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Kaupunginvaltuuston paatékset 5.11.2001 § 133 ja § 134

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Selvitykset ja suunnitelmat

- yleissuunnitelmatasoinen lilkenne- ja katuymparistésuunnitelma lahi-
alueelle (3a)

- rakennushankkeen luonnoksia (3b)

- selvitys rakennushistoriasta (3c)

- ote maaperéan pilaantuneisuuden esiselvityksesta ja alustavasta
maaperatutkimuksesta, selostus ja tutkimuskartta (3d)

- alustava arkeologinen selvitys (3e)

Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja

lahdemateriaalista

- Kajaanin kaupungin katuverkon liikennelaskennat 1995-2001

- Kajaanin liikenneturvallisuussuunnitelma, likenneymparist®, 2001

- Kajaanin ydinkeskustan osayleiskaava, 1984

- Kajaanin keskustaajama osayleiskaava 2015, 1992

- Kajaanin keskustan katualueet, yleissuunnitelma, 2001

- Kajaanin kaupungin talousarvio 2002

LITEKARTAT
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Ote Kajaanin keskustaajaman osayleiskaavasta 2015 (2a) ja sen suo-
jelukohdekartasta (2b), ote Kajaanin ydinkeskustan osayleiskaavasta
(2¢) ja sen havainnekuvasta (2d)

Voimassa oleva asemakaava, poistokartta

Rakennettu ympérist6: rakennukset (5a), viistoilmakuvat (5b), tekniset
verkostot (5¢)

Asemakaavakartta maarayksineen
Havainnekuvat: ote ympariston liikenteen yleissuunnitelmasta (8a), ote
uudisrakennusten hankesuunnitelmaluonnoksista (8b)



ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

KAJAANIN KAUPUNKI
Tekninen palvelukeskus

Asemakaavan muutoksen selostus, joka koskee 31 paivana tammikuuta
2002 paivattya asemakaavakarttaa.

ASEMAKAAVAN MUUTOS KOSKEE
Kajaanin kaupunki

1. kaupunginosa

kortteli 9, tontit 25, 26 ja 28

seka katualuetta.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSELLA MUODOSTUU
Kajaanin kaupunki

1. kaupunginosa

kortteli 9 tontit 1, 2 ja 3 seka katualuetta.

Kaava-alue on kaupungin ydinkeskustassa.

TIVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaupunginvaltuusto teki 5.11.2001 § 133 periaatepaatoksen IT-talo- ja elo-
kuvakeskus-hankkeen toteuttamisesta Kauppakatu 36 ja 38 alueelle.

Kajaanin kaupunki, Kiinteisté Oy Kauppakatu 38 ja Kainuun Sanomat Oy
allekirjoittivat 22.1.2002 maankayttésopimuksen kiinteistokaupasta, asema-
kaavan ja tonttijaon muutosten laadinnasta ja toteuttamisesta, autopaikka-
rasitteen perustamisesta ja autopaikkojen rakentamisesta.

Asemakaavan muutosprosessi toteutui osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man mukaisesti. Sen yhteydessa laadittiin yleissuunnitelmatasoinen liiken-
ne- ja katuymparistésuunnitelma lahialueelle ja rakennushankkeen luon-
noksia. Kaavamuutosta varten selvitettiin rakennushistoriaa, maaperan pi-
laantuneisuutta ja arkeologiaa seka liikennemelua.

Kaavamuutosta varten pidettiin 15 suunnittelukokousta ja kaksi yleisétilai-
suutta. Hankkeen valmisteluun osallistui useita kymmenia eri alojen asian-
tuntijoita ja osallisia.

2.2 Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutoksen tavoite on mahdollistaa IT-talon ja elokuvakes-
kuksen rakentaminen Kajaanin ydinkeskustan kortteliin 9, Kainuun Sano-



mat Oy:n omistamien rakennusten kaytto liike-, toimisto- ja asuintiloina,
vanhan rakennuskannan suojelu ja riittdva pysakdintipaikkojen tarjonta.

Korttelin 9 padkéayttétarkoitus muuttuu asuinkerrostalokorttelista toimitilara-
kennusten kortteliksi, jossa sallitaan asumista. Sallittu kerrosala lisdantyy
lahes kaksinkertaiseksi. Pysékdintia varten osoitetaan maanalaista tilaa se-
ka korttelialueen etta katualueen alle. Nelja rakennusta, yhteensa lahes
3000 k-m?, suojellaan asemakaavalla ja ydinkeskustan viimeisen umpipihan
sailymista edistetdan.

2.3 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

Alueelle voidaan rakentaa asemakaavan muutoksen tultua lainvoimaiseksi.
Ennen uudisrakentamista on pilaantunut maapera puhdistettava. Ennen
kaivutdiden aloittamista on selvitettava tarkemmin mahdollisten arkeolo-
gisten jdanteiden sijaintia ja suoritetaan niiden vaatimat tyot.

IT-talo ja elokuvakeskus on tarkoitus rakentaa ns. projektinjohtourakkana

vuosina 2002-03. Lahialueen liikenneymparistd pyritddn viimeistelemaan
samanaikaisesti rakennushankkeen ymparistétdiden kanssa.

LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Kaavamuutosalue on Kajaanin ydinkeskustan ruutukaava-aluetta, kaupun-
gin toiminnallista liikekeskusta, jota ollaan asteittain muuttamassa kavely-
painotteiseksi.

Alue on maastoltaan tasaista rakennettua kaupunkikeskustaa eri ikaisine ja
muotoisine rakennuksineen seka pysakointi- ja katualueineen. Alueelle

suunnitellut uudet toiminnat tukevat olevia keskustatoimintoja.

3.1.3 Rakennettu ympéristd

Tonttien 25, 26 ja 28 rakennusoikeus on kaytetty tonttien 26 ja 28 raken-
nuksiin (kartta 5a, viistoilmakuvat 5b).

Tontti 25 on asfaltoitu pysakdintialueeksi, jossa osa paikoista on yleisessa
kaytdssa ja osa vuokrattuna. Tontilla kasvaa kolme koivua.

Tontilla 26 on Kauppakadun varressa kolmikerroksinen ja Pohjolankadun
puolella kaksikerroksinen liike- ja toimistorakennus. Tontilla 28 on Kauppa-
kadun varressa kolme- ja nelikerroksinen rakennus, joiden pohjakerros on
liketiloja ja ylemmat kerrokset asuin- ja toimistotiloja. Pohjolankadun puo-
lella on 7-kerroksinen asuinkerrostalo, jonka pohjakerros on liiketiloja.
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Tontilla 28 on Kajaanin ydinkeskustan viimeinen sailynyt umpinainen piha-
piiri, jota rajaavat sivuilta vanha painohalli ja autotallirakennus. Piha on as-
faltoitu autopaikoiksi ja kaipaa kunnostusta. Painohallin seinustalla on Ka-
jaanin oloissa erikoisen runsaaksi kehittynyt villiviinikasvusto.

Kaavamuutosalueeseen sisaltyvalla katualueella on Ammékoskenkatu ja
ns. Pohjolankadun sivuvayla pysakdintipaikkoineen. Ammakoskenkadun
varressa on koivurivi, joka on kuntotutkimuksen perusteella uusittava.

Lahiymparistén katualueiden liikennemaarat ovat muuttuneet viime vuosina
ydinkeskustan kavelypainotteisuuden lisdyksen vuoksi seuraavasti:

likennemaaréat ajon./vrk

syksy - |syksy - |syksy- |joulu- |kevat- |kevat- |kevat -
1995 1996 1997 1997 1999 2000 2001
kokeilu
Pohjolankatu 9200 10000| 10200| 10900| 11050| 10550| 12000
Sissikatu -1 11950 9650 9250 5250 8100| 8050
Kauppakatu 10500| 12200 - - - - -

Kajaanin kaupungin katuverkon liikennelaskennat 1995-2001

Kajaanin liikkenneturvallisuussuunnitelman (2001) suositusten mukaan on
nopeusrajoituksia alennettu syksylla 2001 Pohjolankadulla 40 km/h:iin ja
Sissikadulla, Ammakoskenkadulla ja Kauppakadulla 30 km/h:iin.

Alue kuuluu kaupungin yhdyskuntateknisten verkostojen piiriin (kartta 5c).

3.1.4 Maanomistus

Tontin 205-9-1-25 omistaa Kiinteistd Oy Kajaanin Kauppakatu 38, tontit
205-9-1-26 ja 28 Kainuun Sanomat Oy ja katualueen kaupunki. Tontilla
205-9-1-25 on rasitteet tonttien 26 ja 28 autopaikkoja varten.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, pdatokset ja selvitykset

Kainuun seutukaavaliiton vaihekaava | on vahvistettu 29.4.1980, vaihekaa-
va |l 3.11.1983 ja vaihekaava Ill 15.3.1991. Vaihekaavassa alue on taaja-
matoimintojen aluetta.

Kajaanin keskustaajaman osayleiskaava 2015 on vahvistettu 31.5.1993
(KHO 12.8.1994). Osayleiskaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta
(kartta 2a). Kainuun Sanomien painosali on Kajaanin keskustaajama
osayleiskaava 2015:n suojelukohdeluettelossa (kartta 2b) ja se on suojeltu
asemakaavamerkinnélla sr-4: Rakennusala, jolla olevia kirjapainotiloja
saadaan peruskorjata ja vahaisissa maarin laajentaa korttelialueella voi-
massaolevien kayttétarkoitusta ilmoittavien maaraysten estamatta.

Kajaanin ydinkeskustan osayleiskaavan on kaupunginvaltuusto hyvaksynyt
28.1.1985 asemakaavoituksen pohjaksi (kartat 2¢ ja 2d). Osayleiskaavassa
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alue on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta, jossa tehokkuus
e=1,8. Sallitusta kerrosalasta saa kayttaa asuinhuoneistoja varten 70 % ja
liike- ja toimistohuoneistoja varten 50 %. Rakennuksen julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan korkeusasema on maaritelty. Korttelialueen lapi
on varattu ohjeelliset yleisen jalankulun yhteydet Kauppakadun, Pohjolan-
kadun ja Raatihuoneentorin valille.

Alueella on voimassa 23.4.1965 ja 28.4.1980 vahvistetut asemakaavat.
(kartta 3). Voimassa olevassa asemakaavassa alue on yhdistettyjen liike- ja
asuinkerrostalojen korttelialue (ALK ja ALK®).

Tonteilla 25 ja 26 em. kayttdtarkoitusméaarays sisaltaa lisaksi seuraavaa:
"Alueelle saadaan sijoittaa toimisto, liikke- ja kokoustiloja, mutta ei yleista
polttoaineiden jakeluasemaa. Asuinkerrosalaa tulee olla vahintaan 10 % ja
korkeintaan 90 % sallitusta kerrosalasta. Rakennukset on rakennusalojen
osoittamalla tavalla rakennettava yhteen naapuritonteille rakennettujen tai
rakennettavien rakennusten kanssa. Kuitenkin voidaan rakennukset ra-
kentaa irti tontin rajasta, mikali kumpikin osapuoli tekee samoin. Tassé ta-
pauksessa on kerrostalo sijoitettava vahintdan 5 m paahan ja rivitalo va-
hintddn 4 m paahéan tontin rajasta. Jos rakennuksen paaty ulotetaan ra-
kentamattoman naapuritontin rajaan, se on késiteltava julkisivun tapaan.
Téllaiseen paatyyn voidaan naapurin luvalla tehdéa ikkunoita, joiden alareu-
nan korkeus lattiasta on 150 cm. Tontilla tulee olla yksi autopaikka jokaista
asuntoa kohti ja lisdksi yksi autopaikka liike- ja toimistokerrosalan kutakin
100 m? kohti. Yksi autopaikka tulee olla kymmenta kokoushuoneen istuma-
paikkaa ja sairaalan neljaa potilaspaikkaa kohti. Teollisuustontilla tulee olla
yksi autopaikka viitta tydntekijaa kohti.”

Tontilla 28 rakennusoikeus on 3800 k-m? ja kerrosluku Kauppakadun var-
ressa nelja, Pohjolankadun varressa seitseman ja tontin keskiosassa kaksi.
Tontilla 25 rakennusoikeus on 3700 ja tontilla 26 1950 k-m?. Kerrosluvut
ovat Kauppakadun varressa nelja ja muulla osalla tontteja 25 ja 26 kaksi.
Ajoneuvoliikenne on kielletty tonteilta 25 ja 26 Kauppakadulle ja osalle
Ammakoskenkatua.

Kajaanin kaupungin rakennusjarjestyksen kaupunginvaltuusto on hyvaksy-
nyt 30.3.1998. Alue on kiinteistorekisterissa. Pohjakartta on kaavoitusmit-
tausasetuksen n:o 493/82 mukainen ja se perustuu Kajaanin kaupungin
paikkatietojarjestelméaan. Alueen pohjakartan sisalté on tarkastettu
2.1.2002. Alue on rakennuskiellossa 7.1.2003 saakka, koska kaupungin-
valtuusto on paéttdnyt muuttaa alueen asemakaavaa.

3.2.2 Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Lahiymparistén asemakaavat ovat vanhentuneita ja lahes koko ydinkes-
kusta on rakennuskiellossa asemakaavan muuttamista varten. Kajaaninjoki
ja keskusta -osayleiskaavan ja ydinkeskustan asemakaavamuutosten laa-
dinnat ovat ajankohtaisia.



Vuonna 2001 laadittiin Kajaanin keskustan katualueet -yleissuunnitelma,
joka sisaltda katuymparistén muuttumisen toiminnallisesti ja visuaalisesti
kavelypainotteiseksi keskustaksi. Suunnitelma laadittiin yhteistyéssa Ka-
jaanin lilkkenneturvallisuussuunnitelman (2001) kanssa.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET
4.2 Suunnittelun kaynnistaminen ja sita koskevat paatokset (liite 1)

Kaupunginvaltuusto on 5.11.2001 § 133 tehnyt periaatepaatoksen IT-talo-
ja elokuvakeskushankkeen toteuttamisesta Kauppakatu 36 ja 38 alueelle.
P&aatds sisaltdé ehtoja, jotka koskevat hankkeiden rahoitusta ja kaynnisty-
mistd, mutta eivat asemakaavamuutoksen sisaltéa, seka yhden eriavan
mielipiteen.

Kaupunginvaltuusto on 5.11.2001 § 134 paattanyt, etta tonttien 205-1-9-25,
205-9-1-26 ja 205-9-1-28 alueiden asemakaavaa muutetaan IT-talo-
hankkeen edellyttdmalla ja maankayttésopimusluonnoksessa kuvatulla ta-
valla. Lisaksi kaupunginvaltuusto hyvéksyi maankéayttésopimusluonnoksen.

Kajaanin kaupunki, Kiinteisté Oy Kauppakatu 38 ja Kainuun Sanomat Oy
ovat tehneet 22.1.2002 kaupunginvaltuuston hyvaksyman luonnoksen mu-
kaisen maankayttdsopimuksen Kiinteistbkaupasta, asemakaavan ja tonttija-
on muutosten laadinnasta ja toteuttamisesta, autopaikkarasitteen perusta-
misesta ja autopaikkojen rakentamisesta.

Maankayttésopimuksen mukaan asemakaavan ja tonttijaon muutokset laa-
ditaan maankaytt6- ja rakennuslain maarayksia ja Kajaanin ydinkeskustan
osayleiskaavan mitoitusta noudattaen.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

Asemakaavan muutosehdotus laadittiin teknisen palvelukeskuksen maan-
kaytto-vastuualueella osallistumis- ja arviointisuunnitelman (liite 2) mukai-
sessa Yyhteistydssa ja vuorovaikutuksessa.

Kaavamuutoksen yhteydessa laadittiin alueen lahiympéaristéon yleissuun-
nitelmatasoinen lilkkenne- ja katuymparistdsuunnitelma (lite 3a), jonka osal-
listumisprosessi oli kaavaprosessin yhteydessa. IT-talo- ja elokuvakeskus-
rakennusten hankesuunnittelu (liite 3b) kaynnistettiin kaavahankkeen vi-
reille tultua.

Kaavamuutoksen laadintaan liittyi my®s rakennushistorian selvitys (liite 3c),
tontin 25 maaperan saastuneisuuden selvitys (lite 3d) ja sen yhteydessa
suoritettu alustava arkeologinen selvitys (liite 3e). Liséksi kaupungin ympa-
ristévalvonta selvitti likennemelun ja radonin ymparistévaikutuksia.
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Kaavaprosessin aikana pidettiin 15 suunnittelukokousta ja kaksi yleisétilai-
suutta. Hankkeen valmisteluun osallistui useita kymmenia eri alojen asian-
tuntijoita ja osallisia. Paikalliset sanomalehdet julkaisivat kaavamuutospro-
sessin aikana aiheesta 25 artikkelia, yhteensa 19 380 palstamillimetria.
Kaupungin internet-sivujen keskustelupalstoilla hankkeesta ei ollut kannan-
ottoja.

4.4 Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoite on mahdollistaa IT-talon ja elokuvakes-
kuksen rakentaminen Kajaanin ydinkeskustan kortteliin 9, Kainuun Sano-
mat Oy:n omistamien rakennusten kaytto liike- toimisto ja asuintiloina, van-
han rakennuskannan suojelu ja riittdva pysakointipaikkojen tarjonta.

Kaupungin tavoitteet koskevat elinkeinoelaman edistamista, keskustan
toiminnallisuuden ja keskusta-asumisen lisdamista, ydinkeskustan kavely-
painotteisuutta, ymparistdn turvallisuutta ja terveellisyytt4, rakennussuoje-
lua ja ydinkeskustan korttelirakenteen tdydentamista.

Kainuun Sanomat Oy:n tavoitteena on kaupunkikuvan kehittdminen, palve-
lurakenteen ja elinkeinotoiminnan tukeminen seka paaomien ja huomion
siitdminen yrityksen ydintoimintaan.

Kainuun Sanomat Oy:n haluaa sailyttda rakennusten katutasokerrokset lii-
ketiloina ja Pohjolankadun puoleisen kerrostalon asuinkaytdésséa. Kauppa-
kadun puoleisten rakennusten kehittdminen toimistotiloina, mutta myoés
asumisen lisddminen niissd on mahdollista. Pihan uudistaminen ja kattami-
nen seka integrointi IT-talo-elokuvakeskuksen ja Raatihuoneentorin-
Taidemuseon suuntiin on mahdollista.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavamuutoksen vaikutuksia arvioitaessa vaihtoehdot ovat:

0 Asemakaavan muutosta ei tehda

1 Asemakaavan muutos laaditaan ydinkeskustan osayleiskaavan
ja muiden em. tavoitteiden mukaisesti.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS
(kartat 7 ja 8)

Verrattuna voimassa olevaan asemakaavaan korttelin 9 paakayttétarkoitus
muuttuu asuinkerrostalokorttelista toimitilarakennusten kortteliksi, jossa sal-
litaan nykyistd enemman asumista. Sallittu kerrosala lisdantyy lahes kak-
sinkertaiseksi. Pysdkaointia varten osoitetaan maanalaista tilaa seka kortte-
lialueen etté katualueen alle. Nelja rakennusta, yhteensa ldhes 3000 k-m?,
suojellaan asemakaavalla, ja poistetaan aikaisemmin vaarin kohdistettu
suojelumé&arays. Ydinkeskustan viimeisen umpipihan sailymista edistetaan.




8
Kajaanin ydinkeskustan osayleiskaavaan verrattuna asemakaavan muutos
muuttaa korttelin paakayttétarkoitusta enemman toimitila- ja keskustatoi-
mintapainotteiseksi tukien kuitenkin keskusta-asumisenkin lisdantymista.
Asemakaavan muutoksella korttelitehokkuudesta e=2,5 muodostuu kor-
kea, kun ydinkeskustan osayleiskaava sallii vain tehokkuuden e*=1,8. Ra-
kennustehokkuuden suuri nosto vaatii ehdottomasti pysakaintitilojen ra-
kentamista maanalaisina, jota varten kaavamuutoksessa on osoitettu tilaa
kortteliin 9 ja viereisille katualueille.

Uudet toiminnat tdydentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa ja toisaalta
vahvistavat muiden ydinkeskustan palveluiden sailymista ja kehittymista.
Tama asemakaavan muutos pyrkii ydinkeskustan rakenteen eheyttami-
seen, ja samalla siind ennakoidaan tulevien ydinkeskustan asemakaavojen
linjoja ja sisaltoja.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Kortteli 9 on toimitilarakennusten korttelialuetta KTY, joka muodostuu
kolmesta tontista. Tontille 1 on tarkoitus rakentaa IT-talo, tontille 2 elokuva-
keskus ja tontti 3 jaa Kainuun Sanomat Oy:n omistukseen.

Tontit 1 ja 2 kaytetdén uudisrakentamiseen. Kaavan laadintavaiheessa suo-
ritetun tutkimuksen mukaan tontin maapera on pilaantunutta (liite 3d) ja se
on ennen rakentamisen aloittamista puhdistettava ja kunnostettava,
(saa). Ennen kaivutdiden aloittamista on selvitettava tarkemmin mahdollis-
ten arkeologisten jaanteiden sijaintia (liite 3e).

Rakennusalat tonteilla 1 ja 2 ovat Kauppakadun ja Pohjolankadun suuntai-
set ja rakennukset ohjataan kaavamaarayksella kadun puoleisiin tontin-
rajoihin kiinni.

Tontilla 1 IT-taloa varten rakennusoikeus on yhteensa 6200 k-m? Pohjolan-
kadun reunassa ja tontilla 26 olevassa peruskorjattavassa rakennuksessa.
Kerrosluvut ovat kaksi, kolme ja kuusi, ja rakennuksen julkisivupinnan ja
vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema Pohjolankadun reunassa
(+163,1) lukuun ottamatta Pohjolankadun ja Ammakoskenkadun nurkkaa,
jossa julkisivukorkeus voi olla suurempi.

Tontille 1 saadaan sijoittaa kellarikerros, joka tulee varata yksinomaan
asemakaavassa maarattyja autopaikkoja varten, ma-7, ja sen kautta
tulee jarjestaa kulkuyhteys viereisen kadun alle tasolle n. (+137). Ajo-
luiska maanalaisiin tiloihin on Amméakoskenkadulta samoin kuin maan-
tasossa olevalle pihalle, jossa on pyséakdimispaikka p, ja tonttien 1 ja 2
huoltopiha.

Tontilla 2 on elokuvakeskusta varten rakennusoikeutta 2300 k-m? Kauppa-
kadun varressa. Kerrosluku on kolme ja rakennuksen julkisivupinnan ja ve-
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sikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema (+152,0). Rakennuksen alle voi-
daan sijoittaa maanalainen vaestonsuojaksi tarkoitettu tila, mav.

Tontilla 3 rakennusoikeus on Pohjolankadun puoleisella rakennusalalla
3500 ja muulla tontilla 4500 k-m?. Kerrosluvut ovat seitsemén, kolme, nelja
ja piharakennuksissa yksi. Pohjolankadun puolella 90 % ja Kauppakadun
puolella 50 % rakennusalan kerrosalasta saa kayttda asuinhuoneistoja
varten. Kauppakadun puoleisiin kolmikerroksisiin rakennuksiin sallitaan
ullakkorakentaminen, lllu1/3. Sisapihalle on mahdollista rakentaa valo-
katteinen tila, v-1, jota ei lasketa kerrosalaan ja johon tulee sijoittaa mm.
tilaa jalankululle. Pohjolankadun puolella rakennuksen ulkoseinien seka
ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden liikennemelua vas-
taan on oltava vahintdéan 35 dBA.

Tontin vanhan rakennuskannan suojelusuosituksen (liite 3c) mukaan vanha

painohalli ja Kauppakadun puoleiset rakennukset on varustettu suojelumer-

kinnalla:

sr-20 Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja kaupunkikuvan
sailymisen kannalta arvokas rakennus, jota ei saa purkaa.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostéiden
seka kayttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, etta
kohteen luonne sailyy.

ja pihapiirissé oleva vanha autotallirakennus suojelumerkinnéll&:

sr-19 Rakennus, joka on pyrittava sailyttamaan. Rakennuksen
korvaaminen ymparisto6n sopeutuvalla uudisrakennuk-
sella tai rakenteella on mahdollista.

Korttelin lapi kulkevat jalankulkuyhteydet on merkitty asemakaavaan sarja-
na rakennuksiin jatettavia kulkuaukkoja. Rakennuksissa eri tonttien lapi
kulkevan jalankulkureitin palotekninen osastointi ratkaistaan rakennusluvan
yhteydessé. Korttelialueella olevat maanalaiset johdot on merkitty kaava-
karttaan. Ajoneuvoliittyman saa jarjestdd Amméakoskenkadulta tonteille 1 ja
2 ja Pohjolankadulta tontille 3.

Autopaikkoja on rakennettava 1ap/ 100 k-m? asuntoja ja elokuvateatteria
varten ja 1ap/ 50 k-m? toimisto- ja liiketiloja varten. Asuinhuoneistoja
varten on varattava tontille vahintaan 300 m?:n laajuinen yhteniinen
leikki- ja oleskelualue.

5.3.2 Muut alueet

Kaavamuutosalueeseen sisaltyvalla katualueella saadaan rakentaa
maanalaista tilaa yhteen kerrokseen autopaikkoja varten, ma-6, jotka
saadaan osoittaa joko kokonaan tai osittain korkeintaan 100 metrin etaisyy-
dessé sijaitsevien tonttien kayttdon. Maanalaisen tilan korkeusasema tulee
olla likimaarin (+137).

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan muutos on Kajaanin keskustaajama 2015, vahvistetun
osayleiskaavan mukainen. Se poikkeaa ydinkeskustan osayleiskaavan mi-
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toituksesta suuremman rakentamistehokkuuden ja laajempien maanalais-
ten pysakadintimahdollisuuksien osalta. Paakayttétarkoitus on enemman
toimitila- ja keskustatoimintoja painottava, mutta sallii myés keskusta-
asumisen lisddmisen. Asemakaavamuutoksella suojellaan liséksi vanhaa
rakennuskantaa.

Kaavamuutosta laadittaessa tehtiin liitteind 3 olevat suunnitelmat ja selvi-
tykset. Lisaksi kaytettiin apuna aiemmin tehtyja selvityksia ja suunnitelmia
(lite 4). Kaavan laadinta-aikana pidetyissa suunnittelukokouksissa ja ase-
makaavamuutoksen arviointikokouksessa pohdittiin toteuttamisen aiheut-
tamien muutosten vaikutuksia. Kaavamuutoksen vireilletulokokouksessa ei
sen sijaan syntynyt lainkaan keskustelua.

Kaavamuutoksen toteutuessaan aiheuttamien muutosten vaikutuksia ver-
rataan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti nykytilanteeseen.
Vaikutusaluetta, jolle kaavamuutoksen valittomat vaikutukset ulottuvat on
kaupungin ydinkeskusta, jonka palveluja kaava-alueen toimijat kayttavat ja
jonka toimintaedellytyksia uudet toiminnat parantavat. Muutosten valilliset
vaikutukset koskevat laajempaa aluetta, koska suunnitteilla olevan raken-
nushankkeen ainutlaatuisuus vaikuttaa osittain koko kaupunkiin ja myos
koko maakuntaan.

Vaikutus alueen yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen
seka liikenteeseen: Kaavamuutoksen mukainen rakentaminen eheyttaa ra-
kennetun kunnallistekniikan piirissé olevaa kaupunkikeskustaa, johon on
hyvat yhteydet eri likennemuodoilla kaupunkialueelta ja koko maakunnas-
ta. Liikenteen yleissuunnitelman mukainen liikkenneympaéristd on nykyista
toimivampi ja turvallisempi. Lilkkennesuunnitelman rinnalla voidaan harkita
useita Kajaaninjoen ylitysvaihtoehtoja.

Alueen kayton lisdantyminen lisaa liikennetta lahialueella. Kaavamuutos-
alueelle ja sen lahiymparisté6n on erittain tarkeéa toteuttaa riittava pysa-
kointipaikkatarjonta, joka lisaa alueen toimintojen laatua. Rakennustehok-
kuuden noustessa on valttamatonta rakentaa pyséakointipaikkoja maanalai-
sina, mikad on kallista. Ratkaisumalleja autopaikkojen toteuttamiseksi ja
kaytdksi on jo pohdittu. Vuorottaiskayttéa ja lahiympériston Kiinteistdjen
halukkuutta osallistua ratkaisuihin tulee edelleen selvittaa.

Vaikutus kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéén ja rakennettuun
ymparistdon: Alue on kaupungin sisdéntulomaisemassa vanhan ruutukaa-
van nurkassa nékyvalla paikalla. Kaavamuutoksen mukainen toteutus
eheyttdd kaupunkikuvaa ja parantaa rakennetun ympariston laatua. Alueen
tehokkaampi kayttd ja katujen kunnostus liittda alueen kaupunkikeskustan
toiminnalliseksi osaksi ja rakennussuojelu korostaa ymparistén historiallista
merkitysta.

Vaikutus luonnonymparistédn: Rakennushankkeen kaynnistyessa puhdis-
tettava maapera ja pyrkimys asuintilojen meluhairién vahenemiseen pa-
rantavat elinympariston terveellisyytta. Liikennesuunnitelma toteutuessaan
parantaa turvallisuutta.
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Vaikutus ihmisten elinoloihin ja elinympéristéén: Kaupungin keskustaan on
muodostumassa monipuolinen, helposti saavutettava toimintojen keskitty-
ma eri kayttajaryhmien tarpeisiin. Hankkeen toteutuminen liséa tydpaikkoja
ja keskustan toiminnallisuutta. Uudet toiminnat: IT-talo tydllistdjana ja inno-
vaatiokeskittyméana ja elokuvakeskus harrastus-, kulttuuri- ja virkistyspal-
veluna ovat jo suunnitteluvaiheessa tuottaneet mielikuvia valoisasta tule-
vaisuudesta ja rohkaisseet idecimaan uutta monipuolistuvaa toimintaa itse
hankkeeseen, sen ymparille ja myés vanhoihin tiloihin.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Kaavamuutoksen yhteydessa tehty maaperaselvitys (lite 3d) osoittaa, etta
rakentamattoman tontin 1-9-25 alue on pilaantunut siin& aikaisemmin si-
jainneen linja-autoaseman ja /tai huoltoaseman toiminnasta. Pilaantunut
maaperéa on kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista. Asemakaa-
vamuutoksessa on alueella merkinta (saa).

Kaupungin ymparistévalvonnan laskelmien mukaan Pohjolankadun varrella
olevat asuintilat on suojattava likennemelua vastaan. Asemakaavan muu-
toksessa asuinkerrostalon rakennusalalla on maarays 35 dBA.

Radonpitoisuuksia ei ole tutkittu Kajaanin ydinkeskustassa. Koska Kajaa-
nissa on paikoin todettu korkeita radonpitoisuuksia, uudisrakennettaessa on
varminta tehda radonturvallinen perustus.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan muutoksen havainnekuvat ovat otteet likenteen yleissuun-
nitelmasta (kartta 8a) ja uudisrakennusten hankesuunnitelmaluonnoksista
(kartta 8b).

Soveltamisohjeet ovat selvitysraporttien suosituksia:

- Rakennussuojelumerkinnat (liite 3c).

- Alue ei sovellu toimitilakayttéén ilman maaperan kunnostusta (liite 3d).

- Arkeologinen selvitys ennen kaivamista on tarpeen, koska tontilta saat-
taa 16ytya sailynyttd 1600-1700-lukujen kulttuurikerrosta (liite 3e).

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaupunginvaltuusto paattaa hankkeen toteuttamisesta, saatuaan tiedoksi
hankkeen keskeiset toteuttamisperusteet. IT-talo- ja elokuvateatterihnanketta
varten on varattu maararaha Kajaanin kaupungin talousarvioon 2002.
Hankkeen kustannusarvio ja kiinteistéjen vuokra- ja myyntisopimukset laa-
ditaan helmikuussa 2002.
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Kaupunginvaltuuston edellyttdma maankayttésopimus on tehty. Siina on
sovittu, ettd Kajaanin kaupunki sitoutuu ostamaan tontin nro 205-1-9-25 ja
noin 1009 m%n suuruisen maaraalan tontista nro 205-1-9-26 ja maaraalalla
olevan rakennuksen liittymineen valittémasti sen jalkeen, kun asemakaavan
muutos on laillistunut ja kaupunginvaltuusto on tehnyt lopullisen paatéksen
kiinteistokaupasta.

Maankayttésopimukseen liittyy asemakaavan ja tonttijaon muutokseen pe-
rustuva rasitesopimus, jossa sovitaan mm, vahintdan kahdenkymmenen
(20) maanalaisen autopaikan perustamisesta Kajaanin kaupungin omistuk-
seen siirtyvan tontin alueelle Kainuun Sanomat Oy:n omistamaa tonttia
varten. Nama autopaikat rakennetaan samalla, kun kaupunki rakennuttaa
omistamalleen tontille IT-talon.

Hankkeen toteuttajatahot ovat olleet kaavaprosessin osallisina. IT-talo- ja
elokuvakeskushanke on tarkoitus toteuttaa yhtena hankkeena vuosina
2002-083. Projektinjohtourakka on kilpailutettu ja tarjoukset saatu. Projek-
tinjohtourakoitsijan on tarkoitus hoitaa rakennuttamistehtavat ja kilpailuttaa
erikseen eri tydvaiheet pienempiné osina.

Ennen rakennushankkeen aloittamista on selvitettava tarkemmin mahdol-
listen arkeologisten jaanteiden sijaintia ja suoritettava niiden vaatimat tyét.
Maaperan puhdistus tehdaan rakennushankkeen alkuvaiheessa tontilla ja
tarvittaessa myos lahiymparistdssa.

Teknisten verkostojen osalta on kdynnistetty varautuminen johtosiirtoihin
katualueille rakennettavien maanalaisten pysakadintitilojen vuoksi. Lahialu-
een liikkenneympaéristd pyritdén viimeistelemaan samanaikaisesti rakennus-
hankkeen ymparistétdiden kanssa kesalla 2003.

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Alueelle voidaan
rakentaa asemakaavan muutoksen tultua lainvoimaiseksi. Asemakaavan
muutoksen yhteydessa hyvaksytaan sitovat tonttijjaot 1-9-1, 1-9-2 ja 1-9-3.

6.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan muutoksen aiheuttamista muutoksista tulee seurata toteut-
tamisvaiheessa ja sen jalkeen mm. asukasmaaraa, tyopaikkamaaraa, lii-

kennemaaria, pysakdintipaikkojen tarvetta, melutason kehittymista, asuk-

kaiden ja kayttajien palautetta, rakennusten elinkaaren ja kunnon muutok-
sia ja taloudellisia vaikutuksia.

Kajaanissa 31 paivana tammikuuta 2002

)
Kaupunginarkkitehti ~ Irmeli Hanka

PHo



Asemakaavoituksen seuranta Alueell. ympéristokeskus KAI

Asemakaavan tietojen tayttdlomake 1/4 Tayttdmispvm 31.01.2002
Asemakaavan perustiedot
Asemakaavan nimi Kajaani 1 kaupunginosa kortteli 9 tontit 1, 2 ja 3 seké

katualuetta

Kunta Kajaani Ayk:n kaavatunnus )

Kuntanumero 205 Kunnan kaavatunnus S
Hyvaksymispvm 100.00.2002 Vireille tulosta ilm. pvm 21.11.2001
Kaava-alueen pinta-ala ~1,0291 Uusi ak:n pinta-ala

Maanal. tilojen pinta-ala 0,6508 Ak:n muutoksen pinta-ala 1,0291
Ranta-asemakaava: Rantaviivan Rakennuspaikkojen lkm  Lomarak.paikkojen lkm

pituus km  Omaranta Muut Oma ranta Muut

Yhteenveto aluevarauksista
Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala  Tehokkuus Pinta-alan Kerrosalan

ha % k-m? e muut. ha+  muut.k-m?+
Aluevar. ><
yhteensa 1,0291 100,0 16500 1,60 7050
A yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/O! -0,6762 -9450
P yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/O! 0,0000 0
Y yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
C yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
K yhteensa 0,6762 65.7 16500 2,44 0,6762 16500
T yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
V yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
R yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
L yhteensa 0,3529 34,3 0 0,00 0,0000 0
E yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
S yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
M yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
W yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
Yhteenveto maanalaisista tiloista

Pinta-ala  Pinta-ala  Kerrosala Pinta-alan  Kerrosalan

ha % k-m? muut. ha+  muut.k-m?+
Maan.til. yht. 0,6541 63,6 O T 0,6541 0
Rakennussuojelu

Suojeltujen rak. Suojeltujen rak. Suojeltujen rak. muutos

Ikm k-m? lkm+ k-m?+
Suoj.rak. yht. 4 2981 2 1252
asemakaava 4 2981 2 1252
muu 0 0 0 0

Sivu 1 (1)



Asemakaavoituksen seuranta
Asemakaavan tietojen tayttdlomake 2/4

Alueell. ymparistokeskus
Tayttdmispvm

KAl
31.01.2002

Asemakaavan tunnistetiedot
Kajaani 1 kaupunginosa kortteli 9 tontit 1, 2 ja 3 seka

Asemakaavan nimi

katualuetta

0

Kunta Kajaani Ayk:n kaavatunnus 0
Kuntanumero 205 Kunnan kaavatunnus 0
Hyvaksymispvm 00.00.2002
Aluevaraukset

Pinta-ala  Pinta-ala ~ Kerrosala  Tehokkuus Pinta-alan Kerrosalan

ha % k-m? e muut. ha+  muut.k-m?+
Aluevar. ><
yhteensa 1,0291 100,0 16500 1,60 7050

| | | | |

A yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! -0,6762 -9450
ALK i . #JAKO/O! | - #JAKO/O! | -0,6762] -9450
P yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
P - #JAKO/O! | - #JAKO/O! | |
Y yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
Y #JAKO/Q! | #JAKO/O! | |
C yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
C #JAKO/0! #JAKO/O! | j
K yhteensa 0,6762 65.7 16500 2,44 0,6762 16500
KTY l 0,6762] 100,0| 16500 2,44] 0,6762] 16500
T yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
T  #JAKO/0! | . #JAKO/0! | |
V yhteensé 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
Y #JAKO/0! | - #JAKO/0! | i
R yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
R #JAKO/O!  #JAKO/0! ‘
L yhteensa 0,3529 34,3 0 0,00 0,0000 0
Kadut 0,3529| 100,0| | 0,00] \
E yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
E ~ #JAKO/O! | - #JAKO/O! | \
S yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
S 1 . #JAKO/O! | | #JAKO/O! | \
M yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/0! 0,0000 0
M 1 | #JAKO/O! | | #JAKO/0! | |
W yhteensa 0,0000 0,0 0 #JAKO/O! 0,0000 0
W #JAKO/O! | #JAKO/O! | {

Sivu 1 (1)



Asemakaavoituksen seuranta

Alueell. ympéaristokeskus KAI
Asemakaavan tietojen tayttélomake 3/4 Tayttdmispvm 31.01.2002
Asemakaavan tunnistetiedot
Asemakaavan nimi Kajaani 1 kaupunginosa kortteli 9 tontit 1, 2 ja 3 seka
katualuetta
0
Kunta Kajaani Ayk:n kaavat. 0
Kuntanumero 205 Kunn. k.tunn. 0
Hyvéaksymispvm 00.00.2002
Maanalaiset tilat
Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan
ha % k-m? ha+ muut.k-m>+
Maan.til. yht. 0,6541 63,6 0 0,6541 0
maanal. tilat 5 I - -
ma-6 | 03530 = 542 03830
mav 0,0835 12,8 0,083
ma-7 0,2176 33,3 0,2176 I

Sivu 1 (1)



Asemakaavoituksen seuranta Alueell. ymparistok. KAI
Asemakaavan tietojen tayttélomake 4/4 Tayttdmispvm 31.01.2002
Asemakaavan tunnistetiedot
Asemakaavan nimi Kajaani 1 kaupunginosa kortteli 9 tontit 1, 2 ja 3 seka
katualuetta
0
Kunta Kajaani Ayk:n kaavatunnus 0
Kuntanumero 205 Kunnan kaavatunnus 0
Hyvaksymispvm 00.00.2002
Rakennussuojelu
Suojeltujen rakennusten Suojeltujen rakennusten muutos
lkm kerrosala k-m? lkm+ kerrosala k-m?+
Suoj.rak. yht. 4 2981 2 1252
suojellut rak. - T I )
asemakaava 4, 2981 - 2 L 1252
muu ' I

Sivu 1 (1)
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Kaupunginvaltuusto § 133  05.11.2001

PERIAATEPAATOS IT-TALOHANKKEEN TOTEUTTAMISESTA
(valm. Risto Hamalainen, Jarmo Juntunen, Erkki Lams&, Juha Urpilainen)

Hankkeen valmistelu:

Kaupunginhallitus teki kokouksessaan 18.12.2000 § 330 periaate-
paatdksen kaupungin keskustaan sijoittuvasta IT-talohankkeesta.
Hallitus paatti tuolloin toteuttaa IT-talohankkeen kaksivaiheisena
alan yritysten tarpeiden mukaan kaupungin keskustan alueelle.
Paatdoksen mukaan 1. vaiheessa olisi peruskorjattu vuoden 2001 ai-
kana jossain soveltuvassa kiinteistéssa n. 1500 - 2000 m? IT-
yritysten kayttéon.

Paatdksen mukainen 2. vaihe tarkoitti laajemman IT-talon rakenta-
mishankkeen valmistelua. Sen osalta kaupunginhallitus paatti kayn-
nistdd kaupungin omistaman tonttien n:o 3-1-1- ja 3-1-2 kaavoituk-
sen |IT-talon rakentamisen mahdollistamiseksi ja valtuutti samalla
elinkeinojohtajan ja kaupungingeodeetin neuvottelemaan myés yksi-
tyisten omistamien tonttien hankkimisesta rakentamishanketta var-
ten.

Kaupunginhallitus totesi periaatepédatéksessaan, etta seka perus-
korjaus- ettéd rakentamishankkeen toteutumisen edellytyksena on IT-
alan yritysten riittdvan vahva sitoutuminen hankkeeseen. Edelleen
kaupunginhallitus pééatti, etta IT-talohankkeen toteuttajana toimii Ka-
jaanin Teknologiakeskus Oy.

Asian jatkovalmistelussa ilmeni pian, etta rakentamishankkeelle
vaihtoehtoiseen 1. vaiheen peruskorjaushankkeeseen eivat IT-alan
yritykset tunteneet kiinnostusta, koska tilaan ei mahtuisi kovin monta
toimijaa, ja yritysten tavoittelemaa laajempaa kokonaisuutta ei saa-
vutettaisi. Valmistelua on jatkettu 2. vaiheen rakentamishankkeen
osalta. Kaupungin elinkeinotoimi on neuvotellut IT-talohankkeen to-
teuttamisesta Kainuun Sanomat Oy:n omistamille, osoitteessa Kaup-
pakatu 36 ja 38 sijaitseville maardalalle ja tontille seka niiden ostosta
kaupungille. IT-alan yritykset ovat sitoutuneet kyseiseen kohteeseen
toteutettavaan rakentamishankkeeseen riittdvan vahvasti kaupungin-
hallituksen edellyttamalla tavalla.

Kauppakatu 36:ssa ja 38:ssa sijaitseville maaraalalle ja tontille on
suunniteltu IT-alan yritysten toimitalohankkeen yhteydessa myés elo-
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kuvateatterirakennusta, johon sijoittuisi Matila & R6hr Productionsin
yllapitdmé elokuvateatteritoiminta. Elokuvayrittdjien kanssa neuvot-
telut ovat vield kesken, mutta yritys on ilmoittanut suullisesti tulevan-
sa mukaan hankkeeseen. Asia on ollut esilla myés julkisuudessa.

Ostettuaan tontin ja méaaréaalan kaupunki vuokraisi ne kahdelle kiin-
teistoyhtidlle, joissa toisessa on padosakkaana Kajaanin Teknolo-
giakeskus Oy ja toisessa kaupunki. Kaupunki ja Teknologiakeskus
ovat neuvotelleet hankkeen toteuttamisesta projektinjohtourakkana,
jossa projektinjohtajana toimiva rakennusliike ottaisi omistukseensa
koko kohteen katutason liiketilat.

Hankkeen toteutussuunnitelma, liite 4

IT-talohankkeella ja elokuvateatterihankkeella on parhaat mahdolli-
suudet onnistua Kainuun Sanomat Oy:n omistamille, osittain raken-
tamattomille tonteille. IT-alan yritykset ovat asettaneet taman koh-
teen ensisijaiseksi ja ovat valmiit sitoutumaan hankkeeseen seka ti-
loja ostamalla ettd vuokraamalla. Liitteessé on tilojen varaustilanne.
IT-talon varaustilanne on yli 80 %, josta yksityisen omistuksen osuus
on ldhes 25 %.

IT-talohanke voidaan toteuttaa Kainuun Sanomilta ostettavalle koh-
teelle kaupungille edullisella tavalla, kun projektinjohtourakoitsija ot-
taa omistukseensa katutason liiketilat. Kohteeseen voidaan toteuttaa
hyvin myds laadukas elokuvateatteri, joka on eri yhteyksissa noussut
esille Kajaanin palvelutarjonnassa olevana puutteena. Hankkeellg
voidaan myés parantaa kaupunkikuvaa ja jatkaa kaupunkikeskustan
kehittamista.

Hankkeen toteuttaminen Kainuun Sanomat Oy:n omistamille, osoit-
teessa Kauppakatu 36 ja 38 sijaitseville, maaraalalle ja tontille edel-
lyttda sopimista kiinteistokaupasta, asemakaavan muutoksen laati-
misesta ja sen toteuttamisen aikataulusta. Hankkeen alustavan ai-
kataulun mukaan hankesuunnittelu on valmis tammikuussa 2002,
kustannusarvio helmikuussa ja vuokrasopimukset seké tontin osto
voidaan tehda maaliskuussa 2002. Lopullinen suunnittelu kdynnistyy
valittdmasti, jolloin hanke toteutuu ajanjaksolla kesédkuu 2002 - elo-

kuu 2003.

IT-talohankkeen toteuttaminen ratkaistaan lopullisesti siind vaihees-
sa, kun taloon tulevien yritysten kanssa tehdéan sitovat vuokra- ja
muut sopimukset. Kaupungin on syytad asettaa hankkeen toteuttami-
sen ehdoksi riittdva tilojen vuokrausaste ja yksityisen omistuksen

Poytakirjantarkastajien nimikirjaimet Poytakirjaotteen oikeaksi todistaa

A

Kajaanissa /
A Poytakirjanpitaja



=t~ KAJAANIN KAUPUNKI Sivu
oo 0 [s[] 8
7 Kaupunginhallitus § 255 29.10.2001

Kaupunginvaltuusto § 133  05.11.2001

osuus seka tukien saannin varmistuminen. Taloustilanteen heikke-
nemiseen kaupungin kannattaa varautua siten, ettd mikali toimitilat
eivéat tayty odotetulla tavalla, siirretdan yrityshautomo Innovan toi-
minta IT-taloon.

Kaupunginjohtajan ehdotus: Kaupunginhallitus ehdottaa kaupungin-
valtuustolle, etta se tekee seuraavan periaatepaéatdksen IT-
talohankkeen toteuttamisesta:

Kaupunginvaltuusto paattaa

- toteuttaa IT-talohankkeen ja siihen liittyvdn elokuvateatterihank-
keen esittelytekstissé mainitulla tavalla osoitteessa Kauppakatu
36 ja 38 sijaitseville méaraalalle ja tontille,

- varata vuoden 2002 talousarvioon 7 miljoonaa markkaa maara-
alan ja tontin ostoon,

- perustaa elokuvateatterihanketta varten kiinteistéosakeyhtion,

- varata vuoden 2002 talousarviossa Kajaanin Teknologiakeskus
Oy:n osakepadoman korottamiseen noin 9,1 miljoonaa markkaa
IT-talon kiinteistbosakeyhtiéon osalta,

- varata vuoden 2002 talousarviossa noin 1,9 miljoonaa markkaa
osakepdaoman/rakennusrahasto-osuuden rahoitukseen elokuva-
teatterin kiinteistéosakeyhtién osalta,

- sitoutua tarvittaessa, mybhemmin tehtavilla yksildidyilla takaus-
paatoksilla takaamaan perustettavissa kiinteistdosakeyhtidissa
omistamaansa tilaosuutta koskevat lainat.

Samalla kaupunginvaltuusto valtuuttaa kaupunginhallituksen valmis-
telemaan hanketta edelleen seka paattamaan rakentamishankkeen
kdynnistamisesta. Kiinteistéyhtididen perustamisasiakirjat tuodaan
mydéhemmin kaupunginvaltuuston kasittelyyn.

Edelleen kaupunginvaltuusto paattaa, etta IT-talohankkeen rakenta-

misen ehtona on, etta

- hankkeelle saadaan toteuttamissuunnitelmassa yksil6idyt tuet,

- tilojen sitova tayttdaste on vahintaan 75 % ja

- yksityisten omistuksessa IT-talon kiinteistoyhtion tiloista on va-
hintdan 25 %.

Poytakirjantarkastajien nimikirjaimet Poytakirjaotteen oikeaksi todistaa

P Kajaanissa /
% q Poytakirjanpitaja



~1 1 KAJAANIN KAUPUNKI Sivu
oo 0 [+[] 9
~—" Kaupunginhallitus § 255 29.10.2001

Kaupunginvaltuusto § 133  05.11.2001

Kaupunginhallitus: Kaupunginjohtaja tdydensi kokouksessa paatds-
ehdotustaan seuraavasti: Paatésehdotukseen lisatdan viimeinen
kappale:

‘Edelleen kaupunginvaltuusto paéattaa, etta elokuvateatterihankkeen
rakentamisen ehtona on, etté elokuvateatteriyrittdjan kanssa on sito-
va toimitiloja ja toimintaa koskeva sopimus.

Kaupunginhallitus hyvaksyi kaupunginjohtajan tdydennetyn paatds-
ehdotuksen.

Kokouksesta poistuivat asian kasittelyn ajaksi esteellisina Tyyne Im-
monen, Raimo Piirainen ja Pirjo Eronen.

Kaupunginkamreeri Erkki Lamsé, toimitusjohtaja Jarmo Juntunen ja
elinkeinojohtaja Juha Urpilainen olivat asiantuntijoina kokouksessa
taman asian kohdalla.

KV 5.11.2001

Kaupunginvaltuusto: Keskustelun aikana Aki Raisanen esitti Kaija
Leinosen kannattamana, ettd kaupunginvaltuusto paattaa toteuttaa
IT-talon kaupungin omistamalle tontille Kauppakatu 31 - 33 (yhti6n
puutarha) ja valtuuttaa kaupunginhallituksen valmistelemaan han-
ketta edelleen ja tuomaan hankesuunnitelman kaupunginvaltuuston
paatettavaksi. Edelleen kaupunginvaltuusto paattaa, etta IT-talon ra-
kentamisen ehtona on, ettd hankkeelle saadaan toteuttamissuunni-
telmassa yksil6idyt tuet ja etta tilojen sitova tayttdaste on vahintaan
75 prosenttia seké etta yksityisten omistuksessa IT-talon kiinteisto-
yhtién tiloista on vahintdan 25 prosenttia.

Keskustelun aikana Ritva Mikkonen esitti Pentti Vayrysen kannatta-
mana, ettd kaupunginvaltuusto hyvaksyy kaupunginhallituksen esi-
tyksen ehdolla, ettd kaupunginhallitus tuo hankkeen lopullisen to-
teuttamispaatoksen ja IT-talon tontin hankkimisen kaupunginval-
tuuston paatettavaksi. Samalla muutetaan kaupunginhallituksen esi-
tyksen 9. momentin ensimmainen ranskalainen viiva kuulumaan:
'hankkeelle saadaan investointituet'.

Keskustelun aikana Erkki Moilanen esitti Pentti Kujalan kannattama-
na, etta kaupunginvaltuusto hyvaksyy kaupunginhallituksen esityksen
ehdolla, etta kaupunginhallitus tuo kaupunginvaltuustolle tiedoksi
hankkeen keskeiset toteuttamisperusteet ennen lopullista toteutta-
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mispaatostaan ja etta IT-talon tontin hankkiminen tuodaan kaupun-
ginvaltuuston paatettavéaksi. Samalla kaupunginhallituksen esityksen
9. momentin ensimmainen ranskalainen viiva muutetaan kuulumaan:
‘hankkeelle saadaan investointituet'.

Keskustelun aikana Anneli M&éatta esitti, ettd IT-talohankkeen jatko-
valmistelun aikana selvitetddn myds ammattikorkeakoulun vaihtoehto
IT-talohankkeen toteuttamisessa. Esitysta ei kannatettu, joten se
raukesi.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi puheenjohtajan danestysehdotuksen:
ensimmainen danestys: Aki Raisdnen vastaan Ritva Mikkonen, toi-
. nen aanestys: Erkki Moilanen vastaan ensimmaisen aéanestyksen
D voittaja seka tarvittaessa kolmannessa danestyksessa kaupunginhal-
lituksen esitys vastaan toisen dénestyksen voittaja.

Kaupunginvaltuusto hyvéksyi puheenjohtajan ensimmaisen danes-
tyksen danestysehdotuksen: Aki Raisanen El, Ritva Mikkonen JAA.

Aanestyksen tulos: 4 El-aanta ja 9 JAA-aanta.

Puheenjohtaja totesi Ritva Mikkosen esityksen voittaneen ensimmai-
sen aanestyksen.

Kaupunginvaltuusto hyvéksyi puheenjohtajan toisen danestyksen
danestysehdotuksen: Erkki Moilanen JAA, Ritva Mikkonen El.

Aanestyksen tulos: 37 JAA-aanta ja 10 El-aanta.

Puheenjohtaja totesi Erkki Moilasen esityksen voittaneen toisen
aanestyksen.

Puheenjohtajan tiedustellessa voiko kaupunginvaltuusto hyvéksya
Erkki Moilasen esityksen yksimielisesti kukaan ei ilmoittanut vastus-
tavansa sita.

Puheenjohtaja totesi kaupunginvaltuuston hyvaksyneen Erkki Moila-
sen esityksen seké asian muutoin kaupunginhallituksen esittdmassa
muodossa.

Tyyne Immonen jatti asiaan eridvan mielipiteensa:

"Koska asiaan liittyy tassa vaiheessa paljon selvitettavaa ja hanke-
suunnitelma valmistuu vasta vuoden 2002 alkupuolella jossa nah-
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daéan tarkemmat suunnitelmat ja kaupungin kannalta tulevat riskit, en
voi sitoutua tassa vaiheessa paatdékseen. Sen vuoksi jatan eridvan

mielipiteeni."
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LITE 4 ()

IT-TALOHANKKEEN TOTEUTUSSUUNNITELMA

1. Hankkeen toteutustapa:

Tontti jaetaan kahteen osaan ja perustetaan kaksi kiinteistdyhtioéta seuraavasti:

Kiinteistdyhtio ”IT-talo”:

Liiketilat n. 650 m2 Omistaja projektinjohtourakoitsija
IT-toimistotilat n. 4.020 m2 Omistaja Teknologiakeskus Oy
Lisaksi autopaikat, tekniset tilat ja sosiaalitilat

- Autopaikat jakautuvat IT-toimistotiloille, liiketiloille ja Kainuun Sanomille

Kiinteistdyhtid "Elokuvakeskus”:

D Liiketilat n. 800 m2 Omistaja projektinjohtourakoitsija
Elokuvateatteri n. 800 m2 Omistaja kaupunki
Yhteensa n. 1600 m2

Liséksi autopaikat ja tekniset tilat

- Liiketilojen autopaikat sisaltyvéat edella olevaan tilamaaraan
- "Elokuvakeskuksen” autopaikoista osa jaa kaupungin omistukseen

2. Alustava kustannusarvio ja rahoitussuunnitelma:

IT-TALO OY
Kustann. Tuet OP+ Lainat Tilat Autopaikat kpl
Rak.rah. . m2 Kellari Piha
]T-tilat 37,7 7,5 9,1 21,1 4.020 50 20
Liiketilat 6,8 - 3,0 3,8 650 11 7
Autop. KS 2,0 - 0.9 1.1 20 -
Yhteensé 46,5 7,5 13,0 26,0 4.670 81 27

ELOKUVAKESKUS OY

Kustann. Tuet OP+ Lainat Tilat Autopaikat kpl
Rak.rah. m2 Kellari Piha
Liiketilat 8,5 - 3,7 4,8 800 14 8
Elokuvateatt. 8,0 1,6 1,9 4,5 800 - 5
Myyt. autop. 0,8 g 0,3 0,5 8 -
Yhteensa 17,3 1,6 5,9 9,8 1.600 22 13

Tontin 7,0 mmk, ostaa ja omistaa kaupunki



Edella esitettavat Kajaanin Teknologiakeskus Oy:n tekemét laskelmat perustuvat
arkkitehtitoimisto Sillmanin tekem&én tontinkayttdsuunnitelmaan ja Palmberg Oy:n
tekemé&én kustannusarvioon. Kustannusarviossa esitetty kaupungille myénnettava tuki on
alustava arvio. Kustannusarvio ja tilat tAsmentyvat hankesuunnitteluvaiheessa.

IT-talohankkeeseen sitoutuneista yrityksista osa on ilmoittanut tulevansa mukaan
ostamalla toimitilat. Yksityisen omistuksen yldraja molemmissa kiinteistoyhtidissa on, etta
kaupungin on tuki saadakseen omistettava vahintaén 51 % yhtiosta. Yksityisen
omistuksen maara vahentéda kaupungin rahoitusosuutta ja Teknologiakeskuksen
omistusosuutta IT-talo -kiinteistoyhtiéssa.

Arvio kiinteisténhoitokuluista ja vuokrasta:

Kiinteistokulut 56 mk/hm2
Hoitokulut 15 mk/hm2
Tontin vuokra 4 mk/hm2
Yhteensa 75 mk/hm2

3. Tilojen varaustilanne

Valmistelutilanteen 25.10. mukaan kaupungin elinkeinotoimi on saanut IT-alan yrityksilta
sitoumuksia/varauksia ”IT-talon” toimitiloista seuraavasti:

Yritys Osto Vuokraus Sitoumus/varaus
A 200 m2 Kirjallinen

B 550 m2 Kirjallinen

C 50 m2 Kirjallinen

D 100 m2 Kirjallinen

E 300 m2 200 m2 Suullinen

F 1300 m2 Suullinen

G 500 m2 Suullinen

H 50 m2 Kirjallinen

Yht. 500 m2 2750 m2 = 3250 m2

"IT-talon" varaustilanne on siis 25.10. seuraava:

Liiketilat Projektinjohtourakoitsija, omistus 650 m2 13,9 %
Toimitilat  IT-yritykset, omistus 500 m2 10,7 %
IT-yritykset, vuokraus 2750 m2 58,9 %
Vapaata tilaa 770 m2 16,5 %

Yht. 4670 m2 100 %
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NS. IT-TALOHANKKEEN EDELLYTTAMA ASEMAKAAVAN MUUTOS JA
HANKKEEN TOTEUTTAMISEEN LIITTYVA MAANKAYTTOSOPIMUS
(valm. Timo Soininen)

KH
Kaupungin elinkeinotoimi on neuvotellut IT-talohankkeen toteuttami-

sesta Kainuun Sanomat Oy:n omistamille, osoitteessa Kauppakatu
36 ja 38 sijaitseville tonteille. Vaihtoehtoisena hankkeen toteuttamis-
alueena on ollut kaupungin omistamat, osoitteessa Kauppakatu 31 ja
33 sijaitsevat tontit.

Teknisen palvelukeskuksen toimesta on Kainuun Sanomat Oy:n
D kanssa neuvoteltu liitteena oleva maankayttésopimus, jossa naista
asioista on sovittu.

Maankéyttdsopimus, liite 5

Kainuun Sanomat Oy:n suoraan tai kiinteistéyhtiénsé kautta omista-
mien tonttien n:ot 205-1-9-25, 205-1-9-26 ja 205-1-9-28 alueelle on
vahvistettu vuonna 1980 asemakaava, joka on jo vanhentunut. Kau-
punginvaltuusto on kokouksessaan 28.1.1985 hyvaksynyt Kajaanin

ydinkeskustan osayleiskaavan, jossa on linjattu tulevia asemakaa-

vamuutoshankkeita. IT-talohanke edellyttda maanalaisten autopaik-
kojen rakentamista mahdollisesti myés katualueen alle ja siten ase-
makaavan muuttamista Kainuun Sanomat Oy:n omistamien tonttien

alueella.

Liitekartta: Likim&&ardinen aluerajaus asemakaavan muutosalueesta,
liite 6

Maankéyttésopimusluonnoksessa lahdetaéan siita, etta Kajaanln kau-
punki ostaa tontin n:o 205-1-9-25, jonka pinta-ala on 2791 m?:4 ja
vonmassa olevan asemakaavan rakennusoikeus 3700 k-m?:a ja noin
1009 m®:n suuruisen méaaraalan tontista n:o 205-1-9-26 ja talle maa-
rdalalle jaavan matalan rakennuksen Kaupungm ostaman alueen
yhteenlaskettu pinta-ala on 3800 m?:4 ja rakennusoikeus voimassa
olevan asemakaavan mukaan 5283 k-m?:4. Osayleiskaava mahdol-
listaa rakennusoikeuden nostamisen télle alueelle 6840 k-m? :Jin, mi-
kali pysakointijarjestelyt voidaan hoitaa osayleiskaavan edellyttamén
mitoituksen mukaisesti.

Tassa vaiheessa ei ole vield varmaa, voidaanko kaupungin omistuk-
seen tulevalle maaraalalle jadvaa rakennusta missé maarin kayttaa
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hyvaksi IT-talohankkeessa. Maankayttdsopimuksen mukaan Kainuun
Sanomat Oy sitoutuu ostamaan IT-talohankkeen yhteydessa toteu-
tettavat vahintdan 20 maanalaista autopaikkaa, jotka palvelevat Kai-
nuun Sanomat Oy:n omistukseen jaavia tontteja. Jos kauppahinta
lasketaan bruttokauppahinnasta, eli 7.000.000 markasta eika oteta
huomioon méaaraalalla olevan rakennuksen arvoa, kauppahinnaksi
saadaan asemakaavan rakennusoikeudella noin 1300 markkaa/k-m?
ja yleiskaavan rakennusoikeudella noin 1000 markkaa/k-m?. Mikéli
maaraalalle jAdvaa matalaa rakennusta ei voida hyddyntaa IT-
talohankkeessa, vaan se on purettava, kauppahintaa voidaan pitaa
korkeana kadypéana hintana talla alueella.

Maankayttésopimuksessa on todettu, etta kaupunki ja Kainuun Sa-
nomat Oy laativat yhteistydssa edella mainitun ydinkeskustan
osayleiskaavan mitoitusta ja voimassa olevaa lainsaadant64a nou-
dattaen Kainuun Sanomien kortteliin uuden asemakaavan, jonka laa-
timiskustannukset, 30.000 markkaa, jaetaan puoliksi. Asemakaavan
toteuttamisesta on maankayttésopimuksessa sovittu siten, etta ase-
makaavan muutoksessa Kainuun Sanomat Oy:n omistukseen jaa-
vélle tontille osoitetut lisdautopaikat, lukuun ottamatta edelld mainit-
tuja 20 autopaikkaa, Kainuun Sanomat Oy toteuttaa sitd mukaa, kun
heidan omistamalleen tontille tapahtuu lisdrakentamista ja toiminnan
muutosta siten, ettad ne vaativat lisdautopaikkoja. Liitteena oleva
maankayttésopimus on puitesopimus, joka realisoituu asemakaava-
muutosprosessin yhteydessa ja IT-talohankkeen toteutuessa.

Kaupunginjohtajan ehdotus: Kaupunginhallitus paattda muuttaa tont-
tien n:ot 205-1-9-25, 205-1-9-26 ja 205-1-9-28 alueiden asemakaa-
vaa IT-talohankkeen edellyttamélla ja liitteena olevassa maankaytto-
sopimusluonnoksessa kuvatulla tavalla.

Lisaksi kaupunginhallitus ehdottaa kaupunginvaltuustolle, etta val-
tuusto hyvéaksyy liitteend olevan maankayttésopimusluonnoksen.

Kaupunginhallitus: Kaupunginjohtaja tadydensi kokouksessa p&éatds-
ehdotustaan seuraavasti:

Maankéayttésopimuksen luvun | Esisopimus kiinteistokaupasta en-
simmainen kappale muutetaan kuulumaan seuraavasti:

Kajaanin kaupunki sitoutuu ostamaan tontin nro 205-1-9-25 ja tdman
sopimuksen liitekarttaan merkityn noin 1009 m?:n suuruisen maara-
alan tontista nro 205-1-9-26 ja maaraalalla olevan rakennuksen liit-
tymineen valittdmasti sen jalkeen, kun jaljempana mainittu asema-
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kaavan muutos ja kaupunginvaltuuston paatds hankkeen toteuttami-
sesta on laillistunut.

Edelleen vastaava muutos tehdédan saman luvun kolmanteen kap-
paleeseen.

Kaupunginhallitus hyvéksyi kaupunginjohtajan tdydennetyn paatos-
ehdotuksen.

KV 5.11.2001

Kaupunginvaltuusto: Keskustelun aikana Veikko Hannus esitti Pentti
Kujalan kannattamana maankayttésopimukseen seuraavaa muutos-
ta:

| Esisopimus kiinteistékaupasta:
Muutetaan ensimmainen kappale:

"Kajaanin kaupunki sitoutuu ostamaan tontin nro 205-1-9-25 ja ta-
méan sopimuksen liitekarttaan merkityn noin 1009 m?:n suuruisen
maéaaréalan tontista nro 205-1-9-26 ja maaraalalla olevan rakennuk-
sen liittymineen valittdmasti sen jalkeen, kun jaljempana mainittu
asemakaavan muutos on laillistunut ja kaupunginvaltuusto on tehnyt
lopullisen péatéksen kiinteistokaupasta."

Muutetaan kolmas kappale:

"Mikali asemakaavan muutos ei laillistu sopijapuolten hyvidksymassa
muodossa tai kaupunginvaltuusto ei tee lopullista paatdsta kiinteisto-
kaupasta kahden (2) vuoden kuluessa sopimuksen allekirjoittami-
sesta, sopimus voidaan purkaa maakaaren edellyttamalla tavalla, ei-
ka sopimuksen purkamisesta aiheudu korvausvelvollisuutta sopija-
puolten valilla."

Puheenjohtajan tiedustellessa voiko kaupunginvaltuusto hyvaksya
Veikko Hannuksen esityksen yksimielisesti kukaan ei ilmoittanut
vastustavansa sita.

Puheenjohtaja totesi kaupunginvaltuuston hyvéksyneen Veikko Han-
nuksen esityksen seké asian muutoin kaupunginhallituksen esitta-
massa muodossa.
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7

Kajaanissa /

Q( Poytakirjanpitaja B




pym § Liite 5

MAANKAYTTOSOPIMUS  (luonnos 22.10.2001) | —
- Kv |5.1L Qo001 134

Sopijapuolet:
1. Kajaanin kaupunki, ly-tunnus: 0214958-9, osoite: Pohjolankatu 13, 87100 Kajaani

2. Kiinteistd Oy Kajaanin Kauppakatu 38, ly-tunnus: 0784588-2, osoite: ¢/o Kainuun
Sanomat Oy Viestitie 2, 87700 Kajaani, tontin nro 205-1-9-25 omistajana

3. Kainuun Sanomat Oy, ly-tunnus: 0185349-4, osoite: Viestitie 2, 87700 Kajaani, tonttien
nro:t 205-1-9-26 ja 205-1-9-28 omistajana

Sopimuksen tarkoitus:

Edelléi mainitut sopijapuolet ovat tehneet seuraavan esisopimuksen Kiinteistokaupasta,
tonttien nro:t 205-1-9-25, 205-1-9-26 ja 205-1-9-28 alueiden asemakaavan muuttamisesta ja
asemakaavan muutoksen toteuttamisesta.

Kajaanin kaupungin tarkoituksena on toteuttaa tonttien nro:t 205-1-9-25 ja 205-1-9-26
alueille ns. I'T-talo — ja elokuvateatterihanke.

I Esisopimus kiinteistokaupasta:

Kajaanin kaupunki sitoutuu ostamaan tontin nro 205-1-9-25 ja timéin sopimuksen
liitekarttaan merkityn noin 1009 m*:n suuruisen miirialan tontista nro 205-1-9-26 ja
miiiirialalla olevan rakennuksen liittymineen vilittomisti sen jéilkeen, kun jiljempiini
mainittu asemakaavan muutos on laillistunut.

Jos miirialalle jafdviin rakennuksen kiyttotarkoituksen muutos aiheuttaa myyjin
omistukseen jidville tihiin rakennukseen rajoittuville rakennuksille rakenteellisia tai
toiminnallisia muutoksia, ostaja kustantaa niimi muutostyot.

Mikili asemakaavan muutos ei laillistu sopijapuolten hyviksymissi muodossa kahden (2)
vuoden kuluessa sopimuksen alleKirjoittamisesta, sopimus voidaan purkaa maakaaren
edellyttiimiilla tavalla, eiki sopimuksen purkamisesta aiheudu korvausvelvollisuutta
sopijapuolten viililli.

Kiinteistokaupan ehdot:
Kauppahinta:

Edellii mainittujen kaupan kohteiden kauppahinta on seitsemiinmiljoonaa (7.000.000)
markkaa. Kauppahinta maksetaan kaupantekotilaisuudessa.

1. Omistus- ja hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyy ostajalle heti.
2. Myyjé luovuttaa tontin nro 205-1-9-25 vapaana kiinnityksistii ja muista rasituksista.

Myyjéa sitoutuu kustannuksellaan vapauttamaan kaupan kohteena olevan miiéirialan ja
miidrialalla olevan rakennuksen kolmenkymmenen (30) piivin kuluessa kauppakirjan



allekirjoittamisesta kaikista tonttiin nro 205-1-9-26 ja mahdollisesti tontilla oleviin
rakennuksiin kohdistuvista kiinnityksistii ja muista rasituksista.

3. Myyji antaa tonttien nro:t 205-1-9-26 ja 205-1-9-28 omistajana suostumuksen siihen, ett:
tonttia nro 205-1-9-25 rasittavat autopaikkarasitteet saadaan korvauksetta poistaa.

4. Mikili kaupan kohteen maaperisti 1oytyy saasteita, myyji puhdistaa maaperiin
kustannuksellaan siihen puhdistustasoon, miti IT-talo - hankeen toteuttaminen vaatii.

IT Asemakaavan ja tonttijaon muutoksen laatiminen:

Sopijapuolet laativat yhteistyossé tonttien nro:t 205-1-9-25,

205-1-9-26 ja 205-1-9-28 alueille asemakaavan ja tonttijaon muutoksen maankiytts- ja
rakennuslain méiiriyksii seki kaupunginvaltuuston vuonna 1988 hyviiksymin Kajaanin
ydinkeskustan osayleiskaavan mitoitusta noudattaen.

Kainuun Sanomat Oy ja Kajaanin kaupunki maksavat asemakaavan ja tonttijaon
muutoskustannuksista, jotka ovat yhteensi kolmekymmentiituhatta (30.000) markkaa
kumpikin %2-osan.

IIT Asemakaavan ja tonttijaon muutoksen toteuttaminen:

Sopijapuolet allekirjoittavat asemakaavan ja tonttijaon muutokseen perustuvan
rasitesopimuksen, jossa sovitaan tonttien tulevan kiiyton edellyttimien tontti- ja
rakennusrasitteiden perustamisesta ja kunnossapitiimisesti.

Rasitesopimuksessa sovitaan vihintiiin kahdenkymmenen (20) maanalaisen autopaikan
perustamisesta Kajaanin kaupungin omistukseen siirtyviin tontin alueelle Kainuun Sanomat
Oy:n omistamaa tonttia varten. Niméi autopaikat rakennetaan samalla, kun kaupunki
rakennuttaa omistamalleen tontille IT-talon. Kainuun Sanomat Oy maksaa niisti
autopaikoista kaksi miljoonaan (2.000.000) (alv =0 %) markkaa. Autopaikat maksetaan
maksuerittiin rakennustyén valmistumisen mukaan. Mikiili autopaikkojen todelliset
rakentamiskustannukset jiiivit alle satatuhatta (100.000) markkaa/autopaikka (alv = 0 %),
lunastettavien autopaikkojen lukuméiria lisitiin siten, etti niiden rakentamiskustannukset
ovat yhteensi kaksi miljoonaa (2.000.000) markkaa (alv = 0 %). Esimerkiksi, jos yhden
autopaikan rakentamiskustannus onkin kahdeksankymmentiituhatta (80.000) markkaa (alv =
0 %), Kainuun Sanomat Oy lunastaa kasikymmentiiviisi (25) autopaikkaa.

Asemakaavan muutoksessa Kainuun Sanomat Oy:n omistukseen jéiviin tontin kiyttoon
osoitetut muut autopaikat rakentaa Kainuun Sanomat Oy tai tontin rakennushankkeen muu
toteuttaja kasvaneen pysiikointitarpeen mukaan, sitten kun sen omistamalla tontilla tapahtuu
lisiirakentamista ja tontilla olevien tilojen kiytté muuttuu nykyisestiin enemmin
pysikointipaikkoja vaativiin toimintoihin.

IT-talo — ja elokuvateatterihankeiden edellyttimiit autopaikat rakennettaan samalla, kun IT-
talo rakennetaan.

Sopijapuolet maksavat omistamiensa alueiden lohkomiskustannukset.



O

IV Riitaisuudet:
Tistd sopimuksesta aiheutuvat riitaisuudet ratkaistaan Kajaanin kirijioikeudessa.

Tétéi sopimusta on tehty kolme samanlaista kappaletta, yksi jokaiselle sopijapuolelle ja yksi
julkiselle kaupanvahvistajalle.
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LITE 2

Asemakaavan muutos:

KAINUUN SANOMIEN KORTTELI

Kajaanin kaupunki, kaupunginosa 1 kortteli 9 tontit 25, 26 ja 28 seka katualuetta. (Kaup-
pakatu 34, 36 ja 38, Pohjolankatu 33, 35 ja 37)

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA (MRL 63 §)

&
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SUUNNITTELUALUE
Asemakaavaa muutetaan Kajaanin kaupungin keskustassa ns. Kainuun Sa-

nomien korttelissa ja sen kohdalla Pohjolankadun sivuvaylalla ja Ammakos-
kenkadulla.

ALUSTAVAT TAVOITTEET

Kaavamuutoksen tavoite on edistaa IT-talon ja elokuvakeskuksen toteutta-
mista, Kainuun Sanomien rakennusten kayttda ja keskustapysakdintia.



SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Tontin 205-9-1-25 omistaa Kiinteistd Oy Kajaanin Kauppakatu 38, tontit 205-9-
1-26 ja 28 Kainuun Sanomat Oy ja katualueen kaupunki. Tonteilla 26 ja 28 on
rakennuksia, tontti 25 on pyséakointialuetta. Katualueella on ns. Pohjolankadun
sivuvayla pysakointipaikkoineen ja Ammakoskenkatu. Alue on ollut rakennus-
kiellossa asemakaavan laatimista varten 7.1.1985 lahtien.

Kainuun Sanomat Oy:n rakennusten katutasokerrokset sailyvat liiketiloina ja
Pohjolankadun puoleinen kerrostalo asuinkaytéssa. Kauppakadun puoleisia
rakennuksia on tarkoitus kehittaa toimistotiloina.

Kaupunginvaltuusto on 5.11.2001 § 133 tehnyt periaatepaatdksen IT-
talohankkeen ja siihen liittyvan elokuvateatterihankkeen toteuttamisesta
Kauppakatu 36 ja 38 sijaitseville maaraalalle ja tontille. Paatds sisaltaa ehtoja,
jotka koskevat hankkeiden rahoitusta ja kdynnistymista, mutta eivat asema-
kaavamuutoksen siséaltéa, sekd yhden eriavan mielipiteen.

Kaupunginvaltuusto on 5.11.2001 § 134 paattanyt, etta tonttien 205-1-9-25,
205-9-1-26 ja 205-9-1-28 alueiden asemakaavaa muutetaan IT-talohankkeen
edellyttamalla ja maankayttésopimusluonnoksessa kuvatulla tavalla. Lisaksi
kaupunginvaltuusto hyvaksyi maankayttdsopimusluonnoksen.

Maankayttdsopimusluonnos sisaltdd mm. seuraavaa:

- Kajaanin kaupunki sitoutuu ostamaan tontin nro 205-1-9-25 ja noin 1009
m?:n suuruisen méaaraalan tontista nro 205-1-9-26 ja maaraalalla olevan
rakennuksen liittymineen valittémasti sen jalkeen, kun asemakaavan
muutos on laillistunut ja kaupunginvaltuusto on tehnyt lopullisen paatéksen
kKiinteistOkaupasta.

- Kajaanin kaupunki ja Kainuun Sanomat Oy laativat yhteisty®ssa tonttien
205-1-9-25, 205-1-9-26 ja 205-1-9-28 alueille asemakaavan ja tonttijaon
muutoksen maankayttd- ja rakennuslain maarayksia seka kaupunginval-
tuuston vuonna 1988 hyvaksyman keskustaajaman osayleiskaavan mitoi-
tusta noudattaen.

- Sopijapuolet allekirjoittavat asemakaavan ja tonttijaon muutokseen perus-
tuvan rasitesopimuksen, jossa sovitaan mm, vahintdan kahdenkymmenen
(20) maanalaisen autopaikan perustamisesta Kajaanin kaupungin omis-
tukseen siirtyvan tontin alueelle Kainuun Sanomat Oy:n omistamaa tonttia
varten. Nama autopaikat rakennetaan samalla, kun kaupunki rakennuttaa
omistamalleen tontille IT-talon.

Maankayttésopimus on allekirjoitettu 22.1.2002.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ratkaistaan IT-talo ja elokuvakes-
kushankkeen aiheuttama liikennemuutos kaavamuutosaluetta laajemmalla
alueella yleissuunnitelmatasoisena liikenne- ja katuymparistésuunnitelmana,
jonka vuorovaikutusprosessi on kaavamuutoksen vuorovaikutusprosessin yh-
teydessa.



LAADITTAVAT VAIHTOEHDOT

Asemakaavamuutoksen vaikutuksia arvioitaessa vaihtoehdot ovat:

0 Asemakaavamuutosta ei tehda

1 Asemakaava laaditaan ydinkeskustan osayleiskaavan ja muiden
em. tavoitteiden mukaisesti

ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET (MRL 9 §)

Asemakaavamuutoksen vaikutukset ovat merkittdvimmat otsikossa mainitulla
varsinaisella suunnittelualueella ja ulottuvat koko ydinkeskustaan. Suunnit-
teilla olevan rakennushankkeen sisallén ainutlaatuisuus sen sijaan ulottaa vai-
kutuksensa osittain koko kaupunkiin ja myds koko maakuntaan.

Kaavamuutoksen vaikutukset arvioidaan koko silta alueelta, jolla kaavan voi-
daan arvioida vaikuttavan olennaisesti. Arviointi koskee taloudellisia, sosiaali-
sia, kulttuurisia ja ymparistdvaikutuksia.

Kaavamuutoksen vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtava
ja tarkoitus, aiemmat selvitykset ja selvitysten tarpeellisuuteen vaikuttavat sei-
kat (MRA 1 §).

Kaavamuutoksen yhteydessa tehdaan tarpeelliset liikenne- ja meluselvitykset,
maaritelladn rakennussuojelun tarve ja suojelumaaraysten sisaltd seka varau-
dutaan mahdolliseen maaperan puhdistustarpeeseen.

Asemakaavan muutoksesta arvioidaan sen toteuttamisen merkittavat valitto-
mat ja valilliset vaikutukset:
1. ihmisten elinoloihin ja elinympéaristéihin
2. maa- ja kallioperaéan, veteen, ilmaan ja ilmastoon
3. kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin
4. alueen yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka
likenteeseen
5. kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ympa-
ristoon.

Asemakaavan muutoksen vaikutuksia arvioidaan mm. yleisétilaisuudessa,
jossa esitellddn kaavaehdotus, pohditaan selvitysten riittavyytta ja tuloksia,
kaavahankkeen aiheuttamia ymparistomuutoksia, sailyvaa/ sailytettadvaa ym-
paristda ja muutosten vaikutuksia arkielamaan. Vaikutusten arviointi kirjoite-
taan asemakaavamuutoksen selostukseen.

OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUKSEN JARJESTAMINEN

Vireilletuloilmoitus julkaistaan Koti-Kajaanissa marraskuussa 2001. Siina
kutsutaan osalliset vireilletulokokoukseen seké ilmoitetaan sen aika ja paikka.
Vireille tulosta tehdaan tiedote lehdistélle ja radioille. Ulkopaikkakuntalaisille ja
hankkeen kannalta keskeisille yhdistyksille/yhteisoille lahetetaan kutsu vireil-



letulokokoukseen kirjeena. Kaavahankkeen tullessa vireille lahetetdén sen
osallistumis- ja arviointisuunnitelma tiedoksi kaavasta paattaville kaupungin
luottamuselimille ja Kainuun ymparistokeskukselle.

Vireilletuloilmoituksesta lahtien asemakaavan muutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on néhtévilla kaupungintalon Neuvokissa, Pohjo-
lankatu 13, paakirjaston lukusalissa, Kauppakatu 35 ja internetissa Ka-
jaanin kaupungin www-sivuilla.

Vireilletuloilmoituksesta alkaa asemakaavan muutoksen laatimisvaiheen kuu-
leminen (MRA 30 §), jonka aikana osalliset ja kunnan jasenet voivat osallistua
asemakaavan muutoksen laadintaan ja esittda siihen suullisia ja kirjallisia
mielipiteita.

Asemakaavan muutoksen laadinta-aikana tehddan maastokaynnit ja mahdol-
liset lisdselvitykset. Asemakaavan muutosluonnosta kehitetdan niiden ja osal-
lisuusprosessin viitoittamana. Ennen teknisen lautakunnan késittelya pidetaan
vaikutusten arviointitilaisuus tammikuussa 2002. Tarkka aika ilmoitetaan
Koti-Kajaanissa.

Asemakaavan muutosehdotus viedaan teknisen lautakunnan kasittelyyn
helmikuussa 2002. Lautakunnan paatdksella asemakaavan muutosehdotus
ja lahiymparistdn yleissuunnitelmatasoinen liikennesuunnitelma asetetaan vi-
rallisesti nahtaville 30 paivan ajaksi (MRA 27 §). Kaavaehdotus ja liikenne-
suunnitelma ovat esilla kaupungintalon Neuvokissa, paakirjastossa ja interne-
tissa.

Kunnan jasenilla ja osallisilla on oikeus tehda kirjallinen muistutus kaavaeh-
dotuksesta ja liikennesuunnitelmasta. Muistutus on toimitettava kaupungin-
kanslian kirjaamoon, kaupungintalo, 2. kerros, ennen nahtéavilldoloajan paat-
tymista. Nahtavilla olosta kuulutetaan Koti-Kajaanissa. Liilkennesuunni-
telma-alueeseen rajoittuvien kiinteistdjen omistajille ja haltijoille 1ahetetaan il-
moitus likennesuunnitelman nahtavilldolosta kirjeena (MRA 27 §).

Nahtavillaoloaikana pyydetaan tarpeen mukaan lausunto viranomaisilta, joi-
den toimialaa hankkeessa kasitellaan sekd hankkeen kannalta keskeisilta yh-
teisoiltéa (MRA 28 §).

Palautteen perusteella kaavaluonnosta ja likennesuunnitelmaa voidaan har-
kinnan mukaan muuttaa ennen luottamuselinkasittelya. Luottamuselinkasitte-
lyn aikana Kirjallisiin muistutuksiin ja lausuntoihin annetaan tarvittaessa vasti-
neet, jotka kirjoitetaan hanketta koskeviin luottamuselinten pdytékirjoihin.

N&htavill4 olon paatyttya, mikali muistutuksia ei ole jatetty, kaupunginhallitus
kasittelee asemakaavan muutosehdotuksen maaliskuussa 2002 ja kau-
punginvaltuusto huhtikuussa 2002. Jos kaavaehdotuksesta muistutetaan,
sen késittelyaika pitenee. Jos kaavaehdotusta olennaisesti muutetaan nahta-
villa olon jalkeen, se on asetettava uudelleen nahtaville (MRA 32 §).



Asemakaavan muutoksen hyvéaksyy kaupunginvaltuusto (MRL 52 §). Hyvak-
symispaatoksesta kuulutetaan Koti-Kajaanissa. Kaavan hyvaksymisesta
iimoitetaan lisaksi niille viranomaisille, kunnan jasenille ja muistutuksen teki-
joille, jotka kaavan nahtavilla ollessa ovat sita kirjallisesti pyytaneet ja samalla
iimoittaneet osoitteensa (MRL 67 §).

Asemakaavan muutoksen hyvaksymista koskevaan paatokseen haetaan
muutosta valittamalla Oulun hallinto-oikeuteen siten kuin kuntalaissa
saadetaan (MRL 188 §). Valitusaika on 30 vuorokautta hyvaksymispaatoksen
kuulutuksesta.

Alueella on voimassa rakennuskielto (MRL 53 §) ja toimenpidekielto (MRL
128 §) asemakaavamuutoksen hyvaksymispaatoksesta sen lainvoimaisuus-
kuulutukseen saakka.

Asemakaavan muutos tulee voimaan, kun sen lainvoimaisuudesta on
kuulutettu (MRL 200 §). Kuulutus julkaistaan Koti-Kajaanissa.

Asemakaavan muutoksen tultua voimaan, paattyvat alueella voimassa olleet
rakennuskiellot ja toimenpidekiellot.



OSALLISET (MRL 6 §)

Maanomistajat ja asukkaat

Asukasyhdistykset, ym. yhteisot:

Kajaanin keskikaupungin asukkaat ry, Kajaanin Kaupunkikeskustayhdistys
ry, Kajaanin keskustan kehittamisen ohjausryhma, Kajaanin Elokuvakerho
ry, IT-pooli, varusmiestoimikunnat, opiskelijayhdistykset, Lapsi- ja nuori-
soasiain neuvottelukunta

Alueen kayttajat:
Kainuun Sanomat Oy vuokralaisineen, elokuvayrittajat, IT-yritykset, alu-
eella olevat ja sinne tulevat liikeyritykset

Tekninen verkosto:
Kajaanin kaupunki, Kajaanin Lampé Oyj, Kainuun Séhké Oyj, Kajaanin
puhelinosuuskunta, Sonera Oyj

Muut joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saat-
taa huomattavasti vaikuttaa

Suunnitteluryhma:

Tekninen palvelukeskus/ maankaytto- ja kunnallistekniikka-vastuualueet,
hankesuunnittelija, likennesuunnittelija, elinkeinotoimi, ymparistétoimi,
pelastuslaitos, Kainuun Museo, Kajaanin Teknologiakeskus Oy , Kainuun
Sanomat Oy, Kainuun ymparistokeskus

Kaupungin luottamuselimet:
paatoksenteko: tekninen lautakunta, kaupunginhallitus, kaupunginvaltuusto
lausunnot: ymparistdlautakunta, sivistyslautakunta, nuorisovaltuusto

Viranomaiset:
Kainuun ymparistékeskus



SUUNNITTELUPROSESSI ETENEE SEURAAVASTI
Osallistumismahdollisuudet on vahvennettu.

lehti-ilmoitus Vireilletuloilmoitus Koti-Kajaanissa 21.11.2001.
Laatimisvaiheen kuuleminen alkaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nah-
tavana Neuvokissa, paékirjaston lukusalissa ja internetissa Kajaanin kaupungin
www-sivuilla.

yleis6- Vireilletulokokous 27.11.2001 klo 18.00 kaupungintalon valtuustosalissa:

tilaisuus osallistumis- ja arviointisuunnitelman, kaavahankkeen lahtékohtien ja muutostar-

peen esittely ja keskustelu.

Kaavaluonnoksia valmistellaan ja naytetdan (ajanvaraus) sekéa mielipiteita vas-
taanotetaan kaavoitustulosyksikéssa. Mahdolliset lisaselvitykset tehdaan.

osallistumis-
mahdollisuus

Suulliset tai kirjalliset mielipiteet.

lehti-ilmoitus Lehti-ilmoitus yleisétilaisuudesta Koti-Kajaanissa 23.1.2002.
yleis6- Vaikutusten arviointitilaisuus 29.1.2002 klo 18.00 kaupungintalon valtuusto-
tilaisuus salissa: kaavaehdotuksen esittely ja osallisten keskustelu.

osallistumis-
mahdollisuus

Suulliset tai kirjalliset mielipiteet.

Kaavaehdotus viimeistellaan ja viedaan teknisen lautakunnan esityslistalle. En-
nakkokuuleminen paattyy. Lopullinen osallistumis- ja arviointisuunnitelma liitetaan
kaavaselostukseen.

luottamuselin-
késittely

Tekninen lautakunta 6.2.2002: nahtavillepanopaatoés.

lehti-ilmoitus

Kuulutus n&htavilla olosta Koti-Kajaanissa.

Néahtavilla Neuvokissa 30 vrk. Kaavaehdotus ja kaavaselostus ovat esilla myos
paakirjastossa ja internetissd Kajaanin kaupungin www-sivuilla. Lausuntopyynnét.

osallistumis-
mahdollisuus

Lausunnot ja kirjalliset muistutukset on jatettava nahtavillaoloaikana.

Mikali muistutuksia on, asia palaa valmisteluun kaavoitustulosyksikkdon ja kasit-
telyaika pitenee.

luottamuselin-

Kaupunginhallitus maaliskuussa 2002 ellei muistutuksia.

kasittely

luottamuselin- | Kaupunginvaltuusto huhtikuussa 2002. Hyvaksymispaatos.
késittely

lehti-ilmoitus Hyvéaksymispaatoksesta kuulutus Koti-Kajaanissa

osallistumis-
mahdollisuus

Valitusaika 1 kk
Toimenpidekielto.

Mikali valituksia on, ne kasitelladn Oulun hallinto-oikeudessa. Hallinto-oikeuden
paéatdksesta riippuu kaavahankkeen vahvistuminen ja sen ajankohta.

lehti-ilmoitus

Lainvoimaisuuskuulutus Koti-Kajaanissa. (toukokuussa 2002 ellei muistutuksia
eika valituksia)

Asemakaavan muutos on lainvoimainen. Rakennus- ja toimenpidekiellot alueella
paattyvat.




YHTEYSHENKILOT:

Asemakaavan muutos:
Kajaanin kaupunki, Tekninen palvelukeskus, PL 132, 87101 Kajaani
kayntiosoite: Kaupungintalo, Pohjolankatu 13, 3. kerros

Maankéaytté-vastuualue, kaavoitustulosyksikko:

o kaavoitusarkkitehti Pirjo Honkanen
tavattavissa kaupungintalolla ajanvarauksen perusteella
pirjo.honkanen @kajaani.fi
p. 044-7100 640, fax 08-6155 569

e piirtdja Raija Ruuskanen
raija.ruuskanen @kajaani.fi
p. 08-6155 565, fax 08-6155 569

Kunnallistekniikka-vastuualue:

e suunnittelupéallikké Risto Niskavaara
risto.niskavaara @kajaani.fi
p. 08-6155 206, 044-7100 206, fax 08-6155 590

IT-talo ja rakennuttaminen:
Kajaanin Teknologiakeskus Oy
Kehraamontie 7, 87400 Kajaani

¢ toimitusjohtaja Jarmo Juntunen
jarmo.juntunen @kajaani.fi
p. 08-6149 301, 050-2027, fax 08-6149 205

Elokuvakeskus:
Kajaanin kaupunki, Elinkeinopalvelut
Kauppakatu 21, 2.krs., 87100 Kajaani

¢ elinkeinojohtaja Juha Urpilainen
juha.urpilainen @kajaani.fi
p. 08-6155 368, 044-7100 368, fax 08-6155 344

Kainuun Sanomat Oy:
Viestitie 2, 87700 Kajaani

¢ toimitusjohtaja Juha Ruotsalainen
juha.ruotsalainen @ kainuunsanomat.fi
p. 08-6166 300, 050-5151440, fax 08-6166 307




Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on nahtavilla kaupungintalon
Neuvokissa, paakirjaston lukusalissa ja internetissa Kajaanin kaupungin www-
sivuilla asemakaavan muutoksen vireille tuloilmoituksesta lahtien.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa voidaan taydentaa tarpeen mukaan
kaavoitusprosessin alkuvaiheessa. Mahdolliset huomautukset osallistumis- ja
arviointisuunnitelman sisallosta on toimitettava 30.1.2002 mennessa Kajaanin
kaupungin teknisen palvelukeskuksen kaavoitustulosyksikkdon tai kaupun-
gintalon Neuvokkiin. Tarvittaessa esilla olevat osallistumis- ja arviointisuunni-
telmat paivitetaan. Jos muutokset ovat merkittavié niisté tiedotetaan osallisille
samalla tavalla kuin kaavahankkeen vireille tullessa tiedotettiin.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittdaméattémyydesta voi tehda oi-
kaisupyynnon, joka on toimitettava Kainuun ympéristokeskukselle (Kal-
liokatu 4, 87100 Kajaani, puh. 08-61631) ennen asemakaavan muutosehdo-
tuksen nahtaville panoa - tissa tapauksessa ennen teknisen lautakunnan
6.2.2002 kokousta.

Lopullisessa muodossaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma on kaa-
vaselostuksen liite. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman toteutumista seura-
taan kaavoitusprosessin aikana ja mahdolliset muutokset kirjataan kaa-
vaselostukseen.

Kajaanissa 20.11.2001
Muutettu 25.1.2002

= -/0

Irmeli Hanka
kaupunginarkkitehti



LITE3 a

et Y e e

ST e — )







I —

d

HIL-#J

YHIdQI

&&B

sey2ol1

v

O
o,

7

N
T

O
e !

N A TR

Q)

D

36 ap

a,

N
RYSAKOINTI JA HUOLTO KATHYASOSSA

Pohjolankatu
o




- 200z’ L6 m _om L.auw K M/ / Q
T do BLL v L3R L— IIVITINUNIQAYSQ |
b SNYSIAVANIGTI VP OWL-LI NINVVRYH &
A M = O X e s S o o e S WS 1 S W8 Q
&
\2\./
o N\ S
N 7y | W wﬂ v 402 v \@u Qﬂ_@ 3 MK
— L N - - SR
—|_= r %W M o o P
— : ™ S s =
9| & TN R G
< LIIIIIIIIE o & b ¢
G S WA e GlEEe NN S H -
e RIS | 4 [ ) ¢
L 45||| = | NG B O -
S o iy ( w [N IS O F \M
9 | N o _ : \®
: I S —o/ O X g
//C CO/ ’ ncrb % ( A
~ njexeddney | R &
| /M =+ 02)+ = < N \ o : ..On] -
T B > NG
4@ 7 i ﬁ ﬁ
IR N va—S AL




Noomgé%.&::s.\aﬁm

D

| do Z€ 1L\ Zon L— IVTIIALNIQAYSA
SANSIMVANNGTI VP OTVL—LI NINVVRYM

T

—oe—

V= g

W e e
Awo\/

“nyeyuerolyog

//4

[ \dJ > LV [ [ %Lﬁ
|
|
|
|

B
kS

E/\

7]

AR R vawawiwaAE ORI IECN IS

EH O OO

Va
/

j;mxmggz,m

M

/@

==

N

LY []

N
@

>

@C{?‘mem%léﬁ»

+ PO OB 0

e

©

{e7 \i
. —

!
? o
\\‘.I O')Ef ©

o
C

A /V \#\,

> [\ [

-\

%

A T TR
AT ?”

N

[




200z’ L 62~ O ) B <\ 7
?cs&q?naaum HA MM \\W
b q 90 GeL S TN 2— RVITIINIQAYSHd \ &
b SNYSIAVANNGTI VI OTVL-LI NINVWFYM oﬁ —< S8
A T = =k [y N A | \AU o mf
\ ‘ G U wr
4 _ ; 0 ¢
N SpmxzfoEo& I 7R
v 9T & PIHLIIIIIT van. 9885 FON \\M\D P
A = N7 o SR
— I [ 1 - e
O e |
Bl SERARRY S PN o o ¢
O @ e & NS L R R
& & bl o <! o
.o < mJ, . \m o n b e
“ . . ¥ s g
N ] ﬁ ey = K
/ = A,% ~ L O |
- T T T ~ o & S
N & e NI B ”\®
. bet - P 5 O
50 S ﬁ%/ R P
. I O ) ) e %
& S (/ mcb\ Fu\ % /U q
ﬁ;mxmggsmx | . ST
/ R = A < \ o _\), O._é e —
. 2 ,J ) S : n I
IIIL 4/\ i \).w ﬂ AU
- W | ﬂ/”. Nr - .
\Nu) | i - b
[ T [ ~ == J\ \




Esisuunnittelijat Q

Seppo Karppinen 29.1.2002

KAJAANIN IT-TALO JA ELOKUVAK‘ESKUS

PYSAKOINTIPAIKKOJEN TARVE
kerrosala normi| autopaikkoja

kem2| 1ap/ N kem2

UUDISRAKENTAMINEN

Elokuvakeskus 850 100 9
Toimisto- ja liiketilaa 6050 50 121
SOPIMUSPAIKAT
Kainuun Sanomat 20
yhteensa 150
Pysékointilaitos, ve 1 215
Yleiseen kayttodn autopaikkoja 65
Pysékadintilaitos, ve 2 303
Yleiseen kayttoon autopaikkoja 153

KADUNVARSIPYSAKOINTI
nykytila| suunnitelma muutos
Pohjolankatu 35 49 14
Ammakoskenkatu ,
- Pohjolankatu - Kauppakatu 10 22 12
- Kauppakatu - Valikatu 4 29 25
Sissikatu
- Pohjolankatu - Kauppakatu 16 20 4
- Kauppakatu - Valikatu 19 10 -9
: yhteensa 46

H:295Kajaanin it-talo\muistiot\pysékéintitarve
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LIHTE 3¢

Selvitys rakennushistoriasta

Kainuun Sanomat 1/9/26

T

Vanhin korttelissa olevista rakennuksista on arkkitehti Eino Pitkdsen suunnittelema
sitomorakennus, joka on valmistunut vuonna 1936. Rakennus oli alun perin kokonaan
yksikerroksinen. Sen runkona on kantavat betonipilarit. Talvisodan pommitusten jal-
keen Kortteli rakennettiin uudelleen ja pommituksissa saastynyt sitomo “sulautui

osaksi kolmikerroksista asuinliiketalosiiped”.

Kauppakadun puoleisen sivun ikkuna-aukkoja suurennettiin vuonna 1963. Muutostyét
on suunnitellut  arkkitehti Osmo Sillman. Samanaikaisesti painotalosiivesta poistet-

tiin muutamia aukotuksia.

Painotalon toinen vaihe painosali rakennettiin vuonna 1938, suunnittelijana Eino Pit-
kanen. Rakennus on yksikerroksinen ja sen pituus on noin 38 metria ja sen leveys
10 m. Painosali edustaa funktionalismille tyypillista rakentamistapaa: runkona on ul-
koseinén linjassa olevat kantavat pilarit. Rakennuksessa on tasakatto ja julkisivut on
rapattu. Pilarirakenne on mahdollistanut vapaan julkisivun ja suurien ikkunapintojen

kayton.

Ehdotus suojelumerkinnaksi (rakennukset nro:t 1-2)

sr-20: "Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja kaupunkikuvan séilymisen
kannalta tdrked rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien
korjaus- ja muutostoiden seké kéytttarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia,

ettd kohteen luonne séilyy”.

Kolmikerroksinen toimisto- ja liikerakennus on vuodelta 1940. Suunnittelija on Eino
Pitkanen. Rakennuksen ulkoasuun on tullut vain vahan ulkoisia muutoksia. Rakennus

on maalattu 1990-luvulla vaaleankeltaiseksi.

Ehdotus suojelumerkinnéksi (rakennus nro 3)

sr—20: "Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja kaupunkikuvan séilymisen
kannalta tarkea rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien kor-
Jaus- ja muutostéiden seké kéyttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, etta

kohteen luonne séilyy”.



Betonirakenteinen autotalli ja talouskellarit on rakennettu vuonna 1959 ja ne on

suunnitellut arkkitehti Tuomas Vayrynen.

Autotallirakennuksen vanhemman osan rakennuspiirustukset ovat vuodelta 1948,

suunnittelija Eino Pitkdnen. Myés tdma autotali on betonirakenteinen. Rakennusta on
myohemmin laajennettu tai se ei ole toteutunut suunnitelmien mukaisesti. 1950-luvun
valokuvissa rakennus esiintyy nykyisessa laajuudessaan. Rakennus on betonirunkoi-

nen, kattorakenteet ovat osittain puiset.

Ehdotus suojelumerkinnaksi (rakennus nro:t 4-5)
sr- 19: Rakennus, joka on pyrittdvé sailyttdmaén. Rakennuksen korvaaminen ym-

paristodn sopeutuvalla uudisrakennuksella tai rakenteella on mahdollista.

Seitsenkerroksinen Kainuun Sanomien asuin- ja likekerrostalo on vuodelta 1956 ja

sen on suunnitellut arkkitehti Tuomas Véyrynen.

Uudemman painosalin laajennus on 1970-luvulta, suunnittelijana arkkitehti Osmo

Sillman.

Liikerakennus / painosali, suunnittelija on Osmo Sillman. Rakennus on vuodelta
1963.

Paivi Tervonen

rakennustutkija

Lahteet:

Kajaanin kaupungin rakennusvalvonnan arkisto
Eino Pitkdnen — arkkitehtind Kajaanissa / Kainuun Sanomien painotalo: Heikki Aron-
paa

Kainuun Museon kuva-arkisto
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10118

KAJAANIN KAUPUNKI

IT-TALO / ELOKUVATEATTERI
TONTTI 1-9-25

MAAPERAN PILAANTUNEISUUDEN ESISELVITYS
JA ALUSTAVA MAAPERATUTKIMUS

2.1

2.2

JOHDANTO

Kajaanin kaupungin toimeksiannosta on Insindoritoimisto Oy Vayla suorittanut maa-
perén kemiallista pilaantuneisuutta koskevan ymparistoteknisen esiselvityksen seka
alustavan maaperatutkimuksen Kajaanin kaupungissa, Kauppakatu 38:ssa, tontilla 1-
9-25. Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittda alueella kaytettyja kemikaaleja ja niista
mahdollisesti aiheutunutta maaperén pilaantumista seké kohteen maaperdominai-
suuksia. Tyossa mitattiin oljyhiilivetyjen (OIL) ja raskasmetallien pitoisuuksia maape-
rassa. Tutkimukset suoritettiin tammikuussa 2002.

TUTKIMUSKOHDE
Kohteen sijainti ja taustatiedot

Tutkimuskohde sijaitsee Kajaanin kaupungissa, Kauppakatu 38. Tontin 1-9-25 omis-
taa Kainuun Sanomat Oyj. Tontin pinta-ala on noin 2800 m?.

Tontilla on aikaisemmin sijainnut huoltoasema viisikymmentaluvulta kahdeksankym-
mentaluvun alkupuolelle saakka. Alueella on toiminut myds linja-autoasema kuusi-
kymmentéluvulle. Huoltoasematoiminnan jalkeen huoltamon tiloissa on toiminut maa-
talouskauppa yhdeksankymmentédluvun alkupuolelle. Nykyisin alueella on
paikoitusalue.

Kohteen valittoméssa laheisyydessa kulkee runsaasti Kajaanin kaupungin putkiver-
kostoa, vesijohtoja ja viemareita. Alueen koillispuolella kulkee Kajaanijoki. Kohde ei
sijaitse luokitellulla pohjavesialueella.

Tutkimuskohde lahiymparistdineen ja tutkimuspisteiden sijainnit on esitetty tutkimus-
kartalla GEO 10118-101.

Tehdyt tutkimukset ja selvitykset

Tontille tehtiin 5 koekuoppaa, 4 painokairausta ja 8 tarykairausta maaperan pilaantu-
neisuuden ja pohjasuhteiden selvittdmiseksi. Tutkimuspisteet kartoitettiin ja pintavaa-
ittiin. Koekuopista otettiin noin 1 m:n syvyydesta alaspéin 0,5 m:n vélein maanaytteet
(yhteensa 40 kpl) alustavaa kentélla suoritettavaa aistianalyysia varten, joista 7 nay-
tetta lahetettiin laboratorioon kemiallista tutkimusta varten.

Koekuoppien kaivun yhteydessa tehtiin havainnot maaperéan rakeisuudesta, tiiviydes-
ta, hajuista, maaperan mahdollisesta pilaantumisesta seké koekuoppiin tulevan poh-
javeden virtaussuunnista, laadusta ja pinnankorkeuksista. Pohjavesipinta mitattiin
koekuopasta 1 vesipinnan rauhoittumisen (4 tuntia) jalkeen.
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Tutkimuskohde lahiymparistdineen ja tutkimuspisteiden sijainnit on esitetty tutkimus-
kartalla GEO 10118-101. Pohjasuhteet ja maastossa suoritetut havainnot on esitetty
leikkauspiirustuksissa GEO 10118-201...202 ja koekuoppapiirustuksessa GEO
10118-203.

3. POHJASUHTEET
3.1 Korkeusasema

Tutkimusalueen maanpinta on léhes tasainen. Maanpinnan korkeudet vaihtelevat
tasoilla noin +141.0...+141.5.

Mittausten ja vaaituksen l&htdpisteind on kéytetty Kajaanin kaupungin kiintopisteita
n.o GPS 6, X=25665.244 KKJ, Y=35484.289 KKJ, Z=+145.278 N43 ja n:o 3019,
X=25533.542 KKJ, Y=35339,550 KKJ, Z=+139.811 N43.

3.2 Maapera

Nykyisin alueella on paikoitusalue. Pinnassa on vaihdellen noin 0,4-0,8 m paksut ra-
kennekerrokset. Rakennekerrokset olivat tutkimusajankohtana jadssa. Koekuoppien
kohdalla jaatynyt kerros lapaistiin kaivinkoneella piikkaamalla. Kairauspisteiden koh-
dalla jaatynyt kerros lépaistiin porakonekairalla. Rakennekerrosten alapuolella on se-
kalaisia 16yhahkoja, keskitiiviita ja tiiviitd tayttdmaita noin 1,0-3,5 m:n syvyydelle
maanpinnasta. Koekuoppien 3 ja 4 kohdalla esiintyi vanhojen poistettujen polttoai-
neséilididen kaivannon tayttdhiekkaa. Tayttomaiden alapuolella maapera on tiivista
silttista hiekkamoreenia kairausten paattymistasoon ja koekuoppien pohjatasoon
saakka. Maaperéssé esiintyi runsaasti kivid, mika vaikeutti kairauksia ja osittain myos
koekuoppien kaivua. )

Koekuopissa 1-3 kaivu pééttyi suureen lohkareeseen tai kallioon noin 4,4-5,2 m:n sy-
vyydelle maanpinnasta. Koekuopissa 4-5 kaivu lopetettiin noin 4,7-4,8 m:n syvyydelle
maanpinnasta. Kuopassa 4 tayttéhiekkaa vyoryi pohjalle. Kuopassa 5 pohjaveden vir-
tauksen johdosta kuopan seinamat alaosasta sortuivat. Paino- ja tarykairaukset paat-
tyivat kiveen, lohkareeseen seké kiveen tai kallioon noin 2,4-7,4 m:n syvyydelle
maanpinnasta. Kairauspisteissad 2 ja 4 tehtiin useampia kairausyrityksid. Matalaan
paattyneet kairaukset ovat paattyneet todennékoisesti betoni- tai muihin vanhoihin
rakenteisiin. Mahdollista kalliopintaa ei ole varmistettu kalliokairauksin.

Alueen perusmaapera on routivaa.
3.3 Pohjavesi

Pohjavesipinta oli koekuopassa 1 tutkimusajankohtana (3.1.2002) noin 4 tunnin rau-
hoittumisen jalkeen 3,8 m:n syvyydessa maanpinnasta, tasolla +137.43.

Tamén liséksi koekuoppien kaivun yhteydessa havaittiin koekuoppiin tulevan pohja-
veden virtaussuuntia ja pinnan korkeustasoja. Koekuopassa 2 6ljyistéa vetta tuli kai-
vantoon noin 4,1 m:n syvyydelt4, tasolta noin +136.9. Koekuopassa 4 kaivannon poh-
ja kostui noin 4,8 m:n syvyydessd, tasossa noin +136.6. Koekuopassa 5 dljyista vetta
tuli kaivantoon pihan suunnasta noin 4,2 m:n syvyydeltd, tasolta noin +137.2 ja
Kauppakadun suunnasta noin 4,5 m:n syvyydelta, tasolta noin +136.9.

Tutkimusten perusteella voidaan olettaa, ettd alueella pohjaveden virtaus tapahtuu
hiekkamoreenikerroksessa.
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4.2

5.1

KEMIALLISET TUTKIMUKSET
Kemialliset naytteet

Tontille tehtiin 3-4.1.2002 yhteensa 5 koekuoppaa, joista otettiin kaikkiaan 40 maa-
naytetta. Naytteenoton yhteydesséa naytteista ja koekuopista tehtiin aistinvaraisia ha-
vaintoja maaperan laadusta ja mahdollisesta pilaantuneisuudesta. Laboratorioon la-
hetettiin 7 naytettd kemiallista tutkimusta varten siten, ettd jokaisesta koekuopasta
tutkimuksiin lahetettiin vahintdan 1 nayte. Naytteet pakattiin 100 ml:n tiiviisiin lasiasti-
oihin. Hiilivetymaérityksia varten naytteet kestavoitiin metanoliin. Naytteet lahetettiin
laboratorioon Oy Juvegroup:iin Rovaniemelle heti naytteenoton jalkeen 4.1.2002.

Laboratoriotutkimuksiin lahetettyjen naytteiden syvyystiedot seké aistinvaraiset ha-
vainnot maaperan laadusta on esitetty koekuoppapiirustuksessa GEO 10118-203.

Ndytteiden analysointi

Raskasmetallindytteet on kuivattu 70 °C:ssa. Kuivauksen jéalkeen néaytteet on seulottu
< 2 mm fraktioon. Punnituksen jélkeen naytteet on liuotettu kuningasveteen 90
°C:ssa. Naytteet on analysoitu ICP-AES- laitteella. Hiilivetypitoisuudet on maaritelty
GC/MS -tekniikalla.

Laboratorion tutkimusselosteet (10 sivua) on esitetty liitteessa 1.
ANALYYSITULOKSET

Raskasmetallit (ICP-AES)

Kohteen raskasmetallianalyysien (ICP-AES) tulokset on esitetty taulukossa 1. Taulu-

kossa on esitetty ne alkuaineet, joille on asetettu ohje- ja raja-arvot ns. SAMASE- ra-
portissa.

Taulukko 1.
Kohteen maaperéastd analysoidut alkuainepitoisuudet SAMASE- ohje- ja raja-
arvoineen. Ohjearvon ylittavat pitoisuudet on alleviivattu.

Alkuaine Pitoisuus SAMASE-
(mg/kg) ohjearvo/
P1 P2 P2 P3 P4 P5 P5 raja-arvo
44m |25m |45m [50m [45m [3.0m |4.2m |(mg/kg)

As, Arseeni <10 <10 <10 <10 <10 <10 <10 10/50

B, Boori <5 <b5 <5 <5 <5 <5 <5 57150

Ba, Barium 49 30 46 44 43 45 142 600 / 600

Cd, Kadmium <0,5 <0,5 <0,5 <0,5 <0,5 <0,5 <0,5 0,5/10

Co, Koboltti 8 5 8 5 7 7 12 50/200

Cr, Kromi 21 15 71 15 34 20 69 100/ 400

Cu, Kupari 18 8 13 13 25 10 11 100/ 400

Mo, Molybdeeni | <2 <2 <2 <2 <2 <2 <2 5/200

Ni, Nikkeli 43 28 66 16 73 13 33 60 /200

Pb. Lyijy 7 <5 6 6 12 6 6 60/ 300

Sb, Antimoni <20 <20 <20 <20 <20 <20 <20 5740

V, Vanadiini 26 18 22 20 22 26 49 50 /500

Zn, Sinkki 22 14 20 16 21 14 34 150/ 70
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5.2

Oljyhiilivedyt (OIL)

Eri mineraalidljylaatujen ohje- ja raja-arvopitoisuudet on esitetty taulukossa 2. Koh-
teen oljyhiilivetyanalyysien (OIL) tulokset on esitetty taulukossa 3. Myds analysoituja
oljyhiilivetypitoisuuksia on verrattu SAMASE- raportin ohje- ja raja-arvopitoisuuksiin.

Taulukko 2.
Eri mineraalidljylaatujien SAMASE- ohje- ja raja-arvopitoisuudet.

Ohjearvo | Raja-arvo

[mg/ kgl | [mg/kg]
Bensiini(cs-c10) 100 500
Diesel6ljyci1-c1g) | 300 1000
VOite|u6|jy(czo_c35) 600 2000
Taulukko 3.

Kohteen maaperéasté analysoidut hiilivetyjen kokonaispitoisuudet seké eri mineraaliol-
jylaatujen pitoisuudet. SAMASE-ohjearvon ylittévéat pitoisuudet on alleviivattu ja raja-
arvon ylittavat pitoisuudet on liséksi lihavoitu.

Naytepiste | Syvyys Analyysi- | Hiilivetyjen Bensiinin | Dieseldljyn | Voiteludljyn
Maanpinnasta | menetelmé | kokonaispitoisuus | pitoisuus | pitoisuus pitoisuus
[m] [mg/kg] [mg/kg] | [mg/kg] [mg/kg]

P1 44 GC/MS <10

P2 2,5 GC/MS <10

P2 4,5 GC/MS 12 000 1200 9960 840

P3 5,0 GC/MS 550 33 473 44

P4 4,5 GC/MS 6 200 4030 1984 186

P5 3,0 GC/MS <10 )

P5 4.2 GC/MS 3400 816 2 346 238

ARVIO KOHTEEN PILAANTUNEISUUDESTA

Maaperanaytteistd mitattuja haitta-ainepitoisuuksia verrataan maaperan pilaantunei-
suuden arvioinnissa kaytettaviin SAMASE -raportissa esitettyihin arvoihin. Maan pi-
laantuneisuuden arvioinnissa kaytettavat pitoisuudet (ohjearvo ja raja-arvo) on maari-
telty seuraavasti:

- Ohjearvo ilmaisee haitta-aineen sellaisen pitoisuuden, joita pienempié pitoisuuk-
sia pidetaan ihmisille ja ympéristélle vaarattomana, eikéd alueen maankéytélle ja
massojen sijoitukselle aseteta rajoituksia.

- Raja-arvo ilmaisee haitta-aineen pitoisuuden, jonka ylittdvat pitoisuudet yleensa
edellyttavat alueen maaperan kunnostustoimenpiteita.

Jos haitta-ainepitoisuus on ohje- ja raja-arvon valissé tulisi mahdolliset ymparistévai-
kutukset selvittéd. Tutkittujen haitta-aineiden ohje- ja raja-arvot on esitetty taulukois-
sa 1 ja 2. Oljyhiilivetyjen osalta maaperan kunnostuksen yleisena puhdistustavoittee-
na voidaan pitaa oéljypitoisuutta 300 mg/kg.

Raskasmetallianalysoinnissa naytteiden pitoisuudet alittivat analyysimenetelman
maaritysrajan tai ohjearvon lukuun ottamatta pisteiden P2 4,5 m ja P4 4.5 m naytteita.
SAMASE- tulkinnan mukaan maaperaéa voidaan pitaa nikkelin osalta lievéasti pilaantu-
neena pisteiden P2 ja P4 alueilla.




Kohde Tyd Paivamaara Sivu
Kajaanin kaupunki 10118 28.01.2002 6(6)
IT-talo/elokuvateatteri, Kauppakatu 38

Tontti 1-9-25

Maaperan pilaantuneisuuden esiselvitys

ja alustava maaperatutkimus

Oljyhiilivetyanalysoinnissa tutkimuspisteissa P2 4,5 m, P3 5,0 m, P4 4,5 m jaP54,2
m on havaittu ohje- ja raja-arvon ylityksié eri mineraali6ljyilla. Yhteista kaikille ylityksil-
le on se, ettéd ne ovat erittiin syvéalla maaperassa (> 4.0 m). Pisteessa P2 4,5 m die-
seldljyn raja-arvo ylittyy jopa noin 10- kertaisesti.

Kairauspisteiden 1 ja 5 kohdalla on kairausten yhteydessa myés havaittu éljyn hajua.

Vanhojen piirustusten perusteella koekuoppien 3, 4 ja 5 kohdilla on sijainnut huolto-
aseman mittarikenttia ja maanalaisia polttoainesaili6ita. Koekuoppa 2, jossa maapera
vaikuttaa eniten pilaantuneelta, sijaitsee ndiden alapuolella. Kairauspisteiden 1 ja 5
kohdalla on sijainnut vanha huoltoasemalkorjaamorakennus.

Ymparistoteknisen esiselvityksen perusteella kohteen maapera on ainakin paikallises-
ti raskasmetallien (nikkelin) osalta lievésti pilaantunut. Oljyhiilivetyjen osalta voidaan
todeta kohteen maaperan olevan ehka laajastikin pilaantunut éljyhiilivedyilla.

7. ESITYS JATKOTOIMENPITEIKSI

Normaalin kéytdnnén mukaan alue ei sovellu toimitilarakennuksen kayttédn ilman
kunnostusta.

Ehdotamme alueella ja l&hiympéristéssé tehtavaksi lisdtutkimuksia ja selvityksia pi-
laantuneen alueen laajuuden selvittdmiseksi. Tutkimuksia tulisi suorittaa pohjavesi-
sekd maaperanayttein. Pohjaveden virtaussuunnat tulisi pyrkia selvittdm&an mahdol-
lisimman tarkasti. Alueen kalliopinnan syvyys ja muoto tulisi selvittaa joko kalliokai-
rauksin tai maatutkalla.

Pilaantuneen maan kunnostaminen on luvanvaraista toimintaa. Luvan kunnostamisel-
le myontéé alueellinen ymparistokeskus, Kajaanissa Kainuun Ymparistokeskus. Lupa
edellyttdd kunnostussuunnitelman laatimisen, jossa tulee esittdd mm. mahdollisim-
man tarkasti pilaantuneen alueen laajuus, pilaantumisen voimakkuus, pilaantuneen
maan maaré ja sen jatkokasittely seka pilaantuneen pohjaveden kasittely.

Pilaantuneen maan kasittelyyn on aina oltava ympéristélupa. Jos osa pilaantuneista
massoista jatetdan paikalleen (esimerkiksi eristettynd tai kapseloituna) on tehtava
ymparistdlupahakemus ja suunnitelma tyén toteuttamisesta. Ymparistdlupailmoituk-
sen kasittelyaika on 30 vuorokautta ja ympéaristélupahakemuksen késittelyaika kay-
tdnndssa kuukaudesta ylospain.

Kajaanissa 28. paivana tammikuuta 2002

INSINOORITOIMISTO OY VAYLA
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Alkuperéisen tutkimusraportin sédilytyspaikka: Kainuun museo



Johdanto

Kajaanin Kauppakatu 38 tontille on suunniteltu rakennettavaksi IT -alan yrityksille sek
elokuvateatterille rakennukset. Tontti on sijainnut 1600-luvulta lihtien Kajaanin
kaupunkialueella, josta syystd alué on suojeltu muinaismuistolain nojalla. 3.—4.1.2002
tontilla kaivettiin viisi koekuoppaa koneellisesti maandytteiden ottamiseksi, ja paikalla
piti olla arkeologi valvomassa kaivaustyotd. Maandytteistd tutkittiin maan saastumista

tontilla sijjainneen bensa-aseman takia.

Kajaanin kaupunki on perustettu vuonna 1651. Tutkittava tontti sijaitsi kaupunkialueella
jo vuonna 1659 tehdyn vapaaherrakunnan tarkastuspéivikirjaan kuuluvan
perspektiivipiirroksen mukaan. Tuolloin tontilla ei kuitenkaan piirroksen perusteella ole
ollut rakennuksia. Kajaanin ensimmaéisessd vuoden 1764 kartassa tontti oli peltona. Kartta
on Gabriel Barckin laatima ja sithen on merkitty ainoina rakennuksina kruunun aitat ja
makasiinit sekd kirkko. Muu kaupunkialue on merkitty rakennetuiksi tonteiksi tai
pelloiksi ja niityiksi. Karttojen perusteella tontilla ei siis ollut rakennuksia 1600- ja 1700-
lukujen puolivileissd. Kajaanin kaupungin vikiluvun kuitenkin tiedetddn olleen
huomattavasti suurempi 1600-luvun lopulla kuin karttojen laatimisen aikaan. Tésté syysti

kyseinen tontti onkin saattanut olla rakennettuna 1600-luvun lopulla.

Kauppakatu 38 on ollut rakennuksia kyseisen kadun suuntaisesti sekd Pohjolankadun
puolella 1900-luvun alkupuoliskolla. 1960-luvun alussa tontin keskiosassa sijaitsi linja-
autoasema, jonka paikalle rakennettiin 1960-luvun lopulla bensa-asema. Bensa-asema
sijaitsi paikalla 1980-luvulle lopulle, jonka jilkeen tontti on ollut parkkipaikkana. Bensa-
aseman polttoainetankit oli kaivettu maan sisdédn. Tédssd yhteydessd oli tuhottu suuri osa
mahdollisesti 1600-luvun kaupunkijéédnteitd sisdltdneistd kerrostumista. Koekuopitus
keskittyi lahinnd paikoille, joissa polttoainesdilididen tiedettiin olleen ja tédstd syysti
kuopitus ei arkeologisessa mielessé ollut kovin tuloksekas: arkeologisia 16yt6ja ei tullut

ja muutenkin saatu informaatio oli véhéista.



Tutkimusmenetelmit

Tontille kaivettiin kaivinkoneella viisi noin 1,5 x 3 metrin kokoista ja 4—5 metrid syvii
koekuoppaa. Maan pinta oli roudassa 0,5-1 metrin syvyydeltd, joten pintakerrokset
jouduttiin “piikkaamaan” eli hakkaamaan rikki ennen varsinaista kaivamista.
Koekuopista yksi sijaitsi Pohjolankadun reunassa, kaksi Ammankoskenkadun ja kaksi
Kauppakadun reunassa. Kartta 2:een on merkitty summittaisesti koekuoppien paikat.
Tarkat sijaintitiedot voi saada Kajaanin kaupungilta. Kuoppien profiilit dokumentointiin
kuvaamalla digitaalikameralla sekd mittaamalla kerrosten paksuudet summittaisesti.
Lisdksi maan saastumisesta kertovia maandytteitd otettiin eri kerrostumista.

Dokumentoinnin jadlkeen kuopat tdytettiin.

Koekuoppa 1

Kuoppa sijaitsi tontin eteldkulmassa Pohjolankadun suuntaisesti. Kooltaan se oli noin 1,5
X 3 metrid ja syvyydeltddn 4,3 metrid. Kuopan maa-aines oli pddasiassa puhdasta
moreenia. Noin 1,7 metrin syvyydessé oli tummempi kerrostuma. Kerros oli vain paikoin
nihtdvissd ja erittdin ohut, paksuimmillaankin ainoastaan kymmenisen senttimetrid. Tdss4
kerrostumassa ei ollut ndhtdvissd jaanteitd historiallisen ajan toiminnoista, mutta

mahdollisesti se oli 1600- tai 1700-luvun maanpinta. (Kuva 1)

Koekuoppa 2

Kuoppa kaivettiin Amménkoskenkadun suuntaisesti tontin itdosaan. Sen koko oli noin
1,5 x 3 metrid ja syvyys 4,5 metrid. Pddllimméiisend oli metrin syvyinen kerros
purkujdtettd: puuta, tiilenpaloja ja kivid. Sen alla oli lustoutuneita hieta-, hiesu- ja
silttikerroksia. Ylimmén kerroksen purkujétteet olivat suhteellisen moderneja: lasia,
keramiikkaa tai muita ajoittavia esineitd ei 16ytynyt. Suurin osa tiilistd oli uusia, mutta

joukossa oli myds muutama kisintehdyn tiilen kappalekin. (Kuvat 2 ja 3)



Koekuoppa 3

Kuoppa oli kooltaan noin 1,5 x 3 metrid ja syvyydeltddn 5,2 metrid. Se sijaitsi keskelld
tontin Amménkoskenkadun puoleista sivua. Kuopassa oli 0,5 metrin syvyydelld bensa-
aseman aikainen asfaltikerros ja sen alla sekoittunutta tdytemaata. Kuopan koillispdén
profiilissa oli havaittavissa 1,5 metrin syvyydelld jdédnteitd mahdollisesta vanhasta
maanpinnasta. Bensa-aseman polttoainesiilio oli ollut kuopan kohdalla tai vieressd, joten
muut merkit mahdollisesta vanhasta kulttuurikerroksesta oli tuhottu sdiliétd varten tehdyn
kaivaustyon ja sen poistamisen yhteydessd. Mitddn varmoja historiallisia merkkejd ei

pienestd profiilissa olleesta tummemmasta kaistaleesta 16ytynyt. (Kuva 4)

Koekuoppa 4

Kuoppa sijaitsi Amménkoskenkadun ja Kauppakadun kulmassa. Kooltaan se oli 1,5 x 3
metrid. Kuopan ldheisyydesséd on ollut bensa-aseman polttoaineséilié. Nyt kuopan maa-
aines oli puhdasta tdyttohiekkaa, joka ulottui luonnolliseen lustoutuneeseen

silttikerrokseen asti. (Kuva 5)

Koekuoppa 5

Kuoppa sijaitsi tontin itdkulmassa Kauppakadun suuntaisesti. Kooltaan se oli noin 1,5 x 4
metrid ja syvyydeltddn 4,3 metrid. Kuopassa oli havaittavissa nelji eri kerrostumaa, joista
ylimmaéinen ulottui noin metrin syvyyteen. Tdma kerros késitti parkkipaikan tekoa varten
lisdtyn tdytemaan hiekan. 1-2 metrin syvyydessd oli bensa-asemaa varten tidytetyn maan
kerros, jossa oli puuta, kivid ja eriaikaisia tiilid. Uusimmat tiilet olivat moderneja
reikétiilid, mutta vanhimmat suuria késintehtyjd olkien pdalld kuivatettuja tiilid. Yhdessé

tiillessd oli jddnteitd leimasta ... HOGANAS”. Kerroksesta 16ytyi myds joitakin



lasinpaloja, jotka eivét kuitenkaan vaikuttaneet kovin vanhoilta. Kerroksen vanhimmat
jddanteet tuskin olivat 1800-luvun loppua vanhempia. 2-3 metrin syvyydessid oli

tummanruskean moreenin kerros ja sen alla luonnollinen silttikerrostuma. (Kuva 6)

Yhteenveto

Maandytteitd varten tehdyssd koekuopituksessa ei 1dytynyt arkeologisesti
mielenkiintoisia jdédnteitd. Kuopitus tehtiin maan saastumisen tutkimiseksi, joten
kuoppien paikkoja ei valittu arkeologista mielenkiintoa silmélld pitden vaan ldhinni
1960-luvulla rakennetun bensa-aseman polttoainesiilididen sijainnin mukaan.
Koekuopituksen perusteella ei siis voi sanoa, miten paljon tontilla on sdilynyt jdénteita

1600- tai 1700-luvuilta.

Vanhojen karttojen ja muun sédilyneen dokumentaation perusteella tontilla on saattanut
olla rakennuksia 1600-luvun jialkipuoliskolla. Jos rakenteita on ollut, ovat ne
mahdollisesti sijainneet Kauppakadun puoleisella reunalla. Bensa-aseman rakentamisen
ja purkamisen yhteydessd kaivetut polttoainesdilididen kuopat ovat kuitenkin tuhonneet
suuren osan kadunpuoleisista kerrostumista. On mahdollista, ettd koekuoppien 4 ja 5
vélissd olisi sdilynyt koskemattomia kerroksia, silld kyseisten kuoppien nykyinen maa-
aines on tdysin erilaista. Luultavasti kuoppien kohdalla on kaivettu eri aikaan. Téstd
johtuen voisi olla mahdollista, ettd koko Kauppakadun puoleista aluetta ei ole tuhottu
kulttuurikerrosten osalta. Koekuoppien 1 ja 3 ohuiden sdilyneiden kerrostumien

perusteella voisi olettaa 1600- ja 1700-lukujen maanpinnan olevan noin 1,5 metrin

syvyydess.

Yot Formrpren
Oulussa 21.1.2002, fil.yo Katri Arminen



KARTTA 2

Kauppakatu 38 tontti ja koekuopat.

Ei mittakaavassa. Kuoppien tarkat sijaintitiedot saatavissa Kajaanin kaupungilta.
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Toimitilarakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen osa-alueen raja.

Poikkiviiva osoittaa rajan sen puolen, johon merkinta kohdistuu.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Merkinta osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta

kerrosalasta saadaan kayttda asuinhuoneistoja varten.

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

Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla kayttaa
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.

Rakennusala.

Maanalainen vaestdnsuojaksi tarkoitettu tila.
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Alueen osa, jolle saadaan rakentaa maanalaista tilaa yhteen kerrokseen
autopaikkoja varten, jotka saadaan osoittaa joko kokonaan tai osittain
korkeintaan 100 metrin etdisyydessa sijaitsevien tonttien kayttédn. Suluissa
oleva korkeusluku osoittaa maanalaisen tilan likimaaraisen korkeusaseman.

Rakennusalan osa, jolle saadaan sijoittaa kellarikerros, joka tulee varata
yksinomaan asemakaavassa maarattyja autopaikkoja varten. Alueen kautta
tulee jarjestaa kulkuyhteys viereisen kadun alle tasolle n. +137.

Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko.

Valokatteinen tila, jonka saa rakentaa kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi
ja johon tulee sijoittaa tilaa jalankululle.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Merkinté osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen
ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristavyyden
liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dBA.

Katu.

Pysakdimispaikka.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. (j= jatevesi, |I= kaukolampd,
s= sadevesi, v= vesi, z= sahkd, p= puhelin)

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestda ajoneuvoliittyméaa.

Rakennus, joka on pyrittava sailyttamaan. Rakennuksen korvaaminen
ymparistdéon sopeutuvalla uudisrakennuksella tai rakenteella on mahdollista.

Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja kaupunkikuvan sailymisen kannalta

arvokas rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus-

ja muutostdiden seka kayttdtarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, etta
kohteen luonne sailyy.

Puhdistettava/kunnostettava maa-alue.



YLEISET MAARAYKSET

Autopaikat:

Asunto 1/100 k-m2
Toimisto- ja liiketila 1/50 k-m2
Elokuvateatteri 1/100 k-m2

LEIKKI- JA OLESKELUALUE

Asuinhuoneistoja varten on varattava véhintddn 300 m2:n laajuinen yhtendinen leikki-ja oleskelualue.
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KORTTELI 9 TONTIT 25, 26 JA 28 SEKA KATUALUETTA

MUODOSTUU:

KAJAANI
1 KAUPUNGINOSA

KORTTELI 9 TONTIT 1, 2 JA 3 SEKA KATUALUETTA

KAJAANIN KAUPUNKI

' TEKNINEN PALVELUKESKUS SAILYTYS:

PUM 31.01.2002 TAMA ASEMAKAAVAKARTTA ON KAJAANIN
KAUPUNGIN KOKOUKSESSAAN

PIIR.N:o 1/02 POYTAKIRJAN §:n KOHDALLA
TEKEMAN PAATOKSEN MUKAINEN.

MK 1:1000 : ;_/K\ %L—Q TODISTAA KAJAANISSA

SUUNN. PH IRMELI HANKA

BHRT: RR KAUPUNGINARKKITEHTI VIRAN PUOLESTA: RISTO HAMALAINEN, KANSLIAPAALLIKKO

POHJAKARTTA ON ASETUKSEN N:o 493/82 MUKAINEN.
KAUPUNGINGEODEETTI

TIMO SOININEN

VAHVISTETTU
YMPARISTOKESKUKSEN PAATOKSELLA
N:o
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LITEKARTTA 8b

i
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LAWK 33

KAJAANIN IT-TALO
KATUNAKYMA POHJOLANKADULLE
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KAJAANIN ELOKUVAKESKUS Arkkitehtitoimisto
KATUNAKYMA KAUPPAKADULLE Q

Osmo Sillman ja Kumpp. Ky ATL
HANKESUUNNITELMALUONNOS 28.1.2002
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