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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

TIIVISTELMÄ

Tavoite on laajentaa Prisman/Kodin Terran rautatien puolella olevaa kylmää
noutovarastoa niin, että rakennus ylittää Keskuskadun. Aloitteen asemakaa-
vamuutokseen on tehnyt Osuuskauppa Maakunta.

Korttelialueen omistaa Osuuskauppa Maakunta, rautatiealueen Liikenneviras-
to ja katualueen Kajaanin kaupunki. Osuuskauppa Maakunta on neuvotellut
Liikenneviraston kanssa rautatiealueen osan vuokraamisesta kaavamuutok-
sen toteuttamiseksi.

Asemakaavan muutos tuli vireille 15.9.2011. Kaavaehdotuksen laati ympäris-
töteknisen toimialan maankäyttöpalvelut osallistumis- ja arviointisuunnitelman
mukaisessa yhteistyössä ja vuorovaikutuksessa. Kaavamuutokseen liittyy sen
toteuttamista koskeva sopimus.

Asemakaavan muutoksella kortteli 33 laajenee noin 480 m2 ja sen Keskuska-
dun päällä oleva uloke noin 600 m2 rautatiealueelle päin. Laajennusalueelle
voi rakentaa yksikerroksisen varastorakennuksen, jonka läpi kulkee huoltolii-
kenneväylä. Prisma/ Kodin Terra -kokonaisuuden rakennusoikeus ei muutu.
Prisman tontin rakennusaloja ja muita kaavamääräyksiä tarkistetaan.

Kaavamuutos poikkeaa keskustaajaman vahvistetusta osayleiskaavasta niin,
että rakentaminen ulottuu katualueen päälle. Keskuskadun yläpuolelle tämä
asemakaavamuutos sallii kuitenkin vain vähäisen lisärakentamisen jo toteutet-
tuun verrattuna. Kaavamuutoksen sallima laajennus lisää hakijan varastotilaa.
Vaikutukset kaupunkikuvaan eivät ole merkittävät.

Asemakaavan muutoksella Keskuskadun liikennetunnelissa rautatiesillan poh-
joispuolella oleva valoaukko poistuu. Tunnelin rakentamista koskevat asema-
kaavan yleiset määräykset tähtäävät tunnelin käytön turvallisuuteen ja terveel-
lisyyteen.

Asemakaavan muutoksen, sitovan tonttijaon ja kaavamuutoksen toteuttamista
koskevan sopimuksen hyväksyy kaupunginvaltuusto. Alueelle voi rakentaa
kaavamuutoksen tultua lainvoimaiseksi.

LÄHTÖKOHDAT

Kaava-alue sijaitsee n. 0,8 km:n etäisyydellä kaupungin keskustasta kaakkoon
Prisman/Kodin Terran, rautatien ja Keskuskadun alueella (kartta 1a).

Korttelissa 33 on v. 1994 rakennettu ja vv. 2000, 2007 ja 2009 laajennettu/
muutettu päivittäistavaraa myyvä vähittäiskaupan suurmyymälä ja tiilestä v.
1925 rakennettu entinen veturitalli, joka on kunnostettu kausimyymäläksi ja
varastoksi.
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Viimeisen laajennuksen yhteydessä Prisman rakennus ulotettiin Keskuskadun
päälle, ja sen yhteyteen kortteleihin 23 ja 90 Keskuskadun länsipuolelle ja Ai-
nonkadun päälle rakennettiin suurmyymälän laajennusosana Kodin Terra. Ko-
konaisrakennusoikeudesta on käyttämättä yli 10 000 k-m2.

Muodostuneen suuryksikön huoltoliikenne tapahtuu muuhun liikenteeseen se-
koittumatta Veturitien kautta ja Keskuskadun ylittäen.

Viimeisen laajennuksen yhteydessä Keskuskadulle ja Ainonkadulle muodostui
liikennetunneli, jonka olosuhteista on pyritty huolehtimaan rakentamalla ase-
makaavamääräysten mukaisesti - turvallisuus, terveellisyys, ympäristön laatu
ja kestävyys, liikennemelun vaimentaminen, kaiun vähentäminen, ilmastoinnin
tehokkuus ja riittävä valaistus huomioiden.

Keskuskatu on kokoojakatu, joka on osa paikallisliikenteen linja-auto-, jakelu-
ja kevyen liikenteen reitistöä. Nopeusrajoitus alueella on 40 km/h. Liikenne-
määrä Keskuskadulla on vuosina 2003, 2005 ja 2007 ollut 7050, 7150 ja 8600
ajon/vrk.

Alue kuuluu kaupungin yhdyskuntateknisten verkostojen piiriin (kartta 1b).
Korttelialueen laajenemisalueella on sähkö- ja puhelinkaapeleita sekä vesijoh-
to-, jätevesi- ja hulevesiviemärilinjat, joiden kaikkien tarkkaa sijaintia ei ole tie-
dossa. Rakennettaessa alueelle kaapelit ja putket tulee suojata, ja asentaa
varaputkitus kaapelien mahdollista uusimista varten.

Korttelialueen omistaa Osuuskauppa Maakunta, rautatiealueen Liikenneviras-
to ja katualueen Kajaanin kaupunki. Osuuskauppa Maakunta on neuvotellut
Liikenneviraston kanssa rautatiealueen osan vuokraamisesta kaavamuutok-
sen toteuttamiseksi.

Suunnittelutilanne

Valtioneuvoston päättämät valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) tuli-
vat voimaan marraskuussa 2001 ja tarkistetut muutokset 1.3.2009. Tällä ase-
makaavan muutosalueella ei ole VAT -kohteita.

Valtioneuvosto on 29.4.2009 vahvistanut Kainuun maakuntakaavan ja maa-
kuntakaava-alueella voimassa olleiden seutukaavojen kumoamisen. Maakun-
takaava on saanut lainvoiman 5.5.2009.

Maakuntakaavassa kaava-alue on Kajaanin keskustatoimintojen aluetta C, jo-
hon sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa-, hyvinvointi-, ja vapaa-ajan
palveluja ja asumista. Sille on suunnittelumääräys:

”Kajaanin keskustatoimintojen alueen suunnittelussa ja kaavoi-
tuksessa tulee luoda edellytyksiä kaupallisesti ja matkailullisesti
vetovoimaisen ja viihtyisän maakunta- ja kaupunkikeskustan ke-
hittymiselle varaamalla alueita tiivistä kaupunkirakentamista ja
monipuolisia palveluja varten sekä määrittelemällä korkeatasoi-
sen kaupunkikuvan kehittämisen periaatteet.”
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Kajaanin keskustaajaman osayleiskaava 2015 (kartta 2) on vahvistettu
31.5.1993 (KHO 12.8.1994). Osayleiskaavassa alue on yksityisten palvelujen
ja hallinnon aluetta PK, rautatieliikenteen aluetta LR ja kokoojakatua.

Alueella on voimassa 1.4.2008 hyväksytty asemakaava (kartta 3). Siinä kortte-
li 33 on liikerakennusten korttelialuetta, jolle saa sijoittaa vähittäiskaupan
suuryksikön KM. Rakennusoikeutta on 20000 k-m2, ja kerrosluku I-III. Raken-
nuksen alle saa sijoittaa maanalaisen autojen pysäköinnin. Tontilla on pysä-
köintipaikka, ajoluiska maanalaisiin tiloihin, alue jolle saa sijoittaa polttoaineen
jakeluaseman ja alueen sisäinen huoltoväylä.

Keskuskadun päällä on korttelin 33 uloke, jonka alla olevan liikenneväylän va-
paan korkeuden tulee olla vähintään 3,80 m kadun pinnasta. Ulokkeelle saa
rakentaa 5500 k-m2 kahteen kerrokseen sekä alueen sisäisen huoltoväylän.

Tontilla on lisäksi ns. vanhalle veturitallille rakennusala, jossa rakennusoikeus
on 1000 k-m2 ja kerrosluku Iu1/2 sekä suojelumääräys sr-16:

”Historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan säilymisen kannalta tärkeä ra-
kennus, jota ei saa purkaa kuin erittäin pakottavista syistä. Rakennusta
saa korttelialueen pääkäyttötarkoituksen lisäksi käyttää kokous-, näyttely-,
harraste- ja ympäristöhäiriötä aiheuttamattoman teollisuuden tiloina. Ra-
kennukseen saa tehdä käyttökelpoisuutta parantavia muutoksia, jotka eivät
muuta sen luonnetta. Autopaikkavaatimus yleisten määräysten mukaan.”

Asemakaavan yleiset määräykset koskevat autopaikkoja, maaperän kunnos-
tamista, muodostuvan liikennetunnelin rakentamista, liikennemelua ja valais-
tusta, maanalaista tilaa, rakentamista rautatien läheisyyteen ja museoviran-
omaiselta pyydettävää lausuntoa.

Kaavamuutosalueella oleva osa Keskuskatua muodostaa liikennetunnelin,
jonka rakentamista asemakaavan yleiset määräykset ohjaavat. Keskuskadun
päällä olevalla ulokkeella on väylä alueen sisäiselle huoltoliikenteelle, joka on
toteutettu. Osa kaavamuutosalueesta on voimassa olevassa asemakaavassa
rautatiealuetta LR.

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

Alue on kiinteistörekisterissä. Pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen n:o
1284/1999 mukainen, perustuu Kajaanin kaupungin paikkatietojärjestelmään
ja vastaa olosuhteita 13.9.2011. Pohjakartan koordinaattijärjestelmä on ETRS-
GK27/N 2000.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET

Osuuskauppa Maakunta on tehnyt aloitteen asemakaavan muuttamiseksi niin,
että Prisma/Kodin Terra –myymälöiden kylmää noutovarastoa voitaisiin laa-
jentaa ulokkeena Keskuskadun yli.
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Asemakaavahanke tuli vireille 15.9.2011. Kaavaehdotuksen laati ympäristö-
teknisen toimialan maankäyttöpalvelut osallistumis- ja arviointisuunnitelman
(liite 1) mukaisessa yhteistyössä ja vuorovaikutuksessa.

Edellistä asemakaavanhanketta varten tehtiin selvitykset keskustatunnelin lii-
kennemeluolosuhteista ja Kajaanin Prisman laajennushankkeen ympäristövai-
kutuksista. Nämä selvitykset ovat myös tämän asemakaavamuutoksen taus-
taselvityksiä.

Kaavamuutosta varten kartoitettiin rautatiealueella olevat uusin junaraide,
kaapelikaivo ja maanpinnalla näkyvä kaapelikouru, valomaston antura ja sa-
devesiviemäri.

Korttelialueen laajenemisalueella on sähkö- ja puhelinkaapeleita sekä vesijoh-
to-, jätevesi- ja hulevesiviemärilinjat, joiden kaikkien tarkkaa sijaintia ei ole tie-
dossa. Rakennettaessa alueelle kaapelit ja putket tulee suojata, ja asentaa
varaputkitus kaapelien mahdollista uusimista varten.

Kaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot Liikennevirastolta (liite 2a) ja Pohjois-
Pohjanmaan ELY-keskukselta (liite 2b). Kaavamuutokseen liittyy sen toteut-
tamista koskeva maankäyttösopimus.

Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Tavoite on laajentaa Prisman/Kodin Terran rautatien puolella olevaa kylmää
noutovarastoa niin, että rakennus ylittää Keskuskadun.

Kaupungin tavoite on taata Keskuskadun liikennetunnelin käyttäjien turvalli-
suus ja terveellisyys.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Asemakaavan muutoksella (kartta 4) kortteli 33 laajenee noin 480 m2 ja sen
Keskuskadun päällä oleva uloke noin 600 m2 rautatiealueelle päin. Laajen-
nusalueelle voi rakentaa yksikerroksisen varastorakennuksen, jonka läpi kul-
kee huoltoliikenneväylä. Prisma/ Kodin Terra -kokonaisuuden rakennusoikeut-
ta on käyttämättä, joten rakennusoikeus ei muutu.

Prisman tontin rakennusaloihin ja muihin kaavamääräyksiin tulee vähäisiä tar-
kistuksia, mm. yksikerroksinen rakennusala laajenee ja yleisiä määräyksiä
tarkennetaan. Koska rakennuksen alla oleva pysäköintitaso on toteutettu Nis-
kantien katutasoon, asemakaavamääräys maanalaisesta autojen pysäköinti-
paikasta (map) ja siihen liittyvät viittaukset poistuvat.

Korttelin 33 ja sen ulokkeen rautatiealueeseen rajoittuvalle rajalle on rakennet-
tava aita. Rakennettaessa tai korjattaessa rakennuksia ja rakennelmia rauta-
tien läheisyydessä on niiden suunnitteluvaiheessa pyydettävä lausunto Lii-
kenneviraston valtuuttamalta sähkörata-asiantuntijalta. Rautatieliikenteestä
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