LIUTE 5

KEMI

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 esittda seuraavat lau-
sunnot liiketoiminnoittain Lumilinnan
matkailualueen asemakaavan muutosehdotuk-
sesta

Vesihuolto:
Yhtiolla ei ole vesihuollon osalta lausuttavaa
asemakaavan muutosehdotukseen

Sahkonjakelu:
Yhtiolla ei ole sahkdnjakelun osalta lausuttavaa
asemakaavan muutosehdotukseen

Kaukolampo:
Yhtiolla ei ole kaukolammon osalta lausuttavaa
asemakaavan muutosehdotukseen Merkitaan tiedoksi.

Tornionlaakson museo 23.4.2026

Kemin kaupunki on pyytanyt Tornionlaakson
museon lausuntoa Kemin Lumilinnan matkailu-
alueen asemakaavan muutoksen uudelleen
nahtaville asetetusta kaavaehdotuksesta. Lau-
suntopyynnon liitteend museolle on toimitettu
muun muassa 17.3.2026 paivatty kaavaehdo-
tus, kaavaselostus (28.10.2025), viitesuunnitel-
mia (17.3.2026) osallistumis- ja arviointisuunni-
telma (OAS, 10.6.2025) seka 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.




Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa ym-
parivuotisen Lumilinnan yhteyteen hotelli. Alu-
eella voimassa oleva asemakaava ei vastaa ho-
tellirakennuksen tarpeita. Samalla kaavamuu-
toksessa tarkastellaan Lumilinnankadun muuta
alueenkayttdd. Lausuntopyynnon mukaan Lu-
milinnan matkailualueen asemakaavan 1. kaa-
vaehdotuksesta saatujen lausuntojen perus-
teella sekd Kemin Matkailu Oy:n tarkentuneiden
tavoitteiden vuoksi kaava-aineistoa on tayden-
netty niin, etta se oli asetettava uudelleen nah-
taville. Uudessa kaavaehdotuksessa LPA-3-
korttelin aluevarausta on laajennettu ja kaytto-
tarkoitusta tarkennettu, RM-3-korttelin raken-
nusoikeutta on kasvatettu 2000 kmz2:std
3000km2:iin ja kerroslukumaaraa on korotettu
kahdesta (l1) kolmeen (lIl). KL-2-korttelin raken-
nusoikeutta on korotettu 15 000km2 km2:sta
18 000km2 ja korttelissa olevan kelluvien raken-
teiden osalta 500km2:sta 800km2:iin ja korttelin
rakennusalan rajoja on muutettu. Merkintdjen li-
sdksi kaavamaarayksia tarkennettu. Kaava-
selostusta ja vaikutusten arviointia on tayden-
netty.

Ensimmaisestéd kaavaehdotuksesta antamas-
saan lausunnossa Tornionlaakson museo on
kiinnittanyt huomiota vaikutusten arviointiin suh-
teessa kulttuuriperintéon, jotta arkeologinen
kulttuuriperintdé tulisi huomioiduksi rakennetun
ympariston, kaupunkikuvan ja maiseman li-
saksi. Lisaksi museo on esittéanyt vedenalaisia
arkeologisia kohteita koskevaa asemakaava-
maaraysta tarkennettavaksi ja kaavaselostusta
taydennettavaksi arkeologisen kulttuuriperin-
ndn osalta. Kaavamaaraysta seka selostusta on
taydennetty uudessa kaavaehdotuksessa mu-
seon lausunnossaan esittamalla tavalla ja Iahis-
tolla sijaitseva muu kohde, Méllarinrannan hylky
(2269), on nyt huomioitu kaavaselostuksessa.

Havainnemateriaalia ja vaikutusten arviointia
on taydennetty. Tornionlaakson museo toteaa,
ettd uuden asemakaavaehdotuksen mahdollis-
tama rakentamisen maara ja erityisesti hotelli-
rakennuksen laajennuksen sijoittaminen aiem-
min esitetystd idemmas muuttaa Mansikka-
nokan aluetta selkeasti rakennetummaksi seka
nakyvammaksi meren ja Pajarinrannan suun-
nasta tarkasteltaessa. Rakentamisen sijoittu-
essa etualalle tarkasteltaessa Kemin kaupungin
siluettia erottuvat ne selkedmpana kokonaisuu-
tena, Sauvosaaren muun rakennuskannan jaa-
dessa osin rannan puistoalueen taakse. Ha-
vainnekuvien ja vaikutusten arvioinnin mukaan

Todetaan.

Todetaan.




kaavamuutoksella ei ole erityisida vaikutuksia
Kemin ruutukaava-alue ja kirkon ympariston
valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun
kulttuuriymparistdéon. Tietystd suunnasta tar-
kasteltaessa valkoiset hotellirakennukset vievat
havainnekuvien perusteella huomiota erityisesti
Kemin kaupungintalon asemasta maisemassa.

Todetaan.

Lupa- ja valvontavirasto 23.4.2026

Asemakaavan sisaltdvaatimuksista saadetaan
alueidenkayttolain 54 §:ssd. AKL 9 §:n mukaan
kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vai-
kutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edel-
lyttdmiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Selvitykset
on tehtava koko silta alueelta, jolla kaavalla voi-
daan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.
AKL 57.1 §:n mukaan asemakaavassa anne-
taan maarayksia, joita kaavan tarkoitus ja sen
sisallolle asetettavat vaatimukset huomioon ot-
taen tarvitaan asemakaava-aluetta rakennetta-
essa tai muutoin kaytettdessd (asemakaava-
maaraykset).

Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viih-
tyisalle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Ra-
kennettua ymparistda ja luonnonymparistéa tu-
lee vaalia eika niihin liittyvia erityisiad arvoja saa
havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen 1a-
hiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja tai
muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan
elinymparistdn laadun sellaista merkityksellista
heikkenemista, joka ei ole perusteltua asema-
kaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaa-
valla ei myoskaan saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuu-
tonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuu-
tonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoit-
teita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valt-
taa.

Happamat sulfaattimaat

Asemakaavaan on lisatty happamia sulfaatti-
maita koskeva kaavamaarays, mita Lupa- ja
valvontavirasto pitda hyvana. Kuitenkin, kuten
Lapin ELY-keskus on aiempaa kaavaehdotusta
koskevassa lausunnossaan kuvannut, happa-
mien sulfaattimaiden tarkemmalla selvittami-
selld asemakaavoituksen yhteydessa voitaisiin
sulfaattimaista aiheutuvat erityistoimenpiteet
huomioida jo asemakaavassa ja nain

Todetaan.

Todetaan.

Todetaan.




mahdollistaa niista aiheutuvien haittojen vahen-
taminen rakentamisessa.

Hulevesien hallinta

Lapin ELY-keskus on lausunnossaan
22.12.2025 muistuttanut, ettd "kunta vastaa
hulevesien hallinnan jarjestamisestda asema-
kaava-alueella (AKL 103 i §) ja asemakaavassa
tulisi [Ahtdkohtaisesti ratkaista hulevesien kasit-
tely. Hulevesid koskevalla asemakaavamaa-
rayksella estetddn sadevesien ja kiintoaineen
sekd mahdollisten likaisten vesien kulkeutumi-
nen ymparistoon ja laheiseen vesistoon. Epa-
selvaksi jaa lisdksi, minne asemakaavaehdo-
tuksessa on osoitettu hulevesien purkupaikka
(ja/tai liittyma hulevesiverkostoon).” Kaupungin
antaman vastineen mukaan "alueelle parhaiten
soveltuvan hulevesijarjestelman-/ratkaisun sel-
vittdminen on mahdollista vasta tarkemman ra-
kennussuunnittelun yhteydessa. --- .”

Lupa- ja valvontavirasto huomauttaa edelleen,
ettd alueen kaupungin vastuulle kuuluvan hule-
vesijarjestelman suunnittelun ei ole tarkoituk-
senmukaista siirtda ratkaistavaksi rakentamis-
lupien yhteydessa, vaikka kiinteistokohtaiset,
kiinteistdnomistajan vastuulle kuuluvat tarkem-
mat ratkaisut tehtaisiinkin vasta rakennussuun-
nittelun yhteydessa. Lupa- ja valvontavirasto
katsoo, etta hulevesien hallinnan perusteet tulisi
ratkaista asemakaavoituksessa, vaikka asema-
kaavakartalla ei hulevesien purkupaikkoja esi-
tettaisikaan.

Niin ikdan Lapin ELY-keskus on tuonut esiin,
ettd aiemman kaavaehdotuksen mukainen
maarays hulevesien hallintasuunnitelmasta ei
ole huomioinut pysakdintialueita LP-1 ja/tai LP-
3, katuaukiota/toria sekd venesatama-aluetta.
Lupa- ja valvontavirasto huomauttaa, etta edel-
leen 2. kaavaehdotuksessa on epaselvaa, vaa-
tiiko edelld mainittujen alueiden toteuttaminen
kaavaehdotuksen perusteella hulevesien hallin-
tasuunnitelman laatimista, jollei alueiden raken-
taminen vaadi rakentamislupaa. Asemakaa-
vassa tulee huolehtia edelld mainittujen aluei-
den riittavistd hulevesien hallintaratkaisuista
niin laadullisten kuin maarallisten seikkojen
osalta. Lupa- ja valvontavirasto korostaa, etta
hulevesikuormituksen ehkaiseminen on perus-
teltua Kemin edustan rannikon tilan kannalta.

Tulvariskit
Lupa- ja valvontavirasto toistaa Lapin ELY-kes-
kuksen aiemman lausunnon;

Alueelle tehdaan maaperatutkimuksia (ml. hap-
pamat sulfaattimaat) alkukesan 2026 aikana.

Kaavaselostusta on tarkennettu hulevesiasioi-
den osalta 29.4.2026 kaydyn kaavaneuvottelun
myota.

Kaavamaarayksessa on mainittu erikseen py-
sakointi- ja venesatama-alueet. Maaraysta on
viela tarkennettu hyvaksyntavaiheessa.




"tulvavaara-alueelle ei lahtdkohtaisesti tulisi
osoittaa uutta rakentamista. Kaava-alueen me-
ritulvavaara on kuitenkin tunnistettu ja tulvariskit
on huomioitu antamalla kaavamaarays alim-
masta rakentamiskorkeudesta.”

Kelluvat palvelua tarjoavat laivat, rakennuk-
set, rakenteet ja laitteet (pm-ke)
Ensimmaiseen kaavaehdotukseen ja voimassa
olevaan asemakaavaan nahden kelluvan ra-
kentamisen rakentamisaluetta on laajennettu
olemassa olevan aallonmurtajan pohjoispuo-
lelle siten, ettd kelluvien rakennusten rakennus-
oikeutta osoitetaan 2. kaavaehdotuksessa 800
k-m? aiemman 500 k-m? sijaan. Lupa- ja valvon-
tavirasto katsoo, etta 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 erittdin suppea ku-
vaus kelluvan rakentamisen sijoittamispaikan
nykytilasta.

Liiteaineistoihin kuuluvan viitesuunnitelman ha-
vainnekuvien esimerkin mukaisessa ratkai-
sussa yksittaisen kelluvan rakennuksen koko
olisi melko pieni. Kaavaehdotuksessa ei kuiten-
kaan rajoiteta yksittaisen kelluvan rakennuksen
tai rakennelman kokoa, eika toisaalta esiteta
teknisia 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 yhteydessa tulisi selvittdd myos kellu-
vien rakenteiden vaikutukset vesistoon. Mah-
dollisten vesistovaikutusten kasittely puuttuu
edelleen kaavaselostuksesta.

Lupa- ja valvontavirasto katsoo, etta kaavoituk-
sessa olisi hyva tunnistaa, vaatiiko vesialueelle
rakentaminen varsinaista vesirakentamista tai
ruoppausta. Lupa- ja valvontavirasto muistut-
taa, ettd pienestakin ruoppauksesta on tehtava
ilmoitus (vesilaki 2: 15 §). Lisaksi Lupa- ja val-
vontavirasto katsoo, etta kelluvan rakentamisen
osalta on tarpeen pyytaa Lupa- ja valvontaviras-
ton lausunto vesilain mukaisen luvan tarpeesta
(vesilaki, 3: 2 §) ennen rakentamislupien kasit-
telya.

Todetaan.

Kaavaselostusta on tarkennettu kelluvan raken-
tamisen osalta 29.4.2026 kaydyn kaavaneuvot-
telun myota.

Asemakaavamerkintdja on tarkennettu ja kellu-
van rakentamisen osalta on maaratty, etta yksit-
taisen rakennuksen, rakennelman tai majoitus-
yksikdn suurin sallittu enimmaiskoko on 30 ne-
lidmetria.

Myds aallonmurtajan alue on huomioitu tulva-
vaaran huomioimiseen liittyvassa kaavamaa-
rayksessa.

Kaavaselostusta on tarkennettu mainituilta

osin.

Edellamainittu on lisatty kaavaselostukseen.




Lupa- ja valvontavirasto katsoo, etta jotta kaa-
van vaikutukset tulisivat riittavalla tavalla arvioi-
tua, tulisi kelluvasta rakentamisesta ja sen sijoit-
tamispaikan nykytilasta esittaa riittava kuvaus ja
perustaa kaavan vaikutusten arviointi siihen.
Tarvittaessa, esimerkiksi vaikutusten lieventa-
miseksi, olisi hyva tarkastella, onko kaavassa
tarvetta rajata esimerkiksi yksittaisen rakennuk-
sen tai rakennelman kokoa, syvaysta tai muuta
ominaisuutta.

Kaavateknisend huomiona Lupa- ja valvontavi-
rasto toteaa, ettd monissa asemakaavoissa,
joissa osoitetaan kelluvaa rakentamista, on
aluevarauksen osoittavana kaavamaarayksena
kaytetty vesialuetta (W) soveltuvalla lisamaa-
rayksella, esimerkiksi (W/a: kelluvien asuinra-
kennusten korttelialue, W/r: kelluvien rakennus-
ten korttelialue tai W/P: vesialueella sijaitseva
palvelurakennusten korttelialue). Lumilinnan
asemakaavanmuutoksessa kaytettyyn merkin-
tatapaan nahden vesialueen osoittaminen W-
kaavamaarayksella osoittaisi selkeasti maa-
alueella ja vesialueella sijaitsevien korttelialuei-
den rajan.

Muuta huomioitavaa

Liikennejarjestelman ja maanteiden seka tulviin
varautumisen osalta lausunnonantaja on Lapin
elinvoimakeskus.

Jatkokasittely
Lupa- ja valvontavirasto edellyttaa, ettd edella
lausuttu otetaan huomioon kaavoituksessa.

Kaavamaaraysta ja -selostusta on paivitetty
mainituilta osin.

Kaavamerkintaa on tarkennettu.

Todetaan.

Todetaan.




