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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

TIIVISTELMÄ

Asemakaavan muutoksella ohjataan alueen täydennysrakentamista muuttu-
neiden tarpeiden mukaisesti.

Kaava-alue on Kajaaninjoen pohjoispuolella Vanhassa Teppanassa, noin 600
metriä kaupungin keskustasta. Sitä rajaa Teppanantie, Kuurnantie, Ilmarintie
ja Ilmarinpuisto ja siihen sisältyy Uitonkatu.

Alueella on puukoulu (v. 1920), Kajaanin mlk:n terveystalo (v.1948) ja vuonna
1958 valmistunut kunnanvirasto, palvelukoti (v. 2003) ja Kuurnantien varressa
1985 ja 2006-07 rakennetut pienkerrostalot, joiden tontit omistaa asunto-
osakeyhtiöt. Muun alueen omistaa Kajaanin kaupunki. Tontti 10-20-6 on vuok-
rattu Kehitysvammaisten palvelusäätiölle, jolle on varattu tonttiin 10-20-7 koh-
distettava osa korttelia asuntorakentamista varten 31.12.2009 asti. Hanke liit-
tyy säätiön Kesäheinä palvelukotiin.

Asemakaavahanke tuli vireille 12.12.2007. Asemakaavan muutosehdotus laa-
dittiin ympäristöteknisen palvelukeskuksen maankäyttöpalveluissa osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman mukaisessa yhteistyössä ja vuorovaikutuksessa.
Kaavahanke on esitelty viranomaisneuvottelussa 15.10.2008.

Kortteli 20 ja puukoululle muodostettava tontti 10-15-4 varataan asuin-, liike-
ja toimistorakennusten sekä yleisten rakennusten korttelialueeksi ALY, jonka
kerrosluku on II ja kerrosala on yhteensä 5 287 k-m2. Muut korttelin 15 tontit
varataan asuntokerrostalojen tai rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinraken-
nusten korttelialueeksi AKR, jonka kerrosluku on II, tonttitehokkuus e=0,50 ja
kerrosala yhteensä 3043 k-m2. Korttelien välissä säilytetään palosola-alue
Pietarinpolku.

Teppanantien melutaso edellyttää korttelien aitaamista ja rakennusten sijoit-
tamista niin, että ne suojaavat piha-alueita. Lisäksi rakennusten ääneneristä-
vyydelle asetetaan vaatimuksia.

Asemakaavan muutos poikkeaa vahvistetusta Kajaanin keskustaajama 2015
osayleiskaavasta siten, että julkisten palvelujen alue on hieman pienempi ja
käyttötarkoitusmääräys vastaa paremmin muuttuvaa palvelurakennetta. Yleis-
kaavan edellyttämän puukoulun rakennussuojelumääräyksen lisäksi annetaan
sama sr-14 -määräys kunnantalolle ja terveystalolle.

Nimi Uitonkatu muutetaan Uitontieksi, jotta nimistö olisi yhtenäinen Teppanan
muun nimistön kanssa. Osoitenumerointia ei ole tarpeen muuttaa.

Asemakaavan muutoksen ja sitovat tonttijaot hyväksyy kaupunginvaltuusto.
Alueelle voi rakentaa kaavamuutoksen tultua lainvoimaiseksi.
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LÄHTÖKOHDAT

Kaava-alue on Kajaaninjoen pohjoispuolella Vanhassa Teppanassa, noin 600
metriä kaupungin keskustasta. Alue rajoittuu Teppanantiehen, Kuurnantiehen,
Ilmarintiehen ja Ilmarinpuistoon ja siihen sisältyy peruskorjattu Uitonkatu.

Maasto on etelään laskevaa rinnettä. Havaintoja uhanalaisista lajeista ei ole.

Vanha Teppana oli Kajaanin maalaiskunnan kuntakeskus vuoteen 1977 saak-
ka. Edelleen palvelu- ja toimistokäytössä oleva kunnantalo valmistui v.1958 ja
peruskorjattiin v.2003, jugend-henkinen osittain kaksikerroksinen v. 1920 ra-
kennettu puukoulu on edelleen koulukäytössä. Teppanantien ja Ilmarintien
kulmaa hallitsee v.1948 rakennettu terveystalo. Sen pihassa on autotalli-
varasto.

Teppanantien ja Uitonkadun kulmassa on v.2003 rakennettu 1-kerroksinen
kehitysvammaisten palvelukoti Kesäheinä.

Kuurnantien varressa on 1985 ja 2006-07 rakennettuja pienkerrostaloja auto-
talleineen ja -katoksineen. (kartat 1a ja 1b)

Alue kuuluu kaupungin yhdyskuntateknisten verkostojen piiriin. (kartta 1c)

Kaavamuutosalueen ympäristössä on pientaloja, pienkerrostaloja, asuinker-
rostaloja ja Ilmarinpuisto, jossa asemakaavalla suojeltu lainamakasiini (sr-14).

Teppanan ostoskeskuksessa 200 metrin etäisyydellä on ravintola, kioski ja
toimitiloja. Lähimpään kauppaan Uuden Teppanan puolella on matkaa saman
verran, Vanamon päiväkotiin Ylä-Teppanassa on matkaa n. 700 metriä. Tep-
panan koulu on 350 metrin etäisyydellä.

Alueen pohjoispuolella on vilkas kokoojakatu Teppanantie (3 350 ajoneu-
voa/vrk), jonka äänitaso ylittää meluselvityksen mukaan Teppanantien varren
korttelialueilla sallitun tason 55 dB(A). Ahontien liikenteestä aiheutuva melu
korttelialueella jää vähemmäksi, kun se on etäämpänä ja leikkauksessa, vaik-
ka sen liikennemäärä on suurempi (9 500 ajoneuvoa/vrk). (liite 1)

Kunnallistekniikan varikkona ja viimeksi taiteilijoiden työtilana Uitonkadun var-
ressa olleen jo puretun talon pihassa on ollut polttoainesäiliö. Maaperän mah-
dollista pilaantumista ei ole tutkittu.

Asunto-osakeyhtiöt omistavat Kuurnantien varren tontit. Muun alueen omistaa
Kajaanin kaupunki. Tontti 10-20-6 on vuokrattu Kehitysvammaisten palve-
lusäätiölle, jolle on varattu osa korttelista 10-20 asuntorakentamista varten
31.12.2009 asti. Hanke liittyy säätiön Kesäheinä palvelukotiin.
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Suunnittelutilanne

Kajaanin keskustaajama 2015 osayleiskaava (kartta 2) on vahvistettu
31.5.1993 (KHO 12.8.1994). Osayleiskaavassa Vanha Teppana on pientalo-
valtaista asuntoaluetta AP ja julkisten palvelujen ja hallinnon aluetta PY. Alu-
eella oleva Teppanan puukoulu on määrätty suojeltavaksi asemakaavalla.

Rakennuskannan inventointi on tehty v.1982 ja päivitetty v. 2002.

Alueella on voimassa 18.2.1983 vahvistettu asemakaava (kartta 3):
· Osa korttelista 15 on asuinrakennusten korttelialuetta A-1, jonka kerroslu-

ku on II½ ja tehokkuus e=0,5. Kaavan suojelumerkinnällä sr-6 osoitetut
asuinrakennukset Kuurnantien varresta on purettu.

· Osa korttelista 15 ja kortteli 20 on yleisten rakennusten korttelialuetta Y-1,
jossa kerrosluku on III ja tehokkuus e=0,5. Asumiseen saa käyttää 10 %
kerrosalasta. Asemakaavalla on suojeltu puukoulu sr-6.

· Teppanantien, Ahontien ja osalla Kuurnantien puoleisia rajoja on melusuo-
jausmääräys. Tonteille ajo on kielletty Teppanantieltä ja rajoitettu Kuurnan-
tieltä. Pietarinpolku ja Uitonkatu ovat jalankululle ja polkupyöräilylle varat-
tuja katualuetta, jolla tontille ajo on sallittu pp/t.

Kajaanin kaupungin rakennusjärjestyksen, jossa on myös asemakaavoitetun
alueen yleismääräyksiä, kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 13.9.2004.
Alue on kiinteistörekisterissä. Pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen n:o
1284/1999 mukainen, perustuu Kajaanin kaupungin paikkatietojärjestelmään
ja vastaa olosuhteita 2.2.2009. Alueella ei ole rakennuskieltoa.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET

Kajaanin kaupungin maankäyttöpoliittisen ohjelman 2006-2009 (KV
18.10.2005) mukaan voidaan kaupunkirakenteen eheyttämiseksi ja rakenta-
misen edistämiseksi palvelujen ja kunnallisteknisten verkostojen piirissä muut-
taa asemakaavaa tonttitarpeen ja alueen soveltuvuuden mukaan.

Asemakaavahankkeen vireille tulosta kuulutettiin 12.12.2007, mistä ilmoitettiin
Koti-Kajaanissa. Asemakaavan muutosehdotus laadittiin ympäristöteknisen
palvelukeskuksen maankäyttöpalveluissa osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man (liite 2) mukaisessa yhteistyössä ja vuorovaikutuksessa. Hanke on lähes
arvioidussa aikataulussa.

Kainuun museo on lausunnossaan 17.12.2007 puoltanut rakennussuojelu-
määräyksen antamista puukoululle, entiselle terveystalolle ja maalaiskunnan
kunnantalolle. Kaavahanke on esitelty viranomaisneuvottelussa 15.10.2008.

Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoite on ohjata täydennysrakentamista alueen
luonteeseen sopivaksi.
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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Asemakaavan muutos (kartta 4) poikkeaa vahvistetusta Kajaanin keskustaa-
jama 2015 osayleiskaavasta siten, että julkisten palvelujen alue (yleiskaavas-
sa PY ja asemakaavassa käyttötarkoitukseltaan laajempi ALY) on hieman
pienempi. Osoittamalla alueelle/ rakennuksille rinnakkaisia tai vaihtoehtoisia
käyttötarkoituksia edistetään rakennussuojelua ja täydennysrakentamisen so-
vittamista ympäristöön.

Asemakaavan muutoksessa korttelit ja katualueet säilyvät. Kerrosluku laskee
kahteen, mutta tonttitehokkuus säilyy entisenä (e=0,5). Osalle tonteista raken-
nusoikeus on osoitettu rakennusaloittain. Entiselle kunnantalolle muodostuvan
tontin rakennusoikeus on 1 700 k-m2 ja tehokkuus kuitenkin suurempi,
e=0,85, kun sen kellarissa olevat tilat kuuluvat kerrosalaan ja vähäiselle lisä-
rakentamiselle varataan mahdollisuus.

Tonteille tulee varata leikkiä ja oleskelua varten istutuksilla tai tarvittaessa ai-
dalla suojattua aluetta vähintään 0,15 m2 jokaista asuinkerrosalaneliömetriä
kohti. Muilla tonteilla ulko-oleskelualue on osa hanketta. Tontin käyttötarkoi-
tuksen mukaan määräytyvä autopaikkavaatimus on yleisenä määräyksenä.

Aluevaraukset

Korttelialueet
Kortteli 10-20 ja puukoululle muodostuva tontti 10-15-4 on asuin-, liike- ja toi-
mistorakennusten sekä yleisten rakennusten korttelialueetta ALY. Puukoulul-
le, terveystalolle ja kunnantalolle annetaan suojelumääräys sr-14:
Historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta tärkeä rakennus, jota ei saa purkaa.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostöiden sekä käyttötarkoituksen muu-
tosten tulee olla sellaisia, että rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan
kannalta merkittävä luonne säilyy.

Muut korttelin 10-15 tontit varataan asuntokerrostalojen tai rivitalojen ja mui-
den kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi AKR. Uusilla tonteilla 10-15-
5 ja 6 autopaikat tulee sijoittaa rinteeseen rakennuksen tai sen parvekkeiden
alle ar. Tonttien reunoille on osoitettu istutettava/ säilytettävä puurivejä.

Rakennustapaa ohjataan yleisellä määräyksellä:
Suoran ja yhtenäisen rakennusmassan pituus saa olla enintään 20 metriä. Julkisivuissa
tulee käyttää punatiiltä tai peittomaalattua puuta, ensisijaisina väreinä punaisen, okran
tai ruskean sävyt ja tehostevärinä vaalea. Katon tulee olla mattapintainen tumma tai
punainen.

Muut alueet
Korttelien välissä säilytetään palosola-alue, Pietarinpolku, jonka kautta Ilma-
rintieltä on kulku pp/t puukoulun tontille. Muu osa Pietarinpolusta on kevyenlii-
kenteenkatua, jolla pyöräily on sallittu pp.

Nimi Uitonkatu muutetaan Uitontieksi, jotta nimistö olisi looginen ja yhtenäinen
Teppanan muun nimistön kanssa. Osoitenumerointiin ei aiheudu tämän vuoksi
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muutosta. Uitontie on edelleen kevyenliikenteen katu, jolla pyöräily ja tontille
ajo on sallittu pp/t.

Vaikutukset

Kaavamuutoksen vaikutuksia verrataan osallistumis- ja arviointisuunnitelman
mukaisesti nykytilanteeseen ja voimassa olevaan asemakaavaan. Kaavamuu-
toksen välittömät vaikutukset koskevat kaava-aluetta, muutosten välilliset vai-
kutukset laajempaa aluetta - mahdollisen palvelutoiminnan laadusta riippuen
jopa koko kaupunkia.

Vaikutusten arviointi suoritettiin kaavoituskatsauksessa selitetyllä tavalla
(www.kajaani.fi > palvelut > ympäristötekniset palvelut > kaavoituspalvelut >
kaavoituskatsaus).

Asemakaavan muutos poikkeaa keskustaajaman vahvistetusta osayleiskaa-
vasta siten, että julkisten palvelujen mahdollinen alue on hieman pienempi,
mutta edelleen riittävä ja vastaa muuttunutta palvelurakennetta, jossa palvelu-
tuottaja voi olla myös yksityinen. Osoittamalla alueelle rinnakkaisia tai vaihto-
ehtoisia käyttötarkoituksia edistetään rakennussuojelua ja täydennysrakenta-
mista.

Alue on rakennetun kunnallistekniikan piirissä eikä sen käytön tehostaminen
lisää liikenneväylien tarvetta. Keskeinen sijainti vähentää liikennesuoritetta
verrattuna palvelutoimintojen ja rakentamisen vaihtoehtoisiin sijoituspaikkoi-
hin.

Kaavamuutoksen mukainen toteutus parantaa rakennetun ympäristön laatua
ja maisemakuvaa. Tarkoituksenmukaisessa käytössä rakennukset säilyvät ja
ajallisesti kerroksinen rakennuskanta korostaa ympäristön historiaa ja sen
merkitystä.

Ympäristön häiriötekijät

Teppanantien melutaso nousee ajoneuvoliikenteen lisääntyessä. Suurimmil-
laan liikennemäärä on tilanteessa, että Linnansilta suljetaan ilman alajuoksun
joenylitystä tehokkaasti palvelevia siltoja.

Nykytilanteen melutaso 55 dB(A) edellyttää aitaa Teppanantien varteen, min-
kä lisäksi rakennusten sijoittelulle ja ääneneristävyydelle on asetettu vaati-
muksia.

Tonttien 10-15-5 ja 6 rajan tuntumassa on ollut polttoainesäiliö, minkä johdos-
ta on annettu yleisenä määräyksenä maaperän tarkistamis- ja mahdollinen
puhdistusvaatimus.
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