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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutos koskee Reijolan kaupunginosan korttelin 7 tonttia 3. Suunnittelualue
sijaitsee Tullitien varrella noin 1,5 km kaakkoon Lappeenrannan ydinkeskustasta. Alue
rajoittuu koillisessa ja kaakossa katualueeseen, lounaassa varastoalueeseen ja luo-
teessa rautatiealueeseen. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 1,6 ha. Suunnittelualueen
sijainti ja rajaus on esitetty alla olevalla kartalla.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus
Kaavan nimi Tullitie 7 asemakaavan ja tonttijaon muutos

Kaavan tarkoitus Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa Lap-
peenrannan asemanseutuun kuuluvan Tullitien alueen kehitta-
minen monipuolisena ty6paikka- ja tuotantotoiminnan alueena.
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

2. MRA 30 8:n ja MRA 27 §:n kuulemisissa saatu palaute ja sen huomioiminen
a. Karttaote osallisista, joita on kuultu kirjeitse tai s&hkdpostitse
b. MRA 30 8:n kuulemisessa saadut lausunnot
c. Kaavanlaatijan vastineet MRA 30 8:n kuulemisessa saatuihin lausuntoihin
d. Kaavaluonnoskartta

e. MRA 27 8:n kuulemisessa saadut lausunnot, muistutukset ja kaavanlaatijan
vastine (lisdtdan kuulemisen jalkeen, jos lausuntoja ja/tai muistutuksia tulee)

3. Tonttijakokartta
Asemakaavan tilastolomakkeet

5. Maaperan puhdistus toimenpideraportti (Ymparistokonsultointi Niemeldinen Oy
11.11.2019)

6. Havainnekuva
7. Asemakaavakartta 14.1.2020

»

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

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

Tullitie 7 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2722
Asemakaavan selostus 14.1.2020



6/49

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

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

1 Lappeenrannan kaupunki, Keskiosan osayleiskaava, Luontoselvitys (Poyry Fin-

land Oy, 7.9.2016)

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

Lappeenrannan seudun ymparistotoimen alueen meluselvitys (Ramboll Finland Oy

2.12.2015)

1 Lappeenranta Keskustaajaman osayleiskaava-alueen muinaisjadnnésten tayden-
nysinventointi 2012 (Mikroliitti Oy)

1 Lappeenranta Keskustaajaman osayleiskaava-alueen historiallisen ajan muinais-
jaénnosten inventointi 2014 (Mikroliitti Oy)

1 Kaksoisraide Luumaki-Imatra Yleissuunnittelun tarinaselvitys ja varahtelyanalyysi

Ymparistotarinatarkastelut 9.11.2009, Geomatti Oy

Nuijamaan nelja vuosikymmenta, Janne Nokki 2015

Lappeenrannan keskustan kehittdAmissuunnitelma (Arkkitehtitoimisto Mikko Heik-

kila Oy, Esisuunnittelijat Oy, Tuomas Santasalo Ky 2001)

E
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2 Tl1 1 VI STELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistynyt syksylla 2019 Lappeenrannan Yritys-
tila Oy:n aloitteesta. Suunnittelun aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
asemakaavaluonnos ja havainnekuva.

Asemakaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS:n) néhtavilla olosta lehtikuulutuksella Etel&-
Saimaassa-lehdesséa 30.11.2019 sek& henkilokohtaisille kirjeilla osallisille. OAS pidetaan
MRL:n 62 8:n ja 63 §:n mukaisesti nahtavilla koko kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 8:n mukaisesti nah-
tavilla 2.12.2019 — 6.1.2020. N&htavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot suun-
nittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. Myés muilla
osallisilla on ollut mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Asemakaavaluonnoksesta an-
neettiin 14 lausuntoa. Mielipiteita ei jatetty.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen perusteella ja laadittu asema-
kaavaehdotus. Kaavaehdotus kasitellaéan ja hyvaksytaan kaupunkikehityslautakunnassa
ja kaupunginhallituksessa. Kaupunginhallitus asettaa kaavaehdotuksen nahtaville MRA
27 8:n mukaisesti 30 paivaksi. Kuulemisen jalkeen asemakaavaa voidaan tarkistaa saa-
tujen muistutusten ja lausuntojen perusteella. Taman jalkeen asemakaava viedaan kau-
punginhallituksen ja kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi ja hyvaksyttavaksi.

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin elinvoiman ja kaupunkikehityksen
toimialan kaupunkisuunnittelussa.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella on muutettu voimassa olevan asemakaavan yleisten raken-
nusten korttelialue teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (TY-5), yhdyskunta-
teknistd huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alueeksi (ET), suojaviheralueeksi
(EV) ja katualueeksi. TY-5-alueella on noin 7000 krs-m? rakennusoikeutta tehokkuuslu-
vulla 0,5.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Alueen maanomistajan ja Lappeenrannan kaupungin kesken laaditaan MRL 91b §:n mu-
kainen maankayttésopimus ennen asemakaavan hyvaksymista. Maankayttésopimus tu-
lee olla hyvaksytty ja allekirjoitettu ennen kuin asemakaavamuutos voidaan hyvaksya
kaupunginvaltuustossa. Asemakaavamuutos on mahdollista toteuttaa asemakaavan
saatua lainvoiman.

Tullitie 7 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2722
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3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Reijolan kaupunginosassa noin 1,5 km ydinkeskustasta kaak-
koon Lappeenrannan rautatieaseman ja Matkakeskuksen kaakkoispuolella. Alue rajau-
tuu koillisessa ja kaakossa katualueeseen, lounaassa varastorakennusten korttelialuee-
seen ja luoteessa rautatiealueeseen kuuluvaan lastausalueeseen.

Suunnittelualueelta on purettu vuonna 2019 entiset Lappeenrannan piiritullikamarin tulli-
rakennukset. Tullin rakennukset rakennettiin vuosina 1967-1969 ja ne oli suunniteltu Lap-
peenrannan kaupungin rakennusviraston rakennussuunnitteluosastolla.

Suunnittelualueen itdpuolella sijaitsee Reijolan tilan (405-433-1-621) vanha paaraken-
nus. Kaupungin etelapuolinen tydlaisasutus on suurelta osin sijoittunut Reijolan tilan
maille 1800-luvun lopulta lahtien. Muun muassa nykyinen Tykki-Kiviharju sijoittuu Reijo-
lan tilan entisen lehmélaitumien paikalle.

Suunnittelualue on osa Reijolan kaupunginosaa, joka on kehittynyt 1960-luvulta lahtien
monipuolisena tuotannon, logistiikan, varastoinnin ja kaupan alueena. Reijolan alueelle
sijoittuu kaksi vahittaiskaupan suuryksikk6a, joista toinen on suunnittelualueeseen rajau-
tuva K-Rauta Lappeenranta ja toinen Citymarket.

Suunnittelualueeseen valittomasti rajautuvat alueet ovat monipuolisten palveluiden ja
tuotannon aluetta. Tullitien itapaé&ssa sijaitsee Lappeenrannan Auto-Kilta Oy:n autoliike
ja huoltopalvelut, Rikkilan Leivan kahvila-myymala ja K-Rauta Lappeenranta. Rikkilan

Tullitie 7 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2722
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Leivan kahvilan pihalla sijaitsee my6s Tebolil polttoaineiden automaattiasema. Auto-Killan

tiloissa toimii lounasravintola Disas.

Suunnittelualueen lansipuolella toimii mm. talotekniikka-alan yritys Saipu Oy, turva- ja
lukitusmyymala BLC, s&hko- ja tietoliikenneverkkojen suunnittelu, rakennus ja yllapito
palveluja tarjoava Voimatel ja sulku- ja sé&atdventtiileja kaivos- ja kemianteollisuudelle

valmistava RF Valves Oy.

3.1.2 Luonnonympaéristo ja maisema

Maastonmuodot, maa- ja kalliopera

Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman etelapuoliseen
maastoon. Ensimmainen Salpausselkd muodostui jddkauden loppuvaiheessa, kun il-
masto kylmeni ja lahes paikallaan pysyneen jaatikonreunan kohdalle kasaantui moreenia,
soraa ja hiekkaa. Suunnittelualueen kallioperan kivilajina on rapakivigraniitti.

Kaavamuutosalueen maasto on lahes tasai-
nen. Maanpinnan korkeus Tullitie 7:n tontilla
on 79 - 81 metrid mpy (merenpinnan ylapuo-
lella). Suunnittelualueen itapuolisella tontilla
syvanteen kohdalla on talla hetkella korkea
hiekkakasa. Suunnittelualueen luoteispuolen
radan kuormausalueella maanpinta on hieman
korkeammalla, noin 81,9 metria mpy. Tullitien
kaakkoispuolella maasto laskee hieman noin
78,0 metriin mpy. Suunnittelualueen lounais-
puolen tonttien maanpinta on noin 79 metria
mpy.

Tullie 7:n tontilla olleet rakennukset on purettu
ja tontti on tasattu purkamisen jaljiltd. Tontin
lansikulmassa on viela jaljella osia entisesta
lastauslaiturista.

Padosa suunnittelualueen tontista on tayte-
maata (Ta). Tontin luoteisreunan ja rata-alu-
een maapera on hiekkaa (Hk) ja tontin koillis-
kulman karkeaa hietaa (KHt) Maapeitepak-
suus suunnittelualueella on 1-10 metria.
Lahde: gtkdata.gtk.fi/maankamara.

/\

Maanmittauslaitoken varjostettu korkeug
malli suunnittelualueen ymparistosta.
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Pohjavesi

Suunnittelualue sijoittuu Hounijoen vesistoalueelle ja Rakkolanjoen yldosan valuma-alu-
eelle. Alue sijoittuu pohjavesialueelle Lappeenrannan keskusta — Lauritsala (0540510),
joka on luokitukseltaan lIll-luokan pohjavesialue (muu pohjavesialue). Varsinaisen muo-
dostumisalueen raja kulkee suunnittelualueen pohjoispuolella.

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksessa on parhaillaan kdynnissa pohjavesialueiden tarkis-
taminen ja uudelleen luokittelu. Ty6 perustuu 1.2.2015 voimaan tulleeseen lakimuutok-
seen (1263/2014), jolla vesien ja merenhoidon jarjestamisesta annettuun lakiin (vesien-
hoitolaki, 1299/2004) lisattin uusi pohjavesialueita koskeva 2a luku. Lakimuutoksen
myota kaikki 1ll-luokan pohjavesialueet tulee tutkia ja tutkimustietojen perusteella IlI-
luokan pohjavesialueet joko nostetaan luokituksessa 1- tai 2-luokkaan tai poistetaan ko-
konaan luokituksesta. Tutkimusten perusteella pohjavesialueen luokitukseen ja rajauk-
seen voi tulla muutoksia.

——

Lappeenrannan ke

Lappeenranta esKusta-Lauritsala

- Pohjavesialueiden rajaukset

Suunnittelualueella sijainneet rakennukset ja asfaltoinnit on purettu Tullitien kadun-
viereista asfalttikaistaletta lukuun ottamatta. Tontti on purkamisen jalkeen tasattu hiekka-
maalla, joten ainakin osa sadevesista imeytyy télla hetkella maaperaan.

Luonnonymparisto

Suunnittelualue sijoittuu Suomen kasvimaantieteellisessa luokituksessa etelédboreaalisen
vyohykkeen Jarvi-Suomen alueeseen. Eliomaakuntana on Etela-Savo. Suunnittelualue
on kokonaisuudessaan rakennettua kaupunkiymparistdd, jossa ei ole sailynyt alkupe-
raistéd luonnonymparistdéa. Tontilla sijainneet rakennukset ja piha-alueen asfaltti on pu-
rettu ja tontti on miltei kokonaan hiekkaa. Tontin koillis- ja luoteisreunalla kasvaa mantyja,
koivuja, leppia seka yksi vanha pihlaja aivan tontin koilliskulmassa. Puiden alla on hoita-
mattomia entisia nurmialueita.

Alueella voi esiintya kaupungeissa yleisesti esiintyvia pieneléaimia ja lintuja. Alueella ei ole
lito-oravalle tai muille luontodirektiivin liitteen IV (a) lajeille sopivia elinymparist6ja. Suun-
nittelualueella ei Lappeenrannan keskustaajaman keskusosan osayleiskaavan luontosel-
vityksen mukaan ole erityisia luontoarvoja. Suunnittelualueella tai sen lahiymparistdssa
ei sijaitse Natura-alueita, luonnonsuojelualueita eikd muita valtakunnallisesti arvokkaita
luontokohteita tai uhanalaisten lajien esiintymid (Ympéaristokarttapalvelu Karpalo 2.1).
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Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee Lappeenrannan keskustaajaman keskusosan
osayleiskaavan luontoselvityksen kohde nro 19 Lappeenrannan ratapiha. Luontoselvityk-
sen kohdekuvauksen mukaan Lappeenrannan
ratapiha on laaja avoin ja valtaosin hiekkapohjai-
nen alue, jonka kasvilajistoon kuuluvat mm. keto-
maruna, keltasauramo, ahomansikka, kissanka-
pala, kuismat ja karvaskallioinen. Osa ratapoh-
jista on sepeldity. Paahdeymparistojen esiselvi-
tyksessa se arvioitiin hyvaksi uhanalaisten per-
hosten elinymparistoksi (Faunatica Oy 2009a).
Alueelta tavattuja uhanalaisia hyonteisia ovat
mm. vallitdyhtokoi (erittdain uhanalainen, EN) ja i :
loistokaapuyokkonen (vaarantunut, VU). Ratapi- I TN, =SS
han lintuihin kuuluu kivitasku (vaarantunut, VU). Lappeenrannan keskiosan osayleis

kaavan luontoselvityksen kohde nrg
19 rajaus.

Ratapiha kohteen arvo on paahdeymparistona
muu arvokas luontokohde. Lajistoltaan arvokkai-
den alueiden sijainti tulee tarvittaessa selvittda tarkemmin.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Alueen asemakaavoituksen ja rakentumisen historiaa

Karjalan radan Lappeenrannan ja Imatran vélisen rataosuuden rakentaminen aloitettiin
vuonna 1931 ja rataosa otettiin kayttdon vuonna 1934. Lappeenranta- Luumaki oikorata
valmistui vuonna 1962. Kokonaisuudessaan Karjalan rata kulkee Kouvolasta Joensuu-
hun. Aiemmin kaytdssa olleen niin sanotun Keisarin aseman tilalle valmistui uusi rauta-
tieasema Reijolaan vuonna 1934. Linja-autoasema eli Lappeenrannan Matkakeskus ra-
kennettiin asemarakennuksen viereiselle tontille vuonna 2000.

Ensimmainen asemakaava Reijolan alueelle vahvistui vuonna 1963. Asemakaava sisalsi
Ratakadun eteldpuoleisen rautatiealueen ja valtatie 6:lle varatun tielikennealueen Kesa-
maesta silloiselle Viipurin maantielle asti seka korttelialueen Toikansuon puhdistamoa
varten. Vuonna 1964 vahvistuneessa asemakaavassa kaavoitettiin tielikenne- ja rauta-
tiealueen valiin jaaneille peltoalueille teollisuus- ja varastorakennusten korttelit 2-5. Teol-
lisuusalueelle johti Viipurintieltd Nikurintie ja alueelle osoitettiin kaksi koillis-lounaissuun-
taista katua Leijerintie ja Toikansuontie. Nurmipuisto ja Nikurinpuisto erottivat korttelit tie-
alueista ja Viipurintiesta.
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Kuvaote 11.6.1964 vahvistuneesta asemakaavasta ja asemakaavamuutoksesta Reijolan alueelle.

1960-luvulla uuden Saimaan kanavan rakennusty6t olivat kaynnissa ja tiedettiin etta ka-
navaliikenteen avautuessa laivaliikennetta varten tarvittiin uusi tullikamari. Tullin sijainti-
paikaksi paatettiin Lappeenranta ja Tullihallitus sopi vuonna 1966 Lappeenrannan kau-
pungin kanssa tullikamarin huonetilaohjelmasta. Vuonna 1967 vahvistuneessa asema-
kaavamuutoksessa varauduttiin paikkakunnalle perustettavaa tulliasemaa varten. Kaa-
vamuutoksessa osasta Leijerintien pohjoispuolen teollisuusaluetta muodostettiin yhtenai-
nen yleisten rakennusten korttelialue kaupungin tarpeita varten. Leijerintien katualue kat-
kaistiin ja itdpaa muutettiin Tullitieksi. Samassa kaavassa Viipurintien liittyman lahelle
muodostettiin tontti huoltoasemaa varten.

Tullin tarvitsemat alueet olivat osoittautuneet alkuperaista pienemmiksi ja vuonna 1972
lansiosa yleisten rakennusten korttelialueesta muutettiin takaisin teollisuus- ja varastora-
kennusten Korttelialueeksi. Vuonna 1975 vahvistuneessa asemakaavamuutoksessa
muutettiin hieman Tullitien lansipaan linjausta ja vuonna 1982 vahvistuneessa kaava-
muutoksessa Tullitietd on viela jatkettu lAnteen nykyiseen pituuteen, jolloin rakentamaton
korttelin osa on voitu jakaa kahteen tonttiin.
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Vasemmalla ote vuoden 1951 peruskarttalehdesta 3134 07 nykyisen Reijolan kaupunginosan
alueelta. Keskella ote vuoden 1971 kartasta ja oikealla vuoden 1983 kattasjat peltoalueet
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yksikoiden ja erikoiskaupan alueeksi.
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Reijolan alueen ensimmaiset teollisuus- ja varastorakennukset on rakennettu Teollisuus-
kadun varteen 1963, 1965 ja 1968. My0ds 1970-luku oli vilkasta rakentamisaikaa alueella.
Alueen viimeiset rakentamattomat tontit rakentuivat 1980-luvun lopulla. 2000-luvulla mo-
nia rakennuksia on laajennettu uudisosalla. Reijolan alueella toimi 1990-luvulla mm. au-
tokauppoja seka rakennustarvikkeita ja puutavaraa myyvia liikkeitd kuten K-rauta nykyi-
sen Citymarketin paikalla. Reijolan alueen muutos teollisuus- ja varastoalueesta toimitila-
ja liikealueeksi vahvistui Citymarketin sijoittumisen myotd. Kaavamuutos Kesko Oy:n
9000 kerros-m2:n suuruisen automarkettyyppisen suurmyymalan sijoittamiseksi alueelle
vahvistui vuonna 1998.

Vuonna 2001 laaditussa Lappeenrannan keskustan kehittdmissuunnitelmassa (Arkkiteh-
titoimisto Mikko Heikkila Oy, Esisuunnittelijat Oy, Tuomas Santasalo Ky) Reijola-Mylly-
maki aluetta on tarkasteltu keskustan ulkopuolisena vahittaiskaupan suuryksikkéjen ja
teknisen erikoiskaupan alueena. Tarkastelu tahtasi kaupan rakenteelliseen kehittami-
seen ja tybnjakoon kaupungissa. Vuonna 2002 vahvistuneessa asemakaavamuutok-
sessa Toikansuontien eteldpuoleiset teollisuus- ja varastorakennusten Kkorttelialueet
muutettiin toimitilarakennusten korttelialueeksi ja korttelialuetta laajennettiin kiinni Vt 6:n
yleisen tien alueeseen. Vuoden 2004 kaavamuutoksella mahdollistettiin Citymarketin laa-
jentaminen 5000 kerros-m2ll& 14 000 kerros-m2n kokoiseksi paivittaistavarakaupan
suuryksikoksi.

9 Rakennuskanta

Suunnittelualueella ovat sijainneet Lappeenrannan kaupungin tullipiirikamarille rakennut-
tamat rakennukset. Rakennukset suunniteltiin Lappeenrannan kaupungin rakennusviras-
ton rakennussuunnitteluosastolla. Ensimmaiset rakennuslupiin liitetyt piirustukset on pai-
vatty joulukuussa 1966. Rakennuslupaan liitetyn asemapiirroksen mukaan kaikkien ra-
kennusten yhteenlaskettu kerrosala oli 3459 m2 ja huoneistoala 3179 mz2.
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Tullirakennusta rakennuslupaan liitetty asemapiirros (17.12.1966).

Rakennukset valmistuivat tammikuussa 1969. Rakennuksen lansiosassa oli nelja 485
m2:n varastoa, joista kaksi oli lamminta varastotilaa. Varastojen vélissa oli liukuovet. Ra-
kennuksen itaosassa oli toimistotiloja, tullaus- ja pakkaushuoneet sekd henkilokunnan
sosiaalitilat. Lisaksi rakennuksessa oli kellari, jossa oli mm. tila huutokaupan pidolle ja
koulutukselle, arkisto. Tontin itAosan rakennuksessa oli mm. huone autonkuljettajan y6-
pymista varten seka autotallit neljalle autolle.

TTLI]

e l

Tullirakennusten rakennuslupaéitetyt leikkauskuvia(17.12.1966).

Kun Saimaan kanavaliikenne jai selvasti odotettu vahaisemmaksi, kaupungin rakennut-
tama tullikamari osoittautui ylimitoitetuksi. Henkilokuntaakin tarvittiin vahemman kuin oli
suunniteltu ja vuonna 1969 osa tullirakennuksen huoneista luovutettiin kaupungin kayt-
toon. Suomen tullipiirijako uudistettiin kuitenkin vuonna 1971 ja muodostettiin Saimaan
tullipiiri. Lappeenrannasta tuli piiritullikamari, jonka alle kuuluivat koko Saimaan vesisto-
alue, Mikkelin, Savonlinnan, Kuopion ja Joensuun tullikamarit ja Varkauden tulliasema.
Tullipiiriin perustettiin myés oma valvontatoimisto, joka johti erityisvalvontaa piirin alueelle
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itsendisesti. Nain rakennuksen tilat tarvittiin jalleen tullin kayttéon. Lahde Nuijamaan nelja
vuosikymmenta, Janne Nokki 2015.

Arkistoitujen rakennuslupiin liitettyjen lupakuvien mukaan vuonna 1970 tyohallien lansi-
paahan rakennettiin sosiaalitilojen laajennus ja vuonna 1973 lansipaadyn sosiaalitiloja
laajennettiin vield kertaalleen toimistohuoneilla ja kahviotiloilla. 1980-luvulla rakennuksen
lansipaassa toimi Lappeenrannan piiritullikamarin Rajahuolinta Oy ja itdpaassa Tulli.
Vuonna 1983 rakennuksen lansipaahan tehtiin Rajahuolinta Oy:lle muutoksia sisétiloissa
ja uusi lastauslaituri ja ajoluiska. Vuonna 1997 tullirakennuksen vesikattoa korotettiin ja
seka sisétiloihin ja pihalle tehtiin muutostoita.

Kevaalla 2000 Lappeenrannan piiritullikamari vuokrasi Lappeenrannan kaupungilta uudet
tilat Mustolasta. Tullilta jaaneiden rakennusten omistajuus on siirtynyt Lappeenrannan
Yritystila Oy:lle, joka on vuokrannut tiloja toimisto- ja varikkokayttoon. Rakennukset on
purettu syksylla 2019.

1 Kaupunkikuva ja- rakenne

Reijolan alue on kauttaaltaan toimitila-aluetta, jolla ei ole asumista. Kaupunginosan poh-
joisosa on ratapihaa, jonka pohjoispuolella on rautatieasema ja linja-autoasema. Kaupun-
ginosa on vuosien saatossa muuttunut teollisuus- ja varastoalueesta myos toimitila- ja
erikoiskaupan alueeksi. Rakennukset ovat suhteellisen matalia ja rakennukset sijoittuvat
valjasti toisiinsa nédhden. Rakennuksia ympardivat laajat asfaltoidut paikoitus- ja lastaus-
alueet. Toikansuontielld useilla liikkeilla on paikoitusalue asiakkaille likkeen edessa ka-
tualueen vieressa, jolloin katutilaa leimaa jopa liiallinen véljyyden tuntu. Tullitien lansi-
paassa katualuetta ja tontteja ei ole rajattu selkedsti, jolloin alueesta saa hyvin jasentele-
mattaman vaikutelman.

Reijolan olemassa olevassa rakennuskantaan ei lity sanottavasti kaupunkikuvallisia tai
arkkitehtonisia arvoja, rautatieasemaa ja matkakeskusta lukuun ottamatta. Nykyinen ra-
kennuskanta on epayhtenainen ja kaupunkikuvallisesti levoton. Kaupunkikuva on tyypil-
lisen teollisuusalueen mukainen, eika se sisalla erityisia kaupunkikuvallisia arvoja.

M Liikenneverkko
Katuverkko

Reijolan kaupunginosaa rajaa idassa/koillisessa Vanha Viipurintie. Katu on kaupungin
ydinkeskustasta etelddn johtava pdadkatu. Suunnittelualueelle johtaa Vanhalta
Viipurintieltd Toikansuontie ja sen kiertolittyméasta luoteeseen erkanee Tullitie.
Toikansuontie on luokiteltu kokoojakaduksi ja Tullite tonttikaduksi. Tullitien itdp&aén
katualueen leveys on 15 m ja lansipaan 10 metria. Katu on valaistu seka asfaltoitu ja sen
nopeusrajoitus on 50 km/h. Tullitieltd kohti rautatiealuetta kulkee asemakaavassa
katualueeksi merkitty sorapintainen yhteys. Katualueen leveys on 8 metria. Tullitien
katualueelle ei ole rakennettu erillisid jalkakaytavia eika pyorateita.

Lappeenrannan kaupunki on teettdnyt vuonna 2014 liikenne-ennusteen vuodelle 2035
(Trafix Oy 2015) seké nykytilaennusteen vuodelle 2014. Ennusteen mukaan vuonna 2014
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Tullitien liikenne on 2400 ajoneuvoa/ vuorokausi. Liikenteen on ennustettu kasvavan
2800 ajoneuvolla/ vuorokausi 5200 ajoneuvoon/ vuorokausi.

250

.

Vasemmalla ote kuvasta vuorokausiliikenne 2014 (ajon/vrk) ja oikealla vuorokausilikenne 2035
(ajon/vrk) (Trafix Oy 2015).

Joukkoliikenne

Lappeenrannan paikallisliikenteen linja 4 (Karhuvuori-Méantyla) kulkee suunnittelualueen
itdpuolelta Vanhalla  Viipurintiellda.  Suunnittelualuetta lahimmat paikallis- ja
kaukoliikenteen linja-autopysakit ovat Vanhan Viipurintien varrella Toikansuontien ja
Harapaisentien risteysalueen molemmin puolin.

Rautatie

Suunnittelualueen luoteispuolella kulkee Karjalan radan Kouvolasta Joensuuhun johtava
rataosuus. Karjalan rataan kuuluva Luuméaki—Imatran tavara-asema-rataosa on nykyisin
Suomen rataverkon vilkkaimpia yksiraiteisia rataosuuksia ja sen valityskyky on osan
aikaa vuoro-kaudesta lahes loppuun kaytetty. Rataosuus kuuluu yleiseurooppalaiseen
TEN-likenneverkkoon. Rataosuus Luumaki-Imatran tavara-asema on yksiraiteinen,
suojastettu, kauko-ohjattu, junien kulunvalvonnalla (JKV) varustettu, sahkdistetty rata.
Henkildliikenteen suurin sallittu nopeus on 140 km/h. Tavaraliikenteen suurin sallittu
akselipaino on 22,5 tonnia. Luumaki-Lappeenranta rataosuudella liikenndi 17
matkustajajunaa ja 22—-27 tavarajunaa paivassa (syksyn 2014 arkipaiva). Ratapihalla voi-
daan kuljettaa ja tilapaisesti sailyttéda vaarallisia aineita.

Karjalan radaksi kutsuttu rata Kouvolasta Joensuuhun-fywvijlial@g0radan valmistuttua Luumaelta
Torolan kautta Lappeenrantaan vuonna 1962 ja uuden rataosan valmistuttua vuonna 1966 Parikkalas
k&niemeen, jossda yhtyy Niiralan rataan ja samalla alkuperdiseen Karjalan rataan. Ensimmainen vuor
1894 valmistunut Karjalan rata Viipurista Sortavalan kautta Joensuuhun jai luovutetuille alueille lahes
naan vuonna 1940 solmitun Moskovan rauhan myota.
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1 Yhdyskuntatekninen huolto

Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n alueella kunnallistekniset verkostot sijoittuvat Tulli-
tien katualueelle ja osaksi Tullitie 7:n tontille. Tontin kaakkoisreunalla kulkee kaukolam-
poputki. Sdhkokaapeleita kulkee suunnittelualueen tontin koilliskulmassa Elisa Oyj mas-
tolle sekéa ulkovaloverkkoa piha-alueella pysakadintipaikkojen sahkétolpilla.

Vesihuollon verkosto kulkee paaosin Tullitien katualueella jatkuen itdé&n pain varastora-

kennuksen korttelialueella.

Seuraavissa kuvissa on esitetty alueen Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n yhdyskunta-

tekniset verkostot.

\\
Vasemmalla suunnittelualueen kaukolampdverkosto (punaiset viivat) ja oikeallgdestnjan-
nitekaapéit (mustat ja vihreat viivagekd ulkovaloverkkoa (keltaiset viivat). (Welp
15.112019
f"&\-
\\
BN
VESIjOND  —
Hulevesi
Jatevesi
fa ] L

Suunnittelualueen vesihuoltoverkostot. (Webd@f12019
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3.1.4 Kiinteat muinaisjaannokset ja rakennettu kulttuuriymparisto

Keskustaajaman osayleiskaavaan liittyvdssd muinaisjaanndsten taydennysinventoin-
nissa (Mikroliitti Oy, 2012) on digitoitu talot ja torpat nykyiseen koordinaatistoon Lappeen
pitdjan vuoden 1767 kartalta. Kartan asemointi digitoinnissa ei ole kovin tarkka, ja talojen
paikannustarkkuus arvioitiin karkeasti n. 50-200 metrid. Kaytannossa talotontit lienevéat
olleet nykyisten talojen kohdalla. Suunnittelualueen laheisyyteen on sijoitettu talot Grajula
(Reijola), Nicuri (Nikuri) ja Halkala (Helkala).

- N cassres o Ote Lappeenranta  keskustaajaman - osayleiskadween
i muindsjaannds taydennysinventoinninoden 1767 Lappeen
pitgjankartan mukaisista talojen sijoittumispaikoista.

Keskustaajaman osayleiskaavaan liittyvassa historiallisen ajan muinaisjaanndsinventoin-
nissa (Mikroliitti Oy, 2014) on rajattu historiallisten kylanpaikkojen ja torppien alueet tar-
kemmin.

Reijolan isojaon aikainen tontti on sijainnut rautatien kaakkois- ja nykyisen Vanhan Viipu-
rintien lounaispuolella. Vuoden 1767 kartan asemointivirhe lienee Reijolan tontin osalta
samanlainen (50—-100 m pohjoiseen) kuin se nayttaa olevan laheisilla Nikurin ja Helkalan
tonteilla. Siten Reijola on vuonna 1767 todennakdisesti sijainnut samalla paikalla kuin
isojaon aikaan. Paikka on nykyaan liikkennevaylien valiin jaanytta joutomaata. Eteldssé on
laaja liiketontti, jolla maasto on taysin muokattua. Lannessa 1800-luvun tielinjan lansipuo-
lella on yha asuttuna oleva tontti, joka nakyy Senaatin kartastossa vuodelta 1893 (lehti
XV-46). Teiden ja tonttien vélisella joutomaa-alueella Reijolan isojaon aikaisen tontin koh-
dalla on ollut asutusta peruskartoissa vuosina 1951, 1971 ja 1983. Peruskartoissa naky-
van pihapiirin itapuolella on maastossa enemmankin ainakin osittain betonirakenteisia
rakennuksen pohjia ja betoninen kellari, jotka ovat selvasti 1900-luvulta. Isojaon aikaisella
Reijolan tontilla my6hempi maankaytté nayttaa olleen niin voimakasta, ettd vanhemman
asutuksen jadnnokset ovat todennakaoisesti tuhoutuneet.

564 200" 564400 564600 ' - 564 800 565 000

Kourulanméen kylan Reijolan talon isojaon aikainen
tontti on merkitty punaisella viivalla. Vuoden 1767
kartasta digitoidut talonpaikat on merkjittsinisella
pallolla. Pohjoisempi on Reijola ja eteldisempi maan-
tien varrella sijainnut krouvi. Niiden sijainnit ovat

|6 769 000

16 768 800
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{} . kartan ja asemoinnin epatarkkuudesta johtuen liki-
: ‘e A maaraiset.
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Suunnittelualueella ei ole Museoviraston muinaisjaannosrekisteriin merkittyja kiinteita
muinaisjaannoksia (lahde: http://www.kymppi.fi).

Suunnittelualueella tai sen valittotmassa laheisyydessa ei ole valtakunnallisesti merkitta-
vid rakennettuja kulttuuriymparistdja. Suunnittelualueella ei ole mydskaan maakunnalli-
sesti eika paikallisesti merkittavia rakennetun kulttuuriympariston kohteita.

Suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsee kaksi paikallisesti merkittavaa rakennetun kult-
tuuriympariston kohdetta, Lappeenrannan rautatieasema ja Reijolan talo. Rautatieasema
on Lappeenrannan keskustan osayleiskaavan rakennetun kulttuuriympariston selvityk-
sen mukaan paikallisesti merkittdva 1930-luvun asemarakennus ja tyésuhdeasuntojen
rivi. Puinen, aumakattoinen asemarakennus valmistui 1934 VR:n rakennusteknillisen toi-
miston laatimien tyyppipiirustusten mukaan. Aseman arkkitehtuuri on kokenut joitakin
muutoksia vuonna 2000.

Vanhan Viipurintien varrella sijainnut Reijolan kantatila liitettin Lappeen kunnasta Lap-
peenrantaan suuren alueliitoksen yhteydessa 1932. Nykyisin tilan rakennusryhma on jaa-
nyt suurten myymala- ja teollisuusrakennusten saartamaksi. Reijolan suuri jugendvaikut-
teinen paarakennus on vuodelta 1915 ja se on sailyttanyt varsin hyvin alkuperéisen
asunsa. Pihamaalla on joukko huonoon kuntoon paasseita ulkorakennuksia. Paikallisesti
merkittava vanhan kantatilan paarakennus (Tmi Lauri Putkonen, Tengbom Eriksson Ark-
kitehdit Oy, 2013).

3.1.5Véaesto ja tyopaikat

Suunnittelualueella ei ole asutusta eika tyopaikkoja. Suunnittelualueen viereinen Reijolan
tilan paarakennus on talla hetkella asuttu. Suunnittelualuetta |&himmaét varsinaiset asu-
tusalueet ovat suunnittelualueesta vajaat 0,5 km itdén ja luoteeseen Harapaisessa ja
Tykki-Kiviharjussa.

3.1.6 Ympariston hairio- ja riskitekijat

Varsinaisella suunnittelualueella ei ole tiedossa ympaéristda pilaavaa tai ymparistohairioita
aiheuttavaa toimintaa eik& tehdasalueesta aiheutuvia ymparistohairioita.

1 Sisailman radon

Suunnittelualue kuuluu radonin riskialueisiin. Sateilyturvakeskuksen mukaan Lappeen-
rannan postinumeroalueella 53500 (Parkkarila- Harpainen-Reijola) on radonpitoisuuk-
sien mittausten keskiarvo 102 becquerelia kuutiometrissd, kun STM:n paatoksen
(944/92) mukaan uusissa asunnoissa radonpitoisuus saisi olla enintaan 200 Bg/m3. Alu-
eella on mitattu 200 Bg/m3:n ylityksia 9,0 %:ssa kohteista ja 300 Bg/m3:n ylityksia 1,0
%:ssa kohteista. (Lahde: www.stuk.fi)

1 Pilaantuneet maat

Suunnittelualueella suoritettiin maaperan puhdistus lokakuussa 2019 rakennusten purku-
toiden yhteydessa (Tullitie 7, Maaperan puhdistus toimenpideraportti Ymparistokonsul-
tointi Niemel&inen Oy, 11.11.2019).
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Kevaalla 2019 tehdyissa tutkimuksissa oli havaittu 6ljya paasseen maaperadn vanhojen
lammitysoljysailididen alueella. Toimenpideraportin loppuarvion mukaan puhdistuksen ai-
kana tehtyjen havaintojen ja laboratorion analyysitulosten perusteella voidaan todeta, etta
kohteen maapera on puhdistettu riittavaan tasoon asti. Puhdistuskaivantojen jaadnnospi-
toisuusnaytteissa tai suunnittelualueille tehdyissad koekuopissa ei todettu maaperan pi-
laantuneisuutta. Raportin mukaan tutkimuksissa havaittiin rakennusjatetta kiinteiston koil-
lisosan tayttokerroksissa. Jatkotoimenpidesuosituksena on, jos ko. alueella tehdaan
maarakennustditéd, on otettava huomioon mahdolliset rajoitteet jatteen sekaisen maa-ai-
neksen sijoittamisessa. Maaperan puhdistus toimenpideraportti on kaavaselostuksen liit-
teena 5. : . B

Suunnittelualueen lahiymparistossa ei ole Teboil auto-
maattiasemaa lukuun ottamatta Maaperan tilan tieto- D e
jarjestelmaan (MATTI) sisaltyvia pilaantuneiden mai- o g

den kohteita eika alueella ole kaytettavissa olevien tie-
tojen mukaan ollut sellaisia toimintoja, jotka olisivat ®
voineet aiheuttaa maaperén pilaantumista (Ymparisto- : Reijola
karttapalvelu Karpalo 2.1). PIMA kohteet

M1 Tieliikennemelu

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

Valtioneuvosto on antanut paatoksen yleisistd melutason ohjearvoista (VNp 993/92).
Paatoksen mukaan melun A-painotettu keskidanitaso (ekvivalenttitaso) Laeq i saa ylittéaa
paivalla liike- ja toimistohuoneistossa sisalla 45 dB. Liike- ja toimistohuoneistoille ei ole
annettu ulkomelua koskevia ohjearvoja.

Kohde Keskiaanitaso LNEq enintaadn dB | Huomautuksia
Paivalla Yalla

Asuinalue, hoito- ja oppilaitosalue

ulkona 55 50 (45%) * uusi alue
sisélla 35 30
Loma-asuntoalue, virkistysalue
taajamassa 55 50 (45%) * uusi loma-asuntoalue
taajamien ulkopuolella | 45 40
Luonnonsuojelualue 45 40 ** Jos alueella kaydaan

disin

Lilke- ja toimistohuoneisto, sisélla | 45 -

Valtioneuvoston paatoksen mukaiset melutason ohjearvot.

Seudullisen meluselvityksen mukaan suunnittelualueelle ei nykytilanteessa kohdistu ton-
tin koillisreunaa lukuunottamatta yli 45 dB:n paivamelutasoa. Ennustetilanteessa vuonna
2035 suunnittelualueen radan ja Tullitien puoleisiin julkisivuihin kohdistuva melutaso nou-
see 45-50 dB:iin.
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Vasemmalla nykytilanteen v. 20f@divaajan keskidénitasot ja oikealla ennustetilantee2035
paivaajan keskidénitasgLahde Lappeenrannan seudun ymparistétoimen meluselvitys 2015).

Seudullisessa meluselvitykseen on liitetty my6s koostekartat, joihin on koottu kaikkien
meluléhteiden (katu-, lento-, raideliikenne, vt6, vt13 ja teollisuus) aiheuttaman nykytilan-
teen ja ennustetilanteen paivamelun 55 ja 65 dB meluvydhykkeet. Suunnittelualueen luo-
teisosassa on yli 55 dB:n melutaso niin nyky- kuin ennustetilanteessa.
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Kuvaotteet meluselyksen melun koostekartoista. Vasemmalla nykytilanteen paivaaikainen melu
ja oikealle ennustetilanteen paivaaikainen melu suunnittelualueella ja sen ymparistossa.
1 Téarina

Luumaki—Imatra rata-alueelle on teetetty Liikenneviraston (silloinen Ratahallintokeskus)
toimesta tarinaselvitys vuonna 2009 (Geomatti Oy). Selvityksessa on kartoitettu ta-
rinakriittiset alueet ja alueilla on suoritettu tarinamittaukset. Tarinalle alttiita alueita havait-

tiin selvityksessé Luumaki — Imatra ratavalilla yhteensa noin 14 kilometrin matkalla. Suun-
nittelualue ei kuulu tarinalle alttiisiin alueisiin.

Suurimman téarinan radan ympéaristossa aiheuttavat yleensa raskaat ja pitkat tavarajunat.
Tavarajunien painot ovat nykyisin suurimmillaan noin 2500 tonnia. Tulevaisuudessa ju-
nien painot tulevat kasvamaan, kun tavaraliikenteen maksimiakselipainot kasvavat 22,5
tonnista 25 tonniin. Suurinta tarin& on radan laheisyydessa yleensa hienorakeisilla maa-
pohjille, kuten lieju-, turve-, savi- ja silttikerrostumissa. Runkoaani levida puolestaan te-
hokkaimmin kovassa kalliossa.
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Suunnittelualueen maapera on taytemaata ja hiekkaa, joten kaavamuutosalueelle ei ai-
heudu kaytettavissa olevien tietojen mukaan merkittavia tarinahaittoja.

Tarindlaskennoissa on kaytetty junan nopeutena 100 km/h. Karjalan radan sallitut nopeu-
det henkildliikenteessa valilla Luumaki — Kitee on 140 km/h ja tavaraliikenteessa 120/h.
Kaytannodssa henkildjunat pysahtyvat Lappeenrannan asemalle ja hidastavat jo huomat-
tavasti aiemmin molemmista suunnista saavuttaessa. Myds tavarajunat kulkevat ase-
mankohdalla sallittua nopeutta huomattavasti hitaammin.

3.1.7 Maanomistus /Vy 7\
Suunnittelualueen tontin nro 3 omistaa Lappeenrannan |~ <al »
Yritystila Oy. Lappeenrannan kaupunki omistaa suunnit- | \ v |
telualueen viereiset katualueet. Kaupungin maanomis- \ i ‘/,
tus on esitetty viereisessa kuvassa vihreélla ja valkoi- & N
sella yksityisten tai muiden toimijoiden omistamat alu- 7 RENOLA =
eet. Harmaat alueet ovat rakennuksia. Suunnittelualue N 51
on rajattu kuvaan punaisella. ' e At L\

Ote maanomistuskartasta.

3.2 Suunnittelutilanne

A Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010. Ympa-
ristbministerié on vahvistanut sen 21.12.2011. Eteld-Karjalan 1. Vaihemaakuntakaava
on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014 ja Ymparistoministerid vahvisti kaavan
19.10.2015. Vaihekaavassa tarkastellaan erityisesti kaupan, matkailun, elinkeinojen ja
likenteen tarvitsemia aluevarauksia.

Maakuntakaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C). Merkinnalla osoi-
tetaan keskustahakuisten kaupan, palvelujen, hallinnon, asumisen ja muiden toimintojen
yleispiirteinen sijainti. Keskustatoimintojen alue sisaltaa tarvittavat likennealueet, puistot
seka viheralueet ja -vydhykkeet. Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaavan keskustatoimin-
tojen alueen merkinnén kuvaus ja suunnittelumaarays korvaavat voimassa olevan Etela-
Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) keskustatoimintojen aluetta koskevan kuvauksen ja
suunnittelumaarayksen.

Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
kiinnittdd huomiota alueen viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasapai-
noisuuteen sekad huolehdittava eri likennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuu-
desta ja hairiottomyydesta. Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittavaan ja moni-
puoliseen keskustatoimintaa tukevaan asunto-, ty6paikka- ja keskustapalvelujen tarjon-
taan seka keskustojen lahikauppojen sailymiseen. Liséksi yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota laadukkaaseen viherrakentamiseen ja viihtyi-
siin puistomaisiin alueisiin seka maisema-arvojen ja kulttuuriympariston ominaispiirteiden
sailyttamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen verkostoa seka joukkoliikenteen
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laatua ja sujuvuutta tulee kehittda. Alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltddn seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikoita tai niihin vaikutuksiltaan verrattavia kaupallisia palveluita.
Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittavaan palvelutarjontaan. Vahittaiskaupan
suuryksikoiden koko on mitoitettava ja niiden toteutus ajoitettava yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa siten, ettei niilla ole merkittavia haitallisia vaikutuksia muiden keskusta-
alueiden kaupallisiin palveluihin. Suuryksikon toteuttaminen tulee kytkeéa ajallisesti ympéa-
réivien taajamatoimintojen toteuttamiseen.

Suunnittelualue kuuluu kaupunki-/ taajamarakenteen kehittdmisen kohdealueeseen (kKk).
Merkinnalla osoitetaan laatukaytavan taajamarakenteeseen liittyvat osa-alueet, joissa on
erityista painetta tarkastella ja suunnitella aluetta toiminnallisena kokonaisuutena. Mer-
kinnalla tarkennetaan laatukaytavan keskuksien suunnittelutavoitteita. Alueilla, joilla on
aluevarausmerkinnélla osoitettu kayttotarkoitus, paamaankayttomuodon maarittelee
aluevarausmerkintd. Suunnittelumaarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on huolehdittava siitd, ettd kohdealueelle sijoittuvat toiminnat ja alueen
maankayton ratkaisut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta ja ne antavat hyvat mah-
dollisuudet kevyen liikenteen sekéa joukkoliikenteen kehittamiseen ja lahipalveluiden to-
teutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttdmista suunniteltaessa on turvattava riittavat
l&hivirkistysalueet.

N YNy ma/km T e
~ Ky ) '-[‘F“E —— i
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Ote EtelaKarjalan maakuntakaavan (2011) ja 1. vaihemaakuntakaavan (2015) yhdistelmakar-
tasta.

Suunnittelualue kuuluu myds kasvukeskusalueen laatukaytava -vyohykkeeseen (k).
Merkinnalla osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen tydssakaynti- ja kasvukeskusalue. Laa-
tukaytava on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vy6hyke ja maakunnan
painopistealue. Kasvukeskusalueen laatukaytava -merkinnan kuvaus ja suunnittelumaa-
rays korvaavat voimassa olevan Etela-Karjalan maakuntakaavan (v. 2011) kasvukeskus-
alueen laatukaytava -merkintdd koskevan kuvauksen ja suunnittelum&arayksen.
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Suunnittelumaarayksen mukaan laatukaytavan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
tulee edistaa elinymparistojen toimivuutta ja taloudellisuutta hyddyntamalla ja eheytta-
malla olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta seka turvata toimivat ja turvalliset liikenne-
vaylat ja -yhteydet. Alueidenk&ayton suunnittelussa tulee turvata pitkan tdhtdimen maan-
kaytolliset kehittamistarpeet, turvata joukkoliikenteeseen tukeutuvan yhdyskuntaraken-
teen kehittdmismahdollisuudet sekéa pyrkid vahentamaan liikkennetarvetta, parantamaan
likenneturvallisuutta sekd edistamaan joukko- ja kevyenliikenteen edellytyksia ottaen
huomioon virkistys ja matkailu. Keskeisilla taajama-alueilla kayttsta poistuneiden aluei-
den uudistamista ja saneerausta tulee suunnata asumiseen ja lahipalveluihin. Yksityis-
kohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon rantojen viheralueita sailyttava ja
viheryhteyksid mahdollistava rakentaminen seké luonto- ja kulttuuriarvojen vaaliminen.

Suunnittelualueen pohjoispuolelle on merkitty merkittéavasti kehitettava paarata ja liiken-
neterminaali/ matkakeskus. Rata-alueilla on voimassa MRL 33 §:n mukainen rakentamis-
rajoitus. Suunnittelumaarayksen mukaan paaradan suunnittelussa tulee varautua kak-
soisraiteen rakentamiseen, tasoristeysten poistamiseen seka Imatran rajanylityspaikan
kansainvalistamiseen liittyviin radan ja ratapihojen kehittamistoimenpiteisiin. Suunnitte-
lussa tulee ottaa huomioon raideliikenteesté aiheutuvat melu- ja tarindhaitat seka paastot
riittdvan pitkalle tulevaisuuteen.

Suunnittelualueen eteldpuolella kulkee paasahkaolinja. Merkinnalla osoitetaan 400 kV:n ja
110 kV:n voimalinjat. Linja-alueilla on voimassa MRL 33 8:n mukainen rakentamisrajoi-
tus.

A Yleiskaava

Alueella on voimassa Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 keskusta-
alueen osayleiskaava, jonka kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 24.4.2017 ja joka on lain-
voimainen.

Osayleiskaavassa suunnittelualue on kaupallisten palvelujen aluetta, jolla saa sijoittaa
merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon (KM-4). Alueelle saa sijoittaa
vahittdiskaupan suuryksikéita ja myymalakeskittymia, monipuolisia tydpaikka-alueita
seka ymparistohairiéta aiheuttamatonta teollisuutta. Alueella on varmistettava sujuvien ja
turvallisten kavely- ja pyoraily-yhteyksien toteuttamismahdollisuus keskustan suuntaan,
laheisille asuinalueille seka joukkoliikenteen pysakeille. Alueen muuttamisessa teolli-
suusalueesta kaupallisten palvelujen alueeksi tulee erityisesti ottaa huomioon nykyisten
ja uusien toimintojen yhteensovittaminen ja toteuttamisen vaiheistaminen.

Suunnittelualueen pohjoisosaan on merkitty joukkoliikennevydhyke (jl). Vy6hyke osoittaa
kilpailutasoisen joukkoliikenteen palvelutason alueet. Alueella on varmistettava sujuvien
ja turvallisten kavely-yhteyksien toteuttamismahdollisuus pysékeille. Pysakkien ymparis-
toon on asemakaavoituksen ja tarkemman suunnittelun yhteydessa varattava tilaa kor-
kealuokkaisille pyorien pysakdintimahdollisuuksille seka mahdollisen liitynté- ja sy6ttolii-
kenteen toteuttamiseen.
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Suunnittelualueen pohjoispuolelle on merkitty luonnon monimuotoisuuden kannalta eri-
tyisen tarkea alue (luo-3) kohde nro 19 Lappeenrannan ratapiha. Alueen osa, jolla sijait-
see mahdollinen metsélain mukainen erityisen arvokas elinymparistd, vesilain mukainen
suojeltu vesiluontotyyppi ja/tai muu arvokas luontokohde. Alueen kayttoa suunniteltaessa
ja toteutettaessa on otettava huomioon luonnon monimuotoisuuden kannalta tér-
keidenelinymparistdjen, elidlajiesiintymien ja luontokohteiden sailyttamisedellytykset.

Suunnittelualueen pohjoisosa kuuluu meluntorjuntatarve (me) -alueelle. Alueella on ym-
paristomelusta aiheutuva selvitystarve, joka on otettava huomioon yksityiskohtaisem-
massa maankayton suunnittelussa ja rakentamisen ohjauksessa. Laadittujen ennustei-
den mukaan liikkenteen paivaaikainen melu ylittaa alueella 55 dB.

Osayleiskaavan yleismaarayksissa maarataan lisaksi, ettéa alueella pyritaan hulevesien
luonnonmukaiseen ja kokonaisvaltaiseen hallintaan Lappeenrannan hulevesisuunnitel-
man periaatteiden mukaisesti. Alueen hulevedet on ensisijaisesti kasiteltéava kiinteistolla,
imeytettava tai jos imeytys ei ole mahdollista, johdettava hidastaen mahdollisimman luon-
nonmukaisesti eteenpdain. Tarkemmissa maankayton suunnitelmissa selvitetaan huleve-
sien hallinnan periaatteet, varataan riittavat maa-alueet hulevesien kéasittelya ja johta-
mista varten sekd maarataan paikallisesti kasiteltavien hulevesien maarasta.

Ote Lappeenrannan keskustaajaman osayleiskaava 2030 kealuesta osayleiskaavasta.

KM-, KTY-, T- ja TY-alueilla seka ko. aluevarauksella ja indeksinumerolla merkityilla alu-
eilla tulee maankayton yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja asemakaavoituksessa
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huolehtia hulevesien hallinnasta luonnonmukaisia menetelmia kayttaen (imeyttaminen la-
paisevien ja kasvullisten pintojen avulla, viivyttaminen, pidattdminen). Asemakaavoituk-
sen yhteydessa on riittdvin valuma-aluekohtaisin selvityksin osoitettava, etta alueiden to-
teuttaminen ei vaikuta haitallisesti veden luonnolliseen kiertokulkuun eika heikenna vas-
taanottavan vesiston veden laatua tai lisda virtaamaa alueelta. Alueiden asemakaavoi-
tuksessa tulee huolehtia riittavasta tilavarauksesta hulevesien imeytykseen ja viivytyk-
seen joko tonteilla tai l&heisilla yleisilla alueilla.

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

Maaperan pilaantuneisuus on tutkittava tarkemman suunnittelun yhteydessa.

A Asemakaava

Asemakaavamuutos alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 16.9.1974 hyvaksyma ja
sisdasiainministerion 18.2.1975 vahvistama asemakaava. Suunnittelualue on osoitettu-
yleisten rakennusten korttelialueeksi (Y). Rakennusala ulottuu koko korttelialueelle. Ra-
kennusoikeus on merkitty tehokkuusluvulla e=0,5 eli tontin kerrosalan suhde tontin pinta-
alaan. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi (). Lisaksi asemakaavassa maarataan, etta Y-
tonteille on varattava 1 autopaikka / 100 kerros-m2.

Suunnittelualueen etelapuolella on kaupunginvaltuuston 1.2.1982 hyvaksyma asema-
kaava, jossa korttelin 7 tontit 12 ja 13 on osoitettu varastorakennusten korttelialueeksi
(TV). Lisaksi Tullitien paasta lanteen pain on merkitty alue johtoa varten.
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Ote ajantaseasemakaavasta.

Suunnittelualueen koillispuolella on kaupunginvaltuuston 29.8.1955 hyvaksyma ja sisa-
asiainministerion 4.7.1967 vahvistama asemakaava. Reijolan pdarakennusta ympardiva
osa tilasta ja korttelin 8 tontti 2 on osoitettu pienteollisuus- ja varastorakennusten kortte-
lialueeksi (TPVY).

Suunnittelualueen kaakkoispuolella K-Raudan tontilla on kaupunginhallituksen
30.11.2009 hyvaksyma asemakaava, jossa kortteli on osoitettu liike-, toimisto- ja teolli-
suusrakennusten korttelialueeksi (KTT). KTT-korttelialueelle ei saa sijoittaa teollisuutta,
joka halun, savun, melun, lian, noen, jatteiden, raskaan liikenteen tms. muodossa aiheut-
taa ymparistolleen hairita. Korttelialuetta ei saa kayttda ymparistdd rumentavaan tai hai-
ritsevaan varastoimiseen eika korttelialueelle saa sijoittaa paivittaistavaramyymalaa. Li-
saksi asemakaavassa maarataan, etta korttelialueella tulee keskeisen sijainnin takia kiin-
nittaa erityista huomiota julkisivujen suunnitteluun. Julkisivuja tulee elavéittaa jaotuksin ja
eri rakenneyksityiskohdissa on kaytettava erilaisia materiaaleja ja mainokset tulee sopeu-
tua alueen kokonaisilmeeseen.

Suunnittelualueen luoteispuolella on rautatiealuetta (LR).

A Rakennusjarjestys
Lappeenrannan kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 15.9.2016.
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A Pohjakartta

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

3.3 3.3 Muut suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

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

Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelun kaavoitusohjelman 2019-2021 koh-
teena nro 23 on Asemanseudun kehittdminen, Ratakakadun varsi ja Asemanseutu. Ase-
makaavamuutosten tavoitteena on mahdollistaa rautatieaseman ympaériston ja aseman-
seudun kehittdminen kokonaisuutena. Aluetta kehitetaan toiminnallisesti ydinkeskustaan
nivoutuvana toimitilojen, palvelujen ja asumisen alueena. Kaavoitusohjelma on hyvak-
sytty kaupunkikehityslautakunnassa 12.12.2018 ja kaupunginhallituksessa 17.12.2018.

4 ASEMAKAAVAN SEBEUNMNM VMAI HEET

4.1 Suunnittelun tausta ja tarve

Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa Tullitie 7:n tontilla vain yleisten rakennusten
toteuttamisen. Tontin omistaja Lappeenrannan Yritystila Oy on hakenut 17.10.2019 ton-
tille asemakaavamuutosta. Kaavaprosessin tarkoituksena on muuttaa tontin asemakaa-
vaa siten ettd alueelle voi sijoittua monipuolisia tytpaikka- ja teollisuustoimintoja. Kaava-
ratkaisussa huomioidaan myos alueella sijaitseva Elisa Oyj:n matkapuhelinverkon tuki-
asema. Tullin kaytossa olleet rakennukset on purettu syksyn 2019 aikana.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyd

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelya seka vaikutusarviointia varten on laadittu osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jossa on my0s lueteltu kaavatydssa osallisena
olevat tarkeimmat maanomistajat, viranomaiset ja muut tahot (liite 1).

Kaavoituksen vireille tulosta sek& kaikista merkittavista kuulemis- ja pdatoksentekovai-
heista ilmoitetaan kaupungin ilmoitustaululla seka kaupungin virallisessa ilmoitusleh-
dessa Etela-Saimaassa. Lahialueen asukkaita ja maanomistajia informoidaan henkilo-
kohtaisella kirjeella asemakaavan luonnosvaiheessa.
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Kaava-aineistot pidetaan nahtavilla Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa
osoitteessa Villimiehenkatu 1 (3. kerros) ja kaupunkisuunnittelun internet-sivulla
www.lappeenranta.fi>Rakentaminen ja maankaytto>Kaavoitus>Nahtavilla olevat kaavat.

Asemakaavaluonnoksesta pyydetddn lausunnot osallisena olevilta viranomaisilta, jotka
on lueteltu OAS:ssa. Tarvittaessa jarjestetddn viranomaisneuvottelu sen jalkeen, kun
asemakaavaehdotus on ollut MRA 27 8:n mukaisesti ndhtavilla. Kaavamuutoksesta ei ole
tarpeen jarjestaa aloitusvaiheen viranomaisneuvottelua.

4.3 Suunnitteluvaiheet

Asemakaavamuutoksen laatiminen on kaynnistetty syksylla 2019 Lappeenrannan kau-
pungin kaupunkisuunnittelussa. Suunnittelun aluksi on laadittu osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma (OAS) ja alustavia asemakaavaluonnoksia.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu kuuluttamalla asemakaavaluonnoksen ja osallistumis-
ja arviointisuunnitelman (OAS) nahtavilla olosta lehtikuulutuksella Etela-Saimaassa ja
kaupunkisuunnittelun internetsivuilla 30.11.2019. OAS pidetddn MRL:n 62 8:n ja 63 8:n
mukaisesti ndhtavilla 2.11.2019 alkaen kaavaprosessin ajan.

Asemakaavaluonnos, OAS ja valmisteluaineisto on pidetty MRA 30 8:n mukaisesti nah-
tavilla 2.12.2019 — 6.1.2020. Nahtavilla olon aikana kaavasta on pyydetty lausunnot suun-
nittelussa osallisina olevilta viranomaisilta ja kaupungin hallintokunnilta. My6s muilla osal-
lisilla on mahdollisuus antaa kaavasta mielipide. Asemakaavaluonnoksesta annettiin 14
lausuntoa. Mielipiteita ei jatetty.

Asemakaavaluonnosta on tarkistettu saatujen lausuntojen ja mielipiteiden perusteella ja
laadittu asemakaavaehdotus. Kaavaehdotus kasitelladn ja hyvaksytaan kaupunkikehitys-
lautakunnassa seké kaupunginhallituksessa.

Kaupunginhallitus asettaa kaavaedotuksen nahtaville MRA 27 8:n mukaisesti 30 péi-
vaksi. Kaupunginhallitus pyytaé lausunnon Kaakkois-Suomen ELY-keskukselta ja tarvit-
taessa myds muilta viranomaisilta. Asemakaavaa ja selostusta voidaan tarkistaa lausun-
tojen seka mahdollisten muistutusten perusteella. Taméan jalkeen kaava viedaan kaupun-
ginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Hyvaksymispaatoksesta on mahdollista valittaa Itd-Suomen Hallinto-oikeuteen. Hallinto-
oikeuden paatokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan (MRL 188 8).

Asemakaava on laadittu Lappeenrannan kaupungin kaupunkisuunnittelussa.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen yleisena tavoitteena on mahdollistaa Lappeenrannan aseman-
seutuun kuuluvan Tullitien alueen kehittdminen monipuolisena tydpaikka- ja tuotantotoi-
minnan alueena.

Kiinteistdn omistajan tavoitteena on muuttaa asemakaavaa monipuolisemmaksi siten,
ettd alueelle voi sijoittua myds yksityiseltd pohjalta tapahtuvaa tuotantotoimintaa ja ty6-
paikkarakentamista.
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Lappeenrannan kaupungin maapoliittisen ohjelman tavoitteena on tuottaa tontteja asun-
torakentamisen seka tyollisyys- ja elinkeinoelaman tarpeisiin. Kaupungin tavoitteena on
tarjota houkuttelevia tontteja yrityksille ja saada siten tyopaikkoja kuntalaisille.

Lappeenrannan kaupungin Lappeenranta 2033- strategian maankayton tavoitteena on
eheyttaa kaupunkirakennetta ja mahdollistaa olemassa olevan infran tehokas hyodynta-
minen. Kaavoituksella maaritelladn kaupungin kokonaisrakenne ja mahdollistetaan eri
toimintojen tarvitsemat maankayttévaraukset.

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

Maakuntakaavan tavoitteet: Eteld-Karjalan maakuntakaavan tavoitteena on kehittaa kes-
kustatoimintojen aluetta ja edistéad yhdyskuntarakenteen eheyttamista ja turvata toimivat
ja turvalliset liikennevaylat ja —yhteydet. Maakuntakaavan suunnittelumaarayksen mu-
kaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdéd huomiota alueen
viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen seka huolehdit-
tava eri likennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja hairiottémyydesta.
Aluetta suunniteltaessa on varauduttava riittavaan ja monipuoliseen keskustatoimintaa
tukevaan asunto-, tyopaikka- ja keskustapalvelujen tarjontaan seka keskustojen lahi-
kauppojen sailymiseen. Suunnittelussa tulee kiinnitta& erityistd huomiota maisema- ja
kulttuuriarvojen seké rakennushistoriallisten ominaispiirteiden sailyttamiseen ja vapaa-
ajan palvelujen seka virkistysarvojen turvaamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liiken-
teen verkostoa seka joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksessa padosa yleisten rakennusten korttelialueesta (Y) on muutettu
teollisuus-ja varastorakennusten korttelialueeksi, jolla ympéristd asettaa toiminnan laa-
dulle erityisia vaatimuksia (TY-5). Alue on tarkoitettu ymparistohdiridita aiheuttamatto-
malle teollisuus- ja varastointitoiminnalla seké naihin liittyville toimisto- ja tutkimustiloille.

Liséksi alueelle on varattu 160 m2:n alue yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien raken-
nusten ja laitosten alueeksi (ET) ja 247 m2n alue suojaviheralueeksi (EV). Loppuosa
yleisten rakennusten korttelialueesta liitetdan Tullitien katualueeseen, joka on sisallytetty
kaavamuutosalueeseen koko leveydeltaan.

5.2 Mitoitus

Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on 1,6224 ha, josta TY-5-korttelialuetta on 1,4002
ha ja erityisalueita yhteenséa 0,0407 ha. Katualuetta asemakaavassa on 0,1815 ha. Teol-
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lisuus- ja varastorakennusten korttelialueen rakennusoikeus on 7001 kerros-m2. Voi-
massa olevaan kaavaan ndhden koko kaava-alueen rakennusoikeus pienenee 506 ker-
ros-m2. Asemakaavan tilastolomake on liitteena 4.

5.3 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutoksella mahdollistetaan Reijolan alueen kehittdminen alueella, joka on lahella
kaupungin ydinkeskustaa ja hyvien likenneyhteyksien varrella. Alueelle voi sijoittua yksi-
tyinen teollisuustoimintaa harjoittava yritys, joka tarjoaa tyopaikkoja kuntalaisille. Suunni-
teltu rakentaminen hyddyntéaa olemassa olevaa infraverkostoa ja eheyttdd kaupunkira-
kennetta.

Alueella ei ole erityisid huomioon otettavia luontoarvoja eika alueelle aiheudu kaavan
myo6ta ymparistohairioitd. Kaavan yleismaarayksissd maarataan, etta rakentamisen yh-
teydessa tule esittaa kiinteiston hulevesien kasittely- ja johtamissuunnitelma. Ympariston
laatua koskevien tavoitteiden osalta kaavaratkaisua voidaan pitaa kohdassa 4.4 esitetty-
jen tavoitteiden mukaisena seka maankayttd- ja rakennuslain ja valtakunnallisten aluei-
denkayttotavoitteiden mukaisina.

5.4 Aluevaraukset
Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue (TY-5)

Suurin osa voimassa olevan asemakaavan mukaisesta yleisten rakennusten korttelialu-
eesta (Y) on muutettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi, jolle ymparisto
asettaa toiminnan laadulle erityisia vaatimuksia. Alue on tarkoitettu ymparistohairioita ai-
heuttamattomalle teollisuus- ja varastointitoiminnalle seka naihin liittyville toimisto- ja tut-
kimustiloille (TY-5). Korttelialueen kerrosluku on nelja (1V) ja tehokkuusluku e=0,5 (ker-
rosalan suhde tontin pinta-alaan). Korttelin rakennusalojen rajat on osoitettu neljan metrin
paahan korttelinrajoista ja korttelin rakennusalojen ulkopuoliset alueet on osoitettu poh-
joisreunaa lukuunottamatta istutettaviksi alueiksi.

Kaavaratkaisu mahdollistaa tuotanto- ja muiden rakennusten sijoittamisen tontille va-
paasti rakennusalan puitteissa. N&ain ollen se mahdollistaa useita erilaisia massoittelu-
vaihtoehtoja riippuen yrityksen tai yritysten toimialasta ja tarpeista.

Koska korttelialue sijaitsee avoimen rata-alueen laiturialueen laheisyydessa, josta avau-
tuvat ndkemat alueelle, on asemakaavassa maaratty, etta korttelialueen radan puoleiset
julkisivut tulee jasennéida materiaalivaihteluilla ja ettéa rakennuslupaa haettaessa tulee
pyytaa kaupunkikuvatydryhmén lausunto suunnitelmasta. Lisaksi maarataan, etta raken-
nuksen radan puoleinen julkisivu on valaistava. Valaistuksen tulee korostaa rakennuksen
arkkitehtuuria. Maisemallisista syista ja alueen yleisen viihtyvyyden lisddmiseksi méara-
taan Tullitien puoleisille istutettaville alueen osille istutettavaksi puurivi. Liséksi rakennus-
ten, kulkuteiden ja pysékdintialueiden ulkopuolelle jaava tontin osa tulee istuttaa.

Suunnittelualueen radan puoleisille julkisivuille kohdistuu liikennemelua ennustetilan-
teessa. Alueelle voidaan rakentaa teollisuus-ja varastorakennuksia, joiden sisélla voi olla
toimistotiloja. Tasta syysta kaavan yleismaarayksissa maarataan, ettd toimistotilojen ja
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vastaavien hiljaisten tyotilojen rata-alueen puoleisten seinien daneneristavyyden raidelii-
kennemelua ja likennemelua vastaa tulee olla vahintdéan 35 dB(A).

Koska alueelle tehdyn maaperan puhdistustyon loppuraportin mukaan alueella havaittiin
rakennusjatetta kiinteiston koillisosan tayttokerroksissa, kaavan yleismaarayksissa maa-
rataan, etta rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden yhteydessa jatemateriaalia sisaltava
maa-aines, jota poistetaan tai siirretdan, tulee sijoittaa vastaanottopaikkaan, jolla on lupa
materiaalin vastaanottamiseen.

Koska suunnittelualue sijaitsee talla hetkella Ill-luokan (muu pohjavesialue) pohjavesialu-
eella, maarataan ettd alueella on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteet,
joista voisi aiheutua vesilain 3 luvun sekd ymparistosuojelulain (pohjaveden pilaamis-
kielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia seurauksia. Tehtdessa rakennustdita poh-
javesialueella on kiinnitettava erityistd huomiota pohjaveden ja maaperan pilaantumisen
estamiseksi.

Lisaksi maarataan, etta rakentamisen yhteydessa tulee esittda kiinteiston hulevesien ka-
sittely ja johtamissuunnitelma. Hulevesien hallinnan lahtékohtana tulee olla ensisijaisesti
hulevesien kasittely tontilla. Kattohulevedet voidaan imeyttdd omalla tontilla ilman kasit-
telyd. Suunnittelussa ja rakentamisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota radonhaittojen
ehkaisyyn. Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia kasiteltava yhtena koko-
naisuutena riittavan turvallisuustason saavuttamiseksi.

Autopaikkoja on varattava toimistotilojen osalta 1 autopaikka/ 40 kerros-mz? ja tuotantoti-
lojen osalta 1 autopaikka / 200 kerros-m2. Polkupydrapaikkoja on rakennettava 1 pyora-
paikka kolmea tyontekijaa kohti. Polkupyo6rapysakainti tulee jarjestaa hyvin savutettavasti
ja lahelle sosiaalitiloja.

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue (ET)

Asemakaavassa on osoitettu 160 m2:n alue yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien ra-
kennusten ja laitosten alueeksi (ET) matkapuhelinverkon tukiasemaa varten.

Katualue

Tullitien katualuetta on levennetty 5 metrilla luoteeseen, jolloin katualue muodostuu sa-
man eli 15 metrin levyiseksi koko pituudeltaan aina kadun lansipaahan saakka. Talla het-
kella Y-korttelialueella sijaitseva kaukolampdjohto sijoittuu jatkossa kokonaan katualu-
eelle.

Suojaviheralue (EV)

Suunnittelualueen lansiosassa Tullitien katualueen paassa on noin 247 m2n alue ny-
kyista yleisten rakennusten korttelialuetta muutettu suojaviheralueeksi (EV). EV-alue toi-
mii eri toimintoja erottavana puskurina ja laajennusvarana. Suojaviheralueelle on merkitty
koko alueen levyinen (5 m) johtoaluevaraus.
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5.5 Yhdyskuntatekninen huolto ja vaestonsuojelu

Suunnittelualueella on valmiina Lappeenrannan Energiaverkot Oy:n kaukolampd- ja ve-
sihuoltoverkosto eika kaavan toteuttaminen edellytéd uusien katujen tai yhdyskuntateknis-
ten verkostojen rakentamista.

Suunnittelualueen lansiosassa on varattu noin 247 m2:n alue suojaviheralueeksi. Alueella
kulkee kaukolampdjohto, eika alue siten sovellu yksityisen yrityksen tonttialueeksi.

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

Pelastuslain 379/2011 mukaan vaestdnsuoja on rakennettava rakennusta tai samalla ton-
tilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhmé&a varten, jos sen kerrosala on vahintaan
1200 nelidmetria ja siind asutaan tai tyoskennellaan tai oleskellaan muutoin pysyvasti.
Asemakaavan mukainen rakentaminen taydessa laajuudessaan edellyttaa siten vaeston-
suojan rakentamista.

5.6  Ympariston hairiotekijat

Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen ei lisaa merkittavasti ympariston
hairidtekijoita. Alueen kayttotarkoitus muuttuu hieman mutta alueelle ei kaavamaarayk-
sen mukaan saa sijoittaa ymparistohairioita, kuten melua, tarinda ja poélyvaikutuksia ai-
heuttavaa toimintaa. Asemakaavamuutoksen mahdollistama rakentaminen lisaa alueen
likennettd rakennusvaiheessa.
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5.7 Asemakaavamerkinnat ja —-maaraykset
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Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa
taiminnan laadulle erityisid vaatimuksia. Alue on tarkoitettu ympéristd-
hairidita aiheuttamattomalle teollisuus- ja varastointitoiminnalle seka
naihin liittyville toimisto- ja tutkimustiloille.

Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.

Suojaviheralue.

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.

Risti merkinndn paalld osoittaa merkinndn poistamista.

Kaupunginosan numerao,

Kaupunginosan nimi,

Korttelin numero.

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

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosuvun,
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[ "7 771 Rakennusala.
[E S —

Istutettava alueen osa.

O Johtoa varten varattu alugen osa.

O © O O sailytettavalistutettava puurivi.

YLEISMAARAYKSET:

Tontin Tullitien puoleisille istutettaville alueen osille tulee istuttaa vahintdan 3 metrin
mittaisia puita riviin enintd&n 10 metrin valein.

Korttelialueen radan puoleiset julkisivut tulee jdsenndidd materiaalivaihteluilla.

Rakennuksen radan puoleinen julkisivu on valaistava. Valaistuksen tulee korostaa
rakennuksen arkkitehtuuria

Rakennuslupaa haettaessa tulee pyytdd kaupunkikuvatyryhmdan lausunto suunnitelmasta.
Rakennusten, kulkuteiden ja pysakointialueiden ulkopuolelle jaava tontin osa tulee istuttaa.

Toimistotilojen tai vastaavien hiljaisten tydtilojen rata-alueen puoleisten seinien
ddneneristavyyden tulee olla vahintdan 35 dB(A).
Rakentamis- tai purkamistoimenpiteiden yhieydessa jlemaleriaalia sisaltdva maa-aines,

jota poistetaan lai siirretdén, tulee sijoittaa vastaanottopaikkaan, jolla on lupa materiaalin
vaslaanoltamiseen.

Kaava-alue sijailsee [ll-luokan (muu pohjavesialue) pohjavesialueella. Alueella on kielletty
sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteel, joista voisi alheutua vesilain 3 luvun sekd
ympéristdsuojelulain (pohjaveden pilaamiskielto ja maaperan pilaamiskielto) tarkoittamia
seurauksia. Tehidessa rakennustditd pohjavesialueella on kiinnitett&vd erityistd huomiota
pohjaveden ja maaperan pilaantumisen estamiseksi.

Rakennusluvan yhieydessa tulee esittdd suunnitelma hulevesien hallinnasta ja
johtamisesta. Hulevesien hallinnan 1&htékohtana tulee olla ensisijaisesti hulevesien kasittely
tontilla. Kattohulevedet voidaan imeyttaa omalla tontilla ilman késittelya,

Suunnittelussa ja rakentamisessa tules kiinnittdd erityistd huomiota radonhaittojen
ehkaisyyn.

Paloteknisia ratkaisuja suunniteltaessa on korttelia kisiteltdva yhtend kokonaisuutena
riittdvén turvallisuustason saavuttamiseksi.

Alueelle laadittu tonttijako on sitova.

AUTOPAIKKAMAARAYS:
Autopaikkoja on varattava:
- toimistotilat 1 ap / 40 kerros-m?

- tuotantotilat 1 ap / 200 kerros-m?2,

PYORAPYSAKOINTIMAARAYS:
Pydrapysédkdintipaikkoja on rakennettava 1 pp / 3 tydntekijdd kohti. Pysakainti tulee
jérjestad hyvin saavutetlavasti ja 1ahelle sosiaalitiloja.
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5.8 Nimisto

Alueelle ei asemakaavamuutoksessa osoiteta uutta nimistoa.

5.9 Tonttijako

Asemakaavamuutoksessa osa 14 Reijolan kaupunginosan korttelin 7 tontista 3 jaetaan
kahteen tonttiin. Tonttijaolla muodostuvat korttelin 7 tontit 19 ja 20. Alueelle laadittu tont-
tijako on sitova. Tonttijakokartta on selostuksen liitteena 3.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

6.1 Tutkimukset ja selvitykset, arviointimenetelma

Kaavaratkaisulla on vaikutuksia mm. alueen kaupunkikuvaan. Vaikutuksia on arvioitu
suunnittelun eri vaiheiden yhteydessa. Arvioinnin periaatteet on maaritelty osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa.

Arvioinnin tarkoituksena on tunnistaa kaavaratkaisujen ymparistollinen merkitys, paran-
taa tehtavien ratkaisujen laatua seka havainnollistaa osallisille ja paattgjille asemakaavan
sisaltoa.

Keskeisimmat arvioinnissa kaytetyt selvitykset ovat:

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

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

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

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

1 Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueen meluselvitys (Ramboll
Finland Oy 2.12.2015)

Vaikutukset on selvitetty kestavan kehityksen ulottuvuuksiin ryhmiteltyina kokonaisuuk-
sina:

1. Ekologiset vaikutukset (esim. luontotekijoihin liittyvat erityisarvot)

2. Taloudelliset vaikutukset (esim. kunnallistekniset kustannustekijat)

3. Liikenteelliset vaikutukset

4. Sosiaaliset vaikutukset (esim. vaikutukset palveluihin)

5. Kulttuuriset vaikutukset (esim. kaupunkikuvalliset ja -rakenteelliset vaikutukset)
Menetelmé&n avulla on pyritty 16ytdmaan vastauksia erityisesti siihen, toteuttaako kaava-

ratkaisu kokonaisuudessaan kestavaa kehitysta. Tarkeimpien vaikutusten tunnistamisen
apuna kaytettiin MRL 54 8:n asemakaavan sisaltdvaatimuksia ja niista johdettuja vaiku-
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tuksiin liittyvia kysymyksia. Asemakaavan vaikutuksia on arvioitu vertaamalla asemakaa-
valuonnosta alueella voimassa olevan asemakaavan mukaiseen tilanteeseen. Lisaksi
vaikutuksia on verrattu tilanteeseen, ettei alueella tapahtuisi mitddn muutoksia nykytilan-
teeseen.

6.2 Ekologiset vaikutukset — vaikutukset luonnonympaéristéon

6.2.1 Vaikutukset maisemaan

Suunnittelualue sijoittuu Ensimmaisen Salpausselan reunamuodostuman eteldpuoliseen
maastoon eika se kuulu maisemallisesti arvokkaisiin tai herkkiin alueisiin. Asemakaavan
mahdollistama rakentaminen sijoittuu maastoon, joka on otettu jo vuosikymmenia sitten
rakentamisen piiriin. Suunnittelualueella sijainneet tullin rakennukset on purettu ja alu-
eella on tehty maaperan puhdistamistoita.

Suunniteltu rakentaminen muuttaa paikallisesti maisemakuvaa. Tulevien rakennusten
maisemallinen asema korostuu kaupunkimaisemassa lahinn& Lappeenrannan rautatie-
aseman ja rata-alueen suunnasta katsottuna. Kaavaratkaisu ei kuitenkaan vaikuta mai-
semakuvan paaelementteihin, silla rata-alueen avoin maisematila sailyy ennallaan.

Maisemallisista syista kaavassa maarataan, etta tontin Tullitien puoleisille istutettaville
alueen osille tulee istuttaa puurivi.

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

6.2.2 Vaikutukset maa- ja kallioperaan

Kaava-alue sijoittuu Ensimmaisen Salpauselan reunamuodostuman etelareunalle
hiekka- ja taytemaalle. Kaavamuutosalue on kauttaaltaan ihmisen muokkaamaa aluetta,
jossa maaperaa on muokattu merkittavasti aikaisempien rakennustdiden yhteydessa. Te-
ollisuus- ja varastorakennuksen rakentaminen vaatii maaperan kaivamista rakennusten
perustuksia varten. Suunnittelualue on pinnanmuodoiltaan lahes tasaista ja maapinnan
korkeuserot jaavat jatkossakin suunnittelualueella vahaisiksi.

Suunnittelualueella on suoritettu maaperan puhdistustoimia tontin rakennusten purkut6i-
den yhteydessa. Tutkimuksissa oli havaittu 6ljya padsseen maaperaan vanhojen lammi-
tysoljysailididen alueella. Myos tontin luoteisreunassa sijainneen pistoraiteen alueella
tehtiin koekuoppatutkimuksia. Koekuoppatutkimuksissa havaittin my6s hienorakeisen
perusmaan ylapuolisessa tayttokerroksessa rakennusjatetta tontin koillisosassa. Kohde
on maaperan toimenpideraportin mukaan puhdistettu riittdvaan tasoon asti. Maaperan
puhdistustoimenpideraportti on kaavaselostuksen liitteena 5.

Koska suunnittelualuetta on taytetty edellisen rakentamisen aikana rakennusjatetta sisal-
tavalla maalla, asemakaavan yleismaarayksissa maarataan, etta rakentamis- ja purka-
mistoimenpiteiden yhteydessa jatemateriaalia sisdltdva maa-aines, jota poistetaan tai
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siirretaan, tulee sijoittaa vastaanottopaikkaan, jolla on lupa materiaalin vastaanottami-
seen.

Rakentamisen vaikutuksia maaper&aén voidaan pitaa paikallisina ja merkityksiltaan vahai-
sina eivatka ne kohdistu geologisesti tai geomorfologisesti merkittaviin muodostumiin.

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

6.2.3 Vaikutukset luonnonymparistoon ja luontokohteisiin

Kaavamuutosalue on kauttaaltaan rakennettua kaupunkiymparisttd, jolla ei katsota ole-
van erityisia sailytettavia luontokohteita. Asemakaavan toteuttamisen vaikutus kasvi- ja
elainlajeihin on vahainen. Kaavassa osoitettu rakentaminen sijoittuu luonnontilaltaan voi-
makkaasti muuttuneelle alueelle. Kaavan toteuttaminen ei aiheuta mydskaan metsaalu-
eiden pirstoutumista eik&a ekologisten yhteyksien katkeamista.

Suunnittelualueella ei ole inventoinneissa todettuja arvokkaita luontokohteita eiké kaava-
muutoksella siten ole niiden osalta vaikutuksia. Kaavan toteuttamisella ei ole mydskaan
vaikutuksia suunnittelualueen luoteispuolella sijaitsevaan Lappeenrannan ratapihan
paahdeymparistoon.

6.2.4 Vaikutukset pinta- ja pohjaveteen

Suunnittelualue sijoittuu Hounijoen vesistdalueelle ja Rakkolanjoen ylaosan valuma-alu-
eelle. Alueen rakentaminen ei aiheuta jatevesien kautta vaikutuksia vesistéihin, silla ra-
kennukset liitetddn viemariverkkoon.

Rakennusten katto- ja piha-alueille muodostuu sade- ja sulamisvesista hulevesia, jotka
tulisi kasitella paasaantoisesti tontilla, mikali mahdollista. Alueella on ollut rakennuksia ja
asfaltilla pinnoitettua piha-aluetta, joilta on kertynyt hulevesia ja padosa vesista on oletet-
tavasti johdettu hulevesiverkostoon.

Alueelta tulevaisuudessa muodostuvien hulevesien maaraéan vaikuttavat tulevien raken-
nusten kattopinta-alat ja pinnoitetun piha-alueen pinta-ala. Koska nama asiat ratkaistaan
tontin myohemmassa suunnittelussa, maarataan asemakaavan yleismaarayksissa, etta
rakentamisen yhteydessa tulee esittaa kiinteiston hulevesien kasittely- ja johtamissuun-
nitelma. Hulevesien hallinnalla tarkoitetaan kokonaisvaltaista ja tarkoituksenmukaista ve-
sien kasittelyn menetelmavalintaa. Tehokkain tapa estaé hulevesien muodostumista on
jattda mahdollisimman paljon tonttia luonnontilaan, jotta veden luonnonkiertokulku pysyi-
sin ennallaan. Kasvillisuuden sailyttdminen ja runsas kayttoé ovat hyva tapa estéaa huleve-
sien muodostumista, silla kasvit kayttavat vetta kasvamiseen ja elamiseen. Kasvit myos
pidattavat raskasmetalleja ja ravinteita. Lapaisevien pintojen kaytto paikoitusalueilla mah-
dollistaa veden paasyn maaperaén ja sieltd kasvien kayttoon. Asemakaavan yleismaa-
rayksissa maarataan, ettd rakennusten, kulkuteiden ja pysékdintialueiden ulkopuolelle
jdava tontin osa tulee istuttaa.
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Kaava-alue sijoittuu Lappeenrannan keskusta — Lauritsala -pohjavesialueelle, joka on
luokiteltu Il luokan pohjavesialueeksi (0540510) (OIVA-palvelu 2015). Kaavan yleismaa-
raysten mukaan kaava-alue sijaitsee lll-luokan (muu pohjavesi) pohjavesialueelle. Alu-
eella on kielletty sellainen rakentaminen ja muut toimenpiteet, joista voisi aiheutua vesi-
lain 3 luvun sekad ymparistdsuojelulain (pohjaveden pilaamiskielto ja maaperéan pilaamis-
kielto) tarkoittamia seurauksia. Tehtdessa rakennustoéitd pohjavesialueella on kiinnitet-
tava erityista huomiota pohjaveden ja maaperan pilaantumisen estamiseksi. Tama on
huomioitava muun muassa mahdollisten maanalaisten tilojen suunnittelussa.

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

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksessa on parhaillaan kaynnissa pohjavesialueiden tarkis-
taminen ja uudelleen luokittelu. Ill-luokan alueiden rajaukset ja luokittelu voivat muuttua
myohemmin.

Kokonaisuutena asemakaavamuutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia pintavesistoihin
eikd pohjaveteen.

6.3 Taloudelliset vaikutukset

6.3.1 Aluetaloudelliset vaikutukset
- Yrityksiin tai yritysten liiketoimintaymparist6on kohdistuvat vaikutukset

Tullitie 7:n tontin kayttotarkoituksen muuttaminen lisdd Lappeenrannan yritysalueiden
tonttivarantoa seka lisaa ja monipuolistaa yritystoiminnan sijoittumismahdollisuuksia. Mi-
kali Lappeenrannan kaupunki ostaa tontin, silla on mahdollisuus myyda tai vuokrata tontti
yritykselle. Tontin myynti- ja vuokratulojen lisdksi kaupunki saa tuloja kiinteistdveroina.
Kaavamuutos mahdollistaa uusien tydpaikkojen luomisen alueelle ja lisda osaltaan Lap-
peenrannan elinvoimaisuutta ja houkuttelevuutta.

Alueelle voi sijoittua kaavamaaraysten perusteella usean tyyppisia tuotannollisia ja logis-
tiikkayrityksia, joihin voi sisdltya myos laajaa tutkimus-, tuotekehitys- ja suunnittelutoimin-
taa. Alueelle voi sijoittua yksi tai useampia yrityksia. Kaavamaarays ei rajaa tiukasti yri-
tyksen tai yritysten toimialaa, vaan rajoittaa ainoastaan niiden ymparistovaikutuksia.

Yritysten kokoa, tyopaikkamaaraa tai likevaihtoa ei kaavan sisallon perusteella ole mah-
dollista tarkkaan arvioida. Esimerkinomaisesti voidaan arvioida, ettd mikali alueen raken-
nusoikeudesta noin 1500 krs-m? toteutuu toimistotiloina, voisi naille sijoittua 100 — 150
tyOpaikkaa ja vastaavasti tuotantotiloihin joitakin kymmenia tyopaikkoja. Alueen sijainti
lahella keskustaa hyvien liikenneyhteyksien aarella antaa hyvat edellytykset osaamispoh-
jaisten tyopaikkojen sijoittumiselle.
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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 lisda
yritysten toimintaymparistoon liittyvia kaupungin vetovoimatekijoita. Tyonantajat edellyt-
tavat yritystonteilta keskeista sijaintia, hyvaa saavutettavuutta ja yleista houkuttelevuutta;
kaikki nama vaatimukset tayttyvat Tullitie 7:ssa. Alueen kehittdminen tukee osaltaan Lap-
peenrannan asemanseudun kehittamista monipuolisena yritysalueena.

6.3.2 Vaikutukset infraverkon toteutuskustannuksiin

Asemakaavan toteuttaminen ei aiheuta valittdmia infraverkon rakentamiskustannuksia,
silla tonttia palvelevat kadut ja kunnallistekniikan verkostot ovat valmiina suunnittelualu-
etta ympardivilla alueilla. Olemassa olevia kunnallisteknisia linjoja ei jouduta kaavamuu-
toksen myota siirtdmaéan tai muuttamaan.

Alueen maapera on maaperdkartan mukaan tayttémaata ja hiekkaa. Kaavan yleismaa-
rayksissd maarataan, etta rakentamis- ja purkamistoimenpiteiden yhteydessa jatemate-
riaalia sisaltdva maa-aines, jota poistetaan tai siirretdan, tulee sijoittaa vastaanottopaik-
kaan, jolla on lupa materiaalin vastaanottamiseen. Alueen rakentamiskustannuksia voi
nostaa tayttémaasta loytyvét pilaantuneet maat, aikaisemman rakentamisen aikaiset ra-
kentamisjatteet, jotka tulee kasitella asianmukaisesti.

6.4 Liikenteelliset vaikutukset

6.4.1 Vaikutukset liikenneverkkoon ja kevyenliikenteen yhteyksiin

Kaavamuutosalue tukeutuu jatkossakin olemassa olevaan katuverkkoon eika aiheuta
talta osin muutoksia. Kaavalla ei ole myodskaéan vaikutusta olemassa oleviin jalankulku- ja
pyorailyvayliin. Tullitien katualuetta on suunnittelualueen kohdalta levennetty viidella met-
rilla, mm. siité syysta, etta alueella olevat kaukolampéjohto ja vesihuollon johdot saadaan
nain korttelialueen sijasta katualueelle. Tullitien katualueen leveys on levennyksen jal-
keen koko matkalta 15 metria.

Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta kevyenliikenteen yhteyksiin eika Lappeenrannan pai-
kallisliikenteen linjoihin eika paikallisliikenteen jarjestelyihin.

6.4.2 Vaikutukset pysakaointiin

Kaava-alueelle tulee jarjestdd 1 autopaikka 1 ap/ 40 kerros-m? toimistotilaa ja 1 ap/ 200
kerros-m2 tuotantotilaa. Polkupydrapyséakadintipaikkoja on rakennettava 1 pyoérapaikka
kolmea tydntekijad kohti. Lisaksi maarataan, etta polkupyorien pysakointi tulee jarjestaa
hyvin saavutettavasti ja lahelle sosiaalitiloja. Py6rapysakoinnissa on tarkeata helppokayt-
toisyys ja runkolukitusmahdollisuus varkauksien estamiseksi.

Kaavamuutosalueen pysakaointi tulee jarjestaa alueen sisalla joten kaavaratkaisulla ei ole
vaikutusta alueen ulkopuolisiin pysakaintijarjestelyihin.
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6.4.3 Vaikutukset likenneméaariin, liikenteen toimivuuteen ja likenneturvallisuuteen

Trafix Oy:n laatiman liikenne-ennusteen mukaan Tullitien liikenteen on ennustettu kasva-
van vuoteen 2035 mennessa 2400 ajoneuvosta/ vuorokausi 5200 ajoneuvoon/ vuoro-
kausi.

Ennustettu vuorokausilikenne 203t
(ajon/vrk) (Trafix Oy 2015).

Teollisuuden toimipaikkojen matkatuotokset esitetdén kavijoiden maarana tyontekijaa
kohti keskimaaraisen arkivuorokauden aikana. Kukin kavija tekee alueelle kaksi matkaa,
joista toinen on saapuva ja toinen lahteva matka. Tavaraliikenteen matkatuotokset esite-
tdan kaynteina toimipaikkaa kohti arkivuorokausina.

TY-korttelialueen toimintojen vaikutus alueen likennemaariin riippuu siité kuinka paljon
alueelle rakennetaan tuotanto- ja toimistotilaa ja mika on alueella toimivan yrityksen toi-
miala ja sita kautta tyontekijamaara. Mikali tontille sijoittuu sata tydpaikkaa, tulee kaynteja
normaalin tyopaivan aikana noin kaksisataa. Tallin on oletettu ettéa kyseessa on tyypilli-
nen vahan asiointiliikennetta aiheuttava toimistotila, joihin kuuluvat esim. suunnittelutyo-
paikat.

Tuotantotoiminnassa henkildkunnan tyomatkaliikenteen liséksi on kuljetusliikennetta.
Verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan ja alueella ennen olleeseen toimintaan ta-
varaliikenteen tulliasemana alueen likennemaariin ei ole odotettavissa suuria muutoksia.

Vaikka padosa matkoista tehtaisiin henkildautolla, on kaavamuutosalueen vaikutus Tulli-
tien liikennemaaradn kokonaisuutena vahainen, silla paaosa ennusteliikenteesta muo-
dostuu jatkossakin Tullitien varren liiketiloista. Kaavassa esitetty maankaytto ei kaytetta-
vissa olevien tietojen mukaan vaikuta merkittavasti Reijolan alueen liikennemaariin eika
aiheuta liikenteen toimivuusongelmia nykyisell& katuverkolla.

Kaavaratkaisulla ei ole mydskaan vaikutusta katujen liikenneturvallisuuteen edellyttden,
etta tonttiliittyma(t) ratkaistaan siten, ettd ndkemat Tullitielle ovat riittavid. Kaava-alueen
synnyttdma liikennetuotos ei aiheuta kokonaisuutena kielteisia vaikutuksia liikenteen toi-
mivuuteen eika liikenneturvallisuuteen. Tassa kaavassa esitetty maankaytto ei aiheuta
jonoutumista eikd muita liikkenteen toimivuusongelmia nykyisella katuverkolla.
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6.4.4 Vaikutukset likennemeluun ja -tarinaan

Valtioneuvoston antamassa paatoksessa 993/1992 on asetettu liikke- ja toimistohuoneis-
tolle sisélla 45 dB (péiva) Laeq Ohjearvo. Ohjearvon méaarittely tarkoittaa keskidanitasoa eli
ekvivalenttiddnitasoa koko ohjearvon aikavalilla. Siten lyhytaikaiset ohjearvon ylitykset
eivat valttamatta aiheuta paatoksessa tarkoitetun ohjearvon ylittymista. Liike-ja toimisto-
huoneistoille ei ole annettu ulko- eli pihamelua koskevia ohjearvoja.

Kohde Keskidanitaso L - enintdan dB | Huomautuksia
Paivalla Yolla
Asuinalue, hoito- ja oppilaitosalue
- ulkona 55 50 (45%) * uusi alue
- sisalla 35 30
Loma-asuntoalue, virkistysalue
= taajamassa 55 50 (45%) * uusi loma-asuntoalue Valtioneuvoston
- taajamien ulkopuolella | 45 40 péétéksen mukaiset
Luonnonsuojelualue 45 40** ** Jos alueella kaydaan melutason ohjear-
oisin
—— - ————— vot.
Lilke- ja toimistohuoneisto, sisélla | 45 -

Ramboll Finland Oy on laatinut Lappeenrannan seudun ymparistétoimen alueelle melu-
selvityksen ja meluntorjuntaohjelman vuonna 2015 (19.3.2015). Seuraavissa kuvissa on
karttaotteet, joissa on esitetty katuliikenteen melu paivalla nykytilanteessa vuonna 2014
ja ennustetilanteessa vuonna 2035. Karttaotteiden mukaan suunnittelualueelle julkisivu-
pintaan kohdistuva melu ylittda sisdmelun paivaohjearvon suunnittelualueella rautatiealu-
een puolella ennustetilanteessa vuonna 2035.

dB(A) [?
70 < 1
65 « <=70 ;
60 < <=65 |
55« <=60
50« <=5h
45 <

e

Vasemmalla nykytilanteen v. 2014 paivaajan keskidéanitasot ja oikealla ennustetilanteen v. 2035
paivaajan keskidanitasasuunnittelualueella. (Léahde: Lappeenrannan seudun ymparistétoimen
meluselvitys 2015).

Meluselvitystyon tarkoituksena oli myds saada yleiskuva Lappeenrannan ymparistotoi-
men alueen kuntien melutilanteesta ja melulle altistuvien asukkaiden seka melulle herk-
kien kohteiden (mm. paivakodit, koulut ja hoitolaitokset) lukumaaré. Seuraavissa kuvissa
on otteet meluselvityksen Lappeenrannan melun paivanajan koostekartoista nyky- ja en-
nustetilanteessa. Karttoihin on koottu kaikkien meluldhteiden (katu-, lento-, raideliikenne,
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vt6, vtl3 ja teollisuus) aiheuttaman nykytilanteen paivamelun 55 ja 65 dB meluvythyk-
keet. Koostekarttojen otteiden mukaan suunnittelualueen radan puolella on paivan ajan
melu 55-65 dB.

-::g ‘ ‘l ",‘alm i
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Kuvaotteet meluselvityksen melun koostekartoistaeManalla nykytilanteen paivaaikainen melu

ja oikealle ennustetilanteen paivaaikainen melu suunnittelualueella ja sen ympéristossa. (Lahde:
Lappeenrannan seudun ymparistétoimen meluselvitys 2015).

Sisdmelu: Suunnittelualueen rata-alueen puoleisiin julkisivuihin kohdistuu 55-65 dB:n me-
lutaso niin nyky- kuin ennustetilanteessa vuonna 2035. Sisamelun ohjearvo liike- ja toi-
mistohuoneistoissa on 45 dB, jolloin &anieristysvaatimukseksi muodostuu 20 dB. Nykyi-
sin tavanomainen asunto- ja toimistorakennusten rakennustapa ja rakennusosat tuotta-
vat tatd paremman eristavyyden. Mutta koska teollisuusrakennukset rakennetaan paa-
osin teraseriste-elementeistd, maaratddn asemakaavassa, etta toimistotilojen tai vastaa-
vien hiljaisten tyétilojen rata-alueen puoleisten seinien aaneneristavyyden raideliikenne-
melua ja likennemelua vastaan tulee olla vahintdan 35 dB(A). Talla on turvattu ohjearvon
mukaiset olosuhteet toimisto- ja tutkimustiloissa, jotka voivat olla teollisuushallin sisalla.

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

Luumaki—Imatra rata-alueelle on teetetty Liikenneviraston (silloinen Ratahallintokeskus)
toimesta tarinaselvitys vuonna 2009 (Geomatti Oy). Selvityksessa on kartoitettu ta-
rinakriittiset alueet ja alueilla on suoritettu tarinamittaukset. Tarinalle alttiita alueita havait-
tiin selvityksessa Luumaki — Imatra ratavalilla yhteensa noin 14 kilometrin matkalla. Suun-
nittelu-alue ei kuulu naihin alueisiin. Suurinta tariné radan laheisyydessa on hienorakei-
silla maapohijilla kuten lieju-, turve-, savi ja silttikerrostumissa. Suunnittelualueen maa-
pera ei ole hienorakeista eika alueella ole kalliota nakyvissa, joten voidaan olettaa etta
kaavamuutosalueelle ei aiheudu merkittavia tarindhaittoja. Lappeenrannan aseman lapi
kulkevat p&araiteet sijoittuvat lisaksi lahes 100 metrin paahan suunnittelualueen rajasta,
miké& osaltaan vahentaa tarinariskia.

Alueelle ei voi sijoittaa tarinalle herkkia toimintoja eik& kaavamuutosalueella ole tasta
syysta erityista tarvetta varautua tarinavaikutuksiin ja niiden torjuntaan. Mikéali alueelle
kuitenkin tuodaan tarinaherkkia laitteita, tullaan ne todennakdisesti tarinaeristamaan. Ra-
tatarinélle annetut suositusarvot koskevat asumista ja muita tarinalle herkkid toimintoja.
Muilla toiminnoille ei ole olemassa suositusarvoja joiden pohjalta tarinavaikutuksia voitai-
siin arvioida.
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- Runkomelu

Runkomelulle on annettu suositusarvoja vain runkomelulle herkkien toimintojen, kuten
asumisen ja hoitolaitosten sek& kokoontumis- ja opetustilojen osalta. Toimistotiloille on
annettu raja-arvo 40/45 Lpm [dB] joka on korkeampi, kuin asumisen tai hoitolaitosten vas-
taava. Tuotanto- ja varastointitiloille suositusarvoja ei kuitenkaan ole. Koska kaavan mu-
kaan alueelle ei voi sijoittaa runkomelulle herkkia toimintoja (ellei toimistoja lasketa sel-
laisiksi) ei silla ole tasta syysta erityista tarvetta varautua runkomeluvaikutuksiin ja niiden
torjuntaan.

6.5 Sosiaaliset vaikutukset

6.5.1 Vaikutukset palvelujen alueelliseen saatavuuteen

Kunnallisten lahipalveluiden (koulut, paivakodit) osalta suunnittelualue tukeutuu Lap-
peenrannan keskustaan ja Kesamaen alueeseen eika asemakaavalla ole télta osin vai-
kutusta. Kaupallisten palvelujen osalta alue sijoittuu ydinkeskustan ja Reijolan kaupan
alueen vdlille tukeutuen niihin molempiin Asemakaavamuutoksella ei ole valitonta vaiku-
tusta palvelujen alueelliseen saatavuuteen, silla alueelle ei ole osoitettu kaupallisia eika
julkisia palveluja. Kaavamuutosalueelle sijoittuvat teollisuuden ja varastoinnin tyopaikat
voivat kasvattaa suunnittelualueen ulkopuolelle sijoittuneiden palveluyritysten asiakas-
maaria ja sita kautta tukea nykyisten palvelujen sailymista.

6.5.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistéon

Asemakaavamuutos ei aiheuta asutukselle elinympariston laadun heikentymistd, silla
alue on osoitettu teollisuusrakennusten korttelialueena, jolla ymparistd asettaa toimin-
nalle erityisia vaatimuksia. Lisaksi on huomattava ettd kaavamuutosalueen toimintojen
lahivaikutusalueella on vain yksi asuinkiinteist6 (Reijolan talo), kun seuraavaksi lahimmat
asuinrakennukset ovat radan pohjoispuolella aseman alueella ja Tykissa yli 200 metrin
paassa suunnittelualueen keskiosasta. Suunnittelualueen kaakkois-, etela- ja lounais-
puolilla Reijolan kaupunginosan alueella ei ole asutusta.

Tullitie 7:n kiinteistd on ollut rakennettuna ja toiminnassa vuosikymmenia. Alueen uudel-
leen rakentamisella on rakentamisaikaisia vaikutuksia kuten melua, pdlya ja liikenteen
lisdantymista. Vaikutukset kohdistuvat varsinaisesti alueen viereiselle vanhan maatilan
asukkaisiin mutta voivat vahentaa myos laajemman alueen viihtyisyytta valiaikaisesti.
Nama vaikutukset ovat kuitenkin véliaikaisia ja ne loppuvat alueen valmistuttua.

Voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna vaikutukset inmisten elinoloihin ja elinym-
paristoon eivat merkittavasti muutu. Asemakaavan kayttotarkoitusmerkinnan mukaan
alue on tarkoitettu ymparistohairidita aiheuttamattomalle teollisuus-ja varastointitoimin-
nalle. Alueelle sijoitettu toiminta ei saa aiheuttaa melua, tarinaa ja polya.

6.5.3 Vaikutukset ulkoilureitistoihin ja virkistysalueisiin

Suunnittelualueen kautta ei suuntaudu ulkoilureitteja eiké& se rajoitu yleisiin virkistysaluei-
siin. Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta virkistysalueisiin eika ulkoilu- ja virkistysyhteyksiin.
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6.6 Kulttuuriset vaikutukset

6.6.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutoksen my6té nykyisin tyhjilladn oleva tontti tulee uudelleen kaytt6on ja raken-
netuksi. Asemakaava mahdollistaa suhteellisen tehokkaan rakentamisen (tehokkuusluku
e=0,5), mutta toteutuvan kerrosalan maaraa on toistaiseksi vaikea arvioida, koska se riip-
puu oleellisesti tulevan toiminnan laadusta ja siitd mika on toimistotilojen ja tuotanto-/va-
rastotilojen suhde.

Asemakaava tiivistaa ja tdydentdd Reijolan kaupunginosan pohjoisosan kaupunkiraken-
netta ja lisda tydpaikkamaaraa liikenteellisesti edullisella alueella. Kaavaratkaisu eheyt-
tda yhdyskuntarakennetta tukeutuessaan suunnittelualueen luontaisiin vahvuuksiin, ku-
ten sijaintiin hyvien liikenneverkostojen &arella Kokonaisuutena kaavan vaikutukset ovat
yhdyskuntarakenteen kannalta myonteisia ja kaavamuutos tukee Reijolan alueen kehit-
tymista monipuolisena ty6paikka- ja tuotantotoiminnan alueena.

Kaavamuutoksen toteutumisella ei ole seudullisia vaikutuksia.

6.6.2 Vaikutukset rakennuksiin ja rakenteisiin seka yhdyskuntateknisen huollon verkostoi-
hin.

Asemakaavamuutoksella ei talla hetkella ole rakennuksia. Kaavan toteutumiselle ei ole
siten vaikutusta olemassa olevaan rakennuskantaan.

Kaavan toteuttaminen ei aiheuta vesi-, viemari- tai energiaverkostojen rakentamistar-
peita. Uusi rakentaminen voidaan kytked olemassa olevaan infraverkkoon ilman liséin-
vestointeja. Olemassa olevia kunnallisteknisié linjoja ei mydskaan jouduta siirtdmaan tai
muuttamaan.

Asemakaavassa on huomioitu olemassa olevat verkostot leventamalléa katualuetta 5 met-
ria, jolloin ennen korttelialueelle sijoittunut kaukolampojohto tulee kokonaisuudessaan ka-
tualueelle. Liséksi osa nykyisesta korttelialueesta on muutettu suojaviheralueeksi, jonka
lapi kulkee kaukolampdjohto eika kyseinen alue siten sovellu yksityisen yrityksen tontti-
maaksi. Suojaviheralueelle on merkitty koko alueen levyinen (5 m) johtoaluevaraus.

Kaavamuutos turvaa alueella sijaitsevan matkapuhelinverkon tukiaseman toiminnan. Tu-
kiasemaa varten on osoitettu 160 m2:n ET-alue (yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien
rakennusten ja laitosten alue).

6.6.3 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Reijolan alue on tyypillista liike- ja toimitila-aluetta, jossa rakennukset ovat suhteellisen
matalia ja sijoittuvat valjasti toisiinsa nahden. Rakennuksia ymparoivat laajat asfaltoidut
paikoitus- ja lastausalueet. Katutiloja reunustavat liikkeiden paikoitusalueet ja kadut tun-
tuvat valjiltd. Nykyinen rakennuskanta on epayhtendinen ja kaupunkikuvallisesti levoton.
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Siihen ei liity sanottavasti kaupunkikuvallisia tai arkkitehtonisia arvoja, radan toisella puo-
lella olevaa rautatieasemaa ja matkakeskusta lukuun ottamatta. Suunnittelualue ei sisalla
nykyisellaan erityisia kaupunkikuvallisia arvoja.

Asemakaavan toteuttaminen ei merkittavasti muuta Reijolan alueen yleisiimetta eika sille
ympardivilta alueilta avautuvia nakymid. Uusi rakentaminen sijoittuu katuverkon paala-
hestymissuunnasta eli idasta katsottuna paaosin olemassa olevien rakennusten taakse.
Parhaiten uusi rakennus nakyy rautatieaseman suunnasta. Lappeenrannan rautatiease-
malta ja Matkakeskukselta on avoin ndkyma ratapihan yli kohti suunnittelualuetta.

Suunnittelualueen kaupunkikuva kohentuu, kun nykyinen rakentamaton tontti rakentuu ja
purkamisen jaljilta tasatut alueet siistitddn. Mikali osa rakennuksesta, esim. toimisto-osa
rakennetaan nelikerroksisena, on uudisrakennuksesta mahdollista luoda kauemmaskin
ymparistoonsa nakyva ja asemanseudulle ilmetta antava rakennus. Koska tuotantotilat
kuitenkin toteutetaan yleensa yksikerroksisina halleina, on todennékoisempaa, etta ra-
kennus ainakin paaosin sulautuu Reijolan alueen matalahkoon yleisiimeeseen ja uudis-
rakennuksen vaikutus kaupunkikuvaan jaa sen vuoksi lahinna paikalliseksi.

Asemakaavassa on annettu maarayksia rakennuksen ulkonadsta ja tontin kaupunkiku-
vallisesta laatutasosta. Korttelialueen radan puoleiset julkisivut tulee jasenndida materi-
aalivaihteluilla ja rakennuksen radan puoleinen julkisivu on valaistava. Valaistuksen tulee
korostaa rakennuksen arkkitehtuuria. Kaavakarttaan on merkitty korttelin reuna-alueet
paaosin istutettavaksi. Maisemallisista syista maarataan lisaksi, etta tontin Tullitien puo-
leisille istutettaville alueen osille tulee istuttaa puurivi. Rakennusten, kulkuteiden ja pyséa-
kointialueiden ulkopuolelle jd&va tontin osa tulee istuttaa. Lisdksi maaratéaén, etta raken-
nuslupaa haettaessa tulee pyytaa kaupunkikuvatyéryhman lausunto suunnitelmasta.

6.6.4 Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistdon ja kiinteisiin muinaisjaannoksiin

Suunnittelualueella ei ole inventointeihin tai selvityksiin sisaltyvia rakennetun kulttuuriym-
pariston kohteita, joten kaavamuutoksella ei ole siltd osin vaikutuksia. Suunnittelualueen
l&heisyydessa sijaitsee kaksi paikallisesti merkittavaa rakennetun kulttuuriympariston
kohdetta, Lappeenrannan rautatieasema ja Reijolan talo. Asemakaavamuutoksella ei ole
kummankaan kohteen osalta vaikutuksia.

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

6.6.5 Vaikutukset seudullisten suunnitelmien toteutumiseen

Kaavaratkaisu on kaikilta osin vahvistetun maakuntakaavan ja vaihemaakuntakaavan
mukainen. Suunnittelualue on maakuntakaavassa keskustatoimintojen aluetta (C). Kaa-
vamuutoksen toteutuminen tukee seudullisia tavoitteita edistamalla elinympariston toimi-
vuutta ja taloudellisuutta hyddyntamalla ja eheyttdmalla olemassa olevaa yhdyskuntara-
kennetta.
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6.7 Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutuminen

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

Maankéaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteutu-
mista on edistettdva maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viran-
omaisten toiminnassa. Valtioneuvoston pdaatti valtakunnallisista alueidenkaytontavoit-
teista 14.12.2017. Talla paatdksella valtioneuvosto korvaa vuonna 2000 tekemaéan ja
vuonna 2008 tarkistaman paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista. Valti-
onneuvoston paatos on tullut voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
ovat:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

2. Tehokas liikennejarjestelma

3. Terveellinen ja turvallinen elinympaéristo

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd sek& luonnonvarat
5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto

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

Toimivat yhdyskunnat ja kestéava liikkuminen

Edistetadn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa alue-
rakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntamista. Luodaan
edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seké vaestokehityksen edellytta-
maélle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

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

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

Tullitie 7 asemakaavan ja tonttijaon muutos K2722
Asemakaavan selostus 14.1.2020



48/49

Kaavaratkaisu perustuu olemassa olevan kaupunkirakenteen seka liikenne- ja infraver-
kon hyvaksikaytt6on. Alueen toteuttaminen ei aiheuta infraverkon rakentamiskustannuk-
sia. Kaavaratkaisu eheyttaa osaltaan asemanseudun kaupunkirakennetta.

Edistetadn palvelujen, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvaa saavutettavuutta eri
vaestoryhmien kannalta. Edistetaan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennettd seka viestinta-
, likkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

Merkittavat uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etté ne
ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Alueelle on kaikista suunnista hyvat yhteydet kevyella liikenteelld ja joukkoliikenteen py-
sakit seka rautatieasema ovat alueen valittomassa laheisyydessa.

Tehokas liikennejarjestelma

Edistetddn valtakunnallisen liikennejarjestelmén toimivuutta ja taloudellisuutta kehitta-
malla ensisijaisesti olemassa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja sekéd varmistamalla
edellytykset eri likennemuotojen ja -palvelujen yhteiskayttéon perustuville matka- ja kul-
jetusketjuille seka tavara- ja henkil6liikenteen solmukohtien toimivuudelle.

Kaavaratkaisu tukeutuu olemassa olevaan liikenneverkkoon eiké edellyta nykyisen liiken-
neverkoston laajentamista. Kaavaratkaisulla ei ole vaikutusta valtakunnalliseen ja maa-
kunnalliseen liikennejarjestelmaan, eika tavaraliikenteeseen viereisella rautatiealueella.
Alueen sijainti mahdollistaa saavutettavuuden useilla eri liikennemuodoilla.

Terveellinen ja turvallinen elinympaéristo

Ehkaistaan melusta, tarindsta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja ter-
veyshaittoja.

Haitallisia terveysvaikutuksia tai onnettomuusriskeja aiheuttavien toimintojen ja vaikutuk-
sille herkkien toimintojen vélille jatetaan riittdvan suuri etéisyys tai riskit hallitaan muulla
tavoin.

Suunnittelualueelle ei ole kaavamaarayksen mukaan mahdollista sijoittaa ymparistohéai-
riditd aiheuttavaa toimintaa Alueelle suunniteltu rakentaminen ei tuo alueelle toimintoja,
jotka aiheuttaisivat alueen normaalikaytosta poikkeavaa melua, tarinaa tai ilman epapuh-
tauksia. Mikali tuleva toiminta aiheuttaa runsaasti tavarankuljetusliikennetta, voi tasta ai-
heutua ajoittaista melua lahiymparistéon. Alueelle ei ole kuitenkaan osoitettu melulle
herkkda toimintaa, kuten asumista.

Lilkkennemelu on huomioitu kaavamaarayksissa tyotilojen osalta. Koska alueelle raken-
nettavat teollisuus- ja varastorakennukset voivat sisaltdd myds toimisto- ja tutkimustiloja,
maarataan asemakaavassa, etta toimistotilojen tai vastaavien hiljaisten tyotilojen rata-
alueen puoleisten seinien &aneneristavyyden raideliikennemelua ja likennemelua vas-
taan tulee olla vahintdan 35 dB(A).

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
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Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistéjen ja luonnonperinnon ar-
vojen turvaamisesta.

Edistetadn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yh-
teyksien sailymista.

Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydesta seké viheralueverkos-
ton jatkuvuudesta.

Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle sekéa edistetaan luonnonvarojen kestavaa
hyodyntamista.

Kaava-alue ei kuulu valtakunnallisesti eik& seudullisesti merkittéavin rakennettuihin kult-
tuuriymparistdihin, eikd alueella ole erityisid luontoarvoja. Kaavan toteuttaminen ei ai-
heuta viheralueiden pienenemista eika viheralueverkoston katkeamista, metséaalueiden
pirstoutumista eika ekologisten yhteyksien katkeamista.

7 ASEMAKAAVAN T OJI BNUETNT A

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan muuttamisesta tehdd&n maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n mukainen
maankayttdsopimus ennen asemakaavan hyvaksymistd. Maankayttésopimus tulee olla
hyvaksytty ja allekirjoitettu, ennen kuin asemakaavamuutos voidaan hyvaksya.

Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa asemakaavan saatua lainvoiman.

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

Lappeenrannassa 14.1.2020
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