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LumiLinnan matkailualueen asema-

kaavoituksen 2. ehdotusaineistosta 

saadut lausunnot ja niiden vastineet  

  
 

LAUSUNNOT (3 kpl) 
 

 

VASTINEET 
 

Oulun Energia Kenve Oy 23.4.2026 
 
Oulun Energia Kenve Oy esittää seuraavat lau-
sunnot liiketoiminnoittain Lumilinnan  
matkailualueen asemakaavan muutosehdotuk-
sesta 
 
Vesihuolto: 
Yhtiöllä ei ole vesihuollon osalta lausuttavaa 
asemakaavan muutosehdotukseen 
 
Sähkönjakelu: 
Yhtiöllä ei ole sähkönjakelun osalta lausuttavaa 
asemakaavan muutosehdotukseen 
 
Kaukolämpö: 
Yhtiöllä ei ole kaukolämmön osalta lausuttavaa 
asemakaavan muutosehdotukseen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Merkitään tiedoksi. 
 

Tornionlaakson museo 23.4.2026 
 
Kemin kaupunki on pyytänyt Tornionlaakson 
museon lausuntoa Kemin Lumilinnan matkailu-
alueen asemakaavan muutoksen uudelleen 
nähtäville asetetusta kaavaehdotuksesta. Lau-
suntopyynnön liitteenä museolle on toimitettu 
muun muassa 17.3.2026 päivätty kaavaehdo-
tus, kaavaselostus (28.10.2025), viitesuunnitel-
mia (17.3.2026) osallistumis- ja arviointisuunni-
telma (OAS, 10.6.2025) sekä vastineet valmis-
teluaineistosta ja kaavaehdotuksesta annettui-
hin lausuntoihin ja mielipiteisiin. Museo on lau-
sunut asemakaavan vireilletulosta ja osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmasta 12.3.2025, val-
misteluaineistosta 30.7.2025 ja kaavaehdotuk-
sesta 18.12.2025. 
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Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa ym-
pärivuotisen Lumilinnan yhteyteen hotelli. Alu-
eella voimassa oleva asemakaava ei vastaa ho-
tellirakennuksen tarpeita. Samalla kaavamuu-
toksessa tarkastellaan Lumilinnankadun muuta  
alueenkäyttöä. Lausuntopyynnön mukaan Lu-
milinnan matkailualueen asemakaavan 1. kaa-
vaehdotuksesta saatujen lausuntojen perus-
teella sekä Kemin Matkailu Oy:n tarkentuneiden 
tavoitteiden vuoksi kaava-aineistoa on täyden-
netty niin, että se oli asetettava uudelleen näh-
täville. Uudessa kaavaehdotuksessa LPA-3-
korttelin aluevarausta on laajennettu ja käyttö-
tarkoitusta tarkennettu, RM-3-korttelin raken-
nusoikeutta on kasvatettu 2000 km2:stä 
3000km2:iin ja kerroslukumäärää on korotettu 
kahdesta (II) kolmeen (III). KL-2-korttelin raken-
nusoikeutta on korotettu 15 000km2 km2:stä  
18 000km2 ja korttelissa olevan kelluvien raken-
teiden osalta 500km2:stä 800km2:iin ja korttelin 
rakennusalan rajoja on muutettu. Merkintöjen li-
säksi kaavamääräyksiä tarkennettu. Kaava-
selostusta ja vaikutusten arviointia on täyden-
netty. 
 
Ensimmäisestä kaavaehdotuksesta antamas-
saan lausunnossa Tornionlaakson museo on 
kiinnittänyt huomiota vaikutusten arviointiin suh-
teessa kulttuuriperintöön, jotta arkeologinen 
kulttuuriperintö tulisi huomioiduksi rakennetun 
ympäristön, kaupunkikuvan ja maiseman li-
säksi. Lisäksi museo on esittänyt vedenalaisia 
arkeologisia kohteita koskevaa asemakaava-
määräystä tarkennettavaksi ja kaavaselostusta 
täydennettäväksi arkeologisen kulttuuriperin-
nön osalta. Kaavamääräystä sekä selostusta on 
täydennetty uudessa kaavaehdotuksessa mu-
seon lausunnossaan esittämällä tavalla ja lähis-
töllä sijaitseva muu kohde, Möllärinrannan hylky 
(2269), on nyt huomioitu kaavaselostuksessa. 
 
Havainnemateriaalia ja vaikutusten arviointia 
on täydennetty. Tornionlaakson museo toteaa, 
että uuden asemakaavaehdotuksen mahdollis-
tama rakentamisen määrä ja erityisesti hotelli-
rakennuksen laajennuksen sijoittaminen aiem-
min esitetystä idemmäs muuttaa Mansikka-
nokan aluetta selkeästi rakennetummaksi sekä 
näkyvämmäksi meren ja Pajarinrannan suun-
nasta tarkasteltaessa. Rakentamisen sijoittu-
essa etualalle tarkasteltaessa Kemin kaupungin 
siluettia erottuvat ne selkeämpänä kokonaisuu-
tena, Sauvosaaren muun rakennuskannan jää-
dessä osin rannan puistoalueen taakse. Ha-
vainnekuvien ja vaikutusten arvioinnin mukaan 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Todetaan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Todetaan. 
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kaavamuutoksella ei ole erityisiä vaikutuksia 
Kemin ruutukaava-alue ja kirkon ympäristön 
valtakunnallisesti merkittävään rakennettuun 
kulttuuriympäristöön. Tietystä suunnasta tar-
kasteltaessa valkoiset hotellirakennukset vievät 
havainnekuvien perusteella huomiota erityisesti 
Kemin kaupungintalon asemasta maisemassa. 
 

 
 
 
 
 
 
Todetaan. 
 

Lupa- ja valvontavirasto 23.4.2026 
 
Asemakaavan sisältövaatimuksista säädetään 
alueidenkäyttölain 54 §:ssä. AKL 9 §:n mukaan 
kaavan tulee perustua kaavan merkittävät vai-
kutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edel-
lyttämiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Selvitykset 
on tehtävä koko siltä alueelta, jolla kaavalla voi-
daan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. 
AKL 57.1 §:n mukaan asemakaavassa anne-
taan määräyksiä, joita kaavan tarkoitus ja sen 
sisällölle asetettavat vaatimukset huomioon ot-
taen tarvitaan asemakaava-aluetta rakennetta-
essa tai muutoin käytettäessä (asemakaava-
määräykset). 
 
Asemakaava on laadittava siten, että luodaan 
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viih-
tyisälle elinympäristölle, palvelujen alueelliselle 
saatavuudelle ja liikenteen järjestämiselle. Ra-
kennettua ympäristöä ja luonnonympäristöä tu-
lee vaalia eikä niihin liittyviä erityisiä arvoja saa 
hävittää. Kaavoitettavalla alueella tai sen lä-
hiympäristössä on oltava riittävästi puistoja tai 
muita lähivirkistykseen soveltuvia alueita. 
 
Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkään 
elinympäristön laadun sellaista merkityksellistä 
heikkenemistä, joka ei ole perusteltua asema-
kaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaa-
valla ei myöskään saa asettaa maanomistajalle 
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuu-
tonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuu-
tonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoit-
teita tai vaatimuksia syrjäyttämättä voidaan vält-
tää. 
 
Happamat sulfaattimaat 
Asemakaavaan on lisätty happamia sulfaatti-
maita koskeva kaavamääräys, mitä Lupa- ja 
valvontavirasto pitää hyvänä. Kuitenkin, kuten 
Lapin ELY-keskus on aiempaa kaavaehdotusta 
koskevassa lausunnossaan kuvannut, happa-
mien sulfaattimaiden tarkemmalla selvittämi-
sellä asemakaavoituksen yhteydessä voitaisiin 
sulfaattimaista aiheutuvat erityistoimenpiteet 
huomioida jo asemakaavassa ja näin 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Todetaan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Todetaan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Todetaan. 
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mahdollistaa niistä aiheutuvien haittojen vähen-
täminen rakentamisessa. 
 
Hulevesien hallinta 
Lapin ELY-keskus on lausunnossaan 
22.12.2025 muistuttanut, että ”kunta vastaa  
hulevesien hallinnan järjestämisestä asema-
kaava-alueella (AKL 103 i §) ja asemakaavassa 
tulisi lähtökohtaisesti ratkaista hulevesien käsit-
tely. Hulevesiä koskevalla asemakaavamää-
räyksellä estetään sadevesien ja kiintoaineen 
sekä mahdollisten likaisten vesien kulkeutumi-
nen ympäristöön ja läheiseen vesistöön. Epä-
selväksi jää lisäksi, minne asemakaavaehdo-
tuksessa on osoitettu hulevesien purkupaikka 
(ja/tai liittymä hulevesiverkostoon).” Kaupungin 
antaman vastineen mukaan ”alueelle parhaiten 
soveltuvan hulevesijärjestelmän-/ratkaisun sel-
vittäminen on mahdollista vasta tarkemman ra-
kennussuunnittelun yhteydessä. --- .” 
 
Lupa- ja valvontavirasto huomauttaa edelleen, 
että alueen kaupungin vastuulle kuuluvan hule-
vesijärjestelmän suunnittelun ei ole tarkoituk-
senmukaista siirtää ratkaistavaksi rakentamis-
lupien yhteydessä, vaikka kiinteistökohtaiset, 
kiinteistönomistajan vastuulle kuuluvat tarkem-
mat ratkaisut tehtäisiinkin vasta rakennussuun-
nittelun yhteydessä. Lupa- ja valvontavirasto 
katsoo, että hulevesien hallinnan perusteet tulisi 
ratkaista asemakaavoituksessa, vaikka asema-
kaavakartalla ei hulevesien purkupaikkoja esi-
tettäisikään. 
 
Niin ikään Lapin ELY-keskus on tuonut esiin, 
että aiemman kaavaehdotuksen mukainen 
määräys hulevesien hallintasuunnitelmasta ei 
ole huomioinut pysäköintialueita LP-1 ja/tai LP-
3, katuaukiota/toria sekä venesatama-aluetta. 
Lupa- ja valvontavirasto huomauttaa, että edel-
leen 2. kaavaehdotuksessa on epäselvää, vaa-
tiiko edellä mainittujen alueiden toteuttaminen 
kaavaehdotuksen perusteella hulevesien hallin-
tasuunnitelman laatimista, jollei alueiden raken-
taminen vaadi rakentamislupaa. Asemakaa-
vassa tulee huolehtia edellä mainittujen aluei-
den riittävistä hulevesien hallintaratkaisuista 
niin laadullisten kuin määrällisten seikkojen 
osalta. Lupa- ja valvontavirasto korostaa, että 
hulevesikuormituksen ehkäiseminen on perus-
teltua Kemin edustan rannikon tilan kannalta. 
 
Tulvariskit 
Lupa- ja valvontavirasto toistaa Lapin ELY-kes-
kuksen aiemman lausunnon: 

Alueelle tehdään maaperätutkimuksia (ml. hap-
pamat sulfaattimaat) alkukesän 2026 aikana. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kaavaselostusta on tarkennettu hulevesiasioi-
den osalta 29.4.2026 käydyn kaavaneuvottelun 
myötä. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kaavamääräyksessä on mainittu erikseen py-
säköinti- ja venesatama-alueet. Määräystä on 
vielä tarkennettu hyväksyntävaiheessa. 
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”tulvavaara-alueelle ei lähtökohtaisesti tulisi 
osoittaa uutta rakentamista. Kaava-alueen me-
ritulvavaara on kuitenkin tunnistettu ja tulvariskit 
on huomioitu antamalla kaavamääräys alim-
masta rakentamiskorkeudesta.” 
 
Kelluvat palvelua tarjoavat laivat, rakennuk-
set, rakenteet ja laitteet (pm-ke) 
Ensimmäiseen kaavaehdotukseen ja voimassa 
olevaan asemakaavaan nähden kelluvan ra-
kentamisen rakentamisaluetta on laajennettu 
olemassa olevan aallonmurtajan pohjoispuo-
lelle siten, että kelluvien rakennusten rakennus-
oikeutta osoitetaan 2. kaavaehdotuksessa 800 
k-m² aiemman 500 k-m² sijaan. Lupa- ja valvon-
tavirasto katsoo, että kelluvan rakentamisen ra-
kennustavalla ja rakentamisen mittakaavalla on 
vaikutusta siihen, millaisia vaikutuksia kellu-
vasta rakentamisesta voi muodostua. Asema-
kaavan selostuksessa on edelleen annettu 
melko suppea kuvaus kaavalla tavoiteltavasta 
kelluvasta rakentamisesta ja erittäin suppea ku-
vaus kelluvan rakentamisen sijoittamispaikan 
nykytilasta. 
 
Liiteaineistoihin kuuluvan viitesuunnitelman ha-
vainnekuvien esimerkin mukaisessa ratkai-
sussa yksittäisen kelluvan rakennuksen koko 
olisi melko pieni. Kaavaehdotuksessa ei kuiten-
kaan rajoiteta yksittäisen kelluvan rakennuksen 
tai rakennelman kokoa, eikä toisaalta esitetä 
teknisiä vaatimuksia esimerkiksi kelluvien ra-
kennusten ponttonien, ankkurointien tai laituri-
rakenteiden (kelluvien kulkuteiden) osalta. Aal-
lonmurtajan mahdollista korottamistarvetta ei 
ole kaava-aineistoissa mainittu. 
 
Kuten Lapin ELY-keskus on todennut, kaavoi-
tuksen yhteydessä tulisi selvittää myös kellu-
vien rakenteiden vaikutukset vesistöön. Mah-
dollisten vesistövaikutusten käsittely puuttuu 
edelleen kaavaselostuksesta. 
 
Lupa- ja valvontavirasto katsoo, että kaavoituk-
sessa olisi hyvä tunnistaa, vaatiiko vesialueelle 
rakentaminen varsinaista vesirakentamista tai 
ruoppausta. Lupa- ja valvontavirasto muistut-
taa, että pienestäkin ruoppauksesta on tehtävä 
ilmoitus (vesilaki 2: 15 §). Lisäksi Lupa- ja val-
vontavirasto katsoo, että kelluvan rakentamisen  
osalta on tarpeen pyytää Lupa- ja valvontaviras-
ton lausunto vesilain mukaisen luvan tarpeesta 
(vesilaki, 3: 2 §) ennen rakentamislupien käsit-
telyä. 
 

 
 
 
 
Todetaan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kaavaselostusta on tarkennettu kelluvan raken-
tamisen osalta 29.4.2026 käydyn kaavaneuvot-
telun myötä. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Asemakaavamerkintöjä on tarkennettu ja kellu-
van rakentamisen osalta on määrätty, että yksit-
täisen rakennuksen, rakennelman tai majoitus-
yksikön suurin sallittu enimmäiskoko on 30 ne-
liömetriä. 
 
Myös aallonmurtajan alue on huomioitu tulva-
vaaran huomioimiseen liittyvässä kaavamää-
räyksessä. 
 
 
 
Kaavaselostusta on tarkennettu mainituilta 
osin. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Edellämainittu on lisätty kaavaselostukseen. 
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Lupa- ja valvontavirasto katsoo, että jotta kaa-
van vaikutukset tulisivat riittävällä tavalla arvioi-
tua, tulisi kelluvasta rakentamisesta ja sen sijoit-
tamispaikan nykytilasta esittää riittävä kuvaus ja 
perustaa kaavan vaikutusten arviointi siihen. 
Tarvittaessa, esimerkiksi vaikutusten lieventä-
miseksi, olisi hyvä tarkastella, onko kaavassa 
tarvetta rajata esimerkiksi yksittäisen rakennuk-
sen tai rakennelman kokoa, syväystä tai muuta  
ominaisuutta. 
 
Kaavateknisenä huomiona Lupa- ja valvontavi-
rasto toteaa, että monissa asemakaavoissa, 
joissa osoitetaan kelluvaa rakentamista, on 
aluevarauksen osoittavana kaavamääräyksenä 
käytetty vesialuetta (W) soveltuvalla lisämää-
räyksellä, esimerkiksi (W/a: kelluvien asuinra-
kennusten korttelialue, W/r: kelluvien rakennus-
ten korttelialue tai W/P: vesialueella sijaitseva 
palvelurakennusten korttelialue). Lumilinnan 
asemakaavanmuutoksessa käytettyyn merkin-
tätapaan nähden vesialueen osoittaminen W-
kaavamääräyksellä osoittaisi selkeästi maa-
alueella ja vesialueella sijaitsevien korttelialuei-
den rajan. 
 
Muuta huomioitavaa 
Liikennejärjestelmän ja maanteiden sekä tulviin 
varautumisen osalta lausunnonantaja on Lapin 
elinvoimakeskus. 
 
Jatkokäsittely 
Lupa- ja valvontavirasto edellyttää, että edellä 
lausuttu otetaan huomioon kaavoituksessa. 
 

 
 
 
 
 
 
 
Kaavamääräystä ja -selostusta on päivitetty 
mainituilta osin. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Kaavamerkintää on tarkennettu. 
 
 
 
 
 
Todetaan. 
 
 
 
Todetaan. 

 

   

 


