O\ IMATRA

IMATRAN KAUPUNKI

Asemakaavan selostus

Asemakaava n:0 1143

Asemakaavan muutos

Vaapukankuja, Kaupunginosa 72 KYMALAHTI

Tontit 153-72-1-1, 153-72-1-2, 153-72-2-1, 153-72-2-2, 153-72-2-3

Tilat 153-404-11-2, 153-404-8-80, 153-404-8-20, 153-404-8-12, 153-404-8-173
153-72-9901-0 Kymalahden katualueet

153-404-876-20 Immalanjarven yhteinen vesialue

26.8.2025 (Tehty teknisia tarkistuksia kaavan etenemisaikatauluihin ja liitteisiin)
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Kaavamuutosalue sijaitsee kaupunginosassa 72 Kymalahti, osoitteessa Vaapukankuja.
Kaavarajaukseen kuuluu Vaapukankujan Immalanjarven puoleiset korttelit 1 ja 2 omakotitalo-,
piha- ja rantarakennuksineen sekéa Vaapukankuja ja osa Kymalahdenpuistoa ja yhteinen vesialue.

Uimaranta

Lintutorn:

Kymadalahti

K¥MA AE

1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee: Kaupunginosa 72 KYMALAHTI korttelit 1 ja 2 ja rantakiinteistot
153-404-11-2, 153-404-8-80, 153-404-8-20 ja 153-404-8-12

Asemakaavan muutoksella muodostuu: Erillispientalojen korttelialuetta, suojeltavaa maisema-
aluetta ja lahivirkistysaluetta.

Asemakaavamuutosalueelle laaditaan erillinen, sitova tonttijako. Tonttijako hyvaksytaan
asemakaavamuutoksen yhteydessa.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavoitettava alue sijaitsee Kymdalahden kaupunginosassa, osoitteessa Vaapukankuja 10.
Kaavarajaukseen siséltyy Vaapukankujan Immalanjarven puoleiset Kkorttelit 1 ja 2
omakotitaloineen, piha- ja rantarakennuksineen, Vaapukankuja sekda osa Kymaélahden
[&hivirkistysaluetta. Ymparoiva korttelirakenne on pientalovaltaista. Suunnittelualueen pinta-
ala on noin 1,3 ha.
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Kuva 2 Kaavakohteen sijainti ortokuvassa.

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaavatyon tavoitteena on tarkistaa korttelialueiden rajoja siten, ettéa ulotetaan erillispientalojen
korttelialueet rantaviivaan asti seka paivitetdan rakennusalat ja -oikeudet. Varmistetaan
kaavamerkinnéin rannan suuntaisen viherrakenteen ja -yhteyden sailyminen.

1.4 Asemakaavaan liittyvat asiakirjat

AK 1143 Kaavaluonnoskartta / Kaavaehdotuskartta

AK 1143 Kaavaselostus ja seurantalomake

AK 1143 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)
Vaapukankuja Imatra, Luontoselvitys YKN24909 04.12.2024

2 THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaavan muutos on laadittu kaava-alueen kiinteistonomistajien aloitteesta.

Kaavatyon vaihe Paivamaara

Vireilletulo 24.9.2024
| . KH18/20248200

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (n&htavilla) 2.- 3.2025
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Aloituskokous (kaavaluonnos L1) 29.11.2024

Viranomaisneuvottelu -

Yleisotilaisuus -

Luonnosvaiheen kuuleminen 3.2025

Ehdotusvaiheen nahtavilla olo 5.-6.2025

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksella muodostetaan erillispientalojen korttelialuetta, suojeltavaa maisema-
aluetta ja lahivirkistysaluetta. Kaava alueen pinta-ala on 1,3 ha. Erillispientalojen korttelialue (AO)
on yksityisessa omistuksessa. Vaapukankuja ja lahivirkistysalue (VL) on kaupungin omistuksessa.

3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Yleiskuvaus

Suunnittelualue on Vuoksenniskan itdistéa pa&osin pientalovaltaista taajama-aluetta. Voimassa
oleva asemakaava on vuodelta 1992 maarittaen pé&édosin erillispientalojen Kkorttelialueita.
Kymaéalahden Vaapukankujan asuinkorttelialue ulottuu rintamamiestaloineen ja rantasaunoineen
Immalanjarven rantaan, kun taas Kymadalahden muilta osin asuinkorttelit jaavat rannasta
etddmmalle l&hivirkistysalueen tai luonnonsuojelualueiden taakse.

Luonnonymparisto
Imatran luonnonsuojeluselvityksen paivitys 2019-21 — Raportin tarkistettuja kohteita
1.Immalanjarven lansiosan rantametsat valilla Kymalahti-Rautionkyl&

Immalanjéarven lansiosan rantametséat (Kuva 3) on vuoden 2000 luonnonsuojeluselvityksesséa jaettu
kahteen erilliseen kohteeseen, jotka sisdltavat useita laeilla suojattuja kohteita: tervaleppaluhtaa ja
jalopuumetsikk6d (luonnonsuojelulaki 298), harvapuustoisia kallioalueita (metsalaki 108) ja
tuoretta ja kosteaa lehtoa (metsélaki 108). Rantametsien alueella sijaitsee yksi

ELY-keskuksen rajaama suojelualue (tunnus LTA050086).

Luonnonsuojeluselvityksen  péaivitys  2019-2021-raportin ~ (Kuitunen  2021b) mukaan
tervaleppaluhdan ominaispiirteet ovat séilyneet, mutta paikoittain alentuneet ojituksen ja hakkuiden
my6ta. Kallioalueet ja lehdot ovat arvoiltaan p&aéosin ennallaan. Alueella on yleisesti runsaasti
lahopuuta ja kolopuita.

Rantametsat ovat lintulajistoltaan monipuolisia, silla alueella esiintyy paljon uhanalaisia tai
silmallapidettavia lajeja. Vuonna 2019-2021 havaitut lajit: liejukana (VU), harkalintu (NT),
silkkiuikku (NT), heinatavi (VU), haapana (VU), valkoselkatikka (VU), péhkindnakkeli (VU),
rastaskerttunen (VU), pajusirkku (VU), ruokokerttunen (NT), nokikana (EN), punasotka (CR) ja
tukkasotka (EN).

Alue on liito-oravan (VU, erit. suoj., luontodir. 1V) elinymparistda. Vuonna 2021 alueelta on tehty
sekd papanapuu- etta pesdpuuhavainto. Liito-oravan liséksi alue on lepakoiden (luontodir. 1V)
elinympéaristéd. Vuonna 2019-2021 havaitut lajit: pohjanlepakko, vesisiippa, isoviiksi- tai
viiksisiippa, pikkulepakko (VU), harvinainen lampisiippa ja harvinainen kimolepakko.
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Luonnossuojeluselvityksessa ohjeistetaan uuden yleiskaavan laadintaa luontoarvojen huomioinnin
osalta mm. ekologisten yhteyksien sailymiseksi.

- Ekologiset yhteydet, erityisesti lito-oravan ja lepakoiden kulkuyhteyksien osalta, ranta- ja
metsaalueiden valilla tulee ottaa huomioon ja selvittda tarkemmassa alueen suunnittelussa.

- Mahdollisen lisarakentamisen vaikutukset luontoarvoihin tulee selvittaa
tarkemmassa alueen suunnittelussa.

Kuva 3 Immalanjarven lansiosan rantametsien Luonnonsuojeluselvityksen pdivitys 2019-2021-raportin
kohteet. Kohderajaus mustalla. Kartassa on siniselld vesilain 11 8:n, punaisella metsélain 10 &:n ja keltaisella
luonnonsuojelulain 29 §:n kohteet, joista on olemassa rajaustiedot.

Ymparistokonsultointi Niemeléainen Oy (YKN) teki maastokaynnin suunnittelualueelle 29.08.2024.
Selvityksen tarkoituksena oli arvioida alueen luontoarvoja, ja erityisesti alueen merkitysta liito-
oravalle ja lepakoille.

Vaapukankujan ranta-alueet ovat voimakkaasti ihmistoiminnan muokkaamia. Rannassa on kapea
kaistale paaosin ilmeisimmin luontaista puustoa, mutta pohja- ja kenttédkerroksen lajisto on
nurmikko- ja koristepensaspainotteista. Luonnontilaisinta osaa selvitysalueesta edustavat tonttien
2 ja 3 valinen venevalkamakaistale sekd talon 3 kevyemmin hoidetun pihan ranta. Alueen
alkuperéinen luontotyyppi on ollut lehtoa tai lehtomaista kangasta. Alueen lehtomaisuutta
edustavia lajeja ovat mm. kdenkaali, vuohenputki ja lehtotuomi. Rantaviivan kasvillisuus on
tavanomaista: lajistoon kuuluu mm. ratamosarpio, rantayrtti, rantakukka ja luhtasuoputki. Puusto
on lehtipuuvaltaista; koivujen ohella alueen erityispiirteena on varttuneet tervalepéat. Tervaleppa
kuuluu liito-oravan suosimiin ravintopuihin.
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Immalanjarven rannoilta on tiedossa vanhoja havaintoja liito-oravista. Kyméalahden uimarannan
l&heisyydessa sijaitsee tunnettu pesdpuu, ja Sarkkolahden alueella on runsaasti vanhempia (2006)
havaintoja liito-oravista ja niiden pesdpuista (Ramboll 2022. Imatran yleiskaava 2040 —
Luontoselvitysten tulkinta kaavatyota varten). Etaisyyttéd naiden esiintymien valilla on noin 2 km
rantoja pitkin mitattuna. limakuvatarkastelun perusteella naiden liito-orava-alueiden kannalta
merkittavin kulkureitti kulkee pitkin Immalanjarven rantaa. Kyméalahden ja Viraskorven peltoalueet
muodostavat laajan esteen liito-oravien likkumiselle, eikd Kymalahden asuinalueesta ja valtatiesta
alueen lansipuolella ole juurikaan parantamaan lajin kulkuyhteyksia.

Liito-orava kykenee liitam&aéan enintd&n noin kolme kertaa lahtopuun korkeuden mittaisen matkan,
kun liitoreitti on esteetdn. Liito-oravan kulkuyhteyksien yllapitamiseksi puuston poistosta olisi
pidattaydyttava kohdealueella ja mahdollisten rakennusten suunnittelussa ja sijoittelussa
huomioitava liito-oravan liikkumisen mahdollisena pysyminen myds rakentamisen jalkeen.
Yhtendisella puustolla on myds maisemallinen merkitys jarven suunnasta.

Vesistot tarjoavat ravintoa lepakoille, ja muutamat lepakkolajit vaativat suojaisia siirtymisreitteja
paivapiilojen ja saalistusalueiden valilla. Lepakoiden siirtymisreittien ja ruokailualueiden suojelua
edesauttaa rannan puuston saastaminen. Myos valaistuksella voi vaikuttaa lepakoiden
esiintymiseen: mitd vdhemman keinovalaistusta alueella on, sitd paremmin lepakot voivat sita
hyddyntaa.

Kuva 4 Luontoselvitysalueen rajaus. Karttapohja ©

‘\»‘“3

m"&‘ - OenStretMapin tekijat 2024 j rantaa tontin 3
' kohdalla.

Pohjavesi

Tarkastelualue ei sijaitse pohjavesialueella. L&hin pohjavesialue on 1,1 km luoteeseen
(Vesioronkangas Imatra, 0515351, 1-lk.).

Radon
Kaava-alue ei kuulu kohonneen radontason alueeseen.
Maapera

Imatran rakennusgeologisessa kartassa kortteli on hienorakenteisten kitkamaalajien aluetta, jossa
vallitsevana hiekan, soran ja karkearakeisten moreenien ohessa on pinnassa paikoin ohuita alla
puolen metrin paksuisia koheesiomaalaji- ja turvekerroksia.
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Korttelin maaperakairauksia on viimeksi tehty tontilla 5. Pintarakenteena oli noin 1 metrin
hienorakenteinen kitka- ja silttimaalajien kerros, jonka alla tiivis 3 metrin savikko. Peruskallio
sijaitsee 8 metrin syvyydessa.

Korttelialueella ei ole tiedossa pilaantuneita maa-alueita.
Venevalkamarasite

Tulevien tonttien 2 ja 3 alueella on tie- ja venevalkamarasiteoikeus neljalle ulkopuoliselle
kiinteistolle. Tie- ja venevalkamaoikeus on tarkoitus poistaa toimitusmenettelyin.
Toimitusmenettelyssa tie- ja venevalkamaoikeus voidaan poistaa rahakorvausta vastaan tai sopia
korvaavan paikan osoittamisesta.

Luonnonsuojelu

Lahin luonnonsuojelualue sijaitsee alle kilometrin etaisyydelld luoteessa.

3.1.2 Rakennettu ymparisto

Ymparistd on Vuoksenniskan itéistd padosin pientalovaltaista taajama-aluetta. Voimassa olevassa
asemakaavassa vuodelta 1992 ei alueelle ole osoitettu rakennusten suojelumerkintdja.
Kaavakorttelissa ei ole jaljella alkuperaisia taloja, muutoin kuin 37 / tontti 2 metsayhtion tyyppitalo
60- luvulta ja 37 / tontit 3 ja 4 vanhat rantasaunat. 37 / tontti 5 on jaljella rintamamiestalo siihen
liitetyin uudisrakennusosin. Muut rakennuskanta on uusiutunutta. Rannan saunarakennukset ovat
olleet arkisia kayttdrakennuksia pesutiloina, eivatka omaa erityisié suojelullisia perusteita.

Asuminen
Asuinpientaloasuminen on jarjestetty véljille tonteille. Alueen yleisiime on puutarhakaupunki-
mainen.

Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Alueen vaélittbma&an ldheisyyteen ei sijoitu tydpaikkoja tai muuta elinkeinotoimintaa. L&hin
elinkeinotoiminta  sijoittuu  kilometrin p&&h&n Kuusikkoniemeen. Immalanjarvi on suosittu
kalastuskohde seka alueen asukkaille ettd muille harrastajille. Kaupalliset palvelut Vuoksenniskan
keskustassa 1,2 km paassa.

Liikenne

Kaavakortteli sijaitsee Vaapukankujan varrella, jonka liikenne koostuu pé&&osin kahdeksan
kiinteistdon asioinnista. Vaapukankuja liittyy J&ppilAnniementien kokoojakatuun, jonka liikenne
koostuu laajalta itaiseltd haja-asutusalueelta. Kokoojakatu ohjaa liikenteen péaéavaylalle
Kymaélahdentielle, joka johtaa Valtatie E6:lle ja Vuoksenniskan kaupunkiosakeskukseen.

Tekninen huolto
Vaapukankujan alue on kunnallistekniikan piirissa. Rantasaunat on varustettu kantovedelld ja
harmaavesien imeytyskaivoilla.

Ymparistonsuojelu ja ymparistéhairiot

Saastuneet maat
Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia pilaantuneiden maiden kohteita.

Melu

Paikallinen liikenne ja toiminnot eivat aiheuta melua tai muuta hairiota kaava-alueelle. Valtatie E6
likennemelu levittdytyy meluesteistd huolimatta jossakin maarin Immolanjarvelle ja sitd kautta
myo6s kaava-alueelle. Melu kantautuu taustakumuna erityisesti talvikautena.

Muinaisjadnnokset
Kaava-alueella ei ole todettuja muinaisjaannoksia. L&hin muinaisjddnnés on Immalanhovin
rannassa oleva Immalanjarvi 1000017456 kiinte& muinaisjdannds historiallinen asuinpaikka.
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3.1.3 Maanomistus

Kaavan mukainen Asuinpientalojen Kkorttelialueet (AO) ovat yksityisessa omistuksessa.
Vaapukankuja ja lahivirkistysalue (VL) on kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne
3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava 2025 on hyvéaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010 ja vahvistettu
ymparistoministeriossa 21.12.2011.

Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 24.2.2014 ja
vahvistettu ymparistoministeriossa 19.10.2015.

Maakuntakaavassa alue on merkitty taajamatoimintojen alueeksi (A). Suunnittelualue kuluu
kaupunki- / taajamarakenteen kehittamisen kohdealueeseen (kk).

Taajamatoimintojen alue

Kaupunki- / Taajamarakenteen kehittdmisen kohdealue

kk

Kuva 5 Ote Etela-Karjalan maakuntakaavasta osasta 2/2. Suunnittelualueen likimdarainen sijainti on
osoitettu mustalla katkoviivalla.

Yleiskaava

"Kestava Imatra 2020” yleiskaava, joka on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 19.4.2004 ja saanut
lainvoiman 9.6.2004. Yleiskaavassa suunnittelualue on Asuntoaluetta (A) ja rannassa
Lahivirkistysaluetta VL. Suunnittelualue rajautuu idassé Luonnonsuojelualueeseen (SL).
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Yleiskaava "Kokoaan suurempi Imatra 2024” ehdotus selvitysaineistoineen on ollut nahtavilla 4.2.—
5.3.2025. Suunnittelualue on kokonaisuudessaan Taajamatoimintojen aluetta (A2) ja rannan
suuntaisesti on merkitty liito-oravien ja/tai lepakoiden rantavyohykkeen metsiin tukeutuva
kulkuyhteys.

Taajamatoimintojen alue

Alue on tarkoitettu padasiassa asumiseen ja sitd tukevien palvelujen,
ymparistohairiditd aiheuttamattomien tydpaikkatoimintojen sek& nihin liittyvan
likenteen, virkistyksen ja yhdyskuntateknisen huollon alueeksi. Uudis- ja
tdydennysrakentamisen tulee luonteeltaan ja  mittakaavaltaan  sopeutua
ymparistoonsa. Alueelta tulee olla yhteydet taajamarakenteen ulkopuolisille
laajemmille viheralueille. Vesistdon tukeutuvien alueiden suunnittelussa tulee tavoitella
korkealuokkaista ja viimeisteltyd kokonaisuutta. Suunnittelussa tulee edistda ranta-
alueiden  saavutettavuutta. Alue on  asemakaavoitettu tai  tarkoitettu
asemakaavoitettavaksi.

PR R R

Liito-oravan / lepakon kulkuyhteystarve

Liito-oravien ja/tai lepakoiden rantavythykkeen metsiin tukeutuva kulkuyhteys on
turvattava. Ekologisen yhteyden tarvittavaan laajuuteen ja laatuun vaikuttavat alueen
lajiston erityispiirteet ja tarpeet. Yhteyden tarkempi sijoittuminen ja laatu on perusteltua
maarittédd tarkemman suunnittelun yhteydessa.

Maisemaa muuttavaa maanrakennustyotd, tienrakentamista, puiden kaatamista tai
muuta taéhén verrattavaa toimenpidettd ei saa suorittaa ilman lupaa (maisematydn
luvanvaraisuus). Alueella suoritettavien toimenpiteiden tulee olla sellaisia, ettd alueen
luontoarvot sailyvat.

L&hivirkistysalue
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Suojelualue

S-1

Kuva 6 Ote Imatran kantakaupungin yleiskaavan 2040 yhdyskuntarakenteen ohjaus -teemakartasta.
Alustava suunnittelualue on esitetty siniselld rajauksella.

Asemakaava

Suunnittelualueella Kymaéalahden kortteleissa 1 ja 2 on voimassa asemakaava ja asemakaavan
muutos nro 735/osa 3, 29.6.1992 KV. Alue on Erillispientalojen korttelialuetta (AO-1),
Lahivirkistysaluetta (VL), Vaapukankujan katualuetta ja Immalanjarven vesialuetta.

IMMALANJARVI
+

A

R\ 2 Y MALAHT]

Erillispientalojen korttelialue,
AO 1 jolla kerrosala saa olla korkeintaan 250 m?

=V

Kuva 7 Ote Imatran Kaupunginosat 71 Virasoja, 72 Kymalahti ja 74 Vuoksenniska Asemakaavasta ja
Asemakaava muutoksesta 735/ osa 3, 29.6.1992 KV.

Lahivirkistysalue

Poistuva asemakaava on kaavaselostuksen liitteené.

Rakennusjarjestys
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Imatran rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.8.2016. (KV 20.6.2016, § 52).

Pohjakartta
Pohjakartta tayttaa AKL 548:n vaatimukset. Pohjakartan laadusta vastaa Imatran kaupunki.

3.2.2 Selvitykset

e Suunnittelualueelle on laadittu luontoselvitys, YKN24909, Ympaéristokonsultointi
Niemelainen Oy

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
Kiinteistéjen  kehittdminen on  synnyttdnyt tarvetta asemakaavan tarkistukseen —mm.
rakennusoikeuden, rakennusalojen ja maa-alueiden kayttotarkoitusten osalta.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

4.2.1 Aloite
Asemakaavan muutos on tullut vireille Vaapukankujan kiinteiston omistajilta.

4.2.2 Sopimukset

Asemakaavatytn yhteydessa ennen ehdotusvaiheen hyvéaksymistd tehdaan tarvittaessa maan-
kayttosopimukset.

4.2.3 Pohjakartan tarkistaminen

Alueen pohjakartta on tarkistettu ennen kaavaehdotuksen laatimista. Pohjakartta tayttda
Alueidenkayttélain 54 8n (jatkossa lakiin viitataan lyhenteelld AK) annetut
kaavoitusmittausvaatimukset.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

AK 62 8:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sek& viranomaiset ja yhteistt, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

1. Viranomaiset

- Etela-Karjalan liitto

- Etela-Karjalan pelastuslaitos

- Kaakkois-Suomen ELY-keskus, elinvoima-, liikenne- ja ymparistokeskus
- Etela-Karjalan museo

2. Imatran kaupungin hallintokunnat ja kaupunkiyhti6t

- Kaupunkikehitys- ja tekniset palvelut (rakennusvalvonta, kaupunki-infra ja
viheralueet, kaupunkisuunnittelu, Imatran vesi)

- Imatran seudun ymparistotoimi

- Kulttuuri-, vapaa-aika, hyvinvointipalvelut
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3. Maanomistajat

4. Alueen asukkaat, yrittgjat ja yhdistykset

- Immalanjarven vesiosuuskunta
- Venevalkamaoikeuden haltijat
- Muut alueen toimijat

5. Muut
- Puhelinyhtiot
- Séhkdoyhtiot

4.3.2 Vireilletulo

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu Kaupunginhallituksen paatoksella 16.9.2024 KH18/20248200,
poytékirja viety ndhtavaksi yleiseen tietoverkkoon.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) asetettiin nahtaville kaavaluonnosvaiheessa kotisivulle
2-3. 2025. (Kuulutus Uutisvuoksessa).

Kaavaluonnos asetettiin nahtaville 3.2025 (kuulutus Uutisvuoksessa). Né&htéavilldolon aikana
kaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot suunnittelussa osallisena olevilta viranomaisilta ja
kaupungin hallintokunnilta. My6s muilla osallisilla oli mahdollisuus antaa kaavasta mielipide.
Luonnosvaiheen kuuleminen jarjestettiin nahtavilldolon aikana. Kaavatydhon liittyvaa aineistoa on
ollut nahtavilla kaavahankkeen verkkosivulla.

4.3.4 Viranomaisyhteisty6

Kaavamuutoksesta ei pidetd viranomaisneuvottelua eikd aloituskokousta. Luonnosvaiheen
kuuleminen yhteydessa viranomaisille toimitettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja
kaavaluonnosasiakirjat ja pyydettiin niista lausunnot.

Kuulemisen jalkeen asemakaavaluonnosta paivitetdan saatujen mielipiteiden ja lausuntojen
perusteella ja laaditaan asemakaavaehdotus. Maardaikaan mennessa saapuneet lausunnot ja
palautteet eritelladn kohdassa 4.6.1-4.6.2. Kaavaehdotus pidetaan AK 65 8:n mukaisesti nahtavilla
30 paivan ajan. Kuulemisen jalkeen asemakaavaa voidaan tarkistaa saatujen muistutusten ja
lausuntojen perusteella. Taméan jalkeen kaava viedaan kaupunkikehityslautakunnan kasiteltavaksi
ja hyvaksyttavaksi.

4.3.5 Lausunnot ja palautteet

Palautetta kaavaluonnoksesta pyydet&dé&n osallisilta, joita ovat: kaava-alueen ja naapurikiinteistdjen
maanomistajat, hyvinvointipalvelut, Etela-Karjalan pelastuslaitos, sahk6- ja puhelinyhtitt,
Kaakkois-Suomen ELY-keskus, Etela-Karjalan liitto ja Imatran kaupungin eri toimialojen
sidosryhmat

Asemakaavan muutosehdotuksesta pyydetdén lausunnot Imatran seudun ymparistolautakunnalta,
hyvinvointilautakunnalta, rakennusvalvontajaostolta ja tarvittaessa viranomaisilta.

Luonnos- ja ehdotusvaiheessa saadut lausunnot ja palautteet, sekd kaavanlaatijan vastineet niihin
on eritelty kohdassa 4.5.1-4.5.2.
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4.3.6 Nahtavillaolo (AK 65 §)

Kaavaehdotus on nahtavilla Asiakaspalvelu Imatrassa (kaupungintalo 1.krs) vahintdan 30 paivaa;
kuulutus kaupungin virallisessa kuulutuslehdessa Uutisvuoksessa, kaupungin ilmoitustaululla ja
internetsivuilla seka Kkirjeitse tiedoksi ulkopaikkakuntalaisille kaava-alueen, naapurikiinteistjen
maanomistajille ja rasiteoikeuden haltioille.

Mahdollinen muistutus kaavaehdotusta vastaan on tehtava kirjallisena ja jatettava yhteystietoineen
kaupunginhallitukselle osoitettuna kaupunginkanslian kirjaamoon, osoite Virastokatu 2, 55100
Imatra tai kirjaamo@imatra.fi

4.3.7 Hyvéksyminen (AK 52 8)

Koska kaavamuutos on vaikutuksiltaan vahainen, asemakaavan muutoksen hyvaksyy Elinkeino-
ja kaupunkiymparistélautakunta. Tieto hyvaksymisesta |ahetetaan niille, jotka ovat kirjallisesti sita
pyytaneet (AK 67 8).

Kaavan hyvaksymispaatoksestda on mahdollisuus valittaa Itd&-Suomen hallinto-oikeudelle
osoitteella:

[ta&-Suomen hallinto-oikeus

PL 1744

70101 Kuopio

4.4 Asemakaavan tavoitteet

441 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaavatyon tavoitteena on tarkistaa korttelialueiden rajoja siten, ettd poistetaan kortteleiden 1 ja 2
valinen venevalkamavaraus, ulotetaan erillispientalojen korttelialueet rantaviivaan asti seka
paivitetddn rakennusalat ja -oikeudet. Varmistetaan rannan suuntaisen viherrakenteen ja -
yhteyden sailyminen.

Luonto-iventoinnin maarittdmat arvokkaat korttelin osat sailytetddn paaosin luonnontilaisina. Edella
esitetty huomioiden merkitdan tonttien ranta-alue suojelumerkinndlla, jolla turvataan maisemalliset
arvot ja suojeltujen liito-oravan ja lepakoiden kulkuyhteyksien sdilyminen Kymaéalahden alueella.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Luonnosvaihtoehdossa 1 esitetyn rakentamistehokkuuden sopeuttaminen Immalanjarven
rantarakentamiskokonaisuuden mukaan. Rannan suojelumerkinnédn ohjausvaikutuksen
vahvistaminen puunkaadon luvanvaraisuudella. Vaapukankujan kaantopaikan sijoittamisen ja
mitoittamisen tarkistus. Rakennusalojen etdisyyden tonttien ja rantaviivan rajoista tarkistus.

4.5 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Laadittu asemakaavaluonnos taytti kaavalle asetetut tavoitteet eika vaihtoehtoisille luonnoksille néhty
tarvetta. Luonnoksessa tayttyivat kiinteistojen kehittdmiselle asetetut tavoitteet tehokkuuden,
rakentamistavan ja sijoituksen osalta niin, etta tuleva rakenne asettuu Kymalahden asujaimistoon ja
Immalanjarven maisemaan paikkaansa pitavana ja sen luontevana osana.

45.1 Luonnoksesta saadut lausunnot ja mielipiteet ja niilden huomioon ottaminen
Tiivistelmét lausunnoista ja mielipiteista ja niiden huomioon ottaminen
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Lausunnon keskeinen sisaltd

ELY-keskus 24.3.2025

Asemakaava asiantuntevasti laadittu, tayttaa VAT
ja AK siséltovaatimukset. Liikene- infrastruktuurilla
ei lausuttavaa. Mikali ei merkittdvia muutoksia
tehdd, lausuntoa ei ole tarvetta pyytaa
ehdotusvaiheessa

E-K Museo 18.3.2025

Museolla ei ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta
tai osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

E-K Liitto 13.3.2025

Liitto hyvaksyy asemakaavan muutoksen. Mikali ei
merkittavia muutoksia tehda, lausuntoa ei ole
tarvetta pyytéaa ehdotusvaiheessa

Sivistys- ja hyvinvointiltk. 24.3.2025
Ei kaavan osalta lausuttavaa

Rakennusvalvontajaosto 14.4.2025 puoltaa
kaavaluonnosta ja OAS:ia huomautuksitta

Imatran seudun ymparistdlautakunta 31.3.2025
kaavaselostuksessa tulisi perustella ranta-
alueen vahaista merkitystd Immalanjarven yleiselle
virkistyskaytolle. Sanan oikea muoto on
"ymparistonsuojelumaaraykset”. Yleismaaraysten
lause "Vaatimuksenmukaisuutta valvoo Imatran
seudun ympaéristétoimi.” tulisi poistaa.

EKPela 18.3.2025

Pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa
asemakaavamuutoksesta.

Elisa 10.3.2025

Elisa Oyj:lla ei ole huomautettavaa
lausuntopyynton liittyen

BLC Oy 14.3.2025

BLC Oy:lla ei ole huomautettavaa.

Mielipiteen keskeinen sisélto

Mielipide 1. 24.3.2025 Meri Simpura
...tonttien omistajat saavat merkittdvan arvon
lisdyksen omien tonttien arvoihin...

Selostus 14 (21)
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Kaavoittajan vastine

Korjataan kirjoitusvirhe. Rantavythykkeelta VL
alueen poistaminen on perusteltu
kaavaselostuksessa

Kaavoittajan vastine

Kaupunki on ilmoittanut, etta kaavamuutoksen
seurauksena ei synny tarvetta maankaytto-
sopimuksille.
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4.5.2 Ehdotuksesta saadut lausunnot ja muistutukset ja niilden huomioon ottaminen
Tiivistelméat lausunnoista ja muistutuksista ja niiden huomioon ottaminen

Lausunnon keskeinen sisalto Kaavoittajan vastine

EK-Museo 17.6.2025
Ei huomautettavaa.

YMPLTK 19.6.2025
Ei huomautettavaa.

EKPela 9.6.2025
Ei huomautettavaa.

BLC 11.6.2025
Ei huomautettavaa.

Telia 3.6.2025
Ei huomautettavaa.

Muistutuksen keskeinen sisalto Kaavoittajan vastine

4.5.3 Suunnitelmiin ndhtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Asemakaavan nahtavilla oloaikana tulleiden lausuntojen ja muistutusten takia kaavaan on tehty
seuraavia muutoksia ja/tai korjauksia:

Selostus ja seurantalomake on korjattu talta osin.

4.5.4 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Kaavoitusta koskevat paatokset Paivamaara

Elinkeino- ja kaupunkiymparistblautakunta
Asemakaavaehdotuksen / Asemakaavan
muutosehdotuksen nahtaville asettaminen

22.5.-
27.6.2025

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Asemakaavan rakenne

Asemakaavamuutoksessa korttelin kayttotarkoitus sailyy Erillispientalojen korttelialueena (AO).
Kaava-alueeseen liittyy Vaapukankujan katualue ja pieni osa Lahivirkistysaluetta (VL).
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Rakennusalat sijoittuvat nykyisten asuintalojen ymparille Vaapukankujan tasoon. Rantaan
suojelumerkinnalla (s-13) osoitetulle alueen osalle sijoittuvat talousrakennusten rakennusalat (t).
Paikoitus toteutuu tonteilla ja Vaapukankujan varressa.

Kaava-alueen pinta-ala on n. 12585 m2. Kerrosluku sailyy ennallaan Il. Rakennusoikeus sailyy
tontilla 1 ennallaan. Tonteilla 2-5 rakennusoikeus kasvaa 100kem? sisaltaen ranta-alueen
talousrakennukset (50kem2).

5.1.1 Mitoitus
Kaava-alueen pinta-ala 12585 m?
Korttelin tehokkuusluku e=0,12
Erillispientalojen korttelialue, AO
tonttien 1-5 pinta-alat yhteensa 10678 m?
Lahivirkistysalue, VL
Pinta-ala 399 m?
Katualue
Pinta-ala; (Vaapukankuja) 1508 m?

Hankkeen AK 22 §:n mukaisia vaikutuksia on tarkasteltu kaavaa laadittaessa.
Kaava-alueen merkintdjen muutosta on ohjattu kestéavan kaupunkirakenteen periaatteilla.

5.1.2 Palvelut
Asemakaava-alue tukeutuu Vuoksenniskan julkisiin ja kaupallisiin palveluihin.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavassa on turvattu Immalanjarven ranta-alueen maiseman ja luontoarvojen tarkea luonne.
Liito-oravien ja/tai lepakoiden kulkuyhteys on turvattu tonttien rantavy6hykkeen luonnonmukaisella
alueen osalla (Ekologinen yhteys).

Rannan talousrakennusten vesien kasittelya ohjaa kaavamaarays.

Kaava yllapitdd ja luo kehitysedellytyksida asuinaluerakenteeseen seka selkeyttdd vastuita ja
velvollisuuksia ymparistdn hoidon osalta.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

AO, Asuinpientalojen korttelialue

Viiden asuintalon ryhma sijoittuu Vaapukankujan tasoon n.+73.5 ja rannan talousrakennukset
tonttien 3-5 osalta tasoon n.+71.55. Immalanjarven taso on n.+70,0. Asuintalot on rakennettuja
lukuunottamatta tonttia 3, jonka osalta vanha rakennus on purettu ja uusi talo rakenteilla. Rannan
talousrakennusten osalta tonteilla 3-5 rannan rakennusalalla sijaitsee olevat saunarakennukset.
Tontilla 2 on verkkovaja. Rantaosuudella talousrakennuksen rakennusala on rajattu siten, ettd se
mahdollistaa rakennuksen korjauksen ja laajentamisen, ei kuitenkaan jarvelle pain vaan rantalinjan
suuntaisesti. Kerrosluku talousrakennuksilla on yksi.

Rannan talousrakennusten vesien kasittelya ohjaa kaavamé&arays: "Jatevesien kasittelyssa tulee
noudattaa Imatran kaupungin ymparistosuojeluméaéarayksia. vaatimuksenmukaisuutta valvoo
Imatran seudun ymparistétoimi”.

Tonttien hulevesien osalta annettu maarays: "Hulevesien imeyttdmista tulee edistdd esimerkiksi
kayttamalla hulevesien johtamiseen rei’itettyja putkia, viherpainanteita ja imeytyskaivoja”.
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Kaavassa asuinrakennusten osalta on yleismaardys:” Rakennusten on sopeuduttava
varitykseltdan maisemaan ja luonnonymparistoon”.

Rakennusala on osoitettu valjasti, mahdollistaen rakennusten joustavan toteuttamisen.
Rakennusala on 4 metrin etaisyydella naapurikiinteiston rajasta lukuun ottamatta jo toteutettujen
rakennusten kohtia, joissa rakennusraja noudattaa toteutunutta tilannetta. Tonteilla 1, 2 ja 5
rakennusalanraja suojelualuetta (SL) ja l&hivirkistysaluetta (VL) vasten on 3 metria.

VL, Lahivirkistysalue
Kaavarajaukseen on Vaapukankujan kdantopaikan rinnalta |&hinné teknisista syistéa sisélletty pieni
osa Immalanjarven ranta-alueen l&hivirkistysaluetta.

Katualue
Vaapukankuja palvelee muodostuvan korttelin 37 tulevia tontteja 1-5 samoin kuin korttelin 3 kadun

vastakkaisen puolen kolmea pohjoisinta tonttia. Kadun paddhan on tehty varaus kdantopaikalle.
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Erillispientalojen korttelialue.

Lahivirkistysalue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Ohijeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupunginosan numero.
Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun nimi.
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, raken-
nuksen tai sen suurimman osan sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Istutettava alueen osa.

19 (21)

Maiseman ja kaupunkikuvan kannalta tarkead alueen osa, jolla
olemassa oleva puusto ja luontainen kasvillisuus on sailytettava
siten, ettd maaston luonnonmukaisuus sailyy. Maisemaa
muuttavaa maanrakennustyota, tienrakentamista, puiden
kaatamista tai muuta tdhan verrattavaa toimenpidetta ei saa
suorittaa ilman lupaa (maisematydn luvanvaraisuus RakL 53 §).
Alueelle saa rakentaa laiturin ja katoksia tai talousrakennuksia
yhteispinta-alaltaan enintaan 20m? ja jolloin yksittdinen rakennus
tai rakennelma saa olla pinta-alaltaan enintdan 10m?2. Rakennusten
tulee olla yksikerroksisia ja ne on sovitettava maastoon
mittasuhteiltaan, rakentamistavaltaan ja varitykseltaan.
Rakennusten etaisyys tontin rajasta tulee olla vahintddn 4m.
Toimenpiteistd tulee ilmoittaa rakennusvalvontaviranomaiselle’,
joka voi edellyttaa lupamenettelyd RakL42§,mom2.
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Yleismdaraykset:

Rakennusten on sopeuduttava varitykseltaan maisemaan ja
luonnonympéristoon.

Tontin rakentamattomilla osilla tulee olemassa olevaa puustoa ja
aluskasvillisuutta sailyttaa mahdollisimman paljon.

Rantaan rajoittuvilla rakennuspaikoilla on WC-vedet aina johdettava
umpikaivoon tai kiinteaan viemariverkostoon. Jatevesien kasittelyssa tulee
noudattaa Imatran kaupungin ymparisténsuojelumaarayksia.

Hulevesien imeyttamista tulee edistdaa esimerkiksi kayttdmalld hulevesien
johtamiseen rei’itettyjd  putkia, viherpainanteita ja imeytyskaivoja.
Rakennusluvan yhteydessa tulee esittda suunnitelma hulevesien hallinnasta.

Rakennusten lattiatason korkeusaseman tulee olla +71,55
Koordinaatisto ETRS89-GK29, Korkeusjarjestelma N2000.

Tonteilla on varattava autopaikkoja 2 ap/asunto.

Kuva 8 Kaavakartta ja maaraykset

5.4 Kaavan vaikutukset
Kaava on pientalokiinteistdjen kehittdmiseen liittyva ja vaikutuksiltaan vahainen.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ympéaristéon

Kaavamuutos luo edellytyksida pientalokiinteistdjen korjaukseen ja kehittdmiseen maéaarittden
rakennusoikeuksia ja -aloja Vaapukankujan korttelissa viidella tontilla.

Vaeston rakenne ja kehitys
Kaavamuutos ei vaikuta asukasméaaran muutokseen.

Yhdyskuntarakenne
Alue on Vuoksenniskan keskustan kaupallisen ja muiden palveluiden piirissd. Kaupunkirakenne on
paaosin pientalovaltaista, jota kayttotarkoitusta kaava alleviivaa.

Kaupunkikuva

Kaavalla ei ole kaupunki- ja maisemakuvaan vaikutuksia. Immalanjarven maisemassa
rakennuskanta sailyy paaosin ennallaan ja rantarakentaminen yksikerroksisena viherrakenteen
keskella.

Kulttuuriperint®
Kaava ei sisélla kulttuuriperintoon liittyvaa suojelua.

Asuminen
Asuminen sailyy ennallaan, ei muutoksia.

Palvelut
Palvelut ovat kavelyetaisyydelld Vuoksenniskan keskustassa.

Taloudelliset vaikutukset

Rantarakentaminen ja ranta-alueen kaytté saa kaavassa AO-tontin statuksen l&hivirkistysalue-
merkinnén (VL) vaihtuessa istutettavaan alueen osaan. Kiinteistdjen kehittdmista on mahdollistettu
rakennusoikeuksien ja rajojen lisdyksin ja tarkistuksin. Nailla toimilla on kiinteiston kehittamista ja
arvoa lisddva vaikutus ja samalla positiivinen imagovaikutus laajemmallekin Kyméalahden alueelle.
Rakennusoikeuden lisdys tuo tonteille 2-5 kuhunkin 100 kem2 uutta kerrosalaa, tontti 1
rakennusoikeus ei muutu.

Kaavassa on osoitettu Vaapukankujan pdéhan kdantopaikka, jonka rakentaminen on osa kaavan
mukaisia kunnallisteknisia kustannuksia.
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Sosiaalinen ymparisto

Voimassa olevan asemakaavan mukaista rannan VL-aluetta ei ole kaytetty yleisessa
virkistyskaytdssa vaan tontteihin kuuluvana ranta-alueena. Téh&n ymparistonkayttoon kaava ei tuo
muutosta.

Virkistys
Kaava-alueen tonttien virkistysmahdollisuudet sailyvéat ennallaan.

Liikenne
Kaavalla ei ole vaikutusta liikennemaariin.

Vesihuolto

Kaavamuutosalue tukeutuu olemassa olevaan vesihuoltoverkostoon, joten kaavamuutoksesta ei
aiheudu suunnittelu- tai rakennuskustannuksia yleiselle vesihuollolle.

Ymparistohairiot

Kaava-alueella pientalojen piha-alueille ei kohdistu paiva- tai yémelun raja-arvoja ylittavaa melua.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon
Puisto- ja luonto-ymparisto

Kaavan ranta-alueeseen kohdistuva merkintd s-13 mé&areineen on luontoymparistoénsa nahden
perusteltu ja edistad liito-oravan ja lepakoiden kulkuyhteyksien suojelemista Kymalahden alueella.
Ohjausmerkinnalla turvataan niin alueen ekologiset kuin maisemalliset tavoitteet. Luontainen
puusto ja kasvillisuus on sailytettava ja poistaminen on luvanvaraista.

Suunnittelualueen maisemallinen luonne sailyy seka Kymaéalahden asujaimiston, etta
Immalanjéarven suuntaan. Alue on rehevéaa ja tuottavaa kasvustoltaan. Rannan luonnonmukaisena
sailytettava alue sailyy vanhan kaavan laajuisena.

Vesistot ja vesitalous
Kaavan mukainen rakentaminen ei muuta merkittavasti nykytilannetta. Hulevesien ja jatevesien
osalta kaava ohjeistaa kaytadnnot niin, ettei niistd synny vesistokuormitusta eikd muutakaan
ymparistéllista haittaa.

Rantojen virkistyskaytto

Kaavan mukainen rannan l&hivirkistysalueen muuttaminen kuhunkin tonttiin kuuluvaksi osaksi
alleviivaa vallitsevaa tilannetta, jossa rantaan ulottuvat tonttimaat ovat olleet omistajiensa kaytossa
rantasaunoineen ja grillipaikkoineen. Vanhan kaavan mukaista lahivirkistysaluetta ei ole toteutettu
eikd sen mukaista rannan yhteiskayttoa. Vaapukankujan pdéssa alkaa sen sijaan lahivirkistysalue,
joka on aktiivissa asuinyhteison kaytossa.

5.5 Kaavamerkinnét ja -maaraykset

Kts s.18 selostusliitteet

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti kaavan saatua lainvoiman.
Imatralla 26.8.2025

Sami Tynkkynen Kimmo Hartikainen
kaavoitusarkkitehti arkkitehti, YKS 532



