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RUKAN ASEMAKAAVAN MUUTOS
KORTTELEISSA 140B JA 1428B,
KORTTELIN 142A TONTILLA 2 JA
KORTTELIN 140A TONTEILLA 1 JA 4
SEKA NIIHIN LIITTYVILLA KATU-, TORI-,
VIHER- JA VESIALUEILLA

KAAVASELOSTUS
Ehdotus

Kaavaselostus liittyy 20.1.2026 paivdttyyn kaavakarttaan.

Vireilletulo 27.8.2025

Hyvaksynta
Tulevaisuuslautakunta 23.4.2026 § 41
Kaupunginhallitus 4.5.2026 § 68
Kaupunginvaltuusto 12.5.2026 § 14



RUKAN ASEMAKAAVAN MUUTOS KORTTELEISSA 140B JA 142B, KORTTELIN 142A TONTILLA 2 JA
KORTTELIN 140A TONTEILLA 1 JA 4 SEKA NIIHIN LITTYVILLA KATU-, TORI-, VIHER- JA
VESIALUEILLA- SELOSTUS

Asemakaavan muutos koskee
- Kuusamon kaupungin Rukan asemakaavan kortteleita 140b
(RM-9) ja 142b (KL), korttelin 142a tonttia 2 (KL) ja korttelin 140a
tontteja 1 (RM) ja 4 (RM-9) seka niihin liittyvia vesi-, katu-, tori-,
puisto-, urheilu- ja virkistys- seka retkeily- ja ulkoilualueita. (W, VP,
VU-1 ja VR-2).

Asemakaavan muutoksella muodostuu
- Kuusamon kaupungin Rukan asemakaavan kortteli 140b (RM),
kortteli 142b (KL), korttelin 142a tontti 2 (KL), korttelin 140a
tontit 1 ja 4-7 (RM), korttelin 140c tontit 1-4 (RM) ja korttelin 140d
tontit 1-3 (RM) sekd niihin liittyvat puisto-, retkeily-,
virkistyspalvelu-, katu-, tori- ja vesialueet. (VP, VU-1, VR-2 ja W).
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TIIVISTELMA

Asemakaavan muutoksen perustelut

Kaavaprosessi

Toteuttaminen

Asemakaavan muutos on ldhtenyt liikkeelle maanomistajien
aloitteesta. Muutettava kaava-alue sijaitsee Rukan
matkailukeskuksen alueella, itdisten laskettelurinteiden juurella
Saaruan alueella. Kaavamuutoksen tavoitteena on alueen
matkailupalveluiden kehittaminen, majoitustarjonnan
monipuolistaminen ja toteutumisen edistdminen. Alueesta on
tavoitteena kehittda omaleimainen, padaosin puurakenteinen ja
jalankulkijalle  mielenkiintoinen kyldakokonaisuus. Matkailua
palvelevan rakentamisen (RM) kortteli 140a tontti 1 on yksityisessa
omistuksessa, muuten maanomistus suunnittelualueella jakautuu
Metsahallituksen (valtio) ja Kuusamon kaupungin vdlille.

Asemakaavan muutoksen kadynnistamisesta on  paatetty
Tulevaisuuslautakunnassa 13.2.2025 § 14.

Alueidenkayttolain (AKL) 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta
julkaistiin  kunnallisissa ilmoituslehdissa (Koillissanomat) ja
kaupungin verkkosivuilla 27.8.2025.

Alueidenkayttolain ~ (AKL) 63 § ja  maankaytto- ja
rakennusasetuksen (MRA) 30 § mukainen osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ja asemakaavaluonnos pidettiin nahtavilla
27.8.-25.9.2025. Vireilletulo- ja valmisteluaineistosta pyydettiin
tarpeelliset lausunnot. Tulevaisuuslautakunta kasitteli
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka kaavaluonnoksesta
saadun palautteen ja paadtti ehdotuksen nahtaville asettamisesta
21.11.2025 § 98.

MRA 27 § mukainen kaavaehdotus pidetaan nahtavilla 28.1.2026-
26.2.2026. Kaavaehdotuksesta pyydetaan tarvittavat lausunnot.

Kaavaehdotus on tavoitteena vieda tulevaisuuslautakunnan kautta
kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi
alkukevaasta 2026.

Asemakaavan toteuttaminen korttelialueilla tapahtuu
maanomistajien toimesta. Mikadli kaavasta aiheutuu kaupungille
rakentamiskustannuksia tai maanomistajat saavat

kaavamuutoksesta omistamilleen alueilleen merkittavaa hyotya,
tehddan  maanomistajien  kanssa  maankadyttosopimukset.
Sopimuksissa sovitaan mm. toteutukseen liittyvista kysymyksista.

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




Asemakaavaehdotus (pienennds), liite 1.
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Ote voimassa olevasta asemakaavasta, liite 2
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LAHTOKOHDAT

SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Rukatunturin itapuolella Saaruan
alueella. Suunnittelualue liittyy toiminnallisesti Rukan laskettelu-
ja matkailukeskukseen. Maastoltaan suunnittelualue padosin
tasaista. Voimassa oleva asemakaava vuodelta 2018 on osin
toteutumatta, mutta alueen kadut on rakennettu ja alue on
kokonaisuudessaan ollut ihmistoiminnan piirissa jo pitkdan.
Suurin osa suunnittelualueesta on talla hetkellda kaytdssa
pysakdintialueina. Alue on aikaisemmin toiminut myos
asuntovaunualueena.

Suunnittelualueen rakennuskanta kasittda 2019 valmistuneen
nelikerroksisen RukaValley-hotellin  Bistrontien varressa ja
asuntovaunualueen huoltorakennuksen. Suunnittelualueen
vdlittomassa laheisyydessa on myos vuonna 2014 valmistunut
ravintolarakennus SkiBistro. Ahon Jussin tien paatepisteessa
sijaitsevat kaksikerroksiset 2000-luvun alussa valmistuneet
majoitusrakennukset.

Maisemallisesti suunnittelualue jaa Rukatunturin ja
laskettelurinteiden  seka Valtavaaran vadliseen laaksoon.
Suunnittelualueen luoteisnurkassa on pieni nimetén lampi, jonka
rannalle on rakennettu vyleisessa kadytossa oleva taukotupa.
Alueelta kulkee ja ldahtee suosittuja patikointi-, pyordily- ja
hiihtoreittejd.  Pohjoisreunaltaan  suunnittelualue  rajautuu
Valtavaara-Pyhdvaaran luonnonsuojelualueeseen ja
suunnittelualueelta avautuu maisema Valtavaaran suuntaan. Alla
alue ilmakuvassa.




Luonnonymparisto

Suunnittelualue ei ole enda luonnontilassa. Alue on alun perin
rakennettu asuntovaunualueeksi ja myohemmin otettu kayttéon
laskettelukeskusta palveleviksi pysakadintialueiksi.

Suunnittelualueen lahiymparistossa Ahon Jussin tien varrella on
havupuuvaltaista sekametsdd. Ita-Rukan luonnonympariston
erottuvin piirre on Valtavaaran luonnonsuojelualue, joka
muodostaa rajan rakennetun ympadriston ja luonnonympariston
valille. Suunnittelualueeseen rajoittuva luonnonsuojelualueen osa
on tihedd havupuumetsada. Alueella kulkee Karhunkierrokselle ja
Valtavaaralle suuntautuvat patikkareitit.

Suunnittelualueen luoteisnurkassa sijaitseva nimeton kaivettu lampi,
jonka rannalle on rakennettu yleinen isohko taukotuparakennus.
Lammen vettd on kdytetty rinteiden lumetukseen.
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Suunnittelualue rdjoittuu Vatavaara-Pyhdvaardn Natura2000-
verkostoon kuuluvaan luonnonsuojelualueeseen. Valtavaaran huippu
ndkyy suunnittelualueelle.




Suunnittelualueen vdlittémdssd Idheisyydessd Ahon Jussin tien varrella
sijaitsee myds toinen pieni vesisto, Saarualampi.

Vesistot ja vesitalous

Luonnonsuojelu

Pintavesiltdaan suunnittelualueella sijaitsee nimeton pieni vesisto
kaava-alueen luoteisnurkassa. Vesistdo on 1990-luvulla kaivettu
allas, jonka vetta on kaytetty rinteiden lumetukseen. Vesisto on
kooltaan noin 0,4 hehtaaria, ja siita haarautuu kapea puro, joka
kulkee suunnittelualueen poikki.

Lisaksi suunnittelualueen valittomassa ldaheisyydessda ovat
Saarualammit, jotka ovat kaksi toisiinsa yhteydessa olevaa
lampea. Eteldisempi lampi on kooltaan 1,65 hehtaaria ja
pohjoisempi, Natura-alueella sijaitseva lampi noin 0,9 hehtaaria.

Kaava-alueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse pohjavesialueita.

Suunnittelualueella ei sijaitse luonnonsuojelualueita.

Suunnittelualue kuitenkin rajoittuu koko pohjoispuoliselta
osaltaan Valtavaara-Pyhdvaaran Natura 2000-
luonnonsuojelualueeeseen (FIT101601). Natura-alueen suojelun
perusteena ovat seka luontodirektiivi (SAC) etta lintudirektiivi
(SPA). Valtavaaran-Pyhavaaran Natura-alue on seka
kansainvalisesti (IBA) etta valtakunnallisesti (FINIBA) arvokas
lintualue. Valtavaara (KAO110149) ja Pyhdvaara (KAO110149)
kuuluvat valtakunnallisesti arvokkaisiin kallioalueisiin.

Rakennettu ymparisto

Alue liittyy kiinteasti Ita-Rukan rakennettuun ymparistéon ja
aluetta on vuosikymmenet kaytetty ja muokattu. Alueella
sijaitsevat laaja paikoitusalue seka virkistysreittiverkosto.

Suunnittelualueelle on rakennettu 2019 valmistunut RukaValley-
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hotelli. Lisaksi suunnittelualueella sijaitsee jo kaytosta poistuneen
vaunualueen huoltorakennus. Suunnittelualueen valittdbmaan
lahisyyteen on rakennettu rinneravintola Skibistro seka kolme
majoitusrakennusta 2000-luvun alkupuolella. Aluksi kyseiset
majoitusrakennukset ovat toimineet huoneistohotellikaytdssa.

Suunnittelualueen lahiympariston eli Ahon Jussin tien alkupaan ja
Saaruantien rakennuskanta muodostuu suurimmaksi osaksi 1-2
kerroksista loma-asunnoista, joiden pdadarakennusmateriaali on
kelohirsi.

Nakyma suunnittelualueelle Jussinkujan viereiseltdi pysdkdintialueelta.
Kuvassa oleva korkeampi rakennus on vuonna 2019 valmistunut
RukaValley-niminen hotelli. Matalampi rakennus on SkiBistro-ravintola.




Suunnittelualueen ainoa katu eli Ahon Jussin tie on valaistu ja varustettu
kevyen liikenteen vdyldlld.

Suunnittelualueelle voimassa olevan asemakaavan pohjalta toteutettu
hanke on RukaValleyn nelikerroksinen hotelli. Rakennuksen julkisivussa
on ruskea paneeliverhous. Rakennuksessa on lisdksi ravintola ja pieni
pdivittdistavarakauppa.

Suunnitteluaeen Idhiyparistoa; Sarualmp/ ja kuvasta oikealla
SkiBistro. Taustalla ndkyy rinnealuetta.




Suunnittelualueen Vviilittomdssda Idheisyydessd laskettelurinteiden
juurella  sijaitsee kolme lomahuoneistorakennusta, jotka ovat
rakennettu 2000-luvun alussa ja ovat alueen ensimmdisid rakennuksia.

Muinaismuistot

Suunnittelualueelta ei tunneta muinaismuistolain (295/1963)
tarkoittamia kiinteitd muinaisjaannoksida tai muuta arkeologista

kulttuuriperintéd.  Alueella  ei mydskadan ole muita
kulttuuriperintokohteita. Tiedot on tarkistettu 19.8.2025
Museoviraston yllapitamasta Kulttuuriympariston

palveluikkunasta (www.kyppi.fi).

Maanomistus

Suunnittelualueen maanomistus on jakautunut
Metsdhallituksen/valtion, kaupungin ja vyksityisen vadlille.
Kiinteiston 305-893-101-1 omistaa Metsahallitus (Suomen valtio).
Kiinteistot 305-416-128-1 ja 305-416-128-5 ovat yksityisessa
omistuksessa. Yleiset alueet eli tori-, viher- ja katualueet 305-2-
9905-10, -9909-10, 9901-10 ja -9902-10 omistaa Kuusamon
kaupunki.

SUUNNITTELUTILANNE

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Yleiskaavoitusta ja asemakaavoitusta ohjaavat Pohjois-
Pohjanmaan maakuntakaavan vaihemaakuntakaavat.

1. vaihemaakuntakaava on vahvistettu 23.11.2015 ja tullut
lainvoimaiseksi 3.3.2017. 2. vaihemaakuntakaava on vahvistettu
7.12.2016 ja tullut lainvoimaiseksi 2.2.2017. 3.
vaihemaakuntakaava on vahvistettu 11.6.2018 ja tullut
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lainvoimaiseksi 17.1.2022. Viimeisin vaihemaakuntakaava eli
energia- ja ilmastovaihemaakuntakaava on hyvaksytty 27.5.2025.
Maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikutteisen osayleiskaavan
alueella.

Koko Kuusamon kaupungin alueen kadsittdava Kuusamon
strateginen  yleiskaava on tullut voimaan 27.6.20109.
Osayleiskaavoista alueella on voimassa Rukan osayleiskaava (osa-
alue 1. ydinalue), joka on hyvdksytty 25.2.2004 (lainvoima
22.11.2007). Asemakaavoista muutosalueella on voimassa Rukan
asemakaavan muutos ja laajennus kortteleissa 140, 141 ja 142.
Asemakaava on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 5.2.2018 § 6
(lainvoima 5.4.2018).

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)
ja asemakaavan sisaltovaatimukset

Pohjois-Pohjanmaan

Pohjois-Pohjanmaan

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa
alueidenkayttolain (AKL) mukaista alueidenkayton
suunnittelujarjestelmaa. Lain mukaan tavoitteet on otettava
huomioon ja niiden toteuttamista on edistettdvda kuntien
kaavoituksessa. Valtioneuvosto padatti 14.12.2017 uudistetuista
valtakunnallisista alueidenkadyttotavoitteista. Uudistetut tavoitteet
tulivat voimaan 1.4.2018.

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet koostuvat viidesta
kokonaisuudesta:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat
- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Lisaksi asemakaavaa laadittaessa on huomioitava
alueidenkayttolain 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 merkintgja.

maakuntakaavan 2. vaihe

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

Lisdksi suunnittelualue sijoittuu maakunnallisesti arvokkaalle
maisema-alueelle, jota on ehdotettu valtakunnallisesti arvokkaaksi
(Rukan vaarajono). Vuonna 2021 Rukan vaarajono on hyvaksytty
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valtakunnallisesti arvokkaaksi maisema-alueeksi. 2.
vaihemaakuntakaavan suunnittelumaaraysten 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 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 kehitetadan kansainvalisena matkailu-
ja  kaupunkikeskuksena. Suunnittelumaaraysten mukaan

yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistda
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 (18.1.2022).

Suunnittelualueen suurpiirteinen sijainti punaisella ympyriilld.

Energia- ja ilmastovaihemaakuntakaava
Pohjois-Pohjanmaan energia- ja ilmastovaihemaakuntakaava on
hyvaksytty maakuntavaltuustossa 27.5.2025. Energia- ja
ilmastovaihemaakuntakaavassa ei ole kaava-alueelle kohdistuvia
merkintoja.

Kuusamon strateginen yleiskaava
Kuusamon strateginen yleiskaava on tullut voimaan 27.6.2019.
Strategisessa yleiskaavassa suunnittelualue on
matkailupalveluiden aluetta (RM). Lisdaksi alue sijaitsee




maisemallisesti arvokkaalla alueella (ma—1e).

Ote Kuusamon strategisesta yleiskaavasta. Suunnittelualueen
suurpiirteinen sijainti keltaisella ympyridilla.

Osayleiskaava
Rukan osayleiskaavassa (osa-alue 2: Ydinalue) kaava-alue on
keskustatoimintojen aluetta (C), yleista pysakointialuetta (LP) ja
urheilu- ja virkistyspalvelujen aluetta (VU-1). Keskustatoimintojen
alueelle Rukan osayleiskaavassa on osoitettu rakennusoikeutta 55
000 k-m2.

Ote Rukan yle?skaavasta (osa-alue 2: ydinalue). Suunnittelualue
rajattu oranssilla.
" 3_.




Asemakaava

Lisaksi Rukan ydinalueen vyleiskaavan paivitys on vireilla.
Luonnoksen nahtavilla olon jdlkeen yleiskaava-alue on jaettu
kahteen vaiheeseen. Kaava-alue sisdltyy vaiheeseen 2., jonka
kaavaehdotus on tulossa nahtaville arviolta loppuvuodesta 2025.
Vaihe 1., joka kasittdaa Lansi-Rukan kylan ja hiihtostadionin alueet,
on lainvoimainen.

Nahtavilla olleessa Rukan ydinalueen yleiskaavan luonnoksessa
kaava-alue on valtaosin osoitettu keskustatoimintojen alueeksi
(C). Luoteiskadrki on osoitettu virkistysalueeksi ja vesialueeksi.
Rakennusoikeutta lansi-Rukan kylan C-alueelle on osoitettu
yhteensa 55 000 kem2. Aluetehokkuus on 0,51. Luonnoksen
kaavamerkintdjen mukaan keskustatoimintojen alueet (C)
varataan padaasiassa 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
kehittdda alueen vetovoimaisuutta, omaleimaisuutta, kauneutta ja
viihtyisyytta.
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Ote vireilld olevasta Rukan ydinalueen yleiskaavan muutoksen
luonnoksesta. Suunnittelualueen sijainti keltaisella.

Suunnittelualueella on voimassa Rukan asemakaavan muutos ja
laajennus kortteleissa 140, 141 ja 142. Asemakaava on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 5.2.2018 § 6 ja se on saanut lainvoiman
5.4.2018. Voimassa olevaan asemakaavaan kuuluvat myods
27.10.2017 paivatyt sitovat rakennustapaohjeet.




Rakennusjarjestys

Pohjakartta

Rakennuskiellot

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu
matkailua palvelevien rakennusten korttelialueeksi (RM, RM-9),
liilkerakennusten korttelialueeksi (KL), puistoksi (VP), retkeily- ja
ulkoilualueeksi (VR-2), urheilu- ja virkistyspalvelualueeksi (VU-1) ja
vesialueeksi (W). Korkein sallittu kerrosluku vaihtelee | - 1V valilla.
Lisaksi on korttelikohtaisesti sallittu joko ullakon tai kellarin
tasoon  kerrosalaan laskettavien tilojen  rakentaminen.
Asemakaavassa osoitettu muutosalueen kokonaisrakennusoikeus
on 21 500 kem2, joka on jaettu tonttikohtaisesti.

Kaupunginvaltuusto on 18.2.2025 § 2 hyvaksynyt
rakennusjarjestyksen ja se on tullut voimaan 25.2.2025.

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

Alueella ei ole voimassa alueidenkayttolain 53 §:n mukaista
rakennuskieltoa.

Strategiat ja ohjelmat

Asemakaavan muutosta ohjaavat seuraavat Kuusamon kaupungin
strategiat:

e Kaupunkistrategia 2021-2028, joka on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 28.9.2020.

e Maankayttopoliittinen ohjelma 2021-2024, joka on
hyvaksytty 28.2.2022




Selvitykset

Padtokset

TAVOITTEET

Asemakaavan muutosta varten ei ole tehty uusia selvityksia. Rukan

ydinalueen yleiskaavan paivityksen yhteydessa on kuitenkin tehty

seuraavat selvitykset:

e Luontoselvitys 21.2.2023, Sweco Finland Oy

e Luhtakultasiipiselvitys 27.10.2023, Albus luontopalvelut Oy

e Metson soidinpaikkaselvitys 16.5.2023, Sweco Finland Oy

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

Oy

Infratarkastelut 27.3.2024

e Liikenneselvitys, Ramboll Oy, 12/2024

e Rukan reittien kehittamissuunnitelma, Sweco Finland Oy,
22.4.2024

Asemakaavan kaynnistyspadatos, tulevaisuuslautakunta 13.2.2025
§ 14.

Paatos ehdotuksen nahtaville asettamisesta,
tulevaisuuslautakunta 21.11.2025 § 98.

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Asemakaavan muutoksella luodaan edellytykset Ita-Rukan
kehittymiselle vetovoimaisemmaksi. Itd-Rukan rinteille kehitetdan
oma kylaalue, Itakyld, joka palvelee laajasti eri asiakaskuntia.

Kaavamuutoksen tavoitteena on tarkentaa voimassa olevaa
asemakaavaa, mika palvelee toteutusta paremmin. Itdkylan
tarkoituksena on taydentda Rukan tarjontaa ja toisaalta monilta
osin tukeutua Rukan kylan palveluihin.

Alueen maanomistajien kanssa on laadittu asemakaavoituksen
kaynnistyssopimus. sopimuksen tarkoituksena on, etta kaupunki
ja maanomistajat sopivat suunnittelualueen asemakaavoituksen
kdaynnistamisestd, seka siihen liittyvista tavoitteista ja ehdoista.

ASEMAKAAVAN TAVOITTEET
Lahtokohta-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:

e Kuusamo kasvaa ja kehittyy

e Tavoitteena 200 uutta tyopaikkaa 2025

mennessa

e Monipaikkaisuus, nuorten pitaminen
kaupungissa ja osaavan tyovoiman
houkutteleminen
Sujuvat kaupunkimaiset palvelut
Viihtyisa ja perheystdvallinen kaupunki
Aktiivinen osallistuminen kehittamishankkeisiin
Puurakentamisen edistaminen
Luonnon varojen kestava hyédyntaminen
Kaupunkilaiset osallistuva ja vaikuttavat
Riped kaavoitus ja monipuolinen tonttitarjonta
e Biotalouden, ruokatuotannon ja kestavan

matkailun edistdminen
e Energia ja ruokatuotannon osalta omavarainen
e Hiilineutraalisuus ja jatteettdomyys 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
yksityisia ~ maa-alueita  kehitettdessa ja  kaavoitettaessa.
Maapolitiikan keskeisenda tavoitteena on saada kaupungin
kehittamiseen tarvittava maa kadyttoon oikea-aikaisesti, oikealta
paikalta ja kohtuullisella hinnalla. Harjoitettava maapolitiikka
edistaa uusien asukkaiden ja yritysten sijoittumista Kuusamon
kaupungin alueelle sekd  turvaa  nykyisten  yritysten
toimintaedellytykset.




Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaava
Suunnittelualueelle ei sijoitu merkintdja Pohjois-Pohjanmaan 1.
vaihemaakuntakaavassa.

2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu
matkailupalveluiden alueelle. Merkinnalla osoitetaan
valtakunnallisesti merkittavien matkailukeskusten vydinalueita,
joihin sisdltyy hotelli- ym. palveluja. Lisdksi suunnittelualue
sijoittuu maakunnallisesti arvokkaalle maisema-alueelle.

3. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu Kuusamon
matkailukaupunki -vyohykkeelle. Merkinnadlla osoitetaan Koillis-
Suomen aluekeskuksen ydinalue, jota kehitetdaan kansainvalisena
matkailu- ja kaupunkikeskuksena. Yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa tulee edistda toiminnallisesti monipuolisen seka
maisemallisesti ja kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen
matkailukaupungin kehittdamista Kuusamon kaupunkikeskustan ja
Rukan matkailukeskuksen muodostaman kaksoiskeskuksen
varaan.

Asemakaavamuutoksella edistetdan kotimaisia ja kansainvalisia
matkailijoita  palvelevan matkailu- ja kaupunkikeskuksen
toteutumista Rukalle, joten muutos on maakuntakaavan
tavoitteiden mukainen.

Kuusamon strateginen yleiskaava
Kuusamon strategisen yleiskaavan laatimisen keskeisena
tavoitteena on ollut suunnitella Kuusamon maankayttoa
yleispiirteiselld tasolla yhtenda kokonaisuutena ja siten hallita

paremmin kaupungin kehittymista vetovoimaiseksi,
kilpailukykyiseksi ja yhdyskuntarakenteeltaan
tarkoituksenmukaiseksi. Strategisessa yleiskaavassa

suunnittelualue sijoittuu matkailupalveluiden alueelle (RM).
Kayttotarkoitukselle  asetetun tavoitteen mukaan aluetta
kehitetaan siten, etta se palvelee asukkaita ja kansainvalisia
matkailijoita. Alueelle sijoitetaan matkailupalveluyrityksia.

Asemakaavamuutoksella  edistetdan alueen  toteutumista.
Toteutuessaan kaava mahdollistaa uusien matkailupalveluiden
syntymisen alueelle. Asemakaavahanke on strategisen yleiskaavan
tavoitteiden mukainen.

Rukan yleiskaava (osa-alue 2: ydinalue)
Rukan yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu
keskustoimintojen alueeksi (C), yleiseksi pysakointialueeksi (LP),
virkistysalueeksi (V), vesialueeksi (W). Keskustatoimintojen alue
varataan padasiassa Kuusamon ja Rukan kansainvadlisen matkailu-
ja kaupunkikeskuksen palvelutoiminnoille kuten yksityisille ja
julkisille palveluille ja hallinnolle. Asemakaavoituksessa ja muussa
detaljisuunnittelussa tulee kehittaa alueen vetovoimaisuutta,
omaleimaisuutta, kauneutta ja viihtyisyytta. Alueelle osoitetun
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ohjeellisen rakennusoikeuden toteuttaminen edellyttaa
autopaikoituksen sijoittamista maan pinnan alapuolelle.

Asemakaavahankkeella mahdollistetaan alueen matkailu- ja
kaupunkikeskuksen palvelutoimintojen kehittdminen. Kaava
kehittdd myos alueen vetovoimaisuutta. Tavoitteena on
omaleimaisen ja korkeatasoisen kylamdisen ympariston
muodostuminen alueelle. Asemakaavahanke on Rukan yleiskaavan
mukainen.

Rukan ydinalueen yleiskaavan muutos

Rukan ydinalueen vyleiskaavan luonnoksessa kaava-alue on
valtaosin osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C). Luoteiskarki
on osoitettu virkistysalueeksi ja vesialueeksi. Luonnoksen
kaavamerkintdjen mukaan keskustatoimintojen alueet (C)
varataan padaasiassa Kuusamon ja Rukan kansainvalisen matkailu-
ja kaupunkikeskuksen palvelutoiminnoille kuten vyksityisille 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.

Asemakaavahankkeella mahdollistetaan alueen matkailu- ja
kaupunkikeskuksen palvelutoimintojen kehittaminen. Aluetta
kehitetaan vireilla olevan yleiskaavan mukaisesti korkeatasoiseksi
kavely-ymparistoksi. Asemakaavahanke on vireilla olevan Rukan
ydinalueen yleiskaavan paivityksen 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 jda
voimaan. Ennen rakennuslupien myontamista kortteliin 140b ja
korttelin 140a tontille 4 joudutaan laatimaan erillinen sitova
tonttijako.

VAIHTOEHTQJEN VAIKUTUSTEN SELVITTAMINEN, ARVIOINTI JA VERTAILU

Vaihtoehtojen (veO eli nykytilanne ja vel asemakaavan
muutosesitys) eroavaisuudet koskevat kaupunkikuvan muutosta,
alueen virkistysmahdollisuuksia, rakennusoikeuden maadraa ja
korkeinta sallittua kerroslukua.




YHTEENVETO VAIHTOEHTOJEN VERTAILUSTA

Vaihtoehdoista vertailtiin  kaavamuutoksen mahdollistamaa
tilannetta (vel) nykytilanteeseen (ve0). Vaihtoehto 0. kohdalla
kaupunkikuva ja -rakenne eivat muutu. Alue sdilyy nykytilassaan
padosin pysakointialuekaytossa.

Hankkeen toteuttamatta jattamisen myotda menetetdadn kuitenkin
alueen palvelutarjonnan lisdysmahdollisuudet, hankkeen
mahdollistama majoituskapasiteetin nosto, tyollisyysvaikutus ja
alueen kehittamismahdollisuudet kiinteammin osaksi Rukan
matkailukeskusta.

Kummallakaan vaihtoehdoista ei ole ymparistoon kohdistuvia
haittavaikutuksia. Vaihtoehdossa 1. alueen kayttotarkoitus
painottuu olemassa olevan tilanteen (vaihtoehto 0.) mukaisesti
matkailukayttoon.

Kaavamuutos ei huomattavasti muuta alueen liikennemaaria tai
varaa lisaa luonnontilaista aluetta rakentamiseen.

ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Vaikutusselvitysten ja vaihtoehtojen vertailun tulokset

Mielipiteet ja niiden

Asemakaavan muutosta varten ei tutkittu vaihtoehtoisia,
seuraavassa luvussa esiteltavasta aluesuunnitelmasta
merkittdavasti poikkeavia rakennemalleja. Aluesuunnitelmassa
esitetty rakentamisen sijoittelu aluetta jakavan vesiaiheen ja
jalankulkuyhteyden varrelle ndhtiin toimivaksi perusratkaisuksi,
joka ei merkittavdsti myoskdan poikkea voimassa olevasta
asemakaavasta.

huomioonottaminen

Vireilletulo- ja valmisteluaineistosta saatu palaute huomioidaan
kaavaehdotuksen suunnittelussa. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta seka kaavaluonnoksesta saatiin yhteensa
kolme mielipidetta ja viisi lausuntoa. Lausunnon antoivat Pohjois-
Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos,
Museo- ja tiedekeskus (rakennettu kulttuuriymparistd), Museo- ja
tiedekeskus (arkeologia) ja Caruna Oy.

Palautteessa esitetiin Saaruapolun mitoituksen tarkistamista (mm.
pelastustoimi) ja jatkamista korttelin 140b padatyyn asti,
puistoalueen (VP) toteuttamisvelvollisuuden siirtamista
maanomistajalta kaupungille, vyleisen pysdkointialueen (LP)
kayttotarkoitusmerkinnan muuttamista autopaikkojen
korttelialueeksi (LPA) ja muutoksia korttelin 140a tonttikohtaisiin
rakennusoikeuksiin. Lammen rannalla sijaitsevan VR-3 alueen
rakennusoikeuteen esitettiin 50 kem2 nostoa.

Palautteeseen on laadittu vastineet, jotka on kasitelty
tulevaisuuslautakunnassa 21.11.2025 § 98.




ASEMAKAAVAN KUVAUS JA PERUSTELU

Asemakaavaratkaisu perustuu selostuksen luvussa Tavoitteet
esitettyihin tavoitteisiin. Maakuntakaavassa, Kuusamon
strategisessa yleiskaavassa ja 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
liilketoiminnan kehittamiselle, majoituspaikkojen lisaamiselle ja
palvelutarjonnan monipuolistumiselle. Kaavaratkaisulla
varmistetaan myos korkeatasoinen, kestdava ja ympariston seka
maiseman ominaispiirteet huomioon ottava toteutus.

KAAVARATKAISUN KUVAUS JA YLEISPERUSTELUT

Asemakaavan muutoksessa on tarkasteltu korttelirajoja,
tonttijakoa, alueen sisdisia kulkuyhteyksia ja rakennusoikeuden
vahaista kasvattamista seka jakautumista.

Kaavamuutoksella ei siis tavoitella merkittavia muutoksia alueen
rakenteeseen tai kayttotarkoituksiin, vaan tarkoitus on tarkentaa
voimassa olevaa kaavaa esimerkiksi tonttijaon, tonttikohtaisten
rakennusoikeuksien tai rakennustyyppien suhteen.
Kaavamuutoksen yhtena tavoitteena alueen toteutumisen
edistaminen. Voimassa olevan asemakaavan korttelialueet ovat
padosin toteutumatta asemakaavan mahdollistamalla tavalla.

Asemakaavalla muodostuu matkailua palvelevien rakennusten
korttelialueet (RM), liikerakennusten korttelialueet (KL) ja
virkistysaluetta (V-alkuiset alueet).

Voimassa olevaan asemakaavaan kuuluvat sitovat
rakennustapaohjeet kumotaan kaavamuutoksessa muutosalueen
osalta. Rakennustapaohjeiden madraykset on soveltuvin osin
siirretty kaavamaarayksiin.




ALUEVARAUKSET

Korttelialueet

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

Kayttotarkoitus pinta-ala (m2) Rakennusoikeus (kem?)
KL 16113 17 900
RM 31103 14 000
VR-3 5559 400
VR-2 4 333

VU-1 1221

VP 2 945

LPA 1127

KADUT 5328

TORI 3 976

W 3682

vht. 32 300 kem?

Mitoitukseltaan osayleiskaavassa Ita-Rukalle (Itakylda) on osoitettu
rakennusoikeutta yhteensa 55 000 kem2. Voimassa olevassa
asemakaavassa muutosalueelle osoitettu kokonaisrakennusoikeus
on yhteensa 31 500 kem2. Asemakaavan muutoksella osoitettava
kokonaisrakennusoikeus on 32 300 kem2, jolloin rakennusoikeus
nousee yhteensa 800 kem?2. Kaavamuutosalueen
aluetehokkuudeksi muodostuu e,=0.43.

Kaavamuutoksen jalkeen Itda-Rukan asemakaava-alueen
kokonaisrakennusoikeus on 38 800 kem2, joka on voimassa
olevan yleiskaavan mukainen.

Liikerakentamiselle (KL) on osoitettu kahteen kortteliin 17 900
kem2, joka padosin on tarkoitettu majoitus- ja liiketiloja varten.
Liikerakentamisen korttelialueet sailyvat pitkalti
muuttumattomina voimassa olevaan kaavaan nahden.

Matkailua palvelevalle rakentamiselle (RM) on osoitettu neljdan
kortteliin yhteensa 14 000 kem2. Korttelitehokkuus vaihtelee
valilla 0.31 (140b) - 0.54 (140d).

Autopaikkoja varataan eri kortteleille seuraavasti:

RM-kortteleille T40a (5 ja 7) 140b (1, 2 ja 3) - 1ap/asunto
+ vieraspaikat 1 ap/ 6 huoneistoa kohti

RM-kortteleille 140a (1, 4 ja 6), 140c ja 140d - 1ap/80 kem?2

KL-kortteleille 142a (2) ja 142b - 1 ap/80 kem2

Aluerakenne tai alueelle voimassa olevassa asemakaavassa




osoitetut kayttotarkoitukset (RM, KL) eivat muutu merkittavasti
kaavamuutoksessa. Voimassa olevassa kaavassa kaikilla
muutosalueen  kortteleilla on 70 %  vuokrausvelvoite.
Kaavamuutoksessa vuokrausvelvoite on madritelty uudestaan,
siten ettd osalla kortteleista velvoite on 70 tai 100 %, mutta osalta
poistettu kokonaan.

Matkailua palvelevan rakentamisen korttelialueet (RM)
RM-korttelien osalta kaavamuutoksella tavoitellaan Itd-Rukan
alueelle monipuolista majoitus- ja loma-asuntotarjontaa.

Voimassa olevan korttelin 140a tontille 4 (RM-9) ja kortteliin 140b
(RM-9) tehdaan tonttijako, joka on ohjeellinen. Voimassa oleva
kaava on edellyttinyt erillisen tonttijaon laatimista kyseisiin
kortteleihin ennen rakennusluvan myontamistd. Osalle korttelin
140a tontista 4 on aikaisemmin laadittu erillinen tonttijako, joka
on hyvaksytty tulevaisuuslautakunnassa 13.2.2025 § 12.
Aikaisemmin laadittu erillinen tonttijako on huomioitu
kaavamuutoksessa.

Korttelia 140b laajennetaan hieman etelda- ja pohjoissuuntaan.
Tarkemmassa suunnittelussa on ilmennyt, etta kortteliin osoitetun
rakennusoikeuden hyodyntaminen voimassa olevan kaavan
madrayksien ja suurimman sallitun kerrosluvun puitteissa on
haastavaa.

Ahon Jussin tien paddssa sijaitsevalle korttelin 140a tontille
tavoitellaan pienimuotoista hotellirakennusta (huoneistohotelli).
Rakennusoikeutta tontille osoitetaan 3000 kem?2 ja korkein sallittu
kerrosluku on nelja (V).

Liikerakennusten korttelialueet (KL)

Torialueen isoille liikerakennusten korttelialueille (142b ja 142a)
tehdadn vadhaisia muutoksia. Kortteli 142b laajenee hieman
rinnealueen (VU-1) suuntaan. Korttelin laajentamisella
mahdollistetaan joustavampi ja vadljempi toteutus. Laajennus ei
esta rinnealueen kehittamista.

Kerroslukua nostetaan siten, etta nelikerroksinen rakentaminen
on sallittua. Maanalaisen pysadkodintialueen lisaksi kortteliin 142b
sallitaan vaihtoehtoisesti pysdkointikannen rakentaminen. Tdssa
tapauksessa on kuitenkin kiinnitettava erityista huomioita siihen,
ettd kansirakenne soveltuu ympardivaan (rinne)maastoon.

Korttelin 142a tonttia 2 kasvatetaan hieman kaupungin
omistamalle torialueelle ja rakennusoikeutta nostetaan voimassa
olevan kaavan 6700 kem2:sta 6900 kem?2:iin. Tontin

kasvattamisella ja rakennusoikeuden nostamisella
mahdollistetaan  jo toteutuneen hotellin (RukaVvalley)
maantasokerroksen liiketilojen laajentaminen kasvava

asiakasmaara huomioiden. Olemassa oleva lasitettu terassi on
poikkeamisluvalla rakennettu osittain torialueelle.




Muut alueet
Alueen kulkuyhteydet, virkistysreitit tai viheralueet eivat muutu
merkittavasti voimassa olevan kaavan tilanteeseen verrattuna.

Oleellisimmat muutokset ovat alueen luoteisnurkkaan lammen
ympdrille osoitettava 300 kem2 lisarakennusoikeus julkista
kahvila-saunakokonaisuutta varten ja Saaruapolku-niminen uusi
katuyhteys kortteliin 140b.

Alueen padkulkuyhteydet ovat osoitettu katuina. Korttelien
sisdiset ajoyhteydet ovat osoitettu ohjeellisina, mika jattaa
suunnitteluvaraa toteutukselle.

Kaavamuutoksessa muodostuu yksi uusi katu (Saaruapolku).
Saaruapolun kohdalla on tdlla hetkellda Ahon Jussintie 5
rakennusten ajoyhteys ja pelastustie. Kaavaratkaisussa on
huomioitu ko. osoitteiden ajoyhteyden ja pelastustien
sdilyttaminen rakennusten ldaheisyyteen. Tuolihissiasemien
laheisyyteen padsy on olennaista myds hissipelastustoiminnan
kannalta.

Autopaikkojen korttelialue (LPA) on varattu kaavassa nimetyille
kortteleille velvoiteautopaikkoja varten. Korttelialueen toteutus on
maanomistajan vastuulla.

Laskettelurinteet sijoittuvat voimassa olevan asemakaavan
mukaisesti urheilu- ja virkistyspalvelujen alueelle (VU-1). Retkeily-
ja ulkoilualueelle (VR-3) saa rakentaa sen kadyttoda palvelevia
rakennuksia, rakennelmia ja laitteita, seka kahvilarakennuksen ja
saunarakennuksen yleiseen kayttoon yhteensa 300 kem2 verran.
Tavoitteena on, ettda VR-3 alueelle syntyy alueen palvelutarjontaa
tdydentdava julkinen sauna- ja kahvilakokonaisuus, jonka
yhteydessa on myds pieni uimaranta.

Virkistysalueille on osoitettu olemassa olevat ladut ja ulkoilupolut.
Kaavassa on osoitettu myos alueen viihtyisyytta lisaava vesiaihe,
joka on rakennettava. Sijaintia voi toteutusvaiheessa vahdisessa
maarin siirtad.

Korttelien 142a ja 142b vadlinen torialue pienenee vahdisesti, kun
korttelin 142a tonttia laajennetaan.

ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavamuutos tdaydentda ja jdrjestaa Ita-Rukan nykyista
rakennettua ympadristdd helpommin toteutettavaksi ja on ndin
osaltaan edesauttamassa tyhjien tonttien rakentamista. Kaavan
toteuttamisella Itakyla muuttuu rakennetuksi, kaupunkimaiseksi
keskukseksi sen ollessa tdlla hetkelld padasiassa tasaista
pysakointialuetta.




Vaikutukset kaupunkikuvaan
Toteutuessaan rakennetun ympariston keskenerdisyys vahenee.
Alueen kavely-ymparistd muuttuu mielenkiintoisemmaksi.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaikutuksia
vyhdyskuntarakenteeseen. Alue on jo kokonaisuudessaan
kaavoitettu matkailu- ja majoituspalvelukayttéon, eika alueen
kayttotarkoitus muutu kaavamuutoksessa. Ita-Rukan asemakaava-
alue ei laajene.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Kaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia luonnonymparistoon.
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.

Vaikutukset yrityksiin ja talouteen

Kaava-alueen uudisrakentaminen tyollistaa suunnittelutoimistoja,
rakennusliikkeitd, maanrakennusalaa, Ilvi-yrityksia, sdhkoalan
yrittdjia seka muita rakentamisen toimialaan kuuluvia yrityksia.
Toteutuessaan alue lisaa Rukan hotelli - ja majoituspalveluiden
tarjontaa, tyopaikkoja ja tuovat mahdollisesti Rukan alueen
muillekin yrityksille lisaa asiakkaita.

Vaikutukset liikenteeseen

Alueesta suuri osa toimii tadlla hetkella pysadkointialueena.
Asemakaavaratkaisu ei toteutuessaan poikkea huomattavasti
voimassa olevasta asemakaavasta, mutta alueen toteutuessa
pysakointiratkaisut muuttuvat, kun talla hetkella matkailijoiden
pysakointialueina toimivat alueet rakennetaan. Jalankulkijoiden ja
pyordilijoiden maarat myos kasvavat. Suunnittelualueen
katuverkko ei merkittavasti muutu nykyisesta. Kortteleiden
pysakodintiratkaisut toteutettava kaavamaardaysten mukaisesti.

MUUT VAIKUTUKSET

Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja vaestorakenteeseen
Sosiaalisiin oloihin ja vdestorakenteeseen asemakaavalla ei ole
vaikutusta. Kaavahanke ei mahdollista uutta asuinrakentamista,
eika silla taten ole vaikutusta alueen vdestorakenteeseen.

Vaikutuksen teknisenhuollon verkkoihin
Alueella on olemassa oleva vesi-, viemdri- ja sahkoverkko.
Kayttoaste nousee kaavamuutoksen mahdollistaman
rakentamisen toteutuessa.

Vaikutukset kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin




Kulttuuriperintoon ja rakennushistoriallisiin arvioihin
asemakaavalla ei ole vaikutusta. Alueelta ei ole edellisten
inventointien yhteydessa loydetty sellaisia arvoja, jotka voitaisiin
lukea osaksi kulttuuriperintoa.

YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Kaavan mahdollistama rakentaminen parantaa alueen matkailuun
painottuvan liiketoiminnan kehittymista ja palvelurakenteen
monipuolistumista.  Uudisrakentaminen ei varaa uutta
luonnontilaista aluetta. Matkailijamaadran kasvulla on kuitenkin
vaikutusta esimerkiksi ulkoilureittien kdayton kasvamiseen, jolloin
ympadriston laadun sdilyttimiseen on Kkiinnitettdva erityista
huomiota.

YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT

NIMISTO

TOTEUTUS

Alueella ei ole todettuja ympariston hairiotekijoita (melu, tarina
ym.), eikda niita synny kaavamuutoksella. Rakentamisajan
hairiotekijat ovat valiaikaisia.

Kaava-alueen kadut ovat jo rakennettu, joten nimistd sadilyy
ennallaan. Alueen pohjoispuolelle kulkeva uusi katu nimetaan
Saaruapoluksi.

KAAVAN TOTEUTTAMISTA OHJAAVAT JA HAVAINNOLLISTAVAT SUUNNITELMAT

Ita-Rukan alueelle on laadittu aluesuunnitelma
asemakaavoituksen tueksi. Aluesuunnitelman on laatinut
arkkitehti Tero Vanhanen.
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Itd-Rukan aluesuunnitelma (9.1.2025, Tero Vanhanen).

—

6.1.2025 Tedo Vanhanen,
Brbiitchs SAER. Wie

(9.1.2025, Tero Vanhanen).

KAAVAN TOTEUTTAMINEN JA AJOITUS

Kaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti sen saatua lainvoiman
ja kun rakennushankkeella on rakennuslupa. Kaavan toteutusta
valvoo rakennusvalvonta.

Alueen toteuttamisesta vastaavat maanomistajat. Mahdollisista
kaupungin rakentamisvastuulle tulevista yleisista alueista (esim.
kadut) sovitaan maankayttosopimuksessa




SUUNNITTELUVAIHEET

Hankkeen lahtokohta

Asemakaavan muutos on lahtenyt liikkeelle maanomistajien
aloitteesta. Asemakaavan muutoksella luodaan edellytykset Ita-
Rukan kehittymiselle vetovoimaisemmaksi: kaavamuutoksen
tavoitteena on alueen matkailupalveluiden kehittaminen,
majoitustarjonnan monipuolistaminen ja alueen toteutumisen
edistaminen. Alueesta on tavoitteena kehittdd omaleimainen,
pddosin puurakenteinen ja jalankulkijalle mielenkiintoinen
kylakokonaisuus.

Kaavamuutoksen vireilletulo seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaluonnos

Kaavaehdotus

Alueidenkayttolain 62 §:n mukainen ilmoitus kaavan vireille
tulosta julkaistiin 27.8.2025 kunnallisissa ilmoituslehdissa.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla 30 vrk
27.8.-25.9.2025 kaupungintalolla ja kaupungin internetsivuilla.
Vireilletuloaineistosta pyydettiin tarpeelliset lausunnot.

Maankadyttdo- ja  rakennusasetuksen 30 § mukainen
asemakaavaluonnos pidettiin ndhtavilla 30 vrk 27.8.-25.9.2025
Kuusamon kaupungintalolla sekda kaupungin internetsivuilla.
Kaavaluonnoksesta pyydettiin tarpeelliset lausunnot.

Vireilletulo- ja valmisteluaineistosta saatiin yhteensda 3
mielipidettd ja 5 lausuntoa. Mielipiteiden ja lausuntojen sisdlto
tiivistetysti on esitelty kappaleessa "asemakaavaratkaisun valinta
ja perusteet’.

Tulevaisuuslautakunta asettaa asemakaavaehdotuksen virallisesti
nahtaville 30 vrk:ksi. Tulevaisuuslautakunta kasitteli osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta seka kaavaluonnoksesta saadun
palautteen ja paatti ehdotuksen ndhtaville asettamisesta
21.11.2025 § 98 oikaistuaan paatoksen 13.11.2025 § 92.

MRA 27 § mukainen kaavaehdotus pidetdaan nahtavilla 28.1.2026-
26.2.2026.

Tulevaisuuslautakunnan  paatettavaksi kaavaehdotus tulee
alkukevaasta 2026. Tulevaisuuslautakunta esittdd asemakaavaa
kaupunginhallitukselle ja  edelleen  kaupunginvaltuustolle
hyvaksyttavaksi. Kaupunginhallituksen ja -valtuuston
paatettavaksi kaavaehdotus tulee loppukevaasta 2026.

Kuusamo 20.1.2026

L e

kaavoitusarkkitehti
Laura Hakkanen




KMO/128/10.02.03.00/2025
22.8.2025, paivitetty 20.1.2026

KUUSAMON KAUPUNKI

RUKAN ASEMAKAAVAN MUUTOS
KORTTELEISSA 140B JA 1428,
KORTTELIN 142A TONTILLA 2 JA
KORTTELIN 140A TONTEILLA 1 JA 4
SEKA NIIHIN LIITTYVILLA KATU-, TORI-,
VIHER- JA VESIALUEILLA

OSALLISTUMIS- JA
ARVIOINTISUUNNITELMA (OAS)
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Asemakaavan muutosalueen rajaus.

Asemakaavan muutos koskee seuraavia kiinteistoja: 305-2-9901-10, 305-2-9905-10,
305-2-9909-10, 305-416-128-1, 305-893-10-1 ja 305-893-101-1. Suunnittelualue on
pinta-alaltaan noin 7,5 ha.

Asemakaavan muuttamisesta laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa

kuvataan osallisten osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelya seka kaavan vaikutusten
arviointia.

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




Suunnittelutehtava

Kaavamuutos kaynnistetaan maanomistajien aloitteesta. Kaavamuutosalue sijaitsee Ita-
Rukalla laskettelurinteiden ja Valtavaaran luonnonsuojelualueen valisella alueella.
Kaavamuutoksen korttelialueet ovat yksityisessa ja valtion (Metsahallitus)
omistuksessa. Kuusamon kaupunki omistaa kaavamuutosalueen katu- ja viheralueet.
Asemakaavan muutoksella on tarkoitus tutkia alueen matkailu- ja majoituspalveluiden
kehittamista ja edistda Ita-Rukan alueen toteutumista.

Asemakaavan muutoksen kdynnistamisesta on padtetty Tulevaisuuslautakunnassa
13.2.2025 § 14,

Suunnittelutilanne

Asemakaavoista 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 (VAT) maaritellaan valtakunnalliset perusteet ja vaatimukset
suunnittelulle, ja ne ovat osa alueidenkayttolain (AKL) mukaista alueidenkdyton
suunnittelujarjestelmaa.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)

Kaavoituksessa tulee ottaa huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja
edistaad niiden toteutumista. Ne ovat osa alueidenkayttolain (AKL) mukaista
alueidenkadyton suunnittelujarjestelmaa. Valtakunnalliset alueidenkadyttotavoitteet
maadrittavat perusteet ja vaatimukset alueidenkaytolle. Tavoitteet toimivat
lapileikkaavana ohjeena suunnittelulle ja yhtendistavat suunnittelua valtakunnallisesti.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet koostuvat viidesta kokonaisuudesta:
- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

- Tehokas liikennejarjestelma

- Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa Pohjois-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaavan
vaihemaakuntakaavat 1., 2. ja 3. Lisdksi 27.5.2025 on hyvaksytty Pohjois-Pohjanmaan
energia- ja ilmastovaihemaakuntakaava.

Suunnittelualueelle ei sijoitu merkintdja Pohjois-Pohjanmaan 1.
vaihemaakuntakaavassa.

2. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu matkailupalveluiden alueelle.
Merkinnadlla osoitetaan valtakunnallisesti merkittavien matkailukeskusten ydinalueita,
joihin sisdltyy hotelli- ym. palveluja. Lisdksi suunnittelualue sijoittuu maakunnallisesti
arvokkaalle maisema-alueelle.

3. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu Kuusamon matkailukaupunki -

vyohykkeelle. Merkinnalla osoitetaan Koillis-Suomen aluekeskuksen ydinalue, jota
kehitetadan kansainvalisena matkailu- ja kaupunkikeskuksena. Yksityiskohtaisemmassa
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suunnittelussa tulee edistaa toiminnallisesti monipuolisen seka maisemallisesti ja
kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen matkailukaupungin kehittamista Kuusamon
kaupunkikeskustan ja Rukan matkailukeskuksen muodostaman kaksoiskeskuksen
varaan.

. ® D
Ote Pohjois-Pohjanmaan vaihemaakuntakaavojen informatiivisesta yhdistelmdkartasta

(18.1.2022). Suunnittelualueen suurpiirteinen sijainti punaisella ympyriilld.

Yleiskaava

Suunnittelualueella vaikuttaa Kuusamon strateginen yleiskaava. Se on hyvaksytty
kaupunginvaltuustossa 13.12.2016 § 81. Strategisessa yleiskaavassa suunnittelualue
sijoittuu matkailupalveluiden alueelle (RM).

Lisaksi suunnittelualueella on voimassa Rukan yleiskaava (osa-alue 2. ydinalue). Se on
hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 25.2.2004 §4. Rukan yleiskaavassa suunnittelualue
on osoitettu keskustoimintojen alueeksi (C), yleiseksi pysdkointialueeksi (LP),
virkistysalueeksi (V), vesialueeksi (W).

Alueella on vireilla Rukan ydinalueen yleiskaavan muutos.

Vasemmalla ote Kuusamon strategisesta yleiskaavasta. Suunnittelualueen suurpiirteinen
sijainti keltaisella ympyriilld. Oikealla ote Rukan yleiskaavasta (osa-alue 2: ydinalue).
Suunnittelualue rajattu oranssilla.
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Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa Rukan asemakaavan muutos ja laajennus kortteleissa
140, 141 ja 142, yleisella pysakointialueella ja niihin liittyvilla katu-, urheilu-, ja
virkistys-, vesi- seka retkeily- ja ulkoilualueilla (itakyld). Asemakaava on saanut
lainvoiman 5.4.2018.

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu matkailua palvelevien
rakennusten korttelialueeksi (RM-9), liikerakennusten korttelialueeksi (KL), puistoksi
(VP), retkeily- ja ulkoilualueeksi (VR-2) ja vesialueeksi (W).

Selvitykset

Alue on rakennettua ymparistoad. Kaavatydssa hyddynnetaan Rukan ydinalueen
yleiskaavan paivityksen yhteydessa laadittuja selvityksia. Tarvittaessa
suunnittelualueelle tehdaan muuttuvan maankadyton edellyttamia selvityksia.

Maankayttosopimukset

Mikali kaava-alueen maanomistajat saavat kaavamuutoksesta merkittavda hyotya tai
mikali kaavamuutoksesta aiheutuu kaupungille rakennuskustannuksia, tehdaan
maanomistajien kanssa maankayttésopimukset.

Arvioitavat vaikutukset

Vaikutusten arvioinnissa asetetaan rinnakkain oleva tilanne ja kaavamuutoksen
mahdollistama tilanne. Vaikutuksia arvioidaan kaavaselostuksessa luonnos- ja
ehdotusvaiheissa. Kaavan valiton vaikutusalue on muutosalue ja sen ldhialueet.
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Asemakaavan muutoksen vaikutuksia arvioidaan mm. maisemaan, kaupunkikuvaan,
palveluihin, virkistykseen ja liikenne- seka pysakadintijarjestelyihin. Osa vaikutuksista
voi ulottua myos varsinaisen kaava-alueen ulkopuolelle.

Osalliset

Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitelladan. Taman kaavahankkeen osallisia ovat ainakin:

Pohjois-Pohjanmaan liitto
Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos
Lupa- ja valvontavirasto
Pohjois-Suomen elinvoimakeskus
Pohjois-Pohjanmaan museo
Tulevaisuustoimiala
Yhdyskuntatekniikan toimiala

e Kaava-alueen ja lahiympariston
kiinteistonomistajat

e Asukkaat, loma-asukkaat,
matkailijat, tyontekijat ja yritykset

e Caruna Oy

e Kuusamon energia- ja
vesiosuuskunta

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 > Nahtavilld olevat
kaavat) ja ne tdydentyvat tydon edetessa.

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

Kaavahankkeen kdaynnistamispddtos on tehty tulevaisuuslautakunnassa 13.2.2025 §
14.

Kaavahanke on tullut vireille 27.8.2025. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja
kaavaluonnos ovat olleet nahtavilla 27.8.-25.9.2025.

Tulevaisuuslautakunta kasitteli osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka
kaavaluonnoksesta saadun palautteen ja padatti ehdotuksen nahtaville asettamisesta
21.11.2025 § 98.

MRA 27 § mukainen kaavaehdotus pidetadn nahtavilla 28.1.2026-26.2.2026.

Kaikissa edella kuvatuissa vaiheissa on mahdollisuus antaa palautetta
hankkeesta. Pyydamme lahettamaan palautteen ensisijaisesti kirjallisesti
tulevaisuustoimialan maankayttoon, osoite kaavoitus@kuusamo.fi tai Keskuskuja
6, PL 9, 93601 Kuusamo.

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



mailto:kaavoitus@kuusamo.fi

Tavoiteaikataulu
08-09/2025 Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka
kaavaluonnoksen nahtavilla olo

11/2025 Tulevaisuuslautakunta paattaa ehdotuksen nahtaville
asettamisesta

01/2026 - 02/2026 Ehdotuksen nahtavilla olo

03-05/2026 Asemakaava viedaan hyvaksyttavaksi tulevaisuuslautakunnan ja
kaupunginhallituksen kautta kaupunginvaltuustoon

06/2026 Kaavamuutos lainvoimainen

Tyon etenemisen vaiheet on havainnollistettu yhteystietojen jdlkeen olevassa
asemakaavaprosessi-kaaviossa.

Yhteystiedot

Lisdtietoja antaa Kuusamon kaupunki, Tulevaisuustoimiala/ Maankaytto:

Yhteyshenkil6:
Laura Hakkanen, kaavoitusarkkitehti puh. 040 351 0367
laura.hakkanen@kuusamo.fi

Kuusamo 20.1.2026
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kaavoitusarkkitehti
Laura Hakkanen

Asemakaavaprosessi
Lautakunta/
Kunrnan
Kaavoitusprosessi hallitus/
Tulevaisuus- Tulevaisuus- Kunnan
lautakunta lautakunta valtuusto

Osallisturnis- ja

Vireille arviointisuunni Kaawa Kaava Hywiksyminen Voimaantulo
tuls — + luannos ehdotus " TYVARSY -—
telma (OAS)
Maht&willd Mahrlvilla Valitusalka 30 Kuulutus
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Kuusamo

Tayttamispvm 20.1.2026

Rukan asemakaavan muutos kortteleissa 140b ja 142b, korttelin 142a
tontilla 2, korttelin 140a tonteilla 1 ja 4 seka niihin liittyvilla katu-, tori-, viher-
ja vesialueilla

7,5336

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm 27.8.2025
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 0,0000
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 7,5336

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-aIJ Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]
Yhteensa 7,5387 | 100,07 32300 0,43 0,0000 900
A yhteensa
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa 1,6113 214 17900 1,11 0,0729 200
T yhteensa
V yhteensa 1,4058 18,6 400 0,03 -0,0527 400
R yhteensa 3,103 41,3 14000 0,45 -0,2396 300
L yhteensa 1,0431 13,8 0 0,00 0,2194
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa 0,3682 4,9 0,0000
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0




Alamaaraykset tai -merkinnat

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha 1] [k-m* £]

Yhteensa 7,5387 | 100,07 32300 0,43 0,0000 900

A yhteensa

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 1,6113 214 17900 1,11 0,0729 200

KL 1,6113 100,0 17900 1,11 0,0729 200

T yhteensa

V yhteensa 1,4058 18,6 400 0,03 -0,0527 400

VP 0,2945 20,9 0,0298

VU-1 0,1221 8,7 -0,0576

VR-2 0,4333 30,8 -0,5808

VR-3 0,5559 39,5 400 0,07 0,5559 400

R yhteensa 3,103 41,3 14000 0,45 -0,2396 300

RM 3,103 100,0 14000 0,45 -0,2396 300

L yhteensa 1,0431 13,8 0 0,00 0,2194

Katuauk./torit 0,3976 38,1 0 0,00 -0,0149

LPA 0,1127 10,8 0,1127

Kadut 0,5328 51,1 0 0,00 0,1216

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa 0,3682 4,9 0,0000

W 0,3682 100,0 0,0000
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