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KEMINMAAN KUNTA 
Tekniset palvelut 
Rantatie 21 
94400 Keminmaa 

 

 

KORTTELIN 3073 ASEMAKAAVAMUUTOS 

 

 Kaavatunnus:  
 

 KAAVASELOSTUS 16.10.2026 

   
Asemakaavamuutoksen vireille tulosta on kuulutettu 24.3.2026 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma nähtävillä (MRA 30§) 24.3.2026 -> 
Valmisteluaineisto nähtävillä (MRA 30 §) 27.4.-.27.5.2026. 
Asemakaavaehdotus nähtävillä (MRA 27 §) x.x-y.y.2026 
Kunnanhallitus __.__.2026, __ §  
Asemakaavan selostus koskee 16.10.2026 päivättyä asemakaavakarttaa. 
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1     PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 

  
 1.1 Tunnistetiedot 
 
  Keminmaan kunta, Käpylän kunnanosa 
   

Kohde: Asemakaavamuutos koskee voimassa olevan asema- 
 kaavan kortteli 3073 tonttia 5. 
 
Muodostuu: Asemakaavamuutoksella teollisuus- ja varastorakennus-

ten korttelialue muuttuu osin liike- ja toimistorakennusten 
korttelialueeksi. 

 
Kaava: Asemakaava 
 
Laatija:                       Jarmo Lokio, arkkitehti YKS 122 

 
 1.2 Kaava-alueen sijainti 

 
Kaava-alue sijaitsee Käpylän kunnanosassa Torniontien ja rautatien välisellä 
alueella. Kaavamuutosalueen koko on noin 2,56 ha. 

 
 1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus 

 
Kaavan nimi on korttelin 3073 asemakaavamuutos. 

 
Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on päivittää alue vastaamaan nykytilan-
netta, hyödyntää olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja huomioida kiinteis-
tönomistajan uusi maankäyttötavoite (liike- ja toimistorakentaminen Torniontien 
varteen). 

 
 1.4 Selostuksen sisällysluettelo 
 

1  Perus- ja tunnistetiedot     2 
2  Tiivistelmä      3 
3  Lähtökohdat      3 
4  Asemakaavan suunnitteluvaiheet   8 
5  Asemakaavan kuvaus     10 
6  Asemakaavan toteutus     13 

 
 1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista ja lähteistä 

Liite 1 Asemakaavan seurantalomake 
Liite 2 Asemakaavakartta, merkinnät ja määräykset 
Liite 3 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
Liite 4 Vastineet valmistelumateriaalin lausuntoihin ja mielipiteisiin 
Liite 5 Vastineet ehdotusvaiheen lausuntoihin ja muistutuksiin (täydentyy 
myöhemmin) 

   
 
Lähteet: 
Suunnittelukeskus Oy (2002). Keminmaan keskusta-alueen yleiskaava. Rova-
niemi 2002. 
Keminmaan kunnan rakennusjärjestys, valtuusto § 11, 6.2.2014. 
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2     TIIVISTELMÄ 

 
2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

Kunnanhallituksen päätös käynnistää asemakaavamuutos 9.12.2025 §688 
Vireilletulokuulutus ja kuulutus valmistelumateriaalin nähtävilläolosta:24.3.2026 
OAS:n nähtävilläolo 24.3.2026 -> 
Asemakaavan valmistelumateriaalin nähtävilläolo 27.4.-.27.5.2026 
Kuulutus asemakaavaehdotuksen nähtävilläolosta   __.__.2026 
Asemakaavaehdotus nähtävillä (MRA 27 §) x.x-y.y.2026 
Asemakaavan hyväksyminen: Kunnanhallitus __.__.2026, §__  

 
2.2 Asemakaava 

Asemakaavamuutoksen tarkoitus on muuttaa voimassa olevaa asemakaavaa si-
ten, että se mahdollistaa liike- ja toimistorakennusten sijoittumisen korttelin 3073 
alueelle Torniontien varteen.  

 
2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

Asemakaavamuutos toteutetaan, kun kaava on saanut lainvoiman. Kaavamuu-
toksesta on solmittu kaavoituksen käynnistämissopimus hakijan kanssa. 

 

 

 3     LÄHTÖKOHDAT 

 
 3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 
 
 3.1.1 Alueen yleiskuvaus 

Alue on rakennettua palvelualuetta, joka lounaisreunaltaan yleiseen tiehen 
(Torniontie), pohjoisessa rata-alueeseen ja kaakkoisosaltaan Tapulitiehen. 
 
Hallinnollinen kuntakeskus sijaitsee noin kilometrin päässä koilliseen kaava-
muutosalueesta. 

 
 3.1.2 Luonnonympäristö 
 
  Luonto ja uhanalaiset kasvit 

Alue on kokonaisuudessaan muokattua: kaavamuutosalueella ei ole luonnonti-
laista ympäristöä. Alueella ei ole (Suunnittelukeskus Oy 2002) tiedossa olevia 
uhanalaisten kasvien kasvupaikkoja eikä myöskään Metsähallituksen rekiste-
reissä ole merkintöjä suojelluista luontotyypeistä tai kasvillisuudesta. 

 
Kallio- ja maaperä 
Kallioperältään Keminmaa kuuluu Peräpohjolan liuskealueeseen, joka koostuu 
sedimentti- ja vulkaanisista kivistä. Emäksisten syväkivien (gabrojen) ja kvartsiit-
tien vyöhykkeet etenevät muutaman kilometrin levyisinä vyöhykkeinä kohti itää. 
Kerrosintruusiossa esiintyvät malmit, mm. kromi ja platina. Fylliittejä esiintyy kun-
nan pohjoisosassa ja pohjagneissiä kunnan eteläosissa. 

 
Kaava-alue on maaperältään pääosin hiekkaista kangasmaata. 
 
Kaavamuutosalueella on Maaperän tilan tietojärjestelmän mukaan toimiva 
PIMA-kohde (ID-tunnus 100332034). Lisäksi kaavamuutosalue sijoittuu alueelle, 
jossa Geologian tutkimuskeskuksen tuottaman Happamat sulfaattimaat -kartta-
palvelun mukaan happamien sulfaattimaiden esiintymisen todennäköisyys on 
suuri. 

 
  Maisema 

Alueella ei ole kulttuuriympäristöohjelmiin kuuluvia tai perinnemaisemakohteita. 
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  Pinta- ja pohjavedet 
Alueen pintavedet ohjataan kaava-alueen itäreunaa rajaavan Tapulitien itäpuo-
lella sijaitsevaan avo-ojaan.  
 
Alue ei sijoitu pohjavesialueelle. 
 

 3.1.3 Rakennettu ympäristö 
 
  Työpaikat ja elinkeinotoiminta, palvelut ja rakennuskanta 

Kaavamuutosalueella ei ole asuinrakennuksia. Alue on osa Keminmaan palve-
lualuetta. 
 
Muutosalueella on huoltorakennus ja naapuritonteilla on paikallisten yritysten toi-
mitilahalleja ja -rakennuksia.  

Kuva 1. Näkymä Torniontieltä suunnittelualueelle, joka rajautuu oikeasta reu-
nastaan Tapulitiehen (© Google Maps 2025). 

 
  Virkistys 

Alue ei sovellu virkistyskäyttöön. 
 
  Liikenne 

 Alue rajautuu eteläosastaan Torniontiehen (valtatie 921). 

Kuva 2. Näkymä Torniontieltä kaavamuutosalueen länsireunaan, joka toimii 
pääasiassa ulkovarastointialueena (Kuva M.Saukkonen 2026). 
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  Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot 

Rakennus- ja kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennuskantaa ja kohteita ei alu-
eella ole. Alueella ei ole myöskään löydettyjä muinaismuistoja.  

 
  Tekninen huolto 

Kaava-alueella on kattava yhdyskuntatekninen verkosto vesi-, viemäri- ja säh-
köverkkoineen sekä järjestetty jätehuolto. Liikenteellisesti alue tukeutuu suoraan 
Torniontiehen. Alueella ei ole rakennettua hulevesiverkostoa. 

 
 3.1.4 Maanomistus 

Kaavamuutosalue on osittain yksityisessä omistuksessa ja osittain Väyläviras-
ton hallinnoimaa valtion maata. Keminmaan kunta tekee tarpeellisilta osin 
maanomistajien kanssa alueidenkäyttölain 91 b § mukaiset maankäyttösopi-
mukset. 

 
 3.2 Suunnittelutilanne 
 

3.2.1               Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset 
 

Maakunta-/seutukaava:  
Ympäristöministeriön 19.2.2014 vahvistamassa Länsi-Lapin maakuntakaavassa 
muutosalue on merkitty työpaikka-alueeksi (TP). Kaavamuutosalue sijaitsee Pe-
rämerenkaaren kehittämisvyöhykkeellä ja kaupunkikehittämisen kohdealueella 
(kk 8500).  
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Karttaote Länsi-Lapin maakuntakaavasta keskeisine merkintöineen ja määräyksineen. 
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Yleiskaava:  
Alueella on voimassa Keminmaan valtuuston 13.11.2003 hyväksymä keskusta-
alueen oikeusvaikutteinen yleiskaava, jossa alue on merkinnällä PL/T eli lähi-
palvelujen alue/teollisuusalue. Lisäksi koillispääty kiinteistöstä sijaitsee yleiskaa-
vassa rautatieliikenteen alueella (LR). 

Karttaote Keminmaan keskusta-alueen oikeusvaikutteisesta yleiskaavasta kes-
keisine merkintöineen ja määräyksineen. 

 
Asemakaava:  
Alueella on voimassa asemakaava, joka on hyväksytty 12.9.2005. Suunnittelu-
alue on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (T). 

Karttaote Keminmaan ajantasakaavasta, johon muutosalue on rajattu sinisellä. 
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Rakennusjärjestys:  
Keminmaan kunnan rakennusjärjestys on hyväksytty 6.2.2014 (§ 11). 
 

 
Kuva 3. Ortokuvaote sineellä rajatusta kaavamuutosalueesta (© Keminmaan kunta). 

 
 

 

4     ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 
 

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve 
Asemakaavan muuttaminen tuli tarpeelliseksi kiinteistönomistajan aloitteesta 
maankäytön ajantasaistamiseksi. 

 
4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset 

Asemakaavan muuttamista koskeva suunnittelu käynnistyi kiinteistönomistajan 
aloitteesta. 

 
4.3 Osallistuminen ja yhteistyö 
 
4.3.1 Osalliset 

Osallisia ovat alueen maanomistajien lisäksi kaikki ne, joiden asumiseen, työn-
tekoon tai muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomattavasti vaikuttaa sekä ne 
viranomaiset ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään.  
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Asukkaat ja maanomistajat 
- Kaava-alueen maanomistajat ja vuokralaiset 
- Lähialueen asukkaat ja yritykset 
- Asukasyhdistykset 
 
Viranomaiset 
-Lupa- ja valvontavirasto  
-Lapin elinvoimakeskus 
- Lapin liitto 
- Lapin hyvinvointialue / Lapin pelastuslaitos 
-Tornionlaakson museo 
- Väylävirasto 
 
Kunnan hallintokunnat 
- Keminmaan kunta, kunnanhallitus 
- Keminmaan tekninen lautakunta 
- Meri-Lapin ympäristölautakunta 

 
Muut 
- Keminmaan Energia ja Vesi Oy 

 
4.3.2 Vireilletulo 

Asemakaavamuutoksen vireilletulosta ja valmisteluvaiheen kuulemisesta on 
kuulutettu julkisella kuulutuksella 24.3.2026. Kuulutus ja muutoksesta laadittu 
osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) sekä valmistelumateriaali on toimi-
tettu Lupa- ja valvontavirastolle sekä Lapin elinvoimakeskukselle. 

 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä valmistelumateriaali on asetettu näh-
täville kunnan ilmoitustaululle ja nettiin 24.3.2026. 

 
Kuva 4. Näkymä kaavamuutosalueen kiinteistön takaosaan, joka sijaitsee ra-
danvarressa (Kuva M.Saukkonen 2026). 

 
 
4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely 

Osalliset voivat arvioida kaavaratkaisujen vaikutuksia ja lausua kaavasta mieli-
piteensä kaavaluonnosten nähtävillä olon aikana. Kaavan valmistelumateriaali 
oli nähtävillä Keminmaan kunnan teknisellä osastolla sekä kunnan internetsivulla 
27.4.-27.5.2026. Valmisteluvaiheen lausunnot ja vastineet niihin on kaavaselos-
tuksen liitteenä 4. Valmisteluvaiheesta ei jätetty mielipiteitä. 
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Kaavan ehdotusmateriaali oli nähtävillä Keminmaan kunnan teknisellä osastolla 
sekä kunnan internetsivulla x.x.-.y.y.2026. Ehdotusvaiheen lausunnot, muistu-
tukset ja vastineet niihin on kaavaselostuksen liitteenä 5. 
 

4.3.4 Viranomaisyhteistyö 
Viranomaisneuvotteluja ei katsottu tarpeelliseksi, koska kaavamuutoksen tode-
tut vaikutukset jäävät vähäisiksi. Kaavan valmistelumateriaalista pyydetään lau-
sunnot viranomaisilta sekä muilta sidosryhmiltä, joiden palautteen perusteella 
laaditaan kaavaehdotus, mistä pyydetään erikseen viranomaistahojen lausun-
not. 

 
4.4 Asemakaavan tavoitteet 
 
4.4.1 Maanomistajan ja kunnan määrittämät tavoitteet 

 
Muutoksen tarkoituksena on alueen maankäyttötarkoituksen muuttaminen siten, 
että toiminnallisuus paranee ja vastaa paremmin tulevaa tilannetta. 

 
4.4.2 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 

Valtioneuvosto on tehnyt 14.12.2017 päätöksen uudistetuista valtakunnallisista 
alueidenkäyttötavoitteista ja päätös tuli voimaan 1.4.2018. Tätä asemakaava-
muutosta koskevat seuraavat VAT:t: 
 

3.1 Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen 

Kaavamuutos luo vähäisessä määrin edellytyksiä elinkeino- ja yritystoiminnan 
kehittämiselle kun maankäyttö muutetaan mahdollistaen aiempaa laajemmat 
toiminnan kehittämismahdollisuudet. Lisäksi kaavamuutos tukeutuu ensisijai-
sesti olemassa olevaan rakenteeseen. 

 

3.3 Terveellinen ja turvallinen elinympäristö 

Kaavamuutos edistää vähäisessä määrin varautumista sään ääri-ilmiöihin ja 
tulviin sekä ilmastonmuutoksen vaikutuksiin: kaavamuutoksessa on annettu 
erityisiä määräyksiä hulevesien hallintaan. 

 
4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset 

Asemakaavan muutostyössä ei ollut tarpeen tutkia muita vaihtoehtoja. 

 

5     ASEMAKAAVAN KUVAUS 
 
5.1 Asemakaavaratkaisu 
 

Kaavaehdotusta on päivitetty saatujen lausuntojen perusteella.  
 
Kaava-alueen pohjoisosa on osoitettu rautatiealueeksi (LR) yleiskaavan mukai-
sesti.  
 
Kaava-alueen keskiosa on osoitettu teollisuus- ja varastorakennusten kortteli-
alueeksi (T) ja sen rakennusaloja on päivitetty vastaamaan nykyisen rakennus-
kannan sijainti, minkä myötä rakentamista ei voi osoittaa nykyistä lähemmäs 
rata-aluetta. Korttelialueen kerroskorkeus on II ja rakennusoikeutta on e = 0.50. 
 
Kaava-alueen eteläosa on osoitettu kaavamuutoksen tavoitteiden mukaisesti 
liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K). Korttelialueen kerroskorkeus 
on II ja rakennusoikeutta on e = 0.50. 
 
Ohjeellisten hulevesien viivytysalueiden sijainteja sekä hulevesimääräyksiä on 
tarkennettu. 
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Kaavamääräyksiä on päivitetty myös mm. happamien sulfaattimaiden sekä 
melu-, tärinä- ja runkomeluasioiden osalta. 
 

 
Kuva 5. Asemakaavaehdotus 16.10.2026. 

 
5.1.1 Hulevesien hallinta 

Nykyisellään suunnittelualueen hulevedet ohjataan kaava-alueen itäreunaa ra-
jaavan Tapulitien itäpuolella sijaitsevaan avo-ojaan. Alueella ei ole hulevesiver-
kostoa. Asemakaavaratkaisu ei mahdollista merkittäviä muutoksia verrattuna 
nykyiseen rakentamiseen, joten vaikutukset hulevesiin eivät muutu olennaisesti 
nykyisestä. Jatkossakin hulevedet ohjataan edellä mainittuun paikkaan kaava-
alueella viivyttämisen jälkeen.  
 
Kaavassa on osoitettu ohjeelliset hulevesien viivytyspaikat, joiden sijaintia voi 
tarkentaa rakentamislupavaiheessa tehtävän tarkemman suunnittelun yhtey-
dessä. Viivytyspainanteiden on tarkoitus minimoida ojan virtaaman vaikutuksia. 
 
Alueen luonne huomioiden kaavassa on huomioitu vettä läpäisemättömien pin-
tojen suuri pinta-ala alueella. Lisäksi kaavassa huomioidaan mahdollisten hap-
pamien sulfaattimaiden vaikutus hulevesiin. Hulevesiä ei saa johtaa tie- eikä 
rata-alueelle. 
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5.2 Kaavan rakenne 
 
5.2.1 Mitoitus 

Kaavamuutosalueen pinta-ala on 2,5616 ha, josta teollisuusalueeksi (T) jää 
1,4471 ha ja liike- sekä toimistorakennusten korttelialueeksi muodostuu 0,6748 
ha. Rautatiealueeksi on osoitettu 0,4397 ha. 
 
Muutoksella kortteliin 3073 muodostuvien tonttien 5 ja 6 tonttitehokkuus e=0,50 
säilyy nykyisenä. Koska rakentamisalueen koko pienenee, kun huomioidaan alu-
eelle osoitettu rautatiealue, kaava-alueen kokonaisrakennusoikeus pienenee ny-
kyisestä. 

 
5.3 Kaavan vaikutukset 
 
5.3.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön  

Kaava ei aiheuta muutoksia ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön. 
 

5.3.2  Vaikutukset maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon 
Kaavalla ei ole vaikutuksia maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon.  

 
5.3.3 Vaikutukset kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja   
  luonnonvaroihin 

Kaavalla ei ole vaikutuksia kasvi- ja eläinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja 
luonnonvaroihin. 

 
5.3.4 Vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalou- 
  teen sekä liikenteeseen 

Kaava eheyttää alue- ja yhdyskuntarakennetta tarjoten lisää liike- ja toimistotilo-
jen rakentamismahdollisuuksia Torniontien varteen. Torniontien liikennemääriin 
ei kaavamuutoksella ole vähäistä suurempia vaikutuksia. 

 
5.3.5  Vaikutukset kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintöön ja rakennettuun 
  ympäristöön 

Kaava selkeyttää ja tiivistää kaupunkikuvaa ja rakennettua ympäristöä. Kulttuu-
riperintöön ei kaavamuutoksella ole vaikutuksia. 

 
5.3.6 Muut vaikutukset 

Muita vaikutuksia ei ole tiedossa. 
 
5.4 Ympäristön häiriötekijät 

Erityisiä ympäristön häiriötekijöitä ei ole ellei sellaiseksi lasketa viereisen Torni-
ontien liikennettä (ja johon kaavamuutosalueen oleva ja tuleva yritystoiminta tu-
keutuu).  

 
5.5 Kaavamerkinnät ja –määräykset 

Kaavamerkinnät ovat alueidenkäyttölain mukaisia ja niiden käyttö on vakiintunut 
vuosien kuluessa. 
 
Asemakaavamääräykset ovat tyypillisiä vastaavanlaisille asemakaavoille Ke-
minmaassa. Niiden sisältö on esitetty kaavakartalla. 
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Kuva 5. Torniontien varressa kaavamuutosalueen länsipuolen kiinteistön ra-
kennuksia (Kuva M.Saukkonen 2026). 

 
5.5 Nimistö 

Alueen vanha nimistö ei muutu. 
 

6     ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 
 

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus 
Asemakaavamuutoksen toteuttaminen on tarkoitus aloittaa vuonna 2027. 

 
 
Rautiosaaressa 16.10.2026 

 

 
Jarmo Lokio 
arkkitehti YKS 122 


