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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Asemakaava Osalle 895 Helsinki-Joensuu-Kajaani valtatieta.
Asemakaavan muutos 67 SELKAHARJU, korttelit 1-5, lahivirkistys- ja katualueita

Muodostuu 67 SELKAHARJU, korttelit 1-3, suojaviher- seka katualueita.
Kaupunginosanrajan siirto.

Tonttijaon muutos 67 Selkaharju, korttelit 1-5

Muodostuu 67 Selkaharju, korttelin 1 tontit 12-16, korttelin 2 tontit 2-3 ja
korttelin 3 tontti 2.

Kaavan laatija Kaavasuunnittelija Niina Seppéalainen, puh 040 668 4499
sahkdposti muotoa: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi

Asemakaava-arkkitehti Matti Veijovuori
puh. 040 660 5662
sahkoposti muotoa: etunimi.sukunimi@lappeenranta.fi

Kaupunginarkkitehti Maarit Pimia
puh. 040 653 0745
sahkdposti muotoa: etunimi.sukunimi@Ilappeenranta.fi

Vireilletulo Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaluonnos olivat
nahtavilla 15.12.2020-18.1.2021

Hyvaksytty Kv__ . .2021
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1.2 Kaava-alueen sijainti
Asemakaava koskee Selkdharjun kaupunginosassa olevaa teollisuusaluetta. Kaava-
alue sijaitsee noin 8 kilometria Lappeenrannan keskustasta lanteen. Suunnittelualue
rajautuu lannesséa Mikkelintiehen eli Valtatie 13:een, pohjoisessa Selkaharjunkatuun,
idassa Salpausselankatuun ja etelassa Valtatie 6:een. Alueen sijainti ja alustava rajaus
nakyvét oheisessa kartassa. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 34,4 ha.
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Kuva 1 Aluerajaus opaskartalla, suunnittelualue on rajattu sinisella.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi Selkdharjun asemakaavan muutos

Taydentaa Selkaharjun alueen kaupunkirakennetta ja tarjota
uusia teollisuustontteja hyvien liikenneyhteyksien varrella.
Korttelialueita on tarkoituksenmukaista laajentaa siten, etta
mahdollistetaan suuret tonttikoot ja eri kokoisten yritysten si-
joittuminen alueelle. Alueelle suunnitellaan toimivat kulkuyh-

Kaavan tarkoitus

teydet.

K2727
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma.
2. MRA 278 ja 30 §:n kuulemisissa saatu palaute ja sen huomioiminen
a. Luettelo osallisista, joita on kuultu kirjeitse.
b. MRA 30 8&:n kuulemisessa (15.12.2020 7 18.1.2021) saadut lausunnot ja mie-
lipiteet
c. Kaavanlaatijan vastineet MRA 30 8:n kuulemisessa saatuihin lausuntoihin ja
mielipiteisiin
d. Kaavaluonnoskartta 11.12.2020

e. MRA 27 8:n kuulemisessa saadut lausunnot ja muistutukset sek& kaavanlaa-
tijan vastineet.

3. Asemakaavan seurantalomakkeet
Selkaharjun luontoselvitys, Afry Finland Oy 16.12.2019, paivitetty 13.5.2020

Selkaharjun teollisuusalueen rakennettavuusselvitys, Ramboll Finland Oyj
5.6.2020

Tonttikartat

Leikkaukset muutettu 23.9.2021

Havainnekuva 21.6.2021, muutettu 23.9.2021
Asemakaavakartta 21.6.2021, muutettu 23.9.2021

= © 0 N O

.6 Kaavatydhon liittyvat muut suunnitelmat ja selvitykset

1 Lappeenrannan kaupunki, osayleiskaava lantinen osa-alue, Luontoselvitys
(Poyry Finland Oy, 20.4.2017)

1 Lappeenrannan kaupunki: Lappeenrannan liikenne-ennuste, Lappeenrannan
keskustaajaman osayleiskaava (Trafix Oy 2015)

1 Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen meluselvitys (Ramboll Fin-
land, 2.12.2015)
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2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Aloitteen asemakaavan muuttamiseksi on tehnyt Lappeenrannan kaupungin Elinvoi-
man ja kaupunkikehityksen toimialan maaomaisuuden hallinta -vastuualue. Kaava-
muutos sisaltyy kaupunginhallituksen 30.11.2020 hyvaksymé&éan kaavoitusohjelmaan
vuosille 2021 i 2023, kohde 49, Selkaharju. Asemakaavamuutoksen laatiminen on
kaynnistynyt alkuvuodesta 2020. Asemakaavamuutoksen kaynnistdmisen tarkoituk-
sena on turvata uusien teollisuustonttien saatavuus hyvien liikenneyhteyksien varrella.

Asemakaavan vireille tulosta ilmoitettiin kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nadhtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-
Saimaassa 12.12.2020 seka henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetaan MRL:n
62 8:n ja 63 8:n mukaisesti nahtavilla 15.12.2020 alkaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnoksesta jarjestettiin asukastilaisuus 12.1.2021 klo 16.30 Teams-so-
velluksella.

N&ahtavilla olon aikana kaavasta pyydettiin lausunnot suunnittelussa osallisena olevilta
viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. My6s muilla osallisilla oli mahdollisuus an-
taa kaavasta mielipide. Asemakaavasta saatiin 14 lausuntoa ja 1 mielipide.

Kuulemisen jalkeen asemakaavaluonnosta tarkistettiin saatujen mielipiteiden ja lau-
suntojen perusteella ja laadittiin asemakaavaehdotus.

Asemakaavaehdotus on kasitelty ja hyvaksytty kaupunkikehityslautakunnassa ja kau-
punginhallituksessa, jonka jalkeen se on pidetty MRA 27 8:n mukaisesti nahtavilla 30
paivan ajan. Kuulemisen jalkeen asemakaavaa on muutettu ELY-keskuksen lausun-
non johdosta. Asemakaavaehdotus viedaan kaupunginhallituksen ja valtuuston kasi-
teltdvaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen
toimialan kaupunkisuunnittelussa.

2.2 Asemakaava

Suunnittelualue on osoitettu asemakaavassa paaosin teollisuus- ja varastorakennus-
ten korttelialueena, jolle saa rakentaa teollisuus- ja varastorakennuksia sekéa tontin
paakayttotarkoitukseen liittyvia toimisto- ja myymalatiloja enintaan 20% tontin kayte-
tystd rakennusoikeudesta (TK-2). Voimassa olevan asemakaavan kaakkoisosassa
oleva virkistysalue on liitetty osaksi korttelialuetta, jolla mahdollistetaan tarvittaessa
suuremmat tonttikoot seka eri kokoisten yritysten sijoittuminen alueelle. Koillisosan vir-
kistysalue on paaosin merkitty suojaviheralueeksi, joka mahdollistaa harjurinteen sai-
lymisen. Lisaksi suunnittelualueelle on osoitettu yhdyskuntateknista huoltoa palvele-
vien rakennusten ja laitosten alueita (ET) ja katualueita. TK-2-alueella on noin 140 050
kerros-m2 rakennusoikeutta tehokkuusluvulla 0,5. Alueella olevaa Karjakatua on pi-
dennetty Portinkadun lansipuolelle siten, ettd kadun kokonaispituudeksi tulee noin 630
metria ja lisdysta voimassa olevaan kaavaan ndhden noin 450 metrid. Asemakaavaan
on otettu mukaan 1,15 ha asemakaavatonta aluetta, joka oli varattu valtatie 6:n ja 13:n
littymaa varten.

Selkdharjun asemakaavan ja tonttijaon muutos K2727
Asemakaavan selostus 21.6.2021, muutettu 23.9.2021
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen rakentaminen ja puuttuvien kunnallisteknisten verkostojen rakentaminen voi-
daan aloittaa asemakaavan saatua lainvoiman.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijoittuu valtatie 6:n ja valtatie 13:n eritasoliittymén tuntumaan. Alu-
eella toimii Kaskein Marja Oy:n tuotantolaitos. Kaavamuutosalueen ita- ja koillispuo-
lelle sijoittuu erillispientaloja haja-asutuksena. Suunnittelualueella on suurehkot kor-
keuserot, alueen korkein kohta sijoittuu korkeudelle +111 mpy (meren pinnan ylapuo-
lella) ja matalin +86 mpy. Suunnittelualueen maanpinta nousee alueen lansiosassa
Selkaharjunkadulta valtatie 6:n suuntaan seké valtatie 13:n suunnasta itdan pain.

Kuva 2 Viistoilmakuva suunnittelualueelta vuodelta 2018 © Blom

3.1.2 Luonnonymparistd ja maisema

Suunnittelualue on metsdista ja osittain rakennettua aluetta. Se sijoittuu vilkkaasti lii-
kenndityjen teiden varteen ja sen pohjoispuolella kulkee Selkaharjunkatu. Etelaosassa
luonnonymparistda ovat muuttaneet soranotto ja teollisuuskiinteiston rakentaminen.
Suunnittelualue sijoittuu etelaboreaalisen kasvillisuusvythykkeen Jarvi-Suomen alu-
eelle Etela-Savon eliomaakuntaan (SYKE 2019). Maisemamaakuntajaossa alue on la-
hella Suur-Saimaan seudun, Kaakkoisen viljelyseudun ja Lounais-Savon jarviseudun
maisemamaakuntien rajaa (SYKE 2019). Suunnittelualueella on todennakoéisesti alun
perin ollut Salpausselalle tyypillistd mantyvaltaista kangasmetsaa ja rehevampééa met-
saa rinteen alla. Salpausselélle sijoittuvassa osassa on ollut kaksi soranottoaluetta ja
pohjoisosassa on ollut pihapiiri ja pienia peltoja, jotka on metsitetty.

Selkdharjun asemakaavan ja tonttijaon muutos K2727
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Kuva 3 Kasvillisuuskuvausten osa-alueet ilmakuvassa 2019. Suunnittelualue rajattu
sinisella. llmakuva: Maanmittauslaitos

Yllaolevaan kuvaan liittyvét kasvillisuuden osa-alueet. Tarkemmat kasvillisuusalueiden
kuvaukset ovat luontoselvityksessa (liite 6):

a)
b)
c)
d)
e)
f)

9)
h)
)

)

k)
1)

Varttunut-varttuva sekametsa.

Entisen soranottoalueen puustoinen pohja ja reunat.

Nuori mannikko.

Entisen soranottoalueen hiekkakentan mantytaimikko.

Jareapuustoinen metsikko.

Sekapuustoinen taimikko.

Varttuva méntyvaltainen puusto kumpareella ja rinteen ylaosassa.

Varttunut rinnemetsa.

Kuusitaimikko.

Nuori mantyvaltainen puusto pohjoisosassa ja nuori kuusi-koivusekapuusto ete-
laosassa.

Varttunut sekametsa.

Nuoria mantyja kasvava torma, sahkolinja sen ylapuolella ja ajovaylan reunat ala-
puolella.

Osa-alueiden kuvaukset vastaavat tilannetta syksylla 2019. Talven 20191 2020 aikana
alueella tehtiin hakkuita, niin ettéa osa-alueella a tehtiin harvennushakkuu ja osa-alueilla
e, h, k ja m avohakkuut. Osa-alueella d on rakentaminen jo k&ynnissa (syksy 2020).

Selkdharjun asemakaavan ja tonttijaon muutos K2727
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Kuva 4 Hakattua metsda kuvattuna Karjakadulta luoteeseen, taustalla nakyy Selka-
harjunkatu.

3.1.2.1 Maastonmuodot, maa- ja kalliopera

Suunnittelualue sijaitsee ensimmaisen Salpausselan alueella ja sen pohjoispuolella.
Maaperakartan mukaan pintamaalajina on eteldosassa hiekka ja pohjoisosassa hiek-
kamoreeni (GTK 2019). Lisaksi on vahan kalliomaata. Kallioalueena on rapakivigra-
niittialue, mutta kallioperakartan mukaan kalliopera ei ole rapakived, vaan sen kanssa
saman ikdinen diabaasijuoni ulottuu selvitysalueen etela- ja itdosaan ja niita vanhem-
man granodioriitin kaistale lansiosaan (GTK 2019).

U N -

Kuva 5 Maaperakartta. Kartan vihreat alueet ovat hiekkaa, vaaleanruskeat hiekkamo-
reenia, harmaat saraturvetta ja punaiset kalliomaata. Suunnittelualue on rajattu punai-
sella. (IAhde:gtkdata.dtk.fi/maankamara)

Salpausseléan reunamuodostuma on suunnittelualueen kohdalla kapea. Suunnittelu-
alueen eteldosa sijaitsee reunamuodostuman korkeimmalla kohdalla yli +100 m mpy.

Selkdharjun asemakaavan ja tonttijaon muutos K2727
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Suunnittelualueen korkeimmaksi kohoaa kuitenkin tuotantolaitoksen pohjoispuolella
oleva selanteen laki, jonka korkeus on +111 m mpy. Tuotantolaitoksen kohdalla ja sen
itd- ja lansipuolilta maanpinnan muotoja on muuttanut soranotto. Pohjoisluoteeseen
pain mentaessa maasto laskee ja on matalimmillaan +86 mpy. Koillisessa on Vanhan
Mikkelintien varressa moreenikumpare +108 m mpy ja lansiosassa kalliomaki +98 m
mpy. Suunnittelualueelle lannesta ulottuva reunamuodostuman osa Kirkkoméakii Sel-
kdharju on mainittu Eteld-Karjalan harjualueselvityksessa paikallisesti arvokkaana,
geologisesti jokseenkin merkittdvana harjualueena (Kontturi & Lyytikdinen 1987).
Etela-Karjalan POSKI-hankkeen yhteydessd rajausta tarkistettin (Kajoniemi ym.
2008).

Kuva 6 Varjostettu korkeusmalli suunnittelualueelta, suunnittelualue rajattuna punai-
sella. (lahde:gtkdata.dtk.fi/maankamara)
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Ramboll Finland Oy on laatinut kaavamuutosalueelle rakennettavuusselvityksen. Sel-
vityksessa suunnittelualue on jaettu neljdén osa-alueeseen. Suunnittelualueen luoteis-
osaan sijoittuu alue 1, koillisosaan alue 2, lounaisosaan alue 3 ja kaakkoisosaan alue
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Kuva 7 Kuvassa on numeroituna kairauspisteet seka osoitettu pohjavesiputkien mit-
tauspisteet (Ramboll Finland Oy).

Alueella 1 painokairaukset ovat paattyneet 1,8 5 € 108 metrin syvyydellda maanpin-
nasta. Mahdollinen tiivis tai kiinte& pohjamuodostuma tavattiin lahimmillaan tutkimus-
pisteessa 5, noin tasolla +92,3. Alueen luonnollinen maapera koostuu tiiviin hiekkamo-
reenikerroksen paalla olevista hienoista tai silttisistd hiekkakerroksista. Ylimmat hiek-
kakerrokset ovat tiiveysasteeltaan paikoin I6yhid. Loyha hiekkakerros ohenee siirrytta-
essa luoteesta kaakkoon pain. Alueelta otettujen hairiintyneiden maanaytteiden vesi-
pitoisuudet vaihtelivat 3,9 1 21,7 % valilla. Pohjatutkimusten perusteella pohjamaata
voidaan pitaa lievasti routivana. Alueen luoteiskulmauksessa, tutkimuspisteessa 4 on
mitattu pohjaveden korkeusasemaa. Pohjaveden pinnantaso oli 15.5.2020 suorite-
tussa mittauksessa 2,2 m maanpinnan alapuolella ollen tasolla +86,90.

Alueen 2pai nokairaukset o v a,05 metir? sywygeatize neatinpirg
nasta. Mahdollinen tiivis tai kiinted pohjamuodostuma tavattiin lahimmillaan tutkimus-
pisteessa 15, noin tasolla +96,90. Alueen luonnollinen maapera koostuu hiekasta so-
raan vaihtelevista maa-aineskerroksista. Kerrosten tiiveysaste vaihtelee tiiviin ja kes-
kitiiviin valilla. Rinteessa tutkimuspisteen 20 vaikutusalueella on havaittavissa l6yhia
hiekkakerrostumia, joiden paksuus on n. 9,0 m. Alueelta otettiin kaksi hairiintynytta
maanaytetta tutkimuspisteestd 20. Naytteiden vesipitoisuudet vaihtelevat 3,7 i 6,3 %
valilla. Alueen luonnollinen pohjamaa on p&&osin routimatonta tai paikoin lievasti rou-
tivaa.

Selkdharjun asemakaavan ja tonttijaon muutos K2727
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Alueella 3 painokairaukset o v a t p2a2ttyneet 4, 08¢é9, 48
nasta. Mahdollinen tiivis tai kiinted pohjamuodostuma tavattiin [Ahimmilla&n tutkimus-
pisteessa 10, noin tasolla +95,97. Alueen luonnollinen maaperéa koostuu tiiviin hiekka-
moreenin paalla olevista hienorakeisimmista hiekkakerrostumista. Suoritettujen pohja-
tutkimusten perusteella tiivin moreenikerroksen korkeusasema vaihtelee noin 1,0 1
6,0 m syvyydelld maanpinnasta. Hiekkamoreenikerros on paikoin kivista. Kairausten
yhteydessa maapohjasta otettujen hairiintyneiden maanéaytteiden vesipitoisuus vaihteli
noin 4,417 16,0 % valilla. Alueen 3 laheisyydessa, VT 6:lta erkanevan liittyman lahei-
syydessa on mitattu pohjavedenpinnan tasoa vuonna 2004. Pohjavedenpinnan taso
vai hteli tall°in +96,,4Maargpiénarcadapuoléla. i | | 2

metr i

ol

en

Alueelladpai nokairaukset ovat p22ttynMabdollindn, 38¢é10

tiivis tai kiinted pohjamuodostuma tavattiin [ahimmillaén tutkimuspisteessa 24, noin ta-
solla +97,28. Alueen luonnollinen maapera koostuu hiekasta soraan vaihtelevista ker-
roksista. Kerrokset ovat tilveysasteeltaan paaosin tiiviité lukuun ottamatta Karjakadun
l&aheisyydessa olevia loyhempaa hiekkakerrostumaa. Tutkimuspisteesta 21 otettiin kai-
rausten yhteydessa kaksi hairiintynyttd maanaytettd. Maanaytteiden vesipitoisuudet
vaihtelivat 3,3 7 3,4 % vadlilla. Pohjatutkimusten perusteella pohjamaata voidaan pitaa
paaosin routimattomana. Alueen 4 valitttmassa laheisyydessa mitattiin pohjaveden
korkeusasemaa 2.6.2020. Pohjaveden pinta havaittiin talléin tasolla +98.62.

3.1.2.2 Pohjavesi

Suunnittelualueen eteldosa sijaitsee vedenjakaja-alueella, niin etta pohjoispuolella ve-
det virtaavat kohti Saimaata ja eteldpuolella kohti Alajokea. Paaosa suunnittelualu-
eesta on Suur-Saimaan vesistdalueen Ala-Saimaan alueella (04.112) (SYKE 2019).
Suomen ymparistokeskuksen (2014) uudessa valuma-aluejakoluonnoksessa vesist6-
alueiden raja on valtatien kohdalla ja kaavamuutosalue on kokonaisuudessaan Sai-
maan puolella. Suunnittelualue ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella (SYKE 2019).

Lahin pohjavesialue on yli kolmen kilometrin pdasséa. Suunnittelualueen pohjoisosan
entisten peltojen kautta virtaa pohjoiseen pain oja, jonka vesi oli syksylla 2019 kirkasta
ja virtaus melko vuolas.

Koko Lappeenrannan alueella on pohjavesialueiden luokituksen tarkistus meneillaan
ja tarkistuksen seurauksena voi luokitusten rajauksiin tulla muutoksia. TAmé&nhetkisen
tiedon mukaan (kesakuu 2021) suunnittelualue ei kuitenkaan sijoitu uuden luokituksen
mukaan pohjavesialueelle. Selk&harjun kaava-aluetta lahin E-luokan kriteerit tayttava
pohjavedesta suoraan riippuvainen ekosysteemi sijaitsee Ranninkorven alueella val-
tatie 13:Ita lanteen noin 730 m etaisyydella. Kaava-alueen itapuolella l1ahin E-luokan
kriteerit tayttava ekosysteemi sijaitsee noin 2200 m etaisyydella Karjakadun ja Sal-
pausseldnkadun risteyksesta itaan, raviradan lounais- ja valtatie 6:n eteldpuolella.
Kaava-alueelta ei arvioida olevan vaikutusta E-luokan kriteerit tayttaviin ekosysteemei-
hin. (Ely-keskuksen tiedonanto 19.2.2021)

3.1.2.3 Elaimisto

Suunnittelualueen elaimistéssa on todennakoéisesti havu- ja sekametsien lajeja. Syk-
syn 2019 maastokaynnilla havaittiin linnuista vain tiaisia ja narhi.

Selkdharjun asemakaavan ja tonttijaon muutos K2727
Asemakaavan selostus 21.6.2021, muutettu 23.9.2021



14/57

Suunnittelualueen muutamiin liito-oravalle sopiviin metsakuvioihin on tehty liito-orava-
selvitys vuonna 2009 (Faunatica Oy 2009). Liito-oravia ei havaittu. Suunnittelualueen
pohjoispuolelta 16ytyi vuonna 2009 pari lito-oravan papanaa kuusen alta, ja valtatien
etelapuolelle sijoittui elinpiiri vuonna 2012 (Poyry Finland Oy 2017). Lokakuun 2019
maastokaynnin perusteella Selkaharjunkadun molemmilla puolilla on mets&&, joka
voisi soveltua liito-oravan elinymparistoksi. Haapoja kasvaa varsinkin tien pohjoispuo-
lella lansiosan vanhan asuinpaikan ymparistossa seka itdosassa entisen pellon reu-
nassa, josta loytyi jarea kolohaapa. Selkdharjunkadun eteldpuolella on muutamia kym-
menia haapoja itdosassa seka muutamia jareitad kuusia ja yksi haapa lansiosassa.

Huhtikuussa 2020 tehdyssa tarkistuksessa ei havaittu merkkeja liito-oravista. Osa vart-
tuneista metsakuvioista oli hakattu syksyn 2019 jalkeen. Liito-oravalle mahdollisesti
soveltuvaa elinymparistda on jaljella Selkadharjuntien itdosassa, jossa ovat jaljella tien
pohjoispuolen varttunut kuusisekametsa ja jared kolohaapa, ja tien etelapuolella, kaa-
vamuutosalueella (osa-alue a kuvassa 4) oli tehty vain harvennushakkuu.

3.1.2.4 Arvokkaat luontokohteet

Kaavamuutosalueelle lannesta ulottuvan reunamuodostuman osa Kirkkomakii Selka-
harju on mainittu Etela-Karjalan harjualueselvityksessa paikallisesti arvokkaana, geo-
logisesti jokseenkin merkittavana harjualueena (Kontturi & Lyytikdinen 1987). Alue ka-
sittdd lohkareisen, kumpuilevan reunaselanteen, reunakumpuja ja -harjanteita, harju-
kuoppia ja sulamisvesiuomia seka muinaisrantojen tasanteita ja tormia. Metsat ovat
paaosin tavanomaisia kangasmetsia ja taimikoita. Etela-Karjalan POSKI-hankkeen yh-
teydessa rajausta tarkistettiin (Kajoniemi ym. 2008). Noin puolet harjualueesta on
suunnittelualueella.

Kaavamuutosalueella olevan osan luonnontilaa ovat muuttaneet rakentaminen ja so-
ranotto. Huomionarvoisin osa on nykytilanteessa itdosan jyrkkarinteinen reunase-
lanne. Sen alueella kasvaa tuoreen kankaan kuusi-mantysekametsaa, jossa on jou-
kossa haapoja ja lahopuina tuulen ja tykkylumen kaatamia ja katkomia puita. Biologiset
arvot eivat kuitenkaan ole kovin merkittavat, eika alueella ollut juurikaan merkkeja vir-
kistyskaytosta.

Luontoselvityksen perusteella suunnittelualueella ei ole arvokkaita luontokohteita.

vioitu paikallisesti arvokkaaksi harjualueeksi. Sen geologisesti ja biologisesti huomion-
arvoisin osa on nykytilanteessa itdosan rinne. Sen sdilyttdminen on suositeltavaa,
mutta ei valttamatonta.
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Asemakaavan selostus 21.6.2021, muutettu 23.9.2021



15/57

t_—] Paikallisesti arvokas harjualue
L— - (POSKI-rajaus)

Harjualueen huomionarvoisin osa
el [ selvitysalue

Kuva 8 Paikallisesti arvokkaan harjualueen rajaus ja sen geologisesti ja biologisesti
huomionarvoisin osa. Afry 16.12.2019

Kaavamuutosalueelle ei sijoitu luonnonsuojelulaki- (29 8), vesilaki- (2 luku 11 8§ ja 3
luku 2 8) eik&d metsalakikohteita (10 8), eikd uhanalaisiksi arvioituja luontotyyppeja
(Kontula & Raunio 2018). Alueelta ei ole tiedossa havaintoja uhanalaisista lajeista
(SYKE 2016), eika niita havaittu maastokaynnilla. Liito-oravien esiintyminen haapoja
kasvavilla alueilla Selkdharjunkadun etela- ja pohjoispuolilla on tarkistettu kevaalla
2020. Salpausselan mantykankailla kasvavaa uhanalaista kangasvuokkoa ei havaittu,
ja sille sopivia kasvupaikkoja on selvitysalueella vain niukasti. Alueella ei ole huomion-
arvoisia paahdeymparistoja.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueelle sijoittuu Kaskein Marja Oy:n tuotantolaitos seka siihen liittyvia toi-
misto- ja varastorakennuksia. Tuotantorakennus, toimisto- ja voimalaitosrakennus on
rakennettu vuonna 1996 alun perin Jarvi-Suomen portin teurastamoksi. Kaskein Marja
muutti tiloihin vuonna 2014, jolloin rakennuksiin on tehty pienid muutoksia sisétiloissa.
Alueelle on rakennettu pvc-kankainen varastorakennus vuonna 2015. Tuotantoraken-
nuksen kerrosala on 7165 kerros-mz2, tuotantorakennuksen yhteydessa on my6s voi-
malaitosrakennus 513 kerros-m2 ja 220 kerros-m2 suuruinen yhdyskuntatekniikan ra-
kennus. Toimistorakennuksen kerrosala on 724 kerros-mz2, ja kankaisen varaston 320
kerros-m2. Kaavamuutosalueelle sijoittuu myds voimalaitosrakennus, jonka kerrosala
on 186 kerros-m2. Voimalaitoksessa kaytetdan kevytta polttooljya.
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Kuva 9 Suunnittelualueen rakennukset vuoden 2014 viistoilmakuvassa (Lappeenran-
nan kaupunki).

Kaskein Marjan lansipuolella on rakenteilla Agromaster Oy:n tuotantorakennus, jonka
kerrosala on 3051 kerros-m2. Harjakattoisen rakennuksen katemateriaalina tulee ole-
maan punatiilen varinen poimulevy. Rakennuksen julkisivumateriaalina on vaaleanrus-
kea betonielementti. Myos Agromaster Oy:n viereiselle tontille on suunnitteilla tuotan-
torakennus.

Kuva 10 Agromaster Oy:n rakenteilla oleva tuotantorakennus. Kuva syksylta 2020.

Suunnittelualueen itdpuolelle noin 100 metrin paahan sijoittuu kolme asuinrakennusta,
jotka on rakennettu vuosina 1948, 1945 ja 1981. Suunnittelualuetta |&hin varsinainen
asuinalue on Rutolassa, suunnittelualueesta vajaat 0,5 km koilliseen. Torppakylantien
varren rakennuskanta on 1950-luvulta tai sitd ennen rakennettua. Rutolan asuinalue
on alkanut rakentua 1990-luvulla, mutta alueella on enimmakseen 2000-luvun alku-
puolen rakennuskantaa seké jonkin verran tyhjia erillispientalotontteja |&hinn& Vanhan
Mikkelintien tuntumassa.
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Kuva 11 Ortoilmakuva suunnittelualueen ymparistosta (Lappeenrannan kaupunki).

3.1.4 Rakennettu kulttuuriympéristo ja kiinteat muinaisjaannokset

Suunnittelualueella ei ole Museoviraston muinaisjaannosrekisteriin merkittyja kiinteita
muinaisjaanndksia. Suunnittelualueella tai sen valitttmassa laheisyydessa ei ole val-
takunnallisesti merkittavia rakennettuja kulttuuriymparistéja. Suunnittelualueella ei ole
mydskaan maakunnallisesti eikéa paikallisesti merkittéavia rakennetun kulttuuriympéris-
ton kohteita.

3.1.5 Liikenneverkko ja yhdyskuntatekninen huolto

Suunnittelualue sijoittuu Selkdharjun eritasoliittyman tuntumaan, valtatie 6:n pohjois-
puolelle ja valtatie 13:n itapuolelle. Suunnittelualueelle johtaa valtatie 13:Ita Selkahar-
junkatu. Lappeenrannan keskustan suunnasta alueelle padsee myos Helsingintieta ja
edelleen Salpausselankatua pitkin. Jatkossa mikali valtatie 6 muuttuu moottoriliiken-
netieksi, toimii Selkaharjunkatu valtatien rinnakkaistiena hitaammille ajoneuvoille.

Suunnittelualueella sijaitseva Karjakatu on sorapintainen ja sen ajoradan leveys vaih-
telee 4 metrin ja 11 metrin valilla. Karjakadun lansipaassa on sorapintainen Kaskein
Marjan henkildkunnan pysakointialue. Kaskein Marjan tuotantolaitoksen itapuolitse
kulkee sorapintainen huoltovayla voimalaitokselle. Toinen suunnittelualueeseen kuu-
luva katu on Portinkatu. Se on asfaltoitu ja ajoradaltaan 8 metria levea katu, jonka
itAreunassa on 2 metrin levyinen kevyen liikenteen vayla. Portinkatu johtaa Kaskein
Marjan paaportille ja vierasparkkipaikalle.
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Kuva 12 Karjakatu kuvattuna lannesta itaan.

Kuva 14 Karjakadun paassa oleva pyséakaintialue kuvattuna Portinkadulta.
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Kuva 13 Portinkatu kuvattuna etelastéa pohjoiseen.

Koko Lappeenrannan keskustaajaman alueelle on Lappeenrannan keskustaajaman
osayleiskaavatyohon liittyen tehty nykytilaennuste vuodelle 2014 seké liikkenne-en-
nuste vuodelle 2035. Nykytilaennusteen mukaan likennemé&éara valtatie 6:lla on 7190,
valtatie 13:lla 3560 ja Selkédharjunkadulla 410 ajoneuvoa vuorokaudessa molempiin
suuntiin. Ennusteen mukaan likennemaara kasvaa valtateilla jonkin verran vuoteen
2035 mennessa. Ennusteen mukaan vt 6:lla kulkee noin 10600 ajoneuvoa vuorokau-
dessa molempiin suuntiin ja vt 13:lla 4410 ajoneuvoa vuorokaudessa molempiin suun-
tiin. Selkaharjunkadulle ei ole ennustettu liikennettd vuodelle 2035. (Trafix 2014).

ar

Kuva 14 Vasemmanpuoleisessa kuvassa vuorokausiliikenne nykytilanteessa v.2014 ja
oikeanpuoleisessa kuvassa ennuste vuodelle 2035 (ajoneuvoa/vrk).
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Vaylavirasto teettda vuosittain koko maan kattavat likennemaarakartat. Kartoilla esi-
tetdan valta-, kanta-, seutu- ja yhdysteiden likennemdaarat. Suunnittelualueen kohdalla
valtatie 6:lla kulkee vuorokaudessa keskimaarin 12 878 ja valtatie 13:lla 5485 ajoneu-
voa vuorokaudessa. Valtateiden liikenteesta ohjautuu Selkaharjunkadulle keskimaéarin
696 ajoneuvoa vuorokaudessa.
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Kuva 15 Valtateiden keskimaaraiset liikennemaarat vuonna 2019. (https://julki-
nen.vayla.fi/webgis-sovellukset/webgis/template.html?config=liikenne)

3.1.6 Yhdyskuntatekniikka

Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kunnallistekniset verkostot sijoittuvat paaosin ym-
paroiville katualueille ja ne on esitetty oheisissa kartoissa. Kaukolamp6- ja kaasuputket
kulkevat Selkaharjunkadulta ja entiseltda Mikkelintielta Karjakatua pitkin
voimalaitosrakennukselle. Suunnittelualueen itdpuolelta tulevat ilmajohdot kulkevat
Karjakadun pohjoispuolta pitkin Portinkadulle ja siitd Portinkadun itapuolta pitkin
Selkdharjunkadun yli. Ilmajohdot on suunniteltu siirrettavan  kaapeleina
Selkdharjunkadun varteen.
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Kuva 16 Kaukolampd- (punainen viiva) ja kaasu (sininen) verkosto sijaitsee suunnitte-
lualueen itdosassa.

PR

Kuva 17 Keski- ja pienjannitepienjannitekaapelit (siniset ja vihreét viivat) seké viesti-
kaapelit (mustat viivat)

Selkdharjun asemakaavan ja tonttijaon muutos K2727
Asemakaavan selostus 21.6.2021, muutettu 23.9.2021



22/57

Vesi- ja viemarijohdot kulkevat Alarinteenkadulta Karjakatua pitkin Portinkadulle ja
sielta Selkdharjunkadulle. Selkaharjunkatua pitkin kulkevat myo6s vesihuoltoverkoston
johdot. Jateveden pumppaamo sijoittuu  suunnittelualueen pohjoispuolelle
Selkaharjunkadun varteen. Pumppaamolta jatevedet pumpataan paineviemaria pitkin
suunnittelualueen koillispuolelle Koiniemenkadulla olevaan jateveden purkukaivoon.
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Kuva 20 Hulevesi
Selkdharjun asemakaavan ja tonttijaon muutos K2727

Asemakaavan selostus 21.6.2021, muutettu 23.9.2021



23/57

Hulevedet

Lappeenrannan kaupunginvaltuusto teki periaatepadatoksen hulevesien hallinnan jar-
jestamisestd ja rahoituksesta 4.6.2018 (8 51). Paatoksessa kaupunkikehityslautakun-
nalle annettiin tehtavéksi solmia tarvittavat sopimukset Lappeenrannan Energian
kanssa ja tehda muut tarvittavat paatokset hulevesien hallinnan jarjestamiseksi maan-
kaytto- ja rakennuslain edellyttamalla tavalla. MRL 103 i 8:n mukaan kunta vastaa hu-
levesien hallinnan jarjestamisestd asemakaava-alueella. Lappeenrannan kaupunki ja
Lappeenrannan Energiaverkot Oy ovat sopineet hulevesiverkoston hallinnan siirtymi-
sestd asemakaava-alueella Lappeenrannan kaupungille vuoden 2019 alusta alkaen.

llImastonmuutoksen my6ta sademaarat kasvavat ja rankkasateet voimistuvat. Sade- ja
sulamisvesien aiheuttamat hulevesitulvat lisdantyvat. Suomen Ymparistokeskus
SYKE on kehittanyt laserkeilaukseen perustuvasta korkeusmallista hulevesitulvista
kartat taajama- ja asemakaavoitetuille alueille, mitk& auttavat arvioimaan sade- ja su-
lamisvesista aiheutuvat tulvariskit entistéa paremmin. Tulvakartta kertoo tulvaveden alle
jaavat alueet ja veden syvyyden kahdella sadetapahtumalla; tilastollisesti kerran 100
vuodessa toistuvalla erittéin rankalla sateella seka tatakin paljon harvinaisemmalla
rankkasateella, jollainen kuitenkin koettiin Porissa vuonna 2007.

Suunnittelualueella on paikoitellen alueita, joilla on mahdollisuus nykytilanteessa hule-
vesitulvaan. Tulvariskialueet ovat maastossa olevia painaumia/monttuja. Liséksi jo ra-
kennetun tontin asfaltoidulla piha-alueella on tulvariskialueita. Virtausreittikartan mu-
kaan Selkadharjunkadun ja Mikkelintien risteyksen tulvavedet virtaavat suunnittelualu-
eelle. Suunnittelualueen maanpintaa tullaan muokkaamaan rakentamisen yhteydessa,
jolloin my6s hulevesitulvapaikat todennakdisesti muuttuvat.

-

Kuva 21 Karttaote hulevesitulvien virtausreiteista suunnittelu- """ A -
alueen ymparistossa (Webmap 7.10.2020) __0=0.03-0.1m/s (virtausnopeus)
1=0.1-03m/s
2=03-0.5m/s
B3=05-1m/s
Wi=1-2m/s

5=>2m/s
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Kuva 22 Karttaote harvinaisesta, kerran 100 vuodessa toistuvan hulevesitulvan kar-
tasta suunnittelualueen ymparistossa (Webmap 7.10.2020)
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Kuva 23 Karttaote erittdin harvinaisesta hulevesitulvan kartasta suunnittelualueen ym-
paristéssa (Webmap 7.10.2020)

3.1.7 Vaesto, tyopaikat ja palvelut

Suunnittelualueella sijaitsee Kaskein Marjan tuotantolaitos, joka tydllistda noin 30 hen-
kiloa. Suunnittelualueella ei ole asutusta. Suunnittelualueen itdpuolelle noin 100 metrin
paahan sijoittuu kolme asuinrakennusta. Suunnittelualuetta lahin varsinainen asutus-
alue on Rutolassa, suunnittelualueesta vajaat 0,5 km koilliseen. Suunnittelualuetta la-
himmat palvelut sijaitsevat alueen itapuolella 4 kilometrin etéisyydelld Uus-Lavolassa
(lahikauppa, posti ja leipomo) ja noin 5 kilometrin etdisyydellda Sammonlahdessa (hy-
vinvointiasema, supermarketit, apteekki, pitseriat).
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3.1.8 Ymparistokuormitus

Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueelle on tehty meluselvitys, jossa on mal-
linnettu melutasoja myos suunnittelualueella ja sen ymparistossa (Ramboll Finland
2.12.2015). Selvitys ulottuu suunnittelualueen keskivaiheille.

Valtioneuvoston paatoksessa (993/1992) melutason ohjearvoista liike- ja toimistohuo-
neisiin kaytettavilla alueilla paivalla melutaso ei saa ylittaa sisalla melun A-painotettua
ekvivalenttitasoa (LAeq) 45 dBA. Yomelutasolle ei ole annettu ohjearvoa.

Selvityksien mukaan suunnittelualueen pohjoisosaan kohdistuu paivalla nykytilan-
teessa alle 50 dBA melutaso. Selkaharjuntien laidassa melu tosin voi olla jopa 60 dBA.
Suunnittelualueen etelaosaan kohdistuu 55-65 dBA melutaso paivaaikaan nykytilan-
teessa. Meluennusteessa vuodelle 2035 ei ole merkittavia muutoksia melutasoissa
Selkdharjunkadun osalta, mutta valtatie 6:lta tuleva melualue sen sijaan kasvaa ja
koko suunnittelualueelle kohdistuu 55-65 dBA melutaso paivaaikaan. Valtatien reu-
nassa melutaso voi olla yli 65 dBA.
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Kuva 24 Alueen melutilanne paivaaikaan vasemmalla nykytilanteessa ja oikealla en-

nuste vuodelle 2035. (Lappeenrannan meluselvitys ja meluntorjuntaohjelma, Ramboll
Finland, raportti 18.3.2015.)
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Kuva 25 Paivaaikainen melu nykytilanteessa vasemmalla ja ennuste oikealla. Keltai-
sella kuvattu >55 dBA melu ja punaisella >65 dBA. (Lappeenrannan meluselvitys ja
meluntorjuntaohjelma, Ramboll Finland, raportti 18.3.2015.)
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3.1.8.1 Téarina

Suunnittelualueen lansipuolella sijaitsee maa-ainesten ottamo, jossa louhitaan kalliota.
Toiminnasta aiheutuu alueelle tarinaa jonkin verran. Yrityksella on kaytossa koko toi-
minnan ajan rajaytysten aikainen mittaus, eika rajaytyksista ole aiheutunut ohjearvojen
mukaisia ylityksia alueella.

Ihmisen alttius Heilahdusnopeus (mm/s) Rakennusten tarindraja-arvot
(etdisyys 20m)
Tuskin huomattava 2-5
Havaittava 5-10 Herkat laitteet
Epamiellyttava 10-20
Hairitseva 20-35 Historialliset rauniot
Erittdin epamiellyttava 35-50
50-70 Normaali rakennus

Taulukko 1. Esimerkki normaalille kalliovaraisesti perustetulle rakennukselle anne-
tuista tarinaraja-arvoista seké arvio inmisten tarindkokemuksista (Vuolio 1991)
3.1.8.2 Pilaantuneet maat

MATTI-tietokannan mukaan suunnittelualueelle sijoittuu pilaantuneiden maiden kohde,
lopetettu teurastamo Jarvi-Suomen Portti. Alueella sijaitsee myos kevyella polttodljylla
toimiva lampokeskus, jota ei kuitenkaan ole merkitty MATTI-tietokantaan.

3.1.8.3 Lentoliikenteen aiheuttamat korkeusrajoitukset

Suunnittelualue sijaitsee Lappeenrannan lentokentan lahestymisalueella. Lentoliiken-
teen vuoksi suunnittelualueella on noudatettava laskeutumispintojen ja lentosektorei-
den aiheuttamia korkeusrajoituksia. Korkeusrajoituspinta, jonka yl&puolelle ei saa ulot-
tua mitdan rakenteita i ei rakentamisaikaisia eika luonnonesteita, on suunnittelualu-
eella noin +151 - +180 metri& merenpinnasta. Maanpinta on talla hetkella suunnittelu-

Kuva 26 AGA M3-6 mukaiset lentoesterajoituspinnat, Lappeenrannan lentoasema Oy,
9.9.2016. Suunnittelualue rajattuna keltaisella.
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3.1.9 Maanomistus

Suunnittelualueen maanomistus on esitetty alla olevassa kartassa. Lappeenrannan
kaupunki omistaa karttaan vihrealla merkityt alueet, valkoisella merkityt alueet ovat
yksityisten maanomistajien tai muiden tahojen omistuksessa.
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Kuva 27 Maanomistus 22.9.2020 (WebMap). Vihrealla on merkitty kaupungin maan-
omistus ja valkoisella muut alueet. Suunnittelualue on rajattu sinisella.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ym-
paristéministerié on vahvistanut sen 21.12.2011.

Etela-Karjalan 1. Vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
24.2.2014 ja Ymparistoministerié on vahvistanut sen 19.10.2015. Vaihekaavassa tar-
kastellaan erityisesti kaupan, matkailun, elinkeinojen ja liikenteen tarvitsemia alueva-
rauksia. Vaihemaakuntakaavassa on osoitettu suunnittelualueelle uusia aluevarauksia
ja merkintoja.
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Kuva 28 Ote Etelad-Karjalan maakuntakaavan (2011) ja 1. vaihemaakuntakaavan
(2015) yhdistelméakartasta.

Suunnittelualue on osoitettu 1. vaihemaakuntakaavassa merkitykseltddn seudul-
liseksi paljon tilaa vaativan vahittaiskaupan suuryksikkdalueeksi (KM-2). Merkin-
nalla osoitetaan merkitykseltaan seudullisten tilaa vievien vahittaiskaupan suuryksikoi-
den seka vaikutuksiltaan niihin rinnastettavien myymalakeskittymien yleispiirteista si-
jaintia keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Niitd kehitetddn sellaista kauppaa
varten, joka ei kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa, ja jonka asiointitiheys on
pieni seka sijoittaminen keskustaan on toiminnan luonteen ja ison tonttitilatarpeen
vuoksi vaikeaa.

Suunnitteluméaéarayksen mukaan merkinnan osoittamalle alueelle voidaan yksityiskoh-
taisemmassa suunnittelussa osoittaa sellaista merkitykseltddn seudullista vahittais-
kauppaa, joka kaupan laatu huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myos
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keskusta-alueiden ulkopuolelle kuten auto-, rauta-, huonekalu-, puutarha-, vene- ja
maatalouskauppa. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee erityistd huomiota
kiinnittaa luonto- ja maisema-arvojen seka kulttuuriympariston ominaispiirteiden sailyt-
tamiseen. Alueelle ei voida sijoittaa seudullista paivittaistavarakauppaa.

Selkdharjun osalta aluetta toteutetaan valtatie kuuden ja valtatie 13:n koilliskulmaan,
jolloin olemassa olevat rakennukset otetaan kaytt6on. Kokonaiskerrosalasta saa to-
teuttaa matkailua palvelevana kauppana 20 000 kerrosneliometrid. Vahittaiskaupan
suuryksikodiden enimmaismitoitukseksi on osoitettu 45 000 kerros-mz2.

Suunnittelualueelle on osoitettu 1. vaihemaakuntakaavassa myds tuotantotoiminnan
ja palveluiden alue (TP-1). Merkinnalla osoitetaan vahintaan seudullisesti merkittavia
ymparistohairiéttémia tuotantotoiminta- ja palvelualueita.

Suunnittelumaarayksen mukaan alueelle saadaan sijoittaa ymparistohairioita aiheut-
tamatonta tuotantotoimintaa ja varastointia, toimistoja, logistiikan alueita seka alueelle
soveltuvia palveluja. Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa
huomiota rakenteeseen sopeutuvan, laadukkaan ja tasapainoisen tydpaikka- ja palve-
luymparistbn toteuttamiseen, rakennettavan ympaéariston hyvaan laatuun, tienvar-
sinakymiin, toteuttamisjarjestykseen ja ajoitukseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa tulee ottaa huomioon sujuvat seka toiminnalliset likenneyhteydet p&avayliin,
taajamiin ja asutukseen. Alueiden kehittamista tulee suunnitella harkitusti ottaen huo-
mioon pohjavedet, maisema-arvot sekd luonnon- ja elinymparisto.

Suunnittelualue on maakuntakaavassa lisaksi melualuetta (me). Merkinnalla osoite-
taan merkittdvimpia melualueita. Lappeenrannan lentokentan melualue kuvaa aluetta,
jossa lentokentan melun Lgen-taso ylittda 55 dB. Suunnittelumaarayksen mukaan alu-
een yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon ymparistomelun
suositusarvojen vaatimukset. Koska maakuntakaavassa esitetyt melualueet ovat yleis-
piirteisia, niin erityisalueilta aiheutuvaa meluhaittaa ja melualuerajausta tulee yksityis-
kohtaisessa suunnittelussa tarkentaa. Myds toiminnan muuttuessa melualueet tulee
selvittda. Alueelle ei tule sijoittaa uusia melulle herkkia toimintoja.

Suunnittelualue kuuluu koko Lappeenrannan keskustaajaman kasittavaan kasvukes-
kusalueen laatukaytavaan (lk, ruskea viivamerkintd). Merkinnalla osoitetaan Etela-
Karjalan keskeinen tytssakaynti- ja kasvukeskusalue. Laatukéytava on kasvukeskus-
alueen yhdyskuntarakennetta kokoava vyohyke ja maakunnan painopistealue. Alu-
eilla, joilla on aluevarausmerkinnalla osoitettu kayttotarkoitus, padamaankayttémuodon
maarittelee aluevarausmerkinta tai laatukaytavan sisélla oleva pienempi kehittamis-
kohdemerkinta.

Valtatie 6 on maakuntakaavassa osoitettu kaksiajorataisena paatiena tai -katuna.
Valtatie 13 on osoitettu valta- tai kantatiena. Selkaharjunkatu on osoitettu yhdystiena
tai kokoojakatuna. Merkinnalla osoitetaan yhdystiet, jotka yhdistavat taajamatoimin-
tojen alueita ja kylia sek& matkailun ja virkistyksen merkittavia kohteita ylempiluokkai-
seen tieverkkoon. Maakuntakaavassa esitetyt seutu- ja yhdystiet voidaan alueiden tar-
kemmassa suunnittelussa maarittda paa- ja kokoojakaduiksi. Teilla on voimassa MRL
33 8:n mukainen rakentamisrajoitus.
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Suunnittelualueen lansipuolelle sijoittuu 1. vaihemaakuntakaavassa vahittaiskaupan
suuryksikon reservialue, joka toteutetaan pidemmalla aikavalilla (KM/res). Mer-
kinnalla osoitetaan pitkalla aikavalilla toteutettavia vahittaiskaupan suuryksikkoalueita.
Suunnitteluméarayksen mukaan reservialuetta ei voida ottaa kayttoon ennen kuin re-
servialueeseen liittyva km -alue on paaosin toteutettu. Vahittaiskaupan suuryksikoiden
reservialueiden enimmaismitoitukseksi on osoitettu 25 000 kerros-m2.

Suunnittelualueen lansipuolelle on maakuntakaavassa lisdksi osoitettu moottorikelk-
kareitin yhteystarve (harmaa kaksisuuntainen nuoli).

Suunnittelualueen itapuolelle on maakuntakaavassa osoitettu tuotantotoiminnan ja
palveluiden alue (TP-1). Merkinnalla osoitetaan vahintaan seudullisesti merkittavia
ymparistohairiéttémia tuotantotoiminta- ja palvelualueita. Itdpuolelle on osoitettu myods
kevyenliikenteen laaturaitti (pinkki palloviiva). Merkinnédlla osoitetaan keskeiset
tyossékayntialueen kehitettavat kevyen liikenteen vaylat.

3.2.2 Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava
2030, lantinen osa-alue, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 28.1.2019 ja joka
on lainvoimainen. Yleiskaava toimii asemakaavoitusta ohjaavana kaavana.
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Kuva 29 Ote osayleiskaavasta, suunnittelualue rajattuna vaaleansinisella.

Osayleiskaavassa suunnittelualue ja sen pohjoispuoli on osoitettu kaupallisten pal-
velujen alueena, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikén. Alueelle saa si-
joittaa sellaista merkitykseltaan seudullista vahittaiskauppaa, joka kaupan laatu huo-
mioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueiden ulkopuolelle,
seka tuotanto-, toimi- ja huoltoasematiloja. Alueelle ei saa sijoittaa seudullista péaivit-
taistavarakaupan yksikkoa (KM-1). Vahittdiskaupan suuryksikéiden enimmaismitoitus
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on Selk&harjussa 45 000 k-m2. Kokonaiskerrosalasta saa toteuttaa matkailua palvele-
vana kauppana 20 000 k-m2.

Suunnittelualueen eteld- ja lAnsiosaan on osoitettu meluntorjuntatarve (me). Alueella
on ymparistomelusta aiheutuva selvitystarve, joka on otettava huomioon yksityiskoh-
taisemmassa maankaytdon suunnittelussa ja rakentamisen ohjauksessa. Laadittujen
ennusteiden mukaan liikenteen paivaaikainen melu ylittda alueella 55 dB.

Kaavamuutosalue kuuluu lentomelualueeseen (me-l). Alueelle voidaan sijoittaa uutta
asuinrakentamista, mikali melun ohjearvo Lden 55 dB ei ylity.

Valtatie 6 on osoitettu kaksiajorataisena valtatienda ja Valtatie 13 on osoitettu valta-
tiena. Molemmat tiet sijoittuvat lisaksi yleisen tien alueelle (LT). Valtateiden risteys
seka valtatien 13 ja Selkaharjunkadun risteys on osoitettu eritasoristeyksena ilman
liittymaa. Valtatien 13 reunassa kulkee ohjeellinen ulkoilureitti.

Selk&harjunkatu on osoitettu yhdystienéd/kokoojakatuna (yt/kk). Sen etelapuolelle on
osoitettu kevyen liikenteen reitti (musta palloviiva).

Vanhan Mikkelintien varressa kulkee pyorailyn laatukaytava (violetti palloviiva).

Suunnittelualueen itdpuolelle on osoitettu toimitilarakennusten alue (KTY) seka la-
hivirkistysalue (VL), joka ulottuu myds suunnittelualueen pohjoispuolelle. Itdpuolelle
on osoitettu myos viheryhteystarve valtatie 6:n eteldpuolelle (vihrea kaksisuuntainen
nuoli).

Suunnittelualueen lansipuolelle on osoitettu kaupallisten palvelujen reservialue,
jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-1/res). Valtatie 6:n eteldpuo-
lella on maa- ja metséatalousvaltaista aluetta (M-2).

KM-1 ja VL alueiden pohjoispuolelle on osoitettu pientalovaltainen asuntoalue, jolla
ympariston erityispiirteet sailytetaan (AP/s-1), pientalovaltainen asuntoalue (AP)
seka pientaloasumisen selvitysalue (AP/SE).

3.2.3 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kolme eri asemakaavaa. Alueen luoteisosassa on
voimassa kaupunginvaltuuston 15.11.2004 hyvaksyma asemakaava. Koillisosassa on
voimassa kaupunginvaltuuston 31.1.2005 hyvaksyméa asemakaava ja muualla suun-
nittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 18.4.1994 hyvaksyma asemakaava.
Suunnittelualueen lounaiskulmassa on asemakaavatonta aluetta.

Suunnittelualueen pohjois- ja itdosaan on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueita (T) sek& lahivirkistysalue (VL) Portinpuisto. Suunnittelualueen etela-
osaan on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (T-1). Tontin raken-
nusoikeudesta saa enintddn 20 % kayttda toimisto -, nayttely- ja liiketilaa varten. Ete-
lAosaan on osoitettu myds pienialainen lahivirkistysalue (VL).
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Tonttien rakennusoikeus on osoitettu tehokkuuslukuna eli kerrosalan suhteena tontin
pinta-alaan (e=0,40). Pohjoisosan tonteilla rakennusten suurin sallittu kerrosluku on
kaksi (Il) ja etelaosan tonteilla nelja (1V).
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Kuva 30 Ote ajantasa-asemakaavasta.

3.2.4 Rakennusjarjestys

Lappeenrannan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.8.2020.
3.2.5 Pohjakartta

Asemakaavan pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista asemakaa-
van pohjakarttaa.

3.2.6 Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

Suunnittelualueelle on laadittu asemakaavatasoinen luontoselvitys (Afry 16.12.2019).
Suunnittelualueelle on laadittu luontoselvitys (P6yry Finland Oy 20.4.2017) myds Lap-
peenrannan keskustaajaman osayleiskaavan 2030, lantinen osa-alue, yhteydessa.
Suunnittelualuetta on myds tarkastelu seuraavissa melu- ja likenneselvityksissa: Lap-
peenrannan seudun ymparistotoimen alueen meluselvitys (Ramboll Finland Oy
2.12.2015) ja Lappeenrannan kaupunki, Liikenne-ennuste 2035 (Trafix Oy 2015).

Kaavamuutos sisaltyy kaupunginhallituksen 13.1.2020 hyvaksymaan kaavoitusohjel-
maan vuosille 2020 1 2022, kohde 43, Selkaharju.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tavoitteet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt Lappeenrannan kaupungin Elin-
voima ja kaupunkikehitys toimialan Maaomaisuuden hallinta -vastuualueen aloitteesta.
Suunnittelun tarkoituksena on taydentaa Selk&harjun alueen kaupunkirakennetta ja
tarjota uusia teollisuustontteja hyvien liikenneyhteyksien varrella. Korttelialueita on tar-
koituksenmukaista laajentaa siten, ettd mahdollistetaan suuret tonttikoot ja eri kokois-
ten yritysten sijoittumisen alueelle. Alueelle suunnitellaan toimivat kulkuyhteydet.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyd

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

Kaavoituksen vireille tulosta seka merkittavista kuulemis- ja paatoksentekovaiheista
iimoitetaan kaupungin ilmoitustaululla seké& kaupungin virallisessa ilmoituslehdessa
Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan henkilékohtai-
silla kirjeilla asemakaavaluonnoksen nahtavilla olosta.

Asemakaavaluonnoksesta jarjestettiin asukastilaisuus 12.1.2021 Teams-sovelluk-
sella.

Kaava-aineistot pidetddn nahtavilla Lappeenrannan kaupungin asiakaspalvelu Win-
kissa osoitteessa Villimiehenkatu 1 (1. kerros) ja kaupungin internet-sivulla
www.lappeenranta.fi > rakentaminen ja maankayttd > néhtavilla olevat kaavat.

Viranomaisyhteistyd. Asemakaavaluonnoksesta pyydetaan lausunnot osallisena ole-
vilta viranomaisilta, jotka on lueteltu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tarvitta-
essa jarjestetdan ehdotusvaiheen viranomaisneuvottelu (MRL 66 §, MRA 26 §) sen
jalkeen, kun asemakaavaehdotus on ollut MRA 27 8:n mukaisesti nédhtavilla.

4.3 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt alkuvuodesta 2020. Suunnittelun
aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja alustavia luonnosvaihtoehtoja.

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-
Saimaassa 12.12.2020 ja henkilokohtaisilla kirjeilla osallisille. OAS pidetddn MRL 62
8:n ja 63 8:n mukaisesti nahtavilla 15.12.2020 alkaen koko kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin MRA 30 8:n mu-
kaisesti nahtavilla 15.12.2020-18.1.2021. Nahtavilla olon aikana kaavasta pyydettiin
lausunnot suunnittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokun-
nilta. Myds muilla osallisilla on mahdollista antaa kaavasta mielipide. Asemakaavasta
saatiin 14 lausuntoa ja 1 mielipide.
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Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen mielipiteiden ja lausuntojen perusteella
ja laadittu asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus on kasitelty ja hyvaksytty kaupunkike-
hityslautakunnassa seka kaupunginhallituksessa, jonka jalkeen se on pidetty MRA 27
8:n mukaisesti nahtavilla 30 paivan ajan 9.8.1 8.9.2021.

Kuulemisen jalkeen asemakaavaa on muutettu ELY-keskuksen lausunnon perus-
teella. Taman jalkeen kaava viedaan kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston ka-
siteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen
toimialan kaupunkisuunnittelussa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen yleisena tavoitteena on mahdollistaa Lappeenrannan Selka-
harjun kehittdminen monipuolisena tydpaikka- ja tuotantotoiminnan alueena.

Lappeenrannan kaupungin maapoliittisena tavoitteena on tuottaa tontteja asuntora-
kentamisen seka tyollisyys- ja elinkeinoelamén tarpeisiin. Kaupungin tavoitteena on
tarjota houkuttelevia tontteja muuttamalla korttelirakennetta siten, ettéd se mahdollistaa
isot tonttikoot erikokoisille yrityksille ja saada siten tyopaikkoja kuntalaisille.

Lappeenrannan kaupungin Lappeenranta 2033- strategian maankaytdn tavoitteena on
eheyttaa kaupunkirakennetta ja mahdollistaa olemassa olevan infran tehokas hyédyn-
taminen. Kaavoituksella méaaritelladn kaupungin kokonaisrakenne ja mahdollistetaan
eri toimintojen tarvitsemat maankayttdévaraukset.

Kaupunkikuvallisena sekd& Lappeenrannan kaupungin arkkitehtuuriohjelman tavoit-
teena on, ettd kaupunkirakenteessa on havaittavissa laaja rakennusten ja kaupungin-
osien ajallinen kerroksellisuus ja etta kaupunkikuva on monipuolinen, yllatyksellinen ja
mielenkiintoinen. Liséksi tavoitteena on, ettd uudisrakennukset sopeutuvat ymparis-
toonsa ja tayttavat toimivuuden, turvallisuuden ja viihtyvyyden vaatimukset.

Maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan tavoitteet:

Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota myos raken-
teeseen sopeutuvan, laadukkaan ja tasapainoisen tyopaikka- ja palveluympériston to-
teuttamiseen, rakennettavan ympariston hyvaan laatuun, tienvarsinakymiin, toteutta-
misjarjestykseen ja ajoitukseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa
huomioon sujuvat seka toiminnalliset likenneyhteydet paavayliin, taajamiin ja asutuk-
seen. Alueiden kehittdmista tulee suunnitella harkitusti ottaen huomioon pohjavedet,
maisema-arvot seka luonnon- ja elinymparisto.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksen myota Selkaharjun teollisuusalue muodostaa paaosin nykyi-
seen katu- ja infraverkkoon tukeutuvan, aikaisempaa laajemman tyépaikka-alueen val-
tatie 6:n ja valtatie 13:n liittyman koillispuolelle.

Alue sdilyy edelleen teollisuusalueena siten, etta kaava mahdollistaa aikaisempaa suu-
remmat tonttikoot seké eri kokoisten yritysten sijoittumisen alueelle. Voimassa olevan
asemakaavan virkistysalueet on paaosin merkitty suojaviheralueeksi, jolla mahdolli-
sestaan arvokkaan harjualueen sailyminen. Lisdksi suunnittelualueelle on osoitettu yh-
dyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueita (ET) ja katualu-
eita.

Kaavaratkaisu tukeutuu padosin olemassa olevaan katuverkkoon. Ita-lansisuuntaista
Karjakatua on pidennetty jatkumaan Portinkadun lansipuolelle. Kadun kokonaispituus
tulee olemaan noin 630 metrid, josta kokonaan uutta katualuetta on osoitettu yhteensa
noin 450 metria.

5.1.1 Mitoitus

Kaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on noin 34,4 hehtaaria. Teollisuus- ja varasto-
rakennusten korttelialueiden (TK-2) pinta-ala on noin 28 hehtaaria ja niille on osoitettu
rakennusoikeutta 140 050 kerrosneliometria tehokkuusluvulla e=0,50. Yhdyskuntatek-
nista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueiden (ET) pinta-ala on 3429 ne-
libmetrid. Suojaviheralueen (EV-8) pinta-ala on 4,2 ha. Katualueiden pinta-ala on 1,9
hehtaaria. Asemakaavamuutoksen myd6té teollisuusalueiden pinta-ala kasvaa 3,1 heh-
taarilla, ET-alueiden pinta-ala kasvaa 0,3 hehtaarilla ja katualueiden pinta-ala yhdella
hehtaarilla. Asemakaavamuutoksessa alueelle ei ole osoitettu virkistysalueita, joten
niiden pinta-ala vahenee 4,5 hehtaarilla. Poistuvassa kaavassa lahivirkistysalueeksi
osoitettu metsaalue olisi jaanyt teollisuusrakentamisen ymparéimaksi eika silla olisi ol-
lut merkittdvaa arvoa luonto- eika virkistyskayttokohteena. Sen sijaan alue on p&aosin
osoitettu suojaviheralueena, jotta alueella oleva harjurinne sailyisi. Asemakaavan ti-
lastolomake on liitteena 3.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelualueelle osittain sijoittuva Salpausseldn muodostuma Kirkkoméakii Selka-
harju on arvioitu paikallisesti arvokkaaksi harjualueeksi. Asemakaavamuutoksessa
sen geologisesti huomionarvoisin osa eli itAosan harjanne on osoitettu paaosin EV-8-
merkinnalla (suojaviheralue, jonka maastonmuodot tulee sailyttdd). Merkinnélla mah-
dollisestaan harjuselanteen sailyminen. Alueella ei ole muita erityisid huomioon otet-
tavia luontoarvoja eikéa alueelle tai sen lahiymparistéon aiheudu kaavan myoéta ympa-
ristohairioita.

Suunnittelualueen maapera johtaa hyvin radonia. Sosiaali- ja terveysministerion paa-
toksen (944/92) uudisrakentamisen tavoitearvo on enintaan 200 becquerelia kuutio-
metrissa (Bg/m?3). Postinumeroalueella 53850 mitattujen asuntojen radonpitoisuuden
keskiarvo on 251 Bg/m? (Lahde: STUK). Radon tulee huomioida rakenteita suunnitel-
taessa. Radonhaittojen ehkaisemiseksi alapohjarakenteet tulee tarvittaessa tiivistaa
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sekd maata vasten olevien lattioiden salaojakerrokseen on rakennettava radon -imu-
putkisto, jossa on varauduttava koneelliseen ilmanpoistoon. Mikali kaytetdan tuulettu-
via alapohjia, ei radonsuojausta tarvita.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaratkaisua voidaan siten pitaa
kohdassa 4.4 esitettyjen tavoitteiden mukaisena sekd maankaytto- ja rakennuslain ja
valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaisina.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1.1 Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (TK-2)

Suunnittelualue on pé&aosin osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi.
Alueelle saa rakentaa teollisuus- ja varastorakennuksia seka tontin paakayttétarkoi-
tukseen liittyvia toimisto- ja myymalatiloja enintdan 20% tontin kaytetysta rakennusoi-
keudesta (TK-2). Korttelialueiden rakennusoikeus on osoitettu tehokkuuslukuna
e=0,50, joka vastaa 140 050 kerros-m? rakennusoikeutta. Rakennusten suurin sallittu
kerrosluku on nelja (1V).

Suunnittelualueen suurien korkeuserojen vuoksi alueelle on osoitettu maanpinnan liki-
maaraiset korkeusasemat (esim.+106,0) ohjaamaan rakentamista ja tonttien liittdAmista
katuverkkoon. Kortteleiden rakennusalojen rajat on merkitty 5 metrin etaisyydelle ka-
tualueiden rajoista ja 10 metrin etdisyydelle valtateiden seka asutuksen puoleisista ra-
joista.

Valtateiden puoleiset tontin osat on osoitettu puin ja pensain istutettaviksi alueen
osiksi. Istutettavilla alueilla tuodaan nékdsuojaa seka niiden kautta voidaan imeyttaa
hulevesia. Katujen puoleisille istutettaville alueille seka katualueelle on osoitettu istu-
tettavat puurivit.

Selkdharjunkadun varteen sekéa risteysalueille on osoitettu liittymakielto -merkintdja
turvaamaan turvalliset liittymé&t. Selkadharjunkadun ja Portinkadun risteykseen seka
Portinkadun ja Karjakadun risteykseen on osoitettu ndkemaalueeksi varatut alueen-
osat. Istutuksen tai muun nédkemaesteen korkeus saa olla enintdan 80 cm kadunpin-
nan ylapuolella (nd) liikenneturvallisuuden ja nakeman turvaamiseksi.

Korttelin 1, tontin 13 itdosaan on osoitettu johtoa varten varattu alueen osa seka ajo-
yhteys ET-tontille, joka on varattu lampo6laitosta varten.

Yleisissd maarayksissa on maaratty, ettd rakennusten, kulkuteiden ja pysékdintialuei-
den ulkopuolelle jaava tontin osa tulee istuttaa tai sailyttda luonnonmukaisena. Katu-
alueisiin rajoittuvat luiskat tai penkereet on maisemoitava joko istutuksin, kivetyksin tai
naiden yhdistelmalla. Alueelle istutettava kasvillisuus sitoo pélyé ja parantaa ilman laa-
tua. Istutusmaarayksilla halutaan edesauttaa myds hulevesien imeyttamista.

Yleisissa maarayksissd maarataan myos, ettd valtateiden puoleisia tontin osia ei saa
kayttaa ulkovarastointialueina. Mikali ulkovarastointia halutaan sijoittaa kyseisille tontin
osille, tulee niille rakentaa katos sekd umpiseinat valtateiden puoleisille rakennuksen
sivuille. Maarayksella turvataan kaupunkikuvallisesti laadukas yleisilme valtateilta niin,
ettd varastointipihat eivat avaudu paavaylien suuntaan.

Selkdharjun asemakaavan ja tonttijaon muutos K2727
Asemakaavan selostus 21.6.2021, muutettu 23.9.2021



37/57

Alueelle saa rakentaa enintddn yhden mainospylonin tonttia kohti. Pylonin maksimi-
korkeus on 30 metria. Mainospylonin maksimikorkeuden tulee olla pienempi kuin sen
kohtisuora etéisyys katualueen reunasta.

Toimistotilojen tai vastaavien hiljaisten tyo6tilojen aaneneristavyyden liikennemelua ja
lentoliikennemelua vastaan tulee olla vahintdan 35 dB(A).

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda selvitys hulevesien hallinnasta ja johtami-
sesta. Hulevesien hallinnan lahtékohtana tulee olla ensisijaisesti hulevesien kasittely
tontilla. Suunnittelussa tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta onnettomuus- ja
tulvatilanteissa. Lastaus- ja purkualueet seka ajoneuvoliikenteeseen ja pysakaointiin
kaytettavat alueet on eristettava vetta lapaisemattomalla materiaalilla ja nailta alueilta
hulevedet tulee johtaa imeyttdmiseen soveltuvalle alueelle, esim. viherpainanteille. Va-
hintdan 10 % tontin pinta-alasta tulee jattda luonnontilaiseksi tai istutettavaksi alueeksi
rakennusalalle, jolta hulevedet on mahdollista imeyttd& maaperaan.

Rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden yhteydessa on maaperan pilaantuneisuus tut-
kittava ja tarvittaessa suoritettava maaperan puhdistaminen.

Suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota radonhaittojen eh-
kaisyyn. Tyopaikkojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittéd STM:n antamia
kulloinkin voimassa olevia ohjearvoja.

Tuotantotiloja varten on varattava 1 autopaikka 200 kerros-m2 kohden ja 40 kerros-m?
liike- ja toimistotiloja kohden. Polkupyo6rapaikkoja on rakennettava 1pp/ 350 kerros-m?2.

5.3.1.2 Yhdyskuntateknisté huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (ET)

Suunnittelualueen etela-, keski-, lansi ja luoteisosaan on osoitettu yhdyskuntateknista
huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueet (ET). Etelaosassa sijaitsee lamp6-
laitos, keskiosassa puistomuuntamo, ja luoteisosassa jatevedenpumppaamo. Karjaka-
dun kaantopaikan tuntumaan osoitettu ET-tontti on varattu uudelle muuntamolle.

5.3.1.3 Suojaviheralue, jonka maastonmuodot tulee sailyttaa. (EV-8)

Suunnittelualueelle osittain ulottuva Salpausseldan muodostuma Kirkkoméakii Selka-
harju on arvioitu paikallisesti arvokkaaksi harjualueeksi. Asemakaavamuutoksessa
sen geologisesti huomionarvoisin osa eli itdosan harjanne on osoitettu kaavassa EV-
8-merkinnalla.

5.3.1.4 Katualue

Suunnittelualueella olevaa Karjakatua on jatkettu lanteen. Karjakadun kokonaispituu-
deksi muodostuu noin 630 metria. Suunnittelualueelle osoitetun katualueen pituus kas-
vaa 450 metria voimassa olevaan kaavaan nahden.

Katualueen laajenemisen myoéta aiemmin Kkorttelialueella sijaitsevat johdot sijoittuvat
nyt katualueelle. Karjakadun itdosassa on katualueelle osoitettu istutettava puurivi
seka istutettava alueen osa.
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5.3.2 Tonttijako

Talla asemakaavalla vahvistetaan tonttijako 67 Selk&harjun kaupunginosan korttelin 1
tonteille 12-16, korttelin 2 tonteille 2-3 ja korttelin 3 tontille 2.

5.3.3 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

Suunnittelualueella on valmiina Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kaukolamp6- ja
vesihuoltoverkosto, jota voidaan jatkaa suunnittelualueelle.

Suunnittelualue kuuluu Etela-Karjalan pelastustoimen palvelutasopaatés 2013-2020:n
mukaan talla hetkella 1V riskiluokka-alueelle (muu alue). IV riskiluokan asutuilla alueilla
tehokas pelastustoiminta voi alkaa yli 20 minuutin kuluessa. Jos pelastustoimintaa ei
kyeta aloittamaan alle 40 minuutissa, on kyseisilla alueilla kiinnitettava erityista huo-
miota ihmisten omatoimiseen varautumiseen (lahde
https://www.ekpelastuslaitos.fi/Tietoa-meista/Palvelutasopaatos). Alueen toteutus-
suunnittelun yhteydessa tulee sammutusveden saatavuusalueelle ja pelastusteiden
kaytettavyys varmistaa. Tonttilittymien toteutussuunnittelussa tulee huomioida pelas-
tuskaluston halytysliikennéinnin tarpeet.

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestdnsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla
tontilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhméa varten, jos sen kerrosala on va-
hintdédn 1200 neliometria ja siind asutaan tai tydskennellaan tai oleskellaan muutoin
pysyvasti. Asemakaavan mukainen rakentaminen saattaa edellyttda ainakin osalla
aluetta vaestonsuojan rakentamista.

5.4 Ympariston hairiotekijat

Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen lisaa jonkin verran ympariston
hairidtekijoita, kun alueen metsa kaadetaan ja sen tilalle rakentuu teollista toimintaa.
Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen lisaa alueen liikennetta jonkin
verran. Ymparistovaikutuksia on kasitelty tarkemmin selostuksen vaikutusosassa.
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5.5 Kaavamerkinnat

TK-2

SEL

3

SELKAHAR

A"

e=0.50

+106,0

1

o QO 0 0

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue. Alueelle saa rakentaa teollisuus- ja
varastorakennuksia seka tontin paakayttétarkoitukseen liittyvia toimisto- ja myymalatiloja.
Myymalatilojen osuus saa olla enintdan 20% tontin kdytetystd rakennusoikeudesta.

Yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.

Suojaviheralue, jonka maastonmuodot tulee sailyttaa.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Kaupungin- tai kunnanosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

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

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

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Maanpinnan likimdaréinen korkeusasema.

Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

Istutettava puurivi.

Puin ja pensain istutettava alueen osa.

Katu.

Nakemaalueeksi varattu alueen osa. Istutuksen tai muun ndkeméaesteen korkeus saa olla
enintdadn 80 cm kadunpinnan ylapuolella.

O— Johtoa varten varattu alueen osa.
= Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
T a0 Aoyhteys.
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Yleiset maaraykset:

Rakennusten, kulkuteiden, pysakointialueiden ja varastointialueiden ulkopuolelle jdava
tontin osa tulee istuttaa tai sailyttdd luonnonmukaisena.

Katualueisiin rajoittuvat luiskat tai penkereet on maisemoitava joko istutuksin, kivetyk-
sin tai naiden yhdistelmalla.

Valtateiden puoleisia tontin osia ei saa kayttaa ulkovarastointialueina. Mikali ulkova-
rastointia halutaan sijoittaa kyseisille tontin osille, tulee niille rakentaa katos seka um-
piseinat valtateiden puoleisille rakennuksen sivuille.

Alueelle saa rakentaa enintddn yhden mainospylonin tonttia kohti. Pylonin maksimi-
korkeus on 30 metrida. Mainospylonin maksimikorkeuden tulee olla pienempi kuin sen
kohtisuora etéisyys katualueen reunasta.

Toimistotilojen tai vastaavien hiljaisten tyoétilojen aaneneristavyyden liikennemelua ja
lentoliikennemelua vastaan tulee olla vahintaan 35 dB(A).

Rakennusluvan yhteydessa tulee esittdd selvitys hulevesien hallinnasta ja johtami-
sesta. Hulevesien hallinnan lahtékohtana tulee olla hulevesien kasittely tontilla. Suun-
nittelussa tulee erityisesti huomioida hulevesien hallinta onnettomuus- ja tulvatilan-
teissa.

Lastaus- ja purkualueet sek& ajoneuvoliikenteeseen ja pysakointiin kaytettavat alueet
on eristettava vetta lapaiseméattomalla materiaalilla ja nailtd alueilta hulevedet tulee
johtaa imeyttamiseen soveltuvalle alueelle, esim. viherpainanteille.

Vahintaan 10 % tontin pinta-alasta tulee jattaa luonnontilaiseksi tai istutettavaksi alu-
eeksi, jolta hulevedet on mahdollista imeyttd& maaperaan.

Rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden yhteydessa on maaperéan pilaantuneisuus tut-
kittava ja tarvittaessa suoritettava maaperan puhdistaminen.

Suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa erityista huomiota radonhaittojen eh-
kaisyyn. Tyopaikkojen huoneilman vuosikeskiarvot eivat saa ylittéd STM:n antamia
kulloinkin voimassa olevia ohjearvoja.

Tontinluovutusvaiheessa kaupunki maarittelee tontin lopullisen korkotason.

Talla asemakaavalla vahvistetaan tonttijako korttelin 1 tonteille 12-16, korttelin 2 ton-
teille 2-3 ja korttelin 3 tontille 2.

Autopaikkoja on varattava

- tuotantotilat 1 ap/ 200 kerros-m?

- liike- ja toimistotilat vahintaan 1 ap/ 40 kerros-m?
Pyorapysakointimaarays:

- Polkupyorapaikkoja on rakennettava 1pp/350 kerros-m?

5.6 Nimisto

Asemakaavassa ei ole osoitettu alueelle uutta nimistoa.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. alueen kaupunkikuvaan ja liikennejarjestelyihin.
Vaikutuksia on arvioitu suunnittelun eri vaiheiden yhteydessa. Arvioinnin periaatteet
on maaritelty osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Tama selostus sisaltaa asema-
kaavan toteuttamisen vaikutusten arvioinnin.

Arvioinnin tarkoituksena on tunnistaa kaavaratkaisujen ymparistollinen merkitys, pa-
rantaa tehtavien ratkaisujen laatua seké havainnollistaa osallisille ja paattajille asema-
kaavan sisaltoa.

Arvioinnin pohjana on kaytetty mm. seuraavia selvityksia ja lahteita:

- Selkaharjun teollisuusalueen rakennettavuusselvitys, Ramboll Finland Oyj
5.6.2020

- Luontoselvitys. Afry 16.12.2019, paivitetty 13.5.2020

- Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen meluselvitys. Ramboll
2.12.2015.

- Liikennetarpeen arviointi maankayton suunnittelussa. Suomen ymparist6
27/2008.

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyind kokonai-
suuksina:

1. Ekologiset vaikutukset

2. Taloudelliset vaikutukset

3. Liikenteelliset vaikutukset

4. Sosiaaliset vaikutukset

5. Kulttuuriset vaikutukset (esim. kaupunkikuvalliset vaikutukset)
6. Valtakunnallisten alueidenkéyttdtavoitteiden toteutuminen

Menetelméan avulla on pyritty 16ytdmaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaa-
varatkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnista-
misen apuna kaytettiin MRL 54 8:n asemakaavan sisaltdévaatimuksia ja niista johdet-
tuja vaikutuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla
asemakaavaluonnosta voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen. Li-
saksi vaikutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitdéan muutoksia
nykytilanteeseen.

6.1 Ekologiset vaikutukset

6.1.1 Maisema

Suunnittelualue sijaitsee ensimmaisen Salpausselan lakialueella ja pohjoisrinteella.
Suunnittelualueen keskeinen rakennettu kokonaisuus on Kaskein Marjan tuotantolai-
tos, joka oli aiemmin Jarvi-Suomen portin teurastamo. Muilta osin suunnittelualue on
rakentamatonta metsamaata. Kaakkoisosassa on entinen soranottoalue, jossa kasvaa
mantytaimikko. Suunnittelualue sijoittuu valtatie 6:n ja valtatie 13:n eritasoliittyman tun-
tumaan, joten se on maisemallisesti nakyvalla paikalla.

Suunniteltu rakentaminen muuttaa alueen maisemaa voimakkaasti, kun metsikoiden
ja hakkuuaukeiden tilalle rakentuu teollisuus- ja varastoaluetta laajoine varastointi- ja
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pysakointikenttineen. Uusien tonttien rakentuminen muuttaa nykyisin sulkeutuneen
maisematilan padosin avoimeksi. Yhtenaista avointa aluetta suurimmillekaan kortteli-
alueille ei kuitenkaan muodostu, silla kaavassa on maaratty katualueiden rajalle sijoit-
tuvat luiskavyohykkeet istutettaviksi.

Alueen maisemarakenteen kannalta keskeinen koillisosan harjanne on merkitty paa-
osin suojaviheralueeksi, jonka maastonmuodot tulee sailyttda (EV-8). Puustoisena alu-
eena sailyva EV-8-alue sailyy jatkossakin alueen maisemakuvaa jasentavana vyohyk-
keena.

Maisemavaikutusten lieventdmiseksi asemakaavassa on osoitettu lisaksi valtateiden
puoleisiin tontin osiin puin ja pensain istutettavat alueen osat. Lisaksi kaavassa on
maaratty, ettd rakennusten, kulkuteiden ja pysakaointialueiden ulkopuolelle jaava tontin
osa tulee istuttaa. Valtateiden puoleisia tontin osia ei saa kayttda ulkovarastointialu-
eina. Mikali ulkovarastointia halutaan sijoittaa kyseisille tontin osille, tulee niille raken-
taa katos sekd umpiseinéat valtateiden puoleisille rakennuksen sivuille. Maarays turvaa
valtatieltd avautuvien ndkymien sailymisen siisteina ja sopusuhtaisina.

Istutuksilla uusi rakentaminen saadaan sovitettua paremmin ymparéivaan maisemaan
samalla kun lievennetdan rakentamisen vaikutuksia totuttuun maisemaan. Istutettavat
alueen osat, puurivit seka puin ja pensain istutettavat alueet tonttien reunoilla pehmen-
tavat rakennusten ndkymaa valtatielle ja kaukomaisemaan.

Maisemallisia vaikutuksia lieventdd myos se, ettéd uudet tontit liittyvat suoraan ole-
massa olevaan teollisuusalueeseen ja rakennettuun ymparistoon.

Suunnittelualue ei kuulu maisemaselvityksen (Tengbom Eriksson Arkkitehdit 2014)
mukaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti arvokkaisiin maisema-alueisiin tai pe-
rinnemaisemaan. Asemakaavan vaikutus ei kohdistu kulttuurimaisemallisesti merkitta-
vaan alueeseen.

Alueelle on tehty hakkuita maalis-huhtikuussa 2020. Alueen maisema on muuttunut jo
paljon, kun puustoa on poistunut.

6.1.2 Maa- ja kalliopera

Kaava-alue sijaitsee ensimmaisen Salpausseléan reunamuodostuman pohjoisreunalla.
Lannestéa sinne ulottuva reunamuodostuman osa Kirkkomakii Selkéaharju on mainittu
Etela-Karjalan harjualueselvityksessa paikallisesti arvokkaana harjualueena (Kontturi
& Lyytikainen 1987). Etela-Karjalan POSKI-hankkeen yhteydessa rajausta tarkistettiin
(Kajoniemi ym. 2008). Rajauksen pinta-alasta noin puolet sijoittuu kaava-alueelle. Har-
jualueen luonnontilaa ovat jo osittain muuttaneet rakentaminen ja soranotto. Huomion-
arvoisin osa on nykytilanteessa itdosan selanne, johon sijoittuva Portinpuisto on voi-
massa olevassa kaavassa osoitettu lahivirkistysalueeksi. Asemakaavamuutoksessa
harjualueen geologisesti huomionarvoisin osa eli itdosan selanne on osoitettu pa&osin
suojaviheralueena, jolla mahdollisestaan sen keskeisten, maastoltaan luonnonmukai-
sina sailyneiden osien sailyminen.

Muilta osin kaavamuutosalue muuttuu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialu-
eeksi, joten sen geologiset piirteet muuttuvat ja arvo paikallisesti arvokkaana harjualu-
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eena heikkenee. My0s rakentaminen muualla kaava-alueella voi vaatia maaperan ta-
soittamista ja kaivamista. Kaavamaarayksen mukaan maaperdn pilaantuneisuus on
tutkittava rakentamisen aikana ja tarvittaessa maapera on puhdistettava.

Rakennettavuus

Rakennettavuusselvityksessa (Ramboll 2020) suunnittelualue on jaettu neljaén osaan.
Kaskein Marja Oy:n tontille ja sen lansipuolella oleville kahdelle tontille on laadittu ra-
kennettavuusselvitys jo aiemmin, alueella on jo tai on tulossa toimijat, mink& vuoksi
tassa selvityksessa ei kasitelty kyseisia alueita.

Koko suunnittelualueella rakennusten ja maarakenteiden alta poistetaan ylin humus-
ja pintamaakerros ja [ldyhemmat pintakerrokset tiivistetdén tai poistetaan. Kaavamuu-
tosalueen koillisosassa alueen rinteen laheisyydessa on havaittavissa paikoin paksuja,
l6yhempia hiekkakerrostumia ja lounaisosassa on paikoin havaittavissa keskitiiviita ja
l6yhempia hiekkakerroksia. Mikali raskaita rakennuksia sijoitetaan |6yhien kerrosten
laheisyyteen, tulee maapohjan mahdolliset pohjan vahvistustoimenpiteet, kuten sy-
vatiivistyksen tarve selvittaa tapauskohtaisesti. (Ramboll Finland Oy, 2020)

Suunnittelualueen pohjasuhteet mahdollistavat teollisuusrakennuksien rakentamisen,
joille sallitaan vahaisia painumia. Mahdollisten painumien voidaan olettaa tapahtuvan
paasaantoisesti rakentamisen aikana. Painumat tulee kuitenkin luotettavasti arvioida
riittdvien kohdekohtaisten pohjatutkimusten perusteella. Rakennuksen perustukset ja
lattiat voidaan lahtokohtaisesti perustaa maanvaraisesti. (Ramboll Finland Oy, 2020)

Kaavamuutosalueella putkijohdot voidaan lahtokohtaisesti perustaa maanvaraisesti.
Suunnittelualueen kaakkoisosassa putkijohdot vaativat tapauskohtaisesti suunnitelta-
vat arinarakenteet. Suunnittelualueella pihat ja kadut voidaan perustaa maanvaraisesti
tiivistetyn pohjamaan varaan normaalein rakennekerrospaksuuksin. Suodatinkerrok-
sen tarve tulee selvittaa tapauskohtaisesti. Suoritettujen tutkimusten perusteella maa-
pera soveltuu esimerkiksi pengermateriaaliksi ja putkikaivantojen lopputayttdihin.
(Ramboll Finland Oy, 2020)

Alueen maapera on paaosin routivaa tai lievasti routivaa. Rakennusten ja rakenteiden
routasuojaustarve tulee arvioida tapauskohtaisesti. Routarajan ylapuoliset rakenteet ja
rakennettavat vesijohto- ja viemarilinjat tulee routasuojata asianmukaisesti. Suoritettu-
jen pohjatutkimusten perusteella suunnittelualueen kaakkoisosan pohjamaata voidaan
pitdd paaosin routimattomana. (Ramboll Finland Oy, 2020)

6.1.3 Pinta- ja pohjavesi

Kokonaisuutena rakentamisella ei ole haitallisia vesistd- eikd pohjavesivaikutuksia.
Suunnittelualue sijoittuu luokiteltujen pohjavesialueiden ulkopuolelle. Kaavan toteutta-
minen ei aiheuta jatevesien kautta vaikutuksia vesist6ihin, silla uudet rakennukset lii-
tetdan kaupungin viemariverkkoon. Asemakaavan yleisissa maarayksissa on maa-
ratty, ettéd rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa selvitys hulevesien hallinnasta ja
johtamisesta. Hulevesien hallinnan |&aht6kohtana tulee olla ensisijaisesti hulevesien ka-
sittely tontilla.

Rakennukset tulee salaojittaa ja pintavedet tulee johtaa pois rakennusten lahettyvilta.
Alueen luonnollinen maaperad koostuu paaosin rakeisuudeltaan vaihtelevista hiekka-
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ja hiekkamoreenikerrostumista ja soveltuu vedenlapaisevyysominaisuuksiltaan vahin-
taan kohtalaisesti hulevesien imeyttamiseen tonttialueilla. Aluetta voidaan pitaa pin-
nanmuodoiltaan ja maaperdaominaisuuksiltaan melko helposti kuivatettavana. Imeytta-
misratkaisuja suunnitellessa tulee maaperan vedenlapaisevyysominaisuudet selvittaa
tapauskohtaisesti tarkemmilla pohjatutkimuksilla. (Ramboll Finland Oy 2020)

Pohjavedenpinta on alueen luoteisosassa melko lahella (2,2 m) nykyista maanpintaa,
noin tasolla +86.9. Tutkimusalue ei sijoitu pohjavesialueelle. N&ain ollen maanrakenta-
misessa on mahdollista hyddyntaa uusiomateriaaleja mara-asetuksen (Valtioneuvos-
ton asetus erdiden jatteiden hyddyntamisestd maarakentamisessa) mukaisella ilmoi-
tusmenettelylla. (Ramboll Finland Oy, 2020)

Rakentamisen jalkeen katto- ja piha-alueilla muodostuu sade- ja sulamisvesista hule-
vesia, jotka on mahdollista imeyttdd suunnittelualueella. Hulevesien maara kasvaa ny-
kytilanteeseen verrattuna, kattovesien sek& mahdollisten pinnoitetun pysékointialuei-
den myota. Kaavamuutoksella on vahainen vaikutus pintavesistoihin.

Hulevesien hallinnan tekniset ratkaisut maaritelladn rakennuslupavaiheessa. Asema-
kaavan yleismaarayksissa maarataan, etta rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa
suunnitelma hulevesien hallinnasta ja johtamisesta erityisesti onnettomuus- ja tulvati-
lanteissa.

Kaavassa maarataan myaos, ettad vahintaan 10 % tontin pinta-alasta tulee jattaa luon-
nontilaiseksi tai istutettavaksi alueeksi rakennusalalle, jolta hulevedet on mahdollista
imeyttaa maaperaan.

MyOs asemakaavan istutusmaaraykset ovat osa hulevesien hallintaa, koska kasvilli-
suuden runsas kaytto on hyva tapa estdéa hulevesien muodostumista. Lapéaisevien pin-
tojen kaytt6 mahdollistaa veden paasyn maaperaan ja sieltd kasvien kayttoon. Kasvit
myo6s pidattavat raskasmetalleja ja ravinteita. Asemakaavan yleismaarayksissa maa-
rataan, ettd rakennusten, kulkuteiden ja pysakointialueiden ulkopuolelle jaava tontin
osa tulee istuttaa.

6.1.4 Vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen ja viheryhteyksiin

Asemakaavamuutoksen mukaisen rakentamisen toteutuessa nykyinen puusto ja muu
kasvillisuus haviavat korttelialueilta todennakdoisesti pysyvasti. Rakentamisen jalkeen
korttelialueilla tulee olemaan vain hyvin vahan kasvillisuutta ja elaimistdéa. Poistuvaan
kaavaan verrattuna metsaaluetta havida kuitenkin vain hieman enemman, uusia va-
rauksia ovat kortteliin 3 liitettava noin 30 metrin levyinen VL-alue seka kortteliin 1 liitet-
tava noin puolen hehtaarin VL-alue valtatie 6:n varressa. Huomionarvoista on, etta
kortteleiden 2 ja 3 valisella EV-8 alueella sailyy nykyinen kasvillisuus ja elaimisto. Li-
saksi valtatien 6 varsi ja itdosan rinne on osoitettu kaavassa istutettaviksi. Edelleen
kaavamaarayksen mukaan rakennusten, kulkuteiden ja pysékdintialueiden ulkopuo-
lelle jA&vat tontin osat tulee istuttaa.

Luontoselvityksen (AFRY Finland Oy 2020) mukaan alueen metsat ovat luontoarvoil-
taan melko tavanomaisia Salpausselan alueen havupuuvaltaisia kangasmetsia. Asket-
tain tehtyjen hakkuiden jalkeen paaosa metsista on nuoria, ja varttunutta metsaa on
vain itdosan selanteelld. Alueelle ei sijoitu luonnonsuojelulaki- (29 8), vesilaki- (2 luku
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11 8 ja 3 luku 2 8) eikd metsalakikohteita (10 8), eikd uhanalaisiksi arvioituja luonto-
tyyppeja. Alueelta ei ole tiedossa havaintoja uhanalaisista kasvi- tai elainlajeista tai
luontodirektiivin IV (a) liitteen eldinlajeista, eika niita havaittu maastokaynneilla. Liito-
oravan esiintyminen tarkistettiin kevaalla 2020, eika merkkeja lajista havaittu.

Kaavamuutoksen mukainen rakentaminen muuttaa paikallisesti luonnonymparistoa ja
maisemaa melko voimakkaasti verrattuna nykytilanteeseen ja vahentaa luonnon mo-
nimuotoisuutta. Voimassa olevaan kaavaan verrattuna muutos ei kuitenkaan ole suuri.
Kaavamuutoksen my6ta paikallisesti arvokkaan harjualueen geologisesti ja biologi-
sesti huomionarvoisin osa sailyy edelleen rakentamattomana EV-8-suojaviheralueena.

Kaava-aluetta l&hin luonnonsuojelualue sijaitsee noin kilometrin ja lahin Natura 2000 -
alue noin kolmen kilometrin paassa, eika kaavalla ole niihin vaikutuksia. Kaava-alue
rajoittuu eteld- ja lansireunoilla valtateihin, jotka rajoittavat osittain elainten liikkumista.
Kaava-alueen merkitys ekologisena yhteytena ei liene kovin suuri, eikd rakentaminen
heikenn& yhteyksia. (L&hde: AFRY Finland Oy 2020)

6.1.5 Vaikutukset luontokohteisiin

Suunnittelualue on metsaista ja osittain rakennettua aluetta. Se sijoittuu vilkkaasti lii-
kennoityjen teiden varteen ja pohjoisosassa kulkee Selkaharjukatu. Etelaosassa luon-
nonymparistéa ovat muuttaneet soranotto ja teollisuuskiinteiston rakentaminen.

Luontoselvityksen perusteella suunnittelualueella ei ole arvokkaita luontokohteita.
Sinne ulottuva ensimmaisen Salpausselan muodostuma Kirkkomakii Selkéharju on ar-
vioitu paikallisesti arvokkaaksi harjualueeksi. Sen geologisesti ja biologisesti huomion-
arvoisin osa on nykytilanteessa itdosan selanne. Sen sailyttdminen on luontoselvityk-
sen mukaan suositeltavaa, mutta ei valttamatonta. Jo voimassa olevassa kaavassa
suunnittelualueen koillisosa on osittain kaavoitettu korttelialueiksi, joiden keskella on
lahivirkistysalue. Asemakaavamuutoksessa Kirkkomakii Selkédharju-harjualueen geo-
logisesti ja biologisesti huomionarvoisin osa on osoitettu paéosin suojaviheralue-mer-
kinn&lla, jolla turvataan sen sailyminen.

6.2 Taloudelliset vaikutukset

6.2.1 Aluetaloudelliset vaikutukset

Yrityksiin tai yritysten liiketoimintaymparistoon kohdistuvat vaikutukset

Kaavamuutoksella kasvatetaan Lappeenrannan yritysalueiden tonttivarantoa seka li-
satdadn ja monipuolistetaan yritystoiminnan sijoittumismahdollisuuksia. Lappeenran-
nan kaupunki vastaa alueen rakentamiskelpoiseksi saattamisen kustannuksista, joihin
kuuluu alueen mm. katujen ja infraverkon rakentaminen. Infraverkon valmistuttua kau-
punki myy tai vuokraa tontit yrityksille. Tonttien myynti- ja vuokratulojen lisédksi kau-
punki saa tuloja kiinteistoveroina.

Kaavamuutos mahdollistaa uusien tydpaikkojen luomisen alueelle ja lisd&a osaltaan
Lappeenrannan elinvoimaisuutta ja houkuttelevuutta. Alueelle voi sijoittua kaavamaa-
raysten perusteella usean tyyppisia tuotannollisia- ja logistiikkayrityksia, joihin voi si-
saltyd myds toimisto- ja myymalatoimintoja. Alueelle voi sijoittua useampia erikokoisia
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yrityksia. Kaavamaarays ei rajaa tiukasti yrityksen tai yritysten toimialaa. Osayleiskaa-
van ja maakuntakaavan mukaisesti asemakaavamaarayksella sallitaan myds tontin
paakayttotarkoitukseen liittyvan myymalan sijoittaminen.

Tulevien yritysten kokoa, tydpaikkaméaaraa tai liikevaihtoa ei kaavan sisallon perus-
teella ole mahdollista tarkkaan arvioida. Esimerkinomaisesti voidaan arvioida, etta mi-
kali alueen rakennusoikeudesta noin 1500 krs-m? toteutuisi toimistotiloina, voisi naille
sijoittua 100 7 150 tyOpaikkaa ja vastaavasti tuotantotiloihin muutamia satoja tyopaik-
koja. Alueen sijainti hyvien liikenneyhteyksien aarella antaa hyvat edellytykset myos
osaamispohjaisten tyopaikkojen sijoittumiselle.

Monipuolisen tonttivarannon yllapitamisella voidaan osaltaan tukea mydnteista yritys-
ilmastoa ja yritysverkostojen muodostumista. Kaavan toteuttaminen tukee kaupungin
strategisten karkien kehittymista, erityisesti kasvua ja osaamistai ohjelmaa. Samalla
se lisda yritysten toimintaymparistoon liittyvia kaupungin vetovoimatekijoitd. Asema-
kaavaratkaisu mahdollistaa isommat tonttikoot kuin voimassa oleva kaava ja sita myo-
ten monipuolisemmat toimintaedellytykset yrityksille. Tyonantajat edellyttavat yritys-
tonteilta keskeista sijaintia, hyvaéa saavutettavuutta ja yleista houkuttelevuutta; Selka-
harju on erinomaisesti saavutettavissa valtateiden risteyskohdassa seka erittain naky-
valla paikalla Helsingin suunnasta tultaessa tai sinnepain mentaessa, alue toimii ikdan
kuin porttina Lappeenrantaan.

6.2.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Asemakaavan toteuttamisen valittomia yhdyskuntataloudellisia kustannuksia ovat uu-
sien katujen ja kunnallistekniikan rakentaminen seka sahkdnjakeluverkoston rakenta-
minen. Lisaksi alueelle on mahdollista rakentaa kaasuverkosto. Alueelle on laadittu
alustava kustannusarvio, joka siséltad Karjakadun rakentamisen (kokonaispituus 630
m, josta itdp&&ssa osittain valmista katua noin 170 metrid) kunnallisteknisine verkos-
toineen. Yhteensa kadun rakentamisen kustannuksiksi on arvioitu 720 000 euroa. Kus-
tannusarvio sisdltaa rakennusosat, tybmaatehtavét ja tilaajatehtavat. Katurakenteiden
kustannuksiksi on arvioitu 450 000 e, kevyen liikenteen vaylan 60 000 e, vesihuollon
150 000 e ja katuvalaistuksen 60 000 e.

Asemakaavamuutoksen yhten& lahtokohtana on ollut parantaa alueen toteutettavuutta
ja liséta tonttien rakentamiskelpoisuutta. Karjakadun linjaus muuttuu osin nykyista ete-
lammaksi, joten Karjakadun kokonaispituudeksi tulee noin 630 metrid. Suunnittelualu-
eelle toteutettavan katu- ja infraverkon pituus kasvaa 450 metrid voimassa olevaan
kaavaan ndhden, mika on kuitenkin perusteltua tonttivarannon kasvun vuoksi.

6.3 Liikenteelliset vaikutukset

6.3.1 Vaikutukset likenneverkkoon

Kaavamuutoksella ei ole vaikutuksia Selkdharjun alueen olemassa olevan liikennever-
kon rakenteeseen. Selkaharjunkatu toimii edelleen valtatie 6:n pohjoispuolisen alueen
padkatuna ja jatkossa mahdollisesti my6s valtatien rinnakkaistiena.

Kaavan toteuttamisen myota Karjakatu rakennetaan Salpausselankadulle asti val-
miiksi kevyen liikenteen vaylineen ja istutuksineen. Asemakaavan toteuttaminen laa-
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jentaa teollisuusalueen sisaisté likenneverkkoa, johon muodostuu Karja- ja Portinka-
dun lenkkimaista tonttikatuyhteyttd tdydentava Karjaladun lantinen jatke. Karjakadun
paahan on asemakaavassa varattu kaantopaikka.

PIENNAR

ENTEEN
18,0 m

Kuva 32 Periaatekuva katupoikkileikkauksesta Karjakadun lansiosasta, jossa katualu-
een leveys on 18 metria. Katualueen reunoissa on lumitilaksi varatut pientareet, 7 met-
ria levean ajoradan pohjoispuolella on 3,5 metria levea kevyen liikenteen vayla

$

PIENNAR VIHERKAISTA | KEVYEN PIENNAR
LIIKENTEEN

KATUALUE VAYLA 3,5 m
20,0 m

Kuva 31 Periaatekuva katupoikkileikkauksesta Karjakadun itdosasta. Katualueen le-
veys on 20 metrid idasta Portinkadun liittymaan saakka. Katualueen reunoissa on
lumitilaksi varatut pientareet, 7 metria levean ajoradan pohjoispuolella on 3 metria
levea viherkaista.

Selkdharjun asemakaavan ja tonttijaon muutos K2727
Asemakaavan selostus 21.6.2021, muutettu 23.9.2021



48/57

Kuva 33 Kolmiulotteinen havainnekuva luoteesta kuvattuna.

6.3.2 Vaikutukset liikennemaariin, likenteen toimivuuteen ja liikkenneturvallisuuteen

Trafix Oy:n vuonna 2015 laatiman liikenne-ennusteen mukaan vuonna 2035 Valtatie
6:n likennemaara on noin 21 200 (10600+10600) ajoneuvoa vuorokaudessa ja valtatie
13:lla 8820 (4410+4410) ajoneuvoa vuorokaudessa. Selkéharjunkadulle ei ole ennus-
tettu likennem&araa vuodelle 2035.

Teollisuuden toimipaikkojen matkatuotokset esitetaan kavijdiden maarana tyontekijaa
kohti keskimaaraisen arkivuorokauden aikana. Kukin kavija tekee alueelle kaksi mat-
kaa, joista toinen on saapuva ja toinen lahteva matka. Tavaraliikenteen matkatuotokset
esitetddn kaynteina toimipaikkaa kohti arkivuorokausina.

TK-2-korttelialueiden toimintojen vaikutus alueen liikennemaariin riippuu siita, kuinka
paljon alueelle rakennetaan tuotanto- ja toimistotilaa, ja mikéa on alueella toimivan yri-
tyksen toimiala ja sitéa kautta tyontekijamaara. Mikali tontille sijoittuu sata tydpaikkaa,
tulee kaynteja normaalin tybpaivan aikana noin kaksisataa. Tall6in on oletettu, etta
kyseessa on tyypillinen vahan asiointilikennetta aiheuttava toimistotila, joihin kuuluvat
esim. suunnittelutyépaikat. Tuotantotoiminnassa henkilokunnan tyématkaliikenteen li-
saksi on kuljetusliikennettd. Kaavamuutos lisaa liikennetté verrattuna voimassa olevan
asemakaavan toteutumiseen ainoastaan siltd osin, kun korttelialueet laajentuvat.

Vaikka paddosa matkoista tehtéisiin henkildautolla, on kaavamuutosalueen vaikutus
Selkaharjunkadun, valtatie 6:n ja valtatie 13:n likennemaaraan kokonaisuutena vahai-
nen. Valtateiden liikennemaarat ovat erittdin suuret ja Selkéharjunkadullakin pdéaosa
ennusteliikenteestd muodostuu jatkossa valtatien rinnakkaistien likenteesta seka Ru-
tolan asuinalueelle sekd Lappeenrannan lantisen osien Mikkelin suuntaan kulkevasta
likenteesté. Sensijaan Karjakadun liikenteen oletetaan muodostuvan kaytannéssa ko-
konaan suunnittelualueen synnyttamasta liikenteesta.
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