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Wonderland of Lapland Oy on anonut poikkeamista kiinteistélle 240-402-
36-0 (Saarenottan leirikeskus). Kiinteiston alueella on voimassa
Kemijokisuun ja Karihaaran oikeusvaikutteinen yleiskaava. Yleiskaava on
saanut lainvoiman vuonna 2001. Aluetta ei ole asemakaavoitettu.

Kiinteistd on voimassa olevassa yleiskaavassa osoitettu merkinnalla PY-2:
“Virkistys- ja koulutustoimintojen alue. Alue varataan yhteiséjen virkistys- ja
koulutustarkoituksia palveleville loma-asunnoille ja yhteistiloille.
Korttelitehokkuus enintddn e=0,20. Rakennettaessa asemakaavan
ulkopuolisille alueille rakennusten yhteenlaskettu pinta-ala saa olla
enintddn 10 % rakennuspaikan pinta-alasta, kuitenkin enintddn 2500
kerrosnelibmetria.”

Poikkeamista haetaan oikeusvaikutteisen yleiskaavan
kayttotarkoitusmerkinnasta. Hakijan tavoitteena on rakentaa alueelle 24
matkailua palvelevaa majoitusrakennusta ja nykyisten rakennusten
kayttétarkoitus on tarkoitus muuttaa palvelemaan matkailua.

Rakentamislain 57 §:n mukaan kunta voi erityisestad syystd myontaa luvan
poiketa alueidenkayttolaissa saadetysta tai sen nojalla annetusta ja tassa
laissa saadetysta tai sen nojalla annetusta sdannoksesta, maarayksesta,
kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poikkeamista ei kuitenkaan saa
myontaa, jos se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueiden kaytén muulle jarjestamiselle, vaikeuttaa luonnonsuojelun
tavoitteiden saavuttamista, vaikeuttaa rakennetun ymparistdn suojelemista
koskevien tavoitteiden saavuttamista tai johtaa vaikutuksiltaan
merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Hakija esittaa erityisena syyna poikkeamiselle mm. sen, etta nykyinen
yleiskaava ei enaa taysin vastaa alueen kehitystarpeita.

Kaavoitus puoltaa nakemysta yleiskaavamerkinnan (PY-2) nykyaikaan
sopimattomuudesta. Kaavoitus katsoo, etta matalalla kayttdasteella oleville
rakennuksille on jarkevaa saada tehokkaampaa kaytt6a, mika suoraan
nykyisella kaavamerkinnén mukaisella kayt6lla on haastavaa. Olemassa
olevien rakennusten kunnostaminen ja tehokkaampi hyodyntaminen tukee
myos kestavan kehityksen tavoitteita. Valtakunnallisten
alueidenkayttdtavoitteiden yhteydessa todetaan: "Rakennettuun
ympéristé6n on sitoutunut valtaosa Suomen kansallisvarallisuudesta.
Kansantalouden ja resurssitehokkuuden kannalta on tarkedéa hyodyntéaa
olemassa olevaa rakennetta mahdollisimman hyvin.”

Tavoitteena on luoda edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle
yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan
rakenteeseen.
https://www.ymparisto.fi/sites/default/files/documents/VATp%C3%A4%C3
%A4t%C3%B6s14.12.2017_FIl.pdf



Kiinteistdn rajanaapureita (12 kpl) on kuultu, seka kuulus julkaistu
kaupungin sahkoisella ilmoitustaululla. Lisaksi hankkeeseen ryhtyva on
jarjestanyt hankkeesta tiedotustilaisuuden lahialueen asukkaille tiistaina
5.5.2026 leirikeskuksen tiloissa. 5 lahialueen asukasta ovat jattaneet
hankkeesta huomautukset. Huomautuksissa esitettiin huolenaiheita mm.
seuraaviin teemoihin liittyen:

Mahdollinen matkailusta ja lisdantyvasta alueen kaytodsta aiheutuva
liikenne- ja meluhaitta, tien pinnan pdlyaminen ja kapean tien
likenneturvariskit (Saarenotantie), turistien likkuminen "vaarilla alueilla" ja
yksityisilla tonteilla, ndkdyhteys asumiseen ja jopa yksityisyyden suojan
vaarantuminen, meluhaitta iltaisin ja viikonloppuisin, alueen roskittuminen
seka rauhattomuus ja turvattomuus.

Huomautuksissa todettiin kiinteiston olevan nykyisellaan luonnontilainen
metsamaisema ja kokonaisuuden olevan maaseutumainen alue, jonka
arvoja hankkeen katsotaan vaarantavan. Huomautuksissa oltiin huolissaan
alueella olevien ja liikkuvien luonnon eldinten elinympariston
hairiintymisesta ja lintujen pesintaalueista.

Huomautuksissa esitetdan naapuruston Kiinteistdjen arvon laskevan
hankkeen mydta.

Huomautuksessa 5 puolletaan hanketta, mutta otetaan kantaa vesiston ja
kunnallisteknisiin jarjestelyihin. Muun muassa varatien rakentamisen tarve
tutkitaan rakentamisluvan yhteydessa. Tama huomautus viedaan tiedoksi
ymparistotoimialalle ja rakennusvalvonnalle.

Huomautuksissa esiin nousseet huolet selvitysten riittdvyydesta eivat ole
relevantteja, kun poiketaan pelkasta alueen kayttdtarkoituksesta. Alueelle
ei olla laatimassa kaavaa, kuten useassa huomautuksessa on mainittu.
Alueella on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava, jonka yhteydessa
alueen rakennuspaikat ja rakennusoikeuden maarat on tutkittu.
Yleiskaavatyon yhteydessa alueelle on laadittu luontoselvitys. Kiinteiston
alue on tavanomaista kuusivaltaista kangasmetsaa, jolla ei ole aiempien
selvitysten mukaan todettu olevan erityisia luontoarvoja.

Alueen nykyinen kayttétarkoitus on varattu yhteisdjen virkistys- ja
koulutustarkoituksia palvelevalle loma-asumiselle ja yhteistiloille.
Omistajana on ollut seurakunta. Kaavoitus katsoo, etta alueen puolijulkinen
luonne ei muutu merkittavasti sen myoéta, onko alueen kayttd kohdennettu
kaavassa yhteisdjen loma-asunnoille ja yhteistiloille, vai matkailulle.
Kesaaikaan seurakunta on jarjestanyt alueella rippileireja ja mm. tdman
toiminnon on suunniteltu jatkuvan my6s omistajamuutoksen ja palvelujen
kehittdmisen myota.

Hankkeessa poiketaan vain alueen kayttétarkoituksesta. Nykyisellaankin
yleiskaava mahdollistaa kiinteistolle lisarakentamista. Yleiskaavassa
rakennusoikeutta kiinteistén alueelle on osoitettu yhteensa 2500 k-m?2,
joten mokkien rakentaminen noudattaa yleiskaavaa. Huomautuksista
syntyy vaikutelma, etta niissa suhtaudutaan kriittisesti nimenomaan alueen
taydennysrakentamiseen. Huomionarvoista on myds, etta yleiskaava on
ollut voimassa jo lahes 25 vuotta eli alueen kehittymismahdollisuudet eivat
ole uusi asia.

Poikkeamislainsdadanndn mukaan hakemukseen liitettavan erityisen syyn
tulee olla esimerkiksi kaavan toteutumisen edistdmiseen liittyva
(taydennysrakentaminen) tai tontin tarkoituksenmukainen kaytt. Sen ei
tule olla hakijan henkildkohtainen syy, kuten taloudelliset olosuhteet.
Tahan verraten huomautusten sisaltoé ei mydskaan tulisi vertautua
huomauttajan henkilokohtaiseen etuun, kuten naapuritontin
taydennysrakentumisen rajoittamiseen omalta kannalta epatoivottavana



kehityksena. Huomautuksissa viitataan asemapiirroksessa esityn
lisarakentamisen eli mokkien sijoittuvan "suoran nakoyhteyden” paahan
muusta rakennuskannasta.

Asemapiirroksessa esitetyt uudisrakennukset sijaitsevat lahimmillaan
naapurikiinteistdista noin 58 metrin paassa (vapaa-ajan asunto).
Lahimpaan pysyvan asutuksen kiinteistdn rajalle matkaa on noin 89 metria.
Valimatkoja voidaan pitaa jopa valjina, ottaen huomioon, ettd Kemin
kaupungin voimassa olevan rakennusjarjestyksen mukaan asemakaava-
alueiden ulkopuolella rakennuksen etaisyyden rakennuspaikan rajasta
tulee olla yhta suuri kuin rakennuksen korkeus, mutta kuitenkin vahintaan
viisi metria. Rakennusjarjestys on uudistuksen alla 1.1.2025 voimaan
tulleen rakentamislain vuoksi. Uuden rakennusjarjestyksen ehdotuksessa
edelld mainittu etaisyys on nelja metria. Hakijan suunnitelmien mukaisesti
majoitusrakennukset sijoitetaan metsaiseen ymparistoon, joten
rakennusten ja naapurikiinteistdjen valiin jaa metsainen vydhyke.
Maastokaynnin ja karttatarkastelun perusteella Iahimman pysyvan
asutuksen takaa seurakunnan kiinteistolta on raivattu puita Iahivuosina.
Alueelle on muodostunut I3hes aukea paikka, mika on avartanut maisemaa
kohti leirikeskusta. Tata aluetta voisi olla hyva lisaistuttaa paremman
nakosuojan saavuttamiseksi.

Hankkeen mydta liikkenne alueella tulisi lisddntymaan jonkin verran, silla
toiminta on ymparivuotista ja nykyista aktiivisempaa. Huomionarvoista on
kuitenkin se, ettd nykyisellddnkaan yleiskaava ei esta toiminnan
kehittamista alueella. Hankkeesta kielteisen huomautuksen jattaneet
naapurikiinteistét sijoittuvat Saarenotantien varteen. Liikenne
hankealueelle ohjataan Sotisaarentien kautta, jolloin lapiajoliikennetta
Saarenotantien kautta ei synny. Hankealueelle saavuttaessa I&hin
naapurikiinteistd jaa maen taakse eika varsinaista nakdyhteyttakaan tielle
ole. Maaston muodot vaimentavat myés mahdollista liikenteen aanta. Nain
ollen liikenteesta ei voi katsoa olevan merkittdvaa haittaa
naapurikiinteistoille.

Huomautuksissa esitettiin huoli myés muiden moottoriajoneuvojen
meluhaitasta. Hanketoimija aikoo jatkaa nykyista
moottorikelkkasafaritoimintaansa LumiLinnan alueella. Leirikeskuksen
yhteistilat ja toiminta-alueet sijoittuvat alueen pohjoislaitaan, joten esim.
piha-aktiviteettien danet eivat helposti kantaudu Saarenotantien
naapurustoon.

Hankkeeseen ryhtyvan ajatuksena on tarjota korkealaatuista resort-
tyyppistd majoituspalvelua, jonka yhtena teemana on luonto ja hiljaisuus.
Alueella on tarkoitus sailyttda mahdollisimman paljon luonnonymparistéa
eika toiminta alueella itsessaan aiheuta melua. Kiinteistolla aiemmin (ja
myds jatkossa) kesaisin pydrivat rippileirit ovat luonteeltaan enemman
mahdollista melua aiheuttavia nuorten pelatessa peleja ulkotiloissa.
Tamankaan toiminnan ei voi katsoa aiheuttavan merkittavaa haittaa
ymparistolle sen ollessa normaalia elamiseen liittyvaa aanta.

Hankkeella ei katsota olevan merkittavia vaikutuksia kokonaisymparistoon,
metsaluontoon tai maisemaan. Hankkeella voi olla mydnteisia vaikutuksia
alueen matkailunelinkeinon kehittymiseen sen tuodessa alueen nykyista
majoituspalvelutarjontaa monipuolistavan resort-kohteen metsaiseen
ymparistoon.

Poikkeamisella mahdollistetaan olemassa olevan rakennuskannan
korjaaminen ja kayton tehostaminen ja monipuolistaminen, jonka my6ta
alueen toimintojen ja palvelujen voi katsoa virkistyvan.



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Edelld mainittujen perusteluiden myota hankkeen ei voida katsoa
aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueenkayton
muulle jarjestamiselle. Hanke ei mydskaan vaikeuta luonnonsuojelun tai
rakennetun ymparistdon suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista
eikad johda merkittdvaan rakentamiseen eikd muutoin aiheuta haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Erityisend edellytyksend naapuruston rauhan turvaamiseksi suositellaan
maisemaan sopivan aidan (poroaita tai vastaava) rakentamista alueen
etelalaidalle siten, ettd matkailijat eivat vahingossa kulkisi muiden
kiinteistdjen puolelle. Aita suojaisi osaltaan nakymia eri toimintojen valilla.
Matkailijoita voidaan ohjeistaa liikkumaan alueella vain rakennettuja
kulkuvaylia pitkin.

Metsatoita ei tule toteuttaa lintujen pesimaaikana.

Liitteend hakemus, asemapiirros, kooste huomautuksista seka
yleiskaavaote.

Elinvoimajohtaja Kimmo Heikka

Elinvoimalautakunta paattada hyvaksya yleiskaavasta poikkeamisen.
Paatos lahetetaan tiedoksi hakijalle, rakennusvalvonnalle, Lupa- ja
valvontavirastolle, Lapin elinvoimakeskukselle seka hankkeesta
huomautuksen jattaneille. Paatds on voimassa kaksi vuotta paatdksen
antopaivasta.

Elinvoimalautakunta paatti hyvaksya yleiskaavasta poikkeamisen. Paatos
l&hetetaan tiedoksi hakijalle, rakennusvalvonnalle, Lupa- ja
valvontavirastolle, Lapin elinvoimakeskukselle seka hankkeesta
huomautuksen jattaneille. Paatds on voimassa kaksi vuotta paatéksen
antopaivasta.



