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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

TIVISTELMA

Kaavamuutosalue sijaitsee Petaisenniskan kaupunginosassa noin 2 kilometrin
paassa keskustasta kaakkoon, Timperintien ja Varistien risteyksen laheisyy-
dessa osoitteessa Timperintie 3. Alueella on toiminut aikaisemmin Kainuun
ammattiopisto (entinen kotiteollisuuskoulu) ja viimeisimmaksi kaupungin
varikko. Alue on noin 2 ha. Rakennukset on purettu kesalla 2025.

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on pdéasiassa opetustoimintaa
palvelevien rakennusten korttelialue. Alueelle saadaan sijoittaa korkeintaan 2
asuntoa tonttia kohti. (YO-3). Kaupungilla ei ole tarvetta opetustoiminnan
tiloille, joten asemakaavan muuttaminen on tarkoituksenmukaista.

Kajaanin kaupunginvaltuusto on 6.5.2025 hyvaksynyt kiinteistokaupan
esisopimuksen, jossa Biltema Real Estate Finland Oy ja Kajaanin kaupunki
ovat sopineet tontin myymisesta yhtiolle. Tarkoituksena on rakentaa tontille
liketilaa noin 7500 k-m?. Samassa yhteydessa on sovittu kaavoituksen
kaynnistamisesta. Kaavahankkeeseen liittyy mahdollisesti maankaytto-
sopimus.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa seudullisesti merkittavan
vahittaiskaupan suuryksikon sijoittuminen alueelle vahvistaen jo olemassa
olevaa tyopaikkojen ja kaupallisten palvelujen keskittymaa Petaisenniskan
alueella. Lahialueen asukkaat ovat ilmaisseet huolensa liikerakentamisen
mahdollisesti tuomista haitoista. Osallisten mielipiteista johdettuna tavoitteena
l&hialueen asutukseen kiinnitetaan erityista huomiota ja pyritaan siihen, etta
rakennukset ja alueen toiminnot sopivat alueelle ja hairiota aiheutuu
mahdollisimman vahan.

Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutoksen vireille tulosta kuulutettiin sahkoisella kaupungin
ilmoitustaululla ja Kainuun Sanomissa 4.10.2025. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma asetettiin nahtaville.

Lahialueen asukkaat ovat antaneet palautetta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta ja asukkaiden kanssa on kayty keskusteluja hankkeesta.
Asukkaille jarjestettiin 13.11.2025 avoin hankkeen esittelytilaisuus.
Tilaisuudessa esiteltiin kaavahankkeen lahtétietoja ja paikalla oli kaavoituksen
lisaksi kaupungin aluesuunnittelun ja ymparistonsuojelun edustajat. Yleisoa
paikalla oli noin 15 henkil6a. Lisaksi paikalla oli Bilteman kiinteistopaallikko,
joka esitteli heidan suunnitelmaluonnoksensa.

Kaavaluonnoksen laati ymparistdteknisen toimialan maankaytto-, suunnittelu-
ja viranomaistulosalue osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisessa
yhteisty0ssa ja vuorovaikutuksessa. Asemakaavan muutosluonnos pidettiin
nahtavilla 11.2.—13.3.2026. Luonnoksesta annettiin kaksi lausuntoa. Kainuun
ymparistoterveyspalvelut huomautti, ettd kaavaluonnoksessa ei ole otettu
huomioon uuden liikerakennuksen mahdollisia lahiasutuksen melua lisaavia
vaikutuksia. Vaikutusten arviointia on kaavaehdotukseen taydennetty.

Yleisotilaisuus pidettiin 23.2.2026 kylatalo Honkkarilla. Paikalla oli 20 henkiloa.
Kaavoituksen lisaksi tilaisuuteen osallistui myos aluesuunnittelun asiantuntija



Asemakaavan muutos, Timperintie 3 Kaavaselostusehdotus 18.3.2026

kaupungilta. Keskustelua heratti erityisesti alueen liikenne, joka koettiin jo nyt
vaaralliseksi ja lisaantyva liikenne heikentaisi turvallisuutta edelleen.

Kaavaehdotuksen 18.3.2026 laati ymparistoteknisen toimialan maankaytto-,
suunnittelu- ja viranomaistulosalue osallistumis- ja arviointisuunnitelman
mukaisessa yhteisty0ssa ja vuorovaikutuksessa. Kaavaan lisattiin ajoneuvo-
littymakielto Timperintielle likenneturvallisuuden lisaamiseksi. Ajoneuvo-
liittymat osoitetaan Varistieltd, jolloin liikenne ei ristea kevyen liilkenteen vaylan
kanssa. Kaavaselostusta taydennettiin lisaksi erityisesti vaikutusten arvioinnin
osalta.

Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutos koskee korttelin 17 tonttia 4, jonka kayttotarkoitus on
paéasiassa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue.
Rakennusoikeutta tontilla on 7960 k-m?. Kaavamuutosalue on 19899 m?2.

Asemakaavan muutoksella muodostuu kortteliin 17 Liikerakennusten
korttelialue, jolle saa sijoittaa tilaa vaativan erikoistavaran véhittédiskaupan
suuryksikén, jonka valikoima voi siséltda ei-keskustahakuista erikoistavara-
kauppaa. Alueelle ei saa sijoittaa péivittaistavarakauppaa. (KM-2).

Liikerakennusten korttelialue muodostaa yhden tontin, jonka pinta-ala on
17956 m?. Kaavamuutosalueen rakennusoikeus on 8000 k-m2. Alueelle saa
rakentaa enintaan kaksikerroksisia rakennuksia. Rakennusalan kaakkois-
reunalla puiston suuntaan rakennuksen julkisivu saa olla korkeintaan 8 metria.

Alueen kaakkoisreunalle muodostetaan puisto (VP) rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueen ja liikerakennusten korttelialueen
valiin. Puiston pinta-ala on 1943 m? ja leveys on suurimmalta osalta 17 metria.

Korttelialueen lansiosaan on osoitettu alueen osa, jolla on sailytettava olevaa
kasvillisuutta ja taydennettava sita puu- ja pensasistutuksin. Tontin reuna-
alueet on osoitettu istutettaviksi alueen osiksi ja kadun varteen on istutettava
tai sailytettava puurivi. Alueen italaidalla on maanalaista johtoa varten varattu
alueen osa.

Yritysvaikutukset ovat positiiviset, kun asemakaavan muutos mahdollistaa
uuden kaupan toimijan sijoittumisen alueelle, mika osaltaan edistaa toimivan
kilpailun toteutumista.

Voimassa olevaan asemakaavaan verrattuna kaavan vaikutukset eivat ole
merkittavia. Mahdollisia haitallisia vaikutuksia on tunnistettu ja niita on
vahennetty kaavaratkaisussa. Yleisia maarayksia on annettu melusta,
valaistuksesta, ulkovarastojen aitaamisesta ja hulevesista. Liikerakennuksen
korttelialueen ja asuinalueen valiin on sijoitettu puisto, joka taydentaa viher-
yhteytta Petaisenniskan suuntaan ja toimii visuaalisena esteena alueiden
valilla.

Asemakaavan muutoksen, sitovan tonttijaon ja kaavan toteuttamista koskevat
sopimukset hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Asemakaavan toteuttaminen
Alueelle voidaan rakentaa kaavamuutoksen tultua voimaan.
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LAHTOKOHDAT
Selvitys suunnittelualueen oloista

L T (= AT
Timperintie etelaan. (Google Street View)
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Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue sijaitsee Petaisenniskan kaupunginosassa noin 2 kilometrin
paassa keskustasta kaakkoon, Timperintien ja Varistien risteyksen laheisyy-
dessa osoitteessa Timperintie 3. Alueella on toiminut aikaisemmin Kainuun
ammattiopisto (entinen kotiteollisuuskoulu) ja viimeisimmaksi kaupungin
varikko. Alue on noin 2 ha. Rakennukset on purettu kesalla 2025.

As. Qy Niittyrinne

Liikerakennus
mm. pizzeria

As. Oy Kajaanin
Timperintie

Liikerakennus
Katsastusasema

Liikerakennus

As. Oy Kajaanin
Linja-autovarikko

Varistie

Kaavamuutosalueen lahiymparisto.

= — +;

Liikennympyréisﬁi Varistien suuntaan. (Google Street View)
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Timperintieliikennempyréin suuntaaﬁ.

Luonnonymparistd

Keskustaajaman osayleiskaavoitusta varten tehdyssa luontoselvityksessa
kaavamuutosalueella ei ole todettu liito-oravan esiintymisalueita eika

merkittavia ekologisia viheryhteyksia. Kadunvarsilla on puustoa ja alueen
lansikulmassa on metsikko aluskasvillisuuksineen.

¥

Suunnittelualueen lansikulmassa kasvavaa puustoa.
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Latvuspeittavyys 2021 X

High Resolution Layer Tree Cover
Density -aineisto on EU:n
Copernicus-ohjelman aineisto,
jota on tuotettu 20 m
resoluutiolla vuosilta 2012 ja
2015 ja 10 m resoluutiolla
vuosilta 2018-2021.

10 %

20 %

30 %

Latvuspeitteisyys suunnittelu

i Bt it elin 6 isuudet, joille
sijoittuu luonnonsuojelulain 49 § tarkoittamia liito-oravan lis-
aantymis- ja levahdyspaikkoja seka lajille tarkeita ruokailualu-
eita. Alueet on suositeltava inventoida uudelleen tarkemman
suunnittelun yhteydessa, mikali alueille kohdistuu toimenpiteita.

- F iaalil i dristd / tarked yhtey

Liito-oravalle tarked kulkuyhteyden osa ja potentiaalinen elinym-
paristd. Alueet on suosiieltava inventoida uudelleen tarkemman
suunnittelun yhteydessa, mikali alueille kohdistuu toimenpiteitd.

Liito-oravan mahdollinen puustoinen kulkuyhteys rakennettujen
ympdristdjen puuston (piha- ja tienvarsialueen puusto, suojavihe-
ralueiden yms. puusto) ja hoidetuissa puistoissa kasvavan puus-

ton kautta, ja eri elinymparistéjen valila. Alueen puuston kasitte-
lyssé on huomiail liito-oravan [ii i I alueen kautta.

Metsainen kulkuyhteys

Liito-oravan mahdollinen metsainen kulkuyhteys eri elinymparistsjen
valilla. Metséisen kulkuyhteyden alue voi olla vaihtelevan ikaista,
mutta paasin varttunutta - vanhaa kuusivaltaista tai sekapuustoista
metsda. Alueen puuston kasittelyssa on huomioitava liito-oravan lilk-
kumismahdollisuus alueen kautta.

&y
mY i 7 7 ”"". S iy N / N

Kajaanin keskustaajaman osayleiskaavoitusta varten tehty selvitys liito-oravan esiintymisalueista.

(2014)
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Solmukohdat

Viherverkon tarkeimmat solmukohdat ovat alueita, joilla elinymparis-
tollinen seka lajistollinen monimuotoisuus on suurinta. Solmukohdat
sisaltavat arvokkaita luontokohteita ja/tai lito-oravan tunnistettuja
merkittavia elinymparistokokonaisuuksia. Useille sijoittuu liito-oravan
lisdantymis- ja levahdyspaikkoja (LsL 49 §) seka lajille tarkeita ruokai-
lualueita. Luontokohteicen osalta solmukohdat sisaltavat lainsaadan-
ndn (Metsal. 10 §, VesL. 2 luku 11 §) mukaisia lucntokohteita, luon-
nonsuojelualueita, uharalaista lajistoa tai uhanalaisia luontotyyppeja.
Solmukohdat muodostuvat yleensa useista edelld mainituista arvoista.

Metsainen kulkuyhteys

solmukohtia yhdistava metsaisten alueiden verkosto, johon on sisally-
tetty mybds alemman arvoluokan luontokohteita. Yhteyskaytaviin on
sisallytetty metséisilla alueilla vaihtelevan ikaistd, paaosin varttunutta
melsaa, rantametsia ja vaihtelevia maastonmuotoja eli rinteita ja laak-
sopainanteita, joihin sijoittuu usein myds pienvesikohteita ja soistumia.
Tarkeimpien yhteyksien osalta on , etté niita hoi isii
jatkuvan kasvatuksen periaattein eli poiminta- ja pienaukkohakkuin,
Jotta yhteyksiin ei muodostuisi merkittavia katkoskohtia.

Rakennetun ympariston kulkuyhteys

Yhteys tukeutuu pihojen, puistojen ja tienpientareiden puustoisiin yhte-
yksiin seka asuinalueiden véliin jaaviin kallicisiin ja puustoisiin kohteisiin.
Pihojen puuston kaadoissa voidaan huomioida kohteen sijoittuminen
ekologisen verkoston alueelle. Lisdksi tienpientareen puustoa ja kas-
villisuutta suunniteltaessa nama kohteet voidaan huomioida erillisen
suunnitelman mukaisesti.

Pienvedet

Kaupungin taajama-alueelle sijoittuvat pienvedet ja niiden valittdman
reunavyohykkeen kasvillisuus. Kohteet usein hyvin kulttuurivaikuttei-
sia. Liséksi metsdisten alueiden eraat pienvedet, joiden arvot eivat yl-
téneet luontokohteen maarittelyyn.

Puistot

Kaupungin hoidetut puusioiset puistot. Lisdksi osa liikunta- ja ulkoilurei-
tiston alueista, myds Golf<entta. Riittdva puustoisuus ja monimuotoisuus
hyva huomioida puistojen hoitosuunnitelmassa.

(2014)

Kaavaselostusehdotus

Ndkyma suunnittelualueen kaakkoisreunalta.

18.3.2026
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Né@kyma Varistien suunnalta suunnittelualueen kaakkoisreunalle.

Alueen kaakkoisreunalla on aikaisemminkin rakentamattomana ollutta ja
istutettavana alueen osana hoidettua piha-aluetta.

Rakennettu ymparistd
Kaavamuutosalueelta on purettu rakennukset 2025.

I 1S ANHY |

Kajaanin kaupunki on laajentunut Variskankaalle 1970-luvulla laajoina
pientaloalueina. Myds kerrostaloja on rakennettu Timperintien lansipuolelle.
Teollisuusaluetta on sijoittunut radan varteen. Siihen asti Petaisenniskan alue
on ollut avointa viljelymaata.
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Petaisenniskan teollisuusalue on laajentunut 1980- ja 90-luvuilla.
Siikapuronpuisto on rakennettu alueen keskeiseksi viheralueeksi ja
kotiteollisuuskoulu ja Iahikauppa ovat tulleet alueen palveluiksi.

Petaisenniskan teollisuusalue ja Teknologiapuisto taydentyvat ja kehittyvat ja
Kauppapuiston alue laajenee liikerakennusten keskittymaksi.

S

10
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Kaavamuutosalueen ymparistdn rakennukset ovat 1970-luvulla rakennettuja
kerros- ja rivitaloja seka liikerakennuksia. (Liitekartta 1 Rakennettu ymparisto,
rakennuskanta)

Lahialueen rakennuskantaa.

Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Kaavamuutosalueen rakennukset on purettu. Alueen valittomassa
laheisyydessa lounaispuolella on pieni liikerakennus, jossa toimii pizzeria ja
parturi-kampaamo. Pohjoispuolella on liike- ja toimitilarakennuksia, joissa on
paaosin logistiikkaan ja ajoneuvojen huoltoon liittyvaa yritystoimintaa ja
tukkukauppaa.

Liikkenne

Viimeisimman liikennelaskennan mukaan (toukokuu 2022) Varistien
keskimaarainen arkivuorokausilikenne (KAVL) on 5602 ajoneuvoa, josta
raskaan liikkenteen osuus on 188 ajoneuvoa. Timperintiella vastaavat luvut
ovat 4480 ajoneuvoa, josta raskasta liikennetta 173 ajoneuvoa.

Kun verrataan maaria aikaisempien vuosien liikennelaskentoihin, niin
likennemaarat molemmilla kaduilla ovat vahentyneet huomattavasti vime
vuosina. Tama johtunee muun muassa muuttuneista liikkennejarjestelyista
muualla, korona-ajan vaikutuksista liikenteeseen ja oppilaitoksen toiminnan
lakkaamisesta.

11
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Timperintie | Varistie Timperintie | Varistie
lounaaseen | kaakkoon koilliseen luoteeseen
2012 5020 6080 6230 9370
2016 4768 5882 5751 8725
2022 3934 5289 4521 7319

Keskimaardinen vuorokausiliikenne KVL eri vuosina. Laskennat tehty kevaisin.

Varistie ja Timperintie ovat |
lk:n paakatuja.

~- Nopeusrajoitus alueella on
% 40 km/h. Paakaduilta on
sujuvat yhteydet
paatieverkkoon.

N | .".‘. ’
TIE- JA KATUVERKON LUOKITUS

— Paatieverkko
= = = =  Yhdystie
— | |k:n padkatu
s KOk OO]AK AU
Kaavamuutosalue sijaitsee
hyvien kevyen liikenteen
reittien varrella. Alueen
vieressa on linja-autopysakki
Muut jk+pp -véyldt  ja alue on hyvin
saavutettavissa myos
paikallisliikenteella

Paareitti

Aluereitti

12



Asemakaavan muutos, Timperintie 3 Kaavaselostusehdotus 18.3.2026

Vuoden keskimaarainen Vuoden keskimaarainen
vuorokausilitkenne 2022 KVL arkivuorokausiliikenne 2022 KAVL

KVL, Vuoden keskimaarainen vuorokausiliikenne tarkoittaa vuoden kaikkien paivien likennemaarien
summaa jaettuna vuoden paivien lukumaaralla.

KAVL, Vuoden keskimaarainen arkivuorokausiliikenne tarkoittaa vuoden arkipaivien liikennemaarien
summaa jaettuna vuoden arkipaivien lukumaaralla.

13
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Yhteismelu 2014 paivalla

>40dB
>45dB
[ [
>55dB
>60dB
>65dB
- -
.

Yhteismelu 2014 yolla
>40dB
>45dB

I -
*>55dB
>60dB
>65d8

B

-

Melu ja muut ymparistohairiot

Meluselvitys on tehty Kajaanin kaupunkialueelle 2014. Melumaara on arvioitu
vuoteen 2040. Kaavamuutosalueen tilannetta vaaristaa nyt jo purettujen
rakennusten melun leviamista estanyt vaikutus. Liikennemelu alueella ei
kuitenkaan ole liian voimakas alueelle suunniteltavan toiminnan kannalta.

X j g N / e DN = ; < v,
7 \-{ A & D LA vhrelsmelu 2040 paivalla X "
: . ] ) ¥
: 7o 1 =\ =048
R - \
NN @ )\ N7 »45d8 s W
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>40dB
\ >45dB
- s
>55dB
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Yomelu 2014 ja ennuste 2040.

Kaava-alueen viereisen kiertoliittyman rakentamisen yhteydessa alueella on
tehty maaperan pilaantuneisuuden esiselvitys 2002. Suunnittelualueen rajalta
otetussa naytteessa on havaittu raja-arvot ylittdva maara vanadiinia (73
mg/kg). Nykyisin voimassa olevassa PIMA-asetuksessa on annettu puhdistus-
tarpeen arviointia ja selvittamista varten kynnysarvot, seka alemmat ja
ylemmat ohjearvot. Tassa tapauksessa vanadiinin kynnysarvo on100 mg/kg,
joka ei siis ylity, eikd maapera ole pilaantunut.

Viereisen liikerakennuksen piha-alueella on ollut polttoaineenjakelupiste. Sen
aiheuttama maaperan pilaantuneisuus on selvitetty ja maapera on puhdistettu
2003.

14
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Yhdyskuntatekniikka

Alue kuuluu kaupungin yhdyskuntateknisten verkostojen piiriin. Katualueella
on jatevesi- ja vesijohtoverkosto seka hulevesiviemari. Jatevesiviemari kulkee
pienen osan tonttialueella. Myos kaukolampoverkosto on laheisyydessa.
Alueella on myds useiden toimijoiden kaapeliverkostoja.

Hulevedet

Kajaanin kaupunki on laatinut hulevesisuunnitelman 2024 nykyisen ja
lahitulevaisuuden asemakaava-alueelta tulevan maankayton suunnittelun
tueksi. Sen mukaan hulevesien hallinnan prioriteettijarjestys on seuraava:
1. Haittojen ja vahinkojen estaminen

2. Hulevesien muodostumisen ehkaisy ja hallinta syntypaikalla

3. Hulevesien viivyttaminen kiinteistolla

4. Hulevesien viivyttaminen yleisilla alueilla

5. Hulevesien johtaminen vastaanottavaan verkostoon tai vesistoon

Hulevesien maaran hallintaa ja laatua pyritddn parantamaan luontopohijaisilla
hulevesien ratkaisuilla lisaten samalla luonnon monimuotoisuutta ja sosiaalista
viihtyisyytta kaupunkiymparistossa.

Kulttuuriymparisto

Suunnittelualueella ei ole arvokasta rakennettua kulttuuriymparistoa tai
muinaismuistoja.

Maanomistus

Kaupunki omistaa kaavamuutosalueen. Kajaanin kaupunginvaltuusto on
6.5.2025 hyvaksynyt kiinteistokaupan esisopimuksen, jossa Biltema Real
Estate Finland Oy ja Kajaanin kaupunki ovat sopineet tontin myymisesta
yhtidlle. Yhtio oli esittanyt esisopimuksen tekemista, jotta tontin soveltuvuus
suunnitellulle hankkeelle voidaan varmistaa ennen lopullisen kaupan
sopimista. Yhtiolla on tarkoitus rakentaa tontille liiketilaa.

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvoston paatos valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista tuli
voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa alueidenkayton suunnittelu-
jarjestelmaa, josta saadetaan alueidenkayttolaissa (entinen maankaytto- ja
rakennuslaki). Tavoitteilla maaritetdan valtakunnallisesti merkittavat alueiden-
kayton linjaukset, jotka on otettava huomioon seka kaavoituksessa etta valtion
viranomaisten toiminnassa kaikkialla Suomessa.

Tavoitteet koskevat tehokasta liikennejarjestelmaa, terveellista ja turvallista
elinymparistoa, elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparistda seka luonnon-
varoja ja uusiutumiskykyista energiahuoltoa.
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Voimaan tulleiden alueidenkayttotavoitteiden mukaan alueidenkaytto tukee
siirtymista vahahiiliseen yhteiskuntaan. liImastonmuutoksen 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.

Alueidenkaytdlla luodaan mahdollisuuksia elinkeinojen uudistumiselle, kun
digitalisaatio, ruoantuotanto, biotalous, matkailu seka luonnonvarojen jalostus
luovat mahdollisuuksia yritystoiminnalle koko maassa. Kaupungistuminen
seka tarjoaa mahdollisuuksia etta luo haasteita yhdyskuntarakentamisen
keskittyessa yha selvemmin suurimmille kaupunkiseuduille. Samalla kuitenkin
monipaikkainen asuminen yleistyy ja tiivimmat ja valjemmat alueet
kytkeytyvat toisiinsa entista vahvemmin. Monikeskuksinen aluerakenne tukee
maan eri osien vahvuuksien hyodyntamista. Vaesto ikaantyy.

Tassa asemakaavan muutoksessa tulee ottaa huomioon vahahiilinen ja
resurssitehokas yhdyskuntarakenne, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa
olevaan rakenteeseen ja yhdyskuntarakenteen eheyden edistaminen. Myos
terveellisen ja turvallisen elinympariston tavoite huomioidaan: ehkaistaan
melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja
terveyshaittoja.

Maakuntakaava

Valtioneuvosto on 29.4.2009
vahvistanut Kainuun
maakuntakaavan 2020 ja
maakuntakaava-alueella voimassa
olleiden seutukaavojen
kumoamisen. Maakuntakaava on
lainvoimainen.

Kaupan
vaihemaakuntakaavassa on
maaritelty merkitykseltaan
seudullisten kaupan suur-
yksikoiden sijainti, niiden alaraja ja
enimmaismitoitus. Kainuun
kaupan maakuntakaavan
keskustatoimintojen aluerajaukset

. : . ovat korvanneet Kainuun
Ote Kainuun voimassa olevien
maakuntakaavamerkintdjen yhdistelmakartasta maakuntakaavan 2020 keskusta-
(epavirallinen) toimintojen alueen.

Maakuntavaltuusto hyvaksyi vuonna 2019 Kainuun vaihemaakuntakaavan
2030. Kaava tuli voimaan 26.2.2020. Maakuntakaavassa osoitettavien uusien
kaavaratkaisujen osalta Kainuun vaihemaakuntakaava 2030 kumoaa tai
muuttaa osin Kainuun maakuntakaavan 2020 kaavaratkaisuja.

Maakuntakaavassa asemakaava ja asemakaavan muutosalue on taajama-
toimintojen aluetta A. Alueen laheisyydessa on myos luonnon moni-
muotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue -kohdemerkinta.
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Kaavamuutosaluetta koskevia suunnittelumaarayksia:
Vahittaiskaupan suuryksikot (Kainuun vaihemaakuntakaava 2030)

Yleinen suunnittelumaaréys:
Merkitykseltéén seudullisen véhittaiskaupan suuryksikén tai myymélékeskittymén koon alaraja
keskustatoimintojen alueen ulkopuolella:

Péivittaistavarakauppa: 4 000 k-m2

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa:

Kajaanin taajamatoimintojen alueella: 10 000 k-m2

Kuhmon, Paltamon, Sotkamon ja Suomussalmen taajamatoimintojen alueilla 5 000 k-m2
Muualla Kainuussa 4 000 k-m2

Muu erikoistavarakauppa:
Kajaanin taajamatoimintojen alueella 5 000 k-m2
Muualla Kainuussa 4 000 k-m2

Taajamatoimintojen alueella tarkoitetaan Kainuun voimassa olevien maakuntakaavojen
taajamatoimintojen alueita (A -aluevarausmerkinta ja A -kohdemerkinta).

Liikenneturvallisuus (Kainuun maakuntakaava 2020)

Yleinen suunnittelumaarays: Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa ja muussa alueiden
kayttoa koskevassa suunnittelussa tulee kiinnittéé erityistd huomiota liikenneturvallisuuden
edistdmiseen seké sujuvan ja hyvéan liikenneympdristén saavuttamiseen.

Muinaisjadnndékset ja muu arkeologinen kulttuuriperinté (Kainuun vaihemaakuntakaava
2030)

Yleinen suunnittelumdéardys: Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa ja muussa
alueidenkdyttéd koskevassa suunnittelussa tulee tarkistaa kiinteitd muinaisjddnnéksia ja
muuta arkeologista kulttuuriperint6éd koskeva ajantasainen tieto museoviranomaisten
yllépitdmisté rekistereisté ja arvioida yhteisty6ssd museoviranomaisten kanssa mahdollisten
aluetta / kohdetta koskevien selvitysten tai tutkimusten tarve.

KAUPUNKIKEHITTAMISEN KOHDEALUE (Kainuun maakuntakaava 2020)
Kehittdmismerkinnalla kk osoitetaan Kainuun maakuntakeskuksena yhteisesti kehitettavia
Kajaanin ja Sotkamon keskustaajamien aluetta. Suunnittelumaarays: Aluetta kehitetaan
maakuntakeskuksena. Aluetta tulee kehittda valtakunnallisesti vetovoimaiseksi,
yhdyskuntarakenteeltaan ja kaupunkikuvaltaan korkeatasoiseksi osaamisen, yritystoiminnan,
kaupallisten palvelujen sekd matkailu- ja vapaa-aikapalvelujen alueeksi. Alueen
kehittdmisessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen
edistdmiseen. Vesiliikennetta varten tulee varata riittavasti laituri- ja rantautumispaikkoja.

TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE (Kainuun maakuntakaava 2020, Kainuun
vaihemaakuntakaava 2030) Merkinnalld A osoitetaan asumisen, hallinnon, palveluiden,
teollisuuden ym. ty6paikka-alueiden ja taajamatoimintojen sijoittumisalueita niihin liittyvine
likenne- virkistys-, puisto- ja erityisalueineen. Taajamatoimintojen alueiden
yksityiskohtaisempi rajaus ja laajuus seka toiminnallinen osa-aluejako ratkaistaan
kuntakaavoituksella. Maankayttd- ja rakennuslain 71d §:n perusteella vahittdiskaupan
suuryksikkoa ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun
alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten.
Suunnittelumaarays: Taajamatoimintojen alueen suunnittelussa hajanaisesti ja vajaasti
rakennetuilla alueilla tulee edistaa taajaman ydinalueen kehittamista toiminnallisesti ja
taajamakuvallisesti selkeasti hahmottuvaksi keskukseksi. Suunnittelussa tulee kiinnittaa
huomiota taajama-alueiden viihtyisyyteen, uudisrakentamisen sopeuttamiseen rakennettuun
ymparistdon ja liikenneturvallisuuteen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on
kiinnitettdvad huomiota alueen saavutettavuuteen kestavilla likkumistavoilla seka kavelyn ja
pyorailyn edellytysten parantamiseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja
rakentamisessa on varmistettava, etta alueella sijaitsevien kulttuuriymparistén tai maiseman
vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden kulttuuri- ja luonnonperintdarvot sailyvat.
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MATKAILUN VETOVOIMA-ALUE (Kainuun maakuntakaava 2020, Kainuun
vaihemaakuntakaava 2030) Matkailun vetovoimamerkinnalld mv osoitetaan maakunnan
matkailu- ja virkistystoiminnan kannalta merkittdvimmat aluekokonaisuudet. Niihin siséltyvat
matkailukeskusten alueet ja niihin liittyvat virkistys-, suojelu- ja muut alueet, joista on
mahdollista kehittdad matkailu- ja virkistystoimintaa palveleva laaja kokonaisuus.

VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKKO (Kainuun vaihemaakuntakaava 2030)

Merkinnalla km osoitetaan merkitykseltdan seudullinen vahittaiskaupan suuryksikko tai
myymalakeskittyma, joka kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen voi
perustellusta syysta sijoittua myos keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle.

Suunnittelumaarays:

Kajaanin Kauppapuiston, Petadisenrannan ja Timperintien km-alueille voidaan sijoittaa sellaista
paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittdiskauppaa tai muuta erikoiskauppaa, joka kaupan
palvelujen saavutettavuus ja kaupan laatu huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa
keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle. Niiden alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltaan
seudullista keskustahakuista erikoiskauppaa.

Kuhmon keskustan eteldpuoliselle km-alueelle sekd Sotkamon Hirvenniemen ja Nurmestien
valiselle km-alueelle voidaan sijoittaa sellaista vahittadiskauppaa, joka kaupan palvelujen
saavutettavuus huomioon ottaen on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolelle.

Vahittaiskaupan suuryksikdiden, mitoitus ja tarkempi sijoittuminen tulee suunnitella siten,
etteivat ne yksin tai yhdessa muiden hankkeiden kanssa muodosta merkittavia haitallisia
vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota alueiden
saavutettavuuteen jalankulun ja py0railyn seka julkisen liikenteen jarjestelyjen avulla. Kuhmon
km-aluetta koskevassa yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon Kuhmon
kirkon ja Pajakkakosken alueen kulttuurihistorialliset arvot ja on pyrittdva minimoimaan
kulttuuriymparistéon ja maisemaan kohdistuvat haitalliset vaikutukset.

Kajaanin Kauppapuiston km-alueelle saa sijoittaa enintdan 1500 k-m2
paivittistavarakauppaa.

Kajaanin Petaisenrannan ja Timperintien sekd Kuhmon keskustan etelapuolisen alueen km-
alueille saa sijoittaa yksikkékooltaan enintdan 400 k-m2:n paivittdistavarakauppamyymalan.

Sotkamon Hirvenniemen ja Nurmestien valiselle km-alueelle ei saa sijoittaa uutta
merkitykseltdan seudullista paivittdistavarankauppaa.

Vahittaiskaupan suuryksikéiden tai myymalakeskittyman enimmaismitoitus on seuraava:

Kaupunki/kunta Alue Merkinta Enimmaéismitoitus
Kajaani Kauppapuisto km 40 000 k-m?
Kajaani Petaisenranta km 35 000 k-m?
Kajaani Timperintie km 25 000 k-m?
Kuhmo Keskustan km 10 000 k-m?
etelép. alue

Sotkamo Hirvenniemen ja km 25 000 k-m?
Nurmestien
vélinen alue

Enimmaismitoitus siséltdd myds pienet kaupan yksikét. Enimmaismitoitukseen lasketaan mukaan
seka olemassa olevat ettd uusi kerrosala.
LUONNON MONIMUOTOISUUDEN KANNALTA ERITYISEN TARKEA ALUE (Kainuun
maakuntakaava 2020, Kainuun 1. vaihemaakuntakaava, Kainuun vaihemaakuntakaava 2030)

Kohdemerkinnalla luo osoitetaan suojelualueiden ulkopuolella olevat merkittavimmat
uhanalaisten kasvien ja hyonteisten esiintymisalueet. LUO-merkinndilla voidaan varmistaa
uhanalaisten lajien huomioiminen erilaissa toimenpiteissa. Luonnon monimuotoisuuden
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kannalta erityisen tarkeiden alueiden kaavamerkintdan siséltyvat seka tarkeimmat
suojelualueiden ulkopuoliset uhanalaisten kasvien ja hyonteisten esiintymat.
Suunnittelumaarays: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee varmistaa, ettd suunniteltu
maankayttd ei vaaranna uhanalaisten kasvien tai hydnteisten elinoloja.

Yleiskaava

Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaava (Liitekartta 2 Ote Kajaanin
keskustaajama 2035 osayleiskaavasta) on tullut voimaan
kaupunginhallituksen paatdksella (MRL 201 § mukainen
taytantéonpanopaatds, KH 31.3.2020 § 57). Alueelle ei kohdistunut valitusta.
Valituksenalaiset osat ovat tulleet voimaan 14.12.2022 lukuun ottamatta
Kruununpuodinméen siltaa ja siihen liittyvia katuyhteyksia. Ote
osayleiskaavasta seka aluetta koskevat kaavamerkinnat ja yleismaaraykset
ovat litekartassa 2.

Asemakaavan muutosalue on julkisten palvelujen ja hallinnon aluetta. Alue
varataan pééasiassa julkisia palveluja varten. Alueelle saa liséksi sijoittaa
palvelujen yhteyteen soveltuvia tyépaikkatoimintoja ja asumista. (PY).

Suunnittelualue rajautuu tydpaikkatoimintojen ja kaupan alueeseen (TP/tiva)
seka kerrostalovaltaiseen asuntoalueeseen (AK) ja pientalovaltaiseen
asuntoalueeseen (AP).
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Asemakaavan muutosalueella on voimassa 20.6.2006 hyvaksytty
asemakaava (Liitekartta 3 Ote ajantasa-asemakaavasta). Siina alue on
paaasiassa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue. Alueelle
saadaan sijoittaa korkeintaan 2 asuntoa tonttia kohti. (YO-3).

Rakennusijarjestys

Kajaanin kaupungin rakennusjarjestyksen, joka sisaltda asemakaavoitetun
alueen yleismaarayksia, on kaupunginvaltuusto hyvaksynyt 29.9.2014 ja
muutoksien osalta 26.9.2022. Alueella ei ole rakennuskieltoa.

Tonttijako ja Kkiinteistorekisteri

Alue on kiinteistorekisterissa.

Pohjakartta

Pohjakartta on Alueidenkayttélain 54 a § mukainen, perustuu Kajaanin
kaupungin paikkatietojarjestelmaan ja vastaa olosuhteita 8.7.2025.
Pohjakartan koordinaattijarjestelma on ETRS-GK27/N 2000.

Maankayttosopimukset

Kaavoitukseen liittyy mahdollisesti maankayttdésopimus.
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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET
Asemakaavan muutoksen tarve

Kun kaupungilla ei ole tarvetta opetustoiminnan tiloille, on alueen
asemakaavan muuttaminen tarkoituksenmukaista.

Kajaanin kaupunginvaltuusto on 6.5.2025 hyvaksynyt kiinteistOkaupan
esisopimuksen, jossa Biltema Real Estate Finland Oy ja Kajaanin kaupunki
ovat sopineet tontin myymisesta yhtiolle. Tarkoituksena on rakentaa tontille
liketilaa noin 7500 k-m?. Kiinteistdkaupan esisopimuksessa on sovittu myds
kaavoituksen kaynnistamisesta.

Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa seudullisesti
merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon sijoittuminen alueelle vahvistaen jo
olemassa olevaa tyopaikkojen ja kaupallisten palvelujen keskittymaa
Petaisenniskan alueella. Asuinalueiden laheisyys otetaan huomioon.

Kajaanin kaupungin maankayttopoliittisen ohjelman 2023—-26 mukaisesti
tuetaan kaupunkistrategian ja elinvoimaohjelman tavoitteita. Niihin kuuluu mm.
uudistava elinvoimapolitikka sek& olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyddyntaminen.

Lahialueen asukkaat ovat ilmaisseet huolensa liikerakentamisen mahdollisesti
tuomista haitoista. Osallisten mielipiteista johdettuna tavoitteena lahialueen
asutukseen kiinnitetaan erityista huomiota ja pyritaan siihen, etta rakennukset
ja alueen toiminnot sopivat alueelle ja hairiota aiheutuu mahdollisimman
vahan.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus
Vireille tulo

Asemakaavahankkeen vireille tulosta kuulutettiin kaupungin sahkoisella
ilmoitustaululla ja Kainuun Sanomissa 4.10.2025. Kaavaluonnoksen laati
ymparistoteknisen toimialan maankaytto-, suunnittelu- ja viranomaistulosalue
osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisessa yhteistydssa ja vuoro-
vaikutuksessa (Liite 1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, paivitetty
6.2.2026).

Palaute osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

Lahialueen asukkaat ovat antaneet palautetta osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta (Liite 2, Mielipiteita alustavasta tontinkayttdésuunnitelmasta) ja
asukkaiden kanssa on kayty useita keskusteluja hankkeesta. Mielipiteet ovat
koskeneet liikkerakentamisesta aiheutuvia haittoja, jollaisia on koettu muun
muassa kauppapuiston alueella, jossa pysakadintialueille on keraantynyt iltaisin
ja disin asiattomia oleskelijoita. Lisaantyva liikenne aiheuttaa huolta niin
likenneturvallisuuden kuin melunkin kannalta. Myos huoltoliikenteen arvellaan
aiheuttavan melua. Melun vahentamiseksi osalliset ovat esittaneet muun
muassa meluesteiden rakentamista seka rakennuksen siirtdmista tontin
toiseen laitaan tai kokonaan toiseen paikkaan.

Yleisotilaisuus jarjestettiin 13.11.2025 kaupungintalolla. Tilaisuudessa
esiteltiin kaavahankkeen lahtotietoja ja paikalla oli kaavoituksen lisaksi
kaupungin aluesuunnittelun ja ymparistonsuojelun edustajat. Yleis6a paikalla
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oli noin 15 henkilda. Lisaksi paikalla oli Bilteman kiinteistopaallikko, joka
esitteli heidan suunnitelmaluonnoksensa.

Osallistujat esittivat muutosehdotuksia suunnitelmiin esimerkiksi rakennuksen
siirtamista kauemmas ja maavallin tai aitojen rakentamista. Myos auto-
paikkojen maara tulisi olla riittava, jotta pysakaintia ei tulisi katujen varsille.
Bilteman edustaja kertoi, etta heidan liikkerakennuksensa valaistus voidaan
pitaa oisin pois paalta, jotta siita ei aiheutuisi haittaa.

Vireilletulovaiheen palaute huomioidaan mahdollisuuksien mukaan kaava-
prosessissa.

Luonnosvaihe

Yleisotilaisuus asemakaavaluonnoksesta pidettiin kylatalo Honkkarilla
23.2.2026. Paikalla oli 20 henkiloa. Kaavoituksen lisaksi tilaisuuteen osallistui
myds aluesuunnittelun asiantuntija kaupungilta. Kaavan laatija esittel
luonnoksen ja keskustelua kaytiin ja mielipiteita esitettiin seuraavista aiheista:

Alueen liikenne herattaa huolta. Alueella ajetaan toistuvasti ylinopeutta ja
erityisesti Varistien ja Pyykujan risteysalue ja Varistien yli kulkeva suojatie
koettiin vaarallisiksi. Risteyksessa on tapahtunut onnettomuuksiakin.
Ratkaisuksi esitettiin mm. nopeusvalvontatolppaa.

Vastine: Kaavamuutoksen aiheuttamat vaikutukset likenteeseen
kuuluvat kaavaprosessissa selvitettaviksi ja kaupungin tulee huolehtia
liikenteen turvallisuudesta alueillaan. Nopeusvalvontakameroiden
sijainnista vastaa kuitenkin poliisi. Risteyksen turvallisuutta parantaviksi
mahdollisiksi toimiksi kaupunki mainitsi likennesaarekkeen tai hidaste-
toyssyn. Hidastetoyssyt hidastavat ajoneuvoliikenteen nopeutta, mutta
keskustelussa tuotiin esille, etta toisaalta hidasteiden aiheuttamat
kiihdytykset ja jarrutukset voivat aiheuttaa melua. Lisaksi toyssyt voivat
aiheuttaa tarinoita lahialueella. Ydaikainen liikkenteen rajoittaminenkaan ei
Varistien kaltaisella tieosuudella tule kyseeseen.
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Alueen aitaamista esitettiin, jotta liikerakennukselle ei kuljettaisi pihojen tai
puistojen kautta, vaan kevyen liikenteen reitteja pitkin.

Vastine: Kaavassa ei ole edellytetty alueen aitaamista muutoin kuin
varastointialueilla.

Maakuntakaavan luo-merkinta sijaitsee lahella. Mika se on?

Vastine: Maakuntakaavan merkinta on luonnon monimuotoisuuden
kannalta erityisen térkeé alue.

Kohdemerkinnélla luo osoitetaan suojelualueiden ulkopuolella olevat
merkittdvimmét uhanalaisten kasvien ja hydnteisten esiintymisalueet.
LUO-merkinnéilléd voidaan varmistaa uhanalaisten lajien huomioiminen
erilaissa toimenpiteissd. Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen
térkeiden alueiden kaavamerkintaén siséltyvat seké tarkeimmaéat
suojelualueiden ulkopuoliset uhanalaisten kasvien ja hydnteisten
esiintyméat.

Suunnittelumééréys: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee
varmistaa, etté suunniteltu maanké&ytté ei vaaranna uhanalaisten kasvien
tai hyénteisten elinoloja.

Kainuun vaihemaakuntakaava 2030:n asiakirjoista selviaa, etta
kohdemerkinta tarkoittaa erittain uhanalaista pistiaista (2019).

Alueen autoliittymista kysyttiin.

Vastine: Luonnoksessa on esitetty liittymamahdollisuus Timperitielle ja
kaksi littymaa Varistielle. Asiakkaiden autoliikenne on nahty
turvallisemmaksi Varistien suunnalta, koska silloin ei tarvitse ylittaa
kevyen liikenteen vaylaa.

Asemakaavan muutosehdotuksessa Timperintien ajoneuvoliittyma-
mahdollisuus on poistettu. Timperintielta voidaan kuitenkin ohjata kevyt-
likennetta.

Muita huomioita esitettiin mm. kaupungille tulevista lisaantyvista kiinteisto-
veroista ja tydpaikoista, luonnoksessa esitettya puistoa pidettiin hyvana
asiana ja haluttiin myds tietaa, onko Biltema sitoutunut tulemaan Kajaaniin.

Vastine: Biltema Real Estate Finland Oy ja Kajaanin kaupunki ovat
sopineet tontin myymisesta yhtidlle ja kauppa toteutuu, kun
asemakaavan muutos tulee voimaan.

Lausuntoja saatiin kaksi kappaletta. (Liite 3 Luonnosvaiheen kuuleminen,
lausunnot)

Kainuun ymparistoterveyspalvelut toteaa seuraavaa:

Kaavaluonnoksessa ei ole otettu huomioon uuden liikerakennuksen
mahdollisia l&dhiasutuksen melua lisédévié vaikutuksia. Asukkaat ovat tuoneet
esille huolen melun lisGdéntymisesté asuinalueella. Tarvittaessa melun mééré
tulee selvittda ja tarkemmassa suunnittelussa meluasiat tulee oftaa edelleen
huomioon ja toteuttaa meluntorjuntaratkaisuja melutasojen pienentdmiseksi.
Suunnittelussa tulee huomioida myds ilmanvaihto- ja jGdhdytyslaitteiden
aiheuttama melu ja etté niistéa ei aiheudu héiritsevéa melua lahialueen
asukkaille.

23



Asemakaavan muutos, Timperintie 3 Kaavaselostusehdotus 18.3.2026

Kaavaluonnoksessa oli mainittu, etta rakennuksen valaistus voidaan pitaa
Oisin pois p&élta. Valoista tai heijastavista pinnoista (kuten aurinkopaneelit) ei
saa aiheutua héikéisyé tai vélketta.

Vastine: Asemakaavan muutoksen vaikutusten arviointia taydennetaan
meluvaikutusten osalta asuinymparistoon ja ihmisten elinoloihin.

Kiinteistotekniikasta mahdollisesti aiheutuvasta melusta on
kaavamaarays: llmanvaihto- ja jGdhdytystekniikan tai muun
kiinteistotekniikan melun vaimennukseen on kiinnitettava erityista
huomiota. Toimintaan liittyvd meluselvitys tulee tarvittaessa esittda
rakentamisluvan yhteydessa.

Meluselvitysten tarpeesta paattaa rakennusvalvonta.

Kaupunki ja Kainuun ymparistoterveyspalvelut neuvottelivat 13.3.2026
kaavamuutosalueen mahdollisista meluhaitoista. (Liite 4 Neuvottelu
Kajaanin kaupunki / Ymparistdterveyspalvelut)

Kainuun liitto toteaa, etta Kainuun vaihemaakuntakaavan 2030 vahittais-
kaupan suuryksikkéja (km) koskeva maakuntakaavamerkinta ja suunnittelu-
maarays seka muu voimassa oleva Kainuun maakuntakaavoitus ovat olleet
ohjeena Timperintien 3 asemakaavan muutosta ja kaavaluonnosta
laadittaessa.

Maakuntakaavassa osoitetun vahittaiskaupan suuryksikon km-kohde-
merkinnan yleispiirteinen sijainti on tarkentunut asemakaavan luonnoksessa
Timperintien alueella.

Asemakaavan luonnoksessa on tarkasteltu monipuolisesti muun muassa
kaupan palvelujen saavutettavuutta seka vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittdmiseen ja rakennettuun ymparistoon.

Kainuun liitolla ei ole huomautettavaa asemakaavan luonnokseen.
Vastine: Todetaan lausunto.

Ehdotusvaihe

Lausunnot, muistutukset ja vastineet taydennetaan nahtavilla olon jalkeen.
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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS
Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella (Liitekartta 4 Asemakaavaehdotuskartta
maarayksineen) muodostuu kortteliin 17 Liikerakennusten korttelialue, jolle
saa sijoittaa tilaa vaativan erikoistavaran véhittédiskaupan suuryksikén, jonka
valikoima voi siséltaéa ei-keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Alueelle ei
saa sijoittaa péivittaistavarakauppaa. (KM-2).

Liikerakennusten korttelialue muodostaa yhden tontin, jonka pinta-ala on
17956 m?. Kaavamuutosalueen rakennusoikeus on 8000 k-m?. Tontin
tehokkuudeksi muodostuu e=0,45.

Alueen kaakkoisreunalle muodostetaan puisto (VP) rivitalojen ja muiden
kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueen ja liikerakennusten korttelialueen
valiin. Puiston pinta-ala on 1943 m? ja leveys on suurimmalta osalta 17 metria.

Kaavamuutosalueen tehokkuus on €=0,40. Alueen rakennusoikeus lisaantyy
41 k-m?2,

Korttelialueen lansiosaan on osoitettu alueen osa, jolla on sailytettava olevaa
kasvillisuutta ja tdydennettava sita puu- ja pensasistutuksin. Tontin reuna-
alueet on osoitettu istutettaviksi alueen osiksi ja kadun varteen on istutettava
tai sailytettava puurivi.

Kortteliin on osoitettu kaksi littyman paikkaa Varistielta. Timperintielta voi
tehda liittyman kevytliikenteelle. Rakennuksen julkisivun enimmaiskorkeus
puiston suuntaan on 8 metria. Alueen italaidalla on maanalaista johtoa varten
varattu alueen osa.

2N L A AN Y

Voimassa oleva asemakaava ja asemakaavan muutosehdotu

Y P
s 18.3.2026.
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Aluevaraukset
Korttelialueet

KM-2 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa tilaa vaativan
erikoistavaran vahittaiskaupan suuryksikon, jonka valikoima voi sisaltaa
ei-keskustahakuista erikoistavarakauppaa.

Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa.

Korttelialue muodostaa yhden tontin, jossa rakentaminen on osoitettu tontin
kaakkoisosaan ja pysakointi luoteisosaan Timperintien puolelle.

Muut alueet

VP Puisto.

Kaavamuutosalueen ja laheisten asuinalueiden valissa on puistoalue.
Yleiset maaraykset

AUTOPAIKAT:

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa 1 ap/ 80 k-m2
PYORAPYSAKOINTI:

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa 1 ppp/ 200 k-m2.

Pysékdintialueet tulee jasennellé puu- ja pensasistutuksin.

Ulkovarastojen nékdsuojaksi on rakennettava umpinainen ja kaupunkikuvaan
sopeutuva aita.

Maarayksella varmistetaan, etta mahdollinen ulkovarastointi ei nay alueen
ulkopuolelle.

Valaistuksen on sovittava alueen kaupunkikuvalliseen ilmeeseen. Valaistus ei
saa aiheuttaa héikéisya tai vélketta laheisille kiinteistbille tai kulkuvaylilla
liikkujille.

Rakennuksiin saa liittda rakennusten arkkitehtuuriin sopeutuvia
aurinkopaneeleja tai muita aurinkoenergian kerdimié, jotka eivét erotu
Julkisivusta héiritsevéasti.

Alueella harjoitettavasta toiminnasta aiheutuva melu ei saa ylittaa léheisilla
asuinrakennusten korttelialueilla valtioneuvoston paatéksen (VN 993/1992)
mukaisia melutason ohjearvoja eiké sosiaali- ja terveysministerion asettamia
sisdmelun toimenpideraja-arvoja (STMa 545/2015).

lImanvaihto- ja j@ahdytystekniikan tai muun Kiinteistétekniikan melun
vaimennukseen on Kiinnitettavé erityistd huomiota. Toimintaan liittyvéa
meluselvitys tulee tarvittaessa esittéa rakentamisluvan yhteydessa.

Valtioneuvosto on antanut paatoksen melutasojen ohjearvoista, joita
kaavoituksessakin noudatetaan. Asumiseen kaytettavilla alueilla ja
virkistysalueilla taajamissa on ohjeena, etta melutaso ei saa ylittaa ulkona
melun A-painotetun ekvivalenttitason (Laeq) paivaohjearvoa (klo 7-22) 55 dB
eika yoohjearvoa (klo 22-7) 50 dB. Uusilla alueilla on melutason yoohjearvo
kuitenkin 45 dB.
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Hulevesien kasittelya ohjataan niin, ettd mahdollisimman suuri osa hulevesista
kasitellaan tontilla.

Hulevesien hallintaan ja poisjohtamiseen tulee kiinnittédé erityistd huomiota.
Hulevesien imeyttédmiseksi ja/tai viivyttdmiseksi tonteilla tulee olla
rakentamatonta pintaa, missé hulevedet imeytyvét lépéisevddn maaperéaén
luonnonmukaisesti. Tonteilla tulee séilyttéa olevaa kasvillisuutta. Rakennus-
valvontaviranomaiselle on esitettédva suunnitelma rakentamisen aikaisesta
hulevesien hallinnan toteuttamisesta ennen rakentamiseen ryhtymista.

Lisaksi on yleismaarays sitovasta tonttijaosta.
Sitova tonttijako hyvéaksytdén asemakaavan yhteydessé tontille 205-8-17-6.

Nimisto

Kaavamuutoksella ei muodostu uutta nimistéa. Sirkunpuisto laajenee
kaavamuutosalueelle.

Kaavamuutoksen suhde muuhun suunnitteluun
Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Alueidenkayttélain 24 §:n mukaan alueidenkayton suunnittelussa on
huolehdittava valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden huomioon
ottamisesta siten, etta edistetaan niiden toteuttamista.

Asemakaavan muutos vastaa valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin mm.
seuraavasti:

1. Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja
keskeisesti suhteessa lahiympariston asuin- ja tyopaikka-alueisiin, joten sen
toteuttamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.

2. Tehokas liikennejarjestelma

Kaavamuutosalue sijoittuu olevien liikenneyhteyksien valittomaan
laheisyyteen ja tukeutuu niihin.

3. Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Kaavan mukaisen toiminnan mahdollisesti aiheuttamaan meluun kiinnitetaan
huomiota kaavassa, koska laheisyydessa on asumista.

4. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisté seka luonnonvarat

Kaava-alueelle sijoitettu puistoalue lisaa alueen luonnonmukaisina sailyvia
alueita.

5. Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Kaava-alueen rakennuksiin saa liittaa rakennusten arkkitehtuuriin sopeutuvia
aurinkopaneeleja tai muita aurinkoaurinkoenergian keraimia, jotka eivat erotu
julkisivusta hairitsevasti.
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Maakuntakaavoitus

Vahittaiskaupan suuryksikoita ovat kaikki yli 4000 k-m? suuruiset vahittais-
kaupan myymalat.

Alueidenkayttolain (71 ¢ §) mukaan véhittdiskaupan suuryksikéiden
ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan
palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu. Merkitykseltédén
seudullisen véhittéiskaupan suuryksikén sijoittaminen maakuntakaavan
keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttaa, ettéa
véhittdiskaupan suuryksikén sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakunta-
kaavassa erityisesti osoitettu tdhén tarkoitukseen. Lisaksi (AKL 71 d §)
véhittdiskaupan suuryksikkdé ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan
keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asema-
kaavassa erityisesti osoitettu taté tarkoitusta varten.

Alueelle rakentamishanketta suunnitteleva Biltema oli alun perin auton vara-
osiin, autotarvikkeisiin ja tydkaluihin erikoistunut tavaratalo. Viime vuosina
tavaravalikoima on laajentunut ja tavaravalikoimaan kuuluvat myés mm.
polkupyodrat, veneilyyn ja vapaa-aikaan liittyvat tuotteet seka rakennus-
tarvikkeet. Bilteman toimialaluokka on talla hetkella moottoriajoneuvojen osien
ja varusteiden vahittaiskauppa, pl. renkaat (toimiala 45321), joka kuuluu tilaa
vaativan erikoistavarakaupan toimialaryhmaan. Tavaravalikoiman laajene-
misen myota Biltema voidaan luokitella myds ns. laajan tavaravalikoiman
myymalaksi, jossa myydaan seka tilaa vaativan erikoistavarakaupan etta
muun erikoistavarakaupan tuotteita.

Suunnittelualue sijaitsee Kainuun maakuntakaavassa osoitetulla taajama-
toimintojen alueella. Merkitykseltaan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon
tai myymalakeskittyman koon alaraja on Kajaanin taajamatoimintojen alueella
paivittaistavarakaupassa 4 000 k-m?, tilaa vaativassa erikoistavarakaupassa
10 000 k-m? ja muussa erikoiskaupassa 5 000 k-m?. Uuden myymala-
rakennuksen pinta-ala ei ylita merkitykseltaan seudullisen tilaa vaativan
erikoistavarakaupan suuryksikon koon alarajaa.

Merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikkoja voi sijoittua Kainuun
kaupan vaihemaakuntakaavassa ja Kainuun vaihemaakuntakaavassa 2030
seka Kajaanin keskustaajaman osayleiskaavassa 2035 osoitetuille alueille:
Kajaanin ydinkeskustaan ja sen etelapuolisille alueille seka keskusta-alueen
ulkopuolisille Kauppapuiston, Petaisenrannan ja Timperintien alueille, jotka on
osoitettu kohdemerkinnalla km merkitykseltéén seudullinen véhittdiskaupan
suuryksikké tai myymélékeskittyma, joka kaupan palvelujen saavutettavuus
huomioon ottaen voi perustellusta syysta sijoittua myds keskustatoimintojen
ulkopuolelle. Maakuntakaavassa on osoitettu alueiden yleispiirteinen sijainti ja
se tarkentuu kunnan tarkemmassa suunnittelussa.

Maakuntakaavassa maaritetty vahittaiskaupan suuryksikoiden tai myymala-
keskittymien enimmaismitoitus ei ylity asemakaavamuutoksen jalkeenkaan.

Asemakaavan muutos on maakuntakaavan mukainen.
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Yleiskaavoitus

Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaavasta kaavamuutos poikkeaa
kayttotarkoituksen osalta. Kaupunki on kuitenkin hyvaksynyt alueelle
kiinteistokaupan esisopimuksen, jossa alueelta myydaan tontti, johon voisi
rakentaa Bilteman liikerakennuksen. Alueella opetustoiminta on loppunut, eika
muullekaan julkisille palveluille ole talle alueelle tarvetta.

Suunnittelualue on voimassa olevassa yleiskaavassa osoitettu julkisten
palvelujen ja hallinnon alueena (PY). Suunnittelumaarayksen mukaan alue
varataan paaasiassa julkisia palveluja varten. Alueelle saa lisaksi sijoittaa
palvelujen yhteyteen soveltuvia tyOpaikkatoimintoja ja asumista. Alue liittyy
kiinteasti yleiskaavassa osoitettuun Timperintien tydpaikkatoimintojen ja
kaupan alueeseen (TP/tiva) ja laajentaa aluetta lounaan suuntaan.
Asemakaavassa suunnittelualue sijaitsee Timperintien tydpaikkatoimintojen ja
kaupan alueelle osoitetun liikerakennusten korttelialueen (KL-6) ja
suunnittelualueen lounaispuolelle osoitetun liikerakennusten korttelialueen
(KL-4) valissa.

Ratkaisu toteuttaa yleiskaavan keskeisia tavoitteita, joita ovat muun muassa:

e Kajaania kehitetddn maakunta- ja kaupunkikeskuksena niin, etta
Kainuussa pysyvat ja kehittyvat monipuoliset yksityiset ja julkiset
palvelut seka teollinen tuotanto.

e Kajaanista on maakuntaan ja muihin keskuksiin hyvat yhteydet: Kajaani
on haluttu toimipaikka ja matkailukohde.

e Kajaanin likennejarjestelma on turvallinen ja sujuva seka kevytta ja
joukkoliikennetta edistava.

e Asumistarpeiden ja -toiveiden muutos otetaan huomioon niin, etta

Kajaani on haluttu asuinpaikka.

Luonnon monimuotoisuutta keskustaajaman alueella vaalitaan.

Kajaanin kaupunkirakenteen eheytta edistetaan.

Yleiskaavan luonne ja yleispiirteinen tarkkuus huomioiden asemakaavan
muutos ei ole ristiriidassa yleiskaavan kanssa. Ratkaisu ei vaikeuta
yleiskaavan toteuttamista.

Kaavamuutoksen vaikutukset
Yleista

Kaavaehdotuksen toteutuessaan aiheuttamien muutosten vaikutuksia
verrataan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti voimassa olevaan
kaavaan (0-vaihtoehto, kun kaavamuutosta ei tehda). Kaavaehdotuksen
valittdmat vaikutukset koskevat kaava-aluetta, mutta vaikutukset ulottuvat
myOs laheisille asuinalueille ja osin vaikutukset ovat seudullisia. Kaava-
muutoksen kaupallisten vaikutusten selvittdmiseen on laadittu Kajaanin
kaupallinen selvitys (Liite 5 Kajaanin kaupallinen selvitys). Vaikutusten
arviointiin on osallistunut myos Kajaanin kaupungin aluesuunnittelu.

Vaikutusten arviointi suoritetaan kaavoituksen verkkosivuilla selitetylla tavalla
(www.kajaani.fi/palvelut/kaavoituksen-kulku-ja-osallistuminen ja

29



Asemakaavan muutos, Timperintie 3 Kaavaselostusehdotus 18.3.2026

www.kajaani.fi/palvelut/vaikutusten-arviointi-ja-selvitykset). Lisaksi Kajaanin
kaupunki vaatii yrityksiin kohdistuviin kaavoihin tehtavaksi yritysvaikutusten
arvioinnin.

Asemakaavaehdotus toteuttaa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden ja
Kainuun maakuntakaavan linjauksia.

Kajaanin maankayttopoliittisessa ohjelmassa 2023—-2026 kaupunki on
linjannut, etta yksityisen maanomistajan hakemia asemakaavan muutoksia
tehdaan, mikali kaavamuutos eheyttaa kaupunkirakennetta ja kehittaa
kaupunkikuvaa, eika siihen ryhtyminen vaaranna muiden kaavahankkeiden
aikatauluja. Kajaanin kaupungin elinvoimaohjelmassa 2022—-2026 pyritaan
edistamaan kajaanilaisten yritysten kasvua ja toimintaedellytyksia.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaupunkikuva ja yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja
keskeisesti suhteessa lahiympariston asuin- ja tyopaikka-alueisiin, joten sen
toteuttamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Uusi
likerakentaminen taydentaa ja tiivistda olemassa olevaa kaupunkirakennetta
mahdollistamalla tyhjaksi jaaneelle tontille uutta toimintaa. Alue liittyy kiinteasti
yleiskaavassa osoitettuun Timperintien tydpaikkatoimintojen ja kaupan
alueeseen (TP/tiva) ja laajentaa aluetta lounaan suuntaan. Asemakaavassa
suunnittelualue sijaitsee Timperintien tydpaikkatoimintojen ja kaupan alueelle
osoitetun liikerakennusten korttelialueen (KL-6) ja suunnittelualueen
lounaispuolelle osoitetun liikkerakennusten korttelialueen (KL-4) valissa.

Suunnittelualue on saavutettavissa henkildauton lisaksi myos joukko-
likenteella. Suuri lahiasutuksen maara seka kattavat kavely- ja pyorailyreitit
mahdollistavat asioinnin lahialueilta kavellen ja pyoraillen.

Vireilld oleva kaavamuutos mahdollistaa talla hetkella tyhjan tontin
kehittamisen fyysiselta ymparistoltaan viihtyisana ja toiminnallisesti moni-
puolisena kaupunkiymparistona ja vahvistaa osaltaan mielikuvaa Kajaanista
elinvoimaisena ja elavana kaupunkikeskuksena.

Kauppa ja palveluverkko

Suunnittelualueelle tulossa oleva kaupan toimija on Kajaanissa uusi, joten se
taydentaa Kajaanin palvelutarjontaa. Luonteeltaan se on laajan tavara-
valikoiman myymala, jonka tuotevalikoimaan kuuluu seka tilaa vaativan
erikoiskaupan ettd muun erikoiskaupan tuotteita. Toimintansa luonteen ja
suurehkon tilantarpeen myo6ta toiminta soveltuu ydinkeskustan ulkopuolelle.
Uusi myymala taydentaa Kajaanin keskustan palvelutarjontaa eika kilpaile
keskustan erikoisliikkeiden kanssa.

Palvelutarjonnan lisaantyminen ja monipuolistuminen vahvistaa Kajaanin
asemaa seudun ja maakunnan kaupan palveluverkossa ja koko maakunnan
kaupan paakeskuksena. Kajaanin oman vaeston kysynta mahdollistaa uuden
myymalan rakentamisen, joten merkittavia haitallisia vaikutuksia olemassa
olevan kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin ei ole odotettavissa. Nykyinen
kaupan palveluverkko sailyy ja taydentyy. Vahittaiskauppaan kohdistuva
kysynta mahdollistaa kaupan kehityksen myds muualla Kajaanissa.
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Asuinymparisto ja ihmisten elinolot

Palvelutarjonnan lisaantyminen ja monipuolistuminen merkitsee koetun
saavutettavuuden paranemista vaikutusalueen asukkaiden nakdkulmasta.
Uutena kaupan toimijana Kajaanissa Biltema vahentaa tarvetta asioida ketjun
muissa, kauempana sijaitsevissa myymaldissa, esimerkiksi Kuopiossa, jolloin
my0s fyysinen saavutettavuus paranee ja asiointimatkat lyhenevat.
Suunnittelualue on saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla.

Lahialueen asukkaiden ymparistdo muuttuu, kun alueelle rakennetaan
kaavamuutoksen mahdollistama liikerakennus. Alueen rakentuminen kuitenkin
kohentaa alueen kaupunkikuvallista ymparistoa.

Nakymat laheisista asuinrakennuksista ja niiden piha-alueilta muuttuvat.
Kaavamaarayksilla estetaan hairitsevia vaikutuksia, kuten melua ja valojen
aiheuttamaa haikaisya. Uusi puistoalue lahimman asutuksen suunnassa toimii
osittain visuaalisena nakdesteena pehmentaen nakymia rivitalojen piha-
alueille.

Liikerakennuksen rakentamisen aikaiset mahdolliset haitat ovat valiaikaisia.
Vaesto, tyopaikat ja elinkeinotoiminta seka palvelut

Uusi liikerakentaminen vaikuttaa monella tavalla Kajaanin ja Kajaanin seudun
tydllisyyteen. Voimassa olevaan kaavaan verrattuna tilanne sailynee saman-
laisena tyopaikkojen suhteen. Alueelle suunniteltava myymala tyollistaa
toimiessaan noin 25-30 henkil6a. Tilanne riippuu paljon toteutettavan
likerakennuksen laadusta, kuinka paljon tydvoimaa tarvitaan ja millaisia
vahittaiskaupan palveluja alueella tarjotaan.

Valittomien tyollisyysvaikutusten lisaksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia,
kun seka rakentamis- etta toimintavaiheessa kaytetdan muiden toimialojen
tuottamia valituotteita ja palveluja.

Suunnittelualueen toteuttaminen ja uuden kaupan toimijan sijoittuminen
alueelle lisaavat Kajaanin palvelutarjontaa, mika merkitsee koetun
saavutettavuuden paranemista vaikutusalueen nykyisten ja tulevien
asukkaiden nakdkulmasta. Suunnittelualue on hyvin saavutettavissa autoillen
seka kavellen ja pyoraillen.

Liikenne

Voimassa olevan kaavan mukaisen rakentamisen toteuttamiseen verrattuna
kokonaislikennemaara lisaantynee jonkin verran. Tilaa vaativan erikois-
tavaran vanhittaiskaupan suuryksikon laatu vaikuttaa suuresti sen
aiheuttamaan liikkenteen maaraan, seka asiakas- etta kuljetusliikenteeseen.

Liikennemittausten mukaan liikkennemaarat Timperintiella ja Varistiella
suunnittelualueen vieressa ovat vahentyneet viime vuosina huomattavasti.
Uusi kauppaliike lisaa kuitenkin alueen liikennetta nykyisesta. Liikenteen
maara kasvanee eniten Varistieta keskustan ja ohitustien suuntaan, josta
suurin osa asiakas- ja tavaraliikenteesta saapuu.

Kajaanin kaupungin aluesuunnittelu seuraa liikenteen turvallisuutta ja tarpeen
vaatiessa tekee toimenpiteita liikenneturvallisuuden parantamiseksi.
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Tekninen huolto

Alueella on jo toimiva kunnallistekniikka, jonka kaytto tehostuu, kun alueen
rakentaminen toteutuu.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Luonnonymparisto

Kaavamuutosalueelta on purettu oppilaitosrakennukset kesalla 2025.
Kaavaratkaisussa sailytetaan alueen olemassa olevaa puustoa tonttialueella.
Uusi puistoalue lisaa kaupunkivinreaa alueella ja samalla syntyy viheryhteys
Petaisenniskan suuntaan.

limastovaikutukset

Asemakaavamuutos ei lisdd asemakaavan mukaista rakennettua aluetta.
Istutettavat tai luonnontilaiset alueet hiukan lisaantyvat, kun korttelialueesta
osa muutetaan puistoksi. Tontin reuna-alueet on osoitettu istutettaviksi alueen
osiksi ja lansiosassa alueen osaksi, jolla on sailytettava olemassa olevaa
kasvillisuutta ja taydennettava sita puu- ja pensasistutuksin. Katualueiden
varrelle on lisaksi maaratty sailyttamaan tai istuttamaan puurivi.

Kaavassa mahdollistetaan aurinkopaneelien sijoittaminen rakennuksiin.

Yritysvaikutukset

Yritysvaikutukset ovat positiiviset, kun asemakaavan muutos mahdollistaa
uuden yritystoiminnan alueella. Alueen toteutuksen myota kaupunki saa
kunnallis-, kiinteisto- ja yhteisdverotuloja. Kaavamuutos mahdollistaa alueen
kehittamisen fyysiselta ymparistdltaan viihtyisana ja toiminnallisesti moni-
puolisena kaupunkiymparistona ja vahvistaa osaltaan mielikuvaa Kajaanista
elinvoimaisena ja elavana kaupunkikeskuksena.

Asemakaavamuutos mahdollistaa uuden kaupan toimijan sijoittumisen
Kajaaniin, mika osaltaan edistaa toimivan kilpailun toteutumista.

Ympariston hairiotekijat

Kaavan toteuttaminen ei tule aiheuttamaan merkittavia hairidita ymparistoon.
Kaavamerkinnailla ja -maarayksilla vahennetaan haittavaikutuksia.

Liikerakentamiseen liittyvan kiinteistotekniikan mahdollisten meluhaittojen
ennaltaehkaisyyn on kaavamaarayksissa edellytetty, ettd melun
vaimennuksen on kiinnitettava erityista huomiota. Tarvittaessa rakennus-
valvonnan harkinnan perusteella on esitettava meluselvitys rakentamisluvan
yhteydessa.

Asemakaavamuutoksen mukaisella puistoalueella likennemelu ylittaa
Varistien varrella valtioneuvoston paatdéksen (VN 993/1992) mukaiset
melutason ohjearvot, mutta alue on pieni, eikd meluntorjuntatoimenpiteita
tarvita.

Kaavamaarayksen mukaan valaistus on toteutettava niin, ettad se ei aiheuta
haikaisya tai valketta laheisille kiinteistdille tai kulkuvaylilla liikkuijille.

Ulkovarastointialueet edellytetaan aidattavan umpinaisella kaupunkikuvaan
soveltuvalla aidalla, jolloin alueen yleiskuva pysyy yhtenaisena ja siistina.
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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

Asemakaavan muutoksen toteutusta havainnollistetaan havainnekuvilla.
(Liite 7 Havainnekuvia) Kuvissa on esitetty Bilteman laatima suunnitelma-
luonnos, joka on asemakaavan muutoksen mukainen. Asemakaava
mahdollistaa myos ulkonadltaan toisenlaisten rakennusten rakentamisen.

Mallinnus Bilteman suunnitelmasta (Arkkitehtitoimisto Kappi Oy) upotettuna Kajaanin
kaupunkimalliin.

&

Havainneuva, nakyma phjisesa (Arkklthtltlmlsto Kappl 0) o
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>

3 B 518 7
Tontinkayttosuunnitelma, luonnos (Arkkitehtitoi

~

Asemakaavan muutoksen aiheuttamista muutoksista tulee seurata
toteuttamisvaiheessa ja sen jalkeen mm. melutason kehitysta, veden laadun
muutoksia ym. ymparistohairioita, kerrosalan toteutumista, tyopaikkojen
toteutumista, likenteen sujumista, likennemaaria, liikenneturvallisuutta,
pysakointipaikkojen riittavyytta, asukkaiden ja kayttajien palautetta,
rakennusten elinkaaren ja kunnon kehitysta, taloudellisia seikkoja kuten esim.
muutokset, korjaukset, energiankaytto.

Asemakaavan muutoksen, sitovan tonttijaon (Liitekartta 5 Tonttijakokartta) ja
kaavan toteuttamista koskevan sopimuksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Hankkeen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa asemakaavan tultua voimaan.

Kajaanissa 18. paivana maaliskuuta 2026

Ulla-Maija Oikarinen
Asemakaava-arkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta Kajaani Tayttamispvm 3.2.2026
Kaavan nimi Timperintie 3, Biltema
Hyvaksymispvm Ehdotuspvm
Hyvaksyja V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 4.10.2025
Pysyva kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 205-
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,9899 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,9899
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Al kset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
uevaraukse [ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* 1]
Yhteensa 1,9899 100,00 8000 0,40 0,0000 41
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa 0,0000 0,0 0 -1,9899 -7959
C yhteensa
K yhteensa 1,7956 90,2 8000 0,45 1,7956 8000
T yhteensa
V yhteensa 0,1943 9,8 0 0,00 0,1943 0
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
. . Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
Maanalaiset tilat [ha] [%] [k-mZ] [ha %] [k_mz ]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[ITkm] [k-m?] [Ikm %] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]

Yhteensa 1,9899 | 100,00 8000 0,40 0,0000 41

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa 0,0000 0,0 0 -1,9899 -7959

YO-3 0,0000 0,0 0 -1,9899 -7959

C yhteensa

K yhteensa 1,7956 90,2 8000 0,45 1,7956 8000

KM-2 1,7956 100,0 8000 0,45 1,7956 8000

T yhteensa

V yhteensa 0,1943 9,8 0 0,00 0,1943 0

VP 0,1943 100,0 0 0,00 0,1943 0

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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ASEMAKAAVAN MUUTOS JA SITOVA TONTTIJAKO
TIMPERINTIE 3, BILTEMA

Kajaani kaupunginosa 8 Petaisenniska, korttelin 17 tontti 4

et L)
AN A&m

én‘taan on rajatt& alustava suunnitte?ualue.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa seudullisesti merkittivin vihittiiskau-

pan suuryksikon sijoittuminen alueelle.

Suunnittelualue

Asemakaavan muuttaminen on vireilld Petaisen-
niskan kaupunginosassa, noin kahden kilometrin
paassa ydinkeskustasta kaakkoon, Timperintien ja
Varistien risteyksen laheisyydessa osoitteessa
Timperintie 3. Alueella on toiminut aikaisemmin
Kainuun ammattiopisto (entinen kotiteollisuus-
koulu) ja viimeisimmaksi kaupungin varikko. Alue
on noin 2 ha. Rakennukset on purettu kesalla 2025.

Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdol-
listaa seudullisesti merkittavan vahittaiskaupan
suuryksikon sijoittuminen alueelle vahvistaen jo
olemassa olevaa tyopaikkojen ja kaupallisten pal-
velujen keskittymdd Petdisenniskan alueella.
Asuinalueiden laheisyys otetaan huomioon.

Suunnittelun lahtokohdat

Kajaanin kaupungin maankayttopoliittisen ohjel-
man 2023-26 mukaisesti tuetaan kaupunkistrate-
gian ja elinvoimaohjelman tavoitteita. Niihin kuuluu


Oikarinen Ulla-Maija
Tekstiruutu
LIITE 1
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mm. uudistava elinvoimapolitikka sek& olemassa
olevan yhdyskuntarakenteen hyddyntdminen. Kun
kaupungilla ei ole tarvetta opetustoiminnan tiloille,
on alueen asemakaavan muuttaminen tarkoituk-
senmukaista.

Kajaanin kaupunginvaltuusto on 6.5.2025 hyvaksy-
nyt kiinteistbkaupan esisopimuksen, jossa Biltema
Real Estate Finland Oy ja Kajaanin kaupunki ovat
sopineet tontin myymisesta yhtidlle. Tarkoituksena
on rakentaa tontille liiketilaa noin 7500 k-m2. Sa-
massa yhteydessa on sovittu kaavoituksen kayn-
nistamisesta. Kaavahankkeeseen liittyy mahdolli-
sesti maankayttésopimus.

Kainuun maakuntakaavassa alue on taajamatoi-
mintoj&n aluetta A.

i N

suunnittelualue

Ote rhaakuntakaavayhdistelmékan‘asta (Kainuun kau-
pan vaihemaakuntakaava, lainvoimainen 2016; Kainuun
vaihemaakuntakaava 2030, voimaantulo 2020).

Seudullisesti merkittavien vahittdiskaupan suuryk-
sikdiden alarajat on maaritelty maakuntakaavassa.
Tilaa vaativan erikoistavarakaupan osalta alaraja
on 10 000 k-m? ja muussa erikoistavarakaupassa
5000 k-m? Kajaanin taajamatoimintojen alueella
(A).

Merkinnalla km osoitetaan merkitykseltdén seudul-
linen véahittdiskaupan suuryksikké tai myymaélékes-
kittym&, joka kaupan palvelujen saavutettavuus
huomioon ottaen voi perustellusta syysté sijoittua
myds keskustatoimintojen ulkopuolelle. Maakunta-
kaavassa on osoitettu Idhialueelle kolme km-koh-
demerkintaa, joita koskee mm. suunnittelumaa-
rays: Kajaanin Kauppapuiston, Petdisenrannan ja
Timperintien km-alueille voidaan sijoittaa sellaista
paljon tilaa vaativan erikoistavaran véhittédiskaup-
paa tai muuta erikoiskauppaa, joka kaupan palve-
lujen saavutettavuus ja kaupan laatu huomioon ot-
taen on perusteltua sijoittaa keskustatoimintojen
alueiden ulkopuolelle. Timperintien km-alue sijoit-
tuu valittdmasti suunnittelualueen pohjoispuolelle.
Alueille on maaritelty enimmaismitoitus.

4.10.2025/6.2.2026

Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaava on
tullut voimaan suunnittelualueen osalta 31.3.2020.
Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaavassa
alue on julkisten palvelujen ja hallinnon aluetta.
Alue varataan pdéasiassa julkisia palveluja varten.
Alueelle saa lisdksi sijoittaa palvelujen yhteyteen
soveltuvia tydpaikkatoimintoja ja asumista. (PY).
Suunnittelualue rajautuu tydpaikkatoimintojen ja
kaupan alueeseen (TP/tiva).

Yleiskaavassa vahittdiskaupan suuryksikoité ohja-
taan ensisijaisesti keskustaan. Keskustan ulkopuo-
lella seudullisesti merkittavat, tilaa vaativan erikois-
tavarakaupan suuryksikét ja myymalakeskittymat
(>10 000 k-m?) on osoitettu KM/tiva ja TP/tiva -alu-
eille. Paikalliset, tilaa vaativan erikoistavarakaupan
suuryksikot ja myymalakeskittymat (<10 000 k-m?)
on osoitettu TP-1 ja P-1 -alueille.

KM/tiva

bo® ® i

Ote kesutajama 2035 osayleiskaavasta (tullut voi-
maan 2020, 2022).

Alueella on ymparistdministerion 29.4.1985 vahvis-
tama asemakaava

A Y v,
suunnittelualue
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Voimassa olevassa asemakaavassa alue on péa-
asiassa opetustoimintaa palvelevien rakennusten
korttelialue. Alueelle saadaan sijoittaa korkeintaan
2 asuntoa tonttia kohti. (YO-3).

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

Osallistumisen ja vuorovaiku-

tuksen jdrjestdminen

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

Ennen asemakaavan muutoksen vireille panoa
laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
josta ilmenee kaavoitustydn 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
tavalla
www.kajaani.fi/lkaavoituksen-kulku-ja-osallistuminen

Kaavasta jarjestetaan tarvittaessa viranomaisneu-
vottelu.

Osalliset

Asemakaavan muutokseen voivat vaikuttaa maan-
omistajat, tontinhaltijat ja ne, joiden asumiseen,
tydntekoon tai muihin oloihin suunniteltava muutos
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viran-
omaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitelldan.

Maanomistajat ja asukkaat

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

Lehtikankaan asukasyhdistys ry, Kajaanin kauppi-
asyhdistys ry, Kajaanin yrittgjat ry, Kajaanin vam-
maisneuvosto, Kajaanin vanhusneuvosto, Kajaa-
nin nuorisovaltuusto

Tekninen verkosto

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

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

Kaupungin luottamuselimet/ paatoksenteko
Ymparistétekninen lautakunta, kaupunginhallitus,
kaupunginvaltuusto

Viranomaiset

Lupa- ja valvontavirasto (31.12.2025 asti Kainuun
ELY-keskus), Kainuun ympaéristoterveyspalvelut,
Kainuun pelastuslaitos, Kainuun liitto

4.10.2025/6.2.2026

Tiedottaminen

Kuulutukset julkaistaan kaupungin verkkosivuilla
(www.kajaani.fi — Kuulutukset) ja Kainuun Sano-
mat -lehdessa. Lisaksi kaavan etenemisesta tie-
dotetaan kaavoituksen verkkosivuilla:
www.kajaani.fi/timperintie-3-asemakaavan-muutos

Arvioitavat vaikutukset
Asemakaavanmuutoksen vaikutukset ovat merkit-
tavimmat suunnittelualueella, mutta ulottuvat myds
laajemmin alueelle. Kaavaprosessissa arvioidaan
kaavan toteutuksen ja sen aiheuttaman ymparisto-
muutoksen vaikutuksia mm. tehtyjen selvitysten
pohjalta ja suhteessa aiempaan kayttotarkoituk-
seen.

Kaavamuutosta varten on laadittu Kajaanin kaupal-
linen selvitys, jossa selvitetddn mm. kaupan palve-
luverkko, laaditaan vaikutusalueen vaestdn osto-
voiman ja liiketilatarpeen kehitysarvio vuoteen
2035 ja arvioidaan hankeen kaupalliset vaikutuk-
set.

Vaihtoehdot:

Asemakaavan muutoksen vaikutuksia arvioitaessa

vaihtoehdot ovat:

0. Asemakaavan muutos ei toteudu

1. Asemakaavan muutos toteutuu edelld mainit-
tujen tavoitteiden mukaisesti

Vaikutusten arviointia suoritetaan mm. seuraa-

vien selvitysten pohjalta:

- Kajaanin kaupallinen selvitys, Biltema, 2025

- Kajaanin kaupungin maankayttdpoliittinen oh-
jelma 2023-26

- Kainuun kaupan palveluverkkoselvitys, 2013

- Kainuun kaupan palveluverkkoselvitys, Kajaa-
nin tdydennysosa. FCG, 2013

- Kajaanin ydinkeskustan liittyminen kaupunkiin,
[ahtotilanneselvitys ja yleissuunnitelma, 2011

- Kajaanin meluselvitys, SITO, 2014

- Kajaaniin keskustan pysakointistrategia, 2019

- Kajaanin liikennejarjestelmasuunnitelma, 2021

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

- Museoviraston rekisteriportaali

- Tontin viitesuunnitelmat kaavatydn edetessa

Kaavaprosessin aikana tarkistetaan, onko tarpeen

tehdd muita selvityksid asemakaavahankkeen

pohjaksi.

Yhteystiedot

KAJAANIN KAUPUNKI

Ymparistétekninen toimiala

PL 133, 87101 Kajaani

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

KAAVOITUS: Asemakaava-arkkitehti Ulla-Maija
Oikarinen p. 040 354 3089
KUNNALLISTEKNIIKKA: Suunnittelupaallikkd Jari
Kauppinen p. 044 710 0034
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Suunnittelun kulku ja pddatoksenteko

4.10.2025/6.2.2026

TAVOITEAIKATAULU

TIMPERINTIE 3, BILTEMA

ASEMAKAAVAN MUUTOS

KASITTELYVAIHE

OSALLISTUMISMAHDOLLISUUS

AIKATAULU

Viranomaisneuvottelu tarvittaessa

limoitus vireille tulosta
Kaupungin sahkdinen ilmoitustaulu 4.10.2025
Lehti-ilmoitus Kainuun Sanomat 4.10.2025
Laatimisvaiheen kuuleminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on esilld kaupungintalon
kolmannen kerroksen aulassa, paakirjaston lukusalissa ja
kaupungin verkkosivuilla
www.kajaani.fi/timperintie-3-asemakaavan-muutos

Mahdollisuus esittda suullisia tai kirjallisia
mielipiteita

lokakuu 2025

Kaavaluonnokset ovat nahtéavilla 30 vrk
limoitus yleisétilaisuudesta ja ndhtavilla olosta:
Kaupungin sahkdinen ilmoitustaulu ja Kainuun Sanomat
Yleisétilaisuus
Kaavaluonnokset nahtavilld kaupungintalon kolmannen
kerroksen aulassa seké esilla myds paakirjaston luku-
salissa ja kaavoituksen verkkosivuilla

Avoin yleisétilaisuus
Mahdollisuus esittda mielipiteensa kaava-
luonnoksesta nahtavilla oloaikana

Ennakkokuuleminen paattyy
Kaavaehdotuksen viimeistely

talvi 2026

Kaavaehdotuksen kasittely ymparistoteknisessa lauta-
kunnassa: nahtavillepanopaatos

Nahtavillaolosta ilmoittaminen
Kaupungin sahkginen ilmoitustaulu ja Kainuun Sanomat
Kaavaehdotus on nahtavilla 30 vrk
Kaavaehdotus nahtavilld kaupungintalon kolmannen
kerroksen aulassa seka esilla myds paakirjaston luku-
salissa ja kaavoituksen verkkosivuilla
Lausuntopyynnot

Mahdollisuus esittaa kirjallinen muistutus
kaavaehdotuksesta nahtavilla oloaikana.

talvi 2026

Muistutukset saattavat muuttaa seuraavia kasittelyaikoja.

Kaavaehdotuksen kasittely kaupunginhallituksessa

Luottamuselinkasittely

Kaavaehdotuksen kasittely kaupunginvaltuustossa:
hyvaksymispaatos

Luottamuselinkasittely

Hyvaksymispaatoksesta kuuluttaminen
Kaupungin sahkoéinen ilmoitustaulu ja Kainuun Sanomat

Rakennus- ja toimenpidekielto alueella on voimassa hyvaksy-
mispaatoksesta lainvoimaisuuskuulutukseen saakka

Muistuttajille, jotka ovat jattaneet osoit-
teensa, lahetetdan hyvaksymispaatos.

Mahdollisuus valittaa kaavan hyvaksymis-
paatoksesta Pohjois-Suomen hallinto-oikeu-
teen. Valitusaika 30 vrk

kevat 2026

keen lainvoimaiseksi tulo ja sen ajankohta.

Valitukset kasitellaan Pohjois-Suomen hallinto-oikeudessa. Hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta valit-
tamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myo6ntaa valitusluvan. Valituksia koskevista paatoksista riippuu kaavahank-

Lainvoimaisuudesta kuuluttaminen
Kaupungin sahkéinen ilmoitustaulu

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

Té&ma osallistumis- ja arviointisuunnitelma on esilld asemakaavan muutoksen vireille tulosta lahtien kaupungintalon 3.
kerroksen aulassa, paakirjaston lukusalissa ja Kajaanin kaupungin verkkosivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa

taydennetaan tarpeen mukaan.
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As. Oy Niittyrinne

Liikerakennus
mm. pizzeria

As. Oy Kajaanin
Timperintie

Liikerakennus
Katsastusasema

Liikerakennus
Linja-autovarikko

As. Oy Kajaanin
Varistie

Suunnittelualue ilmakuvassa.




LIITE 2

Mielipiteita alustavasta tontinkayttésuunnitelmasta

Mielipide 1

Vastustan tamanhetkista suunnitelmaa, silla rakennus sijoittuu asutukseen nahden
aivan liian lahelle (35 m takaseinasta ja siihen valiin vield huoltotie). Nain suuri
rakennus ja sen lilkenne aiheuttavat melua, valosaastetta ja liikennetta jotka
heikentavat asumisviihtyisyytta ja yksityisyytta. Lisdksi pysakointialueet vetavatilta- ja
ybaikaan puolensa on levotonta oleskelua ja tama lisaa hairioita. Tasta syysta alue tulisi
ehdottomasti aidata ja rajata selkeasti erilleen asuinalueesta. Riittavilla suoja- ja
aitausratkaisuilla voitaisiin ehkaista hairidokayttaytymista ja turvata asukkaiden rauha
etta liikerakennuksen toiminta.

Toivon etta suunnitelma tarkistetaan ja siind otetaan paremmin huomioon asutuksen
laheisyys ja alueen asukkaiden viihtyvyys.

Mielipide 2

Vastustamme kaavamuutosta esitetyssd muodossa. Suunniteltu liikkerakennus sijoittuu
vain noin 35 metrin padhan ja huoltotie viela tatakin lAhemmaksi asuin-
rakennuksestamme, mika on huomattavan lahella ottaen huomioon rakennuksen koon
ja kayttotarkoituksen. Tama etaisyys aiheuttaa merkittavaa haittaa
asumisviihtyvyydelle, ndkymalle ja yksityisyydelle. Huoltotien kautta kulkisi
saannodllisesti huolto-, jakelu- ja jateautoliikennetta, mika lisaa liikenteen maaraa ja
meluhaittaa merkittavasti. Aamu- ja ilta-aikainen huoltoliikenne hairitsee asukkaiden
lepoa ja asumisrauhaa. Alueen yksityisyys ja pihan kayttéarvo heikkenevat selvasti.
Lisaksi suunniteltu pysakointialue herattad huolta ilta- ja ydaikaista hairidista kuten
nuorison kokoontumisesta, autojen danista ja melusta.

Ehdotamme etta kaavaa muutetaan seuraavasti:

e Liikerakennuksen ja huoltotien etaisyytta kasvatetaan (vahintaan 70-100 m)

e Pysakointialue sijoitetaan siten, ettei se rajoitu suoraan asuinalueeseen ja on
estettdva mahdollinen ilta- ja ydaikainen kaytto.

e Suunnitelmaan lisataan tehokas istutusvyohyke tai meluaita, joka vahentaa
visuaalista ja aanellista haittaa.

e Rakennuksen valaistuksessa ja sen suunnittelussa huomioidaan lahiasukkaiden
asumisrauha.

Alueen kehittdminen on tarkeaa, mutta sen tulee tapahtua siten, etta nykyisten
asukkaiden elinymparistd, viihtyisyys, rauhallisuus ja turvallisuus sailyvat kohtuullisella
tasolla.
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Mielipide 3

Taman mittaluokan kaupparakennuksen rakentaminen parkkipaikkoineen ja
huoltoajoineen ei sovi talle tontille koon pienuuden ja ympariston asukkaat huomioiden
lainkaan. Liikekiinteistdn toimintojen sijoittelu miten pain tahansa aiheuttaa
kohtuutonta haittaa ja hairiota alueen asukkaille tavarantuonti- ja asiakasliikenteen
kasvun ja meluhaittojen takia. Tontti kaavoitettava ehdottomasti vihemman hairiota
aiheuttavaan kayttoon, esim. asuinkayttoon kuten muukin ymparisto.

Olemme ehdottomasti kaavamuutosta vastaan, joka muuttaisi tontin liikekiinteistolle
sopivaksi. Parempia alueita olisi Petaisenniska ja Kauppapuiston peralla olevat alueet.

Mielipide 4

Rakennus tulisi suunnitella niin, etta parkkialue tulisi sisdpihan puolelle, eli Pyykuja 14
rakennuksen takapihan laitaan. Parkkipaikan rajalle/tonttien valiin ndkdeste, joka tuo
yksityisyyden turvan asukkaille, hiljentaisi meluhaittoja ja vali tulisi maisemoida niin,
ettei tontin arvo laske. Korkea rakennus aivan tontin rajaan vie kaiken valon ja luonnon
ilon pihasta!

Mielipide 5
Ok suunnitelma.

Viikonloppuillat ja yot voi olla rauhattomia, jos parkkitilaa ei aidata. Varsinkin klo 22
jalkeen voi tyollistaa poliisia, jos on asiatonta oleskelua/musiikinsoittoa/juopottelua.
Myds alueen siisteys voi karsia ja tuoda lieveilmioita.

Mielipide 6
Aidattu P-alue, yoksi kiinni.
Hairio.

Mahdollinen kiinteistdon arvonlasku ja myynnin vaikeutuminen. Kysymys: haluaisitko itse
Bilteman takapihallesi??

Mielipide 7

Alustavan suunitelman mukaan rakennus tulee liian lahelle asuntoa/rivitaloa. Kaupan
piha-alueaidattu ydaikaan ettei autoilijat parveile parkkipaikalla mm. musiikkia
kuunnellen / autolla kaasutellen. Rivitalon 14 kohdalle aani-/nakoeste.

Ei ole kiva, etta takapihalla ollessa kaupan asiakkaat tai kuorman tuojat katselevat.
Seka rekkaliikenteesta tulee meluhaittaa jos lastauslaituri on rivitalon “takapihalla”.
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Kajaanin kaupunki
Kaavoitus
kajaani@kajaani.fi
PL 133

87101 KAJAANI

TIMPERINTIE 3, BILTEMA, ASEMAKAAVAN MUUTOS, KAJAANI

Kajaanin kaupunki on pyytanyt terveydensuojeluviranomaisen lausuntoa Tim-
perintie 3:n asemakaavan muutoksen luonnoksesta.

Kaavamuutosalue sijaitsee Petaisenniskan kaupunginosassa noin 2 kilometrin
paassa keskustasta kaakkoon, Timperintien ja Varistien risteyksen laheisyy-
desséa osoitteessa Timperintie 3. Alueella on toiminut aikaisemmin Kainuun
ammattiopisto (entinen kotiteollisuuskoulu) ja viimeisimmaksi kaupungin va-
rikko. Alue on noin 2 ha. Rakennukset on purettu kesalla 2025.

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on paaasiassa opetustoimintaa pal-
velevien rakennusten korttelialue. Alueelle saadaan sijoittaa korkeintaan 2
asuntoa tonttia kohti. (YO-3). Kaupungilla ei ole tarvetta opetustoiminnan ti-
loille, joten asemakaavan muuttaminen on tarkoituksenmukaista.

Kajaanin kaupunginvaltuusto on 6.5.2025 hyvaksynyt kiinteistokaupan esiso-
pimuksen, jossa Biltema Real Estate Finland Oy ja Kajaanin kaupunki ovat so-
pineet tontin myymisesta yhtidlle. Tarkoituksena on rakentaa tontille liiketilaa
noin 7500 k-m?. Samassa yhteydessa on sovittu kaavoituksen kaynnistami-
sestd. Kaavahankkeeseen liittyy mahdollisesti maankayttésopimus.

Kaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa seudullisesti
merkittavan vahittaiskaupan suuryksikon sijoittuminen alueelle vahvistaen jo
olemassa olevaa tydpaikkojen ja kaupallisten palvelujen keskittymaa
Petaisenniskan alueella. Asuinalueiden laheisyys otetaan huomioon.
Kajaanin kaupungin maankayttépoliittisen ohjelman 2023-26 mukaisesti

Osoite Puhelin Sahkoposti Valvontayksikk66n kuuluvat kunnat
Sotkamon kunta (08) 615 5811/ kirjaamo@sotkamo.fi Hyrynsalmi, Kajaani, Kuhmo, Paltamo,
Kainuun ymparistéterveyspalvelut  vaihde ymparistoterveys@sotkamo.fi Ristijarvi, Sotkamo, Suomussalmi
Tehdaskatu 11 etunimi.sukunimi@sotkamo.fi

87100 Kajaani Y-tunnus 0189766-5

www.sotkamo.fi
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tuetaan kaupunkistrategian ja elinvoimaohjelman tavoitteita. Niihin kuuluu mm.
uudistava elinvoimapolitikka seka olemassa olevan yhdyskuntarakenteen
hyddyntaminen.

Lahialueen asutukseen kiinnitetaan erityista huomiota ja pyritaan siihen, etta
rakennukset ja alueen toiminnot sopivat alueelle.

Kaavamuutokset

Asemakaavan muutoksella (Karttalite 4 Asemakaavakartta maarayksineen)
muodostuu kortteliin 17 Liikerakennusten Korttelialue, jolle saa sijoittaa tilaa
vaativan erikoistavaran véhittdiskaupan suuryksikén, jonka valikoima voi sisél-
taa ei-keskustahakuista erikoistavarakauppaa. Alueelle ei saa sijoittaa péivit-
taistavarakauppaa. (KM-2).

Liikerakennusten korttelialue muodostaa yhden tontin, jonka pinta-ala on
17956 m?. Kaavamuutosalueen rakennusoikeus on 8000 k-m?2. Tontin tehok-
kuus e=0,45.

Alueen kaakkoisreunalle muodostetaan puisto (VP) rivitalojen ja muiden kyt-
kettyjen asuinrakennusten korttelialueen ja liikerakennusten korttelialueen va-
liin. Puiston pinta-ala on 1943 m? ja leveys on suurimmalta osalta 17 metria.
Kaavamuutosalueen tehokkuus on e=0,40. Alueen rakennusoikeus lisaantyy
41 k-m=.

Korttelialueen lansiosaan on osoitettu alueen osa, jolla on sailytettéava olevaa
kasvillisuutta ja tdydennettava sité puu- ja pensasistutuksin. Tontin reuna-alu-
eet on osoitettu istutettaviksi alueen osiksi ja kadun varteen on istutettava tai

sailytettava puurivi.

Mahdollisia liittymia kortteliin on osoitettu Timperintielta ja kaksi liittyman paik-
kaa Varistieltd. Rakennuksen julkisivun enimmaiskorkeus puiston suuntaan on
8 metria.

Asemakaavan muutos on maakuntakaavan mukainen.

Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaavasta kaavamuutos poikkeaa kayt-
totarkoituksen osalta. Kaupunki on kuitenkin hyvaksynyt alueelle kiinteistokau-
pan esisopimuksen, jossa alueelta myydaan tontti, johon voisi rakentaa Bilte-
man liikerakennuksen. Alueella opetustoiminta on loppunut, eikd muullekaan
julkisille palveluille ole talle alueelle tarvetta.

Yleiskaavan luonne ja yleispiirteinen tarkkuus huomioiden asemakaavan muu-
tos ei ole ristiriidassa yleiskaavan kanssa. Ratkaisu ei vaikeuta yleiskaavan
toteuttamista.

Osoite Puhelin Sahkoposti Valvontayksikkd6n kuuluvat kunnat
Sotkamon kunta (08) 615 5811/ kirjaamo@sotkamo fi Hyrynsalmi, Kajaani, Kuhmo, Paltamo,
Kainuun ymparistoterveyspalvelut  vaihde ymparistoterveys@sotkamo.fi Ristijarvi, Sotkamo, Suomussalmi
Tehdaskatu 11 etunimi.sukunimi@sotkamo.fi

87100 Kajaani Y-tunnus 0189766-5
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Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arvioinnin tarkoituksena on selvittaa tarpeellisessa maéarin enna-
kolta kaavan toteuttamisen aiheuttamat vaikutukset.

Kaavaehdotuksen valittomat vaikutukset koskevat kaava-aluetta, mutta vaiku-
tukset ulottuvat myds laheisille asuinalueille ja osin vaikutukset ovat seudulli-
sia.

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja keskei-
sesti suhteessa lahiympariston asuin- ja tydpaikka-alueisiin, joten sen toteutta-
misella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Uusi liikerakenta-
minen taydentaa ja tiivistda olemassa olevaa kaupunkirakennetta mahdollista-
malla tyhjaksi jaéneelle tontille uutta toimintaa. Vireilla oleva kaavamuutos
mahdollistaa talla hetkella tyhjan tontin kehittamisen fyysiselta ympéaristoltaan
vilhtyisana ja toiminnallisesti monipuolisena kaupunkiymparisténa.

Kaavamuutosalueelta on purettu oppilaitosrakennukset kesalla 2025. Tontin
olemassa oleva puusto on sailytetty. Kaavaratkaisussa on sailytetty alueen
olemassa olevaa puustoa.

Asemakaavamuutos ei lisdd asemakaavan mukaista rakennettua aluetta. Istu-
tettavat tai luonnontilaiset alueet hiukan lisdantyvat, kun korttelialueesta osa
muutetaan puistoksi. Tontin reuna-alueet on osoitettu istutettaviksi alueen
osiksi. Lansiosassa sijaitsevalla alueella olemassa oleva kasvillisuus on saily-
tettava ja taydennettava sita puu- ja pensasistutuksin. Katualueita vasten on
lisdksi maaratty sailyttamaan tai istuttamaan puurivi.

Kaavan toteuttaminen ei arvioida aiheuttavan merkittavia hairiéita ymparis-
toon. Liikkerakentamiseen liittyvan kiinteistdtekniikan mahdollisten meluhaitto-
jen ennaltaehkaisyyn on kaavamaarayksissa edellytetty, ettd melun vaimen-
nukseen on kiinnitettava erityista huomiota. Tarvittaessa rakennusvalvonnan
harkinnan perusteella on esitettdva meluselvitys rakentamisluvan yhteydessa.
Ulkovarastointialueet edellytetdan aidattavan umpinaisella kaupunkikuvaan
soveltuvalla aidalla, jolloin alueen yleiskuva pysyy yhtenaisena ja siistina.

Terveydensuojeluviranomaisen lausunto

Terveydensuojeluviranomainen on tutustunut kaava-asiakirjoihin ja toteaa lau-
sunnossaan seuraavaa:

Kaavaluonnoksessa ei ole otettu huomioon uuden liikerakennuksen mahdolli-
sia lahiasutuksen melua lisdavia vaikutuksia. Asukkaat ovat tuoneet esille
huolen melun lisdantymisesta asuinalueella. Tarvittaessa melun maara tulee
selvittda ja tarkemmassa suunnittelussa meluasiat tulee ottaa edelleen

Osoite Puhelin Sahkoposti Valvontayksikk66n kuuluvat kunnat
Sotkamon kunta (08) 615 5811/ kirjaamo@sotkamo fi Hyrynsalmi, Kajaani, Kuhmo, Paltamo,
Kainuun ymparistéterveyspalvelut  vaihde ymparistoterveys@sotkamo fi Ristijarvi, Sotkamo, Suomussalmi

Tehdaskatu 11
87100 Kajaani
www.sotkamo . fi
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huomioon ja toteuttaa meluntorjuntaratkaisuja melutasojen pienentamiseksi.
Suunnittelussa tulee huomioida myds ilmanvaihto- ja jadhdytyslaitteiden ai-
heuttama melu ja etta niista ei aiheudu hairitsevaa melua lahialueen asuk-
kaille.

Kaavaluonnoksessa oli mainittu, etta rakennuksen valaistus voidaan pitaa o6i-
sin pois paalta. Valoista tai heijastavista pinnoista (kuten aurinkopaneelit) ei
saa aiheutua haikaisya tai valketta.

Muutoin ei terveydensuojeluviranomaisella ole huomautettavaa Timperintie 3
asemakaavan muutokseen.

Kainuun ymparistoterveyspalvelut
Terveysvalvonta

4 [ i
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terveystarkastaja
Osoite Puhelin Sahkoposti Valvontayksikkd6n kuuluvat kunnat
Sotkamon kunta (08) 615 5811/ kirjaamo@sotkamo fi Hyrynsalmi, Kajaani, Kuhmo, Paltamo,
Kainuun ymparistoterveyspalvelut  vaihde ymparistoterveys@sotkamo.fi Ristijarvi, Sotkamo, Suomussalmi
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Lausunto 1(2)
4.3.2026
Dnro 44/08.00.00/2026

Viite: lausuntopyynténne 11.2.2026

LAUSUNTO ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN LUONNOKSESTA,
TIMPERINTIE 3, BILTEMA, KAJAANI

Kajaanin kaupunki on pyytanyt Kainuun liiton lausuntoa Timperintie 3,
Biltema, asemakaavaluonnoksesta. Asemakaavan muuttaminen on vireilla
Petdisenniskan kaupunginosassa, noin kahden kilometrin paassa
ydinkeskustasta kaakkoon, Timperintien ja Varistien risteyksen etelapuolella
osoitteessa Timperintie 3. Alueella on toiminut aikaisemmin Kainuun
ammattiopisto (entinen kotiteollisuuskoulu) ja viimeisimmaksi kaupungin
varikko. Alueella olleet rakennukset on purettu kesalla 2025.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa seudullisesti
merkittavan vahittaiskaupan suuryksikén sijoittuminen alueelle.

Asemakaavan muutos koskee korttelin 17 tonttia 4, jonka kayttotarkoitus on
padasiassa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue.
Rakennusoikeutta tontilla on 7960 k-m2. Kaavamuutosalue on 19899 m?2.

Asemakaavan muutoksella muodostuu kortteliin 17 Liikerakennusten
korttelialue, jolle saa sijoittaa tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskaupan
suuryksikdn, jonka valikoima voi sisaltaa ei-keskustahakuista
erikoistavarakauppaa. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa (KM-
2). Liikerakennusten korttelialue muodostaa yhden tontin, jonka pinta-ala on
17956 m2. Kaavamuutosalueen rakennusoikeus on 8000 k-m?2.

Asemakaavan muutoksen, sitovan tonttijaon ja kaavan toteuttamista
koskevat sopimukset hyvaksyvat kaupunginvaltuusto. Jos asemakaavan
toteuttamista koskeviin sopimuksiin yksityisten maanomistajien kanssa ei
paasta, kaytetaan AKL:n 12a luvun mukaista kehittamiskorvausmenettelya.

Asemakaavan luonnos

Kainuun liitto toteaa, etta Kainuun vaihemaakuntakaavan 2030
vahittaiskaupan suuryksikkéja (km) koskeva maakuntakaavamerkinta ja
suunnittelu-maarays seka muu voimassa oleva Kainuun maakuntakaavoitus



2 (2)

ovat olleet ohjeena Timperintien 3 asemakaavan muutosta ja
kaavaluonnosta laadittaessa.

Maakuntakaavassa osoitetun vahittaiskaupan suuryksikén km-
kohdemerkinnan yleispiirteinen sijainti on tarkentunut asemakaavan
luonnoksessa Timperintien alueella.

Asemakaavan luonnoksessa on tarkasteltu monipuolisesti muun muassa
kaupan palvelujen saavutettavuutta seka vaikutuksia keskusta-alueiden
kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen ja rakennettuun ymparistéon.

Kainuun liitolla ei ole huomautettavaa asemakaavan luonnokseen.
Kainuun liitto
Sanna Schroderus, suunnittelujohtaja

Martti Juntunen, maankayttéasiantuntija

Jakelu Kajaanin kaupunki, kirjaamo
Tiedoksi Kainuun liitto, kirjaamo

Kainuun liitto
Kauppakatu 1

87100 Kajaani

040 722 0900
https://kainuunliitto.fi
2496992-4
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Kajaanin kaupunki MUISTIO

Kaavoitus 13.3.2026

MUISTIO

Neuvottelu Timperintie 3 (Biltema) asemakaavaluonnoksesta (6.2.2020)
Kajaanin kaupunki ja Kainuun ymparistoterveyspalvelut

13.3.2026 klo 12.00-12.40 Teams

Osallistujat:

Aino Varjos, Kainuun ymparistoterveyspalvelut

Juha-Matti Markkanen, Kainuun ymparistoterveyspalvelut
Sanna Lappalainen, Kainuun ymparistdterveyspalvelut
Taina Huttunen, Kajaanin kaupunki

Piia Vayrynen, Kajaanin kaupunki

Ulla-Maija Oikarinen, Kajaanin kaupunki

Keskustelu
Ulla-Maija Oikarinen esitteli Timperintie 3 asemakaavamuutosluonnosta.

Kainuun ymparistoterveyspalvelut on antanut lausunnon Timperintie 3
asemakaavan muutosluonnoksesta 24.2.2026:

Kaavaluonnoksessa ei ole otettu huomioon uuden liikerakennuk-
sen mahdollisia Iahiasutuksen melua lisaavia vaikutuksia.
Asukkaat ovat tuoneet esille huolen melun lisGdntymisesta asuin-
alueella. Tarvittaessa melun madra tulee selvittda ja tarkemmassa
suunnittelussa meluasiat tulee ottaa edelleen huomioon ja toteut-
taa meluntorjuntaratkaisuja melutasojen pienentamiseksi.
Suunnittelussa tulee huomioida myds ilmanvaihto- ja jaahdytys-
laitteiden aiheuttama melu ja ettd niista ei aiheudu hadiritsevaa
melua Iahialueen asukkaille.

Kaavaluonnoksessa oli mainittu, ettd rakennuksen valaistus voi-
daan pitaad oisin pois padlta. Valoista tai heijastavista pinnoista
(kuten aurinkopaneelit) ei saa aiheutua haikaisya tai valketta.

Ymparistoterveyspalvelut totesi, etta kaavassa ei kannatakaan esittaa kovin
tarkkoja maarayksia mahdollisten haittojen torjunnasta, vaan lopputulos
ratkaisee. Hyva kuitenkin, etta kaavassa esitetaan mahdolliset haittoja ai-
heuttavat seikat, jotta ne voidaan huomioida rakentamisvaiheessa.

Kaupungin puolelta kerrottiin, etta kaavamaaraysten on hyva olla yleisella
tasolla senkin takia, etta asemakaava olisi toimiva, vaikka jostain syysta juuri
Biltemaa ei alueelle rakennettaisikaan.

Alueelle tuleva toiminta voi aiheuttaa meluhaittoja. Neuvottelussa tuotiin
esille myos mahdollinen huoltoliikenteen aiheuttama haitta. Kuorma-
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autojen moottorit saattavat aiheuttaa matalataajuista melua ja peruutus-
piippaukset koetaan hairitsevina. Etaisyys KM-2-korttelin rakennusalan
reunaan on rivitalosta noin 40 metria. Kajaanissa ei yleensa ole suuria myy-
malarakennuksia nain lahella asuinrakennuksia, mutta pienempia
kauppoja ihan yleisesti. Rivitalokorttelin ja KM-2-korttelin valissa on 17 met-
rin levyinen puistokaista. Aitaamisesta on annettu aitausmaarays vain
varastointialueille. Tonttialueelle voidaan kuitenkin tarpeen mukaan sijoit-
taa aitoja.

Keskusteltiin myos alueen liikenneturvallisuudesta, josta asukkaat ovat ol-
leet huolissaan. Katualueiden liikennejarjestelyt ovat kaavamuutosalueen
ulkopuolella aluesuunnittelun jarjestettavissa, niihin ei suoraan asemakaa-
vassa oteta kantaa. Asemakaavamuutoksen mahdollisesti aiheuttama
lilkennemaarien kasvaminen tulee kuitenkin ottaa huomioon kaavan vai-
kutusten arvioinnissa.

Jatkotoimet

Kaavaehdotusta laadittaessa taydennetaan kaavan vaikutusten arviointia
erityisesti asukkaille mahdollisesti aiheutuvan melun osalta.

Asiat Kirjasi Ulla-Maija Oikarinen
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1 SELVITYKSEN TAUSTA JATAVOITTEET

Kajaanin kaupunki laatii Biltema Real Estate Finland Oy:n aloitteesta asemakaavan muutosta, joka mahdol-
listaa uuden liikerakennuksen sijoittumisen osoitteessa Timperintie 3 sijaitsevalle tontille. Alustavan asema-
piirroksen mukaan uuden liikerakennuksen kerrosala on noin 7 100 k-m?,

Kaupallisen selvityksen tehtdavana on arvioida suunnitellun liikerakentamisen kaupalliset vaikutukset. Selvi-
tyksessa kuvataan suunnittelualueen sijainti yhdyskuntarakenteessa, saavutettavuus ja asema Kajaanin kau-
pallisessa palvelurakenteessa, maaritellaan hankkeen kaupallinen vaikutusalue ja arvioidaan vaikutusalueen
ostovoiman ja liiketilatarpeen kehitys seka arvioidaan suunnitellun liikerakentamisen kaupalliset vaikutukset
suhteessa nykytilanteeseen. Koska kyseessa on erikoistavaramyymalan rakentaminen, selvityksen painopiste
on erikoistavarakaupan nykytilanteen ja kehitysndkymien tarkastelussa seka erikoistavarakauppaan kohdis-
tuvien vaikutusten arvioinnissa.

Kaupallinen selvitys on tehty asiantuntija-arviona olemassa oleviin selvityksiin, paikkatietoanalyyseihin seka
uusimpiin, kdytossa olleisiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin perustuen. Lisaksi keskeisena lahtoaineistona ovat
olleet Kainuussa ja Kajaanissa aiemmin laaditut vahittdiskauppaa koskevat selvitykset seka Kajaanin kaupun-
gilta saadut IahtOaineistot. Selvityksessad on painotettu alueidenkayttdlain mukaisia asemakaavan sisaltovaa-
timuksia seka vahittdiskauppaa koskevia erityisid sdannoksia. Selvitys toimii laadittavan asemakaavan muu-
toksen tausta-aineistona.

Selvitysty0 on tehty Biltema Real Estate Finland Oy:n toimeksiannosta FCG Rakennettu Ymparisté Oy:ssa.
Selvityksen ohjausryhméaan ovat kuuluneet Biltema Real Estate Finland Oy:std Ronny Haglund ja Kajaanin
kaupungista Ulla-Maija Oikarinen, Piia Vayrynen ja Anne Siltavuori. FCG Rakennettu Ymparisto Oy:ssa tyohon
ovat osallistuneet Taina Ollikainen, Heidi Lusenius ja Lia Vahtera.
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2 VAIKUTUSTEN ARVIOINNIN LAHTOKOHDAT

2.1 Hankkeen kuvaus ja sijainti

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa uuden myymalarakennuksen (Biltema) toteuttaminen
Kajaanin Variskankaan alueella sijaitsevalle tontille osoitteessa Timperintie 3. Alueella on aiemmin toiminut
Kainuun ammattiopisto, jonka tyhjilleen jaaneet koulutustilat (noin 6 600 k-m?) on purettu. Alustavan suun-
nitelman mukaan myymailarakennuksen kerrosala on noin 7 100 k-m?2,

205-8-17-4
Timperintie 3, Kajaani
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Kuva 1: Tontinkdyttésuunnitelma, luonnos 25.2.2025 (Biltema Real Estate Finland Oy).

Suunnittelualue sijaitsee Kainuun maakuntakaavassa osoitetulla taajamatoimintojen alueella. Kajaanin kes-
kustaajaman 2035 osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu julkisten palvelujen ja hallinnon alueena
(PY) ja voimassa olevassa asemakaavassa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueena (YO-3).

Suunnittelualue sijaitsee Kajaanin keskustan kaakkoispuolella. Matkaa ydinkeskustaan on noin kaksi kilomet-
rid. Alueen lansi-, eteld- ja kaakkoispuolella sijaitsee asuinrakennuksia ja pohjois-/koillispuolella liike- ja toi-
mitilarakennuksia, joissa on padosin logistiikkaan ja ajoneuvojen huoltoon liittyvaa yritystoimintaa ja tukku-
kauppaa. Alueen lounaispuolella sijaitsee lisdksi pieni liikerakennus, jossa toimii pizzeria ja parturi-kam-
paamo. Osa liikerakennuksen tiloista on tyhjillaan.
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e : Petaisenniska

Varskarnas

Kuva 2: Suunnittelualueen sijainti (musta ympyrd). (Pohjakartta: Kajaanin kaupungin karttapalvelu).

2.2 Kaupallinen vaikutusalue

Tarkastelualueena on Kajaanin kaupungin alue. Koska suunnittelualuetta ei ole osoitettu maakuntakaavassa
ja yleiskaavassa kaupan alueena, vaikutuksia tarkastellaan riittavalla tarkkuudella myos laajemmalla vaiku-
tusalueella, Kajaanin seudulla. Toisaalta tarkastelua kohdennetaan myos suunnittelualueen lahiymparist6on.
Kaupallinen vaikutusalue on alue, jolta suurin osa suunnittelualueen palveluihin suuntautuvista asioinneista
tulee ja jolle merkittavimmat vaikutukset tulevat kohdistumaan.

2.3 Hankkeen sijainti yhdyskuntarakenteessa
2.3.1 Suunnittelualueen saavutettavuus

Suunnittelualue sijaitsee Kajaanin keskustaajaman alueella. Alue rajautuu luoteessa Timperintiehen, koilli-
sessa Varistiehen ja pohjoisessa Timperintien ja Varistien kiertoliittymaan. Suunnittelualueen kaakkoispuo-
lella on puistoaluetta ja rivitaloasutusta ja lounaispuolella puistoaluetta ja liikerakennus.

Autoillen suunnittelualue on hyvin saavutettavissa eri ilmansuunnista Timperintieta ja Varistieta pitkin.

Kavellen ja pyordillen suunnittelualue on saavutettavissa Timperintien, Varistien ja muiden katujen varsilla
olevia reitteja pitkin. Timperintien varressa oleva reitti sijaitsee suunnittelualueen ja kadun valissa. Varistien
varressa oleva reitti sijaitsee suunnittelualueeseen nahden kadun toisella puolella, mikda heikentda jonkin
verran saavutettavuutta kavellen ja pyoraillen. Suunnittelualue on hyvin saavutettavissa laheisilta asuinalu-
eilta ja Kajaanin keskustaajaman eteldosista. Kajaanin ydinkeskustasta ja Kajaaninjoen pohjoispuoleisilta alu-
eilta suunnittelualue on saavutettavissa 5-tien ylittdvien ja alittavien (Varistie, Keskuskatu ja Sotkamontie)
teiden varressa kulkevia reitteja pitkin.



FCG Rakennettu Ynparistd Oy Loppuraportti 28.10.2025 6 (28)

ALLFROR
4 g \

Kuva 3: Pyérdtiet suunnittelualueen Idhiympdristéssd (kajaani.fi/tiedostot/pyoravaylat-
2024/?1733823099). Suunnittelualueen sijainti on esitetty mustalla ympyrdilld.

Joukkoliikenteen kaytto asiointimatkoilla on yleisesti ottaen vahaista lukuun ottamatta ydinkeskustoihin
suuntautuvia asiointimatkoja. Suunnittelualueen palvelut ovat kuitenkin kauempaa asioiville saavutettavissa
myos joukkoliikenteelld Kajaanin keskustan kautta kulkevilla vuoroilla. Suunnittelualuetta [ahimmat pysakit
ovat Timperintien ja Varistien varressa.

Ny 2\
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Kuva 4: Joukkoliikenteen reitit suunnittelualueen ldhiympdristéssd (https://kajaaninjoukkoliikenne.fi/tiedos-
tot/3071/). Suunnittelualueen sijainti on esitetty mustalla ympyrdlld.




FCG Rakennettu Ynpéristd Oy Loppuraportti 28.10.2025 7 (28)

Suunnittelualue sijaitsee Kajaanin keskustaajaman alueella. Sijaintia suhteessa vdestoon on tarkasteltu tie-
verkkoa pitkin laskettujen etdisyysvyohykkeiden avulla. Lahiasutuksen maara on suuri. Vuoden 2023 lopussa
vaestomaara oli alle 1 kilometrin etaisyydella noin 4 700 asukasta, alle 3 kilometrin etdisyydella noin 22 100
asukasta ja alle 5 kilometrin etdisyydelld noin 29 400 asukasta. Alle 3 kilometrin etadisyydellad asuu noin 61 %
ja alle 5 kilometrin etdisyydellda noin 81 % Kajaanin vaestosta.

Taulukko 1. Kaava-alueen ldhiasutuksen mddrd vuonna 2023 (Tilastokeskus: ruututietokanta 2024).

Osuus Kajaanin

Etdisyysvyohyke Vaesto 2023 viestdsts 2023

alle 1 km 4700 13 %
alle 3 km 22100 61 %
alle 5 km 29 400 81%

A‘

O Biltema
Taajama-alue
Saavutettavuus-
vyohykkeet autolla
B alle 1 km
[]1-3km
[C13-5km

Petaisent

Tieverkko )

= Valtatie
— Seututie
Yhdystie

Taustakafta © MML WMTS, 2025
yariho © Digiroad, 2025
s&famajako © SYKE, 2023

0 1 2 km

Kuva 5: Suunnittelualueen etdisyysvybéhykkeet tieverkkoa pitkin laskettuna. Suunnittelualueen sijainti on
osoitettu valkoisella pisteelld.

2.3.2 Asutuksen ja tyopaikkojen sijoittuminen

Videstomddrd

Kajaanissa oli vuoden 2024 lopussa 36 433 asukasta, joka on noin 72 % Kajaanin seudun ja noin 52 % Kainuun
maakunnan asukasmadrasta. Vuoden 2012 jdlkeen vaestémaara on vahentynyt Kajaanissa noin -4,1 %, Ka-
jaanin seudulla noin -5,7 % ja koko maakunnassa -10,1 %.
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Taulukko 2. Kajaanin, Kajaanin seudun ja Kainuun véestékehitys 2012—-2024 (Tilastokeskus 2025).

e s a Muutos Muutos
Vdestomaara 31.12. 2012 2024 2012-24, lkm.  2012-24, %
Kajaani 37973 36 433 -1540 -4,1 %
Paltamo 3743 2990 -753 -20,1%
Ristijdrvi 1450 1163 -287 -19,8 %
Sotkamo 10 682 10 185 -497 -4,7 €
Kajaanin seutu 53 848 50771 -3 077 -5,7 %
Kainuun maakunta 77 435 69 639 -7 796 -10,1%

Suunnittelualueen sijainti suhteessa asutukseen

Suunnittelualue sijaitsee Kajaanin keskustaajaman alueella ja keskeisesti suhteessa asutukseen. Lihialueella
(noin 3 km tieverkkoa pitkin) asuu noin 22 100 asukasta eli noin 61 % Kajaanin vaestosta. Suunnittelualuetta
lahimmat asuntoalueet ovat Variskangas ja Lehtikangas alueen eteld- ja lansi-/lounaispuolella seka Kajaanin
keskusta alueen luoteispuolella. Seuraavassa kuvassa on esitetty vaeston sijoittuminen 250 metrin ruuduissa
vuoden 2023 lopussa.

e,

QO Biltema
Asukkaita

501 - 575
201 - 500
101 - 200

51 -100
11-50
1-10
Taajama-alue

WATANATD
KA. JAL

L7 A AN
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Tieverkko
== Valtatie ["
—— Seututie
Yhdystie

Taustakaptfa © MML WMTS, 2025
Asukastiédot © Tilastokeskus, 2024 2 km

ajamajako @ SYKE, 2023 [ I

Kuva 6: Vieston sijoittuminen Kajaanin keskustaajaman alueella. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu val-
koisella pisteelld.



FCG Rakennettu Ynpéristd Oy Loppuraportti 28.10.2025 9 (28)

Kajaanissa suurimmat vaestokeskittymat ovat Kajaanin keskustaajama (2023: 29 538 as.) seka Kuluntalahden
(2023: 486 as.), Otanmaen (2023: 723 as.), Paltaniemen (2023: 269 as.) ja Vuolijoen (2023: 366 as.) taajamat.
Kajaanin naapurikunnissa vaesto on keskittynyt kuntakeskuksiin (Paltamon kk: 1 389 as., Ristijarven kk: 481
aa. ja Sotkamo-Vuokatti: 6 150 as.) ja Paltamon kunnan alueella my6s Kontionmaen taajamaan (2023: 384
as.) Paltamon ja Kajaanin keskustaajamien viliin.

O Biltema
Asukkaita ™
* 501-575
= 201-500
101 - 200 o
= 51-100
11-50
1-10
[ Kuntarajat |

Tieverkko
== Valtatie
—— Kantatie
— Seututie
Yhdystie

Taustakartta © MML WMTS, 24 o f i -
Asukastiedot @ Tilastokeskus, 202 5 10 km

Tieverkka (€ Digiroad, 2025 o —
Taajamajako © SYKE, 2023 Teenk,

Kuva 7: Viestdn sijoittuminen Kajaanin seudulla. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu valkoisella ympy-
réllé.

Videstdéennuste

Tilastokeskuksen vaestéennusteen (2024) mukaan Kajaanin vaestomaara vuonna 2035 on 35 306 asukasta,
jokaon 1127 asukasta (-3,1 %) vdhemman kuin vuonna 2024. Kajaanin seudun vaestémaara on vuonna 2035
ennusteen mukaan 48 767 asukasta eli 2 004 asukasta (-3,9 %) vahemman kuin vuonna 2024.

Taulukko 3. Kajaanin, Kajaanin seudun ja Kainuun véestéennuste 2012-2024 (Tilastokeskus 2025).

e s s Muutos Muutos
Vaestomaara 31.12. 2024 2035 2024-35, lkm.  2024-35, %
Kajaani 36433 35306 -1127 -3,1%
Paltamo 2990 2478 -512 -17,1%
Ristijarvi 1163 993 -170 -14,6 %
Sotkamo 10185 9990 -195 -1,9%
Kajaanin seutu 50 771 48 767 -2004 -3,9%
Kainuun maakunta 69 639 64 306 -5333 -7,7%
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Tyopaikkamdiéird

Kajaanissa oli vuoden 2023 lopussa 15 599 tyopaikkaa, joka on noin 73 % Kajaanin seudun ja noin 57 % Kai-
nuun maakunnan tydpaikkamaarasta. Vuoden 2010 jalkeen tyopaikkamaara on vahentynyt Kajaanissa noin -
2,2 % ja Kajaanin seudulla noin -0,8 %. Kajaanin seudun kunnista Sotkamossa ty6paikkamaara on lisdantynyt
16,5 %.

Taulukko 4. Kajaanin, Kajaanin seudun ja Kainuun tyépaikkamddrd 2010 ja 2023 (Tilastokeskus 2025).

v . o Muutos
Tyopaikkamaara 31.12. 2010-23, %
Kajaani 15 942 15 599 -343 -2,2%
Paltamo 1193 810 -383 -32,1%
Ristijarvi 400 275 -125 -31,3%
Sotkamo 4059 4730 671 16,5 %
Kajaanin seutu 21594 21414 -180 -0,8 %
Kainuun maakunta 29080 27 134 -1946 -6,7 %

Suunnittelualueen sijainti suhteessa tydpaikkojen sijaintiin

Valtaosa Kajaanin tyopaikoista sijoittuu keskustaajaman alueelle. Suurimmat tyopaikkakeskittymat ovat Ka-
jaanin keskusta sekad Kainuun keskussairaalan ja Kainuun prikaatin alueet. Seuraavassa kuvassa on esitetty
tyopaikkojen sijoittuminen 250 metrin ruuduissa Kajaanin keskustaajaman alueella.

A o
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0 1 2 km

Kuva 8: Tydpaikkojen sijoittuminen Kajaanin keskustaajaman alueella. Suunnittelualueen sijainti on osoitettu
valkoisella pisteelld.
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2.3.3 Suunnittelutilanne
Kainuun maakuntakaavat

Kainuussa on voimassa kuusi maakuntakaavaa. Vahittaiskaupan suuryksikodiden sijaintia ja mitoitusta koske-
vat merkinnat ja maaraykset on esitetty Kainuun kaupan vaihemaakuntakaavassa. Merkintdja ja maarayksia
on tarkistettu Kainuun vaihemaakuntakaavassa 2030. Kaupan sijaintia ja mitoitusta koskevat merkinnat ja
madraykset Kajaanin kaupungin alueella:

Yleinen suunnittelumaarays: merkitykseltaan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikdn tai myymalakeskitty-
man koon alaraja on Kajaanin keskustatoimintojen alueen ulkopuolella:

e péivittaistavarakaupassa 4 000 k-m?,

e tilaa vaativassa erikoistavarakaupassa Kajaanin taajamatoimintojen alueella 10 000 k-m? ja taaja-
matoimintojen alueen ulkopuolella 4 000 k-m?,

e muussa erikoiskaupassa Kajaanin taajamatoimintojen alueella 5 000 k-m?, ja taajamatoimintojen
alueen ulkopuolella 4 000 k-m?.

Keskustatoimintojen alue (C): merkinnalld osoitetaan Kajaanin kaupunkikeskustan keskustatoimintojen
alue, johon sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja ja asumista.
Merkinndn osoittamalle alueelle voidaan sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikoita.
Suunnittelumaarayksen mukaan alueen suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda edellytyksia kaupalli-
sesti ja matkailullisesti vetovoimaisen ja viihtyisan maakunta- ja kaupunkikeskustan kehittymiselle.

Taajamatoimintojen alue (A): merkinnalla osoitetaan asumisen, hallinnon, palveluiden, teollisuuden ym. tyo-
paikka-alueiden ja taajamatoimintojen sijoittumisalueita niihin liittyvine liikenne- virkistys-, puisto- ja erityis-
alueineen. Taajamatoimintojen alueiden yksityiskohtaisempi rajaus ja laajuus seka toiminnallinen osa-alue-
jako ratkaistaan kuntakaavoituksella. Maankaytt6- ja rakennuslain 71d §:n perusteella vahittaiskaupan suur-
yksikkoa ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei
alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten.

Vahittdiskaupan suuryksikké (km): merkinnalld osoitetaan merkitykseltdadn seudullinen vahittaiskaupan
suuryksikko tai myymaldkeskittyma, joka kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen voi perustel-
lusta syysta sijoittua myo6s keskustatoimintojen alueiden ulkopuolelle. Merkinnalla on osoitettu Kajaanissa
Kauppapuiston, Petdisenrannan ja Timperintien alueet. Suunnittelumaarayksen mukaan km-alueille voidaan
sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran vahittaiskauppaa tai muuta erikoiskauppaa, mutta ei merkityk-
seltdan seudullista keskustahakuista erikoiskauppaa. Vahittaiskaupan suuryksikéiden mitoitus ja tarkempi si-
joittuminen tulee suunnitella siten, etteivat ne yksin tai yhdessa muiden hankkeiden kanssa muodosta mer-
kittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen. Kauppapuis-
ton km-alueelle saa sijoittaa enintddn 1 500 k-m? paivittdistavarakauppaa ja Petdisenrannan ja Timperintien
km-alueille yksikkdkooltaan enintddn 400 k-mZ:n péivittdistavaramyymalan. Alueiden vahittdiskaupan suur-
yksikdiden tai myymalakeskittyman enimmaismitoitus on seuraava (sisaltdd myos pienet kaupan yksikot seka
olevassa olevan ja uuden kerrosalan):

e Kauppapuisto 40 000 k-m?
e Petdisenranta 35 000 k-m?
e Timperintie 25 000 k-m?
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Kuva 9: Ote Kainuun voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmdstd (Kajaanin kaupungin karttapal-
velu). Suunnittelualueen likimddrdinen sijainti on esitetty mustalla pisteelld.

Suunnittelualue sijaitsee Kainuun maakuntakaavassa osoitetulla taajamatoimintojen alueella. Maakuntakaa-
vassa osoitetuista keskustatoimintojen alueen ulkopuolisista kaupan alueista Timperintien alue sijaitsee
suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa suunnittelualueen ja Varistien koillispuolella. Petdisenrannan
alue sijaitsee noin 1,5 kilometrin etdisyydelld suunnittelualueen koillispuolella ja Kauppapuiston alue noin
yhden kilometrin etdisyydelld suunnittelualueen kaakkoispuolella.

Kajaanin keskustaajaman 2035 osayleiskaava

Kajaanin keskustaajaman 2035 osayleiskaavassa merkitykseltdaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikoi-
den sijaintia ja mitoitusta koskevat maaraykset perustuvat Kainuun kaupan vaihemaakuntakaavan ratkaisui-
hin. Osayleiskaavassa on lisdksi osoitettu aluevarauksilla mahdollisuus sijoittaa paikallisia vahittdiskaupan
suuryksikoitd, jotka ovat pienempia kuin maakuntakaavassa asetetut seudullisesti merkittavan vahittaiskau-
pan suuryksikén kokorajat (paivittdistavarakauppa 4000 k-m?, tilaa vaativa erikoistavarakauppa 10 000 k-m?
ja erikoistavarakauppa 5000 k-m?).

Merkitykseltaan seudullisten vahittdiskaupan suuryksikdiden sijaintia ja mitoitusta ohjaavat merkinnat:

- Keskustatoimintojen alue: Alue varataan maakuntakeskus Kajaanin keskustatoiminnoille. Alueelle saa sijoit-
taa merkitykseltadn seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita, joten kaupan yksikéiden koko saa ylittaa seu-
dullisesti merkittavan vahittaiskaupan suuryksikdn kokorajan. Alueelle ei ole osoitettu vahittaiskaupan koko-
naismitoitusta.

KM/c Keskustan kaupallisten palvelujen alue (KM/c): Alue varataan seudullisesti merkittaville vahittdiskaupan
suuryksikoille sekd muille paakayttotarkoitukseen liittyville toiminnoille. Alue on osoitettu maakuntakaavassa
keskustatoimintojen alueena. Alueelle ei ole osoitettu vahittdiskaupan kokonaismitoitusta. Alueella sijaitsevat
Prisma ja Kasarmikadun Tokmanni.

Merkitykseltdan seudullisten tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikdiden ja myymalakeskittymien si-
jaintia ja mitoitusta ohjaavat merkinnat:

KMitiva Kaupallisten palvelujen alue (KM/tiva). Alue varataan seudullisesti merkittavalle tilaa vaativan erikoistavara-
kaupan suuryksikolle ja myymalakeskittymalle seka muille paakayttotarkoitukseen liittyville toiminnoille.
Merkinnalld on osoitettu Kauppapuiston alue. Alueelle sijoittuvien vahittdiskaupan yksikéiden yhteenlaskettu
kerrosala saa olla enintidan 40 000 k-m?. Alueelle saa sijoittaa paivittiistavarakauppaa enintddn 1 500 k-m?2.



FCG Rakennettu Ynparistd Oy Loppuraportti 28.10.2025 13 (28)

- Ty6paikkatoimintojen ja kaupan alue (TP/tiva). Alue varataan monipuolisille tyépaikkatoiminnoille, kuten
palveluille, hallinnolle ja sellaiselle teollisuustuotannolle, josta ei aiheudu ymparistolle merkittavaa melua,
ilman pilaantumista tai muuta haittaa. Alueelle saa sijoittaa seudullisesti merkittavan vahittdiskaupan tilaa
vaativan yksikdn tai myymalakeskittyman seka muita paakayttotarkoitukseen liittyvia toimintoja. Merkinnalla
on osoitettu Petdisenrannan ja Timperintien alueet. Alueelle sijoittuvien vahittdiskaupan yksikéiden yhteen-
laskettu kerrosala saa olla Petdisenrannan alueella enintd&n 35 000 k-m? ja Timperintien alueella enintdin
25 000 k-m2. Alueelle saa sijoittaa korkeintaan 400 k-m?2:n suuruisen paivittdistavaramyymalan.

Merkitykseltaan paikallisten tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikéiden ja myymalakeskittymien si-
jainti ja mitoitusta ohjaavat merkinnat:

[ P=1 | Palvelujen, hallinnon ja kaupan alue (P-1). Alue varataan pa3asiassa yksityisille ja julkisille palveluille, véhit-

P-11 taiskaupalle, toimistoille, tydpaikoille ja hallinnolle. Alueelle saa sijoittaa sellaisia tilaa vaativan erikoistavara-
kaupan suuryksikdita, joiden pinta-ala on enintddn 10 000 k-m? ja jotka kaupan laatu huomioin ottaen voivat
perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueen ulkopuolelle. Kaupan yksikoissa saa olla pdivittaistavaraa
korkeintaan 100 m2. Merkinnilld on osoitettu Varistie=Timperintie rajaama alue, Kiilakatu—Pajakatu—Lankku-
kuja ja "Kainuun osuusmeijerin tontit” Petdisenniskassa, Heinisuon Pérhon alue, Wetterin autoliike ja ABC
Lohtajalla seka E. Hartikaisen autoliike Mainuantien varrella.

TR Tyopaikka-alue (TP-1). Alue varataan monipuolisille tyopaikkatoiminnoille, kuten palveluille, hallinnolle ja
sellaiselle teollisuustuotannolle, josta ei aiheudu ymparistdlle merkittavaa melua, ilman pilaantumista tai
muuta haittaa. Alueelle saa sijoittaa sellaisia tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikoita, joiden pinta-ala
on enintdin 10 000 k-m? ja jotka kaupan laatu huomioin ottaen voivat perustellusta syysti sijoittua myos kes-
kusta-alueen ulkopuolelle. Merkinnalld on osoitettu Syvdojankadun, Heinisuontien ja Heinimaentien tontit
seka Petdisenniskan Kehraamontien ja Takojankadun tontit.

Vihittdiskaupan suuryksikoitd pienemmat (alle 4 000 k-m?) olemassa olevat ja mahdolliset uudet kaupan yk-
sikdt on osoitettu palvelujen, hallinnon ja kaupan alueina (P ja P-1).

Kuva 10: Ote Kajaanin keskustaajaman 2035 osayleiskaavasta (Kajaanin kaupungin karttapalvelu). Suunnit-
telualueen sijainti on esitetty punaisella ympyriilld.

T,
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Suunnittelualue on Kajaanin keskustaajaman 2035 osayleiskaavassa osoitettu julkisten palvelujen ja hallin-
non alueena (PY). Suunnitteluméaardyksen mukaan alue varataan paaasiassa julkisia palveluja varten. Alueelle
saa lisdksi sijoittaa palvelujen yhteyteen soveltuvia tyopaikkatoimintoja ja asumista.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa vuonna 1984 voimaan tullut asemakaava. Asemakaavassa suunnittelualue
on osoitettu padasiassa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueena (YO-3). Voimassa olevan
asemakaavan rakennusoikeus on 7 960 k-m?.

i W, 4
L ¢
y 3 o

antasa-asemakaavasta (Kajaanin kaupungin karttapalvelu). Suunnittelualueen sijainti on esi-
tetty punaisella ympyriilld.

2.4 Kaupan palveluverkon kokonaisuus

2.4.1 Vahittdiskaupan palveluverkko

Viihittdiskaupan toimipaikkojen méiéiré

Kajaanin vahittaiskaupan palveluverkko muodostui vuoden 2023 lopussa Tilastokeskuksen kunnittaisen toi-
mipaikkatilaston (Tilastokeskus 2025) mukaan 172 toimipaikasta. Pdivittdistavaroita myyvia myymaloita oli
36. Keskustahakuisen erikoiskaupan toimialoilla toimi 76 toimipaikkaa, paljon tilaa vaativan erikoiskaupan
toimilaoilla 21 toimipaikkaa sekd autokaupan ja huoltamotoiminnan toimialoilla 39 toimipaikkaa.

Paivittaistavarakaupassa toimipaikkojen maara on viime vuosina lisddntynyt muutamalla. Erikoiskaupassa
toimipaikkojen maara on jonkin verran vahentynyt. Vuosina 2011-2021 on vahentynyt erityisesti keskusta-
hakuisen erikoiskaupan toimipaikkamaara. Keskustahakuisen erikoiskaupan toimipaikkojen maaran vahene-
minen on ollut kehityssuunta my6s koko maan tasolla ja johtunee ainakin osittain verkkokaupan lisdantymi-
sesta.
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Taulukko 5. Kajaanin véhittdiskaupan toimipaikkojen mddrdn vuosina 2011 ja 2023 (Tilastokeskus, kunnit-
tain toimipaikkatilasto 2025).

Vahittaiskaupan toimipaikat Muutos Muutos

Kajaanissa 2011 2021 2011-21 2021% 2023* 2021-23*
Paivittaistavarakauppa 42 31 -11 33 36 +3
Paivittdistavaramyymalat 28 21 -7 23 25 +2
Tavaratalot 6 6 0 6 6 0
PT-erikoismyymalat 8 4 -4 4 5 +1
Keskustahakuinen erikoiskauppa 100 68 -32 81 76 -5
Alkot, apteekit ym. 13 12 -1 13 15 +2
Muotikauppa 22 11 -11 15 13 -2
Tietotekninen kauppa 9 7 -2 9 9 0
Muu erikoiskauppa 56 38 -18 44 39 -5
Tilaa vaativa erikoiskauppa 27 21 -6 23 21 -2
Rautakauppa 9 8 -1 10 9 -1
Kodinkonekauppa 3 2 -1 2 2 0
Huonekalukauppa 11 8 -3 8 7 -1
Muu tilaa vaativa kauppa 4 3 -1 3 3 0
Autokauppa ja huoltamot 41 34 -7 41 39 -2
Autokauppa 33 29 -4 35 33 -2
Huoltamot 8 5 -3 6 6 0
VAHITTAISKAUPPA YHTEENSA 210 154 -56 178 172 -6

* Uusi luokitus: Tilastokeskus on uudistanut luokitusta niin, etta tilastoihin on lisatty pienet aiemmin tilaston ulkopuo-
lelle rajatut yritykset. Tilastoyksikdiden rajauksesta on poistettu toiminta-aikaa ja yritysten kokoa koskeneet rajoitukset.

Kaupan alueet

Vahittaiskaupan palvelut ovat keskittyneet pdaaosin Kajaanin ydinkeskustaan ja sen reuna-alueille seka Kaup-
papuiston alueelle. Pienempia kaupan keskittymia ovat Petdisenrannan, Timperintien, Heinisuon ja Ketun
alueet. Lahipalveluja on sijoittunut myos lahikeskuksiin.

Kajaanin ydinkeskustaan on sijoittunut keskustatavarataloja (mm. Sokos, Normal), erikoiskaupan myyma-
|6itd (mm. vaate-, urheilu-, optikkoliikkeet) ja kaupallisia palveluja (mm. parturit, kampaamot, kahvilat, ra-
vintolat). Ydinkeskustan vahittdiskaupan palvelut ovat sijoittuneet padosin Kauppakadun ja Pohjolankadun
valiselle alueelle mm. Raatikeskus- ja Kauppapaikka 18 - ostoskeskuksiin. Kaupallisten palvelujen ja erityisesti
lounasravintoloiden maara on lisddntynyt Kajaanin keskustassa.

Kaupunkikeskustojen yleisena kehityssuuntana on ollut kaupallisten palvelujen maaran ja pinta-alan lisdan-
tyminen samalla, kun vahittdiskaupan pinta-ala on vahenemadssa. Koska ihmiset kuitenkin tarvitsevat sosiaa-
lista kanssakdaymista ja odottavat asioinnilta elamyksia ja viihdetta, tarvitaan keskustakauppoja myds tulevai-
suudessa. Toisaalta myos keskusta-alueiden ulkopuolella tulee olemaan kysyntdda myos tulevaisuudessa,
koska osa kaupan toimijoista hakeutuu keskustojen ulkopuolelle johtuen muun muassa suuresta tilan tar-
peesta ja helppojen pysakdintiratkaisujen hakemisesta. Vetovoimaisia sijaintipaikkoja ovat hyvin saavutetta-
vat alueet, alueet asutuksen keskella tai vieressa sekd alueet paatieverkon varrella ja risteyskohdissa.

Kajaanin ydinkeskustan eteldapuolella toimivat suuret tavaratalot, K-Citymarket ja Prisma, joissa myydaan
paivittadistavaroiden lisdksi monipuolisesti myos erikoistavaroita ja joiden yhteyteen on sijoittunut joitakin
erikoisliikkeita ja kaupallisia palveluja. Ydinkeskustan ja sen eteldapuolella sijaitsevien tavaratalojen kerrosala
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on noin 72 000 k-m?. Rautatien etelidpuolella 5-tien varressa sijaitsee Tokmanni, Varisilma, R-Collection teh-
taanmyymala ja sahkotarvikeliike seka kaupallisia palveluja, mm. kuntokeskus, parturi-kampaamo, Kotipizza,
Sushi-ravintola ja McDonald’s. Alueen kerrosala on noin 10 000 k-m?. Kajaanin ydinkeskustan ja keskustan
eteldpuolisen alueen seka 5-tien varren alueen kaupan toimijat ovat osittain vaihtuneet, mutta vahittaiskau-
pan kerrosalassa ei ole tapahtunut merkittavia muutoksia vuoden 2014 jalkeen.

Kauppapuiston alueelle on sijoittunut tilaa vaativan erikoistavarakaupan toimijoita. Alueen eteldosassa si-
jaitsevassa rakennuksessa toimii Gigantti, Sotka, Asko, Kamux, Jysk, Masku, Rusta ja Motonet, alueen poh-
joisosassa sijaitsevassa rakennuksessa Tokmanni, Padelareena, Motomaxi ja ravintolapalveluita ja alueen ita-
osassa sijaitsevissa rakennuksissa K-Rauta. Alueen vihittdiskaupan kerrosala on yhteensa noin 33 000 k-m?2.
Alueen yritykset ovat osittain vaihtuneet, mutta kerrosala on sadilynyt ennallaan vuoden 2014 jilkeen.

Petdisenrannan ja Timperintien alueille on sijoittunut tilaa vaativan erikoistavarakaupan toimijoita, mm.
Puuilo, Kaluste-Valiot, Stark, Vianor ja maatalouskauppaa. Lisdksi alueelle on sijoittunut runsaasti muuta yri-
tystoimintaa, mm. kuljetusalan palveluita, moottoriajoneuvojen ja renkaiden huoltoon liittyvia palveluja seka
tukkukauppaa. Alueiden vahittdiskaupan kerrosala on noin 27 000 k-m?, jossa ei ole tapahtunut merkittavia
muutoksia vuoden 2014 jilkeen.

Heinisuon alue sijaitsee vajaan neljan kilometrin etdisyydelld Kajaanin keskustan koillispuolella. Alueella toi-
mii P6rhén Autoliike Oy (n. 5 500 k-m?2). Autotalo Laakkonen on lopettanut alueella. Ketun alue sijaitsee run-
saan kolmen kilometrin etdisyydelld Kajaanin keskustan lounaispuolella. Alueella toimii Wetteri autoliike

(kaksi rakennusta, kerrosala noin 9 000 k-m?) sek4 lisdksi muuta yritystoimintaa, mm. kuljetusalan palveluita,
moottoriajoneuvojen huoltoon liittyvia palveluja ja katsastusasema.

Merkitykseltaan seudullisia vahittdiskaupan suuryksikkoja voi sijoittua Kainuun kaupan vaihemaakuntakaa-
vassa ja Kainuun vaihemaakuntakaavassa 2030 seka Kajaanin keskustaajaman osayleiskaavassa 2035 osoite-
tuille alueille: Kajaanin ydinkeskustaan ja sen eteldpuolisille alueille seka keskusta-alueen ulkopuolisille Kaup-
papuiston, Petdisenrannan ja Timperintien alueille. Ydinkeskusta ja sen eteldpuoliset alueet ovat maakunta-
kaavan keskustatoimintojen aluetta, eika niille ei ole osoitettu vahittdiskaupan enimmaismitoitusta. Alueiden
olemassa oleva kerrosala on noin 82 000 k-m?. Kauppapuiston enimmaismitoitus on 40 000 k-m? ja nykyinen
kerrosala on noin 33 000 k-m?, joten enimmaismitoitus mahdollistaa alueelle noin 7 000 k-m? uutta liikera-
kentamista. Petdisenrannan ja Timperintien alueiden vahittaiskaupan enimmaismitoitus on yhteensa 60 000
k-m? ja nykyinen kerrosala noin 27 000 k-m?, joten enimmaismitoitus mahdollistaa alueelle noin 33 000 k-m?
uutta liikerakentamista.

Taulukko 6. Kainuun vaihemaakuntakaavan 2030 ja Kajaanin keskustaajaman 2035 osayleiskaavan enim-
mdismitoitukset alueittain sekd arvio alueiden vdhittdiskaupan kerrosalasta 2025.

Maakuntakaavan ja yleiskaavan Arvio vahittdiskaupan
enimmaismitoitus, k-m? kerrosalasta 2025, k-m?

Kajaanin ydinkeskusta 30 000
Keskustan eteldpuoli 42 000
5-tien varsi 10 000
Kauppapuisto 40 000 33000
Petdisenranta 35000

Timperintien alue 25000 27000
Heinisuo 8 000
Kettu 9000
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Liikerakennusten kerrosala

Kajaanissa oli vuoden 2024 lopussa liikerakennusten kerrosalaa yhteensa noin 283 000 k-m?. Kerrosalasta
noin 16 900 k-m? (6 %) on rakennettu vuoden 2010 jilkeen. Tilastokeskuksen luokituksen mukaan liikeraken-
nuksia ovat myymaldrakennukset, majoitusliikerakennukset seka ravintolarakennukset ja vastaavat liikera-
kennukset. Kajaanin kaupungin rakennusvalvonnan lupatietojen mukaan vuonna 2012 ja sen jalkeen haetut
uusien liikerakennusten ja liikerakennusten laajennusten rakennusluvat keskittyvat erityisesti ydinkeskustan
ja Petdisenniskan alueille.

Liikerakennusten kerrosala Kajaanissa 2024 rakennusvuoden mukaan
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Kuva 12: Liikerakennusten kerrosala Kajaanissa 2024 (Tilastokeskus 2025).

2.4.2 \Vahittaiskaupan kilpailutilanne ja ostovoiman siirtyma

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittdiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat eivat tee
kaikkia ostoksia omalta alueelta, vaan osa ostoksista hankitaan oman alueen ulkopuolelta. Vastaavasti muu-
alla asuvat voivat tuoda asianomaiselle alueelle ulkopuolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on posi-
tiivinen eli myynti on suurempi kuin ostovoima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa
muualta. Kun ostovoiman siirtyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy
alueen ulkopuolelle.

Kajaanin vahittdiskaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja Kajaanin suuntautuu asiointeja erityisesti Kajaanin
seudulta, mutta myds koko maakunnasta. Vdestdn ostovoiman ja Tilastokeskuksen toimipaikkatilaston liike-
vaihtotiedon perusteella arvioituna ostovoiman nettosiirtyma oli Kajaanissa vuonna 2023 vahittdiskaupassa
(paivittaistavarakauppa, erikoiskauppa ja tilaa vaativa erikoiskauppa) noin 30 % ja autokaupassa noin 22 %.
Ostovoiman siirtyma on nettosiirtyma (=myynti - ostovoima), joten se ei kerro sitd, mista siirtyméa saadaan
tai minne siirtyma suuntautuu.
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2.4.3 Arvio ostovoiman kehityksesta

Ostovoima kuvaa tietyn alueen vdestomaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia, mutta ei sitd, missa osto-
voima toteutuu myyntina. Ostovoima on arvioitu vaestomaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen avulla ja
ostovoiman kehitys vdaestoennusteen ja yksityisen kulutuksen kasvuarvioiden pohjalta. Ostovoiman kehitys-
arvio kuvaa reaalista eli maarallista kehitysta, eikd kehitysarviossa ei ole otettu huomioon inflaatiota.

Ostovoiman kehitysarviossa on kdytetty vaestéennusteena Tilastokeskuksen viestéennustetta (10/2024).
Kulutuslukuina (€/asukas/vuosi) on kaytetty Kainuun kaupan vaihemaakuntakaavan ja Kajaanin kaupan sel-
vityksissa kaytettyja maakunnan keskimaaraisia kulutuslukuja, joita on paivitetty vahittdiskaupan yleisen ke-
hityksen pohjalta nykytilanteeseen. Yksityisen kulutuksen kasvuarviona on kdytetty paivittdistavarakaupassa
1 %/vuosi ja erikoiskaupassa, tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja autokaupassa ja huoltamotoimissoissa 2
%/vuosi. Vastaavia kasvuarvioita on kaytetty myos aiemmissa kaupan selvityksissa.

Ostovoiman kehitysarvioissa kaytetyt kulutusluvut on esitetty seuraavassa taulukossa.

Taulukko 7. Ostovoiman kehitysarviossa kdytetyt asukaskohtaiset kulutusluvut (€/asukas/vuosi)

Kulutusluvut, €/asukas/vuosi

Kasvuarvio,

(vuoden 2023 rahassa)

%/VUuosi

Paivittdistavarakauppa 3314 3697 1,0%
Muu erikoiskauppa 2 698 3 355 2,0%
Tilaa vaativa erikoiskauppa 2 269 2821 2,0%
Autokauppa 2 460 3059 2,0%
KAUPPA YHTEENSA 10 741 12 932

Yksityisen kulutuksen kehityksen arviointiin liittyy huomattava maara epdavarmuustekijoita. Yleinen talouske-
hitys ja kaupan toimintaymparistd voivat muuttua nopeastikin, mika voi vaikuttaa kulutuksen kehitykseen ja
sita kautta myos liiketilatarpeeseen.

Kajaanin kaupungin asukkaiden vahittaiskauppaan kohdistuva ostovoima on edelld mainituilla laskentape-
rusteilla arvioituna vuonna 2024 noin 392milj.€ ja vuonna 2035 noin 457 milj.€, joten ostovoima lisdantyy
Kajaanissa 2024-2035 noin 65 milj.€. Ostovoiman kasvusta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 10
milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 20 milj.€, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 17 milj.€ ja autokaup-

paan noin 18 milj.€. Kajaanin seudulla ostovoiman kasvu on noin 86 milj.€.

Taulukko 8. Arvio Kajaanin kaupungin ja seudun vdeston ostovoiman kehityksestd vuosina 2024—-2035.

. .. . Paivittais- Muu Tilaa Auto- Vahittais-
Arvio Kajaanin kaupungin - .
. r tavara- erikois- vaativa kauppa kauppa
ostovoimasta, milj.€ N
kauppa kauppa kauppa yhteensa
2024 121 98 83 90 392
2035 131 118 100 108 457
Muutos 2024-2035 10 20 17 18 65

Paivittais- Muu Tilaa Vabhittais-
Arvio Kajaanin seudun tavara- erikois- vaativa kauppa
ostovoimasta, milj.€ kauppa kauppa kauppa yhteensi
2024 168 137 115 125 545
2035 180 164 138 149 631
Muutos 2024-2035 12 27 23 24 86
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2.4.4 Vihittaiskaupan laskennallinen liiketilatarve

Laskentaperusteet

Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman perusteella muuttamalla ostovoima liiketilatarpeeksi
kaupan keskimairiisen myyntitehokkuuden (€/myynti-m2/vuosi) avulla. Arvio liiketilan tarpeesta perustuu
seuraaviin tunnuslukuihin:

e piivittaistavarakaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 5 400 €/k-m?

e erikoiskaupan keskimaardinen myyntitehokkuus 2 800 €/k-m?

e tilaa vaativan erikoiskaupan keskimaarainen myyntitehokkuus 1 900 k-m?

e autokaupan ja huoltamoiden keskimaardinen myyntitehokkuus 6 000 €/k-m?
e kaavallinen ylimitoitus kertoimella 1,3

Alueittain esitetty alueen oman vaeston ostovoimaan ja sen kehitykseen perustuva laskennallinen liiketila-
tarve kertoo kyseisen alueen kaupan palveluverkon perusmitoituksen tilanteessa, jossa vahittaiskaupan ky-
synta (ostovoima) ja tarjonta (myynti) ovat tasapainossa. Liiketilatarpeen laskelmassa on otettu huomioon
"kaavallinen ylimitoitus”, 30 %. Ylimitoitusta voidaan perustella sill3, ettad se tuo laskelmaan joustavuutta ja
valjyytta ja parantaa sitd kautta kilpailun edellytyksia.

Kajaanin kaupungin ja seudun ostovoiman kehitysarvioon perustuva laskennallinen liiketilatarve

Kajaanin kaupungin asukkaiden ostovoimaan perustuva laskennallinen liiketilatarve on edelld mainituilla las-
kentaperusteilla arvioituna vuonna 2024 noin 151 000 k-m? ja vuonna 2035 noin 177 000 k-m?, joten osto-
voiman kehitykseen perustuva liiketilan lisitarve on Kajaanissa vuosina 2024—2035 noin 26 000 k-m?, Liike-
tilan lisdtarpeesta kohdistuu paivittiistavarakauppaan noin 2 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 9 000
k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 11 000 k-m? sekd autokauppaan noin 4 000 k-m?. Kajaanin seudulla
vahittaiskaupan liiketilan lisdtarve on noin 34 000 k-m?.

Taulukko 9. Arvio viiestén ostovoiman kehitykseen perustuvan liiketilatarpeen kehityksestd vuosina 2024 ja
2035 Kajaanin kaupungissa ja seudulla.

. T Paivittais- Muu Tilaa Auto- Vahittais-
Laskennallinen liiketilatarve o .
.. : . tavara- erikois- \EELE] kauppa kauppa
Kajaanin kaupungissa, k-m ..
kauppa kauppa kauppa yhteensa
2024 29 000 46 000 57 000 19 000 151 000
2035 31000 55 000 68 000 23 000 177 000
Muutos 2024-2035 2000 9 000 11 000 4000 26 000

. T Paivittais- Muu Tilaa Vabhittais-
Laskennallinen liiketilatarve o .
. o tavara- erikois- vaativa kauppa
Kajaanin seudulla, k-m .
kauppa kauppa kauppa yhteensa
2024 41 000 64 000 79 000 27 000 211 000
2035 43 000 76 000 94 000 32 000 245 000
Muutos 2024-2035 2 000 12 000 15 000 5000 34 000
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Ostovoiman siirtyméin vaikutus Kajaanin liiketilan lisdtarpeeseen

Liiketilatarvetta tarkasteltaessa on syytd muistaa, ettd kyseessa on tietyn alueen vaestomaaraan perustuvan
ostovoima-arvion pohjalta laskettu liiketilatarve. Laskelmassa ei ole otettu huomioon ostovoiman siirtymia
alueelta toiselle. Laskelman mukaisessa tilanteessa alueen kaikki ostovoima toteutuu myyntina omalla alu-
eella (ostovoiman siirtyma 0 %). Kuluttajien asiointi ei kuitenkaan noudata maakunta-, seutu- tai kuntarajoja,
vaan ostovoimaa liikkuu alueelta toiselle. Kdaytdnnossa Kajaaniin kohdistuu nykytilanteessa ja myos jatkossa
ostovoimaa seudun ja koko maakunnan alueelta, joten Kajaanin liiketilatarve on laskennallista liiketilatar-
vetta suurempi.

Kajaanin ulkopuolelta tuleva vahittdiskaupan kysynta lisaa liiketilatarvetta Kajaanissa. Ostovoiman nettosiir-
tyma on vahittdiskaupassa noin 30 % ja autokaupassa noin 22 %. Kajaanin ulkopuolelta tuleva ostovoiman
siirtyma lisda vahittaiskaupan liiketilatarvetta vuosina 2024—2035 yhteensa noin 8 000 k-m?, mikali tavoit-
teena on Kajaanin vahittdiskaupan vetovoiman sailyttdaminen 2023 tasolla. Talloin liiketilan lisdtarve on yh-
teensd noin 34 000 k-m?, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 3 000 k-m?, muuhun erikoiskaup-
paan noin 12 000 k-m?, tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 14 000 k-m? ja autokauppaan noin 5 000 k-m?2.

Taulukko 10. Arvio Kajaanin vdestén ostovoimaan ja ostovoiman siirtymddn perustuvan liiketilan lisdtar-
peesta vuosina 2024-2035.

S _— S Paivittais- Muu Tilaa Vabhittais-
Liiketilatilan lisdtarve Kajaanissa - erikois- vaativa kaubpa
2024-2035, k-m? s

yhteensa
Kajaanin oman vaeston ostovoima 2 000 9 000 11 000 4 000 26 000
Kajaanin ulkopuolelta tuleva ostovoima 1000 3000 3000 1000 8 000

Muutos 2024-2025 3 000 12 000 14 000 5000 34 000




FCG Rakennettu Ynpaéristd Oy Loppuraportti 28.10.2025 21 (28)

3 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

3.1 Suunnittelualueen mitoitus

Alueelle suunnitellun Biltema -tavaratalon pinta-ala on alustavan suunnitelman mukaan noin 7 100 k-
m?. Kajaanin vdestén kysyntdin perustuva liiketilan lisdtarve vuoteen 2035 mennessi on muussa eri-
koiskaupassa noin 9 000 k-m? ja tilaa vaativassa erikoistavarakaupassa ja autokaupassa noin 15 000 k-
m? eli erikoiskaupassa yhteensi noin 24 000 k-m?. Uusi liikerakentaminen kiyttié Kajaanin erikoiskau-
pan liiketilan lisatarpeesta noin 30 %, joten noin 70 % lisatarpeesta on mahdollista toteuttaa Kajaanin
keskustassa ja alakeskuksissa, kaupan alueilla seka muualla Kajaanissa.

Suunnittelualueen mitoitus ja kaupan laatu

Vireilld olevan asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa uuden myymalarakennuksen (Biltema)
toteuttaminen. Alustavan suunnitelman mukaan myymaldrakennuksen kerrosala on noin 7 100 k-m?.

Alueelle sijoittuva Biltema oli alun perin auton varaosiin, autotarvikkeisiin ja tyékaluihin erikoistunut ta-
varatalo. Viime vuosina tavaravalikoima on laajentunut ja tavaravalikoimaan kuuluvat myés mm. polku-
pyorat, veneilyyn ja vapaa-aikaan liittyvat tuotteet seka rakennustarvikkeet. Bilteman toimialaluokka on
talla hetkelld moottoriajoneuvojen osien ja varusteiden vahittaiskauppa, pl. renkaat (toimiala 45321),
joka kuuluu tilaa vaativan erikoistavarakaupan toimialaryhmaan. Tavaravalikoiman laajenemisen myota
Biltema voidaan luokitella my6s ns. laajan tavaravalikoiman myymalaksi, jossa myydaan seka tilaa vaati-
van erikoistavarakaupan ettd muun erikoistavarakaupan tuotteita.

Mitoitus suhteessa maakuntakaavaan ja yleiskaavaan

Suunnittelualue sijaitsee Kainuun maakuntakaavassa osoitetulla taajamatoimintojen alueella. Merkityksel-
taan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon tai myymaldkeskittyman koon alaraja on Kajaanin taajamatoi-
mintojen alueella péivittiistavarakaupassa 4 000 k-m?, tilaa vaativassa erikoistavarakaupassa 10 000 k-m? ja
muussa erikoiskaupassa 5 000 k-m?. Uuden myymaldrakennuksen pinta-ala ei ylitd merkitykseltdan seudul-
lisen tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikon koon alarajaa.

Kajaanin keskustaajaman 2035 osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu julkisten palvelujen ja hallinnon
alueena (PY). Suunnittelumaarayksen mukaan alue varataan paaasiassa julkisia palveluja varten. Alueelle saa
lisdksi sijoittaa palvelujen yhteyteen soveltuvia tydpaikkatoimintoja ja asumista. Asemakaavassa suunnitte-
lualue on osoitettu pdaasiassa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueena (YO-3). Voimassa
olevan asemakaavan rakennusoikeus on 7 960 k-m?. Suunnittelualueella aiemmin toiminut Kainuun ammat-
tiopisto on siirtanyt toimintansa muualla ja sen tyhjilleen jadneet koulutustilat on purettu.

Mitoitus suhteessa liiketilan liséitarpeeseen

Vahittaiskaupan liiketilan lisdtarve on vaeston kysyntdan perustuen vuosina 2024-2035 Kajaanissa noin
26 000 k-m? ja Kajaanin seudulla noin 34 000 k-m2. Kajaanin liiketilan lisdtarpeesta kohdistuu péivittdistava-
rakauppaan noin 2 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 9 000 k-m? seka tilaa vaativaan erikoistavara-
kauppaan ja autokauppaan noin 15 000 k-m?2. Kajaanin seudun liiketilan lisdtarpeesta kohdistuu paivittsista-
varakauppaan noin 2 000 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 12 000 k-m? seka tilaa vaativaan erikoistava-
rakauppaan ja autokauppaan noin 20 000 k-m?.
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Uusi liikerakentaminen (noin 7 100 k-m?) kayttaa Kajaanin muun erikoiskaupan seka tilaa vaativan erikoista-
varakaupan ja autokaupan liiketilan lisdtarpeesta noin 30 %, ja Kajaanin seudun vastaavien toimialaryhmien
liiketilan lisatarpeesta noin 22 %. N&in ollen noin 70 % Kajaanin ja 78 % Kajaanin seudun erikoiskaupan liike-
tilan lisatarpeesta on mahdollista toteuttaa muualla Kajaanissa ja muualla Kajaanin seudulla.

3.2 Vaikutukset kauppaan ja palvelurakenteeseen

Suunnittelualueelle sijoittuva kaupan toimija on Kajaanissa uusi, joten se taydentaa Kajaanin palvelu-
tarjontaa. Palvelutarjonnan lisdantyminen ja monipuolistuminen vahvistaa Kajaanin asemaa seudun
ja maakunnan kaupan palveluverkossa ja koko maakunnan kaupan paikeskuksena. Kajaanin oman
vdeston kysynta mahdollistaa uuden myymalan rakentamisen, joten merkittavia haitallisia vaikutuksia
olemassa olevan kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin ei ole odotettavissa. Nykyinen kaupan pal-
veluverkko sailyy ja taydentyy. Vahittdiskauppaan kohdistuva kysynta mahdollistaa kaupan kehityk-
sen my6s muualla Kajaanissa.

3.2.1 Kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset

Uuden liikerakentamisen vaikutuksia kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin voidaan arvioida vertaamalla
liiketilan mitoitusta Kajaanin laskennalliseen liiketilan lisdtarpeeseen. Alueelle suunnitellun myymalaraken-
nuksen pinta-ala on alustavan suunnitelman mukaan noin 7 100 k-m?. Kajaanin oman vaestdn kysynnan ke-
hityksen perusteella arvioitu tilaa vaativan erikoistavarakaupan ja autokaupan liiketilan lisdtarve vuoteen
2035 mennessa on noin 15 000 k-m?. Nain ollen liiketilan lisatarve riittd4 kattamaan uuden liikerakentamisen
eikd merkittavia haitallisia vaikutuksia olemassa olevan kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin ole odotet-
tavissa. Vahittdiskauppaan kohdistuva kysynta mahdollistaa kaupan kehittamisen myos muualla Kajaanissa.

3.2.2 Palvelutarjonnan ja palveluverkon kehitys

Suunnittelualueelle sijoittuva kaupan toimija on Kajaanissa ja Kajaanin seudulla uusi, joten se tdydentaa Ka-
jaanin palvelutarjontaa. Lahimmat Biltema -tavarataloketjuun kuuluvat myymalat ovat Oulussa ja Kuopiossa.
Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen vahvistaa Kajaanin asemaa seudun ja maakunnan kau-
pallisessa palveluverkossa ja maakunnan kaupan paakeskuksena. Koska Kajaanin oman vaestdn kysynta mah-
dollistaa uuden liikerakentamisen, ei olemassa olevien myymaldiden lopettamisia ole odotettavissa, jolloin
nykyinen kaupan palveluverkko sailyy ja tdydentyy uudella palvelulla.

3.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja keskeisesti suhteessa lahiympa-
riston asuin- ja tyépaikka-alueisiin, joten sen toteuttamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa
vaikutusta. Alueen palvelut ovat hyvin saavutettavissa myos kestavilla kulkumuodoilla.

Alueelle sijoittuvalla kaupan toimijalla ei ole talld hetkella toimipaikkaa Kajaanissa, joten se ei kilpaile
ydinkeskustan erikoisliikkeiden kanssa eikd sen toteuttamisella nain ollen ole merkittavia haitallisia
vaikutuksia Kajaanin ydinkeskustan ja alakeskusten eikd my6skaan naapurikuntien keskusten kaupan
toiminta- ja kehitysedellytyksiin.
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3.3.1 Yhdyskuntarakenteen kehitys

Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja keskeisesti suhteessa lahiympariston
asuin- ja tyopaikka-alueisiin, joten sen toteuttamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta.
Uusi liikerakentaminen taydentaa ja tiivistaa olemassa olevaa kaupunkirakennetta mahdollistamalla tyhjaksi
jaaneelle tontille uutta toimintaa. Alue liittyy kiinteasti yleiskaavassa osoitettuun Timperintien tydpaikkatoi-
mintojen ja kaupan alueeseen (TP/tiva) ja laajentaa aluetta lounaan suuntaan. Asemakaavassa suunnittelu-
alue sijaitsee Timperintien tydpaikkatoimintojen ja kaupan alueelle osoitetun liikerakennusten korttelialueen
(KL-6) ja suunnittelualueen lounaispuolelle osoitetun liikerakennusten korttelialueen (KL-4) vélissa.

Suunnittelualue on saavutettavissa henkiléauton lisdksi myos joukkoliikenteelld. Suuri ldhiasutuksen maara
seka kattavat kavely- ja pyorailyreitit mahdollistavat asioinnin lahialueilta kavellen ja pyo6raillen. Kohdassa
2.3.1 on tarkasteltu suunnittelualueen sijaintia suhteessa vdestoon tieverkkoa pitkin laskettujen etaisyys-
vyohykkeiden avulla. Kavelyetaisyydelld (alle 1 km) asuu noin 4 700 asukasta ja pyorailyetaisyydella (alle 3
km) on noin 22 000 asukasta. Alle viiden kilometrin etdisyydelld asuu noin 81 % Kajaanin vdestosta.

3.3.2 Kajaanin ydinkeskustan kehitys

Kajaanin ydinkeskusta on koko maakunnan kaupallinen paakeskus. Ydinkeskustassa sijaitsevat keskustatava-
ratalot ja erikoisliikkeet (mm. muotikauppa). Kajaanin ydinkeskustan myymaldissa asioidaan erityisesti Ka-
jaanin seudun muista kunnista mutta myos koko maakunnan alueelta. Kaavamuutoksen vaikutukset Kajaanin
ydinkeskustan kehitykseen ovat riippuvaisia siitd, millaista erikoiskauppaa suunnittelualueelle sijoittuu.
Koska alueelle sijoittuva kaupan toimija on Kajaanissa uusi, se taydentda ydinkeskustan palvelutarjontaa eika
kilpaile ydinkeskustan kaupan kanssa.

Kajaanin oman vdeston kysyntd mahdollistaa suunnitellun liikerakentamisen, joten liikerakentamisen seu-
rauksena ei ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia Kajaanin ydinkeskustan eikd mydskaan Kajaanin alakes-
kusten tai naapurikuntien kuntakeskusten kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Lisdaksi suunnittelualueen
kerrosala jaa huomattavasti pienemmaksi kuin Kajaanin ydinkeskustan kerrosala.

Vireilld oleva kaavamuutos mahdollistaa télla hetkella rakentamattoman alueen kehittamisen fyysiseltd ym-
paristoltadn viihtyisana ja toiminnallisesti monipuolisena kaupunkiymparistona, mika osaltaan lisaa koko Ka-
jaanin keskustan vetovoimaa asiointipaikkana ja kaupan sijaintipaikkana.

3.4 Vaikutukset kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen

Suunnittelualueen toteuttaminen ja uuden kaupan toimijan sijoittuminen alueelle lisdavat Kajaanin
palvelutarjontaa, mikad merkitsee koetun saavutettavuuden paranemista vaikutusalueen nykyisten ja
tulevien asukkaiden ndakokulmasta. Suunnittelualue on hyvin saavutettavissa autoillen seka kavellen
ja pyoraillen. Jatkosuunnittelun yhteydessa tulee varmistaa sujuvat liikenne- ja pysakointijarjestelyt
seka toimivat ja turvalliset kavely- ja pyorailyolosuhteet niin suunnittelualueella kuin sen Iahiymparis-
tossakin. Joukkoliikenteen kaytto asiointimatkoilla on yleisesti ottaen vahaista, mutta suunnittelualu-
een palvelut ovat tarvittaessa saavutettavissa myos joukkoliikenteella.
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3.4.1 Kaupallisten palvelujen koettu saavutettavuus

Kaupallisten palvelujen saavutettavuutta voidaan tarkastella monin tavoin. Etdisyys myymalaan on helposti
mitattavissa, mutta fyysisen saavutettavuuden lisdksi saavutettavuutta voidaan tarkastella myds koettuna
saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa fyysista etdisyyttd monitahoisemmin. Koettu saavutettavuus voidaan
maaritelld vaivaksi, jonka kotitalous kokee kaupassa asioinnista. Jos palveluiden hankkiminen aiheuttaa pal-
jon vaivaa, on saavutettavuus huono ja jos palvelujen hankkiminen aiheuttaa vahan tai ei lainkaan vaivaa, on
saavutettavuus hyva (Spare ja Pulkkinen 1997). Palvelutarjonnan lisdksi koettuun saavutettavuuteen vaikut-
taa myos esimerkiksi asioinnin helppous. Helppoutta voi olla asiakkaasta ja tilanteesta riippuen palvelujen
hyva saavutettavuus eri kulkumuodoilla, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysakdinnin helppous. Help-
poutta voi olla my6s lyhyt asiointimatka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta.

Vireilld oleva asemakaavan muutos mahdollistaa uutta liikerakentamista ja sen myota palvelutarjonnan li-
saantymisen ja monipuolistumisen, mikda merkitsee koetun saavutettavuuden paranemista Kajaanissa ja vai-
kutusalueella asuvien nakokulmasta.

3.4.2 Saavutettavuus eri liikennemuodoilla

Suunnittelualue on autoliikenteelld hyvin saavutettavissa eri puolilta Kajaania ja Kajaanin seutua. Hyva saa-
vutettavuus asiointiliikenteelle Timperintieltd ja huoltoliikenteelle Varistieltd tulee ottaa huomioon jatko-
suunnittelun yhteydessa, samoin alueen sisdisten liikenne- ja pysakointijarjestelyjen toimivuus. Sujuvat lii-
kenne- ja pysakointijarjestelyt lisddavat myymalan vetovoimaa asiointipaikkana ja vahentavat Iahialueen asuk-
kaille mahdollisesti aiheutuvia haittoja. Uusi myymala lyhentda asiointimatkoja, kun esimerkiksi Kuopiossa
sijaitsevan Bilteman sijasta voidaan asioida Kajaanissa. Asiointimatkojen lyhentyessa myos liikenteesta ai-
heutuvat paastot vahenevat.

Kavellen ja pyoraillen alue on saavutettavissa laheisiltd asuinalueilta. Lahiasutuksen suuri maara seka jalan-
kulun ja pyorailyn olemassa oleva verkosto mahdollistavat hyvan saavutettavuuden kavellen ja pyoraillen
kaikista ilmansuunnista. Jatkosuunnittelussa tulee turvata hyva saavutettavuus kavellen ja pyoraillen huoleh-
timalla kavely- ja pyoradilyolosuhteiden toimivuudesta ja liikkkumisen turvallisuudesta suunnittelualueella ja
sen |lahiymparistdssa.

Joukkoliikenteen kaytto asiointimatkoilla on yleisesti ottaen vahaista, mutta suunnittelualueen palvelut ovat
kauempaa asioiville saavutettavissa tarvittaessa myos joukkoliikenteelld Kajaanin keskustan kautta kulkevilla
vuoroilla. Suunnittelualuetta lahimmat pysakit ovat Timperintien ja Varistien varressa.

3.5 Muut vaikutukset

Kaavamuutos mahdollistaa uuden kaupan toimijan sijoittumisen Kajaaniin, mika osaltaan edistaa toi-
mivan kilpailun toteutumista. Uuden liikerakennuksen rakentaminen vaikuttaa monella tavalla Kajaa-
nin tyollisyyteen. Valittomien tyéllisyysvaikutusten lisdksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia, kun
seka rakentamis- etta toimintavaiheessa kdytetdaan muiden toimialojen tuottamia vilituotteita ja pal-
veluja. Alueen toteutuksen myota kaupunki saa kunnallis-, kiinteist6- ja yhteisoverotuloja. Kaavamuu-
tos mahdollistaa alueen kehittdmisen fyysiseltd ymparistoltaan viihtyisdana ja toiminnallisesti moni-
puolisena kaupunkiymparistona ja vahvistaa osaltaan mielikuvaa Kajaanista elinvoimaisena ja eldvana
kaupunkikeskuksena.
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3.5.1 Vaikutukset kilpailun toimivuuteen

Kaavoituksessa tehtavilla ratkaisuilla voidaan joko rajoittaa tai mahdollistaa elinkeinoelaman kilpailun toimi-
vuutta. Tarkeaa olisi pyrkia siihen, etta rajoitetaan vain sitd, mika on valttamatonta yhdyskuntarakenteen
toimivuuden ja maankdyton kehittamisnakdkohtien kannalta. Kilpailun toimivuuden kannalta olisi tarkeaa,
ettd kaavoituksella luodaan edellytykset yritysten sijoittumiselle ja uusien liikeideoiden kehittamiselle.

Alueidenkayttolakiin vuonna 2015 tehdyn kilpailun toimivuutta koskevan lakimuutoksen mukaan kilpailun
kannalta toivottavia ovat kaavaratkaisut, jotka ovat joustavia ja jattavat vaihtoehtoja toteutukseen. Lakimuu-
toksen tavoitteena oli, etta yrityksille osoitettaisiin laadultaan, kooltaan ja maaraltaan riittavasti sijoittumis-
paikkoja.

Asemakaavamuutos mahdollistaa uuden kaupan toimijan sijoittumisen Kajaaniin, mika osaltaan edistaa toi-
mivan kilpailun toteutumista.

3.5.2 Vaikutukset tyéllisyyteen

Uusi liikerakentaminen vaikuttaa monella tavalla Kajaanin ja Kajaanin seudun tyollisyyteen. Myymala tyollis-
tda toimiessaan noin 25—30 henkil6a. Valittomien tyollisyysvaikutusten lisdksi syntyy valillisia tyollisyysvaiku-
tuksia, kun seka rakentamis- ettd toimintavaiheessa kaytetdan muiden toimialojen tuottamia valituotteita ja
palveluja.

Hankkeen rakentamis- ja toimintavaiheessa tyollistyvat henkilot maksavat kaupungille verotuloja. Lisadksi
kaupunki saa kiinteistoverotuloa ja osuuden alueella toimivan yritysten maksamasta yhteisdverosta.

3.5.3 Vaikutukset Kajaanin imagoon

Imago on kaupungin tietoisesti muodostama kuva itsestdan. Imago vastaa kysymyksiin mm. siitd, “millainen
kaupunki haluaa olla?” ja “kuinka kaupunki halutaan sen ulkopuolella koettavan?” Toisaalta imago on joukko
asukkaiden, yritysten, sijoittajien, matkailijoiden ym. tahojen mielikuvia kaupungista.

Kaavamuutoksen mahdollistaman liikerakentamisen my6ta suunnittelualuetta voidaan kehittaa myos fyysi-
seltd ymparist6ltdan viihtyisdna ja toiminnallisesti monipuolisena kaupunkiymparistona. Toiminnoiltaan mo-
nipuolinen kokonaisuus vahvistaa omalta osaltaan mielikuvaa Kajaanista elinvoimaisena ja eldavana kaupun-
kikeskustana ja koko maakunnan kaupan padkeskuksena.
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4 JOHTOPAATOKSET

e Alueelle suunnitellun liikerakennuksen pinta-ala on alustavan suunnitelman mukaan noin 7 100 k-m?2.
Alueelle sijoittuvan kaupan toimijan, Bilteman toimialaluokka on Moottoriajoneuvojen osien ja varus-
teiden vahittdiskauppa, pl. renkaat (toimiala 45321), joka kuuluu tilaa vaativan erikoistavarakaupan
toimialaryhmaan. Bilteman tavaravalikoima on viime vuosina laajentunut ja tavaravalikoimaan kuu-
luvat autoiluun liittyvien tuotteiden ohella myds mm. polkupyorat, veneilyyn ja vapaa-aikaan liittyvat
tuotteet seka rakennustarvikkeet. Tavaravalikoiman laajenemisen myo6ta Biltema voidaan luokitella
my0s ns. laajan tavaravalikoiman myymalaksi, jossa myydaan seka tilaa vaativan erikoistavarakaupan
ettd muun erikoistavarakaupan tuotteita.

e Kajaanin oman vaeston kysyntdaan perustuva muun erikoiskaupan, tilaa vaativan erikoistavarakaupan ja
autokaupan liiketilan lisdtarve on vuoteen 2035 mennessa noin 24 000 k-m?, joka riittda kattamaan uu-
den liikerakentamisen. Nain ollen uuden myymalan toteutuksella ei ole odotettavissa merkittavia haital-
lisia vaikutuksia nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Nykyinen kaupan palveluverkko
sailyy ja tdydentyy alueelle tulevalla uudella kaupan toimijalla.

e Suunnittelualue sijoittuu olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja keskeisesti suhteessa lahiymparis-
ton asuin- ja tyopaikka-alueisiin, joten sen toteuttamisella ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vai-
kutusta. Suunnittelualue on saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla, henkiléauton lisdksi myos kadvellen
ja pyoraillen seka joukkoliikenteelld. Suunnittelualueelle sijoittuva kaupan toimija on Kajaanissa uusi, jo-
ten se tdydentda ja monipuolistaa Kajaanin palvelutarjontaa. Palvelutarjonnan lisddantyminen ja moni-
puolistuminen vahvistaa Kajaanin keskustaajaman asemaa seudun ja maakunnan kaupan palveluver-
kossa ja koko maakunnan kaupan padkeskuksena.

e Alueelle sijoittuva kaupan toimija on Kajaanissa uusi ja luonteeltaan laajan tavaravalikoiman myymal3,
jonka tuotevalikoimaan kuuluu seka tilaa vaativan erikoiskaupan ettda muun erikoiskaupan tuotteita. Toi-
mintansa luonteen ja suurehkon tilantarpeen myo6ta toiminta soveltuu ydinkeskustan ulkopuolelle. Uusi
myymala tdydentda Kajaanin keskustan palvelutarjontaa eika kilpaile keskustan erikoisliikkeiden kanssa.

e Palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen merkitsee koetun saavutettavuuden paranemista
vaikutusalueen asukkaiden nakdkulmasta. Uutena kaupan toimijana Kajaanissa Biltema vahentaa tar-
vetta asioida ketjun muissa, kauempana sijaitsevissa myymaloissa, esimerkiksi Kuopiossa, jolloin myds
fyysinen saavutettavuus paranee ja asiointimatkat lyhenevat. Suunnittelualue on saavutettavissa kaikilla
kulkumuodoilla. Kestadvien kulkumuotojen lisdksi alueen saavutettavuus myods henkildautolla tulee tur-
vata huolehtimalla seka alueen sisdisten liikenne- ja pysakointijarjestelyjen etta alueelle johtavien liiken-
neyhteyksien sujuvuudesta. Jatkosuunnittelulla tulee varmistaa myos toimivat ja turvalliset kdvely- ja
pyoradilyolosuhteet niin suunnittelualueella kuin sen lahiymparistdssakin.

o Uuden liikerakennuksen rakentaminen vaikuttaa Kajaanin tyollisyyteen. Myymala tyollistaa toimiessaan
noin 25-30 henkilda. Valittémien tyollisyysvaikutusten lisdksi syntyy valillisia tyollisyysvaikutuksia, kun
seka hankkeen rakentamis- etta toimintavaiheessa kaytetaan muiden toimialojen tuottamia valituotteita
ja palveluja. Alueen toteutuksen myota kaupunki saa kunnallis-, kiinteisto- ja yhteiséverotuloja.

e Vireilld oleva kaavamuutos mahdollistaa talla hetkelld tyhjan tontin kehittamisen fyysiseltd ymparistol-
taan viihtyisana ja toiminnallisesti monipuolisena kaupunkiymparistona ja vahvistaa osaltaan mielikuvaa
Kajaanista elinvoimaisena ja elavana kaupunkikeskuksena.
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e Suunnittelualuetta ei ole maakuntakaavassa, yleiskaavassa eikd asemakaavassa osoitettu kaupan alu-
eena, joten uuden myymalarakennuksen toteuttaminen edellyttdd asemakaavan muutosta. Vaikutus-
ten arvioinnissa ei ole tullut esille sellaisia vaikutuksia, jotka vaarantaisivat maakuntakaavan ja yleis-
kaavan tavoitteiden toteutumisen. Alue sijaitsee olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa, ldhialueen
vdestdmaara on suuri ja alue on hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Kajaanin oman védeston
kysyntda mahdollistaa alueelle suunnitellun liikerakentamisen, kuten myds kaupan toiminta- ja kehitys-
edellytykset muualla Kajaanissa, Kajaanin keskustassa, alakeskuksissa, kaupan alueilla seka asuntoaluei-
den lahipalveluissa.

e Kaupan toimijoiden ndakékulmasta on tarkead, ettei asemakaavalla rajoiteta liikaa kaupan toiminta- ja
kehitysedellytyksia. Liikerakentamisen mahdollistaminen asemakaavamuutoksella parantaa kaupan toi-
minta- ja kehitysedellytyksia ja edistaa osaltaan toimivan kilpailun toteutumista seka elinkeinojen kehi-
tystd alueidenkayttolain tavoitteiden mukaisesti. Asemakaavamaaraykset tulisi muotoilla niin, ettd ne
sallivat liikerakentamisen mahdollisimman joustavasti Kainuun maakuntakaavan ja Kajaanin keskustaa-
jaman osayleiskaavan sallimissa rajoissa.
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET SEKA SITOVA TONTTIJAKO

KM_2 Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa tilaa vaativan erikoistavaran
vahittaiskaupan suuryksikén, jonka valikoima voi sisaltda ei-keskustahakuista
erikoistavarakauppaa.

Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa.

Puisto.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

8 Kaupungin- tai kunnanosan numero.

PET Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

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

8000 Rakennusoikeus kerrosalanelidbmetreina.

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

Ej Rakennuksen julkisivun enimmaiskorkeus metreina.

!_' _'_! Rakennusala.
-




Istutettava alueen osa.

O O O Sailytettaval/istutettava puurivi.
PO_UO'UC;UO' UO'UC;EI Alueen osa, jolla on séailytettava olevaa kasvillisuutta ja taydennettava sita

iiQ 0 00 o puu- ja pensasistutuksin.

—-—- Pysakoimispaikka.

o C o Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. (j= jatevesi, |= kaukolamp®g,
p= puhelin, s= sadevesi, v= vesi, z=sahko)

e Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

YLEISET MAARAYKSET

AUTOPAIKAT:

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa 1 ap/ 80 k-m2
PYORAPYSAKOINTI:

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa 1 ppp/ 200 k-m2.

Pysakdintialueet tulee jasennella puu- ja pensasistutuksin.
Ulkovarastojen nakésuojaksi on rakennettava umpinainen ja kaupunkikuvaan sopeutuva aita.

Valaistuksen on sovittava alueen kaupunkikuvalliseen ilmeeseen. Valaistus ei saa aiheuttaa
haikaisya tai valketta laheisille kiinteistoille tai kulkuvaylilla liikkujille.

Rakennuksiin saa liittaa rakennusten arkkitehtuuriin sopeutuvia aurinkopaneeleja tai muita
aurinkoenergian keraimia, jotka eivat erotu julkisivusta hairitsevasti.

Alueella harjoitettavasta toiminnasta aiheutuva melu ei saa ylittda laheisilla asuinrakennusten
korttelialueilla valtioneuvoston paatéksen (VN 993/1992) mukaisia melutason ohjearvoja eika
sosiaali- ja terveysministerién asettamia sisdmelun toimenpideraja-arvoja (STMa 545/2015).

Ilmanvaihto- ja jAahdytystekniikan tai muun kiinteistdtekniikan melun vaimennukseen on
kiinnitettava erityistd huomiota.Toimintaan liittyva meluselvitys tulee tarvittaessa esittaa
rakentamisluvan yhteydessa.

Hulevesien hallintaan ja poisjohtamiseen tulee Kiinnittda erityistda huomiota. Hulevesien
imeyttamiseksi ja/tai viivyttamiseksi tonteilla tulee olla rakentamatonta pintaa, missa
hulevedet imeytyvat |apaisevaan maaperaan luonnonmukaisesti. Tonteilla tulee sailyttaa
olevaa kasvillisuutta. Rakennusvalvontaviranomaiselle on esitettdva suunnitelma rakentamisen
aikaisesta hulevesien hallinnan toteuttamisesta ennen rakentamiseen ryhtymista.

Sitova tonttijako hyvaksytdan asemakaavan yhteydessa tontille 205-8-17-6.
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Havainnekuvia

Arkkitehtitoimisto Kappi Oy
on laatinut IFC-mallin
Bilteman uudesta liike-
rakennuksesta. Malli on
upotettu Kajaanin kaupunki-
malliin.
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Nakyma kahvilasta kerrostalojen suuntaan
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LITEKARTTA 2

Ote Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaavasta
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Ote yleiskaavamerkinndista ja maarayksista

Uusi asuntoalue.
Alue varataan talotyyppijakaumaltaan monipuoliseksi asuntoalueeksi. Alueelle saa lisaksi sijoittaa
ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja seka aluetta palvelevaa kauppaa.

Kerrostalovaltainen asuntoalue.
Alue varataan asuinkerrostaloille. Alueelle saa liséksi sijoittaa ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu-
ja tyopaikkatoimintoja seka aluetta palvelevaa kauppaa.

Pientalovaltainen asuntoalue.

Alue varataan asuinpientaloille, kuten erillispientaloille, kytketyille pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille.
Alueelle saa lisaksi sijoittaa ymparistohairiéita aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja seka
aluetta palvelevaa kauppaa.

Palvelujen, hallinnon ja kaupan alue.
Alue varataan paaasiassa yksityisille ja julkisille palveluille, vahittaiskaupalle, toimistoille, tyépaikoille ja hallinnolle.

Alueelle saa sijoittaa sellaisia tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikgita (enintaan 10 000 k-m?), jotka
kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueen ulkopuolelle. Kaupan
yksikdissa saa paivittaistavaraa olla korkeintaan 100 m? suuruisella alalla.

Julkisten palvelujen ja hallinnon alue.
Alue varataan péaasiassa julkisia palveluja varten. Alueelle saa lisdksi sijoittaa palvelujen yhteyteen soveltuvia
tydépaikkatoimintoja ja asumista.


Oikarinen Ulla-Maija
Tekstiruutu
LIITEKARTTA 2


Tydpaikka-alue.
Alue varataan monipuolisille tydpaikkatoiminnoille, kuten palveluille, hallinnolle ja sellaiselle teollisuustuotannolle,
josta ei aiheudu ympéristdlle merkittdvad melua, ilman pilaantumista tai muuta haittaa.

Alueelle saa sijoittaa sellaisia tilaa vaativan erikoistavarakaupan suuryksikdita (enintdan 10 000 k-mz), jotka
kaupan laatu huomioon ottaen voivat perustellusta syysta sijoittua myos keskusta-alueen ulkopuolelle.

Tyopaikkatoimintojen ja kaupan alue.
Alue varataan monipuolisille tyopaikkatoiminnoille, kuten palveluille, hallinnolle ja sellaiselle teollisuustuotannolle,
josta ei aiheudu ympdristolle merkittdvaa melua, ilman pilaantumista tai muuta haittaa.

Alueelle saa sijoittaa seudullisesti merkittdvan vahittaiskaupan tilaa vaativan suuryksikdn tai myymalakeskittyman
sekd muita padkayttotarkoitukseen liittyvia toimintoja. Alueelle saa sijoittaa korkeintaan 400 k-m? suuruisen
paivittaistavarakaupan myymalén. Alueelle sijoittuvien vahittaiskaupan yksikoiden yhteenlaskettu kerrosala saa olla
Petéisenrannan alueelle enintddn 35 000 ja Timperintien alueelle 25 000.

sesesecsesas  Koyyen liikenteen reitti.
Pybrateiden paa- ja aluereittien tavoiteverkko.

vt

I Valtatie.
Pk .
e Padkatu.
yt/kk
Yhdystie/kokoojakatu.
1 Eritasoristeys ilman liittymaa.
T

=---El--+H  Paarata ja liilkennepaikka.

(:) Sahkélinja 110 kV.

YLEISET MAARAYKSET

Kumoutuvan Kajaanin keskustaajaman osayleiskaavan 2015 alueella rakentaminen ratkaistaan
suunnittelutarveratkaisuna pohjautuen Kajaanin keskustaajaman osayleiskaavan 2015 maardyksiin AT-, RA- ja
M-alueen rakennuspaikkojen osalta, kunnes alue asemakaavoitetaan Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaavan
mukaisesti.

Kumoutuvan Nuasjarven osayleiskaavan alueella rakentaminen ratkaistaan suunnittelutarveratkaisuna pohjautuen
Nuasjarven osayleiskaavan méarayksiin RA -rakennuspaikkojen osalta, kunnes alue asemakaavoitetaan Kajaanin
keskustaajama 2035 osayleiskaavan mukaisesti.

Liito-oravan mahdolliset elinymparistot ja kulkureitit tulee ottaa sekd@ maa- ja metsatalous-, virkistys-,
suojaviher- etta rakennettujen alueiden suunnittelussa ja hoidossa huomioon.

Alueen hulevedet on ensisijaisesti kasiteltava kiinteistolla, imeytettava tai jos imeytys ei ole mahdollista,
johdettava hidastaen mahdollisimman luonnonmukaisesti eteenpain.

Maaperan mahdollinen pilaantuneisuus on tutkittava ja tarvittaessa puhdistettava ennen rakentamista.

Virkistysalueella taajamassa seka liikennevaylan tai muun melulahteen tuntumaan sijoitettavan asuinrakennuksen,
hoito- tai oppilaitoksen piha-alueella melutaso ei saa ylittaa paivaohjearvoa 55 dB(A) eika ydohjearvoa 45 dB(A)
tai vanhoilla alueilla yéohjearvoa 50 dB(A). Asuinrakennuksen sisélla melutaso ei saa ylittaa péivéaohjearvoa 35
dB(A) eika ydohjearvoa 30 dB(A). Taajaman ulkopuolisilla virkistys- ja luonnonsuojelualueilla melutaso ei saa
ylittdd paivaohjearvoa 45 dB(A) eika yoohjearvoa 40 dB(A). VN paatds melutason ohjearvoista 993/1992.

Yleiskaava-alueella tulee tarkemmassa suunnittelussa huolehtia riittdvastd melun- ja tarindntorjunnasta, erityisesti
paateiden ja -ratojen, ampumaratojen sekd muiden merkittdvien melua tai tarinaa aiheuttavien kohteiden
ymparistossa.

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti ja paikallisesti merkittavia rakennetun kulttuuriympéristdn kohteita ei saa
purkaa ilman lupaa. Kohteet on otettava huomioon asemakaavaa laadittaessa ja rakennuslupa-asioita
kasiteltdaessa ja kohteita merkittavasti muuttavista toimenpiteista on pyydettdva museoviranomaisen lausunto.

Toiminnalle ja kohteille, jotka ulottuvat yli 30 metrin korkeuteen maanpinnasta tai ylittévat esterajoituskorkeuden,
on yleiskaava-alueella haettava ilmailulain 864/2014 mukainen lentoestelupa. Asemakaavaa laadittaessa on
pyydettava lausunto Finavialta, mikéli suunnitellaan korkeaa rakentamista.

Téhan yleiskaavakarttaan liittyy selostus, jossa on esitetty mm. tarkeimmat kaavan lahtékohtiin ja tavoitteisiin
liittyvat tiedot, kaavaratkaisujen perustelut sekd kuvaus yleiskaavan vaikutuksista.
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset:

Paaasiassa opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue. Alueelle
saadaan sijoittaa korkeintaan 2 asuntoa tonttia kohti.
— 1 — 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva, jota vahvistaminen koskee.

T — Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
_____ Eri kaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.
- - - = Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.
17 Korttelin numero.
1 Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.
SIRKUNPOLKU Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
=111 Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.
e=0,4 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.
!_ T/ _l Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

O O O Istutettava puurivi.

2% 0% o Istutettava alueen osa, jolla tulee olla vdhintdadan 3 m korkuisia puita
© 0Qo o j korkeintaan 8 m vélein seka pensaita yhtenaisena suojaistutuksena.

Katu.

B C B Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

EFH;EFEP Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

|]:|:[[|]:|] [|]:|:| Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

€ VLLHVMALI
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YLEISET MAARAYKSET:

Tontilla, rakennuspaikalla tai niiden pysakaéintiin varatuilla alueilla tulee olla vahintaan
seuraavien perusteiden mukaan laskettu maara autopaikkoja.

e Asunnot muissa rakennuksissa kuin enintdan kahden asunnon asuinpientaloissa: 1
autopaikka jokaista asuinkerrosalan alkavaa 85 m? kohti, kuitenkin vahintaan 1
autopaikka asuntoa kohti.

o Toimistot, likehuoneistot tai niihin verrattavat: 1 autopaikka jokaista kerrosalan
alkavaa 50 m? kohti.

o Kokoustilat niihin liittyvine muine yleisétiloineen: 1 autopaikka jokaista kerrosalan
alkavaa 15 m? kohti.

e Auto- ja -tarvikemyymalat seka ravitsemusliikkeet tai niihin verrattavat: 1 autopaikka
jokaista kerrosalan alkavaa 25 m? kohti.

¢ Oppilaitokset, sairaalat ja niihin verrattavat: 1 autopaikka jokaista kerrosalan alkavaa
100 m? kohti.

e Muut tilat: rakennuslupaviranomaisten harkinnan mukaan edella lueteltuja
laskentaperusteita noudattaen.

Rakennuslupaviranomainen voi myontaa lykkaysta autopaikkojen rakentamisvelvollisuuteen
korkeintaan viideksi vuodeksi kerrallaan ja korkeintaan 30 % asemakaavassa asuntoja ja 50
% muita tiloja varten maaratysta autopaikkojen maarasta sen mukaan kuinka paljon
pienemmaksi lahiaikojen autopaikkatarve voidaan osoittaa. Hakijan on osoitettava, ettei
autopaikkojen mydhemmalle rakentamiselle ole esteita ja etta autopaikat kulloinkin riittavat
tontilla asuvien, tydskentelevien, asioivien ja vierailijoiden tarpeisiin. Jos lykkaysta
myonnetaan kokoustilojen osalta, saadaan tarvetta arvioitaessa ottaa huomioon tontin
l&heisyydessa olevat yleiset pysakointipaikat kaupunginhallituksen suostumuksella.

Jos useamman kuin 4 auton pysakoéintialue on kohtisuoraan 15 m lahempana
asuinhuoneiden ikkunaseinda tulee alueen olla vahintdan 1 m asuinhuoneiden lattiatasoa
alempana tai riittdvan korkealla tiiviilla aidalla suojattu ja jos se on 8 m Iahempana,
vahintdan 2 m alempana ja autopaikat varustettuna katoksella.

5 m lahempana leikki- tai oleskelualuetta olevat autopaikat, jotka eivat ole vahintaan 1 sita
alempana tulee suojata riittavan tiiviilld aidalla. Tontilla on varattava yhtenaista leikkiin ja
oleskeluun soveltuvaa aluetta vahintdan 0,15 m? jokaista asuinkerrosalaneliémetria kohti.
Alue tulee suojata istutuksilla ja tarvittaessa aitaamalla ajoneuvo- liikenteesta, jatteiden
sailytys- ja vaatteiden tomutuspaikoista.

Tontilla tulee olla kasvavia, vahintaan 3 m korkuisia puita vahintaan 1 kpl jokaista tontin
alkavaa 250 m? kohti seka pensaita.

Tontilla olevien autonsailytyspaikkojen edessa kulkusuunnassa tulee olla vahintaan 5 m
pituinen vapaa tila tontilla. Autopaikat on sijoitettava tontin kadunpuoleiseen osaan, ellei
rakennuslupaviranomainen erityisista syistd myénna poikkeusta tai ellei kaavassa ole toisin
osoitettu.
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET SEKA SITOVA TONTTIJAKO
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Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa tilaa vaativan erikoistavaran
vahittaiskaupan suuryksikdn, jonka valikoima voi sisaltda ei-keskustahakuista
erikoistavarakauppaa.

Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakauppaa.

Puisto.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan

suurimman sallitun kerrosluvun.

Rakennuksen julkisivun enimmaiskorkeus metreina.

Rakennusala.




Istutettava alueen osa.

o O O Sailytettaval/istutettava puurivi.

e N °o'°6‘| Alueen osa, jolla on sailytettava olevaa kasvillisuutta ja taydennettava sita
Lo 0o 0009 puu- ja pensasistutuksin.

—-—- Pyséakdimispaikka.

C Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

o Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

YLEISET MAARAYKSET

AUTOPAIKAT:

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa 1 ap/ 80 k-m2
PYORAPYSAKOINTI:

Tilaa vaativa erikoistavarakauppa 1 ppp/ 200 k-m2.

Pysakodintialueet tulee jasennella puu- ja pensasistutuksin.
Ulkovarastojen nakdésuojaksi on rakennettava umpinainen ja kaupunkikuvaan sopeutuva aita.

Valaistuksen on sovittava alueen kaupunkikuvalliseen ilmeeseen. Valaistus ei saa aiheuttaa
haikaisya tai valketta laheisille kiinteistdille tai kulkuvaylilla liikkujille.

Rakennuksiin saa liittaa rakennusten arkkitehtuuriin sopeutuvia aurinkopaneeleja tai muita
aurinkoenergian keraimia, jotka eivat erotu julkisivusta hairitsevasti.

Alueella harjoitettavasta toiminnasta aiheutuva melu ei saa ylittaa laheisilla asuinrakennusten
korttelialueilla valtioneuvoston paatdoksen (VN 993/1992) mukaisia melutason ohjearvoja eika
sosiaali- ja terveysministerion asettamia sisdmelun toimenpideraja-arvoja (STMa 545/2015).

IlImanvaihto- ja jaahdytystekniikan tai muun kiinteistétekniikan melun vaimennukseen on
Kiinnitettava erityistd huomiota.Toimintaan liittyva meluselvitys tulee tarvittaessa esittaa
rakentamisluvan yhteydessa.

Hulevesien hallintaan ja poisjohtamiseen tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Hulevesien
imeyttamiseksi ja/tai viivyttamiseksi tonteilla tulee olla rakentamatonta pintaa, misséa
hulevedet imeytyvat |apaisevdan maaperaan luonnonmukaisesti. Tonteilla tulee sailyttaa
olevaa kasvillisuutta. Rakennusvalvontaviranomaiselle on esitettdva suunnitelma rakentamisen
aikaisesta hulevesien hallinnan toteuttamisesta ennen rakentamiseen ryhtymista.

Sitova tonttijako hyvaksytaan asemakaavan yhteydessa tontille 205-8-17-6.
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