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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (MRL 63§) 27.4.2021

Kaupunginosa 50, Iti-Siitola
Korttelin 2 tontti 4, Siitolankatu 1

Asemakaavan muutos 1119, Vuoksenhovi
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Kartta 1. Suunnittelualueen sijainti opaskartalla. (Ldhde: Imatran kaupunki)

Suunnittelukohde

Suunnittelualue sijaitsee Imatran kaupungin 50. kaupunginosassa (Iti-Siitola) osoitteessa
Siitolankatu 1. Asemakaavan muutosalue kisittdaa aikaisemmin hotellina, nykyisin
vastaanottokeskuksena toimivan Vuoksenhovin tontin (korttelin 2 tontti 4). Alueen pinta-ala on
noin 2,8 ha.

Tavoitteet

Tavoitteena on muuttaa Vuoksenhovin tontin asemakaavaa siten, ettd asemakaava mahdollistaa
sekd majoitus- ettd asuintoiminnot korttelin 2 tontilla 4.

Suunnittelun léihtokohdat ja selvitykset
Aloite

Asemakaavan muutos on kdynnistetty tontin vuokralaisen, Unique Hotels Oy:n aloitteesta. Tarve
asemakaavan muutokselle johtuu Vuoksenhovissa tilla hetkell4 sijaitsevan
vastaanottokeskustoiminnan loppumisesta syyskuun 2021 loppuun mennessa.
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Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti ilmakuvalla. (Lédhde: Imatran kaupunki)
Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 1985 valmistunut kaksikerroksinen Vuoksenhovi, joka on
toiminut alun perin hotellina. Loppuvuodesta 2015 rakennus on toiminut Suomen Punaisen
Ristin vastaanottokeskuksena. Pysidkointipaikka on sijoitettu Vuoksenhovin ja Kartanonkadun
valiin. Tontin koillisosassa on aiemmin ollut my6s minigolfrata, josta voi olla viela jadnteita,
mutta muutoin loput tontista on puustoista piha-aluetta.

Kuva 2. Vuoksenhovi huhtikuussa 2021. atrn kaupunki)
Luonnonymparisto

Suunnittelualueen rakentamattomat osat ovat puistomaisia, osin istutettuja alueita ja niilld on
nikyvissd ihmistoiminnan vaikutus. Tontin itdosassa on tihedmpadn kasvanutta nuorta puustoa.
Varsinaista luonnontilaista ympéarist6a suunnittelualueella ei kuitenkaan ole.

Muinaisjadnnokset

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjaannoksia.
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Pohjavesialueet
Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella.
Maapera

Kaavamuutosalueen eteldosa sijoittuu osin koheesio- ja kitkamaalajien alueelle, joissa saannoton
hiekan, siltin ja saven seki paikoin myds turpeen kerrosvaihtelu on mahdollinen ja todettu.
Pohjoisosa suunnittelualueesta sijoittuu hienorakeisten kitka- ja silttimaalajien alueet, joissa
vallitsevien hiekka-hiedan. hiesun ja hienorakeisten moreenien ohella on paikoin ohuita alle
puolen metrin savi-, lieju- tai turvekerroksia.

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia pilaantuneiden maiden kohteita.
Radon

Kaavamuutosalue kuuluu kohonneen radontason alueelle. Mittaustuloksista 1—9 % ylittda 400
Bq/m3. Radonriskit tulee ottaa huomioon rakentamisessa.

Yhdyskuntatekninen huolto
Kaavamuutosalue on yhdyskuntateknisen huollon piirissa.
Maanomistus

Suunnittelualueen omistaa Imatran kaupunki ja se on vuokrattu Unique Hotels Oy:lle.
Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet ovat osa maankaytt6- ja rakennuslain mukaista
suunnittelujarjestelmii. Valtioneuvosto paatti uudistetuista valtakunnallisista
alueidenkayttttavoitteista 14.12.2017 ja ne astuivat voimaan 1.4.2018. Tavoitteista korostuu
Vuoksenhovin asemakaavamuutostyGssa mm.:

- Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityksen
edellyttamalle riittaville ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

- Ehkiistddn melusta, tarinasti ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympéristo- ja
terveyshaittoja.

- Edistetdan palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvai saavutettavuutta eri
vaestoryhmien kannalta. Edistetdan kavelya, pyoriilya ja joukkoliikennetté seka viestinta-,
liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmista.

Maakuntakaava

Ympiristoministerio on vahvistanut Eteld-Karjalan maakuntakaavan 21.12.2011.

Ymparistoministerio on vahvistanut 19.10.2015 Eteld-Karjalan 1. vathemaakuntakaavan, jonka
tavoitteena on ollut kaupan sijoittumisen ohjaaminen, keskustojen kehittiminen, Eteld-Karjalan
elinkeinoeldman ja kilpailukyvyn vahvistaminen, kaupan palveluverkon suunnitteleminen
palvelemaan koko maakuntaa seki kasvavaa matkailijavirtaa.

Eteld-Karjalan 2. vathemaakuntakaavan laht6kohtana on jitevedenpuhdistamon
toteuttamismahdollisuuksien varmistaminen Lappeenrannan alueella. 2. vaihemaakuntakaavan
luonnosvaihe on ollut nahtavilla 5.4. — 10.5.2020.
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Kartta 2. Ote epavirallisesta Etela-Karjalan maakuntakaavan ja 1. vathemaakuntakaavan
yhdistelmékartasta. Kaavamuutosalueen sijainti keltainen ellipsi. (Ldhde: Eteld-Karjalan Liitto)

Suunnittelualue on merkitty maakuntakaavayhdistelmaan taajamatoimintojen alueeksi. A

Merkinnilla osoitetaan yksityiskohtaista suunnittelua edellyttavit asumiseen, palvelu- ja
tyopaikka sekid muihin taajamatoimintoihin varattavat rakentamisalueet. Merkinta sisaltaa
tarvittavat taajamien sisdiset lilkenne vaylat, ulkoilureitit, kevyen liikenteen vaylat,
yvhdyskuntateknisen huollon alueet, paikalliskeskukset seké virkistys- ja puistoalueet.

Taajamatoimintojen aluetta koskee suunnittelumaarays:

”Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistdd yhdyskuntarakenteen eheytymistd
hajanaisesti ja vajaasti rakennetuilla alueilla tukien olemassa olevaa infraa. Suunnittelussa
tulee myos edistdd taajaman ydinalueen kehittdmistd toiminnallisesti ja taajamakuvallisesti
selkedsti hahmottuvaksi keskukseksi. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa rakentaminen ja
muu maankdytto on sopeutettava ympdristéonsd niin, ettd taajaman omaleimaisuus ja
vithtyisyys vahvistuvat. Erityistd huomiota tulee kiinnittdd luonto- ja maisema-arvojen sekd
kulttuuriympdriston ominaispiirteiden sdilyttdmiseen. Sisdisten puisto- ja virkistys- sekd
muiden vapaa-alueiden riittdvyys tulee varmistaa. Arkusjdrven ympdriston
jatkosuunnittelussa tulee huomioida erityisen huolella jdtevesi- ja hulevesiratkaisut ja muut
vesiston tilaan vaikuttavat tekijdit”

Muut asemakaavan muutosaluetta koskevat maakuntakaavamerkinnat:
Kaupunki- / taajamarakenteen kehittimisen kohdealue

Merkinnilla osoitetaan laatukaytidvin taajamarakenteeseen liittyvit osa-alueet, joissa on erityisti
painetta tarkastella ja suunnitella aluetta toiminnallisena kokonaisuutena. Merkinnalla
tarkennetaan laatukiytidvan keskuksien suunnittelutavoitteita. Alueilla, joilla on
aluevarausmerkinnalla osoitettu kdyttotarkoitus, pAidmaankayttomuodon miarittelee
aluevarausmerkinta.

Aluetta koskee suunnittelumaarays:

”Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huolehdittava siitd, ettd kohdealueelle
sijoittuvat toiminnat ja alueen maankdyton ratkaisut eheyttdvdt kaupunki-/taajamarakennetta
Jja ne antavat hyvdt mahdollisuudet kevyen litkenteen sekd joukkolitkenteen kehittimiseen ja
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lahipalveluiden toteutumiseen. Yhdyskuntarakenteen eheyttdmista suunniteltaessa on
turvattava riittavdt lahivirkistysalueet.”

Kasvukeskusalueen laatukdytdvad I k

Merkinnilla osoitetaan Eteld-Karjalan keskeinen tyossdkaynti- ja kasvukeskusalue. Laatukaytava
on kasvukeskus alueen yhdyskuntarakennetta kokoava vyohyke ja maakunnan painopistealue.

Aluetta koskee suunnittelumairays:

”Laatukdytdvdn yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistdd elinympdristdjen
toimivuutta ja taloudellisuutta hyodyntdamdlld ja eheyttdmadlldi olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta sekd turvata toimivat ja turvalliset litkennevdyldt ja -yhteydet.
Alueidenkdyton suunnittelussa tulee turvata pitkdn tahtdimen maankaytolliset
kehittamistarpeet, turvata joukkoliikenteeseen tukeutuvan yhdyskuntarakenteen
kehittamismahdollisuudet sekd pyrkid vihentdamddn litkennetarvetta, parantamaan
litkenneturvallisuutta sekd edistdmddn joukko- ja kevyenliikenteen edellytyksid ottaen
huomioon virkistys ja matkailu. Keskeisilla taajama-alueilla kdytostd poistuneiden alueiden
uudistamista ja saneerausta tulee suunnata asumiseen ja ldhipalveluihin.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon rantojen viheralueita sdilyttdvd ja
viheryhteyksid mahdollistava rakentaminen sekd luonto- ja kulttuuriarvojen vaaliminen.”

Suunnittelualue on my6s Vuoksen rantojen kehittdmisen kohdealueen Vk I rajalla.

Merkinnilla osoitetaan ohjeellinen Vuoksen rantojen ja Saimaan saarten kehittimisalue. Alueilla,
joilla on aluevarausmerkinnilla osoitettu kaytto tarkoitus, pddmaankayttomuodon mairittelee
aluevarausmerkinta.

Aluetta koskee suunnittelumairays:

”Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdd huomiota erityisesti alueen
kulttuuri-tai luonnonmaiseman, historiallisten omi nais piirteiden tai kaupunkikuvallisten
erityispiirteiden sdilyttdmiseen ja edelleen kehittdmiseen. Kehittimisen kohteena ovat myos
sosiaaliset, virkistykselliset tai muut erityiset arvot.”

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa yleiskaava “Kestava Imatra 20207, joka on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 19.4.2004.
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Kartta 3. Ote Kestdva Imatra 2020 —osayleiskaavasta. Kaavamuutosalueen likimaaradinen rajaus sinisella.
(Ldhde: Imatran kaupunki)

Suunnittelualue on yleiskaavassa osoitettu ldhes kokonaan matkailupalvelujen alueeksi.
Alueelle rakentaminen edellyttda asemakaavaa tai oikeusvaikutteista erityisen
masridyksen omaavaa osayleiskaavaa.

Luoteisin osa suunnittelualueesta on yleiskaavassa osoitettu
rakennussuojelulainsddddannon nojalla suojeltavaksi alueeksi.

MRL 41 § mukaan maarataan, ettd alueella olevia rakennuksia ei saa purkaa, eikd niiden ulkoasua
saa muuttaa siten, ettd niiden rakennustaiteellisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta
merkittdva luonne turmeltuu. Toimenpiteet alueella ovat luvanvaraisia. Tontin SR-alueella ei
kuitenkaan ole rakennuksia.

Suunnittelualueen ldnsiosassa kulkee etela-pohjoissuunnassa kansallisen
kaupunkipuiston intressialue kulttuuri- ja luonnonmaiseman kauneuden,
historiallisten ominaispiirteiden ja muiden erityisarvojen sdilyttimiseksi ja
hoitamiseksi.

Tontin itdpuolella kulkee ohjeellinen pddulkoilureitti

Yleiskaava 2040

Imatran uuden yleiskaavan laatiminen on kidynnistynyt. Yleiskaava on kaavarunkovaiheessa.
Yleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma valmistui vuoden 2018 alussa ja
yleiskaavaluonnos asetetaan nihtaville kevailla 2021.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 28.1.1994 hyviksym& Imatran asemakaava
nro 744. Vuoksenhovin tontti on merkitty liitkerakennusten korttelialueeksi, jolle saa
sijoittaa matkailua palvelevia rakennuksia

Tontille on osoitettu rakennusoikeutta 5 000 k-m2 ja suurin sallittu kerrosluku on kaksi
(roomalainen numero). Vuoksenhovin rakennusalan koillispuolelle on osoitettu leikki- ja
oleskelualuetta (le) ja etelapuolella on luoteesta kaakkoon kulkeva maanlaista johtoa
varten varattu alueen osa (katkoviiva ympyroin). Loppuosa tontista on lahes kokonaan
osoitettu istutettaviksi alueiksi (pistein taytetty alue).
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Kartta 4. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Kaavamuutosalueen Iféjaus sinisella. (Lc'ilhd.e-: Imatran
kaupunki)

Rakennusjarjestys

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

Pohjakartta

Kaavamuutoksen pohjakartta tayttdia MRL 54 §:n mukaiset vaatimukset. Pohjakartan laadusta
vastaa Imatran kaupunki.

Selvitykset

KaavamuutostyOssa kaytetdan mahdollisimman paljon hyvéksi jo laadittuja selvityksia, mm.
maakuntakaavan, yleiskaavan "Kestdva Imatra 2020” ja laadittavana olevan uuden yleiskaavan
“Yleiskaava 2040”. selvityksid. Kaavamuutosalueelta ja ymparistostd on laadittu mm. seuraavat
selvitykset:

- Imatran yleiskaava 2040 — Meluselvitys, WSP Finland Oy, 2021
- Itd-Siitolan luontoselvitys, Poyry Finland Oy, 2015
- Vuoksen ranta-alueiden historiallisen ajan muinaisjadnnésinventointi, Ulrika Kongés, 2010

Vaikutusten arviointi

Koko kaavamuutostyon ajan arvioidaan kaavamuutoksen vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen,
liikenteeseen, kulttuurimaisemaan seki Imatran matkailuun ja elinvoimaan. Vaikutusten
arvioinnit liitetddn kaavaprosessiin, erillisid vaikutusten arviointeja ei laadita.

Osalliset

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

Osallisia ovat mm.:

¢ Kaupunkikehitys- ja tekniset palvelut (kaupunkisuunnittelu, kaupunki-infra,
rakennusvalvonta, Imatran vesi)
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Imatran seudun ymparistotoimi

Rakennusvalvonta

Imatran seudun kehitysyhtio Oy

Imatran seudun vammaisneuvosto

Imatran vanhusneuvosto

Imatran nuorisovaltuusto

Eteld-Karjalan liitto

Eteld-Karjalan pelastuslaitos

Kaakkois-Suomen ELY-keskus, ymparisto ja luonnonvarat
Kaakkois-Suomen ELY-keskus, liikenteen vastuualue
Eteld-Karjalan museo

Puhelin- ja sihkoyhtiot

Imatran Lampo Oy

Maanomistajat, vuokralaiset ja naapurit

Alueen asukkaat, yrittdjat ja yhdistykset

Muut alueen toimijat

Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jirjestiminen

Kaavoituksesta tiedottaminen

Kaavoituksen vireilletulosta seka osallistumis- ja arviointisuunnitelman, kaavaluonnoksen ja
kaavaehdotuksen nihtivilldolosta tiedotetaan sanomalehti Uutisvuoksessa ja kaupungin
internetsivuilla. Kaavaluonnoksen ja kaavaehdotuksen nihtavilldolosta tiedotetaan myos kirjeitse
kaava-alueen ja ldhialueen maanomistajia. Kaava-aineisto on nahtavilla koko kaavoitusprosessin
ajan.

Valmisteluvaihe

Kuulutus asemakaavan muutoksen vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman
nihtiville asettamisesta julkaistiin Imatran kaupungin internetsivuilla sekd sanomalehti
Uutisvuoksessa 29.4.2021. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin yleisesti ndhtaville
30.4.2021 alkaen koko asemakaavan muutoksen valmistelun ajaksi ja sitd voidaan tismentia ja
tdydentid kaavaprosessin aikana.

Asemakaavan muutosluonnoksen nihtavilldolosta kuulutetaan sanomalehti Uutisvuoksessa
ja kaupungin internetsivuilla. Osalliset saavat esittdd mielipiteensi kaavaluonnoksesta ennen
nahtavilld oloajan paattymista. Palautteet kaavaluonnoksesta pyydetdan lahettiméaan
nahtavilldoloajan loppuun mennessa kirjallisesti Imatran kaupunginkanslian kirjaamoon, osoite
Virastokatu 2, 55100 Imatra tai sihkopostitse osoitteeseen kirjaamo@imatra.fi. Kaupunki antaa
perustellun vastineen mielipiteisiin kaavaselostuksen liitteeksi tulevassa vuorovaikutusraportissa.

Ehdotusvaihe

Kaavaluonnoksesta saadun palautteen ja siitd kaupungin tekemien paatosten perusteella
laaditaan kaavaehdotus. Kaavaehdotus asetetaan kaupunkikehityslautakunnan hyvaksymisen
jélkeen nihtéville vuorovaikutusta varten 30 piivan ajaksi. Osallisilla on oikeus tehdd muistutus
kaavaehdotuksesta ennen nihtavillaoloajan paattymista. Mahdolliset muistutukset
kaavaehdotusta vastaan on tehtéava kirjallisena ja jatettava yhteystietoineen Imatran
kaupunginhallitukselle osoitettuna kaupunginkanslian kirjaamoon, osoite Virastokatu 2, 55100
Imatra tai kirjaamo@imatra.fi. Kaupunki antaa perustellun vastineen muistutuksiin.
Viranomaisilta pyydetdan ehdotuksesta lausunnot, mikéli kaavaan on tehty merkittavia
muutoksia.

Hyvaksyminen

Kaavaehdotuksesta saadun palautteen ja siitd kaupungin tekemien paitosten perusteella tehddan
vahaiset tarkistukset kaavaehdotukseen. Jos kaavaehdotusta on olennaisesti muutettu sen
jélkeen, kun se on asetettu julkisesti nidhtéaville, se on asetettava uudelleen ehdotuksena
nahtéaville. Uudelleen nahtéville asettaminen ei kuitenkaan ole tarpeen, jos muutokset koskevat
vain yksityista etua ja niité osallisia, joita muutokset koskevat, kuullaan erikseen.
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Kaavan hyviksyy Imatran kaupunginvaltuusto. Kaavan hyviksymista koskevaan paiatokseen voi
hakea muutosta valittamalla Itd-Suomen hallinto-oikeuteen osoitteella Itd-Suomen hallinto-
oikeus, PL 1744, 70101 Kuopio. Mikaili kaavan hyviaksymistd koskevasta paatoksesta ei ole tehty
valituksia, saa asemakaavan muutos lainvoiman 30 pdivan valitusajan kuluttua.

Viranomaisyhteistyo

Kaavamuutoksesta pidetdan tarvittavat viranomaisneuvottelut ja kaavamuutoksesta pyydetaan
lausunnot viranomaisilta.

Kaavoituksen alustava aikataulu
VIREILLETULO ja OAS, huhtikuu 2021
LUONNOSVAIHE, touko-kesikuu 2021
EHDOTUSVAIHE, elo-syyskuu 2021
HYVAKSYMISVAIHE, syys-lokakuu 2021

Palaute osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tullaan tarkentamaan ja tdydentdméaan tarpeen mukaan
suunnittelun kuluessa. Mahdolliset mielipiteet tasta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
toivotaan mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.

Mielipiteet pyydetdan lahettimaan 31.5.2021 klo 15 mennessa kaupungin kirjaamoon kirjallisesti
osoitteella Imatran kaupunki, Kaupunkisuunnittelu, Virastokatu 2, 55100 Imatra tai
sdhkopostitse osoitteeseen kirjaamo@imatra.fi.

Yhteystiedot
Kaavaprosessista saa lisitietoja seuraavilta henkil6ilta:
Imatran kaupunki

Kaija Maunula, kaavoitusarkkitehti
Virastokatu 2, 55100 Imatra

puh 020 617 4460
kaija.maunula@imatra.fi

Timo Kononen, kaavoitusinsinoori
Virastokatu 2, 55100 Imatra

puh 020 617 4425

timo.kononen @imatra.fi
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