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ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS
TIVISTELMA

Asemakaavamuutoksen tarkoitus on paivittdad vanhentunut asemakaava ja tar-
kastella Valikadun ja Brahenkadun taydennysrakentamista liike- ja asuinkayt-
téon. Mahdollinen uusi rakentaminen sovitetaan keskustan vaihtelevan korkui-
seen rakennuskantaan ja tarkastellaan rakennusoikeutta kokonaisuutena ar-
vokas kulttuuriymparistd huomioiden. Tavoitteena on suojella asemakaavalla
kaava-alueen historiallisesti, rakennushistoriallisesti tai kaupunkikuvallisesti
arvokkaat rakennuskohteet.

Rakennusoikeuden maaraa verrataan ruutukaavakeskustan voimassa olevan
asemakaavan rakennusoikeuksiin. Korttelin taydennysrakentamisen tavoit-
teena on myds keskustan elavoittdminen asutusta ja liiketiloja tdydentamalla.
Tiivistaminen valmiin kunnallistekniikan ja palvelujen piirissé eheyttaa kaupun-
kirakennetta ja tehostaa kayttéa. Asemakaavan muuttamisen tavoitteena on
mahdollistaa korttelin taydennysrakentaminen ja varmistaa riittava rakennusoi-
keus seka huomioida rakennussuojelu ja arkeologinen kulttuuriperintd.

Asemakaavan muutosalue sijaitsee kahdessa osassa ruutukaava-alueella ja
rajautuu Valikatuun ja Brahenkatuun. Kaavamuutos koskee neljaa tonttia,
jotka sijaitsevat kortteleissa 2, 3 ja 4. Kaavamuutos koskee korttelin 2 tonttia
6, jossa sijaitsee entinen Kajaanin seurakunnan seurakuntakoti seka asuin- ja
toimistokerrostalo Pappila. Korttelin 3 tontilla 2 sijaitsee asuinkerrostalo ja ton-
tilta on ollut palossa tuhoutunut leipomorakennus. Korttelin 3 tontilla 3 sijaitsee
asuinkerrostalon lisaksi Pekka Heikkinen & kumpp. leipomon myymalaraken-
nus. Korttelin 4 tontilla 10 sijaitsee kaksi asuinkerrostaloa ja piharakennus.
Koivukoskenkadun katualue, joka voimassa olevassa asemakaavassa on py-
sakdimisaluetta (likennealuetta), on myds mukana asemakaavamuutosalu-
eessa kortteleiden kohdalta.

Osa kaava-alueesta on valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua ymparistoa.
Raatihuoneentori, Kauppakadun funkistalot ja kaava-alueella sijaitsevat asuin-
kerrostalot piharakennuksineen (Koivukoskenkatu 17) on osa valtakunnalli-
sesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa (RKY 2009) Kajaanin Kaup-
pakadun funkistalot ja Raatihuoneentori. Kaava-alueella on rakennuksia, joi-
den suojelu tai sailyttaminen tulee ratkaista asemakaavalla.

Valikatu-Brahenkatu alueen kerroskorkeudet vaihtelevat padosin yhdesta kuu-
teen. Kaava-alueen rakennukset on rakennettu 1940-70-luvuilla. Kaava-alueen
Valikadun puolen liikerakennusten ensimmaisessa kerroksessa on paaasiassa
liiketiloja, ylemmissa kerroksissa on asuntoja. Brahenkadun puolella on asuin-
kerrostaloja.

Kajaanin Kaupunkiarkeologisessa inventoinnissa kortteleiden 2, 3 ja 4 piha-alu-
eet on tunnistettu joko 1. tai 2. luokkaan kuuluviksi ja Valikatu seurattavaksi
katualueeksi. Kaava-alueen tonttien sisapihat kuuluvat luokkaan 2. Tonteilla on
selvityksen perspektiivikuvan perusteella ollut rakennuksia 1659 ja raportin mu-
kaan tonttien kerrostumat ovat mahdollisesti osin sailyneet sisapihoilla.
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Melu nousee Valikadun, Brahenkadun, Kirkkokadun seka Koivukoskenkadun
puolella paivalla ennustetilanteessa vuonna 2040 yli 65 dB:n. Voimakkainta
melu on risteysalueilla. Ulkotilojen 55 dB:n meluraja kuitenkin ylittyi myds
2014. Liikennemaarat ovat kuitenkin laskeneet ja likennemelu ei valttamatta
kehity taysin ennusteen mukaisesti vaan voi myds pienentya. Muita merkitta-
via ymparistohairidita ei tunnistettu.

Korttelissa 2 on 7.3.1985 hyvaksytty asemakaava. Voimassa olevassa ase-
makaavassa Brahenkadun puoleinen osa tontista 6 on asuin-, liike- ja toimis-
torakennusten korttelialuetta, AL-8. Korkeintaan 54% sallitusta kerrosalasta
saadaan kayttaa liike- ja toimistotiloiksi ja vahintaan 5% on varattava aluetta
palvelevia sosiaali- ja vapaa-aikatiloja varten. Brahenkadun varteen on 0soi-
tettu IV-kerroksinen rakennusala, jonka rakennusoikeus on 1575 k-m?2,

Valikadun puoleinen osa tontista on kirkkojen ja muiden seurakunnallisten ra-
kennusten korttelialuetta, YK-2. Alueelle saadaan sijoittaa asuntoja sellaista
henkildkuntaa varten, jonka alituinen paikallaolo on valttamatonta. Valikadun
ja osittain Kirkkokadun varteen on osoitettu I-kerroksinen rakennusala, jonka
rakennusoikeus on 975 k-m?2. Koko korttelissa 2 on yhteensa rakennusoikeutta
7905 k-m?2. Korttelin tehokkuusluku on talléin noin 1,43. Lisaksi yleisia maa-
rayksia on annettu mm. autopaikoituksesta, tontin yhtenaisesta leikkitilasta,
tonttien valisesta aitaamisesta ja tontin kasittelysta ja istuttamisesta.

Kiinteistdn 1-2-6 omistajat ovat esittdneet tavoitteensa korttelin kehittamiseksi
ja alustavan viitesuunnitelman. Toimija esittaa, etta tarkoituksena on lisata
asuinrakennusoikeutta Valikadun puolelle ja asuinrakennuksen korkeudeksi
neljaa/viittd kerrosta. Ensimmaiseen kerrokseen on esitetty sijoittuvaksi myos
liiketiloja. Brahenkadun puoleinen asuinrakennus Pappila séilytetaan. Kajaa-
nin kaupunki ohjasi viitesuunnittelua.

Kortteleissa 3 ja 4 on 23.4.1965 hyvaksytty asemakaava. Voimassa olevassa
asemakaavassa alue on yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialu-
etta, ALK. Lisaksi yleisia maarayksia on annettu mm. autopaikoituksesta, ton-
tin yhtenaisesta leikkitilasta, tonttien valisesta aitaamisesta ja tontin kasitte-
lysta ja istuttamisesta.

Korttelissa 3 Brahenkadun varteen on osoitettu VI-kerroksiset rakennusalat ja
Valikadun puolella kerroskorkeus on |. Rakennusoikeus on osoitettu tonttikoh-
taisesti. Tontilla 2 on rakennusoikeutta 2450 k-m? ja tontilla 3 on rakennusoi-
keutta 1350 k-m?2. Koko korttelissa 3 on yhteensé rakennusoikeutta 7250 k-m?2.
Korttelin tehokkuusluku on talléin noin 1,20.

Kiinteistdn 1-3-2 osalta on aikaisemmin tarkasteltu rakentamismahdollisuuksia
palaneen leipomon tilalle v. 2020-2022. Alustavat asuin- ja liikerakennuksen
suunnitelmat ovat olleet kahdesta neljan kerroksen korkuisia. Tavoitteena kiin-
teiston vuokralaisella on lisdrakennusoikeuden tarkastelu.
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Kiinteistd 1-3-3 on tiedustellut mahdollisuutta lisata rakennusoikeutta kiinteis-
ton Valikadun puoleiseen osaan, jossa toimii Pekka Heikkinen 6 kumpp. leipo-
mon myymala.

Korttelissa 4 seka Brahenkadun etta Valikadun varteen on osoitettu V-kerrok-
siset rakennusalat. Tontilla 10 on rakennusoikeutta 2250 k-mZ2. Koko kortte-
lissa 4 on yhteensé rakennusoikeutta 8350 k-m?. Korttelin tehokkuusluku on
talloin noin 1,42.

Korttelien 3 ja 4 valissa on Koivukoskenkatua jatkava pysakoimisalue, LP.

Ennen kaavan vireilletuloa on tehty kaavoituksen kaynnistamissopimukset nii-
den kiinteistdjen kanssa, joille kaavamuutoksessa voidaan osoittaa tayden-
nysrakentamista. Niiden Kiinteistdjen osalta, joiden tavoitteena on suojella
asemakaavalla kaava-alueen historiallisesti, rakennushistoriallisesti tai kau-
punkikuvallisesti arvokkaat rakennuskohteet ja joille ei voida osoittaa lisara-
kennusoikeutta, kaava paivitetddn vastaamaan nykytilannetta, tarkistetaan ra-
kennusoikeus ja rakennusalat seka lisataan melu- ja rakennussuojelumaa-
raykset.

Asemakaavahankkeen yhteydessa neuvotellaan kaavan toteuttamista koske-
via maankayttdsopimuksia yksityisten maanomistajien kanssa. Mikali sopi-
muksiin ei paasta, on tarkoitus kayttaa Alueidenkayttélain 12 a luvun mukaista
kehittamiskorvausmenettelya.

Asemakaavahankkeen vireille tulosta kuulutettiin kaupungin sahkdisella ilmoi-
tustaululla ja Koti-Kajaani -lehdessa 22.5.2024. Kaavaehdotuksen laati ympa-
ristéteknisen toimialan maankaytto-, suunnittelu- ja viranomaistulosalue osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman mukaisessa yhteistydssa ja vuorovaikutuk-
sessa.

Kainuun Museon kanssa pidettiin tyopalaveri 22.11.2024 liittyen rakennettuun
kulttuuriymparistédn ja kaupunkiarkeologisiin alueisiin. Palaverissa keskustel-
tiin rakennussuojelumaarayksista, kaavaluonnoksen maankayton vaikutuk-
sista alueella mahdollisesti sijaitsevaan muinaisjaanndkseen ja sovittiin mui-
naismuistolain 13 §:n mukaisen neuvottelun pitdmisestd Museoviraston
kanssa. Kortteleiden kaavan mukainen rakentaminen edellyttaa tonteilla sijait-
sevaan muinaisjaannokseen kajoamista ja siita johtuen Museovirasto edellyt-
tda muinaismuistolain 13 §:n mukaista neuvottelua maanomistajien ja kaavoi-
tuksen edustajien kanssa. Neuvottelu jarjestetdan kevaan 2025 aikana. Kaa-
van toteuttamisen edellytys on, ettd mainitussa muinaisjagdnndskohteessa on
suoritettu riittavat arkeologiset tutkimukset ja hankkeen toteuttaja vastaa riitta-
vien kaivaustutkimusten suorittamisesta ja niiden kustannuksista.

Asemakaavan muutoksella muodostuu kaava-alueen tonteille asuin-, liike- ja
toimistorakennusten seka yleisten rakennusten korttelialuetta (ALY) yhteensa
7088 m?. Katualuetta muodostuu 658 m?. Korttelialueet sailyvat samoina. Py-
sakdimisalue muuttuu Koivukoskenkadun katualueeksi. Uudisrakennusten ra-
kennusalat on osoitettu Valikadun puolelle rakennettavaksi kiinni kadunvarteen
taydentamaan korttelialuetta ja kerroskorkeudet uudisrakennuksille on sovitettu
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olemassa olevaan rakentamiseen ollen nelja-viisi kerrosta lukuun ottamatta Va-
likadun ja Koivukoskenkadun kulman uudisrakentamisen rakennusalaa, jossa
kerroskorkeus on kaksi. Brahenkadun puolella rakennusalat ovat toteutuneen
rakentamisen mukaisesti.

Kerrosalaa tonteille muodostuu yhteensa 15 080 k-m2. Kerrosala kasvaa siten
voimassa olevaan asemakaavaan verrattaessa 8 600 k-m?:sta yli puolistoista-
kertaiseksi (1,75), rakennusoikeus siis kasvaa kaavamuutoksella 6 480 k-m?2.
Rakennuslain aikana (ennen vuotta 2000) laadittujen asemakaavojen raken-
nusoikeuden laskentaohje on muuttunut verrattuna Maankaytto ja rakennuslain
aikaisiin kaavoihin. Nykyisen olemassa olevan rakennuskannan kerrosala on
MRL:n mukaan laskettuna noin 12 500 k-m?, joka ylittdd voimassa olevan ase-
makaavan rakennusoikeuden lahes puolistoista (1,45) kertaisesti. Kaavamuu-
toksella rakennusoikeus kasvaa noin 2 600 k-m? verrattaessa nykyiseen ole-
massa olevaan rakennuskantaan mahdollistaen lisarakentamisen tonteille.
Tonttien tehokkuus nousee talldin voimassa olevan kaavan tehokkuudesta 1,21
tehokkuuteen noin 2,13. Korkea tehokkuus tonteilla johtaa siihen, etteivat kaikki
autopaikat kaiken rakennusoikeuden toteutuessa sovi maan pinnalle vaan osa
on toteutettava maanalaisena pysakointind. Maanalaista pysakadintia mahdollis-
tamaan on kaavassa osoitettu maanalainen autojen pysakoéimispaikka (map).

Kaava-alueen tonttien kayttotarkoitus laajenee, kun korttelialueet muuttuvat
asuin-, liike- ja toimistorakennusten seka yleisten rakennusten korttelialueeksi
ALY. Kayttotarkoitus mahdollistaa monipuolisen kayton liikketoiminnasta asumi-
seen. Ensimmaiseen kerrokseen on maaritelty Valikadun puolelle 20 % liike- ja
toimistotiloja varten. Talla on haluttu varmistaa, etta rakennukset sailyvat avoi-
mina katualueille elavoittaen katutilaa toiminnoillaan ja palveluillaan.

Melun takia osalle Valikadun, Brahenkadun, Kirkkokadun ja Koivukoskenkadun
puoleisille rakennusaloille on merkitty meluviiva ja merkintd dB. Uudisrakenta-
misessa melulta suojautumiseen taytyy varautua rakenneratkaisuilla. Kaavassa
on myods yleisida maarayksia melusta.

Rakennusoikeudet on osoitettu kaavassa rakennusaloille lukuina lukuun otta-
matta ensimmaisten kerrosten liiketilojen osuutta, jotka on osoitettu prosent-
teina.

Valikadulla sijaitseva entinen seurakuntakotirakennus (1-2-6) on mahdollista
korvata viisikerroksisella uudisrakennuksella, jonka rakennusoikeus on 2100
k-mZ2. Uudisrakennuksen osalle on laadittu viitesuunnitelmassa havainnekuvat,
jotka toimivat rakennustapaohjeena, jota tulee noudattaa. Lisaksi kaavassa on
annettu yleisia maarayksia rakennustapaohjeeksi.

Keskeista kortteleissa on arvokkaiden rakennusten suojelu asemakaavalla.
Brahenkadun puoleinen asuin- ja toimistorakennus Pappila sailyy. Vahaiset
kayttotarkoituksen muutokset on tehty mahdolliseksi, seka otettu huomioon ra-
kennuksen nykyinen kayttd. Arvokkaaksi tunnistettu rakennus saa suojelumer-
kinnan sr-23. Merkintaa koskee suojelumaarays: ”Suojeltava rakennus. Histori-
allisesti, rakennushistoriallisesti ja/ tai kaupunkikuvan kannalta arvokas raken-
nus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostbiden
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sekéa kayttdtarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, ettd kohteen ominaispiir-
teet séilyvét. Muutoksista on kuultava museoviranomaisia.” Rakennusta suoje-
lee osaltaan myds rakennuksen nykyisen kerrosalan mukainen rakennusoi-
keus, kerroskorkeus ja rakennusala.

Koivukoskenkatu 17 tontille (1-4-10) ei ole tarkoitus rakentaa mitaan uutta, jo-
ten kaavalla vahvistetaan vain kaytetty rakennusoikeus ja lisdtdan melumaa-
raykset. Vahaiset kayttotarkoituksen muutokset on tehty mahdolliseksi, seka
otettu huomioon rakennusten nykyinen kaytto.

Keskeista tontilla on rakennusten suojelu asemakaavalla. Arvokkaiksi tunniste-
tut rakennukset saavat suojelumerkinnan sr-26. Merkintéda koskee suojelumaa-
rays: "Suojeltava rakennus. Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja/ tai kau-
punkikuvan kannalta arvokas rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa
suoritettavien korjaus- ja muutostéiden seké kéyttétarkoituksen muutosten tu-
lee olla sellaisia, ettd kohteen ominaispiirteet séilyvét. Kohde on osa valtakun-
nallisesti merkittdvaa rakennettua kulttuuriympéristéd. Muutoksista on kuultava
museoviranomaisia ja ELY-keskusta.”

Merkinta sr-27 koskee katutilaa rajaavaa arvokasta pergolaa, jota koskee suo-
jelumaarays: "Suojeltavaan rakennukseen oleellisesti kuuluva rakennelma/ ra-
kennusosa. Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja/ tai kaupunkikuvan kan-
nalta arvokas rakennelma/ rakennusosa, jota ei saa héavittdd. Rakennelmassa/
rakennusosassa suoritettavien korjaus- ja muutostéiden tulee olla sellaisia, ettéa
kohteen ominaispiirteet séilyvét. Kohde on osa valtakunnallisesti merkittadvaa
rakennettua kulttuuriympéristéd. Muutoksista on kuultava museoviranomaisia
Ja ELY-keskusta.” Kohteita suojelee osaltaan my0s tiukasti rakennuksien nykyi-
nen kerrosalan mukainen rakennusoikeus, kerroskorkeus ja rakennusala.

Yleisia maarayksia on annettu rakennustavasta, melusta, kulttuuriymparistosta,
kaupunkiarkeologiasta, pyorapysakaoinnista ja autopaikoista.

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

Olemassa oleva arvokas rakennuskanta suojellaan. Uudisrakentaminen sopeu-
tetaan arvokkaaseen rakennuskantaan antamalla maarayksia mm. kerroskor-
keuteen ja yleisissa maarayksissa rakennustapaohijeisiin liittyen. Korttelin tay-
dennysrakentaminen eheyttda kaupunkikuvaa. Valikadun mahdolliset uudisra-
kennukset taydentavat alueen kortteleita. Alue on rakennetun kunnallisteknii-
kan piirissa. Kayton tehostaminen ei lisaa merkittavasti likennetta.

Kohde sijaitsee kaupungin keskustassa palveluiden aarellda. Kaava mahdollis-
taa palveluiden lisaamisen korttelissa. Asumisen ja palveluiden lisaantyminen
edistavat keskustan elinvoimaisuuden sailymista. Kaava mahdollistaa korttelien
taydennysrakentamisen ja korttelien kehittamisen edelleen umpinaisemmaksi.
Korttelia taydentavat rakennusmassat suojaavat korttelin sisdosia melulta.
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Yritysvaikutukset:

Asemakaavan muutos mahdollistaa rakentamiseen liittyvan yritystoiminnan.
Rakennettavan kerrosalan maara alueella kasvaa huomattavasti, joten alueen
liketaloudellinen arvo kasvaa huomattavasti. Asemakaava mahdollistaa alueen
monipuolisen kaytdn asuin-, liike-, toimisto- ja yleiseen rakentamiseen ja sita
kautta mahdollistaa monipuolisen yritystoiminnan alueella. Kehittdminen erilai-
seen liiketoimintaan kuten kauppaan, hotelli- ja ravintolatoimintaan ja muille eri-
laisille palveluille on mahdollista. Alueella on myds osoitettu asemakaavassa
rakennusalan osia, joissa ensimmaiseen kerrokseen on toteutettava maaritelty
prosenttiosuus liiketiloja tai toimistoja kerrosalasta (20 %). Lahtokohtana on,
etta alueelle muodostuu sopivia tiloja yritystoiminnalle, joista on yhteys katualu-
eille. Liike- ja toimistotilat osaltaan elavoittavat kaupunkikuvaa alueella ja mah-
dollistavat yritysten sijoittumisen alueelle.

Asemakaavan muutoksen, sitovan rakennustapaohjeen ja kaavan toteuttamista
koskevat sopimukset hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Jos asemakaavan toteut-
tamista koskeviin sopimuksiin yksityisten maanomistajien kanssa ei paasta,
kaytetdan Alueidenkayttdlain 12 a luvun mukaista kehittdmiskorvausmenette-

lya.

Alueelle voidaan rakentaa asemakaavan muutoksen tultua voimaan.
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LAHTOKOHDAT

Asemakaavan muuttaminen on vireilld kaupungin ydinkeskustassa. Kaava-
alue sijaitsee kahdessa osassa ruutukaava-alueella ja rajautuu Valikatuun ja
Brahenkatuun. Kaavamuutos koskee neljaa tonttia, jotka sijaitsevat kortte-
leissa 2, 3 ja 4. Kaavamuutos koskee korttelin 2 tonttia 6, jossa sijaitsee enti-
nen Kajaanin seurakunnan seurakuntakoti seka asuin- ja toimistokerrostalo
Pappila. Korttelin 3 tontilla 2 sijaitsee asuinkerrostalo ja tontilta on ollut pa-
lossa tuhoutunut leipomorakennus. Korttelin 3 tontilla 3 sijaitsee asuinkerros-
talon lisdksi Pekka Heikkinen & kumpp. leipomon myymalarakennus. Korttelin
4 tontilla 10 sijaitsee kaksi asuinkerrostaloa ja piharakennus. Koivukoskenka-
dun katualue, joka voimassa olevassa asemakaavassa on pysakoimisaluetta
(likennealuetta), on myds mukana asemakaavamuutosalueessa kortteleiden
kohdalta.

Kaava-alue sijaitsee n. 100 m:n etaisyydella Raatihuoneen torilta Rantapuiston
ja Kajaaninjoen valittbmassa laheisyydessa. Raatihuoneentori, Kauppakadun
funkistalot ja kaava-alueella sijaitsevat asuinkerrostalot piharakennuksineen
(Koivukoskenkatu 17) on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kult-
tuuriymparistéa (RKY 2009) Kajaanin Kauppakadun funkistalot ja Raatihuo-
neentori. Kaava-alueella on rakennuksia, joiden suojelu tai sailyttaminen tulee
ratkaista asemakaavalla. Kohteita on kuvattu tarkemmin kohdassa kulttuuriym-
paristd. Myos Brahenkadun takana Rantapuisto ja Kajaaninjoki kuuluvat valta-
kunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistéon (RKY 2009) Ka-
Jaaninjoen historiallinen kokonaisuus.

Ymparoiva keskusta on rakentunut ruutukaavan mukaisesti. Ymparistdssa on
seka arvokasta funktionalistista rakentamista, empiretyylinen puuraatihuone
(1831) ettd uudempaa liike- ja asuinrakentamista. Ensimmaisiin kerroksiin si-
joittuu liiketiloja. Ylemmissa kerroksissa on asumista ja toimistoja.

Kajaanin kaupungin maankayttdpoliittisen ohjelman 2023-26 mukaan alueen
osalta todetaan, ettad "keskustaa kehitetéén ja tdydennetdén hankekaavoilla. ...
Asemakaavoja laaditaan korttelikohtaisesti tai useamman tontin kokonaisuuk-
sina.”

Luonnonymparisto

Alueella ei ole luontoarvoja vaan alue on tiivista kaupunkirakennetta, missa
kasvillisuus on lahinna lehtipuu- ja pensasistutuksia seka vahaisesti pihanur-
mikkoa. Lahin luonnonymparisto ja luontoarvoja on Brahenkadun takana Ran-
tapuistossa Kajaaninjoen varrella.

Rakennettu ymparisto
Kajaanin keskusta on rakentunut ruutukaavan mukaisesti. Yhdyskuntarakenne
on keskustassa tiivis. Keskustassa ja ymparistdssa on seka arvokasta funktio-

nalistista rakentamista, empiretyylinen puuraatihuone ettd uudempaa liike- ja
asuinrakentamista. Ensimmaisiin kerroksiin sijoittuu liiketiloja. Ylemmissa ker-
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roksissa on asumista, toimistoja ja mm. terveyspalveluja. Keskustan erikoisliik-
keet seka hotelli- ja ravintolapalvelut sijoittuvat tiiviisti Kauppakadun, Pikku-
Pohjolankadun ja Valikadun varsille. Lisdksi on mm. kampaamo-, kauneuden-
hoito- ja hierontapalveluja. Lahiympariston rakennusten kerroskorkeudet vaih-
televat padasiassa yhden ja viiden valilla. Brahenkadun ja Pikku-Pohjolankadun
rakentaminen muodostaa hieman korkeamman ruutukaavakeskustan asumi-
sen kehan, missa kerroskorkeudet ovat jopa kuudesta seitsemaan. Kauppaka-
dun funkistalojen rivi jatkuu varsin yhtenaisena nelikerroksisten rakennusten ri-
vind Raatihuoneentorilta kaakkoon. Alue on keskeisintd Kajaanin kaupallista
keskustaa ja myos arvokasta kulttuuriymparistéd, mika asettaa rakentamisen
sopeutumiselle ymparistoon korkeat vaatimukset.

Kiinteistdjen pysakadinti sijoittuu padosin maan pinnalle. Joillakin kiinteistailla on
omia maanalaisen pysakoinnin laitoksia. Laajempia, ei kiinteistdille kuuluvia, ka-
tualueille sijoittuvia pysakointialueita on keskustassa erityisesti Pikku-Pohjolan-
kadulla ja Brahenkadulla. Kadunvarsipysakdintia on Kauppakadulla ja Valika-
dulla. Pysakointipaikat ovat liikkeissa asioivien kaytdssa kiekolla ajastettua, il-
maista pysakointia. Asemakaavassa ei oteta kantaa keskustan pysakaintijarjes-
telyihin muutoin kuin asemakaavan muutosalueelle sijoittuvien Kiinteistéjen py-
sakoinnin osalta. Kiinteistdille maaritellaan kaavassa vahimmaispysakointi-
normi, joka noudattaa keskustan pysakdintistrategiaa (Kajaaniin keskustan py-
sakaintistrategia, 2019) ja muita keskustan asemakaavoissa maariteltyja nor-
meja. Pyodrapysakaointipaikkoja katualueilla on keskustassa erityisesti Kauppa-
kadun kavelypainotteisilla katuosuuksilla, Raatihuoneentorilla ja niiden lahei-
syydessa.

Valikatu-Brahenkatu alueen kerroskorkeudet vaihtelevat padosin yhdesta kuu-
teen. Kaava-alueen rakennukset on rakennettu 1940-70-luvuilla. 1970-luvun
yksikerroksisen, keltatiilisen entisen Kajaanin seurakuntakotitoiminta on siirty-
nyt muualle ja saman pihapiirin vaaleaksi rapattu kerrostalo Pappila on Eino
Pitkdsen suunnittelema asuin- ja toimistorakennus 1950-luvulta. Brahenkadun
puolella on Pappilan lisdksi V-VI-kerroksisia 1960-luvun asuinkerrostaloja, joi-
den katujulkisivut ovat hillityn eleettdomat nauhaikkunariveineen. Niiden maan-
tasokerros on umpinainen. Koivukoskenkatu 17 pihapiiri on kokonaisuudes-
saan arvokas Eino Pitkdsen suunnittelema 1940-luvun funkisasuinrakennuspari
piharakennuksen ja pergolan kanssa. Asuinrakennukset ovat Valikadun ja Koi-
vukoskenkadun katutilan kannalta maisemallisesti merkittavat.

B

: S
1= = = aiminnm

VALIKATU
11500

......... Kuva 1. Julkisivutarkastelut Kajaanin ydinkeskustan osayleiskaavassa 1984.
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Kaava-alueen Valikadun puolen liikerakennusten ensimmaisessa kerroksessa
on paaasiassa liiketiloja, kuten kahvila-, ravintola- ja kampaamopalveluja, ylem-
missa kerroksissa on asuntoja. Valikadun puolen yksikerroksinen leipomon
myymalarakennus on 1960-luvulta ja sen vieressa on puretun leipomon tilalla
pysakointiin kaytetty rakentamaton aukio.

(Liitekartta 1 Rakennettu ymparistd, rakennuskanta)

Vaesto

Keskustan pienalueella oli vuonna 2017 asukkaita 947. Verrattuna muihin Ka-
jaanin pienalueisiin keskustan pienalueet (Keskusta, Asemanseutu ja Ylakau-
punki) ovat vaestoltddn suurimmasta paasta. Vaestdé on kasvanut keskustan
pienalueella 1995-2017. (Lahde: Keskustaajama 2035 osayleiskaava. Liitekar-
tat 27 ja 29; YKR/ SYKE, Tilastokeskus 2018) Vuonna 2024 keskustan piena-
lueella asukkaita oli 1091 (toukokuu 2024). Asukkaiden maara keskustan pie-
nalueella on siis edelleen kasvanut. Asukkaiden keski-ika oli 48.

Tyopaikat

Keskustan pienalueella oli vuonna 2015 tydpaikkoja 1399. Ainoastaan Keskus-
sairaalan alueella (1926 tydpaikkaa) oli enemman tydpaikkoja kuin Keskus-
tassa. Petaisenniskan pienalueella oli 1228 tydpaikkaa. Keskustassa ja sen Ia-
heisyydessa on siten myds paljon tyopaikkoja. Tydpaikkojen maara 1995-2015
Keskustan pienalueella kasvoi (+42). (Lahde: Keskustaajama 2035 osayleis-
kaava. Liitekartat 31 ja 32; YKR/ SYKE, Tilastokeskus 2018) Suurimpia suun-
nittelualueen laheisyydessa sijaitsevia tydpaikkoja ovat ylakaupungilla mm. val-
tionhallinnon tydpaikat, asemanseudulla mm. kaupungintalon ja kaupan tyopai-
kat ja keskustassa sijaitsevat kaupan alan ty6paikat ja toimistot. Tydpaikkojen
maara ydinkeskustan alueella kuitenkin tarkastelujaksolla vuosina 2013-2017
vaheni noin 5 % Kajaanin keskustan pysakointistrategian yhteydessa tehdyn
tarkastelun mukaan.

Tyopaikat Kajaanissa v. 2007-2016 Ty6paikkojen maaran kehittyminen Kajaanin
ydinkeskusta-alueella v. 2013-2017

16400
16200 15
§ 1500
15600 2 1450
15400 >
15200 1400

1350

tyopaikkaa, lkm

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Kuva 2. Kajaanin tydpaikkojen muutokset. (Kajaanin keskustan pysakointistrategia, 2019)
Palvelut
Keskustassa on seka kaupallisia palveluita etta toimistoja. Kirjasto on aivan ruu-

tukaavakeskustan tuntumassa Ammaéakoskenkadun ja Kruununpuodinmaen
luoteispuolella. Kaupungintalo ja teatteri sijaitsevat ruutukaavakeskustasta
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kaakkoon Ldénnrotinkadun toisella puolella jatkaen keskustaa siihen suuntaan.
Lahimpia keskustan kouluja ovat Keskuskoulu, jossa on luokat 3.-9. ja Semi-
naarin koulu, jossa on luokat 1.—2. Seminaarin paivakoti ja Tapiolan paivakoti
ovat keskustan alueen paivakoteja.

Keskustan kortteleissa on pienia oleskelualueita asuinrakennusten piha-alu-
eilla. LAhimmat varsinaiset virkistys- ja leikkialueet ovat joen ympaérille Ranta-
puistoon ja Kyynaspuistoon sijoittuvia leikkipaikkoja ja viheralueita puistopolkui-
neen. Renforsin lenkiksi kutsuttu ulkoilureitti jatkuu jokirannassa muualle joen
ymparistéon. Pdllyvaaran alueelle alle kilometrin etaisyydelle sijoittuu I&hin ul-
koilualue, jossa on pururata ja talvisin latu.

Liikenne

Pohjolankatu, Ammakoskenkatu ja Lonnrotinkatu muodostavat keskustan ohit-
tavan lilkkenteen kehatien yhdessa Linnansillan ja Koivukosken sillan kanssa,
jotka ohjaavat paaosan liikkenteesta ruutukaavakeskustan ohi. Myds yksisuun-
tainen Kauppakatu ja kavelykatu seka Raatihuoneentori vahentavat keskustan
lapiajavia likennemaaria ja vahentavat liikenteesta aiheutuvia haittoja (melu,
poly, tarind), mikd parantaa ruutukaavakeskustan edellytyksia viihtyisana
asuinymparistona. Brahenkatu ja Valikatu ovat liikenteellisesti asuntokatuja,
joilla on maltillinen likennemaara, vaikka niilld on jonkin verran lapiajoa Linnan-
sillan suunnasta. Kevyen liikenteen
kapeat jalkakaytavat reunustavat Va-
likatua, Koivukoskenkatua ja Brahen-
katua. Brahenkadun puiston puolei-
nen katualue on varattu pysakaointiin
kohtisuoraan katua vasten.

Kajaanin liikennejarjestelmasuunni-
telmassa (Kajaanin kaupunki, ELY-
keskus, WSP, 2021) Valikatu on tun-
nistettu keskustassa kehitettavaksi
pyoratieliikenteen reitiksi. Ratkaisuksi
on esitetty Valikadun muuttamista
pyorakaduksi, jolla pyorat ajavat ajo-
radalla ja autot pyodrien ehdoilla. Py-
sakointia on esitetty sailymaan ennal-
laan. Kirkkokatu ja Linnankatua on
esitetty toteutettaviksi pyoraliikenne-
painotteisina hidaskatuina. Esitetty-

1
jen toimenpiteiden tavoitteena on
— kestavan ja erityisesti aktiivisen liikkku-
TR misen lisdaminen, likenneturvallisuu-
Fmmm==_ Autoliikenne b den lisddminen ja keskustan elinvoi-
Pyoraliikennepainotteinen hidaskatu . maisuuden lisddminen.
[ ] Korotettu liittyma
a| Suojatien korottaminen jalkakaytévin tasoon Kuva 3. Liikennejarjestelmasuunnitelman
O L . kehittamistoimenpiteet keskustassa (WSP,
:g; Yksikaistaisen osuuden valo-ohjaus 2021)
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Kuva 4. Ajonéuvoliikenteen maarat keskustassa 2016 ja 2022.

Vuonna 2016 Valikadun Ammakoskenkadun puoleisessa paassa ajoneuvo-
maara oli toukokuussa 5045 ajoneuvoa/ vrk ja Lonnrotinkadun puoleisessa
paassa 3560 ajon./ vrk. Vuonna 2022 Valikadun Ammakoskenkadun puolei-
sessa paassa ajoneuvomaara oli toukokuussa 3881 ajoneuvoa/ vrk ja Lonnro-
tinkadun puoleisessa paassa 2115. Vuonna 2016 Lonnrotinkadun puoleisessa
paassa Brahenkadulla oli 2978 ajon./ vrk. Vuonna 2022 Brahenkadulla oli 2490
ajon./ vrk. Ajoneuvoliikenteen maarat ovat siten laskeneet edellisestad mittauk-
sesta vuonna 2016 kaikissa mainituissa mittauspisteissa.

Melu ja muut ymparistohairiot

Kajaanin meluselvitys on vuodelta 2014 ja on ymparistdterveyspalvelujen mu-
kaan edelleen ajantasainen. Liikenteen maara on ennusteesta poiketen va-
hentynyt liikennelaskentojen mukaan. Valikadulla ja Brahenkadulla ajoneuvo-

liikennemaarat ovat laskeneet verrattaessa liikennelaskentoja vuosina 2016 ja
2022.

Melutaso ei saa ylittda Valtioneuvoston paatdksen mukaisia rajoja melutason
ohjearvoista (993/ 1992) ulkona (paivaohjearvo asumisen alueilla 55 dB, yo-
ohjearvo 50 dB ja uusilla alueilla 45 dB) eika sisatiloissa asumisterveysasetuk-
sen mukaisia toimenpiderajoja (545/ 2015).

% Paivaajan keskiaanitaso

(eeniakoreus: 2m) Melu nousee Valikadun, Brahenka-
— dun, Kirkkokadun seka Koivukosken-
B > 50 6B kadun puolella paivalla ennustetilan-
%jg s teessa vuonna 2040 yli 65 dB:n (Ka-
0 >65d8 jaanin meluselvitys, 2014). Voimak-
=:;ng'§ kainta melu on risteysalueilla. Liiken-
— nemaarien on ennustettu kasvavan,
I Asuinrakennus joten ennustetilanteen melu on hie-

[ Hoito- tai opetuslaitos

B Lixe i uimenavennceIMAN VOiMakkaampaa kuin vuoden

=$‘;$ﬁ;2kne,2,"kif,nus 2014 tilannetta kuvaava melu. Ulkoti-

m <roineniemes—|ojen 55 dB:n meluraja kuitenkin ylittyi
Meluseind/ -kaide myos 2014.

wesss Meluvalli/maaston muoto

Kuva 5. Tie- ja katuliikenteen melu keskustassa ennustetilan-
teessa 2040 paivalla. (Kajaanin meluselvitys, 2014)
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Vuonna 2014 yomelu on ollut Valikadun ja Bra-
henkadun puolella yli 55 dB. Ohjearvot siis ylit-
tyvat. Ennustetilanteessa 2040 yoémelun on en-
nustettu hieman kasvavan. Liikkennemaarat ovat
kuitenkin laskeneet ja likennemelu ei valtta-
matta kehity tdysin ennusteen mukaisesti vaan
voi myds pienentya. Paikka ei ole vilkkaimmin
likennoity eika raskasta liikennetta, tai esim. rai-
deliikennetta, ole alueen laheisyydessa, joten
likenteen tarinavaikutusta ei ole tarkemmin sel-
vitetty. Myoskaan ilmanlaatua ei ole tarkemmin
selvitetty eikd mittauspistetta ole enaa kaupun-
gin keskustassa.

Korttelissa tai lahiymparistossa ei ole tiedossa
pilaantunutta maaperaa. Q\\

Kuva 6. Tie- ja katuliikenteen melu keskustassa
ennustetilanteessa 2040 yolla. (Kajaanin melusel-
vitys, 2014)

Yhdyskuntatekniikka

Alue kuuluu kaupungin yhdyskuntateknisten verkostojen piiriin. Katualueilla on
vesijohtoja seka viemari. Alueella on myos hulevesiviemari. Myos kaukolampo-
verkko I0ytyy laheisilta katualueilta. Kajaven sahkoverkko on niin ikédan katualu-
eilla. Myos Kaisanetin kaapeleita on laheisilla katualueilla.

Arvokas rakennettu kulttuuriymparisto
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; & 31 L = Kuva 7. Valta-
4031 . .
kunnallisesti

%,
y o d merkittava ra-
42 < kennettu kulttuu-

@ 20\ . s

5 riymparisto
(2009) aluera-
4 jaus Kajaanin
Kauppakadun

funkistalot ja
Raatihuoneen-
tori. (Museovi-
raston karttapal-

~———— veluy,2024)

siska

2
%,

28




Asemakaavan muutos, Vilikadun kerrostalot, osa kortteleista 2, 3, ja 4
Kaavaselostusluonnos 4.2.2025

Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisté (RKY) Kajaanin
Kauppakadun funkistalot ja Raatihuoneentori muodostuu Kajaanin Kauppa-
kadun vaaleista asuin-liikerakennuksista. Museoviraston kuvauksen
mukaan rivistd on yksi yhtenaisimmista ns. funkiskauden keskuska-
tundkymista. Aluerajaukseen kuuluu ja aikaperspektiivia antavat Raati-
huoneentori seka pieni puinen raatihuone 1830-luvulta. Museoviraston
kuvauksessa kerrotaan, ettad toisen maailmansodan jalkeiseen nousu-
kauteen liittyva Kajaanin liikekeskus on toteutettu funktionalististen
suunnitteluperiaatteiden mukaisesti 1940- ja 1950-luvuilla. "Kaupunki-
kuvallisen julkisivun Kauppakadulle muodostavat Kainuun S&éstépan-
kin liike- ja asuinrakennus, Seurahuone, Ipatin talo, kaksi myymaéléa- ja
asuinrakennusta sekd Osuuskauppa Maakunnan liiketalo. Yhtenéisen
kattolinjan muodostavat rakennukset ovat vaaleiksi rapattuja ja tasakat-
toisia.”

Suunnittelualueella sijaitsevat asuinkerrostalot piharakennuksineen (Koivu-
koskenkatu 17) on osa valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriym-
paristdéa (RKY 2009) Kajaanin Kauppakadun funkistalot ja Raatihuoneentori.

Lisaksi Brahenkadun takana Rantapuisto ja Kajaaninjoki kuuluvat valtakun-
nallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistéon (RKY 2009) Kajaa-
ninjoen historiallinen kokonaisuus seka Oulujoen ja Sotkamon reitin voimalai-
tokset.

Koivukoskenkatu 17, asuinkerrostalot ja piharakennus

Historiallisista ilmakuvista ja historiallisista kartoista on nahtavissa ruu-
tukaavakeskustan muutos pienempimittakaavaisesta puutalorakentami-
sesta kerrostalorakentamiseen 1930-luvulta Iahtien ja sotien jalkeen.
Ennen nykyisia kerrostaloja Koivukoskenkatu 17 paikalla on ollut hirsi-
sia yksikerroksisia asuintaloja ja piharakennuksia Kajaani Oy:n tyonte-
kijoiden asuntoina noin vuodesta 1921 |ahtien.

Tontille valmistuneista arkkitehti Eino Pitkdsen suunnittelemista kah-
desta kerrostalosta Valikadun puoleinen valmistui vuonna 1945 ja Bra-
henkadun puoleinen vuonna 1949. Ne ovat edelleen edustava esi-
merkki Eino Pitkasen tuon aikakauden pelkistetysta funktionalismista
rapattuine seinapintoineen ja ikkunariveineen, joissa on saanndllisen au-
kotuksen rytmitys. Sisapihaa rajaa kaksikerroksinen piharakennus ja Koi-
vukoskenkadun suuntaan avautuva pihamaa on rajattu katualueesta tii-
limuuriperustaisen pergolan avulla. Pergola on kaupunkikuvassa harvi-
nainen ja siksi vaalimisen arvoinen.

Yhtion rakentamat kerrostalot olivat ensimmaisia massiivisia asuinker-

rostaloja, joissa oli hissi Kajaanin keskustassa. Talot on rakennettu so-
dan jalkeisena pula-aikana. Taloihin on tehty kattavat peruskorjaukset

1980-luvulla ja julkisivuremontti vuonna 2001.
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Valikadun puoleinen liike-
ja asuinkerrostalo on viisi-
kerroksinen, vaaleaksi ra-
pattu funkisrakennus, jossa
on kulmaparvekkeet ja ik-
kunoissa saannodllinen auko-
tuksen rytmitys. Julkisivut
ovat hyvin pelkistettyja. En-
simmaisessd kerroksessa on
nayteikkunoita. Katto nousee
seinan jatkona toisessa
paadssa rakennusta ja las-
kee aumakoton malliin toi- .
sessa padssd. Huoneisto- | —=&=== L | g :
kohtaiset parvekkeet ovat \ >
auringon ja eteldn suun- > o _
taan. Tuuletusparvekkeet S
on rakennettu jalkikateen sisapihalle 1950-luvulla ja osaan asunnoista on
tehty asuntokohtaisia saunoja 1980-luvulla. Rakennuksen ensimmaisessa
kerroksessa on liiketiloja, kuten kampaamo-, hyvinvointi- ja taidemyynti-
palveluita. Osa liiketiloista on tyhjillaan.

Myds Brahenkadun puoleinen liike- ja asuinkerrostalo on viisikerroksi-
nen, vaaleaksi rapattu funkisrakennus, jonka ikkunoissa on saanndllinen
aukotuksen rytmitys. Julkisivut ovat hyvin pelkistettyja. Katto nousee sei-
nan jatkona toisessa paassa rakennusta viereiseen asuinrakennukseen
kiinni ja laskee aumakoton malliin toisessa paassa. Huoneistokohtaisia
parvekkeita ei ole, vain tuuletusparvekkeet ovat sisdpihalle pdin. Osaan
asunnoista on tehty asuntokohtaisia saunoja 1980-luvulla. Rakennuksen
ensimmaisen kerroksen paadyssa toimii ravintola, kun taas toisen paadyn
liiketila on muutettu asunnoksi vuonna 2002.

Kahden kerrostalon erityispiir-
teena on rakennuksia yhdistava
piharakennus ja katutilaa rajaava
puinen pergola. Piharakennus
on Eino Pitkdsen suunnittelema,
osittain kaksikerroksinen vaale-
aksi rapattu rakennus. Pihara-
kennuksessa on autotalleja, py6-
ravarasto seka toisessa kerrok-
sessa taloyhtion saunatilat ja
pieni asunto.

Kuva 9. Koivukoskenkatu17 pergola, 2021
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Koivukoskenkatu 17 funkisrakennusten julkisivuissa on sailynyt hyvin alku-
peraisia piirteita. Myos kayttotarkoitukset ovat paaosin sailyneet. Arkkitehti Eino
Pitkasen suunnittelemat rakennukset ovat seka kaupunkikuvan etta paikkakun-
nan identiteetin kannalta merkittavia edustaen oman aikansa yhtenaista, laadu-
kasta arkkitehtuuria.

Selvitys Kajaanin keskustaajaman kulttuuriympéristosta kaavoitusta varten

Rakennetun kulttuuriympariston arvoja on arvioitu myds Kainuun Museon sel-
vityksessd Kajaanin keskustaajaman kulttuuriympéristésté kaavoitusta varten
(2017), joka on laadittu keskustaajaman yleiskaavatyota varten. Kaava-alueen
kohteista on selvityksessa arvotettu kohteet D8 Koivukoskenkatu 17 Valikatu,
asuinkerrostalo ja piharakennus 1943; E1 Koivukoskenkatu 17, asuinkerrostalo
Brahenkatu 1946, joista on jo kerrottu tarkemmin kohdassa valtakunnallisesti
merkittdva rakennettu kulttuuriymparistd (Kajaanin Kauppakadun funkistalot ja
Raatihuoneentori, RKY 2009). Toinen mainittu kohde, Pekka Heikkisen lei-
pomo, on purettu sattuneen tulipalon jalkeen. Selvityksen kolmas kohde E18,
on Brahenkatu 14, Pappila asuin- ja toimistorakennus. Kaikki kohteet on arvo-
tettu luokkaan erityisen tarkea/ arvokas (luokka 1) kohde, jota ei saa purkaa
eika olennaisilta osin muuttaa ilman pakottavaa syyta. Luokkaan 1 kuuluvat
kohteet tayttavat 3-4 arvokriteerista, joita ovat selvityksessa historia, rakennus-
historia, rakennustaide ja kaupunkikuva.

Brahenkatu 14, asuin- ja toimistokerrostalo Pappila

Kaksiosainen vaaleaksi rapattu funkiskerrostalo Pappila on Eino Pitkdsen suun-
nittelema asuin- ja toimistorakennus vuodelta 1954. Rakennuksen ensimmai-
sessa kerroksessa on toimistoja ja ylemmissa kerroksissa asuntoja. Kirkkoka-
dun puoleisessa osassa on toimisto- ja asuinkaytdssa neljan koko kerroksen
lisksi viides kerros (puolet alemmista kerroksista) pulpettikaton alla. Taman
osan Brahenkadun ja Kirkkokadun puoleisessa kulmassa on kulmaparvekkeet.

Brahenkadun julkisivu on vaalean rap-
pauksen lisdksi ensimmaisen kerrok-
sen osalta punatiilinen, kuten myds si-
sapihan punatiilinen hormi. Toinen
puoli rakennusta on kolmikerroksinen
ja harjakattoinen. Funkisrakennuk-
sessa on saannollinen aukotuksen ryt-
mitys ja tuuletusparvekkeet ovat por- |
rashuoneista sisapihalle pain. Raken-
nukseen on tehty saneeraus 1990-
luvun lopulla ja lisatty invaluiska si-
saankayntiin vuonna 2015.

Kuva 10. Pappila, asuin- ja toimistorakennus.
Google Street View 2021.
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Muinaismuistot

Kaupunkiarkeologinen inventointi

Kajaanin Kaupunkiarkeologisessa inventoinnissa (Museovirasto, 2001) kortte-
leiden 2, 3 ja 4 piha-alueet on tunnistettu joko 1. tai 2. luokkaan kuuluviksi ja
Valikatu seurattavaksi katualueeksi. Kaava-alueen tonttien sisapihat kuuluvat
luokkaan 2. Tonteilla 1-2-6, 1-3-2, 1-3-3 ja 1-4-10 on selvityksen perspektiiviku-
van perusteella ollut rakennuksia 1659 ja raportin mukaan tonttien kerrostumat
ovat mahdollisesti osin sailyneet tonttien nurmella ja osin asfaltoiduilla sisapi-
hoilla.

(Liite 1 Ote Kaupunkiarkeologisesta inventoinnista, tutkimuksellisesti ja suoje-
lullisesti mielenkiintoiset alueet)

Museoviraston ja kiinteistdjen omistajien kanssa kdydaan muinaismuistolain 13
§:n mukainen neuvottelu asemakaavaprosessin aikana, koska kaavan mukai-
nen rakentaminen edellyttdd mahdolliseen muinaisjaanndkseen kajoamista.
Neuvottelusta kerrotaan enemman kohdassa Asemakaavan muutoksen suun-
nitteluvaiheet.

Maanomistus

Suunnittelualueen tontit ovat yksityisessa omistuksessa. Koivukoskenkadun
pysakdimisalue kuuluu Kajaanin kaupungille.

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

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

Tavoitteet koskevat tehokasta liikennejarjestelmaa, terveellista ja turvallista
elinymparistéa, elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparistda seka luonnonvaroja
ja uusiutumiskykyista energiahuoltoa.

Voimaan tulleiden alueidenkayttdtavoitteiden mukaan alueidenkaytto tukee siir-
tymistd vahahiiliseen yhteiskuntaan. lImastonmuutoksen ennaltaehkaisyssa
kestava yhdyskuntarakenne ja liikennejarjestelman kehittdminen ovat keskei-
sessa osassa ja ovat my0Os osa taloutta ja energiavarmuutta. Luonnon moni-
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muotoisuutta ja kulttuuriympariston kestavaa kayttda edistetdan. Alueidenkay-
télld luodaan mahdollisuuksia elinkeinojen uudistumiselle, kun digitalisaatio,
ruoantuotanto, biotalous, matkailu seka luonnonvarojen jalostus luovat mahdol-
lisuuksia yritystoiminnalle koko maassa. Kaupungistuminen seka tarjoaa mah-
dollisuuksia ettd luo haasteita yhdyskuntarakentamisen keskittyessa yha sel-
vemmin suurimmille kaupunkiseuduille. Samalla kuitenkin monipaikkainen asu-
minen yleistyy ja tiivimmat ja valjemmat alueet kytkeytyvat toisiinsa entista vah-
vemmin. Monikeskuksinen aluerakenne tukee maan eriosien vahvuuksien hyo-
dyntamista. Vaesto ikaantyy.

Tassd asemakaavan muutoksessa tulee ottaa huomioon vaestdkehityksen
edellyttdma riittdva ja monipuolinen asuntotuotanto, vahahiilinen ja resurssite-
hokas yhdyskuntarakenne, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan ra-
kenteeseen ja yhdyskuntarakenteen eheyden edistaminen.

Osa kaava-aluetta on valtakunnallisissa alueidenkayttétavoitteissa tarkoitettua
viranomaisten laatiman valtakunnallisen inventoinnin aluetta; valtakunnallisesti
merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot (RKY 2019). Valtakunnallisten aluei-
denkayttotavoitteiden tavoitteen mukaisesti huolehditaan valtakunnallisesti ar-
vokkaiden kulttuuriymparistdjen arvojen turvaamisesta.

Maakuntakaava

Valtioneuvosto on 29.4.2009 vahvistanut Kainuun maakuntakaavan ja maakun-
takaava-alueella voimassa olleiden seutukaavojen kumoamisen. Maakunta-
kaava on lainvoimainen. Kainuun kaupan maakuntakaavan keskustatoiminto-
jen aluerajaukset ovat korvanneet Kainuun maakuntakaavan (2020) keskusta-
toimintojen alueen. Kaupan vaihemaakuntakaavassa on maaritelty merkityksel-
tadan seudullisten kaupan suuryksikdiden sijainti, niiden alaraja ja enimmaismi-
toitus. Maakuntavaltuusto hyvaksyi vaihemaakuntakaavan 2030 vuonna 2019.
Kaava tuli voimaan 26.2.2020. Maakuntakaavassa osoitettavien uusien kaava-
ratkaisujen osalta Kainuun vaihemaakuntakaava 2030 kumoaa tai muuttaa osin
Kainuun maakuntakaavan 2020 kaavaratkaisuja.

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

Keskustatoimintojen aluetta koskee suunnittelumaarays: "Keskustatoimintojen
alueen suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda edellytyksia kaupallisesti
Ja matkailullisesti vetovoimaisen ja viihtyisén maakunta- ja kaupunkikeskustan
kehittymiselle varaamalla alueita tiivistd kaupunkirakentamista ja monipuolisia
palveluja varten sekd méaérittelemélla korkeatasoisen kaupunkikuvan kehittami-
sen periaatteet. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee ottaa huomioon
alueen Kkulttuurihistorialliset arvot ja on pyrittdvd minimoimaan kulttuuriympéris-
t66n ja maisemaan kohdistuvat haitalliset vaikutukset. Yksityiskohtaisemmassa
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suunnittelussa on Kiinnitettdvé huomiota alueen saavutettavuuteen kestévilla
liikkkumistavoilla seké kdvelyn ja pyéréilyn edellytysten parantamiseen. Alueelle
sijoittuvan véhittdiskaupan suuryksikéiden enimmdéiskerrosalaa ei rajoiteta
maakuntakaavalla.”

Maakuntakaavaan on merkitty valtakunnallisesti arvokas kulttuurihistoriallinen
kohde tai alue. Merkinnalla osoitetaan valtakunnallisesti merkittavat rakennetut
kulttuuriymparistét. Kohdetta koskee maarays: "Alueiden suunnittelussa tulee
oftaa huomioon rakennettujen kulttuuriympéristbjen kokonaisuudet seké omi-
naispiirteet ja turvata merkittédvien kulttuurihistoriallisten ja maisemallisten arvo-
Jjen séilyminen. Valtakunnallisesti arvokkaisiin kohteisiin merkittavéasti vaikutta-
vissa hankkeissa on varattava museoviranomaiselle tilaisuus antaa lausunto.”

Karttaan on niin ikdan merkitty rakennussuojelukohde kohdemerkinnalla. Koh-
detta koskee maarays: "Alueen suunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota
alueen kulttuuriperintbdn ja erityispiirteisiin seké edistaa niiden séilymista.”

C-1 A

Io

en

C

Kuva 11. Kuvaote yhdistelmdmaakuntakaavasta Kajaanin keskustan kohdalta.
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Yleiskaava

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

Kaavaan on merkitty Kulttuuriympéristén vaalimisen kannalta valtakunnallisesti
tarkeé kohde tai alue. Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittavat ra-
kennetun kulttuuriympariston kohteet (RKY 2009). Kaavamaarayksen mukaan:
"Alueen suunnittelussa ja kédytbssé tulee edistaa kulttuuriperintbarvojen turvaa-
mista siten, ettd rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas raken-
nuskanta séilytetdén. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on turvattava alueen
ominaisluonteen ja erityispiirteiden sailyminen. Rakennettuun kulttuuriympdéris-
t66n vaikuttavista hankkeista on pyydettavé lausunto museoviranomaiselta.”

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

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

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

(Liitekartta 2 Ote Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaavasta)

Asemakaava

Korttelissa 2 on 7.3.1985 hyvaksytty asemakaava (kaavanro 227). Voimassa
olevassa asemakaavassa Brahenkadun puoleinen osa tontista 6 on asuin-,
like- ja toimistorakennusten korttelialuetta, AL-8. Korkeintaan 54% sallitusta
kerrosalasta saadaan kayttaa liike- ja toimistotiloiksi ja vahintaan 5% on varat-
tava aluetta palvelevia sosiaali- ja vapaa-aikatiloja varten. Brahenkadun varteen
on osoitettu IV-kerroksinen rakennusala, jonka rakennusoikeus on 1575 k-m?2.

Vaélikadun puoleinen osa tontista on kirkkojen ja muiden seurakunnallisten ra-

kennusten korttelialuetta, YK-2. Alueelle saadaan sijoittaa asuntoja sellaista
henkilokuntaa varten, jonka alituinen paikallaolo on valttdamatonta. Valikadun ja
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osittain Kirkkokadun varteen on osoitettu I-kerroksinen rakennusala, jonka ra-
kennusoikeus on 975 k-m2. Koko korttelissa 2 on yhteensa rakennusoikeutta
7905 k-m2. Korttelin tehokkuusluku on talldin noin 1,43.

Asemakaavan yleisten maaraysten mukaisesti tulee autopaikkoja olla yksi au-
topaikka jokaista kerrosalan alkavaa 85 m? kohti kuitenkin vahintdan 1 auto-
paikka asuntoa kohti ja lisaksi yksi autopaikka liike- ja toimistokerrosalan kuta-
kin 50 m? kohti. Lisaksi yleisia maarayksia on annettu mm. tontin yhtenaisesta
leikkitilasta, aitaamisesta ja tontin kasittelysta ja istuttamisesta.

Kiinteiston omistajat ovat esittaneet tavoitteensa korttelin kehittdmiseksi ja
alustavan viitesuunnitelman.

Kortteleissa 3 ja 4 on 23.4.1965 hyvaksytty asemakaava (voimaantulo 1977,
kaavanro 103). Voimassa olevassa asemakaavassa alue on yhdistettyjen liike-
ja asuntokerrostalojen korttelialuetta, ALK.

Korttelissa 3 Brahenkadun varteen on osoitettu VI-kerroksiset rakennusalat ja
Valikadun puolella kerroskorkeus on I. Rakennusoikeus on osoitettu tonttikoh-
taisesti. Tontilla 2 on rakennusoikeutta 2450 k-m? ja tontilla 3 on rakennusoi-
keutta 1350 k-m2. Koko korttelissa 3 on yhteensé rakennusoikeutta 7250 k-m?2.
Korttelin tehokkuusluku on talléin noin 1,20.

Korttelissa 4 seka Brahenkadun etta Valikadun varteen on osoitettu V-kerroksi-
set rakennusalat. Tontilla 10 on rakennusoikeutta 2250 k-mZ2. Koko korttelissa 4
on yhteensa rakennusoikeutta 8350 k-m?2. Korttelin tehokkuusluku on tallGin
noin 1,42.

Korttelien 3 ja 4 valissa on Koivukoskenkatua jatkava pysakoéimisalue, LP.

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

(Liitekartta 3 Poistokartta/ voimassa oleva asemakaava)

Kajaanin kaupungin rakennusijarjestyksen, joka sisaltda asemakaavoitetun
alueen yleismaarayksia, on kaupunginvaltuusto hyvaksynyt 29.9.2014 ja muu-
toksien osalta 26.9.2022. Alueella ei ole rakennuskieltoa. Kajaanin uusi raken-
nusjarjestys on vireilla.

Alue on kiinteistorekisterissa. Pohjakartta on Maankaytto- ja rakennuslain 54 a
§ mukainen, perustuu Kajaanin kaupungin paikkatietojarjestelmaan ja vastaa
olosuhteita 26.6.2024. Pohjakartan koordinaattijarjestelma on ETRS-GK27/N
2000.
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Raatihuoneentorin funkiskorttelin alueelle on tullut vireille 20.12.2023 asema-
kaavan muutos. Osa alueesta sijoittuu vastapaata kaava-aluetta Valikadun toi-
selle puolelle. Funkiskorttelin alueelle on tavoitteena niin ikaan tarkastella tay-
dennysrakentamisen mahdollisuuksia ja suojella arvokasta rakentamista ja so-
vittaa uudisrakentamisen ymparistéon. Brahenkatu 3:ssa on myos vireilla ase-
makaavan muutos, joka on tullut vireille 8.11.2023.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUVAIHEET

Kajaanin kaupungin maankayttopoliittisen ohjelman 2023-26 mukaan (hyvak-
sytty valtuustossa 13.2.2023) Valikadun kerrostalojen asemakaavan vireille tulo
on ajoitettu vuodelle 2023. Alueen osalta todetaan, ettd "keskustaa kehitetéén
Ja tdydennetéén hankekaavoilla. ... Asemakaavoja laaditaan korttelikohtaisesti
tai useamman tontin kokonaisuuksina.” Kaavoituskatsauksessa 2024 tavoi-
teajaksi kaavan vireille tulolle on alkuvuodesta 2024.

Kajaanin seurakunta on jattanyt kiinteistosta 1-2-6 (Valikatu 13/ Kirkkokatu 26/
Brahenkatu 14, entinen Kajaanin seurakuntakoti ja pappila) asemakaavamuu-
toshakemuksen vuonna 2010. Hakemuksessa on esitetty toiveena rakennusoi-
keuden lisaamista ja kayttdtarkoituksen muuttamista asuinliikerakennusten
korttelialueeksi. Talla hetkella kiinteistéon omistaa KOY Kajaanin Helmi ja han-
ketoimija on teettanyt viitesuunnitelmia alueen taydennysrakentamisesta. Liit-
teena olevassa alustavissa viitesuunnitelmissa VE1 ja VE2 (9.6.2022) toimija
esittaa, etta tarkoituksena on lisata asuinrakennusoikeutta Valikadun puolelle ja
asuinrakennuksen korkeudeksi neljaa/viitta kerrosta. Ensimmaiseen kerrok-
seen on esitetty sijoittuvaksi myos liiketiloja. Brahenkadun puoleinen asuinra-
kennus Pappila sailytetdan. Ajoyhteys pihan autopaikoille/ pysakdintihalliin on
esitetty jarjestettavaksi tontin kautta. Piha-alueelle on alustavissa viitesuunnitel-
missa osoitettu 21 autopaikkaa ja VE2:ssa lisdksi kaksi autotallia. Toimija esit-
taa, ettd uudisrakentamista tulisi Valikadun puoleisille alueille yhteensa (VE1)
1712 k-m? tai (VE2) 2027 k-m?. Tontin entista seurakuntakotia esitetdan puret-
tavaksi ja tilalle rakennettavaksi arkkitehtuuriltaan ja korkeudeltaan naapurira-
kennuksiin sopeutuvan rakennuksen. Liiketilaa esitetdan rakennettavaksi katu-
tasoon 145 k-m? ja asuinrakentamista ylempiin kerroksiin (VE1) 1567 k-m? tai
(VE2) 1882 k-m?. Hanketoimija edellyttaa, ettd kaava mahdollistaisi monipuoli-
set kayttotarkoitukset.

Tontille laadittiin viitesuunnitelmia havainnollistamaan kaavaratkaisua. Kajaa-
nin kaupunki ohjasi viitesuunnittelua.
(Liite 2 Viitesuunnitelmaluonnokset Versio1 ja Versio 2)

Kiinteiston 1-3-2 (Valikatu 7b/ Brahenkatu 8b, As Oy Kajaanin Brahenkatu 8)
osalta on aikaisemmin tarkasteltu rakentamismahdollisuuksia palaneen leipo-
mon tilalle v. 2020-2022. Alustavat asuin- ja liikerakennuksen suunnitelmat ovat
olleet kahdesta neljan kerroksen korkuisia. Tavoitteena kiinteiston vuokralai-
sella on lisarakennusoikeuden tarkastelu.
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Kiinteisté 1-3-3 (Valikatu 7a/ Brahenkatu 8a/ Koivukoskenkatu 16, As Oy Bra-
hentorni) on tiedustellut mahdollisuutta lisata rakennusoikeutta kiinteiston Vali-
kadun puoleiseen osaan, jossa toimii Pekka Heikkinen & kumpp. leipomon myy-
mala.

Ennen kaavan vireilletuloa on tehty kaavoituksen kaynnistamissopimukset nii-
den kiinteistdjen kanssa, joille kaavamuutoksessa voidaan osoittaa tdydennys-
rakentamista. Niiden kiinteistdjen osalta, joiden tavoitteena on suojella asema-
kaavalla kaava-alueen historiallisesti, rakennushistoriallisesti tai kaupunkiku-
vallisesti arvokkaat rakennuskohteet ja joille ei voida osoittaa lisarakennusoi-
keutta, kaava paivitetaan vastaamaan nykytilannetta, tarkistetaan rakennusoi-
keus ja rakennusalat seka lisatdan melu- ja suojelumaaraykset.

Asemakaavahankkeen yhteydessa neuvotellaan kaavan toteuttamista koske-
via maankayttosopimuksia yksityisten maanomistajien kanssa. Mikali sopi-
muksiin ei paasta, on tarkoitus kayttaa Alueidenkayttdlain 12 a luvun mukaista
kehittamiskorvausmenettelya.

Asemakaavahankkeen vireille tulosta kuulutettiin kaupungin sahkdisella ilmoi-
tustaululla ja Koti-Kajaani -lehdessa 22.5.2024. Kaavaehdotuksen laati ympa-
ristdteknisen toimialan maankaytté-, suunnittelu- ja viranomaistulosalue osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman mukaisessa yhteistydssa ja vuorovaikutuk-
sessa. (Liite 3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, paivitetty 27.1.2025)

Viranomaisneuvottelu

Kaavahanketta esiteltiin viranomaisneuvottelussa 28.1.2025. Viranomaisneu-
votteluun osallistuivat edustajat Kainuun ELY-keskuksesta, Kainuun Muse-
osta, Kainuun ymparistoterveyspalveluista ja Kajaanin kaupungin kaavoituk-
sesta. Neuvottelun materiaalina oli osallistumis- ja arviointisuunnitelma, alus-
tava kaavaluonnos ja selostuksen tiivistelma. Neuvottelussa esiteltiin alustava
kaavaluonnos, minka jalkeen kaytiin Iapi viranomaisten puheenvuorot. Esille
tuodut asiat lisattiin kaavaselostukseen.

(Liite 3 Viranomaisneuvottelu 28.1.2025, muistio 4.2.2025)

Muinaismuistolain 13 §:n mukainen neuvottelu

Kainuun Museon kanssa pidettiin tydpalaveri 22.11.2024 liittyen rakennettuun
kulttuuriymparistdéon ja kaupunkiarkeologisiin alueisiin. Palaverissa keskustel-
tiin rakennussuojelumaarayksista, kaavaluonnoksen maankayton vaikutuk-
sista alueella mahdollisesti sijaitsevaan muinaisjganndkseen ja sovittiin Mui-
naismuistolain 13 §:n mukaisen neuvottelun pitamisesta Museoviraston
kanssa. Muinaismuistolain mukainen neuvottelu on sovittu kaytavan maalis-
kuussa. Taydennetaan neuvottelun jalkeen.

(Liite 8 Muinaismuistolain 13 § mukainen neuvottelu 12.3.2025, muistio
xx.2.2025)

Asemakaavahanketta varten ei tehty uusia selvityksia. Lausunnot pyydetaan
luonnosvaiheessa Kainuun Museolta, Ymparistoterveyspalveluilta, Kainuun
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pelastuslaitokselta, Kajaanin Vedelta, Kajavelta, Kaisanetilta ja Loiste Lam-
molta. Kaavahanketta esiteltiin viranomaisneuvottelussa 28.1.2025. Kaava-
luonnosta esitelldan yleisdtilaisuudessa helmikuussa ja pidetdan nahtavilla
10.2.-11.3.2025.

Kaavaluonnoksen palaute ja vastineet

Taydennetaan ehdotusvaiheessa.

(Liite 7 Valmistelu-/luonnosvaiheen kuuleminen lausunnot ja mielipiteet lisa-
tdan ehdotusvaiheessa.)

Asemakaavan muutoksen tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tarkoitus on paivittda vanhentunut asemakaava ja tar-
kastella Valikadun ja Brahenkadun taydennysrakentamista liike- ja asuinkayt-
téon. Mahdollinen uusi rakentaminen sovitetaan keskustan vaihtelevan korkui-
seen rakennuskantaan ja tarkastellaan rakennusoikeutta kokonaisuutena ar-
vokas kulttuuriymparisté huomioiden. Tavoitteena on suojella asemakaavalla
kaava-alueen historiallisesti, rakennushistoriallisesti tai kaupunkikuvallisesti
arvokkaat rakennuskohteet.

Rakennusoikeuden maaraa verrataan ruutukaavakeskustan voimassa olevan
asemakaavan rakennusoikeuksiin. Korttelin taydennysrakentamisen tavoit-
teena on myoOs keskustan elavéittaminen asutusta ja liiketiloja taydentamalla.
Tiivistdminen valmiin kunnallistekniikan ja palvelujen piirissa eheyttaa kaupun-
kirakennetta ja tehostaa kayttéa. Asemakaavan muuttamisen tavoitteena on
mahdollistaa korttelin tdydennysrakentaminen ja varmistaa riittdva rakennusoi-
keus.

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

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Asemakaavamuutos koskee neljaa tonttia kortteleissa 2, 3 ja 4. Kaava-alue on
jaettu kahteen osaan, ja niiden pinta-ala yhteensa on 7 746 m2. Asemakaavan-
muutoksella muodostuu asuin-, liike- ja toimistorakennusten seka yleisten ra-
kennusten korttelialuetta (ALY) yhteensa 7 088 m2. Katualuetta muodostuu 658
m2. Korttelialueet sailyvat samoina. Pysékdimisalue muuttuu Koivukoskenka-
dun katualueeksi. Rakennusalat on osoitettu taydentamaan korttelialuetta ja
kerroskorkeudet uudisrakennuksille on sovitettu olemassa olevaan rakentami-
seen ollen nelja-viisi kerrosta (IV-V) lukuun ottamatta Valikadun ja Koivukos-
kenkadun kulman uudisrakentamisen rakennusalaa, jossa kerroskorkeus on
kaksi (Il).

(Liitekartta 4 Asemakaavakartta maarayksineen)
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Kerrosalaa tonteille muodostuu yhteensa 15 080 k-m2. Kerrosala kasvaa siten
voimassa olevaan asemakaavaan verrattaessa 8 600 k-m2:sté yli puolistoista-
kertaiseksi (1,75), rakennusoikeus siis kasvaa kaavamuutoksella 6 480 k-m?2.
Rakennuslain aikana (ennen vuotta 2000) laadittujen asemakaavojen raken-
nusoikeuden laskentaohje on muuttunut verrattuna Maankayttd ja rakennuslain
aikaisiin kaavoihin. Nykyisen olemassa olevan rakennuskannan kerrosala on
MRL:n mukaan laskettuna noin 12 500 k-m?, joka ylittdd voimassa olevan ase-
makaavan rakennusoikeuden lahes puolistoista (1,45) kertaisesti. Kaavamuu-
toksella rakennusoikeus kasvaa noin 2 600 k-m? verrattaessa nykyiseen ole-
massa olevaan rakennuskantaan mahdollistaen lisarakentamisen tonteille.
Tonttien tehokkuus nousee tall6in voimassa olevan kaavan tehokkuudesta 1,21
tehokkuuteen noin 2,13. Korkea tehokkuus tonteilla johtaa siihen, etteivat kaikki
autopaikat kaiken rakennusoikeuden toteutuessa sovi maan pinnalle vaan osa
on toteutettava maanalaisena pysakaointind. Maanalaista pysakdintia mahdollis-
tamaan on kaavassa osoitettu maanalainen autojen pysakoimispaikka (map).

Kaava-alueen tonttien kayttotarkoitus laajenee, kun yhdistettyjen liike- ja asun-
tokerrostalojen korttelialue (ALK), asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortteli-
alue (AL-8) seka kirkkojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten korttelialue
(YK-2) muuttuu asuin-, liike- ja toimistorakennusten seka yleisten rakennusten
korttelialueeksi ALY. Kayttdtarkoitus mahdollistaa monipuolisen kayton liiketoi-
minnasta asumiseen. Kortteliin on mahdollista sijoittaa asumisen ja liiketilojen
lisdksi esimerkiksi palveluasumista, ravintoloita, hotellitoimintaa tai toimistoja.
Lisaksi mahdollistuu yleisten rakennusten kuten julkisen hallinnon tai palvelujen
kayttotarkoitus. Ensimmaiseen kerrokseen on maaritelty Valikadun puolelle 20
% liike- ja toimistotiloja varten. Talla on haluttu varmistaa, etta rakennukset sai-
lyvat avoimina katualueille elavaittaen katutilaa toiminnoillaan ja palveluillaan.

Keskustan alueelle on tehty 1980-luvulla oikeusvaikutukseton osayleiskaava
(1984) eheyttdamaan ja ohjaamaan keskustan rakentamista. Siina on tarkasteltu
mm. voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeuksia ja rakentamisen tehok-
kuuksia tonttikohtaisesti kaupunkikuvallisen tarkastelun lisaksi. Kaava on osit-
tain vanhentunut ja Rakennuslain aikana (ennen vuotta 2000) laadittujen ase-
makaavojen rakennusoikeuden laskentaohje on muuttunut verrattuna Maan-
kayttd ja rakennuslain aikaisiin kaavoihin. Tehokkuuksien ja rakennusoikeuk-
sien tarkastelu on paivitetty vimeksi 2018 keskustan pysakaintistrategian laati-
misen yhteydessa. Karttatarkastelusta on havaittavissa, ettd uudemmissa ase-
makaavoissa rakentamisen tehokkuus on tonteilla kasvanut kahteen tai yli kah-
teen viidellatoista ruutukaavakeskustan tontilla. Vain kahdella jo aiemman ra-
kentamisen vuoksi hyvin tehokkaasti rakennetulla tontilla tehokkuus ylittaa 2,5.
Nyt tarkastelussa olevan asemakaavan muutoksen rakennusoikeus on siten lin-
jassa aiemmin alueelle laadittujen asemakaavan muutosten rakennusoikeuden
kanssa.
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RAKENNUSOIKEUS JA TONTTITEHOKKUUS

1500 Rakennusoikeus k-m*
073 tonttitehokkuus

‘ tonttitehokkuus <1,0
‘ tonttitehokkuus 1,00-1,99

KAJAANI, YDINKESKUSTA
VOIMASSA OLEVA ASEMAKAAVA

Kuva 12. Ruutukaavakeskustan alueelle tehty kaavan mukainen rakennusoikeuksien tarkas-
telu 2018. Toteutuneet /kaytetyt rakennusoikeudet voivat olla kaavan mukaisia rakennusoi-
keuksia korkeampia tai matalampia.

Melun takia osalle Valikadun, Brahenkadun, Kirkkokadun ja Koivukoskenkadun
puoleisille rakennusaloille on merkitty meluviiva ja merkinta dB, johon liittyvan
maarayksen mukaan: “Merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten
rakennuksen ulkoseinien seké ikkunoiden ja muiden rakenteiden &éneneristé-
vyyden likennemelua vastaan on oltava sellainen, ettéd melutaso siséllé alittaa
valtioneuvoston paétéksen (993/92) mukaiset ohjearvot ja asumisterveysase-
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tuksen (545/ 2015) toimenpiderajat.” Maarays ei siten sisalla mitaan tiettya de-
sibelimaaraa, minka verran melun pitaisi rakenteilla alentua vaan huomioon
otetaan kulloinkin vallitseva melutilanne rakennusten suunnitteluvaiheessa. Uu-
disrakentamisessa melulta suojautumiseen taytyy varautua rakenneratkaisuilla.
Kaavassa on myos yleisia maarayksia melusta.

3D-kiinteistonmuodostus on mahdollista asemakaavan mukaisesti. Rakennus-
oikeudet on osoitettu kaavassa rakennusaloille lukuina lukuun ottamatta ensim-
maisten kerrosten liiketilojen osuutta, jotka on osoitettu prosentteina. Maanalai-
nen varaus on osoitettu kaavassa tontille 1-2-6, 1-3-2 ja 1-3-3.

Aluevaraukset

Korttelialueet

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

Kortteli 2 tontti 6

Tontilla 6 (2051 m?) sijaitseva entinen seurakuntakotirakennus on mahdollista
korvata uudisrakennuksella. Valikadun ja Kirkkokadun puolelle rakennetta-
vaksi kiinni kadunvarteen on osoitettu viisikerroksinen rakennusala, jonka ra-
kennusoikeus on 2100 k-m2. Tontin osalle on osoitettu maanalaisen pysakoin-
nin mahdollistava map-merkinta. Yksikerroksinen rakennusala jatkuu tontin
alueelle mahdollistaen autopaikoituksen toteuttamisen (pl). Yksikerroksisen
rakennusalan paalle on mahdollista toteuttaa kansi, johon toteutetaan piha-
toimintoja. Kantta koskee merkinta le/yk-1, jonka mukaan leikki- ja oleskelu-
alueeksi varatulle alueen osalle/ yhteiskayttdalueelle "tulee toteuttaa laaduk-
kaasti rakennetut leikki- ja oleskelualueet seké istutuksia niille osille pihaa,
Joita ei kdytetéa leikkiin, oleskeluun tai kulkuvéyliksi.” Tontin rakennusoikeus
kasvaa 1400 k-m? ja tontin tehokkuusluku on 1,93. Valikadun puoleisen raken-
nusalan ensimmaiseen kerrokseen tulee toteuttaa liike- ja toimistotilaa 20 %,
joista on yhteys katualueille (k 20% I). Melu tulee huomioida Brahenkadun ja
osalla Valikadun ja Kirkkokadun puoleisilla rakennusaloilla (dB). Uudisraken-
nuksen osalle on laadittu rakennustapaohje (rto), jota tulee noudattaa. Sitova
rakennustapaohje on kaavaselostuksen liitteena. Lisaksi kaavassa on annettu
yleisia maarayksia rakennustapaohjeeksi, muun muassa “Katua vasten piha-
alueet tulee rajata pergolalla Kirkkokadun ja Koivukoskenkadun puolella.”
(Liite 6 Rakennustapaohjeluonnos)

Brahenkadun puoleinen asuin- ja toimistorakennus Pappila sailyy ja kaavalla
vahvistetaan rakennusoikeus ja lisatdan melumaaraykset. Vahaiset kayttotar-
koituksen muutokset on tehty mahdolliseksi, seka otettu huomioon rakennuk-
sen nykyinen kayttd. Arvokkaaksi tunnistettu rakennus saa suojelumerkinnan
sr-23. Merkintaa koskee suojelumaarays: ”Suojeltava rakennus. Historiallisesti,
rakennushistoriallisesti ja/ tai kaupunkikuvan kannalta arvokas rakennus, jota
ei saa purkaa. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostbiden sekéa
kéyttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, ettd kohteen ominaispiirteet
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séilyvat. Muutoksista on kuultava museoviranomaisia.” Rakennusta suojelee
osaltaan myods rakennuksen nykyisen kerrosalan mukainen rakennusoikeus,
kerroskorkeus ja rakennusala. Toimisto- ja asuinrakennuksen kerroskorkeus on
toteutuneen mukaisesti lll-V. Viisikerroksiselle rakennusosalle on osoitettu puo-
let suurimman kerroksen alasta. Myos rakennusoikeus on toteutuneen mukai-
nen siten, ettd Pappilan asuinkerroksissa on 1 610 k-m? ja rakennuksen paa-
kayttotarkoituksen mukaisia tiloja kk(240) kellarikerroksessa 240 k-m?.

Kortteli 3 tontti 2

Tontilla 2 (2053 m?) sijaitsevan asuinkerrostalon rakennusala, kerroskorkeus
(VII) ja rakennusoikeus (2650) on MRL:n mukaan laskettu ja tarkistettu toteu-
tuneen mukaisiksi. Palaneen leipomorakennuksen paikalle on Valikadun puo-
lelle rakennettavaksi kiinni kadunvarteen osoitettu nelikerroksinen rakennus-
ala, jonka rakennusoikeus on 1400 k-mZ2. Tontin osalle on osoitettu maanalai-
sen pysakaoinnin mahdollistava map-merkinta. Pysakdimispaikka (p) ja ohjeel-
linen istutettava alue on osoitettu tontin sisapihalle. Tontille ajo on Brahenka-
dulta. Tontin rakennusoikeus kasvaa 1600 k-m? ja tontin tehokkuusluku on
1,97. Valikadun puoleisen rakennusalan ensimmaiseen kerrokseen tulee to-
teuttaa liikke- ja toimistotilaa 20 %, joista on yhteys katualueille (k 20% ). Melu
tulee huomioida Brahenkadun puoleisella rakennusalalla (dB). Kaavassa on
annettu yleisia maarayksia rakennustapaohjeeksi.

Kortteli 3 tontti 3

Tontilla 3 (1126 m?) sijaitseva myymalarakennus on mahdollista korvata uu-
disrakennuksella. Valikadun puolelle rakennettavaksi kiinni kadunvarteen on
osoitettu kaksikerroksinen rakennusala, jonka rakennusoikeus on 500 k-m?2.
Brahenkadun puolella sijaitsevan asuinkerrostalon rakennusala, kerroskor-
keus (V1) ja rakennusoikeus (1350) on tarkistettu toteutuneen mukaisiksi. Ton-
tin osalle on osoitettu maanalaisen pysakdinnin mahdollistava map-merkinta.
Pysakoimispaikka (p) ja ohjeellinen istutusalue on osoitettu tontin sisapihalle.
Tontin rakennusoikeus kasvaa 500 k-m? ja tontin tehokkuusluku on 1,64. Ra-
kennusoikeutta rajoittaa vaadittavien autopaikkojen sijoittaminen tontille. Vali-
kadun puoleisen rakennusalan ensimmaiseen kerrokseen tulee toteuttaa liike-
ja toimistotilaa 20 %, joista on yhteys katualueille (k 20% I). Melu tulee huomi-
oida Brahenkadun ja osalla Valikadun ja Koivukoskenkadun puoleisilla raken-
nusaloilla (dB). Kaavassa on annettu yleisia maarayksia rakennustapaoh-
jeeksi, muun muassa “Katua vasten piha-alueet tulee rajata pergolalla Kirkko-
kadun ja Koivukoskenkadun puolella.”

Kortteli 4 tontti 10

Tontille 10 (1858 m?) ei ole tarkoitus rakentaa mitdan uutta, joten kaavalla
vahvistetaan vain kaytetty rakennusoikeus ja lisatadn melumaaraykset. Vahai-
set kayttotarkoituksen muutokset on tehty mahdolliseksi, seka otettu huomi-
oon rakennusten nykyinen kaytto.
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Keskeista tontilla on rakennusten suojelu asemakaavalla. Arvokkaiksi tunniste-
tut rakennukset saavat suojelumerkinnan sr-26. Merkintaa koskee suojelumaa-
rays: "Suojeltava rakennus. Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja/ tai kau-
punkikuvan kannalta arvokas rakennus, jota ei saa purkaa. Rakennuksessa
suoritettavien korjaus- ja muutostdiden seké kéyttétarkoituksen muutosten tu-
lee olla sellaisia, ettd kohteen ominaispiirteet séilyvét. Kohde on osa valtakun-
nallisesti merkittédvaa rakennettua kulttuuriympéristéd. Muutoksista on kuultava
museoviranomaisia ja ELY-keskusta.”

Merkinta sr-27 koskee katutilaa rajaavaa arvokasta pergolaa, jota koskee suo-
jelumaarays: "Suojeltavaan rakennukseen oleellisesti kuuluva rakennelma/ ra-
kennusosa. Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja/ tai kaupunkikuvan kan-
nalta arvokas rakennelma/ rakennusosa, jota ei saa hévittdd. Rakennelmassa/
rakennusosassa suoritettavien korjaus- ja muutostédiden tulee olla sellaisia, etté
kohteen ominaispiirteet séilyvéat. Kohde on osa valtakunnallisesti merkittédvééa
rakennettua kulttuuriympéristéd. Muutoksista on kuultava museoviranomaisia
Jja ELY-keskusta.”

Kohteita suojelee osaltaan myos tiukasti rakennuksien nykyinen kerrosalan
mukainen rakennusoikeus, kerroskorkeus ja rakennusala. Liike- ja asuinra-
kennusten kerroskorkeus on viisi, toteutuneen mukaisesti. Myds rakennusoi-
keus on MRL:n mukaan laskettu ja toteutuneen mukainen siten, etta Brahen-
kadun puoleisessa liike- ja asuinkerroksissa on 2320 k-m? ja kellarikerrok-
sessa 100 k-m?2. Vastaavasti Valikadun puoleisessa liike- ja asuinkerroksissa
on 2220 k-m? ja kellarikerroksessa 240 k-m?2. Piharakennuksen kerrosluku on
Il ja rakennusoikeus 350 k-m2. Tontin rakennusoikeus kasvaa 2980 k-m? ja
tontin tehokkuusluku nousee e=2,82 toteutuneen mukaiseksi. Melu tulee huo-
mioida Brahenkadun ja Valikadun seka osalla Koivukoskenkadun puoleisilla
rakennusaloilla (dB).

Suojeltujen rakennusten meluntorjunnan toteuttamistapaohjeita ja muita re-
montti-, korjaus- tai perusparannusohjeita ohjaa Kainuun Museo. Rakentamis-
lain 30 § mukaan "Rakennuksen korjaus- ja muutostybssé rakennus voidaan
korjata rakennusaikaista tai sen jélkeisté rakentamistapaa noudattaen, jos kor-
Jaamisen kohteena oleva rakenne tai rakennusosa on ollut teknisesti toimiva
eiké korjaamiseen kohdistu sellaista energiatehokkuuden parantamisvaati-
musta, jota ei voi toteuttaa vanhaa rakentamistapaa noudattaen.”

Muut alueet

Katualueet

Pysakoimisalue (LP) poistuu ja tilalle muodostuu Koivukoskenkadun katualu-
etta. Muodostuvan katualueen pinta-ala on 658 m?2.

Yleiset maaraykset

Yleisia maarayksia on annettu rakennustavasta, melusta, kulttuuriymparistosta,
kaupunkiarkeologiasta, pyorapysakaoinnista ja autopaikoista.
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RAKENNUSTAPA

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

Ensimmaisen kerroksen yhteys katutilaan halutaan sailyttaa, jotta rakennukset
eivat sulkeudu liikaa ymparistdstaan ja muodosta katutilassa liikkkuvalle epa-
miellyttavaa ymparistdoa. Kuitenkin ensimmaisen kerroksen asuntojen yksityi-
syys halutaan mahdollistaa. Tata turvaamaan on annettu mm. seuraavia yleisia
maarayksia: "Maantasokerroksessa uudisrakennuksen asuinhuoneen lattiapin-
nan tulee olla viereisen kadunreunan korkeusaseman yldpuolella siten, etta
asuinhuoneen viihtyisyys séilyy mutta katutilaan ei muodostu suljettua seiné-
pintaa.” ja "Maanalaisen pysékdinnin sisddnkéynti on sovitettava katujulkisi-
vuun siten, etté se ei ole julkisivussa liian hallitseva.” seka ”I kerroksen katujul-
kisivusta korkeintaan 50 % saa olla autopaikoitusta tai ajoramppia Vélikadun ja
Kirkkokadun puolella.” Pysakaintitilat eivat muodosta viihtyisaa katutilaa. "Katua
vasten piha-alueet tulee rajata pergolalla Kirkkokadun ja Koivukoskenkadun
puolella.” Myds yhteytta kadulta rakennuksiin on haluttu vahvistaa antamalla
siita yleinen maarays.

Yleisten maaraysten mukaisesti vaestdnsuojatilat saa toteuttaa yhteisjarjeste-
lyna.

"Hulevesien hallintaan ja poisjohtamiseen tulee kiinnittééa erityistd huomiota.”

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

Rakennusten arkkitehtuuriin littyvind maarayksina on annettu yleiset maarayk-
set, joilla halutaan varmistaa rakennusten sopeutuminen ymparistéon:

"Julkisivujen vérityksen tulee olla vaalea ja soveltua naapurirakennusten véri-
tykseen. Korttelin sisdosissa julkisivumateriaalin sdvy voi olla katujulkisivuja
tummempi murrettu maanléheinen sévy, esimerkiksi tiilenpunainen rappaus tai
punaruskea tiili.”

"Rakentamisen tulee olla arkkitehtonisesti korkealaatuista, pelkistettya ja sel-
kedé ja muotokieleltddn modernia. Rakennusten tulee muodostaa korttelikoh-
taisesti yhtenéinen kokonaisuus.”

MELU

Koska melu nousee yli ohjearvojen seka nyky- ettd ennustetilanteessa Valika-
dun, Brahenkadun ja Koivukoskenkadun rajapinnoilla, on kaavaan liitetty melu-
maarayksia parvekkeisiin ja piha-alueisiin liittyen.

Parvekkeiden on oltava Vélikadun, Brahenkadun, Kirkkokadun ja Koivukosken-
kadun puolella lasitettuja, jotta melutaso alittaa valtioneuvoston pé&étéksen
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(993/92) mukaiset ohjearvot ja asumisterveysasetuksen (545/2015) toimenpi-
derajat asuintiloille.

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

KULTTUURIYMPARISTO

Koska alueella on osa valtakunnallisesti merkittavaa kulttuuriymparistéa (RKY
2009) on kaavassa annettu yleinen maarays: “Korttelin 4 tontti 10 (205-1-4-10)
kuuluu Kajaanin Kauppakadun funkistalojen ja Raatihuoneentorin valtakunnal-
lisesti arvokkaaseen kulttuuriympéristéén, RKYZ2009. Funktionalistista tyyli-
suuntaa edustavat lilke- ja asuinrakennukset seké piharakennus ja pergola
muodostavat hyvin séilyneen historiallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaan
kokonaisuuden yhdessé muiden Kauppakadun funkistalojen kanssa. Uudisra-
kennusten ja korjausrakentamisen on sopeuduttava kaupunkikuvaan ja raken-
nettuun kulttuuriympdéristéén ja rakennukset ja korjaukset on suunniteltava ark-
kitehtuuriltaan paikan arvon mukaisesti. Tontin 205-1-4-10 umpipihaluonne tu-
lee séilyttaa.”

KAUPUNKIARKEOLOGIA

"Suunnittelualueen Kiinteistéjen sisdpihoilla sijaitsee Muinaismuistolailla
(295/1963) rauhoitetun kiintedn muinaisjgénnéksen osa. Alueen kaivaminen,
peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen on mui-
naismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista tai siihen liittyvista suunnitel-
mista on pyydettédvé alueellisen vastuumuseon lausunto. Muinaismuistolain 13
§:n mukaisesti kédytyjen neuvotteluiden perusteella kohde voidaan poistaa kaa-
van toteuttamiseksi sen jélkeen, kun kohde on arkeologisesti riittdvésti tutkittu.
Tutkimukset edellyttdvat muinaismuistolain 10 §:n edellyttémééa tutkimuslupaa
Museovirastolta. Museovirasto hyvéksyy tutkimusten riittdvyyden alustavan tut-
kimusraportin perusteella.”

PYORAPYSAKOINTI

Pyorapysakointinormi on muutoin pysakointistrategian mukainen mutta sita on
muutettu vastaamaan mm. Sammonkaaren asemakaavamuutoksessa kaytet-
tya normia.

PYORAPYSAKOINTI

Kerrostalot 1 ppp/ 40 k-mZ.

Senioriasuminen 1 ppp/ 50 k-mZ.

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

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

AUTOPAIKAT

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

Autojen pysékointinormista voidaan joustaa Kajaanin keskustan pysékointi-
strategian pysékdintinormissa méaériteltyjen joustomahdollisuuksien mukai-
sesti (KH 9.10.2019 § 180). Joustojen enimmd&isméaéaré voi olla enintdan -30
%. Joustojen enimméismaéra ei koske suojelukohteita.

Autojen pysékointinormien joustomahdollisuudet:

Laadukas pyérapysékdinti (esteetdn ja lukittava sisétila) >75 % paikoista, lo-
put pybrépaikat runkolukittavissa telineissé -5...10 %

Yleishyédyllinen vuokratalokohde -20 %

Keskistetty pysékointilaitos (vdhennys nimikoimattomaksi osoitettavasta paik-
kaméérésta): Iso keskitetty laitos - 30 %, maanalainen laitos - 20 %, maan-
péaéllinen laitos - 15 %

Suojelukohteet tapauskohtaisen harkinnan mukaan.
Vaikutukset

Kaavaehdotuksen toteutuessaan aiheuttamien muutosten vaikutuksia verra-
taan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti voimassa oleviin kaavoi-
hin ja nykytilanteeseen. Kaavaehdotuksen valittdmat vaikutukset koskevat
kaava-aluetta, mutta valilliset vaikutukset ulottuvat laajemmalle kaupunkikes-
kustaan.

Vaikutusten arviointi suoritetaan kaavoituksen verkkosivuilla selitetylla tavalla
(www.kajaani.fi/palvelut/kaavoituksen-kulku-ja-osallistuminen ja www.ka-
jaani.fi/palvelut/vaikutusten-arviointi-ja-selvitykset). Lisédksi Kajaanin kaupunki
vaatii yrityksiin kohdistuviin kaavoihin tehtavaksi yritysvaikutusten arvioinnin.
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Asemakaavaehdotus toteuttaa valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden ja
Kainuun maakuntakaavan linjauksia ja on Kajaanin keskustaajama 2035
osayleiskaavan mukainen.

Aiempien selvitysten lisaksi kaavamuutoksen laadintavaiheessa ei tehty uusia
lisdselvityksia.

Olemassa oleva arvokas rakennuskanta suojellaan. Uudisrakentaminen sopeu-
tetaan arvokkaaseen rakennuskantaan antamalla maarayksia mm. kerroskor-
keuteen ja yleisissd maarayksissa rakennustapaohjeisiin liittyen. Korttelin tay-
dennysrakentaminen eheyttda kaupunkikuvaa. Valikadun mahdolliset uudisra-
kennukset taydentavat alueen kortteleita.

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

Uudisrakentaminen voidaan toteuttaa vaiheittain. Asutus ei aiheuta palvelura-
kentamista vaan edistda olevien palvelujen sailymista. Alueelta on hyvat
joukko- ja kevyen liikenteen yhteydet oleviin lahipalveluihin. Kohde sijaitsee
kaupungin keskustassa palveluiden aarellda. Kaava mahdollistaa palveluiden li-
sdamisen Kkorttelissa. Asumisen ja palveluiden lisdantyminen edistavat keskus-
tan elinvoimaisuuden sailymista.

Kaava mahdollistaa korttelien tdydennysrakentamisen ja korttelien kehittami-
sen edelleen umpinaisemmaksi. Korttelia taydentavat rakennusmassat suojaa-
vat korttelin sisaosia melulta.

Yritysvaikutukset:

Asemakaavan muutos mahdollistaa rakentamiseen liittyvan yritystoiminnan.
Rakennettavan kerrosalan maara alueella kasvaa huomattavasti, joten alueen
liketaloudellinen arvo kasvaa huomattavasti. Asemakaava mahdollistaa alueen
monipuolisen kaytdn asuin-, liike-, toimisto- ja yleiseen rakentamiseen ja sita
kautta mahdollistaa monipuolisen yritystoiminnan alueella. Kehittdminen erilai-
seen liiketoimintaan kuten kauppaan, hotelli- ja ravintolatoimintaan ja muille eri-
laisille palveluille on mahdollista. Alueella on myds osoitettu asemakaavassa
rakennusalan osia, joissa ensimmaiseen kerrokseen on toteutettava maaritelty
prosenttiosuus liiketiloja tai toimistoja kerrosalasta (20 %). Lahtokohtana on,
etta alueelle muodostuu sopivia tiloja yritystoiminnalle, joista on yhteys katualu-
eille. Liike- ja toimistotilat osaltaan elavoittavat kaupunkikuvaa alueella ja mah-
dollistavat yritysten sijoittumisen alueelle.

ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS
Asemakaavan muutoksen toteutusta havainnollistaa viitesuunnitelma, jota kau-

punki on ohjannut sekd& havainnekuva 3D-mallinnos.
(Liitekartta 5 Havainnekuvat 3D-mallinnos)
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Asemakaavan muutoksen aiheuttamista muutoksista tulee seurata toteuttamis-
vaiheessa ja sen jalkeen mm. asukasmaaran kehitysta, melutason kehitysta,
kerrosalan toteutumista, palvelurakenteen kehitysta, tydpaikkojen kehitysta, lii-
kenteen sujumista, likennemaaria, liikenneturvallisuutta, pysakdintipaikkojen
rittavyytta, asukkaiden ja kayttdjien palautetta, rakennusten elinkaaren ja kun-
non kehitysta, taloudellisia seikkoja kuten esim. muutokset ja korjaukset.

Asemakaavan muutoksen, sitovan rakennustapaohjeen ja kaavan toteuttamista
koskevat sopimukset hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Jos asemakaavan toteut-
tamista koskeviin sopimuksiin yksityisten maanomistajien kanssa ei paasta,
kaytetdan Alueidenkayttdlain 12 a luvun mukaista kehittdmiskorvausmenette-
lya.

Alueelle voidaan rakentaa asemakaavan muutoksen tultua voimaan.

Kajaanissa 4. paivana helmikuuta 2025
Kaavasuunnittelija Riitta Korhonen
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja

Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm]

Kajaani

Tayttamispvm

Valikadun kerrostalot

Ehdotuspvm

V - kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm

0,7746
0,3512

Kunnan kaavatunnus

29.1.2025

22.5.2024
205-527

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

0,7746

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]
Yhteensa 0,7746 | 100,00 15080 1,95 0,0000 6480
A yhteensa 0,7088 91,5 15080 2,13 0,1023 7455
P yhteensa
Y yhteensa -0,1023 -975
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 0,0658 8,5 0,0000
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 0,3512 45,34 0 0,3512 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m? %]
Yhteensa 4 7080 4 7080




Alamaaraykset tai -merkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]
Yhteensa 0,7746 | 100,00 15080 1,95 0,0000 6480
A yhteensa 0,7088 91,5 15080 2,13 0,1023 7455
AL-8 -0,1028 -1575
ALK -0,5037 -6050
ALY 0,7088 100,0 15080 2,13 0,7088 15080
P yhteensa
Y yhteensa -0,1023 -975
YK-2 -0,1023 -975
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 0,0658 8,5 0,0000
Kadut 0,0658 100,0 0,0658
LP -0,0658
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pin[:‘aa-]ala Pin[toz-]ala K(ill;l:c';‘sz?la Pinta-[?llgr;]muut. Kerr%i?gr?zntrruut.
Yhteensa 0,3512 45,34 0 0,3512 0
map 0,3512 100,0 0,3512
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm %] [k-m? £]
Yhteensa 4 7080 4 7080
Asemakaava 4 7080 4 7080
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- N - VE Rs I 0 l 4 KERROSTA, PYSAKOINTI
Alat MRL Kokonaisala Kerrosalat k-m? (RO 250 mm) AR933 Huoneistot KATOKSESSA JA AVOPAIKOILLA
Kerros Vyohykkeen nimi Vychykkeen Pyprlstetty Kerros Vyohykkeen nimi VyShykkeen Pyprlstetty Kerros Numero Tyyppi  Pydristetty pinta-ala
numero pinta-ala numero pinta-ala
1. kerros 0 Liiketila 134,5
Kellari 1. kerros
1. kerros As. 01 2H 53,0
. . 2
Kokonaisala AR Kellari 445,0 k-m? (250mm) 1. krs AR 283,0 1. kerros As. 02 oH 12,0
2 _m2
445,0 m k-m? (250mm) 1. krs LT 144,5 . kerros As. 03 H 305
2
1. kerros 4215 m 1. kerros As.04 oM 555
Kokonaisala 1. krs 445,0 2. kerros 2.kerros As.05 H 26,0
445,0 m? k-m? (250mm) 2. krs AR 428,0 2. kerros As. 06 2H 53,0
2. kerros 428,0 m* 2. kerros As. 07 2H 42,0
Kokonaisala 2.krs 445,0 3. kerros 2 kerros As. 08 b %05
2. kerros As. 09 H 30,5
445,0 m? k-m? (250mm) 3.krs AR 428,0
R 2. kerros As.10 H 30,5
3. kerros 428,0 m
2. kerros As. 1l 3H 62,0
i 4 kerros
Kokonaisala 3. krs 445,0 2. kerros As. 12 a4 65,5
2 _m2
445,0 m k-m? (250mm) 4.krs AR 428,0 3. kerros As. 13 H 26,0
2
4kerros 4280m 3. kerros As. T4 2H 53,0
2
Kokonaisala 4. krs 445,0 17115 m 3. kerros As.15 2H 42,0
445,0 m? 3. kerros As. 16 H 305
2225,0 m? 3. kerros As.17 H 30,5
3. kerros As.18 H 30,5
3. kerros As.19 3H 62,0
3. kerros As. 20 3H 65,0
4.kerros As. 21 H 26,0
4.kerros As. 22 2H 53,0
4.kerros As. 23 2H 42,0
4.kerros As. 24 H 30,5
4.kerros As. 25 H 30,5
4.kerros As. 26 H 30,5
4.kerros As. 27 3H 62,0
Autopaikoitus: 4kerros As. 28 3H 65,0
Asuinrakennus: 1ap /120 k-m?
1567,0 k-m? /120 k-m* =13 ap 1334,5m?
Liiketila: 1ap/80k-m?

144,5 k-m? / 80 k-m*=2 ap
Vaade yhteensé 15 autopaikkaa.

Luonnossuunnitelmassa osoitettu yhteensa 21 autopaikkaa pihalle.

Polkupydrapaikoitus:

Asuinrakennus: 1ppp. /30 k-m*
1567,0 k-m?/ 30 k-m? = 52 ppp.
Liiketila: 1ppp. /50 k-m?
144,5 k-m? / 50 k-m? = 3 ppp.
Y hteensa |kupydrapaikk:
n nitel 7 i

| I | | f 22.007 | Kajaani kaavamuutos kortteli 2
| -l |: RN KiTEHDIT L-1M | Laajuudet
11 | VILuonnos 09.06.2022



VE
ARKKITEHDIT

il
i - . )
L
S M) IR ——ﬂl

Katuperspektiivi 1
Kajaani kaavamuutos kortteli 2
22,007 | V2 Luonnos 09.06.2022| L-101| V2 Luonnos 09.06.2022

VERS|Q 2 S/ERROSTA PYsionTI
PAVE Arkkitehdit Oy Hintantie 18 90500 Oulu Puh.(08])818 4444 ww w . pavearkkitehdit. f i office @ pavearkkitehdit . f i KATETTU PIHAKANNELLA



5 KERROSTA, PYSAKOINTI
\4 VERSIO 2 KATETTU PIHAKANNELLA

5

II | | Il, 22.007 | Kajaani kaavamuutos kortteli 2
'l | pave L-102 | Kayttdsuunnitelma 1:500
TR | Rfk&ireno s 1:500 | V2 Luonnos 09.06.2022



ROSTA, PYSAKOINTI
U PIHAKANNELLA

.

o

Brahenkatu

12 560

31800

alikatu

N
— ©
=
| — =)
— <9
o N
@ =
5 o4
5 ERQ
£E23
> C ol
® C O
T S o
kum
.m"%m
0
] & 53
@ :0
ESEN
oS~ Mm=
3%g
2T
88
A TN B
/ T ////
Uan/ U///
= |- - =L3
b,!\\ll/t V)
~ N o |
O
N , [
YA kr |
T |
O
L |
& k, I
8 | 1
~o
r
T LA
P N
/
\\ ﬁ
NN\//\
[
4,\
X £ |
o&w ~ ?
w/ s
] =
|
[
[
[
[
[
a ) ::::
Vv _|
| —; | E—] -
—— e o 2
| E— 70 | — w
—] N — w
| — | E— MK
[24
——=—1 a<
| E——

| —
>\ i




5 KERROSTA, PYSAKOINTI
V E R s I 0 2 HATETTU PIHAKANMELLA

LINNANKATU KIRKKOKATU
] e e ] el ] e el
A-A Vélikatu koilliseen 1:500
KAUPPAKATU VALIKATU BRAHENKATU
e
T = 2 =
[ [ 1 [
[
[ [ 1 [
o [ [ 1 [
[ [ 1 [
I I L [ [ 1 [
—
B-B Kirkkokatu luoteeseen 1:500

PAVE
ARKHK

ITEHDIT

22.007
L-105
1:500

Kajaani kaavamuutos kortteli 2
Alueleikkaukset
V2 Luonnos 09.06.2022



Katuperspektiivi 2
Kajaani kaavamuutos kortteli 2
22.007 | V2 Luonnos 09.06.2022| L-106 | V2 Luonnos 09.06.2022

V E Rs I 0 5 KERROSTA, PYSAKOINTI
PAVEArkkitehdit Oy~ Hintantie 18 90500 Oulu PUh.(08)818 4444 www. pavearkkitehdit . f i office @ pavearkkitehdit. f i KATETTU PIHAKANNELLA



5 KERROSTA, PYSAKOINTI
VERSIO KATETTU PIHAKANNELLA

AN
| IR | 2RK% renoir

+158,324
b 4

+158,272
b 4

+144,300
b 4

22.007
L-111
1:200

Kajaani kaavamuutos kortteli 2

Leikkaus
V2 Luonnos 09.06.2022




- " - VERSIO 5 KERROSTA, PYSAKOINTI
Alat MRL Kokonaisala Kerrosalat k-m? (RO 250 mm) AR933 Huoneistot KATETTU PIHAKANNELLA
Kerros Vyéhykkeen nimi Vychykkeen Pyprlstetty Kerros Vyohykkeen nimi VyShykkeen Pyprlstetty Kerros Numero Tyyppi  Pydristetty pinta-ala
numero pinta-ala numero pinta-ala
1. kerros 0 Liiketila 134,5
Kellari 1. kerros
1. kerros As. 01 3H 62,0
. . 2
Kokonaisala AR Kellari 445,0 k-m? (250mm) 1. krs AR 283,0 1. kerros As. 02 oH 55,5
2 _m2
4450 m k-m? (250mm) 1. krs LT 144,5 2. kerros As. 03 H 440
2
1. kerros 4215m 2. kerros As.04  3H 69,0
Kokonaisala 1. krs 445,0 2. kerros 2.kerros As.05 H 305
445,0 m? k-m? (250mm) 2. krs AR 428,0 2. kerros As. 06 H 30,5
2. kerros 428,0 m? 2. kerros As. 07 1H 305
Kokonaisala 2.krs 445,0 3. kerros 2 kerros As. 08 o 620
2. kerros As. 09 3H 65,0
445,0 m? k-m? (250mm) 3.krs AR 428,0
) 3. kerros As.10 H 26,0
3. kerros 428,0 m
3. kerros As. 1l 2H 53,0
i 4 kerros
Kokonaisala 3. krs 445,0 3. kerros As. 12 H 420
2 _m2
4450 m' k-m? (250mm) 4.krs AR 428,0 3. kerros As.13 H 305
2
4kerros 4280m 3. kerros As. T4 H 305
Kokonaisala 4. krs 445,0 S-kerros 3. kerros As.15 H 30,5
445,0 m? k-m? (250mm) 5.krs AR 3155 3. kerros As.16 3H 62,0
5.kerros 315,5 m? 3. kerros As.17 3H 65,0
2 027,0 m? 4kerros As.18 H 26,0
Kokonaisala 5.krs AR 331,0 m
331.0 m? 4kerros As.19 2H 53,0
0m
2 556.0 m? 4.kerros As. 20 2H 42,0
,0 m
4.kerros As. 21 H 30,5
4.kerros As. 22 H 30,5
4.kerros As. 23 H 30,5
4.kerros As. 24 3H 62,0
4.kerros As. 25 3H 65,0
5.kerros As. 26 4H 12,0
. . 5.kerros As. 27 4-5H 148,5
utopaikoitus:
Asuinrakennus: Tap /120 k-m? 1523,0 m?
1882,5 k-m? /120 k-m? =16 ap
Liiketila: 1ap/80k-m?

144,5 k-m? / 80 k-m*=2 ap
Vaade yhteensé 18 autopaikkaa.

Luonnossuunnitelmassa osoitettu 21 autopaikkaa pihalle ja 2 autopaikkaa autotalleihin.

Yhteensé 23 autopaikkaa.

Polkupydrapaikoitus:

Asuinrakennus: 1ppp. /30 k-m*
1882,5 k-m?/ 30 k-m? = 63 ppp.
Liiketila: 1ppp. /50 k-m?
144,5 k-m? / 50 k-m? = 3 ppp.
Y hteensa |kupydrapaikk
n| | i répai

f 22.007 | Kajaani kaavamuutos kortteli 2
LELIE | pave L-112 | Laajuud
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ASEMAKAAVAN MUUTOS
VALIKADUN KERROSTALOT

Kajaani kaupunginosa 1
kortteli 2 tontti 6, kortteli 3 tontit 2 ja 3 ja kortteli 4, tontti 10 seka liikkennealuetta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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Karttaan on punaisella rajattu alustava suunnittelualue ja merkitty korttelinumerot.

Asemakaavamuutoksen tarkoitus on piivittiii vanhentunut asemakaava ja tarkastella Viilika-
dun ja Brahenkadun tiydennysrakentamista liike- ja asuinkdyttoon. Mahdollinen uusi raken-
taminen sovitetaan keskustan vaihtelevan korkuiseen rakennuskantaan ja tarkastellaan ra-
kennusoikeutta kokonaisuutena arvokas kulttuuriympdristé huomioiden.

Kaava-aluetta voidaan jakaa pienempiin osa-alueisiin vireille tulon jilkeen.

Suunnittelualue Alueen rakennuskanta on vaihtelevaa ja paaosin
Asemakaavan muuttaminen on vireilla kaupungin tavanomaista omaa aikakauttaan edustavaa ra-
ydinkeskustassa. Alueet rajautuvat Brahenkatuun kentamista, joka on osittain uudistamisen tar-

ja Valikatuun. Kaavamuutosalueeseen kuuluu peessa. Koivukoskenkatu 17 kaksi kerrostaloa
korttelissa 2 entisen seurakuntatalon tontti, Kirk- ovat osa valtakunnallisesti arvokasta rakennettua
kokatu 26 seka korttelissa 3 tontit osoitteessa Bra- kulttuuriymparistdéa (Kajaanin Kauppakadun fun-
henkatu 8a ja 8b. Kaavamuutosalueeseen kuuluu kistalot ja Raatihuoneentori).

myds Koivukoskenkadun liikennealue kortteleiden

3 ja 4 valilla seka kerrostalot korttelissa 4, Koivu- Koska alueen asemakaava on vanhaa, ei suojelua
koskenkatu 17. ole ratkaistu asemakaavalla. Rakennetun kulttuu-

riympariston arvoja Kajaanin keskustaajama 2035
osayleiskaavan alueella on arvioitu Kainuun


Kaarakainen Tuija
Tekstiruutu
LIITE 3


Museon selvityksessa Kajaanin keskustaajaman

kulttuuriymparistdsta kaavoitusta varten. Siina

kaava-alueelta on arvotettu kohteet:

- Koivukoskenkatu 17 Valikatu, asuinkerrostalo
ja piharakennus 1943,

- Koivukoskenkatu 17, asuinkerrostalo Brahen-
katu 1946

- Brahenkatu 14, pappila 1956,

Pekka Heikkisen leipomorakennus Valikatu 7 on
purettu 2018 tapahtuneen tulipalon jalkeen. Jal-
jella on kahvila-myymala Valikadun ja Koivukos-
kenkadun kulmauksessa.

Kajaaninjoen historial-
linen kokonaisuus
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Alueen valtakunnallisesti arvokkaat rakennetut
kulttuuriympdristét (RKY).

Suunnittelualueella on seka liiketiloja etta asu-
mista. Valikadun rakennuskanta on osittain yksi-
kerroksista. Mataliin rakennuksiin sijoittuu liiketi-
loja seka entinen seurakuntakoti. Korkeammissa
rakennuksissa on asumista ensimmaisen kerrok-
sen ylapuolella. Brahenkadun puolella kerrostalot
ovat paaasiassa asuinkaytdéssa, mutta niihin sijoit-
tuu my0s joitakin liiketiloja.

Kaavamuutosalueiden koillispuolella sijaitsee Ran-
tapuisto, joka on osa Kajaaninjoen historiallista ko-
konaisuutta (RKY-kohde).

Kaava-aluetta voidaan tarvittaessa jakaa pienem-
piin osa-alueisiin vireille tulon jalkeen.

Tavoitteet

Tavoitteena on paivittda vanhentunut asema-
kaava ja tarkastella Valikadun tdydennysrakenta-
mista liike- ja asuinkayttddn. Mahdollinen uusi ra-
kentaminen sovitetaan keskustan vaihtelevan kor-
kuiseen rakennuskantaan ja tarkastellaan raken-
nusoikeutta kokonaisuutena.

Tavoitteena on suojella historiallisesti, rakennus-
historiallisesti tai kaupunkikuvallisesti arvokkaat
rakennuskohteet asemakaavalla.

Kiinteistdille, joille ei voida osoittaa lisarakennus-
oikeutta, kaava paivitetaan vastaamaan

22.5.2024, paivitetty tavoiteaikataulu 27.1.2025

nykytilannetta ja tarkistetaan rakennusoikeus ja
rakennusalat.

Suunnittelun lahtokohdat
Kajaanin maankayttopoliittisessa ohjelmassa
2023-26 (hyvaksytty valtuustossa 13.2.2023) Va-
likadun kerrostalojen asemakaava-alueen vireille
tulo on ajoitettu vuodelle 2023. Ohjelman mukaan
keskustaa kehitetdan ja tdydennetaan hankekaa-
voilla. Valikadun koillispuolen matala rakennus-
kanta on elinkaarensa paassa ja alkaa uudistua
hankelahtdisesti. Asemakaavoja laaditaan kortteli-
kohtaisesti tai useamman tontin kokonaisuuksina.

Muutosalueen vieressa on vireilld asemakaavan
muutoksia my0s kortteleissa 7 ja 34.

Kainuun maakuntakaavassa alue on keskusta-
toimintojen aluetta C. Merkinnalla C osoitetaan
Kajaanin kaupunkikeskustan keskustatoimintojen
alue, johon sijoittuu keskustahakuisia hallinto-,
kauppa-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja seka
asumista. Merkinnan C osoittamalle alueelle voi-
daan sijoittaa vahittéiskaupan suuryksikoéita. Alu-
eeseen sisaltyy Museoviraston maarittelema Ka-
jaanin kaupunkiarkeologinen alue, jolla tunnetaan
muinaismuistolain (295/63) rauhoittamia maanpin-
nan alla olevia kulttuurikerroksia ja rakenteita.

Ote maakuntakaavayhdistelmékartasta

Kajaanin keskustaajama 2035 osayleiskaa-
vassa alue on keskustatoimintojen aluetta. Alu-
etta koskee maarays: "Alue varataan maakunta-
keskus Kajaanin keskustatoiminnoille, kuten kau-
palle, julkisille ja yksityisille palveluille, hallinnolle
Ja keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ympéris-
t6héiriota aiheuttamattomille tyépaikkatoiminnoille.
Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdén seudullisia
véhittdiskaupan suuryksikéita.”

Alue on osa ruutukaavakeskusta-alueelle sijoittu-
vaa kaupunkiarkeologista aluetta (ka). Myds valta-
kunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriympa-
ristd on merkitty osayleiskaavaan.

Keskustaajama 2035 osayleiskaava on tullut voi-
maan 31.3.2020 muilta kuin valituksenalaisilta



osiltaan. Valitukset eivat ole koskeneet suunnitte-
lualuetta 14.12.2022 osayleiskaava on tullut koko-
naisuudessaan voimaan lukuun ottamatta Kruu-
nunpuodinmaen sillalle varattua paikkaa.

©
o

Ote keskustaajaman 2035 osayleiskaavasta. Keltaisella
katkoviivalla Kruununpuodinméen sillalle varattu alue,
joka ei ole tullut voimaan ja alueella on voimassa Kes-
kustaajaman osayleiskaava 2015.

Asemakaava alueella on paaosin 23.4.1965 hy-
vaksytty asemakaava (voimaantulo 1977, ajan-
tasa-asemakaavakartassa kaavanumero 103).
Voimassa olevassa asemakaavassa alue on yh-
distettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialu-
eita tai asuinkerrostalojen korttelialuetta.

Korttelin 2 entisen seurakuntakodin alue on kirk-
kojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten
korttelialuetta ja asuinkerrostalojen korttelialue
(kaavanumero 227, voimaantulo 13.4.1985).

> SR

N 2
Ote ajantasa-asemakaa

Asemakaavahankkeen yhteydessa neuvotellaan
kaavan toteuttamista koskevia maankayttosopi-
muksia yksityisten maanomistajien kanssa. Mikali
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sopimuksiin ei paasta, on tarkoitus kayttaa MRL:n
12a luvun mukaista kehittamiskorvausmenettelya.

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 kaavoitustyon eri osapuolten valinen
vuorovaikutus, osallistumismahdollisuudet kaavoi-
tuksen kulun eri vaiheissa ja asemakaavamuutok-
sen vaikutusten arvioinnin perusteet.

Asemakaavan muutoksen osallistuminen ja vuoro-
vaikutuksen jarjestaminen ja vaikutusten arviointi
toteutetaan kaavoituksen verkkosivuilla esitetylla
tavalla www.kajaani.fi/lkaavoituksen-kulku-ja-osal-
listuminen

Osalliset

Asemakaavan muutokseen voivat vaikuttaa
maanomistajat, tontinhaltijat ja ne, joiden asumi-
seen, tydntekoon tai muihin oloihin suunniteltava
muutos saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne
viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa suunnit-
telussa kasitellaan.

Maanomistajat ja asukkaat

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

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

Kajaanin kaupunki, Kajaanin Vesi, Kajave Oy,
Loiste Lampo6 Oy, Kaisanet Oy, Eltel Networks
Pohjoinen Oy/ TeliaSonera Finland Oyj, Elisa Oyj
Suunnitteluryhma

Ymparistétekninen toimiala, Maankayttd-, suunnit-
telu- ja viranomaistulosalue

Kaupungin luottamuselimet/ paiatoksenteko
Ymparistotekninen lautakunta, kaupunginhallitus,
kaupunginvaltuusto

Viranomaiset

Kainuun ELY-keskus, Kainuun Museo, Kainuun
ymparistéterveyspalvelut, Kainuun pelastuslaitos,

Tiedottaminen

Kuulutukset julkaistaan kaupungin ilmoitustaululla
ja Koti-Kajaani -lehdessa. Lisaksi tiedotetaan kau-
pungin verkkosivuilla
https://kajaani.cloudnc.fi/fi-Fl/Kaavat




Arvioitavat vaikutukset
Asemakaavamuutoksen vaikutukset ovat merkitta-
vimmat suunnittelualueella, mutta ulottuvat myos
lahialueelle. Kaavaprosessissa arvioidaan kaavan
toteutuksen ja sen aiheuttaman ymparistdmuutok-
sen vaikutuksia mm. tehtyjen selvitysten pohjalta
ja suhteessa aiempaan kayttotarkoitukseen.

Vaihtoehdot:

Asemakaavan muutoksen vaikutuksia arvioitaessa

vaihtoehdot ovat:

0. Asemakaavan muutos ei toteudu

1. Asemakaavan muutos toteutuu edella mainit-
tujen tavoitteiden mukaisesti

Vaikutusten arviointia suoritetaan mm. seuraa-

vien selvitysten pohjalta:

- Kajaanin kaupungin maankayttdpoliittinen oh-
jelma 2023-26

- Kajaanin liikennejarjestelmasuunnitelma,
2021

- Kajaanin keskustan pysakointistrategia, 2019

- Kajaanin liikenneturvallisuussuunnitelma
2009, Tiehallinto 2009

- Kajaanin katuverkon liikennelaskennat
vuonna 2022

- Kajaanin meluselvitys, SITO, 2014

- Kajaanin ydinkeskustan liittyminen kaupun-
kiin, 2011

- Kajaanin pyoratieverkon kehittamissuunni-
telma, 2017

- Selvitys Kajaanin keskustaajaman kulttuu-
riymparistosta kaavoitusta varten, Kainuun
Museo, 2017

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

Yoimalaitos

Asemakaavamuutosalueet rajautuvat rantapuistoon.

Ny
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Yhteystiedot

KAJAANIN KAUPUNKI

Ymparistétekninen toimiala

PL 133, 87101 Kajaani

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

MAANKAYTTOPALVELUT:
Kaavasuunnittelija Riitta Korhonen,
p. 044 710 0455, riitta.i.korhonen(at)kajaani

Asemakaava-arkkitehti Ulla-Maija Oikarinen
p. 040 354 3089

Kaupunginarkkitehti Anne Siltavuori
p. 044 710 0834

KUNNALLISTEKNIIKKA:
Suunnittelupaallikkd Jari Kauppinen
p. 044 7100 034

Kirja:
’

"




Suunnittelun kulku ja pddtoksenteko
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TAVOITEAIKATAULU

VALIKADUN KERROSTALOT

ASEMAKAAVAN MUUTOS

KASITTELYVAIHE

OSALLISTUMISMAHDOLLISUUS

AIKATAULU

Viranomaisneuvottelu

1/2025

limoitus vireille tulosta

Kaupungin ilmoitustaulu 22.5.2024

Lehti-ilmoitus Koti-Kajaani 22.5.2024
Laatimisvaiheen kuuleminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on esilla kaupungintalon
3. kerroksen aulassa, paakirjaston lukusalissa ja kaupungin
verkkosivuilla https://kajaani.cloudnc.fi/fi-Fl/Kaavat/Vi-
reille_tulleet asemakaavat/

Mahdollisuus esittaa suullisia tai kirjallisia
mielipiteita

2024

Kaavaluonnokset ovat néahtavilla 30 vrk
limoitus yleisétilaisuudesta ja nahtavilla olosta:
Kaupungin ilmoitustaulu ja Kainuun Sanomat
Yleisétilaisuus
Kaavaluonnokset nahtavilla kaupungintalon 3. kerrok-
sen aulassa maankayttopalvelussa

Avoin yleisoétilaisuus
Mahdollisuus esittda mielipiteensa kaava-
luonnoksesta nahtavilldoloaikana

Ennakkokuuleminen paattyy
Kaavaehdotuksen viimeistely

kevat 2025

Kaavaehdotuksen kasittely ymparistoteknisessa lauta-
kunnassa: nahtavillepanopaatos

Luottamuselinkasittely

Nahtavilldolosta ilmoittaminen
Kaupungin ilmoitustaulu ja Kainuun Sanomat
Kaavaehdotus on nahtavilla 30 vrk
Kaavaehdotus nahtavilla kaupungintalon 3. kerroksen
aulassa seka paakirjaston lukusalissa ja verkkosivuilla
Lausuntopyynnot

Mahdollisuus esittaa kirjallinen muistutus-
kaavaehdotuksesta nahtavilldoloaikana.

2025

Muistutukset saattavat muuttaa seuraavia kasittelyaikoja.

Kaavaehdotuksen kasittely kaupunginhallituksessa

Luottamuselinkasittely

Kaavaehdotuksen késittely kaupunginvaltuustossa:
hyvaksymispaatos

Luottamuselinkasittely

Hyvaksymispaatoksesta kuuluttaminen
Kaupungin 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

2025

keen lainvoimaiseksi tulo ja sen ajankohta.

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

Lainvoimaisuudesta kuuluttaminen
Kaupungin ilmoitustaulu ja Kainuun Sanomat

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

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma on esilla asemakaavan muutoksen vireille tulosta Iahtien kaupungintalon 3.
kerroksen aulassa, paakirjaston lukusalissa ja Kajaanin kaupungin verkkosivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa

taydennetaan tarpeen mukaan.




Kajaanin kaupunki

SAHKOINEN ALLEKIRJOITUS

Asiakirja Viranomaisneuvottelumuistio, Valikadun kerrostalot on allekirjoitettu

Visma X-Sign -palvelussa. Prosessin tunnus on 1d18e1c0-4709-4c2f-8ea7-
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H Kajaanin kaupunki 4.2.2025
Neame,/ Ympdristotekninen toimiala

MUISTIO

1(5)

VIRANOMAISNEUVOTTELU
Valikadun kerrostalot, asemakaavan muutos

Ti 28.1.2025 klo 9 kokoushuone Lonnrot, kaupungintalo 3. krs.

Osanottajat:

Kainuun ELY-keskus

Sirpa Lyytinen, alueidenkaytdn asiantuntija

Anu Nurkkala, alueidenkaytdn asiantuntija (teams)
Kainuun Museo

Jouni Vaananen, arkeologi

Sanna Alavaikko, rakennustutkija (teams)
Kainuun ymparistoterveyspalvelut

Paivi Parikka, terveystarkastaja
Kajaanin kaupunki

Anne Siltavuori, kaupunginarkkitehti

Riitta Korhonen, kaavasuunnittelija

1. Avaus, jarjestiaytyminen ja tyojarjestys

Puheenjohtajaksi valittiin Anne Siltavuori ja sihteeriksi Riitta Korhonen.
Muistion allekirjoittaa aiemmin sovitun mukaisesti sahkdpostikommentoinnin
jalkeen kaupunginarkkitehti.

2. Asemakaavan muutos, Vilikadun kerrostalot

Kaava on tullut vireille 22.5.2024. Neuvottelu koski liitteena olevaa
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa ja selvityksid seka valmistunutta
asemakaavanmuutosluonnosta.

Riitta Korhonen esitteli kaavan lahtdtietoja ja kaavaluonnosta (22.1.2025).
Kaava-alue sijaitsee kahdessa osassa ruutukaava-alueella ja rajautuu
Valikatuun ja Brahenkatuun. Kaavamuutos koskee neljaa tonttia, jotka
sijaitsevat kortteleissa 2, 3 ja 4. Koivukoskenkadun katualue, joka voimassa
olevassa asemakaavassa on pysakoimisaluetta (likennealuetta), on myds
mukana asemakaavamuutosalueessa kortteleiden kohdalta.

Osa kaava-alueesta on valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua ymparistoa
ja kaava-alueelle sijoittuu mahdollisesti muinaismuistolailla rauhoitetun
kiintedn muinaisjadnnoksen osa. Raatihuoneentori, Kauppakadun funkistalot
ja kaava-alueella  sijaitsevat  asuinkerrostalot  piharakennuksineen
(Koivukoskenkatu 17) on osa valtakunnallisesti merkittdvaa rakennettua
kulttuuriymparistéd (RKY 2009) Kajaanin Kauppakadun funkistalot ja
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Raatihuoneentori. Kaava-alueella on rakennuksia, joiden suojelu tai
sailyttdminen tulee ratkaista asemakaavalla.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on paivittda vanhentunut asemakaava ja
tarkastella Valikadun ja Brahenkadun taydennysrakentamista liike- ja
asuinkayttoon. Mahdollinen uusi rakentaminen sovitetaan keskustan
vaihtelevan korkuiseen rakennuskantaan ja tarkastellaan rakennusoikeutta
kokonaisuutena arvokas kulttuuriymparistd huomioiden. Tavoitteena on
suojella asemakaavalla kaava-alueen arvokas rakennuskanta ja sovittaa
uudisrakentaminen kaupunkikuvallisesti korttelin rakentamiseen.

Kaavaluonnoksessa on osoitettu uudisrakentamista kortteleihin  ja
rakennussuojelumerkinnat arvokkaille suojeltaville kohteille. Kaavaan liittyy
laaditun viitesuunnitelman mukainen sitova rakennustapaohje korttelin 2
tontille 6.

Tavoitteena oli kaavoittaa koko Valikatu, mutta osa taloyhtidistd vetaytyi
hankkeesta. Ennen kaavan vireilletuloa on tehty kaavoituksen
kaynnistamissopimukset niiden kiinteistdjen kanssa, joille kaavamuutoksessa
voidaan osoittaa tdydennysrakentamista.

Kainuun ELY-keskuksen puheenvuoro

- ELY-keskus piti Kajaanin meluselvitysta riittavana, eikd sen paivittaminen
ole tarpeen. Meluselvityksen soveltuvuus selvityksena tulisi avata
kaavaselostuksessa.

- ELY-keskus piti hyvana lahtdkohtana, ettd kaavamaarayksissa viitataan
rakennustapaohjeisiin. Kaupunki lisasi rakennustapaohjeen linjaavan
rakentamisen tiukemmin laatuun.

- RKY alue (Koivukoskenkatu 17) on otettu hyvin huomioon
kaavamaarayksissa, myds piharakennus ja pergola huomioitu hyvin
maarayksissa

- Suojelurakennusten melumaarayksistd keskusteltiin yleisesti ja ELY-
keskuksen mukaan kaavaselostuksessa tulisi avata, miten meluntorjunta
voidaan huomioida suojelurakennuksissa ja pyytda toteuttamistapoja
yleiselld tasolla viitaten Rakentamislain 30§. Kaupunki vastasi museon
konsultoivan ja neuvovan suojelurakennusten remonteissa ja
perusparannuksissa. Museo voinee Vvalittdd  kaavaselostukseen
meluntorjuntaratkaisuja yleisella tasolla.
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Kortteli 3 sisapiha on autopaikoituksena eikd yleisissd maarayksissa ole
leikki- ja oleskelualueen maaraysta. Kaupunki vastasi, etta oleskelualue on
kompensoitu parvekkeilla ja laheiselld Rantapuiston alueella.

ELY-keskus pohti ullakkorakentamisen mahdollisuutta ikkunoiden
riittdvyyden tai kattoikkunoiden lisdamisen kannalta. Kaupunki vastasi, etta
ullakkorakentaminen on mahdollistettu muilla paitsi Koivukoskenkatu 17
rakennuksilla. Rakennuksien ylimmissa kerroksissa (ullakkokaytéssa) on jo
olemassa olevat ikkunat.

ELY-keskus esitti, ettd suojelumerkinnat voisi merkita KATJA-asetuksen
mukaisesti paikallisesti, maakunnallisesti ja valtakunnallisesti luokitellun
indeksimuotoisina suojelumaarayksind. Kaupunki vastasi, ettd kaavan
mukaiset suojelumaarayksien indeksit ovat yhdenmukaiset Raatihuoneen
funkiskorttelin asemakaavan suojelumaarayksien kanssa. Jatkossa
pohditaan Kainuun Museon kanssa suojelumerkintdjen kehittamista.

Kysyttiin, miten on paadytty kaksikerroksiseen ratkaisuun Pekka Heikkinen
& kumpp. kulmassa? Kaupunki vastasi, ettd rakennusoikeutta rajoittaa
vaadittavien autopaikkojen sijoittaminen tontille ja kerrosluvultaan
korkeampi rakennus olisi ollut hyvin kapea. Valikadun kulmapaikat ovat
olleet perinteisesti matalat.

Kainuun ymparistoterveyspalveluiden puheenvuoro

Kaavaluonnoksessa esitetyt melumaaraykset ovat riittavat.
Aaneneristavyytta koskeva maarays on hyva.

Kajaanin meluselvitys on vuodelta 2014 ja on edelleen relevanttiselvitys.
Liikenteen maara on vahentynyt verrattaessa selvitykseen ja sdhkodautot
lisdantyneet. Ajoneuvoliikennemaarat ovat laskeneet Valikadulla ja
Brahenkadulla verrattaessa liikennelaskentoja vuosina 2016 ja 2022.

Kainuun Museon puheenvuoro

Kajaanin linna on rakennettu 1600-luvulla ja asutusta on syntynyt
ruutukaava-alueelle ennen isoa vihaa. Naiden rakennusten arvokkaita
jaanteita on uudisrakentamisen myoéta tuhoutunut, mutta jaanteita voi
maan alla olla edelleen. Kaupunkiarkeologinen alue kattaa koko
ruutukaavakeskustan. Muinaisjaannoksesta on kaytava muinaismuistolain
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mukainen neuvottelu, joka on sovittu kaytdvan maaliskuussa. Siltd osin
asia on kunnossa.

Selostukseen avattavaa suojeltujen rakennusten korjaamisen ohjeistusta
pohditaan.

Muita asioita ei ollut.

4. Neuvottelu paatettiin klo 10.20.

Muistion laati 4.2.2025 Muistion hyvaksyi 4.2.2025

Riitta Korhonen Anne Siltavuori

kaupunginarkkitehti
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MRL 66 § Viranomaisneuvottelu

(1 momentti koskee maakuntakaavaa, joten se on jatetty pois.)

2—-4 mom
Valmisteltaessa muuta kaavaa, joka koskee

- vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittavia maakunnallisia asioita tai joka on
- valtion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarkea, kunnan on oltava yhteydessa
elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskukseen.
Elinkeino-, lilkenne- ja ymparistokeskuksen ja kunnan kesken on jarjestettdva neuvottelu tallaisen kaavan
laadintaan liittyvien valtakunnallisten, maakunnallisten ja muiden keskeisten tavoitteiden toteamiseksi.

Edelld 1 ja 2 momentissa tarkoitettuun neuvotteluun on kutsuttava ne viranomaiset, joiden toimialaa asia
saattaa koskea.

Viranomaisneuvottelusta sdadetdaan tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

MRA 18 § (yleiskaava) ja MRA 26§ (asemakaava) Viranomaisneuvottelu

Viranomaisneuvottelu jarjestetdan kaavaa valmisteltaessa ennen kuin kunta varaa osallisille tilaisuuden
mielipiteen esittamiseen, seka tarvittaessa sen jalkeen, kun kaavaehdotus on ollut julkisesti ndhtavana ja
sitd koskevat mielipiteet ja lausunnot on saatu.

Neuvottelussa tuodaan esille mahdolliset valtakunnalliset ja tarkeat seudulliset alueidenkayttotavoitteet ja
muut keskeiset tavoitteet, valtion toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarkeat kysymykset seka
viranomaisten kasitykset tutkimusten ja selvitysten tarpeesta.

Viranomaisten tulee esittaa kasityksensa kaavaa koskevista tutkimus- ja selvitystarpeista mahdollisimman
aikaisessa vaiheessa.

Kunnan tulee sopia elinkeino-, liikenne ja ymparistokeskuksen kanssa neuvottelun jarjestamisesta ja
toimittaa neuvottelua varten tarvittava aineisto.

Neuvotteluun kutsutaan ne viranomaiset, joiden toimialaa asia saattaa koskea. (Ymparistoministerio
kutsutaan neuvotteluun, jossa kasitelldan suurten kaupunkiseutujen keskeisia kysymyksia.)

Neuvottelusta laaditaan muistio, josta ilmenevat keskeiset neuvottelussa esilld olleet asiat ja kannanotot.
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Kaava-alueelta rakennusten kerrosalat.on
tarkistettu ja laskettu MRL:n' mukaan,

valvonnan rekisterista.
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Rakennuskanta 4.2.2025 e e s e
MK 1:1000
KAJAAN' Merkintdjen selitykset:
Kaupunginosa 1 ASUINKERROSTALO  Rakennuksen nykyinen kayttétarkoitus
VIBETONIRAKENNUS Rakennuksen kerrosluku ja rakennusmateriaali

kortteli 3 RAK 1968

KA 1663 Rakennuksen kerrosala

Rakennuksen valmistumisvuosi

muilta osinkerrosalat on haettu rakennus-
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KAJAANI

KAUPUNGINOSA 1:

KORTTELI 2 TONTTI 6
KORTTELI 3 TONTIT 2 JA 3
KORTTELI 4 TONTTI 10

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialue.

Kirkkojen ja muiden seurakunnallisten
rakennusten korttelialue.

Yleinen pyséakoéintialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Korttelin numero.

Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Rakennusala.

Auton sailytyspaikan rakennusala.

Valokatteinen tila, jonka saa rakentaa kaavassa osoitetun
kerrosalan lisdksi ja johon tulee sijoittaa tilaa jalankululle.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Katu. MK 1:1000
Ajoyhteys. 0 10 20 30 40 50 100

Pysakoéimispaikka.

Merkinta osoittaa, kuinka monta autopaikkaa asuntoa
kohti on rakennettava.
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET SEKA SITOVA
RAKENNUSTAPAOHJE

1
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2
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten seka yleisten rakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Ohjeellinen tontin/rakennuspaikan raja.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupungin- tai kunnanosan nimi.

Korttelin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Kellarikerros, johon saadaan sijoittaa rakennusalalle sallitun kerrosalan lisaksi
rakennuksen paakayttoétarkoituksen mukaisia tiloja. Suluissa oleva luku
ilmoittaa kellarikerroksessa sallittujen rakennuksen paakayttétarkoituksen
mukaisten tilojen pinta-alan kerrosalaneliometreina. Luku ei sisally saman
rakennusalan muuhun rakennusoikeuteen.

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

Merkinta osoittaa, ettad alueelle on laadittu rakennustapaohje.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.
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Alleviivattu luku osoittaa ehdottomasti kaytettavan rakennusoikeuden,
rakennuksen korkeuden, kattokaltevuuden tai muun maarayksen.

Rakennusala.

Maanalainen autojen pysakdimispaikka.

Alueen osa, jolle voidaan toteuttaa kansipiha, joka on | kerroksen
lattiapinnan tasoa korkeammalla.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa/ yhteiskayttbalue, jolle tulee
toteuttaa laadukkaasti rakennetut leikki- ja oleskelualueet seka istutuksia
niille osille pihaa, joita ei kayteta leikkiin, oleskeluun tai kulkuvayliksi.

Istutettava alueen osa.

Katu.

Pysakdéimispaikka.

Merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jonka puoleisten rakennuksen
ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aaneneristavyyden
liikennemelua vastaan on oltava sellainen, ettd melutaso sisalla alittaa
valtioneuvosto paatdksen (993/92) mukaiset ohjearvot ja
asumisterveysasetuksen (545/2015) toimenpiderajat.

Suojeltava rakennus. Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja/tai
kaupunkikuvan kannalta arvokas rakennus, jota ei saa purkaa.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden seka
kayttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, etta kohteen ominaispiirteet
sailyvat. Muutoksista on kuultava museoviranomaisia.

Suojeltava rakennus. Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja/tai
kaupunkikuvan kannalta arvokas rakennus, jota ei saa purkaa.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutostdéiden seka
kayttotarkoituksen muutosten tulee olla sellaisia, ettd kohteen ominaispiirteet
sailyvat. Kohde on osa valtakunnallisesti merkittdvaa rakennettua
kulttuuriymparistéa. Muutoksista on kuultava museoviranomaisia ja
ELY-keskusta.
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KULTTUURIYMPARISTO: Korttelin 4 tontti 10 (205-1-4-10) kuuluu Kajaanin Kauppakadun
funkistalojen ja Raatihuoneentorin valtakunnallisesti merkittavaan kulttuuriymparistéoén, RKY
2009. Funktionalistista tyylisuuntaa edustavat liike- ja asuinrakennukset seka piharakennus

. ;r 27_ . Suojeltavaan rakennukseen oleellisesti kuuluva rakennelma/rakennusosa.

L - ] Historiallisesti, rakennushistoriallisesti ja/tai kaupunkikuvan kannalta arvokas
rakennelma/rakennusosa, jota ei saa havittaa.

Rakennelmassa/rakennusosassa suoritettavien korjaus- ja muutostéiden
tulee olla sellaisia, etta kohteen ominaispiirteet sailyvat. Kohde on osa
valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa.
Muutoksista on kuultava museoviranomaisia ja ELY-keskusta.

YLEISET MAARAYKSET

RAKENNUSTAPAOHJEET

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

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

IlImanvaihtorakenteet tulee integroida rakennuksiin tai pihan rakenteisiin.

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

Maanalaisen pysakoinnin sisdankaynti on sovitettava katujulkisivuun siten, etta se ei ole
julkisivussa liian hallitseva.

Vaestdnsuojatilat saa toteuttaa yhteisjarjestelyna.

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

Katu- ja piha-alueiden valaisimien tulee sopia alueen arkkitehtuuriin. Valaistuksen tulee
olla haikaisematdénta ja alaspain suunnattua katu- ja piha-alueilla.

| kerroksen katujulkisivusta korkeintaan 50% saa olla autopaikoitusta tai ajoramppia
Véalikadun ja Kirkkokadun puolella.

Katua vasten piha-alueet tulee rajata pergolalla Kirkkokadun ja Koivukoskenkadun
puolella.

Julkisivujen varityksen tulee olla vaaleaa ja soveltua naapurirakennusten varitykseen.
Korttelin sisdosissa julkisivumateriaalin savy voi olla katujulkisivuja tummempi murrettu
maanlaheinen savy, esimerkiksi tillenpunainen rappaus tai punaruskea tiili.

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

Hulevesien hallintaan ja poisjohtamiseen tulee kiinnittaa erityistd huomiota.
MELU: Parvekkeiden on oltava Valikadun, Brahenkadun, Kirkkokadun ja Koivukoskenkadun

puolella lasitettuja, jotta melutaso alittaa valtioneuvoston paatdksen (993/ 92) mukaiset
ohjearvot ja asumisterveysasetuksen (545/2015) toimenpiderajat asuintiloille.

MELU: Oleskeluun ja leikkiin tarkoitetuilla piha-alueilla melutaso ei saa ylittaa
valtioneuvoston paatdoksen (993/1992) mukaisia melutason ohjearvoja.

ja pergola muodostavat hyvin sailyneen historiallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaan
kokonaisuuden yhdessa muiden Kauppakadun funkistalojen kanssa. Uudisrakennusten ja
korjausrakentamisen on sopeuduttava kaupunkikuvaan ja rakennettuun kulttuuriymparistéon
ja rakennukset ja korjaukset on suunniteltava arkkitehtuuriltaan paikan arvon mukaisesti.
Tontin 205-1-4-10 umpipihaluonne tulee sailyttaa.

KAUPUNKIARKEOLOGIA: Suunnittelualueen kiinteistdjen sisapihoilla sijaitsee
Muinaismuistolailla (295/1963) rauhoitetun kiintedn muinaisjaanndoksen osa. Alueen
kaivaminen, peittaminen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen on
muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta koskevista tai siihen liittyvistd suunnitelmista on

pyydettava alueellisen vastuumuseon lausunto. Muinaismuistolain 13 §:n mukaisesti
kaytyjen neuvotteluiden perusteella kohde voidaan poistaa kaavan toteuttamiseksi sen
jalkeen, kun kohde on arkeologisesti riittavasti tutkittu. Tutkimukset edellyttavat
muinaismuistolain 10 §:n edellyttdamaa tutkimuslupaa Museovirastolta. Museovirasto
hyvaksyy tutkimusten riittdvyyden alustavan tutkimusraportin perusteella.

PYORAPYSAKOINTI: Kerrostalot 1 ppp/ 40 k-m?.
Senioriasuminen 1 ppp/ 50 k-m?2.
Tuettu palveluasuminen 1 ppp/ tydntekija ja vierailija.
Toimisto- ja liiketilat 1 ppp/ 50 k-m?2,
Paivittaistavarakauppa 1 ppp/ 50 k-m?Z.

AUTOPAIKAT: Kerrostalot 1 ap/ 120 k-m?2.
Senioriasuminen 1 ap/ 140 k-m?.

Tehostettu palveluasuminen 1 ap/ 300 k-m?.
Toimisto- ja liiketilat 1 ap/ 80 k-m?.
Paivittaistavarakauppa 1 ap/ 50 k-m?.
Majoitusliike 1/120 k-m?2.

Autojen pyséakdintinormista voidaan joustaa Kajaanin keskustan
pysakodintistrategian pysakointinormissa maariteltyjen joustomahdollisuuksien
mukaisesti (KH 9.10.2019 § 180). Joustojen enimmaismaara voi olla
enintdan -30 %. Joustojen enimmaismaara ei koske suojelukohteita.

Autojen pysakodintinormien joustomahdollisuudet:

Laadukas pydrapysakdinti (esteetdn ja lukittava sisatila) >75 %
paikoista, loput py6rapaikat runkolukittavissa telineissa -5...10 %

Yleishyddyllinen vuokratalokohde -20 %
Keskitetty pysakointilaitos (vahennys nimikoimattomaksi osoitettavasta
paikkamaarasta): Iso keskitetty laitos -30%, maanalainen laitos -20%,

maanpaallinen laitos -15%

Suojelukohteet tapauskohtaisesti harkinnan mukaan.
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| KAJAANIN KAUPUNKI

' YMPARISTOTEKNINEN TOIMIALA

SAILYTYS:
PVM 27.1.2025 TAMA ASEMAKAAVAKARTTA ON KAJAANIN
KAUPUNGIN VALTUUSTON  KOKOUKSESSAAN
PIIR.N:0 POYTAKIRJAN §:n KOHDALLA
11000 TEKEMAN PAATOKSEN MUKAINEN.
MK : TODISTAA KAJAANISSA
SUUNN.  |RK RIITTA KORHONEN
IR RK KAAVASUUNNITTELIJA VIRAN PUOLESTA: PAULA HALONEN, HALLINTOJOHTAJA
POHJAKARTTA ON MRL:N 54a § MUKAINEN. TULLUT VOIMAAN:

POHJAKARTAN KOORDINAATTIJARJESTELMA ETRS-GK27/N2000
KIINTEISTOINSINOORI

JARI SAKKINEN




LITEKARTTA 5: HAVAINNEKUVAT 3D-MALLINNOS



Kaarakainen Tuija
Tekstiruutu
LIITEKARTTA 5: HAVAINNEKUVAT 3D-MALLINNOS
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