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KEMi

KAAVASELOSTUS - Ehdotusvaihe 6/2024

SATAMANKANKAAN ASEMAKAAVA
koskien kiinteistoja 240-402-43-3, 240-402-878-2 ja 240-402-876-1

Kuva 1. Suunnittelualueen rajaus. limakuva: Maanmittauslaitos 9/2023
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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan selostus, joka koskee 3.6.2024 paivattya asemakaavaehdotusta.

Kaava-alue:

Kaavan laatija:

Yhteystiedot:

Kaavan vireilletulo:

Kaava hyvaksytty:

Asemakaava koskien kiinteistéja 240-402-43-3, 240-402-
878-2 ja 240-402-876-1

kaavasuunnittelija Miisa Saukkonen

Kemin kaupunki, Elinvoimatoimiala / Maankaytt6, kaavoitus
ja asumisen palvelut, Valtakatu 26, 94100 Kemi

Asemakaava on tullut vireille kaupunginhallituksen
22.11.2021 8§ 409 hyvaksyméan kaavoituskatsauksen
yhteydessa.

Asemakaavalla muodostuvat:

e korttelin 3601 tontit 1-5
e korttelin 3602 tontit 1-5
e korttelin 3603 tontit 1-3
e korttelin 3604 tontit 1-3
e korttelin 3605 tontit 1-3
e korttelin 3606 tontit 1-4
e korttelin 3607 tontit 1-3
e korttelin 3608 tontti 1

e korttelin 3609 tontit 1-6
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue (noin 57,5 ha) sijaitsee noin 8,5 kilometrin linnuntie-etaisyydelld kaupungin
keskustasta kaakkoon, Veitsiluodontien eteldpuolella sijaitsevien Hepolan ja Paavonkarin
kaupunginosien etelapuolella, l1&hella Kemin ja Simon kunnanrajaa, Perdmeren rannalla.

Alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.

1.3 Kaavan tarkoitus

Kaavan tavoitteena on tutkia asuin- ja lomarakentamisen seka matkailutoimintojen osoittamisen
mahdollisuuksia alueelle.

Kuva 2. Alueen sijainti kaupunkirakenteessa (Kemi, karttapalvelu).
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1.5 Luettelo kaavaselostuksen liiteasiakirjoista

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) / LIITE 1

- Satamankankaan kasvillisuuskartoitus ja elinymparistdjen rajaus, Piritta Peurasaari 2023 /
LITE 2

- Valmisteluvaiheen lausunnot ja mielipiteet seka niiden vastineet / LIITE 3

- Satamankankaan rakentamistapaohjeet / LIITE 6
- Asemakaavan seurantalomake / LITE 7

Kaavan tausta-aineistona:

- Alueelle on laadittu asuinalueen asemakaavaa jo aiemmin vuonna 2007. Asemakaavaa ei
tuolloin viety hyvéksyntdédn, koska samaan aikaan kaynnistyi Simon Karsikkoniemen
ydinvoimahankkeen kaavoitus, joka jaadytti Satamankankaan kaavoituksen.
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaava on tullut vireille kaupunginhallituksen 22.11.2021 § 409 hyvaksyméan
kaavoituskatsauksen yhteydessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nahtaville 8.1.2024.

Asemakaavan valmisteluaineisto ja kaavaluonnokset asetettiin julkisesti nahtaville 8.1.- 8.2.2024
(MRL 62 8 ja MRA 30 8) kaupungintalon 4. kerroksen ilmoitustaululle sek& kaupungin nettisivuille.
Luonnoksesta pyydettiin lausunnot Lapin ELY-keskukselta, Lapin pelastuslaitokselta, Kemin Energia
ja Vesi Oy:lta, Digita Oy:ltéd ja Tornionlaakson museolta. Asemakaavan luonnoksen ndhtavana
olosta tiedotettiin netissa kaupungin virallisella ilmoitustaululla seka lehdessa. Lausuntoja saatiin 4
kpl ja mielipiteita sahkopostitse 3 kpl. Lisdksi alueen markkinoinnin tueksi jarjestettiin
elinkeinopalveluiden puolesta kysely, jonka tarkoituksena oli kartoittaa alueelle suunniteltujen
tonttien kysyntdaa seka samalla kerdtd mielipiteitd kaava-aineistoa varten. Kaavaprosessissa
hyodynnettavia mielipiteita saatiin yhteensa 256 kpl.

Asemakaavatarkastajien kokous pidettiin 1.6.2023. Kemin Energia ja Vesi Oy huomautti vapaa-ajan
asumisen tontteja koskevan vesijohto- ja viemdariverkoston mahdollisista haasteista: "Loma-
asuntojen alue on vesijohto- ja viemariverkoston pussinpera. Jos asuminen ei ole ymparivuotista,
talousveden vaihtuvuus on heikkoa ja se voi heikentda talousveden laatua. Viemaréinnin osalta
kausiasuminen voi tuoda haasteita myos viemardinnin huuhtoutuvuuteen.” Liséksi alueen
etelaosassa kulkevan jatevesiviemarin ja vesijohdon linjaukselle osoitettiin johtorasite. Kaupungin
tekninen puoli ehdotti laavulle johtavan kadun muuttamisesta puistoalueen kulkuyhteydeksi. Tama
tarkennettiin kaavaehdotukseen. Muilla tarkastajilla ei ollut huomautettavaa kaavaehdotukseen.

2.2 Asemakaava

Asemakaavalla tutkitaan alueen kayttdbmahdollisuudet asuin- ja/tai loma-asumiseen seka
matkailupalveluiden osoittamiseen.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee noin 8,5 kilometrin linnuntie-etaisyydella kaupungin keskustasta kaakkoon,
Veitsiluodontien eteldpuolella sijaitsevien Hepolan ja Paavonkarin kaupunginosista etelaan, lahella
Kemin ja Simon kunnanrajaa, Perdmeren rannalla.

Suunnittelualue on asemakaavoittamatonta, metsdista aluetta. Osittain alueen I[api kulkee
Lallinperéntie (hiekkatie), joka johtaa Simon kunnan rajalle. Tie p&attyy noin 3,7 km p&&hén
suunnittelualueesta.

Noin keskivaiheilla suunnittelualuetta rannassa sijaitsee kaupungin omistama laavu, jonka luota
lahtee eteldéd kohti vanha kapea metsatie, joka toimii nykyisin virkistysreittinda. Laavun ohitse lansi-
itd-suunnassa kulkee myos kelkkareitti, josta on suora yhteys merenjéén ja mantereen valilla.

Suunnittelualuetta rajaa pohjoisessa metsainen haja-asutusalue (yksi pihapiiri rajautuu kaava-
alueeseen), idassa ja etelassa metsa ja lannessa meri. Alueen eteldpuolelle sijoittuu yleiskaavaan
merkitty luonnonsuojelualue.

Kuva 3. limakuva suunnittelualueesta lounaan suunnasta kuvattuna, RéniKuva Oy 6/2022.
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Kuva 4. Suunnittelualueen rantaa alueen pohjoisosasta kuvattuna.
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Kuva 5. Suunnittelualueella sijaitseva laav
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Kuva 7. Alueen lapi kulkeva vanha metsétie.
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3.2 Luonnonymparist6

3.2.1 Kasvillisuus

Suunnittelualueelle on tehty luontoselvitys 20.6.-20.8.2023 valisend aikana. Selvitys l6ytyy
selostuksen liitteista.

Satamankankaalla on monipuolisesti erilaisia maankohoamisrannikon luontotyyppeja. Metsissa on
talousmetsan kasittelyn jaljilta eri ikaisia taimikoita. Rannoilla on merenrantaniittyja ja tyrnikasvustoja
ja laikuittaisesti suomyrttipensaikkoja. Metsdt ovat suurimmalta osin talousmetsid. Alueen
eteldosassa on luonnontilaisen metsan alue, jonka sisélla on luonnontilainen suo.

Suurin osa alueen metsisté on lehtomaista kangasta. Metsien valtalaji on kuusi, mutta niissa kasvaa
myo6s runsaasti lehtipuustoa. Laavun eteldpuolisella kankaalla metsd on melko luonnontilaista ja
siind on runsaasti lahopuuta. Mustikka on yleisin varpu. Sen lisdksi kenttdkerroksessa kasvaa
oravanmarjaa, sudenmarjaa, kieloa ja lillukkaa. Osa metsista on hakattu ja hakkuuaukioilla kasvaa
mm. maitohorsmaa ja muita isokokoisia ruohoja.

Suunnittelualueen itdosissa on ojitettuja soita (ks. kuva 9.). Naiden alueiden vesitalous ei ole
luonnontilainen. Ne ovat ihmisen muokkaamia, eika niilla ole erityisia luontoarvoja.

2 B el ;

EXA

; v - 4
Kuva 8. Alueen keskiosissa sijaitsee suuri siirtolohkare. Siirtolohkare on kayty kartoittamassa ja merkitty pohjakarttaan.
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Kuva 9. Alueelta laadittu laserkeila-aineisto.
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Luonnontilaiset lehtomaiset metsat

Alueen eteldosissa on noin 5 ha:n kokonainen alue luonnontilaista lehtomaista metsaé, joka
luokitellaan arvokkaaksi luontotyypiksi. Alueen keskelle sijoittuu luonnontilainen avosuo ja sen
itdpuolelle kitukasvuista mantya kasvava suopursurame. Tama suo on arvokas, silla se sijaitsee
luonnontilaisen lehtomaisen metsan sisdlla. Suo ja metséa luovat hienon kokonaisuuden, milla on
my®0s virkistysarvoja. Koko alueen vesitalous on pysynyt luonnontilaisena.

Luonnontilaisen lehtomaisen metsaalueen valtalajina on kuusi. Kenttdkerros on ruohoinen ja
lehtomaisuutta ilmentavaa lajistoa on paljon. Metséssa on eri ikdista puustoa. Vanhimmat puut ovat
paksurunkoisia. Puiden oksilla kasvaa runsaasti naavaa. My6s lahopuuta on runsaasti ja
pokkelditékin I6ytyy. Sammalista alueella kasvaa mm. karhunsammal ja kerrossammal. Heinista
tyyppilaji on lehtomaisuutta ilmentava suurikokoinen tesma. Liséksi lehtomaisuudesta kertoo kielo,
oravanmarja, sudenmarja ja metsaalvejuuri.

Merenrantaniityt ja uhanalaiset kasvit

Koko alueen merenranta on

luonnontilaista merenrantaniittya.
Tama niitty kuuluu Itdmeren luontaisiin
niittyrantoihin. Niityilla kasvaa

uhanalaisista lajeista runsaasti
ruijanesikkoa (ruijan-nuokkuesikko).

Ruijanesikot on inventoitu 20.6.2022
kaupungin  toimesta. Inventoinnin
suorittivat maankaytdnsuunnittelija
Peter Brusila, kartoittajat Tuula Hurtig
ja  Melina  Halme. Esiintymat
kartoitettiin koko kaava-alueen
rantavythykkeelta levinneisyyden
mukaan. Liséksi alueella kasvaa
kymmenia yksiloita veripuna-
kadmmekkaa seka muutamassa
paikassa perdmerensilmaruohoa.
Eniten uhanalaisia ruohoja kasvaa
rantavyohykkeelld laavulta pohjoiseen.

Rannan  merenrantaniitty  kuuluu
luokkaan [tameren kivikkoiset
niittyrannat. Uloimpana kasvaa
laikuittaisesti jarviruokoa. Niittyvy6hy-
ke sijaitsee rannansuuntaisena
kapeana vyohykkeend. Itdmeren
kivikkoiset niittyrannat on luokiteltu silmallapidettavaksi (NT) luontotyypiksi.

Kuva 10. Alueella esiintyva nuokkuesikko (ruijanesikko), Primula nutans, joka kuuluu koko maassa rauhoitettuihin
kasvilajeihin (LSA 1066/2023, liite 3). EU:n luontodirektiivin Il-lite EU:n luontodirektiivin liite II, Suomen Natura-lajit.
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Kuva 12. Suunnittelualueen ranta on kokonaisuudessaan merenrantaniittyvydhyketta.
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Kuva 13. Alueen luonnontilaista lehtomaista metsaa.

Kuva 14. Lallinperantie.
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Kuva 15. Alueen talousmetsaa.

3.2.2 Elaimisto

Elaimist6 on tyypillista kangasmetsan lajistoa. Pesimalinnustosta mainittakoon lehtokurppa, rastaat,
peipposet, leppalintu, lehtokerttu, varpuset, ruokokerttu, pajusirkku, pajulintu, metsakirvinen,
punarinta ja punatulkku (Kemin lintuatlas). Alueella suoritetaan tarkempi pesimalinnustoselvitys
kevaan ja kesan 2024 aikana. Kevaan aikaan toteutettujen laskentojen mukaan alueella on havaittu
mm. seuraavaa huomioitavaa lajistoa: palokérki, pohjansirkku, hémdétiainen, hernekerttu, tiltaltti,
metsaviklo. Nama kaikki lajit ovat vanhoissa metsissa viihtyvia lajeja. Muut havaitut lajit ovat alueen
biotoopeille tyypillisida. Osa lajeista on uhanalaisia ja salassa pidettavia.

Tien varren niityltd on tavattu paivaperhosiin kuuluva silmallapidettava metsdapurikko, ja kankaalta
vaarantunut huhtasinisiipi seka silmallapidettava ruskosinisiipi. (Lahde: laji.fi). Keséalla 2023 alueella on
tehty Lapin ELY:n toimesta (laatijana Albus Luontopalvelut Oy) uhanalaisen perhoslajin selvitys.
Selvityksen mukaan kyseista lajia ei inventoidulla alueella ole tavattu, mutta alueella havaittiin lajille
soveltuvaa elinymparist6a.
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3.2.3 Maapera

Suunnittelualue on maaperaltdan paaasiassa kivista hiekkamoreenia.

Kuva 16. Maapera. Suunnittelualue rajattu punaisella. GTK, Maankamara 8/2022.

Pinnanmuodoltaan Satamankangas on drumliini. Drumliinit esiintyvat usein parvina; Taikonkari,
Selkdsaaren pohjoisosa ja Tervaharju lukeutuvat niihin. Drumliinit ovat Suomen merkittavin
moreenimuodostumatyyppi. Drumliini-tyyppiin kuuluvat jaatikon virtauksen mukaan suuntautuneet,
jaéatikon pohjassa syntyneet muodostumat. Drumliinien materiaali on yleensa hiekkamoreenia, mutta
paikoin niissa esiintyy myds vahaisia maaria hienoainesmoreenia. Drumliinien pohjoispaissa esiintyy
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yleisesti rantakerrostumina syntyneita hiekka- ja sorakerrostumia, kuten Satamankankaallakin, josta
osa on kaivettu tien rakennustarpeisiin. Kemin—Tornion drumliinikentt& on poikkeuksellinen, silla sen
drumliinit ovat niin kutsuttuja vanhoja muodostumia, jotka ovat syntyneet ennen viimeista
jaatikoitymisvaihetta. Satamankangasta ei ole luokiteltu kuuluvaksi valtakunnallisesti merkittaviin
moreenimuodostumiin. (Lahde: Valtakunnallisesti arvokkaat moreenimuodostumat Suomen ympéristd 14 | 2007)
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Kuva 17. Varjostettu korkeusmalli. Suunnittelualue rajattu punaisella. GTK, Maankamara 8/2022.
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3.2.4 Maisema

Perapohjolan maisemamaakunnan Keminseudun jokivarsien valisen rannikkoalueen piirteisiin
kuuluu oleellisesti maankohoamisilmid. Loivat ja pensoittuvat rannat, yhteen kasvavat saaret ja
matalat lahdenpoukamat rantaniittyinen ovat luoteenomaisia. Satamankangas on maisemaltaan
sulkeutunutta rannikon metsamaata nauhana kulkevaa ranta-aluetta lukuun ottamatta. Rannalta
avautuu avoin nédkyma Perameren aavalle ja horisontti siintdd 5 kilometrin paassa.
Luonnonmaisemaa rikkoo ainoastaan pinnanmuotoja myo6téaileva Lallinperédlle vieva tie ja
moottorikelkkaura. Pienmaisemana mainittakoon laavun ymparistdossa oleva suhteellisen avoin
perinnebiotooppi alueella aiemmin sijainneen asuintilan jaljilta.

Kuva 18. Suunnittelualueelta avautuu maisema meren suuntaan.

3.2.5 Valuma-alue ja pohjavedet

Suunnittelualue ei sijoitu pohjavesialueelle, eikd alueella ole pienvesistja. Alue on ranta-alueen
pienvaluma-aluetta.

3.2.6 Sadanta ja hulevedet

Mitoitussade méaaritetaédn valuma-alueen, mitoitussateen keston, todennékoisyyden (toistuvuusajan)
ja sateen voimakkuuden (intensiteetin) sekd sademéaaran avulla. Alueen valuma-alueen pinta-ala
on noin 20 hehtaaria. Mitoitussateeksi (tulva) on valittu 267 I/s/ha (10 min), joka toistuu 50 vuoden
valein. Tama tarkoittaa sademaaraa 16 mm 2 % vuotuisella todennakdoisyydella (Tornio, Torppi 16,7
mm 24.7.2011 klo 15.00). Normaalioloissa mitoitussade lasketaan sateelle, joka toistuu 2-3 vuoden
véalein 30-50% todennakdisyydelld. Valuma-aluekerroin metsamaalle on 0,1, Kattopinnoille 0,8 ja
asfaltille 0,7. Alueen keskimaarainen kerroin on taysin rakennetulle alueelle 0,55. Tasta voidaan
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johtaa virtaamat eri tilanteissa ja huomioida ne alueellisessa hulevesisuunnitelmassa.
llImastomuutoslisana sadannalle voidaan kayttaa 20 % lisaysta.

3.2.7 Tulva

Satamankankaan ranta-alue sijoittuu tulvariskialueelle. Suunnittelualue maasto nousee reilusti
rannan suunnasta ja on korkeimmillaan 10 m korkeudessa. Kaavassa maaritetdan alueelle alin
rakentamiskorkeus.

Satamankangas

Kuva 19. Meritulva-
kartta: harvinainen meri-
tulva 1/100 vuodessa 1
% vuotuisella toden-
nakoisyydellda. © SYKE
8/2022
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3.3 Rakennettu ymparisto

Palvelut

Rauhallisesta sijainnistaan huolimatta kaavamuutosalue sijoittuu kohtuullisen vélimatkan p&éhan
palveluista. Lahimpaan ruokakauppaan on matkaa noin 1,2 km ja peruskouluun on nykyhetkella noin
1,1 km. Kaupunginvaltuusto on 8.10.2023 paattdnyt varhaiskasvatuksen ja perusopetuksen
palveluverkkoselvityksen mukaan siirtyd vuoteen 2030 mennessé yhden ylaasteen ja kolmen ala-
asteen kouluverkkoon. Tama tarkoittaa, etta Hepolan koulu lakkaa ja mahdollisesti ainoastaan
likuntahalli jaa jaljelle kunnallisena palveluna. Lahin koulu muutoksen jalkeen on Syvakankaan
koulu, joka sijaitsee noin 7,8 km p&éssa alueesta.

Noin 2,8 km paahan sijoittuu ymparivuorokauden auki oleva huoltoasema, josta |6ytyy mm. pieni
ruokakauppa. Huoltoaseman kohdalta pééasee liittymaan moottoritielle, jonka kautta kaupungin
keskusta-alueen saavuttaa Satamankankaalta alle 10 minuutissa.

Virkistys

Alueen sisélla kulkee paljon polkuja, joita voi kayttaa virkistyskayttéon. Paavonkarin ulkoilureitti
lahtee suunnittelualueen laheisyydesta. Valaistu reitti toimii talvisin myos latuna, ja yhtyy aina Simon
kunnan puolelle saakka. Virallinen kelkkareitti lahtee suunnittelualueella sijaitsevalta laavulta. L&ahin
pienvenesatama loytyy Paavonkarista noin 800 m paésta alueesta.

Rakennukset

Suunnittelualueella sijaitsee laavurakennus.

Kunnallisverkosto

Aluetta rajaa yksi asuinpihapiiri, jonka luokse kulkee vesijohto ja viemardinti. Alueella kulkee
sahkoverkko. Lisaksi alueella kulkee rannan laheisyydessa metsan keskella ilmajohto ja alueen
itdpuolella (koillisessa osittain kaava-alueella) kulkee sahkélinja. Katuvaloverkko paattyy noin 500 m
paahan suunnittelualueesta. Alueen lansipuolelta merialueella kulkee siirtoviemarilinja Simon
kunnan puolelta. Siirtoviemarilinja seké yhdysvesijohto on merkitty yleiskaavaan (ks. kuva 21.).

Kulttuurihistoria

Alueella sijaitsee paaosin hyvin sailynyt 2. maailmansodan aikainen saksalainen taisteluhauta
(juoksuhauta) ja todennadkoéinen ilmatorjuntakonekivaarin tuliasema. Alueelle on tehty maastokaynti
19.10.2023 yhdessa alueellisen vastuumuseon seka kaupungin historiallisen museon kanssa.
Kohteesta loytyy hyvin vahan tietoa.

Tuliasema on todennékaisesti tehty jo jatkosodan aikana vuosien 1942 ja 1944 valisena aikana ja
taisteluhauta on todennakdisesti kaivettu Lapin sodan alla torjumaan mahdollista suomalaisten
hyokkaysta siltd suunnalta. Sotapaivakirjojen ja muistitiedon pohjalta voi paatella, etta alueella oli jo
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jatkosodan aikana iimatorjuntaa
suojaamassa esimerkiksi Veitsiluodon
tehtaita neuvostoliittolaisilta pommikoneilta.
Lokakuussa 1944 saksalaiset joutuivat
suojautumaan suomalaisten hyokkayksilta,
koska  Moskovan vdlirauha  edellytti
suomalaisten riisuvan maassa olevat
saksalaisjoukot aseista ja ajavan heidét pois
maasta. (Lahde: Kemin historiallinen museo)

Kiinteat muinaisjaannokset

Suunnitellun asemakaavan alueelle ei sijoitu
tunnettuja  muinaismuistolain  (295/1963)
rauhoittamia kiinteitd muinaisjaannoksia.

Kuva 20. Alueella sijaitseva puolustusasema.

Juoksuhadat

o
'

Juoksuhadat
’n’y_,\

E S

Kuva 21. Laserkeila-aineistolla tehty korkeusmalli,
jossa nakyy alueella sijaitsevat juoksuhaudat ja
tuliasema. Etelaisempi yksittdinen kaivanto tai potero,
jonka tarkoitusperéa on jaanyt tuntemattomaksi.
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3.5 Maanomistus

Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa lukuun ottamatta vesialuetta seka ranta-alueella
sijaitsevaa kirkonkylan jakokunnan vesijattbaluetta.

3.6 Suunnittelutilanne

3.6.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

Maakuntakaava

(maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikutteisten yleiskaavojen alueella)
4 \ A 3 N ) w |

Kuva 22. Ote yhdistelmdmaakuntakaavasta (Lapin liitto) seka
suunnittelualueen rajaus oranssilla soikiolla.

Asemakaavan alueella on voimassa 19.2.2014
vahvistettu Lansi-Lapin  maakuntakaava seka
10.5.2016 vahvistettu Kemi-Tornio-alueen
ydinvoimamaakuntakaavan osittainen kumoaminen.

Suunnittelualuetta koskevat seuraavat maakuntakaavamerkinnat:

| M | Maa- ja metsatalousvaltainen alue
Merkinnilld osoitetaan padasiassa maa- ja metsitalouskdyttoon tarkoitettuja alueita, joita voidaan kayttdad padasiallista kdytto-
tarkoitusta sanottavasti haittaamatta ja luonnetta muuttamatta myds muihin tarkoituksiin.

Viheryhteystarve
Merkinnalld osoitetaan virkistysalue- tai ekologiseen verkostoon liittyvid olemassa olevia tai tavoitteellisia yhteyksia.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on merkinndn osoittamalla vyéhykkeelld turvattava virkistyksen ja luonnon monimuotoisuuden
kannalta térkeat yhteydet.

Poronhoitoalueen raja

Merkinnélla osoitetaan poronhoitoalueen rajan sijainti Lapissa.

133313 Moottorikelkkailureitti

yt Ohjeellinen yhdystie (Karsikontieteollisuusalue-Hepola-vt4)
Kunta KEMI Muokkauspvm 29.2.2012
Kohde M 4503 KEMIN MAA- JA METSATALOUSVALTAISET ALUEET
Aluekuvaus Kemin alueista ne, joita ei ole varattu muihin maankayttéluokkiin.
Varausperuste Nykyinen kdyttd

Kehittamisperiaate Kdytetdan padasiassa maa- ja metsdtalouteen
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Yleiskaava

Asemakaavan suunnittelualueella on voimassa Kemin kaupungin ydinvoima-yleiskaava / Hepola-
Satamakankaan alue (YK 10), jonka Kemin kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 4.10.2010 ja se on
saanut lainvoiman 30.5.2011.

N

Kuva 23. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta
seka suunnittelualueen rajaus; Kemin
karttapalvelu

Suunnittelualuetta koskevat seuraavat yleiskaavamerkinnét:

Maa- ja mefsdtalousvaltainen alue.

Alue, joka sis3lt3d maa- ja mefsatalousvalfaisia alueita ja
loma-asuntoalueita. Alueella sallitaaan ainoastaan maa- ja
mefsdfaloutta palveleva rakenfaminen, lukuunofttamatta
erikseen madrattyd ohjeellista ranta-aluetta ra-1, jonka
alueella rakenfaminen ratkaistaan asemakaavalla.
Ranfa-alueen ulkopuolella asemakaavan ulkopuoliselle
alueelle rakennettaessa, rakennusten yhteenlaskettu pinta-
ala saa olla eninfaan 10 % rakennuspaikan pintfa-alasta.

Ohjeellinen ranta-alue.
Z Ohjeellinen alueen osa, jolla rakenftaminen ratkaistaan asema-

kaavalla. Aluefta koskevaa asemakaavaa eisaa hyvdksyd
ennen kuin Simon Karsikkoniemeen suunnitelfu ydinvoimalaitos
on saanut valtioneuvoston myont3man rakentamisluvan.

s1 Luontokohde.
O Alueella sijaitsee luonnensuojelulain 49 §:n mukaisen Eurcopan
yhteison lajisuojeluun kuuluvan kasvilajin esiintymisalue.

(i) Luonnon monimuofoisuuden kannalfa erifyisen tarked alueen osa,
_!_ jolla sijaitsee luonnonsuojelulain LSL 29 8:n mukainen luontotyyppi.

Siirtoviemarilinja ja yhdysvesijohto.

Suunnittelualueen pohjoispuolella on voimassa Kemin eteldisten alueiden oikeusvaikutteinen
yleiskaava (YK nro 6), joka on saanut lainvoiman kaksi vuotta (vuonna 2008) aiemmin kuin
suunnittelualueella voimassa oleva kaava. Kaavassa on merkitty aluerajaus “Maisemallisesti
arvokas alue.” (ma), joka on ko. yleiskaavan selostuksen perusteella rajannut Satamankankaan
rantavybhyketta erityiskohteen luontotyyppind/maisema-alueena, ilman tarkempaa maaritelmaa.
Suunnittelualueella voimassa olevassa yleiskaavassa rajaus on jatetty pois, mink& vuoksi kyseinen
aluevaraus ei ole voimassa suunnittelualueella.
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Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole asemakaavaa.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavan tavoitteena on tutkia asuin- ja lomarakentamisen seka matkailutoimintojen osoittamisen
mahdollisuuksia alueelle.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Asemakaava on tullut vireille kaupunginhallituksen 22.11.2021 § 409 hyvaksyméan
kaavoituskatsauksen yhteydessa.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

Kaavan osallisia ovat lahialueen asukkaat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa alueen
kaavoitus koskee. Osallisille ja kuntalaisille varataan mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun,
arvioida kaavan vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensé asiasta.

Osallisia ovat mm.:

e Lapin Ely-keskus

e Lapin pelastuslaitos

¢ Kemin Energia ja Vesi Oy

e Simon Vesilaitos Oy

e Tornionlaakson museo

¢ Digita Oy

e Lahiympariston maanomistajat ja asukkaat

¢ Kunnan toimielimet ja viranhaltijat, joiden toimialaa asia koskee

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Lahtokohtana kaavan laatimiselle on poliittinen tahtotila vetovoimaiseksi profiloituneesta alueesta,
jonka rakentumisen mahdollisuuksia tutkitaan kaavatydssa. Suunnittelun tukena kaytetadan aiemmin
laadittua aineistoa.
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Suunnittelualueesta on valmisteluvaiheessa pidetty 13.12.2023 iltakoulu kaupungin valtuustolle,
johon osallistui lisdksi myds kaupungin johtoryhma. llitakoulussa esiteltiin alueesta yhteensa nelja eri
vaihtoehtoa ja kaytiin keskustelua, jonka pohjalta linjattiin tavoitteita kaavan suhteen.

lltakoulussa esitetyt vaihtoehdot olivat seuraavat:

VEL: VE2:

39 AO-tonttia (& 2000-2500 m?2) 32 AO-tonttia (& 3000 m?)
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VE3: VE4.
19 AO-tonttia (& 2000-2500 m?2) 17 RA-tonttia (4 2000-2500 m?)
15 RA-tonttia (4 2000-2500 m?) 4 RM-tonttia (& 4300-43 000 m?)

1 RM-tontti (11 000 m?)

Kuvat 24-27. Kaavaprosessin alkuvaiheessa tehtyja kaavaluonnoksia.

lltakoulun keskustelun perusteella eteenpdin vietaviksi vaihtoehdoiksi valikoituivat VE2 ja VE3.
Toisessa on osoitettu pelkastadn asumisen tontteja (& 3000 m?) ja toisessa on osoitettu asumisen
liséksi vapaa-ajan asumisen tontteja sek& mahdollisuus matkailupalvelujen rakentamiselle. Valittuja
vaihtoehtoja on paivitetty iltakoulun seka mm. Kemin Energia ja Vesi Oy:n edustajan kommenttien
pohjalta.

Valmisteluvaiheen néhtavillaolon yhteydessa kaynnistetaan alueen markkinointi, jonka my6ta
jarjestetaan kysely kuntalaisille ja alueen toimijoille valmisteluvaiheen luonnoksiin liittyen. Kyselyn
tarkoituksena on kartoittaa alueen kysyntaa eri toiminnoille.
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Molemmissa vaihtoehdoissa huomioitua:

Vaihtoehdoissa on huomioitu rakentamista rajoittavat tekijat:

e uhanalaiset kasvit > ei omarantaisia tontteja
e uhanalainen metsatyyppi > luo-merkinta

e juoksuhauta > s-merkintad (tarpeellinen/oikeassa muodossa oleva merkinta tarkentunee
kaavaprosessin aikana)

e maaston muodot

Molemmissa vaihtoehdoissa Lallinperantien linjaus on muutettu niin, ettd rantavydhykkeelle on
mahdollista sijoittaa luontevasti rakentamista. Lallinperantien ja rakentamisen valiin on jatetty

puistovythykkeet.

Nakyméat ja  otolliset
ilmansuunnat tonteilla on
pyritty huomioimaan
niiden sijoittelussa. Lisak-
si VE1l:sessa on tarkem-
min maaritetty rannem-
pien tonttien rakennusten
sijoittumisesta. Rinteiden
varjo-/itdpuolelle ei ole
osoitettu  rakentamista.
Maasto nousee sisa-
maata kohti, joten
alueelle muodostuu loivia
rinnetontteja.

Molemmissa  vaihtoeh-
doissa nykyisen laavun
alue seka etelampana
sijaitseva leveahko uhan-
alaisilta kasveilta vapaa
ranta-alue on osoitettu
yhteiskayttéon

Kumpikin vaihtoehto on
mahdollista toteuttaa o-
sissa kysynnan mukaan.

Kuva 28. Kaava-alueen
huomionarvoiset kohteet.

b I N
NN Uhanalasiasstoa (somerikka)

Keto (pennnrabiotooppi)

Ij?

Lehiomainen kangas

Scidensuojeluchislman faydennys

M

Luonnosuojeluaiue
Juoksuhaula
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Ensimmaisessa vaihtoehdossa suunnittelualueelle on osoitettu ainoastaan asumisen kortteleita.
Alueelle on osoitettu yhteensa 32 kpl 3000 mzn asuintontteja, jotka mahdollistavat alueelle
erillistalojen rakentamisen. Tassa vaihtoehdossa rakennusaloja on rannan puoleisilla tonteilla
merkitty niin, ettéd nakymia merelle voidaan taata paremmin taaemmille tonteille.

Katujen linjaukset myotai-
levat pédasiassa rantaa.
Ranta-alueelle on pyritty
osoittamaan mahdollisim-
man paljon tontteja.

Isojen  tonttien  myo6ta
alueelle on mahdollista
toteuttaa idyllinen ja oma-
leimainen, Kemin muista
asuinalueista erottuva alue.

Tassa vaihtoehdossa
moottorikelkkareitin linjaus-
ta on muutettu, jotta se
aiheuttaisi mahdollisimman
vahan hairiota asutukselle,
kuitenkin niin, etté se sailyy
alueella. Reitin lopullista
sijaintia tutkitaan kaava-
prosessin yhteydessa yh-
desséd yhdyskuntasuunnit-
telun kanssa.

Kuva 29. Kaavaluonnos VEL1.
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Toisessa vaihtoehdossa on osoitettu yhteensa 18 kpl n. 2000-2500 m2:n asuintontteja ja 15 kpl n.
2000-2500 m2:n vapaa-ajan asumisen tontteja. Lisaksi alueelle on osoitettu n. 9800 m2:n matkailun

tontti.

Toisessa vaihtoehdossa halut-
tiin tuoda esille myds matkailun
ja vapaa-ajan asumisen
sijoittumismahdollisuudet alu-
eelle. Kemin alueella rantojen
hyddyntamisen mahdollisuudet
ovat rajalliset ja Sataman-
kangas on niita ainoita ja
harvoja nainkin upealle
sijainnille  sijoittuvia  alueita,
joille on mahdollista osoittaa
suurempikin - maara rakenta-
mista.

Suunnittelualueen sijainti  on
matkailun kannalta otollinen,
silla sitd ymparéi upea
luonnonymparistd ja alueelta
on suora yhteys jaélle seka
ulkoilureiteille.

Sen sijaan vapaa-ajan
asumisen tontteja Kemissa on
vahan ja suurin osa niistad
sijoittuu saareen (Selkasaari).

Tassd vaihtoehdossa asu-
misen korttelit on sijoitettu
alueen pohjoisosaan, matka-
ilun tontti alueen keskiosaan
moottorikelkkareitin varrelle ja
vapaa-ajan asumisen korttelit
omana kokonaisuutenaan em.
kortteleiden etelapuolelle.
Alueen keskiosaan sijoittuu
ohjeellisena osoitettu
pysékointialue, jonka tarve
arvioidaan kaavaprosessin
yhteydessa. Alueella kulkee
nykyisellddn  jonkin  verran
kuntalaisia  virkistymistarkoi-
tuksessa (laavu, marjastus,
sienestys jne.).

Kuva 30. Kaavaluonnos VE2
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4.5.2 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

Kayttdtarkoituksiltaan
eri alueiden maarat

Rakennusoikeus

Vaikutukset luontoon

Tulvavaaran
huomioiminen

Vaikutukset
maisemaan

Sosiaaliset vaikutukset

Virkistyskaytto

VE1 VE2
AO-aluetta 9,6523 ha AO-aluetta 4,2234 ha
(32 omakotitonttia) (18 omakotitonttia)

RA-aluetta 3,4979 ha

(15 vapaa-ajan asumisen tonttia)
RM-aluetta 0,9828 ha

(yksi matkailun tontti)
VL-aluetta 34,7442 VL-aluetta 35,2626 ha

Katualuetta 3,0833 ha, josta Katualuetta 3,5131 ha, josta
kevyenliikenteenvaylaa 0,0291 ha | kevyenliikenteenvaylaa 0,1559 ha

W-aluetta 10,0255 W-aluetta 10,0255

Yhteensa 14478 k-m?2 Yhteensa 9800 k-m2

Vaihtoehdoilla voidaan katsoa olevan ldhes yhtaldiset vaikutukset
luontoon. Molemmissa vaihtoehdoissa rakentamisen alueet sijoittuvat
samoille alueille. Katulinjaukset ja moottorikelkkareitin linjaus
poikkeavat toisistaan. Luonnon kannalta tarke&t kohteet on rajattu
rakentamisen ulkopuolelle ja huomioitu muutoin kaavassa.
Molemmissa vaihtoehdoissa osoitetaan merkittdva osa VL-aluetta, joka
osaltaan takaa luonnon arvojen sailymista.

Rannan kaytto alueella lisaantyy alueen rakentumisen myota. Yhteiset
virkistykseen varatut ranta-alueet on osoitettu kaavassa erikseen,
mutta todenndkoisesti myds muualla ranta-alueella kulku lisdantyy.
Uhanalaisten kasvien osalta suurimpana uhkana on rantojen
umpeenkasvu.

Luonnosvaihtoehdoissa on  huomioitu  harvinainen  meritulva
maarittamalla alueelle alin rakentamiskorkeus. Maaston muodot
alueella ovat suotuisat suojaamaan aluetta tulvauhalta. Rannassa
sijaitsevat uhanalaiset kasvit rajaavat osaltaan rakentamista
luontaisesti riittavan kauas tulvariskialueelta.

Alueen rakentumisella on vaikutuksia maisemaan, silla suunnittelualue
on lahes kokonaisuudessaan nykyisellddn Iluonnontilaista aluetta
(tiestb@ Iukuun ottamatta). Ehdotusvaiheessa alueelle laaditaan
rakentamistapaohjeet, joilla voidaan maarittdd tarkemmin rakennusten
maisemaan sopeutumista.

Kummankin vaihtoehdon sosiaaliset vaikutukset voidaan katsoa olevan
positiiviset.  Alueelle mahdollistetaan uutta asuinrakentamista.
Kaavassa on myos huomioitu hyvin luontoon liittyvét asiat, joiden myoéta
virkistymismahdollisuudet alueella sailyvat hyvin.

Molemmissa vaihtoehdoissa nykyisen laavun alue seka etelampéana
sijaitseva leveahko uhanalaisilta kasveilta vapaa ranta-alue on osoitettu
yhteiskayttéén.  Suunnittelualue  on  nykyisellddn  ahkerassa
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virkistyskaytdssa laavun seka hyvien marjastus- ja sienestysmaastojen
vuoksi. Kaavassa halutaan taata virkistysmahdollisuuksien sailyminen.

ETGENIEN Alueen lapi kulkee Lallinperantie, joka vie Simon kunnan puolelle. Tien
varrella sijaitsee muutamia asuinpihapiireja seka mokkitontteja.
Liikenne tiella on vahaista. Tien ja tonttien valiin on kuitenkin jatetty
puistokaistaleet takaamaan tonteille suojaisammat pihat.

Alueen virkistyskaytto voi aiheuttaa jonkin verran likennetta/pysakointia
alueelle. Vaihtoehdossa 2 laavun alueelle on osoitettu ohjeellinen
pysakointialue, joka palvelisi mahdollisesti myds matkailutoimintojen
aluetta. Pysakointia on mahdollista osoittaa myos ohjeellisten
virkistyskayttoon varatuille alueille. Pysakdintitarve alueella tuskin tulee
olemaan suuri.

Katualueiden osalta on pyritty huomioimaan riittavat laajat kdantopaikat
ja osaksi katuja on myds yhdistetty kevyenliikenteen vaylilla
ensisijaisesti luontevien kulkureittien muodostamiseksi mutta myos
lumihuollon helpottamiseksi. Katujen osalta suunnittelu tarkentunee
kaavaprosessin aikana yhteistydssd yhdyskuntatekniikan osaston
kanssa.

Tcifelifefcl =] Kunnallistekniikan alustavasti Kunnallistekniikan alustavasti
Vel | arvioidut kustannukset: arvioidut kustannukset:
Vesihuolto n. 600 000 € Vesihuolto n. 600 000 €
Hulevesiverkko n. 300 000 € Hulevesiverkko n. 300 000 €
Katuverkko n. 750 000 € Katuverkko n. 700 000 €

yhteenséa n. 1 650 000 € yhteensa n. 1 600 000 €

RA-alue laskee kunnallistekniikan
kustannuksia, silla esimerkiksi
katujen asfaltointi  RA-tonttien
alueella ei valttamatta ole
tarpeellista.

Alustavien tonttihinnoitteluun liittyvien keskusteluiden perusteella
voidaan todeta, ettd kumpikaan vaihtoehto ei toteutuessaan tule
kattamaan alueen rakentumisesta aiheutuvia kuluja. Tonttihinnoittelu
tarkentuu kaavaprosessin aikana. Alueen rakentumisella on siis
taloudellisia vaikutuksia kaupungille. Samaan aikaan kuitenkin talla
taloudellisella sijoituksella on positiivisia vaikutuksia kunnan talouteen
pidemmalla aikavalilla mikali kaavan my6té tontit menevat kaupaksi ja
kaupunkiin saadaan uusia pysyvid asukkaita. (Olettaen, ettd asukkaat
eivat siirry alueelle kaupungin muilta osilta.)

Pelkastddn AO-tonttien osoitta- | RA- ja RM-alueiden osoittaminen
minen  alueelle  mahdollistaa | alueelle ei tuo kaupunkiin pysyvia
suuremman maaran  potenti- | asukkaita, mutta niilla voi olla
aalisten uusien asukkaiden | valillisia vaikutuksia kaupungin
muuttamisen kaupunkiin. talouteen muiden palveluiden
kayttamisen myota.
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Rakentuessaan arvioitu asukas-
maara  olisi 100 henkil6a
(keskimaarainen asukasluku yhta
omakotitaloa kohti Kemin uusilla

Rakentuessaan arvioitu asukas-
maara olisi 60 henkil6a
(keskimaarainen asukasluku yhta
omakotitaloa kohti Kemin uusilla

asuinalueilla on 3,2). (Lahde: | asuinalueilla on 3,2). (Lahde:
Tilastokeskus 2023) Tilastokeskus 2023)
Molemmissa vaihtoehdoissa alueella sijaitseva sodanaikainen

puolustusasema on osoitettu s-merkinnalla ja jatetty rakentamiselta
vapaaksi. Valmisteluvaiheessa puolustusaseman alue on todettu
olevan muutoinkin hieman epaedullinen rakentamiselle maaston
muotojen vuoksi (ndkymat ja ilmansuunnat, lisédksi mahdollinen
rakentaminen alueella vaatisi todennakoisesti ylimaaraisen jateveden
pumppaamon).

Puolustusaseman huomiointin erillisella sdilyttavalla merkinnalla
edistdd alueen kulttuurihistorian sailymistd. Tarpeellinen/oikeassa
muodossa oleva merkinté tarkentunee kaavaprosessin aikana.

Vaihtoehdossa 1 moottorikelkka- | Vaihtoehdossa 2 moottorikelkka-

reittit on siirretty nykyiseltd | reitti on osoitettu kulkevaksi
sijainniltaan, jossa se kulkee | nykyista sijaintiaan
puolustusaseman lapi. puolustusaseman lapi. Taman
vaihtoehdon toteutuessa ei siis
kuitenkaan voi katsoa olevan
negatiivisia vaikutuksia

puolustusasemaan, silla kaava ei
muuttaisi nykytilannetta.

Moottorikelkkareitti kulkee nykyi-
sella sijainnillaan, minka vuoksi
sen aiheuttamat lyhytaikaiset
meluhaitat ovat suurempia kuin
vaihtoehdossa 1.  Sijainnilla
voidaan kuitenkin katsoa olevan
positiivisia vaikutuksia matkailun
tontin kannalta, koska se luo hyvat
mahdollisuudet esimerkiksi safari-
toimintaan.

Moottorikelkkareitin ~ sijainti  on
muutettu  kulkemaan mahdolli-
simman kaukaa asutuksesta, jotta
sen aiheuttamat lyhytaikaiset
meluhaitat voidaan minimoida.

Moottorikelkkareitin on luontaista kulkea alueen lapi, silla siitd on yhteys
olevan reitin ja jaan valilla. Osaltaan moottorikelkkareitti lisé& alueen
virkistysmahdollisuuksia.

4.5.3 Esitetyt huomautukset ja niilden huomioon ottaminen

Valmisteluvaiheessa lausuntoja saatiin 4 kpl ja mielipiteitd sahkopostitse 3 kpl. Alueellinen
vastuumuseo jatti lausuntonsa néahtavillaoloajan jalkeen 21.2.2024. Lisdksi alueen markkinoinnin
tueksi jarjestettiin elinkeinopalveluiden puolesta kysely, jonka tarkoituksena oli kartoittaa alueelle
suunniteltujen tonttien kysyntdd sekd& samalla keratd mielipiteitd kaava-aineistoa varten.
Kaavaprosessissa hyddynnettavia mielipiteita saatiin yhteensa 256 kpl.
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Kyselyn tulokset

Kyselyssa kysyttiin kuntalaisten mielipidettd kumpi kaavaluonnosvaihtoehto olisi parempi ja miksi.
Myds ulkopaikkakuntalaiset saivat vastata kysynnan kartoittamiseksi. Kaava-aineistossa kaytetaan
vain kuntalaisten jattdmia vastauksia.

Kaavaluonnos 1 oli yhteensd 83 vastanneen mielesta parempi ja kaavaluonnos 2 yhteensa 158
mielesta parempi. 6 vastanneista oli vastannut molemmat vaihtoehdot ja 9 oli jattanyt valitsematta
kumpaakaan vaihtoehtoa. Suurin piirtein  sama jakauma toteutui kaikkien (myds
ulkopaikkakuntalaiset mukaan lukien) vastanneiden kesken.

Kyselyyn vastanneiden mielipiteiden jakautuminen

= Kaavaluonnos 1 = Kaavaluonnos 2 = Molemmat vaihtoehdot Ei kumpikaan

Kuva 31. Kaaviokuva kyselyn tuloksista.

Alle on koottu kyselyn vastausten perusteluita. Perustelut on pyritty valitsemaan mahdollisimman
laajalla otannalla. Kaikki vastanneet eivat perustelleet vastaustaan.

Poimintoja kaavaluonnos 1:sta puoltavista perusteluista:

Mielestani kaavaluonnos 1 on parempi, silla se sisaltdéd pelkastddn omakotitalotontteja. Uudisrakentamiselle on aina
kysyntaan hyville tonteille, vapaa-ajan rakennuksille on nékisi tuota sijaintia niin optimaalisena.

Sijaintina parempi omakaotitaloille, kuin vapaa-ajan asunnoiksi. Merenrantatontit voisivat rakentajia kiinnostaa kivasti, kun
naité harvoin saatavilla.

Ehdottomasti ykkdsvaihtoehto, koska jos toiselle alueelle tulisi myds vapaa-ajan asuntoja ja matkailua niin mahdolliset
meluhaitat eivat kylla houkuttele ostamaan tontteja.

Ajattelin, etté tulisiko rauhaton asuinalue jos oli matkailualue olisi asuinalueen naapurissa.
Olisi hyva saada Hepola, Rytikari ja Paavonkari alueelle liséda asukkaita. Elavéittaisi aluetta.

Hullua tehd& matkailukayttéén alueita keskelle omakotialuetta, vapaa-ajan asuntoja niinkin voisi olla eli paras mielestani
olisi ndiden kahden kaavan valimalli, jossa olisi sekd omakotitontteja ettd vapaa-ajanasuntotontteja.

Omakotitonteilla pysyvaa asutusta alueelle. Alueen kehitys varmempaa.

Matkailun puolesta kaukana keskustasta.
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Ei matkailijoita asuinalueelle.

Saadaan mahdollisesti asukkaita Kemiin ja olisihan se hienon nékoistd merenrantatontit rinteessa. Vielako saatais Hepolan
koulu saastettya niin ainakin ala-aste niin se lisdis alueen vetovoimaisuutta.

Uusia asukkaita uusille tonteille = verotuloja jos muuttavat muualta

Omakotitonttivaihtoehdolla on mahdollisuus saada muunkin veron kuin kiinteistdveron maksajia.

Jos talle alueelle pitaisi rakentaa, niin en sekoittaisi loma asunto omakotitaloihin, koska alue muutenkin ei ole loma-asunto
kohde ja sijainnin takia ehdottomasti rakentamisen arvoinen paikka, mutta p&aé&tds olisi ihmeellinen, kun palveluja

vahennetaén, joten kohde ryhma ei nakdjaan ole lapsi perheet.

Matkailukayttéon varattu tontti ei ole hyva olla asutuksen ja vapaa-ajan tonttien valisséd. Ennemmin laittaisin matkailun
kadun paahan.

Tama ehka parempi vaikkei kaavoituksessa olekaan mitaén jarked muuttotappiokunnassa seka kaupungin taloudellisen
tilanteen kannalta.

Kemi tarvitsee pysyvia kuntalaisia.

Poimintoja kaavaluonnos 2:sta puoltavista perusteluista:
Kemin seudulta puuttuu markkinoilla olevat mékkitontit.

Upealla paikalla oltava mahdollisuutta moneen.

Kemissé ei ole osattu hyddyntad mokkildisten tuomaa tuloa. Menevat Kemistd Simoon mokkeilem&an. Nyt olisi hyva
paikka.

Hienoa, ettd nyt viimein monipuolisella kaavoituksella yritetddan houkutella rakentamaan Kemiin. Tama on
oikeansuuntainen askel elinvoiman parantamiseksi, merellinen ympéristo on hieno.

Hyvéa saada mokkitonttia liséé ja matkailun tukemiseen alueita kaavaan.
Matkailukayton tontteja ei ole tarjolla kasittaakseni.
Monipuolisempi vaihtoehto. Kasvava matkailu otettu huomioon miké on todella merkityksellinen Kemille.

Mikéli koulu Hepolassa loppuu, ei sinne kannata kaavoittaa omakotitalotontteja. Koulu sek& muut peruspalvelut tulisi
saastéaa, jolloin alue olisi houkuttelevampi myds lapsiperheille.

Hyva, ettd seka okt asujilla ja mokkeilijoilla mahdollisuus nauttia alueesta. Tayttyy varmaan nopeammin, jos molempia
tontteja tarjolla.

Kaavaluonnos 2 tarjoaa monipuolisesti vaihtoehtoja ja kutsuu rakentamaan my6s muuta kuin omakotitaloja. On siis
vetovoimatekija.

Mokkilaisia meillekin! Moni kemildinen asuu muualla, jossain Eteld-Suomessa, eika valttamatta tdnne kokonaan muuta
takaisin, mutta kesdmokin saattaisi kotikonnuilleen laittaa. Tulisi toisenlaista vipinda. Ja tuossa on se kauan kaivatun
leirintdalueen paikka!

Kakkosvaihtoehto soveltuu monipuolisempaan kayttdon. Voisiko alueelle tulla myds karavaanialue matkailijoita varten.
Alue pysyisi elavana ehka ympari vuoden, eika se olisi pelkastaan omakotirakentajien varassa nyt varsinkin kun korot

nousussa ja kellddn ole varaa rakentaa. Vapaa-ajan kayttoon soveltuu myds hienosti mékkeja yms.

En tieda riittdéko pelkkiin omakotitalotontteihin rakentajia.
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Pientalo tontteja vaihtoehdossa kohtuullinen méaara ja toteutuessaan lisda lapsiperheiden maaraa ja matkailulle ja vapaa-
ajan kiinteistdille varatut tontit mahdollistaisi alueen piristymista lomailijoiden muodossa.

Vapaa-ajan asumisen tonteista on pula ja tontit voivat kiinnostaa ulkopaikkakuntalaisiakin. Hepolahden koulu lopetetaan
ja muutoinkin palveluita on vahan, joten omakotitalotonttien kysynté alueella voi olla vahaista.

Rytikari-Hepolahti -alue kaipaa kipedasti liiketoimintaa ja vetovoimaa. Alueelle tuleva matkailuyrittdminen ja
kesamokit/kakkosasunnot nostavat koko kaupunginosan elinvoimaa. Rytikari-Paavonkari -alue on merellinen keidas
Kemissa.

Monipuolisempi rakentaminen kiinnostava. Myds matkailutoiminnan huomioiminen hyva juttu.

Ehdoton paikka myds vapaa ajan asunnoille. Muutenkin kaikki palvelut kadonnut tuolta ympéristésta niin vapaa ajan
asumiseen paremmin soveltuvia.

Alueellisen vastuumuseon lausunto

Alueellinen vastuumuseo jatti lausuntonsa nahtavilldoloajan jalkeen 21.2.2024. Lausunnon-
jattamiseen ei pyydetty lisdaikaa. Vastuumuseo on toimittanut lausuntonsa tiedoksi myds Lapin ELY-
keskukselle.

Vastuumuseon lausunto on huomioitu kaavatydssa seuraavasti:

"Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa ja kaavaselostuksessa olisi lisdksi hyva huomioida kiinteat
muinaisjaéannokset esimerkiksi seuraavasti: Suunnitellun asemakaavan alueelle ei sijoitu tunnettuja
muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia kiinteita muinaisjaannoksia.”

» Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa ei ole yksildity arvioitavia vaikutuksia vaan todettu,
ettd kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun.
Kiinteat muinaisjaannokset on huomioitu kaavaselostuksessa.

“Tornionlaakson museon saamien tietojen mukaan alueella on tehty arkeologisia tutkimuksia ja
erilaisia maastokartoituksia liittyen viime sotien aikaisiin rakennelmiin. Raporttia tai kirjallista
dokumentointia tutkimuksista ei ole tehty tai niita ei ainakaan ole toimitettu museolle. Taisteluhaudan
tai tuliaseman tutkimuksista maastossa on toimitettu museolle vain sijaintitiedot, ilmakuvia ja
viistovarjokartta. Viistovarjokartan perusteella merkityn tulipesékkeen liséksi alueella on nahtavissa
kaksi mahdollista muutakin kohdetta, mutta museolla ei ole tietoa onko néité tarkastettu maastossa.
Kuoppakohteet olisi hyva kayda tarkastamassa maastossa, jos niita ei ole jo tarkastettu.”

“Kaavaluonnoksissa juoksuhauta on esitetty suojeltavana kohteena, mutta haudan vieressa
sijaitseva tuliasema on jatetty pois. Kohdekokonaisuutta ajatellen myés tuliasema olisi hyva
sisallyttaa juoksuhaudan kanssa sdilytettaviin alueisiin. Nyt molemmissa
kaavaluonnosvaihtoehdoissa toinen edella mainituista tarkastamattomista kuopista jaa
rakentamiselle osoitettujen RM- tai AO-kortteleiden siséan. Kaavamerkinnat ja -mé&éaraykset voidaan
tarkentaa vasta riittdvan dokumentoinnin perusteella.”

» Kaava-aineistoa on paivitetty ko. kohdekokonaisuuden osalta. Kohteeseen on tehty uudet
maastokaynnit 14.5.2024 ja 31.5.2024.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Valmisteluvaiheessa oli nahtavilla kaksi kaavaluonnosvaihtoehtoa, joista elinvoimalautakunta paatti
kokouksessaan 21.2.2024 § 17 jatkaa kaavan valmistelua kaavaluonnos VE2:n pohjalta. P&atos
perustui kuntalaisille suunnatun kyselyn tuloksiin, jossa vaihtoehto 2 sai selkedsti enemmisttn
kannatuksen.

5.1.1 Asemakaavaratkaisu

Asemakaavaratkaisussa alueelle on osoitettu seka asumisen, vapaa-ajan asumisen etta matkailun
kortteleita.

Asuintontit sijoittuvat alueelle kaupungista pain saavuttaessa heti alueen alkuosaan molemmin
puolin Lallinperantietd. Rannan puolelle tontteja sijoittuu yhteensa 10 kpl (& n. 3000 m?) ja metsan
puolelle 6 kpl (& n. 3000 m2). Rakennusoikeutta jokaiselle tontille on osoitettu 350 k-mz2.

Tonttien sijoittelussa on pyritty huomioimaan alueen luontoarvot seka ndkymat meren suuntaan.
Maasto on metsaistd, minka vuoksi ndkymia ei valttamatta voida taata kaikille tonteille, mutta
kaavamerkinndilla ja -maarayksilla pyritddn ohjaamaan rakentamista siten, ettéd nakymaét voivat olla
mahdollisia myds taaemmille tonteille. Rannimmaisille tonteille on osoitettu rakennusalan sivu, johon
paarakennus on rakennettava kiinni. Lisdksi ndkymien mahdollisuudet on huomioitu rakennusalojen
sijoittelussa.

Nékymien mahdollistaminen ei tarkoita paljasta maisemaa, vaan alueen metsainen luonne pyritaan
sdilyttamaan mm. tonteille osoitettujen sp-alueiden (puustoisena sailytettava alueen osa) myota.
Rannassa sp-alueet rajaavat myos rakentamista kauemmas ruijanesikoiden esiintymista.
Rantavyohykkeesta on erikseen maaratty seuraavaa: "Rantavyohykkeen muokkaaminen on kielletty
alueen luontoarvojen vuoksi”.

Alueen keskiosiin on osoitettu 16 kpl vapaa-ajan asumisen tontteja. 10 kpl naista sijoittuu ranta-
alueelle (& n. 2000 m?) ja 6 kpl hieman taaemmas ja korkeammalle maastoon (a n. 2500 m2).
Rakennusoikeutta jokaiselle tontille on osoitettu 100 k-m2. Ranta-alueen tonttien osalta on kaytetty
samoja keinoja nédkymien mahdollistamiseksi kuin asumisen tonttien kohdalla (rakennusalojen
sijainti ja paarakennuksen sivu rakennettava kiinni rakennusalaan).

Vapaa-ajan asumisen alue sijoittuu erilleen ymparivuotisen asumisen tonteista erillisella
katuyhteydella seka alueiden valiin jaavalla yleisella alueella (katu- ja VL-aluetta). Alueiden valissa
kulkee kevyenliikenteen yhteys, jonka eteldisempi osa on osoitettu nykyisen vanhan metsatien
linjalle. Linja jatkuu Rantaniitynkadun ja matkailun tontin kautta luo-1-alueelle, jossa metsatie saa
sailya nykyisellaan virkistysreittina.

Linjan osoittaminen matkailutontin I1&pi mahdollistaa alueen virkistyskéyton jatkumisen ja on tontille
osoitetun toiminnon osalta melko luontevaa, silla alue tulee olemaan puolijulkista tilaa. Tontille on
osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 3000 k-m2 ja tontin koko on noin 1,5 ha. Alueelle on mahdollista
sijoittaa esimerkiksi korkeatasoista resort-rakentamista. Matkailun tontti on kaava-alueen ainut tontti,
joka ulottuu rantaan saakka. Tontista on pyritty sijainniltaan saamaan mahdollisimman houkutteleva
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sijoittamalla se kuitenkin siten, ettd matkailusta ei aiheudu liiallista haittaa asumiselle. Alueen
katsotaan tuovan monipuolisuutta kaupungin matkailutonttitarjontaan.

Kaavaratkaisussa moottorikelkkareitin linjaus on osoitettu nykyiselle sijainnilleen, missa se sijoittuu
luontevasti asumisen ja vapaa-ajan asumisen alueiden valiin. Reitin ja tonttien valiin on jatetty reilusti
VL-aluetta.

Alueen keskiosiin on osoitettu nykyisen laavun sijaintipaikka ja sen laheisyyteen on osoitettu
ohjeellisena pysakoéintipaikkoja. Alueen on tarkoitus osaltaan toimia jatkossakin kaikille avoimena
virkistysalueena, jonka kayttéa alueen rakentuminen ei esta.

Alueella sijaitseva juoksuhauta ja siihen liittyva pohjoisempi tuliasema on osoitettu kaavaratkaisussa
sdilytettavaksi. Alan asiantuntijalle tehdyista tiedusteluista huolimatta kohteesta ei ole saatu
lisatietoja, mutta jo pelkdstaan sijaintinsa vuoksi suojelumerkinnan osoittaminen on
tarkoituksenmukaista.  Yksittdinen kaivanto tai potero, jonka tarkoitusperd on jaanyt
tuntemattomaksi, sijoittuu RA-tonttien alueelle (kortteli 3606) eika sille ole osoitettu
suojelumerkintaa.

Kunnallistekniikan  toteuttamisen  osalta  kaavaratkaisua on tarkasteltu  kaupungin
yhdyskuntatekniikan sekd Kemin Energia ja Vesi Oy:n edustajien kanssa, ja on todettu ettd osoitetun
korttelirakenteen myota kunnallistekniikan rakentaminen alueelle on mahdollista. Osoitetut
katulinjaukset mahdollistavat hyvin kunnallistekniikan verkostojen toteuttamisen sekd& myoskin
alueen talvikunnossapidon. Korttelin 3602 etelapuolelle on osoitettu ET-alue, johon sijoitetaan
muuntamorakennus.

Rantaosiin on merkitty sinisella katkoviivalla tulvavaara-alueen raja. Rajattu alue sisaltdd havaitut
vedenkorkeudet ja laskennallisen kerran 100 vuodessa toistuvan vedenkorkeuden
(Tulvakarttapalvelu, Tulvakeskus 5/2024). Pieni osa alueen rakennusaloista sijoittuu tulvavaara-
alueelle (vaikutuksia arvioitu kohdassa 5.2 Kaavan vaikutukset).

Alueen etelaosaan on merkitty johtorasite Simon kunnan vesijohto- seka jatevesiviemariputkille.

Kaava-alueelle on laadittu erilliset rakentamistapaohjeet.
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Kuva 32. Kaavaehdotus.
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5.1.2 Mitoitus

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 57,5 ha.

Asemakaavalla muodostuu alueelle 4 korttelia, joilla on yhteensa 16 AO-tonttia (yhteenlaskettu
kokonaisrakennusoikeus 5600 k-m2). Lisaksi alueelle muodostuu 5 korttelia, joilla on yhteensa 16
RA-tonttia (yhteenlaskettu kokonaisrakennusoikeus 1600 k-m?) seka yksi kortteli, jolla on yksi RM-
tontti (yhteenlaskettu kokonaisrakennusoikeus 3000 k-m?2). Koko kaava-alueen (vesialuetta lukuun
ottamatta) aluetehokkuus on e=0.02.

5.2 Kaavan vaikutukset

Kaava muuttaa nykyista ympéristdd rakennettavien katujen ja korttelialueiden osalta. Toisaalta
monipuolisen luonnon virkistysmahdollisuudet tulevat kaavan rakentumisen my6td useampien
ihmisten saataville.

5.2.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Suunnittelualue on paaosin luonnontilaista aluetta. Alueella sijaitseva juoksuhauta ja siihen liittyva
pohjoisempi tuliasema on osoitettu kaavaratkaisussa séailytettavaksi. Alan asiantuntijalle tehdyista
tiedusteluista huolimatta kohteesta ei ole saatu lisétietoja, mutta jo pelkéstaan sijaintinsa vuoksi
suojelumerkinndn osoittaminen on tarkoituksenmukaista. Yksittainen kaivanto tai potero, jonka
tarkoituspera on jaanyt tuntemattomaksi, sijoittuu RA-tonttien alueelle (kortteli 3606) eika sille ole
osoitettu suojelumerkintaa.

Rantavythykkeelle osoitetut tontit sijoittuvat osittain tulvavaara-alueelle. Kaavassa on huomioitu
tulvavaaraan liittyvat asiat maarittamalla alin sallittu rakentamiskorkeus. Mikéali kaavan
hyvaksymisen jalkeen esiintyy merivesitulva, joka aiheuttaa suuremman vedenkorkeuden kuin
kaavassa on maaritetty alimmaksi rakentamiskorkeudeksi, tulee esiintyneen tulvan korkeus ottaa
maaraavaksi korkeudeksi kaava-alueen rakentamiskorkeuksia maarittaessa.

5.2.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Kaava-alueella on huomioitu kattavasti luontoon liittyvia asioita. Kaavassa on osoitettu ruijanesikon
esiintymapaikoille s-10-merkinté ("Suojeltu alueen osa. Alueella sijaitsee liitteenad IV (b) tarkoitettu
kasvilajin esiintymisalue (LSL 78 §)”). Liséksi alueella sijaitseva luonnontilainen lehtomainen
metsdalue on osoitettu luo-merkinnalld, jolla osoitetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta
erityisen tarkea alue.

Rakennuspaikkoja on osoitettu kohtuullinen ma&ara parhaimmille sijainnille, mistd johtuen
virkistysalueita on kaava-alueella reilusti. Tonttien koot ja niille maaratyt rakentamistapaohjeet
takaavat alueen ilmeen sailymisen metsaisena rakentamisesta huolimatta.

Alueella toteutetaan pesimalinnustoselvitys alkukesasta 2024. Kaavaehdotuksen nahtavillepanon
yhteydessé on saatu ensimmainen linnustolaskenta ja siihen liittyv& lausunto selvityksen laatijalta,
Meri-Lapin lintutieteelliselta yhdistykselta, Xenus ry:lta:

"Huhtikuun laskennassa suunnittelualueelta 16ytyi tyypillisia tuoreen kankaan kevattalven lajeja.
Merkittdvin laji oli toyhtétiainen, jota Kemin alueella pysyvasti esiintyy vain muutaman
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metsaruokintapaikan ymparistossa. Toyhtotiainen on hyvin paikkauskollinen laji. Alueella havaittiin
myds hippiginen, hémotiainen, puukiipija seka punatulkku, jotka kaikki vaativat elinymparistoikseen
vanhaa, kuusivaltaista metsaa.

Kesan ensimmainen laskenta toteutettiin 24.5. Ajankohta antaa lajistoa seka paikallisista etta
muuttavista lajeista. Laskennassa havaitut merkittavimmat, mahdollisesti pesivat lajit: (lajinimi
poistettu*), palokérki, pohjansirkku, hométiainen, hernekerttu, tiltaltti, metsaviklo. Naméa kaikki lajit
ovat vanhoissa metsissa viihtyvia lajeja, osalla on uhanalaisuusluokitus. Muut havaitut lajit ovat
alueen biotoopeille tyypillisia. Hy6nteissydjalintujen muutto on vield kesken, joka selittaa esim.
kirjosiepon suurta havaintomaardd sekd muutaman, alueella aiempina kesind havaitun Iajin
puuttumista. Maastossa tehtiin myds havainto pollosté, joka sulka- ja hdyhenldytdjen perusteella oli
joutunut kanahaukan saaliiksi. Alueella on naille molemmille lajeille soveltuvia pesiméabiotooppeja.
Rantalintujen laskentatulokseen vaikutti laskenta-ajankohdan voimakas lansituuli, joka ajoi linnut
suojaisempiin poukamiin. Muita virhetekijoitd ei ilmennyt. Laskenta suoritettiin pistelaskentana
kolmen laskijan voimin.

Kesdn 2024 aikana toteutetaan viela kaksi pesintakauden laskentaa. Niissa kaytetddn samoja
havaintopisteitd.” (Suojeluvastaava T. Karplund s-posti, 27.5.2024)

Kaava-alueelle on varattu riittdvasti luonnontilaista ja kuusivaltaista vanhaa metsaa turvaamaan
alueella pesivaa linnustoa.

*) Julkisuuslaki 24 § Salassa pidettavat viranomaisen asiakirjat 14) asiakirjat, jotka sisaltavat tietoja
uhanalaisista eléin- tai kasvilajeista tai arvokkaiden luonnonalueiden suojelusta, jos tiedon antaminen niista
vaarantaisi kysymyksessa olevan eldin- tai kasvilajin tai alueen suojelun.

5.2.3 Vaikutukset maisemaan

Alueen rakentumisella on vaikutuksia maisemaan, sillda alue on nykyiselldaédn luonnontilaista
metsaistd aluetta. Kaavoituksessa on kuitenkin huomioitu luontoon liittyvat asiat, minkda my6ta
rakentamisen maara on alueen kokoon nahden kohtuullinen.

Kaava-alueen ranta sijoittuu tulvavaara-alueelle, mink& vuoksi osalla alueesta voi olla tarpeen
korottaa maanpintaa. Naihin alueisiin voidaan katsoa paaasiassa lukeutuvan korttelin 3601 tontit 1
ja 2, joissa rakennusalalla maanpinta on alimmillaan noin +1.5...+2.0 m (N2000). On siis mahdollista,
ettd nailld alueilla maanpintaa voidaan joutua korottamaan noin +0.7...+1.2 m (N2000).
Korottamisen tarvetta saattaa rakennusten sijainneista riippuen olla kapealla kaistalla myds saman
korttelin tontilla 4 (korotus max +0.2 m (N2000)) ja 5 (korotus max +0.7 m (N2000)).

Mahdolliset maanpinnan korottamisen vaikutukset maisemaan ovat vahaiset, silla valtaosa alueen
rakennusaloista sijaitsee koron +2.7 m (N2000) ylapuolella. Mahdollista korottamista vaativat alueet
jadévat merelta pain katsottuna puuston ja muun kasvuston taakse (sp-alue + rannan kasvillisuus) ja
kadulta katsottuna todennakdisesti rakennusten taakse. Kadun puolelta katsottuna maasto viettaa
rantaa kohti, joten ndkymiin kadulta tai sen takana olevilta tonteilta korottamisilla ei pitaisi olla
vaikutusta. Kaavaméaarayksissd ja alueen rakentamistapaohjeissa on huomioitu maanpinnan
muotoilun sovittaminen ymparistoon.

Mikali kaavan hyvaksymisen jalkeen esiintyy meritulva, joka aiheuttaa suuremman vedenkorkeuden
kuin kaavassa on maaritetty alimmaksi rakentamiskorkeudeksi, esiintyneen tulvan korkeus
maaritetadn alimmaksi rakentamiskorkeudeksi. On siis mahdollista, ettd tulevaisuudessa
maanpinnan korottamiselle on laajempi tarve. Alueen maasto nousee kuitenkin rannasta sisdmaata
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kohti rakentamiselle osoitetuilla alueilla tasaisesti, joten tassakaan tapauksessa vaikutukset
maisemaan tuskin ovat merkittavat.

Mahdollisen maanpinnan korottamisen véahéaisten vaikutuksen vuoksi vaikutuksia ei ole
havainnollistettu havainnekuvan avulla. Myds maanpinnan korkeusaseman vaihtelu korttelialueilla
on verrattain loivaa ja varsinaisia rinnetontteja muodostuu ainoastaan metsaisemmille alueille, joilla
tontinmuodon vaikutus on ympariston nakymien kannalta v&hainen. Tamank&&n vuoksi
havainnekuvia ei katsota tarpeellisiksi.
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Kuva 33. Kaava-alueen korkeuskayrat.
5.2.3 Liikenteelliset vaikutukset

Kaavalla on vaikutuksia alueen liikenneméariin. Kaava mahdollistaa yhteensé 32 asuin- ja vapaa-
ajan asumisen tonttia alueelle, mitk& tuovat alueelle liikennettd kohtuullisissa maarin. Lisaksi alueelle
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on osoitettu matkailun tontti. Toiminnan luonne ratkaisee liikenteen lopullisen maaran. Matkailun
tontti on osoitettu niin, etta se aiheuttaisi mahdollisimman vdhan hairioéta alueen muille toiminnoille.

Moottorikelkkareitti on osoitettu kulkemaan nykyisella sijainnillaan. Moottorikelkkaliikenteella voi olla
hetkittaistéd meluhaittaa lahikortteleiden asutukselle, mutta reitin ja tonttien valiin on jatetty tilaa haitan
minimoimiseksi.

5.2.4 Taloudelliset vaikutukset

Alueen rakentamisella on vaikutuksia kaupungin talouteen, silla kunnallistekniikan rakentamisen
alustavasti arvioidut kustannukset ovat yht. noin 1,85 miljoonaa euroa (kadut 900 000 €,
hulevesiverkosto 300 000 €, vesihuoltoverkosto 500 000 € ja séahkdverkko 150 000 €). Alue tullaan
litthmaan vesihuoltolaitoksen toiminta-alueeseen sitd mukaa, kun kortteleita otetaan kayttoon.
Kaavaehdotuksen katujen pituus on noin 200 metria vahemman kuin kaavaluonnoksissa, mutta
indeksikorotusten vuoksi kustannusarviot ovat ehdotuksen mukaisella ratkaisulla korkeammat.
Mikali kaikki tontit myytaisiin, niista arvioitu tulo on yht. noin 1,14 miljoonaa euroa.

Kuitenkin alueen rakentumisella on valillisia vaikutuksia rakennustdiden myéta seka pitkalla
aikavalilla, mikali vetovoimaisen alueen toteuttaminen houkuttelee uusia asukkaita (=
veronmaksajia) kaupungin ulkopuolelta. Myds mahdolliset kaupungin ulkopuolelta saapuvat vapaa-
ajan asujat tuovat tuloja ja saavat aikaan valillisia vaikutuksia talouteen.

5.2.5 Muut vaikutukset

Kaava lisdd kaupungin elinvoimaa mahdollistamalla ainutlaatuisen asuinalueen seké
matkailutoiminnan alueelle.

5.2.6 Kaavan suhde asemakaavan sisaltdovaatimuksiin

Asemakaavamuutos laaditaan siten, etta se tayttaa kaikki asemakaavan sisaltovaatimukset.

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon
siten kuin siita edella sdadetaan.

Alueella on voimassa seka maakuntakaava etta oikeusvaikutteinen yleiskaava. Asemakaavamuutos
noudattaa kumpaakin em. kaavaa.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset
1) terveelliselle ja turvalliselle elinympaéristélle

Kaavaratkaisussa otetaan huomioon toimintojen sijoittelu niille sopiville alueille muun muassa tulva-
ja hulevesiasiat huomioiden.

2) viihtyisélle elinympéristélle
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Kaavaratkaisussa huomioidaan viheralueverkosto sekéd virkistysalueiden riittavyys. Alueen
viintyisyyteen liittyvid seikkoja maaritetddn tarkemmin niin kaavamaarayksissa kuin myos
kaavaehdotusvaiheessa laadittavissa rakentamistapaohjeissa.

3) palvelujen alueelliselle saatavuudelle

Kaavassa ei osoiteta varsinaisia palvelutoimintoja. Lahimmat palvelut sijaitsevat Hepolan ja
Rytikarin alueilla. Uusi asuminen Satamankankaan alueella tukee osaltaan naiden palvelujen
kysyntaa.

4) lilkenteen jarjestamiselle

Liikenteen jarjestamisessa pyritdé&dn huomioimaan alueen luonne seka viihtyisyyden sailyttaminen.
Lallinperéantien sijainti alueen lapi huomioidaan kaavassa osoitettujen muiden toimintojen
sijoittelussa.

Rakennettua ymparistéa ja luonnonymparistéa tulee vaalia eikd niihin liittyvia erityisia arvoja saa
havittaa.

Alueen luonnonymparistdon seka rakennetun ympariston arvot tunnistetaan kaavan laatimisen
yhteydessa. Arvoja pyritdan vaalimaan kaavaratkaisun avulla.

Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistossa on oltava riittavéasti puistoja tai muita lahivirkistyk-
seen soveltuvia alueita.

Kaavassa huomioidaan virkistysalueiden riittévyys.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston laadun sellaista merkityksellista heikke-
nemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen.

Huomioidaan kaavaa laatiessa. Luontoympadristdn kannalta arvokkaat alueet sailytetaan.

Asemakaavalla ei myoskaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista koh-
tuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai
vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.

Asemakaavalla ei aiheuteta maanomistajille tai muille oikeuksien haltijoille haittoja.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laa-
dittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myés mita yleiskaavan sisaltévaatimuksista sdadetaan.

Asemakaava laaditaan alueelle, jolla on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava.
5.2.7 Kaavan suhde yleiskaavaan

Asemakaavan suunnittelualueella on voimassa Kemin kaupungin ydinvoima-yleiskaava / Hepola-
Satamakankaan alue (YK 10), jonka Kemin kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 4.10.2010 ja se on
saanut lainvoiman 30.5.2011.

Suunnittelualue on osoitettu maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi ja se on lisdksi osoitettu
ohjeelliseksi ranta-alueeksi, jolla rakentaminen ratkaistaan asemakaavalla. Aluetta koskevaa
asemakaavaa ei saa hyvaksya ennen kuin Simon Karsikkoniemeen suunniteltu ydinvoimalaitos on
saanut valtioneuvoston myontadman rakentamisluvan.
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> Yleiskaavan voidaan katsoa olevan vanhentunut ydinvoimalaitoksen
rakentamislupavaatimuksen osalta, silla Karsikkoniemen ydinvoimalahanke on mennyt
jaihin vuonna 2011, kun ydinvoimala paatettiin rakentaa toisaalle. Simon kunta on ostanut
ydinvoimalatontin vuonna 2023 ja laatii alueelle parhaillaan T-kem-kaavaa, joka
mahdollistaa alueelle esimerkiksi vetytalouden toimijoita. Muilta osin kaavaratkaisu
noudattaa yleiskaavaa.

5.2.8 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet eli VAT:t ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista
alueidenkayton suunnittelujarjestelm&é. Valtion ja kuntien viranomaisten on otettava tavoitteet
huomioon toiminnassaan ja edistettdva niiden toteuttamista. Viranomaisten tulee myods arvioida
toimenpiteidensa vaikutuksia valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden suhteen. Valtioneuvosto
on tehnyt paatdksen uusista valtakunnallisista alueidenkayttttavoitteista 14.12.2017. Paatds korvaa
valtioneuvoston vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatdksen. Valtioneuvoston paéatés on
tullut voimaan 1.4.2018.

Keskeiset teemat valtakunnallisissa alueidenkayttdtavoitteissa ovat toimivat yhdyskunnat ja kestava
likkuminen, tehokas liikkennejarjestelma, terveellinen ja turvallinen elinymparistd, elinvoimainen
luonto- ja kulttuuriympéristd seka luonnonvarat ja uusiutumiskykyinen energiahuolto.

Alla on osakokonaisuuksittain jaoteltuna ne valtakunnallisen alueidenkaytttavoitteet, joita
asemakaavamuutoksella edistetaan ja jotka on tunnistettu erityisesti koskevan kaavaehdotuksessa
kasiteltavia kysymyksia.

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetaan koko maan monikeskuksista aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja
vahvuuksien hyodyntamista. Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle sekéa
vaestokehityksen edellyttamalle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu
ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

Satamankankaan alue on melko erillddn muusta kaupunkirakenteesta, mutta kuitenkin lahella
olevaa kunnallistekniikan verkostoa. Kunnallistekniikan rakentamisella on taloudellisia vaikutuksia,
mutta alueen ainutlaatuinen luonne huomioiden, kaavoittamisella voidaan katsoa olevan enemman
muita positiivisia vaikutuksia kunnallistekniikan rakentamisesta huolimatta. Paikka on ainutlaatuinen
Kemin alueella ja sen vuoksi sen kaavoittaminen tukee koko Kemin elinvoimaa, silla sen my6ta
voidaan tarjota uusia asuin- ja vapaa-ajan asumisen paikkoja kaupungin alueella. Paikkana
Satamankangas eroaa olemassa olevien uusien rakennuspaikkojen sijainnista, joten alueen
kaavoittaminen monipuolistaa kaupungin tonttitarjontaa.

Liséksi alueella mahdollistetaan matkailutoimintaa, mikda em. mukaisesti tukee myds kaupungin
elinvoimaa. Kemin alueen matkailu on kasvussa, mutta rakennuspaikkoja on vahan. Tarjoamalla
matkailutoiminnan kayttdon rantatontti luonnon helmasta, kaava lisda matkailun kehittymisen
mahdollisuuksia ja hytdyntdd nimenomaan Perameren alueen vahvuuksia.
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Terveellinen ja turvallinen elinympaérist6

Varaudutaan saan aari-ilmiéihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen
sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

Kaavan suunnittelussa otetaan huomioon tulvariski sek& huomioidaan hulevesiin liittyvat seikat.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistéjen ja luonnonperinndn arvojen
turvaamisesta.

Edistetdan luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien
sailymista.

Huolehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydestd seka viheralueverkoston
jatkuvuudesta.

Alueen luonnonarvot seka virkistyskayttéon soveltuvien alueiden riittavyys huomioidaan. Alueelle
teetetyn luontoselvityksen mukaisesti suuri osa siité jatetddn rakentamiselta vapaaksi alueeksi ja
osoitetaan luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen térkedksi alueeksi. Luo-alueen liséksi
muuallakin kaavoitettavalla alueella huomioidaan luontoon liittyvat asiat tarkasti. Tarkoituksena on
sdilyttaa alueen luonne luonnonléheisena.

Alueella sijaitseva juoksuhauta ja siihen liittyva pohjoisempi tuliasema on osoitettu kaavaratkaisussa
sdilytettavaksi. Yksittainen kaivanto tai potero, jonka tarkoitusperd on jaanyt tuntemattomaksi,
sijoittuu RA-tonttien alueelle (kortteli 3606) eika sille ole osoitettu suojelumerkintaa.

5.3 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

ASEMAKAAVAMERKINNAT:

Erillispientalojen korttelialue.

Loma-asuntojen korttelialue.
Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.

v ET A 4 Yhdyskuntateknista huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten alue.
| A A |

gw \N\% Lahivirkistysalue.

Vesialue.
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3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliémetreina.
Kadun nimi.

Katu.

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon paarakennus on rakennettava kiinni.

Alue, jolle saa sijoittaa laavun.

Ohjeellinen pyséakdintialue.

Puustoisena sdilytettava alueen osa.

Ohijeellinen jalankululle varattu alueen osa.

Jalankululle ja polkupyoéraéilylle varattu katu.

Moottorikelkkareitti.
Suojeltava alueen osa. Alueella olevien rakennelmien kulttuurihistoriallisesti arvokkaat
ominaisuudet tulee sailyttaa.

Suojeltu alueen osa. Alueella sijaitsee luontodirektiivin liitteena IV (b) tarkoitettu kasvilajin
esiintymisalue (LSL 78 §).

Luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue.

Rakennuslupa-asiakirjoihin tulee sisaltya hulevesisuunnitelma. Tonteilla suositellaan
imeyttamaan tai viivyttamaan hulevesia.

Tulvavaara-alue. Alue siséltada havaitut vedenkorkeudet ja laskennallisen kerran 100
vuodessa toistuvan vedenkorkeuden.

Johtoa varten varattu alueen osa.
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ASEMAKAAVAMAARAYKSET:

1. AUTONSAILYTYSPAIKAT

Rakennuslupaa haettaessa on tonttia varten osoitettava vahintdan seuraavat autopaikat:
- 1 ap / asuntoa tai asuntokerrosalan 80 m? kohti

-1 ap/ 125 liike- ja toimistokerrosala-m? kohti

- 1 ap / kahta majoitushuonetta kohti

Pihasuunnittelussa ja autopaikkojen sijoittelussa on huomioitava lilkkenneturvallisuus ja katuliittymat seka
riittdva lumitila. Autopaikan ja katualueen vélisséd on oltava vahintaan 5 m pitkd autopysakéintitila.

2. TULVAVAARAN HUOMIOIMINEN

Katu ja korttelialueiden rakennusalan maanpinnan tulee olla tai se tulee korottaa vahintddn korkeustasoon
+2.7 m (N2000). Kaikki kastumiselle arat rakenteet on sijoitettava tason +2.7 m (N2000) ylapuolelle.
Mikali kaavan hyvaksymisen jalkeen esiintyy merivesitulva, joka aiheuttaa suuremman vedenkorkeuden kuin
kaavassa on maéritetty alimmaksi rakentamiskorkeudeksi, tulee esiintyneen tulvan korkeus ottaa maaraa-
véksi korkeudeksi kaava-alueen rakentamiskorkeuksia maérittdessa.

3. Rakennukset, pihat, pihatiet, autopaikat, kadut, polut ja teknisen huollon verkostot on rakennettava siten,
ettd maanpintaa rikotaan tai muutetaan mahdollisimman vahéan. Valttamattémat tasoerot on tehtava tuki-
muurein ja vaurioituneet alueet on maisemoitava rakentamisen jalkeen. Tonttien tulee liittya toisiinsa ja
muuhun ymparistédn luontevilla korkeuksilla ilman porrastuksia.

Rakennusluvan yhteydessa tontin kaytosta tulee esittda maisemointisuunnitelma ja leikkauspiirustus.

4. Rakentamatta jaavat korttelialueen osat, joita ei kayteta ajoteina eikd pysakointiin, on hoidettava puisto-
maisessa kunnossa.

5. Asemakaava-alueella on noudatettava erillisid rakentamistapaohjeita.
6. Sp-alue tulee sailyttda puustoisena. Tarvittaessa alueelle tulee istuttaa suojaavaa puustoa.

7. Yleisilla alueilla katualueen ja tonttien vélissa tulee olla suojapuustoa. Tarvittaessa voidaan kédyttdd ympa-
ristddn sopivia lisdistutuksia.

8. Rantavydhykkeen muokkaaminen on kielletty alueen luontoarvojen vuoksi.

5.4 Nimisto

Kaavassa on esitetty uutta nimistda seuraavasti: Soutajankatu, Satamanranta, Somerikonkatu ja
Rantaniitynkatu. Satamankankaan nimi on tarkentunut, aiemmin on kaytetty myds muotoa
Satamakangas.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan toteutusta ohjaavat kaavamerkinnét ja -maaraykset. Kaava on toteutettavissa, kun
kaavamuutos saa lainvoiman. Asemakaavan toteutumista ohjaa ja seuraa Kemin kaupungin
rakennusvalvonta.

Kemissa 3.6.2024

kaavasuunnittelija Miisa Saukkonen

kaavoitusarkkitehti Saija Alakare
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