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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

TIIVISTELMÄ

Kajaanin Teknologiakeskus Oy, Jannpuu Oy ja Sunit Oy ovat tehneet aloitteen
asemakaavan muutoksesta.

Asemakaavan muutoksen tavoite on linjata Taitoraittia ja tarkistaa tontin rajoja
niin, että yritysten toiminnot sujuvat paremmin. Kaavamuutoksella ei muuteta
asemakaavan muuta sisältöä eikä asemakaavamääräyksiä.

Alueelle voidaan rakentaa kolmikerroksisia toimistorakennuksia sekä ympäris-
töhäiriötä aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia tai niiden yhdis-
telmiä. Korttelialueelle voi sijoittua myös palvelun toimitiloja, jos ne luonteel-
taan sopivat muun toiminnan yhteyteen. Uudelleen rakennettaessa ja käyttöön
otettaessa toiminnan ympäristövaikutukset ovat rinnastettavissa toimistotyyp-
piseen työhön.

Asemakaavan muutoksen ja sitovat tonttijaot hyväksyy ympäristötekninen lau-
takunta. Alueelle voidaan rakentaa kun asemakaavan muutos on lainvoimai-
nen.

LÄHTÖKOHDAT

Pinta-alaltaan 7,6 ha:n kaava-alue on kaupungin ydinkeskustasta noin kolme
kilometriä itään sijaitsevalla Petäisenniskan yritysalueella.

Alue on keskeinen osa Petäisenniskan kehittyvää yritysaluetta. Alue on maas-
toltaan melko tasaista, väljästi rakennettua teollisuusaluetta eri ikäisine ja
muotoisine rakennuksineen sekä katu- ja virkistysaluetta.

Luonnonympäristö

Alueen rakennettavuus vaihtelee pienipiirteisesti eikä sitä ole tarkemmin selvi-
tetty. Todennäköisesti 145 m korkeuskäyrän yläpuolella maaperä on moreenia
ja alapuolella hiesua. Kallio nousee alueen keskivaiheilla lähelle maanpintaa.

Alueen keskellä Kehräämöntien varressa on komeita sekametsäsaarekkeita,
jotka rantaan päin mentäessä muuttuvat lehtipuuvaltaiseksi lehtomaiseksi ran-
tametsäksi ja aiemmin tunnelivoimalan työmaan murskevarastona toiminut
laaja sorakenttä, joka on alkanut ruohottua.

Petäisenniskan luonto- ja liito-oravaselvityksissä  ei ole todettu alueella olevan
suojeltavia kasveja eikä eläimiä.
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Rakennettu ympäristö

Kaavamuutosalueen rakennuskanta (liite 1a) muodostuu eri ikäisistä yksiker-
roksisista teollisuusrakennuksista ja –halleista. Korttelin 58 pohjoisosassa on
vuosina 1974-80 rakennettu UPM Kymmenen höyläämönä toiminut teollisuus-
halli, jossa toimii tällä hetkellä puunjalostustehdas Jannpuu Oy. Kehräämön-
tien varressa on vuosina 1998, 2000 ja 2004 rakennetut yksikerroksiset Sunit
Oy:n tuotantorakennukset. Niiden vieressä on yksikerroksinen betonirakentei-
nen vuonna 1985 rakennettu ja vuonna 2000 laajennettu postinlajittelukeskus.
Alueella sijainnut teollisuusraide on purettu 1990-luvulla. Alueen tonttien ra-
kennusoikeudesta on käytetty keskimäärin 30 %.

Alue kuuluu kaupungin yhdyskuntateknisten verkostojen piiriin (liite 1b). Alu-
een reunassa Kehräämöntien varressa kulkee 110 kV –voimansiirtojohto, josta
Graninge Kainuu Oy on lausunut seuraavaa: Rakentamista rajoittava vaikutus
koskee varsinaista johtoaluetta, joka ulottuu 13 m johdon molemmille puolille
sen keskilinjasta mitattuna. Rakennettavan rakennuksen mikään osa ei saa si-
joittua mainitulle alueelle. Lunastetun alueen reunavyöhyke, joka on 10 m le-
vyinen mainitun johtoalueen molemmin puolin, ei ole esteenä rakentamiselle.
Reunavyöhykkeelle rakennettavien rakennusten sähkösuunnittelijan on kui-
tenkin oltava yhteydessä johdon omistajaan sähkölaitteistojen suunnitteluvai-
heessa, jotta johdon mahdolliset maadoitusjännitevaikutukset voidaan ottaa
sähkösuunnittelussa huomioon. Tämä ehto tulee ilmetä myös myönnettävässä
rakennusluvassa.

Taitoraittia ei ole rakennettu kaduksi.

Saastuneet maa-alueet

Alueella on sijainnut VR:n kyllästämö, jossa on käsitelty ratapölkkyjä kreosoot-
tiöljyllä 1960- ja 70-luvuilla. Alueella tehdyissä tutkimuksissa on todettu maa-
perän ja pohjaveden pilaantuneen kreosoottiöljyn sisältämillä polyaromaattisil-
la hiilivedyillä (PAH-yhdisteet). Maaperää on puhdistettu vuosina 2001-2005.
Alueen puhdistaminen sellaiselle tasolle, että alue olisi käytettävissä asuinalu-
eena ei ole ollut kannattavaa. Alueella on edelleen pilaantuneita maita, mikä
rajoittaa alueen käyttötarkoitusta. Maankäytön suunnittelussa on otettu huomi-
oon kunnostuksen loppuraportissa esitetyt riskinarviointiin perustuvat rajoituk-
set.

Korttelin 58 tontilta nro 11 (Jannpuu Oy:n vuokratontti) on poistettu maan-
alainen öljysäiliö ja pilaantuneet maamassat vuonna 2005.

Maanomistus

Kajaanin kaupunki omistaa tontin nro 12 korttelissa 58. Kajaanin Teknologia-
keskus Oy:n tontti nro 11 korttelissa 58 on vuokrattu Jannpuu Oy:lle, korttelis-
sa 90 tontti nro 1 Sunit Oy:lle ja tontti nro 2 Suomen Posti Oy:lle.

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset

Voimassa oleva asemakaava (liite 2) on hyväksytty 21.6.2004. Siinä korttelin
58 tontti 11 ja korttelin 90 tontit 1 ja 2 ovat toimitilarakennusten korttelialuetta
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KTY. Korttelin 58 tontti 12 on toimitilarakennusten korttelialuetta KTY-1, jossa
”rakennuksiin ei saa sijoittaa kellaritiloja. Puhdistamattoman tai tutkimattoman
rakennuspaikan maaperän PAH-pitoisuus on tutkittava ennen rakentamista ja
tarvittaessa kunnostettava”. Siikalahdenranta on puistoaluetta VP.

Kajaanin kaupungin rakennusjärjestyksen, joka sisältää asemakaavoitetun
alueen yleismääräyksiä, on kaupunginvaltuusto hyväksynyt 13.9.2004. Alue
on kiinteistörekisterissä. Pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen n:o
1284/1999 mukainen, perustuu Kajaanin kaupungin paikkatietojärjestelmään
ja vastaa olosuhteita 5.12.2006. Alueella ei ole rakennuskieltoa.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET

Kajaanin Teknologiakeskus Oy, Jannpuu Oy ja Sunit Oy ovat tehneet aloitteen
asemakaavan muuttamiseksi.

Asemakaavan muutoksen vireilletuloilmoitus julkaistiin Koti-Kajaanissa 10.-
11.2.2007. Asemakaavan muutosehdotuksen laati ympäristöteknisen palvelu-
keskuksen maankäyttöpalvelut. Suunnittelualueen yrityksille lähetettiin ote
kaavaluonnoksesta postitse ennakkokuulemisvaiheessa. Jannpuu Oy:n ja Su-
nit Oy:n kanssa neuvoteltiin asemakaavan muutoksesta.

Asemakaavan muutoksen tavoite on linjata Taitoraittia ja tarkistaa tontin rajoja
niin, että yritysten toiminnat sujuvat paremmin.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Asemakaavan muutos (liite 3) on vaikutuksiltaan vähäinen.

Taitoraitin linjaus muuttuu ja katualue kapenee 16 metristä 12 metriin. Toimiti-
larakennusten korttelialueiden rajoja tarkistetaan ja sitovat tonttijaot muuttuvat.
Kaavamuutoksella ei muuteta asemakaavan muuta sisältöä eikä asemakaa-
vamääräyksiä.

Kaavamääräyksillä ohjataan rakennusmassat sijoittumaan Kehräämöntien var-
teen siten, että muodostuu yhtenäinen katujulkisivu. Rakennustapaohjeen (liite
4) mukaan korkeimmat rakennusmassat, joissa sijaitsee toimisto- ja tuotantoti-
loja tulee sijoittaa ensisijaisesti Kehräämöntien puoleiselle rakennusalalle.
Korkeimpia rakennusmassoja voidaan toissijaisesti sijoittaa myös tontin ran-
nan puoleiselle osalle.

Kaava-alueen pinta-ala on n. 7,6 ha. Toimitilarakennusten kokonaiskerrosala
on  49 077 k-m2. Kerrosala kasvaa asemakaavan muutoksella 474 k-m2.

Asemakaavan muutosalue on osa Teknologiapuiston toimitilarakennusten yri-
tysaluetta (KTY). Alueelle voidaan rakentaa toimistorakennuksia sekä ympä-
ristöhäiriötä aiheuttamattomia teollisuus- ja varastorakennuksia tai niiden yh-
distelmiä. Korttelialueelle voi sijoittua myös palvelun toimitiloja, jos ne luon-
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teeltaan sopivat muun toiminnan yhteyteen. Kaavan mukaisen toiminnan ym-
päristövaikutukset ovat rinnastettavissa toimistotyyppiseen työhön. Rakennus-
alalle sallitusta kerrosalasta saadaan korttelissa 58 ja 90 käyttää 200 m2 myy-
mälätiloja varten. Korttelin 58 ja 90 pinta-alasta 50 % saadaan käyttää raken-
tamiseen.

Kehräämöntien varren rakennukset on rakennettava kiinni kadunpuoleiseen
rakennusalan rajaan. Rakennusalueen reuna on voimansiirtojohdon reuna-
vyöhyke, jonka maadoitusjännitevaikutukset on huomioitava rakennussuunnit-
telussa.

Tontin 8-58-14 (KTY-1) rakennuksiin ei saa sijoittaa kellaritiloja. Tämän tontin
osalta tutkimattoman tai puhdistamattoman rakennuspaikan maaperän PAH-
pitoisuus on tutkittava ennen rakentamista ja tarvittaessa kunnostettava ja
kunnallistekniikan putkiston materiaalina on käytettävä metallia (saa-1).

Taitoraitti jakaa alueen kahteen kortteliin. Siikalahdenranta on lähivirkistysalu-
etta VL.

Koska alueella on ollut teollista toimintaa, on kaikkien rakennuspaikkojen
maaperä tutkittava ja tarvittaessa puhdistettava ennen rakentamista. Auto-
paikkoja on rakennettava 1ap/ 50 k-m2 toimisto- ja liiketiloja ja 1 ap/ 100 k-m2

teollisuus ja varastotiloja varten. Ulkovarastojen näkösuojaksi on rakennettava
umpinainen ja kaupunkikuvaan sopeutuva aita. Huoltoasemaa tai miehittämä-
töntä polttonesteen jakeluasemaa ei saa sijoittaa alueelle ilman erityistä ase-
makaavamääräystä.

Ympäristön häiriötekijät

Kaavakartassa on osoitettu saa-1 –merkinnällä alue, jolle ei ole suositeltu ra-
kentamista kunnostuksen yhteydessä tehdyssä riskiarvioinnissa. Alue on käyt-
tökelpoinen asemakaavan muutoksen mukaisessa maankäytössä (saa-1).

Tutkimuksissa esiin tulleelle PAH-yhdisteillä saastuneelle maa-alueelle ei ole
kaavamuutoksessa osoitettu rakentamista, vaan tontilla 8-58-14 alue on pysä-
köintialuetta. Kaavassa on rakentamistavalle asetettuja erityisohjeita mm. kel-
laritilojen rakentamiskiellosta ja alueen puhdistamisesta, jotka perustuvat selvi-
tyksiin sekä yleinen määräys rakennuspaikan maaperän tutkimis- ja puhdista-
misvelvollisuudesta. Kaavamuutoksen yleinen määräys: Koska alueella on ol-
lut teollista toimintaa, on rakennuspaikan maaperä tutkittava ja tarvittaessa
puhdistettava ennen rakentamista, varmistaa, että rakennushankkeeseen ryh-
tyvä selvittää rakennuspaikan mahdollisen pilaantumisen ja jatkotoimenpiteet.

Radonpitoisuuksia ei ole tutkittu Petäisenniskassa. Koska Kajaanin kallioperä
on ruhjeinen ja tehdyissä selvityksissä on todettu paikoin korkeita radonpitoi-
suuksia, uudisrakennuksiin on varminta tehdä radonturvallinen perustus.

Alueen rakennettavuutta ei ole selvitetty. Rakennushankkeeseen ryhtyvän on
selvitettävä maaperän rakennettavuus hankkeen osalta.
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Yleistä
Rakennusten sijoittamista ohjaa asemakaavan rakennusala ja muut määräykset. Asemakaavan
havainnepiirros on yksi esimerkki rakennusten sijoittelusta, joka antaa yleisiä suuntaviivoja. Näitä
ohjeita sovellettaessa rakennusmassojen sijoitteluun ja julkisivujen korkeuksiin otetaan huomioon
myös rakennushankkeen vaatimukset.

Rakennusten sijoitus
Rakennukset sijoitetaan asemakaavassa määrätylle rakennusalalle. Rakennusmassat on
rakennettava kiinni Kehräämöntien puoleiseen rakennusalan rajaan, jolloin ne muodostavat
yhtenäisen katujulkisivun Kehräämöntielle päin. Kehräämöntien puoleiselle rakennusalalle
sijoitetaan ensisijaisesti korkeammat rakennusmassat, joissa sijaitsee toimisto- ja tuotantotiloja.
Korkeampia rakennusmassoja voidaan toissijaisesti sijoittaa myös tontin rannan puoleiselle osalle.
Suuremmat yksikerroksiset tuotantohallit sijoitetaan korttelin keskelle.

Kerroskorkeus
Kortteleiden 58 ja 90 Kehräämöntien puoleisilla rakennusaloilla rakennuksen julkisivupinnat ovat
vähintään kaksi kerrosta korkeita ( n. 8 metriä). Vallitseva rakennuskorkeus tulisi olla kolme
kerrosta n. 12,5 – 15 metriä, joka rytmillisesti vaihtelee noin kerrosta alemman massan kanssa,
esim. kolme kerrosta + IV-konehuone / kolme kerrosta tai kolme kerrosta / kaksi kerrosta.

Kattomuoto
Rakennusten kattomuoto on tasa- tai pulpettikatto. Massiiviset auma- ja harjakatot eivät ole
sallittuja.

Julkisivumateriaalit ja väritys
Julkisivumateriaaleina käytetään teräspeltikasetteja ja/tai betonielementtejä, jossa elementtisaumat
eivät korostu. Julkisivumateriaalia tulee käyttää yhtenäisenä pintana, jota voi keventää lasiaiheilla.
Myös lasijulkisivu on mahdollinen.

Teräspellissä käytettävät värit ovat hopean harmaa ja valkoinen.
Betonipintana valkoinen ja muut vaaleat sävyt.
Tehostevärinä sininen, RAL 5010 tai vastaava.

Autopaikat
Tontin pysäköimisalueella on autopaikkojen väliin ja niiden ympärille istutettava puurivejä ja
pensaita.

Ulkovarastoiminen ja aitaaminen
Jos tontilla on ulkovarastointia, on katua vastaan rakennettava 1,8 metriä korkea läpinäkymätön
rakennuksen julkisivuihin soveltuva aita ja portti. Ulkovarastoiminen ei ole sallittua Kehräämöntien
puoleisilla tontin osilla eikä tonttia siltä osin saa myöskään aidata.

Mainokset
Yritystoiminnan nimi ja logo tulee sijoittaa julkisivuun siten, että se muodostaa eheän
kokonaisuuden julkisivun muiden pintojen ja värien kanssa. Jos mainostauluja/logoja on useita, ne
on keskitettävä julkisivussa mainontaa varten varattuun osaan. Mainosten paikat on esitettävä
julkisivukuvissa.
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