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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

TIIVISTELMÄ

Asemakaavan muutoksen tavoite on toteuttaa voimassa olevaa yleiskaavaa
muuttamalla teollisuuskortteli kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi. Tavoite
on puhdistaa korttelialueella ja viereisellä Väinämöisenkadun katualueella
oleva pilaantunut maaperä ja rakentaa puhdistetulle tontille asuinkerrostalo-
ja, mikä eheyttää kaupunkirakennetta valmiin kunnallistekniikan ja palvelu-
jen piirissä. Lisäksi tavoitteena on suojella asemakaavalla liikerakennus
osoitteessa Koulukatu 7 ja muuttaa kaduksi ja nimetä korttelin länsipuolella
oleva pysäköintialue.

Kiinteistö Oy Kajaanin Vienankatu 14 on 12.4.2010 anonut asemakaavan
muuttamista niin, että saastunut tontti voitaisiin saada puhdistettua.

Kaava-alue sijaitsee kaupungin keskustassa Vienankadun, Väinämöisen-
kadun ja Koulukadun rajaamalla alueella. Tontilla 2-12-215 on ollut auto-
myynti-, korjaamo- ja polttoaineen jakelutoimintaa 1930-70 luvuilla. Raken-
nus osoitteessa Koulukatu 7, jossa toimii mm. osto- ja myyntiliike on tarkoi-
tus suojella asemakaavalla. Muut rakennukset puretaan.

Vuosina 1999, 2002 ja 2003 tontilla 2-12-215 ja sen lähiympäristössä tehtiin
maaperän pilaantuneisuustutkimuksia. Maaperä on paikoin voimakkaasti pi-
laantunut. Merkittävin pilaantumisen aiheuttaja on öljy-yhdisteet. Kohteen
maaperä on kunnostettava ennen kuin alueen käyttötarkoitus muuttuu. Ke-
sällä 2010 suoritettiin Väinämöisenkadulla, Vienankadulla ja pysäköintialu-
eella maaperäselvityksiä. Niiden perusteella maaperän pilaantuneisuus on
levinnyt tontilta kaakkoon Väinämöisenkadun katualueelle ja uhkaa pilata
pohjavettä, vesijohtoverkostoa ja naapuritontin maaperää sekä huokosil-
man kautta asuinrakennuksen sisäilmaa.

Voimassa olevassa asemakaavassa kortteli 12 on teollisuus- ja varastora-
kennusten korttelialuetta T, jossa kerrosluku on kaksi ja rakennusoikeus
3450 k-m2. Korttelin länsipuolella on pysäköimisalue LP.

Asemakaavan muutos tuli vireille 18.6.2010. Kaavaehdotuksen laati ympä-
ristöteknisen toimialan maankäyttöpalvelut osallistumis- ja arviointisuunni-
telman mukaisessa yhteistyössä ja vuorovaikutuksessa. Kaavasuunnittelun
rinnalla suunniteltiin alustavasti rakennushankkeen toteutusta. Kaavahan-
ketta, pilaantuneen maaperän puhdistusta ja rakennussuojelua käsiteltiin vi-
ranomaisneuvottelussa 24.5.2010.

Asemakaavan muutoksella korttelialue jaetaan kahdeksi eri käyttötarkoituk-
seen varatuksi tontiksi ja pysäköintialue LP muuttuu Lunkankujan katualu-
eeksi.
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Tontti 2-12-1 on liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta, jossa raken-
nusoikeus on 470 k-m2 ja kerrosluku kaksi. Rakennusoikeudesta 45 % saa-
daan käyttää asuinhuoneistoja varten. Rakennusta koskee suojelumerkintä
sr-20: Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja kaupunkikuvan säilymisen
kannalta arvokas rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritetta-
vien korjaus- ja muutostöiden sekä käyttötarkoituksen muutosten tulee olla
sellaisia, että kohteen luonne säilyy.

Tontti 2-12-2 on asuinkerrostalojen korttelialuetta AK, jossa rakennusoikeus
on 7280 k-m2. Siitä 25 % saadaan käyttää liike- ja toimistotiloja varten. Ker-
rosluku on lähinnä viereisen tontin suojelurakennusta kolme, Väinämöisen-
kadun ja Lunkankujan varressa neljä ja Vienankadun varressa viisi. Asuin-
rakennukset on rakennettava kiinni katujen puoleisiin tontinrajoihin.

Asuntojen yhteiskäyttöön tarkoitettu leikki- ja oleskelualue le/yk sekä 7 au-
topaikkaa tonttia 2-12-1 varten toteutetaan tontille 2-12-2 sen rakentamisen
yhteydessä. Autopaikkavaatimus on 1ap/50 liike- ja toimistotila-k-m2 ja
1ap/100 asunto-k-m2. Pysäköinti ja väestönsuojat on toteutettava maan-
alaiseen tilaan, johon ajoluiska johtaa Väinämöisenkadulta.

Asemakaavaehdotus toteuttaa valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden
ja Kainuun maakuntakaavan linjauksia ja on keskustaajaman vahvistetun
osayleiskaavan mukainen. Asemakaavan muutoksen toteutuminen vauhdit-
taa alueella todetun pilaantuneen maaperän puhdistustoimiin ryhtymistä.

Asemakaavan muutoksen, sitovan tonttijaon ja kaavan toteuttamista koske-
van sopimuksen hyväksyy kaupunginvaltuusto. Alueelle voi rakentaa kaa-
vamuutoksen tultua lainvoimaiseksi. Ennen hankkeen toteuttamista on
puhdistettava alueen maaperä.

LÄHTÖKOHDAT

Kaava-alue sijaitsee kaupungin keskustassa Vienankadun, Väinämöisen-
kadun ja Koulukadun rajaamalla alueella (kartta 1a). Väinämöisenkadun
koillispuolella on keskustan kerrostaloaluetta, Vienankadun eteläpuolella
asemapuisto vanhoine pientaloineen, pysäköintialueen länsipuolella 2-3
kerroksiset kerrostalot ja Koulukadun pohjoispuolella Kajaanin Lyseon kou-
lurakennukset.

Tontilla 2-12-215 on ollut automyynti, korjaamo- ja polttoaineen jakelutoi-
mintaa 1930-70 luvuilla. Tontilla oleva rakennuskanta on kuvattu Kajaanin
inventointitietokannassa INKA (liite 1a). Rakennus osoitteessa Koulukatu 7,
jossa toimii mm. osto- ja myyntiliike on tarkoitus suojella asemakaavalla.
Muut rakennukset: em. rakennuksen siipiosa ja Blomqvistin autokorjaamo
ja sen lisärakennus Vienankadun varressa on tarkoitus purkaa. Alue kuuluu
kaupungin yhdyskuntateknisten verkostojen piiriin (kartta 1b).
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Alueen kaduilla nopeusrajoitus on 40 km/h. Liikennemäärä Vienankadulla
vuosina 2002-2007 on vaihdellut 2050-2200 ajon./vrk. Liikenne saattaa li-
sääntyä Kajaanin matkakeskushankkeen toteutuessa asema-alueen lähei-
syyteen. Vienankatu ja LP-alue ovat osa kevyen liikenteen verkostoa. Vuo-
sina 2003-2007 em. risteysalueella tapahtui 2 kevyen liikenteen henkilöva-
hinkoon johtanutta onnettomuutta, ja hidasteen toteuttamisesta Vienanka-
dulle on tehty aloite. Liikennemelu ei aiheuta alueelle häiriötä.

Vuosina 1999, 2002 ja 2003 tontilla 2-12-215 ja sen lähiympäristössä tehtiin
maaperän pilaantuneisuustutkimuksia. Maaperä on paikoin voimakkaasti pi-
laantunut. Merkittävin pilaantumisen aiheuttaja on öljy-yhdisteet. Pilaantu-
neisuuden luonteen perusteella tutkittu alue on jaettu osa-alueisiin (liite 1b).
Kesällä 2010 suoritettiin Väinämöisenkadulla, Vienankadulla ja pysäköinti-
alueella maaperäselvityksiä. Niiden perusteella maaperän pilaantuneisuus
on levinnyt tontilta kaakkoon Väinämöisenkadun katualueelle ja uhkaa pila-
ta pohjavettä, vesijohtoverkostoa ja naapuritontin maaperää sekä huoko-
silman kautta asuinrakennuksen sisäilmaa.

Kohteen maaperä on kunnostettava ennen kuin alueen käyttötarkoitus
muuttuu. Pilaantuneita maita koskevan lainsäädännön mukaan haitta-
aineille annetaan 1.6.2007 voimaan tulleessa PIMA -asetuksessa kolme ta-
voitearvoa: kynnysarvo, alempi ohjearvo ja ylempi ohjearvo. Maaperän kat-
sotaan olevan pilaantumatonta, kun sen haitta-ainepitoisuudet alittavat
kynnysarvon. Kun pitoisuudet ylittävät kynnysarvon, mutta alittavat alem-
man ohjearvon, maaperä on pilaantumatonta, jossa on kohonneita haitta-
ainepitoisuuksia. Maaperää pidetään lähtökohtaisesti teollisuus-, liikenne-,
varasto- tai muulla vastaavalla alueella pilaantuneena, jos yhden tai use-
amman haitta-aineen pitoisuus ylittää ylemmän ohjearvon. Muilla alueilla
(esim. asuinalueella) maaperää pidetään pilaantuneena, jos yhden tai use-
amman haitta-aineen pitoisuus ylittää alemman ohjearvon.

Maanomistus

Korttelialueen omistaa Kiinteistö Oy Kajaanin Vienankatu 14 ja pysäköinti-
alueen Kajaanin kaupunki.

Suunnittelutilanne

Valtioneuvoston päättämät valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet tulivat
voimaan marraskuussa 2001 ja tarkistetut muutokset 1.3.2009.

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ovat osa alueidenkäytön suunnitte-
lujärjestelmää, josta säädetään maankäyttö- ja rakennuslaissa. Tavoitteilla
määritetään valtakunnallisesti merkittävät alueidenkäytön linjaukset, jotka
on otettava huomioon sekä kaavoituksessa että valtion viranomaisten toi-
minnassa kaikkialla Suomessa.
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Tavoitteet koskevat toimivaa aluerakennetta, eheytyvää yhdyskuntaraken-
netta ja elinympäristön laatua, kulttuuri- ja luonnonperintöä, virkistyskäyttöä
ja luonnonvaroja, toimivia yhteysverkostoja ja energiahuoltoa, Helsingin
seudun erityiskysymyksiä ja luonto- ja kulttuuriympäristöinä erityisiä alue-
kokonaisuuksia.

Voimaan tulleen uudistuksen mukaan nykyistä vahvemmin on hillittävä il-
mastonmuutosta ja varauduttava sään ääri-ilmiöihin ja muihin ilmastonmuu-
toksen vaikutuksiin. Keskeinen rooli on liikenteen ja asumisen järjestelyillä.
Yhdyskuntarakennetta tulee tiivistää ja liikenteen päästöjä vähentää. Uusiu-
tuvien energialähteiden ja kaukolämmön käyttöedellytyksiä sekä energian-
säästöä tulee edistää.

Valtioneuvosto on 29.4.2009 vahvistanut Kainuun maakuntakaavan ja
maakuntakaava-alueella voimassa olleiden seutukaavojen kumoamisen.
Maakuntakaavassa kaava-alue on Kajaanin keskustatoimintojen aluetta C.
Sille on suunnittelumääräys:

”Kajaanin keskustatoimintojen alueen suunnittelussa ja kaavoi-
tuksessa tulee luoda edellytyksiä kaupallisesti ja matkailullisesti
vetovoimaisen ja viihtyisän maakunta- ja kaupunkikeskustan
kehittymiselle varaamalla alueita tiivistä kaupunkirakentamista
ja monipuolisia palveluja varten sekä määrittelemällä korkeata-
soisen kaupunkikuvan kehittämisen periaatteet.”

Kajaanin keskustaajaman osayleiskaava 2015 (kartta 2) on vahvistettu
31.5.1993 (KHO 12.8.1994). Osayleiskaavassa alue on kerrostalovaltaista
asuntoaluetta AK.

Alueella on voimassa 23.4.1965 ja 18.3.1967 vahvistettu asemakaava
(kartta 3). Siinä kortteli 12 on teollisuus- ja varastorakennusten korttelialuet-
ta T, jossa kerrosluku on kaksi ja rakennusoikeus 3450 k-m2. Teollisuuston-
tilla tulee olla yksi autopaikka viittä työntekijää kohti. Korttelin länsipuolella
on pysäköimisalue LP.

Kajaanin kaupungin rakennusjärjestyksen, joka sisältää asemakaavoitetun
alueen yleismääräyksiä, on kaupunginvaltuusto hyväksynyt 13.9.2004. Alu-
eella ei ole rakennuskieltoa.

Alue on kiinteistörekisterissä. Pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen
n:o 1284/1999 mukainen, perustuu Kajaanin kaupungin paikkatietojärjes-
telmään ja vastaa olosuhteita 27.7.2010. Pohjakartan koordinaattijärjestel-
mä on ETRS-GK27/N 2000.
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