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RUKAN ASEMAKAAVAN MUUTOS KORTTELEISSA 21, 98 JA 117 SEKA NIIHIN LITTYVILLA
KATU- JA VIHERALUEILLA - SELOSTUS

Asemakaavan muutos koskee
- Kuusamon kaupungin Rukan asemakaavan kortteleita 21 (RM),
98 (KL) ja 117 (RM) seka niihin liittyvia katu-, lahivirkistys-,
urheilu- ja virkistyspalveluiden alueita (VL, VU).

Asemakaavan muutoksella muodostuu
- Kuusamon kaupungin Rukan asemakaavan korttelit 21 (RM),
98 (KL) ja 117 (RM) seka niihin liittyvia katu-, lahivirkistys-,
urheilu- ja virkistyspalveluiden alueet (VL, VU).
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Kaavamuutosalueen rajaus ilmakuvassa. Alueen pinta-ala on noin 1,7 ha.
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2. Ote voimassa olevasta asemakaavasta (ei mittakaavassa)
3. Padivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma (11.10.2024)




TIIVISTELMA

Asemakaavan muutoksen perustelut

Kaavaprosessi

Toteuttaminen

Kaavamuutos kaynnistetadn kaupungin aloitteesta. Asemakaavan
muutoksella on tarkoitus tutkia hotellin seka matkailijoita
palvelevien majoitus- ja kaupallisten palveluiden sijoittumista
alueelle. Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla Lansi-
Rukalla Rukankyldantien ja Hiihtokouluntien varressa Rukan
keskusaukion valittomassa ldheisyydessa. Suunnittelualue on
kaupungin omistuksessa lukuun ottamatta korttelin 117 tonttia 2.

Asemakaavan muutoksen kaynnistamisesta on paatetty
Tulevaisuuslautakunnassa 25.4.2024 § 35.

Maankadyttd- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus
vireilletulosta julkaistiin  kunnallisissa ilmoituslehdissa ja
kaupungin verkkosivuilla 19.6.2024. Osallistumis-  ja
arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 19.6.-18.7.2024.

Asemakaavaluonnos pidetdan nahtavilla 16.10.2024-14.11.2024
ja siita pyydetadn tarpeelliset lausunnot.

Kaavaehdotus on tarkoitus asettaa nahtaville tammi-helmikuussa
2025 ja kaava on tarkoitus saada hyvdksyntadan loppukevaasta
2025.

Kaavan toteuttaminen on mahdollista aloittaa heti, kun
kaavamuutos on saanut lainvoiman ja rakennushankkeelle on
myodnnetty rakennuslupa.




Asemakaavaluonnos, liite 1
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta, liite 2
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LAHTOKOHDAT

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

Alueen yleiskuvaus

Luonnonympadristd

Suunnittelualue sijaitsee  keskeisella paikalla Lansi-Rukan
ydinkeskustassa Rukankyldantien ja Hiihtokouluntien varressa
Rukan keskusaukion vidlittomassa laheisyydessa. Kuusamon
keskustaan suunnittelualueelta on matkaa noin 25 kilometria.

Asemakaavan muutoksen  suunnittelualue on  padosin
rakennettua, jolla on vahdisia luonnontilaisia osia. Alue on
toiminut  ensisijaisesti  matkailupalvelu-,  varastointi- ja
yhdyskuntateknisen huollon alueena. Suunnittelualueella toimii
muun muassa kelkkavuokrausyritys ja taksiasema.

Suunnittelualueen rakennettu ymparisto kasittaa
yhdyskuntateknisen  huollon  rakennelmia, hiekkapintaista
pysakdintialuetta, Rukan hiihtokoulun hirsisen
asuntolarakennuksen ja Kuusamon kaupungin omistaman
huoltorakennuksen. Maastoltaan suunnittelualue on

Rukankylantielta Hiihtokouluntielle laskeva jyrkkapiirteinen rinne.
Korkeusero Rukankylantien ja Hiihtokouluntien vdlilla on noin 18
metrid. Rinteen paadlta Rukankyldntieltda avautuu laaja maisema
lanteen Kitkajdrven suuntaan.

My6s  suunnittelualueen lahiymparistd  on  rakennettua.
Naapurikorttelien rakennuskanta koostuu pdaosin 2-kerroksisista
pistemaisista, tummanruskeista majoitusrakennuksista.
Valittomassa ldaheisyydessa on myods Rukan keskusaukio, jonka
ympadrille on rakennettu tiivisti mm. hotelli-, ravintola- ja liiketilaa.
Pysakointi on ohjattu maanalaiseen pysakdintihalliin. Kaiken
kaikkiaan lahialueelta loytyvat kaikki hiihtokeskuksen palvelut.
Alueen palvelutarjonta on keskittynyt matkailun, virkistymisen,
majoittumisen ja niita tukevien oheispalveluiden ymparille.

Suunnittelualue on pddosin rakennettua. Suunnittelualueen
luonnontilaiset alueet ovat pddasiassa mantyvaltaisia
taajamametsatilkkuja, joiden pohjakasvillisuus on paikoin kulunut
kulkureittien, moottorikelkkauran ja pysakoéinnin  vuoksi.
Suunnittelualue on maastonmuodoiltaan vaihtelevaa, kuten
[ahiymparistokin. Suunnittelualueelta ei tunneta arvokkaita
luontotyyppeja.




Suunnittelualue Rukankydnien ja Hiihtokouluntien risteyksen
alueelta rakentamattoman korttelin 21 kohdalta.

Kortteli 21 sottuu Idhes kokonaan jyrkkc'in rinteeseen.

Vesistot ja vesitalous

Luonnonsuojelu

Kaavamuutoksen kohteena olevalla suunnittelualueella ei sijaitse
vesistgjd. Lahin vesistd on Kaltiolampi, joka sijaitsee keskusaukion
kaakkoiskulmassa noin 180 metrin pddssa suunnittelualueesta ja
Talvijarvi, joka sijaitsee noin 200 metria suunnittelualueelta
l[anteen.

Pohjavesiltdaan  alue  kuuluu  kokonaisuudessaan  Rukan
pohjavesialueeseen (Ruka, 11305104). Tyypiltdan alue on
vedenhankintaa varten tdrkeda pohjavesialue (1), joka on
kokonaispinta-alaltaan noin 1,2 km? (Vesi.fi karttapalvelu,
24.9.2024).

Suunnittelualueella ei sijaitse luonnonsuojelualueita, eika




sielta tunneta luonnonsuojelukohteita.

Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue ja sen ldahiymparistd6 on rakennettua.
Lahiympariston rakennuskanta koostuu paddosin vaihtelevan
ikaisesta matkailu- ja loma-asuntorakentamisesta. Rukan kyla ja
keskusaukio on rakentamiseltaan tiivis keskittymd, jonka
ulkopuolella on vdljempaa majoitus- ja loma-asuntorakentamista.

Suunnittelualueen rakennuskanta kasittda kaupungin omistaman
huoltorakennuksen, jossa toimii mm. taksiasema ja
moottorikelkkavuokraamo. Korttelissa 117 on 1980-luvulla
rakennettu hirsinen rakennus, joka on hiihtokouluopettajien
asuntolakdytossa. Puustoa ja kasvillisuutta on vdhaisesti ja
aluskasvillisuus on paikoin kulunut liikenteen ja polkujen
muodostumisen myota. Kaupunkirakenteelliselta sijainniltaan
suunnittelualue on Rukan kyldn ja keskusaukion ulkoreunalla.
Suunnittelualueen erottaa keskusaukiosta Rukankylantie.
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Suunnittelualue Rukan kyldn suuntaan. Suunnittelualueella
sijaitsee kaupungin omistama huoltorakennus.




Suunnittelualue Hiihtokouluntielté korttelin 117 kohdalta.
Hirsinen asuntolarakennus on 1980-luvulla rakennettu.

Rukankyldntie, joka erotta suunnittelualueen Rukan kyldstd ja

keskusaukiosta.




Muinaismuistot

Maanomistus

B

Rukan keskusaukio. Rakennuskanta on vaihtelevan ikdistd, mutta
useat rakennukset ovat 2000-luvun alkupuolelta. Alue on
toteutettu tiiviiksi ja korkeatasoiseksi erityisesti jalankulku
huomioiden.

Suunnittelualueelta on Rukankyldntien kohdalta laaja ja
yhtendinen ndkymd ldnteen.

Suunnittelualueelta ei tunneta muinaismuistolain (295/1963)
tarkoittamia kiinteitd muinaisjaannoksia tai muuta arkeologista
kulttuuriperintoa. Alueella ei myoskaan ole muita
kulttuuriperintokohteita. Tiedot on tarkistettu 24.9.2024
Museoviraston yllapitamista  muinaisjaannosrekisterista ja
kulttuuriperintokohderekisterista.




Suunnittelualueen kiinteistot (305-416-145-3, 305-416-130-2 ja
305-416-145-2) ovat Kuusamon kaupungin omistuksessa lukuun
ottamatta korttelin 117 tonttia 2 (kiinteistdo 305-416-134-1).

SUUNNITTELUTILANNE
Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja asemakaavan sisaltovaatimukset

Pohjois-Pohjanmaan

Pohjois-Pohjanmaan

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja
rakennuslain mukaista alueidenkdyton suunnittelujdrjestelmaa.
Maankayttd- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava
huomioon ja niiden toteuttamista on edistettava kuntien
kaavoituksessa. Valtioneuvosto paadtti 14.12.2017 uudistetuista
valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista. Uudistetut tavoitteet
tulivat voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet koostuvat viidesta
kokonaisuudesta:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Lisaksi asemakaavaa laadittaessa on huomioitava maankaytto- ja
rakennuslain 54 §:n mukaiset asemakaavan sisaltovaatimukset.

maakuntakaavan 1. vaihe

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 1. vaihe on tullut
lainvoimaiseksi 3.3.2017. Pohjois-Pohjanmaan 1.
vaihemaakuntakaavassa ei ole suunnittelualueelle merkintéja.
Kaupunkiseudun paikalliskeskuksen merkinta, jolla osoitetaan
Oulun ulkopuoliset kaupunkiseudun paikalliskeskukset, on
kumottu.

maakuntakaavan 2. vaihe

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 2. vaihe on tullut
lainvoimaiseksi 2.2.2017. 2. vaihemaakuntakaavassa
suunnittelualue sijoittuu matkailupalveluiden alueelle (RM).
Aluemerkinndlla osoitetaan valtakunnallisesti  merkittavien
matkailukeskusten ydinalueita, joihin sisdltyy hotelli- ym.
palveluja.

Lisdksi suunnittelualue sijoittuu maakunnallisesti arvokkaalle
maisema-alueelle, jota on ehdotettu valtakunnallisesti arvokkaaksi
(Rukan vaarajono). 2. vaihemaakuntakaavan
suunnittelumaardaysten mukaan alueen vyksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa ja kehittamisessa on otettava huomioon alueen
ominaispiirteet sekd maisema- ja kulttuuriarvot. Uudis- ja
tdydennysrakentamisen suunnittelussa tulee kiinnittad erityista
huomiota rakentamisen sopeutumiseen sijainniltaan ja




rakennustavaltaan maisemaan.

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 3. vaihe
Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 3. vaihe on tullut

lainvoimaiseksi 17.1.2022. 3. vaihemaakuntakaavassa
suunnittelualue sijoittuu  Kuusamon  matkailukaupunki -
vyohykkeelle. Merkinnalla osoitetaan Koillis-Suomen

aluekeskuksen ydinalue, jota kehitetaan kansainvadlisena matkailu-
ja kaupunkikeskuksena. Suunnittelumaaraysten mukaan

yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistaa
toiminnallisesti monipuolisen seka maisemallisesti  ja
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen matkailukaupungin

kehittamista ~ Kuusamon kaupunkikeskustan  ja  Rukan
matkailukeskuksen muodostaman kaksoiskeskuksen varaan.
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Ote ‘ Pohjois-Pohjanmaan vaihemaakuntakaavojen
informatiivisesta yhdistelmdkartasta. Suunnittelualueen
suurpiirteinen sijainti punaisella ympyvridilld.

Lisdksi on vireilla Pohjois-Pohjanmaan energia-  ja
ilmastovaihemaakuntakaava.

Kuusamon strateginen yleiskaava

Koko Kuusamon kasittdvassa strategisessa yleiskaavassa
(lainvoima 20.6.2019) suunnittelualue sijoittuu
keskustatoimintojen alakeskuksen alueelle (ca), jolla on osoitettu
Rukan matkailukaupunki. Lisaksi suunnittelualue on tarkedn tai
vedenhankintaan soveltuvan pohjavesialueen (i-ii luokat)
aluerajauksen sisdlla. Alueelle ei saa osoittaa pohja- tai pintaveden
laatua vaarantavia toimintoja.
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Ote Kuusamon strategisesta yleiskaavasta. Suunnittelualueen
suurpiirteinen sijainti keltaisella ympyrdilla.

Osayleiskaava

Rukan yleiskaava (osa-alue 2: ydinalue)
Voimassa olevassa Rukan yleiskaavassa osa-alue 2: ydinalue
(hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 25.4.2004 § 4)
suunnittelualue on osoitettu matkailupalvelujen alueeksi (RM-1) ja
vahaisilta osin keskustatoimintojen alueeksi ©.
Yleiskaavamerkintéjen mukaisesti matkailupalveluiden alueet
varataan pddasiassa matkailutoiminnan, loma-asumisen ja
virkistyksen kayttoon. Keskustatoimintojen alueet varataan
Kuusamon ja Rukan kansainvalisen matkailu- ja
kaupunkikeskuksen palvelutoiminnoille. Asemakaavoituksessa ja
muussa detaljisuunnittelussa tulee kehittaa alueen
vetovoimaisuutta, omaleimaisuutta, kauneutta ja viihtyisyytta.
Alueelle osoitetun ohjeellisen rakennusoikeuden toteuttaminen
edellyttaa autopaikoituksen sijoittamista maan pinnan alapuolelle.
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Ote Rukan yleiskaavasta (osa-alue 2: ydinalue). Suunnittelualueen
suurpiirteinen sijainti keltaisella rajauksella.

Rukan ydinalueen yleiskaavan paivitys on vireilld. Nahtavilla
olleessa Rukan ydinalueen yleiskaavan luonnoksessa
suunnittelualue on osoitettu padosin keskustatoimintojen alueeksi
(C) ja voimassa olevan asemakaavan kortteli 21 osalta
matkailupalveluiden alueeksi (RM-1). Luonnoksen merkintdjen
mukaisesti Keskustatoimintojen alueet (C) varataan pdadasiassa
Kuusamon ja Rukan kansainvalisen matkailu- ja
kaupunkikeskuksen palvelutoiminnoille kuten yksityisille ja
julkisille palveluille ja hallinnolle. Alueelle ei saa sijoittaa
merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoitd. Aluetta
kehitetdaan korkeatasoisena kavely-ymparistona.
Asemakaavoituksessa ja muussa detaljisuunnittelussa tulee
kehittaa alueen vetovoimaisuutta, omaleimaisuutta, kauneutta ja
viihtyisyytta. Matkailupalveluiden alueet varataan paaasiassa
matkailutoiminnan ja vuokrattavien loma-asuntojen kayttdéon.
Alueiden suunnittelussa on huomioitava liikennejarjestelyjen
toimivuus ja turvallisuus, esteettomyys, rakennusten ja
rakennelmien sovittaminen maisemaan, luonnonympariston
laadun sdilyminen ja vesihuollon jarjestaminen.




Asemakaava

A \ %
7 Y ¢ \

Ote vireillé olevasta Rukan ydinalueen yleiskaavan pc’iivitksesta'.
Suunnittelualueen suurpiirteinen sijainti keltaisella rajauksella.

Suunnittelualueella on voimassa Rukan asemakaava. Voimassa
olevassa asemakaavassa kortteli 98 on osoitettu liikerakennusten
korttelialueeksi (KL) ja korttelit 117 ja 21 matkailua palvelevien
rakennusten korttelialueiksi (RM). Korkein sallittu kerrosluku
vaihtelee Il - Il valilla. Kortteleissa 117 ja 21 on lisaksi sallittu
kerrosalaan laskettavien tilojen rakentaminen kellarin tai ullakon
tasoon. Rakennusoikeus on osoitettu joko lukuna tai
tehokkuutena. KL-korttelissa 98 rakennusoikeutta on 3000 kem?.
RM-kortteleissa 21 ja 117 rakennus on ilmoitettu tehokkuutena,
joka vaihtelee e=0.32 - 0.42. Suunnittelualueen pohjoisreunan
l[dhivirkistysalueella kulkee jalankululle varattu katu. Eteldsta
Rukankylantieta myotdillen suunnittelualueelle on osoitettu
moottorikelkkareitti.




Rakennusjarjestys

Pohjakartta

Rakennuskiellot

Strategiat

Selvitykset
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Ote voimassa olevasta Rukan asemakaavasta. Suunmttelualueen
rajaus punaisella katkoviivalla.

Valtuusto on 11.12.2017 hyvaksynyt rakennusjdrjestyksen ja se
on tullut voimaan 8.2.2018.

Pohjakarttana on kaytetty kaupungin laatimaa numeerista karttaa.
Asemakaava on tulostettu mittakaavaan 1:2000.

Alueella ei ole maankdytté- ja rakennuslain 53 §:n
rakennuskieltoa.

Asemakaavan muutosta ohjaa seuraavat Kuusamon kaupungin
strategiat:

e Kaupunkistrategia 2021-2028 on hyvdksytty
kaupunginvaltuustossa 28.9.2020.

e Maankayttopoliittinen ohjelma 2021-2024 hyvaksytty
28.2.2022

Rukan ydinalueen yleiskaavan paivityksen yhteydessa on tehty
seuraavia selvityksia:

e Luontoselvitys 21.2.2023, Sweco Finland Oy

e Luhtakultasiipiselvitys 27.10.2023, Albus




Paatokset

TAVOITTEET

luontopalvelut Oy

e Metson soidinpaikkaselvitys 16.5.2023, Sweco Finland Oy

e Natura-arviointi 30.3.2023, paivitetty 5/2024, Sweco Finland
Oy

e Infratarkastelut 27.3.2024

Seuraavat ydinalueen yleiskaavan paivitykseen liittyvat selvitykset
ovat tekeilla:

e Liikenneselvitys, Ramboll Oy

e Rukan reittien kehittamissuunnitelma, Sweco Finland Oy

Suunnitteluvaraus, yhdyskuntatekniikan lautakunta 20.3.2024 §
24.

Asemakaavan kdynnistyspadtos, tulevaisuuslautakunta 25.4.2024
§ 35.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Kaavamuutos kadynnistetdadn kaupungin aloitteesta. Asemakaavan
muutoksella on tarkoitus tutkia hotellin seka matkailijoita
palvelevien majoitus- ja kaupallisten palveluiden sijoittumista
alueelle. Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla Lansi-
Rukalla Rukankylantien ja Hiihtokouluntien varressa Rukan
keskusaukion valittomassa laheisyydessa. Hankkeesta on tehty
julkiseen  suunnittelu- ja  luovutuskilpailuun perustuva
suunnitteluvaraus yhdyskuntatekniikan lautakunnan paatoksella
20.3.2024 §:ssa 24 kortteleihin 98 ja 117 sekd niiden vdliselle
lahivirkistysalueelle. Asemakaavan muutosta lahdetaan viemaan
eteenpadin suunnittelukilpailun voittaneen esityksen pohjalta
kumppanuuskaavoituksena, jossa hankkeen toteutussuunnittelu
ja kaavoitus etenevdt samanaikaisesti. Suunnitteluajalle on
laadittu  yhteistoimintasopimus. Myohemmassa vaiheessa
laaditaan toteuttamissopimus.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET
Lihtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Kuusamon
kaupunkistrategia

Kuusamossa on voimassa kaupunkistrategia "Kuusamon
menestysresepti” 2021-2028. Toiminnan  perustana on
tasapainotettu talous. Strategian tavoitteet ovat kasvu, viihtyisyys,
kuuluisuus ja omavaraisuus.

Kaupunkiympdristéd ja maankdyton suunnittelua koskevia
tavoitteita ovat:
e Kuusamo kasvaa ja kehittyy




e Tavoitteena 200 wuutta tyopaikkaa 2025

mennessa
e Monipaikkaisuus, nuorten pitdminen
kaupungissa ja osaavan tyovoiman

houkutteleminen
e Sujuvat kaupunkimaiset palvelut
Viihtyisd ja perheystavallinen kaupunki
Aktiivinen osallistuminen kehittamishankkeisiin
Puurakentamisen edistaminen
Luonnon varojen kestdava hyédyntaminen
Kaupunkilaiset osallistuva ja vaikuttavat
Riped kaavoitus ja monipuolinen tonttitarjonta
Biotalouden, ruokatuotannon ja kestdvan
matkailun edistaminen
e Energia ja ruokatuotannon osalta omavarainen

e Hiilineutraalisuus ja jatteettomyys saavutetaan
2030

Maapoliittinen ohjelma

Maapolitiikan tavoitteena on, etta Kuusamo on kasvava ja
elinvoimainen Koillismaan keskus. Kaupungin harjoittaman
maapolitiikan tulee vahvistaa kaupungin taloudellista asemaa.
Kaupungin roolin maanhankinnassa, omistamansa maan
kehittamisessa ja edelleen luovuttamisessa tulee olla keskeinen.
Kaupungin tulee huolehtia taloudellisen etunsa turvaamisesta
yksityisid ~ maa-alueita  kehitettdessa ja  kaavoitettaessa.
Maapolitiikan keskeisenda tavoitteena on saada kaupungin
kehittamiseen tarvittava maa kayttoon oikea-aikaisesti, oikealta
paikalta ja kohtuullisella hinnalla. Harjoitettava maapolitiikka
edistaa uusien asukkaiden ja yritysten sijoittumista Kuusamon
kaupungin alueelle sekda  turvaa  nykyisten  yritysten
toimintaedellytykset.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa ei ole
suunnittelualueelle merkintgja.

Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue
sijoittuu  matkailupalveluiden alueelle (RM). Aluemerkinnalla
osoitetaan valtakunnallisesti merkittavien matkailukeskusten
ydinalueita, joihin sisdltyy hotelli- ym. palveluja. Lisaksi
suunnittelualue sijoittuu maakunnallisesti arvokkaalle maisema-
alueelle, jota on ehdotettu valtakunnallisesti arvokkaaksi (Rukan
vaarajono). Suunnittelumaadraysten mukaan alueen
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kehittamisessa on
otettava huomioon alueen ominaispiirteet seka maisema- ja
kulttuuriarvot. Uudis- ja tdydennysrakentamisen suunnittelussa
tulee kiinnittad erityista huomiota rakentamisen sopeutumiseen
sijainniltaan ja rakennustavaltaan maisemaan.




Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue
sijoittuu Kuusamon matkailukaupunki -vyohykkeelle. Merkinnalla
osoitetaan Koillis-Suomen aluekeskuksen ydinalue, jota kehitetdaan

kansainvalisena matkailu- ja kaupunkikeskuksena.
Suunnittelumaaraysten mukaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee edistdaa toiminnallisesti monipuolisen seka
maisemallisesti ja kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen

matkailukaupungin kehittamista Kuusamon kaupunkikeskustan ja
Rukan matkailukeskuksen muodostaman kaksoiskeskuksen
varaan.

2. ja 3. vaihemaakuntakaavoihin liittyvien suunnittelumaaraysten
voidaan katsoa ilmentavan maakuntakaavan tavoitteita
suunnittelualueen osalla.

Kaavamerkinnastad johdetut suunnittelualuetta koskevat tavoitteet

ovat:

e Aluetta kehitetaan kansainvadlisena matkailu- ja
kaupunkikeskuksena.

e Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kehittdmisessa
otetaan huomioon alueen ominaispiirteet seka maisema- ja
kulttuuriarvot.

e Uudis- ja taydennysrakentamisen suunnittelussa kiinnitetaan
erityista huomiota rakentamisen sopeutumiseen sijainniltaan ja
rakennustavaltaan maisemaan.

Asemakaavamuutos on maakuntakaavan tavoitteiden mukainen.

Kuusamon strateginen yleiskaava
Kuusamon strategisen yleiskaavan laatimisen keskeisena
tavoitteena on ollut suunnitella Kuusamon maankayttoa
yleispiirteisella tasolla yhtenda kokonaisuutena ja siten hallita
paremmin kaupungin kehittymista vetovoimaiseksi,
kilpailukykyiseksi ja yhdyskuntarakenteeltaan
tarkoituksenmukaiseksi.

Strategisessa yleiskaavassa suunnittelualue sijoittuu
keskustatoimintojen alakeskuksen alueelle (ca), jolla on osoitettu
Rukan matkailukaupunki. Lisdksi suunnittelualue on tarkean tai
vedenhankintaan soveltuvan pohjavesialueen (i-ii luokat)
aluerajauksen sisdlla. Alueelle ei saa osoittaa pohja- tai pintaveden
laatua vaarantavia toimintoja.

Strategisen yleiskaavan merkinndista johdettuja
suunnittelualuetta koskevia tavoitteita on alueen kehittdminen
kaupungin alakeskuksena ja matkailukaupunkina.

Asemakaavamuutos on strategisen yleiskaavan tavoitteiden
mukainen.

Rukan yleiskaava (osa-alue 2: ydinalue)
Voimassa olevassa Rukan yleiskaavassa suunnittelualue on
osoitettu matkailupalvelujen alueeksi (RM-1) ja vahaisilta osin




keskustatoimintojen alueeksi (C).  Yleiskaavamerkintdjen
mukaisesti matkailupalveluiden alueet varataan paddasiassa
matkailutoiminnan, loma-asumisen ja virkistyksen kayttoon.
Keskustatoimintojen alueet varataan Kuusamon ja Rukan
kansainvalisen matkailu- ja kaupunkikeskuksen
palvelutoiminnoille. Asemakaavoituksessa tulee kehittada alueen
vetovoimaisuutta, omaleimaisuutta, kauneutta ja viihtyisyytta.

Asemakaavamuutos on Rukan yleiskaavan tavoitteiden mukainen.

Rukan ydinalueen yleiskaavan paivitys

Nahtavilla olleessa Rukan ydinalueen yleiskaavan luonnoksessa
suunnittelualue on osoitettu pddosin keskustatoimintojen alueeksi
(C) ja voimassa olevan asemakaavan kortteli 21 osalta
matkailupalveluiden alueeksi (RM-1). Luonnoksen merkintdjen
mukaisesti Keskustatoimintojen alueet (C) varataan paddasiassa
Kuusamon ja Rukan kansainvalisen matkailu- ja
kaupunkikeskuksen palvelutoiminnoille kuten yksityisille ja
julkisille palveluille ja hallinnolle. Alueelle ei saa sijoittaa
merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoitd. Aluetta
kehitetaan korkeatasoisena kavely-ymparistona.
Asemakaavoituksessa ja muussa detaljisuunnittelussa tulee
kehittaa alueen vetovoimaisuutta, omaleimaisuutta, kauneutta ja
viihtyisyyttd. Matkailupalveluiden alueet varataan padasiassa
matkailutoiminnan ja vuokrattavien loma-asuntojen kayttdéon.
Alueiden suunnittelussa on huomioitava liikennejarjestelyjen
toimivuus ja turvallisuus, esteettomyys, rakennusten ja
rakennelmien sovittaminen maisemaan, luonnonympariston
laadun sdilyminen ja vesihuollon jarjestaminen.

Asemakaavamuutos on vireilla olevan Rukan vydinalueen
yleiskaavan paivityksen tavoitteiden mukainen.

Tavoitteiden tarkentuminen suunnittelun aikana

VAIHTOEHDOT

Kaavamuutoksen tavoitteet ovat sdilyneet samoina koko
kaavaprosessin ajan.

Asemakaavan muutokselle ei laadittu vaihtoehtoisia ratkaisuja.
Asemakaavan muutosta verrataan O-tilanteeseen eli hankkeen
toteuttamatta jattamiseen/nykytilanteeseen. Hankkeen
toteuttamatta jattdmisen myota alueen kehittamismahdollisuudet
vahenevat. Muutosalueen osin toteutumaton asemakaava jaa
voimaan.

VAIHTOEHTQJEN VAIKUTUSTEN SELVITTAMINEN, ARVIOINTI JA VERTAILU

Vaihtoehtojen (veO eli nykytilanne ja vel asemakaavan
muutosesitys) merkittdvimmat eroavaisuudet koskevat
kaupunkikuvan muutosta, rakennusoikeuden maaraa ja korkeinta
sallittua  kerroslukua. Kortteliin 98  suunniteltu hanke
toteutuessaan muokkaa kaupunkikuvaa huomattavasti. Voimassa




olevan asemakaavan rakennusoikeus on kyseiseissa korttelissa
3000 kem? ja korttelin 117 tontilla 2 noin 933 kem?.
Kaavaluonnoksen mukainen uusi rakennusoikeus on korttelin 98
kohdalla 10 500 kem?ja 117 korttelissa 800 kem?. Muutosalueen
nykyinen korkein sallittu kerroslukumaara on Ill (kolme) kun taas
luonnoksessa VIl (seitseman).

Vaihtoehtojen vertailun suhteen, mikali asemakaavan muutosta ei

toteuteta, korttelialueiden kayttotarkoituksen ja
rakennusoikeuden pysyessa ennallaan, menetetaan
kaupunkikuvan eheytys- ja parantamismahdollisuudet,

mahdolliset uudet palvelut ja majoituskapasiteetin lisays, seka
hankkeen tyollisyysvaikutus.

Olemassa oleviin katu- ja kevyen liikenteen yhteyksiin
kaavamuutos ei aiheuta merkittavia muutoksia. Asiakas- ym.
liikenne lisaantyy kaavamuutoksen myo6ta nykytilanteeseen
nahden. Asiakas- ja huoltoliikenteen jarjestamisen vaihtoehtoja
tutkitaan kaavaprosessin aikana. Myos kaupunkikuvallisesti
vaihtoehto 1:1la on merkittavia vaikutuksia: alueen kokonaisilme
muuttuu rakennetummaksi ja katukuva muuttuu jalankulkijan
perspektiivista. Lisaksi Rukan kylan keskusaukion ymparille
muodostunut kaupunkirakenne laajenee kaupunkikuvallisesti ja
toiminnallisesti kaavamuutosalueen suuntaan.

YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA

Vaihtoehdoista vertailtiin  kaavamuutoksen mahdollistamaa
tilannetta (vel) nykytilanteeseen (ve0). Vaihtoehto 0. kohdalla
kaupunkikuva ja -rakenne eivat muutu, eika alueen lilkennemaarat
lisaanny. Rakentamattomat alueet sadilyvdat ennallaan osin
luonnontilaisina. Hankkeen toteuttamatta jdattamisen myota
menetetdadn kuitenkin alueen palvelutarjonnan
lisaysmahdollisuudet, hankkeen mahdollistama
majoituskapasiteetin  nosto, tyollisyysvaikutus ja alueen
yleisilmeen kohentamispotentiaali. Ymparistoon kohdistuvat,
edellisessa kappaleessa todetut muutokset voidaan huomioida
suunnittelussa, esimerkiksi liikenteen osalta ja taten pyrkia
minimoimaan mahdollisia haittavaikutuksia.

ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Vaikutusselvitysten ja arvioinnin tulokset

Asemakaavaluonnos laadittiin hankesuunnitelman pohjalta, jossa
rakennus porrastuu voimakkaasti ymparistoonsa. Hotellirakennus
on Rukankylantien puolelta korkeimmilta osiltaan nelikerroksinen,
mutta Hiihtokouluntien puolella rakennuksessa on
korkeimmillaan seitseman kerrosta. Porrastuksen ansiosta
uudisrakennus ei nouse olemassa olevan Rukan kyldn
korttelirakenteen vyldpuolelle. Rakennus muodostaa uuden
maamerkin erityisesti Rukankyldantien suunnasta saavuttuna.
Suunnitelmalle ei tutkittu vaihtoehtoisia, hankesuunnitelmasta
merkittavasti  poikkeavia = massoittelumalleja,  koska




suunnitelmassa esitetty rakennuksen perusmuoto nahtiin
soveltuvan hyvin  tontin  jyrkkapiirteiseen maastoon ja
keskustarakenteeseen.

Mielipiteet ja niiden huomioonottaminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilla olon aikana
jatettiin kaksi lausuntoa. Mielipiteitda ei jdtetty. Palautteessa
esitettiin olemassa olevien puistomuuntamoiden merkitsemista
kaavaan ja arkeologisen kulttuuriperinnon tilanteen toteamista
kaavaselostukseen. Palaute on huomioitu kaavaluonnoksen
suunnittelussa.

ASEMAKAAVAN KUVAUS JA PERUSTELU

Asemakaavaratkaisu perustuu selostuksen luvussa Tavoitteet
esitettyihin tavoitteisiin. Niin maakuntakaavassa kuin Kuusamon
strategisessa yleiskaavassa seka Rukan yleiskaavassa kaava-alue
sijoittuu keskustatoimintojen- tai matkailupalveluiden alueelle.
Tarkemmin maakuntakaavassa alue on osoitettu Kuusamon
matkailukaupunki  -vyohykkeelle sekda matkailupalveluiden
alueelle, strategisessa yleiskaavassa suunnittelualue sijoittuu
keskustatoimintojen alakeskuksen alueelle (ca), jolla on osoitettu
Rukan matkailukaupunki.

Kaavaratkaisulla luodaan edellytykset matkailuun liittyvan
lilketoiminnan kehittamiselle, majoituspaikkojen lisaamiselle ja
palvelutarjonnan monipuolistumiselle. Kaavaratkaisulla
varmistetaan myos korkeatasoinen, kestdva ja ympadriston seka
maiseman ominaispiirteet huomioon ottava toteutus.

KAAVARATKAISUN KUVAUS JA YLEISPERUSTELUT

Kaava-alue sijoittuu rakennetulle alueelle, jolla on vahaisia
luonnontilaisia osia. Alue on kuitenkin kaupunkikuvallisesti ja -
rakenteellisesti keskeisella paikalla Rukankyldantien paatteena ja
keskusaukion valittomassa ldaheisyydessda. Voimassa olevan
asemakaavan korttelialueet ovat padosin toteutumatta.

Asemakaavalla muodostuu liikerakennusten korttelialue, jolle saa
sijoittaa hotelli- ja ravintolatiloja (KL), matkailua palvelevien
rakennusten korttelialueet (RM) ja lahivirkistysaluetta (VL).




ALUEVARAUKSET

Korttelialueet

KL

RM

Kaava-alueen kayttotarkoitukset, pinta-alat ja rakennusoikeudet
(luonnos):

Kayttotarkoitus pinta-ala (m2) Rakennusoikeus (kem?2)
KL 7110 10 500
RM (K117) 2 060 1236
RM (K21) 3 386 1354
VL 1 481
VU 456
yht. 13090

Kortteliin 98 tavoitellaan noin 230 huoneen hotellia. Kortteli 98
varataan liikerakennusten korttelialueeksi (KL), johon sallitaan
hotelli- ja ravintolatilojen rakentaminen. Lisdksi sallitaan
liiketilojen rakentaminen enintaan 5 % sallitusta kerrosalasta.

Korttelin 98 rajausta muutetaan yhdistamalla voimassa olevan
asemakaavan kortteli 98 ja korttelin 117 tontti 2 sekd niiden
valinen lahivirkistysalue. Korttelin uusi pinta-ala on 7110 m?.
Uuden korttelin kokonaisrakennusoikeus on 10 500 kem?, jolloin
korttelitehokkuudeksi muodostuu e,=1,48. Suurin sallittu
kerroskorkeus on Hiihtokouluntien puolella VIl ja Rukankyldntien
puolella IV. Vesikaton ylimman kodan korkeusasema on maaritelty
korkoon +361.50 (kaytetty korkeusjarjestelma on N2000).
Ylimmalla sallitulla korkeusasemalla pyritddan sailyttamaan
nakymat Kitkajarven ja Riisitunturin suuntaan Vviereisten
hotellirakennusten ylimmista kerroksista. Korttelin ajoyhteydet ja
-jarjestelyt on jarjestettava Hiihtokouluntieltd. Autopaikkamitoitus
on KL-kayttotarkoituksen kortteleissa 1 ap / 100 kem?.

Korttelia 98 koskevat madraykset ovat esitetty kaavakartalla.
Maarayksilla pyritddan varmistamaan hankkeen korkeatasoinen
toteutus, soveltuvuus ymparistdonsa ja maaston muotoihin, seka
toiminallinen  kytkeytyminen Lansi-Rukan kavelykyldaan ja
keskusaukioon.

Korttelin 117 tontti 1 sadilyy matkailua palvelevien rakennusten
korttelialueena  (RM). Kortteliin  sallitaan  majoitus- ja

asuntolatilojen rakentaminen. Lisaksi tontin
kokonaisrakennusoikeudesta 35 % voidaan kayttda liiketiloja
varten. Rakennusoikeutta kortteliin 117 osoitetaan

tehokkuusluvun e=0,6 mukaisesti ja suurin sallittu kerrosluku on
Y2k lll. Autopaikkamitoitus on RM-kayttotarkoituksen kortteleissa
1 ap / 80 kem2. Myo6s kortteli 21 sdilyy matkailua palvelevien
rakennusten korttelialueena. Korttelin 21 rajausta on kuitenkin
pienennetty Hiihtokouluntien katualueen muutosten




Muut alueet

VL

VU

myotd. Rakennusoikeus ja kerrosluku sdilyvat korttelissa 21
voimassa olevan kaavan mukaisina.

RM-kortteleita koskevat maadrdaykset ovat esitetty kaavakartalla.
Maarayksilla tavoitellaan olemassa olevaan lomarakennuskantaan
rakentamistavaltaan sopeutuvaa matkailurakentamista.

Kaavamuutosalueeseen kuuluvat lahivirkistysalueet supistuvat.
Korvaavaa viheraluetta on osoitettu korttelien sisdlta istutettava
alueen osa- merkinnalld. Voimassa olevan asemakaavan mukainen
moottorikelkkareitti VL-alueelta poistuu kaytosta.
Suunnittelualueen pohjoisosan VL-alueelle osoitettu jalankululle
varattu katu sailytetadn myos kaavamuutoksessa.

Kaavamuutosalueeseen kuuluva urheilu- ja virkistyspalveluiden
alue pienenee Hiihtokouluntien ja Rukankylantien
muutostarpeiden myoéta. VU-alueelle osoitetaan pysakdintipaikka
moottorikelkoille.

KAAVAN VAIKUTUKSET

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavan mahdollistama rakentaminen muuttaa Lansi-Rukan
keskustarakennetta. Kaava-alue on tdlla hetkella osittain
rakennettua, keskusaukion rakentamiseen verrattuna valjaa, eika
suunnittelualueen voimassa oleva asemakaava ole toteutunut
kokonaisuudessaan. Kaavamuutoksen ja rakentamisen jdlkeen
lahialueen ilme muuttuu rakennetummaksi ja
kaupunkimaisemmaksi. Kaavamuutoksen mahdollistama
rakentaminen laajentaa keskusrakennetta, kun rakentaminen
liittyy toiminalliseksi osaksi Rukan kylda ja keskusaukiota.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéoon

Alue muuttuu valjasti rakennetusta, osittain luonnontilaisesta
alueesta tiiviiksi kaupunkimaiseksi rakennetuksi ymparistoksi.
Kaavamuutos tdydentda olemassa olevaa ihmistoiminnan piirissa
olevaa rakennettua aluetta, eika edellyta luonnontilaisten alueiden
kayttoonottoa rakentamiseen.

Kaavamuutoksen alueella ei esiinny arvokkaita luontotyyppeja eika
suojelua edellyttavaa lajistoa, joten kaavan toteutumisella ei ole
vaikutusta niihin.

Yritysvaikutusten arviointi

Kaava-alueen uudisrakentaminen tyéllistdaa suunnittelutoimistoja,
rakennusliikkeitd, maanrakennusalaa, lvi-yrityksia, sdhkoalan
yrittdjia seka muita rakentamisen toimialaan kuuluvia yrityksia.
Valmistuva hotellirakennus, seka korttelin 117 majoitus- ja
lilkerakennus lisdadavat hotelli - ja majoituspalveluiden




tarjontaa alueella, tyopaikkoja ja tuovat mahdollisesti Rukan
alueen muillekin yrityksille lisaa asiakkaita.

Vaikutukset liikenteeseen

Asemakaava toteutuessaan tuo uusia kayttdjia merkittavasti lisaa
alueen liikenneverkkoon ja nadin ollen auto- ja kevyenliikenteen
maarat kasvavat. Suunnittelualueen katuverkko, eli
Hiihtokouluntie ja Rukankyldntie, eivdat merkittavasti muutu
nykyisesta. Kortteleiden pysdkointiratkaisut  toteutettava
kaavamaaraysten mukaisesti.

Muut vaikutukset

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan
Kaupunkikuvan ja maiseman nakokulmasta kaavan vaikutukset
ovat merkittavat. Suunnittelualueen luonne muuttuu taysin sen

toteutuessa  kaavamuutoksen  mukaisesti. Kaava nostaa
suunnittelualueen rakennusoikeutta merkittavasti. Rukan kyla ja
keskusaukio laajenee suunnittelualueen suuntaan.

Hotellirakennuksesta muodostuu uusi Rukan kylan maamerkki,
joka nakyy kauas maisemaan. Hotelli mahdollistaa aukiotilojen ja
kavelykylaympariston jatkumon, mutta sulkee osittain nakymia
keskusaukiolta Kemijarventien suuntaan. Nakymien avautuminen
on kuitenkin huomioitu suunnittelussa.

Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja vaestorakenteeseen
Sosiaalisiin oloihin ja vadestorakenteeseen asemakaavalla ei ole
vaikutusta. Kaavahanke ei mahdollista uutta asuinrakentamista,
eika silla tdaten ole vaikutusta alueen vdestorakenteeseen.
Sosiaalisilta oloiltaan kaavahankkeen mahdollistama
hotellirakentaminen voi tarjota uuden kohtaamispaikan niin
matkailijoille kuin paikallisille asukkaille.

Vaikutuksen teknisenhuollon verkkoihin
Alueen infra on rakennettu ja kdyttoaste nousee kaavamuutoksen
mahdollistaman rakentamisen toteutuessa.

Vaikutukset kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin
Kulttuuriperintodn ja rakennushistoriallisiin arvioihin
asemakaavalla ei ole vaikutusta. Alueelta ei ole edellisten
inventointien yhteydessa loydetty sellaisia arvoja, jotka voitaisiin
lukea osaksi kulttuuriperintoa.

Vaikutukset kaupungin ja yhdyskuntatoimialan strategioihin
Kaavahanke edistdad Kuusamon kaupunkistrategian toteutumista.
Ratkaisu tukee alueen rakentamisen pitamistda kasvussa, edistaa
matkailu- ja majoitustoimintaa seka tarjoaa mahdollisuuden lisata
alueen tyopaikkoja.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
Kaavahanke tdydentda olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.
Asemakaavan madrdyksissa on huomioitu ympariston




keskeiset toiminnallisuudet, jolloin uusi rakentaminen liittyy
luontevasti osaksi olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Hanke
taydentaa Rukan kavelykylaymparistoa. Kaavamuutoksen
mahdollistama rakentaminen sovitetaan myos korkeusasemaltaan
olemassa olevaan rakennuskantaan ja maastoon. Katuverkostoon
ja viheralueisiin kohdistuvat muutokset ovat vahaisia.

YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavan mahdollistama rakentaminen parantaa alueen matkailuun
painottuvan liiketoiminnan kehittymista ja palvelurakenteen
monipuolistumista. Keskusaukion lahiymparistdé sdilyy helposti
saavutettavana jalan tai pyoralla kuljettaessa. Uudisrakentaminen
ei varaa uutta luonnontilaista aluetta. Matkailijamadaran kasvulla
on kuitenkin vaikutusta esimerkiksi ulkoilureittien kayton
kasvamiseen, jolloin ympariston laadun sadilyttamiseen on
kiinnitettava erityista huomiota. Uudisrakentaminen muodostaa
uuden maamerkin lansi-Rukalle, jonka korkeatasoinen ja
ympdristonsa  huomioon  ottava toteutus  huomioidaan
asemakaavassa.

YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

Alueella ei ole todettuja ympadriston hairiotekijoita (melu, tarina
ym.), eikd niita synny kaavamuutoksella. Rakentamisajan
hadiridtekijat ovat valiaikaisia.

KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
Kaavamerkinnat ja -madrdykset on esitetty kaavakartassa.

TOTEUTUS
KAAVAN TOTEUTTAMISTA OHJAAVAT JA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

Asemakaavoitus etenee hankekaavoituksena, eli asemakaavatyon
rinnalla etenee kaavan mahdollistaman hankkeen
toteutussuunnittelu.
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Havainnekuva suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun voittaneesta

ehdotuksesta.




KAAVAN TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti sen saatua lainvoiman
ja kun rakennushankkeella on rakennuslupa. Kaupungin
omistamat tontit luovutetaan alueen tontteja koskevien
luovutusperiaatteiden mukaisesti.

SUUNNITTELUVAIHEET

Hankkeen lahtokohta

Kaavamuutos on kdaynnistetty kaupungin aloitteesta.
Asemakaavan muutoksella on tarkoitus tutkia hotellin seka
matkailijoita palvelevien majoitus- ja kaupallisten palveluiden
sijoittumista alueelle. Hankkeesta on tehty julkiseen suunnittelu-
ja luovutuskilpailuun perustuva suunnitteluvaraus
yhdyskuntatekniikan lautakunnan paatoksellda 20.3.2024 §:ssd 24
kortteleihin 98 ja 117 seka niiden valiselle lahivirkistysalueelle.
Asemakaavan muutoksen kdaynnistamisesta paatettiin
Tulevaisuuslautakunnassa 25.4.2024 § 35.

Kaavamuutoksen vireilletulo seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaluonnos

Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus kaavan
vireille tulosta julkaistiin 19.6.2024 kunnallisissa
ilmoituslehdissa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
nahtavilla 30 vrk 19.6.-18.7.2024 kaupungintalolla ja kaupungin
internetsivuilla. Vireilletuloaineistosta pyydettiin tarpeelliset
lausunnot.

Asemakaavaluonnos pidetadan nahtavilla 16.10.2024-14.11.2024
Kuusamon kaupungintalolla seka kaupungin internetsivuilla.
Kaavaluonnoksesta pyydetdan tarpeelliset lausunnot.




Kaavaehdotus

Tulevaisuuslautakunta asettaa asemakaavaehdotuksen virallisesti
nahtaville 30 vrk:ksi. Ehdotus on tavoitteena asettaa nahtaville
tammi-helmikuussa  2025. Kaavaehdotuksesta  pyydetdan
tarpeelliset lausunnot.

Tulevaisuuslautakunnan  paatettavaksi kaavaehdotus tulee
alkukevaasta 2025. Tulevaisuuslautakunta esittdda asemakaavaa
kaupunginhallitukselle  ja  edelleen  kaupunginvaltuustolle
hyvaksyttavaksi. Kaupunginhallituksen ja -valtuuston
pdatettdvaksi kaavaehdotus tulee kevat-kesalla 2025.

Kuusamo 11.10.2024

kaavoittaja
Pekka Raisdanen
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17.06.2024, padivitetty 11.10.2024

RUKAN ASEMAKAAVAN MUUTOS KORTTELEISSA 21, 98 JA 117 SEKA
NIIHIN LUTTYVILLA KATU- JA VIHERALUEILLA

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
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Suunnittelualueen yleissijainti sinisella rajauksella

Asemakaavan muutos koskee kortteleita 21, 98 ja 117 seka niihin liittyvia lahivirkistys-, urheilu-,
virkistyspalvelu- ja katualueita. Suunnittelualue on pinta-alaltaan noin 1,70 ha.

Asemakaavan muuttamisesta laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kuvataan osallisten
osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelya seka kaavan vaikutusten arviointia.

Suunnittelutehtava

Kaavamuutos kaynnistetadn kaupungin aloitteesta. Asemakaavan muutoksella on tarkoitus tutkia
hotellin seka matkailijoita palvelevien majoitus- ja kaupallisten palveluiden sijoittumista alueelle.
Suunnittelualue sijaitsee keskeisella paikalla Lansi-Rukalla Rukankylantien ja Hiihtokouluntien varressa
Rukan keskusaukion valittomassa laheisyydessa. Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa lukuun
ottamatta korttelin 1127 tonttia 2.
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Asemakaavan muutoksen kaynnistamisesta on padtetty Tulevaisuuslautakunnassa 25.4.2024 § 35.
Hankkeesta on tehty julkiseen suunnittelu- ja luovutuskilpailuun perustuva suunnitteluvaraus
yhdyskuntatekniikan lautakunnan paatoksella 20.3.2024 §:ssa 24 kortteleihin 98 ja 117 seka

niiden valiselle Iahivirkistysalueelle. Asemakaavan muutosta lahdetdan viemaan eteenpain
suunnittelukilpailun voittaneen esityksen pohjalta kumppanuuskaavoituksena, jossa hankkeen
toteutussuunnittelu ja kaavoitus etenevat samanaikaisesti. Suunnitteluajalle on laadittu
yhteistoimintasopimus. Myohemmassa vaiheessa laaditaan toteuttamissopimus.

Suunnittelutilanne

Suunnittelualueella on voimassa Rukan asemakaava. Yleiskaavatasolla alueella vaikuttavat Kuusamon
strateginen yleiskaava seka Rukan yleiskaava (osa-alue 2: ydinalue). Rukan ydinalueen yleiskaavan
paivitys on vireilla.

Maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikutteisen osayleiskaavan alueella, mutta se toimii ohjeena
yleis- ja asemakaavoja laadittaessa ja muutettaessa. Valtakunnallisilla alueidenkayttotavoitteilla
maaritellaan valtakunnalliset perusteet ja vaatimukset suunnittelulle, ja ne ovat osa maankaytto- ja
rakennuslain mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Kaavoituksessa tulee ottaa huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja edistaa niiden
toteutumista. Ne ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista alueidenkayton
suunnittelujarjestelmaa. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet maarittavat perusteet ja
vaatimukset alueidenkaytolle. Tavoitteet toimivat lapileikkaavana ohjeena suunnittelulle ja
yhtendistavat suunnittelua valtakunnallisesti.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet koostuvat viidesta kokonaisuudesta:
* Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

* Tehokas liikennejarjestelma

* Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
 Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Maakuntakaava
Suunnittelualueella on voimassa Pohjois-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaavan vaihemaakuntakaavat
1,2.ja3.

Pohjois-Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaavassa ei ole suunnittelualueelle merkintoja.
Kaupunkiseudun paikalliskeskuksen merkintd, jolla osoitetaan Oulun ulkopuoliset kaupunkiseudun
paikalliskeskukset, on kumottu.

Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu matkailupalveluiden
alueelle (RM). Aluemerkinnalla osoitetaan valtakunnallisesti merkittdavien matkailukeskusten
ydinalueita, joihin sisaltyy hotelli- ym. palveluja.

Lisaksi suunnittelualue sijoittuu maakunnallisesti arvokkaalle maisema-alueelle, jota on ehdotettu
valtakunnallisesti arvokkaaksi (Rukan vaarajono). 2. vaihemaakuntakaavan suunnittelumaaraysten
mukaan alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kehittamisessa on otettava huomioon alueen
ominaispiirteet seka maisema- ja kulttuuriarvot. Uudis- ja taydennysrakentamisen suunnittelussa tulee
kiinnittaa erityista huomiota rakentamisen sopeutumiseen sijainniltaan ja rakennustavaltaan
maisemaan.
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Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu Kuusamon
matkailukaupunki -vyohykkeelle. Merkinnalla osoitetaan Koillis-Suomen aluekeskuksen ydinalue, jota
kehitetdaan kansainvalisena matkailu- ja kaupunkikeskuksena. Suunnittelumaaraysten mukaan
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistaa toiminnallisesti monipuolisen seka
maisemallisesti ja kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen matkailukaupungin kehittamista Kuusamon
kaupunkikeskustan ja Rukan matkailukeskuksen muodostaman kaksoiskeskuksen varaan.

Yleiskaava

Koko Kuusamon kasittavassa strategisessa yleiskaavassa (hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
13.12.2016 § 81) suunnittelualue sijoittuu keskustatoimintojen alakeskuksen alueelle (ca), jolla on
osoitettu Rukan matkailukaupunki. Lisaksi suunnittelualue on tarkean tai vedenhankintaan soveltuvan
pohjavesialueen (i-ii luokat) aluerajauksen sisdlla. Alueelle ei saa osoittaa pohja- tai pintaveden laatua
vaarantavia toimintoja.

Voimassa olevassa Rukan yleiskaavassa osa-alue 2: ydinalue (hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
25.4.2004 § 4) suunnittelualue on osoitettu matkailupalvelujen alueeksi (RM-1) ja vahaisilta osin
keskustatoimintojen alueeksi (C). Yleiskaavamerkintdjen mukaisesti matkailupalveluiden alueet
varataan padasiassa matkailutoiminnan, loma-asumisen ja virkistyksen kayttoon. Keskustatoimintojen
alueet varataan Kuusamon ja Rukan kansainvalisen matkailu- ja kaupunkikeskuksen
palvelutoiminnoille. Asemakaavoituksessa ja muussa detaljisuunnittelussa tulee kehittaa alueen
vetovoimaisuutta, omaleimaisuutta, kauneutta ja viihtyisyytta. Alueelle osoitetun ohjeellisen
rakennusoikeuden toteuttaminen edellyttaa autopaikoituksen sijoittamista maan pinnan alapuolelle.

Rukan ydinalueen yleiskaavan paivitys on vireilla. Nahtavilla olleessa Rukan ydinalueen yleiskaavan
luonnoksessa suunnittelualue on osoitettu padosin keskustatoimintojen alueeksi (C) ja voimassa olevan
asemakaavan kortteli 21 osalta matkailupalveluiden alueeksi (RM-1). Luonnoksen merkintdjen
mukaisesti Keskustatoimintojen alueet (C) varataan padasiassa Kuusamon ja Rukan kansainvalisen
matkailu- ja kaupunkikeskuksen palvelutoiminnoille kuten yksityisille ja julkisille palveluille ja
hallinnolle. Alueelle ei saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita. Aluetta
kehitetaan korkeatasoisena kavely-ymparistona. Asemakaavoituksessa ja muussa detaljisuunnittelussa
tulee kehittaa alueen vetovoimaisuutta, omaleimaisuutta, kauneutta ja viihtyisyytta.
Matkailupalveluiden alueet varataan padasiassa matkailutoiminnan ja vuokrattavien loma-asuntojen
kayttoon. Alueiden suunnittelussa on huomioitava liikennejarjestelyjen toimivuus ja turvallisuus,
esteettomyys, rakennusten ja rakennelmien sovittaminen maisemaan, luonnonympariston laadun
sdilyminen ja vesihuollon jarjestaminen.

Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa Rukan asemakaava. Voimassa olevassa asemakaavassa kortteli 98 on
osoitettu liilkerakennusten korttelialueeksi (KL) ja korttelit 117 ja 21 matkailua palvelevien rakennusten
korttelialueiksi (RM).

Keskuskuja 6 - PL9 - 93601 Kuusamo - Vaihde 040 8608 600 - kaavoitus@kuusamo.fi




} 557 e '
\\A\.\ \ 4 /\3/ WL 1z 108l |

Ote voimassa olevasta Rukan asemakaavasta.

Selvitykset

Alue on rakennettua ymparistod. Kaavatyossa hyodynnetaan Rukan ydinalueen yleiskaavan
paivityksen yhteydessa laadittuja selvityksia. Tarvittaessa suunnittelualueelle tehdaan muuttuvan
maankadyton edellyttamia selvityksia.

Arvioitavat vaikutukset

Vaikutusten arvioinnissa asetetaan rinnakkain olemassa oleva tilanne ja kaavamuutoksen
mahdollistama tilanne. Vaikutusten arviointi esitetdan kootusti kaavaselostuksessa luonnos- ja
ehdotusvaiheissa. Tassa kaavahankkeessa tulevat erityisesti arvioitaviksi kaavamuutoksen vaikutukset
ymparoiviin rakennettuihin ja luonnontilaisiin alueisiin, 1ahi- ja kaukomaisemaan, kaupunkikuvaan,
liikenne- ja pysakaintijarjestelyihin, alueen palveluihin seka kaupungin strategioihin ja ohjelmiin.
Kaavamuutoksen tavoitteet ja suunnittelualueen rajaus voi tarkentua suunnittelun edetessa.

Osalliset

Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti
vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:

e Kaava-alueen ja lahiympariston e Kuusamon energia- ja vesiosuuskunta
kiinteistonomistajat e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos

e Hanketoimija e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Asukkaat, tyontekijat ja yritykset e Museovirasto

e Caruna Oy e Tulevaisuustoimiala

e Pohjois-Pohjanmaan liitto ¢ Yhdyskuntatekniikan toimiala
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Osallistuminen ja vuorovaikutus

Kaikista kaavahankkeeseen liittyvista nahtavilla oloajoista ja mahdollisista vuorovaikutustilanteista
ilmoitetaan Koillissanomissa ja kaupungin verkkosivuilla. Hankkeen asiakirjat ovat esilla nahtavilla
oloaikana Kuusamon kaupungin kaavoituksen nettisivuilla (www.kuusamo.fi > Asuminen ja ymparisto >
Kaavoitus > Nahtavilla olevat kaavat) ja ne tdydentyvat tyon edetessa.

Lisaksi paperiset asiakirjat ovat nahtavilla kuulutuksissa mainittuina aikoina kaupungintalolla
(Keskuskuja 6).

Kaavahankkeen kaynnistamispaatos on tehty tulevaisuuslautakunnassa 25.4.2024 § 35. Kaavahanke on
tullut vireille 19.6.2024.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 19.6.-18.7.2024. Kaavaluonnos pidetaan nahtavilla
16.10.2024-14.11.2024.

Tyon etenemisen vaiheet on havainnollistettu seuraavalla sivulla olevassa kaaviossa. Kaikissa edella
kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus antaa palautetta asiasta. Pyydamme ldhettamaan palautteen
ensisijaisesti kirjallisesti tulevaisuustoimialan maankayttoon, osoite kaavoitus@kuusamo.fi tai
Keskuskuja 6, PL 9, 93601 Kuusamo.

Tavoiteaikataulu
06-07/2024 Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilla olo

10-11/2024 Luonnoksen nahtavilla olo
12/2024 Tulevaisuuslautakunta paattaa ehdotuksen nahtaville asettamisesta
01-02/2025 Ehdotuksen nahtavilla olo

03-05/2025 Asemakaava viedaan hyvaksyttavaksi tulevaisuuslautakunnan ja kaupunginhallituksen
kautta kaupunginvaltuustoon

06/2025 Kaavamuutos lainvoimainen
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Yhteystiedot

Lisatietoja antaa Kuusamon kaupunki, Tulevaisuustoimiala/ Maankaytto:
Yhteyshenkilot:

e Laura Hakkanen, kaavoitusarkkitehti puh. 040 351 0367
laura.hakkanen@kuusamo.fi

e Pekka Raisanen, kaavoittaja puh. 040 756 7881
pekka.raisanen@kuusamo.fi

Kuusamo 11.10.2024

L.

kaavoittaja
Pekka Raisanen
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