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1 Perus- ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan selostus, joka koskee 5.5.2026 paivattya asemakaavaa.

Kaava-alue:

Kaavan laatija:

Yhteystiedot:

Kaavan vireilletulo:

Kaava hyvaksytty:

Asemakaava koskien kiinteistoja 240-1-161-5, 240-1-161-6 ja 240-1-171-
6 seka katu-, puisto- ja vesialuetta.

kaavasuunnittelija Miisa Saukkonen
kaavoitusarkkitehti Saija Alakare

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

Asemakaava on tullut vireille Kemin kaupunginhallituksen 10.2.2025
§ 38 hyviaksyman kaavoituskatsauksen yhteydessa.

Elinvoimalautakunta...
Kaupunginhallitus...
Kaupunginvaltuusto...

Asemakaavalla muodostuvat:

e korttelin 161 tontti 7 ja 8
e korttelin 171 tontti 7
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavamuutoksen laadinnan kohteena on Mansikkanokanpuiston itdpuolelle sijoittuva

matkailualue, jolle sijoittuu nykyisellddn LumilLinna ja siihen liittyvaa matkailutoimintaa.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on LumiLinnan matkailualueen asemakaavamuutos.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa Kemin Matkailu Oy:n hotellihanke

LumiLinnan yhteyteen. Samalla tarkastellaan ymparéivan matkailualueen pysékadintiratkaisuja.
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1.5 Luettelo kaavaselostuksen liiteasiakirjoista

—
.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu lausunto ja sen vastine
Valmisteluvaiheen lausunnot ja niiden vastineet

Ehdotusvaiheen lausunnot ja niiden vastineet

2. ehdotusvaiheen lausunnot ja niiden vastineet

Lumilinnan matkailualueen viitesuunnittelumateriaali, Studio Puisto 17.3.2026

N o o &= 0D

Asemakaavan seurantalomake

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista,
taustaselvityksista ja |lahdemateriaalista

1. Mansikkanokka, Alue 1, Maaperén pilaantuneisuustutkimus, Ramboll 23.2.2022

2. Kemin Mansikkanokan maaperan pilaantuneisuustutkimus, Alue 2 ja 3 tutkimusraportti,
Ramboll 23.2.2022

3. Mansikkanokan alueen sulfidimaaselvitys, Ramboll 27.4.2022

4. Sahan voimalaitoksen pilaantuneisuustutkimus sekd uuden kylpylan alueen ja saha-
alueen yleispiirteinen pilaantuneisuustutkimus. Geobotnia Oy 27.6.2008

5. Deep Scan Tech -skannaukset Kemin LumiLinna-alueen ympéaristéssé, Deep Scan Tech
Oy:n asiakasraportti 10.6.2025

6. Kemi Lumilinna Hotelli, Selvitys lilkennemaaristd, Suomen Aluerakennuttaja Oy
2.3.2026
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2 Tiivistelma

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavamuutos on tullut vireille Kemin kaupunginhallituksen 10.2.2025 § 38 hyvaksyman

kaavoituskatsauksen yhteydessa.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu ndhtaville 26.2.2025.

= OAS:ista saatiin yksi lausunto ja yksi mielipide, jotka I6ytyvat vastineineen selostuksen
liitteista.

Asemakaavan valmisteluaineisto asetetaan julkisesti ndhtaville 11.6.-1.8.2025 (AKL 62 § ja MRA
30 8) kaupungintalon 4. kerroksen ilmoitustaululle, kaupungin nettisivuille seka
poikkeuksellisesti, kaupungintalon ollessa kesaaikana kiinni, myoés kirjaston lehtilukusaliin.
Valmisteluaineistosta pyydettiin lausunnot Lapin ELY-keskukselta, Kemin Energia ja Vesi
Oy:lta, Tornionlaakson museolta, Lapin pelastuslaitokselta, Seadventures Oy:ltd sekd Kemin
Matkailu Oy:[ta. Nahtavilldolosta tiedotettiin netissd kaupungin virallisella ilmoitustaululla seka

Lounais-Lappi -lehdessa.

=>» Lausuntoja saatiin 4 kpl (Lapin pelastuslaitos, Kemin Energia ja Vesi Oy, Lapin ELY-
keskus ja Tornionlaakson museo). Mielipiteita ei jatetty. Lausunnot vastineineen

I6ytyvat selostuksen liitteista.

Asemakaavatarkastajien kokous pidettiin 23.10.2025. Asemakaavatarkastajat huomauttivat

seuraavista seikoista, joiden mukaan kaavaehdotusta on tarkennettu.

- ohjeellisen hulevesien viivytysalueen lisdédaminen RM-3 -tontille sekd VL -alueelle
osoitetun viivytysalueen siirto ldhemmas rantaa

- KL-1 -tontin palo- ja pelastusturvallisuuden varmistaminen tontin sisdisen
pysakdimispaikan poistamisella

- LV -alueen rakennusoikeuden tarkentaminen

- RM-3 -tontin kaakkoispuolisen satamalaiturin levennystarve

Liséksi kaavaselostusta on tdydennetty asemakaavatarkastajien huomioiden mukaisesti.

1. asemakaavaehdotus asetettiin julkisesti ndhtaville 19.11.-19.12.2025 (AKL 65 § ja MRA 27 §)

kaupungintalon 4. kerroksen ilmoitustaululle, kaupungin nettisivuille sek&d kirjaston



Sivu8 /69

lehtilukusaliin. Nahtavilldolosta tiedotettiin netissd kaupungin virallisella ilmoitustaululla seka
Lounais-Lappi -lehdessi. Lausunnot pyydettiin Lapin  ELY-keskukselta, Lapin
pelastuslaitokselta, Tornionlaakson museolta, Kemin Energia ja Vesi Oy:ltd, Seadventures
Oy:lta sekd Kemin Matkailu Oy:Ita.

=>» Lausuntoja saatiin 5 kpl (Lapin pelastuslaitos, Kemin Energia ja Vesi Oy, Lapin ELY-
keskus, Kemin Matkailu Oy ja Tornionlaakson museo). Muistutuksia ei jatetty. Lausunnot

vastineineen |6ytyvat selostuksen liitteista.

Lausuntojen pohjalta sekd etenkin Kemin Matkailu Oy:n tarkentuneiden tavoitteiden vuoksi
kaavaehdotusta muutettiin ja se paatettiin laittaa uudestaan nahtéaville. Muutoksia tehtiin
seuraaviin asiakokonaisuuksiin: LPA-3 -korttelin aluevaraus ja kdyttotarkoitus, RM-3 -korttelin
rakennusoikeus- ja kerroslukumaarad sekd KL-2 -korttelin rakennusoikeus ja rakennusala.

Lisaksi kaavamaarayksia tarkennettiin tarvittavilta osin.

2. asemakaavaehdotus asetettiin julkisesti nahtaville 25.3.-23.4.2026 (AKL 65 § ja MRA 27 §)
kaupungintalon 4. kerroksen ilmoitustaululle, kaupungin nettisivuille sek& kirjaston
lehtilukusaliin. Nahtavilldolosta tiedotettiin netissa kaupungin virallisella ilmoitustaululla seka
Lounais-Lappi -lehdessd. Lausunnot pyydettiin Lapin Elinvoimakeskukselta, Lupa- ja
valvontavirastolta, Lapin pelastuslaitokselta, Tornionlaakson museolta, Oulun Energia Kenve

Oy:lta, Seadventures Oy:ltd sekd Kemin Matkailu Oy:ltd (nyk. The Icebreaking Company Oy).

= Lausuntoja saatiin 3 kpl (Lupa- ja valvontavirasto, Tornionlaakson museo ja Oulun
Energia Kenve Oy). Muistutuksia ei jatetty. Vastineet 10ytyvat selostuksen liitteista.

= Lupa- ja valvontaviraston lausuntoon liittyen pidettiin kaavaneuvottelu kuntavastaavan
kanssa 29.4.2026.

Lausuntojen ja kaavaneuvottelun pohjalta kaava-aineistoon tehtiin teknisia tarkennuksia mm.

kelluvan rakentamisen ja hulevesien kasittelyyn liittyvien asioiden osalta.

Elinvoimalautakunta hyvéksyi kaavaehdotuksen...
Kaupunginhallitus hyvaksyi kaavaehdotuksen...

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan...

2.2 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti, kun kaava saa lainvoiman.
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3 Lahtokohdat

3.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee kaupungin keskustan eteldosassa, Mansikkanokanpuiston
itdpuolella. Alue rajautuu pohjoisosastaan puistoalueeseen Mansikkanokan ja
Mansikkanokankadun laidalla, koillisesta venesatama-alueen rantaan, eteldssa merialueeseen
ja luoteessa Mansikkanokanpuistoon sekd yleiseen pysakdintialueeseen ja sen vieressa

kulkevaan katualueeseen.

Suunnittelualueelle sijoittuu Kemin Matkailu Oy:n toimintaa; ympéarivuotisen LumiLinnan
rakennus ravintola- ym. palveluineen, 37 merenrantahuvilaa ja niiden huoltorakennus seka
muita pienempia matkailutoimintaan liittyvia rakennuksia. Alueella toimii myds Seadventures
Oy. Keskiosa suunnittelualueesta on aiemmin toiminut veneiden siilytyspaikkana - nykyisin
alue on ollut lahinnd pysdkdintikdytdssa. Pohjoisosassa suunnittelualuetta sijaitsee

rakentumaton hotellitontti.

1. SUUNNITTELUALUE SIJOITTUU NIEMEEN. KUVA VUODELTA 2024.
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2. SUUNNITTELUALUEEN SIJAINTI KAUPUNGIN KESKUSTAAN NAHDEN (OSOITETTU KELTAISELLA).

e : . :
3.  SUUNNITTELUALUE ON OSITTAIN HYVINKIN JASENTYMATONTA. KUVASSA LUMILINNAN PAARAKENNUKSEN

EDUSTALLA SIJAITSEVA ALUE, JOKA ON VIELA PARI VUOTTA SITTEN TOIMINUT VENEIDEN SAILYTYSPAIKKANA.
(5/2025)
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SUUNNITTEILLA OLEVA HOTELLIRAKENNUS NITELTU LITTYVAN LUMILINNAN PAARAKEN
HOTELLI SIJOITTUISI PAARAKENNUKSEN (OIKEALLA) VASEMMALLE PUOLELLE. (5/2025)

NUKSEEN. KUVASSA
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6. SUUNNITELLUN HOTELLIN PAIKALLA ON NYKYAAN SIJAINNUT TALVISIN LUMIRAKENTAMISEN ALUE. (3/2025)

3.2 Luonnonymparisté

3.2.1 Kasvillisuus

Suunnittelualue on pa&osin rakennettua ymparistéa ja kokonaisuudessaan vuosien saatossa
ihmisen muokkaamaa ymparistéd. Pohjoisosaan sijoittuu kadunvarsipuistikkoa ja
maanpinnaltaan katutasoa matalammalle asettuvaa viheraluetta. Alueella sijaitsee siella taalla
koivuvaltaista  harvahkoa puustoa. Laji.fi-palveluun ei ole kirjattu alueelta
kasvillisuushavaintoja (3/2025).

7. SUUNNITTELUALUEEN POHJOISOSAA. KYSEINEN ALUE ON SUUNNITTELUALUEEN NS. LUONNONTILAISIN KOHTA.
(5/2025)
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8. SUUNNITTELUALUEEN ETELAOSASSA SIJAITSEVALLE AALLONMURTAJALLE SIJOITTUU KOIVUVALTAISTA PUUSTOA.
(3/2025)

3.2.2 Maapera

Suunnittelualue on p&dosin tayttémaata - vain hotellitontin osuus on hiekkamoreenia.
Maaperatutkimusten mukaan suunnittelualueelle sijoittuu rimamoljaa nykyisen lumilinnan
paarakennuksen kohdalle, jossa orgaaninen kerrostuma ulottunut 2 m syvyydelle. Rimamélja
on jatkunut venesataman kautta nykyiselle kaakon puoleiselle méljalle jattden lahdelman

valiin. Lahdelma on taytetty maa-aineksella 1960-luvulla.

IImakuva vuodelta 1961
Nykyiset
rakennukset

_Rantaviiva
vuonna 2025

meters

9. NYKYISET RAKENNUKSET SUHTEESSA VUODEN 1961 ILMAKUVAAN.
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10. MAAPERA SUUNNITTELUALUEELLA ON PAAOSIN TAYTTOMAATA (RAIDOITETTU ALUE) JA OSIN HIEKKAMOREENIA
(VAALEANRUSKEA ALUE). ® GTK, MAANKAMARA (3/2025)

Suunnittelualueelle on tehty useita maaperan pilaantuneisuustutkimuksia viime vuosien
aikana. Tutkimusten selvitykset |6ytyvat joko selostuksen liitteista tai niitéd on kdytetty muutoin

kaavatyon tausta-aineistona.

LumiLinnan yhteyteen rakentuvasta hotellista on tehty alustavia suunnitelmia ja
suunnittelutyén yhteydessd hotellin suunnittelualueelta on tehty maaperaskannauksia
pohjaolosuhteiden kartoittamiseksi. Skannaukset tehtiin Deep Scan Tech Oy:n toimesta

alkukesédsta 2025. Skannauksessa kaytettiin séhkdistd maaperdtomografiaa.

Kohdealueella tehtyjen mittausten perusteella yleinen maaperéprofiili oli kaikissa tuloksissa
samankaltainen: pinnassa oli tayttomaakerros, jonka alla oli hiekkaisempaa silttid muutaman
metrin syvyyteen vedenpinnan tason alapuolelle. Ndiden kerrosten alla oli paksu savi-

silttikerros, jonka alapuolella ndkyi paikoin hiekkaisempaa maaperaa.
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Kiinteistolla 240-1-161-5 on voimassa pilaantuneen maaperan puhdistusp&aatés
(LAPELY/1620/2022).

Happamat sulfiittimaat

Suunnittelualueelle on tehty sulfidimaaselvitys vuonna 2022 (Ramboll).

Happamilla sulfaattimailla tarkoitetaan maaperdssd luontaisesti esiintyvid rikkipitoisia
sedimenttejd, joista vapautuu hapettumisen seurauksena haitallisia maarid happamuutta
maaperaan ja vesistdihin. Happamoitumisen seurauksena maaperastd voi liueta metalleja

(esim. Al, Cd, Co, Cu, Ni, Zn, U), jotka voivat kulkeutua edelleen vesistéihin.

Suunnittelualueelle toteutetun pilaantuneisuustutkimuksen yhteydessa otettiin
sulfidimaandytteet siltd osin, kun ndytteenoton yhteydessd tehtyjen havaintojen osalta oli
aihetta epadilla sulfaattimaiden esiintymistad pilaantuneisuustutkimuksen tutkimuspisteiden
alueella. Potentiaalisia happamia sulfidimaita todettiin kaikkien sulfiditutkimuksiin otettujen

naytteiden osalta.

Tulosten perusteella jatkotoimenpiteend on esitetty alueella toteutettavaksi
sulfidimaaselvitys mahdollisten tulevien pilaantuneisuustutkimusten yhteydessa tai erillinen
sulfidimaaselvitys, jonka yhteydess&d rajataan tdssad tutkimuksessa todettuja sulfidimaita.
Lisatutkimuksilla saadaan lisatietoa sulfidimaista aiheutuvien haittojen ehkaisyyn ja hallintaan
(mm. happama valunta, pohjaveden alin pinnan taso, alueen tasauksen suunnittelu,

massanvaihto, ylijadmamaiden kasittely, tarvittavat rakennetekniset ratkaisut).

Lisdtutkimukset alueelle toteutetaan hotellihankkeen rakennussuunnittelun yhteydessa
kesalla 2026. Alue on laajalta osin tdyttdmaata, ja koska aiemman tutkimuksen potentiaalisesti
happamien sulfidimaiden |6ydokset sijoittuvat eri kohtiin suunnittelualuetta, voi olla
todennikdista, ettd sulfidimaita esiintyy eri puolilla aluetta. Kaavan kannalta tdma tulee

otettavaksi huomioon erillisen kaavaméaarayksen ohjaamana jatkosuunnittelussa.

3.2.3 Maisema

Muutosalue nakyy meren lisdksi my6és Moéllarin- ja Pajarinrannan suuntaan, Kalkkinokalle sek&
Mansikkanokan toiselle aallonmurtajalle. Nykyisessd maisemassa idén ja kaakon suunnalta
katsottaessa muutosalueen ndkymiassd painottuu maamerkkind LumiLinnan p&arakennus.

Kesaisin rakennusmassa verhoutuu osin lehtipuiden taakse.
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Lannen suunnalta muutosalueen maisemassa nousee esiin LumiLinnan p&arakennuksen

massan lisdksi yrityksen merenrantahuvilat eli nk. lasivillat (Seaside Glass Villas), jotka

sijoittuvat viistoon sommiteltuina riveind rannan suuntaisesti.

s - o 77 e v % 2 »l"{

.  SUUNNITTELUALUE MOLLARINMOLJAN SUUNNALTA SUUNNITTELUALUEEN POHJOISPUOLELTA TARKASTELTUNA.
(3/2025)

3.2.4 Valuma-alue ja pohjavedet

Suunnittelualue ei sijoitu pohjavesialueelle tai sen laheisyyteen. Alue on meren valuma-

aluetta.

3.2.5 Sadanta ja hulevedet

Mitoitussade maaritetddan valuma-alueen, mitoitussateen keston, todenndkdisyyden
(toistuvuusajan) ja sateen voimakkuuden (intensiteetin) sekd sadem&ardn avulla. Alueen
valuma-alueen pinta-ala on noin 20 hehtaaria. Mitoitussateeksi (tulva) on valittu 267 1/s/ha (10
min), joka toistuu 50 vuoden vilein. Tama tarkoittaa sadem&arda 16 mm 2 % vuotuisella
todennikdoisyydelld (Tornio, Torppi 16,7 mm 24.7.2011 klo 15.00). Normaalioloissa mitoitussade

lasketaan sateelle, joka toistuu 2-3 vuoden vilein 30-50 % todennakdisyydelld. Valuma-
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aluekerroin metséamaalle on 0.1, 0.2 nurmille, 0.4 sorapinnoille, kattopinnoille 0.8 ja asfaltille
0.7. Alueen keskimaarainen kerroin on tdysin rakennetulle alueelle 0.43. T&std voidaan
johdattaa virtaamat eri tilanteissa ja huomioida ne tarpeen vaatiessa alueellisessa
hulevesisuunnitelmassa. llmastomuutoslisdand sadannalle voidaan kayttdad 20 % lisdysta.

Laskennallisesti tAma tarkoittaa noin 545 m? virtaamaa koko alueella.

3.2.6 Tulva

Suunnittelualue sijoittuu suurimmalta osin tulvariskialueelle.

12. OTE VESLFI:N KARTTAPALVELUSTA (3/2025). KARTALLA ESITETTY ERITTAIN HARVINAINEN MERITULVA (1/250A).

Voimassa olevassa asemakaavassa (AK 487 vuodelta 2019) on maaratty alimmat
rakentamiskorkeudet seuraavasti: "Katu- ja korttelialueiden rakennusalan maanpinnan tulee
olla tai se tulee korottaa véhintdan korkeustasoon +2.7 m N200O0. Kaikki kastumiselle arat

rakenteet on sijoitettava tason + 2,7 m N2000 yldpuolelle.”
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3.3 Rakennettu ymparisto

Palvelut
Suunnittelualueelle sijoittuu Kemin Matkailu Oy:n toimintaa; ravintolatoimintaa, majoitus- ja
ohjelmapalveluja sekd em. yrityksen ja Seadventures Oy:n jarjestdamana liikuntavalineiden

vuokrausta.

Virkistys
Suunnittelualue sijaitsee viihtyisdn puisto-, uimaranta- ja venesatama-alueen yhteydessa.

Sauvosaaren urheilupuisto, monitoimihalli ja uimahalli sijaitsevat my&s alueen laheisyydessa.

Suunnittelualueen lapi kulkee keskustaa kiertédva ulkoilureitti.

S

13.  SUUNNITTELUALUEEN LAPI KULKEVA ULKOILUREITTI. (5/2025)

Rakennukset

Alueella sijaitsee Kemin Matkailu Oy:n paarakennus sekd merenrantahuvilat (Seaside Glass
Villas) ja niiden huoltorakennuksia. Venesataman etelédlaidassa on yksittéisia valiaikaisia
rakennelmia. Vanhin rakennuksista (huoltorakennus matkailun rakennusten keskelld) on

toteutettu alun perin vuonna 1990, mutta sitd on uudistettu myéhemmin. Muut rakennukset on
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toteutettu 2016 vuonna tai sen jalkeen. LumiLinnan paarakennus on valmistunut vuonna 2019.

Rakennukset ovat julkisivupinnoiltaan puisia tai kivilevypintaisia ja varitykseltaan vaaleita.

14.  LUMILINNAN PAARAKENNUS. (3/2025)

HUOLTORAKENNUS. (3/2025)

e Tl s

16. SUUNNITTELUALUEEN ITAREUNAAN SIJOITTUU YKSITTAISIA PIENIA RAKENNUKSIA JA KONTTEJA. (3/2025)

Kunnallistekninen verkosto

Suunnittelualue tukeutuu kattavaan kunnallistekniikan verkostoon.

Kulttuurihistoria

Mansikkanokan alueella on aiemmin toiminut saha. Osa suunnittelualueesta on ollut

tapulialueena seka telakka- ja satamatoimintojen kaytossa.
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17.  AIEMPAA MAANKAYTTOA. ALUEELTA ON LOYTYNYT PILAANTUNEISUUTTA. (KARTTAOTE: SAHAN VOIMALAITOKSEN

PILAANTUNEISUUSTUTKIMUS SEKA UUDEN KYLPYLAN ALUEEN JA SAHA-ALUEEN YLEISPIIRTEINEN
PILAANTUNEISUUSTUTKIMUS. GEOBOTNIA OY, 2008.)

Kiintedt muinaisjaanndkset
Kaavamuutosalueelta ei tunneta muinaismuistolailla (295/63) rauhoitettuja kiinteits
muinaisjddnnoksid. Vastuumuseon lausunnon mukaan on todennikdistd, ettd maa-alueella ei

ole ennestédan tuntemattomia muinaisjgannéskohteita.

"Suunnittelualueen vélittéméaan ldheisyyteen, kaavarajauksen ulkopuolelle jd& Mollarin méljén
Méllarinrannan hylky. Kohteen - ilmeisesti littedpohjainen proomu - tutkimuksessa (Museo-
virasto, 2008) arveltiin hylyn liittyvdan Kemi-yhtién telakkatoimintaan, joka pdattyi vuonna 1966.
Hylky luokiteltiin tdssa tutkimuksessa siten, ettad se ei ole muinaismuistolain suojelema. Hylylld

on kuitenkin historiallista todistusvoimaisuutta osana suunnittelualuetta ja sen historiaa.

Mikéli kaava tulee mahdollistamaan viereiselle vesialueelle sijoittuvia rakenteita tai muuta
merenpohjaa muuttavaa toimintaa (kuten ruoppaamista, Idjittamists tai ankkurointia), on syytd

varautua mahdolliseen arkeologiseen vedenalaisinventointiin.” Tornionlaakson museo

YIla mainittu huomioidaan kaavaa laatiessa.

3.4 Maanomistus

Suunnittelualue on Kemin kaupungin omistuksessa. Osa kiinteistéstéd 240-1-171-6 on vuokrattu

Kemin Matkailu Oy:lle.



Sivu 21/ 69

3.5 Suunnittelutilanne

3.5.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, padatdkset ja selvitykset

Maakuntakaava
Suunnittelualueella on voimassa Lansi-Lapin maakuntakaava, jonka ymparistéministerié on
vahvistanut 19.2.2014. Suunnittelualue on osoitettu maakuntakaavassa keskustatoimintojen

alueeksi ja se sisaltyy kaupunkikehittdmisen kohdealueeseen.

- JIUB | TP 0 auona e

T

813

’

- Keskustatoimintojen alue

Merkinnilla osoitetaan keskustahakuisten palvelu-, hallinto-, ja muiden toimintojen alueita, sisédltden myos asumista seka liikenne-,
puisto- ja viheralueita.

Kaupan suuryksikoiden toteuftamisen ajoittamisessa on otettava huomioon kaupunkiseudun palvelurakenteen tasapainoinen kehittdminen
siten, ettei palvelutarjonnassa aiheudu alueellisia tai vdestéryhmittdisia palvelujen saavutettavuuden kannalta kielteisid muutoksia.

KOHDEKOHTAISET SUUNNITTELUMAARAYKSET:

C 118 (Kemi): Alueelle sijoitettavien vahittdiskaupan suuryksikéiden enimméiskerrosala on yhteensé enintdén 33 000 k-m2. Suurimittakaa-
vaisten rakennusten sifoittamisessa ruutukaavakeskustaan tulee kiinnitté4 erityistd huomiota siihen, ettd rakennetun ympéristén arvoja vaali-
taan ja ettei kaupunkikuvaan ja rakennusperintéon liittyvié arvoja heikenneta.

Kaupunkikehittamisen kohdealue
Merkinnalla osoitetaan kaupunkiseutua, johon kohdistuu maakunnallisesti tarkeita alueidenkaytollisia kehittamisen tarpeita ja niiden

yhteensovittamista.
Alueen suunnittelun lahtékohtana tulee olla kaupunkimaisen kokonaisiimeen muodostaminen yhdyskuntarakennetta taydentévalld ja eheytta-
vélla tavalla.

Alueen suunnittelussa tulee turvata asuin- ja elinympariston laatu seka varautua palveluiden, teollisuuden ja energiantuotannon kasvuun seka
loqistiikan muutoksiin. Suunnittelussa on otettava huomioon alueen luonto-, maisema- ia Kulttuuriperintéarvot.

18. Ote voimassa olevasta maakuntakaavasta ja suunnittelualueeseen liittyvista keskeisimmista kaavamerkinngista.
Suunnittelualue on rajattu karttaan keltaisella soikiolla.

Yleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteinen osayleiskaava (YK-9), joka on saanut

lainvoiman 21.3.2011. Suunnittelualue on osoitettu yleiskaavassa matkailupalvelujen alueeksi
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(RM-1),  virkistysalueeksi V), kerrostalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AK) ja

venesatamatoimintojen alueeksi (LV).

)
B ANTA
&

Matkailupalvelujen alue. Korttelitehokkuus
enintddn e=0,20. Rakennettzessa asemakaavan
ulkopuolisille alueille rakennusten yhteenlasketfu
pinta-ala saa ollz enint33n 10% rakennuspaikan .o Teknisen huollon kohde, nykyinen ja uusi.
pinta-alasta, kuitenkin enint33n 500 Kohdeluettelo yleiskzavan selestusosassa.
kerrosneliometrid.

- Virkistysalue. Alue varataan ulkoiluun ja
virkistykseen. Alueelle saa rakenftaa vain ulkoilun
JE! virkls’rysk'?;'yfﬁn vuoksi tarpeellisia rakennuksia oocooo Ulkoiluraitti.
ja laitteita. Muu rakennusoikeus on osoiteftu
tilakohtaisesti talla yleiskaavalla vahvistuville
muille alueille.

Kerrostalovaltainen asuntoalue.
Korttelitehokkuus e=0,45 - 1,00.

'y Venesatama.

Venesatamatoimintojen alue. Alueelle saa sijoittaa

pddkdyttotarkoitusfa palvelevia teollisuus-,
aakaytotarkoit lvelevia feolli

varasto- ja palvelutiloja.

19. OTE VOIMASSA OLEVASTA YLEISKAAVASTA JA SUUNNITTELUALUEESEEN LIITTYVISTA KESKEISIMMISTA
KAAVAMERKINNOISTA. SUUNNITTELUALUE ON RAJATTU KARTTAAN KELTAISELLA.

Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa ak 487, joka on saanut lainvoiman 24.7.2019. Asemakaavassa

suunnittelualue on osoitettu lahivirkistysalueeksi (VL), puistoksi (VP), matkailua palvelevan
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lilketoiminnan sekd hotelli- ja majoitusrakennusten korttelialueeksi (KL-2), matkailua
palvelevien rakennusten korttelialueeksi (RM), katuaukioksi, katualueeksi, pysékdintialueeksi

(LP-1), venesatamaksi (LV) ja vesialueeksi (W).

//////// = \\\\3{%\\\\

\\\\\\\\\\\\\\“

KL-2 Matkailua palvelevan liketoiminnan sekd hotelli- ja
— majoitusrakennusten korftelizlue,

Puista.

RM Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue. - L3hivirkistysalue.
W

T Venesatama/Venevalkama. Vesialue,

TP Pysaktintialue, jonka alasta vahint3an puolet on
nL; = varaftava ylelseen palkolfukseen Ja muu osa

autopaikkoja varten,

20. OTE VOIMASSA OLEVASTA ASEMAKAAVASTA JA SUUNNITTELUALUEESEEN LIITTYVISTA KESKEISIMMISTA
KAAVAMERKINNOISTA. SUUNNITTELUALUE ON RAJATTU KARTTAAN SINISELLA.

Rakennusjarjestys
Kemin kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.4.2021. Uuden rakentamislain myé&ta

rakennusjarjestys on uudistuksen alla.
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Maaperatutkimukset

Suunnittelualueella on tehty seuraavia maaperatutkimuksia:

¢ Mansikkanokka, Alue 1, Maaperan pilaantuneisuustutkimus, Ramboll 23.2.2022

¢ Kemin Mansikkanokan maaperan pilaantuneisuustutkimus, Alue 2 ja 3 tutkimusraportti,
Ramboll 23.2.2022

¢ Mansikkanokan alueen sulfidimaaselvitys, Ramboll 27.4.2022

e Sahan voimalaitoksen pilaantuneisuustutkimus sekd uuden kylpylan alueen ja saha-
alueen yleispiirteinen pilaantuneisuustutkimus. Geobotnia Oy 27.6.2008

e Deep Scan Tech -skannaukset Kemin LumiLinna-alueen ymparistdssa, Deep Scan Tech

Oy:n asiakasraportti 10.6.2025
Yl luetellut tutkimukset ovat toimineet kaavaty6n tausta-aineistona.
Alueella on havaittu maaperan pilaantuneisuutta ja potentiaalisia happamia sulfidimaita.

Maaperan puhdistustarpeen arviointi ja tarkemmat selvitykset ja toimenpiteet happamien

sulfidimaiden osalta on tehtdva ennen rakentamiseen ryhtymisté/alueen toteuttamista.
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4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Ympéarivuotisen LumiLinnan yhteyteen halutaan sijoittaa hotelli. Alueella voimassa oleva
asemakaava ei vastaa hotellirakennuksen tarpeita. Samalla kaavamuutoksessa tarkastellaan

Lumilinnankadun muuta alueenkaytt6a.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat
paatokset

Asemakaavamuutos on tullut vireille Kemin kaupunginhallituksen 10.2.2025 § 38 hyvaksyman

kaavoituskatsauksen yhteydessa.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

4.3.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa sekd viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa

alueen kaavoitus koskee.

Viranomaisten yritysten ja yhteis6jen osalta osallisia ovat:

e Lupa- ja valvontavirasto

¢ Lapin Elinvoimakeskus

e Lapin pelastuslaitos

e Tornionlaakson museo

e Oulun Energia Kenve Oy

« The Icebreaking Company Oy (ent. Kemin Matkailu Oy, selostuksessa kiytetty vanhaa nimiketts)
e Seadventures Oy

Osallisille ja kuntalaisille varataan mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida

kaavan vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensé asiasta.

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma asetettiin nahtéaville 26.2.-12.3.2025, jolloin osallisilla oli

mahdollisuus tutustua vireilld olevaan kaavahankkeeseen ja esittas siité kirjallinen mielipide.
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= Mielipiteitd saatiin 1 kpl. Mielipide vastineineen I6ytyy selostuksen liitteista.

Asemakaavamuutoksen valmistelu- ja 1. ehdotusvaiheessa ei jatetty mielipiteita eika

muistutuksia.

4. 3.3 Viranomaisyhteisty6

Lahtokohtaisesti tarvetta erillisille viranomaisneuvotteluille ei ole, koska kaavamuutoksella ei
ole maakunnallista tai valtakunnallista vaikuttavuutta. Neuvottelut pidetdan, mikali niiden
jarjestamiselle syntyy tarve kaavaprosessin aikana. Viranomaisilta pyydetddn lausunnot
kaavan valmisteluvaiheen sekd ehdotusvaiheen kuulemisten yhteydessd ja naiden

yhteenvedot seka niihin annettavat vastineet lisdtdan kaavaselostuksen liitteeksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd kaavan valmisteluaineisto |dhetettiin tiedoksi eri

viranomaistahoille.

= Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin lausunto Tornionlaakson museolta.

Lausunto vastineineen 16ytyy selostuksen liitteista.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.41 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kemin Matkailu Oy on teettanyt hotellista alustavia suunnitelmia (Suomen Aluerakennuttaja
Oy - SARA). Suunnittelussa on tutkittu hotellirakennuksen massoittelun vaihtoehtoja seké
arkkitehtuurin, aluerakenteen ettd taloudellisuuden kannalta. Viitesuunnitelmassa esitetty
hotellirakennuksen paikka on maaraytynyt niin, ettd LumiLinnan oleva rakennus ja hotelli on
mahdollistaa yhdistada kulkusillalla. Oleva huoltorakennus on tarkoitus sailyttaa. Rakennuksen
sijainti mahdollistaa myos tontin kaakkoispaadyn kaytén muuhun, kuten lumirakentamiseen.
Edella mainitun vuoksi rakennuksesta on paadytty esittdmaan vain yksi vaihtoehto kaavatyon
yhteydessd, jonka pohjalta kaavaa laaditaan. Kaavassa arvioidaan mm. rakennuksen
vaikutuksia rakennettuun ympéaristoon, kaupunkikuvaan ja maisemaan. On huomioitava, ettd
kaava mahdollistaa myds suunnitellusta rakennuksesta poikkeavan toteutusratkaisun kaavan

maarittdessa reunaehdot rakentamiselle.

Hotellirakennuksen lisdksi viitesuunnitelmassa on esitetty muuta alueen kayttéa. Erityisesti

pysakdinti luo haasteita alueidenkayton jarjestamiselle, mikéli hotelli toteutuu.



Sivu 27 / 69

Kaavassa tutkitaan mahdollisuutta osoittaa hotellirakennus viitesuunnitelmassa osoitetulle

paikalle. Kaavassa tutkitaan myoés pysékointipaikkojen sijoittelua.

Méllarinranta

padvéylat

/i IS

21. ALUSTAVA KEVAALLA 2025 LAADITTU TONTINKAYTTOSUUNNITELMA. © SARA (HUOM. El VASTAA KAIKILTA OSIN
PAIVITETTYA KAAVAEHDOTUSTA.)

22. VIITESUUNNITELMAN HAVAINNEKUVA (10.6.2025). © SARA (HUOM. El VASTAA KAIKILTA OSIN PAIVITETTYA
KAAVAEHDOTUSTA.)
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23. ALUSTAVA MALLINNUSKUVA SUUNNITTEILLA OLEVASTA HOTELLISTA. NA!(YMA LUMILINNAN PAARAKENNUKSEN
(VASEMMALLA) EDUSTALTA. © SARA (HUOM. El VASTAA KAIKILTA OSIN PAIVITETTYA KAAVAEHDOTUSTA.)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet eli VAT:t ovat osa alueidenkayttélain mukaista
alueidenkdytdn suunnittelujarjestelmés. Valtion ja kuntien viranomaisten on otettava
tavoitteet huomioon toiminnassaan ja edistettdva niiden toteuttamista. Viranomaisten tulee
myds arvioida toimenpiteidensd vaikutuksia valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden
suhteen. Valtioneuvosto on tehnyt paatoksen uusista valtakunnallisista
alueidenkayttoétavoitteista 14.12.2017. Pa&tos korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekemén ja

2008 tarkistaman paatoksen. Valtioneuvoston paatés on tullut voimaan 1.4.2018.

Keskeiset teemat valtakunnallisissa alueidenkaytt6tavoitteissa ovat toimivat yhdyskunnat ja
kestadva lilkkkuminen, tehokas liikennejarjestelma, terveellinen ja turvallinen elinymparisto,
elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéaristd sekd luonnonvarat ja uusiutumiskykyinen

energiahuolto.

Valtakunnallisista alueidenkiyttotavoitteista  suunnittelualuetta koskevat seuraavat

tavoitteet:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen
e Edistetdidn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa

aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyddyntamista.
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Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittéamiselle seka
vaestokehityksen edellyttamalle riittdvalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.
¢ Luodaan edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle,

joka tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.

Terveellinen ja turvallinen elinymparist6
e Varaudutaan sdan aari-ilmiéihin ja tulviin sekd ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta

varmistetaan muutoin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéaristd sekd luonnonvarat
¢ Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnén
arvojen turvaamisesta.
¢ Huolehditaan virkistyskaytt66n soveltuvien alueiden riittdvyydesta seka

viheralueverkoston jatkuvuudesta.

Kaavan suhdetta valtakunnallisiin alueidenkaytt6tavoitteisiin on arvioitu tarkemmin

kappaleessa 5.2.9.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden
vaikutukset

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehtovertailun vuoksi alueesta on laadittu kaksi vaihtoehtoa, joista toinen pohjautuu
viitesuunnitelmaan ja toisessa on tutkittu alueelle voimassa olevan asemakaavan mukaisesti
myo6s toisen hotellirakennuksen sijoittamista. Laaditut vaihtoehdot eroavat toisistaan

hotellirakentamisen lisdksi pa&asiassa pysékointiratkaisujen osalta.

Molemmissa vaihtoehdoissa LumiLinnan hotellirakennuksen rakennusala on osoitettu
ohjeellisena havainnollistamaan rakennuksen suunniteltua sijaintia ja sitd kuinka se yhtyy
olevaan rakennuskantaan. RM-tontin  suurimmalle rakennusalalle on osoitettu
rakennusoikeutta yht. 15 000 k-m2. Vesialueelle seka aallonmurtajalle osoitetut rakennusalat

rakennusoikeuksineen ovat voimassa olevan asemakaavan mukaiset.

Lisdksi molemmissa vaihtoehdoissa suunnittelualueen Iluoteisnurkassa sijaitseva

pysédkdintialue on osoitettu voimassa olevan kaavan mukaisesti LP-1-alueeksi.



Sivu30 / 69

Alueella kulkeva saa-1-merkinta (Alue, jolla on havaittu maaperan pilaantuneisuutta. Maaperan
puhdistustarpeen arviointi on tehtdvd ennen rakentamiseen ryhtymisti/alueen
toteuttamista.) pysyy molemmissa vaihtoehdoissa ennallaan yhtyen kaava-alueen ulkopuolella

voimassa olevassa asemakaavassa osoitettuun linjaukseen.

Molemmissa vaihtoehdoissa venesataman alue (LV) séilyy ja sen rakennusalaa on laajennettu
vastaamaan nykyistd tilannetta. Venesataman alue poikkeaa vaihtoehtojen kesken

pysakdintiratkaisujen osalta.

Kaikille korttelialueille on osoitettu hule-2-merkintd (Rakentamislupa-asiakirjoihin tulee

siséltya hulevesien (mukaan lukien kattovedet) hallintasuunnitelma).

VE1
VEl:sen tavoitteena on tutkia mahdollisuutta osoittaa alueelle LumiLinnan hotellirakennuksen
lisdksi toinen hotellirakennus voimassa olevan asemakaavan tavoin sekd osoittaa alueelle

rakentamisen korkeammasta maarasta huolimatta tarvittava maara pysakdintipaikkoja.

Toinen hotellitontti (kortteli 161) on osoitettu KL-3-merkinnalla (hotelli- ja majoitusrakennusten
korttelialue). Kaavamaarayksissd maaratdan lisdksi, ettd kortteliin saa sijoittaa hotelli- ja
majoituspalvelun lisdksi ravintolapalveluita. Merkinngilléd pyritddn erottamaan rakentamisen
luonnetta LumiLinnan matkailupalveluista (RM-alue). KL-3-kortteli on hieman pienempi kuin
voimassa olevassa asemakaavassa, jotta alueelle on saatu paremmin tilaa pysakd&innille.
Kortteliin on osoitettu voimassa olevan asemakaavan mukaisesti rakennusoikeutta 6500 k-m?
ja kerroskorkeudeksi V. Rakennuksen muotoa ja pysékoéinnin sijoittelua korttelissa on ohjattu

rakennusala-merkinndin.

LumiLinnan p&aarakennuksen edustalle on sijoitettu matkailualue (kortteli 161, RM-3), johon voi
sijoittaa matkailuun liittyvaa enintaan ll-kerroksista rakentamista. Alueelle saa sijoittaa myés
leirintdalueen. Rakennusoikeutta alueella on voimassa olevan asemakaavan mukaisesti 2000
k-m?, mutta rakennusalat on osoitettu nykyista valjemmin. Osa korttelista on osoitettu p-1-

merkinnalla (linja-autoille tarkoitettu pysakoéimispaikka).

Kortteleiden 161 ja 172 vélissa kulkevan ulkoilureitin ymparille on osoitettu istutettavaa aluetta,
jonka my6té ulkoilureitin ymparisté voidaan sailyttda viihtyiséna, kuitenkin niin, ettéd se yhtyy
luonnollisesti matkailualueeseen. Kortteleiden vilille on osoitettu myds reitti

hotellirakennuksen ja linja-autopysékdinnin yhdistédmiseksi. Ulkoilureitin linjaus ei jatku
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nykyisen mukaisesti LumiLinnan p&darakennuksen ohi vaan tédssd vaihtoehdossa ulkoilureitin

linjaus yhtyy pyoératiehen Lumilinnankadun suuntaisesti.

24. KAAVALUONNOS VE1.

VE2

VE2 perustuu alueelta laadittuun viitesuunnitelmaan.

KL-3-tontin sijaan sen alueelle on osoitettu laaja pysékdintialue (LP-3), joka mahdollistaa
riittdvan pysakdinnin LumiLinnan asiakkaille. Alueelle saa sijoittaa myos linja-autopysékaointia
sekd linja-autoja varten tarkoitettuja katoksia. Katokselle on osoitettu rakennusala seka
rakennusoikeutta yht. 740 k-m?. Pysdkd&intialuetta reunustaa VL-alue, joka luo hyvan puskurin

matkailutoiminnan ja viereisten asuinkortteleiden véliin.
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LumiLinnan pé&arakennuksen edustalle jadvd alue on osoitettu tassd vaihtoehdossa
kokonaisuudessaan matkailualueeksi, jolle saa sijoittaa myds leirintdalueen (RM-3). Alueelle
on osoitettu sama rakennusoikeus (2000 k-m?) ja kerroskorkeus (Il) kuin VEl:sessa. Valjempi

tila mahdollistaa alueen hyédyntamisen laadukkaammin matkailutoiminnan kayttoon.

Suunnittelualueen lapi kulkevaa ulkoilureittida reunustaa istutettava alue. Reitti jatkuu
voimassa olevan asemakaavan mukaisesti LumilLinnan pé&arakennuksen ohi kohti

Mansikkanokan uimarantaa.

25. KAAVALUONNOS VE2.
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4.5.2 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi
ja vertailu

VEI1 VE2
Kayttotarkoituksiltaan | RM = 3,2820 ha RM = 3,3173 ha
eri alueiden maarét | pM-3 =1,0060 ha RM-3 = 0,8776 ha
KL-3 = 0,7225 ha
LV =0,5624 ha LV =0,531 ha
LP-1=0,5013 ha LP-1=0,3348 ha
LP-3 =0,5420 ha
VL =0,4240 ha VL =0,8314 ha
W =5,5833 ha W =5,5833 ha
Katu = 0,2664 ha Katu = 0,2665 ha
Aukio = 0,2451 ha Aukio = 0,3040 ha
Rakennusoikeus | Yht. 25100 k-m? Yht. 19 340 k-m?

Vaikutukset | Alueen kehittdminen lisaa lilkkennetta alueelle, mika luo painetta
liikenteeseen | Ly sskainnin jarjestamiseksi. Liikenneviylit alueelle on kunnossa

Mansikkanokan hidaskadun valmistumisen (1/2024) myéta.

Alueen kehittymisella on vaikutuksia liikennemaariin, joista voi
olla jonkin verran vaikutusta lahialueen asukkaille. Liikenne
pyritdan kuitenkin ensisijaisesti ohjaamaan alueelle hidaskadun
kautta, ei asuinalueen lapi.

Kummassakin vaihtoehdossa on huomioitu lilkkenteen kulkeminen
venesataman alueelle. My6s veneenlaskupaikan kaytté on
huomioitu. Venesataman alueelle osoitetaan
pysékadintimahdollisuus.

Tassa vaihtoehdossa alueen Tassa vaihtoehdossa

toimintoja on pystytty pysakdinnille tarvittavaa aluetta
tiivistdmaan niin, etta on pystytty esittamaan riittdvan
tarvittava pysakointi on valjasti, ja pysakointialueet on
mahdollista osoittaa pystytty osoittamaan niin, ettd
suunnittelualueelle. toiminnot luovat yhtenaisen
Kokonaisuus ei kuitenkaan ole | kokonaisuuden.
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toimintojen kannalta niin ehyt
kuin VE2:sessa.

Ulkoilureitin linjan
muuttaminen nykyisesta lisaa
liikenneturvallisuutta.
LumiLinnan paarakennuksen
lastauslaituri sijoittuu niin,
ettd reitin kayttajat kulkevat
lastauslaiturialueen lapi, mika
on turvallisuusriski.

Ulkoilureitin linjan nykyiselleen
jattdminen tuo haasteita
lilkenneturvallisuuden suhteen.

Taloudelliset
vaikutukset

Kummallakin vaihtoehdolla on taloudellisia vaikutuksia Kemin

Matkailu Oy:lle, silla kaavan myota aluetta on mahdollista

jatkokehittaa.

Suoraan kaupungille taloudellisia vaikutuksia tulee jossain

maarin infran (1ahinnd pysakséinnin jarjestamisen) osalta.

Alueen kehittdminen nostaa yleisesti Kemin vetovoimaa, joten

kaavalla on vilillisiad vaikutuksia kaupungin talouteen

positiivisella tavalla pitemmalla aikajanteella.

Kortteliin 161 osoitetun hotellin
rakentamiskustannuksia
nostaa huonot perustamisolo-
suhteet.

Hotellia taloudellisempaa
suunnittelualueen pohjoisosaan
olisi rakentaa pyséakointialue
huonojen perustamisolo-
suhteiden vuoksi.

Vaikutukset luontoon

Suunnittelualueella ei ole huomionarvoisia luontoarvoja. Alue on

kokonaisuudessaan ihmisen muokkaamaa. Siispa kokonaisuu-

dessaan kaavan mukaisesti toteutuessaan kummallakaan

vaihtoehdolla ei ole vahaista suurempaa vaikutusta luontoon.

Virkistyskaytto

Kummassakin vaihtoehdossa alueen ldpi kulkevan ulkoilureitin

linjaus pysyy nykyiselladn. Kummallakaan vaihtoehdolla ei voi siis

katsoa olevan vaikutusta virkistyskayttoon.

Tulvavaaran
huomioiminen

Suunnittelualue sijoittuu tulvavaaran alueelle.
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Kummassakin vaihtoehdossa kaavamaarayksiin on merkitty
Kemissa yleisesti kdytossa oleva alin rakentamiskorkeus:

"Katu ja korttelialueiden rakennusalan maanpinnan tulee olla tai
se tulee korottaa véhintdan korkeustasoon +2.7 m (N2000). Kaikki
kastumiselle arat rakenteet on sjjoitettava tason +2.7 m (N2000)
yldpuolelle. Mikédli kaavan hyvdksymisen jilkeen esiintyy
merivesitulva, joka aiheuttaa suuremman vedenkorkeuden kuin
kaavassa on mddritetty alimmaksi rakentamiskorkeudeksi, tulee
esiintyneen tulvan korkeus ottaa maardévaksi korkeudeksi kaava-
alueen rakentamiskorkeuksia méarittiesss.”

Voimassa olevassa asemakaavassa (voimaantulo 2019)
rakentamisen alimmaksi korkeustasoksi on maaritetty “erittdin
harvinaisen tulvan” korko + 2,7 m (N2000). Myés katu- ja
korttelialueiden rakennusalan maanpinta tulee korottaa
vahintdan korkeustasoon + 2,7 m N2000. Korkeusasema vastaa
1/250 a toistuvaa tulvakorkeutta. Lisdksi on maaratty, etta kaikki
kastumiselle arat rakenteet tulee olla vastaavan tason ylapuolella.
(Huomio. Korkotaso ei sisélla aaltoiluvaraa em. toistuvuudella
tapahtuvaan tulvakorkeuteen nahden. Suunnittelualue sijaitsee
sisdsaariston suojassa ja alueelle ei arvioida kohdentuvan
merkittdvdd avomeren aallokkoa. Lisdksi suunnittelualuetta
suojaa osaltaan aallonmurtajat. Alue ei sijaitse pitkdn matalan
lahden pohjukassa, joten arvion mukaan alueelle ei kohdennu
tuulen aiheuttamaa paikallista kallistusta, joka tulisi huomioida
rakentamiskorkeudessa. Ranta on loivaa, jolloin maanpinnan
jyrkkenemisesta aiheutuvia korkeita tyrskyaaltoja ei arvioida
todennakdisiksi.

Edella esitetyt asiat tulvakorkeudesta ja tulvariskeista saatetaan
rakennushankkeeseen ryhtyvan tietoon.

(Huomio. Hankesuunnitelman mukaisen hotellin alin lattiakorkeus
on alustavissa suunnitelmissa korkotasolla n. +3,0 metria ja
varsinaisen 1. kerroksen hotellihuoneiden ja luhtikdytavien
lattiakorot ovat tasté vield ylempana, korkotasolla n. +4,0 m.
Taman myota asemakaavamaarays kastumiselle aroista

rakenteista ei aiheuta ristiriitaa suunnitelmien kanssa.)

Vaikutukset
rakennettuun
ymparistéén

Nakymien osalta VE1:sella on Nakymien osalta VE2:sella ei

jonkin verran vaikutuksia ole merkittavia vaikutuksia
kaava-alueesta ldhietaisyy- kaava-alueesta ldhietaisyydella
della sijaitsevien asuinraken- | sijaitsevien asuinrakennusten

nusten nakymiin, silld VE1 nakymiin, silld katualueen ja
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mahdollistaa rakentamista
niiden lahelle. Huomioitavaa
on kuitenkin, etta katualueen
ja kaava-alueen viliin jaa
kapea puistokaistale, ja etta
voimassa oleva asemakaava
mahdollistaa jo nykyisellaan
kyseiselle alueelle rakentami-
sen |dhes samassa muodossa
(rakennusaloja ja pysékdinti-
alueiden sijoittamista
tarkennettu). Mansikkanokan-
kadun katualueelle istutetaan
kesan 2026 aikana puurivi
ajokaistan ja kevyenliikenteen
vaylan valiin.

Toisen hotellin rakentuminen
alueelle on kuitenkin talla
hetkella epdvarmaa. Tonttia
on markkinoitu viime vuosina,
mutta mm. sen haasteelliset
perustamisolosuhteet
vaikeuttavat tontin myyntia.
Lisdksi kahden hotellin toimi-
minen alueella saattaa olla
Kemissa haastavaa. On ole-
massa riski, ettd hotellitontti
jaa rakentamattomaksi.

uuden pysédkaointialueen vilille
jaa leveahko puistokaistale (ks.
kuva 22.). Mansikkanokankadun
katualueelle istutetaan kesén
2026 aikana puurivi ajokaistan
ja kevyenliikenteen vaylan
valiin. Muutoin asuinrakennuk-
siin nakyva alue pysyy nykyi-
sellaan.

Tulvavaaran vuoksi tehtdvat maanpinnan korotukset eivat

vaikuta vahaistd suuremmilta osin rakennettuun ymparistoon tai

maisemaan, koska alueelle jo toteutetut rakennukset on

rakennettu vastaavaan korkotasoon ja maanpintaa on korotettu.

Alueen kehittdmisella voi olla vaikutuksia |dhialueen

asuinalueeseen lisdantyvan liikennemaaran myo6ta. Syksylla 2024

valmistunut Mansikkanokan hidaskadun osuus LumiLinnan

alueelta sisdsataman suuntaan vahenta3a liikennemaaria
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asuinalueella, sillda matkailuun liittyva lilkkenne on tarkoitettu
ohjattavaksi hidaskadun kautta.

Vaikutukset maisemaan | Molemmissa vaihtoehdoissa merkittavin vaikutus maisemaan on
LumiLinnan yhteyteen mahdollistuva VI-kerroksinen hotelli-
rakennus, joka ndkyy kauas maisemaan. Rakennus on kaikista
nakyvin Mansikka-nokanpuiston ranta-alueelta seka Pajarin-
rannan suunnasta katsottuna (ks. kuvat 27 ja 30). Merelta
katsottuna rakennus erottuu kaupungin siluetista, silla se
sijoittuu niemeen, jolloin sijainti on muuta merelle ndkyvaa
rakennusmassaa lahempéana. Rakennuksen [dhiymparistoon
sijoittuu IV-kerroksista asuinrakentamista, minka myé6ta se ei
kuitenkaan merkittaviasti eroa korkeudeltaan ympardéivasta
rakennus-kannasta, vaikka onkin yksittaisena rakennuksena
tarkasteltuna suuri.

Rakennuksen julkisivuvari tulee todennakdisimmin olemaan
vaalean-sédvyinen, jolloin se sopii LumiLinnan lumi- ja
jadteemaan. Talvella vaalea julkisivu sulautuu paremmin myés
ymparistoon. Rakennuksen ulkomuotoon liittyvia ratkaisuja ja
niihin liittyvia tarpeellisia kaavamaarayksia tarkastellaan
tarkemmin ehdotusvaiheessa.

Molemmissa vaihtoehdoissa LumiLinnan paarakennuksen eteen
on mahdollista rakentaa llI-kerroksista matkailuun liittyvaa
rakentamista. Kyseinen kortteli sijoittuu melko suojaiseen
kohtaan asuinkortteleista tarkasteltuna eika silld ole vahaista
suurempaa vaikutusta niistd aukeavaan maisemaan.
Pajarinrannan puolelle kyseinen alue nakyy, mutta maltillisella
kerroskorkeudella maisemavaikutukset ovat vahaiset.

Tulvavaaran vuoksi tehtdvat maanpinnan korotukset eivat
vaikuta vahaistd suuremmilta osin rakennettuun ymparistoon tai
maisemaan, koska alueelle jo toteutetut rakennukset on
rakennettu vastaavaan korkotasoon ja maanpintaa on korotettu.

VEl:sessa alueelle on VE2:sessa toisen hotelliraken-
mahdollista rakentaa Lumi- nuksen tilalle on mahdollista
Linnan hotellirakennuksen sijoittaa yleinen pysékaointialue.
lisdksi V-kerroksinen hotelli, Alue on verrattain laaja

joka sijaitsee lahempana (suurempi kuin nykyinen
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asutusta. Kyseinen rakennus
on mahdollista rakentaa myds
voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti, joskin sen raken-
nusalaa on tdssa kaavaluon-
noksessa hieman muutettu,
jotta pysakdinnin riittéava
mahdollistaminen alueelle
onnistuu. Rakennus luo
yhteneviisyytta LumiLinnan
VI-kerroksisen hotelliraken-
nuksen ja IV-kerroksisten
asuinrakennusten vilille.
Nykyiselldsn alue on harvaa,
mutta melko korkeaa koivu-
valtaista puustoa, joka luo
suojaa asuinalueen ja matkai-
lualueen vilille. VEI:sen
toteutuessa katualueen
reunaan jaa kuitenkin kaava-
alueen ulkopuolelle sijoittuva
puistokaistale. Katualueelle
istutetaan kesan 2026 aikana
puurivi ajokaistan ja kevyen-
lilkenteen vaylan valiin.

Lumilinnankadun varteen
sijoittuva pysékaointialue), minka
my6ta silld on vaikutuksia l&hi-
maisemaan puuston hividmisen
myo6ta. VE2:sen toteutuessa
katualueen reunaan jaa kuiten-
kin kaava-alueen ulkopuolelle
sijoittuva puistokaistale.
Katualueelle istutetaan kesan
2026 aikana puurivi ajokaistan
ja kevyenliikenteen véaylan
valiin.

26. SUUNNITTELUALUE NYKYISELLAAN MANSIKKANOKAN AALLONMURTAJALTA KUVATTUNA ELI SUUNNITTELUALUEEN

LOUNAISPUOLELTA. (5/2025)

S

Raihe 2
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27. MALLINNUSKUVA SUUNNITELLUSTA HOTELLIRAKENNUKSESTA (MALLINNUS LUONNOSVAIHEESTA). NAKYMA
MANSIKKANOKANPUISTON SUUNNASTA ELI SUUNNITTELUALUEEN LANSIPUOLELTA. © SARA

28. NAKYMA SUUNNITTELUALUEELLE MANSIKKANOKANPUISTON AALLONMURTAJALTA TALVELLA 2025. (3/2025)
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P

29. SUUNNITTELUALUE KUVATTUNA NYKYIS
(5/2025)

30. MALLINNUSKUVA SUUNNITELLUSTA HOTELLIRAKENNUKSESTA (MALLINNUS LUONNOSVAIHEESTA). NAKYMA
PAJARINRANNAN SUUNNASTA ELI SUUNNITTELUALUEEN KOILLISPUOLELTA. © SARA
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31. SUUNNITTELUALUE PAJARINRANNAN PUOLELTA KUVATTUNA TALVELLA 2025. (3/2025)

4.5.3 Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

Vaihtoehto 1 mahdollistaisi kahden hotellirakennuksen sijoittamisen Mansikkanokan niemelle,
jolloin aluekokonaisuudesta tulisi toista vaihtoehtoa tiiviimpi. Talla hetkella tarvetta toiselle
hotellille ko. alueella ei ole. Kyseinen tontti on my&s perustamisolosuhteiltaan haasteellinen,
joten taloudellisempaa alueelle on toteuttaa pysdkdintialue, joka alueelle on osoitettu

vaihtoehdossa 2.

Vaihtoehto 2 on viéljyytensd vuoksi toteuttamiskelpoisempi, silld se mahdollistaa
pysakointipaineen jarkevan sijoittelun alueelle. Vaihtoehto luo my&s monipuolisuutta
matkailutoiminnoille, sillda RM-3-alue on tassa vaihtoehdossa suurempi. Esimerkiksi caravan-
alueen sijoittaminen alueelle voitaisiin toteuttaa t&ssd vaihtoehdossa jarkevammin ja

laadukkaammin valjemman mitoituksen vuoksi.

4.5.4 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Kemin Matkailu Oy:n tavoitteiden seka tarpeeksi laajan pysakéinnin mahdollistamisen vuoksi

ehdotusvaiheeseen paatettiin vield vaihtoehto 2, johon tehtiin muutamia teknisid muutoksia.
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4.6 Ensimmainen asemakaavaehdotus

4.6.1 Kaavaehdotuksen kuvaus

Asemakaavaratkaisu pohjautuu kaavaluonnosvaihtoehtoon 2. Kaavakarttaan on tehty ldhinna

teknisid muutoksia.

Suunnittelualueen pohjoisosaan on osoitettu olevan pysakéintialueen (LP-1: Pysékdintialue,
jonka alasta vahintadan puolet on varattava yleiseen paikoitukseen ja muu osa pysakdintialueen
viereisten ja vastapaisten kortteleiden autopaikkoja varten) lisdksi Lumilinnankadun toiselle
puolelle my&s toinen pysékdintialue (LPA-3: Autopaikkojen korttelialue, jolle saadaan sijoittaa
kortteleiden 171 ja 161 autopaikkoja. Alueelle saa sijoittaa linja-autopysakointia seka linja-autoja
varten tarkoitettuja katoksia), jolla varmistetaan matkailutoiminnan pysékéintitarpeiden
riittdvd huomioiminen. LPA-3-alueelle on varattu rakennusala katokselle, joka palvelee linja-

autoliikennetta.

Kortteliin 161 on osoitettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
myds leirintdalueen (RM-3). Rakennusoikeutta on osoitettu nykyisen voimassa olevan

asemakaavan mukaisesti alueelle 2000 k-mz.

Suunnittelualueen itdosiin on osoitettu nykytilannetta vastaavasti venesataman alue, jolle on
osoitettu myds tarvittavilta osin kulkuyhteys sekd pysakointitilaa. Aallonmurtajan alueen

rakennusalaa on laajennettu vastaamaan nykytilannetta.

Varsinainen hotellin ja ympé&rivuotisen LumiLinnan alue on osoitettu matkailua palvelevan
liiketoiminnan sekd hotelli- ja majoitusrakennusten korttelialueeksi (KL-1). Alueelle on
osoitettu rakennusoikeutta 15 000 k-m?, mikd mahdollistaa nykyisten rakennusten lisaksi
hotellin  sijoittamisen  tontille. = Hotellirakennukselle @ on  osoitettu  alustavien
rakennussuunnitelmien mukainen ohjeellinen rakennusala, jonka jatkoksi on osoitettu erillinen
ohjeellinen lumi- ja jadrakentamiselle varattu alueen osa. Tontin paatyyn on osoitettu liséksi
ohjeellinen pysakointialue. Aallonmurtajan alueella seka vesialueelle olevat rakennusalat ja -
oikeudet sailytetdan voimassa olevan asemakaavan mukaisina. Vesialueen rakennusaloihin

liittyvid merkint6ja ja maarayksid on tarkennettu.

Kaavamaarayksissd on maaratty mm. rakennusten sopeutumisesta ympéaristoénsa, pima-

alueiden huomioimisesta seka tulvauhkaan liittyvista asioista.
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Hulevesien hallinta

Sekd RM-3- ettd KL-1-kortteliin on osoitettu hulevesien hallintaa koskien merkintd hule-2
(Rakentamislupa-asiakirjoihin tulee sisdltyd hulevesien (mukaan lukien kattovedet)
hallintasuunnitelma). Lisdksi suunnittelualueelle on osoitettu kolme ohjeellista hulevesien
viivytysaluetta, joiden kautta hulevedet on mahdollista ohjata joko alueen valittémassa
laheisyydessd sijaitsevaan hulevesiverkostoon tai suoraan purkuputken kautta mereen.
Olemassa oleva hulevesiverkko ja sen purkuputki sijaitsee suunnittelualueen laheisyydessé
sen koillispuolella. Muita purkuputkia voidaan toteuttaa rakennushankkeeseen ryhtyvéan
kustannuksella hulevesien hallintasuunnitelmien mukaisesti, esimerkiksi korttelista 171 VL-
alueen lapi mereen. (Huomioitavaksi tulee my6s purkuputkien mahdollinen vaikutus jaiden

kantavuuteen.)

32. ASEMAKAAVAEHDOTUS.
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4.6.2 Esitetyt lausunnot ja niiden huomioon ottaminen

1. ehdotusvaiheessa kaavasta annettiin 5 lausuntoa, jotka |6ytyvat vastineineen selostuksen
liitteista. Lausuntojen pohjalta seka etenkin Kemin Matkailu Oy:n tarkentuneiden tavoitteiden
vuoksi kaavaehdotusta muutettiin ja se paatettiin laittaa uudestaan nahtaville. Muutoksia
tehtiin seuraaviin asiakokonaisuuksiin: LPA-3 -tontin aluevaraus ja kayttotarkoitus, RM-3 -
tontin rakennusoikeus- ja kerroslukumaird sekd KL-2 -korttelin rakennusoikeus ja

rakennusala. Lisdksi kaavamaarayksia tarkennettiin tarvittavilta osin.

Kemin Matkailu Oy:n tarkentuneet tavoitteet

"KL-1 -alueen kerrosalaa paadyttiin lissdmaan p&dasiassa johtuen hankkeen luontevasta
vaiheistuksesta ja kysynndn lisdantymisestd. Alueelle on suunniteltu kolmiosainen
hotellikokonaisuus, jossa elamyksellinen ja monikayttéinen kanjoni rakennuksen sisdosissa
johdattaa kavijan huoneisiin. Rakennusten ulkomassat haluttiin pitda yksinkertaisena ja
lohkaremaisena. Julkisivuja on suunniteltu karkealla kiviaineisella pinnalla, johon talviaikaan
kiinnittyy jaa ja lumi kimaltavaksi peitteeksi. Hotellirakennus on 4-6 kerrosta korkea ja
kattolinjat tehdaan diagonaaleilla harjoilla lohkaremaisuutta korostaen. KL-1 -alueella on
olemassa yhden kerroksen korkuisia pienid majoitusyksikdita. Tulevaisuudessa vastaavan
tyyppiset villat ryhmiteltdisiin niin, ettd jokaisesta avautuu merindkdala. Huolto- seka

pelastustie kulkee villojen takapuolella.

KL-1 -alueen eteen meren paialle rakennetaan ryhmittdin pienid kelluvia rakennuksia ja
rakennelmia. Yhteinen laituri johdattaa kulkijan omaan kelluvaan eldamykselliseen tilaan. Nama
kelluvat rakennusryhmét sijoittuvat niin, ettd ne eivat estd ndkymia ranta-alueen villoista.
Ryhmittamiselld ratkaistaan tekniikan vaatimukset ja saadaan tarpeeksi tehokkuutta, jotta
rakentaminen on kannattavaa. My&s maisemakuvallisesti ryhmittdminen on jarkeva tapa

varmistaa, etta alkuperédinen rantaviiva hahmottuu maisemassa.

RM-3 alue todettiin suunnittelun edetessd hyvin potentiaaliseksi rakennusalueeksi, josta
avautuu hienot merinakoéalat. Tiivis 2-3-kerroksinen rakennusryhmé soveltuu uudenlaiselle
matkailuryhmalle, perheille- ja erindkdisille pienemmille ryhmille. Tém&n matkailijasegmentin
kysynta tulee kehittymain seuraavan 5-10 vuoden aikana. Alueen rakentaminen luo myds
hyvan mittakaavan alueelle, paikoitusalueen ja korkeamman hotellin véliin. Kolme kerrosta
korkeat rakennukset sijaitsevat lahempana nykyistd 365-rakennusta ja luovat sujuvan
siirtyman korkeamman hotelli- ja palvelurakentamisen ja matalien villojen valiin. RM-3 -alueella

tullaan myos jarjestamaan ohjelmapalveluita, esimerkiksi lumitaidetta. Suunnitelmassa on
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lisatty tehokkuutta niin, ettd kokonaiskerrosala on 3000kem2. Ranta-alueet sailyvat julkisessa

kaytossa, eikd rakentamisesta aiheudu muutoksia venesataman toimintaan.” studio Puisto
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33. ALUEELTA LAADITTU MALLINNUS UUDEN VIITESUUNNITELMAN MUKAISESTI. © SARA
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Asemakaavan kuvaus

4.7 Asemakaavaratkaisu

Asemakaavaratkaisussa 1. kaavaehdotusta on tarkennettu Kemin Matkailu Oy:n muuttuneiden
tavoitteiden sekd saatujen lausuntojen myo6td. Muutokset kohdistuvat seuraaviin
asiakokonaisuuksiin: LPA-3 -tontin aluevaraus ja kayttotarkoitus, RM-3 -tontin
rakennusoikeus- ja kerroslukum&ard sekd KL-2 -korttelin rakennusoikeus ja rakennusala.

Lisaksi kaavamaarayksia tarkennettiin tarvittavilta osin.
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osoitettu olevan pysékdintialueen (LP-1: Pysdkdintialue, jonka alasta vahintdan puolet on
varattava yleiseen paikoitukseen ja muu osa pysékd&intialueen viereisten ja vastapaisten
kortteleiden autopaikkoja varten) lisdksi Lumilinnankadun toiselle puolelle my&s toinen
pyséakointialue (LPA-3: Autopaikkojen korttelialue, jolle saadaan sijoittaa kortteleiden 171 ja 161
autopaikkoja. Alueelle saa sijoittaa linja-autopysakdintia seka linja-autoja varten tarkoitettuja
katoksia sekd matkailuajoneuvoja palvelevia toimintoja ja rakennelmia.), jolla varmistetaan
matkailutoiminnan pysédkdintitarpeiden riittdva huomioiminen. Osoitettujen
pysékdintipaikkojen maara perustuu Suomen Aluerakennuttaja Oy:n tekemaan selvitykseen
alueen lilkennemaarista. LPA-3-alueelle on varattu rakennusala katokselle, joka palvelee linja-
autoliikennetta. Kaavamaarayksissd maarataan, ettd matkailuajoneuvoihin liittyvat toiminnot

tulee toteuttaa korkealaatuisesti muusta alueesta erottaen.

Kortteliin 161 on osoitettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa
ohjelmapalveluiden kaytt66n tarkoitettuja rakennuksia ja rakenteita (RM-3). Rakennusoikeutta
on osoitettu alueelle 3000 k-m2 Rakennusoikeutta on nostettu 1. ehdotuksesta tarkentuneiden
tavoitteiden vuoksi. My6s kerroslukumaaridd on nostettu (li). Kortteliin on osoitettu
varsinaisen rakennusalan liséksi ohjeellinen rakennusala, jonka ulkopuolelle voidaan sijoittaa
esimerkiksi alueen ohjelmapalveluita. Kaavamaardykset mahdollistavat myds leirintdalueen

sijoittamisen kortteliin.

Suunnittelualueen itdosiin on osoitettu nykytilannetta vastaavasti venesataman alue, jolle on
osoitettu myds tarvittavilta osin kulkuyhteys sekad pysakointitilaa. Aallonmurtajan alueen
rakennusalaa on laajennettu vastaamaan nykytilannetta. Rakennusoikeus on osoitettu

voimassa olevan asemakaavan alueella koko rakennusalalle.

Varsinainen hotellin ja ympé&rivuotisen LumiLinnan alue on osoitettu matkailua palvelevan
liiketoiminnan sekd hotelli- ja majoitusrakennusten korttelialueeksi (KL-1). Alueelle on
osoitettu rakennusoikeutta 18 000 k-m?, mikd mahdollistaa nykyisten rakennusten liséksi
hotellin sijoittamisen tontille. Rakennusoikeutta on nostettu 1. ehdotuksesta tarkentuneiden
tavoitteiden vuoksi. Hotellirakennukselle on osoitettu alustavien rakennussuunnitelmien
mukainen ohjeellinen rakennusala, jonka lisdksi kortteliin on osoitettu erillinen ohjeellinen
lumi- ja jddrakentamiselle varattu alueen osa. Aallonmurtajan alueella seké vesialueella olevia
rakennusaloja on tarkennettu ja osin laajennettu. Vesialueen rakennusaloihin liittyvia

merkint6ja ja maarayksia on tarkennettu.

KL-1-korttelia reunustaa sen kaakkoispuolella ldhivirkistysalueen (VL) kaistale, jonka rajauksia

on hieman tarkennettu voimassa olevasta asemakaavasta. Myds alueen pohjoisosaan on
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osoitettu lahivirkistysaluetta. Alue on télla hetkelld hieman jasentymé&tén, mutta sen alueelle
on tarkoitus istuttaa kaupungin toimesta puustoa LP-3-korttelin toteutumisen yhteydess3,

jotta matkailualueen ja asumisen vilille saadaan suojaa ja aluetta saadaan yleisesti

siistimmaksi.

35. PUISTOALUE MANSIKKANOKANKADUN VARRESSA (9/2023). ® GOOGLE MAPS

Istutuksista on maaratty seuraavaa koko aluetta koskien: “Rakennusluvan yhteydessd on
esitettava koko tonttia koskeva pihajérjestely- ja istutussuunnitelma, jossa istutusten riittéva
maara tulee arvioida. Suunnitelma on toteutettava rakentamisen yhteydessi.”
Istutusmaarayksilla pyritdan siihen, ettd alue toteutetaan korkealaatuisena ja sen ilme

siistiytyisi kauttaaltaan.
Liséksi kaavassa on huomioitu mm. pilaantuneet maat, hulevedet ja tulvavaara.

Hulevesien hallinta

(Kappaletta on tdydennetty 2. ehdotusvaiheen nahtavilldolon jélkeen lausuntojen perusteella)

Kaavassa on maaratty hulevesien osalta seuraavaa:

"Kaava-alueella tulee huolehtia hulevesien asianmukaisesta hallinnasta. Rakentamisl/upa-

asiakirjoihin tulee siséltyd hulevesien (mukaan lukien kattovedet) hallintasuunnitelma.

Erityisesti laajoilla vettsd ldpdisemattémilld pinnoilla, kuten pysékdinti- ja venesatama-alueilla,
tulee huolehtia riittdva hulevesien viivytys seka laadullinen kédsittely ennen niiden johtamista

eteenpdin. Hulevedet tulee johtaa viranomaisen erikseen maaraamaan purkupaikkaan.”



Sivu 49 / 69

Liséksi kaavaan on osoitettu kolme ohjeellista hulevesien viivytysaluetta, joiden kautta
hulevedet on mahdollista ohjata joko alueella sijaitsevaan hulevesiverkostoon ja verkoston
purkuputken kautta mereen. Mahdollisten uusien purkuputkien ja/tai viivytyspainanteiden
sijainti maaraytyy rakennushankkeiden tarkemman suunnittelun yhteydessa.
Hulevesiverkosto kulkee nykyiselldan Lumilinnankadulla ja I&hin purkuputki sijoittuu kaava-

alueen valittémaan laheisyyteen sen pohjoispuolelle.

Maarayksissd on huomioitu koko alueen hulevesien vaikutukset ja erityisesti pyritty

ehkaisemaan laajojen pysakdintialueiden haittavaikutukset hulevesien osalta.

36. ASEMAKAAVAEHDOTUS.
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4.8 Kaavan vaikutukset

4.8.1 Vaikutukset rakennettuun ymparisté6n

Kaava mahdollistaa alueen tdydennysrakentamisen, minkd my&ta rakennettu ymparisto tulee
siistiytymédan nykyisestd. Talla hetkelld suunnittelualueelle sijoittuu epamaaraisia ja
jasentymattémia alueita vailla toimintoja. Alue on olevaa kaupunkiympéaristéd, jonka
tilvistyminen on luontainen osa kaupungin kehittymistd. Vaikutus kaupunkikuvaan
Sauvosaaren osalta on paikallinen, kohteen sijoittuessa Mansikkanokan niemelle, jossa

rakennuksen sijainti ei ole keskeinen. Rakennus nékyy lahialueen ranta-alueille sekéd merelle.

Kaavalla ei ole merkittavid vaikutuksia kaava-alueesta lahietdisyydelld sijaitsevien
asuinrakennusten nakymiin, silld katualueen ja uuden pysakoéintialueen vilille jaa levedhko
puistokaistale, jonka alueelle istutetaan kaavan toteutuessa lisdd puustoa.
Mansikkanokankadun katualueelle istutetaan kesidn 2026 aikana puurivi ajokaistan ja
kevyenliikenteen vaylan valiin. Puistokaistaleen toiselle puolelle rakentuu pysékéintialue, joka

on luontainen jatke olevalle rakennetulle alueelle.

Alueen rakennusoikeuksia on nostettu 1. ehdotusvaiheesta Kemin Matkailu Oy:n
tarkentuneiden tavoitteiden vuoksi. Rakennusoikeuden nosto ei merkittdvissa maarin poikkea
1. ehdotusvaiheen mahdollistamasta rakentamisen méaarasté eika siitd ndin ollen voi katsoa
olevan haittaa alueen sijoittuessa kaupungin keskusta-alueen yhteyteen. Myés mallinnuskuvia
tarkasteltaessa on todettavissa, ettd rakentamisen tehokkuudella ei katsota muodostuvan

negatiivisia vaikutuksia olemassa olevalle rakennetulle ympéaristélle.

Suhde valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun kulttuuriymparistéén
Kaava-alue sijoittuu l&8himmillddn reilun 125 m p&adhan valtakunnallisesti merkittavasta

rakennetusta kulttuuriymparistésta (RKY) (kohde: Kemin ruutukaava-alue ja kirkon ymparisto).

"Kemin kirkon ympdristé on Lapin [3dnin ainoa 1800-luvun ruutuasemakaavaihanteen
mukaisesti toteutettu kaupunkikeskusta, jonka puistokaduilla paloalueisiin jaettu
kaupunkirakenne on edelleen sdilynyt selkeédné kaupunkikuvassa. 1900-luvun alun kirkko ja sen
ympdristéssd olevat koulurakennukset 1800- ja 1900-lukujen vaihteesta 1950-luvulle
muodostavat kaupungin keskustassa merkittivdn julkisten rakennusten kokonaisuuden.
Puistokatujen varsilla séilyneet asuintalot ja purjelaivakauden satama-alue rakennuksineen

kuvastavat 1800- ja 1900-lukujen vaihteen kaupunkirakentamista.” Léhde: rky.fi
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Mollarinmaolja

(PUNAISELLA). © RKY.FI

37. RKY-KOHDE KEMIN RUUTUKAAVA-ALUE JA KIRKON YMPARISTO (SINISELLA) SUHTEESSA SUUNNITTELUALUEESEEN

Matkailualueen suhdetta rky-alueeseen seka maisemaan on tutkittu aluemallin avulla luotujen

kuvien seka kuvasovitteiden avulla (kuvat paivitetty 2. ehdotusvaiheeseen). Kuvat |6ytyvit

seka selostuksesta etta erillisind selostuksen liitteind, joista kuvia on mahdollisuus tarkastella

paremmin. Kuvat ja analyysia (alla) alueesta on tehnyt Suomen Aluerakennuttaja Oy — SARA,

esitetystd suunnitelmasta kaavan sallimissa rajoissa.

joka on ollut osana Kemin Matkailu Oy:n toimeksiantamana suunnittelemassa alueen
kehittamistad. On huomioitava, etta toteutettavat rakennukset voivat poiketa havainnekuvissa

emin Mansikkanokan kaakkoiskdrkeen on suunnitteilla hotellirakennus, joka muodostaa
alueelle itsendisen, arkkitehtonisesti korkeatasoisen elementin.
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Rakennus on teemaltaan talvihenkinen mukaillen jdanmurtajamatkailun teemaa.
Massoittelussa pyritdan hillittyyn kokonaisuuteen suhteessa kokonaiskerrosalaan, ja rakennus

e/ tule ndkymaén esim. Kemin keskustan RKY-alueen katundkymissa.

Mansikkanokan kaakkoisosassa ja Mollarinmdljén ranta-alueilla, sekd Peurasaaren alueen
rannoilta hotellirakennus muodostaa maisemaan tarkoituksenmukaisesti nékyvén, mutta

hillityn elementin.

Yleisesti ottaen Mansikkanokan alueella rakennushankkeen lopputuloksena alueen yleisilme

kohentuu nykyisestd. "

Kaava-alueen ja RKY-alueen viliin jag yhden korttelin levyinen vydhyke, johon sijoittuu IV-
kerroksista asuinrakentamista. Ihmisen mittakaavasta alueiden yhteytta toisiinsa ei voi
havaita. limakuvista (ja kaupungintalon nékéalatasanteelta) korkeimpien rakennusten siluetit
ja suurimpien rakennusten massat erottuvat pienempimittakaavaisesta rakennuskannasta.
Suunnitellut rakennukset sijaitsevat ruutukaava-alueen ulkopuolella ja muodostaa ymparéivan
alueen kanssa oman kokonaisuutensa. Ruutukaava-aluetta ymp&rdi joka suunnalta
rakenteeltaan erityyppiset alueet, joissa rakennusten ja muiden alueiden jasenndinti on
ruutukaavaa vapaampaa. Asemakaavamuutoksella ei katsota olevan vaikutusta Sauvosaaren

RKY-alueeseen.

38. KAAVA-ALUE (OSOITETTU PUNAISELLA) SUHTEESSA KEMIN RUUTUKAAVA-ALUEEN JA KIRKON YMPARISTON RKY-
ALUEESEEN (OSOITETTU KELTAISELLA).

Huom: havainnekuvissa esitetty massamalli ei vastaa varitykseltdan todellista rakennusta vaan on esitetty kuvissa havainnollistava

hahmotelmana. Todellisuudessa rakennus ei tule erottumaan ymparistéstaan aivan vastaavalla tavalla.
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39. SUUNNITELTU HOTELLIRAKENNUS SOVITETTUNA AIEMPAAN ILMAKUVAAN, JOSTA KAY ILMI KAAVA-ALUEEN SIJAINTI
SUHTEESSA RKY-ALUEESEEN. © SARA

KAAVA-ALUE (OSOITETTU PUNAISELLA) SUHTEESSA KEMIN RUUTUKAAVA-ALUEEN JA KIRKON YMPARISTON RKY-
ALUEESEEN (OSOITETTU KELTAISELLA).
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40. SUUNNITELTU HOTELLIRAKENNUS SOVITETTUNA AIEMPAAN ILMAKUVAAN, JOSTA KAY ILMI KAAVA-ALUEEN SIJAINTI
SUHTEESSA RKY-ALUEESEEN. © SARA

4.8.2 Maaperan vaikutukset

Pilaantuneet maat
Kevaalla ja alkukesdllda 2026 tehtdvien lisdmaaperaselvitysten perusteella laaditaan
toimenpidesuunnitelma alueella esiintyvien pilaantuneiden maiden kasittelyn osalta

kaavamaardyksen (saa-1) mukaisesti.

Happamat sulfaattimaat

Kevaalla ja alkukesdstd 2026 tehtavien lisamaaperaselvitysten perusteella laaditaan
toimenpidesuunnitelma alueella esiintyvien happamien sulfaattimaiden ja potentiaalisten
happamien sulfaattimaiden osalta siten, ettd happamoitumisriski otetaan huomioon
rakenteiden suunnittelussa, kaivutbissd, massanvaihdossa ja maa-aineksen l3jityksessa

happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi (Kaavamaarays 4. Happamat sulfaattimaat).
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4.8.3 Vaikutukset muinaisjaannoksiin

Kaavamuutosalueelta ei tunneta muinaismuistolailla (295/63) rauhoitettuja kiinteita
muinaisjddnndksia. Vastuumuseon lausunnon mukaan on todenndkdoista, ettd maa-alueella ei
ole ennestddn tuntemattomia muinaisjddnnéskohteita. Suunnittelualueen valittémaan

ldheisyyteen, mutta ei sen alueelle, sijoittuu Méllarinrannan hylky.

Tornionlaakson museon lausunnon mukaisesti mikali kaava tulee mahdollistamaan viereiselle
vesialueelle sijoittuvia rakenteita tai muuta merenpohjaa muuttavaa toimintaa (kuten
ruoppaamista, lgjittdmistd tai ankkurointia), on syytd varautua mahdolliseen arkeologiseen
vedenalaisinventointiin. Asiasta on maaratty mainitulla tavalla kaavamaarayksissa, silléd kaava
mahdollistaa vesialueelle rakentamisen. Maarayksen myoéta vaikutukset muinaisjadnnoksiin

voidaan minimoida.

4.8.4 Vaikutukset maisemaan

Aluemallinnusten avulla luoduista kuvasovitteista kdy hyvin ilmi rakennusmassan vaikutukset
maisemaan ja kaupungin siluettiin. Merelta pain katsottuna maisemassa korostuu selkeimmin
puusto ja rakennuksista esiin nousee kaupungintalo, tyttélyseo, urheilukentan valaisinpylvaat,
Merikadun kerrostalot sek&d aivan rantaan sijoittuvat matalammatkin rakennukset. Kaavan
mahdollistama hotellirakennus nousee sijaintinsa vuoksi selkednd maisemaan. Havainnekuvia
tarkasteltaessa rakennusmassa ei kuitenkaan nouse hairitsevana kaupungin siluettiin, silld se

ei ole korkeudeltaan merkittava verrattuna keskustan muuhun rakennuskantaan.

Todennakoéisimmin hotellirakennus tulee olemaan valkoinen, jolloin se sopii alueen matkailun
teemaan. Talvimaisemassa rakennus ei varinsd vuoksi erotu niin selkedsti. Talviaikana
maisemaa mereltd havainnoidaan kesan veneilyd enemman jaalla liilkkumisen vuoksi. Kesalla
rakennus erottuu puustosta selkedmp&dnd massana. Mansikkanokan niemelle sijoittuu jo
nykyiselldan matkailuun liittyvaa rakennuskantaa, jolle hotellirakennus on luontainen jatke ja
luo alueelle selkedmman matkailukeskittyman. Hotellirakennuksen voi myds katsoa toimivan
erddnlaisena maamerkkind mereltd saavuttaessa. RM-3-korttelin rakennusmassat seka
kelluvat rakennukset eivat erotu maisemassa merkittdvissd maarin korkean

hotellirakennuksen rinnalla.

Ensimmainen kuvasovite on luotu ndkymastd Pajarinrannan puolelta, Peurasaaren kappelilta
rantaan saavuttaessa, josta hotelli ndkyy kaikista eniten ympéardivaan maastoon ihmisen

mittakaavasta. Rakennuksen ei voida katsoa erottuvan hairitsevdnd maisemassa, silla
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Iahialueella on jo olevaa korkeahkoa rakentamista ja oleva LumiLinnan paarakennus nakyy jo
hallitsevana Mansikkanokan suuntaan katsottuna. Mansikkanokan niemi on jo rakennettua

ymparistéa. Matkailukeskittyman tadydentyminen korkeatasoisella hotellirakennuksella

korostaa Kemin kaupunkikeskustan sijoittumista Sauvosaareen meren darelle.

41. ALUEMALLISTA LUOTU KUVASOVITE; KAAVA-ALUE PAJARINRANNAN PUOLELTA, TARKEMMIN PEURASAAREN
KAPPELILTA RANTAAN SAAVUTTAESSA KATSOTTUNA. © SARA

Kaksi muuta kuvaa on luotu merelta katsottuna, mistd moni kuntalainen kaupunkia katselee
kesdisen veneelld, mutta etenkin talvisin meren jaalta hiihto- tai kdvelylenkkien yhteydessa.
Kaupungin siluetti on hyvin tarkasteltavissa mereltd péin. Hotellin sijoittuminen
Mansikkanokan niemelle nostaa esille matkailualuetta entisestdan, mutta kokonaisuudessaan
kerroslukumaarastd huolimatta rakentaminen ei korostu maisemassa negatiivisella tavalla,

vaan hotellin maisemavaikutus jaa varsin maltilliseksi.

42. ALUEMALLISTA LUOTU KUVASOVITE; KAAVA-ALUE MEREN JAALTA KUVATTUNA. © SARA
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43. ALUEMALLISTA LUOTU KUVASOVITE; KAAVA-ALUE MEREN JAALTA KUVATTUNA. © SARA

Kaavamuutoksen mahdollistavan hotellirakennuksen toteuttamisen ei katsota aiheuttavan
vahaistd suurempia vaikutuksia maisemakuvaan, silld rakennus sijoittuu olevaan
kaupunkirakenteeseen, josta se nousee kylld yksittdisend rakennuksena esiin, mutta ei

huonolla tavalla.

4.8.5 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparisté6n

Kaavaratkaisulla ei ole vahaistd suurempia vaikutuksia alueen Iluontoon ja
luonnonympéristéon. Kohde sijaitsee jo valmiiksi rakennetussa ympéaristéssa. Matkailualue
sijoittuu Mansikkanokan kaupunkipuiston ldheisyyteen. Puisto on hoitoluokaltaan lahimetsaa
(M3):  "oleskeluun, leikkiin, kauttakulkuun, ulkoiluun, likuntaan ja sosiaaliseen
kanssakdymiseen varattuja asuinalueiden vélittéméssa ldheisyydessa sijaitsevia metsia, joiden
kdytto on péivittdistd” ja ulkoiluun tarkoitettua niittyaluetta (A2): “ulkoiluun ja harrastamiseen
varattuja avoimia tai puoliavoimia niittyja tai niiden osia” (RAMS-luokitus). Suunnittelualueella
ei ole huomionarvoisia luontoarvoja. Alue on kokonaisuudessaan ihmisen muokkaamaa.
Alueen lapi kulkeva virkistysreitti sdilytetdan. Suunnittelualueen pohjoisosaan jaa puistoa,

johon kaavassa on osoitettu hulevesien viivytysalue.

4.8.6 Tulvavaara

Tulvavaaran vuoksi tehtavat maanpinnan korotukset eivat vaikuta vahaistd suuremmilta osin

rakennettuun ymparist66n tai maisemaan, koska alueelle jo toteutetut rakennukset on
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rakennettu vastaavaan korkotasoon ja maanpintaa on korotettu. Asemakaavaehdotuksessa on

maaratty seuraavaa:

"Rakennukset, pihat, pysékdinti- ja katualueet on rakennettava siten, ettdi maanpinnan
korkeuserot eivit aiheuta haittaa kulkemiselle tai alueen visuaaliselle ilmeelle. Mikéli alueiden
Vélille ja& mittavia tasoeroja, on ne toteutettava tukimuurein siten, ettd niistd ei aiheudu
haittaa toimintojen viliselle kulkemiselle. Muutosalueet on maisemoitava rakentamisen
Jélkeen. Tonttien tulee liittyad toisiinsa ja muuhun ympéaristéén luontevilla korkeuksilla ilman
porrastuksia. Rakentamisluvan yhteydesss tontin kdytostd tulee esittdd

maisemointisuunnitelma ja leikkauspiirustus.”

4.8.7 Vesialueelle rakentaminen

(Kappaletta on tadydennetty 2. ehdotusvaiheen nahtéavilldolon jalkeen lausuntojen perusteella)

Kaavassa laajennetaan vesialueelle osoitettua rakentamisaluetta ja -oikeutta (alueen osa, jolle
saa sijoittaa kelluvia palveluja tarjoavia laivoja, rakennuksia, rakenteita ja laitteita) voimassa
olevan kaavan aluevarausta laajemmin, eli my&s aallonmurtajan pohjoispuolelle. Matkailun
aluesuunnittelussa on tutkittu taman tyyppisen rakentamisen toteuttamismahdollisuuksia.
Viitesuunnitelman mukaan rakentaminen voisi olla parhaiten toteutettavissa 4-5:n
majoitusyksikdn kokonaisuuksina. Vesialueelle osoitetut rakennukset ja rakennelmat
toteutettaisiin kelluvilla ponttoneilla. Kiinnityksissd varmistetaan laiturirakenteen eldminen
vedenkorkeuden mukaan. Mahdollinen jatevedenhallinta tehddan tuplapumppaamoilla tai
muulla vastaavalla tekniikalla, joka varmistaa jarjestelmén toimivuuden myds virhetilanteissa.
Yksittdisten rakennusten mittakaavat pidetddn mahdollisimman pienend. Kaavassa on
erikseen maaratty, ettd yksittdisen rakennuksen, rakennelman tai majoitusyksikén suurin

sallittu enimmaéaiskoko on 30 neliobmetria.

Vesialueelle rakentamisen on katsottu soveltuvan alueelle jo edellisessd kaavaprosessissa.
Kelluvan rakentamisen mahdollistamisella voidaan tulevaisuudessa lisdta alueen vetovoimaa,
silld se tarjoaa mahdollisuuden toteuttaa kokonaan uudenlaisia toimintoja ja eldmysmatkailua
alueelle. Kelluva rakentaminen matkailutoiminnan yhteydessd voi olla viitesuunnitelmassa
esitettyjen majoitusyksikkéryhmien lisdksi esimerkiksi sauna- ja ravintolapalveluita. Kaava

mahdollistaa pysyvien rakennusten ja rakenteiden sijoittamisen alueelle.

Vesialueelle rakentamisella on vain pienissd méarin vaikutuksia kaupunkikuvaan. Talla hetkella

LumiLinnan alueen rannat on paaosin hyvin maltillisesti muokattuja. Ottaen huomioon alueen
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keskeisen sijainnin kaupunkikeskustassa, yleisesti vesialueelle rakentamisen voidaan katsoa
sopivan kaupunkiymparistéon. Kaavassa on maaratty, ettd rakennusten soveltuminen
ymparistéon tulee varmistaa rakentamisluvan yhteydessi. Kaavassa ei ole maaratty
tarkemmin esimerkiksi julkisivuissa kéytettyjd materiaaleja, silld rakennusten ja/tai
rakenteiden laatua ei tdssa vaiheessa tiedeta tarkemmin. Kaava jattaa valjyytta toteuttaa myoés

omaleimaista ja vetovoimaisuutta lisdavaa rakentamista.

Vaikutukset vesist66n

Kelluvan rakentamisen vaikutukset vesist6on ja vesialueen pohjaolosuhteisiin arvioidaan
vahaisiksi. Rakentaminen on tarkoitus toteuttaa kelluvina ponttonirakenteina, jolloin
vesialueen pohjaan kohdistuvat pysyvat muutokset jaavat vahaisiksi. Alue on olemassaan
ihmistoiminnan muokkaamaa. Vesialueelle on aikoinaan sijoittunut uittotoimintaa ja ranta-

alueet ovat tayttémaata.

Rakentamisen yhteydessa ei lahtokohtaisesti edellyteté laajamittaisia ruoppaustoimenpiteits,
mutta paikallisesti voi olla tarpeen tehda vahaisid ruoppauksia esimerkiksi rakennusten
sijoittamisen, ankkuroinnin tai turvallisten kulkuyhteyksien varmistamiseksi. Vesilain
mukaisesti ruoppauksista tulee tehda ruoppausilmoitus toimivaltaiselle lupaviranomaiselle
(Vesilaki 2: 15 8).

Kelluvat rakenteet seuraavat vedenkorkeuden vaihteluita eivatkd estd veden virtausta.
Rakentamisen ei arvioida muuttavan vesialueen kayttoa tai tilaa olennaisella tavalla, eika silla
ole merkittdvia haitallisia vaikutuksia vesistén ekologiseen tilaan. Asianmukaisesti
suunniteltuna ja toteutettuna kelluva rakentaminen ei lisda olennaisesti vesist66n kohdistuvaa
kuormitusta. Mahdolliset vaikutukset jadvat paikallisiksi ja ovat hallittavissa kaavan

maaraysten seka lupamenettelyjen kautta.

Kaavamerkintd sisdltdd maarayksen: "Rakennukset tulee mahdollisuuksien mukaan liittda
yleiseen vesi- ja viemariverkkoon.” Veteen osoitettavat rakennukset rinnastuvat veneisiin,
mikéli niiden jatehuolto on suljettua. Mikdli ne on yhdistetty kiintedsti vesi- ja
viemariverkostoon, tulee niiden jatehuoltoverkoston toimivuus varmistaa kaytdnnosséa
esimerkiksi viitesuunnittelussa esitettyjen majoituskokonaisuuksien tapaan
tuplapumppaamoin tai muulla vastaavalla tekniikalla, joka varmistaa jarjestelman toimivuuden

my®&s vikatilanteissa.

Vesirakentamista koskevan kaavamaarayksen mukaan tulee rakentamislupahakemuksessa

esittdd rakennusvalvontaviranomaisen hyviaksyma, perusteltu selvitys rakennusten ja
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rakenteiden turvallisuudesta, huomioiden rakennuspaikasta ja s&an &ari-ilmidistd johtuvat
erityisolosuhteet. N&in ollen my6s tekniset asiat, kuten viemardinti ratkaistaan ja
huolehditaan asianmukaisin tavoin rakentamislupavaiheessa. Kelluvan rakentamisen osalta on
tarpeen pyytda myos Lupa- ja valvontaviraston lausunto vesilain mukaisen luvan tarpeesta

(Vesilaki 3: 2 §) ennen rakentamislupien kasittelya.

Kaavassa on erikseen maaratty huomioimaan ja selvittdmain vedenalaiset arkeologiset

kohteet. Lisdksi on huomioitava alueella sijaitsevat yhdyskuntatekniset laitteet.

44. VESIALUEEN NYKYTILANNETTA (5/2026).

4.8.8 Vaikutukset lilkenteeseen

Alueen kehittdminen lisdd liikennettd alueelle, mikd on huomioitu kaavaehdotuksessa
jarjestamalla riittavasti tilaa pysakdintiin. Kaavassa osoitettujen pysakdintipaikkojen maara
perustuu Suomen Aluerakennuttaja Oy:n tekemaén selvitykseen alueen lilkkennemaarista.
Pysdkointipaikkojen maaria on selvityksen my6ta tutkittu tarkemmin viitesuunnitelmassa (kuva
33.).



Sivu 61/ 69

Alueen kehittymiselld on vaikutuksia liikkennemaariin, joista voi olla jonkin verran vaikutusta
Idhialueen asukkaille. Liikenne pyritaan kuitenkin ensisijaisesti ohjaamaan alueelle hidaskadun

kautta, ei asuinalueen lapi.

Kaavassa on huomioitu katu- ja aukioalueilla liikenteen kulkeminen venesataman alueelle seka

veneenlaskupaikan kayttd. Venesataman alueelle on osoitettu erikseen pysakdintipaikkoja.

Ulkoilureitin linjaus sailyy nykyisellaan. Liikenneturvallisuus LumiLinnan lastauslaiturin alueella
ratkaistaan lilkkennemerkeilld ja muita lilkkenneturvallisuutta parantavilla ratkaisuilla,

esimerkiksi peileillad ja kulkuvaylien korottamisilla.

4.8.9 Taloudelliset vaikutukset

Kaavalla on taloudellisia vaikutuksia Kemin Matkailu Oy:lle, sillda se mahdollistaa alueen
jatkokehittdmisen. Kehittamiskustannuksia nostaa alueen maaperéolosuhteet. Kaupungille

kaavan toteuttamisesta aiheutuu kustannuksia lahivirkistysalueen puuistutusten verran.

Alueen kehittaminen nostaa yleisesti Kemin vetovoimaa, joten kaavalla on vilillisia vaikutuksia

kaupungin talouteen positiivisella tavalla pidemmalla aikajanteella.

4.8.10 Sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset

Kaavalla vahvistetaan Kemin alueen edellytyksid matkailupalvelujen osalta. Suunniteltuun
hotelliin sijoittuisi ensimmaisessa vaiheessa noin 150 hotellihuonetta, jonka liséksi toinen vaihe

mahdollistaa 80-90 lisdhuonetta. Taman lisdksi majoituskapasiteettia osoitetaan kortteliin 161.

4.8.11 Muut vaikutukset
Kaavalla ei ole vaikutuksia alueen virkistyskayttéon. Ulkoilureitin linjaus séilyy nykyiselldan ja

mahdollisuus pienvenesataman kayttéon ja sen alueelle kulkemiseen sailytetaan.

Kaavasta on laadittu yritysvaikutusten arviointi paatoksenteon tueksi. Yritysvaikutusten
arvioinnin yhteenvedossa on todettu: "Kaavamuutos toteuttaa kaupungin strategiaa ja tekee

LumiLinnan alueesta entista vetovoimaisemman matkailuelinkeinojen kannalta”.

4.8.12 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkédyttotavoitteisiin

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet eli VAT:t ovat osa alueidenkayttélain mukaista

alueidenkdytdn suunnittelujarjestelmés. Valtion ja kuntien viranomaisten on otettava
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tavoitteet huomioon toiminnassaan ja edistettdva niiden toteuttamista. Viranomaisten tulee
myo&s arvioida toimenpiteidensd vaikutuksia valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
suhteen. Valtioneuvosto on tehnyt paatoksen uusista valtakunnallisista
alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. P&at6s korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekeman ja

2008 tarkistaman paatéksen. Valtioneuvoston p&aatds on tullut voimaan 1.4.2018.

Keskeiset teemat valtakunnallisissa alueidenkayttétavoitteissa ovat toimivat yhdyskunnat ja
kestdva likkkuminen, tehokas liikennejarjestelma, terveellinen ja turvallinen elinymparistd,
elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéaristé sekd luonnonvarat ja uusiutumiskykyinen

energiahuolto.

Alla on osakokonaisuuksittain jaoteltuna ne valtakunnallisen alueidenkayttétavoitteet, joita
asemakaavamuutoksella edistetddan ja jotka on tunnistettu erityisesti koskevan

kaavaehdotuksessa kasiteltavia kysymyksia.

Toimivat | Edistetdan koko maan Kaavassa mahdollistetaan
yhdyskunnat ja | 1onikeskuksista, verkottuvaa ja | olevan matkailualueen
kestéva liikkuminen .. . e .

hyviin yhteyksiin perustuvaa kehittdminen ja samalla
aluerakennetta, ja tuetaan eri kaupungin elinvoiman kasvu.
alueiden elinvoimaa ja
vahvuuksien hyodyntamista.
Luodaan edellytykset elinkeino-
ja yritystoiminnan kehittédmiselle
seka vaestokehityksen edellyt-
tadmalle riittévalle ja monipuoli-

selle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vahahiili-
selle ja resurssitehokkaalle
yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa | Kaava-alue sijaitsee olevalla
olevaan rakenteeseen. Suurilla | 5jyeella kaupungin keskustan
kaupunkiseuduilla vahvistetaan | kypeessa.
yhdyskuntarakenteen eheytta.

Terveellinen ja | Varaudutaan saan aari-ilmidihin | Kaavassa on huomioitu alueen

“turvallinen | 5 tylviin seka ilmastonmuutok- | tulvariski seké hulevesiin
elinympéristd . . . N
sen vaikutuksiin. Uusi rakentami- | liittyvat asiat.

nen sijoitetaan tulvavaara-aluei-
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den ulkopuolelle tai tulvariskien
hallinta varmistetaan muutoin.

Elinvoimainen
luonto- ja kulttuuri-
ymparisto seka
luonnonvarat

Huolehditaan valtakunnallisesti
arvokkaiden kulttuuriympéris-
téjen ja luonnonperinnén
arvojen turvaamisesta.

Huolehditaan virkistyskaytt6on
soveltuvien alueiden riittavyy-

desta seka viheralueverkoston
jatkuvuudesta.

Kaavamuutoksessa on arvioitu
sen vaikutus kaupunki- ja
maisemakuvaan, sekd
Sauvosaaren RKY-alueeseen.

Kaava ei vaaranna ympardivan
virkistysalueen kayttoa.
Kaavassa on huomioitu kaava-
alueen lapi kulkeva ulkoilureitti

seka pienvenesatama.

4.8.13 Kaavan suhde yleiskaavaan

Alueidenkayttdlain 42.1 §:n mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa

asemakaavaa. Liséksi yleiskaava on otettava huomioon AKL 54.1 §:n tarkoittamalla tavalla.

Alueidenkayttolain 42.4 §:n mukaan jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, asemakaava
voidaan perustellusta syysté laatia tai muuttaa siséll6ltdan 1 momentissa sdaddetystd poiketen.
Talloin on kuitenkin huolehdittava, ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja

otettava huomioon, mitéd 39 §:ssé sdddetaan yleiskaavan sisaltovaatimuksista.

Kaavamuutos poikkeaa osin yleiskaavasta. Jo edellisen asemakaavamuutoksen yhteydessa
(tullut voimaan vuonna 2019) on yleiskaavan todettu olevan alueen osalta vanhentunut ja
tuolloin on huolehdittu, ettd asemakaava on sopeutunut yleiskaavan kokonaisuuteen ja on
otettu huomioon tuolloisen MRL:n 39 § yleiskaavan sisdltévaatimukset. Vastaavat velvoitteet
koskevat asemakaavan laadintaa my&s voimassa olevassa alueidenkayttolaissa (AKL 42.4 § ja
39 8).

Asemakaavamuutoksen tavoitteet vastaavat pitkalti voimassa olevaa asemakaavaa. Alueen
toimintoja tarkennetaan kaavamuutoksen my6ta. Suurin muutos asemakaavassa sijoittuu
varsinaiselle LumiLinnan alueelle, johon osoitetaan lisdd rakennusoikeutta hotellin
mahdollistamiseksi. Yleiskaavassa RM-1-alueelle on osoitettu korttelitehokkuudeksi e = 0,20,
mik& on varsin alhainen maara keskusta-alueen toiminnolle. Hotellin rakentumisen vaikutuksia
katsoa olevan

on arvioitu kaavaselostuksessa eikd rakennusoikeuden lisdamiselld voi
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merkittdvda haittaa kaavamuutosalueelle tai sen |dhiympéristélle. Havainneaineiston
perusteella kaavaehdotuksen mukaisen rakentamisen maaran voi katsoa tehostavan alueen
kayttoa soveltuen samalla kokonaisymparistéon, aiheuttamatta haittoja Sauvosaaren muille
toiminnoille tai maisemalle. Suurimpana vaikutuksena rakennusoikeuden lisdamiselld on
pysdkdintipaikkojen lisdtarve, mikd pystytdan tarkastelun perusteella osoittamaan kaava-
alueelle. Yleiskaavaa laadittaessa ei ole ollut ennakoitavissa tai ei ole tunnistettu matkailun
voimakasta kasvua eikd sen tulevaa luonnetta. Tastd syystd matkailun aluevaraus ja sille

osoitettu rakennusoikeus yleiskaavassa on mitoitukseltaan riittamaton.

Voimassa olevassa kaavassa rakennusoikeutta on osoitettu yht. 20 300 k-m? (ml. kaakkoisosan
aallonmurtajan rakennusalan, joka jaa osittain kaava-alueen ulkopuolelle). Kaavaratkaisussa

rakennusoikeutta on osoitettu yht. 23 640 k-m=.

Mollarinrantaan osoitettuja asuinkortteleita on markkinoitu vuosien aikana eikd niiden
rakentuminen ole ldhtenyt kdyntiin. Asuinkortteleiden alueen voi katsoa olevan ylimitoitettu
kysynnan puutteen vuoksi. Myoskaan venesatama ei ole ldhtenyt rakentumaan yleiskaavassa
mitoitetun alueen mukaan. Alueelta on poistettu vuosien 2022-2024 aikana veneiden

talvisailytysmahdollisuus matkailun kasvupaineen vuoksi.

Alueelle osoitetut viheralueet eivat vastaa nykytarvetta, vaikkakin ohjaavat hyvin

viheryhteyksien ja -verkoston jatkuvuutta keskustan alueella.

Asemakaavamuutoksen myo6td yleiskaavassa osoitetut toiminnot eivat poistu vaan osa
toiminnosta sijoittuu nykytilanteen ja sen tarpeen mukaan pienemmille alueille. Poikkeamiset
yleiskaavasta ovat niin suppeat, ettd yleiskaavaa ei ole tarkoituksenmukaista laatia uudelleen.
Asemakaavamuutos sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen eika silla vaikeuteta yleiskaavan

tavoitteita.

Asemakaavaa laatiessa otetaan huomioon yleiskaavan sisédltévaatimukset seuraavin

tavoin:
1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestévyys;

= Matkailutoiminnan laajentaminen nykyiselld sijainnillaan tukee yhdyskuntarakenteen
toimivuutta, taloudellisuutta seka ekologista kestavyytta. Laajentamisella ei ole haittaa
ympaérdiville toiminnoille, sillda ne mahtuvat sijoittumaan alueelle pienemmaéssa

mittakaavassa riittavissd maarin.
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2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéaksikaytto;

= Kaavamuutosalue sijoittuu olevaan yhdyskuntarakenteeseen.

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

= Kaavamuutoksella ei ole vahaistd suurempaa vaikutusta asumisen tarpeiden
mahdollistamiseen ottaen huomioon rakentamisen paineen Kemin alueella.

= Kaavamuutos lisda matkailu- seka virkistyspalveluiden saatavuutta alueella.

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen lilkkenteen, seka energia-,
vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestdamiseen ympéariston, luonnonvarojen ja

talouden kannalta kestavalla tavalla;

= Kaavamuutoksessa huomioidaan erityisesti pysakointiin liittyvat haasteet, joita
aiheutuu hotellirakennuksen mahdollistamisen myo6ta. Tarvittavat pysékointipaikat
osoitetaan kaavamuutosalueelle.

= Liikenteen osalta alueella on tehty vuonna 2024 muutoksia, kun Mansikkanokanpuiston

lapi kulkeva hidaskatu toteutettiin palvelemaan erityisesti matkailun toimintoja.

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta tasapainoiseen

elinymparistdon;

= Kaavamuutoksessa huomioidaan hulevedet ja alueen tulvariski sekd lahiympariston

asuinkortteleihin kohdistuvat vaikutukset.

6) kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset;

= Kaavamuutos mahdollistaa Kemin kaupungin elinkeinoelaman kehittymisen

mahdollistamalla matkailutoiminnan laajentamisen alueella.

7) ympéristohaittojen vahentaminen;

= Kaavamuutoksessa huomioidaan hulevedet seka alueen tulvariski.

= Matkailuun liittyvdn toiminnan kehittdminen voi jossain maarin aiheuttaa hairioita
esimerkiksi safaritoiminnan lisdantymisen my6td (moottorikelkkailu). Keskittamalla
toimintoja yhteen saadaan vahenemaan niistd aiheutuvia hairiditd suhteessa siihen,
ettd ne sijoitettaisiin useampaan eri paikkaan. Asemakaavaehdotuksen mukainen

ratkaisu keskittaa palveluja.

8) rakennetun ympariston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seka
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= Asemakaavaa laatiessa otetaan huomioon ympéristén rakentuminen (toimintojen
sijainti suhteessa toisiinsa, viihtyisyys, istutukset jne.) sekd uudisrakennusten
sopeutuminen ymparisté6nsa ja maisemaan, mukaan lukien Sauvosaaren RKY-alue.

=>» Suunnittelualueella ei ole erityisia luontoarvoja.

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

= Kaavamuutoksessa alueen lapi kulkeva ulkoilureitin linjaus sailytetdan. Reitti yhdistaa
ymparoivat virkistysalueet toisiinsa.
= Kaavamuutoksella ei ole vahaistd suurempia vaikutuksia virkistykseen soveltuvien

alueiden riittavyyteen.

4.9 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

ASEMAKAAVAMERKINNAT:

Matkailua palvelevan Iiiketuirrinnﬂl geka hotelli- ja majoitusrakennusien korttelialue.

KL-1

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa myts ohjelmapalveluiden

R M - 3 kayttoon tarkoitettuja rakennuksia ja rakenteita.
? % Lahivirkistysalue.
Vesialue.
W
Venesatama.

(A

t '«;I' Py=akointialue, jonka alazia vahintaan puolet on varattava yleiseen paikoitukseen ja
P— muu o=za pysakointialueen viereisten ja vastapaisten kortieleiden autopaikkoja varten.

Autopaikkojen kortielialue, jolle saadaan sijoittaa kortteleiden 171 ja 161 autopaikkoja.
L PA-\?) Alueelle saa sijoittaa linja-autopy=sakdintia ja linja-autoja varten tarkoitettuja katoksia
zekd matkailuajoneuvoja palvelevia toimintoja ja rakennelmia.

———— 3 m kaava-alueen rajan ulkopuclella oleva viiva.

Korttelin, korttelinozan ja alueen raja.

f Sitovan tonttijaon mukaizen tontin raja ja numero.

2000 Rakennusocikeus kerrosalaneliometreina.

Vi Roomalainen numere osoittaa rakennusien, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

1 61 Kaorttelin numero.
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i H Rakennusala_

- 1 Ohjeellinen rakennusala.

i Alueen osa, jolle 3aa sijoittaa kelluvia palvelua tarjoavia laivoja, rakennuksia,

! Wipm | rakenteita ja laitteita. Rakennukset tulee mahdollisuuksien mukaan liitt44 yleiseen
Lo——.— —.d vesi- ja viemériverkkoon. Yksittdisen rakennuksen, rakennelman tai majoitus-
yksikdn suurin sallittu enimmaiskoko on 30 kerrosnelibmetris.

[ H Pysakoimispaikka.
e
b I
|_ '''''''' | Alueen osa, jolle saa sijoittaa ajoneuvoille tarkoitetun katoksen.
! a i
b I
i_ ''''''' _i Alueelle zaa toteuttaa kevytrakenteizia palvelurakennuksia ja rakennelmia. Yksittaizsen
i. pm J rakennuksen tai rakennelman suurin sallittu enimmaiskoko on 30 kemmosneliometria.
;___I_'__-i Ohjeellinen lumi- ja jadrakentamiselle varattu alueen osa.
umi
l___
(T T ] Ohjeellinen hulevesien viivytysalue.

Istutettava alueen osa.

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

]:| |:|: ”:”III:I: Yieiselle jalankululle varattu alueen osa.

IIIIII Jalankululle ja polkupyorailylle varatiu katu, jolla huoltoajo on sallitiu.

Katuaukioftori.

F‘:F‘:H:F‘: Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliitymaa.

Alug, jolla on havaittu maaperan pilaantuneisuutta. Alueelle tulee tehda
I maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arviointi ja tarvittaessa
pilaantunut maapera on puhdistettava ennen rakentamiseen ryhtymista/
alueen toteuttamista.

ASEMAKAAVAMAARAYKSET:

1. AUTONSAILYTYSPAIKAT

Rakennuslupaa haettaessa on tonttia varten osoitetitava vahiniaan seuraavat autopaikat:
- 1 ap / hotelli- ja majoitustilojen 200 m* kohti

- 1 ap / teimistojen, liikehuoneistojen ja nithin verrattavien tilojen 80 m* kohti
Pyszakointipaikkojen suunnitteluzza on huomiocitava sahkoautojen latauspisteet.

Rakennuglupahakemukzessza tulee esittaa rakennusvalvontaviranomaizen hyvaksyma perusteltu selvitys
kohteen autopaikoituksen mitoituksesta.
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Pihasuunnittelussa ja autopaikkojen sijoittelussa on huomioitava lilkenneturvallisuus ja katuliittymat seka
riittdva lumitila. Autopaikan ja katualueen valizsa on oltava vahintdan 5 m pitka autopysakointitila.

LPA-3-alueella matkailuajoneuvoihin liittyvat toiminnot tulee toteutiaa korkealaatuisesti muusta pysakainti-
alueesta erottaen.

2. TULVAVAARAN HUOMIOQIMINEN

Katu ja korttelialueiden rakennusalan maanpinnan tulee olla tai se tulee korotiaa vahintaan korkeustasoon
+2.7 m (N2000). Kaikki kastumizelle arat rakenteet on sijoitettava tason +2.7 m (N2000) yldpuolelle.
Mikali kaavan hyvaksymisen jélkeen esiintyy merivesitulva, joka aiheuttaa suuremman vedenkorkeuden kuin
kaavassa on maaritetlty alimmaksi rakentamiskorkeudeksi, tulee esiintyneen tulvan korkeus ottaa maaraa-
vaksi korkeudeksi kaava-alueen rakentamiskorkeuksia maaritiaessa.

3. KUNMALL ISTEKNIIKKA
Rakennusten sijoittelussa tulee huomicida Mansikkanokankadulta alueelle johdettavat vesihuollon tonttijohdot.

4 HAPPAMAT SULFAATTIMAAT
Azemakaava-alueella on todettu esiintyvan potentiaalizia happamia sulfaattimaita. Rakennussuunnitielun yh-
teydessa tulee selvittdd happamien sulfaattimaiden ja potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden esiintyminen
ja niiden vaikutus suunnitelmaratkaisuihin. Happamoitumizsrizki on otettava huomioon rakenteiden suunnittelussa,
kaivutdizza, maszanvaihdossa ja maa-aineksen lajityksessd happamoitumizshaittojen ennaltaeshkaizemiseksi.

5 RAKENTAMISEN LAATU
Uudisrakennusten suunnitteluzza tulee ottaa huomiocon rakennusten sopeutuminen ymparistdonsa.

Rakennukset, pihat, pysdkointi- ja katualueet on rakennettava siten, ettd maanpinnan korkeuserot eivat
aiheuta haittaa kulkemigelle tai alueen visuaaliselle iimeelle. Mikali alueiden valille jaa mittavia tasoeroja,
on ne toteutettava tukimuurein siten, etté niista ei aiheudu haittaa toimintojen valizselle kulkemiselle.
Muutosalueet on maizemoitava rakentamisen jalkeen. Tontlien tulee liittya toigiinga ja muuhun ymparistoon
luontevilla korkeuksilla ilman porrasiuksia. Rakentamigluvan yhieydessa tontin kayltosta tulee esittaa maise-

meintizuunnitelma ja leikkauspiirustus.
RM-3-koriteliin gaa sijoittaa myods leinntaalusen.
6. VETEEN JA VEDEN AARELLE RAKENTAMINEN

Veteen ja sen aarelle rakennettaessa tulee rakentamislupahakemuksessa esitiaa rakennusvalvontaviranomaisen
hyvaksyma, perusteltu selvitys rakennusten ja rakenteiden turvallisuudesta, huomiciden rakennuspaikasta ja
sd38n &ari-ilmidistd johtuvat erityisolosuhteet. Myds rakennusten sopeutuminen ympéarbivaan alueeszeen tulee
varmistaa rakentamislupahakemuksen yhieydessa.

Vesialueelle rakenneitaezsa ja merenpohjaa muuttavan toimenpiteen yhteydessa tulee huomioida ja =elvittaa
mahdollizet vedenalaizet arkeclogiset kohteet. Lisaksi on huomioitava alueella sijaitsevat yhdyskuntatekniset
laitteet.

T ISTUTUKSET

Rakennusluvan yhieydessa on esitettdva koko tonttia koskeva pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, josza
igtutusten rittdvd maarad tulee arvicida. Suunnitelma on toteutettava rakentamisen yhieydessa.

Istutettavat alueet ozat tulee istuttaa ymparistoon sopiviksi puustoisiksi alueiksi.
Rakentamatita jaavat korttelialueen osat, joita ei kdytetad ajoteina eikd pysakdintiin, on hoidettava puisto-
maisessa kunnossa.

8. HULEVEDET

Kaava-alueella tulee huolehtia hulevesien asianmukaisesta hallinnasta. Rakentamislupa-asiakirjoihin tulee
sisltya hulevesien (mukaan lukien kattovedet) hallintasuunnitelma.

Erityizesti laajoilla vettd |&paisemattdmilla pinnoilla, kuten pysfkdinti- ja venesatama-alueilla, tulee huo-
lehtia riittdva hulevesien viivytys seka laadullinen kisittely ennen niiden johtamista eteenp&in. Hulevedet
tulee johtaa viranomaisen erikseen maard&masn purkupaikkaan.

4.10 Nimisto

Kaavassa ei osoiteta uutta nimistoa.



5 Asemakaavan toteutus

Asemakaavan toteutusta ohjaavat kaavamerkinnat ja -maaraykset. Kaava on toteutettavissa,

kun kaavamuutos saa lainvoiman. Asemakaavan toteutumista ohjaa ja seuraa Kemin kaupungin

rakennusvalvonta.

Kemissa 5.5.2026

kaavasuunnittelija Miisa Saukkonen

kaavoitusarkkitehti Saija Alakare




