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TROPIIKIN ALUEEN KORTTELIN 923 TONTTI 2 SEKA PYSAKOINTI- JA PUISTOALUEIDEN
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SELOSTUS

Asemakaavan muutos koskee
e Kuusamon kaupungin kirkonseudun asemakaavan Tropiikin korttelin 923
tontti 2 (KL-2) seka pysakainti- ja puistoalueita (LP ja VP) kiinteistolla 305-
411-467-2.

Asemakaavan muutoksella muodostuu
e Kuusamon kaupungin kirkonseudun asemakaavan Tropiikin kortteli 923
tontti 2 (RM) ja kortteli 921 tontti 6 (RM).
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TIIVISTELMA

Asemakaavan muutoksen perustelut

Kaavaprosessi

Toteuttaminen

Tropiikin seutu on suosittu matkailu- ja ulkoilualue ja se on Kuusamon
majoitus- ja virkistyspalvelujen ydinta. Kaavamuutosta valmistellaan
kaupungin aloitteesta. Asemakaavan muutoksella on tarkoitus tutkia,
voidaanko  kiinteistot 305-411-467-2 ja  305-411-11-53 muuttaa
kayttotarkoitukseltaan matkailua palvelevien rakennusten korttelialueiksi
(RM), siten ettd niihin voidaan sijoittaa loma-asunto- ja
majoitusrakentamista. Asemakaavan muutoksella pyritdaan tukemaan
loma-asumis- ja majoituspalveluiden laajentumisedellytyksia seka
edistamaan Kuusamon ymparivuotista matkailua Tropiikin alueella.

Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus vireilletulosta
julkaistaan kunnallisissa ilmoituslehdissa 15.01.2024. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma seka asemakaavaluonnos pidetaan nahtavilla 24.1.-
22.2.2024.

Kaavan toteuttaminen on mahdollista aloittaa heti, kun kaavamuutos on
saanut lainvoiman ja rakennushankkeelle on myonnetty rakennuslupa.
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1 LAHTOKOHDAT

1.1 SELVITYS SUUNNITTELUALUEEN OLOISTA

Alueen yleiskuvaus

Luonnonymparisto

Suunnittelualue sijaitsee Kuusamon Tropiikin alueella, joka on yksi
Kuusamon matkailukeskittymista Kemijarventien eli valtatie 5. varrella.
Lisaksi Tropiikin alue on suosittu virkistys- ja ulkoilualue. Kuusamon
keskustaan suunnittelualueelta on matkaa noin 5 kilometria ja Rukalle noin
20 kilometria.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualueet ovat Kylpylatien vieressa
rakentamatonta harvaa mantymetsaa  seka hiekkapohjaista
pysakointialuetta ja Kitkantien viereiselld suunnittelualueella asfaltoitua
pysdkointialuetta. Maasto on kauttaaltaan suunnittelualueella melko
tasaista. Lahiymparisto on rakennettua ja rakennuskanta koostuu padosin
1- ja 2-kerroksisista erityyppisistd majoitusrakennuksista ja vaiheittain
rakennetusta kylpyla-hotellirakennuskokonaisuudesta. Rakennuskanta
myds on vaihtelevan ikaista, kylpyla-hotellirakennuksen vanhimmat osat
ovat rakennettu 8o—go-luvun vaihteessa. Alueen palvelutarjonta on
keskittynyt matkailun, virkistymisen, majoittumisen ja niita tukevien
oheispalveluiden ymparille.

Varsinaiset kaavamuutoksen kohteena olevat suunnittelualueet ovat
Kylpyla-hotellirakennusta vastapaata kuivaa ja harvaa mantymetsaa seka
hiekkapohjaista golf-kenttaa palvelevaa pysakodintialuetta ja Tropiikin
alueen lansipuolella sijaitsevan korttelin 923 tontin 2 osalta asfalttikenttaa.
Maastonmuotojen vaihtelu on molempien suunnittelualueiden osien osalta
vahaista.

Kuva ‘i-Tropiikin ky pyIéHote ia vastapaéta‘suaitseva osa suunnitteiualué, jossa on
luonnontilaista harvaa metsaa ja jonka puiden lomassa kulkee ulkoilupolkuja.




Vesistot ja vesitalous

Kuva 2 Tropiikin kylpyldaluetta vastapdata sijaitseva osa suunnittelualue. Alueella on
luonnontilaista harvaa metsad, jonka puiden lomassa kulkee ulkoilupolkuja.

Suunnittelualueen lahiympariston metsat ovat padasiassa kuivahkoja-
kuivia mantyvaltaisia kangasmetsasaarekkeita. Ulompana Tropiikin
ydinalueesta Petdjalammen pohjoispuolella on yhtendisempaa ja
tihedmpaa metsaa. Tropiikin alue on kokonaisuudessaan suosittu vapaa-
ajanvietto- ja ulkoilukohde ympari vuoden. Alueella on valaistun pururadan
lisaksi  runsas  polkuverkosto ja  talvella  hiihtoladut seka
moottorikelkkailureitteja. Ulkoilupolut ovat kuitenkin paikoin pahoin
kuluneet. Luonnonymparistoltdan alue onkin enimmakseen kuivaa
mannikkokangasta, johon virkistyskdaytté on jattanyt jalkensa ja
aluskasvillisuus on kulunut polkujen ymparistossa tallaamisen vuoksi.

Kaavamuutoksen kohteena olevalla suunnittelualueella ei sijaitse vesistoja.
Kokonaisuudessaan Tropiikin alue sijoittuu Petdjalammen rannalle ja usean
muun pienemman vesiston valittdomaan laheisyyteen. Pohjavedeltaan osa
Tropiikin ja Petdjalammen alueesta sijoittuu Pohjois-Pohjanmaan 3.
vaihemaakuntakaavassa tdarkean pohjavesivyohykkeen laheisyyteen.
Merkinnalla on osoitettu yhdyskuntien vedenhankintaa varten tarkeat (I
luokka / 1-luokka) ja vedenhankintaan soveltuvat (Il luokka) / muut
vedenhankintakayttoon soveltuvat (2-luokka) pohjavesialueet. Kuusamon
strategisessa yleiskaavassa osa Tropiikin alueesta on myds osoitettu
tarkeaksi tai vedenhankintaan soveltuvaksi pohjavesialueeksi (I-1l luokat).
Suomen ymparistokeskus (SYKE) on tarkentanut pohjavesialueen rajausta
siten, etta suunnittelualue ei sijoitu tarkealle pohjavesialueelle (kuva 3.).
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Kuva 3 Ote Vesi.fi Ajantasainen pohjavesialuerajaus. Suunnittelualueen sijainti merkattu
punaisella. Tieto on tarkistettu 12.1.2024.

Suunnittelualueella ei sijaitse luonnonsuojelualueita, eika sielta tunneta
luonnonsuojelukohteita.

Varsinaiset kaavamuutoksen kohteena olevat suunnittelualueet ovat
Kylpyla-hotellirakennusta vastapaata luonnontilaista harvaa metsaa seka
golf-kenttaa palvelevaa hiekkapohjaista pysdkointialuetta ja korttelin 923
tontin 2 osalta asfalttikenttdd, jota padasiassa kaytetdadn ajoyhteytend
viereisille lomamokeille. Kummallakaan suunnittelualueen osista ei sijaitse
rakennuksia. Kylpylatien vastaisella suunnittelualueella on
puistomuuntamo metsikon ja pysakaintialueen rajalla.

‘_

Kuva 4 Itdpuoleisin, golfkentdn viereinen osa suunnittelualueesta on hiekkapohjaista ja
tasaista pysakointialuetta. Kuusamon juuston meijerin alueen rakennuksia taustalla.




Kuva 5 Tropiikin lansipuolella Kitkantiehen rajautuva osa suunnittelualueesta, joka
sijaitsee ulompana kylpyldhotellin muodostamasta ydinalueesta, on asfaltoitua
pysakdintialuetta.

Kuva 6 .'I'ropii'k'iﬁIré‘hs'ipholeAIIa oleva osa suunnittelualueesta toisesta suﬁhnasta, Jos;c}a
ndkyy ajoyhteys erillismokeille.

Laajemmassa mittakaavassa tarkasteltuna suunnittelualue sijaitsee
Kuusamon Tropiikin alueella, jonka palvelutarjonta on keskittynyt loma-
asumisen, matkailupalveluiden ja kylpylan ymparille. Virkistyspalveluiltaan
alueella on eripituisia ulkoilureitteja ja Tropiikin alueelta on yhteys
Petdjalammen rantaan. Alueen itdpuolella on golf-kentta.

Yhdyskuntarakenteeltaan suunnittelualueiden |ahiymparistd on padosin
tiivista matkailu- ja lomarakentamista, eika alueella ole vakituista asumista.
Merkittava asema alueen rakennetussa ymparistossa on Tropiikin hotelli-
kylpylarakennuksella. Lomarakentamisen lisaksi kiinteiston 305-411-467-2




etelapuolella sijaitsee Kuusamon Juuston meijerirakennus
varastorakennuksineen. Tropiikin alue on rakentunut vaiheittain 80-9o-
lukujen vaihteesta lahtien. Alueen rakennusten julkisivut ovat paaosin
tummanruskean ja punertavan savyista puuta ja tiilta.

Kuva 7 Tropiikin kylpylahotelli Kylpylatien puolelta. Keskimmainen kaareva osa eli kylpyla
on valmistunut 8o—9o-lukujen vaihteessa. Julkisivuissa on kaytetty vaihtelevasti eri
materiaaleja.

Kuva 8 Tropiikin kylpyldhotellin  p&dosin tiiIiIaattaqukisivuinenw haiellilaajennus on
valmistunut go-luvun lopulla.
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Kuva g Petdjalammen rannalla, kylpylahotellin koillispuolella sijaitsevat 2000-luvun
alkupuolen loma-asuntokdytdssa olevat paritalot, joissa on pddosin harmaa
peittomaalattu puujulkisivu.

Kuva 10 Kylpyldtien varrella sijaitsevat 2010-luvun lopulla rakennetut luhtitalot.
Tummanruskeassa puujulkisivussa on muista alueen rakennuksista poikkeavasti kdytetty
punaista tehostevaria.

X :
Kuva 11 Kylpylatien varteen 2010-luvun lopulla rakennettuja pienid, muotokieleltddn
yksinkertaisia puujulkisivuisia n. 60 m? erillismokkeja.
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Muinaismuistot

Maanomistus

Kuva 12 Petdjalammen rannalle, kylpylahotellin lansipuolelle 2010-luvun alussa
valmistuneet erillismokit, joiden muotokieli poikkeaa alueen muista rakennuksista, mutta

julkisivuissa on yhtenevasti kaytetty tummaa puuverhousta.

Suunnittelualueiden ja [ahiympariston tarkeimmat liikennevaylat ovat
Kitkantie ja Kylpylatie. Kitkantie on alueellinen paakatu, jota pitkin padsee
Kuusamon keskustaan asti. Suunnittelualueet sijaitsevat Kitkantien ja
Kylpylatien varrella. Alueelle on rakennettu kunnallistekniikan-, liikenne-,
sahko- ja teleliikenteen verkostot. Molemmat tiet ovat koko alueen osalta
asfalttipintaisia ja valaistuja, ja niiden varrella kulkee ajoradasta erotettu
jalankulku- ja pyorailyvayla.

Suunnittelualueelta tai sen I|3hiymparistostda ei tunneta rakennetun
kulttuuriympariston kohteita tai muinaismuistoja. (Tieto tarkistettu
14.3.2023 Museoviraston ylldapitamasta kartta.museoverkko.fi-palvelusta)

Asemakaavan muutoksen alueen kiinteistot KUNNANKYLPY 305-411-467-
2 ja PETAJAKANGAS 305-411-11-53 ovat Kuusamon kaupungin
omistuksessa.

2 SUUNNITTELUTILANNE

2.2 KAAVA-ALUETTA KOSKEVAT SUUNNITELMAT, PAATOKSET JA SELVITYKSET

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja asemakaavan sisaltovaatimukset

Valtioneuvosto  paatti  14.12.2017 uudistetuista  valtakunnallisista
alueidenkayttotavoitteista, jotka on otettava huomioon kaavoituksessa.
Uudistetut tavoitteet tulivat voimaan 1.4.2018. Valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet koostuvat viidesta kokonaisuudesta:
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Toimivat yhdyskunnat ja kestava liilkkuminen

Tehokas liikennejarjestelma

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat
Uusiutumiskykyinen energiahuolto

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

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 1. vaihe
Pohjois-Pohjanmaan maakuntaliiton maakuntavaltuusto on hyvaksynyt
Pohjois-Pohjanmaan  maakuntakaavan 1. vaiheen 2.12.2013 ja
valtioneuvosto vahvistanut 23.11.2015.

Suunnittelualue sijoittuu osin Pohjois-Pohjanmaan 1.
vaihemaakuntakaavassa taajamatoimintojen alueelle (A), joka tarkoittaa
asumisen, palvelujen, teollisuus- ja muiden tyopaikka-alueiden ym.
taajamatoimintojen sijoittumis- ja laajentumisalueita.

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 2. vaihe
Pohjois-Pohjanmaan maakuntaliiton maakuntavaltuusto on hyvaksynyt
Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 2. vaiheen 7.12.2016.

2. vaihemaakuntakaavassa ei ole suunnittelualueelle merkintgja.

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 3. vaihe
Maakuntakaavan 3. vaihe on laadittu ja hyvaksytty 11.6.2018.

3. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu pohjavesialueelle.
Pohjavesialue-merkinnalla osoitetaan yhdyskuntien vedenhankintaa
varten tarkeat (I luokka / 1-luokka) ja vedenhankintaan soveltuvat (Il luokka)
/| muut vedenhankintakdyttoon soveltuvat (2-luokka) pohjavesialueet.
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa pohjavesien pilaantumis- ja
muuttumisriskeja aiheuttavat laitokset ja toiminnot on sijoitettava riittavan
etadlle tarkeista ja vedenhankintaan soveltuvista pohjavesialueista tai
riskien syntyminen on estettdva riittavin vesiensuojelutoimenpitein.
Alueella tulee huolehtia pohjavesien suojelun ja maa-ainesten
ottotarpeiden yhteensovittamisesta.

Suunnittelualue sijoittuu 3. vaihemaakuntakaavassa myods tarkealle
pohjavesivyohykkeelle.  Merkinndlla  osoitetaan  laajoja,  useista
pohjavesialueista muodostuvia vyohykkeitd, jotka soveltuvat pohjaveden
ottamiseen maakunnallista tai seudullista tarvetta varten.

Lisaksi suunnittelualue sijoittuu 3. vaihemaakuntakaavassa Kuusamon

matkailukaupunki -vyohykkeelle. Merkinnalla osoitetaan Koillis-Suomen
aluekeskuksen ydinalue, jota kehitetddn kansainvalisena matkailu- ja
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kaupunkikeskuksena. 3. vaihemaakuntakaavan mukaan
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistdaa toiminnallisesti
monipuolisen seka maisemallisesti ja kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen
matkailukaupungin kehittamista Kuusamon kaupunkikeskustan ja Rukan
matkailukeskuksen muodostaman kaksoiskeskuksen varaan.

T 3B N 4 -'!

7
Kuva 2 Ote Pohjois-Pohjanmaan vaihemaakuntakaavojen informatiivisesta
yhdistelméakartasta. Suunnittelualueen summittainen sijainti osoitettu keltaisella
ympyralla.

Kuusamon strateginen yleiskaava
Kuusamon strateginen yleiskaava on tullut voimaan 27.6.2019.
Strategisessa yleiskaavassa suunnittelualue sijoittuu kiinteiston 305-411-
467-2 osalta asuntoalueelle (A) ja korttelin 923 tontti 2 osalta
matkailupalveluiden alueelle (RM).
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Osayleiskaava

Asemakaava

Kuva 14 Ote Kuusamon strategisesta yleiskaavasta suunnittelualueelta,
suunnittelualueen summittainen sijainti osoitettu keltaisella ympyralla.

Alueella ei ole ohjaavaa osayleiskaavaa.

Suunnittelualueella on voimassa Kirkonseudun asemakaavan muutos ja
laajennus Tropiikin alueella (kaupunginvaltuusto hyvaksynyt 19.6.2006).
Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu kiinteiston
305-411-467-2 osalta yleiseksi pysakointialueeksi (LP) seka puistoksi (VP) ja
korttelin 923 tontti 2 osalta liikerakennusten korttelialueeksi (KL-2).

15
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Kuva 15 Ote voimassa olevasta asemakaavasta, Kirkonseudun asemakaavan muutos ja
laajennus Tropiikin alueella. Suunnittelualue eli pysdkdintialueet (LP) ja puistoalue (VP)
rajattu sinisella.
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Kuva 16 Ote voimassa olevasta asemakaavasta, Kirkonseudun asemakaavan muutos ja
laajennus Tropiikin alueella. Suunnittelualue eli liikerakennusten korttelialue (KL-2)
rajattu sinisella.

Kuusamon kaupunginvaltuusto on 11.12.2017 hyvaksynyt
rakennusjarjestyksen ja se on tullut voimaan 8.2.2018.
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Pohjakartta

Rakennuskiellot

Kuusamon strategiat

Paatokset ja selvitykset

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

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

Asemakaavan muutosta ohjaa seuraavat Kuusamon kaupungin strategiat:

e Kaupunkistrategia 20212028 on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
28.9.2020.

e Maankayttopoliittinen ohjelma 2021-2024, hyvaksytty 28.2.2022

e Kaavahankkeen kaynnistyspaatos, TUVA 19.01.2023 § 6.

3 TAVOITTEET

Selvityksia tehdaan tarpeen mukaan, mikali kaavahankkeen edetessa niille
ilmenee tarvetta.

3.1 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN TARVE

Kaavamuutosta valmistellaan kaupungin aloitteesta. Kaavamuutoksella
pyritdan edistamaan Kuusamon ympadrivuotista matkailua Tropiikin
alueella. Tavoitteena on muuttaa kaavamuutoksen kohteena olevat alueet
matkailua palvelevien rakennusten korttelialueiksi (RM). Matkailun
kehittamisesta Tropiikin alueella on laadittu puitesopimus (Puitesopimus
Kuusamon kaupungin ymparivuotisen matkailun  kehittamisests,
24.8.2022). Puitesopimus on jatkoa aikaisemmille puitesopimuksille ja siind
on esitetty lahtokohdat alueelle suunniteltujen hankkeiden ja investointien
toteuttamiselle, joilla edistetdaan alueen kehittamista. Alueen toimijan el
Holiday Club Resortin ensisijaisena tavoitteena on edistaa korttelin 925 eli
Tropiikin kylpyldahotellia vastapdatd olevien alueiden kayttamattoman
rakennusoikeuden toteuttamista. Tama tavoite pitda sisallaan korttelin 923
tontin 2 seka Kylpylatien padosin rakentamattomien puisto- ja
pysakointialueiden asemakaavan muutoksen ja kylpylahotellin mahdollisen
laajentamisen. Lisaksi puitesopimuksessa on maaritelty alueen itapuolella
sijaitsevan golfkentan toiminnan jatkaminen.
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3.2 ASEMAKAAVAN TAVOITTEET

3.2.1 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.

Kaupunkiymparistoa ja maankayton suunnittelua koskevia tavoitteita:

e Kuusamo kasvaa ja kehittyy

e Tavoitteena 200 uutta tyopaikkaa 2025 mennessa

e Monipaikkaisuus, nuorten pitaminen kaupungissa ja osaavan
tyovoiman houkutteleminen

e Sujuvat kaupunkimaiset palvelut

e Viihtyisa ja perheystavallinen kaupunki

e Aktiivinen osallistuminen kehittamishankkeisiin

e Puurakentamisen edistaminen

e Luonnon varojen kestava hyodyntaminen

e Kaupunkilaiset osallistuva ja vaikuttavat

e Ripea kaavoitus ja monipuolinen tonttitarjonta

e Biotalouden, ruokatuotannon ja kestavan matkailun edistaminen

e Energia ja ruokatuotannon osalta omavarainen

e Hiilineutraalisuus ja jatteettomyys saavutetaan 2030

Maankayttopoliittinen 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
keskeisena tavoitteena on saada kaupungin kehittamiseen tarvittava maa
kayttoon oikea-aikaisesti, oikealta paikalta ja kohtuullisella hinnalla.
Harjoitettava maapolitiikka edistdd uusien asukkaiden ja yritysten
sijoittumista Kuusamon kaupungin alueelle seka turvaa nykyisten yritysten
toimintaedellytykset.

3.2.2 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaava
Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 1. vaiheessa suunnittelualue
sijoittuu osin taajamatoimintojen alueelle (A), joka tarkoittaa asumisen,
palvelujen,  teollisuus- ja  muiden  tyOpaikka-alueiden  ym.
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taajamatoimintojen sijoittumis- ja laajentumisalueita.

Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavassa ei ole suunnittelualueelle
merkintoja.

Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu
pohjavesialueelle. Pohjavesialue-merkinnalla osoitetaan yhdyskuntien
vedenhankintaa varten tarkeat (I luokka / 1-luokka) ja vedenhankintaan
soveltuvat (Il luokka) / muut vedenhankintakdyttéon soveltuvat (2-luokka)
pohjavesialueet. Suunnittelualue sijoittuu 3. vaihemaakuntakaavassa myos
tarkealle pohjavesivyohykkeelle. Merkinnalla osoitetaan laajoja, useista
pohjavesialueista muodostuvia vyohykkeita, jotka soveltuvat pohjaveden
ottamiseen maakunnallista tai seudullista tarvetta varten.

Lisaksi suunnittelualue sijoittuu 3. vaihemaakuntakaavassa Kuusamon
matkailukaupunki -vyohykkeelle. Merkinnalla osoitetaan Koillis-Suomen
aluekeskuksen ydinalue, jota kehitetdan kansainvalisena matkailu- ja
kaupunkikeskuksena.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee edistdad toiminnallisesti
monipuolisen seka maisemallisesti ja kaupunkikuvallisesti korkeatasoisen
matkailukaupungin kehittamista Kuusamon kaupunkikeskustan ja Rukan
matkailukeskuksen muodostaman kaksoiskeskuksen varaan.

Maakuntakaavan merkintaan liittyvan suunnittelumaarayksen voidaan
katsoa ilmentavan maakuntakaavan tavoitteita suunnittelualueen osalla.
Kaavamerkinnasta johdetut suunnittelualuetta koskevat tavoitteet ovat:
edistdaa Ruka-Kuusamon kaksoiskeskuksen kehittymista ja huomioida
virkistysreittien ja yhteyksien seka kevyen liikenteen sdilyminen ja
huomioiminen suunnittelualueella.

Asemakaavamuutos on maakuntakaavan tavoitteiden mukainen.
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Kuva 3 Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan informatiivisesta yhdistelmakartasta.
Suunnittelualueen summittainen sijainti osoitettu keltaisella ympyralla.

-

Kuusamon strateginen yleiskaava
Kuusamon strategisen yleiskaavan laatimisen keskeisena tavoitteena on
ollut suunnitella Kuusamon maankdyttod yleispiirteiselld tasolla yhtena
kokonaisuutena ja siten hallita paremmin kaupungin kehittymista
vetovoimaiseksi, kilpailukykyiseksi ~ ja  yhdyskuntarakenteeltaan
tarkoituksenmukaiseksi.

Strategisessa yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu kiinteisto 305-411-
467-2 osalta asuntoalueeksi (A) ja kortteli 923 tontti 2 osalta
matkailupalveluiden (RM) alueeksi.

Asuntoalueiden merkinndlla (A) osoitetaan Kuusamon ja Rukan
keskustaajamiin  liittyvat asuntoalueet. Matkailupalveluiden (RM)
aluemerkinnalld  osoitetaan Rukan matkailukaupunki. Strategisen
yleiskaavan tavoitteiden mukaan aluetta kehitetaan siten, etta se palvelee
asukkaita ja  kansainvalisia =~ matkailijoita.  Alueelle  sijoitetaan
matkailupalveluyrityksia.

Yleiskaavamaarayksiltdaan matkailupalveluiden alueen (RM) suunnittelussa
ja rakentamisessa on kiinnitettava erityista huomiota jalankulun ja
pyorailyn toimintaedellytysten parantamiseen ja sujuvien yhteyksien
luomiseen ympardoiviin virkistyspalveluihin ja luontoon seka korkeatasoisen
maisema- ja ymparistokuvan luomiseen. Alueen joukkoliikenneyhteyksia
on kehitettava siten, etta alue on hyvin saavutettavissa lentoteitse ja linja-
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autolla. Alueelta on hyvat yhteydet muihin Koillis-Suomen merkittaviin
matkailukohteisiin.

Asemakaavahanke on strategisen yleiskaavan (tavoitteiden) mukainen.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
Kaavamuutos kohdistuu paaosin vakiintuneeseen kaupunkiymparistoon.
Laadittavassa kaavamuutoksessa on huomioitava muun muassa:
e Alueella jo olevat matkailu- ja lomarakennukset ja kaupunkikuva
e Alueen toiminnot ja palvelut
e Liikenne ja liikkuminen
e Virkistysreitistot

3.2.3 Tavoitteiden tarkentuminen suunnittelun aikana
Kaavamuutoksen tavoitteet ovat sdilyneet samoina koko kaavaprosessin
ajan.
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4 VAIHTOEHDOT

Alkuvaiheessa laadittiin kolme vaihtoehtoa, joissa on esitetty erilaisia loma-
asuntorakennustyyppeja. Naita rakennustyyppeja ovat luhtitalot,
erillismokit ja pienluhtitalot.

4.1 ALUSTAVIEN VAIHTOEHTOJEN KUVAUS JA KARSINTA

Vaihtoehto 1. 1-kerroksiset erillismokit
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Ensimmadisessa vaihtoehdossa on esitetty 24 kappaletta kooltaan noin 6o
m2 yksikerroksista erillismokkia. RM-korttelin
kokonaisrakennusoikeudeksi on osoitettu 1 soo kemz2. Itdpuolelle on jatetty
n. 270 autopaikan pysakdintialue esimerkiksi golfkentan tarpeisiin. RM-
korttelissa jokaisen mokin vieressa on yksi autopaikka ja luoteispaatyyn on
jatetty pieni, noin 15 auton pysdakdintialue (p). Meijerin ja erillismokkien
valiin on jatetty lahivirkistysalue (VL) viherkaistaksi seka melu- ja
nakosuojaksi. Vaihtoehto 1.  valittiin  jatkotydstoon, silla
erillismokkirakentaminen edustaa alueelle kysyttya loma-
asuntorakentamista ja jatkaa yhtenaista rakentamistapaa rakennustyypin
suhteen Kylpylatien toisella puolella olevien erillismokkien kanssa.




Vaihtoehto 2. 2-kerroksiset luhtitalot
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Toisessa vaihtoehdossa on esitetty 2 kappaletta kaksikerroksista luhtitaloa.
RM-korttelin kokonaisrakennusoikeudeksi on osoitettu 3 ooo kemo2.
Korttelin pysakointi (p) on jarjestetty keskitetysti korttelin lansipuolelle.
Luhtitalojen RM-korttelin ja Kylpylatien, pysdkodintialueen (LP) seka
viereisen RM-7 korttelin valiin on jatetty istutettava alue (pistekuvio). Kuten
vaihtoehdossa 1., itdpuolelle on jatetty n. 270 autopaikan pysakaintialue.
Myos meijerin ja luhtitalojen valiin on jatetty Iahivirkistysalue (VL)
viherkaistaksi seka melu- ja nakosuojaksi. Vaihtoehtoa 2. ei valittu
jatkotyostettavaksi, silla se ei edusta alueelle haluttua loma-
asuntorakentamista. Pitkat rakennusmassat eivat myoskaan istu alueelle jo
rakentuneeseen pienimittakaavaisempaan lomarakennuskantaan.
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Vaihtoehto 3. 2-kerroksiset pienluhtitalot

Kolmannessa vaihtoehdossa on esitetty 10 kappaletta kaksikerroksista
luhtitaloa. RM-korttelin kokonaisrakennusoikeudeksi on osoitettu 3 o0oo
kem2. Korttelin pysakointi (p) on jarjestetty keskitetysti korttelin
luoteispaatyyn.  Luhtitalojen RM-korttelin ja  Kylpylatien seka
pysakointialueen (LP) valiin on jatetty istutettava alue (kuvassa pistekuvio).
Kuten vaihtoehdossa 1. ja 2., itdpuolelle on jatetty n. 270 autopaikan
pysakointialue. Myo6s meijerin  ja luhtitalojen valiin  on jatetty
lahivirkistysalue (VL) viherkaistaksi seka melu- ja nakdsuojaksi. Vaihtoehto
3. valittiin vaihtoehto 1. kanssa jatkotyostettavaksi. Alueelle on rakentunut
samantyyppisia lomarakennuksia ja rakennusmassat soveltuvat alueelle jo
rakentuneeseen pienimittakaavaisempaan lomarakennuskantaan.

4.2 VAIHTOEHTOJEN VAIKUTUSTEN SELVITTAMINEN, ARVIOINTI JA VERTAILU

Kaikkien vaihtoehtojen yhteinen suunnitteluhaaste on autopaikkojen
riittdva maara ja korttelin sisdisen liikenteen jarjestaminen seka sen
mahdollinen rajoittaminen. Keskitetty pysakaointi korttelin luoteispaadyssa
toimii  vaihtoehdoissa 2 ja 3. Pysdkointialuetta on kuitenkin
kaupunkikuvallisista syista parempi jakaa osiin yhden ison kentan sijaan.
Vaihtoehdossa 1. tarkemman suunnittelun ratkaistavaksi jaa keskitetaanko
pysakointi yhdelle alueelle vai sallitaanko ajo mokeille, mika lisaa
likennetta korttelin sisalla. Liikennettd suunniteltaessa on otettava
huomioon teiden, polkujen ja kasvillisuuden kulutuksenkestavyys.

Vaihtoehdot 2 ja 3 ovat rakentamisen maaran suhteen tehokkaimpia.
Molempiin vaihtoehtoihin rakennusoikeutta on osoitettu 3000 kem>.
Vaihtoehdossa 1. rakennusoikeus on 1 5oo kem2, silld erillismokit vaativat
enemman pinta-alaa. Vaihtoehdoista 2 ja 3 poiketen, erillismokit ovat myos
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esitetty yksikerroksisina. Mokkien rakentaminen kahteen kerrokseen tai
vaihtoehdossa esitettya isompana avulla voidaan vaihtoehdosta 1. saada
kuitenkin tehokkaampi.

Nakymien ja suojaisten oleskelualueiden suhteen vaihtoehdoissa 1 ja 2 on
kehitettavaa. Nakymat ja oleskelualueet liittyvat rakennusten keskindiseen
sijoitteluun, mutta myds pysakointiratkaisuun. Vaihtoehdossa 2.
rakennusten valiin jaa suojaista piha-aluetta. Vaihtoehdossa 1. yhteista
piha-aluetta ei ole osoitettu ollenkaan. Rakennusmassojen koossa on
kuitenkin huomioitu mahdollisen terassin tai katoksen viema tila ulko-
oleskelua varten. Nakymien ja oleskelualueiden suhteen vaihtoehto 3 toimii
parhaiten: korttelin keskelle jaa oleskelualuetta ja asunnoista on
mahdollista avata nakymia useaan suuntaan.

4.3 ASEMAKAAVARATKAISUN VALINTA JA PERUSTEET

Vaikutusselvitysten ja arvioinnin tulokset

Laadituista vaihtoehdoista valittiin yhdistelma vaihtoehdoista 1 ja 2.
Vaihtoehtoja valittiin  kaksi, silla kaavaratkaisu voidaan toteuttaa
joustavasti, mahdollistaen seka erillismokit, etta pienluhtitalot.
Samanlaista joustavaa kaavaratkaisua on sovellettu korttelissa 923.
Vaihtoehtojen yhdistelman arviointiin olevan helpommin toteutettavissa,
mahdollistaen  alueelle  monipuolisempaa  toteutusta.  Joustava
kaavaratkaisu antaa myos lilkkkumavaraa toteutusvaiheelle.

Mielipiteet ja niilden huomioonottaminen
Kaavaehdotukseen huomioidaan luonnosvaiheesta saatu mahdollinen
palaute.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS JA PERUSTELU

5.1 KAAVARATKAISUN KUVAUS JA YLEISPERUSTELUT

Asemakaavan muutoksen ratkaisut perustuvat kohdassa tavoitteet
esitettyihin tavoitteisiin ja olemassa oleviin toimintoihin. Merkittavimmat
maankayton ratkaisut ovat:

Kortteli 921 tontti 6 ja kortteli 923 tontti 2 (Kiinteistot 305-411-467-2 ja 305-
411-11-53) muuttaminen kayttotarkoitukseltaan matkailua palvelevien
rakennusten korttelialueiksi (RM), siten etta niihin voitaisiin sijoittaa loma-
asunto- ja majoitusrakentamista. Asemakaavan muutoksella pyritaan
tukemaan loma-asumis- ja majoituspalveluiden laajentumisedellytyksia
seka edistamaan Kuusamon ymparivuotista matkailua Tropiikin alueella.
Rakentuessaan korttelit tdydentavat alueella jo olemassa olevaa
rakennettua ymparistoa.
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5.2  ALUEVARAUKSET

Korttelialueet

RM

Muut alueet

VL

Kiinteistosta 305-411-467-2 muodostuu korttelin 921 tontti 6 ja
kayttotarkoitus muuttuu voimassa olevan kaavan mukaisesta yleisesta
pysakointialueesta (LP) ja puistoalue (VP) siten, etta toinen rakentamaton
yleinen pysakaintialue (LP) poistuu ja jaljelle jaava golfkenttaa palveleva
yleinen pysakdintialue (LP) pysyy ennallaan. Poistuvan pysakdintialueen
(LP) ja osittain puistoalueen (VP) tilalle tulee matkailua palvelevien
rakennusten korttelialue (RM). Kulku korttelialueelle tapahtuu Kylpylantien
kautta.

Korttelin 923 tontti 2 kayttotarkoitus muuttuu voimassa olevan kaavan
mukaisesta liikerakennusten korttelialueesta (KL-2) matkailua palvelevien
rakennusten korttelialueeksi (RM).

Kulku tontille tapahtuu olemassa olevaa Kitkantieta ja olemassa olevaa
liittymaa pitkin. Samalla ajoyhteyden viereen varataan jalankululle ja
polkupyorailylle oma alue.

Uusien korttelien rakennusoikeudet noudattavat alueen olemassa olevien
RM-korttelialueiden tehokkuutta (noin 0.25).
Kerrosluku mahdollistaa 2-kerroksisen rakennuksen rakentamisen.

Rakennusoikeus:
Kortteli 921 tontti 6 (305-411-467-2) 2300 kem?
Kortteli 923 tontti 2 450 kem?

Korttelin 921 tontin 6 keskitetty pysakointialue sijoittuu korttelin
tulovdylan valittémaan laheisyyteen.

Asemakaavamadrdysten  mukaan  korttelialueiden  tarkemmassa
suunnittelussa tulee luonnontilaista puustoa ja maastonmuotoja sdilyttaa
mahdollisimman paljon.

Pihat, kulkuvaylat ja paikoitusalueet tulee suunnitella siten, ettd
asfaltoitavien pintojen osuus jaa mahdollisimman pieneksi. Alueella
kulkevat reitit tulee toteuttaa niin, ettei eroosion riski lisadanny.

Puistoalue (VP) muuttuu matkailua palvelevien rakennusten korttelialueen
(RM) ohella osittain lahivirkistysalueeksi (VL). Uusi lahivirkistysalue (VL)
sijoittuu matkailua palvelevien rakennusten korttelialueen (RM) ja yleisen
pysdkointialueen (LP) seka meijerin tontin valiin, tarjoten mm. nakdsuojaa
toimintojen valille.

26




Kiinteiston 305-411-467-2 eteldareunaan, meijerin vastaiselle sivulle
rakennetaan tarvittaessa meluvalli/-este, mikali meijerin alueella oleva
melutaso ylittaa Valtioneuvoston paatoksella maaritellyt melutason
ohjearvoista 993/1992 loma-asumiseen kaytettavilla taajama-alueilla, jotka
eivat saa ylittda ulkona melun A-painotetun ekvivalenttitason (Lae)
pdivaohjearvoa 55 dB ja yoohjearvoa 5o dB.

LP Muutos voimassa olevaan kaavaan yleisen pysakointialueen (LP) osalta on,
etta toinen rakentamaton yleinen pysakdintialue (LP) poistuu ja olemassa
oleva golfkentdn vastainen yleinen pysakointialue (LP) pysyy ennallaan,
korttelin rajauksen muuttuessa vahdisesti. Kulku kyseiselle yleiselle
pysakointialueelle sdilyy ennallaan Kylpylantielta.

6 KAAVAN VAIKUTUKSET

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Alueen rakennuskanta uudistuu ja kaupunkikuva muuttuu entista
rakennetummaksi  uusien  rakennusten  mydta.  Suunnitellulla
uudisrakentamisella pyritdan tdydentamaan jo olevaa rakennettua
ymparistod, sillda kaavan mukainen rakentaminen noudattaa Tropiikin
alueelle aiemmin toteutuneita loma-asuntorakentamisen ratkaisuja.
Korttelien toteutuessa alueelle tulee uusia palveluiden kayttdjia ja
matkailijoita. Alueen infra on rakennettu ja sen kayttdaste nousee
kaavamuutoksen mahdollistaman rakentamisen toteutuessa.

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Suunnittelualue on voimassa olevassa kaavassa lahivirkistysaluetta, yleista
pysdkointialuetta ja liikerakennusten korttelialuetta. Kaavamuutos
mahdollistaa  kyseisten  luonnontilaisten  tai  rakentamattomien
korttelialueiden rakentamisen matkailu- ja loma-asumiskayttéon.
Korttelien rakentuessa osa suunnittelualueella olevasta metsasta raivataan
ja se muuttuu rakennetuksi alueeksi, mika pienentda viheralueita.
Pienenevien viheralueiden vuoksi kaavaratkaisussa on huomioitu riittavien
viheralueiden sdilyttaminen Kylpylatien vierustalla seka meijerin ja uusien
korttelien valilla. Muutoksella ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia
luontoon tai luonnonymparistoon, silla uusi rakentaminen kohdistuu
alueelle, joka on ympariltaan jo rakennettua.

Vaikutukset palveluihin, yrityksiin ja talouteen
Kaava-alueen uudisrakentaminen  tyodllistaa  suunnittelutoimistoja,
rakennusliikkeita, maanrakennusalaa, Ivi-yrityksia, sahkoalan yrittajia seka
muita rakennus- ja suunnittelualan yrityksid. Alueelle tulevat matkailijat
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lisaavat alueen palveluiden kayttoastetta ja tyollistavat alueen toimijoita.
Kaavamuutoksen mahdollistamalla rakentamisella tavoitellaan erityisesti
alueen matkailupalveluiden ymparivuotisen kayton lisaantymista.
Muutoksella arvioidaan olevan myodnteisia vaikutuksia tyollisyyteen seka
talouteen.

Vaikutukset liilkenteeseen ja pysakointiin
Kaavamuutosten mahdollistamien toimintojen saavutettavuus on
mahdollista jalan ja pyoraillen seka autolla olevan katuverkoston avulla.
Kaavamuutos toteutuessaan tuo uusia kayttdjia lilkkenneverkkoon ja nain
ollen auto- ja kevyenliikenteen maarat erityisesti Kylpylatien paassa
kasvavat. Liikennejarjestelyt eivat merkittavasti muutu nykyisista,
Kylpylantielle tulee uusi liittymd. Golfkentdn viereinen pysdkointialue

pienenee hieman kaavamuutoksen myota. Kortteleiden
pysakointiratkaisut on toteutettava kaavan pysakointimaaraysten
mukaisesti.

MUUT VAIKUTUKSET

Vaikutukset yhdyskuntatalouteen ja -rakenteeseen
Asemakaavan muutos lisaa alueen loma-asunto- ja majoituskapasiteettia.
Tama tekee alueen yhdyskuntarakenteesta entista tiiviimpaa. Tiivis
rakentaminen voi asettaa paineita viheralueiden sailyttamiselle ja
luonnontilaisen lahiympariston kulutuksenkestavyydelle. Verkostojen ja
alueen palveluiden kaytto tehostuu kaavahankkeen toteutumisen myota.

Vaikutukset kaupunkikuvaan
Kaavan mukainen rakentaminen noudattaa alueelle aiemmin toteutuneita
loma-asuntorakentamisen ratkaisuja muun muassa rakennustyyppien ja
korkeuden suhteen.

Vaikutukset sosiaalisiin oloihin ja vaestorakenteeseen
Kaavamuutos lisaa eri ikdisten matkailijoiden maaraa alueella.
Kaavamuutoksessa ei ole osoitettu alueelle pysyvda asumista, joten
vaestorakenteellisia muutoksia alueella ei tapahdu.

Vaikutuksen teknisenhuollon verkkoihin
Kaavamuutosalueella on olemassa uudisrakentamista varten tarvittavat
teknisen huollon verkostot, joten kaavamuutosalue on liitettavissa
edullisesti olemassa oleviin teknisiin verkkoihin. Verkostojen kayttoaste
kasvaa.

Vaikutukset kulttuuri- ja rakennushistoriallisiin arvoihin

Suunnittelualueella olevilla rakennuksilla ei arvioida olevan kulttuuri- tai
rakennushistoriallista arvoa, joten niihin ei ole vaikutuksia.
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Vaikutukset kaupungin strategioihin
Kaavahanke edistaa Kuusamon kaupunkistrategian toteutumista. Ratkaisu
tukee ymparivuotista matkailua alueella mahdollistamalla loma-asuntojen

tarjonnan monipuolistumisen ja matkailijamaaran kasvun.
Matkailijamaaralla on vaikutus alueella olevan liikketoiminnan kasvun
edellytyksiin.

6.1 YMPARISTON LAATUA KOSKEVIEN TAVOITTEIDEN TOTEUTUMINEN

Loma-asumisen lisdédminen Tropiikin alueella lahella Kuusamon keskustaa
parantaa alueen liiketoiminnan kehittymista mahdollistamalla alueelle
kysyttyjen loma-asuntojen ja majoitusrakennusten rakentamisen.
Kaavamuutoksen ja uudisrakentamisen myota alueelta poistuu jonkin
verran luonnontilaista aluetta eli mantyvaltaista metsikkéd, milla on
vaikutus maisemaan. Lisdksi kaavamuutos kaventaa itdpuoleista
pysakointialuetta, joka on golfkentan kaytossa. Kaavamuutoksen myota
matkailijoiden maara alueella lisaantyy. Matkailijamaaralla on vaikutusta
esimerkiksi ulkoilureittien kayton kasvamiseen, jolloin ympariston laadun
sailyttamiseen on kiinnitettava erityista huomiota.

6.2  YMPARISTON HAIRIOTEKIJAT
Ei ympariston hairiotekijoita.

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

7 TOTEUTUS

7.1 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

8 SUUNNITTELUVAIHEET

Hankkeen lahtokohta
Kaavamuutosta valmistellaan kaupungin aloitteesta. Asemakaavan
muutoksella on tarkoitus tutkia, voidaanko kiinteistd 305-411-467-2 ja
korttelin 923 tontti 2 muuttaa kayttotarkoitukseltaan matkailua palvelevien
rakennusten korttelialueiksi (RM). Kaavamuutoksella pyritaan edistamaan
Kuusamon ymparivuotista matkailua Tropiikin alueella.

Kaavamuutoksen vireilletulo seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukainen ilmoitus kaavan vireille
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Kaavaluonnos

Kaavaehdotus

tulosta julkaistaan 15.01.2024 kunnallisissa ilmoituslehdissa. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelma pidetdaan nahtavilla 30 vrk 24.01.-22.2.2024
kaupungintalolla ja seka internetissa kaavahankkeen sivuilla.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta pyydetaan tarpeelliset lausunnot.
Asemakaavaluonnos pidetdan nahtavilla 24.01.-22.2.2024 Kuusamon
kaupungintalolla seka kaavoituksen nettisivuilla.

Kaavaluonnoksesta pyydetaan tarpeelliset lausunnot.
Tulevaisuuslautakunta  asettaa  asemakaavaehdotuksen virallisesti
nahtaville 30 vrk:ksi. Kaavaehdotus on tarkoitus asettaa nahtaville kesalla

2024. Asemakaava vieddaan hyvaksyttavaksi tulevaisuuslautakunnan ja
kaupunginhallituksen kautta kaupunginvaltuustoon loppuvuodesta 2024.

Kuusamossa 15.01.2024

2

Kaavoittaja Pekka Raisanen
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