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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS
TIIVISTELMA

Raatihuoneentorin funkiskorttelin asemakaavan muutoksen tavoitteena on suo-
jella korttelin arvokas rakennuskanta ja sovittaa uudisrakentaminen kaupunki-
kuvallisesti vaativan korttelin rakentamiseen ja rakennusten korkeuteen. Ra-
kentaminen sovitetaan my6s Raatihuoneentorin umpikulmaiseen kortteliin.
Kortteliin on tavoitteena osoittaa taydennysrakentamista monipuolisesti liike-,
toimisto-, palvelu- ja asuinrakentamiskaytt66n. Rakennusoikeuden maaraa ver-
rataan ruutukaavakeskustan rakennusoikeuksiin. Korttelin tdydennysrakenta-
misen tavoitteena on myds keskustan elavdéittaminen asutusta ja liiketiloja tay-
dentadmalla. Tiivistaminen valmiin kunnallistekniikan ja palvelujen piirissa eheyt-
téaa kaupunkirakennetta ja tehostaa kayttoa. Asemakaavan muuttamisen tavoit-
teena on mahdollistaa korttelin tdydennysrakentaminen Valikadun ja Kirkkoka-
dun puolelle ja varmistaa riittdva rakennusoikeus.

Asemakaavan muutosalue sijaitsee aivan kaupungin keskustassa ns. ruutukaa-
vakeskustan alueella. Raatihuoneen funkiskortteli rajautuu Kauppakatuun, Va-
likatuun, Kirkkokatuun (pysakoimisalueeseen), Linnankatuun ja Raatihuoneen-
toriin. Kortteli jakautuu kolmeen eri tonttiin (19, 20, 21). Kirkkokadun katualue,
joka voimassa olevassa asemakaavassa on pysakoimisaluetta (likennealu-
etta), ja Valikadun katualue ovat mukana kaavamuutosalueessa korttelin koh-
dalta.

Kortteli on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistoa
(RKY) Kajaanin Kauppakadun funkistalot ja Raatihuoneentori. Kauppakatu 21
ja Valikatu 18 ovat suojeltuja rakennussuojelulailla (6.7.1998). Korttelin arvo-
kasta rakennuskantaa taydentavat ympardoivia rakennuksia matalampi entisen
Sokoksen rakennus ja Kauppakatu 21:n ja Valikatu 18 valiin sijoittuva kaksiker-
roksinen liikerakennuksen osa. Korttelin rakennukset ovat osin eri aikakausilta
ja ne ovat tyyliltaan erilaisia. Korttelin rakennuksista on tehty rakennushistoria-
selvitys.

Entisen Sokoksen korttelissa on ensimmaisessé kerroksessa paaasiassa liike-
tiloja, jotka ovat Sokoksen ja ravintolapalvelujen siirtymisen jalkeen osittain tyh-
jillaan, ja toimistoja. Rakennuksissa on mygds asuntoja.

Ymparoiva keskusta on rakentunut ruutukaavan mukaisesti. Ymparistéssa on
seka arvokasta funktionalistista rakentamista, empiretyylinen puuraatihuone
(1831) ettéd uudempaa liike- ja asuinrakentamista. Ensimmaisiin kerroksiin si-
joittuu liiketiloja. Ylemmissa kerroksissa on asumista, toimistoja ja mm. terveys-
palveluja. Raatihuoneentori, Kauppakatu ja Linnankatu korttelin kohdalla ovat
kavelyaluetta. Valikadulla ja Kirkkokatua jatkavalla pysakdimisalueella on ajo-
neuvoliikennetta.

Melu nousee Valikadun ja Kirkkokadun puolella péaivalla ennustetilanteessa

vuonna 2040 yli 55 dB:n (Kajaanin meluselvitys, 2014). Voimakkainta melu on
risteysalueilla, missa ylittyy 65 dB. Liikkennemd&arien on ennustettu kasvavan,
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joten ennustetilanteen melu on hieman voimakkaampaa kuin vuoden 2014 ti-
lannetta kuvaava melu. Ulkotilojen 55 dB:n meluraja kuitenkin ylittyi myds 2014.
Vuonna 2014 yomelu on ollut Valikadun ja Kirkkokadun puolella yli 55 dB ja
Kauppakadun ja Linnankadun puolellakin yli 45 dB. Ohjearvot siis ylittyvat. En-
nustetilanteessa 2040 yomelun on ennustettu hieman kasvavan. Liikennemaa-
rat ovat kuitenkin laskeneet ja likennemelu ei valttamatta kehity taysin ennus-
teen mukaisesti vaan voi my0s pienentyd. Muita merkittavia ymparistohairioita
ei tunnistettu.

Alueella on voimassa 23.4.1965 hyvaksytty asemakaava (voimaantulo 1977,
kaavanro 103). Voimassa olevassa asemakaavassa alue on yhdistettyjen liike-
ja asuntokerrostalojen korttelialuetta, ALK. Kauppakadun varteen on osoitettu
IV-kerroksiset rakennusalat, muuten Vélikadun puolella kerroskorkeus on Il. Ra-
kennusoikeus on osoitettu tonttikohtaisesti. Tontilla 19 on rakennusoikeutta
2300 k-m?, tontilla 20 on rakennusoikeutta 1950 k-m? ja tontilla 21 on rakennus-
oikeutta 3550 k-m?. Korttelissa on siten yhteensa rakennusoikeutta 7800 k-m?Z.
Korttelin tehokkuusluku on talléin noin 1,4. Korttelin kaakkoispuolella on Kirkko-
katua jatkava pysakoimisalue, LP. Valikatu on kaavassa katualuetta. Lisaksi
yleisia maarayksia on annettu mm. autopaikoituksesta, tontin yhtenaisesta leik-
kitilasta, tonttien valisesta aitaamisesta ja tontin kasittelysta ja istuttamisesta.

Kiinteistdjen omistajat ovat hakeneet kaavan muuttamista ja esittdneet hake-
muksissaan tavoitteensa korttelin kehittamiseksi ja alustavan viitesuunnitel-
man.

Asemakaavahankkeen vireille tulosta kuulutettiin kaupungin sahkoéisella ilmoi-
tustaululla 20.12.2023 ja Koti-Kajaani -lehdessa 20.12.2023. Kaavaehdotuksen
laati ymparistoteknisen toimialan maankaytté-, suunnittelu- ja viranomaistulos-
alue osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisessa yhteistyfssa ja vuoro-
vaikutuksessa.

Asemakaavamuutosalueen pinta-ala on 7895 m?. Asemakaavanmuutoksella
muodostuu asuin-, liike- ja toimistorakennusten seka yleisten rakennusten kort-
telialuetta (ALY) yhteensa 5558 m?. Katualuetta muodostuu 2337 m?2. Kortteli-
alue ja Valikadun katualue sailyvat samoina. Pysakoimisalue muuttuu Kirkko-
kadun katualueeksi. Uudisrakennusten rakennusalat on osoitettu taydenta-
maan korttelialuetta Véalikadun, muodostuvan Kirkkokadun osuuden ja Kauppa-
kadun puolelle ja kerroskorkeudet uudisrakennuksille sovitettu olemassa ole-
vaan rakentamiseen ollen IV lukuun ottamatta Kirkkokadun puoleista uudisra-
kentamisen rakennusalaa, jossa kerroskorkeus on V.

Kerrosalaa kortteliin muodostuu yhteensa 12 700 k-m?. Kaavan mukainen ra-
kennusoikeus kasvaa 4900 k-m? mahdollistaen lisarakentamisen kortteliin.
Korttelin tehokkuus nousee talldin voimassa olevan kaavan tehokkuudesta 1,4
tehokkuuteen noin 2,3. Korkea tehokkuus korttelissa johtaa siihen, etteivat
kaikki autopaikat kaiken rakennusoikeuden toteutuessa sovi maan pinnalle
vaan osa on toteutettava maanalaisena pysakdintind. Maanalaista pysakointia
mahdollistamaan on kaavassa osoitettu maanalaisia autojen pysakoéimispaik-
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koja (map) koko kortteliin seka katualueiden alle. Nyt tarkastelussa olevan ase-
makaavan muutoksen rakennusoikeus on linjassa aiemmin alueelle laadittujen
asemakaavan muutosten rakennusoikeuden kanssa.

Keskeista korttelissa on rakennusten suojelu asemakaavalla. Arvokkaiksi tun-
nistetut rakennukset Kauppakatu 17:sta ja Kauppakatu 21:ssd saavat suojelu-
merkinnan, sr-23. Merkintda koskee suojelumaarays: "Suojeltava rakennus.
Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja/ tai kaupunkikuvan kannalta arvokas
rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muu-
tostoiden seka kayttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, etta kohteen
luonne sailyy. Muutoksista on kuultava museoviranomaisia.” Kohteita suojelee
osaltaan myos tiukasti rakennuksen nykyisen kerrosalan mukainen rakennus-
oikeus ja kerroskorkeus.

Yleisi& maarayksia on annettu rakennustavasta, melusta, kulttuuriympéaristosta,
kaupunkiarkeologiasta, sitovasta tonttijaosta (tontti 19 muodostaa tontit 22 ja
23), pyorapysakaoinnista ja autopaikoista. Kaavaan liittyy sitova rakennustapa-
ohje, jolla yleisten maaraysten lisdksi ohjataan rakentamista kortteliin sopivaksi.

Asemakaavaehdotus toteuttaa valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden ja
Kainuun maakuntakaavan linjauksia ja on Kajaanin keskustaajama 2035
osayleiskaavan mukainen. Olemassa oleva arvokas rakennuskanta suojellaan.
Uudisrakentaminen sopeutetaan arvokkaaseen rakennuskantaan antamalla
maarayksia ja sitovat rakennustapaohjeet. Korttelin tdydennysrakentaminen
eheyttaa kaupunkikuvaa. Asumisen ja palveluiden lisdantyminen edistavat kes-
kustan elinvoimaisuuden sailymista. Kaava mahdollistaa korttelin tdydennysra-
kentamisen ja korttelin kehittdmisen edelleen umpinaisemmaksi. Korttelia tay-
dentavat rakennusmassat suojaavat korttelin sisdosia melulta.

Yritysvaikutukset: Asemakaavan muutos mahdollistaa rakentamiseen liittyvan
yritystoiminnan. Asemakaava mahdollistaa alueen monipuolisen kayton asuin-
, liike-, toimisto- ja yleiseen rakentamiseen ja sité kautta mahdollistaa monipuo-
lisen yritystoiminnan alueella. Kehittaminen erilaiseen liiketoimintaan on mah-
dollista. Alueelle on myds osoitettu asemakaavassa rakennusalan osia, joissa
ensimmaiseen kerrokseen on toteutettava maaritelty prosenttiosuus liiketiloja
tai toimistoja kerrosalasta (20-100 %). Lahtdkohtana on, etta alueelle muodos-
tuu sopivia tiloja yritystoiminnalle, joista on yhteys katu- ja torialueille. Liike- ja
toimistotilat osaltaan elavoéittavat kaupunkikuvaa alueella ja mahdollistavat yri-
tysten sijoittumisen alueelle.

Asemakaavan muutoksen, sitovat tonttijaot ja kaavan toteuttamista koskevat
sopimukset hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Jos asemakaavan toteuttamista kos-
keviin sopimuksiin yksityisten maanomistajien kanssa ei paasta, kaytetdan
MRL:n 12a luvun mukaista kehittamiskorvausmenettelya.

Hankkeen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa viiden vuoden kuluessa asema-
kaavan voimaan tulosta. Alueelle voidaan rakentaa asemakaavan muutoksen
tultua voimaan.
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LAHTOKOHDAT

Asemakaavan muuttaminen on vireilla kaupungin ydinkeskustassa. Raatihuo-
neen funkiskortteli rajautuu Kauppakatuun, Valikatuun, Kirkkokatuun, Linnan-
katuun ja Raatihuoneentoriin. Kortteli jakautuu kolmeen eri tonttiin (19, 20, 21).
Kirkkokadun katualue, joka voimassa olevassa asemakaavassa on pysakoimis-
aluetta (likennealuetta), on myds mukana asemakaavamuutosalueessa kortte-
lin kohdalta. Valikadun katualue korttelin kohdalta liitettiin kaava-alueeseen
luonnosvaiheessa, jotta voitiin mahdollistaa pysakointi katualueen alla.

Kortteli on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriympéaristoa
(RKY) Kajaanin Kauppakadun funkistalot ja raatihuoneentori. Kauppakatu 21 ja
Valikatu 18 ovat suojeltuja rakennussuojelulailla (6.7.1998). Korttelin arvokasta
rakennuskantaa taydentavat ymparoivia rakennuksia matalampi entisen Sokok-
sen rakennus ja Kauppakatu 21 ja Valikatu 18 valiin sijoittuva kaksikerroksinen
likerakennuksen osa, jonka 1. kerros on ollut viimeksi ravintolakaytossa. Kort-
telin rakennukset ovat osin eri aikakausilta ja ne ovat tyyliltdan erilaisia. Kortte-
lissa on seka jo lailla suojeltuja rakennuksia etta rakennuksia, joiden suojelu tai
sailyttdminen tulee ratkaista asemakaavalla. Kohteita on kuvattu tarkemmin
kohdassa kulttuuriymparisto.

Entisen Sokoksen korttelissa on ensimmaisesséa kerroksessa paaasiassa liikke-
tiloja, jotka ovat Sokoksen ja ravintolapalvelujen siirtymisen jalkeen osittain tyh-
jillaan, ja toimistoja. Rakennuksissa on myds asuntoja.

Ymparoiva keskusta on rakentunut ruutukaavan mukaisesti. Ymparistossa on
sekd arvokasta funktionalistista rakentamista, empiretyylinen puuraatihuone
(1831) ettéd uudempaa liike- ja asuinrakentamista. Ensimmaisiin kerroksiin si-
joittuu liiketiloja. Ylemmissa kerroksissa on asumista, toimistoja ja mm. terveys-
palveluja.

Kajaanin kaupungin maankayttopoliittisen ohjelman 2023-26 mukaan (hyvak-
sytty valtuustossa 13.2.2023) Sokoksen kortteli on osa Valikadun kerrostalojen
asemakaava-aluetta, jonka vireille tulo on ajoitettu vuodelle 2023. Alueen osalta
todetaan, ettéa “keskustaa kehitetdén ja tdydennetdan hankekaavoilla. ... Ase-
makaavoja laaditaan korttelikohtaisesti tai useamman tontin kokonaisuuksina.”

Luonnonymparisto

Alueella eika lahiymparistossa ole luontoarvoja vaan ymparisto on tiivista ruu-
tukaava-aluetta, missa kasvillisuus on lahinnd kadunvarsipuita ja kausi-istutuk-
sia. Lahin alue, jolla on enemman luonnonymparistéa ja luontoarvoja on ranta-
puisto parin korttelin ja kadun paassa asemakaavanmuutosalueen korttelista.
Rakennettu ymparisto

Ymparoiva keskusta on rakentunut ruutukaavan mukaisesti. Yhdyskuntara-

kenne on keskustassa tiivis. Ymparistossa on seka arvokasta funktionalistista
rakentamista, empiretyylinen puuraatihuone (1831) ettd uudempaa liike- ja
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asuinrakentamista. Ensimmaisiin kerroksiin sijoittuu liiketiloja. Ylemmissa ker-
roksissa on asumista, toimistoja ja mm. terveyspalveluja. Keskustan erikoisliik-
keet sek& hotelli- ja ravintolapalvelut sijoittuvat tiiviisti lahiymparistoon Kauppa-
kadun, Pikku-Pohjolankadun ja Valikadun varsille. Liséaksi on mm. kampaamo-
, kauneudenhoito- ja hierontapalveluja. Lahiympéariston rakennusten kerroskor-
keudet vaihtelevat pddasiassa yhden ja viiden valilla. Brahenkadun ja Pikku-
Pohjolankadun rakentaminen muodostaa hieman korkeamman ruutukaavakes-
kustan asumisen kehan, missa kerroskorkeudet ovat jopa kuudesta seitse-
maan. Kauppakadun funkistalojen rivi jatkuu varsin yhtenaisena nelikerroksis-
ten rakennusten rivina Raatihuoneentorilta kaakkoon. Alue on keskeisinta Ka-
jaanin kaupallista keskustaa ja my0s arvokasta kulttuuriymparistdoa, mika aset-
taa rakentamisen sopeutumiselle ymparistoon korkeat vaatimukset.

Kiinteistdjen pysakainti sijoittuu paaosin maan pinnalle. Joillakin kiinteistéilla on
omia maanalaisen pysakoinnin laitoksia. Laajempia, ei kiinteistoille kuuluvia, ka-
tualueille sijoittuvia pysakointialueita on keskustassa erityisesti Pikku-Pohjolan-
kadulla ja Brahenkadulla. Kadunvarsipysakdintia on Kauppakadulla. Pysakoin-
tipaikat ovat lilkkkeissa asioivien kaytossa kiekolla ajastettua, ilmaista pysakaoin-
tid. Asemakaavassa ei oteta kantaa keskustan pysakointijarjestelyihin muutoin
kuin asemakaavan muutosalueelle sijoittuvien kiinteistbjen pysékainnin osalta.
Kiinteistdille maaritelladn kaavassa vahimmaispysakaintinormi, joka noudattaa
keskustan pysakointistrategiaa (Kajaaniin keskustan pysakdintistrategia, 2019)
ja muita keskustan asemakaavoissa maariteltyja normeja. Pyorapysakaointipaik-
koja katualueilla on keskustassa erityisesti Kauppakadun kévelypainotteisilla
katuosuuksilla, Raatihuoneentorilla ja niiden l&heisyydessa. Kiinteistdja koskien
kaavassa maaritetdadan vahimmaispyorapysakointinormi keskustan pysakointi-
strategian ja toteutuneiden kaavojen normien mukaisesti.

Raatihuoneentorin funkiskorttelin kerroskorkeudet vaihtelevat yhdesta neljaan.
Raatihuoneentorin funkiskorttelissa eli entisen Sokoksen korttelissa on tonteilla
20 ja 21 ensimmaisessa kerroksessa paaasiassa liiketiloja, jotka ovat Sokoksen
ja ravintolapalvelujen siirtymisen jalkeen osittain tyhjillaan, ja toimistoja. Ylem-
missa kerroksissa on toimistotiloja. Myos entisen Sokoksen liikekiinteiston kel-
larikerroksessa on liiketiloja. Tontilla 19 (Kauppakatu 17) ensimmaisessa ja toi-
sessa kerroksessa on mm. valokuvausliike ja -studio. Ylemmissa kerroksissa
on asuntoja. Valikadun puolelta kortteli on vajaasti rakennettu. Kirkkokadun ja
Valikadun kulmaukseen muodostuu pysakointialueen muodostama aukio. Yk-
sikerroksinen entisen Sokoksen liikekiinteistd ulottuu Valikadulle asti. Lisaksi
Vélikadun puolelle on tontille 21 rakennettu yksikerroksinen varastorakennus.

(Liitekartta 1 Rakennuskanta)

Vaesto

Keskustan pienalueella oli vuonna 2017 asukkaita 947. Verrattuna muihin Ka-
jaanin pienalueisiin keskustan pienalueet (Keskusta, Asemanseutu ja Ylakau-

punki) ovat vaestbltaan suurimmasta paasta. Vaestd on kasvanut keskustan
pienalueella 1995-2017. (Lahde: Keskustaajama 2035 osayleiskaava. Liitekar-
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tat 27 ja 29; YKR/ SYKE, Tilastokeskus 2018) Vuonna 2024 keskustan piena-
lueella asukkaita oli 1091 (toukokuu 2024). Asukkaiden maara keskustan pie-
nalueella on siis edelleen kasvanut. Asukkaiden keski-ikéa oli 48.

Rekisteritietojen mukaan korttelissa 7 asukkaita oli 24. Asukkaiden keski-ika oli
29 vuotta. Asukkaita oli kaikissa ruutukaavakeskustan kortteleissa lukuun otta-
matta korttelia 12, jossa on yksinomaan liikkerakennuksia.

TyOpaikat

Keskustan pienalueella oli vuonna 2015 ty6paikkoja 1399. Ainoastaan Keskus-
sairaalan alueella (1926 tyopaikkaa) oli enemman tydpaikkoja kuin Keskus-
tassa. Petaisenniskan pienalueella oli 1228 tytpaikkaa. Keskustassa ja sen la-
heisyydessa on siten myos paljon tyopaikkoja. Tyopaikkojen maaréa 1995-2015
Keskustan pienalueella kasvoi (+42). (LAhde: Keskustaajama 2035 osayleis-
kaava. Liitekartat 31 ja 32; YKR/ SYKE, Tilastokeskus 2018) Suurimpia suun-
nittelualueen laheisyydessa sijaitsevia tyopaikkoja ovat ylakaupungilla mm. val-
tionhallinnon tydpaikat, asemanseudulla mm. kaupungintalon ja kaupan tydpai-
kat ja keskustassa sijaitsevat kaupan alan tyopaikat ja toimistot. Tyopaikkojen
maara ydinkeskustan alueella kuitenkin tarkastelujaksolla 2013-2017 vaheni
noin 5 % vuosina Kajaanin keskustan pysakointistrategian yhteydessa tehdyn
tarkastelun mukaan.

Tydpaikat Kajaanissa v. 2007-2016 Tyopaikkojen maaran kehittyminen Kajaanin
16400 ydinkeskusta-alueella v. 2013-2017

14400 2011 2013 2015 2017

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Palvelut

Keskustassa on seké kaupallisia palveluita etté toimistoja. Kirjasto on aivan ruu-
tukaavakeskustan tuntumassa Ammaéakoskenkadun ja Kruununpuodinmaen
luoteispuolella. Kaupungintalo ja teatteri sijaitsevat ruutukaavakeskustasta
kaakkoon Lonnrotinkadun toisella puolella jatkaen keskustaa siihen suuntaan.
Lahimpi&a keskustan kouluja ovat Keskuskoulu, jossa on luokat 3.-9. ja Semi-
naarin koulu, jossa on luokat 1.—2. Seminaarin paivakoti ja Tapiolan paivakoti
ovat keskustan alueen paivakoteja.

Keskustan kortteleissa on pienid oleskelualueita asuinrakennusten piha-alu-
eilla. LA&himmat varsinaiset virkistys- ja leikkialueet ovat joen ympérille Ranta-
puistoon ja Kyynaspuistoon sijoittuvia leikkipaikkoja ja viheralueita puistopolkui-
neen. Renforsin lenkiksi kutsuttu ulkoilureitti jatkuu jokirannassa muualle joen
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ymparistoon. Pdllyvaaran alueelle alle kilometrin etdisyydelle sijoittuu lahin ul-
koilualue, jossa on pururata ja talvisin latu.

Liikenne

Pohjolankatu, Amméakoskenkatu ja Lonnrotinkatu muodostavat keskustan ohit-
tavan liikenteen kehatien yhdessa Linnansillan ja Koivukosken sillan kanssa
jotka ohjaavat paaosan liikenteesta ruutukaavakeskustan ohi. Myos yksisuun-
tainen Kauppakatu ja kavelykatu seka Raatihuoneentori vahentéavat keskustan
lapiajavia likennemaaria ja vahentavat liikenteesta aiheutuvia haittoja (melu,
poly, tarind), mika parantaa ruutukaavakeskustan edellytyksia viihtyisdna
asuinymparisténa. Kauppakadun liikenne katkeaa juuri korttelin kohdalla ja
Raatihuoneentorille ajo on kielletty. Raatihuoneentorilla ja Linnankadulla ajo-
neuvoilla ajo ei ole sallittua. Kirkkokadulla ja Valikadulla voi ajaa tavalliseen ta-
paan. Kevyen liikenteen jalkakaytavat reunustavat Kirkkokatua ja Vélikatua.

Kajaanin liikennejarjestelméasuunnitelmassa (Kajaanin kaupunki, ELY-keskus,
WSP, 2021) Valikatu on tunnistettu keskustassa kehitettavaksi pyoratieliiken-
teen reitiksi. Ratkaisuksi on esitetty Valikadun muuttamista pyorakaduksi, jolla
pyorat ajavat ajoradalla ja autot pyodrien ehdoilla. Pysakaointia on esitetty saily-
maan ennallaan. Kirkkokatu ja Linnankatua on esitetty toteutettaviksi pyoralii-
kennepainotteisina hidaskatuina. Esitettyjen toimenpiteiden tavoitteena on kes-
tavan ja erityisesti aktiivisen liikkumisen lisaaminen, liikenneturvallisuuden [i-
saaminen ja keskustan elinvoimaisuuden lisaaminen.

mmm—  Ppyoralilkenne

s Autoliikenne

Pyoréliikennepainotteinen hidaskatu 3

) Korotettu liittyma
Kuva 2. Liikennejarjestelmdsuunnitelman

kehittamistoimenpiteet keskustassa (WSP,
iﬂ; Yksikaistaisen osuuden valo-ohjaus 2021)
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Kuva 3. Ajoneuvoliikenteen maarat keskustassa 2016 ja 2022.

Vuonna 2016 Valikadun Ammakoskenkadun puoleisessa paassi ajoneuvo-
maara oli toukokuussa 5045 ajoneuvoa/ vrk ja Lonnrotinkadun puoleisessa
paassa 3560 ajon./ vrk. Vuonna 2022 Valikadun Ammaéakoskenkadun puolei-
sessa paassa ajoneuvomaara oli toukokuussa 3881 ajoneuvoa/ vrk ja Lonnro-
tinkadun puoleisessa p&éssa 2115. Vuonna 2016 Pohjolankadulla ajoi 10 222
ajon./ vrk (Lonnrotinkadun puoleisessa paassa), Lonnrotinkadulla ajoi 17 639
ajon./ vrk ja Linnansillan toisella puolella 8735 ajon./ vrk. Brahenkadulla oli 2978
ajon./ vrk. Vuonna 2022 Pohjolankadulla ajoi 8388 ajon./ vrk (Lonnrotinkadun
puoleisessa paassa), Lonnrotinkadulla laskettiin 14 135 ajon./ vrk ja Linnansil-
lan toisella puolella 7066 ajon./ vrk. Brahenkadulla oli 2490 ajon./ vrk. Ajoneu-
voliikenteen maaréat ovat siten laskeneet edellisesta mittauksesta vuonna 2016
kaikissa mainituissa mittauspisteissa.

Melu ja muut ymparistéhairiot

# Melutaso ei saa ylittaa Valtioneuvos-

. ton paatoksen mukaisia rajoja meluta-

son ohjearvoista (993/ 1992) ulkona

{ (paivaohjearvo asumisen alueilla 55

! dB, yoohjearvo 50 dB ja uusilla alueilla

| 45 dB) eika sisatiloissa asumister-

" veysasetuksen mukaisia toimenpide-

#r | rajoja (545/ 2015). Melu nousee Vali-

\76 = o kadun ja Kirkkokadun puolella paivalla

‘\\\% } Z#= ennustetilanteessa vuonna 2040 yli 55

/\ *}%\ dBEn (Kaj_aanln melusel_wtys, 201_4).

/A NS Voimakkainta melu on risteysalueilla,

Kuva 4. Tie- ja katuliikenteen melu keskus- missa ylittyy 65 dB. Liilkennemé&arien

tassa ennustetilanteessa 2040 padivalla. on ennustettu kasvavan, joten ennus-
(Kajaanin meluselvitys, 2014)
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tetilanteen melu on hieman voimakkaampaa kuin vuoden 2014 tilannetta ku-
vaava melu. Ulkotilojen 55 dB:n meluraja kuitenkin ylittyi myés 2014. Vuonna
2014 yomelu on ollut Valikadun ja Kirkkokadun puolella yli 55 dB ja Kauppaka-
dun ja Linnankadun puolellakin yli 45 dB. Ohjearvot siis ylittyvat. Ennustetilan-
teessa 2040 yomelun on ennustettu hieman kasvavan. Liikennemaarat ovat
kuitenkin laskeneet ja likennemelu ei valttamatta kehity taysin ennusteen mu-
kaisesti vaan voi myos pienentyé.
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Kuva 5. Tie- ja katuliikenteen melu keskus-
tassa ennustetilanteessa 2040 yolla. (Ka-
, < jaanin meluselvitys, 2014)
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Paikka ei ole vilkkaimmin liikennoity eik& raskasta lii-
kennettd, tai esim. raideliikennettd, ole alueen laheisyy-
dessa, joten liikenteen tarindvaikutusta ei ole tarkem-
min selvitetty. Myoskaan ilmanlaatua ei ole tarkemmin
selvitetty eikd mittauspistetta ole en&déa kaupungin kes-
kustassa.

Korttelissa tai lahiymparistossa ei ole tiedossa pilaan-
tunutta maaperaa.

: Yhdyskuntatekniikka

Alue kuuluu kaupungin yhdyskuntateknisten verkosto-
jen piiriin. Katualueilla on vesijohtoja seka viemari. Alu-
eella on my6s hulevesiviemari. Myos kaukolamp6-
verkko 16ytyy laheisilta katualueilta. Kajaven sahko-
verkko on niin ikdan katualueilla ja korttelissa on myds
Kajaven muuntaja. Myds Kaisanetin kaapeleita on |a-
heisilla katualueilla.

Arvokas rakennettu kulttuuriymparisto ja muinaismuistot

.
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tori. (Museoviraston karttapalvelu, 2024)

Kuva 6. Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto
(2009) aluerajaus Kajaanin Kauppakadun funkistalot ja Raatihuoneen-
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Valtakunnallisesti merkittdava rakennettu kulttuuriympéristd (RKY) Kajaanin
Kauppakadun funkistalot ja Raatihuoneentori muodostuu Kajaanin Kauppa-
kadun vaaleista asuin—liikerakennuksista Museoviraston kuvauksen mu-
kaan rivistd on yksi yhtendisimmista ns. funkiskauden keskuskatunéaky-
mista. Aluerajaukseen kuuluu ja aikaperspektiivia antavat Raatihuoneen
tori sek& pieni puinen raatihuone 1830-luvulta. Museoviraston kuvauk-
sessa kerrotaan, etta toisen maailmansodan jalkeiseen nousukauteen
liittyva Kajaanin liikekeskus on toteutettu funktionalististen suunnittelu-
periaatteiden mukaisesti 1940- ja 1950-luvuilla. "Kaupunkikuvallisen jul-
kisivun Kauppakadulle muodostavat Kainuun S&astopankin liike- ja
asuinrakennus, Seurahuone, Ipatin talo, kaksi myymala- ja asuinraken-
nusta seka Osuuskauppa Maakunnan liiketalo. Yhtendisen kattolinjan
muodostavat rakennukset ovat vaaleiksi rapattuja ja tasakattoisia.”

Suunnittelualueen rakennuksista on tehty rakennushistoriaselvitys
(RHS, Kajaani, Kauppakatu 17-21, Sweco Infra & Rail Oy 2021) kiinteis-
tdn omistajan tavoitteesta rakennusten ja korttelin kehittdmiseksi (tuol-
loin Sivipre Oy). Selvitys kuvaa rakennusten historiaa osana Kajaanin
kaupungin keskustaa ja vastaavaa rakentamista samana aikakautena.
Selvityksessa kuvataan rakennuksissa tapahtuneet muutokset ja nyky-
tila. Selvitykseen siséaltyy myds analyysi siita, mika kohteessa on arvo-
kasta, vaalittavaa ja suojeltavaa. Selvityksessa ei ole arvioitu rakennus-
ten teknista kuntoa.

Selvityksen kohteena olivat korttelin kaikki kiinteistdt. Selvityksessa on
kuitenkin keskitytty osoitteissa Kauppakatu 17 ja Kauppakatu 21 sijait-
seviin korttelin vanhimpiin, funktionalismia edustaviin rakennuksiin.
Funktionalistinen tyylisuunta yksinkertaisti muotokieltéa. Tilojen tarkoitus
nakyi rakennusten muodonannossa. Terasbetonin suosio rakennusma-
teriaalina kasvoi funktionalismin myota. Keskusosuusliikkeella (SOK) oli
oma osuutensa 1930-luvulla funktionalismin levidmisesséa uusien osuus-
kaupparakennusten rakentamisen myota.

Keskustan kortteleissa nékyy vanha ruutukaavakeskustan rakenne ja en-
simmaisen asemakaavan (1731) jalki umpikulmaisine Raatihuoneento-
reineen. Historiallisista ilmakuvista ja historiallisista kartoista on nahta-
vissa ruutukaavakeskustan muutos pienempimittakaavaisesta puutalora-
kentamisesta kerrostalorakentamiseen 1930-luvulta Iahtien ja sotien jal-
keen.
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Kauppakatu 17, liike- ja asuinrakennus

Eino Pitkdsen suunnittelema nelikerroksinen, tyyliltd&n funktionalistinen asuin-
likerakennus Talo Oy Korhonen valmistui 1950. Kauppakatu leveni, kun uusi
rakennus rakennettiin kauem-
mas katulinjasta kuin paikalla
aiemmin sijainnut yksikerroksi-
nen puutalo. Ensimmaisessa
kerroksessa on nayteikkunoita ja
toisessa kerroksessa on korkea
lasinen julkisivuosuus, joka il-
mentaa toisen kerroksen liiketi-
laa. Muuten aukotus on tois-
teista. Tiillipinnan paalla on vaa-
lea rappaus. Kauppakadun ja
Kirkkokadun kulmassa on funk-
tionalismille tyypillinen, kaareva,
ulkoneva parveketorni. Samassa
kulmassa katto on aumattu. Toi-
sessa paassa raystaslinja jatkuu
suorana mahdollista lisarakenta-
mista varten. Rakennushistoria-
selvityksen mukaan julkisivut
ovat alkuperaisen kaltaiset eika
suuria muutoksia tai lisaosia ole.
Rakennusosia on uusittu ja mate-
riaaleja kunnostettu. Rakennus-
ten sisatiloista sailyneimmat ovat
porrashuoneet. Rakennus on it-
sessaan arvokas maisemallinen 5 7. Kauppakatu 17 kaarevat parvekkeet Kauppakadun ja
kohde ja merkkirakennus. Arkki-  Kirkkokadun kulmauksessa. (Viyrynen, 2024)

tehti Eino Pitkdsen suunnittele-

mat rakennukset ovat sekd kaupunkikuvan etté paikkakunnan identiteetin kan-
nalta merkittavia edustaen oman aikansa yhtenaista, laadukasta arkkitehtuuria.

i
s

[ta, parkkipaikan yli. Julkisivussa ndkyvat kontra
i. Oikealla entisen Sokoksen betoniseinda ja sisdankaynti.



Asemakaavan muutos, Raatihuoneentorin funkiskortteli Kaavaselostusluonnos 17.6.2024

Kauppakatu 19, Entinen Sokos

Sokos tavaratalo valmistui vuonna 1967 (suun. Arthur Elg ja Rauno Raunio) ja
korvasi paikalla sijainneet yksikerroksiset rakennukset. Rakennus on rakennus-
historiaselvityksen  perus-
teella tavanomainen 1960-
luvun suorakulmainen beto-
nielementtirakennus. Julkisi-
vua rytmittavat betoniele-
menttien pystysuuntaiset
saumat. Kauppakadun puo-
lella julkisivussa on isot nay-
teikkunat ja julkisivun yla-
osaa ruuduttavat tummat
metallikasetit. Sisaankaynti
on katettu. Rakennus erot-
tuu naapurirakennuksia ma-
talampana. Kauppakadun
julkisivu on muuttunut taysin )
alkuperaisesta ja muihin jul- === N e
kisivuihin on tehty muutoksia — Sl ] 1 STl

mm. sisddnkayntien osalta. * ;
Kohteella ei ole rakennus-
historiaselvityksen mukaan
erityisid kaupunkikuvallisia
arvoja.

Kuva 9. Entisen Sokoksen tavaratalorakennus erottuu rivista viereisia
funkisrakennuksia matalampana. (Vayrynen, 2024)




Asemakaavan muutos, Raatihuoneentorin funkiskortteli Kaavaselostusluonnos 17.6.2024

Kauppakatu 21, asuinliikerakennus, hotelli-ravintola ja toimisto—liikerakennus

Aiemmin kahtena tonttina ollut rakennuspaikka siirtyi kokonaan Osuuskauppa
Maakunnan omistukseen 1920-luvulla. Uudisrakentaminen alkoi Valikadun ja
Linnankadun kulmasta, mihin valmistui 1937 maakunnan leipomo- ja asuinra-
kennus. Valikadun varrella oli kaksikerroksinen rakennusosa ja Valikadun ja
Linnankadun kulmauksessa kolmikerroksinen. Kaksikerroksinen rakennusosa
on purettu 1999 ja osaksi sen tilalle on rakennettu lastaus- ja jatekatos. Kolmi-
kerroksisessa rakennusosassa on aumattu katto ja vaalea rapattu julkisivu-
pinta. Aukotus on saanndllistd. Maakunnan hotelli- ja liikerakennus valmistui
ennen sodan alkamista 1939 rajaamaan Raatihuoneentorin umpikulmaa. Ra-
kennus suunniteltin Suomen Osuuskauppojen keskuskunnan (SOK) rakennus-
osastolla. Tuolloin Valde Aulanko oli SOK:n rakennusosaston johtajana. Muita
tontin rakennusten suunnittelijoita olivat rakennushistoriaselvityksen mukaan
Matti Haapala, Armas Lehtinen ja Erkki Huttunen. Rakennuksessa nakyy funk-
tionalismin tyylipiirteend mm. kaarevat parvekkeet. Rakennus on nelikerroksi-
nen. Aukotus on saanndllista. Ensimmaisessa kerroksessa on nayteikkunoita.
Julkisivupinnoissa on vaalea rappaus. Katto on paaosin tasakatto. Naiden valiin
jaanyt "Revon talo” paloi 1955 ja tilalle rakennettiin 1956 valmistunut kaksiker-
roksinen liikerakennus, joka reunustaa Raatihuoneentoria ja Linnankatua. Be-
toniruudukkorakenne nakyy julkisivussa ja mahdollistaa laajat ikkunapinnat.
Julkisivuissa on vaaleaksi maalattua rapattua pintaa ja tummia metallikasetteja,
joiden vaihtelu yhdessa ikkunoiden kanssa rytmittaa julkisivupintaa. Rakennuk-
sessa on loiva satulakatto. Eniten muutoksia on tehty kaksikerroksisen 1956
rakennetun osan julkisivuihin. Kolmekerroksinen osa ja nelikerroksinen osa
ovat sailyneet alkuperaisen kaltaisina lukuun ottamatta rakennusten ensimmai-
sia kerroksia, joita suurin osa muutoksista on koskenut. Sisatiloja on uudistettu
voimakkaasti ja alkuperaisina ovat sailyneet lahinna porrastilat. Rakennushis-
toriaselvityksen mukaan vuonna 1939 rakennettu nelikerroksinen osa rajaa to-
riaukiota ja on kaupunkitilan rajautumisen kannalta merkittava rakennus seka
itsessaan arvokas maisemallinen kohde ja merkkirakennus. Rakennushistoria-
selvityksen mukaan vuoden 1956 rakennusosa ei erotu ymparistostaan sel-
keana kiintopisteena tai arkkitehtonisesti mielenkiintoisena kohteena. Kaupun-
kikuvallista arvoa ja katu- ja aukiotilan rajaavuuden merkitysta pidetaan vahai-
sempina.
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Rakennushistoriaselvityksen mukaan rakennukset ovat keskeinen osa Kajaa-
nin Kauppakadun kehitystd. Rakennusten rakentamisen ajanjaksolla keskusta
muuttui matalasta puutalokaupungista moderniksi kivikaupungiksi. Kauppakatu
17 ja 21 julkisivuissa on sailynyt hyvin alkuperéaisia piirteitd. Myos kayttotarkoi-
tukset ovat paaosin sailyneet. 1930-luvun liikerakennus on harvinainen, koska
se on valmistunut jo ennen sotia. Rakennus edustaa tyylipuhdasta funktionalis-
mia. Linnankadun kulmassa sijaitseva rakennus liittyy samaan kokonaisuuteen.
Kauppakatu 21 ja Kauppakatu 17 ovat olennainen osa nelikerroksisten asuin-
ja liikerakennusten Kauppakadun varrelle muodostamaa kokonaisuutta (kts.
aiempi kuvaus RKY-alueesta).

Kauppakatu 21 on rakennussuojelulailla suojeltu kohde (YM rakennussuojelu-
paatés 17.2.1997). Suojelu koskee nelikerroksista ja kolmekerroksista osaa.
Voimassa olevien maaraysten mukaan korjattaessa rakennuksia julkisivujen
nykyinen ulkoasu on tyyliltdan sailytettava, jolloin vain ennallistavat tai kayton
kannalta valttamattoméat vahaiset muutokset ovat sallittuja.

Rakennetun kulttuuriymparistén arvoja Kajaanin keskustaajama 2035 osayleis-
kaavan alueella on arvioitu myds Kainuun Museon selvityksessa Kajaanin kes-
kustaajaman kulttuuriympéristosta kaavoitusta varten (2017), joka on laadittu
keskustaajaman yleiskaavatyota varten. Kaava-alueen kohteista on selvityk-
sessa arvotettu kohteet C12 Linnankatu 21/ Valikatu 18, asuinliikerakennus
1937; C13 Kauppakatu 21, hotelli-ravintola, toimisto—liikerakennus ym. 1939 ja
E1 Kauppakatu 17 (toinen E1 kohdemerkinta selvityksen kartalla vaarassa koh-
dassa entisen Sokoksen liikerakennuksen kohdalla, Kauppakatu 19), 1950.
Kaikki kohteet on arvotettu luokkaan erityisen tarked/ arvokas (luokka 1) kohde,
jota ei saa purkaa eika olennaisilta osin muuttaa ilman pakottavaa syyta. Luok-
kaan 1 kuuluvat kohteet tayttavat 3-4 arvokriteerista, joita ovat selvityksessa
historia, rakennushistoria, rakennustaide ja kaupunkikuva.

Kajaanin Kaupunkiarkeologisessa inventoinnissa (Museovirasto, 2001) kortte-
lin 7 piha-alueet on tunnistettu 2. luokkaan kuuluviksi ja Véalikatu seurattavaksi
katualueeksi. Esimerkiksi tontilla 1-7-19 ei ole perspektiivikuvan perusteella ol-
lut rakennuksia 1659 mutta raportin mukaan parkkialueella saattaa olla siita
huolimatta I6ydettavissa isoavihaa vanhempia kerrostumia. Myos tontin 1-7-21
piha on samaa luokkaa. Tontin reunalla on perspektiivikuvan perusteella sijain-
nut rakennuksia 1659.

Maanomistus

Suunnittelualueen tontit ovat yksityisessa omistuksessa. Kirkkokadun pysa-
kdimisalue ja Valikadun katualue kuuluvat Kajaanin kaupungille.
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Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista tuli voi-
maan 1.4.2018. Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet ovat osa alueidenkay-
ton suunnittelujarjestelmad, josta saadetaan maankaytto- ja rakennuslaissa.
Tavoitteilla maaritetaan valtakunnallisesti merkittavat alueidenkayton linjauk-
set, jotka on otettava huomioon seka kaavoituksessa etta valtion viranomaisten
toiminnassa kaikkialla Suomessa. Koska alueella on maakuntakaava ja
osayleiskaava, joissa valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet on otettu huomi-
oon, ohjaavat valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet asemakaavoitusta vain
siltd osin kuin muilla kaavatasoilla ei ole otettu valtakunnallisia alueidenkaytto-
tavoitteita huomioon.

Tavoitteet koskevat tehokasta liikkennejarjestelmaa, terveellistéa ja turvallista
elinymparistod, elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparistta seké luonnonvaroja
ja uusiutumiskykyista energiahuoltoa.

Voimaan tulleiden alueidenkayttétavoitteiden mukaan alueidenkaytto tukee siir-
tymistd vahahiiliseen yhteiskuntaan. Ilmastonmuutoksen ennaltaehkaisyssa
kestava yhdyskuntarakenne ja liikennejarjestelman kehittdminen ovat keskei-
sessa osassa ja ovat myOs osa taloutta ja energiavarmuutta. Luonnon moni-
muotoisuutta ja kulttuuriympariston kestavaa kayttoa edistetaan. Alueidenkay-
télla luodaan mahdollisuuksia elinkeinojen uudistumiselle, kun digitalisaatio,
ruoantuotanto, biotalous, matkailu seka luonnonvarojen jalostus luovat mahdol-
lisuuksia yritystoiminnalle koko maassa. Kaupungistuminen seka tarjoaa mah-
dollisuuksia etta luo haasteita yhdyskuntarakentamisen keskittyessa yha sel-
vemmin suurimmille kaupunkiseuduille. Samalla kuitenkin monipaikkainen asu-
minen yleistyy ja tiivimmat ja valjemmat alueet kytkeytyvat toisiinsa entista vah-
vemmin. Monikeskuksinen aluerakenne tukee maan eri osien vahvuuksien hy6-
dyntamista. Vaesto ikaantyy.

Tassa asemakaavan muutoksessa tulee ottaa huomioon vaestokehityksen
edellyttama riittava ja monipuolinen asuntotuotanto, vahahiilinen ja resurssite-
hokas yhdyskuntarakenne, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan ra-
kenteeseen ja yhdyskuntarakenteen eheyden edistaminen.

Alue on osa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa tarkoitettua viran-
omaisten laatiman valtakunnallisen inventoinnin aluetta; valtakunnallisesti mer-
kittavat rakennetut kulttuuriymparistot (RKY 2009). Valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden tavoitteen mukaisesti huolehditaan valtakunnallisesti arvok-
kaiden kulttuuriymparistéjen arvojen turvaamisesta.

Maakuntakaava

Valtioneuvosto on 29.4.2009 vahvistanut Kainuun maakuntakaavan ja maakun-
takaava-alueella voimassa olleiden seutukaavojen kumoamisen. Maakunta-
kaava on lainvoimainen. Kainuun kaupan maakuntakaavan keskustatoiminto-

16



Asemakaavan muutos, Raatihuoneentorin funkiskortteli Kaavaselostusluonnos 17.6.2024

Kuva 12. Kuva-
ote yhdistelma-
maakuntakaa-

vasta Kajaanin

keskustan koh-
dalta.

jen aluerajaukset ovat korvanneet Kainuun maakuntakaavan (2020) keskusta-
toimintojen alueen. Kaupan vaihemaakuntakaavassa on maaritelty merkityksel-
ta&n seudullisten kaupan suuryksikoiden sijainti, niiden alaraja ja enimmaismi-
toitus. Maakuntavaltuusto hyvaksyi vaihemaakuntakaavan 2030 vuonna 2019.
Kaava tuli voimaan 26.2.2020. Maakuntakaavassa osoitettavien uusien kaava-
ratkaisujen osalta Kainuun vaihemaakuntakaava 2030 kumoaa tai muuttaa osin
Kainuun maakuntakaavan 2020 kaavaratkaisuja.

Kainuun maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta C. Merkin-
nalla C osoitetaan Kajaanin kaupunkikeskustan keskustatoimintojen alue, johon
sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palve-
luja seka asumista. Merkinndn C osoittamalle alueelle voidaan sijoittaa vahit-
taiskaupan suuryksikoita. Alueeseen siséaltyy Museoviraston maarittelemé Ka-
jaanin kaupunkiarkeologinen alue, jolla tunnetaan muinaismuistolain (295/63)
rauhoittamia maanpinnan alla olevia kulttuurikerroksia ja rakenteita.

Keskustatoimintojen aluetta koskee suunnitteluméaarays: "Keskustatoimintojen
alueen suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda edellytyksia kaupallisesti
ja matkailullisesti vetovoimaisen ja viihtyisdan maakunta- ja kaupunkikeskustan
kehittymiselle varaamalla alueita tiivistd kaupunkirakentamista ja monipuolisia
palveluja varten sekd maarittelemalla korkeatasoisen kaupunkikuvan kehittami-
sen periaatteet. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon
alueen kulttuurihistorialliset arvot ja on pyrittava minimoimaan kulttuuriympéris-
t6on ja maisemaan kohdistuvat haitalliset vaikutukset. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on kiinnitettdvd huomiota alueen saavutettavuuteen kestavilla
likkumistavoilla seka kavelyn ja pyorailyn edellytysten parantamiseen. Alueelle
sijoittuvan vabhittaiskaupan suuryksikdiden enimmaiskerrosalaa ei rajoiteta
maakuntakaavalla.”

Maakuntakaavaan on merkitty valtakunnallisesti arvokas kulttuurihistoriallinen
kohde- tai alue. Merkinnalla osoitetaan valtakunnallisesti-merkittévat rakennetut
kulttuuriymparistot. Kohdetta koskee maarays: "Alueiden, suunnittelussa tulee
ottaa huomioon rakennettujen kulttuuriymparistéjen kakonaisuudet seka omi-
naispiirteet ja turvata merkittéavien kulttuurihistoriallisten ja maisemallisten arvo-
jen-sailyminen. Valtakunnallisesti arvokkaisiin kohteisiin merkittavasti vaikutta-
vissa hankkeissa on varattava museoviranomaiselle tilaisuus antaa lausunto.”

Karttaan on niin ikaan merkitty rakennussuojelukohde kohdemerkinnalla. Koh-
detta koskee maarays. "Alueen suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota
alueen kulttuuriperintéon ja erityispiirteisiin. seka edistaa niiden séilymista.”
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Yleiskaava

Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaava on tullut voimaan suunnittelu-
alueen osalta 31.3.2020 (MRL 201 § mukainen taytantbonpanopaatds, KH §
57). Alueelle ei kohdistunut valitusta. Valituksenalaiset osat ovat tulleet voimaan
14.12.2022 lukuun ottamatta Kruununpuodinmaen siltaa ja siihen liittyvia katu-
yhteyksia. Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaavassa alue on keskusta-
toimintojen aluetta, C. Aluetta koskee maarays: "Alue varataan maakuntakes-
kus Kajaanin keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palve-
luille, hallinnolle ja keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairiota ai-
heuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan
seudullisia vahittdiskaupan suuryksikéita.”

(Liitekartta 2 Ote Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaavasta)

Kaavaan on merkitty Kulttuuriymparistén vaalimisen kannalta valtakunnallisesti
tarkea kohde tai alue. Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittavat ra-
kennetun kulttuuriympariston kohteet (RKY 2009). Kaavamaarayksen mukaan:
"Alueen suunnittelussa ja kaytossa tulee edistaa kulttuuriperintbarvojen turvaa-
mista siten, etta rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas raken-
nuskanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on turvattava alueen
ominaisluonteen ja erityispiirteiden sailyminen. Rakennettuun kulttuuriymparis-
toon vaikuttavista hankkeista on pyydettava lausunto museoviranomaiselta.”

Sinisella kohdemerkinnélla on osoitettu korttelissa sijaitseva Suojelukohde.
Merkinnalla on osoitettu alueet ja rakennukset, jotka on suojeltu erityislainsaa-
dannoén nojalla. Kohdetta koskee maarays: "Kohteiden suunnittelussa ja kay-
tossa tulee edistaa kulttuuriperintdéarvon turvaamista. Kohdetta koskevista toi-
menpiteista on pyydettavd museoviranomaisen lausunto. Rakennuksia ei saa
purkaa ilman lupaa.”

Suunnittelualue sisaltyy ka-merkinnalla rajattuun kaupunkiarkeologiseen aluee-
seen. Alueeseen liittyy maarays: ” Merkinnalla on osoitettu alue, jolta tunnetaan
muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia, maanpinnan alla olevia kulttuuriker-
roksia tai rakenteita. Aluetta koskevista suunnitelmista on tiedotettava museo-
viranomaista ja pyydettava tarvittaessa lausunto.”

Kauppakadulle, Linnankadulle ja Valikadulle on merkitty pyorateiden paa- ja
aluereittien tavoiteverkon mukaiset kevyen liikenteen reitit, jotka ympardivat
korttelia.

Yleisia maarayksia, jotka tulee ottaa huomioon tata asemakaavaa laadittaessa,
on annettu mm. melutason ohjearvoista, arvokkaiden kulttuuriympariston koh-
teiden huomioon ottamisesta ja hulevesista.

Asemakaava

Alueella on 23.4.1965 hyvéaksytty asemakaava (voimaantulo 1977, kaavanro
103). Voimassa olevassa asemakaavassa alue on yhdistettyjen liike- ja asunto-
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kerrostalojen korttelialuetta, ALK. Kauppakadun varteen on osoitettu 1V-kerrok-
siset rakennusalat, muuten Valikadun puolella kerroskorkeus on Il. Rakennus-
oikeus on osoitettu tonttikohtaisesti. Tontilla 19 on rakennusoikeutta 2300 k-m?,
tontilla 20 on rakennusoikeutta 1950 k-m? ja tontilla 21 on rakennusoikeutta
3550 k-m2. Korttelissa on siten yhteensa rakennusoikeutta 7800 k-m?2. Korttelin
tehokkuusluku on talléin noin 1,4. Korttelin kaakkoispuolella on Kirkkokatua jat-
kava pysakoimisalue, LP. Valikatu on kaavassa katualuetta.

(kartta 3 Poistokartta/ voimassa oleva asemakaava)

Asemakaavan yleisten maaraysten mukaisesti tulee autopaikkoja olla yksi au-
topaikka jokaista asuntoa kohti ja lisdksi yksi autopaikka liike- ja toimistokerros-
alan kutakin 100 m? kohti. Lisaksi yleisia maarayksia on annettu mm. tontin yh-
tenaisesta leikkitilasta, tonttien valisesté aitaamisesta ja tontin kasittelysta ja is-
tuttamisesta.

Kajaanin kaupungin rakennusjarjestyksen, joka sisaltaa asemakaavoitetun
alueen yleismaarayksia, on kaupunginvaltuusto hyvéaksynyt 29.9.2014 ja muu-
toksien osalta 26.9.2022. Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Alue on kiinteistorekisterissa. Pohjakartta on Maankaytto- ja rakennuslain 54 a
8 mukainen, perustuu Kajaanin kaupungin paikkatietojarjestelmééan ja vastaa
olosuhteita 5.3.2024. Pohjakartan koordinaattijarjestelma on ETRS-GK27/N
2000.

Vélikadun alueelle on tullut vireille 22.5.2024 asemakaavan muutos. Osa alu-
eesta sijoittuu vastapaata kaava-aluetta Valikadun toiselle puolelle. Valikadulla
on tavoitteena niin ikaan tarkastella tdydennysrakentamisen mahdollisuuksia ja
suojella arvokasta rakentamista ja sovittaa uudisrakentamisen ympéaristoon.
Brahenkatu 3:ssa on myo6s vireilla asemakaavan muutos, joka on tullut vireille
8.11.2023.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET

Kajaanin kaupungin maankayttopoliittisen ohjelman 2023-26 mukaan (hyvak-
sytty valtuustossa 13.2.2023) Sokoksen kortteli on osa Valikadun kerrostalojen
asemakaava-aluetta, jonka vireille tulo on ajoitettu vuodelle 2023. Alueen osalta
todetaan, etta "keskustaa kehitetdén ja tdydennetddn hankekaavoilla. ... Ase-
makaavoja laaditaan korttelikohtaisesti tai useamman tontin kokonaisuuksina.”
Kaavoituskatsauksessa (2024) tavoiteajaksi kaavaluonnoksen nahtaville tulolle
on asetettu vuosi 2024.

Kiinteistdjen omistajat ovat hakeneet asemakaavan muuttamista. Kauppakatu
19-21(tontit 20 ja 21) esittad hakemuksessaan ja liitteena olevassa alustavassa
viitesuunnitelmassa (22.5.2023), ettd tarkoituksena on lisata asuinrakennusoi-
keutta Vélikadun puolelle siten, ettd se mahdollistaa myos palveluasumisen.
Hakija esittad, ettd uudisrakentamista tulisi tonttien 20 ja 21 Valikadun puolei-
sille alueille yhteensa 2600 k-m?2. Tontin 20 liikerakennusta esitetaan puretta-
vaksi ja tilalle rakennettavaksi arkkitehtuuriltaan ja korkeudeltaan naapuriraken-
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nuksiin sopeutuvan rakennuksen. Liiketilaa esitetddn rakennettavaksi katuta-
soon 1300 k-m? ja asuinrakentamista ylempiin kerroksiin 1100 k-m?. Nykyisen
likerakennuksen kellarikerros hytdynnettaisiin maanalaisen paikoituksen ti-
lana. Hakija edellyttad, ettd kaava mahdollistaisi monipuoliset kayttotarkoitukset
mukaan lukien majoituskayton hotellina.

Kauppakatu 17 (tontti 19) esittda tontin kehittamista saman alustavan viitesuun-
nitelman mukaisesti kuin Kauppakatu 19-21. Siina esitetdan lisarakentamista
tontin Kirkkokadun puoleiseen osaan, Vélikadun risteykseen 1400 k-m?2. Asuin-
rakennuksen korkeudeksi on esitetty viittd kerrosta. Ensimmaiseen kerrokseen
on esitetty sijoittuvaksi myos liiketiloja. Kauppakadun puoleinen asuinrakennus
sailytetddn. Ajoyhteys pysakaintihalliin on esitetty jarjestettavaksi tontin kautta.
Piha-alueelle on alustavassa viitesuunnitelmassa osoitettu 11 autopaikkaa. Osa
autopaikoista sijoittuu maanalaiseen pysakointihalliin.

Kortteliin laadittiin viitesuunnitelma havainnollistamaan kaavaratkaisua. Kajaa-
nin kaupunki ohjasi viitesuunnittelua. Alustava viitesuunnitelma oli kaavamuu-
toshakemusten liitteend. Viitesuunnitelmaa muokattiin ennen luonnosvaiheen
nahtavilla oloa.

(Liite 1 Kaavahanketta varten tehty viitesuunnitelma 4.6.2024)

e 22.019
III!IIIIIZ ‘ AREirenonr L-101

1:500

Kajaani kaavamuutos kortteli 7
Kayttdsuunnitelma
Viitesuunnitelma Kajaani Kortteli 7 04.06.2024

Kuva 13. Kortteliin laaditun viitesuunnitelman kayttosuunnitelma. (Pave arkkitehdit, 4.6.2024)

Asemakaavahankkeen vireille tulosta kuulutettiin kaupungin sahkdisell& ilmoi-
tustaululla 20.12.2023 ja Koti-Kajaani -lehdessa 20.12.2023. Kaavaehdotuk-
sen laati ymparistdteknisen toimialan maankaytto-, suunnittelu- ja viranomais-
tulosalue osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisessa yhteistydssa ja
vuorovaikutuksessa.

(Liite 2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, 7.6.2024)
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Kaavahanketta esiteltiin viranomaisneuvottelussa 12.6.2024.
(Liite 3 Viranomaisneuvottelumuistio, 12.6.2024 )

Tekstia taydennetddn luonnosvaiheen ja ehdotusvaiheen palautteella ja vasti-
neilla.

Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Raatihuoneentorin funkiskorttelin asemakaavan muutoksen tavoitteena on suo-
jella korttelin arvokas rakennuskanta ja sovittaa uudisrakentaminen kaupunki-
kuvallisesti vaativan korttelin rakentamiseen ja rakennusten korkeuteen. Ra-
kentaminen sovitetaan myds Raatihuoneentorin umpikulmaiseen kortteliin.
Kortteliin on tavoitteena osoittaa taydennysrakentamista monipuolisesti liike-,
toimisto-, palvelu- ja asuinrakentamiskaytt66n. Rakennusoikeuden maaraa ver-
rataan ruutukaavakeskustan rakennusoikeuksiin. Korttelin tdydennysrakenta-
misen tavoitteena on myos keskustan elavoittaminen asutusta ja liiketiloja tay-
dentamalla. Tiivistaminen valmiin kunnallistekniikan ja palvelujen piirissa eheyt-
téda kaupunkirakennetta ja tehostaa kayttoa. Asemakaavan muuttamisen tavoit-
teena on mahdollistaa korttelin tdydennysrakentaminen myoés Valikadun ja Kirk-
kokadun puolelle ja varmistaa riittdvéa rakennusoikeus.

Tavoitteena on kehittaa aluetta Keskustaajama 2035 osayleiskaavan mukai-
sesti keskustatoimintojen alueena ja huomioida rakennussuojelu ja arkeologi-
nen kulttuuriperintd seka yleiset maaraykset koskien melua ja arvokasta raken-
nettua kulttuuriymparistdéa seka hulevesia.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Asemakaavamuutosalueen pinta-ala on 7895 m?. Asemakaavanmuutoksella
muodostuu asuin-, liike- ja toimistorakennusten seka yleisten rakennusten kort-
telialuetta (ALY) yhteensa 5558 m?. Katualuetta muodostuu 2337 m?2. Kortteli-
alue ja Valikadun katualue sailyvat samoina. Pysakoimisalue muuttuu Kirkko-
kadun katualueeksi. Rakennusalat on osoitettu tdydentaméaan korttelialuetta
Valikadun, muodostuvan Kirkkokadun osuuden ja Kauppakadun puolelle ja ker-
roskorkeudet uudisrakennuksille sovitettu olemassa olevaan rakentamiseen ol-
len 1V lukuun ottamatta Kirkkokadun puoleista uudisrakentamisen rakennus-
alaa, jossa kerroskorkeus on V.

(Liitekartta 4 Asemakaavakartta maarayksineen)

Kerrosalaa kortteliin muodostuu yhteensa 12 700 k-m?. Kerrosala kasvaa siten
7800 k-mZ:sta yli puolistoistakertaiseksi. Nykyisen olemassa olevan rakennus-
kannan kerrosala on noin 8000 k-m2. Kaavan mukainen rakennusoikeus kasvaa
4900 k-m?2 mahdollistaen lisarakentamisen kortteliin. Korttelin tehokkuus nou-
see talldin voimassa olevan kaavan tehokkuudesta 1,4 tehokkuuteen noin 2,3.

21



Asemakaavan muutos, Raatihuoneentorin funkiskortteli Kaavaselostusluonnos 17.6.2024

Korkea tehokkuus korttelissa johtaa siihen, etteivat kaikki autopaikat kaiken ra-
kennusoikeuden toteutuessa sovi maan pinnalle vaan osa on toteutettava
maanalaisena pysakointind. Maanalaista pysékointia mahdollistamaan on kaa-
vassa osoitettu maanalaisia autojen pysakoimispaikkoja (map) koko kortteliin
seka katualueiden alle. Ohjeellinen ajoyhteys (ajo) maanalaiseen pysakointiin
on osoitettu kaavassa.

Keskustan alueelle on tehty 1980-luvulla oikeusvaikutukseton osayleiskaava
(1984) eheyttamaan ja ohjaamaan keskustan rakentamista. Siin& on tarkasteltu
mm. rakennusoikeuksia ja rakentamisen tehokkuuksia tonttikohtaisesti kaupun-

RAKENNUSOIKEUS JA TONTTITEHOKKUUS ki}(U\{allisen tarkastelun [i-
A saksi. Kaava on osittain van-
073 tontitenokkuus hentunut. Tehokkuuksien ja

rakennusoikeuksien tarkas-
R I telu on paivitetty viimeksi

2018 keskustan pysakaointi-
@ tonttitehokkuus 1,00-1,99 strategian laatimisen yhtey-
dessa. Samalla on tarkasteltu
mm. kaavan mahdollistamaa
maanalaista pysakointia.
Karttatarkastelusta on havait-
tavissa, ettd uudemmissa
asemakaavoissa rakentami-
sen tehokkuus on tonteilla
kasvanut kahteen tai yli kah-
teen viidellatoista ruutukaa-
vakeskustan tontilla. Vain
kahdella jo aiemman rakenta-
misen vuoksi hyvin tehok-
kaasti rakennetulla tontilla te-
hokkuus ylittdd 2,5. Nyt tar-
kastelussa olevan asema-
kaavan muutoksen rakennus-
oikeus on siten linjassa aiem-
min alueelle laadittujen ase-
makaavan muutosten raken-
nusoikeuden kanssa. Sa-
malla on  mahdollistettu
maanalaisen pysakainnin ra-
kentaminen tonteille/ kortte-
liin.

tonttitehokkuus >2,00

g % 2020 40 80 100

KAJAANI, YDINKESKUSTA
VOIMASSA OLEVA ASEMAKAAVA

Kuva 14. Ruutukaavakeskustan alueelle tehty rakennusoikeuksien tarkastelu 2018.
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KAJAANI, YDINKESKUSTA

[ maanalainen parkkipaikka, toteutettu
[:] maanalainen parkkipaikka, kaavavaranto

(paivitetty 29.6.2018)

It 200
Kuva 15. Ruutukaavakeskustan alueelle toteutetut ja asemakaavojen mahdollistamat parkkipaikat kart-
tatarkastelun mukaan 2018.

Uudisrakentamisen mahdollistavat rakennusalat sijoittuvat kaavassa Valikadun
varteen, Valikadun ja Linnankadun risteykseen ja Kauppakatu 19 kohdalle.
Korttelia tdydentamalla muodostuu laaja umpipiha, joka kuitenkin katkeaa
Kauppakatu 19 kohdalla koko tontin laajuiseen yksikerroksiseen rakennus-
alaan. Yhtenaisia laajoja viherpiha-alueita on haastava muodostaa, koska au-
topaikoitus, huoltoajoon ja ajoon tarvittavat alueet vievat suurimman osan piha-
alueista. Jaljelle jaavia piha-alueita ja yksikerroksisen alan kantta koskee kui-
tenkin merkinté ja maarays le/ yk-1: "Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen
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osa/ yhteiskayttdalue, jolle tulee toteuttaa laadukkaasti rakennetut leikki- ja
oleskelualueet seka istutuksia niille osille pihaa, joita ei kayteta leikkiin, oleske-
luun tai kulkuvayliksi. Alueelle saa sijoittaa polkupydrakatoksia ja keveita piha-
rakennuksia rakennusoikeuden lisédksi.” Lisaksi kaavaan on merkitty pienialai-
sia istutettavia alueen osia.

Kaavassa on annettu yleisia maarayksia rakennustavasta mutta kaavaan liittyy
myos erilliset sitovat rakennustapaohjeet (merkinta: rto, alleviivaus osoittaa,
ettd maaraysta on ehdottomasti noudatettava). Rakennustapaohjeen noudatta-
misesta on myds yleinen maarays kaavassa. Sitova rakennustapaohje on kaa-
vaselostuksen liitekarttana.

(Liitekartta 5 Rakennustapaohje (Pave arkkitehdit), 17.6.2024)

Kayttétarkoitus mahdollistaa monipuolisen kayton liiketoiminnasta asumiseen.
Kortteliin on mahdollista sijoittaa asumisen ja liiketilojen liséksi esimerkiksi pal-
veluasumista, ravintoloita, hotellitoimintaa tai toimistoja. Ensimmaiseen kerrok-
seen on maaritelty Kauppakadun ja Linnankadun puolelle 50-100 % liike- ja toi-
mistotiloja varten ja sisaankaynti katu- tai torialueelle. Linnankadun kulmauk-
sessa on vastaava maarays mutta vaatimuksena on vain 20 % liike- tai toimis-
totiloja. Talla on haluttu varmistaa, ettd rakennukset sailyvat avoimina keskei-
sille katu- ja torialueille aivan liikekeskustassa elavoittden katutilaa toiminnoil-
laan ja palveluillaan.

Keskeista korttelissa on rakennusten suojelu asemakaavalla. Arvokkaiksi tun-
nistetut rakennukset Kauppakatu 17:sta ja Kauppakatu 21:ssé& saavat suojelu-
merkinnan, sr-23. Merkintdd koskee suojelumaarays: "Suojeltava rakennus.
Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja/ tai kaupunkikuvan kannalta arvokas
rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muu-
tostdiden seka kayttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, ettéd kohteen
luonne sailyy. Muutoksista on kuultava museoviranomaisia.” Kohteita suojelee
osaltaan myos tiukasti rakennuksen nykyisen kerrosalan mukainen rakennus-
oikeus ja kerroskorkeus.

Melun takia Valikadun ja Kirkkokadun puoleisille rakennusaloille on merkitty
meluviiva ja merkinta dB, johon liittyvan maarayksen mukaan: "Merkinta osoit-
taa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikku-
noiden ja muiden rakenteiden daneneristavyyden likennemelua vastaan on ol-
tava sellainen, ettd melutaso sisalla alittaa valtioneuvoston paatoksen (993/92)
mukaiset ohjearvot ja asumisterveysasetuksen (545/ 2015) toimenpiderajat.”
Maarays ei siten sisélla mitdan tiettya desibelimaarad, minka verran melun pi-
taisi rakenteilla alentua vaan huomioon otetaan kulloinkin vallitseva melutilanne
rakennusten suunnitteluvaiheessa. Uudisrakentamisessa melulta suojautumi-
seen taytyy varautua rakenneratkaisuilla. Kaavassa on myos yleisid maarayk-
sid melusta.

Liittymakiellot on kaavassa osoitettu Valikadulle, Kirkkokadulle ja Kauppaka-
dulle lukuun ottamatta liittymid Kirkkokadulta ja Véalikadulta. Linnankadun ja
Raatihuoneentorin kavelylle tarkoitetuilta alueilta littymakieltoja ei ole osoitettu,
koska ajoneuvoliikenne on lahtokohtaisesti kielletty eika liittymi& voi jarjestaa.
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Ajo maanalaiseen pysakointiin on osoitettu Valikadulta I&helta Kirkkokadun ris-
teysta.

3D-kiinteistdtnmuodostus on mahdollista asemakaavan mukaisesti. Rakennus-
oikeudet on osoitettu kaavassa rakennusaloille lukuina lukuun ottamatta ensim-
maisten kerrosten liiketilojen osuutta, jotka on osoitettu prosentteina. Maanalai-
set varaukset on osoitettu kaavassa.

Aluevaraukset

Korttelialueet

ALY Asuin-, lilke- ja toimistorakennusten seka yleisten rakennusten kort-
telialue

Kortteli 7 tontti 20

Tontilla 20 (1398 m?) sijaitseva rakennus on mahdollista kokonaan korvata uu-
disrakennuksilla. Kauppakadun ja Valikadun puolelle rakennettavaksi kiinni ka-
dunvarteen on osoitettu nelikerroksiset rakennusalat, joiden rakennusoikeus on
kummankin 1500 k-m?2. Yksikerroksinen rakennusala jatkuu koko tontin alueelle
mahdollistaen laajan liiketilan toteuttamisen. Yksikerroksiselle alueelle on osoi-
tettu rakennusoikeus erillisena, 635 k-m?. Yksikerroksisen rakennusalan paalle
on mahdollista toteuttaa kansi, johon toteutetaan pihatoimintoja. Kantta koskee
merkinta le/yk-1, jonka mukaan leikki- ja oleskelualueeksi varatulle alueen
osalle/ yhteiskayttdalueelle "tulee toteuttaa laadukkaasti rakennetut leikki- ja
oleskelualueet seka istutuksia niille osille pihaa, joita ei kayteta leikkiin, oleske-
luun tai kulkuvayliksi. Alueelle saa sijoittaa polkupydrakatoksia ja keveita piha-
rakennuksia rakennusoikeuden liséksi.” Koko kansi on tallaista aluetta. Alue
voidaan jakaa myo6s osiin eri rakennusten piha-alueen toimintojen jarjesta-
miseksi. Tontin alle on osoitettu maanalaisen pysakdinnin mahdollistava map-
merkintd. Mahdollisen maanalaisen pysakoéinnin ajo on ohjeellisena osoitettu
tontille 23.Tontin tehokkuusluku on 2,6. Rakennustapaohje asettaa vaatimuksia
erityisesti Kauppakadun puoleiselle julkisivulle, missé parvekkeet on toteutet-
tava kaksoisjulkisivun taakse. Sisdankaynti liiketilaan on katettu yhtenaisella
katoksella ja sisaanvedetty. Ensimmaisessa kerroksessa on nayteikkunajulki-
sivu. Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeus-
asema on asetettu samaan linjaan Kauppakatu 17 sijaitsevan suojelurakennuk-
sen kanssa (+156,50). Rakennuksen korko jatkaa siten Kauppakadun funkista-
lojen muodostamaa yhtendistd linjaa. Kauppakadun puoleisen rakennuksen
kattomuoto on harjakatto. Kauppakadun puoleisen rakennusalan ensimmai-
seen kerrokseen tulee toteuttaa liike- ja toimistotilaa 100 %, joista on yhteys
katu- tai kevyelle liikenteelle varatuille alueille. Melu tulee huomioida Véalikadun
puoleisella rakennusalalla.
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Kortteli 7 tontti 21

Tontilla 21 (2534 m?) ovat suojeltuja IV-kerroksinen (2600 k-m?) ja lll-kerroksi-
nen (615 k-m?) osa ja niille on osoitettu suojelumerkinta sr-23. Suojeltujen ra-
kennusten rakennusoikeudet ja korkeudet ovat olemassa olevien rakennusten
mukaisia. Nelikerroksiselle rakennukselle on osoitettu lisaksi ullakkokerrokseen
puolet suurimman kerroksen alasta mahdollista kerrosalaa. 1l-kerroksinen osa
on mahdollista korvata uudisrakennuksella. Kerroskorkeuden taytyy olla tallin
kaksi. Luonnosvaiheessa tarkasteltiin mahdollisuutta korvata kaksikerroksinen
osa nelikerroksisella mutta todettiin, ettd kasvava rakennusoikeus aiheuttaa
haasteita autopaikkojen sijoittamiselle korttelissa. Rakennusoikeus kaksiker-
roksiselle rakennukselle on my6s nykyisen rakennuksen mukainen eli 980 k-
m2. Rakennus on rakennettava kiinni Raatihuoneentorin ja Linnankadun puo-
leisiin tontinosiin. Valikadun varteen on osoitettu kokonaan uusi IV-kerroksinen
rakennusala, jolla on rakennusoikeutta 1500 k-m2. Rakennus on rakennettava
kiinni Valikadun puoleiseen tontin osaan. Uudisrakennusalan kattomuotoa tai
korkoa ei ole maaritelty tarkemmin vaan erillisend suojelluista rakennuksista ja
Kauppakadun funkistalojen linjasta se voi olla vapaampaa rakennustapaohjeen
mukaisesti. Rakentamisen tehokkuus tontilla on 2,2. Piha-alueelle ja mahdollis-
ten uudisrakennusten alojen alle on mahdollistettu maanalainen pysakaointi
map-merkinnalla. Piha-alue on varattu paasiassa pysakointiin ja huoltoajolle.
Mahdollisen maanalaisen pysakoinnin ajo on ohjeellisena osoitettu tontille 23.
Kauppakadun, Raatihuoneentorin ja Linnankadun puoleisille rakennusaloille on
ensimmaiseen kerrokseen toteutettava 50 % sallitusta kerrosalasta liike- ja toi-
mistotilaa, joista on yhteys katu- tai kevyelle liikenteelle varatuille alueille.

Kortteli 7 tontti 22 (Muodostuu tontista 19)

Kauppakatu 17 IV-kerroksinen rakennus suojellaan kaavalla (sr-23). Kerrosala
vastaa olemassa olevaa kaytettya rakennusalaa. Kellarissa on kerrosalaan las-
kettavaa rakennusalaa. Lisdksi on mahdollistettu ullakon kayttdonotto. Ullakolle
ja kellariin saa kaavan mukaan toteuttaa ¥ rakennuksen suurimman kerroksen
alasta. Rakennusoikeutta on yhteensa 2000 k-m?2. Tontin tehokkuus on 2,5.
Kaavassa on osoitettu sitova tonttijako. Tonttijaossa tontista 19 muodostuu ton-
tit 22 ja 23. Tontin 22 pinta-ala on 800 m2. Piha-alueen alle on osoitettu mah-
dollisuus maanalaisen pysakdinnin toteuttamiseen (map). Piha-aluetta koskee
merkinta le/ yk-1, jonka mukaan leikki- ja oleskelualueeksi varatulle alueen
osalle/ yhteiskayttdalueelle "tulee toteuttaa laadukkaasti rakennetut leikki- ja
oleskelualueet seka istutuksia niille osille pihaa, joita ei kaytetéa leikkiin, oleske-
luun tai kulkuvayliksi. Alueelle saa sijoittaa polkupyotrékatoksia ja keveité piha-
rakennuksia rakennusoikeuden liséksi.” Liike- ja toimistotilaa tulee olla ensim-
maisessa kerroksessa 50 % sallitusta kerrosalasta.

Kortteli 7 tontti 23 (Muodostuu tontista 19)

Kaavassa on osoitettu sitova tonttijako. Tonttijaossa tontista 19 muodostuu ton-
tit 22 ja 23. Tontin 23 pinta-ala on 826 m2. Uudelle tontille on osoitettu uudisra-
kennuksen rakennusala, jonka rakennusoikeus on 1400 k-m?. Poiketen muusta
korttelin rakentamisesta kerroskorkeus on V. Tontin alle on osoitettu mahdolli-
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suus maanalaisen pysékaoinnin toteuttamiseen (map). Piha-alueella on pienia-
laisia istutettavia alueen osia. Padosa piha-alueesta on osoitettu pysakaointiin.
Liike- ja toimistotilaa tulee olla ensimmaisessa kerroksessa 20 % sallitusta ker-
rosalasta. Melu tulee huomioida Valikadun ja Linnankadun kulmauksen raken-
nusalalla.

Katualueet

Vélikadun katualue sailyy. Katualueen pinta-ala on 1677 m?. Pyséak6imisalue
(LP) poistuu ja tilalle muodostuu Kirkkokadun katualuetta. Katualueen pinta-
ala on 660 m?.

Katualueiden alle on osoitettu maanalaisen pysakéinnin mahdollisuus. Pyséa-
kéintimahdollisuuden yhteydesséa on osoitettu korttelit, joiden autopaikkoja ka-
tualueen alle on mahdollista osoittaa. Valikadun osalta autopaikkoja voidaan
osoittaa kortteleista 1:7 ja 1:2. Kirkkokadun alle puolestaan kortteleista 1.7 ja
1:6.

Yleiset maaraykset

Yleisi&d maarayksia on annettu rakennustavasta, melusta, kulttuuriymparistosta,
kaupunkiarkeologiasta, sitovasta tonttijaosta, pyorapysakoinnista ja autopai-
koista.

RAKENNUSTAPA

Kaavan yleisissa maarayksissa mahdollistetaan aurinkopaneelien tai muiden
aurinkokeraimien liittdminen rakennuksiin siten, ettd ne sopeutuvat rakennus-
ten arkkitehtuuriin. llmanvaihtorakenteet on niin ikdan ohjattu integroimaan ra-
kennuksiin tai pihan rakenteisiin, jotta ne eivat hairitsevasti erotu ymparistosta.

Ensimmaisen kerroksen yhteys katutilaan halutaan sailyttaa, jotta rakennukset
eivat sulkeudu lilkaa ymparistostddn ja muodosta katutilassa liikkuvalle epa-
miellyttavaa ymparistdd. Kuitenkin ensimmaisen kerroksen asuntojen yksityi-
syys halutaan mahdollistaa. Tata turvaamaan on annettu mm. seuraavia yleisia
maarayksia: "Maantasokerroksessa uudisrakennuksen asuinhuoneen lattiapin-
nan tulee olla viereisen kadunreunan korkeusaseman ylapuolella siten, etta
asuinhuoneen viihtyisyys sailyy mutta katutilaan ei muodostu suljettua seiné-
pintaa.” ja "Maanalaisen pysékéinnin sisdédnkéynti on sovitettava katujulkisi-
vuun siten, etté se ei ole julkisivussa liian hallitseva.” seka "1 kerroksen raken-
nusmassan alle sijoittuvasta rakennusalakohtaisesta kerrosalasta saa olla kor-
keintaan 50 % autopaikoitusta tai ajoramppia Valikadun ja Kirkkokadun puo-
lella. Kauppakadun ja Linnankadun puolella | kerrokseen ei saa sijoittaa auto-
paikoitusta kadun tai kAvelykadun puolelle.” Pysakaintitilat eivat muodosta viih-
tyisaa katutilaa. Kuitenkin pysakointitilojen jarjestdminen osittain Valikadun ja
Linnankadun puolelle on mahdollista. My6s yhteytta kadulta ja kavelyalueilta
rakennuksiin on haluttu vahvistaa antamalla siité yleinen maarays.

Yleisten maaraysten mukaisesti vaestonsuojatilat saa toteuttaa yhteisjarjeste-
lyna.
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"Hulevesien hallintaan ja poisjohtamiseen tulee kiinnittda erityistd huomiota.”

Valaisimista ja valaistuksesta on annettu yleinen maarays, jotta valaisimet ja
valaistus sopeutuisivat ymparistoon eika valaistus aiheuttaisi haikaisya.

Rakennusten arkkitehtuuriin liittyvinéd méarayksina on annettu yleiset maarayk-
set, joilla halutaan varmistaa rakennusten sopeutuminen ymparistéon erillisten
rakennustapaohjeiden liséksi:

“Kattomuotojen sopivuuteen viereisten rakennusten kattoihin tulee kiinnittaa
huomiota.”

"Uudisrakennusten seindpintojen tulee olla yhtenaisia. Elementtisaumat tulee
rapata tai muuten peittdd yhtenaisella seindverhouksella. Julkisivujen varityk-
sen tulee olla vaalea ja soveltua naapurirakennusten varitykseen. Tiilenpu-
naista rappausta tai punatiiltéa voidaan kayttaa lisaksi julkisivuissa korttelin sisa-
osissa.”

"Rakentamisen tulee olla arkkitehtonisesti korkealaatuista, pelkistettya ja sel-
ke&é ja muotokieleltdéan modernia. Rakennusten tulee muodostaa korttelikoh-
taisesti yhtendinen kokonaisuus.”

Kuva 16. Erillisessa rakennustapaohjeessa on annettu tarkempia kuvauksia rakennustavasta ja kuvalli-
set ohjeet. (Rakennustapaohje, Pave arkkitehdit, 17.6.2024)
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MELU

Koska melu nousee yli ohjearvojen sekad nyky- ettd ennustetilanteessa Valika-
dun ja Kirkkokadun rajapinnoilla, on kaavaan liitetty melumaarayksia parvekkei-
siin ja piha-alueisiin liittyen.

Parvekkeiden on oltava Valikadun ja Kirkkokadun puolella lasitettuja, jotta me-
lutaso alittaa valtioneuvoston paatdksen (993/ 92) mukaiset ohjearvot piha-alu-
eille ja asumisterveysasetuksen (545/2015) toimenpiderajat asuintiloille.

Oleskeluun ja leikkiin tarkoitetuilla piha-alueilla melutaso ei saa ylittada valtio-
neuvoston paatdksen (993/1992) mukaisia melutason ohjearvoja.

KULTTUURIYMPARISTO

Koska alue on osa valtakunnallisesti merkittdvaa kulttuuriymparistéda (RKY
2009) on kaavassa annettu yleinen maarays ja alueella on lailla suojeltuja ra-
kennuksia: “Suunnittelualue kuuluu Kajaanin Kauppakadun funkistalojen ja
Raatihuoneentorin valtakunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriympéristoon, RKY
2009. Kauppakatu 21 ja Vélikatu 18 ovat rakennussuojelulailla suojeltuja. Funk-
tionalistista tyylisuuntaa edustava myymala- ja asuinrakennus ja Osuuskauppa
Maakunnan liiketalo muodostavat hyvin sailyneen historiallisesti ja rakennustai-
teellisesti arvokkaan kokonaisuuden yhdessa muiden Kauppakadun funkistalo-
jen kanssa muodostaen kaupunkikuvallisen julkisivun Kauppakadulle. Uudisra-
kennusten ja korjausrakentamisen on sopeuduttava kaupunkikuvaan ja raken-
nettuun kulttuuriymparistdéon ja rakennukset ja korjaukset on suunniteltava ark-
kitehtuuriltaan paikan arvon mukaisesti.

KAUPUNKIARKEOLOGIA

"Koska alueella saattaa olla kaupunkiarkeologisia kerrostumia, on museoviran-
omaiselle ilmoitettava rakennushankkeesta vuotta ennen kaivutyén aloitta-
mista.”

SITOVA TONTTIJAKO

"Sitova tonttijako hyvaksytdan asemakaavan yhteydessa tonteille 1-7-22 ja 1-
7-23. Muita tontteja koskee aiemmin hyvaksytty tonttijako.”

PYORAPYSAKOINTI

Pyorapysakaointinormi on muutoin pysakadintistrategian mukainen mutta sitéa on
muutettu vastaamaan mm. Sammonkaaren asemakaavamuutoksessa kaytet-
tyad normia.

PYORAPYSAKOINTI

Kerrostalot 1 ppp/ 40 k-mZ.

Senioriasuminen 1 ppp/ 50 k-m?2.

Tuettu palveluasuminen 1 ppp/ tydntekija ja vierailija.
Toimisto- ja liiketilat 1 ppp/ 50 k-m?2.
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Paivittaistavarakauppa 1 ppp/ 50 k-m2.
AUTOPAIKAT

Autopaikoille on esitetty kaavassa vahimmaismitoitus eli kaavassa on osoitettu,
kuinka paljon autopaikkoja tulee vahintaan toteuttaa eri toiminnoille. Autopaik-
koja voidaan toteuttaa enemman kuin kaavassa vaadittu vahimmaismitoitus.
Autopaikkanormi on kaupunginhallituksen hyvaksyman pysakaointistrategian
mukainen (KH 9.10.2019 § 180). Majoitusliikkeen autopaikkanormia ei uudis-
tettu pysakointistrategiassa. Majoitusliikkeen autopaikkanormi vastaa keskus-
tan alueella asemakaavoissa ja poikkeamisissa kaytettya normia.

AUTOPAIKAT

Kerrostalot 1 ap/ 120 k-mZ.
Senioriasuminen 1 ap/ 140 k-m2.
Tehostettu palveluasuminen 1 ap/ 300 k-mZ.
Toimisto- ja liiketilat 1 ap/ 80 k-m?2,
Paivittaistavarakauppa 1 ap/ 50 k-m2.
Majoitusliike 1 ap/ 120 k-m2.

Autojen pyséakadintinormista voidaan joustaa Kajaanin keskustan pysakaointi-
strategian pysakointinormissa maariteltyjen joustomahdollisuuksien mukai-
sesti (KH 9.10.2019 § 180). Joustojen enimmaisméaara voi olla enintaan -30
%. Joustojen enimmaismaara ei koske suojelukohteita.

Autojen pysakadintinormien joustomahdollisuudet:

Laadukas pyo6rapysakointi (esteeton ja lukittava sisétila) >75 % paikoista, lo-
put pyorapaikat runkolukittavissa telineissa -5...10 %

Yleishyddyllinen vuokratalokohde -20 %
Keskistetty pysékaintilaitos (vahennys nimikoimattomaksi osoitettavasta paik-
kamaarasta): Iso keskitetty laitos - 30 %, maanalainen laitos - 20 %, maan-

padllinen laitos - 15 %

Suojelukohteet tapauskohtaisen harkinnan mukaan.

Vaikutukset

Kaavaehdotuksen toteutuessaan aiheuttamien muutosten vaikutuksia verra-
taan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti voimassa oleviin kaavoi-
hin ja nykytilanteeseen. Kaavaehdotuksen valittomét vaikutukset koskevat
kaava-aluetta, mutta valilliset vaikutukset ulottuvat laajemmalle kaupunkikes-
kustaan.
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Vaikutusten arviointi suoritetaan kaavoituksen verkkosivuilla selitetylla tavalla
(www.kajaani.fi/palvelut/kaavoituksen-kulku-ja-osallistuminen ja www.ka-
jaani.fi/palvelut/vaikutusten-arviointi-ja-selvitykset). Lisdksi Kajaanin kaupunki
vaatii yrityksiin kohdistuviin kaavoihin tehtavaksi yritysvaikutusten arvioinnin.

Asemakaavaehdotus toteuttaa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden ja
Kainuun maakuntakaavan linjauksia ja on Kajaanin keskustaajama 2035
osayleiskaavan mukainen.

Aiempien selvitysten lisdksi kaavamuutoksen laadintavaiheessa ei tehty uusia
lisaselvityksia.

Olemassa oleva arvokas rakennuskanta suojellaan. Uudisrakentaminen sopeu-
tetaan arvokkaaseen rakennuskantaan antamalla maarayksia mm. kerroskor-
keuteen, korkeuteen, kattomuotoon ja rakennusmateriaaleihin liittyen. Korttelin
rakentamista ohjaamaan on laadittu rakennustapaohjeet, jotka parantavat uu-
disrakentamisen sopeutumista ymparistéon. Korttelin tdydennysrakentaminen
eheyttdaa kaupunkikuvaa. Kauppakadun uudisrakentamisen toteutuminen jat-
kaa Kauppakadun funkistalojen yhtenaista linjaa. Kirkkokadun ja Valikadun
mahdolliset uudisrakennukset taydentavat korttelia.

Alue on rakennetun kunnallistekniikan piirissa. Kayton tehostaminen ei lisaa
merkittavasti likennetta.

Uudisrakentaminen voidaan toteuttaa vaiheittain. Asutus ei aiheuta palvelura-
kentamista vaan edistdd olevien palvelujen sailymistd. Alueelta on hyvat
joukko- ja kevyen liikenteen yhteydet oleviin [&hipalveluihin. Kohde sijaitsee ai-
van kaupungin keskustassa palveluiden aarella. Kaava mahdollistaa palvelui-
den lisdamisen korttelissa. Asumisen ja palveluiden lisaantyminen edistavat
keskustan elinvoimaisuuden sailymista.

Kaava mahdollistaa korttelin tdydennysrakentamisen ja korttelin kehittdmisen
edelleen umpinaisemmaksi. Korttelia tdydentavéat rakennusmassat suojaavat
korttelin sisdosia melulta.

Yritysvaikutukset:

Asemakaavan muutos mahdollistaa rakentamiseen liittyvan yritystoiminnan.
Rakennettavan kerrosalan maara alueella kasvaa huomattavasti, joten alueen
liketaloudellinen arvo kasvaa huomattavasti. Asemakaava mahdollistaa alueen
monipuolisen kayton asuin-, liike-, toimisto- ja yleiseen rakentamiseen ja sita
kautta mahdollistaa monipuolisen yritystoiminnan alueella. Kehittdminen erilai-
seen liiketoimintaa kuten kauppaan, hotelli- ja ravintolatoimintaan ja muille eri-
laisille palveluille on mahdollista. Alueella on my0s osoitettu asemakaavassa
rakennusalan osia, joissa ensimmaiseen kerrokseen on toteutettava maaritelty
prosenttiosuus liiketiloja tai toimistoja kerrosalasta (20-100 %). Lahtokohtana
on, ettd alueelle muodostuu sopivia tiloja yritystoiminnalle, joista on yhteys katu-
ja torialueille. Liike- ja toimistotilat osaltaan elavoéittavat kaupunkikuvaa alueella
ja mahdollistavat yritysten sijoittumisen alueelle.
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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

Asemakaavan muutoksen toteutusta havainnollistaa hakijan viitesuunnitelma,
jota kaupunki on ohjannut. Rakentamista ohjaamaan on laadittu yleisten maa-
raysten ja kaavassa annettujen maaraysten lisaksi rakennustapaohje. (Liite 2
Kaavahanketta varten tehty viitesuunnitelma 4.6.2024, Liitekartta 5 Rakennus-
tapaohje, 17.6.2024).

Asemakaavan muutoksen aiheuttamista muutoksista tulee seurata toteuttamis-
vaiheessa ja sen jalkeen mm. asukasmaaran kehitystd, melutason kehitysta,
kerrosalan toteutumista, palvelurakenteen kehitysta, tyopaikkojen kehitysta, lii-
kenteen sujumista, liikennemaaria, liikenneturvallisuutta, pysakointipaikkojen
riittavyytta, asukkaiden ja kayttajien palautetta, rakennusten elinkaaren ja kun-
non kehitysta, taloudellisia seikkoja kuten esim. muutokset ja korjaukset.

Asemakaavan muutoksen, sitovat tonttijaot (Liitekartta 6 Tonttijakokartat) ja
kaavan toteuttamista koskevat sopimukset hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Jos
asemakaavan toteuttamista koskeviin sopimuksiin yksityisten maanomistajien
kanssa ei paasta, kaytetadn MRL:n 12a luvun mukaista kehittamiskorvausme-
nettelya.

Hankkeen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa viiden vuoden kuluessa asema-

kaavan voimaan tulosta. Alueelle voidaan rakentaa asemakaavan muutoksen
tultua voimaan.

Kajaanissa 17. paivana kesakuuta 2024
Kaavoitusarkkitehti Piia Vayrynen
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Henkiléautojen autopaikat rakennusoikeuteen laskettavan (RO 250 mm) kerrosalan mukaan:

KAUPPAKATU 21 1. KRS 2. KRS 3. KRS 4, KRS 5. KRS YHT.
Hotelli VANHAOSA 72,5 525 524 524 317,5 1963 k-m? (250mm) D
OLEVA RAKENNUS (sr-23) AP VAADE: 1ap/ 80 (majoitusliike) YHT. 25 autopaikkaa

YHT. 17 autopaikkaa*

KAUPPAKATU 21 1. KRS 2. KRS YHT.
Liiketila 969,0 474,5 1443,5  k-m?(250mm)

OLEVA RAKENNUS AP VAADE: 1ap/ 80 (tsto.- ja liiketilat) YHT. 18 autopaikkaa | | T e - (J
YHT. 13 autopaikkaa*

VALIKATU 18 1LKRS  2.KRS  3.KRS 4, KRS YHT.
Liiketila 2035 1905 1905 165 ] <C
601  k-m?(250mm)
OLEVA RAKENNUS [sr-23) APVAADE  1ap/ 80 (tsto.- ja liiketilat) YHT. 8  autopaikkaa
YHT. 5 autopaikkaa* el
KAUPPAKATU 17 LKRS  2.KRS  3.KRS 4. KRS YHT. O
Asuinrakennus 410,5 433 426,5 426,5 1696,5

1696,5 k-m?(250mm)

OLEVA RAKENNUS (sr-23) AP VAADE lap/ 120 (asuinrakennus) YHT. 14 autopaikkaa
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA 1. KRS YHT.
Kauppakatu - Valikatu 1180 1180

1180  k-m? (250mm)

UUSI RAKENNUS AP VAADE lap/ 50 (péaivittaistavarakauppa) YHT. 24 autopaikkaa
YHT. 17 autopaikkaa*

TEH. PALVELUASUMINEN 1. KRS 2. KRS 3. KRS 4, KRS YHT.
Valikatu 337,56 721 721 721 2500,5
2500,5 k-m?(250mm)

yht. 72 ap

ity
o
e

i
&’
N

i 5
&
/‘76

©

UUSI RAKENNUS AP VAADE lap/ 300 YHT. autopaikkaa
YHT. 7 autopaikkaa*

Ya oty

ASUINKERROSTALO A I.KRS  2.KRS  3.KRS 4 KRS 5.KRS __ VYHT.
Valikatu - Kirkkokatu kulma 162 2865 2865 2865 286,5 1308 Pyeaicintalir
1308 k-m*(250mm) fotonsael .
UUSI RAKENNUS APVAADE  lap/ 120 YHT. 1l autopaikkaa

YHT. 10 autopaikkaa**

Pévitaistparaiaypph
MMap

ASUINKERROSTALO B LKRS  2.KRS  3.KRS 4 KRS YHT.
Kauppakatu 126,5 322 322 322 1092,5
1092,5  k-m?(250mm)

UUSI RAKENNUS AP VAADE lap/ 120 YHT. 9 autopaikkaa
YHT. 8 autopaikkaa** D -
* iso keskitetty laitos: jousto -30 % ** laadukas pyorapysékdinti: jousto -10 % —
nimikoimattomaksi osoitettavasta nimikoimattomaksi osoitettavasta 15m? -
aikkamaéarasta. aikkamé&érasta. T
P P YHT. 90 autopaikkaa |

Suunnitelmassa osoitettu 72 pysakdintipaikkaa maan alle korttelin pysakdintihalliin ja piha-alueille Kellari 1500

yhteensé 21 pysékdintipaikkaa.

Suojeltujen rakennuksien (SR-23) pysakdintivaade osoitetaan tapauskohtaisen harkinnan mukaan.
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ASEMAKAAVAN MUUTOS

RAATIHUONEENTORIN FUNKISKORTTELI

Kajaani kaupunginosa 1, kortteli 7 seka liikenne ja katualuetta

Py ~

rauniot

[2 ON
Karttaan on punaisella rajattu alustava suunnittelualue ja merkitty korttelinumero.

Raatihuoneentorin funkiskorttelin asemakaavan muutoksen tavoitteena on suojella korttelin
arvokas rakennuskanta ja sovittaa uudisrakentaminen kaupunkikuvallisesti vaativan korttelin
rakentamiseen. Kortteli on osa valtakunnallisesti merkittdvaa rakennettua kulttuuriymparis-
toa (RKY) Kajaanin Kauppakadun funkistalot ja Raatihuoneentori.

Suunnittelualue

Asemakaavan muuttaminen on vireilla kaupungin
ydinkeskustassa. Raatihuoneen funkiskortteli ra-
jautuu Kauppakatuun, Vélikatuun, Kirkkokatuun,
Linnankatuun ja Raatihuoneentoriin. Kortteli jakau-
tuu kolmeen eri tonttiin (19, 20, 21). Kirkkokadun
katualue, joka asemakaavassa on pysakdimisalu-
etta (likennealuetta), on myos mukana asemakaa-
vamuutosalueessa. Vireilletulon jalkeen kaavaan

liitettin myds Valikadun katualuetta korttelin koh-
dalta.

Kortteli on osa valtakunnallisesti merkittavaa ra-
kennettua kulttuuriympéristéd (RKY) Kajaanin
Kauppakadun funkistalot ja Raatihuoneentori.
Kauppakatu 21 ja Valikatu 18 ovat suojeltuja raken-
nussuojelulailla (6.7.1998). Korttelin arvokasta ra-
kennuskantaa tdydentévat ymparoéivia rakennuksia
matalampi entisen Sokoksen rakennus ja

Kaavaselostusluonnos 17.6.2024
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Kauppakatu 21:n ja Vélikatu 18 valiin sijoittuva kak-
sikerroksinen liikerakennuksen osa, jonka 1. kerros
on ollut viimeksi ravintolakéaytdssa. Korttelin raken-
nukset ovat osin eri aikakausilta ja ne ovat tyylil-
taan erilaisia. Korttelissa on seka jo lailla suojeltuja
rakennuksia etta rakennuksia, joiden suojelu tai
sdilyttdminen tulee ratkaista asemakaavalla.
Osalla rakennuksista (aiemmin mainitut 1. ja 2. ker-
roksiset osat) rakennushistoriaselvityksen perus-
teella (Rakennushistoriaselvitys, Kajaani, Kauppa-
katu 17-21, Sweco Infra & Rail Oy, 2021) kaupun-
kikuvallinen merkitys on vahaisempi tai arvoja ei
ole. Rakennetun kulttuuriympéariston arvoja Kajaa-
nin keskustaajama 2035 osayleiskaavan alueella
on arvioitu my6s Kainuun Museon selvityksessa
Kajaanin keskustaajaman kulttuuriymparistosta
kaavoitusta varten (2017). Kaava-alueen kohteista
on selvityksessa arvotettu kohteet C12 Linnankatu
21/ Vvalikatu 18, asuinliikerakennus 1937; C13
Kauppakatu 21, hotelli-ravintola, toimisto—liikera-
kennus ym. 1939 ja E1 Kauppakatu 17, 1950.
Kaikki kohteet on arvotettu luokkaan erityisen téar-
ked&/ arvokas (historia, rakennushistoria, rakennus-
taide, kaupunkikuva 3-4/4) kohde, jota ei saa pur-
kaa eika olennaisilta osin muuttaa ilman pakotta-
vaa syyta.

Entisen Sokoksen korttelissa on ensimmaisessa
kerroksessa paaasiassa liiketiloja, jotka ovat So-
koksen ja ravintolapalvelujen siirtymisen jalkeen
osittain tyhjillaan, ja toimistoja. Rakennuksissa on
my®6s asuntoja.

Ympéardiva keskusta on rakentunut ruutukaavan
mukaisesti. Ymparistossa on seké arvokasta funk-
tionalistista rakentamista, empiretyylinen puuraati-
huone (1831) ettd uudempaa liike- ja asuinraken-
tamista. Ensimmaisiin kerroksiin sijoittuu liiketiloja.
Ylemmissa kerroksissa on asumista, toimistoja ja
mm. terveyspalveluja.

Kaavaan liittyy maankayttdsopimus.

Tavoitteet

Raatihuoneentorin funkiskorttelin asemakaavan
muutoksen tavoitteena on suojella korttelin arvo-
kas rakennuskanta ja sovittaa uudisrakentaminen
kaupunkikuvallisesti vaativan korttelin rakentami-
seen ja rakennusten korkeuteen. Rakentaminen
sovitetaan myds Raatihuoneentorin umpikulmai-
seen kortteliin. Kortteliin on tavoitteena osoittaa
tadydennysrakentamista liike- ja asuinkayttoon. Ra-
kennusoikeuden maarada verrataan ruutukaava-
keskustan rakennusoikeuteen.

Suunnittelun lahtéokohdat

Kajaanin kaupungin maankayttdpoliittisen ohjel-
man 2023-26 mukaan (hyvaksytty valtuustossa
13.2.2023) Sokoksen kortteli on osa Vélikadun ker-
rostalojen asemakaava-aluetta, jonka vireille tulo
on ajoitettu vuodelle 2023. Alueen osalta todetaan,
ettd "keskustaa kehitetddn ja tdydennetédén hanke-
kaavoilla. ... Asemakaavoja laaditaan korttelikoh-
taisesti tai useamman tontin kokonaisuuksina.”

Kauppakatu 19-21 (tontit 20 ja 21) esittdd hake-
muksessaan ja liitteenéd olevassa alustavassa viite-
suunnitelmassa, etta tarkoituksena on lisata asuin-
rakennusoikeutta Véalikadun puolelle siten, etté se
mahdollistaa myds palveluasumisen. Hakija esit-
taa, ettad uudisrakentamista tulisi tonttien 20 ja 21
Valikadun puoleisille alueille yhteensa 2600 k-m?2.
Tontin 20 liikerakennusta esitetaan purettavaksi ja
tilalle rakennettavaksi arkkitehtuuriltaan ja kor-
keudeltaan naapurirakennuksiin sopeutuvan ra-
kennuksen. Liiketilaa esitetdén rakennettavaksi ka-
tutasoon 1300 k-m? ja asuinrakentamista ylempiin
kerroksiin 1100 k-m2. Nykyisen liikerakennuksen
kellarikerros hyddynnettéisiin maanalaisen paikoi-
tuksen tilana. Hakija edellyttaa, ettéd kaava mahdol-
listaisi monipuoliset kayttotarkoitukset mukaan lu-
kien majoituskaytoén hotellina.

Kauppakatu 17 (tontti 19) esittdd tontin kehitta-
mistd saman alustavan viitesuunnitelman mukai-
sesti kuin Kauppakatu 19-21. Siina esitetdan lisa-
rakentamista tontin  Kirkkokadun puoleiseen
osaan, Valikadun risteykseen 1400 k-m2. Asuinra-
kennuksen korkeudeksi on esitetty viittd kerrosta.
Ensimmaiseen kerrokseen on esitetty sijoittuvaksi
myos liiketiloja. Kauppakadun puoleinen asuinra-
kennus sailytetdan. Ajoyhteys pysakdintihalliin on
esitetty jarjestettavaksi tontin kautta. Piha-alueelle
on alustavassa viitesuunnitelmassa osoitettu 11
autopaikkaa. Osa autopaikoista sijoittuu maanalai-
seen pysakaointihalliin.

Kainuun maakuntakaavassa alue on keskustatoi-
mintojen aluetta C. Merkinnélla C osoitetaan Ka-
jaanin  kaupunkikeskustan keskustatoimintojen
alue, johon sijoittuu keskustahakuisia hallinto-,
kauppa-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja seka
asumista. Merkinndn C osoittamalle alueelle voi-
daan sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikoita. Alu-
eeseen sisadltyy Museoviraston maaritteleméa Ka-
jaanin kaupunkiarkeologinen alue, jolla tunnetaan
muinaismuistolain (295/63) rauhoittamia maanpin-
nan alla olevia kulttuurikerroksia ja rakenteita.

Ote maakuntakaavayhdistelmékartasta (Kainuun
kaupan vaihemaakuntakaava, lainvoimainen 2016;
Kainuun vaihemaakuntakaava 2030, voimaantulo
2020).

Kaavaselostusluonnos 17.6.2024
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Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaava on
tullut voimaan suunnittelualueen osalta 31.3.2020.
Alueelle ei kohdistunut valitusta. Valituksenalaiset
osat ovat tulleet voimaan 14.12.2022 lukuun otta-
matta Kruununpuodinméen siltaa ja siihen liittyvia
katuyhteyksid. Kajaanin keskustaajama 2035
osayleiskaavassa alue on keskustatoimintojen alu-
etta, C. Aluetta koskee maarays: "Alue varataan
maakuntakeskus Kajaanin keskustatoiminnoille,
kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille,
hallinnolle ja keskustaan soveltuvalle asumiselle ja
ymparistohairiéta aiheuttamattomille tyépaikkatoi-
minnoille. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan
seudullisia vahittéiskaupan suuryksikoita.”

Kaavaan on merkitty Kulttuuriympariston vaalimi-
sen kannalta valtakunnallisesti téarked kohde tai
alue. Merkinndlla on osoitettu valtakunnallisesti
merkittavat rakennetun kulttuuriympariston kohteet
(RKY 2009). Sinisella kohdemerkinnalla on osoi-
tettu korttelissa sijaitseva Suojelukohde. Merkin-
nalla on osoitettu alueet ja rakennukset, jotka on
suojeltu erityislainsaddannoén nojalla. Molempiin
merkintdihin liittyy kaavassa suojelumaarays.

Kauppakadulle, Linnankadulle ja Valikadulle on
merkitty pyorateiden paé- ja aluereittien tavoitever-
kon mukaiset kevyen liikenteen reitit, jotka ympa-
roivat korttelia.

"‘ :'
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Ote keskustaajama 2035 osayleiskaavas’fa (tullut voi-
maan 2020, 2022).

Valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuu-
riymparistd (RKY) Kajaanin Kauppakadun funkista-
lot ja Raatihuoneentori muodostuu Kajaanin
Kauppakadun vaaleista asuin-liikerakennuk-
sista Museoviraston kuvauksen mukaan ri-
vistd on yksi yhtenaisimmista ns. funkiskau-
den keskuskatundkymista. Aluerajaukseen
kuuluu ja aikaperspektiivida antavat Raatihuo-
neentori sek& pieni puinen raatihuone 1830-
luvulta. Museoviraston kuvauksessa kerro-
taan, ettd toisen maailmansodan jalkeiseen
nousukauteen liittyva Kajaanin liikekeskus on
toteutettu funktionalististen

7.6.2024

suunnitteluperiaatteiden mukaisesti 1940- ja
1950-luvuilla. "Kaupunkikuvallisen julkisivun
Kauppakadulle muodostavat Kainuun Saasto-
pankin liike- ja asuinrakennus, Seurahuone,
Ipatin talo, kaksi myymala- ja asuinraken-
nusta sekd Osuuskauppa Maakunnan liike-
talo. Yhtenaisen kattolinjan muodostavat ra-
kennukset ovat vaaleiksi rapattuja ja tasakat-
toisia.”

Alueella on 23.4.1965 hyvaksytty asemakaava
(voimaantulo 1977, kaavanro 103). Voimassa ole-
vassa asemakaavassa alue on yhdistettyjen liike-
ja asuntokerrostalojen korttelialuetta, ALK. Kaup-
pakadun varteen on osoitettu IV-kerroksiset raken-
nusalat, muuten kerroskorkeus on Il. Rakennusoi-
keus on osoitettu tonttikohtaisesti. Yleisten maa-
raysten mukaisesti tulee autopaikkoja olla yksi au-
topaikka jokaista asuntoa kohti ja liséksi yksi auto-
paikka liike- ja toimistokerrosalan kutakin 100 m?
kohti. Lisdksi yleisia maarayksia on annettu mm.
tontin yhtenaisesté leikkitilasta, tonttien valisesta
aitaamisesta ja tontin kasittelysta ja istuttamisesta.

540%

ARTF{TOREENTORI]

Ote ajantasa-asemakaavasta.

Asemakaavoituksen edetessa kortteliin laaditaan
viitesuunnitelma, jossa havainnollistetaan mahdol-
lisuuksia korttelin kehittamiseksi.

Osallistumisen ja vuorovaiku-

tuksen jdrjestaminen

Osalllisille ja kunnan jasenille varataan mahdolli-
suus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaa-
van vaikutuksia seké lausua kirjallisesti tai suulli-
sesti mielipiteensa asiasta.

Ennen asemakaavan muutoksen vireille panoa
laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
josta ilmenee kaavoitustyon eri osapuolten valinen
vuorovaikutus, osallistumismahdollisuudet kaavoi-
tuksen kulun eri vaiheissa ja asemakaavamuutok-
sen vaikutusten arvioinnin perusteet.

Asemakaavan muutoksen osallistuminen ja vuoro-
vaikutuksen jarjestaminen ja vaikutusten arviointi
toteutetaan kaavoituksen verkkosivuilla esitetylla

Kaavaselostusluonnos 17.6.2024
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tavalla www.kajaani.fi/lkaavoituksen-kulku-ja-osal-
listuminen

Kaavasta jarjestetdén viranomaisneuvottelu.

Osalliset

Asemakaavan muutokseen voivat vaikuttaa maan-
omistajat, tontinhaltijat ja ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin suunniteltava muutos
saattaa huomattavasti vaikuttaa, sek& ne viran-
omaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan.

Maanomistajat ja asukkaat

Alueen yrittajat, kiinteistonhaltijat ja kayttajat
Lahialueen asukkaat sekd asukasyhdistykset ja
muut yhteisot

Keskikaupungin asukkaat ry, Kajaanin kauppiasyh-
distys ry, Kajaanin vammaisneuvosto, Kajaanin
vanhusneuvosto, Kajaanin nuorisovaltuusto
Tekninen verkosto

Kajaanin kaupunki, Kajaanin Vesi, Kajave Oy,
Loiste Lamp6 Oy, Kaisanet Oy, Eltel Networks
Pohjoinen Oy/ TeliaSonera Finland Oyj, Elisa Oyj
Suunnitteluryhma

Ymparistotekninen toimiala, Maankaytto-, suunnit-
telu- ja viranomaistulosalue

Kaupungin luottamuselimet/ paatdksenteko
Ymparistotekninen lautakunta, kaupunginhallitus,
kaupunginvaltuusto

Viranomaiset

Kainuun ELY-keskus, Kainuun Museo, Kainuun
ymparistoterveyspalvelut, Kainuun pelastuslaitos

Yhteystiedot

KAJAANIN KAUPUNKI

Ympéristotekninen toimiala

PL 133, 87101 Kajaani

kayntiosoite: Kaupungintalo, Pohjolankatu 13
sahkoposti: etunimi.sukunimi@kajaani.fi

MAANKAYTTOPALVELUT:
Kaavoitusarkkitehti Piia Vayrynen
p. 044 714 8285

Kaupunginarkkitehti Anne Siltavuori
p. 044 710 0834

KUNNALLISTEKNIIKKA:
Suunnittelupdallikkd Jari Kauppinen
p. 044 7100 034

KAINUUN MUSEO:
Rakennustutkija Sanna Alavaikko
p. 044 7100 444

Tiedottaminen

Kuulutukset julkaistaan kaupungin ilmoitustaululla
ja Koti-Kajaani -lehdessa. Liséksi tiedotetaan kau-
pungin verkkosivuilla www.kajaani.fi/lkaavoitus/vi-

reilla-olevat-asemakaavat/Raatihuoneentorin fun-

kiskortteli

Arvioitavat vaikutukset
Asemakaavanmuutoksen vaikutukset ovat merkit-
tavimmat suunnittelualueella, mutta ulottuvat myés
laajemmin keskustan palveluihin ja vaikuttavat kes-
kustan houkuttelevuuteen. Kaavaprosessissa arvi-
oidaan kaavan toteutuksen ja sen aiheuttaman ym-
péaristomuutoksen vaikutuksia mm. tehtyjen selvi-
tysten pohjalta ja suhteessa aiempaan kayttotar-
koitukseen.

Vaihtoehdot:
Asemakaavan muutoksen vaikutuksia arvioitaessa
vaihtoehdot ovat:

0. Asemakaavan muutos ei toteudu
1. Asemakaavan muutos toteutuu edella mainit-
tujen tavoitteiden mukaisesti

Vaikutusten arviointia suoritetaan mm. seuraa-

vien selvitysten pohjalta:

- Kajaanin kaupungin maankayttdpoliittinen oh-
jelma 2023-26

- Kajaanin ydinkeskustan liittyminen kaupunkiin,
lahtétilanneselvitys ja yleissuunnitelma, 2011

- Kajaanin meluselvitys, SITO, 2014

- Kajaaniin keskustan pyséakdintistrategia, 2019

- Kajaanin liikennejarjestelméasuunnitelma, 2021

- Kajaanin katuverkon liikennelaskennat vuo-
sina 2016 (Riksroad Oy) ja 2022

- Museoviraston rekisteriportaali

- Kajaani, Kaupunkiarkeologinen inventointi,
Museovirasto, 2001

- Selvitys Kajaanin keskustaajaman kulttuuriym-
paristésta kaavoitusta varten, Kainuun Museo,
2017

- Rakennushistoriaselvitys, Kajaani, Kauppa-
katu 17-21, Sweco, 2021

- Oppilastyd: Kotini on linnani, Vali- ja Pohjolan-
kadun kortteleiden kehittdminen ja Kajaanin
ydinkeskusta asuinymparistona, Atso Airola,
2019

- Oppilastyd: Kauppakatu 21, massoitteluvaihto-
ehdot, Akseli Koskela, 2022

- Korttelin viitesuunnitelmat kaavatyon edetessa

Kaavaprosessin aikana tarkistetaan, onko tarpeen
tehda muita selvityksia asemakaavahankkeen
pohjaksi.

Kaavaselostusluonnos 17.6.2024
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Raatihuoneentorin funkiskortteli, asemakaavan muutos 7.6.2024

Suunnittelun kulku ja pddtéoksenteko

TAVOITEAIKATAULU

RAATIHUONEENTORIN FUNKISKORTTELI

ASEMAKAAVAN MUUTOS

KASITTELYVAIHE OSALLISTUMISMAHDOLLISUUS AIKATAULU

Viranomaisneuvottelu

lImoitus vireille tulosta joulukuu 2023
Kaupungin ilmoitustaulu 20.12.2023
Lehti-ilmoitus Koti-Kajaani 20.12.2023

Laatimisvaiheen kuuleminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on esilld kaupungintalon | Mahdollisuus esitta& suullisia tai kirjallisia

Infossa, paéakirjaston lukusalissa ja kaupungin verkkosivuilla | mielipiteit&

www.kajaani.fi/palvelut/asemakaavat

Kaavaluonnokset ovat néhtéavilla 30 vrk 2024
limoitus yleisétilaisuudesta ja nahtavilla olosta:
Kaupungin ilmoitustaulu ja Koti-Kajaani

Yleisétilaisuus Avoin yleisétilaisuus
Kaavaluonnokset nahtavilla kaupungintalon kolmannen | Mahdollisuus esittd& mielipiteensa kaava-
kerroksen aulassa seka esilla myds paakirjaston luku- | luonnoksesta nahtavilla oloaikana

salissa ja kaavoituksen verkkosivuilla
Ennakkokuuleminen paattyy
Kaavaehdotuksen viimeistely

Kaavaehdotuksen kasittely ympéaristdoteknisessa lauta- 2024
kunnassa: nahtavillepanopaatos

Nahtéavillaolosta ilmoittaminen
Kaupungin ilmoitustaulu ja Koti-Kajaani
Kaavaehdotus on néahtavilla 30 vrk Mahdollisuus esittaa kirjallinen muistutus-
Kaavaehdotus nahtavilla kaupungintalon kolmannen kaavaehdotuksesta nahtavilla oloaikana.
kerroksen aulassa seka esilla myds paakirjaston luku-
salissa ja kaavoituksen verkkosivuilla
Lausuntopyynnot

Muistutukset saattavat muuttaa seuraavia kasittelyaikoja.

Kaavaehdotuksen kasittely kaupunginhallituksessa Luottamuselinkasittely 2024
Kaavaehdotuksen kasittely kaupunginvaltuustossa: Luottamuselinkasittely
hyvéksymispéatos
Hyvaksymispaatoksesta kuuluttaminen Muistuttajille, jotka ovat jattaneet osoit-
Kaupungin ilmoitustaulu ja Koti-Kajaani teensa, lahetetdan hyvaksymispaatos.

Rakennus- ja toimenpidekielto alueella on voimassa hyvaksy- | Mahdollisuus valittaa kaavan hyvaksymis-
mispaattksesta lainvoimaisuuskuulutukseen saakka paatbksestéd Pohjois-Suomen hallinto-oikeu-
teen. Valitusaika 30 vrk

Valitukset kasitelladn Pohjois-Suomen hallinto-oikeudessa. Hallinto-oikeuden paatdkseen saa hakea muutosta valit-
tamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myo6ntéa valitusluvan. Valituksia koskevista paatoksista riippuu kaavahank-
keen lainvoimaiseksi tulo ja sen ajankohta.

Lainvoimaisuudesta kuuluttaminen
Kaupungin ilmoitustaulu ja Koti-Kajaani

Asemakaavan muutos on lainvoimainen. Rakennus- ja toimenpidekiellot alueella paattyvat.

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on esilla asemakaavan muutoksen vireille tulosta lahtien kaupungintalon 3.
kerroksen aulassa, paédkirjaston lukusalissa ja Kajaanin kaupungin verkkosivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
tadydennetaan tarpeen mukaan.
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LIIKE-4A TOIMISTOQRAKENNUS

IV BETONIRAKENKUS
RAK 1958

RAK 1969
KA 1642

RAATIHUONE

PUURAKENNUS
AK. 1920

H H KAUPPAKESKUKSET JA

MYYMALARAKENNUS

RAK 1967
KA 2467

ASUINKERROSTALOT JATEKATOS

V BETONIRAKENNUS
RAK 2021
KA 8068

RAK 1968
KA 4585

Rakennuskanta 15.5.2024 %0 420 — 190

KAJAAN' Merkintdjen selitykset:

Ka u p un g inosa 1 ASUINKERROSTALO  Rakennuksen nykyinen kdyttdtarkoitus
. VI BETONIRAKENNUS Rakennuksen kerrosluku ja rakennusmateriaali
kortteli 7 R
RAK 1968 Rakennuksen valmistumisvuosi

KA 1663 Rakennuksen kerrosala
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OTE AJANTASA-ASEMAKAAVASTA 28.5.2024

KAJAAN| KAUPUNGINOSA 1 KORTTELI 7

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

ALK Yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialue

I 3 m vahvistettavan asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva

————— Korttelin, korttelinosan ja alueen raja

Ohjeellinen tontin raja

- Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueen osien valinen raja

1 Kaupunginaosan numero

7 Korttelin numero

19 Tontin numero
a000 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Y Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan

suurimman sallitun kerrosluvun.
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET SEKA SITOVA TONTTIJAKO

Asuin-, lilkke- ja toimistorakennusten sekd yleisten rakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

LUONNOS 10.6.2024

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Merkintd osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta |
kerroksen kerrosalasta tulee kayttaa lilke- ja toimistotiloja varten. Liike- ja
toimistotiloista tulee olla yhteys katu- tai kevyelle liikenteelle varatulle
alueelle.

Merkinta osoittaa, etta alueelle on laadittu rakennustapaohje.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa ullakon tasolla kayttaa
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Murtoluku roomalaisen numeron edesséd osoittaa, kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerrcksen alasta saa kellarin tasolla kayttaa
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskohdan ylin korkeusasema.

Alleviivattu luku osoittaa ehdottomasti kaytettavan rakennusoikeuden,
rakennuksen korkeuden, kattokaltevuuden tai muun maarayksen.
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Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Maanalainen autojen pysékdimispaikka.

Alueen osa, jolle voidaan toteuttaa kansipiha, joka on | kerroksen

lattiapinnan tasoa korkeammalla.

Maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Leikki- Ja oleskelualueeksi varattu alueen osa/ yhieiskayttdalue, jolle tulee
toteuttaa laadukkaasti rakennetut leikki- ja oleskelualueet seka istutuksia
niille osille pihaa, joita el kayteta leikkiin, oleskeluun tai kulkuvayliksi.
Alueelle saa sijoittaa polkupyériakatoksia ja keveita piharakennuksia
rakennusoikeuden lisdksi.

Istutettava alueen osa.

Katu.

Ohjeellinen ajoyhteys.

Alueen sisdiselle huoltoliikenteelle varattu alueen osa.

Pysakcimispaikka.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestad ajoneuvoliittymasa.

Merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien

sekd ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristdavyyden lilkennemelua vastaan
on oltava sellainen, etta melutaso sisélla alittaa valtioneuvoston paatoksen (993/
92) mukaiset ohjearvot ja asumisterveysasetuksen (545/ 2015) toimenpiderajat.

Suluissa olevat numerot osoittavat korttelit, joiden autopaikkoja saa alueelle
sijoittaa.

Suojeltava rakennus. Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja/tai kaupunkikuvan
kannalta arvokas rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien

korjaus- ja muutostoiden seka kayttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia,

ettd kohteen luonne séailyy. Muutoksista on kuultava museoviranomaisia.

Kaavaselostusluonnos 17.6.2024

YLEISET MAARAYKSET

LUONNOS 10.6.2024

RAKENNUSTAPAOHJEET

Kaavaan liittyy rakennustapaohje, jota tulee noudattaa. Lisdksi kaavassa on
annettu yleisia maarayksia rakennustapaohjeiksi, jotka ovat otsikon
rakennustapaohjeet alla.

Rakennuksiin saa liittda rakennusten arkkitehtuuriin
sopeutuvia lappeensuuntaisia aurinkopaneeleja tal muita aurinkoenergian
kerdaimié, jotka eivat erotu julkisivusta hairitsevasti.

Ilmanvaihtorakenteet tulee integroida rakennuksiin tai pihan rakenteisiin.

Maantasokerroksessa uudisrakennuksen asuinhuoneen

lattiapinnan tulee olla viereisen kadunreunan korkeusaseman ylapuolella
siten, etta asuinhuoneen viihtyisyys sailyy mutta katutilaan ei muodostu
suljettua seinapintaa.

Maanalaisen pysakdinnin sisdankaynti on sovitettava
katujulkisivuun siten, etta se ei ole julkisivussa lilan hallitseva.

Vaestonsuojatilat saa toteuttaa yhteisjarjestelyna.

Uudisrakennuksiin tulee toteuttaa kaynti porrashuoneeseen tai liiketiloihin
myos kadun tai torialueen puolelta.

Katu- ja piha-alueiden valaisimien tulee sopia alueen arkkitehtuuriin.
Valaistuksen tulee olla haikdisematdnta ja alaspéin suunnatiua katu- ja
piha-alueilla.

| kerroksen rakennusmassan alle sijoittuvasta rakennusalakohtaisesta
kerrosalasta saa olla korkeintaan 50 % autopaikoitusta tai ajoramppia
Valikadun ja Kirkkokadun puolella. Kauppakadun ja Linnankadun puolella |
kerrokseen ei saa sijoittaa autopaikoitusta kadun tai kavelykadun puolelle.

Kattomuotojen sopivuuteen viereisten rakennusten kattoihin tulee Kiinnittaa
huomiota.

Uudisrakennusten seinapintojen tulee olla yhtenaisia. Elementtisaumat tulee
rapata tai muuten peittaa yhtenaisella seinaverhouksella. Julkisivujen
varityksen tulee olla vaalea ja soveltua naapurirakennusten varitykseen.
Tiilenpunaista rappausta tai punatiiltd voidaan kayttaa lisaksi julkisivuissa
korttelin sisdosissa.

Rakentamisen tulee olla arkkitehtonisesti korkealaatuista, pelkistettya ja
selkeaa ja muotokieleltaan modernia. Rakennusten tulee muodostaa
korttelikohtaisesti yhtenainen kokonaisuus.

Hulevesien hallintaan ja poisjohtamiseen tulee kiinnittda erityista huomiota.

MELU: Parvekkeiden on oltava Valikadun ja Kirkkokadun puolella lasitettuja,
jotta melutaso alittaa valtioneuvoston paatoksen (993/ 92) mukaiset

ohjearvot piha-alueille ja asumisterveysasetuksen (545/2015) toimenpiderajat
asuintiloille.

MELU: Oleskeluun ja leikkiin tarkoitetuilla piha-alueilla melutaso el saa
ylittéda valtioneuvoston paatoksen (993/1992) mukaisia melutason ohjearvoja.
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KULTTUURIYMPARISTO: Suunnittelualue kuuluu Kajaanin Kauppakadun
funkistalojen ja Raatihuoneentorin valtakunnallisesti arvokkaaseen
kulttuuriympéaristéon, RKY 2009, Kauppakatu 21 ja Valikatu 18 ovat
rakennussuojelulailla suojeltuja. Funktionalistista tyylisuuntaa edustava
myymala- ja asuinrakennus ja Osuuskauppa Maakunnan liiketalo
muodostavat hyvin sédilyneen histaoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaan
kokonaisuuden yhdessa muiden Kauppakadun funkistalojen kanssa
muodostaen kaupunkikuvallisen julkisivun Kauppakadulle. Uudisrakennusten ja
korjausrakentamisen on sopeuduttava kaupunkikuvaan ja rakennettuun
kulttuuriympaéaristoon ja rakennukset ja korjaukset on suunniteltava
arkkitehtuuriltaan paikan arvon mukaisesti.

KAUPUNKIARGEOLOGIA: Koska alueella saattaa olla kaupunkiarkeologisia
kerrostumia, on museoviranomaiselle ilmoitettava rakennushankkeesta vuotta
ennen kaivutydn aloittamista.

SITOVA TONTTIJAKO hyvaksytaan asemakaavan yvhteydesssa tonteille 1-7-22
ja 1-7-23. Muita tontteja koskee aiemmin hyvaksytty tonttijako.

PYORAPYSAKOINTI:  Kerrostalot 1 ppp/ 40 k-m2.
Senioriasuminen 1 ppp/ 50 k-m2.
Tuettu palveluasuminen 1 ppp/ tydntekija ja vierailija.
Toimisto- ja liiketilat 1 ppp/ 50 k-m2.
Paivittaistavarakauppa 1 ppp/ 50 k-m2.

AUTOPAIKAT: Kerrostalot 1 ap/ 120 k-m2.
Senioriasuminen 1 ap/ 140 k-m2.
Tehostettu palveluasuminen 1 ap/ 300 k-m2.
Toimisto- ja liiketilat 1 ap/ 80 k-m2.
Paivittaistavarakauppa 1 ap/ 50 k-m2.
Majoitusliike 1/120 k-m=.

Autojen pysakdintinormista voidaan joustaa Kajaanin keskustan
pysakdintistrategian pysakaintinormissa maariteltyjen joustomah-

dollisuuksien mukaisesti (KH 9.10.2019 § 180). Joustojen
enimmaismaara voi olla enintdan -30 % _ Joustojen
enimmaismaara ei koske suojelukohteita.

Autojen pysakaintinormien joustomahdollisuudet:

Laadukas pyorapysakdinti (esteeton ja lukittava sisatila) =75 %
paikoista, loput pyodrapaikat runkolukittavissa telineissa -5 10 %

Yleishyodyllinen vuokratalokohde -20 %
Keskistetty pysakdintilaitos (vohennys nimikoimattomaksi
osoitettavasta paikkaméaarastda): lso keskitetty laitos - 30 %,

maanalainen laitos - 20 %, maanpaallinen laitos - 15 %

Suojelukohteet tapauskohtaisen harkinnan mukaan.
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"LUONNOS 10.6.2024

ASEMAKAAVAN MUUTOS

KAJAANI

KAUPUNGINOSA 1 KESKUSTA

KORTTELIN 7 TONTIT 19, 20 ja 21 seka

LIKENNE- JA KATUALUETTA

MUODOSTUU:

KAJAAN

KAUPUNGINOSA 1 KESKUSTA

KORTTELIN 7 TONTIT 20, 21, 22 ja 23 seka

KATUALUETTA

KAJAANIN KAUPUNKI

KINTEISTOINSINOORI

POHJAKARTAN KOORDINAATTIJARJESTELMA ETRS-GK27/N2000

JARI SAKKINEN

| R
YMPARISTOTEKNINEN TOIMIALA SAILYTYS:
PYM 10.6.2024 TAMA ASEMAKAAVAKARTTA ON KAJAANIN
KAUPUNGIN VALTUUSTON KOKOUKSESSAAN
PIIR N0 POYTAKIRJAN §n KOHDALLA
_ TEKEMAN PAATOKSEN MUKAINEN.
MK 41000 TODISTAA KAJAANISSA
PV B
SUUNN. PIIA VAYRYNEN
PURT PV KAAVOITUSARKKITEHTI VIRAN PUOLESTA: TUIJA AARNIO, HALLINTOJOHTAJA
POHJAKARTTA ON MRL:N 54a § MUKAINEN. TULLUT VOIMAAN:
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PAVE
ARKKITEHDIT

Rakennustapaohje

Kajaani, keskusta, kortteli 7

Vélikadun, Kirkkokadun, Kauppakadun ja Raatihuoneentorin rajaama kortteli 7 on osa
valtakunnallisesti arvokasta aluekokonaisuutta: Kajaanin Kauppakadun funkistalot ja
Raatihuoneentori (RKY2009). Valde Aulangon ja Eino Pitkdsen suunnittelemat vaaleaksi rapatut
rakennukset korttelissa 7 ovat osa Kajaanin keskusta-alueen ehjad funktionalistisen
tyylisuunnan kokonaisuutta. Kerrostuneeseen kokonaisuuteen liittyy myds C.L. Engelin
suunnittelema ja vuonna 1831 valmistunut Raatihuone umpikulmaisen Raatihuoneentorin
lounaislaidalla.

Korttelin 7 téydennysrakentamisessa tulee huomioida rakennetun ympéristdn ajallinen
kerrostuksellisuus, erityisesti funktionalistista tyylisuuntaa edustavien naapurirakennuksien
erityispiirteet.
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Kauppakadun uudisrakennus

JULKISIVUT

Uudisrakennuksen katujulkisivun  (Kauppakatu) arkkitehtoonisessa sommittelussa tulee
huomioida naapurirakennukset, jotka muodostavat Kkorttelin vahvat ominaispiirteet.
Katujulkisivulla parvekkeiden tulee olla kokonaan sisdanvedettyja. Parvekkeiden ei tule kurottua
Kauppakadun linjan vyli. Parvekkeiden mahdollisten lasitusten tulee asettua parvekekaiteen
taakse. Rakennusten detaljiikkaan on kiinnitettava erityista huomiota.

Kauppakadun puolella ensimmaisen kerroksen sisddnkdynnit voivat olla sisd&nvedettyja,
sisddnkaynteja korostetaan ja suojataan yhtenaisella lippakatoksella.

Katujulkisivun julkisivumateriaalin tulee olla vaaleaksi rapattu ymparéiviin rakennuksiin soveltuva
seindpinta. Ensimmadisen kerroksen sisd&nkéyntejd korostetaan tummalla sévylld. Kokonaan
sisddnvedetyn parvekevydhykkeen takana ulkoseinan julkisivumateriaali savyltaan hillitty.

Korttelin ~ sisdpihan julkisivut edustavat julkisivusommittelultaan ja  -véritykseltddn
korkeatasoista  nykyaikaista arkkitehtuuria, joka sopeutuu kunnioittavasti  korttelin
kerrostuksellisuuteen.

KATTOMUOTO

4-kerroksisen rakennusosan kattomuodon tulee olla harjakatto, réystaskorko tulee sovittaa
yhteen naapurirakennuksien kanssa. Vesikaton IV-laitteet kootaan yhteen rakennuksen hahmoa
korostavaksi kattopiipuksi.

1-kerroksisen rakennusosan kattopintaa kdytetdan osana rakennuksien piha-aluetta.

Vélikadun uudisrakennus

JULKISIVUT

Uudisrakennuksen julkisivut edustavat julkisivusommittelultaan ja -varitykseltddn laadukasta
nykyaikaista arkkitehtuuria, joka sopeutuu kunnioittavasti korttelin kerrostuksellisuuteen.
Katujulkisivulla (Valikatu) ensimmaista kerrosta korostetaan rakennuksen jalustakerrokseksi
muuta  rakennusta  tummemmalla  julkisivumateriaalilla.  Ensimmdisen  kerroksen
julkisivumateriaali on esimerkiksi laatta, luonnonkivi, uritettu- tai graafinen betoni. Toisessa ja
sitd ylemmissa kerroksissa julkisivumateriaalina esimerkiksi pastellisévyin rapattu ulkoseina.
Rakennusten detaljiikkaan on kiinnitett&va erityistd huomiota.

Vélikadun suuntaan parvekkeiden tulee olla tyypiltddn kokonaan sisdanvedettyja. Valikadun
suuntaista pitkda rakennusta tulee visuaalisesti keventdd katkolla. Katkon voi muodostaa
rakennuksen keskivaiheille porrashuoneen tai muun vastaavan tilan kohdalle koko rakennuksen
korkuisella sisdénvedolla.

KATTOMUOTO
Kattomuoto tulee sovittaa yhteen naapurirakennuksien kanssa. Kattomuotona pulpetti- tai
aumakatto. Vesikaton [V-laitteet kootaan yhteen rakennuksen hahmoa korostavaksi
kattopiipuksi.
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Vilikadun ja Kirkkokadun kulman uudisrakennus

JULKISIVUT

Uudisrakennuksen katu- ja lounaisjulkisivun arkkitehtoonisessa sommittelussa tulee huomioida
naapurirakennukset, jotka muodostavat korttelin vahvat ominaispiirteet. Rakennusten
detaljiikkaan on kiinnitett&vé erityistd huomiota.

Katujulkisivuille avautuvien parvekkeiden tulee olla tyypiltddn kokonaan sisdénvedettyja tai
ranskalaisia parvekkeita. Mahdolliset parvekelasitukset asettuvat parvekekaiteen taakse.

Rakennuksen lounaisjulkisivulla parvekevyGhyke, joka jatkaa rakennuksen 2.-5. kerroksen
julkisivupintoja. Parvekevyohykkeelld mahdolliset parvekelasitukset asettuvat parvekekaiteen
taakse.

Katujulkisivuilla (Valikatu ja Kirkkokatu) ensimmaistd kerrosta korostetaan rakennuksen
jalustakerrokseksi muuta rakennusta tummemmalla julkisivumateriaalilla, materiaalina
esimerkiksi laatta, luonnonkivi, uritettu- tai graafinen betoni. Toisessa ja sitd ylemmissa
kerroksissa katujulkisivujen julkisivumateriaali on vaaleaksi rapattu ympérdiviin rakennuksiin
soveltuva seindpinta. Parvekkeiden kohdalla ulkoseindn pintamateriaali on sévyltaan hillitty.

Rakennuksen julkisivujen tulee olla aukotukseltaan tasapainoiset ja harmoniset. Esimerkiksi
rakennuksen asuinkerroksissa voi kéyttdd yhtendiselld rytmilld toistuvaa samankokoista
suorakaiteen muotoista korkeaa ikkunaa.

Sisdpihan puolelle (luoteeseen) avautuva julkisivu edustaa julkisivusommittelultaan ja -
varitykseltddn laadukasta nykyarkkitehtuuria, joka sopeutuu kunnioittavasti korttelin
kerrostuksellisuuteen. Julkisivumateriaali on esimerkiksi tiilenpunainen rappaus tai punaruskea
muurattu tiili. Julkisivun parvekkeet voivat olla tyypiltddn kokonaan ulosvedettyjé, parvekkeiden
ei tule muodostaa yhtendista koko julkisivun peittévaa pintaa.

KATTOMUOTO

Kattomuoto tulee sovittaa yhteen naapurirakennuksien kanssa. Kattomuotona esimerkiksi
matala pulpetti- tai aumakatto. Vesikaton IV-laitteet kootaan yhteen rakennuksen hahmoa
korostavaksi kattopiipuksi.
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RAATIHUONEEN-
TOR]
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IR

a

TATVMAAZ2\TJAKO\Tonttijaot\tj1-7-(22-23)

A
| 7125295
5 |-

| 0SGES

S

KOORDINAATTILUETTELO

N:o Y

1 535450.882

B 535491.163

7 535430.455

10 535470.967

1 535450.328

12 535470.641

TONTTIEN MUODOSTUMINEN

Kaavaselostusluonnos

X
7125300.796

7125338.187
7125322.429
7125359.578
7125340.652
7125319.137

17.6.2024

N:o Yht.m?* Osat m? Muodostajakiinteistd

22 800 205-1-7-19

23 826 205-1-7-19
TONTTIJAON MUUTOS 1:1000 KAJAANI
Asemakaava hyvéksytty nro ja pvm. Koordinaattijarjesteima

ETRS-GK27

Edellinen asemakaava vahvist.nro ja pvm. 103 23.4.1965
Edellinen tonttijako vahvist.nro ja pvm. 1/7/6 13.10.1936 Karttalehti
Pohjakartan hyvaksyi ja Kiinteistdtunnus
Lask. tonttijaon laati  20.12.2023 205-1-7-(22-23)
Piirt. tk
Tark. Kaupungingeodeetti Jari Séakkinen

Kaupunginvaltuusto hyvaksynyt

Tj-kartta
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