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1. Perus- ja tunnisteƟedot 
Asemakaavan muutos korƩelissa 5034, Sipovaarassa, SallanƟe 331 

Kaavan laaƟja: Kemijärven kaupunki, kaavoiƩaja Erkki Välikangas 

Kaavan päiväys, 

Kaavan vireilletulo kuulutus KoƟ-Lappi lehdessä 17.6.2026 ja kaupungin ilmoitustaululla. 

Hankkeelle on laadiƩu asemakaavan selostus, joka on nähtävillä 17.6.2026 – 2.7.2026 

 

Kunta: Kemijärvi (320) 

Kiinteistöt: Maƫla (320-403-114-3), Tippavaara (320-403-114-19) sekä osa ƟealueƩa (320-895-2-1) 

Vähäinen asemakaavan muutosmeneƩely 
Kaavamuutos käsitellään vaikutuksiltaan vähäisenä asemakaavan muutoksena. MaankäyƩö- ja 
rakennuslain suoman mahdollisuuden mukaisesƟ kaavan valmisteluvaiheen kuuleminen ja 
ehdotusvaiheen julkinen nähtävillä pito on yhdisteƩy. 

Maanomistus: SuunniƩelualue on yksityisessä omistuksessa. Lisäalueen osalta on 
Elinvoimakeskuksen lausunto liiƩeenä. Lisäalue liitetään muodosteƩavaan tonƫin. 

2. Kaava-alueen sijainƟ  
Muutosalue sijaitsee noin 3 km Kemijärven keskustasta SallanƟetä itään (VT5) varrella, Sipovaaran 
asemakaavan reunalla. 

  
Kuva 1. SuunniƩelualue sijaitsee VT5 ja rautaƟen välissä 
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3. SuunniƩeluƟlanne 
Maakuntakaava: Alue on osoiteƩu Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavassa taajamatoimintojen 
alueeksi (A). 

Yleiskaava: Alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa. 

Asemakaava: Voimassa olevassa vuoden 1977 asemakaavassa suunniƩelualue on osoiteƩu 
puistoksi (P) ja liikennealueeksi (L). 

Rakennusjärjestys: Rakentamisessa noudatetaan Kemijärven kaupungin voimassa olevaa 
rakennusjärjestystä siltä osin kuin asemakaavassa ei toisin määrätä. Asemakaavan muutos on 
sopusoinnussa maankäyƩö- ja rakennuslain, rakentamislain, alueidenkäyƩölain sekä paikallisten 
rakentamismääräysten kanssa. 

 

Kuva 2. Rovaniemen ja Itä-Lapin maakuntakaavasta ja kaavaselityksistä 
 

 
Kuva 3. 1977 vuoden kaavasta. Rakennukset puuƩuvat kaavasta. Koillis-Lapin Sähkö Oy on vahvistanut, eƩei 
vanhentunuƩa voimalinjavarausta enää tarvita.  

 

4. TavoiƩeet 
Maankäytön tavoiƩeet 
Kaavamuutoksen tavoiƩeena on muodostaa tarkoituksenmukainen, 8 650,6 m² suuruinen 
rakennuspaikka (AO-korƩelialue) vastaamaan alueen vakiintunuƩa, jo vuodesta 1945 paikalla 
olluƩa asuinrakentamista ja pihapiiriä. Muutoksella oikaistaan vuoden 1977 asemakaavan ilmeiset 
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lähtöƟetovirheet muuƩamalla puisto- (P) ja liikennealueet (L) erillispientalojen korƩelialueeksi. 
TonƟn rajaus noudaƩaa olemassa olevaa maanomistusta, jolloin alueƩa ei pirstota, vaan se 
säilytetään yhtenäisenä kokonaisuutena. 

TonƟn rakennusalaksi määritetään 346 k-m² ja tehokkuusluvuksi esitetään malƟllinen e=0.04. Tämä 
on linjassa tonƟn koon ja olemassa olevan rakennuskannan kanssa, ollen samalla huomaƩavasƟ 
muuta Sipovaaran asemakaava-alueƩa (e=0.30) väljempi. Liikennemelun vaimentamiseksi kaava 
mahdollistaa meluaidan tai meluvallin toteuƩamisen Ɵen ja piha-alueen väliselle rajalle. 

Ympäristö- ja terveystavoiƩeet 
Kaavan oikaisu on välƩämätön kiinteistön lakisääteisen jätevesijärjestelmän uusimisen 
mahdollistamiseksi kesällä 2026. Vaikka tonƟn itäpää sijaitsee lähellä ranta-alueƩa (90-110 m 
uloƩuva raja), ValtaƟe 5 ja kevyen liikenteen väylä muodostavat selkeän fyysisen esteen tonƟn ja 
rannan välille. Etäisyys vesistöön on huomioitu jätevesihuollon suunniƩelussa korkean 
suojaustason varmistamiseksi ja pohjaveden suojelun turvaamiseksi.  

Muutos on mitoitukseltaan malƟllinen. Alueen tehokkuusluku on aseteƩu ympäröivää kaava-
alueƩa pienemmäksi, mikä säilyƩää asuinalueen väljyyden. Mitoitus on kuitenkin laadiƩu siten, 
eƩä se vastaa nykyistä ƟlanneƩa ja mahdollistaa kohtuullisen rakennusoikeuden myös kiinteistön 
tuleviin tarpeisiin. Muutos ei muuta alueen yleisilmeƩä tai asukasmäärää. 

5. Selvitys suunniƩelualueen nykyƟlasta 

 
Kuva 4. Ilmakuva Kemijärven karƩapalvelusta. Sähkölinjan maakaapeloinnin työura näkyvissä kiinteistön oikealla 
puolella, menee piha-alueelta kohƟ Ɵen reunaa.  

Alueen yleiskuvaus ja luonnonympäristö 
SuunniƩelualue on pääosin hoideƩua pihapiiriä sekä enƟstä ƟealueƩa. Alueen luonnonvaraista 
osaa hallitsee mänty- ja kuusivaltainen puusto. Sähkölinjan maakaapeloinnin myötä muokatulla 
linjaosuudella esiintyy pääasiassa paju- ja koivukasvustoa. SuunniƩelualueella ei ole Ɵedossa olevia 
erityisiä luonnonarvoja, suojeltavia luontotyyppejä tai uhanalaisten lajien esiintymiä eikä 
suunniƩelualue sijaitse pohjavesialueella.  

RakenneƩu ympäristö ja maisemakuva 
Alueella sijaitsee vuonna 1945 valmistunut asuinrakennus pihapiireineen. Rakennuspaikka on 
vakiintunut, ja se kuuluu perustuslain mukaisen omaisuuden suojan sekä maankäyƩö- ja 
rakennuslain (MRL 54 §) mukaisen vakiintuneen maankäytön suojan piiriin. Rakennusta on 
peruskorjaƩu vuodesta 2024 alkaen nykyajan asumisvaaƟmuksia vastaavaksi. Alueella ei sijaitse 
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muinaismuistolain rauhoiƩamia kiinteitä muinaisjäännöksiä tai valtakunnallisesƟ merkiƩäviä 
rakenneƩuja kulƩuuriympäristöjä (RKY). 
Muutosalue sijaitsee liikenteellisesƟ rajatulla alueella ValtaƟe 5:n ja sähköistetyn rautaƟen välissä. 
Alueen maastonmuotoja hallitsee korkea ratapenkka, joka toimii tehokkaana näkö- ja meluesteenä 
radan toiselle puolelle. Lähimmät asutut naapurikiinteistöt radan samalla puolella sijaitsevat 
valtaƟen toisella puolella, noin 230 ja 350 metrin etäisyydellä. 

Liikenne  
Kiinteistön virallinen liikennöinƟ tukeutuu olemassa olevaan Ɵeverkostoon. Alueen läpi on 
aiemmin kulkenut yhteys radan ylitse, muƩa rautaƟen yliƩäminen on ollut kielleƩyä jo pitkään, ja 
kielto on nykyisin osoiteƩu myös radanpitäjän aseƩamin kieltomerkein. Kiellosta huolimaƩa radan 
yli tapahtuvaa luvatonta kulkua esiintyy alueella edelleen jossain määrin. SuunniƩelualueella ei ole 
voimassa olevia virallisia kulkurasiƩeita, muƩa kiinteistöƟetojärjestelmässä näkyy vanha 
käyƩöoikeusmerkintä (K40238) viereisen kiinteistön omistajille. KäyƩöoikeuden tarkka sijainƟ, 
laajuus ja mahdolliset muutostarpeet kulmatonƟlle kulkemisen osalta täsmennetään ja saatetaan 
ajan tasalle virallisessa maanmiƩaustoimituksessa. 

6. Asemakaavan toteuƩaminen 
Asemakaavan muutosalue on asuinympäristönä vakiintunut, ja tonƟlla sijaitsevat asuinrakennus 
sekä piharakennukset on rakenneƩu pääosin jo ennen nykyisen asemakaavan (1977) 
voimaantuloa. Kaavamuutoksen toteutuminen alkaa väliƩömäsƟ kaavan tultua lainvoimaiseksi. 

Alue tukeutuu olemassa olevaan Ɵe- ja sähköverkkoon. Kiinteistö sijaitsee kaupungin vesihuollon 
toiminta-alueella, mikä mahdollistaa liiƩymisen kunnalliseen vesijohtoverkkoon. Ensisijaisena 
tavoiƩeena on kuitenkin oman talousvesikaivon kunnostaminen ja hyödyntäminen, mikäli veden 
laatu ja riiƩävyys täyƩävät talousvedelle asetetut vaaƟmukset. Jätevesihuolto toteutetaan 
kiinteistökohtaisena järjestelmänä, joka sijoitetaan ympäristö- ja terveysnäkökohdat huomioiden 
turvallisesƟ riiƩävälle etäisyydelle kaivosta ja naapurikiinteistöistä.  

7. Asemakaavan kuvaus 
Mitoitus ja aluevaraukset 
SuunniƩelualueen kokonaispinta-ala on noin 8 650,6 m². Tonƫ osoitetaan erillispientalojen 
korƩelialueeksi (AO). KorƩelialueelle määritetään rakennusoikeuƩa yhteensä 346 k-m². 

Rakennusala on määriteƩy vastaamaan alueen väljää luonneƩa ja kiinteistön tulevaisuuden 
tarpeita. EsiteƩy tonƫtehokkuus e=0.04 on huomaƩavasƟ alhaisempi kuin ympäröivillä alueilla 
yleisesƟ noudateƩava tehokkuus (e=0.30), mikä varmistaa rakentamisen säilymisen malƟllisena ja 
ympäristöön sopivana. Tonƫ säilyy sijainƟnsa ja maastonmuotojen vuoksi suojaisana 
kokonaisuutena.  
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Kuva 5. Asemakaava muutoksella yhdistetään kiinteistöt Tippavaara, Maƫla ja osa ƟealueƩa 
tonƟksi 

Vesi- ja jätevesihuolto 
Kiinteistö sijaitsee vesihuoltolaitoksen vesijohdon toiminta-alueella. Vesihuolto perustuu 
ensisijaisesƟ kiinteistön omaan talousvesikaivoon, muƩa toiminta-alueeseen kuuluminen 
mahdollistaa joustavan liiƩymisen kunnalliseen verkostoon, mikäli veden laatu tai riiƩävyys sitä 
edellyƩävät. 

Kiinteistö ei kuulu jätevesiverkoston toiminta-alueeseen, ja liiƩymiskustannukset olisivat 
kohtuuƩomat. Jätevesihuolto toteutetaan kiinteistökohtaisella, nykyvaaƟmusten mukaisella 
järjestelmällä. Järjestelmän sijoiƩelussa huomioidaan etäisyydet talousvesikaivoon ja naapureihin  

Liikenne 
Kiinteistölle on olemassa oleva ajoliiƩymä ValtaƟen 5 (SallanƟe) varressa, josta johtaa tonƟlle oma 
pihaƟe. LiikennöinƟ tonƟlle on selkeää ja tukeutuu vakiintuneeseen Ɵeverkkoon. TonƟn 
saavuteƩavuus on hyvä myös kevyen liikenteen osalta, sillä ValtaƟen 5 varressa kulkee 
erillinen jalankulku- ja pyöräilyväylä. Lisäksi linja-autopysäkit sijaitsevat liiƩymän läheisyydessä. 

Kaavamuutos ei aiheuta muutoksia yleiseen liikenneverkkoon tai vaadi kaupungilta 
katuinvestointeja. 

8. Vaikutusten arvioinƟ 
Elinympäristö, oikeusturva ja sosiaaliset vaikutukset: Kaavamuutos poistaa risƟriidan maankäytön 
nykyƟlan ja kaavan välillä. Ratkaisu toteuƩaa kohtuullisuusperiaateƩa ja saaƩaa kiinteistön 
omistajat yhdenvertaiseen asemaan muun Sipovaaran asuinalueen kanssa. Kaava turvaa nykyisen 
asumisen jatkumisen ja selkeyƩää kiinteistön rakennusoikeudellista asemaa.  Ratkaisu on linjassa 
alueella aiemmin toteutetun vastaavan kaavakorjausten kanssa, mikä varmistaa kiinteistön 
omistajien yhdenvertaisen kohtelun. 

Muutoksella ei ole negaƟivisia vaikutuksia lähiympäristöön. Lähimmät saman puoleiset 
asuinkiinteistöt sijaitsevat huomaƩavan etäisyyden (n. 230–350 m) päässä. Radan toisella puolella 
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on asutusta lähempänä, muƩa korkea ratapenkka muodostaa tehokkaan näkö- ja meluesteen, joka 
eroƩaa suunniƩelualueen ja naapurikiinteistöt toisistaan. 

Rakentamisesta ei aiheudu näkö- tai muuta haiƩaa lähiympäristölle. Kaava edistää 
ympäristöterveyƩä varmistamalla nykyvaaƟmusten mukaisen jätevesijärjestelmän sekä riiƩävät 
suojaetäisyydet talousvesikaivoon, naapureihin ja vesistöön. 

Yhdyskuntarakenne: Hyödyntää olemassa olevaa infraa eikä aiheuta kaupungille katuverkon 
investoinƟtarpeita. 

Luonto ja virkistys: Ei heikennä monimuotoisuuƩa. Virheellinen puistomerkintä poistuu ilman, eƩä 
todellinen virkistyskäyƩö vähenee, sillä alue ei ole toiminut yleisenä virkistysalueena. 

Ympäristöterveys, pohjavedet ja ilmasto: PosiƟivinen vaikutus uuden jätevesijärjestelmän myötä. 
Laaja tonƫ mahdollistaa hulevesien ja lumikuorman hallinnan luonnonmukaisesƟ. 

Maisema ja kulƩuuriperintö: Vaikutukset vähäisiä; säilyƩää vakiintuneen pihapiirin. Ei vaikutusta 
rantamaisemaan fyysisen esteen (VT5 ja jalankulku- ja pyöräilyväylä) vuoksi. 

Vaikutukset liikenteeseen: Ei vaikutusta. Kaavaratkaisu tukeutuu olemassa olevaan, 
vakiintuneeseen liiƩymään ja Ɵeverkostoon. Koska kyseessä on olemassa oleva asuinpaikka, 
kaavamuutos ei lisää liikennemääriä tai muuta liikenneolosuhteita. EnƟnen (Kemijärvi-Salla) 
Ɵeyhteys alueen läpi on poistunut käytöstä jo vuosikymmeniä siƩen, ennen nykyisen asemakaavan 
voimaantuloa. 

Melu ja tärinä: RautaƟen osalta melu- ja tärinävaikutukset ovat vähäisiä johtuen radan 
rakenteesta, maastonmuodoista ja liikennöinƟlogiikasta. Ratapenger on tonƟn kohdalla korkea, 
sijoiƩuen lähelle asuinrakennuksen räystäskorkeuƩa, mikä ohjaa junaliikenteen äänet rakennuksen 
ylitse ja toimii tehokkaana tärinänvaimenƟmena. Rata on sähköisteƩy ja kiskotus on toteuteƩu 
jatkuvaksi hitsatuilla kiskoilla, mikä poistaa junaliikenteelle tyypillisen kolkkeen ja minimoi tärinän 
väliƩymisen maaperään. Rataosuuden yksiraiteisuuden vuoksi tavaraliikenne on eriƩäin vähäistä 

SuunniƩelualue on osa ValtaƟe 5:n varrelle muodostunuƩa vakiintunuƩa asutusnauhaa, jossa 
asuinrakennukset on perinteisesƟ sijoiteƩu Ɵen läheisyyteen hyvien kulkuyhteyksien vuoksi. 
Vuonna 1945 rakenneƩu asuinrakennus edustaa tätä alueelle tyypillistä rakennustapaa. Vaikka 
tonƫ sijaitsee liikenneväylien läheisyydessä, se tarjoaa väljän ja rauhallisen asuinympäristön ilman 
väliƩömiä naapureita. Kaavamuutoksella vahvistetaan tämä vuosikymmeniä jatkunut, toimiva 
maankäyƩö asuinkäyƩönä ja mahdollistetaan samalla asumisviihtyisyyden edistäminen 
pihajärjestelyin ja aitarakentein. 

 

Yhteisvaikutukset: Ei risƟriitaisia yhteisvaikutuksia muiden vireillä olevien hankkeiden kanssa. 

 

9. SuunniƩelun vaiheet 
Osallistuminen ja yhteistyö 
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Viranomaisyhteistyö: HankeƩa on valmisteltu yhteistyössä asiantunƟjaviranomaisten kanssa. 
Elinvoimakeskus on antanut puoltavan lausunnon enƟsen Ɵealueen tarpeeƩomuudesta ja sen 
liiƩämisestä tonƫin, sekä jätevesijärjestelmän sijoiƩamisesta tälle alueelle. Koillis-Lapin Sähkö 
Oy on vahvistanut, eƩei vanhaa voimalinjavarausta tarvita, koska sähkönsiirto toteutetaan 
asemakaava-alueilla maakaapeloinnilla; kiinteistön sähköt on jo toteuteƩu maakaapeloinnilla. 
Väyläviraston ohjeistus on huomioitu osana suunniƩelua erityisesƟ rautaƟen suoja-alueen sekä 
melu- ja tärinäolosuhteiden osalta. Koska kyseessä on olemassa oleva, jo vuonna 1945 rakenneƩu 
asuintalo, kaavamuutos ei muuta vallitsevaa ƟlanneƩa suhteessa rataan. Viranomaisohjeistuksen 
mukaisesƟ uuƩa rakentamista ei ohjata radan 30 metrin suoja-alueelle. Väylävirasto toteaa 
lausunnossaan, eƩä erillisten melu- ja tärinäselvitysten teeƩäminen on yhden olemassa olevan 
rakennuksen kohdalla hallinnollisesƟ raskas meneƩely. Melu- ja tärinävaikutukset on huomioitu 
selostuksessa tonƟn teknisten ominaisuuksien ja vakiintuneen käytön perusteella ilman erillisiä 
lisäselvityksiä. Kemijärven ympäristötarkastajat ovat kiinniƩäneet huomiota jätevesijärjestelmän 
sijoituspaikkaan maanƟen läheisyydessä. Tältä osin huomioidaan, eƩä ELY-keskus on jo antanut 
puoltavan lausunnon järjestelmän sijoiƩamisesta kyseiselle alueelle, eikä sijoituskohta ole 
kaavamuutoksen jälkeen enää suoja-alueella. 

Kemijärven tekninen lautakunta pääƫ kaavahankkeen aloiƩamisesta 28.5.2026 

Asemakaava selostus Asetetaan nähtäville 17.6.2026-2.7.2026 

Kaavaluonnos- ja ehdotusvaihe: Kaavaluonnos ja ehdotus pidetään julkisesƟ nähtävillä 17.6.2026-
2.7.2026 

Kaavan hyväksyminen: Tarkentuu myöhemmin 

 

10. Kaavamuutoksen voimaantulo 
Asemakaava tulee voimaan, kun lautakunnan hyväksymispäätöksestä on kulunut valitusaika ja 
päätös on saanut lainvoiman. 

 

11. LiiƩeet 
Asemakaavan selostus 

AsemakaavakarƩa ja merkinnät 

Viranomaislausunto 

Osallistumis- ja arvioinƟsuunnitelma 

 

 

 


