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1,

PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1

1.2

Kaavan tunnistetiedot

Kaupunginosa 57, Teppanala, osa korttelia 87.
Asemakaavamuutos koskee kiinteistdja 153-57-87-2 ja 153-409-1-139,
Kaavan numero: 1105 Kaavan nimi; Kultakuusenkuja

Kaavan valmistelijat:

Marjo Tauriainen, kaavasuunnittelija Marja Pelo, kaavoituspaallikkd
puh. 020 617 1164 puh. 020 617 1074
marjo.tauriainen@imatra.fi marja.pelo@imatra.fi

Imatran kaupunki, Virastokatu 2, 55100 Imatra

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee 57. kaupunginosassa Teppanala, Suunnittelualueen kasit-
taa korttelin 87 kiinteistét 153-57-87-2 ja 153-409-1-139 osoitteessa Kultakuusenkuja
1, 3 ja 4 seka ymparoivia viher- ja virkistysalueita. Suunnittelualue rajautuu lannessa
Pietarintiehen ja idassa Ensontiehen, pohjoisessa Kuonapolkuun ja etelassa
Kartiokuusenkujaan. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 5,3 ha.

Suunnittelualue sijaitsee noin 4 km paassa Imatrankosken keskustasta ja noin 7 km
paassa vt 6:sta. Imatran tullille etaisyytta on noin 2 km.
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1.3 Asemakaavan muutoksen tarkoitus

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on paivittaa alueen asemakaavaa siten, etta
suunnittelualueella on mahdollista harjoittaa nykyista monipuolisempaa
yritystoimintaa.

2. TIVISTELMA
21 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty kiinteiston 153-57-87-2 vuokralaisen
aloitteesta. Kaavoituksen vireilletulosta on tiedotettu Kaavoituskatsauksessa 2019,
Jjoka on ollut Kaupunkikehityslautakunnan kasittelyssa 12.6.2019. Kaavoituskatsaus
on kuulutettu 20.6.2019 kaupungin internetsivuilla, ilmoitustaululla seka

Uutisvuoksessa.
Vireilletulo 12.6.2019
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla 21.3. - 3.4.2024
Kaavaluonnos nahtavilla 21.3. - 3.4.2024
Kaupunkikehityslautakunta 28.5.2024
Kaavaehdotus nahtavilla 6.6. - 5.8.2024

Kaupunkikehityslautakunta
Lainvoimaisuus
Voimaantulo

2.2 Asemakaavan muutos

Tavoitteena on kiinteistdjen 153-57-87-2 ja 153-409-1-139 asemakaavan
muuttaminen siten, etta kaava-alueella on mahdollista harjoittaa nykyista
monipuolisempaa yritystoimintaa.
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen

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

3. LAHTOKOHDAT
3.1  Selvitys suunnittelualueen oloista
3.2 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Teppanalassa osoitteessa Kultakuusenkuja 1, 3
Jja 4. Muutos koskee kiinteist6ja 153-57-87-2 ja 153-409-1-139 seka lahivirkistys- ja
suojaviheraluetta.

Alueen lansipuolella sijaitsee Ovakon terastehdas ja Pietarintie. Pohjoisessa ja ita-
puolella on Teppanalan asutusalueita ja etelapuolella Jakolan asutusalueita ja raja-
vyohyke.

3.3 Yhdyskuntarakenne
Kiinteistolla 153-57-87-2 on vuonna 2013 valmistunut myymalarakennus, jossa ei
talla hetkella ole toimintaa.

Viereisella tontilla, Kultakuusenkuja 2, on myymalarakennus, jossa ei talla hetkella
ole toimintaa. Tontti ei sisally suunnittelualueeseen.

Kiinteistd 153-409-1-139 on rakentamatonta metsaista aluetta.

3.4 Muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole Museoviraston muinaisjaannosrekisteriin merkittyja kiin-
teita muinaisjaannoksia tai muita arkeologisia kohteita.

3.5 Luonnonymparisto

Alue sijaitsee Teppanalassa kaupungin reuna-alueella. Kiinteistd 153-57-87-2
sijaitsee Kultakuusenkujan ja Pietarintien valissa ja silla on rakennus ja asfaltoitu
piha-alue. Tontin pohjoispaassa on pieni metsainen kaistale.

Kiinteistd 153-409-1-139 on rakentumatonta, havupuuvaltaista aluetta.

Alueelle on tehty luontoselvitykset vuosina 2014-2015 ja 2022.

Suunnittelualue on rakennetun kaupunkialueen reunaa, ja maankaytossa nakyy ra-
jan l@heisyys. Lansipuolella sijaitsee Vuoksen rannassa Ovakon Imatran terastehdas,

ja itapuolella on asutusta. Alue on paaosin edelleen puustoinen. Alueella on raken-
nettu Pietarintien varteen hallirakennuksia.
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Selvitysalueen itaisempi osa-alue Pelkolassa on lahes kokonaisuudessaan entista
metsantutkimuslaitoksen tutkimusmetsikoiden aluetta. Sita ennen alue on ollut pel-
toa. Alueella ei todettu erityisia luontoarvoja. Istutusalueiden puustolla saattaa kui-
tenkin olla jotakin arvoa puulajien jalostuksen ja tutkimuksen kannalta.

Linnustollisen arvon osalta vuoden 2022 linnustoselvityksen perusteella suunnitte-
lualueen arvo vaikuttaa vahaiselta. Lepakkohavaintoja tehtiin vuonna 2022 niin va-
han, etta lepakkojen tarkeita alueita ei voitu rajata. Alueen melko pirstaleiset ja nuo-
ret metsat seka monien lajien suosiman rehevan kulttuurivaikutteisen ympariston ja
pienvesistojen puuttuminen ovat ilmeisesti syyna lepakkojen vahyyteen.

3.6 Pohjavesi

Tontit sijaitsevat Teppanalan luokan 2 pohjavesialueella, "muu vedenhankintakayt-
toén soveltuva pohjavesialue”.

Teppanalan pohjavesialueen maa-aineskerrostumat ovat todennakdisesti synty-
neet Vuoksen eri vaiheiden aikana. Muodostuman hyvin vetta johtavat maa-ainek-
set ovat kerrostuneet pohjavesialueen itaosan kallio- ja moreenimakien paalle ja lai-
dalle. Pohjavesialueen lansiosassa vetta hyvin johtavat maa-aineskerrokset jatkuvat
savi- ja silttikerrosten alla. Pohjavesialue rajautuu idassa ja etelassa osittain kallio- ja
moreenialueisiin, muutoin paaasiassa savi- ja silttikeroksiin.

Pohjaveden pinta on pohjavesialueen etelaosassa 4-11 m syvyydella tayttoalueen
pinnasta, tasolla +57..+58 m mpy. Kallion pinta on alueella noin 17 m syvyydella
maanpinnasta, tasolla +53 m mpy, ja pohjavesikerroksen paksuus on noin 5 m. Poh-
javeden virtaussuunta on alueelta lansi-luoteeseen. Pohjavesialueen lansi-/luoteis-
0sassa, Pietarintien ymparistossa ja sen lansipuolella pohjaveden pinta on 4-11 m
syvyydella maanpinnasta, tasolla noin + 49..+52 m mpy.

Pohjavedessa on pohjavesialueen etelaosissa havaittu kohonneita raskasmetallipi-
toisuuksia (Cr, Cu, Pb, Zn). My&s nitraattipitoisuus (maks. 55 mg/1) on paikoin korkea
Jja ylittaa talousvedelle asetetun enimmaispitoisuuden. Pohjavedesta on todettu
my®&s pienia pitoisuuksia PAH-yhdisteita (fenantreeni). Pohjavesialue on nimetty ve-
sienhoidossa riskialueeksi.

Pohjavesialueella on sijainnut Ovako Oy:n vedenottamo (kayttdonottovuosi 1936),
mutta vedenottamo ei ole enaa kaytossa (kayttd lopetettu noin vuonna 2000).

3.7 Maapera ja topografia

Maapera on savea ja silttia, joiden paalla on paikoin ohuita, alle metrin paksuisia
eloperaisia kerrostumia.
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Kuva 3. Maaperakartta (GTK 2024).

3.8 Vesistot ja vesitalous

Asemakaavan muutosalue ei sijaitse tulvavaara-alueella.

3.9 Radon

Alueelta ei ole kartoitettu radontasoja. Suunnittelualueen pohjoisosassa on pieni
alue, jossa on mitattu kohonneita radon tasoja (mittaustuloksista 1-9% ylittaa 400
Bg/m3, muutoin alueella ei ole mitattu kohonneita radonarvoja. Rakennuspaikan ra-
donriskit on kuitenkin otettava huomioon suunnittelussa ja rakentamisessa.

3.10 Melu

Suunnittelualue sijaitsee Pietarintien varressa, josta ajoittain aiheutuu liikennemelua.
Lannessa Pietarintien lansipuolella noin 500 metrin paassa sijaitsee rautatie. Lisaksi
Pietarintien lansipuolella sijaitsee Ovakon terastehdas, josta myos aiheutuu melua
gjoittain. Tehtaan alueella voimassa olevassa asemakaavamaarayksessa on annettu
melulle korkeimmaksi arvoksi 50 dB.

Imatran yleiskaava 2040 yhteydessa tehdyn meluselvityksen (2020, WSP) mukaan
nykytilanteessa paaosalla suunnittelualuetta tie- ja rautatieliikenteen aiheuttama
paivaajan keskidaanitaso jaa alle 55 dB. Pietarintien puoleisilla tontinosilla melutaso
on 55-65 dB. Yoajan keskiaanitaso jaa padosin alle 45 dB, Pietarintien puolella kes-
kidanitaso on 45-44 dB.
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Kuva 5. Yoajan kesklaanltaso LAeq, 7-22, nykytlla 2022.
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Kuva 6. Paivaajan keskiaanitaso LAeq, 7-22, ennuste 2040.
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Kuva 7. Yéajan keskiaanitaso LAeq, 7-22, ennuste 2040.

311 Yhdyskuntatekninen huolto

Tontit sijaitsevat yhdyskuntateknisen huollon alueella.

3.12 Vaesto

Suunnittelualueella ei ole asukkaita. Alueen myymalarakennuksissa ei talla hetkella
ole toimintaa/henkildkuntaa. Lahimmat asuinalueet sijaitsevat suunnittelualueen
pohjois- ja itapuolella noin 200 metrin etaisyydella.

3.13 Palvelut ja virkistys

Kaavamuutosalueella ei talla hetkella ole palveluita eika virkistysta palvelevia toi-
mintoja.
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3.14 Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Suurin tyollistaja Imatralla on teollisuus. Kaavamuutosalueella ei talla hetkelld ole
tyopaikkoja, silld myymalarakennuksissa ei talla hetkella ole toimintaa.

3.15 Liikenne

Asemakaavan muutosalue sijaitsee rajavydhykkeelle johtavien Pietarintien ja En-
sontien valissa. Ajo tonteille tapahtuu Kultakuusenkujalta, jonne on yhteys Pietarin-
tai Ensontielta Kartiokuusenkujan kautta.

Pysakadinti
Pysakéinti tapahtuu tonteilla.

Voimassa olevan asemakaavan mukaan autopaikkoja on varattava 1 ap/ 75 m? ma-
joitus- ja ravintolakerrosalaa kohden, 1 ap/60 m? lilke- ja toimistokerrosalaa kohden,
1ap/50 m? huoltoaseman kerrosalaa kohden ja 1 ap/100 m? teollisuus- ja
varastotilaa kohden.

Pyoraily
Pietarintien ja Ensontien varressa kulkee jalankulku- ja pyorailyvaylat aina Imatran-
koskelta rajavydhykkeelle saakka.

Paikallislikenne

Kaava-alueen itapuolella Ensontiella kulkee paikallisliikenteen linjat Imatran Huhta-
sen ja Pelkolan valilld. Lahimmat pysakit sijaitsevat Ensontielld noin 150 metrin
paassa suunnittelualueelta.

3.16 Maanomistus

Suunnittelualue on Imatran kaupungin omistuksessa. Alueella on vahaisesti myos
yksityista maanomistusta.
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4. SUUNNITTELUTILANNE

4.1

4.2

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankayttd- ja rakennuslain
mukaista suunnittelujarjestelmaa. Valtioneuvosto paatti uudistetuista
valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017 ja ne astuivat voimaan
1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet kasittelevat seuraavia kokonaisuuksia:
Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Tehokas liikennejarjestelma

Terveellinen ja turvallinen elinymparisté

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Kokonaisuuksista suunnittelualuetta koskevat erityisesti toimivat yhdyskunnat ja
kestava liikkuminen. Kokonaisuuden tavoitteista suunnittelualuetta koskevat
erityisesti seuraavat sisallot:

Edistetaan koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista.
Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka
vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Maakuntakaava

Etela-Karjalan maakuntakaava on kokonaismaakuntakaava. Maakuntakaava on
maankaytté- ja rakennuslain mukainen yleispiirteinen suunnitelma maakunnan
alueiden kaytosta. Etela-Karjalan maakuntakaavassa osoitetaan maakunnan
yhdyskuntarakenteen ja alueidenkayton perusratkaisut seka maakunnan tavoiteltu
kehitys noin vuoteen 2025 saakka. Maakuntakaava myos valittaa valtakunnalliset
alueidenkayttétavoitteet kaavoitukseen.

Etela-Karjalan maakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 9.6.2010 ja
vahvistettu ymparistoministeriossa 21.12.2011. Osia kokonaismaakuntakaavasta on
kumoutunut vuosien saatossa mm. kuntaliitosten ja vaihemaakuntakaavojen myaota.

Etela-Karjalan 1. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty Etela-Karjalan liton
maakuntavaltuustossa 24.2.2014. Ymparistoministerio vahvisti
vaihemaakuntakaavan 19.10.2015. Vaihemaakuntakaavassa tarkastellaan kaupan
palveluja ja niiden kehittamismahdollisuuksia seka mitoitusta maakunnassa. Myos
matkailupalvelujen ja elinkeinojen seka liikkennejarjestelman kehittaminen ovat
kaavan teemoina. Vaihekaavan ratkaisut korvaavat Etela-Karjalan vahvistetun
kokonaismaakuntakaavan aluevarauksia.

Etela-Karjalan 2. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
13.12.2021. Vaihemaakuntakaava sai lainvoiman 31.5.2023 korkeimman hallinto-
oikeuden hylattya valituslupahakemukset. Etela-Karjalan 2. vaihemaakuntakaava
tuli voimaan 6.9.2023.

Etela-Karjalan 2. vaihemaakuntakaavan lahtékohtana on jatevedenpuhdistamon
toteuttamismahdollisuuksien varmistaminen Lappeenrannan alueella.
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Etela-Karjalan maakuntahallitus paatti 29.4.2019 maakuntakaavan paivitystyon
aloittamisesta. Etela-Karjalan maakuntakaava 2040 on kokonaismaakuntakaava,
Jjoka tarkastelee maakunnan kehitysta vuoteen 2040 asti. Kaavassa kasitellaan koko
maakunnan tai useamman kunnan yhteiset, laajat maankaytén linjaukset sovittaen
yhteen eri maankayton tarpeet. Kaavaluonnoksen suunnittelutyd on parhaillaan
kaynnissa.

- ‘ [ — D' P
Kuva 9. Ote maakuntakaavayhdistelmasta. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu punaisella ympyralla.
(Lahde: Etela-Karjalan Liitto)

Maakuntakaavassa suunnittelualueen kaavamerkintana on: merkitykseltaan
seudullinen rajakaupan suuryksikkéalue (KM-r). Merkinndllé osoitetaan vahittdis-
kaupan suuryksikkRéalue, jolla on rajakaupan ominaispiirteitd.

Suunnittelumadrays: Merkinndn osoittamalle alueelle voidaan yRsityiskohtaisem-
massa suunnittelussa osoittaa merRitykseltadan seudullista matkailuun ja rajaliiken-
teeseen liittyvaa kauppaa, joka kaupan laadun, toiminnan luonteen ja ison tonttitilan
tarpeen puolesta seka liikennetarvetta vahentden soveltuu rajan vaikutusalueelle. Yk-
sityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee erityistd huomiota kiinnittad luonto- ja mai-
sema-arvojen seka kulttuuriympdriston ominaispiirteiden sdilyttamiseen. Véhittdiskau-
pan suuryRsikRoiden enimmaismitoitus on osoitettu taulukossa, joka on liitteessa 1.

Kaava-alueen lapikulkevaksi on myés merkitty moottorikelkkareitin yhteystarve.
(harmaa katkoviiva).

Merkinnadllé osoitetaan ohjeellisen moottorikelkkareittivaylan yhteystarpeet. Yhteys-
tarvemerRinndt nayttavat yleispiirteisen reitin kulkusuunnan. Reitin toteuttamiseksi tar-
vitaan yRsityiskohtainen suunnitelma. Maakuntakaavamerkinnat eivat esta alueen
Rrayttéa muuhun toimintaan.

Suunnittelumaddradys:

Reittien yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon alueen asutus
seka maa- ja metsdatalouden toimintaedellytykset. LisGksi yRsityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on huolehdittava siitd, etta reitit sovitetaan alueen luonto-, maisema-,
rakennusperinto- ja Rulttuuriarvoihin niité vaarantamatta. Moottorikelkkareittien yRsi-
tyiskohtaisemmista suunnitelmista tulee pyytdad lausunto voimajohdon omistajalta.
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Maakuntakaavassa suunnittelualue sijaitsee myos kasvukeskusalueen laatukdytd-
vdn alueella (tummanruskea viiva). Merkinndlla osoitetaan Eteld-Karjalan keskeinen
tydssakraynti- ja kasvukeskusalue. Laatukdaytdva on kasvukeskus alueen yhdyskunta-
rakennetta kokoava vyodhyke ja maakunnan painopistealue.

Suunnittelumaddadradys:

Laatukaytavan yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistad elinymparistojen
toimivuutta ja taloudellisuutta hyddyntémallé ja eheyttamalla olemassa olevaa yh-
dyskuntarakennetta sekd turvata toimivat ja turvalliset likennevayldt ja -yhteydet.
Alueidenkdyton suunnittelussa tulee turvata pitkan tahtdimen maankaytolliset kehit-
tamistarpeet, turvata joukkoliikenteeseen tukeutuvan yhdyskuntarakenteen kehitta-
mismahdollisuudet sekda pyrRid vahentamaan liikennetarvetta, parantamaan liikenne-
turvallisuutta sekd edistamdadn joukko- ja kevyenliikenteen edellytyksia ottaen huomi-
oon Vvirkistys ja matkailu.

Keskeisilla taajama-alueilla Raytdsta poistuneiden alueiden uudistamista ja sanee-
rausta tulee suunnata asumiseen ja lahipalveluihin. YRsityiskohtaisemmassa suunnit-
telussa tulee ottaa huomioon rantojen viheralueita sdilyttava ja viheryhteyksid mah-
dollistava rakentaminen seka luonto- ja Rulttuuriarvojen vaaliminen.

Kaavamuutos alue on myos maakuntakaavassa merkitty konsultointivyéhykkeeksi
(musta pistekatkoviiva), jolla osoitetaan Seveso Il -direktiivin laitosten konsul-
tointivyéhykkeet. Sev-aluerajaus on ohjeellinen ja se tarkentuu yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa.

Suunnittelumaddradys:

Vaarallisia kemikaaleja kRayttdvad tai varastoivaa laitosta ympdrdivan konsultointi-
vyohykkeen yRsityiskohtaiseen suunnitteluun on Riinnitettava erityistad huomiota. Suun-
niteltaessa riskille alttiiden toimintojen kuten asuinalueiden, vilkkaiden likennevaylien,
yleisélle tarkoitettujen kokoontumistilojen ja sairaaloiden, pdivdkotien tai Roulujen si-
Joittamista vydhykkeen sisdlle on kaavaa laadittaessa pyydettava Etela-Karjalan Pe-
lastuslaitoksen viranomaisen ja tarvittaessa TUKES:n lausunto. YRsityiskohtaisem-
massa suunnittelussa tulee ottaa huomioon lainsaadannon tai muiden viranomaisten
toimesta tehtavat kronsultointialueiden mahdolliset muutokset

Suunnittelualueella ei ole muita maakuntakaavan merkintoja.

4.3 Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa Imatran kaupunginvaltuuston 19.4.2004
hyvaksyma Imatran yleiskaava "Kestava Imatra 2020",

Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu tyopaikka-alueeksi (TP).
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Kuva 10. Kaavaote yleiskaavasta Kestava Imatra 2020

Imatran yleiskaava 2040

Imatran yleiskaava 2040 on valmistelussa. Yleiskaavan osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma valmistui vuoden 2018 alussa ja rakennemalli vuoden 2019 lopulla. Kevaalla
2020 valmistui yleiskaavan kaavarunko. Yleiskaavan 2040 luonnos oli julkisesti nah-
tavilla 25.2. - 28.3.2022.

Yleiskaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 2.-31.5.2024. Yleiskaavaehdotuksessa
suunnittelualue on osoitettu merkitykseltaan seudulliseksi rajakaupan suuryksikko-
alueeksi. (KM/T).

4.4 Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa asemakaava 847 vuodelta 1999. Voimassa
olevassa asemakaavassa kortteli 87 on liike- ja toimisrakennusten ja
teollisuusrakennusten korttelialue.

Kiinteistdn 153-57-87-2 kaavamaarayksena on lilke- ja toimistorakennusten
korttelialue (K-9). Alueelle saa sijoittaa myds majoitus- ja ravintolarakennuksia.
Paivittaistavarakaupan tiloja saa sijoittaa kullekin tontille enintdan 200 m2,
Toteutetusta kerrosalasta saa enintaan 30% olla paatoimintoihin liittyvia valmistus-,
huolto- ja korjaamotiloja.

Kiinteiston 153-409-1-139 kaavamaarayksena on teollisuusrakennusten korttelialue
(TT-1). Alueelle saa sijoittaa huoltoasematiloja seka liikennetta ja tukkukauppaa
palvelevia rakennuksia.

Tonteilla tapahtuva toiminta ei saa aiheuttaa terveydellista haittaa eika asema-
kaavan mukaiselle asutukselle saa aiheuttaa kohtuutonta haittaa hajun, savun,
polyn, noen ja kaasujen muodossa. Asutukselle aiheutuva ulkoinen melutaso ei saa
ylittaa ulkona klo 7.00-22.00 melun ekvivalenttitason ohjearvoa 55 dB L(Aleq) eika
ydohjearvoa klo 22.00 - 7.00 50 dB L(Aleq).
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Kuva 11. Voimassa oleva asemakaava.

4.5 Rakennusjarjestys

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

4.6  Pohjakartta

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

4.7 Rakennuskiellot

Asemakaavan muutosalue ei ole rakennuskiellossa.
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4.8

Laadittavat selvitykset

Kaavamuutostydssa kaytetaan mahdollisimman paljon hyvaksi jo laadittuja
selvityksia, mm. Imatran yleiskaava 2040 liittyvia selvityksia seka muita
asemakaavoituksen tueksi laadittuja selvityksia.

- Etela-Karjalan kaupan rakenne ja mitoitus vuoteen 2040. 2023. Etela-Karjalan
liitto, FCG.

- Venaldisten ostosmatkailun merkitys ja tulevaisuuden nakymat. 2022. Etela-
Karjalan liitto.

- Imatran yleiskaava 2040 meluselvitys. 2021. WSP Finland Oy.

- Teppanalan koulun ja Kultakuusenkujan asemakaavan luontoselvitys, 20.1.2015,
Poyry Finland Oy.

- Imatra Pelkolan luontoselvitys 12.12.2022, Afry Finland Oy

Laadittavien selvitysten ja suunnitelmien tarve arvioidaan tarkemmin kaavatyéon
edetessa.

5 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

5.1

5.2

Asemakaavan suunnittelun tarve

Tarkoituksena on asemakaavan muuttaminen siten, etta kaava-alueella on
mahdollista harjoittaa nykyista monipuolisempaa yritystoimintaa.

Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty kiinteiston 153-57-87-2 vuokralaisen
aloitteesta. Kaavoituksen vireilletulosta on tiedotettu Kaavoituskatsauksessa 2019,

Jjoka on ollut Kaupunkikehityslautakunnan kasittelyssa 12.6.2019. Kaavoituskatsaus

on kuulutettu 20.6.2019 kaupungin internetsivuilla, ilmoitustaululla seka
Uutisvuoksessa.

6 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

6.1

Osalliset

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

Osallisia ovat:
1. Viranomaiset
e FEtela-Karjalan liitto
o Etela-Karjalan pelastuslaitos
o Kaakkois-Suomen ELY-keskus, ymparisto ja luonnonvarat
o Etela-Karjalan Museo
e Vaylavirasto
2. Imatran kaupungin hallintokunnat ja kaupunkiyhtiot
e Kaupunkikehitys- ja tekniset palvelut (maaomaisuuden hallinta, rakennus-
valvonta, kaupunki-infra ja viheralueet, kaupunkisuunnittelu, Imatran vesi)
e Imatran seudun Ymparistotoimi
e |matran seudun kehitysyhtid Oy
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e Mitra Imatran Rakennuttaja Oy
3. Maanomistajat, vuokralaiset ja naapurit
4.Alueen asukkaat, yrittajat ja yhdistykset seka muut toimijat
5. Muut

o Teleyhtiot, sahkoyhtiot

6.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavamuutoksen lahtékohdat ja tavoitteet on esitetty osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmassa, joka on nahtavilla koko suunnitteluprosessin ajan Imatran kau-
pungintalolla seka Imatran kaupungin internetsivuilla. Osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmaa taydennetaan kaavahankkeen edetessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, asemakaavamuutoksen luonnos seka ehdotus
asetetaan julkisesti nahtaville, jolloin osallisilla on mahdollisuus esittaa niista mieli-
piteita seka antaa lausuntoja ja muistutuksia.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman, kaavaluonnoksen ja kaavaehdotuksen nahta-
villa olosta tiedotetaan Imatran kaupungin internet-sivuilla Kuulutukset-osiossa ja
lehti-ilmoituksella sanomalehti Uutisvuoksessa seka lahetetaan kirje suunnittelualu-
een ja lahialueen maanomistgjille ja -haltijoille. Kaava-aineisto on nahtavilla koko
kaavoitusprosessin ajan.

Palautteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, kaavaluonnoksesta seka
ehdotuksesta tulee toimittaa nahtavillaoloajan paattymiseen mennessa Imatran
kaupungin kirjaamoon osoitteeseen Virastokatu 2, 55100 Imatra tai sahkopostitse
osoitteeseen kirjaamo@imatra.fi. Ehdotusvaiheessa tehtavat muistutukset
osoitetaan Imatran kaupunkikehityslautakunnalle.

Asemakaavamuutoksen hyvaksyy kaupunkikehityslautakunta. Kuntalaisilla ja muilla
asianosaisilla on oikeus hakea muutosta kaavan hyvaksymista koskevaan paatok-
seen valittamalla Ita-Suomen hallinto-oikeuteen osoitteella Ita-Suomen hallinto-
oikeus, PL 1744, 70101 Kuopio.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavaluonnoksesta saadut lausunnot ja
mielipiteet seka ehdotuksesta saadut lausunnot ja muistutukset seka niihin laaditut
vastineet kirjataan kaavan vuorovaikutusraporttiin. Vuorovaikutusraportti on kaava-
selostuksen liitteena.

6.3 Viranomaisyhteistyo

Viranomaisneuvottelut jarjestetaan maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti
tarvittaessa. Viranomaisilta pyydetaan lausunnot kaavan kaikissa vaiheissa.

6.4 Vireilletulo

Kaavoituksen vireilletulosta on kuulutettu 20.6.2019 kaavoituskatsauksen 2019 yh-
teydessa.

6.5 Aloitusvaihe ja luonnos / Alkuvuosi 2024

Asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja luonnos pidettiin jul-
kisesti nahtavilla 21.3. - 3.4.2024.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin 9 lausuntoa, mielipiteita ei annettu.
Lausuntojen ja mielipiteiden tiivistelmat seka niihin annetut vastineet on esitetty ta-
man selostuksen liitteena olevassa Vuorovaikutusraportissa.

6.6 Ehdotusvaihe / Kesa 2024

Kaavaluonnoksesta saadun palautteen ja taydennettyjen suunnitelmien ja selvitys-
ten pohjalta laaditaan kaavaehdotus. Kaupunkikehityslautakunta kasittelee kaava-
ehdotuksen, minka jalkeen ehdotus asetetaan julkisesti nahtaville vahintaan 14 pai-
van ajaksi.

Mikali lausuntojen ja muistutusten perusteella kaavaehdotukseen on tarpeen tehda
oleellisia muutoksia, asetetaan ehdotus uudestaan nahtaville. Uudelleen nahtaville

asettaminen ei kuitenkaan ole tarpeen, jos muutokset koskevat vain yksityista etua

ja niita osallisia, joita muutokset koskevat, kuullaan erikseen.

6.7 Hyvaksyminen / Syksy 2024

Kaavaehdotuksesta saadun palautteen perusteella tehdaan tarvittaessa vahaiset
tarkistukset kaavaehdotukseen. Asemakaavan muutos viedaan kaupunkikehityslau-
takunnan hyvaksyttavaksi. Hyvaksymisesta tiedotetaan kaupungin internetsivuilla
seka Uutisvuoksi -lehdessa.

6.8 Paatoksen voimaantulo / Loppuvuosi 2024

Mikali kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta ei ole tehty valituksia, saa ase-
makaavan muutos lainvoiman noin seitseman viikon kuluttua hyvaksymisesta. Kaa-
vamuutos tulee voimaan, kun siita on kuulutettu Imatran kaupungin internetsivuilla.

7 ASEMAKAAVAN KUVAUS
71 Kaavan rakenne

Asemakaavamuutoksen luonnoksessa kiinteistdt 153-57-87-2 ja 153-409-1-139 on
osoitettu teollisuus-, varasto-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (TK).
Korttelialueen pinta-ala on noin 3,8 ha.

Suunnittelualueen itdosaan on osoitettu suojaviheraluetta (EV).

Suunnittelualueen pohjoisosa on osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL).
Suunnittelualueen etelaosassa seka Kultakuusenkujalta pohjoiseen kulkee maakaa-
sulinja. Korttelialueen lapi kulkee myos vesi- ja viemariverkostot.

7.2 Mitoitus

Kaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on noin 5,3 ha.

Teollisuus-, varasto-, liikke- ja toimistorakennusten korttelialueen (TK) tehokkuudeksi
on osoitettu e=0.50, mika tarkoittaa rakennusoikeutena yhteensa noin 19031 k-m2.
Tehokkuus on vahaisesti lahiympariston teollisuusalueiden tonttitehokkuuksia kor-
keampi, silla korttelialueen kayttotarkoitus mahdollistaa monipuolisempia toimin-
toja suunnittelualueella, kuten lilkerakentamista.

Suurimmaksi sallituksi kerrosluvuksi on osoitettu .

19

Kultakuusenkuja 1105, Kaavaselostus, Endotus



Suojaviheraluetta (EV) muodostuu noin 0,7 ha.

Lahivirkistysaluetta (VL) muodostuu noin 0,8 ha.

8 KAAVAN VAIKUTUKSET

8.1

8.2

8.3

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Suunnittelualue sijaitsee kaupungin reuna-alueella, rajakaupan suuryksikdiden ja
teollisuusalueen laheisyydessa, joten alueen rakentuminen ei merkittavasti vaikuta
alueen kaupunkikuvaan tai yhdyskuntarakenteeseen. Alue on jo nykyisellaan ase-
makaavoitettu, ja asemakaavan mitoitus sdilyy muutoksessa lahes ennallaan, joten
vaikutukset arvioidaan vahaisiksi yhdyskuntarakenteen ja taajamakuvan osalta. En-
sontien puolella sijaitseva suojaviheralue vahentaa rakentamisen nakyvyytta itaan
asutuksen suuntaan. Rakentamisen suurin sallittu kerrosluku on Il, joten rakennuk-
set eivat hahmotu kovin kauas taajamakuvassa.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Osa suunnittelualueesta on talla hetkelld rakentamatonta, kasvillisuuspeitteista alu-
etta. Rakentamisen myoéta alueen kasvillisuus haviaa rakentamiseen osoitetuilta
korttelialueilta. Alueelle tehtyjen luontoselvitysten perusteella alueella ei ole to-
dettu erityisia luontoarvoja tai luonnon monimuotoisuuden kannalta merkittavia
kohteita tai lajistoa, joten vaikutukset kasvillisuuteen ja eldaimistédn ovat vahaiset.

Suunnittelualue on vesi- ja viemariverkoston piirissa. Kaava-alue sijoittuu kokonai-
suudessaan pohjavesialueelle, jonka luokitus on "Muu vedenhankintaan soveltuva
alue” (luokka 2). Alueelle ei ole laadittu pohjavesien suojelusuunnitelmaa. Alueen
maapera on vetta heikosti lapaisevaa savea ja silttia.

Mahdolliset vaikutukset pohjaveteen muodostuvat paaosin rakentamisen aikana.
Alueelle sijoitettavan toiminnan laatua on rajoitettu kaavamaarayksin. Pohjaveteen
Jja maaperaan kohdistuvia vaikutuksia minimoidaan kaavamaarayksella: "Pohjavesi-
alueella tulee ottaa huomioon, etta rakentamista ja muita toimenpiteita saattaa ra-
Jjoittaa ymparisténsuojelulain mukainen pohjaveden pilaamiskielto. Alueella tehta-
vissa toimenpiteissa on kiinnitettava erityista huomiota pohjaveden ja maaperan pi-
laantumisen estamiseen. Pohjavesialueella on pohjaveden laatua ja maaraa vaaran-
tavat toimenpiteet kielletty."

Kaavamaarayksissa edellytetaan, etta suunnitelma hulevesien kasittelysta tulee
esittaa rakennuslupavaiheessa. Mikali alueelta muodostuvat hulevedet johdetaan
hulevesijarjestelmaan, voi se vaikuttaa muodostuvan pohjaveden maaraan. Raken-
tamiselle osoitettu alue on pinta-alaltaan kuitenkin pieni seka alueen maapera hei-
kosti vetta lapaisevaa, joten vaikutukset muodostuvan pohjaveden maaraan ovat
arviolta vahaiset.

Vaikutukset elinkeinotoimintaan

Asemakaavamuutoksen myota alueen lilkketoiminnan kehittyminen ja
monipuolistuminen on mahdollista. Muutos voi vaikuttaa alueen tyépaikkojen
maaraan lisaavasti.
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8.4 Vaikutukset lilkkenteeseen

Asemakaavamuutoksen sailyy mitoitukseltaan lahes ennallaan, joten
toteuttaminen ei juurikaan lisaa likennemaaria nykyisesta. Liikerakentaminen saat-
taa vahaisesti lisata alueen liikennemaaria, mutta kaavamuutoksen kokonaisvaiku-
tusten liikenteeseen arvioidaan jaavan vahaisiksi.

8.5 Vaikutukset ilmastoon

Asemakaavan muutoksella mahdollistettavilla toiminnoilla ei ole merkittavia
ilmastovaikutuksia.

Rakentamiseen kaytettava pinta-ala ei juurikaan kasva nykyisesta, joten kasvullinen
ala sailyy lahes samana.

Ilmastovaikutukset syntyvat mahdollisesti lisaantyvasta liikkenteestd, mutta likenne-
maarien kasvun arvioidaan jaavan vahaisiksi ja siten myds ilmastovaikutusten ole-
van vahaiset.

Rakennusvaiheessa syntyy CO.-paastoja mm. rakennustarvikkeiden ja muiden ma-
teriaalien hankinta- ja kuljetusketjuista.

8.6 Sosiaaliset ja kulttuurilliset vaikutukset

Kaavamuutoksella ei ole sosiaalisia ja kulttuurillisia vaikutuksia.

8.7 Nimisto

Kaavamuutosalueen nimistd sailyy ennallaan. Uusia nimia ei muodostu.

9. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

9.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavamuutoksen toteuttaminen voidaan aloittaa, kun kaavan hyvaksymis-
paatds on saanut lainvoiman, ja kaava on kuulutettu voimaantulleeksi.

9.2 Toteutuksen seuranta
Toteutuksen seurannasta vastaa Imatran kaupunki.
Lisatietoja kaavan valmistelusta antaa:

Marjo Tauriainen, kaavasuunnittelija Marja Pelo, kaavoituspaallikkd
puh. 020 617 1164 puh. 020 617 1074

Imatran kaupunki, Virastokatu 2, 55100 Imatra
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