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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

TIIVISTELMÄ

Tavoite on edistää uudisrakentamista, rakennussuojelua, ydinkeskustan py-
säköintijärjestelyjä ja kaupunkikuvan eheyttä. Kaavamuutosalue on Kajaanin
ydinkeskustan ruutukaava-alueella, kaupungin liikekeskustassa sijaitseva kort-
teli 5, joka on yksityisessä omistuksessa.

Asemakaavan muutoksen vireille tulo kuulutettiin lehti-ilmoituksella 22.3.2003.
Asemakaavan muutosehdotuksen laati ympäristöteknisen palvelukeskuksen
maankäyttöpalvelut osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisessa yhteis-
työssä ja vuorovaikutuksessa. Kaavaluonnoksia esiteltiin kahdessa viran-
omaisneuvottelussa ja niistä neuvoteltiin kaikkien korttelin kiinteistöjen kans-
sa.

Asemakaavan muutoksella osa korttelia muuttuu asuinkerrostalojen kortteli-
alueeksi AK ja osa liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi K. Korttelite-
hokkuus ek=2,00 ja kokonaiskerrosala on 12000 k-m2, josta uutta lisäraken-
nusoikeutta on 2650 k-m2.

Tontti 15 jaetaan kahdeksi tontiksi. Välikadun varteen osoitetaan nelikerroksi-
sen asuinkerrostalon rakentamismahdollisuus. Kaavamuutos sallii myös uu-
delleen rakentamisen Lönnrotinkadun varressa tontilla 13. Uudisrakennetta-
essa pääosa autopaikoista on sijoitettava maanalaiseen tilaan. Liikennemelu-
haittaa pyritään vähentämään rakenteiden ääneneristävyysvaatimuksin.

Tontilla 1-5-13 (Anttila) rakennusoikeutta on 4400 k-m2, josta 55% voidaan
käyttää asumiseen. Kerrosluku on Lönnrotinkadun varressa viisi ja pihan puo-
lella kaksi. Asuinhuoneistot on varustettava huoneistokohtaisin suurin lasite-
rassein.

Tontilla 1-5-14 (Kaakinen ym.) rakennusoikeutta on 2100 k-m2, josta 25 %
voidaan käyttää asumiseen. Maanalaiset autopaikat riittävät. Katutasossa ole-
van piha-alueen käyttö voidaan järjestää yhdessä naapuritontin kanssa osaksi
kävelypainotteista kaupunkikeskustaa.

Tontilla 1-5-16 oleva rakennus (apteekki ym.) suojellaan asemakaavamerkin-
nällä sr-20. Kerrosalasta 45 % voidaan käyttää liike- ja toimistotiloiksi. Ajoneu-
voyhteys tontille on Koivukoskenkadulta. Pihaa käytetään maanalaisen pysä-
köintijärjestelyn toteuttamiseen ja pysäköintiin, huoltoon, leikkiin ja oleskeluun.

Tontilla 1-5-17 on uudisrakentamista varten rakennusala Koivukoskenkadun ja
Välikadun kulmassa. Rakennusoikeus on 2600 k-m2, josta 8 % voidaan käyt-
tää liike- ja toimistotiloja varten. Kerrosluku on enintään neljä. Autopaikat ja
väestönsuoja on toteutettava maanalaisina. Katutason ajoneuvoyhteys tontille
on Välikadulta ja maanalaiseen pysäköintihalliin Koivukoskenkadulta. Jotta
uudisrakennus soveltuu vaativaan ympäristöön suojelurakennuksen viereen,
siinä tulee olla vaalea rapattu julkisivupinta. Autohallin katujulkisivu tulee to-
teuttaa muun julkisivun osana. Tontin 17 rakentamisen yhteydessä on toteu-
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tettava autopaikkoja myös tontin 16 tarpeisiin ja rakennettava tonttien yhteis-
käyttöön tarkoitettu leikki- ja oleskelualue.

Asemakaavan muutos on valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden, seutu-
kaavan, maakuntakaavaehdotuksen ja Kajaanin keskustaajaman vahvistetun
osayleiskaavan mukainen. Se noudattaa Kajaanin ydinkeskustan osayleis-
kaavan mitoitusta ja soveltaa kävelypainotteisen keskustan periaatteita kortte-
lialueella.

Kaavamuutos edistää rakennussuojelutavoitteita ja ydinkeskustan kaupunki-
kuvan eheyttä ja lisää keskusta-asumista. Korttelin 5 käytön tehostaminen ei
lisää merkittävästi liikennettä eikä kunnallistekniikan rakentamistarvetta.

Alueelle voi rakentaa asemakaavan muutoksen tultua lainvoimaiseksi. Koska
alueella saattaa olla kaupunkiarkeologisia kerrostumia, on museoviranomai-
selle ilmoitettava rakennushankkeesta vuotta ennen kaivutyön aloittamista.

Asemakaavan muutoksen ja sitovan tonttijaon hyväksyy kaupunginvaltuusto.
Kaavamuutoksen toteuttamista koskeva sopimus tulee käsitellä kaavamuu-
toksen käsittelyn yhteydessä.

LÄHTÖKOHDAT

Kaavamuutosalue on Kajaanin ydinkeskustan ruutukaava-aluetta ja kaupungin
toiminnallista liikekeskusta. Ympäristö on rakennettua kaupunkikeskustaa eri
ikäisine ja muotoisine rakennuksineen, pysäköinti- ja katutiloineen (kartta 1a).

Rakennettu ympäristö (kartta 1b)
Tontilla 13 on v. 1968 rakennettu I-II -kerroksinen liikerakennus, jossa toimii
tavaratalo Anttila. Rakennuksen kellarikerroksessa on liiketilaa. Huoltoliiken-
neyhteys on Välikadun puolella, jossa se häiritsee kadun liikennettä. Suurempi
huoltoliikennekalusto ei mahdu kellaritilan pysäköintihalliin, joten huolto tapah-
tuu Välikadun jalkakäytävältä lastauskatokseen, josta on vain hissiyhteys kel-
larikerroksen varastotilaan. Viereisen tontin kanssa yhteisessä kellarikerrok-
sen pysäköintihallissa on 12 autopaikkaa omalla tontilla.

Tontilla 14 on 1982 rakennettu II-III -kerroksinen liikerakennus, jossa on optik-
ko- ja silmälasiliike Kaakinen ja muita pienempiä erikoiskaupan ja palveluyri-
tysten liike- ja toimistotiloja. Viereisen tontin kanssa yhteisessä kellarikerrok-
sen pysäköintihallissa on 36 autopaikkaa omalla tontilla. Huolto Kauppakadun
puoleisiin liiketiloihin on mahdollista Kauppakadulta tai pysäköintihallin kautta.
Välikadun puoleisiin liiketiloihin huolto on Välikadulta, jossa se häiritsee kadun
käyttöä tai jalankulkuun varatulta tontinosalta.

Tontilla 15 on Kauppakadun varressa 1950 nelikerroksinen rapattu tiiliraken-
nus, jossa on kaksikerroksinen siipiosa Koivukoskenkadun puolella. Rakennus
on arkkitehti Eino Pitkäsen suunnittelema. Se on Kajaanin kaupungin inven-
tointitietokannassa (liite 1a) ja Kainuun maakuntakaavaehdotuksen  liitteessä:
Maakunnallisesti arvokas kulttuurihistoriallinen kohde tai alue ’Kauppakadun
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funkkistalot ja raatihuoneentori’ ja Museoviraston ehdotus valtakunnallisesti
merkittäväksi kohteeksi. Rakennuksessa on Kajaanin ensimmäinen apteekki,
muita erikoiskaupan ja palveluyritysten liiketiloja, toimistotiloja ja asuntoja. Ra-
kennuksen kellarikerroksessa on entinen pankkiholvi ja varastotiloja. Kaikkiin
liiketiloihin on mahdollista järjestää huoltoyhteys pihan kautta. Yhtiöjärjestyk-
sen mukaan talossa on 32 huoneistoa, joista 5 liiketilaa, 9 liike-asuintilaa ja 18
asuntoa.

Tontista 15 erotetulla määräalalla 1-5-15-M601 on Koivukoskenkadun varres-
sa 1968 rakennettu yksikerroksinen liikerakennus, jossa toimii kirpputori Iituk-
ka. Eino Pitkäsen suunnittelema vuonna 1951 rakennettu yksikerroksinen au-
totalli-talousrakennus on tontin 15 ja määräalan alueella tontin 14 rajalla.

Kortteli 5 on kaupungin yhdyskuntateknisten verkostojen piirissä (kartta 1c).

Liikenne
Korttelia 5 rajaavat kadut ovat asfaltoituja korotetuilla jalkakäytävillä varustet-
tuja ajoneuvoliikenteen katuja. Lönnrotinkatu on nelikaistainen pääkatu, joka
on osa paikallis- ja kaukoliikenteen linja-autoreitistöä ja jakelureitistöä. Kaup-
pakatu on yksisuuntainen liikekatu, jonka varrelle keskustan erikoiskauppa on
keskittynyt, Välikatu on keskustan läpiajoliikenne- ja jakelureittikatu ja Koivu-
koskenkatu poikittaisliikennettä välittävä katu.

Liikennemäärät ovat kehittyneet seuraavasti:
Ajon/vrk 1995 1996 1997 1997/2

kokeilu
1999 2000 2001 2002 2003 2005

Lönnro-
tinkatu

16 650 18 200 18 350 19 800 19 200 18 700 18 900 19 550 19 350 14900

Kauppa-
katu

5750 7000 6050 5600 6100 5600 5950 6650 5850 4000

Välikatu 3300 3900 3700 4850 3900 - - 3700 3950 4800

Liikenneturvallisuussuunnitelman suosituksen mukaisesti nopeusrajoitus on
Lönnrotinkadulla 40 km/t ja muilla kaavamuutosaluetta sivuavilla kaduilla 30
km/t.

Pyöräilykaistoja on Lönnrotinkadun jalkakäytävillä ja Kauppakadun koillisreu-
nan jalkakäytävällä.

Pysäköintiä on Kauppakadun, Välikadun ja Koivukoskenkadun varsilla mak-
sullisilla paikoilla, korttelin 5 pihoilla sekä tontin 13 pihan ja tontin 14 raken-
nuksen alle rakennetussa pysäköintihallissa, jonne ajo on Välikadulta.

Parempi kaupunkikeskusta –projektin pysäköintitutkimuksen (1997) mukaan
korttelin 5 lähipysäköintipaikkojen tilanne oli seuraava:

Autopaikka-
määrä kpl

Käyttöaste %
pe klo 8-21

Käyttöaste %
la klo 9-19

aikarajoitus maksu

Kauppakatu 28 0-102 2-102 - 1h (6mk/h)
2h (4mk/h)

Välikatu 16 7-68 4-88 - 1 mk/15 min
Koivu-
koskenkatu

7 0-100 6-100 - 1 mk/10 min

pysäköintihalli 48 2-70 1-74 2 h -
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Liikkeiden aukioloaikana Koivukoskenkadun pysäköintipaikat olivat lähes koko
ajan täynnä, ja Kauppakadun pysäköintipaikoista n. 80 % sekä Välikadun ja
pysäköintihallin paikoista n. 60% käytössä.

Suojelukohteet
Arkkitehti Eino Pitkäsen suunnittelema talorivistö Kauppakadun varrella muo-
dostaa rakennustaiteellisesti yhtenäisen kaupunkikuvallisen julkisivun, jota
Museovirasto ehdottaa valtakunnallisesti merkittäväksi kohteeksi. Korttelissa 5
sijaitseva Kauppakatu 9 aloittaa tämän talorivin kaakosta.

Kajaanin kaupunkiarkeologisen inventoinnin 2001 (liite 1b) mukaan tontti 1-5-
15 on ollut rakennettua kaupunkialuetta 1650-luvulta lähtien. Tontin kerrostu-
mat ovat oletettavasti säilyneet asfaltoidun pihan alla ainakin osittain. Tontin
1-5-15 piha-alue sisältyy 2. luokkaan: ’Todennäköisesti säilyneet tai vain osit-
tain tuhoutuneet alueet. Tutkimuksellisesti mielenkiintoiset ja suojelullisesti ar-
vokkaat alueet.’ Välikatu on luokassa: ’Seurattavat katualueet’, jossa on teori-
assa mahdollista löytää isovihaa vanhempien tonttialueiden kerrostumia.

Luonnonympäristö
Maasto vaikuttaa tasaiselta, mutta korkeusero ympäröivillä kaduilla on noin
metri. Koivukoskenkadun ja Välikadun risteyksessä katupinta on tasossa
140,2 ja Kauppakadun ja Lönnrotinkadun risteyksessä tasossa 141,3. Kortte-
lin ainoa luonnonvihreä on Välikadun varressa määräalan 1-5-15-M601 pie-
nellä nurmikolla kasvavat kolme suurta koivua.

Ympäristöhäiriöt
Valtioneuvoston päätöksen (993/92) mukaan ympäristömelun ohjearvot ovat
ulkona asumiseen käytettävillä alueilla päivällä 55 dB ja yöllä 45-50 dB ja si-
sällä asuinhuoneissa päivällä 35 dB ja yöllä 30 dB sekä liike- ja toimistohuo-
neissa päivällä 45 dB.

Kajaanin kaupungin meluselvityksen 2004 mukaan kaupungin keskustassa on
melutorjuntaa vaativia asuinkohteita. Eniten melua aiheuttaa ajoneuvoliikenne.
Kaavamuutosalueella ohjearvot ylittyvät eniten Lönnrotinkadun varressa, jos-
sa melutaso on päivällä yli 65 ja yöllä yli 60 dB(A). Kauppakadulla, Koivukos-
kenkadulla ja Välikadun risteyksissä ohjearvot ylittyvät myös sekä päivällä että
yöllä ja vaativat melunsuojaustoimia rakennuksiin ja pihoille.

Kajaanin ydinkeskustan ilmanlaatu oli 1998 jäkäläkartoituksen perusteella
yleensä ottaen hyvä. Kajaanin ilmanlaadun mittaustulosten 2005 perusteella
ilmanlaatu oli hyvää tai tyydyttävää suurimman osan ajasta. Huhtikuussa ka-
tupöly heikensi ilmanlaatua. Kaavamuutosalueella ei ole havaittu maaperän
saastuneisuutta.

Maanomistus
Korttelialue on yksityisessä omistuksessa. Tontista 1-5-15 on myyty n. 1500
m2:n suuruinen määräala 8.11.2002. Kaupunki omistaa ympäröivän katualu-
een. Tonttien 13 ja 14 rajalla on molemmin puolin 3 m levyiset rasitealueet
viereiselle tontille jalankulkua varten ja tontilla 13 on 3 m leveä ajoneuvolii-
kennerasite tontille 14.



6

Suunnittelutilanne
Museovirasto on tarkistamassa luetteloa valtakunnallisesti merkittävistä ra-
kennetuista kulttuuriympäristöistä, joita valtakunnalliset alueidenkäytön tavoit-
teet (VAT) tulevat koskemaan. Luetteloluonnoksessa (2005) korttelissa 5 si-
jaitseva Kauppakatu 9 sisältyy kohteeseen ’Kauppakadun funkistalot’.

Kainuun seutukaavaliiton vaihekaava I on vahvistettu 29.4.1980, vaihekaava II
3.11.1983 ja vaihekaava III 15.3.1991. Vaihekaavassa alue on taajamatoimin-
tojen aluetta. Kainuun maakuntakaavaehdotus on ollut julkisesti nähtävillä
3.4.-12.5.2006 ja uudelleen 23.10.-24.11.2006. Siinä kaavamuutosalue on Ka-
jaanin keskustatoimintojen aluetta. Kauppakadun varressa olevia rakennuksia
on merkitty valtakunnallisesti arvokkaaksi kulttuurihistorialliseksi kohteeksi.

Kajaanin keskustaajaman osayleiskaava 2015 on vahvistettu 31.5.1993 (KHO
12.8.1994). Siinä alue on keskustatoimintojen aluetta (kartta 2a). Tontilla 15
oleva rakennus Kauppakatu 9 on osayleiskaavan suojelukohdeluettelossa
(kartta 2b) ja julkisivu esitetään suojeltavaksi asemakaavalla.

Kajaanin ydinkeskustan osayleiskaavan on kaupunginvaltuusto hyväksynyt
28.1.1985 asemakaavoituksen pohjaksi (kartat 2c ja 2d). Siinä kortteli 5 on lii-
ke- ja toimistorakennusten korttelialuetta (K), jossa 10 % rakennusoikeudesta
voi toteuttaa asuntoina. Tehokkuusluku e = 2,0. Julkisivukorkeudeksi on mää-
rätty tonteilla 14 ja 15 154,60 m ja 147,60 m ja tontilla 13 156,10 m ja 149,50
m. Kauppakatu 9:n julkisivu on suojeltava. Muualla on rakennuksiin rakennet-
tava jalkakäytävän levennykseksi arkadi. Koivukoskenkadun ja Välikadun
kulmauksessa tontilla on katuaukio, jota reunustavat puurivit. Tonttien 13 ja 14
rajalle on varattu alue yleiselle jalankululle. Autopaikkoja on rakennettava 1 ap
60 toimisto- ja myymälä- ja 100 asuntokerrosalaneliömetriä kohti. Oleskelu-
aluetta on varattava vähintään 15 m2/asunto-k-m2. Koivukoskenkadulle on va-
rattu aluetta maanalaista pysäköintiä varten.

Alueella on voimassa 23.4.1965 vahvistettu asemakaava (kartta 3). Voimassa
olevassa asemakaavassa kortteli 5 on yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalo-
jen korttelialuetta (ALK). Koko korttelialue on yhtenäistä rakennusalaa, jossa
kerrosluku on Välikadun puolella kaksi, Kauppakadun puolella neljä ja Lönnro-
tinkadun puolella seitsemän. Rakennusoikeutta on yhteensä 9350 k-m2, tontil-
la 13 4000 k-m2 (e=1,81), tontilla 14 1450 k-m2 (e=1,39) ja tontilla 15 3900 k-
m2 (e=1,40). Autopaikkoja on rakennettava yksi kutakin asuntoa kohti ja yksi
100 liike- ja toimisto k-m2:ä kohti. Leikki- ja oleskelualuetta on rakennettava 10
m2 asuntoa kohti. Tonttien välirajoja ei saa aidata.

Koivukoskenkadulle on varattu 2.11.1988 vahvistetussa asemakaavassa alu-
etta maanalaista pysäköintiä varten: ’map-1, Katualueen osa, jonka alle saa
ulottaa viereisen korttelin maanalaisen pysäköintipaikan. Ulottuma saa olla
enintään 3 m korttelin rajasta. Maanalainen ajoyhteys korttelista toiseen voi-
daan sijoittaa alueelle’. Alue ulottuu Koivukoskenkadulla noin 31 metrin pää-
hän Välikadun reunasta.
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Kajaanin kaupungin rakennusjärjestyksen kaupunginvaltuusto on hyväksynyt
13.9.2004. Alue on kiinteistörekisterissä. Pohjakartta on kaavoitusmittausase-
tuksen n:o 1284/1999 mukainen, se perustuu Kajaanin kaupungin paikkatieto-
järjestelmään ja vastaa olosuhteita 9.1.2006. Alue ei ole rakennuskiellossa.

Lähiympäristön asemakaavat ovat vanhentuneita. Kajaanin keskustaajaman
osayleiskaavan uudistaminen on vireillä.

Vuonna 2001 laadittiin Kajaanin keskustan katualueet – yleissuunnitelma, joka
sisältää katuympäristön muuttumisen toiminnallisesti ja visuaalisesti kävely-
painotteiseksi keskustaksi. Suunnitelma laadittiin yhteistyössä Kajaanin liiken-
neturvallisuussuunnitelman (2001) kanssa.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET

Kiinteistö Oy Kajaanin Kauppakatu 9 jätti 4.9.2002 hakemuksen asemakaavan
muuttamiseksi tontin 1-5-15 osalta niin, että tontti jaettaisiin kahdeksi ja ra-
kennusoikeutta lisättäisiin uuden asuin-, liike- ja toimistorakennuksen raken-
tamiseksi Välikadun puolelle (liite 2).

Asemakaavan muutoksen vireille tulo kuulutettiin lehti-ilmoituksella 22.3.2003.
Asemakaavan muutosehdotuksen laati ympäristöteknisen palvelukeskuksen
maankäyttöpalvelut osallistumis- ja arviointisuunnitelman (liite 3) mukaisessa
yhteistyössä ja vuorovaikutuksessa.

Aiemmin tehtyjen selvitysten lisäksi kaavamuutosta varten tarkistettiin käytetyt
rakennusoikeudet uusimman laskentaohjeen mukaisiksi. Uudisrakennushank-
keen luonnoksia suunniteltiin samanaikaisesti kaavasuunnittelun kanssa.
Maanalaisten pysäköintipaikkojen ja liikennejärjestelyjen alustavista suunni-
telmista saatiin liikennesuunnittelukonsultin lausunto 20.6.2005. Kaavapro-
sessin kuluessa neuvoteltiin kaavaluonnoksista kaikkien korttelin kiinteistöjen
kanssa ja pohdittiin yhdessä kaavan toteuttamisen aiheuttamien muutosten
vaikutuksia.

Kaavamuutosluonnosta esiteltiin viranomaisneuvottelussa 16.6.2005 ja
15.5.2006. Sähköpostitse 5.6.2006 pyydettiin Kainuun ympäristökeskusta ja
Kainuun museota suorittamaan katselmus ja antamaan sitova kannanotto ton-
tilla 1-5-15 , Koivukoskenkatu 15, olevasta Eino Pitkäsen suunnittelemasta au-
totalli-varastosta. Kainuun ympäristökeskus ja Kainuun museo suorittivat kat-
selmuksen 9.6.2006, mutta pyydettyä kannanottoa ei saatu.

Asemakaavan muutoksen tavoitteet
Tavoite on edistää uudisrakentamista, rakennussuojelua, ydinkeskustan py-
säköintijärjestelyjä ja kaupunkikuvan eheyttä.

Kaupungin tavoitteet koskevat keskustan toiminnallisuuden ja keskusta-
asumisen lisäämistä, ydinkeskustan kävelypainotteisuutta, ympäristön turvalli-
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suutta ja terveellisyyttä, rakennussuojelua ja ydinkeskustan korttelirakenteen
täydentämistä.

Tonttien maanalaisia tiloja halutaan kehittää pysäköintikäyttöön, katutason ti-
loja liiketoimintaan, toisen kerroksen tiloja toimisto- tai asuintiloina ja ylimpiä
kerroksia keskusta-asuntoina. Liikenteen jäsentäminen ja muutos kävelypai-
notteisempaan suuntaan sekä pihatilojen uudistukset lisäävät ydinkeskustan
turvallisuutta ja viihtyisyyttä asuinpaikkana.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja vaikutusten arviointi
Asemakaavan muutoksen vaikutuksia arvioitaessa vaihtoehdot ovat:
0 Asemakaavan muutosta ei tehdä
1 Asemakaavan muutos laaditaan ydinkeskustan osayleiskaavan ja

muiden em. tavoitteiden mukaisesti.

Asemakaavan muutoksen vaikutusten arviointi, osallistuminen ja vuorovaiku-
tuksen järjestäminen toteutettiin kaavoituskatsauksessa selitetyllä tavalla.
(www.kajaani.fi > palvelut > ympäristötekniset palvelut > kaavoituspalvelut >
kaavoituskatsaus)

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Asemakaavan muutoksella (kartta 4) muodostuu korttelialue, jonka tehokkuus
ek=2,00.  Tontit 13 ja 14 ovat liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta K
ja tontit 16 ja 17 asuinkerrostalojen korttelialuetta AK. Kokonaiskerrosala
on 12000 k-m2, josta uutta lisärakennusoikeutta on 2650 k-m2.

Tontista 15 ja siitä erotetusta määräalasta muodostuu kaksi tonttia. Kaupunki-
kuvan eheyttämiseksi tontille 17 sallitaan uudisrakentamista. Kaavamuutos
sallii myös tontin 13 uudisrakentamisen. Uudisrakennettaessa pääosa auto-
paikoista on sijoitettava maanalaiseen tilaan, josta ajoyhteys on Välikadulle ja
Koivukoskenkadulle. Autopaikkavaatimus on 1 ap/ 100 asuntokerrosala-m2 ja
1 ap/ 50 liike- ja toimistokerrosala-m2. Liikenteen aiheuttamaa meluhaittaa py-
ritään vähentämään rakenteiden ääneneristävyysvaatimuksin. Ajoneuvoliitty-
miä on rajoitettu.

Tontti 1-5-13 (Anttila) on liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta K. Raken-
nusoikeutta on 4400 k-m2, josta 55% voidaan käyttää asumiseen. Kerrosluku
on Lönnrotinkadun varressa viisi ja pihan puolella kaksi. Viisikerroksisen ra-
kennusmassan räystäskorkeus voi olla enintään 156,1 m. Katujen puolella on
sisätilojen liikennemeluhaitan vähentämiseksi ääneneristävyysmääräys 40/35
dBA. Lukusarjan ensimmäinen luku ilmoittaa asuinhuoneita ja jälkimmäinen
liike-, palvelu- ja työhuoneita koskevan dB(A)-arvon.

Autopaikat on uudisrakentamisen yhteydessä sijoitettava kellarikerrokseen.
Ajoneuvoliittymä tontille on vain Välikadun puolella. Uudisrakennettaessa on
tontin huoltoliikenneyhteydet järjestettävä nykyistä joustavammaksi.

http://www.kajani.fi/
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Katutasoon jäävään pihatilaan on järjestettävä naapuritontin kanssa yhteinen
yleiselle jalankululle varattu alueen osa Kauppakadun ja Välikadun välille, mi-
kä on korttelin sisäinen kävelypainotteisen keskustan osa. Se voidaan varus-
taa valokatteiseksi tilaksi. Asuntojen vaatimaa ulko-oleskelutilaa ei voi sijoittaa
katutasoon, vaan asuinhuoneistot on varustettava huoneistokohtaisilla riittä-
vän suurilla (0,15 m2/ asunto-k-m2) terassimaisilla ulko-oleskelutiloilla, jotka tu-
lee suojata lasiseinämin ja –kattein. Välikadun puolella on rasite kaukolämpö-
johtoa varten.

Tontti 1-5-14 (Kaakinen) on liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta K. Ra-
kennusoikeutta on 2100 k-m2, josta 25 % voidaan käyttää asumiseen. Kerros-
luku on kolme, joten olevan rakennuksen kattotasanteelle on mahdollista to-
teuttaa muutama oleskeluterassilla varustettu asuinhuoneisto. Välikadun puo-
lella on liikennemeluhaitan estämiseksi määräys 35 dBA. Rakennetut maan-
alaiset autopaikat riittävät. Katutasossa olevan piha-alueen käyttö voidaan jär-
jestää yhdessä naapuritontin kanssa yleisine jalankulkualueineen ja valokat-
teineen osaksi kävelypainotteista kaupunkikeskustaa. Tontilla on Kauppaka-
dun ja Välikadun välissä kulkeva kaukolämpöjohtorasite.

Tontti 1-5-16 on asuinkerrostalojen korttelialuetta AK. Tontilla oleva rakennus
(apteekki ym.) suojellaan asemakaavamerkinnällä
sr-20 Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja kaupunkikuvan säilymi-

sen kannalta arvokas rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuk-
sessa suoritettavien korjaus- ja muutostöiden sekä käyttötarkoi-
tuksen muutosten tulee olla sellaisia, että kohteen luonne säilyy.

Rakennusoikeus on 2900, kerrosluku neljä ja räystäskorkeus 154,6 rakenne-
tun tilanteen mukaisesti. Kerrosalasta 45 % voidaan käyttää liike- ja toimistoti-
loiksi. Katujulkisivuilla on liikennemeluhaitan vähentämiseksi määräys 35 dBA.
Ajoneuvoyhteys tontille on Koivukoskenkadulta. Rakentamaton tontinosa on
varattava asuntopihaksi, pysäköinnin ja huoltoliikenteen järjestämistä varten ja
maanalaisen pysäköintijärjestelyn toteuttamiseen.

Tontti 1-5-17 on asuinkerrostalojen korttelialuetta AK, jossa on uudisrakenta-
mista varten rakennusala Koivukoskenkadun ja Välikadun kulmassa. Raken-
nusoikeus on 2600 k-m2, josta 8 % voidaan käyttää liike- ja toimistotiloja var-
ten. Kerrosluku on enintään neljä. Katujulkisivuilla on liikennemeluhaitan es-
tämiseksi määräys 35 dBA. Autopaikkatarpeen tyydyttämiseksi on koko tontin
17 alue ja suurin osa tontin 16 piha-alueesta käytettävä maanalaisen tilan ra-
kentamiseen. Tästä syystä tontilla olevat vanhat rakennukset on purettava.
Katutason ajoneuvoyhteys tontille on Välikadulta ja maanalaiseen pysäköinti-
halliin Koivukoskenkadulta.

Jotta uudisrakennus soveltuu vaativaan ympäristöön suojelurakennuksen vie-
reen, siinä tulee olla vaalea rapattu julkisivupinta. Autohallin katujulkisivu tulee
toteuttaa muun julkisivun osana.

Autopaikkatarpeen tyydyttämiseksi on tontin 1-5-17 rakentamisen yhteydessä
toteutettava tontin omien autopaikkanormin mukaisten autopaikkojen lisäksi
42 autopaikkaa tonttia 1-5-16 varten.
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Asemakaavan muutos
1. KAUPUNGINOSA KORTTELIT 5 JA 8

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA (MRL 63 §)

SUUNNITTELUALUE

Asemakaavan muuttaminen on vireillä Kajaanissa, kaupungin ydinkeskustas-
sa korttelissa 5, jota rajaavat Välikatu, Lönnrotinkatu, Kauppakatu ja Koivu-
koskenkatu ja korttelissa 8, jota rajaavat Välikatu, Linnankatu, Raatihuoneen-
tori, Kauppakatu ja Ämmäkoskenkatu.

ALUSTAVAT TAVOITTEET

Asemakaavan muutoksen tavoite on edistää ydinkeskustan kaupunkikuvan
eheytymistä ja tilojen toiminnallisuutta sekä lisätä keskusta-asumista.

SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

Kajaanin ydinkeskustassa on laajalla alueella voimassa vuonna 1965 vahvis-
tettu asemakaava, joka on vanhentunut. Vuonna 1985 kaupunginvaltuusto hy-
väksyi ydinkeskustan osayleiskaavan ohjaamaan tulevaa hankekaavoina ete-
nevää asemakaavoitusta.

kakaatui
Tekstiruutu
LIITE 3
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Parempi kaupunkikeskusta -projektin tuloksena valmistui vuonna 1997 ydin-
keskustan kehittämisohjelma, jonka jatkotyönä laadittiin ydinkeskustan katu-
alueen yleissuunnitelma vuonna 2001.

Kajaanin keskustaajama 2015 osayleiskaavan (kv 1992) uudistaminen on
käynnissä.

Kiinteistö Oy Kajaanin Kauppakatu 9 on jättänyt 4.9.2002 kaavamuutoshake-
muksen, joka koskee 1. kaupunginosan korttelin 5 tonttia 15. Myöhemmin ton-
tista on erotettu Välikadun puolelle määräala1-5-15-601, johon kaavamuutos-
hakemus kohdistuu.

Kainuun Osuuspankki on anonut 24.1.1990 asemakaavan muuttamista omis-
tamallaan tontilla 1-8-1, josta on erotettu määräala. Asemakaavan muutosha-
kemus koskee määräalan muuttamista omaksi tontikseen ja rakennusoikeu-
den jakamista tonttien kesken.

Asemakaavan muutos on tarkoitus laatia koko kortteleihin 5 ja 8, jotta mm. ra-
kennusoikeudet ja autopaikoitus voidaan käsitellä korttelikohtaisina kokonai-
suuksina. Kaavaprosessin yhteydessä on tarkoitus tehdä toteuttamista koske-
via sopimuksia.

LAADITTAVAT VAIHTOEHDOT

Asemakaavan muutoksen vaikutuksia arvioitaessa vaihtoehdot ovat:
0 Asemakaavan muutosta ei tehdä
1 Asemakaavan muutos laaditaan em. tavoitteiden mukaisesti.

ARVIOITAVAT VAIKUTUKSET (MRL 9 §), OSALLISTUMINEN JA VUOROVAIKUTUK-
SEN JÄRJESTÄMINEN

Asemakaavan muutoksen vaikutukset ovat merkittävimmät otsikossa mainitul-
la varsinaisella suunnittelualueella ja ulottuvat sen lähiympäristöön kaupungin
ydinkeskustaan.

Asemakaavan muutoksen vaikutusten arviointi, osallistuminen ja vuorovaiku-
tuksen järjestäminen toteutetaan kaavoituskatsauksessa selitetyllä tavalla.
( www.kajaani.fi > palvelut > ympäristötekniset palvelut > kaavoituspalvelut >
kaavoituskatsaus)

Vaikutusten arviointia suoritetaan mm. seuraavien selvitysten pohjalta:
  Kainuun maakuntakaava 2020, kaavaehdotus 9.10.2006
  VAT / Rakennettu kulttuuriympäristö, luonnos, Museovirasto 2005
  Kajaanin kaupungin inventointitietokanta INKA
  Kajaani – Kajana, Kaupunkiarkeologinen inventointi, Museovirasto 2001
  Kajaanin kaupunkiseudun liikennejärjestelmä, 1998
  Kajaanin katuverkon liikennelaskennat 1995-2005

http://www.kajaani.fi/
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  Kajaanin liikenneturvallisuussuunnitelma, liikenneympäristö, Tiehallinto,
Kajaanin kaupunki 2001

  Pysäköintitutkimus 1997, Parempi kaupunkikeskusta –projekti
  Kajaanin keskustan katualueet, yleissuunnitelma, 2001
  Melun ohjearvot, Valtioneuvoston päätös 993/92
  Kajaanin kaupunki, Meluselvitys, Ramboll 2004
  Kajaanin ilmanlaatu, jäkäläkartoitus 1998
  Kajaanin ilmanlaadun mittaustulokset vuodelta 2005

Kaavaprosessin aikana tarkistetaan onko tarpeen tehdä muita selvityksiä
asemakaavan muutoksen pohjaksi.

OSALLISET (MRL 6 §)

Maanomistajat ja asukkaat

Asukasyhdistykset, ym. yhteisöt: Kajaanin keskikaupungin asukkaat ry.,
Kajaanin kaupunkikeskustayhdistys ry.

Alueen käyttäjät: Kortteleissa toimivat yritykset, asunto- ja kiinteistöyhtiöt

Tekninen verkosto: Kajaanin kaupunki, Kajaanin Vesi, Kainuun Energia
Oy, Kajaanin Lämpö Oyj, Kajaanin puhelinosuuskun-
ta, Sonera Oyj

Muut joiden asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa
huomattavasti vaikuttaa

Suunnitteluryhmä: Ympäristötekninen palvelukeskus/ ympäristö- ja
maankäyttö- sekä kunnallistekniikka-tulosalueet, Kai-
nuun Pelastuslaitos, Kainuun museo, Kainuun maa-
kunta-kuntayhtymän ympäristöterveydenhuolto

Kaupungin luottamuselimet, päätöksenteko:
ympäristötekninen lautakunta, kaupunginhallitus, kaupunginvaltuusto

Viranomaiset: Kainuun ympäristökeskus
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KAAVAMUUTOS ETENEE SEURAAVAN AIKATAULUN MUKAAN.

Osallistumismahdollisuudet on vahvennettu.

Lehti-ilmoitus Vireilletuloilmoitus Koti-Kajaanissa 22.3.2003

Laatimisvaiheen kuuleminen alkaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on näh-
tävänä Neuvokissa, pääkirjaston lukusalissa ja internetissä kaupungin kotisivuil-
la.
Kaavaluonnoksia valmistellaan ja mielipiteitä vastaanotetaan. Mahdolliset lisä-
selvitykset, maastokäynnit ja neuvottelut.

Osallistumis-
mahdollisuus Suulliset tai kirjalliset mielipiteet.

Kaavaehdotus viimeistellään ja viedään teknisen lautakunnan esityslistalle. En-
nakkokuuleminen päättyy.

Luottamuselin-
käsittely

Ympäristötekninen lautakunta 28.2.2007: nähtävillepanopäätös.

Lehti-ilmoitus Kuulutus nähtävillä olosta Koti-Kajaanissa.

Nähtävillä Neuvokissa 30 vrk.
Kaavaehdotus ja kaavaselostus ovat esillä myös pääkirjastossa ja internetissä.
Lausuntopyynnöt.

Osallistumis-
mahdollisuus Lausunnot ja kirjalliset muistutukset on jätettävä nähtävilläoloaikana.

Mikäli muistutuksia on, asia palaa valmisteluun ja käsittelyaika pitenee.

Luottamuselin-
käsittely

Kaupunginhallitus huhtikuu 2007 ellei muistutuksia.

Luottamuselin-
käsittely

Kaupunginvaltuusto 8.5.2007. Hyväksymispäätös.

Lehti-ilmoitus Hyväksymispäätöksestä kuulutus Koti-Kajaanissa.

Osallistumis-
mahdollisuus

Valitusaika 1 kk. Toimenpidekielto.

Mikäli valituksia on, ne käsitellään Oulun hallinto-oikeudessa. Hallinto-oikeuden
päätöksestä riippuu kaavahankkeen vahvistuminen ja sen ajankohta.

Lehti-ilmoitus Lainvoimaisuuskuulutus Koti-Kajaanissa.
Asemakaavan muutos on lainvoimainen. Rakennus- ja toimenpidekiellot alueella
päättyvät.
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