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1 LAHTOKOHDAT

1.1 Imatrankosken kehittamisprojekti

Imatran kaupunki kaynnisti syksyllda 2011 Imatrankosken kehittamisprojek-
tin, jonka avulla pyrittiin [6ytdmaan uusia mahdollisuuksia Imatrankosken
kehittdmiseen kaupallisesta ja toiminnallisesta nédkdkulmasta. Suunnitte-
luhankkeen tavoitteena oli muodostaa taloudellisesti kannattava, kaikil-
le keskustan toimijoille houkutteleva kehittdmissuunnitelma, jonka avulla
varmistettaisiin kehityshankkeiden konkreettinen kaynnistyminen alueella.
Imatran kaupungin tavoitteena on lisatd Imatran keskusta-alueen paikal-
lista ja matkailullista vetovoimaa tarjoamalla yh&a laadukkaampia ja run-
saampia palveluita niin Imatran asukkaille kuin turisteillekin. Samalla hank-
keen avulla halutaan parantaa paikallisten yrittajien ja kiinteistbnomistajien
toimintaedellytyksia Imatran keskusta-alueella. Yksi keskeinen tavoite on
my06s asumisen lisdéaminen ydinkeskustan alueella.

Imatrankosken kehittamisprojektin rahoitukseen osallistui Imatran kaupun-
gin lisdksi merkittavélla osuudella Euroopan Unionin aluekehitysrahasto. Ke-
hittamisprojektin tyotéa ohjasi ohjausryhma, jonka jasenet olivat seuraavat:
Imatran kaupungin johtaja Pertti Lintunen (puheenjohtaja), Teknisen lauta-
kunnan puheenjohtaja Veikko Lankinen, Kaupungin hallituksen puheenjoh-
tajiston edustaja Heikki Tanninen, Imatran Seudun Kehitysyhtio Oy:n toi-
mitusjohtaja Aki Keskinen, Imatran Seudun Kehitysyhtio Oy:n johtaja Jussi
Virsunen, Imatran YH-Rakennuttaja Oy:n hallituksen puheenjohtaja Ismo
Poéllanen, Imatran YH-Rakennuttaja Oy:n toimitusjohtaja Kari Ahonen, Ete-
la-Karjalan liiton edustaja Jari Lantta, Imatran kaupungin teknisen toimen
toimialajohtaja Kirsi Niinimaki, Imatran kaupungin vt. kaavoituspaéllikko
Vuokko Jaaskelainen, Imatran kaupungin projektisihteeri Tarja Hynninen
(sihteeri), Cumulus Oy:n ravintolapaallikké Miia lkonen, MuotiModa kaup-
pias Sari Tukiainen, Intersport kauppias Jarkko Rahkonen, Imatran Kau-
punkikeskusta Ry:n toiminnanjohtaja Pia Rantanen, Imatran Seudun Kehi-
tysyhtié Oy:n matkailupalveluiden edustaja Pentti Miikki ja Rakennusliike
Evéalahti Oy:n hallituksen puheenjohtaja Jukka Evélahti.
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Kaytannon tydsté vastasi projektiryhma ulkopuolisen konsulttiryhman kans-
sa. Projektiryhméan jasenia olivat seuraavat Imatran kaupungin edustajat:
teknisen toimen toimialajohtaja Kirsi Niinimaki (puheenjohtaja), vt. kaa-
voituspaallikké Vuokko Jaaskelainen, projektisihteeri Tarja Hynninen (sih-
teeri), kaavoitusinsindori Ulla Karjalainen, tuotantopaallikké Kari Tihtonen,
vastaava puutarhuri Ilmo Pesonen ja vihersuunnittelija Erika Luhtanen.

Ramboll Finland Oy vastasi suunnitteluhankkeessa kaupallisesta suunnit-
telusta, liikkenteen toimivuuden tarkastelusta sekd maisemasuunnittelusta.
Suunnittelutydsta vastasi projektin johtaja, Senior Advisor Kydsti Patynen.
Muut tydryhmaan kuuluneet henkilot olivat seuraavat: projektipaallikko Tii-
na Kuokkanen (kaupallinen suunnittelu), projektipaallikké Jukka Rasanen
(liikennesuunnittelu), liikennesuunnittelija Tapani Touru ja maisema-arkki-
tehti Elina Kalliala. Helsinki Zurich Office Oy vastasi projektissa kaupunkiku-
vallisesta arviosta ja kehitettavien kiinteistéjen alustavasta massoittelusta
ja tydssa olivat mukana seuraavat henkildt: arkkitehdit Antti Ahlava, Tom-
mi Makynen ja Mirjam Niemeyer seka projektitydntekija Anne Honkasalo.

1.2 Suunnittelualueen rajaus

Suunnittelualue ulottuu Esterinkadulta aina Helsinginkadun yli Imatrankos-
ken koskiuomaan asti. Suunnittelualue kasittdd sek& Imatrankosken kau-
pallisen ydinalueen ettda maisemallisesti arvokkaan puistoalueen koskiuo-
man ja Valtionhotellin tuntumassa.



Kuva 1. Suunnittelualueen rajaus ilmakuvalla.




Kauppa Kaupunkikuva Liikenne Maisema

Kehityskohteiden alustava maaritys
Vahvuudet Heikkoudet Mahdollisuudet

Sidosryhmien intressien kartoitus

Sidosryhmaseminaari Kiinteiston omistajien haastattelut

Suunnitelmaluonnos

Kehitysskenaariot

Asukkaiden kuuleminen

1.3 Suunnitteluprosessi

Imatrankoskea kehitetaan ensisijaisesti paikallisten asukkaiden, yrittdjien ja kiinteis-
tdnomistajien tarpeisiin ja suunnitteluprosessista haluttiin nain ollen mahdollisimman
vuorovaikutteinen. Keskeisten sidosryhmien intressien kartoittaminen oli tarkeéd osa
suunnitteluprosessia ja eri hankeosapuolten nédkemykset on huomioitu keskustan ke-
hittdmissuunnitelmassa.

Suunnitteluprosessin kulku on kuvattu viereisessa kaaviossa.

Tyon alkuvaiheessa tehtiin nykytila-analyysi kaupan, kaupunkikuvan, liikenteen ja
maiseman nakokulmista. Nykytila-analyysi perustui aikaisempiin selvityksiin, kentta-
kierroksiin ja alustaviin keskustan toimijoiden haastatteluihin. Nykytila-analyysin pe-
rusteella méaritettiin alustavasti Imatrankosken keskeiset kehityskohteet ja pyrittiin
tunnistamaan Imatrankosken nykyiset vahvuudet ja heikkoudet seka toisaalta Imat-
rankosken mahdollisuudet ja uhat.

Nykytila-analyysin ja kehityskohteiden alustavan maéaarityksen jalkeen Imatrankos-
ken toimijoita ja sidosryhmia kuultiin 19.10.2011 jarjestetyssa sidosryhmaseminaa-
rissa. Seminaariin osallistui laaja joukko keskustan kiinteistbnomistajia ja yrittajia
seké luottamushenkildita ja muita sidosryhmié, kuten oppilaitosten edustajia. Sidos-
ryhméaseminaarin lisaksi tydn aikana haastateltiin laajasti keskustan kiinteiston omis-
tajia, joilla on keskeinen rooli kehittdmishankkeiden toteuttamisessa.

Sidosryhmien intressien kartoittamisen kanssa rinnakkain muodostettiin nelja erilais-
ta kehitysskenaariota, jotka on esitelty luvussa 3 Kehittamisen teemat. Lopulliseen
suunnitelmaluonnokseen otettiin mukaan osioita jokaisesta kehitysskenaariosta.
Suunnitelmaluonnos esiteltiin Imatran asukkaille 30.11. jarjestetyssa asukastilaisuu-
dessa saatu palaute pyrittiin huomioimaan lopullisessa suunnitelmassa.

Ohjausryhma ohjasi tyota lapi kaikkien vaiheiden ja hyvaksyi maankayton kehitté-
missuunnitelmaluonnoksen ennen luonnoksen esittelya sidosryhmille. Maankéyton
kehittdmissuunnitelmaan tehtiin viela korjauksia asukastilaisuudessa ja ohjausryh-
maélté saadun palautteen perusteella. Lopullinen raportti luovutettiin tilaajalle maa-
liskuussa ja késiteltiin projektin paattavassa ohjausryhmén kokouksessa 21.3.2012.



2.1.1 Imatrankosken markkina-alue

Imatran paikallismarkkina-alue muodostuu Imatran, Ruokolahden ja Rautjarven
kunnista. Imatralla asioidaan osin my6s Lappeenrannan itaisista osista Joutsenosta,
mutta markkina-alueen ostovoimapotentiaalin laskemissa on tassa tydssa noudatet-
tu selkeyden vuoksi kuntarajoja.

Seuraavassa kaaviossa on esitetty Imatran paikallismarkkina-alueen kuntien seka
vertailun vuoksi Lappeenrannan ja koko Suomen vahittaiskaupan liikevaihto asukas-
ta kohden vuonna 2009. Kaaviosta ndhdaan, etta vahittaiskaupan liikevaihto Imat-
ralla ylittdd koko maan asukaskohtaisen keskiarvon. Tama tarkoittaa, ettd Imatralle
virtaa ostovoimaa muualta.

Lahde: Suuri vaikutusalue —tutkimus 2006, TNS Gallup Oy.
Pohjakartat © Logica/Maanmittauslaitos

Imatran markkina-alueesta
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Ostovoiman positiivinen siirtyma on suurinta paivittdistavarakauppa ja tavarata-
lot-ryhmassa, johon siséltyvat mm. Mansikkalan alueen hypermarketit. Ostovoiman
positiivinen siirtymé& on véahaisinta erikoiskauppa-ryhmaéssé, johon valtaosa Imatran-
kosken keskustahakuisista erikoiskaupoista sisaltyy. Nayttaa siis silta, ettd Imatran-
kosken erikoiskaupat eivat ole yhta vetovoimaisia kuin Mansikkalan alueen
hypermarketit.

Kaaviosta my6s ndhdaan, ettd Rautjarvelta ja Ruokolahdelta valtaosa ostovoimasta
virtaa ko. kunnista ulos, osin Imatralle ja osin Lappeenrantaan. Imatran kaupalliset
palvelut kilpailevatkin Lappeenrannan kaupallisten palveluiden kanssa. Imatran ja
Lappeenrannan etéisyys on alle 40 kilometri& ja Lappeenrannan palvelut ovat Imat-
raan verrattuna huomattavasti kattavammat. Imatra ei voi Kilpailla Lappeenran-
nan kansa kaupan volyymilla vaan Imatran on erilaistuttava muilla keinoin.
Erilaistaminen voi tapahtua esimerkiksi profiloimalla Imatra selkedsti pie-
nemman mittakaavan kaupungiksi, jonka vetovoima syntyy toisaalta alueen
matkailullisista ndhtavyyksista ja toisaalta kaupunkikuvaltaan viihtyisasta
keskustasta, josta 10ytyy mielenkiintoisia, paikallisia pienliikkeita. Esimerk-
kind samantyylisesta kaupunkiprofiilista voidaan mainita Porvoo ja sen suhde paa-
kaupunkiseutuun. Padkaupunkiseutu on selvasti Etela-Suomen vetovoimaisin kau-
pallinen alue, jossa myds porvoolaiset asioivat. Kuitenkin myo6s padkaupunkiseudulta
suuntautuu asiointia Porvooseen historiallisen kaupunkimiljoén ja persoonallisten
pienliikkeiden houkuttelemana.

Asukkaat 2010-2030

Vaesto markkina-alueella

Imatran paikallismarkkina-alueen vaestd on vahentynyt viime vuosina ja Tilastokes-
kuksen ennusteen mukaan vaesto vahenee jatkossakin, mikali kehitys jatkuu entisel-
laédn. Paikallismarkkina-alueen vaestéennuste vuoteen 2020 ja 2030 on esitetty vie-
reisessé kaaviossa. Vaeston vadhenemista voidaan yrittaa hillita kehittamalla Imatran
houkuttelevuutta asukkaiden ja potentiaalisten uusien asukkaiden toivomaan suun-
taan. Imatrankosken kaupallisella kehittdmisellda onkin oma tarkeé roolinsa Imatran
houkuttelevuuden parantamisessa.

Vaikka markkina-alueen vaestd kokonaisuutena vahenisi, Imatrankosken keskustan
valittdmassa laheisyydessa vaestd kuitenkin kasvanee hiljalleen johtuen mm. Fortu-
min voimalaitosalueen kaavoittamisesta asumisen kayttéon. Asuinrakentaminen kes-
mlimatra mRautjarvi = Ruokelahti kustassa tai sen valittamossa laheisyydessé edes auttaa myos Imatrankosken kau-
pallisten palveluiden kehittamista.

2010 2020




Turismi markkina-alueella

Paikallismarkkina-alueen oman vaeston lisaksi Imatrankosken palveluita hyddynta-
va erityisesti venalaiset turistit. Imatran seudulla vieraili vuonna 2010 arviolta yli
puoli miljoonaa venélaista turistia, jotka kayttivat tuote- ja palveluostoihin arviol-
ta yli 60 miljoonaa euroa (TAK Oy). Vendlaisten turistien maardn ennustetaan kas-
vavan jatkossa merkittdvasti johtuen muun muassa alueella jo valmistuneista ja ra-
kenteilla olevista matkailuinvestoinneista. Suurimpana investointina mainittakoon
Saimaa Gardens —lomakyl&, joka sijaitsee kuuden kilometrin etaisyydelld Imatran-
kosken palveluista ja jonka majoituskapasiteetti tulee lopulta olemaan 8000 vuode-
paikkaa (www.saimaagardens.com).

Imatrankosken oma majoituskapasiteetti muodostuu Valtionhotellista kylpyl6ineen ja
k&velykadulle sijoittuvasta Cumulus-hotellista.

2.1.2 Kaupan sijoittuminen ja kehityskohteet

Kauppa on jakautunut Imatralla kolmeen paékeskukseen: Mansikkalaan, Imatran-
koskelle ja Vuoksenniskalle. Suunnittelualue, Imatrankoski, on keskustahakuisen eri-
koiskaupan keskus. Mansikkala on tilaa vaativan kaupan keskus, jonne myd6s hy-
permarketit ovat sijoittuneet. Vuoksenniskan palvelutarjonta oli aikoinaan varsin
kattava, mutta nykyisin se on luonteeltaan lahinna paikalliskeskus. Kolmen kaupan
paaalueen lisaksi Imatrankosken tuntumaan, Lappeentien alkupdédhén, on sijoittunut
tilaa vievaa kauppaa ja lisaksi esimerkiksi Rajapatsaan alueella on paikallispalveluita
ja valtatie 6:n ja Imatrankosken vélilla sijaitsee autokauppoja.

Imatrankosken kaupallista ydinaluetta ovat kéavelykatu (Koskenparras) ja
Koskentorin ympéaristd. Kavelykatu on alueista selvasti vilkkaampi, mutta sen lii-
ketilat eivat enaa taysin vastaa kaupan ketjujen liiketiloille asettamia vaatimuksia.
Kaupalliselta ydinalueelta 16ytyykin jonkin verran tyhjia liiketiloja ns. Osuuspankin
kiinteistostd kavelykadun itapéaasta seka Einonkadun ja k&velykadun kulmasta. Ei-
nonkadun kulman ongelmana on vanhentuneiden liiketilojen lisaksi luonnollisen kier-
ron puute: Einonkadulta ei 16ydy kiinnostavia kaupan ankkuriyrityksia, jotka houkut-
telisivat asiakasvirtoja kavelykadulta eteld&n. Keskustan joistakin tyhjista liiketiloista
huolimatta uusille liiketiloille 16ytyy kuitenkin kysyntaa: kansainvaliset vaatekaupan
ketjut ovat sijoittuneet Koskentorin ymparistdoon, jonka liikerakennukset ovat Imat-
rankosken uusimpia. Useat ko. ketjuista sijoittuivat Imatrankoskelle vasta, kun Kos-
kentorin liiketilat valmistuivat vuonna 2005.

Kauppa on jakautunut Imatralla kolmeen pédakeskukseen:

1. Mansikkala
e Tilaa vaativa kauppa
e Hypermarketit

2. Imatrankoski
e Keskustahakuinen erikoiskauppa
e Lisdksi varsinaisen keskustan ulkopuolella, Korvenkannantien
risteyksen tuntumassa tilaa vievaa kauppa

3. Vuoksenniska
e Paikalliskeskus
e Lisdksi esimerkiksi Rajapatsaan alueella paikallispalveluita ja
autokauppoja valtatie 6:n ja Imatrankosken valilla




. K-supermarket
. Osuuspankki

. Koskentori

. S-market

. Koskis

Kaupallisen ydinalueen ns. hot spot pitaisi olla kédvelykadun ja Koskentorin yhdista-
vat portaat (Napinkaari). Nykyiselladn Napinkaaren portaiden yla- ja alap&assa on
kuitenkin ulkotiloja vajaakayttssa ja portaikko ei luo kaupallisesti aktiivista mieliku-
vaa saati houkuttele jalankulkijoita laskeutumaan kévelykadulta alas Koskentorille.

Paivittaistavarakaupan ankkuriyrityksind Imatrankoskella toimivat K-supermarket
kavelykadulla sekd S-market Olavinkadun ja Helsingintien valissa. S-market jaa ir-
ralliseksi eik& yhdisty luontevasti kaupalliseen ydinalueeseen johtuen pa&osin siita,
etta Einonkatu ei ole kaupallisesti aktiivinen alue. Lisaksi Koskentorin ja S-marketin
valiin jdava ns. Koskiksen alue taksiasemineen katkaisee kaupallisen vydhykkeen.
Imatrankoskelta puuttuu Alkon palvelut kokonaan, mik& nousi esille tarkeana epéa-
kohtana useimmissa sidosryhmien kommenteissa. Alko olisi tarkea vetovoimatekija
Imatrankoskella, varsinkin péaivittaistavarakaupalle. Mansikkalan hypermarketit saa-
vat kilpailuetua siitd, etta niiden yhteydessa on Alko.

Ravintolat ja kahvilat ovat keskittyneet paaosin kaupalliselle ydinalueelle, kavelyka-
dulle ja Koskentorille, mutta osin myo6s Valtionhotellin ja kosken laheisyyteen, mat-
kailun ydinalueelle, Tainionkoskentien varteen. Pankit, vakuutusyhtiot ja kiinteiston-
valitystoimistot seka halpatavaratalot ovat keskittyneet Lappeentielle kaupallisen
ydinalueen ulkopuolelle. Kulttuuriin liittyvat toiminnot ovat sijoittuneet kaupallisen
ydinalueen ulkokehélle.

2.1.3 Ostovoiman kehitys ja vahittdiskaupan tilantarve

Lisaliiketilan tarvetta Imatralla on arvioitu vuonna 2007 Santasalo Ky:n toimesta teh-
dyssa “Imatran keskusta-alueiden kaupallinen kehittdminen 2007” (26.7.2007) sel-
vityksessa. Ko. selvityksen mukaan nettolisétilantarve keskusta-alueilla (Imatran-
koski ja Vuoksenniska) on 13000k-m? ja keskustan ulkopuolisilla alueilla 13000 k-m?
vuoteen 2020 mennessa. Nettolisatilantarvelaskelmassa on oletettu, etta osa osto-
voiman kasvusta suuntautuu vanhoihin myymaldihin. Ko. selvityksen mukaan brut-
tolisatilantarve keskusta-alueilla (Imatrankoski ja Vuoksenniska) on 42000k-m? ja
keskustan ulkopuolella 43000 k-m? vuoteen 2020 mennessa. Bruttolisatilantarvelas-
kelmassa on oletettu, etta kaikki ostovoiman kasvusta suuntautuu kokonaan uusiin
myymaldihin.

Vuonna 2007 tehdyt molemmat lisatilantarvelaskelmat huomioivat Imatran, Raut-
jarven, Ruokolahden ja Joutsenon itaisten osien asukkaat, kesamokkeilijat ja ve-
nalaiset matkailijat. Laskelmissa on huomioitu péivittaistavarakauppa ja erikoista-
varakauppa sekd myds ravintolat ja kahvilat, auto- ja varaosakauppa, huoltamot ja



muut palvelut. Imatralla valmistellaan Mansikkalan osayleiskaavoitusta vuoden 2007
bruttolisétilatarvelaskelman perusteella. Mansikkalan osayleiskaavoitussuunnitelman
mukaan uusia liiketiloja Mansikkalaan olisi tulossa noin 47000-51000k-m? vuoteen
2025 mennessa ja lisaksi Karhumaenkadun lansipuolelle 18 000 k-m? pidemmalla ai-
kavalilla. Mansikkalan uudet liiketilat ovat padosin tilaa vievaa kauppaa, mutta liiketi-
loihin voi sijoittua myds erilaisia palveluita ja ravintolatoimintaa. Mansikkalan alueen
kaupallinen mitoitus on varsin reilu, mika voi sydéda myds Imatrankosken lisaliiketi-
latarvetta, jos keskustahakuisen erikoiskaupan sijoittumista Mansikkalaan ei rajoite-
ta. Imatrankosken kaupallisen kehittdmisen kannalta olisikin tarkeaa varmistaa, etta
Mansikkalaan ei toteudu keskustahakuista erikoiskauppaa. Mansikkala ja Imatran-
koski kilpailevat jo nykyiselladn osin toistensa kanssa ja Imatrankosken vetovoimai-
suuden sailyttamisen kannalta olisi tarkea profiloida kyseiset kaupan alueet selkeas-
ti erilaisiksi.

Taman tydn yhteydessa tarkennettiin Santasalon vuoden 2007 lisaliiketilantarvelas-
kelmia Imatrankosken osalta. Arvio Imatrankosken nykyisesté liikepinta-alasta pe-
rustuu osin vuoden 2007 raporttiin sek& tamén tyon yhteydessa tehtyyn kenttakier-
rokseen. Liikepinta-ala arvio ei sisélla tyhjia liiketiloja. Imatrankosken lis&pinta-alan
tarvelaskelmassa on huomioitu markkina-alueen asukkaiden ostovoima seké& vena-
laisten turistien ostovoima. Kesamokkeilijoita tai muita tilapaisid asukkaita ei ole
huomioitu kattavien tilastojen puutteen takia. Kesamokkeilijdiden vaikutus pinta-
alantarvelaskelmissa on yleensa marginaalinen ja tuo lisédpinta-alan tarvetta korkein-
taan muutamia tuhansia nelidité.

Lisdpinta-alantarve laskelmissa kaytetyt kasvuennusteet ovat maltillisia, koska on
kyse pitkan tahtaimen ennusteista. Markkina-alueen oma asukasluku laskee Tilas-
tokeskuksen ennusteen mukaan, mutta kulutuksen henkil6d kohden voidaan olet-
taa kasvavan maltillisesti: péaivittaistavarakaupassa 1% vuodessa ja erikoistavara-
kaupassa 2% vuodessa. Venalaisten turistien lukumaaran on arvioitu kasvavan 5%
vuodessa vuoteen 2020 asti ja sen jalkeen 2,5% vuodessa. Venaléaisten turistien ku-
lutuksen henkiléa kohden on arvioitu kasvavan 5% vuodessa tuoteostoihin ja 2,5%
vuodessa palveluihin. Lisaliiketilan tarvetta arvioitaessa huomioitiin myds venéalais-
ten kulutustottumukset tuoteryhmatasolla. Valtaosa venaldisten Suomessa tekemis-
ta tuoteostoista on vaatteita ja asusteita seka paivittaistavaroita. Esimerkiksi huo-
nekalut tai muut kodin sisustustuotteet eivat ole venélaisten kuluttajien mielesta
yhta kiinnostavia hankintoja kuin suomalaisten kuluttajien mielesta. Arviot venéalais-
turistien rahankaytostad ja sen kasvusta perustuvat padosin TAK Rajatutkimuskes-
kuksen vuoden 2010 rajatutkimukseen. Lisapinta-alan tarve laskettiin ensin koko
markkina-alueelle ja Imatrankoskella oletettiin toteutuvan tuoteryhmasta riippuen




Arvio

2010

K-m?

Osuus-%

eri osuus tasta koko markkina-alueen lisapinta-alatarpeesta tuoteryhmittéin. Esimer-
kiksi ns. tilaa vaativan kaupan lisdpinta-alasta mitaan ei pitéisi toteutua Imatrankos-
kella, mutta esim. muotikaupan pinta-alasta valtaosan tulisi toteutua nimenomaan
Imatrankoskella.

Imatrankosken kaytossa oleva nykyinen liiketila on arviolta 35.000k-m?2. Lisaliike-
tilapotentiaali Imatrankoskella on 14.000k-m? vuoteen 2020 mennessa ja
tama perustuu pitkalti venalaisten turistien lukumaaran ja ostovoiman kas-
vuun. Lisaliiketilapotentiaali Imatrankoskella vuosien 2020-2030 valilla on
21.000k-m? ja tdma perustuu pitkalti venalaisten turistien lukumaaran ja
ostovoiman kasvuun. Lisdliiketilapotentiaali on esitetty tarkemmin alla olevassa

taulukossa.

2020

K-m?

liiketilan kokonaispinta-ala

Lisapinta-alan tarve 2010-2020

2030 2010-2020, 2

Asukkaat

2020-20

30, k-m?

Asulikaat | Venalaiset

Paivittaistavarakauppa 4300 12% 4700 10% 6000 9% 400 600 700
Alko 0 0% 250 1% 350 1% 150 100 0 100
Terveys- ja kauneus 700 2% 1100 2% 1600 2% 300 100 350 150
g/lsuuc;ttilg:;ppa (vaatteet, kengat, 7000 20% | 14500 30% 26000 37% 1500 6000 1500 10000
Sisustuskauppa 1000 3% 1750 4% 2850 4% 600 150 800 300
Urheilu, vapaa-aika ja kulttuuri 2000 6% 3300 7% 4800 7% 1000 300 1000 500
Muu keskustaerikoiskauppa 5500 16% 7300 15% 10100 14% 600 1200 800 2000
Tilaa vieva kauppa 3500 10% 3500 7% 3500 5% 0 0 0 0
T Pl W < <o
Kampaamot 1000 3% 1250 3% 1500 2% 250 0 250 0
\F;ZEESL'UEOS“' Kiint.valitys, 2500 7% 2500 5% 2500 4% 0 0 0 0
Muut kaupalliset palvelut 2500 7% 2750 6% 3000 4% 250 0 250 0
Ravintolat ja kahvilat 14% 6200 13% 7700 11% 400 800 500 1000
Liiketilat yhteensa 100% | 49100 | 100% | 69900 | 100% 5050 9050 6050 14750




Tuoteryhmittain laskettu lisaliiketilapotentiaali oli yksi tekij&, joka ohjasi liiketilojen
sijoittelua jaljempé&né esitettavassa maankayton kehittamissuunnitelmassa. Suurin-
ta liséliiketilan tarve on muotikaupassa (vaatteet, kengat, asusteet) sekd ns. muun
erikoiskaupan osalta. Seuraavassa kaaviossa on esitetty eri liiketilojen liséatilan tarve
prosentteina seka kuinka lisatilan tarve jakaantuu erikokoisiin liiketiloihin maankay-
ton kehittamissuunnitelmassa. Yksittaisten liiketilojen pinta-ala perustuu kunkin toi-
mialan myymaldiden keskimaéaraisiin pinta-alojen vaihteluvéleihin.

2.1.4 Kaupallisen konseptin kulmakivet

Edelld on todettu, ettd suurin osa Imatran vahittaiskaupan lisaliiketilapotentiaalista
perustuu venalaisten turistien ostovoimaan. Heidan nykyisen ostokayttaytymisen pe-
rusteella oleellinen painotus on muotikaupassa. Imatralla on markkina-alueen omaan
vaestopohjaan verrattuna varsin kattavat vahittaiskaupan palvelut. Valtaosa niista
ketjuista, jotka ylipaadnsa sijoittuvat Imatran kanssa vastaavan kokoisille markkina-
alueille, toimii jo nykyisellaan Imatralla. Nain ollen alueen omaan ostovoimaan pe-
rustuen on vaikea tunnistaa selkeita markkina-aukkoja Imatrankosken palvelutarjon-
nassa lukuun ottamatta jo edelld mainittuja Alkon palveluita. Edella my6s todettiin,
ettd Imatra ei voi kilpailla Lappeenrannan kanssa kaupan volyymilla vaan Imatran
vetovoiman taytyy perustua paaosin muihin tekijoihin. Imatralla on selked matkai-
lullinen vetovoima, joka perustuu niin alueen historiallisiin luontonahtavyyksiin kuin
alueella rakenteilla oleviin uusiin matkailuinvestointeihin. Imatrankosken keskustan
kaupallisen imagon taytyy ponnistaa samoista ldhtokohdista. On tarkeaa, etta Imat-
rankoski tarjoaa kavijoille kokonaisvaltaisen elamyksen, jossa koski ja kaupallinen
keskusta muodostavat yhtendaisen, toisiaan tukevan elamyksellisen kokonaisuuden.

Naistd lahtokohdista Imatrankosken kaupallisen konseptin kannalta esiin voidaan
nostaa seuraavat kehittdmisen painopisteet:

e Imatran kokonaisvetovoiman taytyy nakya myos kaupallisessa keskustassa: Val-
tionhotelli ja koski integroidaan osaksi keskustaa

e Kaupan kapasiteetin kasvu voimakkaalla kiinteistdjen kehittamistyolla

e Liiketilojen kehittAmisessd muodostetaan uusia, korkeavuokraisia tiloja. Niiden
vastapainona nykyisten kiinteistdjen tulisi tarjota myds ns. matalavuokraista tilaa.

e Keskustassa on oltava matkailua tukevia palveluita, kuten paikallista identiteet-
ti& korostavia ravintoloita

e Imatralla oltava tuttujen ketjuliikkeiden lisédksi myds persoonallisia ja uniikkeja
konsepteja, jotka kiinnostavat matkailijoita. Tam& mahdollistuu, kun uusien liike-
tilojen lisédksi alueella on tarjolla myds matalan vuokratason liiketiloja.

e Tapahtumatarjontaa kehitetd&n nykyisten vahvuuksien pohjalta
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2.2  Kaupunkikuva

Imatrankosken keskustassa on paljon hy6édyntdmatonta tilallista potentiaa-
lia. Samalla paikan monimuotoisuus ja vaihtelevuus vaikuttavat sattuman-
varaiselta. Monet kortteleista ovat rikkonaisia, ja aivan keskustan ytimes-
sa on hyodyntamattomia sisdpihoja. Paraatipaikalla sijaitseva Osuuspankin
kiinteisto ei vastaa nykypéaivan vaatimuksia, ja on turhan matala suhteessa
ympaéaroiviin rakennuksiin.

Mitoitusperusteet ja mittakaava: Imatralla 19.10.2011 pidetysséa sidos-
ryhméaseminaarissa nousi esiin paikallisten nakdkulmia Imatrankosken kes-
kustan heikkouksista ja vahvuuksista, myds kaupunkikuvallisessa mielessa.
Koski ja luonnon ldheisyys ylipdéansa koettiin tarkeaksi osaksi Imatrankos-
ken identiteettia. Lyhyet etdisyydet ja “olohuonemaisuus” olivat tarkeita
vahvuuksia. Hyvia leikkipaikkoja myo6s kiiteltiin. Kéavelykatu on kayttodn
nahden liian levea ja ilmeeltadn epayhtenainen. Esimerkiksi istutukset ja
mainostekstit eivat noudata mitaan yhteista linjaa. Monet muutkin katutilat
ovat tilallisesti rikkonaisia ja hallitsemattomia.

Luonnonmukaisuus ja urbaanius: Kosken l&heisyys on heikosti havait-
tavissa: kasvillisuus peittda suoria nakymiéd koskelle ja Helsingintie nykyti-
lassaan estaa keskustan luontevan liittymisen Kruunupuistoon ja koskelle.

Julkinen tila: Heikkouksiksi listattiin useaan otteeseen takapihamaisuus
ja réhjaisyys; osa rakennuksista nahtiin aikansa elaneiné. Tori koettiin lii-
an suureksi ja autioksi. Liukkaus ja suuret lumimaarat listattiin ongelmiksi.

Mentaalinen orientaatio: Kavelykeskustan on toivottu laajenevan, raken-
nuskannan tiivistyvan ja torin olevan paremmin yhteydessd Koskenpartaa-
seen. Viihtyisyyden lisdamiseksi katukuvaan on kaivattu lisdd vehreytta ja
taidetta.



2.3 Liikenne

Liikenteen ongelmina esiin ovat nousseet Helsingintiella esiintyvat, sujuvuuteen ja
kevyen liikenteen turvallisuuteen liittyvat paikalliset ongelmat. Imatrankoskentien
suunnasta tulevat suuret kevyen liikkenteen virrat ruuhkauttavat Koskenpartaan riste-
yksen koskinaytosten jalkeen. Ongelmia aiheuttavat my6s Valtionhotellilta ja Einon-
kadulta vasemmalle k&d&ntyminen Helsingintielle.

Joukkoliikenteen osuus Imatralla on pieni. Joukkoliikenteen osuuden kasvattaminen
vaatii liikennejarjestelmén ja liikennepalvelujen kehittamisen lisaksi asennekasva-
tusta, kuten Imatran liikennepoliittisessa ohjelmassa todetaan.

Imatran kevyen liikenteen verkko on varsin kattava, mutta sen laadussa on paran-
tamisen varaa. Kaikesta viihtyisyydestadn huolimatta kévelykeskustan alue on osin
vanhentunut. Kévelykeskustan alue on kesaisin sekava liikenneymparisto, johtuen
muun muassa erilaisista kavelykadulle sijoitetuista kukista, terassialueista ja kojuis-
ta. Mainosstandien sijoittelu kavelykadulle luo osaltaan epayhtenéisyyttéd. Talvisin
alue ei ole houkutteleva kavely-ymparistd. Kavelykeskustassa ei ole selkeasti mer-
kittyja, keskustan l&api jatkuvia kavely- ja pyoréareittejd. Keskusta-alueella on paljon
opastekyltteja, mutta sidosryhmilta saadun palautteen mukaan erityisesti turistit ek-
syvéat keskustassa. Myds esteettomyyden vaatima ohjaus ja opastus ovat puutteel-
lisia. Esteettomyys ei mydskaan toteudu kaikkien kiinteistdjen sisdankaynneilla tai
Koskenpartaalta torin suuntaan liikuttaessa. Muuten Imatralla on k&ynnissa aktiivi-
nen tyd lilkkenneturvallisuuden parantamiseksi ja Imatrankosken alueen kehittamisel-
& voidaan osaltaan tukea seudullista liikenneturvallisuustyo6ta.

Helsingintien luoman estevaikutuksen vuoksi Kruu-
nunpuiston aluetta tai Inkerinaukiota ei kéytetd ulkoi-
luun siind maarin, kuin niiden kulttuurillisen ja maise-
mallisen arvon perusteella olisi odotettavissa.

Mopoja pysakoiddan keskustassa autojen ruutuihin,
jolloin ennestdéan rajalliset katupysakointipaikat tayt-
tyvat. Polkupyorille ei keskusta-alueella ole keskitetty-
ja pysakointipaikkoja ja myo6s invapysakoinnin paikois-
sa on puutteita. Turistibusseille ei ole osoitettu selkeita
pysakaintipaikkoja.




2.4 Viheralueiden nykytila ja maisemalliset arvot

2.4.1 Kansallismaiseman historiaa

Imatrankoski on valtakunnallisesti arvokas maisemandhtavyys ja rakennettu kult-
tuuriymparistd. Alue on Kruununpuistoineen lisdksi yksi kansallismaisemistamme.
Kansallismaisemalla on voimakas symboliarvo, ja niilla on yleisesti tunnustettu mer-
kitys kansallisessa kulttuurissa, historiassa tai luontokuvassa.

Jylha koskimaisema on Suomen vanhin matkailunahtavyys. Imatrankosken ympaéril-
le varhain muodostunut matkailu ja Vuoksen varrelle keskittynyt teollisuus asuma-
alueineen ovat jattdneet jalkensd Imatrankosken alueen kulttuurimaisemaan. His-
toriallisia maamerkkeja ovat koskiuoma voimalaitoksineen (vuodelta 1923-38) seka
kulttuurihistoriallisesti arvokas Valtionhotelli (vuodelta 1903). Alueen vanhempaa
kulttuurihistoriallista kerrosta edustavat kosken itapuolisella saarella sijaitsee hiiden-
kirnuja ja aikanaan levean ja matalan kosken vierinkivia. Imatrankoski oli aikoinaan
maamme huomattavin maisemanahtavyys, joka on eri aikoina houkutellut matkaili-
joita ja taiteilijoita. Imatrankoskelle matkattiin jo 1700-luvun lopulla ja 1800-luvun
lopulla koski veti puoleensa jo runsaasti matkailijoita.

Matkailu Imatralle lisddntyi 1870 avatun Riihimaki-Pietari rautatieyhteyden ja osin
Saimaan kanavaa pitkin kulkeneen Viipuri-Rattijarvi-lmatra hoéyrylaiva-hevosdili-
genssiliikenteen alkamisen jalkeen. Kruununpuistoon 1846 valmistunut majatalo jou-
tui luovuttamaan 1800-luvun lopulla paikkansa nykyisen Valtionhotellin paikalla si-
jainneille kahdelle hotellille. Nama Imatrankosken matkailuun liittyneet vanhimmat
rakennukset ovat hévinneet: hotellit paloivat 1800-1900 —luvun taitteessa. Nykyi-
nen, kansallisromanttinen, Usko Nystromin suunnittelema hotellirakennus valmistui
1903. Hotellin vihkiaisissa (1893) oli esilla taideteollisuusnayttely ja myynnissa eri-
laisia matkamuistoja. Kasiteollisuustuotteita esittelevad ja myyvaa nayttelyraken-
nusta harkittiin, mutta ajatuksesta luovuttiin yleisen vastustuksen vuoksi.

1920-luvulla Imatrankoski otettiin sahkdenergian tuotantokayttoon ja siihen liittynyt
voimansiirtoverkon luominen on ollut valtion johtama suurhanke 1920-luvun vilkkaan
voimalaitosrakentamisen kaudella. Voimalaitoksen rakentaminen merkitsi huomatta-
vaa maisemallista muutosta. Voimalaa on sittemmin laajennettu vuosina 1934-1935
ja 1951. Voimalaitosrakennus ja sen harmaalla graniitilla verhottu saanndstelypato
muodostavat vaikuttavan kokonaisuuden.

Puiston keskella sijaitseva Valtionhotelli on hallinnut kosken partaalla avautuvaa néa-
kyméaa. Imatrankosken partaita on hoidettu puistomaisesti 1700-luvun lopulta lah-



tien. Kosken rantoja myoétailevdn vanhan Kruununpuiston alueella on kaytavia ja
levahdyspaikkoja. Kruununpuistoksi kosken ranta-alue muodostettiin 1842. Valtion-
hotellin avajaisten jalkeen 1900-luvun alussa aloitettiin ympariston mittavat kunnos-
tustyot ja puisto rakennettiin kansallisromanttisen tyylisuunnan mukaisesti. Tyypil-
listé oli luonnon kunnioitus. Tavoitteena oli saada katsoja kokemaan samanaikaisesti
olevansa sek&a ihmisen muokkaamassa paikassa, ettd koskemattoman luonnon l&-
hella.

2.4.2 Viheralueet ja julkiset ulkotilat

Imatrankosken alue on edelleen suosittu matkailukohde. Alueen erikoisuutena on
nayttavan luonnonelementin, vesivoimalaitoksen ja Valtionhotellin sijainti valitto-
masti kaupallisen keskustan laheisyydessd. Nykyisin kosken uoma on useimmiten
kuiva, mutta vuonna 1937 aloitetut koskindytokset kiinnostavat ja viihdyttavat edel-
leen laajasti ja erikokoiset tapahtumat keraavét alueelle vakea tilapéisesti jopa tu-
hansittain. Koskiuoma on jyrkkine rantakallioineen luonnonpiirteiltddn vaikuttava ja
voi antaa kuivanakin kasityksen muinoin vapaana virranneen kosken mahtavuudes-
ta. Uoman keskella on vanhaa metsaa kasvava saari, Koskipuisto, jonka alueella on
hiidenkirnuja ja patsas + vesiaihe.

Helsingintien ja Vuoksen vélinen puistovythyke koostuu kahdesta erilaisesta vy0-
hykkeestd. Keskuspuisto ja Inkerinaukio muodostavat toiminnallisemman ja raken-
netumman puistovythykkeen, joka muuttuu toiminnoiltaan rauhallisemmaksi ja kas-
villisuudeltaan rehevammaksi Vuoksen suuntaan siirryttaesséd. Tama vydhykemainen
jako on selkeé ja luonteva tapa liittdd kaupallinen keskusta ja arvokas luonnonmaise-
ma yhteen. Yhteytta tulisi korostaa nykyisestaan Helsingintien luomaa este-
vaikutusta pienentamélla sek& avaamalla nakymia Vuoksen suuntaan. Puut
Jja pensaat katkaisevat nykyiselladn nakymat Helsingintieltd Vuokselle.

Keskuspuistossa kasvillisuus koostuu pé&aasiassa vanhoista puista ja suurista pen-
saista. Puisto on kasvillisuudeltaan kohtalaisessa kunnossa. Huonokuntoisia puita on
poistettu ja tilalle istutettu jalopuita kuten jalavia. Puistokéytavié ja kalusteita on uu-
sittu kesalla 2011. Leikkipaikka kahluualtaineen on ollut puistossa 50-luvulta saakka
ja se on ollut aina hyvin suosittu. Leikkipaikalle on lisatty vélineistod useaan kertaan
ja kayttod on lisdantynyt sen myota. Sita kayttavat paaasiassa ohikulkevat lapsiper-
heet, mutta sinne tullaan myds kauempaa varta vasten leikkimaan. Suuri kayttaja-
ryhma ovat myos koskea katsomaan tulleet turistit. Puisto on myds lapikulkupaikka
Imatrankosken silloilta Tainionkoskentielle. (E. Luhtanen)




Inkerinaukion puolella ongelmana on alueen vajaakayttd seka suuri nurmialue au-
kion ja Helsingintien valilla. Nurmikon pé&alle tulee joka vuosi BigBand- teltan lauta-
lattia, josta nurmikko ké&rsii hoitotoimista huolimatta. My6s nurmialueen ja Helsin-
gintien valiin jdava kapea istutusalue on ongelmallinen. Sitd on jouduttu tukemaan
tilapaisesti rakennetulla kivimuurilla, joka on jaanytkin vakituiseksi ratkaisuksi. (E.
Luhtanen)

Helsingintien lansipuoliset julkiset ulkotilat ovat luonteeltaan rakennettuja kovapin-
taisia kaupunkitiloja, joista isompina kokonaisuuksina erottuvat kévelykatu seké tori.
Kéavelykatu toimii kaupunkilaisten olohuoneena ja erilaisten tapahtumien nayttamao-
na. Viihtyisyytta vahentéavat kohtalaisen huonokuntoinen kiveys ja erilaisista istutus-
altaista seka kiinteista ja siirrettavista rakenteista johtuva sekalainen kaupunkikuva.
Kavelykadun ilmetté tulisi selkiyttdéa viihtyisyyden lisdamiseksi. Laadukkaasti raken-
nettu uusi tori on nykyiselld&n toiminnoiltaan hieman selkiytymaton ja vajaakaytdssa
osittain sen tarpeettoman suuren koon ja toimintojen puutteen vuoksi.



3 KEHITTAMISEN TEEMAT

3.1 Greenline

Nimens& mukaisesti kaupungin keskustan halki jatku-
va vihred linja, erilaiset vihreat elementit, sitoo kau-
pungin keskustan yhteen. Puiston ja puutarhan ka-
sitettd laajennetaan: vehreys valtaa myo6s seinia ja
kattoja. Uusien rakennusmassojen muotoilu on vapaa-
ta ja ne hyodyntavat olemassa olevien rakennusten
tasakattoja.

The High Line, 2009. NYC

Musee du quai Branly / Pariisi
Jean Nouvel / 2005
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3.2 Aarrearkku

Lahtokohtana on luoda kesken&an erilaisia tiloja, joi-
ta profiloidaan innovatiivisin keinoin. Historiaa arvos-
tetaan luomalla sen rinnalle kontrastiksi myds hyvin
moderneja paikkoja. Uudisrakentaminen on rohkeaa
ja keskittyy selkeisiin kokonaisuuksiin.
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Kaupunkikuvaa yhtendiste-
taan pienen mittakaavan uu-
distuksilla: valomainoksi-
en tyyli ja sijainti julkisivuilla
maaritellaan, ja uusia kioske-
ja ja kadunkalusteita sijoite-
taan harkitusti elavoittamaan
tarkeita kohtia.

3.3 Nostalgian vuosikymmenet

Teemassa ammennetaan Imatran historiasta, jossa
keskeisesséa roolissa ovat luonto ja turismi. Pikkukau-
punkimaista identiteettia vahvistetaan. Uusien raken-
nusmassojen mittakaava on inhimillinen ja perinteisia
rakennusmateriaaleja suositaan. Olemassa olevat his-
torialliset rakennukset tuodaan paremmin esiin.

© Imatran kaupunginmuseo
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3.4 Pohjoisen Toscana

Mm. Italian Toscanan pikkukylien viehatysvoima pe-
rustuu tiiviisiin katutiloihin, jotka mutkittelevat ja sul-
jetusta tilasta toiseen kulkeminen tuo yllatyksia. Kort-
telimassaa rytmittavat aukiot ja tornit.

Imatrankosken keskustaa tiivistetdan ja korotetaan
pienimuotoista tilaa ja massoittelua luovilla uusilla ra-
kennuksilla. Rakentaminen keskitetdan keskustan yti-
meen. Liian suureksi koettu tori jaetaan useampaan
pieneen osaan.
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4 VISIOISTA TULEE TOTTA — KEHITTAMISOHJELMA

Nykytila-analyysin, kehittdmisvisioiden ja sidosryhmiltd saadun palautteen perus-
teella muodostettiin Imatrankosken kehittamisohjelma, jonka avulla Imatrankoskes-
ta luodaan houkutteleva ja vetovoimainen alue.

4.1 Keskustan rakenteen yhtendistaminen

Uudet rakennukset ovat tunnistettavia ja persoonallisia. Ne nékyvét kaukaakin ja si-
joittuvat orientaation kannalta avainasemiin.

Alueen tarkeista kohteista muodostuu reitti, jonka varrella on taideteoksia ja histori-
allisia paikkoja. Kohteisiin laitetaan infotaulut, jotka myds ohjaavat seuraavalle koh-
teelle.

4.2 Kiinteistdjen toiminnallisen konseptin kehityskuvaus

4.2.1 Lahtokohta

Imatrankosken kaupallisen kehittamisen perusteena on kysynnan kasvu ja siita joh-
dettava lisdpinta-alan tarve pitkéalla aikavalilla. Markkinoiden kehityksen pohjana on
asukkaiden oletettu kulutuksen kasvu seka venalaisten matkailun merkittava lisaan-
tyminen.

Kaupungin strategisena tavoitteena on vahvistaa Imatrankosken asemaa kaupalli-
sena keskuksena. Imatrankoski kilpailee asiakkaista Mansikkalan markettien ja Lap-
peenrannan kaupunkikeskustan kanssa. Imatrankosken kaupallisen aseman turvaa-
misessa nousee esiin nelja keinoa:

e liiketilakapasiteetin kasvattaminen

e asuntotuotannon lisdédminen ydinkeskustassa

e ympariston laadun parantaminen

e saavutettavuuden, pysakoinnin ja kayntiyhteyksien kehittdminen.

Imatran kaupungin keskusrakenne on kolmiosainen: Imatrankoski, Mansikkala ja
Vuoksenniska. Nykyista roolia ja tydnjakoa naiden keskustaan kesken tulee edelleen
vahvistaa seké elinkeinopoliittisen keinoin ettéd kaavoituksen kautta.

Persoonalliset udet rakennukset nakyvat kauaksi.

Reitti, jonka varrella on taideteoksia ja historiallisia
paikkoja.




Napinkulma / OP-kiinteisto

Uutisvuoksi

S-Market -kiinteisto

Koskis

Intersport-kiinteisto ja siihen rajautuva
asuin- ja liikerakennushanke
K-supermarket / Cumulus-kiinteistd
Torkkelinkadun tontit

Ns. Postin talo

Ns. Poliisitalo

Imatrankosken kiinteistdjen kaupallisen kehittdmisen kannalta on erittain tarkeaa,
ettd Imatran kaupunki viestittaisi selkeasti, ettd keskustahakuinen erikoiskauppa ja
kaupalliset palvelut keskitetddn johdonmukaisesti Imatrankoskelle. Kadntden tama
merkitsee sitd, ettd Mansikkala osoitetaan maankayton strategiassa selkeasti hyper-
market-kaupalle ja ns. tilaa vaativalle erikoiskaupalle. Kaupallisen toimintaympaéris-
ton kehityksen ennustettavuus pienentaa kiinteistdinvestointien riskeja Imatrankos-
kella ja madaltaa lopullisen toteutuksen kynnysta.

4.3 Kiinteistdjen nykyisia kehittamishankkeita

Imatrankosken keskustassa on kehitteilla eraita liikerakennushankkeita. Tehtavien
haastattelujen pohjalta kaydaan seuraavassa lapi niistd merkittavimpia.

Napinkulma /7 OP-Kiinteisto

Etela-Karjalan Osuuspankki ja muut kiinteiston osakkeenomistajat ovat pyrkineet
hakemaan Op-kiinteistodn (ns. Napinkulma) kehittdmisratkaisua. Yhten& vaihtoehto-
na on kiinteistdn saneeraaminen ja sitd kautta liiketilojen k&yton tehostaminen. Ai-
kaisemmin on ollut vaihtoehtoisena perusratkaisuna esilla kiinteistéon purku ja uu-
disrakentaminen. Kyseinen vaihtoehto ei ole kuitenkin edennyt: hankkeeseen ei ole
I6ytynyt riittdvaa taloudellista kannattavuutta. Kiinteiston kehittamisessa on pyritty
hakemaan yhteistoimintamallia viereisen ns. Buttenhoffin talon kanssa. Suunnittelu
ei ole edennyt tavoitteiden mukaisesti.

Uutisvuoksi

Omistajataho on asettanut kehittamisen tavoitteeksi toteuttaa tontille lisdrakennus-
oikeus, joka integroituisi toria ympardiviin liikerakennuksiin. Samassa yhteydessa
nykyisen Uutisvuoksi- kiinteiston toiminnallista rakennetta tultaisiin muuttamaan.
Ravintolapalvelujen voimakas kehittaminen nahdé&an eradna kehittdmisen suuntana.

S-Market -kiinteisto
Omistajataho on esittdnyt tavoitteen lisdta merkittavasti korttelissa olevaa raken-

nusoikeutta, joka mahdollistaisi liiketoiminnan laajentumisen. Nykyinen investoin-
ti on varsin tuore, joten mahdollinen laajennus aktivoituisi vasta pitkalla aikavalilla.



Koskis

Toimijat ovat esittdneet, ettd Koskiksen nuorisotila sailytettaisiin. Rakennuksessa
nahdaéan runsaasti kulttuurihistoriallisia arvoja. Rakennuksen tamén hetkisesta tek-
nisesta kunnosta vallitsee toisistaan poikkeavia kasityksia. Koskiksen kaytto voisi olla
monimuotoista: julkiset palvelut, kolmas sektori, nuorison ja ikaihmisten toimintati-
lat, kaupalliset palvelut ja kulttuuri.

Intersport-kiinteisto ja siihen rajautuva asuin- ja liikkerakennushanke

Omistajat ovat eri vaiheissa pohtineet liikerakennuksen laajentamista nykyiselle py-
sakointialueelle 1-2 kerroksisena ratkaisuna. Liiketaloudellista yhtaloé ei ole toistai-
seksi onnistuttu ratkaisemaan. Imatrankosken alueella vallitseva suhteellisen matala
liiketilojen vuokrataso on merkittava tekija hankkeen kannattavuudessa. Yksi keskei-
nen kysymys on lisaksi ollut asiakaspysékdintipaikkojen sailyttaminen uudistushank-
keen toteutuksessa.

Samalla omistajalla on kehitteilla Urhonkadun varteen asuin- ja lilkerakennushanke.
Neuvotteluja kdydddn mm. rakennusoikeuden maarasta seka rakennusmassan sijoit-
telusta tontille. Tontti rajoittuu osin em. Intersport-tonttiin.

K-supermarket / Cumulus-Kiinteisto

Euromarketin lopetettua ja K-supermarketin aloitettua toimintansa on jarjestelyissa
vapautuvia tiloja ryhmitelty erikoiskaupan liiketiloiksi yhden sisdkaytdvan varteen.
Kiinteistdon suunnitellaan pienimuotoista hotellihuoneiden ja ravintolatilojen sanee-
rausta. Kattopysakoinnin rakentaminen hotellin laajennusosaksi ei ole omistajan mu-
kaan ajankohtaista. Kuten naapurikiinteistdssa, asiakaspysakoéinnin jarjestdminen on
hankkeen toteutuksen kannalta kynnyskysymys.

Torkkelinkadun tontit

Omistaja on esittanyt tavoitteet muuttaa asuintontti ja nyt tyhjana oleva entinen
huoltoasematontti tehokkaaksi asuin- ja liikerakennuskaavaksi.

Valtionhotellin edustalle sijoittuvan vanhan puutalon saneeraus ja laajennus on kaa-
vamuutosvaiheessa. Omistajan tavoitteena on sijoittaa kohteeseen mm. ravintola-
toimintaa.




Ns. Postin talo

Kiinteistbnomistajat ovat visioineet kiinteiston saneerausta sek& mahdollisesti laa-
jennusta. Kayttotarkoitus olisi edelleenkin lahinna yksityiset palvelut. Asuntojen si-
joittamista on niin ik&dan tutkittu.

Ns. Poliisitalo

Kiinteistd on vaihtanut vastikddn omistajaa. Uuden omistajan tavoitteena on sanee-
rata nykyiset tilat l&hinn& erikoiskaupan ja sitd tukevan pienteollisuuden kayttoon
seké tutkia mahdollista rakennuksen laajennusta.

4.4 Kiinteistokehittamisen painopisteet

Imatrankosken toiminnallinen kehittdminen tédhtda nykyisen kavelykadun asiakasvir-
tojen ohjaamiseen kavelykadulta luonnollisiin kiertoihin. Kévelykadulla tapahtuvan
asiointiliikenteen lisdksi pyritdan luomaan asiakkaille luontevia kiertoreitteja katuti-
lassa, julkisissa galleriatiloissa, torialueella ja liiketiloissa. Kauppa, ravintolat ja muut
palvelut sek& mukavat levdhdyspaikat lasten leikkipaikkoineen sijoitettaisiin mielen-
kiintoisella tavalla kiertoreittien varrelle.

Merkittdvimmat kiinteistokehittdmisen mahdollisuudet sijoittuvat Kosken-
partaaseen rajoittuviin Kiinteistdihin. Painopiste lahivuosien Kiinteistoke-
hittamisen osalta tulisi olla kavelykadun eteldpuoleisissa kortteleissa johtu-
en seuraavista syista:

¢ mahdollisuus tukeutua nykyisen maanalaisen pysakoinnin jatkokehittdmiseen

e alue kaupan toimijoiden mielesta houkutteleva (torin ymparistossa toimii jo nyt
useita kansainvalisid kaupan ketjuja)

e paivittaisankkuri S-market ko. vydhykkeelld, mutta irrallaan kaupallisesta ydin-
alueesta

e joukkoliikenteen solmukohta

e alue rajoittuu Helsingintien kokoojavayldan ja Koskenparras-kéavelykatuun

e valitdn yhteys kansallismaisemaan

e mahdollisuus uusien kayntiyhteyksien avaamiseen

e merkittava kiinteistojen kehittdmispotentiaali

e toteutuspdatdosten kannalta kiinteiston omistus suhteellisen keskittynytta

Seuraavassa on esitetty kiinteistéjen kehittamissuunnitelman merkittdvimmat toi-
menpide-ehdotukset. Kiinteistokohtaiset arviot on kokonaisuudessaan tiivistetty liit-
teeseen 1.



OP-kortteli

Perustetaan ns. Osuuspankin ja ns. Buttenhoffin talojen (OP-korttelin) yhteinen
kehittdmisprojekti, jonka tavoitteena on lisatd merkittavasti liikepinta-alaa ja asunto-
ja. Suunnittelun eri vaihtoehtojen peruslédhtékohtana tulisi olla nykyisen OP-kiinteis-
ton purku ja néin ollen kokonaan uuden liike- ja asuinrakennuskokonaisuuden kehitta-
minen. Tulevassa asemakaavassa nykyiset tontit kasiteltaisiin yhten& toiminnallisena
kokonaisuutena. Nykyinen, l&dhinnd pyséakdinti- ja huoltokdytdssa oleva Buttenhof-
fin talon sisdpiha otettaisiin kaupalliseen kaytt6on galleriatyyppisena toteutuksena.
Buttenhofin talon katutason ja toisen kerroksen liike- ja ravintolatilat integroitaisiin
laajennettuina ja uudistettuina n&in muodostuvaan toiminnalliseen kokonaisuut-
teen. Joustava asiakaskierto Koskentorin alueelle toteutettaisiin l&paisemalla nykyi-
nen toriin rajoittuva Koskentorin kiinteistd. Pysékdinti rakennettaisiin maanalaisena
ja yhdistettéisiin nykyiseen torin ja S-marketin alle levittaytyvaan laajaan pysékdin-
tisysteemiin. Asiakasliikenteen ajoyhteys seké kiinteistdjen huolto toteutettaisiin Ju-
kankadulta johdettavana maanalaisena vaylana. Ratkaisu mahdollistaisi maanalaisen
pysékdinnin lapiajettavuuden: Jukankadulta sisdan ja Einonkadulta ulos.

Hanke tulisi olemaan laaja, monisédikeinen ja suunnittelultaan haastava. Liiketalou-
dellinen kannattavuus edellyttaisi OP-kortteliin nykyiseen verrattuna merkittavaa
rakennusoikeuden lisaysta. Liiketilan sijoittuessa paasaantodisesti katutasoon tadma
merkitsee kaytdnnodssa asuinrakennusoikeuden lisadmista. Tulevan OP-korttelin kat-
tokorkeuden lahtokohtana on lahistolla sijaitseva Valtionhotelli ja sen asettamat kau-
punkikuvalliset ehdot. Suunnittelussa tuleekin hakea tasapaino mahdollisimman te-
hokkaan kaavan ja herkan kansallismaiseman valilla.

Torialue ja Uutisvuoksen Kkiinteisto

Torikauppiaat kokevat Koskentorin liian suurena ja siten epasopivana kauppapaik-
kana. Torikauppiaat hakeutuvatkin nykyiselladn ensisijaisesti kavelykadulle. Torin
mittasuhteita tulisi pienentdad. Keinona esitetadn Uutisvuoksen kiinteistoéon laa-
jennusta, joka rajaisi torialuetta sen lansilaidalla. Uutisvuoksen nykyisen ja uuden
kiinteiston kayttotarkoitus tulisi olemaan lahinn& kauppa ja kaupalliset palvelut, mah-
dollisesti ravintolat. Omistuksessa tapahtuneet viimeaikaiset muutokset saattavat
osaltaan jouduttaa hankkeen jatkokehittelya. Torin ja ké&velykadun valisia kevyen lii-
kenteen yhteyksia voitaisiin laajennushankkeen mydodta samalla parantaa. Yksi mah-
dollisuus on toteuttaa nykyisessa kavelykatutasossa kulkeva parveke, joka ulottuisi
kavelykadulta Uutisvuoksen laajennusosaan saakka. Ratkaisu parantaisi merkittavas-
ti torin suhteen 2. kerroksessa toimivien liiketilojen saavutettavuutta. Tassa yhtey-
dessa tulisi myds harkita nykyisen esiintymisestradin siirtdmista kavelykadulta uudis-
tuvalle kauppatorille, jonne osa keskustan tapahtumista voitaisiin keskittaa.




S-marketin kortteli

S-market jad nykyiselladn hieman etéalle vilkkaimmasta kavelyalueesta ja kaupal-
lisesta ydinalueesta. S-market-kiinteiston laajennus ja siihen toteutettavat uu-
det erikoisliike- ja palvelutilat laajentaisivat kiinteiston toimintaa toria, kavelykatua
ja OP:n ja Buttenhoffin galleriakeskusta kohden. Nuorisokeskus Koskis tultaisiin sai-
lyttamaan osana keskustan ajallista kerrostumaa ja integroitaisiin toiminnalliseksi
osaksi laajentuvaa S-market-liikekiinteistoa sijoittamalla Koskiksen kiinteistoon eri-
koiskauppaa seka ravintola- ja kauppahallimaista liiketoimintaa. Kéyttotarkoitukse-
na tulee kysymykseen myads julkiset palvelut ja kolmannen sektorin vapaa-aikaan- ja
kulttuuriin liittyvat toiminnot.

Teatterin kiinteisto

Kaupungin kulttuuritarjonnan lisd&dmiseksi tulisi selvittda keskustassa toimivan teat-
terikiinteiston laajennusmahdollisuudet. Mahdollisen laajennuksen perusteet lahtisi-
vat luonnollisesti kéyttajien tarpeista.

Esterinkadun ja Kallenkujan rajaaman korttelin sisapihojen maankéayttoa tulisi tar-
kastella yhten& kokonaisuutena. Kortteli mahdollistaa merkittavan lisarakennusmah-
dollisuuden erityisesti asuntotuotannolle.

Valtionhotellin kyla

Kaupan alueen ja kansallismaiseman valistéd akselia voitaisiin vahvistaa toteuttamal-
la Helsingintien ja Torkkelinkadun véliin uusi liike- ja asuinrakennusten ryhmaéa
(Valtionhotellin kyla). Sijoittamalla liike- ja asuinrakentamista Helsingintien ete-
lapuolelle pyritaan aktivoimaan Valtionhotellin aluetta ja integroimaan matkailu- ja
luontovy6hyke néin tiiviimmin osaksi kaupallista keskustaa. Valtionhotellin kylan to-
teutuksen tulisi sijoittua ajallisesti ydinkeskustan kortteleiden muutostdiden jélkeen
ja alue toimii ndin myds keskustan tulevana laajenemisvarana.

Kavelykadun pohjoispuoliset korttelit omaavat pitkalla aikavalilla merkitta-
van kehityspotentiaalin.



Koskenhelmi ja Cumulus

Kavelykadun pohjoispuolen keskeiset liikekiinteistdt ovat Kauppakeskus Koskenhelmi
(paakayttajanéd Intersport) seka Cumulus-hotelli/K-supermarket. Strategisena kehi-
tyskuvana voidaan esittaa Koskenhelmen laajennusta nykyisen pysakéintialueen pai-
kalle. Cumulus-kiinteiston kapasiteetin kasvattaminen taas edellyttéisi toisen ker-
roksen rakentamista kattopysékdinnin paikalle. Kayttdtarkoituksena tulisi kyseeseen
hotellihuoneiden ja mahdollisesti ravintolakapasiteetin lisddminen. Kehitysideoiden
jatkokehittaminen saa realistista pontta, mikali kiinteistdjen asiakaspysakointi voi-
taisiin ratkaista Koskenhelmen ja Cumuluksen yhteisena, Matinkadun alle sijoittuva-
na parkkihallina.

Koskenhelmen pohjoispuolella Urhonkadun varteen on erilliselle tontille kehitteilla
asuin- ja liikkerakennushanke. Erityisesti asuinrakentamiselle sijainti lahella palveluja
on merkittava etu. Hankkeen jatkokehittelyn yhteydessa tulisi samalla arvioida muun
korttelialueen kehittdminen.

Tainionkoskentien kiinteistot

Tainionkoskentien ja Jukankadun vélissé sijaitsevat liike- ja asuinkiinteist6t ovat kau-
pallisesti kohtuullisen hyvin saavutettavissa. Yleisiimeen kannalta ongelmana ovat
kuitenkin epéyhtenéiset sisépihat ja pihoilla olevat pysékdintialueet. Pohjoisesta kes-
kustaan tultaessa Tainionkoskentien puoleiset nayteikkunat antavat ensimmaisen
kuvan Imatrankosken keskustan kaupan tarjonnasta, sen laadusta ja monipuolisuu-
desta. Kaupungin kaupallisen paraatijulkisivun huoliteltuun laatuun tulee Kiinnittaa
jatkuva huomio. Tiettyyn yhtenaisyyteen tulisi pyrkid kuitenkin siten, etta kullakin
kaupalla on liikeideansa mukainen omintakeinen julkisivu.

Tainionkoskentien itdpuolelle keskustan lahituntumaan esitetdan uutta maankayttéa.
Nykyisen McDonald’sin alueelle ja sen ympariston esitetaan pitkalla tahtaimella to-
teutettavaksi asuntoaluetta. Huomioiden alueen keskeisen sijainnin Imatrankosken
pohjoisen sisaantulo vaylan paassa ja Vuoksen valissd, on alueen rakentamisen ol-
tava kaupunkikuvaan sopivaa ja korkeatasoista. McDonald” sin siirtyminen on pit-
kan aikavélin hanke: nykyinen maanvuokrasopimus kaupungin kanssa jatkuu aina
2030-luvun alkuun. Tilanne jatkuu entisellaan siihen saakka ellei ketjulle kyeta osoit-
tamaan toista, vahintaan yhta hyvaa liikepaikkaa. McDonald” sin liikepaikalle on edel-
lytyksena hyvan saavutettavuuden ja nakyvyyden lisaksi joustava autokaista.




Tainionkoskentien itdpuolella sijaitsevan virastotalon saneeraamista asuin- ja/tai lii-
ketaloksi esitetdan tutkivaksi tarkemmin. Kiinteistd sijaitsee keskustan palveluiden
valittomassa laheisyydessa ja ylimmistd kerroksista avautuu lisaksi ndkymaéa Vuoksel-
le/koskiuomaan.

Entisen poliisitalon kehittdmisen ja laajentamisen ldhtokohtana on asuntotuotanto.
Kavelykadun kehittaminen

Liikekiinteist6jen l&ahiympariston laadullinen parantaminen toimii hankekehityksen
katalysaattorina. Kévelykadun sinansd tyydyttdvaa laatutasoa tulisi nykyisestaan
edelleen nostaa. Lumensulatusjarjestelma lisaisi viihtyvyytta ja turvallisuutta seka
vahentaisi pitkalla aikavélilla kadun kunnossapitokustannuksia. Kavelykadun jatka-
minen yhden korttelin verran lanteen pitkin Lappeentietd seka ulottaminen Jukanka-
dulle ja Matinkadulle laajentaa kavely-ymparistéa ydinkeskustassa. Parhaimmillaan
kavelykadun laajennus tulisi kytkea ajallisesti yhteen k&velykadun varrella toteutet-
tavien kiinteistdhankkeiden kanssa.

Koskenpartaan paviljonki, ”Timantti”

Kavelykadun leveimmalle kohdalle esitetdaan kaksikerroksista ilmavaa paviljonkityyp-
pista liikerakennusmassaa. Kayttotarkoitus olisi ensisijaisesti ravintolat ja kahvilat.
Ratkaisu kaventaisi sopivasti nykyisellaan ylileveélta tuntuvaa kavelykatua ja antai-
si samalla teknisesti ja taloudellisesti paremmat mahdollisuudet kavelykadun osittai-
seen kattamiseen. Alueella oleva nykyinen lasten leikkipaikka voitaisiin sijoittaa uu-
distuvan torin alueelle.



Kehittamiskohteiden synnyttamat pinta-alat

Hankejoukko synnyttad toteutuessaan liikerakennuspinta-alaa runsaat 21000 ker-
rosneliota. Se merkitsee noin 14.000 m? myyntipinta-alaa. Se vastaa suuruusluo-
kaltaan markkinaselvityksen edellyttdamaa kaupan kapasiteetin kasvua (ks. kohta
2.1.3). Seuraavassa on esitetty asuin- ja liikepinta-alat kohteittain.

Liséksi ent. Postintalon ja ent. Poliisitalon asuntotuotantokohteiden tuottama lisapin-

ta-ala.

Liiketilojen kerrosneliot on muunnettu myyntipinta-alaksi kertoimella 0,7.

Nimi Pinta-ala /7 kem? Myynti-ala
Liike- Asuin- Yhteensa My-m?2
OP-kortteli uudiskohde 3950 2500 6 450 2765
Intersport laajennus laajennus 1700 0 1700 1190
Uutisvuoksi uudiskohde 1860 0] 1860 1302
S-market liikekeskus laajennus 5650 0 5650 3955
Kyla uudiskohde 2500 1300 3800 1750
“Timantti” uudiskohde 500 0 500 350
Urhonkatu uudiskohde 1000 1500 2500 700
Einonkatu uudiskohde 450 2700 3150 315
Seppala laajennus laajennus 1200 0 1200 840
Esterinkatu uudiskohde 0] 3100 3100 0
ent. McDonald’s uudiskohde 0 1350 1350 0
18810 12450 31260




Kannattavuus =
€vuokratuotto

Investoinnit = Vuokratuotto =»
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Liikepaikka =

€ markkinat, infra

Keskustan kehittamisen vuorovaikutussuhteet

4.5 Hankekokonaisuus ja uudistamisen tahti

Tasséa raportissa suositeltu hankekokonaisuus on laaja ja vaatii toteutuakseen pitkan
aikavalin kehityskaaren. Osittain tamé& johtuu markkinoiden kasvun hitaudesta ja sita
kautta syntyvasta luontaisesta kysynnasté. Toisaalta kaupungin rajallinen investoin-
tikyky julkisiin hankkeisiin edellyttad voimakasta priorisointia: kaikkeen ei raha riita.
Moni ehdotettu kiinteistbhanke edellyttd&d vuorostaan asuntomarkkinoiden kehitty-
mista. Alueen asuntorakentajien kokemuksen mukaan Imatrankosken markkinoiden
kasvu mahdollistaa noin 30 uuden asunnon vuosituotannon. Suunnitelmassa otet-
tiin huomioon, etta asuntotuotanto on todennakoisesti tulevaisuudessakin maltillis-
ta. Asunnot pyritaan sijoittamaan toisaalta kriittisten hankkeiden yhteyteen paranta-
maan niiden toteuttamisedellytyksia (OP ja Valtionhotellin kyl&d) ja toisaalta haetaan
kaupunkikuvallisesti optimaalisia paikkoja: mihin uusia asuinrakennuksia mahtuu ja
missa asuinymparistosta saadaan miellyttava.

Imatrankoskelle jaa myds liiketiloja, joita ei tassa esitetd kehitettaviksi. Ydinkes-
kustan reuna-alueille sijoittuu runsas maara liiketilaa, joiden sijainti edellyttda lah-
tokohtaisesti suhteellisen alhaista vuokratasoa. Tarjonnan monipuolisuuden varmis-
tamiseksi tdman tyypin liiketiloja tullaan jatkossakin tarvitsemaan. Talla luodaan
edellytykset niiden konseptien sijoittumien keskustaan, joilla ei ole suurten ketju-
jen korkeaa vuokranmaksukykyé. Persoonallisilla konsepteilla on oma térkeé roolin-
sa Imatrankosken kaupallisen imagon ja vetovoiman luomisessa.

4.6 Massoittelu ja uusien rakennusoikeuksien kohdistaminen

Kauppaan keskittyvia uusia rakennuskeskittymia voidaan profiloida keskenaan hyvin-
kin erilaisiksi. Tamé& auttaa hahmottamaan keskustaa.

Helsingintien eteldpuolella sijaitseva Valtionhotellin kyla koostuu pienista erillisis-
ta rakennuksista, joiden vélista kulkee mutkitteleva reitti. Nain alueen luonnonlahei-
syytta ei riko suuri ja dominoiva yksittainen rakennus. Myds Valtiohotelli séilyttaa
hallitsevan asemansa. Kylan ilmeen on tarkoitus olla muita uusia liiketaloja luonnolli-
sempi ja lampimampi. Pienemman mittakaavan lisdksi materiaalivalinnoissa voidaan
suosia paikallista ja suomalaiselle perinnerakentamiselle tyypillista puuta ja luonnon-
kivea.



S-marketin laajennus ottaa vanhan Koskiksen osaksi kauppakeskusta.
Vanha leipomo saa uuden elaméan esimerkiksi ravintolana tai kauppahallina.
Koskiksen kayttéd myds kulttuuritoimintojen ja kolmannen sektorin tarpei-
siin voidaan tutkia. Katetun kauppakaytavan sisdankaynti on suunnattu to-
rille pain houkuttelemaan kavijoita.

Uutisvuoksen talon laajennus tuo torille eloa. Liikkeet ja ravintolat avau-
tuvat voimakkaasti torille. Rakennukseen voidaan varata tilaa myo6s taide-
gallerioille tai muulle kulttuurille, joka voi toimia myds ulkotilassa. Muo-
donanto tukee olemassa olevaa: laajennuksen korkeus on sama kuin toria
ympaéaroivilla liikerakennuksilla, mutta muun muassa materiaalivalinnoilla se
on tunnistettavissa uudeksi lisaksi. Rakennuksen etelareuna on viistetty ko-
rostamaan diagonaalia reittia kavelykadulta torin poikki Koskikselle

Koskenpartaan uusi paviljonkimainen rakennus (’Timantti’’) tiivistaa
katutilaa ja mahdollistaa kadun kattamisen. Lasikate mahdollistaa terassien
kayton pidemmalle syksyyn. Rakennus sijoittuu tarkedén kohtaan, koska se
nakyy kavelykadun kummankin paan lisaksi myds torilta. Yhdessa paviljon-
gin rakentamisen kanssa ké&velykadun ilmettd voidaan paivittda yleisem-
minkin. Kadun kalusteiden ja istutusten tulisi muodostaa yhdessa selked
kokonaisuus. Katukiveyksen uusiminen loisi mahdollisuuden korostaa tiloja
ja helpottaa orientaatiota. Kiveystyypin vaihdos voisi merkata lasikatteen
alle jadvan katutilan.

OP:n korttelin uudisrakennus on avainpaikalla keskustaan saapuessa.
Se nédkyy kaukaa ja merkitsee kévelykadun alun. Siksi sille sopisi nayttava
arkkitehtoninen ilme néyteikkunoineen ja valomainoksineen. Liikkeet avau-
tuisivat myds Helsingintielle, jolloin Tainionkoskentien varren putiikkiket-
ju ei katkeaisi ennen toria. OP:n liiketalosta muodostuisi yhdessé Valtion-
hotellin kanssa helposti Imatrankosken imagolle tarked rakennus. Uuden
ja vanhan vuoropuhelu Inkerinaukion kahdella laidalla toimii positiivisena
kontrastina. Rakennus voi kohota viisikerroksiseksi, jaaden kuitenkin alis-
teiseksi Valtionhotellin torniin nédhden. Ylimmat kerrokset on varattu asun-
noille, jotka voivat olla myds kaksikerroksisia. Terasseilta on upea nakéala
Valtionhotellille ja Vuokselle. Sisapihan katettu kauppapasaasi tuo uuden
reitin kadvelykadun alusta torille.
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4.7 Maankayton kehittamissuunnitelma

Hankeosapuolten kanssa kaytyjen keskustelujen jalkeen on yhdistetty aiemmin esi-
tetyista skenaarioista parhaat palat. Jokaisessa skenaariossa oli jotakin hyvaa ja
paikallisesta identiteetistd ponnistavaa. Toscana-skenaariosta otettiin kavelykadun
tilvistaminen ja kaupunkirakenteen tiivistdminen pienimittakaavaisilla osilla. Nostal-
gia-skenaariota hyddynnettiin ehdottamalla historiallista k&velyreittia ja temaattisia
lahiymparistdon suunnitteluohjeita, joissa laht6kohtana olisi paikan 1930-40-50- ja
-60-lukujen historia kioskeineen, valomainoksineen ja kyltteineen. Inkerinaukiosta
voisi tulla samassa hengessa luistelun ja muun yhteiséllisen liikunnan mekka.

Aarrearkku-skenaariosta otimme ajatuksen kesken&an eri tavoin houkuttelevien ke-
hittamiskohteiden suunnittelusta. Naitd ovat mm. kaupallisina ja kaupunkitilallisina
magneetteina néhtyjen erilaisten paikkojen imagot, mm. Osuuspankin talon kauppa-
keskittyméa ja pasaasi seka jalankulkuliikenteen luupit. Kévelykeskustaa halkaisevat
uudet auto- ja jalankulkuliikenteen jakamat shared-space-kadut, Helsingintien kau-
punkibulevardi ja uusi puhkottu galleriamainen reitti Osuuspankin korttelin l&pi to-
rille. . Edell& mainittujen "magneettien” lisdksi Helsingintien Vuoksen puolelle on ke-
hitetty vihred vyohyke, joka siséltad mm. lahiliikuntapuiston, Valtionhotellinkylan.






Toimivien liiketilojen lisaksi suunnitelma tdhtd& alueen ulkotilojen akti-
vointiin ja parempaan hyddyntdmiseen. Voimakkain kehittdminen painot-
tuu Inkerinaukiolle ja S-marketin eteldpuolelle, joka muutetaan lahiliikun-
tapuistoksi. Lapsille, nuorille ja senioreille on erilliset liikunta-alueet, jotka
vastaavat eri ikdryhmien tarpeita.
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Torin ja kavelykadun toiminnot ohjataan niille sopivimpaan paikkaan: torille
tilaa vievat tapahtumat, laajat nayttelyt ja konsertit, kavelykadun imago pi-
detdéan katumaisempana, mika tukee pienimuotoisia esityksid. Lappeentien
lansipaassa, vilkkaimman keskustan ulkopuolella, katutilaa voidaan piristaa
suurilla viljelyastioilla, joita ympéardivien talojen asukkaat voivat hyddyntaa.



4.8 Liikenteen ja pysakoinnin kehittamissuunnitelma

Paapaino lilkenteen ja pysakoinnin kehittdmissuunnitelmassa on kestavan liikenteen
kehittamisessa, mihin tiivis keskustarakenne antaa mahdollisuuksia. Keskustan viih-
tyisyytta ja kaytettavyytta lisatdan teknisilla ratkaisuilla sek& arkkitehtuurin keinoin.
Visuaalista ohjausta ja virikkeellisyyttd voitaisiin lisatd opastimina toimivan taiteen
avulla. Joukkoliikenteen saavutettavuutta keskusta-alueilla parannetaan. Pysakaointia
keskitetdan pysakointihalleihin. Liikenteen estevaikutuksia alueella vdhennetdéan ja
parannetaan liikenneturvallisuutta. Pysakointipaikkatarvetta arvioitaessa on kaytet-
ty varsin valjaa mitoitusta, silla alueen asiakaskunnasta valtaosa on liikkeelle omal-
la autolla, vaikka paikallista kysyntad pyritdankin ohjaamaan kévelyn ja pyo6réilyn
kayttoon.

Liikenteen kehittamissuunnitelma on tehty vuorovaikutuksessa maankayton kehitta-
missuunnitelman kanssa, mutta on toteutettavissa myds itsenaisenad suunnitelmana.

Suunnitelman vaikutukset:

e Keskustan viihtyisyys ja kaytettavyys lisddntyvat

e Imatran lilkennejarjestelmakokonaisuuden toimivuus paranee

e Kevyen liikenteen laatutaso paranee

e Liikenneturvallisuus paranee ja liikenteen estevaikutus vihenee
e Joukkoliikenteen saavutettavuus ja palvelutaso paranevat

e Pysakointimahdollisuudet lisdantyvat

e Huoltoliikenteen toimivuus varmistetaan

4.8.1 Kavely

Kavelykeskustaa laajennetaan ja luodaan katkeamattomia ké&velyreitteja ydinkes-
kustan alueelle. Varsinainen k&velyalue voi jatkua lannessé Einonkatua pitkin sha-
red space—tyyppisend, jossa autot liikkuvat kevyen liikenteen ehdoilla. Shared space
aluetta voi toimintojen kehittyesséa jatkaa myos Lappeentielle.

Keskustan esteettomyyttad parannetaan ja luodaan opasteita mm. lisdamalla pinta-
materiaalien vaihteluita. Uudisrakentamisen yhteydessa lisatdan rakennuksiin hisse-
ja, joilla helpotetaan alueella olevien tasoerojen valistéd kulkemista. Alueelle luodaan
uudisrakentamisen myo6ta viihtyisia ja selkeitéd kéavelyreitteja, joita jatketaan myos

Helsingintien eteldpuolelle ja liitetd&n kansallismaisema néin
paremmin osaksi kaupallista keskusta. Keskustan alueelle
luodaan visuaalista ohjausta sijoittamalla katutaidetta na-
kymien paihin perinteisten opasteiden ja karttojen lisaksi.

Kéavelykeskustan kaytettavyytta voidaan lisata paikallisella
kattamisella ja kavelykeskustan viihtyisyyttd taas katutai-
teella ja kasvillisuudella. Rakentamalla katulammitys pé&a-
reiteille voidaan parantaa kédvelykeskustan kaytettavyytta ja
houkuttelevuutta myds talvella. Katulammityksen toteutta-
minen voidaan tehdé vaiheittain muun keskustan korjausten
yhteydessa. Kevyenliikenteen turvallisuutta parannetaan ra-
kentamalla korotettuja liikenneympyroita ja suojateita.

4.8.2 Pybriily

Pyo6réily on Imatrankosken alueella potentiaalinen kehitet-
tava kulkutapa. Pyodrailyn kaytettavyyttd parannetaan li-
sadmalla yhtenaisia pyoréilyreittejd sek& niiden opastusta.
Erilaisilla pinnoitusmateriaaleilla, tasoeroilla ja opastuksel-
la voidaan luoda selvia reitteja ja erotella katualueella sel-
kedmmin liikenteeseen ja oleiluun tarkoitetut alueet. Né&in
vdltetaan jalankulkijoiden ja pyorailijoiden valisia konflikte-
ja. Ydinkeskustan ulkopuolella pydéraily ja kavely ohjataan
mahdollisuuksien mukaan kayttamaan eri reitteja. Pyorai-
lyn kaytettavyyttd parannetaan myds lisdamalla pyorien séai-
lyttdmiseen ja huoltoon liittyvia palveluita ydinkeskustassa.

Kavely- ja pyoraily-yhteydet Imatrankoskelle ja Imatrankos-
kelta eri suuntiin ovat jo pd&osin olemassa. Risteamiset au-
toliikenteen kanssa ja mm. talvihoito ovat asioita, joihin tu-
lee kiinnittdd huomiota.




4.8.3 Autoliikenne

Kévelykeskustaa jatketaan lanteen shared space -alueena,
Einonkatu muutetaan Helsingintien ja Olavinkadun valilla yk-
sisuuntaiseksi. Tie sailyy joukkoliikenteen kéytdssa ja palve-
lee edelleen pysédkdintihalleja, samalla kun kevyenliikenteen
olosuhteet paranevat. Kulku Einon/Olavinkadulta Helsingin-
tielle tapahtuu Esterintien liikenneympyran kautta.

Helsingintien ja Imatrankoskentien liittymaan suositellaan
kiertoliittym&a. Kiertoliittyma sujuvoittaa lilkennettd ja pa-
rantaa liikenneturvallisuutta. Lisaksi esteettisesti korkeata-
soinen liikenneympyra muodostaa selkean keskustan sym-
bolin. Liikenneympyréd voidaan toteuttaa ilman haittaa
raskaalle liikenteelle: tama tulee huomioida tarkemmassa
mitoituksessa.

Torkkelinkadun—Helsingintien liittymé& suljetaan, jolloin saa-
daan lisaa tilaa rakentamiselle. Liikenne ohjataan Viipurin-
tien kautta. Viipurintielté liittymistd Helsingintielle voidaan

helpottaa kaistajarjestelyilla.

Helsingintie kavennetaan, mika rauhoittaa autoliikennettd
sekéd antaa kevyelle liikenteelle ja pysékdinnille niiden kai-
paamaa lisatilaa. Tdma alentaa jonkin verran vaylan liiken-
teenvalityskykya. Vilkkaimmalla kohdalla keskimé&aréinen
vuorokausiliikenne ylittda jo 15000 autoa, ja kymmenen vuo-
den tahtaimella kasvanee 17000 paikkeille joka tapaukses-
sa. Hyvilla ja selkeilld opasteilla sek& pysakointijarjestelyilla
voidaan varmistaa, ettd maankayton kehittyminen ei johda
ennustetta suurempaan lyhytmatkaiseen liikenteeseen. Sa-
malla pelkka lapiajoliikenne siirtyy osittain muille reiteille, ja
ajonopeudet pysyvat kurissa. Talloin kaksikaistainen Helsin-
gintie kykenee valittaméaan liikenteen ja Helsingintien kais-
tojen vahentadminen véahentaa tien luomaa estevaikutusta,
jolloin Kruununpuistoon suuntaava kevytliikenne helpottuu.
Alueen liikenneturvallisuutta parannetaan korotetuilla suoja-
teilla. Keskusta-alue indikoidaan katutaiteella.

4.8.4 Pysakointikapasiteetti

Pysakointi keskitetddn padosin keskustan pysakointihalliin, jonka laajentaminen to-
teutetaan muun keskustan rakentamisen yhteydessa. Keskustahalliin tehdaén uusi
sisdanajo keskustan pohjoispuolelle Jukankadulta, joka palvelee my6s OP:n raken-
nuksen huoltoliikennettéa. Mahdollisia muita laajentamiskohteita ovat Jukankadun ja
Matinkadun varsilla olevat rakentamattomat alueet. Pysakoéintihalli voidaan rakentaa
Helsingintien etelapuolelle, johon rakennetaan myds yhteys nykyisesta toriparkis-
ta. Parkkihallista rakennetaan hissiyhteydet Torkkelinkadulle. Pysakoéinnin lisaéaminen
voisi myos olla mahdollista korottamalla K-supermarketin/Cumuluksen katon parkki-
paikkaa uusilla kerroksilla, mikali ylempiin kerroksiin ei haluta rakentaa lis&a liiketilo-
ja. Helsingintien katupysakointia lisataan ja kehitetddn, huomioiden paremmin myos
mopo-, moottoripyora ja invapysakainti.

Pysakointipaikoista osa voi toimia vuoropysakointiperiaatteella, jolloin ne ovat disin
asukkaiden ja paivisin asiakkaiden ja tyontekijoiden kaytdssa. Talldin ei voida osoit-
taa nimettyjé ruutuja, mutta pysakointilupien yhteismaarad voidaan tarkistaa kun
kokonaiskysynta selviaa.

Suunnitelmassa osoitetun pyséakointihallien laajennuksen pysakdintipaikkojen mitoi-
tus on viitteellinen. Alat on maaritelty riittdviksi vastaamaan lisdantyvan kaupan tar-
peita (440 autopaikkaa), mitoitusohjeena on ollut 1ap/50 m2. Kaupan pysakdinnin
mitoituksessa kaytetaan usein vaatimusta lap/75 m?, mutta turismin ja asukaspysa-
koéinnin huomioon ottaminen johtaa esitettyyn véaljemp&éan mitoitukseen. Toriparkin
laajennuksessa on lisédksi huomioitu Osuuspankin kiinteiston huollon vaatima lisati-
la. Pysékdintihallien toteutusratkaisuja ei ole tutkittu yksityiskohtaisemmin. Osoite-
tut alat on sijoitettu padosin kehitettaville tonteille, jolloin toteutus on mahdollinen
muun rakentamisen yhteydessa.

Huoltoliikenne hoituu osittain erillisten reittien ja huoltokenttien kautta, mutta kave-
lykadun osalta hyva jarjestely on keskittd&d huolto varhaiseen aamuun, jolloin huol-
toliikenteen sallitaan kayttad kavelykatua esimerkiksi kello 5 - 7. Jarjestelyn tuek-
si alue voidaan rajata automaattisilla pollareilla, jotka joko mahdollistavat liikenteen
automaattisesti haluttuna aikana, tai ovat avattavissa kauko-ohjauksella tietyille ajo-
neuvoille tai alueen yritysten tarpeen mukaan.



4.8.5 Joukkoliikenne

Keskustan kehittaminen ja tiivistaminen tukee tavoitteita joukkoliikenteen kasvatta-
misesta. Joukkoliikennettd suunnitellaan lisattavan pienemmalld kalustolla ajettavan
kutsuliikenteeseen ja linjaliikenteeseen perustuvan jarjestelméan yhdistelmana (eri-
tyisesti muiden keskusten ja rautatieaseman suuntaan). Taméa palvelee paremmin
myo0Os ikdantyvad vaestod ja turisteja. Pienemmalla kalustolla linja-auto pyséakkeja
voidaan sijoittaa myos keskustan ahtaammille kaduille, jolloin niiden kaytettavyys
erilaisilla matkoilla helpottuu. Pysédkkien esteetdnta saavutettavuutta tukee esitetty
kattava kevyenliikenteen verkko.

Kayttamalld matalalattiaista kutsuun perustuvaa pienkalustoa asiakkaan saama pal-
velutaso kasvaa. Reitti voi olla vapaa tai pyséakkeihin perustuva. Ruuhkatunteina voi-
daan ajaa myds linjavuoroja erityisesti eri keskustojen seka rautatieliikenteen ase-
mien valilla. Kutsuliikenne tulee synkronoida kaukoliikenteen linja-autojen ja junien
kanssa, jolloin myds kaukoliikenteen joukkoliikennematkojen palvelutaso paranee
merkittavasti. Kutsuun ja vapaisiin linjoihin perustuva joukkoliikenne palvelisi van-
huksia ja liikuntarajoitteisia, mutta myds haja-asutusalueiden ihmisia seké turisteja.

Keskustan alueelle sijoitetaan saattopysakkeja, jotka palvelevat erityisesti turisteja.
Pysakit sijoitetaan keskustaan, jolloin turistit voivat jadda toimintojen valittomaan la-
heisyyteen. Linja-autoille sijoitetaan pysakointipaikka suunnittelualueen etelapuolel-
le, jossa on talla hetkella kayttamatonta maata. Pysakointipaikalle tehdaan kevyen-
liikkenteenvayld, kulkemaan puistomaiseen maisemaan.

Olavinkadun ja Einonkatujen kaventamisen vuoksi joukkoliikenne toteutetaan kadul-
la yksisuuntaisena. Alueella olevat liikenneympyrét mahdollistavat linja-autojen hel-
pon kaantymisen.

4.8.6 Hankeosien alustavat kustannukset

Pysakointiluolat*

Toriparkki

Helsingintie, "kylaparkki”
Matinkatu
Kattopysékaointi, Tradeka
- kaksikerroksinen

Kevyenliikenteen alikulku Tori-
parkista Helsingintien alitse

Linja-auto pysakainti

Pysakoinnin ja keskustan dy-
naamiset opasteet **

Kéavelykeskustan laajentaminen
- katulammitys

Kiertoliittyma
Liittymien kehittaminen
Yhteys Viipurintielle

Liikenneturvallisuuden kehitta-
minen

Autopaik-
koja

345
130
85
45
90

Hankeosan
hintaluok-
ka €

14000000
4600000
3000000
1400000
pasiolojele]o)

250000

200m x
am

20000

580000
108000

55000

* Pyséakointilaitosten hinnat ovat suuntaa antavia. Tarkkojen
hintojen maarittaminen vaatii tarkempia tutkimuksia.

** Psakdinnin dynaamiset opasteet sisaltavat keskusyksikén

seka opastimet







4.9 Viheralueiden kehittdminen

Alueen julkisissa ulkotiloissa ja viheralueissa nousee esiin kaksi selvaa kehitystarvet-
ta: yhteyden korostaminen kaupallisen keskustan ja Vuoksen valilla seka julkisten ul-
kotilojen toiminnallinen selkiyttaminen ja viihtyisyyden parantaminen.

Yhteyden korostaminen kaupallisen keskustan ja Vuoksen valilla

Julkisten ulkotilojen ja liikenteen ratkaisut ovat tarkeimmassa roolissa kaupallisen
keskustan ja Vuoksen vélisen yhteyden esiin tuomisessa. Nakymien avaaminen puis-
tovybhykkeen lapi keskustasta Vuokselle ja kosken ylittavalta sillalta keskustaan on
taméan vuoksi tarkeda. Valtionhotellin edustan puistoalue ollut 1900-luvun alussa
kansallisromanttisen tyylisuunnan mukainen. Tyypillistd oli luonnon huomioiminen.
Puita on ollut alueella nykyista vahemmaé&n, mutta ilme on ollut silti puistomainen.

Harvennushakkuussa on huomioitava puuston iallinen kerroksellisuus, jotta puis-
tomainen ilme sailyy tulevaisuudessakin. Kasvillisuudessa tulisi suosia alle metrisia
pensaslajeja ja runkopuita. Puuston harvennushakkuiden lisdksi nakymia saadaan
avattua myds puiden alempia oksia ja yli metrin korkuisia pensaita poistamalla. Li-
saksi nakymien avaamista torilta Valtionhotellille on myds syyta harkita, vaikka tama
tarkoittaakin vanhan kuusiaidan kaatamista.

Yhteyttéa Helsingintien ylitse voidaan vahvistaa myds toiminnallisuutta ja viihtyisyyt-
ta lisadmalla. Inkerinaukion kehittdminen ja hydédyntdminen ympéarivuotisena tapah-
tumapaikkana elavoittaisi Helsingintien itdpuolta ja liséisi keskeisen ja potentiaalisen
aukion hyddyntamistéd. Kulkua Inkerinaukiolle tulee avata ja tehd& houkuttelevam-
maksi keskustan suuntaan.

Julkisten ulkotilojen kehittaminen

Kavelykadun, torin ja Inkerinaukion toimintoja tulisi selkiyttda ja kohdistaa tietyil-
le alueille, jotta ulkotiloja voidaan kehittad oikeaan suuntaan. Jakoa toimintojen ja
tilojen kesken tulisi selkiyttad seuraavasti: Kévelykatu toimii pdasaantoisesti kave-
lykatuna, pienempien tapahtumien ja lavan kayttdmahdollisuudet huomioidaan jat-
kossakin. Perinteisemmat toritoiminnot ja pyritdan jarjestamaéan torilla, jossa on
mahdollista jarjestd&d myos erilaisia tapahtumia ja esityksia. Inkerinaukiolla on ti-
laa suuremmillekin tapahtumille ja mahdollisesti myos pidempiaikaisille kausittaisil-
le toiminnoille. Lisaksi jalankulkuyhteyksid em. alueiden valilla kehitetddn jalankulun
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kannalta selkeammiksi ja viihtyisammiksi erilaisin liikenteellisin ratkaisuin ja kadun
ympaéristésuunnittelun keinoin kuten katupuita lisadmaélla ja korostamalla tarkeinté
kévelykeskustaa kivetyilla pinnoilla.

Kavelykadun kehittdmisessa tulee tavoitella yhtendista ilmettad kadun pintamateri-
aaleissa, rakenteissa, kalusteissa, istutuksissa, pysyvissé ja tilapaisissé rakenteissa.
Kavelykadun liittyminen muihin katuihin ja ulkotiloihin tulee selkeyttd&a pintamate-
riaalein seka ndkymia ja katutiloja avartamalla. Kéavelykadun varrelta keratadén hu-
levedet toiminnalliseksi vesiaiheeksi ja osaksi kavelykatua, jonka jalkeen hulevedet
voidaan ohjata Helsinginkadun ali puistoalueille tai hulevesiviemariin. Kavelykadul-
le istutetaan lis&& puita ja ikivihreita kasveja. Nykyisten puiden kunto ja sailyttami-
nen tulisi tarkistaa kavelykadun yksityiskohtaisempaa kehittamista suunniteltaessa.

Torin viihtyisyytta voidaan lisata jakamalla suurta tilaa pienempiin tiloihin esimerkik-
si kookkailla istutuksilla ja oleskeluun kannustavilla nayttavilla ja tyylikkailla kadun-
kalusteryhmillaTorin toiminnallisuutta ja viihtyisyyttd on mahdollista lisatd myos tuo-
malla ympardivista liiketiloista toimintoja ulos. Pienipiirteisempi tila on elavampi ja
houkuttelevampi kayttajien nakokulmasta.

Inkerinaukio on toiminnallisesti haastava ja vajaakayttdinen BigBand-teltan vaati-
masta tilasta ja kaytdsté johtuen. Suuri nurmialue kivetddn keskiosaltaan, josta oh-
jataan kulku aukion l&pi seké niilté osin kuin alueen lapi syntyy luontevat kulkureitit.
Harkituille paikoin istutetaan vahvistetun kasvualustan paalle nurmea mahdollisim-
man suurina alueina. Kapea istutusalue Helsingintien ja suuren nurmialueen valissa
muutetaan voidaan muuttaa osaltaan leveiksi portaiksi, joilta avautuu ndkymaéa Vuok-
sen suuntaan. Istutuskaistalle istutettavat puut tulee istuttaa kantavalle kasvualus-
talle.Talvisin nykyiselle nurmialueelle voidaan mahdollisuuksien mukaan rakentaa
luistinrata. Toiminnallisuutta voidaan lisata my6s mahdollisten valiaikaisten taide-
tai esimerkiksi lumiveistosnayttelyn avulla. Alueelle kasattavien lumien sijoittelussa
tulisi huomioida mahdollisuus pulkkamékeen tai muuhun lumirakentamiseen. Inke-
rinaukiota kehitettdessa tulisi kiinnittda huomiota myods pintamateriaalien ja kas-
villisuuden selkeyttamiseen ja yhdenmukaistamiseen. Inkerinaukion keskeisimmilta
oleskelualueilta tulisi avata nakymia padolle ja koskiuomaan, jotta visuaalinen yhte-
ys keskustan ja kosken vélilla voimistuisi.

Kadun kalusteet jatkuvat saumattomasti kadun pintamateri-
aalista. (Koskenparras) Kuva: Antti Ahlava

Betoniporsaille voi l6ytaa katutilaa piristavan veistokselli-
semman muodon. (Tori, Koskenparras) Kuva: Antti Ahlava

Lisaa vinkkikuvia katukalusteista ja ulkotiloista I6ytyy liit-
teesta 3.




Kansallismaiseman nykytila ja tulevaisuuden nakymat

Imatrankosken merkittavimmat historialliset maamerkit (voimalaitos, koskiuoma
seka Valtionhotelli) erottuvat mittakaavaltaan ja luonteeltaan niin selkeasti ympa-
ristostaan, ettei kilpailuasetelmaa nykyisten, uudempien kaupunkikuvallisten ele-
menttien kanssa muodostu. Kohteet edustavat aikakauttaan ja kayttohistoriaan-

sa visuaalisesti niin voimakkaasti, ettei kaupallisen keskustan rakentuminen naiden
kohteiden kylkeen ole heikentanyt kohteiden arvoa. Koskipuiston ja Kruunupuiston
muodostama puistovyShyke toimii tarkeané valivydhykkeena kaupallisen keskustan
ja koskimaiseman valissa. Avoin puistoalue hotellin edessa ja matalat tienvarren ra-
kennukset ovat visuaalisesti alisteisia Valtionhotellille. Tama tulee huomioida myos
taydennysrakentamisessa ja puistoalueiden kehittamisessa. Toiminnallisesti alueen
kayttajilla on melko pitkalti samat motiivit kuin historiassa. Ostosmatkailu erityises-
ti Pietarista on jalleen vilkasta. Kaupalliset palvelut ja nayttava luonnonelementti la-
hiympéaristdineen muodostavat yhdessa houkuttelevan kokonaisuuden, jota erilaiset
tapahtumat tukevat.

Kaupallisen keskustan vahvuutena on alueen omaleimaisen ja komean historian na-
kyminen kaupunkikuvassa ja alueen luonteessa. Taméan takaamiseksi ja vahvista-
miseksi tulee kosken ja keskustan vélistd yhteyttd vahvistaa visuaalisesti ja toi-
minnallisesti puistovydhykkeen luonteen mukaisesti. Kaupan ja kansallismaiseman
tulevaisuuden tavoitteet eivét ole taysin ristiriitaiset — kulttuurihistorian kunnioitta-
minen ja esiintuominen vahvistaa myo6s alueen omia erityispiirteitd ja luonnetta ja
nostaa siten alueen houkuttelevuutta.

Kaupunkikuva

Imatrankosken keskustaa kehitetadn kaupunkimaisemmaksi. Osuuspankin korttelin
uusi kauppakeskus- ja asuinrakennus on viisikerroksinen, Einonkadun ja Esterinka-
dun asuintornit kohoavat jopa seitsemaan kerrokseen. Koska ne eivat ole Valtionho-
tellin valittomasséa laheisyydessa, ne eivat Kilpaile sen kanssa ja kaupungin siluetti
pysyy hierarkisesti jarkevana, kuten sivun 45 siluetti osoittaa.



liImakuvaupotus etelan suunnasta
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Imatrankosken keskustassa on luettavissa monta historiallista kerrostumaa
Jugendista 50-luvun modernismin kautta 80-luvun postmodernismiin ja yha
2000-luvulle. Jokainen arkkitehtuurin vuosikymmen on edustettuna. Toi-
saalta siis mitdan selkedé yhtenaisté linjaa ei ole, eiké sita kannata nyt kei-
notekoisesti lahtea tavoittelemaan. Nain ollen uudisrakennusten tulisi edus-
taa reippaasti omaa aikaansa, ja siten tdydentda tilkkutakkia”.

Suunnitelma pyrkii luomaan Imatrankoskella keskieurooppalaishenkisen
viihtyisan kavelykeskustan, joka toimii jalankulkijan ehdoilla. Uudet puuis-

tutukset Helsingintiella ja Einonkadulla muuttavat katujen ilmetté autojen
kulkuvaylistéd kaupunkibulevardeiksi. Uusia rakennushankkeita ehdotetaan
keskustaan tasavakisesti joka laidalle, mik& parantaa keskustan ilmett&d
laajalti. Monipolvisuus ja rakeisuus toistuu sek& rakennusmassoissa, ettéd
kaupunkitiloissa, joita uudet rakennukset osin tiivistavat ja taydentavét.
Alueelle suunnitellut uudet tunnistettavat rakennukset myds helpottavat
luonnollista orientaatiota.

IMATRANKOSKI
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Osuuspankin talon tilalle suunniteltu uudisrakennus toimii Imatrankosken keskustan ikonina saapuville ih- IMATRANKOSKI 49
misille. Avainpaikalla tarkeéassa liikenteen solmukohdassa se houkuttelee pysahtyméaéan Imatrankoskelle. KAUPALLISTEN PALVELUJEN KEHITTAMISOHJELMA V. 2020



Torin lansilaidalle suunniteltu
Uutisvuoksen talon laajennus
rajaa torin selkeéksi kokonai-
suudeksi. Torille sijoitetaan
veistoksellisia kadun Kkalus-
teita, jotka kannustavat ren-
toutumisen lisaksi muuhun
toimintaan. Taustalla kohoaa
Einonkadun uusi asuintorni,

JonkgQylimpAAIRR AgNIaRELHR

nékee koskelle\saakk@a.\/ELUJEN KEHITTAMISOHIELMA V. 2020



S-marketin laajennuksen myo6ta Koskis on aivan kaupallisen keskustan ytimesséa. Helsingintien toisella puo-
lella on nuorisolle ja senioreille liikuntapuisto ja Valtionhotellin kyl&: pieniin liikkeisiin keskittynyt kauppakes-
kittyma, jonka paalld on myds asuntoja laajoine terasseineen ja koskindakymineen.
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KAUPALLISTEN PALVELUJEN KEHITTAMISOHJELMA V. 2020 tuovat kavelykadulle lisdé eloa.
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5 ORGANISAATIOT JA KEHITTAMISEN RESURSSIT

5.1 Maaramuotoinen yhteistyo

Imatrankosken kehittaminen edelld esitetyn viitesuunnitelman mukaan merkitsee
karkeasti 10—15 vuoden aikajaksolla tapahtuvaa systemaattista prosessia ja edel-
lyttda yhteistybn maadramuotoisuutta. Monet suunnitelmassa esitetyt kehittdmiskoh-
teet ovat erillisia ja siten muiden kohteiden suhteen vapaasti toteutettavissa. Osa
kohteista edellyttad vuorostaan tiukkaa sitoutumista toisiin hankkeisiin: ”ilman sita
ei ole toista”.

Monet esitetyista kehityshankkeista ovat julkislahtdisid ja nain ollen yksinomaan
kaupungin toteutettavissa. Esimerkkind ovat katu- ja viherympéaristdon liittyvét toi-
menpiteet. Vastaavasti moni kohde voidaan nahdé pelkastaan yksityissektorin inves-
tointina.

Tyypillisesti keskustojen kehittaminen sisaltdéd lukuisan maaran kehittdmisideoi-
ta, joiden eteenpainvieminen edellyttdd saumatonta yhteisty6ta viranomaisten ja
kiinteistonomistajien kesken. Niin ik&an kiinteistbnomistajien yhteistyd on useiden
hankkeiden ehdottomana edellytyksené. Tasta konkreettisena esimerkkina on Op-
kiinteistdn ja Buttenhofin kiinteistdn toiminnallinen yhteensulautuminen huolimatta
omistuksellisista ja kaavallisista kysymyksisté. Useissa kehityskohteissa toteutuksen
edellytyksend on asemankaavan muutos.

Nyt k&silla olevan Imatrankosken raportti on luonteeltaan suuntaa-antava idealuon-
nos. Se edellyttaa jatko-suunnittelua, teknisié ja toiminnallisia selvityksia seka kau-
pallisia tutkimuksia. Kysymyksessd on monisaikeinen prosessi, jossa suunnittelu-,
paatoksenteko- ja toteutusjaksot seuraavat pitkalla aikavalilla toinen toisiaan.

Omistajien yhteinen nakemys ja tahtotaso ovat oleelliset lahtokohdat esi-
tettyjen hankkeiden toteuttamiseksi. Yhdessa sovittu strateginen viiteke-
hys on kehittamisen ydin.



5.2 Kehitysyhtio

5.2.2 Osakassopimus

Yhtion perustamisen yhteydesséd omistajat laativat osakas-
sopimuksen, jossa maaritelladn mm:.:

mistajien yhteisty6n tiivistdmiseksi tulisi luoda maaramuotoinen, juridisiin sitou-
muksiin kykeneva elin.

Ehdotetaan, ettd Imatrankosken keskustan liiketilojen omistajat perustavat kehitys-
yhtion. Téassa tydnimena kaytetadn Imatrankosken Kehitys Oy ("IKK Oy”).

5.2.1 Yhtion omistus

IKK Oy:n osakkeenomistuksen maérd perustuu Imatrankosken keskustan alueella
omistuksessa olevan liiketilan pinta-alan maaraan. Liiketilana ymmarretaan lahinna
vahittaiskaupan, kaupallisten palvelujen seké toimistojen kayttotarkoituksissa olevia
tiloja. Asuntopinta-alat jatetaan téssa tarkastelun ulkopuolelle. Pinta-alan mittarina
on ensisijaisesti vuokrattava pinta-ala, joka on helposti todennettavissa esi-
merkiksi vuokrasopimuksista.

Omistuksen ja samalla adnimé&éarén pohjana on jyvitetty pinta-ala. Vuokrattava pin-
ta-ala jyvitetdan esimerkiksi seuraavien tekijoéiden suhteen

e toimiala (liiketila, varastot, toimistotilat, muut tilat)
e sjjaintivydhyke (ydinalue, keh&vydhyke, reina-alue
e kerrossijainti (katutaso, pohjakerros, 2 krs, muut kerrokset)

Toimialajyvityksen tarkoituksena on ohjata &&nivaltaa ja kustannusosuutta niille
omistajille, joiden omistuksessa on ensisijaisesti korkeavuokraiset véahittadiskaupan
tilat. Vastaavasti toimistotilojen omistajat saavat haltuunsa suhteellisesti vihemman
osakkeita, aanivaltaa ja kustannusvastuuta.

Sijaintitekijan avulla painotetaan omistuksen maaraa alueittain. Sijaintijyvityksen
pohjaksi keskusta-alue jaetaan vydhykkeisiin kaupallisen vetovoiman perusteella.

Kerrosjyvityksella painotetaan katutason roolia korkeavuokraisena kaupan ja palve-
lujen alueena.

Pinta-alaan perustuva omistus- ja kustannusosuusperiaate merkitsee tilarekisterin
laatimista riittavalla tarkkuudella.

Jyvityskertoimet sovitaan erikseen.

Sopimuksen tarkoitus

Yhtion tarkoitus

Yhtion osakkaat

Osuus yhtién osakkeisiin ja vastuu kustannuksista
Yhtién hallinto

Yhtion toimintatapa

Yhtion talous

Omistusoikeus

Yrittdjayhdistys ja muut kumppanuustahot
Toiminnan laajuus

Omistusten muutokset

Tilanne, jossa luovutuksensaaja ei halua ostaa yhtion
osakkeita

Vapautuminen yhtidon osakkuudesta
Suostumuslauseke

Sopimuksen muutos

Valimieslauseke

Liikesalaisuudet

Sopimuksen voimassaolo

Omistajasopimuksen liitteeksi voidaan ottaa m. seuraavat
asiakirjat:

Imatran keskustan alueen rajaus (kartta)
Huoneistoalarekisteri

Jyvitysmalli

Alustava toimintasuunnitelma v. 2012-2015
Alustava talousarvio v. 2012-213




5.3.1 Hallinnon kulut

Yhtion toiminnasta syntyneet juoksevat hallinnolliset ja
vastaavat kulut kohdistetaan osakeyhtidlain mukaisesti
omistajille osakkuuksien suhteessa.

5.3.2 Projektikohtaiset kulut

Projektikohtaisilla kustannuksilla ymmaéaretadn suunnitte-
lu-, kehittdmis-, konsultointi- ja vastaavia kustannuksia.
Ne kohdistetaan aiheuttamisperiaatteen mukaan osakkaille.
Naista yhtion erikseen tilaamista toistd laaditaan jokaises-
ta erikseen kustannusjakoehdotus, joka hyvaksytdan toimi-
tusjohtajan esityksesta yhtion hallituksessa. On huomatta-
va, etta riippuen ao. tyon luonteesta, alueen laajuudesta ja
vaikuttavuudesta, voi maksupooliin tulla mukaan ainoastaan
osa yhtion osakkaista. Niin ikdan maksupoolin voi tilanteen
mukaan osallistua omistajien lisaksi esimerkiksi Imatran
kaupunki, Imitsi ry tai muita tahoja, joiden intresseissa ao.
hankinta on. Tavoitteena on ettd IKK Oy voi joustavas-
ti tilata keskustan kehittdmiseen liittyvia tydpanoksia
ja edelleen laskuttaa maksupooliin kuuluvia osallisia.
Periaate, ettd se maksaa joka hyotyy, on oikeudenmukainen,
lapindkyva, yleisesti hyvaksyttavd ja ymmarrettava. Kysei-
sessd rahoitusmallissa kyetdan joustavasti varmistamaan
erityisesti Public-Private-tyyppisten suunnittelu-, kehittdmis-
tms. osahankkeiden rahoituspohja.

Maksupoolin kehittdmisessd hyoty-kustannusvastaavuus on
avaintekija. Hyodyn mittaaminen tulee saada mahdollisuuk-
sien mukaan laskennalliseen muotoon. Tassa hyvana lahto-
kohtana (kuten edelld yhtion omistussuhteita kehitettdessa)
on pinta-ala, seka nykyiset ettda mahdollisesti hankkeen tu-
loksena saatavat uudet toteutettavat neliot (tai kaavamuu-
toksen tuloksena syntyvat uudet rakennusoikeusneliot).

Pinta-aloja jyvitetaan

e toimialan,
e alueellisen sijainnin,
e kerrossijainnin tai mahdollisesti muun yleisen hyodtytekijan pohjalta.

Nykyiset pinta-alat ja uudet (esim. kaavamuutoksessa syntyvat) pinta-alat voidaan
jyvittéa erikseen em. neljan tekijan suhteen.

Mahdolliset kaupungin tai muiden public-sektorin toimijoiden rahoitusosuudet voi-
daan esittdd asiantuntija-arviona kussakin hankinnassa erikseen.

KK Oy:n projektikohtainen laskutus perustuu ns lapilaskutukseen. Yhti6 toimii juridi-
sena osapuolena, tilaajana ja konsulttisopimuksen tai tilausvahvistuksen allekirjoit-
tajana.

5.4 Yhtion hallinto

IKK Oy:n hallinto tulee olla kevyt, nopealiikkeinen ja kustannustehokas. Ainakin toi-
minnan alkuvaiheessa yhtidon toimitusjohtajuus tulisi voida hankkia ostopalveluna.
Toimitusjohtajan osaamisalueina korostuu kaupallisen kiinteistokehittamisen koke-
mus, projektijohtaminen sekéd rakennuttaminen.

Yhtiokokous nimedaé hallituksen, jossa olisi laajasti edustettuna Imatrankosken kes-
kustan toimitilaomistus. Hallituksen tulisi ainakin prosessin alkuvaiheessa kokoon-
tua suhteellisen usein. Nain voitaisiin nopeasti muodostaa rutinoitunut, aktiivinen
paatoksenteko- ja koordinointifoorumi keskeisten kehittdmiskysymysten ratkaisemi-
seksi. Yhtidon hallituksessa muodostuu omistajien yhteiset lahtokohdat esimerkiksi
kaupungin kanssa kaytaviin neuvotteluihin. Myds omistajien yhteinen ndkékanta esi-
merkiksi yrittdjien kanssa kaytéviin keskusteluihin luo erilaisille keskustan kehitta-
mishankkeille tarvittavaa jamakkyytta.

Tassé kuvattu hallinnollinen jarjestelma selkeyttad suunnittelun ja kehittamisen lah-
tokohtia myds kaupungin nakdkulmasta. IKK Oy muodostaa kaupungille useiden eril-
listen kiinteistojen sijaan yhden selkedn neuvottelukumppanin.



Projektointi: Johtoryhman tehtavat:

¢ hallitus nimeé&a tarvittaessa erillisia projektiryhmia (tyéryhmia, suunnitteluryh- koordinoi Imatrankosken keskustan pitké&n aikavalin
mid) valmistelemaan, suunnittelemaan ja toteuttamaan erillisid, useita eri intres- yleissuunnittelua
sitahoja koskevia keskustan hankekokonaisuuteen liittyvia toimia (ellei kaupun- yllapitaa strategisen suunnitelman kokonaisuutta seka
gin pysyvéalla organisaatiolla ole kussakin tapauksessa erikseen siihen riittavia siihen liittyvia hanketietoa
valmiuksia) jaksottaa julkiset ja yksityiset hankkeet johdonmukai-
seksi, toisiaan taydentavéksi pitkan aikavalin toteutus-
ohjelmaksi
Imitsi ry on keskeinen toimia kehitettdessa keskustojen elavyytta ja viihtyisyytta. varmistaa hankkeisiin liittyvan julkisen rahoituksen riit-
Yhdistys jatkaa edelld esitetyn hallintomallin muikaan toimintaansa tehtédvanaan tavyyden
seuraa keskustakehittamiseen liittyvaa hankekohtaista
e parantaa Imatran kaupallisia toimintamahdollisuuksia kaavoitusprosessia
e edistdd jasentensa yhteistoimintaa valmistelee osaltaan keskustahankkeisiin liittyvien
e toimii aktiivisesti yhteistydssé eri osapuolten; yrittdjien, kiinteiston omistajien, maankayttésopimusten ja kayttokorvausten yleiset lah-

Imatran kaupungin ja sen asukkaiden kanssa. tokohdat ja periaatteet
tukee yksittaisten Kiinteistohankkeiden kaynnistamista
osana keskustakehittamisen kokonaisstrategiaa
vastaa tiedottamisesta ja markkinoinnista osana kau-
5.5 Kaupungin ja kiinteistdjen yhteistyo pungin elinkeinopolitiikkaa seka koordinoi aluemarkki-
nointia Imitsi ry:n kanssa
Kehityshankkeiden toteuttamisen varmistamiseksi ehdotetaan, etta Imatran kaupun-
ki perustaa Imatrankosken keskustan pysyvan johtoryhman. Johtoryhmén tehta-
via ja toimintatapoja muokatessa voidaan luonnollisesti hyddyntda hyvat kaytannot On tarkeaa, ettd kaupunki arvioi olemassa olevien yhtioi-
jo talla hetkella vallitsevista kaupungin ja yksityisen sektorin yhteisty6sté. Tarkeé on den ja muiden yhteistoimintaorganisaatioiden (mm Imitsi ry,
rajata johtoryhman tybdalue koskemaan pelkéstdan Imatrankosken keskustaa. “Peli- Imatran Seudun Kehitys Oy) tehtdvakentat Imatrankosken
kenttd” on syyta rajata kartalle. keskustan kehittdmisen osalta ja pyrkii eliminoimaan tassé
suhteessa mahdolliset paallekkaisyydet. On hyva muistaa,
Johtoryhmaétydskentelylla varmistetaan se, etta julkinen ja yksityinen sektori puhu- etta vastuita samasta asiasta ei voida jakaa.
vat samaa kieltd ja ymmartavat toisiaan

Siina tapauksessa etta edella esitetty yhtion muodos-
e |uottavat siihen, etta kaikkien osapuolten tavoitteet ovat yhdensuuntaiset taminen ei ole jostain syysta mahdollista, tulisi vaih-
e tahtotaso on yhtenevainen toehtoista yhteistyon muotoa kehittda edella kuvatun
e hankekehityksen rahoituksen perusteet ovat kaikki osapuolille selvat johtoryhmatyon pohjalta.

Johtoryhman jasenet:

e Kaupunki: kaupunkisuunnittelu, kaavoitus ja elinkeinot
e Keskeiset kiinteistbnomistajat




6 TOIMENPITEET

Keskustan kaupallinen kehittdmissuunnitelma sisaltda lukuisan maaran erityyppisia
toimenpiteita. Ne voidaan tyypitella esimerkiksi seuraaville akseleille:

Toteutusaika heti—my6hemmin—pitka tahtays

Alue yksittainen kohde—alueellinen hanke
Omistus julkinen—yksityinen

Rahoitus yksityinen—julkinen—yhteisrahoitus (pooli)
Moniulotteisuus yksittainen—hankekokonaisuus

Koko suuri—pieni

Suunnitelmassa esitetyt kehityshankkeet voidaan ajallisesti kiteyttdd seuraavasti:
Heti (1—4 vuotta)

e Resursointi: omistajien kehitysyhtion perustamisedellytysten jatkoselvitys. Omis-
tajien tavoitteiden kartoitus. “Imatrankosken Kehitys Oy:n” perustaminen.

e Kiinteistdjen ja kaupungin valisen vuorovaikutuksen jasentdmiseksi aloitetaan
johtoryhmaty6. Keskustan kehittamistydn prosessointi.

e  OP-korttelin(Op-kiinteistd ja Buttenhoffin kiinteistd) kehityshankkeen alustavat
tekniset ja taloudelliset selvitykset. Omistajien yhteiset nakemykset yleisisté to-
teutusedellytyksista: tahtotilan kartoitus. Kaavalliset 1&htokohdat. Jatkosuunnit-
telu, jossa mm. liikenteelliset perusratkaisut (pysakointi, huolto, ajoyhteydet Ju-
kankadun kautta) tulisi selvittad tasséa raportissa esitetyn mukaisesti tarkemmin
jo prosessin alkuvaiheessa

e Uutisvuoksi-kiinteiston laajennuksen toiminnalliset ja taloudelliset edellytykset,
suunnittelun kaynnistdminen, pysékodinnin laajennuksen integrointi nykyiseen
maanalaiseen pysakdintiiin. Torialueen toiminnallinen kehittdminen.

e Helsingintien liikenteen jatkosuunnittelu ja toteutus

e Joukkoliikennepalvelujen kehittdminen ja lisdaminen

e Kaynnistetdan puistoalueiden jatkosuunnittelu tavoitteena alueen aktiivikaytto
seka keskusta-alueen ja kulttuurimaiseman nykyista parempi vuoropuhelu.




Lyhyt aikavali (5—8 vuotta)

Kaupunkikuvan yhtenéistdminen pienen mittakaavan uudistuksilla (valomainos-
ten tyyli ja sijainti julkisivuilla, katukalusteet)

OP-korttelin kehityshankkeen toteutus liiketaloudellisten edellytysten toteutues-
sa. Toriin rajoittuvien kiinteistéjen osalta kayntiyhteyksien, pysékoéinnin ja huol-
lon uudistaminen Jukankadun kautta.

Uutisvuoksi-kiinteistdén laajennuksen toteuttaminen.

Torkkelinkadun uusien asuin- ja liikkerakennusten kaavallinen selvitys (Valtionho-
tellin kyla)

Kavelykadun paviljongin ("Timantti”’) suunnittelu ja toteutus, lumensulatusjar-
jestelma

Kaynnistetaan keskusta-alueen asuinrakennushankkeita (mm. Einonkatu) mark-
kinaedellytysten tayttyessa

Einonkadun share space-katuosuuden liikenteelliset ja ymparistolliset selvityk-
set.

Kutsujoukkoliikenne kokeiluvaiheeseen

Kavelykadun laajentamisen jatkosuunnittelu (Jukankatu, Matinkatu, Lappeentie)
Urhonkadun asuinrakennushankkeen suunnittelun jatkaminen ja integrointi Kos-
kenhelmen laajennushankkeeseen.

Uutisvuoksi-kiinteistdn laajennuksen toteutus taloudellistan ja teknisten edelly-
tysten toteutuessa

Pitk& aikavali (yli 9 vuotta)

S-market-kiinteistéon kaupallinen ja toiminnallinen kon-
septi, kaavoitus, laajennuksen toteutus

Koskenhelmen kiinteistdn saneeraus ja laajentaminen.
Pysakoinnin kehittdminen.
Cumulus/K-supermarket-kiinteiston tdydennysrakenta-
minen (mahdollinen hotellin laajennus) ja pysékdinnin
kehittdminen (Op-korttelin ajoyhteyden hy6dyntadminen)
Kéavelyalueen laajennus

Esterinkadun asuinrakennushankkeen suunnittelu, kaa-
vamuutokset ja toteutus

Teatterikiinteiston laajennus: kayttotarkoitus, taloudelli-
set ja toiminnalliset edellytykset, suunnittelu ja toteutus
Asuntotuotannon (myds vapaa-ajan asunnot) lisdaminen
Tainionkoskentien ja kosken valiselle alueelle (entisten
postin ja poliisitalon saneeraus ja taydennysrakentami-
nen, nykyisen McDonald” sin mahdollinen purku ja ko.
alueelle toteutettava asuntotuotanto).

Nykyisen McDonald”sin siirtyminen maanvuokrasopi-
muksen paéttyessd uuteen sijaintiin esimerkiksi Tori-
alueen uusiin liiketiloihin (Uutisvuoksen laajennus tai S-
marketin laajennus)

Mc Donald” silta vapautuvalle alueelle toteutetaan uutta
asuntotuotantoa erikseen suunniteltavan toimintamallin
mukaisesti.




Liite 1

C Asuin-/liikekiinteistd
U Uudishanke/merkittava laajennuspotentiaali

A Liikekiinteisto

Kiinteistokohtaisia kehittamisarvioita B Asuinkiinteisto

Nro A B C U Nimi Osoite Kiinteistotun- ”Brandi”/ Toimenpidesuositukset

nus paakayttaja

1 Kiinteistd Oy Imat- | Koskenparras 1 | 15301200230010 | Rosso Julkisivun ylléapito, piha- ja pysakdintialueen alueen kehitta-
ran Koskenparras 1 minen osana nakyvaa kavelykatumiljoota.

2 K/S Imatra Finland- | Koskenparras 3 | 15301200240004 K-supermarket/ | Liikerakennuksen korotus, hotellin laajennus, uusi kellari-
niminen tanskalai- Cumulus pysakointi yhteistydssa Koskenparras 5:n kanssa. Kavely-
nen kommandiitti- kadun laajennus ja uuden huolto-/ajoyhteyden toteutus Ju-
yhti6 kankadulle. Toteutus pitkalla aikavalilla.

8 Kiinteistd Oy Imat- | Koskenparras 5 | 15301200250021 | Intersport, Liikerakennuksen 2-kerroksinen laajennus nykyiselle park-
ran Koskenhelmi Osmos Cosmos | kialueelle, maanalainen pysakoéinti yhteistyéssa Kosken-

Bar, Ravintola parras 3:n kanssa. Kévelyalueen laajennus. Varastosiiven
Vuoksen-vahti kehittaminen. Julkisivut avautuvat ulos kavelykadulle. To-
teutus pitkalla aikavalilla.

4 Kiinteistdo Oy Koskenparras 7 | 15301200250017 Melina Pizzeria, | Kaupallisen julkisivun kohentaminen. Sisépihan kehittami-
Lappeentie 7 Huoneistokes- nen. Maankayton toiminnallinen yhteensovittaminen poh-

kus, Keittiokes- | joispuolella olevan asuin-liikerakennushankkeen kanssa.
kus

5 Kiinteistd Oy Imat- | Lappeentie 9 15301200780004 | Nordea Kavelykadun jatkaminen. Katuympariston kehittaminen.
ran Lappeentie 9

6 Kiinteistd Oy Lappeentie 11 | 15301200780005 | Tiimari, Kiinteis- | Kavelykadun jatke. Julkisivujen kunnostus, Kallenkadun
Lappeentie 11 tomaailma kulma: istutukset, talojen pintamateriaalin parannus.

7 Asunto Oy Lappeentie 13 | 15301200260005 | Tatzi, Lahiva- Nykyisen hyvan ulkoilmeen ylléapito.

Lappeentie 13 kuutus
8 Lappeentie 15 | 15304170030217 Tyhjéa tontti Omistajalla ei liene talla hetkella kiinnostusta kehittaa tont-
tia. Pitkalla aikavailla tutkittava naapurin (saastopankki)
kanssa yhteista maankayttda: kaavamuutos ja tdydennys-
rakentaminen huomioiden kaupallinen julkisivu.
9 Lappeentie 17 | 15301200260023 | Saastopankki, Ei valitonta kehittamistarvetta. Julkisivu kunnossa.
Sonera

10 Jukankatu 3 15301200230002 Vuoksen Kaupallisen julkisivun kehittaminen. Istutusten lisaaminen.
Systema Ly

11 Jukankatu 5 15301200120003 Ravintola Kavelykadun laajennus.
Woodoo

12 Kiinteisté Oy Koskenparras 2 | 15301200210008 Osuuspankki Taloudelliset toteutusedellytykset riippuvat uuden raken-
Napinkulma nusoikeuden méaarasta.
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Nro A B C U Nimi

Osoite

Kiinteistotun-
nus

"Brandi”/
paakayttaja

Toimenpidesuositukset

13 Kiinteistd Oy Kos- Koskenparras 4 | 15301200210009 Buttenhoff, Kiinteiston uudistusprojekti yhteistydssa OP-kiinteiston
kenkulma Kultakello kanssa. Lahtokohtana tulisi selvittaa kiinteiston purun ta-
loudelliset ja kaupunkikuvalliset edellytykset osana kortte-
lin kokonaishanketta. Sisapihan rakentaminen kaupalliseksi
galleriaksi. Mahdollisesti asuntojen lisarakentaminen. Pysa-
koéinti maan alle, joka yhdistetaan nykyiseen torinaluspysa-
kointiin. Kaavamuutos.
14 Kiinteisté Oy Imat- | Koskenparras 6 | 15301200210017 H & M, Lindex, Kiinteiston uudet tilaratkaisut ja pysakoéinnin uudistaminen
ran Koskikeskus Alex Sandra osana OP-korttelin kokonaishanketta. Uusia kayntiyhteyk-
sid. Tavarahuollon kehittaminen.
15 Kiinteistd Oy Imat- | Koskenparras 6 | 15301201380002/ | Kappahl Etupiha osa vetavammaksi kehitettavaa yhteytta kavelyka-
ran Koskikeskus /Napinkaari 3 kaytavaportaikko dun ja torin valille. Paatyjulkisivu aktiivisemmaksi. Kavely-
15301200210010 kadun tasossa kulkeva silta-aihe Uutisvuoksin laajennuk-
seen saakka.
16 Imatran Kauppa- Koskenparras 8 | 15301201380004 Kosken Musiik- Itaisen paatyjulkisivun kaupunkikuvallinen kasittely. Tay-
talo Oy ki, Kello ja Kulta | dennysrakentaminen ja sisapihan uudelleenjarjestely. Huol-
Suninen lon ratkaisu.
17 Rakennusliike Eva- | Koskenpar- 15301201380011 Muoti Moda, Ma- | Sisapihan kehittaminen, taydennysrakentaminen.
lahti Oy ras 10 kuuni
18 Koskenpar-
ras 12
19 Lappeentie 12 Imitsi ry, Kiinteiston korotusmahdollisuus?
Karjalan Matto
20 Lappeentie 14 | 15301200200011 | tyhjaa katuliike- | Korotusmahdollisuus.
tilaa, Noelle
21 Lappeentie 16 | 15301200840004 | Tapiola, Eloran- | Julkisivu ja etupiha ok.
ta, R-kioski
22 Lappeentie 18 | 15301200190023 If vakuutus Lantisen paatyjulkisivun ja pihan kohennus, sisdpihan tay-
dennysrakentaminen.
23 Jukankatu 7 Ulkosivultaan hyva asuintalo, OK.
24 Jukankatu 9 Street Cafe, Kauppakaytavan siisteyden lisddminen. Valaistuksen tar-
kuntokeskus kistus. Street cafe - ympariston viihtyvyyden ja siisteyden
vaaliminen. Pysakdinnin jasentaminen ml. polkupyorat ja
moottoripyorat.
25 Napinkaari 3 A Kappa Ahl Portaiden vetavyytta ja viihtyvyytta lisataan.
26 Napinkuja 3 C Terveystalo Kauppojen nakyminen julkisivussa heikkoa. Pylvaiden muo-

dostama ritila estaa kaupallista ndyvyytté. Valoa ja mai-
nontaa lisattava.
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Osoite

Kiinteistotun-
nus

”Brandi”/
paakayttaja

Toimenpidesuositukset

27 | A Kiinteistd Oy Helsingintie 1 15301200210008 | Osuuspankki, Laaja kehittdmisprojekti yhdessa Koskenparras 2:n (But-
Napinkulma Instru ternoff) kanssa. Purku ja uudisrakennus: liike- ja asuinkiin-
teistd, kerrosmaara maksimaalinen huomioiden kaupun-
kikuvalliset kysymykset. Taloudelliset toteutusedellytykset
riippuvat uuden rakennusoikeuden maéarasta.
28 C Asunto Oy Helsingintie 7 15301200210018 Esprit Julkisivun viihtyvyyteen ja kaupallisuuteen huomiota. Istu-
Imatran Torinkulma tuksia. Toriaukion funktio? On osa OP-korttelin toiminnallis-
ta ratkaisua. Liiketilojen uusi suunta avautuu mahdollisesti
Galleriaan. Tavarahuollon mahdollisuudet maanalaisella yh-
teydella?
29 © Helsingintie 9 15301201390001 Dressmann, Huoltopiha kansallismaisemassal Kayttosaantdjen tarkistus.
Pentik,
Spec Savers
30 A U Tainionkosken- | 15301200220001 Entinen Posti Saneeraus- ja laajennushanke. Toimistotilaa tai asuinhuo-
tie 1l neistoja.
31 (A U | Kiinteistd Oy Tainionkosken- | 15301200220003 | Entinen poliisi Saneeraus- ja laajennushanke. Ensisijainen kayttétarkoitus
Idanportti tie 3 asuminen. Sijainti huomioiden kaupallisesti haastava.
32 |A U | Kiinteistd Oy Torkkelinkatu 1 | 15301200920002 Kukka Atelje Talo remontoidaan ja laajennetaan. Molemmille sivuille tu-
Torkkelinkatu 1 lossa ns. siivet, jotka osin lasia. Hanke saanut poikkeuslu-
van silla ehdolla, ettd museovirasto hyvaksyy suunnitelmat.
&3 C Torkkelinkatu 3 | 15301200920001 Lottamuseo Ympaéariston merkittava kohennus. N&koesteiden parantami-
nen keskustan ja hotellin valistd (kuusiaidan poisto).
34 C | U [ Asunto Oy Imatran | Torkkelinkatu 7 | 15301200910001 / | Tyhja tontti, Valtionhotellin kyl&a. Asuin- ja liikerakentamishanke. Pysa-
Torkkelinkatu 7 15341700030045 entinen huolto- | kdinti maanalle.
asema
85 © Tainionkosken- | 15301200230002 | Virkkuukoukku- | Julkisivujen yhtenaistaminen, kuitenkin shopfrontit yksilolli-
tie 4 nen sia. Kaupallisuutta lisda. Tutkittava viheristutuksen sijoitta-
mista, vt Rosson edusta.
36 C Kiinteistd Oy Tainionkosken- | 15301200230004 Pizza Kaupallisen julkisivun parantaminen. Tutkittava viheristu-
Tainionkoskentie 6 | tie 6 tuksen sijoittamista, vt Rosson edusta.
37 @ Kiinteistd Oy Tainionkosken- | 15301200230004 | Asuinkiinteistd, | Asfalttipintojen uusiminen.Ymparistdn kohennus.
Tainionkoskentie 6 | tie 6 sisapiha
38 C Asunto-osakeyhtié | Tainionkosken- | 15301200230004 | Kalakauppa Lisda pienipiirteista kohentamista. Jalkakaytava/viheristu-
Palotanhua tie 8 tukset vt Rosson edusta.
39 |A Kiinteistd Oy Kos- Tainionkosken- | 15301200230009 | Musta Pdrssi Co- | Kaupallisen julkisivun yhtenaistaminen, face lift.
kenportti tie 10 losseum kunto- | Jalkakaytavéa/viheristutukset vt Rosson edusta.
sali Koskenport-
ti- galleria
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A B C U Nimi

Osoite

Kiinteistotun-
nus

”Brandi”/
[sEELEW TS

Toimenpidesuositukset

40 Matinkatu 3 Hautaus- Kavelykadun laajennus. Maanalaisen pysékéinnin ja huollon
toimisto suunnitelma. Julkisivun kunnostus, istutuksia, viihtyvyytta.
a1 Olavinkatu 15301201400003 | S-market Pitkan aikavalin laajennushanke: erikoisliikkeita ja palvelu-
ja. Toiminnallinen yhteys Koskentorin suuntaan.
Einonkatu 9 15301200230004 Koskis Sailytetadn, saneerataan ja integrroidaan pitkalla aikavalilla
42 uudistuvaan ja laajentuvaan
S-market -liikerakennuskokonaisuuteen. Mahdollisesti julki-
sia ja 3 sektorin toimintoja.
Olavinkatu 13 Asuinkerrostalo | Ok
43
Imatrankoskenpar- | Olavinkatu 15 | 15301200840005 | Teatteri Mahdollinen laajennus-/tédydennysrakentaminen.
44 ras saatio
Kiinteistd Oy Olavinkatu 17 | 15301200840004 | Jysk Ok, nayttava kulma. Tontti liittyy naapuriin toteutettavaan
45 Imatran Ay-talo asuinrakennukseen.
Imatran Kauppa- Einonkatu 3 15301200200005 Handelsbanken | Paatyseindn ehostaminen. Sharespace-katualuetta.
46 talo Oy
Kiinteistd Oy Imat- | Einonkatu 6 15301201380001 | Uutisvuoksi Sisédpihan uudisrakennushanke, toimialamuutos, liittyminen
47 ran Einonkatu 6 Toriin, kayntiyhteydet. Tutkittava ravintolakeskuksen toteu-
tusmahdollisuudet. Einonkatu Sharespace-katualuetta.
48 Kiinteisté Oy Einonkatu 10 15301201390001 Emotion, Las- Nyt umpikujana olevan sisdkauppakaytavan avaaminen
Imatran Koskikes- tenpuoti Pastelli, | nayttavasti Einonkadulle. Heikko kaupallinen visio.
kus Sampo-pankki
49 Kiinteistd Oy Urhonkatu 3 15341700030122 | tyhja Asuin- ja liikerakennushanke. Kaavamuutos meneillaan. Ton-

Imatran Urhon-
katu 3

tinkayttoa tulisi koordinoida Kesport-kiinteiston laajennus-
hankkeen kanssa. Sijainti hyva erdille kaupan toimialoille.
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Liite 2

Liikenneratkaisut,
esisuunnitelma
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Liite 3

Vinkkikuvia katukalusteista
ja ulkotiloista

Persoonalliset valaisimet voivat tehda ulkotilasta omaleimaisen. Kuva: www.archdaily.com/®© Colin Philp
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Varikkaat ja veistokselliset kalusteet toimivat myo6s tilanjakajina. (Tori) Kuva:
www.archdaily.com / Courtesy of MEYER+VORSTER Architects

Ruohoportaat toimivat myos istuskeluun tai katsomona esityksille. (Inkeri-
naukio) Kuva: www.archdaily.com/®© Eduardo Eckenfels
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Kiveys, viherelementit ja kadunkalusteet muodostavat selkeasti jasentyneen kokonai-
suuden. (Koskenparras) Kuva: www.archdaily.com / Courtesy of Mikyoung Kim Design



