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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS
TIVISTELMA

Asemakaavan muutoksella ohjataan alueen tdydennysrakentamista muuttu-
neiden tarpeiden mukaisesti.

Kaava-alue on Kajaaninjoen pohjoispuolella Vanhassa Teppanassa, noin 600
metrid kaupungin keskustasta. Sita rajaa Teppanantie, Kuurnantie, llmarintie
ja llmarinpuisto ja siihen siséltyy 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-
osakeyhtiot. Muun alueen omistaa Kajaanin kaupunki. Tontti 10-20-6 on vuok-
rattu Kehitysvammaisten palveluséaatiolle, jolle on varattu tonttiin 10-20-7 koh-
distettava osa korttelia asuntorakentamista varten 31.12.2009 asti. Hanke liit-
tyy saation Kesaheina palvelukotiin.

Asemakaavahanke tuli vireille 12.12.2007. Asemakaavan muutosehdotus laa-
dittiin ymparistoteknisen palvelukeskuksen maankayttopalveluissa osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman mukaisessa yhteistydssa ja vuorovaikutuksessa.
Kaavahanke on esitelty viranomaisneuvottelussa 15.10.2008.

Kortteli 20 ja puukoululle muodostettava tontti 10-15-4 varataan asuin-, liike-
ja toimistorakennusten seka yleisten rakennusten korttelialueeksi ALY, jonka
kerrosluku on 11 ja kerrosala on yhteensa 5 287 k-m2. Muut korttelin 15 tontit
varataan asuntokerrostalojen tai rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinraken-
nusten korttelialueeksi AKR, jonka kerrosluku on I, tonttitehokkuus €=0,50 ja
kerrosala yhteensa 3043 k-m2. Korttelien vélissa sailytetdan palosola-alue
Pietarinpolku.

Teppanantien melutaso edellyttda korttelien aitaamista ja rakennusten sijoit-
tamista niin, ettd ne suojaavat piha-alueita. Lisdksi rakennusten &é&nenerista-
vyydelle asetetaan vaatimuksia.

Asemakaavan muutos poikkeaa vahvistetusta Kajaanin keskustaajama 2015
osayleiskaavasta siten, etta julkisten palvelujen alue on hieman pienempi ja
kayttotarkoitusmaarays vastaa paremmin muuttuvaa palvelurakennetta. Yleis-
kaavan edellyttdman puukoulun rakennussuojeluméaarayksen liséksi annetaan
sama sr-14 -maarays kunnantalolle ja terveystalolle.

Nimi Uitonkatu muutetaan Uitontieksi, jotta nimisto olisi yhtendinen Teppanan
muun nimistdon kanssa. Osoitenumerointia ei ole tarpeen muuttaa.

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



LAHTOKOHDAT

Kaava-alue on Kajaaninjoen pohjoispuolella Vanhassa Teppanassa, noin 600
metrid kaupungin keskustasta. Alue rajoittuu Teppanantiehen, Kuurnantiehen,
limarintiehen ja limarinpuistoon ja siihen sisaltyy peruskorjattu Uitonkatu.

Maasto on eteldaan laskevaa rinnettd. Havaintoja uhanalaisista lajeista ei ole.

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

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

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 ymparistdssa on pientaloja, pienkerrostaloja, asuinker-
rostaloja ja lImarinpuisto, jossa asemakaavalla suojeltu lainamakasiini (sr-14).

Teppanan ostoskeskuksessa 200 metrin etaisyydelld on ravintola, kioski ja
toimitiloja. LAhimp&éan kauppaan Uuden Teppanan puolella on matkaa saman
verran, Vanamon paivakotiin Yla-Teppanassa on matkaa n. 700 metria. Tep-
panan koulu on 350 metrin etaisyydell&.

Alueen pohjoispuolella on vilkas kokoojakatu Teppanantie (3 350 ajoneu-
voa/vrk), jonka aanitaso ylittdd meluselvityksen mukaan Teppanantien varren
korttelialueilla sallitun tason 55 dB(A). Ahontien liikenteesta aiheutuva melu
korttelialueella jaa vahemmaksi, kun se on etddmpéana ja leikkauksessa, vaik-
ka sen likennemaara on suurempi (9 500 ajoneuvoal/vrk). (liite 1)

Kunnallistekniikan varikkona ja viimeksi taiteilijoiden ty6tilana Uitonkadun var-
ressa olleen jo puretun talon pihassa on ollut polttoainesailié. Maaperan mah-
dollista pilaantumista ei ole tutkittu.

Asunto-osakeyhtiot omistavat Kuurnantien varren tontit. Muun alueen omistaa
Kajaanin kaupunki. Tontti 10-20-6 on vuokrattu Kehitysvammaisten palve-
lus&étiolle, jolle on varattu osa korttelista 10-20 asuntorakentamista varten
31.12.2009 asti. Hanke liittyy saation Kesaheina palvelukotiin.



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 maaratty suojeltavaksi asemakaavalla.

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

Alueella on voimassa 18.2.1983 vahvistettu asemakaava (kartta 3):

e Osa korttelista 15 on asuinrakennusten korttelialuetta A-1, jonka kerroslu-
ku on 112 ja tehokkuus e=0,5. Kaavan suojelumerkinnalla sr-6 osoitetut
asuinrakennukset Kuurnantien varresta on purettu.

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

e Teppanantien, Ahontien ja osalla Kuurnantien puoleisia rajoja on melusuo-
jausmaarays. Tonteille ajo on kielletty Teppanantielta ja rajoitettu Kuurnan-
tieltd. Pietarinpolku ja Uitonkatu ovat jalankululle ja polkupydrailylle varat-
tuja katualuetta, jolla tontille ajo on sallittu pp/t.

Kajaanin kaupungin rakennusjarjestyksen, jossa on myds asemakaavoitetun
alueen yleismaarayksia, kaupunginvaltuusto on hyvéksynyt 13.9.2004.

Alue on kiinteistérekisterissa. Pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen n:o
1284/1999 mukainen, perustuu Kajaanin kaupungin paikkatietojarjestelmaéan
ja vastaa olosuhteita 2.2.2009. Alueella ei ole rakennuskieltoa.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET

Kajaanin kaupungin maankayttopoliittisen ohjelman 2006-2009 (KV
18.10.2005) mukaan voidaan kaupunkirakenteen eheyttdmiseksi ja rakenta-
misen edistamiseksi palvelujen ja kunnallisteknisten verkostojen piirissd muut-
taa asemakaavaa tonttitarpeen ja alueen soveltuvuuden mukaan.

Asemakaavahankkeen vireille tulosta kuulutettiin 12.12.2007, mista ilmoitettiin
Koti-Kajaanissa. Asemakaavan muutosehdotus laadittiin ympéaristéteknisen
palvelukeskuksen maankayttopalveluissa osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man (liite 2) mukaisessa yhteistydsséa ja vuorovaikutuksessa. Hanke on lahes
arvioidussa aikataulussa.

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

Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoite on ohjata tdydennysrakentamista alueen
luonteeseen sopivaksi.



ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Asemakaavan muutos (kartta 4) poikkeaa vahvistetusta Kajaanin keskustaa-
jama 2015 osayleiskaavasta siten, etta julkisten palvelujen alue (yleiskaavas-
sa PY ja asemakaavassa kayttotarkoitukseltaan laajempi ALY) on hieman
pienempi. Osoittamalla alueelle/ rakennuksille rinnakkaisia tai vaihtoehtoisia
kayttotarkoituksia edistetaan rakennussuojelua ja tdydennysrakentamisen so-
vittamista ymparistoon.

Asemakaavan muutoksessa korttelit ja katualueet sailyvat. Kerrosluku laskee
kahteen, mutta tonttitehokkuus séailyy entisena (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 vahaiselle lisa-
rakentamiselle varataan mahdollisuus.

Tontellle tulee varata leikkia ja oleskelua varten istutuksilla tai tarvittaessa ai-
dalla suojattua aluetta vahintd&n 0,15 m2 jokaista asuinkerrosalaneliometria
kohti. Muilla tonteilla ulko-oleskelualue on osa hanketta. Tontin kayttotarkoi-
tuksen mukaan maaraytyva autopaikkavaatimus on yleisena maarayksena.

Aluevaraukset

Korttelialueet
Kortteli 10-20 ja puukoululle muodostuva tontti 10-15-4 on asuin-, liike- ja toi-
mistorakennusten seka yleisten rakennusten korttelialueetta ALY. Puukoulul-

le, terveystalolle ja kunnantalolle annetaan suojelumaarays sr-14:
Historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan kannalta tarkea rakennus, jota ei saa purkaa.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden seka kayttdtarkoituksen muu-
tosten tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan
kannalta merkittava luonne sailyy.

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/ sailytettava puuriveja.

Rakennustapaa ohjataan yleisella maarayksella:

Suoran ja yhtendisen rakennusmassan pituus saa olla enintaan 20 metria. Julkisivuissa
tulee kayttaa punatiilta tai peittomaalattua puuta, ensisijaisina vareind punaisen, okran
tai ruskean savyt ja tehostevarind vaalea. Katon tulee olla mattapintainen tumma tai
punainen.

Muut alueet

Korttelien valissa sailytetddn palosola-alue, Pietarinpolku, jonka kautta lIma-
rintieltd on kulku pp/t puukoulun tontille. Muu osa Pietarinpolusta on kevyenlii-
kenteenkatua, jolla pyoraily on sallittu pp.

Nimi Uitonkatu muutetaan Uitontieksi, jotta nimist6 olisi looginen ja yhtenainen
Teppanan muun nimistdén kanssa. Osoitenumerointiin ei aiheudu taman vuoksi



muutosta. Uitontie on edelleen kevyenliikenteen katu, jolla pyoréily ja tontille
ajo on sallittu pp/t.

Vaikutukset

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

Vaikutusten arviointi suoritettiin kaavoituskatsauksessa selitetylla tavalla
(www.kajaani.fi > palvelut > ymparistotekniset palvelut > kaavoituspalvelut >
kaavoituskatsaus).

Asemakaavan muutos poikkeaa keskustaajaman vahvistetusta osayleiskaa-
vasta siten, ettéa julkisten palvelujen mahdollinen alue on hieman pienempi,
mutta edelleen riittava ja vastaa muuttunutta palvelurakennetta, jossa palvelu-
tuottaja voi olla myds yksityinen. Osoittamalla alueelle rinnakkaisia tai vaihto-
ehtoisia kayttotarkoituksia edistetdédn rakennussuojelua ja taydennysrakenta-
mista.

Alue on rakennetun kunnallistekniikan piirissa eik& sen kayton tehostaminen
lisaa liikennevaylien tarvetta. Keskeinen sijainti vdhentaa liikkennesuoritetta
verrattuna palvelutoimintojen ja rakentamisen vaihtoehtoisiin sijoituspaikkoi-
hin.

Kaavamuutoksen mukainen toteutus parantaa rakennetun ympariston laatua
ja maisemakuvaa. Tarkoituksenmukaisessa kaytosséa rakennukset sailyvat ja
ajallisesti kerroksinen rakennuskanta korostaa ympaériston historiaa ja sen
merkitysta.

Ympariston hairiotekijat

Teppanantien melutaso nousee ajoneuvoliikenteen lisaantyessa. Suurimmil-
laan likennemaara on tilanteessa, etta Linnansilta suljetaan ilman alajuoksun
joenylitysta tehokkaasti palvelevia siltoja.

Nykytilanteen melutaso 55 dB(A) edellyttaa aitaa Teppanantien varteen, min-
ka liséksi rakennusten sijoittelulle ja &aneneristavyydelle on asetettu vaati-
muksia.

Tonttien 10-15-5 ja 6 rajan tuntumassa on ollut polttoainesailié, mink& johdos-
ta on annettu yleisend maarayksena maaperan tarkistamis- ja mahdollinen
puhdistusvaatimus.



ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS
Toteutuksen avuksi laadittiin havainnekuva (kartta 5).

Asemakaavan muutoksen toteutumisesta tulee seurata mm. kerrosalan raken-
tumista, asukasmaaran ja palvelurakenteen kehitysta, asukkaiden ja kayttajien
palautetta seka rakennusten elinkaaren ja kunnon kehitysta.

Asemakaavan muutoksen ja sitovat tonttijaot (kartta 6) hyvaksyy kaupungin-
valtuusto. Alueelle voidaan rakentaa asemakaavan ja asemakaavan muutok-
sen tultua lainvoimaiseksi.

Kajaanissa 16 paivana helmikuuta 2009
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Asemakaavan selostuksen liitelomake Sivu 1/2
Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 205 Kajaani Téyttéimispvm 06.02.2009
Kaavan nimi Vanha Teppana2, kaupunginosa 10 Teppana, korttelit 15 ja 20 sekd katualuetta
Hyviiksymispvm Ehdotuspvm

Hyviksyji Vireilletulosta ilm. pym 12.12.2007
Hyviksymispykili Kunnan kaavatunnus

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,7685 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,7685

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset Ei-omarantaiset

Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala || Kerrosala [k- | Tehokkuus [ Pinta-alan muut. [ Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m’| [e] [ha +/-] m? +/-]
Yhteensi 1,7685 100,0 8330 0,47 0,0000 662
A yhteensi 1,5335 86,7 8330 0,54 1,1489 6407
P yhteensi
Y yhteensi -1,1489 -5745
C yhteensi
K yhteensi
T yhteensa
V yhteensi
R yhteensii
L yhteensi 0,2350 13,3 0,0000
E yhteenséi
S yhteensi
M yhteensi
W yhteensa
Maanalaiset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala [k- Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
tilat [ha] [%] m?] [ha +/-] m? +/-]
Yhteensii
Suojellut rakennukset||Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu
[lkm] [k-m?] [Tkm +/-] [k-m? +/-]
Yhteensé 3 1520 -1 953

https://tyvi.elma.fi/ec/katse?session=90213100458987848 & state=bigview_receive&me... 13.2.2009



Asemakaavan selostuksen liitelomake Sivu 2/2

Alamerkinniit

Aluevaraukset Pinta-ala || Pinta-ala | Kerrosala [k-| Tehokkuus | Pinta-alan muut. || Kerrosalan muut. [k-

[ha] [Y] m?] [e] [ha +/-] m? +/-]
Yhteensi 1,7685 100,0 8330 0,47 0,0000 662
A yhteensi 1,5335 86,7 8330 0,54 1,1489 6407
A -0,3846 -1923
AKR 0,6086 39,7 3043 0,50 0,6086 3043
ALY 0,9249 60,3 5287 0,57 0,9249 5287
P yhteensii
Y yhteensé -1,1489 -5745
Y -1,1489 -5745
C yhteensi
K yhteensi
T yhteensii
V yhteensi
R yhteensi
L yhteensi 0,2350 13,3 0,0000
Kev.liik kadut 0,2350 100,0 0,0000
E yhteensi
S yhteensé
M yhteensé
W yhteensi

Suojellut rakennukset | Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?] [lkm +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensii 3 1520 -1 953
Asemakaava 3 1520 -1 953

https://tyvi.elma.fi/ec/katse?session=90213100458987848 &state=bigview_receive&me... 13.2.2009



Pohjakartta © Maanmittauslaitos

KAJAANIN KAUPUNKI
Aanitaso MELUSELVITYS
dB(A) Tie- ja raideliikenteen melualueet
65 < v.2003
Paivamelu LAeq klo 07-22
60 < <=65
55 < <=60
50 < [ <= 55
45 < <=50
<=45
28.4.2004 TKo
RAMBJLL JLOZE
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Kajaani
10 Teppana korttelit 15 ja 20 seka katualuetta

MERKINTOJEN SELITYKSET:

hoitokoti Rakennuksen nykyinen kéyttétarkoitus

| puu Rakennuksen kerrosluku ja rakennusmateriaali
2003 Rakennuksen valmistumisvuosi
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ASEMAKAAVAN MUUTOS JA SITOVA TONTTIJAKO

KAJAANI

KAUPUNGINOSA 10 TEPPANA

KORTTELIT 15 JA 20 SEKA KATUALUETTA

MUODOSTUU:

KAJAANI

KAUPUNGINOSA 10 TEPPANA

KORTTELIT 15 JA 20 SEKA KATUALUETTA

0 0] 0.0
a0 \ a0

Ry

KAJAANIN KAUPUNKI

< 7 YMPARISTOTEKNINEN PALVELUKESKUS|
SAILYTYS:
iy 13.2.2009 TAMA ASEMAKAAVAKARTTA ON KAJAANIN
KAUPUNGIN VALTUUSTON  KOKOUKSESSAAN
PIIR.N:0 3/09 - ——r POYTAKIRJAN §:n KOHDALLA
. / g TEKEMAN PAATOKSEN MUKAINEN.
MK 1:1000 O - el N~ | TODISTAA KAJAANISSA
SUUNK H IRMELI HANKA
— RK KAUPUNGINARKKITEHT! VIRAN PUOLESTA: TUIJA AARNIO, KAUPUNGINLAKIMIES
POHJAKARTTA ON ASETUKSEN N:o 1284/1999 MUKAINEN. LAINVOIMANEN:
KAUPUNGINGEODEETTI

TIMO SOININEN
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