tehokas liikennejarjestelma

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto

ok wN =

Asemakaava on laadittu siten, etta se toteuttaa edella lueteltuja valtakunnallisia alueiden-
kayttétavoitteita.

Toimivat yhdyskunnat ja kestavé liikkuminen (VAT:t, kohta 3.1). Edistetdén koko
maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa aluerakennetta,
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Ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntédmista. Luodaan edelly-

tykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle sekg véestokehityksen edellytté-

mélle riittdvélle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.
Kaavaratkaisu tukee osaltaan Lappeenrannan keskustan elinvoimaa. Kaavaratkaisu mah-
dollistaa rakennusten monipuolisen kayton yritystoimintaan ja asumiseen. Kaavaratkai-
suissa on tukeuduttu suunnittelualueen luontaisiin vahvuuksiin, kuten sijaintiin ydinkes-
kustassa hyvien liikenneyhteyksien ja palvelujen aarella. Kaavaratkaisu mahdollistaa
osaltaan myds asuntotuotannon lisdamisen ja monipuolistamisen ja tukee tavoitetta ydin-
keskustan vaestopohjan lisdamiseksi.

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

Kaavaratkaisu perustuu Lappeenrannan ydinkeskustan olemassa olevan liikenne- ja inf-
raverkon hyvaksikayttoon. Tonttien rakentaminen ei aiheuta infraverkon rakentamiskus-
tannuksia. Suunnittelualueella on valmiina katu-, vesihuolto- ja energiaverkko. Kaava ei
edellyta lisadinvestointeja mydskaan muuhun yhteiskunnan palveluverkkoon. Kaavaratkai-
sun mahdollistama lisdantyva rakentamistehokkuus vahvistaa yhdyskuntarakenteen
eheytta.

Edistetaén palvelujen, tybpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvéé saavutettavuutta
eri vdestoryhmien kannalta. Edistetdén kévelya, pyoréilyéa ja joukkoliikennettéd seké
viestinta-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

Merkittdvét uudet asuin-, tybpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten,

ettd ne ovat joukkoliikenteen, kédvelyn ja pybréilyn kannalta hyvin saavutettavissa.
Alueelle tulevat toiminnot ja tyopaikat ovat hyvin eri vaestoryhmien saavutettavissa, silla
alue sijaitsee keskella Lappeenrannan ydinkeskustaa ja on hyvin saavutettavissa julkisilla
likennevalineilla. Kavelyn ja pyorailyn edellytykset on sailytetty.

Terveellinen ja turvallinen elinympéristé (VAT:t, kohta 3.3). Ehkéistdan melusta, ta-

rinésté ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristo- ja terveyshaittoja.
Kaavaratkaisu turvaa valtioneuvoston ohjearvot alittavien paiva- ja ydajan melutasojen
toteutumisen oleskelupihoilla. Ohjearvot toteutuvat myos sisatiloissa ja ohjearvojen ylityk-
set osalla Koulukadun puoleisista asunnoista on estetty kaavassa annetuilla rakenteelli-
silla meluntorjuntamaarayksilla.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskejé aiheuttavien toimintojen ja vai-
kutuksille herkkien toimintojen Vélille jatetdén riittdvan suuri etéisyys tai riskit halli-
taan muulla tavoin.
Alueella tai sen laheisyydessa ei ole haitallisia terveysvaikutuksia aiheuttavia toimintoja.
Alueella ei ole tiedossa pilaantuneen maan esiintymista eika puhdistustarvetta.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéristé seké luonnonvarat (VAT:t, kohta 3.4).
Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympéristéjen ja luonnonperin-
nén arvojen turvaamisesta.
Suunnittelualueen lansiosassa sijaitseva Lagerstamin talo on oikeusvaikutteisessa yleis-
kaavassa osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistoa (RKY 2009).
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Suunnittelualue ei kuitenkaan sisally Museoviraston laatiman RKY-inventoinnin mukai-
seen kohteeseen Lappeenrannan raatihuone ja kauppiastalot, jonka itaraja on noin 60
metrin paassa suunnittelualueen lansirajasta. Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta valtakun-
nallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja luonnonperinnon arvoihin. Lagerstamin ta-
lona tunnettu rakennus on varustettu suojelumerkinndin. RKY-kohteen tuntumassa sijait-
sevalla korttelin osalla edistetaan elinympariston laadun parantamista mahdollistamalla
kaupunkikuvan huomioiva uudisrakentaminen. Uudisrakentamisen massoittelussa ja kor-
keussuhteissa on huomioitu RKY-alueen erityispiirteet ja pyritty kaavamaarayksilla kau-
punkikuvallisesti laadukkaaseen ja yhtenaiseen lopputulokseen.

7 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMINEN

7.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

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

7.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Ennen asemakaavan lopullista hyvaksymiskasittelya tehdaan MRL 91b §:n mukainen
maankayttdsopimus kaupungin ja maanomistajan kesken. Sopimuksella kaavasta merkit-
tavasti hyotya saava maanomistaja velvoitetaan lain saatamissa rajoissa osallistumaan
kunnalle aiheutuviin asemakaavan toteuttamiskustannuksiin. Asemakaavamuutoksen
saatua lainvoiman asemakaavan mukaisen rakentamisen toteutus on kiinteistdén omista-
jien paatettavissa.

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