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KAJAANIN KAUPUNKI
TEKNINEN VIRASTO

Kaavoitus- ja talonsuunnitteluosasto

1

1.

11
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B

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 3. pdivana
kesakuuta 1986 paivattyd asemakaavakarttaa.

ASEMAKAAVAN MUUTOS KOSKEE

Kajaanin kaupunki

Kaupunginosa 9 Lohtaja

Korttelit ja tontit 23:1 - 3 sekd 25:2 ja 3
ja puistoaluetta (Lahjoitusmaa nro 1).

ASEMAKAAVAN MUUTOKSELLA MUODOSTUU
Kajaanin kaupunki

Kaupunginosa 9 Lohtaja

Kortteli 23 seka osa korttelista 25
ja puistoaluetta.

Kaava-alue sijaitsee n. 3,3 km (2,8 km linnuntietd) kaupungin
keskustasta lanteen Lohtajan keskustassa.

PERUSTIEDOT
Suunnittelutilanne
Seutukaava

Kainuun seutukaavaliitto on laatinut virkistys- ja suojelu-
alueiden vaihekaavan vuonna 1979, jonka sisdasiainministerio
on vahvistanut 29.4.1980. Ymparistoministerio on vahvistanut
3.11.1983 vaihekaavan II, joka sisdaltda taajamat, teollisuuden,
Toma-, liikenne- ja erityistoimintojen alueet seka retkeily-
reitit.

Yleiskaava

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 26.4.1982 keskeisten alueiden
I-asteen yleiskaavan (liitekartta 2a).

Asemakaava

Alueella on voimassa sisdasiainministerion 31.8.1979 vahvistama
asemakaava. Tontit 23:2 ja 25:3 on kaavoitettu III-kerroksisia
asuinkerrostaloja varten tehokkuudella e = 0,7, tontit 23:1 ja
25:2 1l-kerroksisia asuinpientaloja varten tehokkuudella e =
0,45 ga tontti 23:3 on osoiteftu [I1-kerroksiselle liikerakennuk-
selle tehokkuudella e = 0,4. \ liitekartta 3 ja 8)
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Rakennusjarjestys

Kajaanin kaupungin rakennusjarjestys on vahvistettu sisa-
asiainministeriossa 11.12.1963.

Tonttijako ja -rekisteri

Tonttijako korttelissa 25 on hyvaksytty 14.7.1980 ja tontit
2 ja 3 merkitty tonttirekisteriin 28.10.1980. Tonttijako
tontilla 23:3 on hyvaksytty 8.2.1982 ja tontti 3 merkitty
tonttirekisteriin 22.6.1982. Loppuosalle korttelia ei ole
laadittu tonttijakoa. Yleiset alueet ovat maarekisterissa
merkinndalla Lahjoitusmaa nro 1.

Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa, eikd rajoitusta
lukuun ottamatta tontteja 23:1 ja 2, joilla ei ole tontti-
jakoa eivatka tontit ole tonttirekisterissad.

Paatokset, suunnitelmat

Tonttien 23:1 ja 2 varaaja sekd tontin 25:3 ja vuokraaja ovat
anoneet asemakaavan muutosta, jossa korttelialueet muutetaan
kerrostalotonteista rivitalotonteiksi. Tontille 23:1 on myon-
netty kuluvalle vugde]]e aravalaina 11 - 12 rivitaloasunnon
(1 011 - 1 030 k-m~) rakentamiseksi.

Maanomistus

Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa. Tontti 25:2 on
vuokrattu Asunto Oy Maahisenkodille ja tontti nro 3 24.5.1983
Rakennusliike Velj. Hoskio Ky:1le, joka on hakenut rakentami-
selle jatkoaikaa. Tontti 23:3 on vuokrattu Kesko Oy:1le.
Tontit 23:1 ja 2 on varattu Kainuun Salpa Oy:1le kesakuun lop-
puun 1986.

Vdesto ja tyopaikat

Tontilla 25:2 on n. 50 asukasta ja tontilla 23:3 20 tyo-
paikkaa paivittaistavaramyymaldassd, parturi-kampaamossa, pos-
tissa ja grillikioskissa.



14
14.1

14.2

14.3

14.4

15

16

Rakennettu ymparisto
Kokonaisrakenne

Alue muodostaa pdadosan Lohtajan lahipalvelukeskuksen keskus-
torin ja sen jatkeena olevan keskuspuiston rakennetusta ympa-
ristostd. Torin pohjoispuolella sijaitsevat yhteiskuntapalve-
lut ja eteldpuolella kaupalliset palvelut.

Maankaytto

Tontilla 23:3 sijaitsee 592,3 k-mZ:n suuruinen I-kerroksinen
liikerakennus ja tontilla 25:2 2 neljaasuntoista ja 2 viisi-
asuntoista I-kerro%sista rivitaloa varastorakennuksineen
yhteensa 1 276 k-m~.

Lahipalvelut

Lahipalveluista kaava-alueella tai sen valittomassa laheisyy-
dessa ovat paivittaistavaramyymala, elintarvikekioski (grilli),
leikkipuisto (osittain rakennettu), pdivakoti, puhelinkioski,
pallokentta n. 300 metrin etdisyydella. Puuttuvia lahipalveluja
ovat mm. kaupungin kerhotila. Lohtaja - Ketun yhteisista alue-
palveluista ovat laheisyydessa peruskoulun ala-aste, josta
kaytossda on vasta kaksi luokkaa, sivuterveysasema, posti,
parturi-kampaamo ja seurakuntatalo. Puuttuvia aluepalveluja
ovat mm. sivukirjasto, urheilukentta, kerhotalo nuorisolle,
tilat vanhuksille ja koululaisille, apteekki ja kahvila.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alueella on kaukolampo- ja muut tarvittavat yhdyskuntatekniset
verkostot. Asuntojen tarvitsemat vaestonsuojat ovat vain suu-

rimmissa asuinkerrostaloissa. Mm. kaava-alueen kaakkoispuolella
korttelissa 22 olevien asuinkerrostalojen ja kaikkien pientalo-
jen asukkaiden suojaamiseksi on kaupungin rakennettava vdeston-
suojat. Lohtajan kaupunginosassa on kerrostaloissa suojatiloja
400 henkilolle. Asukkaita on vuoden 1985 lopussa ollut 1857.

Luonnonymparisto

Alueella kasvaa padasiassa havumetsaa ja se viettdd koilliseen
ja eteldosasta kaakkoon. Maapera on silttimoreenia, joka
alavimmilla osilla on osittain soistunutta.

Erityispiirteet ja suojelukohteet

Alueella ei ole suojelukohteita, jollei sellaisena pideta
vanhaa Vuoreslahdentietd, joka on viela jaljella korttelin
23 keskelld. Erityispiirteend on alueen sijainnista johtuva
kaupunkikuvallinen merkitys ja suunnittelutasovaatimus.
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Ympariston hairiotekijat

Maaston kaltevuudesta, irtomaakerroksen karuudesta ja havu-
puuvaltaisuudesta johtuen maaperan kulutuskestdavyys on huono
padosalla aluetta.

TAVOITTEET

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on vahentdd rakennusoikeutta
niin, etta alueen tontit tulevat ldhiaikoina kaavan mukaan
rakennetuiksi ja tehda mahdolliseksi liikerakennuksen ja sen
piha-alueen laajennus sekd tontin 25:2 rivitaloasuntojen oles-
kelupihojen laajentaminen vahintdan 5 metrin syvyisiksi.

ASEMAKAAVAN MUUTOS JA SEN PERUSTELUT
Yleisperustelu ja -kuvaus

Kaavan muutoksen lahtokohtana on ollut pyrkimys saada asuma-
lahiokeskus mahdol1lisimman pian valmiiksi rakennettua, vaikka
eivat I - II-kerroksiset rivitalot annakaan mahdollisuutta sel-
laisen kaupunkimaisen liikekeskustan luomiselle, kuin kerros-
talot olisivat tehneet.

Maanomistus

Kaupunki on periaatteessa hyvaksynyt jo vuosi sitten asunto-
lainaa tontille nro 23:1 kdasitellessdan, ettd rivitalotonttia
laajennetaan kerrostalotontin suuntaan.

Kokonaismitoitus

Rakennusoikeuden vahentamiselld ndain pienelld alueella ei ole
oleellista merkitysta kaupunginosan palvelujen mitoitukseen.

Rakennettu ymparisto
Kokonaisrakenne

Koska osa liikekeskuksen korttelialueesta on kdaytetty yksino-
maan yhteiskunta palvelujen sijoittamiseen, on osa kerrostalo-
korttelialueesta osoitettu kaupallisten palvelujen hyvaksi.
Ja koska korttelin 23 rivitalotontin rajoja on muutettu osit-
tain siitd syystd, etta viereiselle puistoalueelle rakennettu
kevyen liikenteen vdyla sijaitsee osittain korttelialueella
ja osittain siitd syystd, ettd kerrostalotontista on kokonaan
luovuttu, on ollut mahdollista palauttaa keskuspuisto entisen
kokoiseksi ja liittad korttelien valisestda puistovyohykkeestd
osa tonttiin 25:2. Keskuspuistoa pienennettiin aikaisemmalla
kaavamuutoksella pdivakodin piha-alueen hyvaksi.
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Maankaytto

Korttelialueet

- AR-8, rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennus-
ten korttelialue, I - II-kerrosta, e = 0,4,
vahintdan 15 % kerrosalasta varattava auton sdily-
tyspaikkojen rakentamiseen, vahintdan 1 ap/asunto

- KY-2, liike-, toimisto- ja yleisten rakennusten kortteli-

alue. Sallitusta kerrosalasta tulee vahintaan
40 % kayttad liiketilojen rakentamiseen.

Katu- ja liikennealueet

Aluetta ymparoivistda kaduista Menninkdaisentie on pddliikenne-
vayla, jolta tonttiliittymid on kaavassa rajoitettu.

Virkistysalueet

Korttelia 23 rajaavat vihervayldat muodostavat samalla asunto-

alueen tarkeimmdat sisaisen kevyen liikenteen akselit. Keskus-

puiston tarkoituksena on myoskin tuoda luonnonelementti tori-

ympariston kaunistukseksi sekd toimia ympdaroivien korttelialu-
eiden lahipuistona.

Palvelut

Kaupungin ja seutukaavan yhdessa tekeman palveluselvityksen
1982 perusteella Lohtajan ja Ketun yhteiselta palvelualueelta
puuttuvaa kerhotaloa varten on nuorisolautakunta varannut
erillisen tontin kaava-alueen lounaispuolelta, mutta Lohtajan
lahipalveluksi tarvittavat kerhotilat voidaan sijoittaa myos
kaava-alueelle, jos ne eivdat mahdu kortteliin 24.

Yhdyskuntatekninen huolto
Ks. kohta 14.4.

Luonnonymparisto

Puuston hitaan kasvun ja maaston osittaisen karuuden takia
tulee rakennusten maastoon sovituksessa valttad kaikkia
mahdollisia leikkauksia ja pengerryksid, jotta nykyinen
puusto sdilyisi edes rakentamattomilla korttelin osilla.
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Erityispiirteet ja suojelukohteet

Vanha maantie on suurimmalta osaltaan sailytetty puistoalu-
eella sijaitsevana kevyen liikenteen reittind kaava-alueen
ulkopuolella. Korttelialueiden sijainti palvelukeskuksen
keskustorin ja -puiston sekd kaupunginosaa halkaisevan viher-
reitin molemmin puolin edellyttda rakennussuunnittelulta kor-
keaa arkkitehtoonista tasoa ja ymparistgolosuhteiden huomioon
ottamista. Varsinkin liikerakennustontin taydennysrakentamisen
laatutasolla ja sijoituksella on oleellinen merkitys koko pal-
velukeskuksen henked luovana tekijana seka torin suunnasta
etta Satumaantien suunnasta katsottuna.

TOTEUTTAMINEN
Rakentamisaikataulu

Rivitalotontit rakennetaan ldhimman kahden vuoden aikana
aloittaen syksylla 1986. Liikekeskustan laajennustontin raken-
tamisesta ei ole aikataulua. Keskuspuiston rakentaminen jatkuu

lahempien vuosien aikana myonnettyjen maararahojen puitteissa.

Kunnan toteuttamistoimenpiteet
Kaupungin tulee kaavan vahvistamisen jalkeen

- tehda tonttijaot, vuokrasopimukset seka tarkis-
tettava vanhat, perustettava tarvittavat tontti-
rasitteet. Uusia tontinvuokrasopimuksia tehtdessa
tulee huolehtia siitd, ettd vahintdan nykyisen
kokoiset paivittdistavaroiden myyntitilat sdilyvat
kaava-alueella (kiinteisto- ja mittausosasto)

- suunm'te1tava‘)arakennettava jalkakdytdava Maahisen-
tien alkupaahan ja sen jatkeeksi Lohtajan puis-
toon johtava kevyen liikenteen vadyla tontille
25:5 (kunnallistekninen suunnitteluosasto,
rakennusosasto)

- suunnite]tavanakennettava keskuspuisto lisdalu-
eineen (kiinteistotoimisto, kaupunginpuutarhuri)

- varauduttava yleisten vaestonsuojien rakentami-
seen suorittamalla paikkatarvelaskelmat ja
laatimalla kustannusarviot (vdestonsuojeluviran-
omaiset) varaamalla rahoitus talousarvioon
(vaestonsuojelulautakunta, kaupunginhallitus),
ottamalla hankkeet huomioon alueella olevien tont-
tien luovuttamisen yhteydessa tai neuvottelemalla
yksityisten hallitsemien tonttien hyvaksi. kdytos-
td (kiinteisto- ja mittausosasto) seka ottamalla
hankkeet huomioon kaupungin omien rakennusten
yksityiskohtaisessa suunnittelussa (kaavoitus-
ja talonsuunnitteluosasto)
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- valvoa ja ohjata rakennussuunnittelua ja
rakentamista niin, etta alueesta muodostuu
viihtyisda ja edustava kokonaisuus (rakennusval-
vontatoimisto, julkisivulautakunta).

SUUNNITTELUVAIHEET
Asemakaavan muutos on tehty tontin vuokralaisten ja varaajien
aloitteesta, mutta koskee kaupungin omistamaa maata. Ehdotuk-

sesta on neuvoteltu tonttien vuokralaisten, varaajien ja
asukkaiden edustajien kanssa.

Kajaanissa 3. paivand kesakuuta 1986

Asemakaava-arkkitehti
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Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten
korttelialue. Alueelle saadaan rakentaa myds asuin-
kerrostaloja, joiden alimman kerroksen asunnoista tulee
olla suora yhteys vadhintddn viiden metrin syvyiselle
omalle eristetylle piha-alueelle. Jokaiselle aidatulle
piha-alueelle tulee jdr jestdd kulkuyhteys tontin muista
osista tai yleiselld alueella olevalta rakennetulta
kulkuvdylalta.

Vahintddan 15% sallitusta kerrosalasta tulee varata au-
tonsdilytyspaikkojen tai niihin verrattavien tilojen
rakentamiseen.

Liike-, toimisto- ja yleisten rakennusten korttelialue.
Vahintdian 40% sallitusta kerrosalasta on kaytettavd
liiketilojen rakentamiseen. Alueelle ei saa sijoittaa
ulkovarastoja eikd polttoaineenjakeluasemaa. Alueelle
saadaan sijoittaa korkeintaan 1 asunto tonttia kohti
sellaista henkilokuntaa varten, jonka alituinen las-
ndolo paikalla on valttamaton.

Puisto.

3 m sen kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jota
vahvistaminen koskee.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri kaavamidirdysten alaisten alueenosien vdlinen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.
Yleisen alueen nimi.

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

Murtoluku roomalaisen numeron edessd osoittaa, kuinka
suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa
kaavassa lukumadraltddn mainittujen kerrosten alapuo-
lella olevasta tilasta kerrosluvun estdmatta kayttaa
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.

Rakennusala.

i

Talousrakennuksen rakennusala.
Autonsidilytyspaikan rakennusala.

Autonsidilytyspaikan rakennusala, jolle on istutettava

vihintddan 1 vdhintddn 3 m korkea puu jokaista 195 m?
kohti ja pensaita siltd osin kun alueelle ei ole raken-

nettu.
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Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Istutettava alueen osa.

Istutettava alueen osa, jolla tulee olla vdhintddn 3 m
korkuisia puita korkeintaan 8 m valein sekd pensaita
yhtendisend suojaistutuksena.

Alueen sisdiselle jalankululle varattu alueen osa.
Pysdkoimispaikka.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jadrjestaa
ajoneuvoliittymaa.

YLEISET MAARAYKSET:

Tontilla, rakennuspaikalla tai niiden pysdakdintiin varatuilla
alueilla tulee olla vahintddn seuraavien perusteiden mukaan las-
kettu mddrda autopaikkoja.

~Asunnot enintdain kahden asunnon asuinpientaloissa: 2 autopaikkaa
asuntoa kohti.

~Asunnot muissa rakennuksissa kuin enintddn kahden asunnon asuin-
pientaloissa: 1 autopaikka jokaista asuinkerrosalan alkavaa 85m’
kohti, kuitenkin vahintaan 1 autopaikka asuntoa kohti.

~Toimistot, liikehuoneistot tai niihin verrattavat: 1 autopaikka
jokaista kerrosalan alkavaa 50 m? kohti.

—Kokoustilat niihin liittyvine muine yleisttiloineen: 1 autopaikka
jokaista kerrosalan alkavaa 15 m? kohti.

-Auto- ja -tarvikemyymdldt sekd ravitsemusliikkeet tai niihin verrat-
tavat: 1 autopaikka jokaista kerrosalan alkavaa 25 m? kohti.

-Lasten- ja vanhainkodit tai niihin verrattavat: 1 autopaikka
jokaista kerrosalan alkavaa 100 m? kohti.

-Oppilaitokset, sairaalat ja niihin verrattavat: 1 autopaikka
jokaista kerrosalan alkavaa 100 m* kohti.

—Kioskit tai niihin verrattavat: 1 autopaikka jokaista kerrosalan
alkavaa 4 m? kohti.

_Muut tilat: Rakennuslupaviranomaisten harkinnan mukaan edelld
lueteltuja laskentaperusteita noudattaen.

Rakennuslupaviranomainen voi mydntdd lykkaystd autopaikkojen ra-
kentamisvelvollisuuteen korkeintaan viideksi vuodeksi kerrallaan
ja korkeintaan 30 % asemakaavassa asuntoja ja 50 % muita tiloja
varten midrdatystd autopaikkojen madrdstd sen mukaan kuinka paljon
pienemmaksi ldhiaikojen autopaikkatarve voidaan osoittaa. Hakijan
on osoitettava, ettei autopaikkojen myohemmalle rakentamiselle
ole esteitd ja ettd autopaikat kulloinkin riittdavat tontilla asu-
vien, tyoskentelevien, asioivien ja vierailijoiden tarpeisiin.
Jos lykkdystd myonnetddn kokoustilojen osalta, saadaan tarvetta
arvioitaessa ottaa huomioon tontin laheisyydessd olevat yleiset
pysdkointipaikat kaupunginhallituksen suostumuksella.

Jos useamman kuin 4 auton pysdkointialue on kohtisuoraan 15 m
lihempdnd asuinhuoneiden ikkunaseindd tulee alueen olla vahin-
tdin 1 m asuinhuoneiden lattiatasoa alempana tai riittavan kor-
kealla tiiviilld aidalla suojattu ja jos se on 8 m ldahempdnd,
vidhintddn 2 m alempana ja autopaikat varustettuna katoksella.




5 m lahempidnd leikki- tai oleskelualuetta

olevat autopaikat, jotka

eivat ole vdahintdian 1 m sitd alempana tulee suojata riittdvan tii-

v{illé aidalla.

Tontilla on varattava yhtendistad leikkiin
aluetta vahintdan 0,15 m?

ja oleskeluun soveltuvaa

jokaista asuinkerrosalanelidmetria kohti.

Alue tulee suojata istutuksilla ja tarvittaessa aitaamalla ajoneu-
voliikenteestd, jatteiden sdilytys- ja vaatteiden tomutuspaikoista.

Tontilla tulee olla kasvavia, vahintdan 3
tddn 1 kpl jokaista tontin alkavaa 250 m’

m korkuisia puita vahin-
kohti sekd pensaita.

Tontilla olevien autonsidilytyspaikkojen edessd kulkusuunnassa tulee

olla vahintdidn 5 m pituinen vapaa tila tontilla.

sijoitettava tontin kadunpuoleiseen osaan,

Autopaikat on
ellei rakennuslupavirano-

mainen erityisistd syistd myonnd poikkeusta tai ellei kaavassa ole

toisin osoitettu.
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MERKINTOJEN SELITYKSET:

mesmmmsmim 3 sen alueen ulkopuolella

jonka merkinndt poistetaan.

Otteen voimassa olevasta asemakaavasta

oikeaksi todistaa '\A i
Kajaanissa 11.6.1986 2‘"‘-

Aulis Reini
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POISTOKARTTA
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