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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Imatrankoskella Koskenpartaan kavelykadun ja
Helsingintien kulmauksessa. Alue kasittaa kiinteiston 153-12-21-8, jolla sijaitsee liikerakennus.
Alueeseen sisiltyy myos pieni osa kiinteistod 153-12-21-18 ja Helsingintien katualuetta.

Koskenpartaan kiavelykatu on Imatran erikoiskaupan keskittyma, johon kaavamuutosalue liittyy
saumattomasti. Suunnittelualuetta vastapaitd, Helsingintien toisella puolella, sijaitsee Inkerin
aukio, Imatrankosken rannoille levittaytyva laaja Kruununpuisto sekd Imatran Valtionhotelli.
Imatrankosken ymparisto on valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparisto
(RKY, Museovirasto). Imatrankoski Kruununpuistoineen on myos valtakunnallisesti arvokas
maisemanahtévyys ja yksi kansallismaisemistamme. Historiallisia maamerkkeja lahialueella on
koskiuoma ja voimalaitos (1923-38) seka kulttuurihistoriallisesti arvokas Valtionhotelli (1903).
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1.3 Perustiedot

Asemakaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa uudisrakentaminen Imatrankosken
keskeiselld paikalla olevalle liiketalotontille ja monipuolistaa tontin kayttotarkoitusmerkintaa.

Imatran kaupungin strategisena tavoitteena on lisata Imatran keskusta-alueen paikallista ja
matkailullista vetovoimaa myos asemakaavamuutoksin. Tavoitteena on tarjota kaavalliset
valmiudet yha laadukkaammille ja runsaammille palveluille, jotka on suunnattu niin Imatran
asukkaille kuin matkailijoillekin. Kaavamuutoksen tavoitteena on myos parantaa yrittajien ja
kiinteistonomistajien toimintaedellytyksia Imatran keskusta-alueella. Tavoitteena on lisaksi
laadukkaan asumisen lisidaminen ydinkeskustan alueella, kaupunkiympariston parantaminen
seka saavutettavuuden, pysidkoinnin ja kdyntiyhteyksien kehittdminen.

Kaavamuutoksen pinta-ala on 2169 m2. Asemakaavamuutoksen laatimiseen on ryhdytty
Kiinteisto Oy Napinkulman aloitteesta (pdivatty 2.11.2017). Kiinteist6 Oy Napinkulman kanssa
tullaan laatimaan maankiyttosopimus, joka tulee olla allekirjoitettuna ennen
kaavamuutoksen hyviaksymistd kaupunginvaltuustossa.
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan laatimiseen on ryhdytty maanomistajan hakemuksesta. Asemakaavan muutos
sisaltyy vuoden 2018-2019 asemakaavahankkeisiin (Kaavoituskatsaus ja -ohjelma 2018-2019,
kaupunkikehityslautakunta 20.2.2018, § 9 / hanke 1. Helsingintien ja Koskenpartaan kulma).

Suunnittelualueelle on  aiemmin laadittu = asemakaavamuutos, jonka Imatran
kaupunginvaltuusto hyviaksyi 16.9.2019 § 67. Itd-Suomen hallinto-oikeus kumosi
kaupunginvaltuuston hyviksymispaatoksen 23.6.2020. Kaavaprosessi aloitettiin uudelleen
kuuluttamalla asemakaavamuutos uudestaan vireille 17.12.2020. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (liite 1.) on asetettu nihtaville 18.12.2020. Kaavan valmisteluaineisto
(kaavaluonnos) oli yleisesti nédhtavillda 8.10. — 7.11.2021. Kaavaluonnoksesta jirjestettiin
esittelytilaisuus 21.10.2021.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutos koskee korttelin 21 tonttia 8 sekd pieneltd osaltaan tonttia 18 ja
Helsingintien katualuetta. Tontilla 8 sijaitsee vuonna 1972 valmistunut kaksikerroksinen
liikkerakennus, ns. Osuuspankin talo. Liikerakennus on ollut pidemman aikaa osin tyhjillaan eika
sen liiketiloille ole kysyntai rakennuksen huonon kunnon vuoksi. Liikerakennus on tarkoitus
purkaa. Maanomistajalla on toiveena lisdta tontin nykyista rakennusoikeutta ja mahdollistaa
tontin monipuolisempi kaytté rakennettavaa uudisrakennusta varten.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti ymparistoon
sopivan sekd laadukkaan ratkaisun mahdollistaminen suunnittelualueelle. Ratkaisu lisaa
Imatrankosken keskustan vetovoimaisuutta ja viihtyvyytta vahvistaen Imatran elinvoimaisuutta
kaupunkistrategian mukaisesti.

Tontti on kaavamuutoksessa osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi
(AL). Alueelle sallitaan sijoitettavaksi julkisia palveluja, liike- ja toimistotiloja, hotellitoimintoja
ja asumista. Rakennuksen enimmaiskerrosluvuksi on maaritelty viisi (V), osalla tonttia yksi (I)
ja kokonaisrakennusoikeudeksi 5500 kemz2. Koskenpartaan puolella viidennen kerroksen tulee
olla sisddnvedetty. Tontille on osoitettu osin maanalainen pysikointi (map).

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Kaavamuutosalue voidaan toteuttaa kaavan saatua lainvoiman. Toteutuksen seurannasta vastaa
Imatran kaupunki.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee kaupunkikuvallisesti keskeisella paikalla Imatrankosken
keskustassa Helsingintien ja Koskenpartaan kavelykadun kulmauksessa. Suunnittelualue
kasittad yksityisessd omistuksessa olevan kiinteiston 153-12-21-8, jolla nykydan sijaitsee
kaksikerroksinen liikerakennus. Suunnittelualueeseen sisiltyy myos pieni osa yksityista
kiinteistod 153-12-21-18 ja kaupungin omistuksessa olevaa Helsingintien katualuetta.
Kavelykatuna toimiva Koskenparras on keskusta-alueen ydin sekd Imatran erikoiskaupan
keskittym4, johon suunnittelualue liittyy saumattomasti.

Suunnittelualuetta kaakkoispuolella, Helsingintien vastakkaisella puolella, sijaitsee
Inkerinaukio, Valtionhotelli seki valtakunnallisesti arvokas maisemanahtidvyys ja rakennettu
kulttuuriympéristo, Imatrankoski ja sitd ymparéivdi Kruununpuisto. Suunnittelualueen
laheisyydessi olevia historiallisia maamerkkeja ovat koskiuoma voimalaitoksineen, rakennettu
vuosina 1923-38, sekd vuonna 1903 rakennettu kulttuurihistoriallisesti arvokas Valtionhotelli.

3.1.2 Yhdyskuntarakenne ja kaupunkikuva

Suunnittelualueella oleva liikerakennus, ns. Osuuspankin talo, on vuodelta 1972 ja edustaa
aikakautensa vaatimattomampaa liikerakentamista. Rakennus liittyy tiiviisti rakennettuun
kaupunkiymparistoon. Toimintojensa puolesta Imatrankosken keskusta-alue on keskeinen
kaupunkimainen kaupan ja palveluiden ydin, jota ldheiset, merkittivit rakennetun
kulttuuriympariston arvot maarittelevat. Keskusta-alue on siten hyvin monimerkityksinen.

Napinkulma sijainti kaupunkimaisesti rakennetun alueen reunalla, kavelykatu Koskenpartaan
seka Helsingintien ja Tainionkosken risteyksessd on kaupunkikuvallisesti nakyva.

A o

Kuva 1. Suunnittelualue sijaitse kaupunkikuvallisesti keskeisella paikalla ja merkitsee Koskenpartaan
kavelykadun alkupain. (Kuva: Imatran kaupunki)

Suunnittelualueen miljo6 on kaupunkirakenteeltaan ajallisesti kerroksellinen ja kisittai eri-
ikdisia ja ilmeeltidn moninaisia rakennuksia. Liahialueen rakennukset, jotka sijoittuvat
Helsingintien, Tainionkoskentien ja Koskenpartaan varrelle, edustavat piddosin 1950-1960-
luvun arkkitehtuuria. Osa rakennuksista on periisin 1920-,1930-,1980- ja 2000-luvulta.
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Julkisivuille on tyypillista vaaleiden savyjen ja punatiilen kaytto seka vaakasuuntaiset
ikkunanauhat. Kattomuotoina on kaytetty tasakattoa, harja- tai aumakattoa, joiden varitys on
paiasiallisesti tiilenpunaista tai tummanharmaata. Suunnittelualueen lahiympariston
rakennuksista valtaosa on enintddn nelikerroksisia. Poikkeuksena on kaavamuutosalueen
lansipuolella sijaitsevaan kortteliin toteutettu osin 7-kerroksinen rakennus. My6s Valtionhotelli
erottuu muusta matalasta rakennetusta kaupunkiymparistostd erillisend, linnamaisena
rakennuksena Helsingintien vastakkaisella puolella.

& £ =
Kuva 2. Katunikyma Helsingintien jatkeena olevalle Tainionkoskentielle kavelykadun
risteyksestd. Rakennuksia yhdistad vaaleat savyt sekd vaakasuuntaiset ikkunanauhat. (Kuva:

Imatran kaupunki)

Kuva 3. Nakyma Valtionhotellin pohjoipolelta Inkerinaukiota kohti. Helsingintieta rajaavat
rakennukset mairittelevit torialueen pohjoisen reunan. (Kuva: Imatran kaupunki)
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Kuva 4. Nikyma Neppari-aukiolta suunnittelualueen léiiiéipuolelta. Aukion ldnsilaitaa reunustaa osin
7-kerroksinen asuinrakennus. (Kuva: Imatran kaupunki)

3.1.3 Rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuurivmparisto

Asemakaavamuutosalueen eteldpuolella sijaitsee Imatrankoski, joka 1700- ja 1800-luvuilla
kehittyi merkittdvdksi luontondhtavyydeksi ja kansainvéliseksi matkailukohteeksi.
Imatrankosken rakennettu kulttuuriymparisté on valtakunnallisesti merkittava (RKY) ja itse
Imatrankoski on  valtakunnallisesti arvokas maisemanihtivyys ja  muodostaa
Kruununpuistoineen yhden kansallismaisemistamme.

Imatrankosken kulttuuriymparisto

Imatrankoski oli aikoinaan Suomen huomattavin luontondhtivyys, jonne matkattiin
ensimmaisen kerran 1700-luvun lopulla. 1800-luvun lopulla niahtyys veti puoleensa jo runsaasti
matkailijoita, jonka my6td Imatrankosken ymparille varhain muodostunut matkailu yhdessa
Vuoksen varrelle keskittyneen teollisuuden ja asema-alueiden kanssa on jattanyt jdlkensa
Imatrankosken kulttuurimaisemaan.

Vuonna 1842 kosken ranta-alue muodostettiin Kruununpuistoksi, joka on Suomen vanhin
luonnonpuisto. Vuosisadan lopulla Kruununpuistoon 1846 valmistunut majatalo joutui
vaistymaian paikaltaan nykyisen Valtionhotellin alueella sijainneiden kahden hotellin
rakentamista varten, jotka lopulta paloivat 1800-1900-lukujen vaihteessa. Alueella on sailynyt
Usko Nystromin suunnittelema Imatran Valtionhotellin kansallisromanttinen kivilinna
vuodelta 1903.

Imatrankosken reuna-alueita on hoidettu puistomaiseen suuntaan jo varhain. Tormia
myo6tdilevan Kruununpuiston alueella on kiytavia ja levihdyspaikkoja maiseman katselemista
varten. Koski kahlittiin 1920-luvulla johtamalla uoman vesi voimalaitoksen kanavaan.
Imatrankosken punatiilinen vesivoimalaitos kytkinasemineen otettiin kayttoon vuonna 1928 ja
se on yha Suomen suurin vesivoimalaitos. Voimalaitos seki siihen kuuluva harmaalla graniitilla
verhottu sdannostelypato ovat vaikuttava kokonaisuus koskiuoman vieressid. Voimalan silta
edustaa samaa Kklassista tyylid kuin itse voimalakin. Imatrankosken valjastamista
energiantuotantoon suunniteltiin pitkdan ja voimalan rakentamiseen johtaneet suunnitelmat
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kaynnistyivat vuonna 1921. Ensimmainen rakennusvaihe toteutettiin vuosina 1922 — 1929
arkkitehtuurikilpailun voittaneiden arkkitehtien Oiva ja Kauno S. Kallion suunnitelmien
pohjalta.

- g = = o
Kuva 5. Suunnittelualue on kaupunkirakenteessa keskeiselld paikalla ja antaa ensiv
keskusta-alueesta Imatrankoskentielta saavuttaessa. (Kuva: Imatran kaupunki)

aikutelman

Kuva 6. Nikymia Koskenpartaalta Koskenpuistoa kohti. Katua rajaavat rakennukset ovat pasasiassa 4-
kerroksisia. (Kuva: Imatran kaupunki)
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Kartta 2. Imatrankosken valtakunnallisesti merkittdvd rakennettu kulttuuriympdristo (RKY).
Kaavamuutosalue on merkitty karttaan punaisella ympyralld. (Ldhde: Museovirasto)

Kuva 7.Sunieualiie j'é Valtionhotelli hahmottuvat pahaiten samassa nakymassa
Tainionkoskentielta risteysaluetta lahestyttdessa. Valtionhotelli jaa kesdaikaan suurilta osin puuston
taakse piiloon. (Kuva: Imatran kaupunki)

Maakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto

Kaavamuutosalueen ulkopuolelle, Koskenpartaan itdpadhian, muodostui 1900-luvun alussa
Imatran taajama-alueen keskusta. Alueella sijaitsevia rakennuksia ovat kertausklassismia
edustava entinen Kansallispankin talo (1937, Kauno S. Kallio) suunnittelualuetta vastapaata
Koskenpartaan kavelykadun alkupaissi, osuusliike Imatran tavaratalo-, varasto-, hotelli- ja
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konttorikompleksi, ns. Vaaratalo, (1940, Pauli Salomaa) ja entinen Jaasken osuuskauppa
(vanhin osa 1930-luvulta) syvempana kavelykadun varrella.
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Kuva 8. Imatrankosken keskustaa. Napinkulman nykyinen matala, kidvelykadulle tyontyva rakennus
kuvassa keskella, Kansallispankin talo sitd vastapaata kdavelykadun toisella puolella. (Valokuva:

Imatran kaupunki)

it

Kuva 9. Imatrankosken keskustaa. Vasemmalla valtionhotelli, oikealla nhen matala Napinkulman
liikkerakennus. (Valokuva: Imatran kaupunki)

3.1.4 Luonnonympairisto

Suunnittelualue on kaupunkiymparistod. Asemakaavan muutosalueella ei ole luonnontilaista
ymparistoa.

3.1.5 Muinaisjadnnokset

Suunnittelualueella ei ole muinaisjiannoksia.

11/30
1112 Napinkulman asemakaavamuutos / Valmisteluvaihe



IMATRA

KAUPUNKIKEHITYS JA TEKNISET PALVELUT
Kaavoitus

Suunnittelualueen rajojen ulkopuolella eteldssa sijaitsee kiintedksi muinasjaannokseksi
luokiteltu Imatrankoski (tunnus 1000015112). Kohde on historialliselta ajalta ja alueella on
useita arkeologisia kohteita. Naitd ovat kalliohakkaukset, polkujen kivipengerrykset,
matkailurakenteiden jaanteet.

3.1.6 Pohjavesi

Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella.

3.1.7 Maaperi ja topografia

Suunnittelualue sijoittuu hienorakeisten kitka- ja silttimaalajien alueelle, jossa vallitsevien
hiekka-hiedan, hiesun ja hienorakenteiset moreenin ohelle on paikoin ohuita alle puolen metrin
savi-lieju ja turvekerroksia.

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia pilaantuneiden maiden kohteita.

Suunnittelualue sijaitsee noin 70 metrid meren pinnasta ja maasto on tasaista.

3.1.8 Vesistot ja vesitalous

Alueen itdpuolella sijaitsevan Vuoksen pinta on noin 67,5 metria merenpinnasta ennen patoja
ja niiden alapuolella noin 43 metria meren pinnasta.

Tulvakartoituksen mukaan Imatrankosken rannalla ei asemakaavan muutosalueen kohdalla ole
tulvavaara-alueita.

3.1.9 Radon

Kaavamuutosalue kuuluu erittidin korkean radontason alueelle, jossa mittaustuloksista 10-49 %
ylittdd 400 Bg/m3. Radonriskit tulee ottaa huomioon suunnittelussa ja rakentamisessa.

3.1.10 Yhdyskuntatekninen huolto

Kaavamuutosalue on yhdyskuntateknisen huollon piirissa.

3.1.11 Viesto

Itse suunnittelualueella ole vakituisia asukkaita. Alueella sijaitsevassa rakennuksessa on
ainoastaan liiketiloja. Suunnittelualue sijoittuu keskeiseen osaa Imatrankosken keskustaa, jossa
asuu n. 16 % Imatran asukkaista.

Imatran vakiluku oli elokuun lopussa vuonna 2021 oli 25 806 asukasta.

3.1.12 Palvelut ja virkistys

Koskenpartaan kiavelykadun ymparisté on Imatran erikoiskaupan keskittymaa. Kadun varrella
sijaitsee  muun muassa ravintoloita, hotelleja, liike- ja yritystoimintaa seki
paivittdistavarakauppoja. Imatrankosken tori, Inkerinaukio, sijaitsee Helsinginkadun
vastakkaisella puolella suunnittelualueeseen nihden. Imatrankosken muita palveluja ja
nahtivyyksid ovat liikunta- ja kulttuuripalvelut, kirkolliset ja sosiaaliset palvelut, museo seka
Imatrankoski.

Imatrankoskelle sijoittuu lisdksi kaksi paivakotia (Imatrankosken ja Mikonpuiston paivakodit).
Noin kilometrin etdisyydella keskustasta Imatrankosken/Vuoksen vastakkaisella puolella
sijaitsee Kosken koulutuskeskus, jossa on luokat 1-9. Kosken koulutuskeskus on yksi Imatran
kolmesta koulukeskuksesta. Mansikkalan koulukeskus sijaitsee n. 1,7 kilometrin paissa
Tainonkoskentien varressa.
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3.1.13 Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Suurin tyollistdja Imatralla on teollisuus. Muita merkittavid tyollistajia ovat tukku- ja
vahittaiskauppa seka terveys- ja sosiaalipalvelut.

3.1.14 Liikenne

Asemakaavan muutos sijaitsee Imatrankoskella kavelykatuna toimivan Koskenpartaan
kaakkoispaassa Imatrankoskentien ja Helsingintien valo-ohjatussa risteyksessa.

Helsingintie on osa yhdystietda 3952 ja Imatrankosken paakatu, joka liittaa alueen valtatie 6:een
n. 4 km paissa suunnittelualueelta. Napinkulman kohdalla Helsingintie on 2+2-kaistainen katu,
jota reunustaa jalkakdytavat molemmin puolin. Napinkulman puolella jalkakaytdvan ja
Helsingintien viliin jaa pysakdintipaikkoja.

Helsingintien liikennemé&iria on selvitetty Rambollin toteuttaman Emme -liikennemallin
avulla. Helsingintien keksimiirdinen arkivuorokausiliikenne on noin 15000 ajoneuvoa
vuorokaudessa (Liikenne-ennuste raportti 02/2015, Ramboll Finland Oy). M&aran on arvioitu
kasvavan noin 15 % vuoteen 2035 mennessa.

Korttelin 21, jossa sijaitsee ns. Buttenhoffin talo, sisdpihan tonttililkenne yhdistyy
Helsingintiehen Napinkulman lounaiskulmalla sijaitsevan tonttiliittyman kautta. Sisapihalta ei
ole lapikulkuyhteyksia vaan liittyma on ainoa reitti pihalle kulkumuodosta riippumatta.

Pysakointi

Alueelta on laadittu pysakointiselvitys (Ramboll Finland Oy, 12.12.2018) Imatrankosken
keskusta-alueen pysiakointipaikkojen maarasta ja tayttoasteesta. Selvityksen mukaan keskusta-
alueen pysikointipaikkojen maira on riittdva palvelemaan kaupallista toimintaa ja asumista
Imatrankoskella. Paikkojen maara on riittdva myos ruuhkahuippujen aikana.

Imatran pysiakointiohjelma 2021 on hyviksytty kaupunginhallituksessa 17.1.2021 (§ 8).
Pysakointiohjelman  laatiminen on  toteutettu tukemaan asemakaavoitusta ja
liikennesuunnittelua. Pysdkointiohjelmassa esitetddn alueittain vyohykkeiset normit, joiden
periaatteet ovat yhtenaiset, tasapuoliset ja ymmarrettavissa sijainnista riippumatta. Ohjelma on
kaavaselostuksen liitteena 7.

Kaavamuutosalue  kuuluu pysidkointiohjelman  Imatrankosken  palvelupainotteiseen
ydinkeskustan vyohykkeeseen, jolle ohjelma antaa seuraavan pysakointinormiston:

Asuminen ap / k-m2
Kerrostalo 1/110
Rivitalo 1/as
Erillispientalo 1/as
Opiskelija-asuminen 1/300
Palveluasuminen 1/ 300
Kaupungin oma vuokratuotanto 1 /120
Toimistot ap / k-m2
1/90
Liiketilat ap / k-m?2
<2000 k-m2 1/100
> 2000 k-m? 1/80

Helsingintien kaakkoispuolella Inkerinaukion laidalla kulkee merkittava pyoratieyhteys.
Aukion laidalla on my6s pyorapysakointipaikkoja. Pyoraliikennetta kulkee myos Koskenpartaan
kavelykatua seka Helsingintien ja korttelin valista jalkakaytavaa pitkin.
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Paikallisliikenne

Kaikki Imatran paikallisliikenteen linjat kulkevat Helsingintietda Napinkulman korttelin
kohdalta. Lahimmat pysakit sijaitsevat talla hetkella Olavinkadulla ja Tainionkoskentien alussa.
Alueelta on hyvit joukkoliikenneyhteydet Mansikkalaan, Keskusliikenneasemalle seka
Vuoksenniskan kaupunginosakeskukseen.

3.1.15 Maanomistus

Kaavamuutosalueen eli kortteli 21 tontin 8 ja tontin 18 omistavat yksityinen (kiinteistot 153-12-
21-8 ja 153-12-21-18). Helsingintien katualue on Imatran kaupungin omistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkiyttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista
suunnittelujarjestelmaa. Valtioneuvosto paatti uudistetuista valtakunnallisista
alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017 ja ne astuivat voimaan 1.4.2018. Tavoitteista korostuu
Napinkulman asemakaavamuutostyossa mm.:

e Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka
viestonkehityksen edellyttimalle riittavélle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

¢ Luodaan edellytykset vihihiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Edistetddn palvelujen,
tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvia saavutettavuutta eri vdestoryhmien
kannalta. Edistetdan kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta.

e Varaudutaan sain aari-ilmioihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.

e Ehkaistddn melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristo- ja
terveyshaittoja.

e Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen ja
luonnonperinnon arvojen turvaamisesta.

3.2.2 Maakuntakaava

Eteld-Karjalan maakuntakaava on vahvistettu Ympdaristoministeriossd 21.12.2011. Etela-
Karjalan maakuntakaava 2040 on valmistelussa, kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma
on ollut nahtavilla 3.6. — 2.7.2021.

Eteld-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava on vahvistettu Ymparistoministeriossa 19.10.2015.
Kaavan tavoitteena on ollut kaupan sijoittumisen ohjaaminen, keskustojen kehittdminen, Etela-
Karjalan elinkeinoelaman ja kilpailukyvyn vahvistaminen, kaupan palveluverkon
suunnitteleminen palvelemaan koko maakuntaa seka kasvavaa matkailijavirtaa. Etela-Karjalan
2. maakuntakaava on valmisteluvaiheessa.

Etela-Karjalan maakuntavaltuusto on hyviaksynyt kokouksessaan 13.12.2021 (§ 39)_Eteld-
Karjalan 2. vathemaakuntakaavan. Lahtokohtana 2. vaihemaakuntakaavassa on monta kuntaa
koskevan jatevedenpuhdistamon toteuttamismahdollisuuksien varmistaminen Lappeenrannan
alueella.

Eteld-Karjalan maakuntahallitus paatti kokouksessaan 24.4.2019 maakuntakaavan paivitystyon
aloittamisesta. Maakuntakaavan 2040 on aloitusvaiheessa, maakuntakaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma oli nahtavilla 3.6. — 2.7.2021.
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Kartta 3. Ote maakuntakaaVOJ en epavn‘alhsesta yhdistelmékartasta. Asemakaavan muutosalue
on osoitettu kuvassa keltaisella ympyralla. (Ldhde: Eteld-Karjalan liitto)

Suunnittelualue on osoitettu Eteld-Karjalan maakuntakaavaan keskustatoimintojen alueeksi
(C). Merkinnalld osoitetaan keskustahakuisen kaupan, palvelujen, hallinnon, asumisen ja
muiden toimintojen yleispiirteinen sijainti. Merkinnén osoittamalle alueelle voidaan sijoittaa
vahittaiskaupan suuryksikoitd tai vaikutuksiltaan niihin verrattavia kaupallisia palveluita.
Keskustatoimintojen alue sisdltda tarvittavat liikennealueet, puistot sekd viheralueet ja -
vyohykkeet.

Taajamatoimintojen aluetta koskee suunnittelumaarays:

“Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota alueen
viihtyisyyteen, omaleimaisuuteen ja kaupunkikuvan tasapainoisuuteen seki huolehdittava eri
lilkennemuotojen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuudesta ja hairiottomyydesta. Aluetta
suunniteltaessa on varauduttava riittivdan ja monipuoliseen keskustatoimintaa tukevaan
asunto-, tyopaikka- ja keskustapalvelujen tarjontaan sekd keskustojen lahikauppojen
sdilymiseen. Lappeenrannan keskustan kehittdminen vt 6:n eteldpuolella tulee suunnitella
siten, ettei palvelujen saatavuus merkittavasti heikenny nykyisella pohjoispuoleisella keskusta-
alueella.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa erityista huomiota tulee kiinnittia maisema- ja
kulttuuriarvojen seka rakennushistoriallisten ominaispiirteiden siilyttimiseen ja vapaa-ajan
palvelujen seka virkistysarvojen turvaamiseen. Erityisesti jalankulun ja kevyen liikenteen
verkostoa seka joukkoliikenteen laatua ja sujuvuutta tulee kehittaa.”

Muut asemakaavan muutosaluetta koskevat maakuntakaavamerkinnat:

Kasvukeskusalueen laatukaytava (1k)

Merkinnilla osoitetaan Etela-Karjalan keskeinen tyossdkaynti- ja kasvukeskusalue.
Laatukaytava on kasvukeskusalueen yhdyskuntarakennetta kokoava vyohyke ja maakunnan
painopistealue.

Aluetta koskee suunnittelumaarays:
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“Laatukaytavan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistda elinymparistojen
toimivuutta ja taloudellisuutta hyodyntamalla ja eheyttamailla olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta seka turvata toimivat ja turvalliset liikenneviylat ja -yhteydet.
Alueidenkdyton  suunnittelussa tulee turvata pitkdn tdhtdimen maankaytolliset
kehittamistarpeet,  turvata  joukkoliikenteeseen  tukeutuvan  yhdyskuntarakenteen
kehittimismahdollisuudet sekd pyrkia vdhentdmiidn liikennetarvetta, parantamaan
liikenneturvallisuutta sekd edistaimddn joukko- ja kevyenliikenteen edellytyksia ottaen
huomioon virkistys ja matkailu. Keskeisilld taajama-alueilla kdytostd poistuneiden alueiden
uudistamista ja  saneerausta tulee suunnata asumiseen ja ldhipalveluihin.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon rantojen viheralueita sdilyttava ja
viheryhteyksia mahdollistava rakentaminen seka luonto- ja kulttuuriarvojen vaaliminen.”

Kaupunki- / taajamarakenteen kehittimisen kohdealue (kk)

Merkinnalld osoitetaan laatukiytivan taajamarakenteeseen liittyvat osa-alueet, joissa on
erityista painetta tarkastella ja suunnitella aluetta toiminnallisena kokonaisuutena. Merkinnalla
tarkennetaan laatukdytdvan keskuksien suunnittelutavoitteita. Alueilla, joilla on
aluevarausmerkinnillda osoitettu  kayttotarkoitus, padmaankayttomuodon mairittelee
aluevarausmerkinta.

Aluetta koskee suunnittelumaarays:

”Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huolehdittava siitd, ettd kohdealueelle
sijoittuvat toiminnat ja alueen maankayton ratkaisut eheyttavat kaupunki-/taajamarakennetta
ja ne antavat hyviat mahdollisuudet kevyen liikenteen sekd joukkoliikenteen kehittdmiseen ja
lahipalveluiden toteutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttdmistd suunniteltaessa on
turvattava riittavat lahivirkistysalueet.”

3.2.3 Yleiskaava

Imatran yleiskaava "Kestava Imatra 2020" on hyvaksytty kaupungin valtuustossa 19.4.2004.
Suunnittelualue on merkitty yleiskaavaan keskustatoimintojen alueeksi (C).

Merkinnalla osoitetaan keskusta-alueet silloin, kun ei ole tarkoituksenmukaista esittda niiden
sisdistd jasentelyd eri kayttotarkoituksiin. Merkinnalld osoitettavalla alueella paaasiallisia
toimintoja ovat palvelut ja hallinto, keskustaan soveltuva asuminen, keskustaan soveltuvat
ympadristohairioita aiheuttamattomat tyopaikkatoiminnat, naihin liittyva liikenne ja virkistys
seka yhdyskuntatekninen huolto.

Imatran uusi yleiskaava 2040 on parhaillaan laadittavana ja se on luonnosvaiheessa. Tulevassa

yleiskaavassa asemakaavan muutosalueen aluevaraus tai kayttotarkoitusmerkintd ei tule
muuttumaan.
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Kartta 4. Ote Kestidva Imatra 2020 —o.sayleiskaavasta. Asemakaavan muutosalue on osoitettu
kuvassa keltaisella ympyralla. (Ldhde: Imatran kaupunki)

3.2.4 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 8.7.1971 hyvaksytty asemakaava 372. Siind alue on
osoitettu liikerakennusten Kkorttelialueeksi KL, jolla rakennusoikeus on osoitettu
tonttitehokkuuslukuna e=1,55. Suurin sallittu kerrosluku on % k III. Voimassa olevan
asemakaavan mukainen rakennusoikeus on noin 3350 k-m2. Ulkoisten rakennusrajojen
(pistekatkoviiva pikkuviivoin) sisilld rakennukselle on annettu ohjeelliset rakennusalan rajat
(katkoviiva), keskelle on osoitettu rakennuksen ldapi kulkeva kulkuaukko (rasti ja
pistekatkoviiva).
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Kartta 5. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. (Léihde: Imatran kaupunki)
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3.2.5 Rakennusjirjestys

Imatran kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 20.6.2016 ja se on
tullut voimaan 1.8.2016.

3.2.6 Pohjakartta
Pohjakartta tayttada MRL § 54a vaatimukset. Pohjakartan laadusta vastaa Imatran kaupunki.

3.2.7 Rakennuskiellot

Asemakaavan muutosalue ei ole rakennuskiellossa.

3.2.8 Aluetta koskevat selvitykset
Kaavamuutostyossia kaytetdan mahdollisimman paljon hyviksi jo laadittuja selvityksia.
Kaavamuutosalueelta ja ymparistostd on laadittu mm. seuraavat selvitykset:

e Napinkulman asemakaavan muutos, Imatra, rakennettavuusselvitys; Destia Oy
25.10.2018

e Napinkulman AK-muutos, kaupunkikuva-analyysi; Tengbom Oy, 28.6.2018
(hyodynnetaan soveltuvin osin, kaupunkikuva-analyysi perustuu Itd-Suomen hallinto-
oikeuden 23.6.2020 kumoamaan aiemman kaavaratkaisun konseptisuunnitelmiin)

e Napinkulman asemakaavan muutos, Imatra, meluselvitys; Destia Oy 27.9.2018

¢ Imatrankoski, kaupallisten palvelujen kehittdmissuunnitelma v. 2020; Ramboll
Finland Oy

e Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot RKY 20009;
Museovirasto

e Eteld-Karjalan maisema- ja kulttuurialueselvitys, Osa 2 (2008); Eteld-Karjalan liitto

e Imatran valtionhotellin ymparistd, kaupunginosa 12 Imatrankoski, historiallisten
kehitysvaiheiden selvitys; Imatran kaupunki, tekninen toimi, kaavoitus ja
yleissuunnittelu, 9.9.2003

e Liikenne-ennuste raportti 02/2015, Ramboll Finland Oy

¢ Imatrankosken pysikéintiselvitys, Ramboll Finland Oy, 12.12.2018

e Imatran pysdakointiohjelma 2021, kh 17.1.2022 § 8

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Suunnittelualueella sijaitseva kaksikerroksinen liikerakennus on osin tyhjillaan, eivatka sen
liiketilat herata enda kiinnostusta. Napinkulman tilojen peruskorjaaminen pitkaaikaista kayttoa
ajatellen on osoittautunut taloudellisesti eparealistiseksi. Peruskorjausta ei myoskaan puolla
kaupunkikuvallinen nikokulma.

Asemakaavan muutos kuuluu vuoden 2018 asemakaavahankkeisiin (kaavoituskatsaus ja —
ohjelma 2018, kaupunkikehityslautakunta 20.2.2018, §9 / hanke 1. Helsingintien ja
Koskenpartaan kulma).

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on kehittaa Imatrankosken keskeisella paikalla sijaitsevan
tontin lisarakennusmahdollisuuksia seka tarkistaa tonttia koskevat kayttotarkoitusmerkinnat.
Maanomistajan tavoitteena on mahdollistaa tontille monipuolisempi kayttotarkoitus ja
kasvattaa rakennusoikeutta.
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4.2 Suunnittelun kiynnistiminen ja sitd koskevat paatokset

Imatran kaupunginhallitus antoi hyviaksyntansid Imatran YH-Rakennuttaja Oy:n (nyk. Mitra
Imatran Rakennuttaja Oy) ja Imatran Seudun Yritystilat Oy:n osallistumisesta
konserniohjauspyynnossa kuvattuun Imatrankosken yhteistyo- ja kehittamishankkeiseen (KH
§ 191, 24.8.2015), joihin my0s Napinkulman uudishanke sisaltyi.

Asemakaavamuutosta  ryhdyttiin ~ valmistelemaan  Kiinteist6 @~ Oy  Napinkulman
kaavamuutoshakemuksen (2.11.2017) pohjalta ja se kuulutettiin vireille 4.3.2018.
Kaupunginvaltuusto hyviksyi asemakaavamuutoksen kokouksessaan 16.9.2019 (§ 67).
Valtuuston hyviaksymispaatoksestda valitettiin Itd-Suomen hallinto-oikeuteen, joka kumosi
kaupunginvaltuuston hyviksymispaiatoksen 23.6.2020 perusteenaan seuraavaa:

e Kaavamuutos ei ohjaa kaavan sallimaa rakentamista MRL 50 §:ssi tarkoitetulla,
kaavamuutosalueen ja sen lahiympariston olosuhteiden edellyttamalla tavalla.

e Kaavamuutoksen toteuttamisen vaikutuksia ei ole arvioitu MRL 9 §:n edellyttamalla
tavalla riittavasti kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperinton ja rakennettuun
ymparistoon kohdistuvien merkittavien vaikutusten osalta.

e Kaavamuutosta laadittaessa olisi tullut maanomistajien tasapuolinen huomioon ottaen
selvittda vastaavan rakentamisen méaéran ja kerrosluvun lisidamisen mahdollisuudet ja
vaikutukset alueella.

e Asemakaavamuutoksen toteuttaminen saattaa ennalta arvioiden heikentia
kaavamuutosalueen ldhialueiden kaupunkikuvaa sekd maisemallisia ja
kulttuurihistoriallisia arvoja maankaytto- ja rakennuslain 54 §:ssd asemakaavalle
asetettujen sisaltovaatimusten vastaisesti.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat seki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin
laadittava kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisdksi osallisia ovat ne viranomaiset ja
yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan
valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensa (MRL 62 §).

Osalliset on lueteltu tarkemmin kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (liite 1).

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavamuutos on kuulutettu uudestaan vireille 17.12.2020. Kuulutus on julkaistu
sanomalehti Uutisvuoksessa ja Imatran kaupungin www-sivuilla. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (liite 1.) on asetettu nahtaville 18.12.2020.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavoitusprosessissa edetaian siten, ettd osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan
valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua Kkirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensd asiasta kaavan laadinnan eri vaiheissa. Osallisten mahdollisuudet osallistua
kaavan laadintaan seka alustava aikataulu on kuvattu kaavan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd ajankohtainen kaava-
aineisto on nahtivilld kaupungintalolla ja kaupungin internet-sivuilla koko valmistelun ajan
(hakusana 1112).

Vuorovaikutusraportti on kaavaselostuksen liitteena 4.
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4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisneuvottelut jarjestetdan maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti. Viranomaisilta
pyydetaan lausunnot kaavan luonnos- ja ehdotusvaiheissa.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutos muodostuu korttelin 21 tontista 8 seki pienesti osista korttelin 21 tonttia
18 ja Helsingintien katualuetta. Asemakaavalla on maiiritelty alueen kayttotarkoitus,
rakentamisen maari sekid enimmaiskerroskorkeus.

Tontti on osoitettu asuin- liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Korttelialueelle
sallitaan sijoitettavaksi julkisia palveluja, liike- ja toimistotiloja, hotellitoimintoja ja asumista.
Asuntoja ei saa sijoittaa Koskenpartaan ja Helsingintien puoleiseen Kkatutasoon tai
maantasokerroksiin. Rakennuksen enimmaiskerrosluvuksi on madritelty wviisi (V),
Koskenpartaan puoleisella osalla nelja (IV). Buttenhoffin taloa ja uudisrakennusta yhdistavan
8 metria levedn osan kerrosluku on yksi (I). Kokonaisrakennusoikeus on 5 500 kemz. Tontille
on osoitettu maanalainen pysakointi (map).

Koskenpartaan puolella rakennuksen ensimmaisen kerroksen tulee olla samassa linjassa
Koskenpartaan varressa luoteessa Napinkulma kaavamuutosalueeseen rajautuvan Buttenhoffin
talon kanssa (kiinteisto 153-12-21-9). Kaavamuutoksessa on osoitettu ulokkeen rakennusalat 2-
4-kerroksiin sekid Koskenpartaan ettd Helsingintien puolella (u-3). Helsingintien puolella uloke
on ohjeellinen. Viidennen kerroksen tulee olla Koskenpartaan puolella sisaanvedetty.

Vanhaan arvokkaaseen Kansallispankin kiinteistoon uudisrakennuksen 2 - 4 kerroksen seinasta
etaisyys on 20 metria. Ensimmaisen kerroksen etiisyys Kansallispankin taloon on 22 metria.

Osa kaavamuutosalueesta Koskenpartaan puolella on osoitettu jalankululle ja polkupyorailylle
varatuksi kaduksi, jolla huoltoajo on sallittu (pp/h) eli samaan kayttotarkoitukseen, kuin
Koskenpartaan kavelykadun muut osat on ajantasa-asemakaavassa osoitettu.

5.1.1 Mitoitus

Kaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on 2169 m2, josta AL-korttelialuetta on 2027 m2 ja
kavelykatua (pp/h) 142 m2. Kokonaisrakennusoikeudeksi kaavassa osoitetaan 5 500 k-m2,
jolloin tonttitehokkuudeksi muodostuu e=2,71 Voimassa olevaan asemakaavaan ndhden
rakennusoikeus lisddntyy noin 2 149 k-mz2.

Asuintiloja on autopaikkoja varattava 1 ap/110 k-m? ja liike-, toimisto-, majoitus- ja
ravintolatiloja varten 1 ap / 80 k-m2 Imatran pysikointiohjelman 2021 (kh 17.1.2022 § 8)
mukaisesti. Kaava-alueen autopaikoista saa 7 autopaikkaa sijoittaa maanalaiseen
pysakointilaitokseen yhteisjarjestelysopimuksen mukaisesti. Tontille sijoitettu kiinteiston
kaytossd oleva yhteiskdyttoauto viahentdad osoitettavien autopaikkojen mairaa viidella
autopaikalla. Yhteiskayttoon osoitettujen autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan
25 % asuinkerrosalasta laskettujen autopaikkojen laskennallisesta maarasta. Tontille on
rakennuslupahakemuksessa esitettava yhteiskayttoautojen pysakointipaikkojen
kayttokelpoinen sijainti.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaava taydentda olemassa olevaa kaupunki- ja yhdyskuntarakennetta. Kaavan
tavoitteena on mahdollistaa suunnittelualueelle kaupunkikuvallisesti ymparistoon soveltuva ja
laadukas rakentaminen, joka toteutuessaan ei vaaranna merkittavia lahialueen maisemallisia ja

20/30
1112 Napinkulman asemakaavamuutos / Valmisteluvaihe



IMATRA

KAUPUNKIKEHITYS JA TEKNISET PALVELUT
Kaavoitus

kulttuurillisia arvoja. Asemakaavassa on tarkoitusta vastaavin aluevarauksin, merkinnéin ja
maarayksin pyritty pitimaan rakentamisesta johtuvia vaikutuksia vahaisina seka turvaamaan
terveellisen ja turvallisen ympariston muodostumista.

Uudisrakennuksesta annetut yleismaaraykset tukevat laadukkaan ympariston muodostumista
ja rakennuksen sopeutumista kulttuuriymparistoon:

¢ Rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnittda erityistd huomiota
muodostuvaan kaupunkikuvaan seki rakennuksen sopeutumiseen valtakunnallisesti
merkittdvaan Imatrankosken rakennettuun kulttuuriympéristoon (RKY).

e Rakennuksen tulee olla arkkitehtuuriltaan korkealaatuista.

e Julkisivujen varityksen tulee olla vaalea. Julkisivujen umpiosissa tulee kayttaa rapattua
pintaa tai kiviainesta.

e Helsingintien puoleinen rakennusmassan osa tulee rytmittaa julkisivun porrastuksin.
Julkisivuissa ei saa olla nikyvid elementtisaumoja, vain yksittiiset rakennusteknisesti
tarpeelliset elementtisaumat sallitaan, mikali ne eivit sijoitu julkisivusommittelussa
keskeisille paikoille.

e Koskenpartaan puoleisen rakennuksen osan viides kerros tulee olla sisddnvedetty.

e Sisddnkayntikatoksen saa rakentaa rakennusalan ulkopuolelle. Parvekkeiden tulee olla
lasitettuja.

e Ilmanvaihtokoneita tai muita teknisii tiloja ei saa sijoittaa rakennuksen ylimman
kerroksen ylapuolelle.

e Asuntoja ei saa sijoittaa katutasoon tai maantasokerroksiin.

5.3 Kaavan vaikutukset
Maankaytto- ja rakennuslaki 9 §:

”Kaavan tulee perustua kaavan merkittaviat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen
edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettidessi otetaan huomioon
kaavan tehtiva ja tarkoitus.

Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa mairin selvitettdva suunnitelman ja tarkasteltavien
vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset,
sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko siltd alueelta, jolla
kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.”

5.3.1 Havainnekuvat asemakaavamuutoksen mukaisesta ratkaisusta

Asemakaavamuutoksen mukaisesta ratkaisusta on laadittu havainnekuvat
(Arkkitehtuuritoimisto Riitta ja Kari Ojala, 16.6.2021 ja 17.8.2021). Havainnekuvien mukainen
esitys ei ole lopullinen ratkaisu uudisrakennuksesta. Havainnekuvat antavat kasityksen,
minkilainen uudisrakennus on kaavamuutoksen merkintojen ja maardysten mukaan
mahdollista toteuttaa ja minkalaisia vaikutuksia uudisrakentamisella on kaupunkikuvaan.

5.3.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Yhdyskuntarakenne ja taajamakuva

Suunnittelualue on kaupunkikuvallisesti hyvin keskeisella paikalla Helsingintien,
Imatrankoskentien ja Koskenpartaan risteyksessa. Korttelin kulmassa sijaitseva tontti
merkitsee Koskenpartaan kavelykadun alkamispistetta sekd maarittaa alueen ensivaikutelmaa
Imatrankosken sillalta keskustaan saavuttaessa. Sijainti kaupunkitilassa rakennetun alueen
reunalla on nakyva.
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Tontilla sijaitseva nykyinen kaksikerroksinen liikerakennus on muuhun rakennettuun
ymparistoon nahden matala ja ilmeeltadn uudistusta kaipaava. Lisdksi vanha liikerakennus
tyontyy kavelykadulle peittien viereisen Buttenhoffin talon osittain nakyvista
Imatrankoskentielti ja Koskenpuistosta katsottuna. Imatrankosken keskusta-alueella valtaosa
rakennuksista on noin nelikerroksisia tai siti matalampia. Lahikorttelissa, Einontielld, on
vuonna 2018 valmistunut osin seitsenkerroksinen rakennus.

Asemakaavan toteutumisella on vaikutusta alueen kaupunkikuvaan. Asemakaava mahdollistaa
tontin rakennusoikeuden sekd kerrosluvun kasvun. Nykyisen muita matalamman
kaksikerroksisen rakennuksen tilalle tulee enintddn viisikerroksinen rakennus. Koskenpartaan
puolella viides kerros tulee olla sisdanvedetty, jolloin rakennus hahmottuu kdvelykadulle saman
korkuisena kuin Buttenhoffin nelikerroksinen rakennus ja rakennuksen kaupunkikuvalliset
vaikutukset lieventyvit. Uudisrakennus merkitsee Koskenpartaan alkupdan nykyista
kaksikerroksista rakennusta tasapainoisemmin ja selkeimmin sekd korostaa yhdessa
Kansallispankin talon kanssa sijainnin kaupunkikuvallisesti tirkeda kohtaa Imatrankosken
sillalle pain.

Alueella, jonka kaupunkikuvaan asemakaavamuutoksella on vaikutus, on eri-ikdisia ja
ilmeeltddn vaihtelevia kortteleita. Imatrankosken sisddntuloympériston kannalta merkittavan
vaylan paatteend on kivelykatu Koskenparras, joka on keskustan syddn. Koskenpartaalle
sijoittuu muun muassa esiintymislava sekda kesiterassit. Kavelykadun kaakkoispaadysta
avautuu nakyma valtakunnallisesti merkittdvadn rakennettuun ymparistoon, mika korostaa
paikan arkkitehtonisen ja mittakaavallisen ratkaisun tarkeyttd. Toteutuessaan asemakaavan
mukaisesti uudisrakennus avaa Koskenpartaalta nykyistd rakennusta ja rakennusalaa
laajemman niakymén Koskenpuistoon ja Valtionhotellille.

Asemakaavamuutoksen myota kiavelykadun alkuun muodostuu entisen Kansallispankintalon
kanssa nykyista nakyvampi ja selkedsti rajatumpi sisddankaynti. Entinen Kansallispankin talo
aumattuine siterikattoineen on kivelykadun paan merkkirakennus ja kuuluu maakunnallisesti
arvokkaaseen funkkisrakennuskokonaisuuteen. Kauno S. Kallion Kansallispankille
suunnittelema 3-kerroksinen liikerakennus vuodelta 1937 on Koskenpartaan alussa
Tainionkoskentien risteystd miljoollisesti maaraavd monumentti. Se toistaa Imatrankosken
erityispiirteena rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaina pidettyja
ominaisuuksia, kuten 30-luvun symmetrisia, harmonisia ja vaaleaksi rapattuja julkisivuja.
Suunnittelualueelle toteutuvan rakennuksen muotokielelld on vaikutusta muodostuvaan
katunakymaan, kaupunkikuvaan erityisesti risteysalueen kohdalla seka kulttuuriymparistoon
kohdistuviin vaikutuksiin. Uudisrakennus on mahdollista sovittaa rakennettuun ymparistoon
seka lisata vuoropuhelua viereisten monumenttirakennusten kanssa muun muassa seinien ja
katon muodoilla ja viisteilla, aukotuksella, 2-4 kerroksen ulokkeilla seka julkisivujen materiaali-
ja varivalinnoilla. Asemakaavamuutoksen mahdollistamat ensimmaiisen Kkerroksen
arkadikaytavit sitovat uudisrakennuksen luontevasti olevaan rakennuskantaan. Ensimmaisen
kerroksen liiketilat jatkavat naapurikiinteiston, ns. Buttenhoffin talon liiketiloja niiden linjassa.
Uloke toistuu myos naapurikiinteistossa.

Uudistettava kortteli muodostaa kaupunkitilallisen rajan my6s Inkerinaukion laidalla. Aukion
luoteissivun myotiiselld ja pituisella uudisrakennuksella on positiivinen vaikutus aukion
kaupunkikuvaan ja tilallisuuteen.

Laadukkaalla ja ympariston ominaispiirteet huomioon ottavalla suunnittelulla ja toteutuksella
on mahdollista sopeuttaa rakennus ymparistoonsd ja muodostaa tasapainoinen alku
kavelykadulle.
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Kuvat 10 ja 11. Nykytila ja uudisrakennushahmotelma Koskenpuistosta pain katsottuna. (Lahde:
Arkkitehtuuritoimisto Riitta ja Kari Ojala)

Kulttuuriympéristo

Suunnittelualueen ldheisyydessd Helsingintien vastakkaisella puolella sijaitsee Imatran
Valtionhotelli, Kruununpuisto sekd Imatrankoski, joka on valtakunnallisesti arvokas
maisemanahtavyys ja rakennettu kulttuuriymparisté. Vuonna 1903 rakennettu Valtionhotelli on
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus ja Imatrankosken alueen leimallinen maamerkki.
Helsingintien varrella sijaitsevat Piponiuksen talo sekd Ldhteentalo on osoitettu voimassa
olevassa Imatran yleiskaavassa suojelumerkinnalla.

Asemakaavamuutoksella on vaikutusta kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen miljooseen.
Imatran maamerkkina toimiva monumentaalinen Valtionhotelli sijaitsee 100-150 metrin paassa
suunnittelualueesta. Piponiuksen talo ja Lihteen talo sijaitsevat Valtionhotellin ja Helsingintien
vilissd. Asemakaavan muutoksella toteutettava rakennus seka Valtionhotelli, Piponiuksen talo
ja Liahteen talo hahmottuvat samassa ndkymaiassd Tainionkoskentietd pitkin saavuttaessa
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hieman ennen risteysaluetta. Nykytilanteessa Helsingintien ja Tainionkoskentien tiivis
rakentaminen muodostaa yhtenaisen katulinjan kaupunkikuvaan, jolloin Valtionhotelli erottuu
selkedsti omana kokonaisuutenaan vehreasti puistoymparistosta tien vastakkaisella puolella.

Yhteniinen tiivis katulinja pysytdan sdilyttimaan uudisrakentamisen yhteydessi. Asemakaavan
muutoksella nikymaa kavelykadulta kansallismaisemaan saadaan merkittavasti avarrettua.
Nykytilanteessa Napinkulman rakennus tyontyy kavelykadun suuntaan muusta katulinjasta
ulos noin 6 metrin matkalta. Kaavan toteutuessa uusi rakennus on rakennettava samaan linjaan
viereisen ns. Buttenhoffin talon kanssa ja nikyma Koskenpuistoon ja Valtionhotellille avartuu.

: g arkkitehtuuritoimisto
KITRTEISTO O Y IV | @ riitta js kari ojala oy
NYKYTILANNESAY AL A §.06.202 Ul Sivirsnanetais 14 BII arpnarinnis

POR ey ioearpine

.‘_\

RUNTEISTOND v 117 ANENEF K . A&
MAVATRNERUN R € 2, 15.00 2

Kuvat 12 ja 13. Nykytila ja uudisrakennushahmotelma valtionhotellille pain. (Lihde:
Arkkitehtuuritoimisto Riitta ja Kari Ojala Oy)
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Koskenparras-kavelykatu valmistui vuonna 1995. Kavelykatu ja Imatrankosken ylittava silta
luovat liikenteen kannalta jatkumon kulttuurimaisemasta kaupunkirakenteen sisaan. Nakyma
kavelykadun suulta kohti kansallismaisemaa ja Valtionhotellia on merkittava arvo kyseiselle
kaupan ja palvelujen keskukselle. Yhdessid Kansallispankin rakennuksen ja kéavelykadun
pylvaikon kanssa uudisrakennus tulee korostamaan Kkivelytien alku/péddtepisteend
katundkymai Koskenpartaan muiden rakennusten rinnalla.

Kuvat 14 ja 15. Nykytila ja uudisrakennushahmotelma Helsingintielta péin. (Lahde:
Arkkitehtuuritoimisto Riitta ja Kari Ojala)

Asemakaavamuutoksen mukainen uudisrakennus niakyy nykyisen rakennuksen tavoin tontin
edustalla olevaan osaan Kruununpuistoa ja rajaa nakymia luoteeseen pain Helsingintien ja
Tainionkoskentien varrella olevien rakennusten tapaan. Nakyma Valtionhotellin
pohjoispuolelta, puiston laidalta, kohti Helsingintietd muodostuu massoittelultaan
yhtendisemmaksi ja kaupunkimaisemmaksi rakennetuksi alueeksi asemakaavamuutoksen
my6td. Suunnittelualueen uudisrakennus tulee Helsingintien nakyméassia nousemaan nyKkyista
korkeammaksi.
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Kuva 16. Helsingintien / Tainionkoskentien silhuetti
Koskenpuistosta ja valtionhotellilta katsottuna.

Heikinkatu

Liikerakennus III krs

Asuin- ja liikerakennus III krs

Asuin- ja liikerakennus III krs

Asuin- ja liikerakennus III krs

Kansallisosakepankin talo

Koskenpartaan kdvelykatu

Napinkulman uudisrakennus V krs

Ajo Napinkulmaan ja Buttenhoffin talolle

Asuin- ja liikerakennus III krs

Kulku Nepparinaukiolle

Osuuspankin talo VII krs

Liike- ja asuinrakennus IV krs

Einonkatu
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5.3.3 Rakentamisen mairin ja kerrosluvun lisaiaminen Imatrankosken
keskustan alueella

Imatran kaupungin pitkdn aikavilin tavoitteet on asetettu kaupunkistrategiassa seka
strategiaan  liittyvdssd  toimeenpano-ohjelmassa  “Imatra  tekee  tulevaisuuden”.
Kaupunkistrategian kolme tarkedd teemaa ovat elinvoimaisuuden vahvistaminen, hyvinvoinnin
edistiminen ja uudistuvat toimintatavat.

Strategian  toimeenpano-ohjelmassa  vdesto- ja  tyOllisyyskehitykselle, elinvoiman
kasvattamiselle sekd hyvinvoinnin ja terveyden edistamiselle asetetut tavoitteet liittyvit
kiinteasti maapolitiikkaan ja Imatran maapoliittinen ohjelma 2020 — 2025 (kv hyv. 25.1.2021 §
6) tukee niita tavoitteita. Maapolitiikan tulee tukea Imatran ilmasto-ohjelman 2030 tavoitteita
kestavian kehityksen ndkokulmat ja ymparistonakokulmat huomioiden.

Imatran maapoliittisen ohjelman 2020 — 2025 mukaan Imatralla tulee pyrkia tiivistamaan
olemassa olevaan kaupunkirakennetta. Tiiviimpi kaupunkirakenne on energiatehokas
rakenneratkaisu: suurempi asukasmiira voi hyodyntda olemassa olevaa palveluverkostoa
paremmin ja julkisen liikenteen jarjestiminen on tehokkaampaa ja tavoittaa useammat.
Infraverkostojen rakentamisen ja yllapidon kustannuspaineet pienenevit nykyista tiiviimmassa
kaupunkirakenteessa.

Napinkulman asemakaavamuutos noudattaa maapoliittisen ohjelman mukaista tiivistyvaa
kaupunkirakennetta. Imatrankosken keskustan laaja asemakaavamuutos, jossa tullaan
tutkimaan keskustan alueen rakentamisen méaarin ja kerrosluvun lisadmisen mahdollisuudet
laajemmalla, Napinkulman asemakaavamuutosaluetta  ympar6ivalla alueella, on
aloitusvaiheessa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetetaan yleisesti nahtaville lokakuussa
2021. Kaavatyohon liittyva kaupunkikuvaselvitys on parasta aikaa laadittavana. Laajemmassa
keskustan asemakaavamuutoksessa tavoitteena on myods kaupunkirakenteen tiivistiminen
kaupungin strategian, maapoliittisen ohjelman ja ilmasto-ohjelman mukaisesti.

Imatran kaupunki)
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5.3.4  Vaikutukset elinkeinotoimintaan

Asemakaavamuutoksen myo6ta tontin liiketoiminnan kehittyminen ja monipuolistuminen on
mahdollista. Muutoksen avulla voidaan monipuolistaa kivelykadun palveluita ja vaikuttaa
alueen tyopaikkojen mairaan lisdavasti. Lisdksi keskustaan soveltuva asuminen mahdollistuu
kaavamuutoksen myotd. Asukasméiran lisdys alueella lisia my6s palvelujen kysyntid, jolloin
toiminnot tukevat toisiaan.

5.3.5 Vaikutukset Imatrankosken liikenteeseen ja pysakointiin

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen lisda liikennemé&iria nykyisesta. Ajoneuvoliikenteen
kasvu suuntautuu Helsingintielle. Alue sijaitsee keskustatoimintojen alueella, missa kehitetaan
erityisesti jalankulun, pyo6riilyn seki joukkoliikenteen ominaisuuksia. Muutoksesta seuraavalla
liikenneméarien kasvulla on hyvit edellytykset ohjautua kestéaviin kulkumuotoihin.

Asemakaavamuutos ei vaikuta eri kulkumuotojen liikenneverkkoihin tai liittymiin.

Napinkulman asemakaavamuutoksessa on yleismairdys, jonka mukaan kaavamuutosalueelle
on varattava autopaikkoja asuintiloille 1 ap / 110 k-m2 kohden ja liike-, toimisto-, majoitus- ja
ravintolatiloille 1 ap / 80 k-m2 kohden. Maarays vastaa kaupunginhallituksen 17.1.2022 /§ 8)
hyviaksymassa Imatran pysakointiohjelmassa 2021 esitettyd normistoa Imatrankosken tiiviille
keskustalle. Kaavamuutosalueen autopaikoista saa 7 autopaikkaa sijoittaa maanalaiseen
pysakointilaitokseen yhteisjarjestelysopimuksen mukaisesti. Tontille sijoitettu kiinteiston
kaytossd oleva yhteiskdyttoauto vahentad osoitettavien autopaikkojen mairaa viidella
autopaikalla. Yhteiskayttoon osoitettujen autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan
25 % asuinkerrosalasta laskettujen autopaikkojen laskennallisesta maarastd. Tontille on
rakennuslupahakemuksessa esitettava yhteiskayttoautojen pysakointipaikkojen
kayttokelpoinen sijainti.

Koko Imatraa koskeva pysakointiohjelma 2021 on hyvaksytty kaupunginhallituksessa 17.1.2022
(8§ 8). Pysakointiohjelman keskeisena tavoitteena on lieventdd asemakaavojen
pysakointinormeja tiiviin keskustan alueilla. Tavoitteena on, etta lilkkuminen Imatrankosken
keskustassa tapahtuu kevytliikennepainotteisesti ja pysakointia tullaan hoitamaan osin myos
yhteiskiyttoautojarjestelyina. Tavoitteet tukevat Imatran kaupungin ilmastopoliittisia
tavoitteita.

5.3.6  Vaikutukset ilmastoon

Asemakaavan muutoksella mahdollistettavilla toiminnoilla ei ole ilmastovaikutuksia
liikenteellisia vaikutuksia lukuun ottamatta. Rakennusaikana voi aiheutua hetkellistd melua,
polya seka raskaasta liikenteesta ja tyokoneista aiheutuvien CO2 -paastdjen lisddntymista.

Pysyvid ilmastovaikutuksia lievennetdan ohjaamalla liikkumista kevytliikennepainotteiseen
suuntaan, uudistamalla pysidkdintinormeja sekd osoittamalla pysakointimahdollisuus
yhteiskayttoautoille.

5.3.7 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maa- ja kalliopera

Maanalainen pysdkointi edellyttia maaperdn kaivamista ja/tai louhintaa. Rakennusten
perustamistapa selvitetdan tarkemmin toteutuksen yhteydessa.

Luonnonymparisto

Alue on rakennettua ymparistoa, eikd kaavamuutoksella siten ole vaikutusta luonnonarvoihin.

Pohja- ja pintavedet
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Suunnittelualue liitetdan vesi- ja viemariverkostoon. Tontti on nykyiselladan kokonaan vetta
lapaisematonta pintaa, eikda sen maara alueella muutu nykyisestd kaavamuutoksen myota.

Hulevedet

Kaavamuutoksen yleismiirdysten mukaisesti hulevesien kisittelysuunnitelma tulee esittaa
rakennuslupavaiheessa.

5.3.8 Taloudelliset vaikutukset
Alueella on olemassa oleva kunnallistekniikka.

Taloudellisia vaikutuksia syntyy uudisrakennuksen toteuttamisesta. Kustannuksia aiheuttavat
padasiassa nykyisen rakennuksen purkaminen, maaperatutkimukset, maanalaisen pysakoinnin
sekd uuden rakennuksen toteutus.

5.3.9 Sosiaaliset ja kulttuurilliset vaikutukset

Kaavamuutos edesauttaa Imatrankosken keskustan kehittymistd edelleen monipuolisena
erikoiskaupan ja liike-elamin keskittyméana palvellen siten laajasti kaupungin asukkaita.
Asemakaavan muutoksella monipuolistetaan keskusta-asumisen mahdollisuuksia ja alueen
palveluja.

Suunnittelualueen pohjoispuolisen asuin- ja liikerakennuksen paatyikkunat suuntautuvat
muutosaluetta kohti, jolloin ndiden huoneistojen osalta ndkyméat muuttuvat uudisrakennuksen
toteuduttua. Uudisrakennuksen toteutuksessa voidaan ottaa huomioon ja tarkastella
pohjoispuoleisen rakennuksen nidkymaisektorien osittaista sailyttdmista Imatrankosken
suuntaan. Toteutuksessa huomioitavaa on asuinhuoneistojen yksityisyyden sdilyttiminen siten,
ettei suoria nakymia huoneistosta toiseen muodostu uudisrakennuksen kanssa.
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.
Alueelle sallitaan sijoitettavaksi julkisia palveluja, like- ja toimistotiloja, hotellitoimintoja ja asumista.

3 metria kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

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

Rakennusala.

Ulokkeen rakennusala. Ulokkeen kohdalla rakennuksen ensimmainen kerros on jatettava rakentamatta.

Ulokkeen ohjeellinen rakennusala. Ulokkeen kohdalla rakennuksen ensimmainen kerros on jatettava
rakentamatta.

Ohjeellinen pysakaintialue.

Maanalainen pysakdintiin tarkoitettu fila.
Maanalaiset pysakaintitilat saa rakentaa asemakaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi.

Ohijeellinen kulkuaukko.

Jalankululle ja polkupydréilylle varattu katu, jolla huoltoajo on sallittu.

Ohjeellinen ajoyhteys.

Katualueen osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
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Yleismaaraykset:

Rakennuksen suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnittéa erityista huomiota muodostuvaan
kaupunkikuvaan seka rakennuksen sopeutumiseen valtakunnallisesti merkittavaan Imatrankosken
rakennettuun kultuurymparistodn (RKY).

Rakennuksen tulee olla arkkitehtuuriltaan korkealaatuista, Julkisivujen varityksen tulee olla vaalea. Julkisivujen
umpiosissa tulee kayttaa rapattua pintaa tai kiviainesta. Helsingintien puoleinen rakennusmassan osa tulee rytmittaa
julkisivun parrastuksin. Julkisivuissa ei saa olla nakyvia elementtisaumoja, vain yksittdiset rakennusteknisesti
tarpeelliset elementtisaumat sallitaan, mikali ne eivat sijoitu julkisivusommittelussa keskeisille paikoille.

Koskenpartaan puoleisen rakennuksen osan viides kerros tulee olla siséanvedetty.

Sisdankayntikatoksen saa rakentaa rakennusalan ulkopuolelle. Parvekkeiden tulee olla lasitettuja.
limanvaihtokoneita tai muita teknisia tiloja ei saa sijoittaa rakennuksen ylimman kerroksen ylapuolelle.
Asuntoja ei saa sijoittaa katutasoon tai maantasokerroksiin. Asuntojen ulkoseinien seka ikkunoiden ja
muiden rakenteiden aanieristavyyden ympéaristomelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA.

Radonriski on otettava huomioon suunnittelussa ja rakentamisessa.
Hulevesien kasittelysuunnitelma tulee esittaa rakennusluvan yhteydessa.

Kaava-alueelle tulee rakentaa leikkiloleskelualue, joka on kooltaan vahintadn 50 m2, Leikki/oleskelualue saa olla katettu.
Leikkiloleskelualue tulee suojata melulta siten, etta paivaaikainen melutaso on korkeintaan 55 dbA.

Autopaikkoja on varattava;

1 ap /100 k-m2 asuinkerrosalaa

1 ap /100 k-m2 liike-, toimisto-, majoitus- ja ravintolakerrosalaa

Kaavamuutosalueen autopaikoista saa 7 autopaikkaa sijoittaa maanalaiseen pysakdintilaitokseen
yhteisjarjestelysopimuksen mukaisesti.

Kaavamuutosalueen liketilojen autopaikoista enintdan 30 % voidaan sijoittaa yleisille katu- ja pysakointialugille.
Muu osa autopaikoista tulee sijoittaa tontille tai maanalaiseen pysakdintitilaan.

Tontille sijoitettu kiinteiston kaytdssa oleva yhteiskayttoauto vahentaa osoitettavien autopaikkojen maaraa

viidella autopaikalla. Yhteiskayttodn osoitettujen autopaikkojen laskennallinen osuus saa olla enintaan 25 % asuin-
kerrosalasta laskettujen autopaikkojen laskennallisesta maarésta. Tontille on rakennuslupahakemuksessa esitettavé
yhteiskayttGautojen pysakdintipaikkojen kayttokelpoinen sijainti.

6.1 Nimisto

Kaavamuutosalueen nimist6 siilyy ennallaan.
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7 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

7.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Jos kaavamuutoksesta ei valiteta, se saa lainvoiman noin kuukauden kuluttua
kaupunginvaltuuston hyviaksymispaatoksestd. Kaavamuutoksen toteuttaminen voi alkaa heti
kun kaava on saanut lainvoiman.

7.2 Toteutuksen seuranta

Toteutuksen seurannasta vastaa Imatran kaupunki.

Imatralla 25.1.2022

Kaija Maunula Timo Kénonen
kaavoitusarkkitehti kaavoitusinsinoori
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