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g RAAHEN KAUPUNKI

Asemakaavaselostus 28.4.2008

Akm 201: Varvinranta 1 -asuntoalueen asemakaava ja asemakaavan
muutos

Asemakaava koskee kortteleita 3829-3845
Asemakaavan muutos koskee suunnittelualueen keskella olevaa EV-aluetta.
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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaava koskee:

Raahen kaupungin (678) Lahjoitusmaakylan (402) kiinteistda Lahjoitus-
maa RN:o 1:50.

Asemakaavan muutos koskee:

Raahen kaupungin 38. kaupunginosan suojaviheraluetta ja kaupungin-
osan rajaa.

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksilla muodostuvat:

38. kaupunginosaan uudet asuinkorttelit sitovalla tonttijaolla seka katu-
ja virkistysalueet.
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Kuva 2. Alueen sijainti.

1.1 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Raahen 38. kaupunginosassa (Varvi) noin 1,5
kilometria kaupungin keskustasta lounaaseen. Alue kasittdd ranta-
vybhyketta, joka rajautuu koillisessa Telatekin etelapuolella sijaitsevaan
puistomaisena hoidettuun alueeseen, kaakossa Varvintiehen, lounaas-
sa Pirttiniemeen ja luoteessa merenrantaan. Suunnittelualueen pinta-
ala on noin 17,5 hehtaaria, josta maa-alueen osuus on noin 11
hehtaaria.



1.2 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan laadinnan keskeisena tavoitteena on monipuolistaa Raa-
hen asuintonttitarjontaa houkuttelevilla omakoti- ja rivitalotonteilla alu-
eelta, jossa meri on lasna. Tavoitteena on liittdd uudisrakentaminen ja
Varvin olemassa oleva asutus ehjaksi ja viihtyisdksi kokonaisuudeksi.

Alueen rakentamisella tiivistetddn yhdyskuntarakennetta, jolloin voidaan
tukeutua olemassa oleviin palveluihin ja infrastruktuuriin. Olemassa ole-
vaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuminen noudattaa kestavan kehi-
tyksen periaatteita.

Alueen viihtyisyys ja rannan kayttdmahdollisuudet pyritddn huomi-
oimaan muun muassa jattamalla laaja yhtendinen viheralue meren-
rantaan. Tontit ryhmitella&dn pienemmiksi kokonaisuuksiksi, joiden sisal-
td on luonteva yhteys niita ympardiville viheralueille. Alueen merellisyys
korostuu merenrantaan rajoittuvilla viheralueilla, joiden vihervaylilta ran-
ta ja meri ovat kaikkien ulottuvilla.

Kaavamuutoksella alueen keskella oleva metsdinen suojaviheralue
muutetaan asuin- ja pientalojen korttelialueiksi seka lahivirkistys-
alueeksi.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Varvin asuntoalueen kaavarungon lahtdkohtaraportti 18.6.2006,
Suunnittelukeskus Oy

Liite 2. Tilastolomake
Liite 3. Havainnekuva

Raahessa 28.4.2008

Jyrki Maatta

Kaavasuunnittelija



2 THVISTELMA

Varvinrannan aluekokonaisuus sijaitsee n. 1,5 kilometria Raahen kau-
pungin keskustasta lounaaseen. Alue on osin Isolahden rantavythyk-
keeseen sijoittuvaa alavaa merellistd metsaaluetta. Aluekokonaisuus
kaavoitetaan kahtena osana (Akm 201 ja Akm 204), tdma selostus
koskee etelaisempdd Akm 201 kaava-aluetta, joka on keskiosan EV-
aluetta lukuun ottamatta asemakaavoittamaton.

Suunnittelualue rajautuu Varvintiehen, jonka toisella puolella on suoja-
viheraluetta ja rautatie.

Varvinranta 1 -asuntoalueen asemakaava tarjoaa 21 uutta omakotitalo-
tonttia, 16 kaupunkipientalotonttia, kaksi rivitalotonttia seka nelja
harrastustoimintaa palvelevaa tonttia. Uusi kaava-alue liittyy olemassa
olevaan katuverkostoon Varvintien valityksella.

Suunnittelualueella sijaitseva vanha kuusimetsd on haluttu sailyttaa
suojametsana ja virkistysalueena. Alueen viihtyisyydesta pyritddn huo-
lehtimaan riittavilla viher- ja virkistysalueilla ja luontevilla kulkuyhteyk-
silla, merenranta jaa yleiseen kayttoon.

Asemakaava perustuu Raahen keskeisten taajama-alueiden osayleis-
kaavan maankayttoratkaisuun. Varvinrannan asuntoalue monipuolistaa
kaupungin tonttitarjontaa merellisilla tonteilla. Tavoitteena on ollut me-
ren rannalle sijoittuva turvallinen ja toimiva elinymparistd. Myds ympéa-
ristdarvojen huomioiminen ja hyva kaupunkikuva ovat olleet Varvin-
rannan kaavoituksen tavoitteita.

Raahen kaupunki omistaa kokonaan nyt kaavoitettavan alueen maa-
pohjan.

Tasséa kaavaselostuksessa on painotettu vuorovaikutuksen raportointia,
alueen ominaisuuksista ja lahtotiedoista on kerrottu myds l&hto-
kohtaraportissa (liite 1).

Varvinranta 1 —asuntoalue sijoittuminen.

P
Kuva 3.



3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Varvinranta 1 —asuntoalue kasittda noin 11 hehtaarin suuruisen maa-
alueen merenrantavyohykkeelld. Alue on kaavoittamaton lukuun otta-
matta suunnittelualueen keskiosan EV-aluetta.

Suunnittelualue sijaitsee n. 1,5 kilometria Raahen kaupungin keskus-
tasta luoteeseen. Alue rajautuu koillisessa Telatekin etelapuolella sijait-
sevaan puistomaisena hoidettuun alueeseen, kaakossa Varvintiehen,
lounaassa Pirttiniemeen ja luoteessa merenrantaan.

Suunnittelualueella on neljd olemassa olevaa asuinrakennusta, joiden
sailymisen kaava yhta lukuun ottamatta mahdollistaa.

Alueella on my6s maisemallisesti merkittavia tai muuten arvokkaita yk-
sittdisia puita, joiden sailyminen on pyritty turvaamaan asemakaava-
suunnitelman yhteydessa.

Kuva 4. Sudenreian alueen rantamaisemaa.

3.1.2 Luonnonymparisto

Varvinrannan alueen arvokkaita luontokohteita, kasvillisuutta, maaperaa
ja maisemarakennetta on selostettu Varvin asuntoalueen kaavarungon
lahtokohtaraportissa kohdassa 2.5 Luonnonymparisto.

Keskiosan maisemallisesti arvokkaan rantametsan lisdksi suunnittelu-
alueella kasvaa myos yksittaisia puita, joilla on maisemallista ja osalla
my0ds alueen historiasta kertovaa merkitysta. Téallaisten yksittaisten
puiden sailyttaminen ja niiden huomioiminen suunnittelussa luo alueelle
luonnon ja rakennetun ympariston valista harmoniaa. Alueen keski-
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vaiheilla sijainneen huvilan pihapiirissa kasvaa edelleen vaahteroita,
sembramantyjd, siperianpihtoja ja vuorijalavia, alueelta I6ytyykin yksi
Raahen suurimmista vuorijalavista. Jalavien sailyminen lisd& luonnon
monimuotoisuutta ja kertoo myos osaltaan alueen historiasta.

> w;
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Kuvat 5 ja 6. Alueella kasvava vuorijalava.

Maisemallisesti merkittavia puita alueella on useampia. Varvintien var-
ressa kasvaa vanha manty, jonka oksisto ulottuu pyoratien ylapuolelle.
Manty kasvaa Varvintien loivassa ulkokaarteessa, joten silla on Varvin-
tiella liikuttaessa maisemallista merkitysta. Alueen lansilaidalla sijait-
sevan asuinrakennuksen (Varvintie 149) takana kasvaa poikkeukselli-
sen paksu ja vahvaoksainen manty, joka on uudisrakentamisen yhtey-
dessa tarkoitus sailyttdd ja nostaa katumaisemaa hallitsevaksi ele-
mentiksi.

Kuva 7. Varvintien varressa kasvava manty.



3.1.3 Rakennettu ymparisto

Raahen keskeisten taajama-alueiden osayleiskaavassa alue on 0soi-
tettu asumis- ja virkistyskayttoon.

Suunnittelualueen ja lahiympéariston rakentamista on selostettu myds
lahtokohtaraportin kohdassa 2.1. Rakennettu ymparistd. Varvintie 109
ja Varvintie 117 on 17.1.2008 kaydyn viranomaisneuvottelun jalkeen
inventoitu museoviraston lomakkeelle. Naiden rakennusten sailyminen
ja asema maisemassa on kaavassa huomioitu, suojelumerkintdja ei
rakennuksille ole kuitenkaan katsottu tarpeellisiksi kaavaan lisata.

Yhdyskuntarakenne

Varvinrannan 1-alue sijoittuu noin 800 metrin mittaiselle rantakaista-
leelle. Sudenreidn kohdalla oleva kanava jakaa alueen kahtia, puistot ja
l&hivirkistysalueet jakavat aluetta edelleen pienempiin asuntoaluekoko-
naisuuksiin.

Palvelut ja ty6paikat

Varvinrannan —alue tukeutuu olemassa oleviin palveluihin: Raahen
keskustan palvelut sijaitsevat n. 1,5 kilometrin p&assa alueesta,
Merikadun koulu, lukio ja kauppakoulu sijaitsevat n. 1,3 kilometrin
paassa, Aikuiskoulutuskeskus noin kilometrin paassa. Lahin paivittais-
tavarakauppa on Velkaperalla noin kilometrin paassa.

Virkistys

Suunnittelualueen pohjoisosa on puistomaisena hoidettua avointa alu-
etta, keskiosan metsaisella alueella kasvaa vanhoja mantyja ja kuusia,
mutta alueelle kasvanut lehtipuuvesakko tekee alueen
vaikeakulkuiseksi, my6s rannan kaytettavyyttd heikentdd rantaviivan
tuntumassa kasvava tihed rantavesakko. Vesakonraivauksella ja
kulkureittien rakentamisella ranta-alueen kaytettavyyttd voidaan
parantaa tuntuvasti. Suunnittelualueen keskivaiheilla on veneiden
sailytyspaikkoja. Talvisin Pirttiniemenlahden pohjukassa virkistaydytaan
monin tavoin: hiihdetaan, kavellaan, pilkitdan ja moottorikelkkaillaan.

Ranta-alueen ulkoilu- ja virkistyskaytt6 turvataan jattamalla merenranta
viheralueeksi.

Liikenne

Lahin linja-autopysakki sijaitsee Varvintien ja Lipinkadun varressa.
Varvintien rinnalla kulkee kevyenliikenteen vayla. Padosin kulku télle
alueelle tapahtuu autoilla ja polkupyorilla.

Suunnittelualueen likkenneymparistbéa on selostettu kaavarungon lahto-
kohtaraportissa kohdassa 2.2. Liikenneymparisto.

Rakennettu kulttuuriymparistd ja muinaismuistot

Suunnittelualueen historiasta on kerrottu lahtékohtaraportin kohdassa
1.6 Alueen historia. Suunnittelualueella ei ole muinaismuistoja.



Tekninen huolto

Alue liitetd&n kaukolampoverkkoon. Alue kytketaan Varvintien vierella
kulkevaan vesihuoltoverkkoon.

Alueelle on tarkoitus rakentaa sadevesiviemarointi, jolloin katujen
piennaralueita voidaan hoitaa helposti ja niitéd voidaan hyddyntda myos
pysakointiin.

3.1.4 Maanomistus

Raahen kaupunki omistaa kokonaan nyt kaavoitettavan alueen
maapohjan.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Kaavallinen tilanne on selostettu lahtékohtaraportin kohdassa 1.5
Suunnittelutilanne.

Kaupunginhallitus hyvaksyi 19.11.2007 Varvin ranta-alueiden asema-
kaavan laadinnan pohjaksi alla esitetyn kuvan mukaisen kaavarunko-
vaihtoehtojen yhdistelman siten muutettuna, ettd Isolahden rannan
omakotitalotontit esitetddn Raahen keskeisten taajama-alueiden osa-
yleiskaavan mukaisina omarantaisina tontteina.

RAAHEN KAUPUNKI

VARVINRANNAT ASUNTOALUEENA
KAAVARUNKO

ISOLAHDEN RANTA

SUDENREIKA //

=

PIRTTINIEMENLAHTI

ol
900 - 1500 m2
Kytkettyjen pintalotonttien koko

550 - 800 m2

ASUNNOT n. 64 kpl, lisaksi

AO:ssa sivuasuntomahdolisuus
Asuntokerrosala yhteensé 16 150 m'

n YKSITYISET PALVELUT
210.00 (N60), harrastustilatontteja 4 kpl

Vo L 5.11.2007 Esko Puijola, arkkitehti
= =i FCG Suunnittelukeskus Oy

Kuva 8. Maankaytonsuunnittelutoimikunnan kaupunginhallitukselle esittdmé& kaava-
runkovaihtoehto. Kaupunginhallituksessa pohjoisin osa muutettiin omarantaiseksi.

Pohjakartta



Pohjakartan on laatinut Raahen kaupungin teknisen keskuksen
maankaytto- ja mittausyksikkd. Se on ajantasaistettu kesakuussa 2007.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistaminen

Varvinrannat -asemakaavan laadinta sisaltyy vuoden 2007-2008 kaa-
voitusohjelmaan. Asemakaavan laadinnan taustalla on yleiskaavan
mukainen tonttitarjonnan monipuolistaminen merellisid tontteja lisaa-
malla.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1 Osalliset

Alueen suunnittelu on tapahtunut vuorovaikutuksessa hankkeessa
mukana olevien osallisten ja viranomaisten kanssa. Osallisia ovat
kaikki, joiden oloihin asemakaava saattaa vaikuttaa sek& ne viran-
omaiset ja yhteisot, joiden toimialaa alueen kaavoitus koskee. Osallisilla
on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja
lausua kaavasta mielipiteensa (MRL 62 8).

Osallisia ovat mm. kaavoitettavan alueen seka lahialueiden maan-
omistajat, yrittdjat ja asukkaat, Raahen kaupungin tekninen keskus,
tekninen lautakunta, ymparistdlautakunta, Raahen seudun terveyden-
huollon kuntayhtyma, Pohjois-Pohjanmaan liitto ja Pohjois-Pohjanmaan
ymparistokeskus.

4.2.2 Vireilletulo

Tekninen lautakunta on 22.5.2007 § 68 hyvaksynyt Teknisen keskuksen
asemakaavoitusohjelman v. 2007, mihin sisaltyi Varvinrannan asema-
kaavan laadinta. Tekninen lautakunta 27.11.2007 ka&sitteli osallistumis-
ja arviointisuunnitelman seké paatti kaavan vireille tulosta.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on tiedotettu kuulutuksilla Raa-
hen Seudussa 30.11.2007, paikallislehti Raahelaisessa 1.12.2007 ja
kirjeitse Varvintien asukkaille 30.11.2007 seka kaupungin internet-
sivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on né&htavilla Raahen
kaupungin teknisessa keskuksessa.

Tekninen lautakunta hyvéksyi kaavaluonnoksen kokouksessaan
18.12.2007, jonka jalkeen kaavaluonnos oli nahtavilla teknisessa kes-
kuksessa ja Internetissa 31.12.2007.-14.1.2008. Kaavaluonnoksesta
pyydettiin lausunnot Pohjois-  Pohjanmaan ymparistokeskukselta,
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Pohjois-Pohjanmaan liitolta, Museovirastolta, Pohjois-Pohjanmaan
museolta, Raahen kaupungin ymparistdlautakunnalta, Raahen seudun
terveydenhuollon kuntayhtymalta, Raahen Vesi Oy:ltd, Pohjanmaan
PPO Oy:lta, Raahen Energia Oy:lta, Oulun laaninhallitukselta ja
paikallisliikennditsijalta.

Kaavaluonnosta esiteltiin yleisotilaisuudessa 7.1.2008, yleis6a oli
paikalla 23 henkil6a. Esille nousi mm. kysymyksia, jotka koskivat ranta-
alueen virkistyskayton turvaamista, nakymid ja lahiasukkaiden
vaikutusmahdollisuuksia kaavan sisaltoon.

Kaavaluonnoksesta saatiin 9 lausuntoa ja 21 mielipidetta. Yksittaisten
mielipiteiden liséksi saatiin 189 henkilon allekirjoittama vetoomus, jossa
toivotaan mm. tonttien omarantaisuudesta luopumista ja uimarannan
sailyttamista nykyisella paikallaan.

Lisdksi ositteessa http://www.adressit.com/varvi on Varvinrannan

sailyttamistd avoimena puoltava nettiadressi.

Tekninen lautakunta hyvaksyi kaavaehdotuksen kokouksessaan
26.2.2008, jonka jalkeen kaavaluonnos oli ndhtavilla teknisessa kes-
kuksessa ja Internetissa 17.3.-17.4.2008. Kaavaehdotuksesta pyydettiin
lausunnot  Pohjois-Pohjanmaan  ympaéristokeskukselta, = Pohjois-
Pohjanmaan liitolta, Museovirastolta, Pohjois-Pohjanmaan museolta,
Raahen kaupungin  ympéristblautakunnalta, @ Raahen seudun
terveydenhuollon kuntayhtymalta, Raahen Vesi Oy:ltd, Pohjanmaan
PPO Oy:lta, Raahen Energia Oy:lta, Oulun laaninhallitukselta ja
paikallisliikennditsijalta.

Se, Kaavaehdotusta yleisétilaisuudessa 19.3.2008 esiteltiin sitéa, miten
luonnosvaiheessa annetut mielipiteet ja lausunnot oli
kaavaehdotuksessa huomioitu. Yleisétilaisuudessa esille nousseet asiat
koskivat ennen kaikkea Varvinranta 2 —kaava-aluetta.

Kaavaehdotuksista saatiin 10 lausuntoa ja 22 muistutusta.
Muistutuksissa vaadittiin Varvinranta 2 —asuntoalueen kaavoittamista
kokonaisuudessaan virkistysalueeksi.

4.3 Mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen.

Eri vaiheissa saadut lausunnot, mielipiteet ja muistutukset on
dokumentoitu ja liitetty kaava-asiakirjoihin.

4.4 Suunnittelu- ja paadtoksentekovaiheet sekéd osallistumismenettelyt

Kasittelyvaiheet

Ajankohta Kasittely Sisalto
Vireilletulo
27.11.2007 Tekninen lautakunta Hyvaksyttiin OAS
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http://www.adressit.com/varvi

30.11.2007

Sanomalehti Raahen Seutu

llmoitus OAS:sta

1.12.2007 Kaupunkilehti Raahelainen |limoitus OAS:sta
30.11.2007 Internet ilmoitustaulu lImoitus OAS:sta
30.11.2007 Kirje maanomistajille lImoitus OAS:sta
Laatimisvaihe

18.12.2007 Tekninen lautakunta Hyvaksyttiin kaavaluonnos
21.12.2007 Kirje maanomistajille ilmoitus néhtaville tulosta
28.12.2007 Kaupunkilehti Raahelainen |ilmoitus néhtéaville tulosta
28.12.2007 Sanomalehti Raahen Seutu |ilmoitus nahtaville tulosta

31.12.2007-14.1.2008

Kaavaluonnos nahtavilla

7.1.2008

Yleisotilaisuus

paikalla 23 henkea

17.1.2008

1. viranomaisneuvottelu

1.2.2008

Kaava paatetaan jakaa
kahteen itsenaiseen osaan.

Ehdotusvaihe

26.2.2008 Tekninen lautakunta Hyvaksyttiin kaavaehdotus

5.3.2008 Kaupunginhallitus Paatettin  asettaa kaava
nahtaville

14.3.2008 Kirje maanomistajille ilmoitus néhtaville tulosta

14.3.2008 Sanomalehti Raahen Seutu |ilmoitus nahtaville tulosta

15.3.2008 Kaupunkilehti Raahelainen |ilmoitus néhtéaville tulosta

17.3.-17.4.2008

Kaavaehdotus nahtavilla ja
lausunnoilla

19.3.2008

2. yleisotilaisuus

paikalla 26. henkea

22.4.2008

2. viranomaisneuvottelu

Hyvaksymisvaihe

5.5.2008

Kaupunginhallitus

Kaupunginvaltuusto

45 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on ollut muodostaa Varvinrannasta uusi
merellinen asuinalue, jossa tonttikoot vaihtelevat tiiviista keskivaljiin.

Asemakaavan tavoitteena on ollut myos tehokkaan, taloudellisen, tur-
vallisen ja selkean katuverkoston aikaansaaminen, jossa nykyisen
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kunnallistekniikan rakentamisvelvoitteet on huomioitu katujen leveyk-
sissa. Alueen ulkopuoliseen verkostoon liittyminen on pyritty tekemaan
turvalliseksi.

Olemassa olevaan liikennejarjestelyyn ei tarvitse tehdd muutoksia,
koska suunnittelualue on kokonaisuudessaan Varvintien luoteispuolella,
jolloin syntyvét ainoastaan tulevat uudet katuliittymat Varvintiehen.

Tavoitteena on ollut turvata virkistystoiminnat ja viheryhteydet siten, ettéa
sekad uusilla ettd vanhoilla asukkailla on tasapuoliset mahdollisuudet
rannan kayttoon ja merellisiin harrastuksiin. Viheralueiden sijoittamisella
on pyritty turvaamaan kulkuyhteydet myds alueen ulkopuolisille vir-
kistysalueille. Suunnittelualueella ranta jaa yleiseen kaytto6on.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Aluevaraukset

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 17,5 ha, joka koostuu kortteli-,
katu- ja viheralueista. Vesialueen osuus on noin 7 ha.

5.1.1 Korttelialueet

Omakotitonttien koot vaihtelevat 786m2-1470 m2 valilla, kaupunki-
pientalotonttien 465-786 m2. Koko alueen tonttien keskikoko on n. 850
m2.

Alueella on yhteensa 37 uutta pientalotonttia (koot 465 m2-1470 m?) ja
kaksi uutta rivitalotonttia (koot n. 2700 m2 ja 3500 m?). Perinteisemmat
omakotitontit (21 kpl) sijoittuvat AO ja AO-3-korttelialueille, kaupunki-
pientalotontit (16 kpl) AP-4 korttelialueille. AO ja AO-3 Kkortteleiden
tehokkuusluku e=0,3, yhteen kerrokseen rakennettaessa saa tontin
pinta-alasta kayttdd rakentamiseen kuitenkin vain 25%, taysi
rakennusoikeus on kaytettavissa kahteen kerrokseen rakennettaessa.
AP-4 —tonteilla rakennusoikeus on ilmoitettu korttelikohtaisesti numeroin
kerrosalaneliometreind, tonttia  kohden rakennusoikeutta on
asuinrakennukselle 180 k-m2 ja autosuojalle ja varastoille 40 k-m2,
kolmessa AP-4 korttelissa vastaavat luvut ovat 250 ja 50 . Kerrosluku
on kaikissa kortteleissa Il.

Palvelurakennusten korttelialueella P-1 on nelja harrastustoiminnalle
tarkoitettua tonttia, joiden tehokkuusluku e=0,4 ja sallittu kerrosluku II.
Naiden tonttien pinta-ala vaihtelee 2182-3145 m2, joten rakennus-
oikeuden maara vaihtelee 872-1260 k-m2.

5.1.2 Muut alueet
Katualueet
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Kaava-alueella on uutta katua noin 680 metrid. Uusia kevyen-
liikenteenvaylia ei rakenneta, koska alue tukeutuu Varvintien varressa
kulkevaan pydratiehen.

Purjehtijankatu on tavanomainen tonttikatu, jonka katualueen leveys on
12 metria. Vanttikatu, jota pitkin kulku kaupunkipientalokortteleihin
tapahtuu, on ajateltu rakennettavaksi kavelykatumaisesti siten, etta
ajorata sijoittuu katualueelle epakeskeisesti, jolloin kadun toiseen
reunaan mahtuu puurivi. Kaavassa katu on osoitettu jalankululle ja
pyorailylle varatuksi alueeksi, jolla tontille ajo sallitaan. Kunnallis-
tekniikka sijoitetaan Vanttikadun katualueelle, mink& vuoksi katualueen
leveys on 12 metrid. Kadun puolessavélisséd ajorata vaihtuu toiselle
puolelle katualuetta, jolloin optisellakin ohjauksella pystytdan koros-
tamaan kadun kavelykatumaista luonnetta, vaikka katua ei varsinaiseksi
kavelykaduksi ole ajateltukaan.

Virkistysalueet

Virkistysalueet muodostuvat puistoalueista (VP), lahivirkistysalueista
(VL/s) ja leikkikentista (VK). Keskiosassa kasvava kuusivaltainen
vanhempi metsa on osoitettu suojelumerkinnélla /s, jolla pyritaan
turvaamaan alueen suojametsavaikutus sekd maisemalliset arvot seka
maankohoamisrannikon luontaisen kehityksen ominaispiirteet. Muuten
virkistysalueet on osoitettu puistoksi, joihin sisdltyy myo6s kaksi
leikkikenttaa.

5.2 Kaavan vaikutukset

5.2.1 Vaikutusten arviointi

Suunnittelutydn kuluessa on arvioitu kaavaratkaisun vaikutuksia mm.
maisemaan, kasvillisuuteen, maaperaan ja pohjavesiolosuhteisiin seka
liikenteeseen. Liséaksi on arvioitu melun vaikutukset, eri palveluiden
saavutettavuus, sosiaaliset vaikutukset, virkistysreittiyhteydet ja alueen
rakennettavuus. Vaikutusten selvittdmisessa on kaytetty alueelta
kaytbssa olevia perustietoja, maastokaynteja, osallisilta saatuja
lahtdtietoja seka lausuntoja ja huomautuksia.

5.2.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Asemakaavoittamalla Varvinranta on pyritty tiivistdméaan yhdyskunta-
rakennetta ja tehostamaan maankayttda. Tonttitarjonnan lisdantyessa ja
monipuolistuessa myds aluerakenne elavoityy ja kaupunkikuva
taydentyy uuden aikakauden rakennuksilla. Vaikka rakentamisen
myo6ta virkistysalueet kutistuvat, niiden luonne ja kayttotarkoitus
kuitenkin selkiytyy samalla kun hoidon taso ja kaytettavyys paranevat,
mika taas vaikuttaa koko alueen viihtyisyyteen ja imagoon.

Suunnittelualueella olevat kolme asuinrakennusta, jotka yht&d lukuun
ottamatta on mahdollista alueella edelleenkin sailyttdad. Suunnittelu-
alueen ulkopuolella sijaitseva Pirttiniemen vanha tiilinen saharakennus
tulee nousemaan suunnittelualueen lansiosan rakentamisen yhteydessa
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tapahtuvan puuston raivauksen ja harventamisen myotd osaksi
rakennettua maisemaa. Eri aikakauden rakennusten rinnakkainelo luo
alueelle historiallista syvyyttd, kun uusi ja vanha rakennuskanta
iimentavat oman aikakautensa tyylipiirteita ja rakentamisen lahtokohtia.

Laajemmin ja pitemmalla aikavalilla tarkasteltuna uudisrakentaminen
voi vaikuttaa positiivisesti koko Varvi-Vélikyla -alueen arvostukseen ja
yleisilmeiseen alueen vetovoimaisuuden Kkasvaessa ja vaeston
nuortuessa. Uudisrakentamisella voi olla positiivinen vaikutus myo6s
olevien rakennusten kunnostamiseen ja pihapiirien siistimiseen.

5.2.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Suunnittelualueen  keskiosan kuusivoittoisella rantametsalla on
suojavaikutuksen lisaksi myods merelta ja Pirttiniemen suunnasta
katsottaessa maisemallista arvoa. Lansiosan maisema ja kaytettavyys
parantuu selvasti, kun nykyinen vesakkoinen maisema siistiytyy
harvennusten ja uudisrakentamisen my6ta. Kun nykyinen luonnon-
tilaiselle ja pohjoisosastaan osin puistomaisena hoidetulle alueelle
rakennetaan, peittavat uudet rakennukset ja istutukset osin avoimia
merinakymi&, mutta meren lasnédolon aistittavuus on kuitenkin huomioitu
mm. avaamalla puistokaistojen kautta nakymia merelle.

Suunnittelualueen sisaisten viheralueiden ja suunnittelualueen ulko-
puolella olevien ranta- ja metsdalueiden virkistyskayttd tulee lisdan-
tymaan asukasmaaran kasvaessa ja hoitotason noustessa. Kulkemista
voidaan ohjata rakennettavalla rantareitilla siten, ettd kulutukselle alt-
teimmat kohdat kierretddn riittdvan kaukaa. Suunnittelualueen
laheisyydessa kasvavien yksittaisten harvinaisten kasvilajien sailyvyys
saattaa kuitenkin lisdantyvan likkkujamaaran myotd vaarantua, siksi
virkistysreittien linjaus on suunniteltava siten, etta riittdva etaisyys
suojeltaviin kohteisiin sailyy.

Maisemallisesti tai muuten arvokkaat yksittaiset puut on pyritty myoés
huomioimaan suunnittelussa. Nailla puilla on maisemallista ja osalla
my6s alueen historiasta kertovaa tai luonnon monimuotoisuutta tukevaa
merkitystd. Téallaiset yksittdiset puut luovat alueelle luonnon ja
rakennetun ympariston valista harmoniaa ja niiden sailymiseen on
kiinnitettdvd huomiota erityisesti alueen rakentamisen aikana mutta
myos sen jalkeen.

Luonnon monimuotoisuutta alueen rakentaminen ei merkittavasti
heikennd. Vanhan metsdn rannanpuoleinen osa séailytetddn
kokonaisuudessaan viheralueena. Myb6s merella liikkujien
nakdkulmasta rantametsalla on merkittava maisemallinen vaikutus.

Suunnittelualueen elaimistd koostuu asutuksen liepeille sopeutuneista
lajeista, eikd alueella tiettdvasti esiinny uhanalaisia lajeja. Uusien
asukkaiden myota lisdantyva veneily ja retkeily lahisaaristoissa voi
hairitd saarissa pesivia lintulajeja.

Koska peruskallio ei ole lahella maanpintaan, ei rakentamisella ole
vaikutuksia kallioperaan.
15



Alue kytketd&n kaupungin vesihuoltoverkkoon, myds sadevedet kera-
taan sadevesiviemareihin. Veden laatuun uudisrakentamisen myo6ta
lisdantyva asukasmaara ei kuitenkaan vaikuta, vaikka uimarannan
kayttd ja veneily tulevat lisddntymaan. Mereen paatyvan huleveden
maara tulee uudisrakentamisen myota jonkin verran lisaantymaan.

Alueen mikroilmastoon voi rakentamisella olla pienia paikallisia
vaikutuksia. Suunnittelualueen keskiosassa metsan aikaansaama
suojavaikutus heikkenee, kun osa metsastd rakennetaan, mutta kun
rakennukset korvaavat menetettya puuston antamaa suojaa, ei
kokonaisvaikutus valttamatta heikkene. Valtakunnallisissa
alueidenkayttotavoitteissa ja my0s Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaavassa asetetaan erityisia tavoitteita maan-
kohoamisrannikon luontaisten kehityssarjojen huomioimiseen meren-
rantojen suunnittelussa. Valtaosa Varvin ranta-alueesta ei ole VAT:.en
tarkoittamaa ymparistdd eikd VAT:.ssa mainittuja tavoitteita ole kaa-
vassa otettu huomioon Ilukuun ottamatta alueen keskivaiheilla
sijaitsevan  kuusimetsdn aluetta, jossa maankohoamisrannikon
luontainen kehityssarja rantaniitystda pensaikon kautta metsaksi on
havaittavissa ja myds kaavamaarayksessa huomioitu.

5.2.4 Muut vaikutukset

Aikaisemmin  rakennetun infrastruktuurin  kayttbaste parantuu
uudisrakentamisen myo6ta.

Alueen rakentamisella ei ole merkittdvaa vaikutusta ilmanlaatuun.
Lilkenteen lisdaantyminen on niin  vahaista, ettda siitd johtuvat
pakokaasupaéastojen tai katupblyn lisddntyminen eivat heikenna
ilmanlaatua. Sen sijaan alueen liittamisella kaukolampoverkkoon voi olla
merkitystd, kun vanhoilla Kiinteist6illa on mahdollisuus luopua
hiukkaspaastoja aiheuttavasta 6ljy- tai puulammityksesta.

Ajoneuvoliikenne keskittyy edelleen Varvintielle, jota pitkin kulkee myo6s
joukkoliikenne. Varvintien kevyenliikenteenvaylan kayttadjamaara kasvaa
ja suunniteltu rantareitti tdydentaa jo olevia kevyen liikenteen yhteyksia.

Ihmisen elinoloihin uudisrakentaminen vaikuttaa alueen
asukasrakennetta muuttamalla ja elavoittamalla. Asukasmaara kasvaa
ja ikarakenne nuortuu ja muuttuu monipuolisemmaksi, kun
uudisrakentaminen tuo alueelle uusia asukkaita.

Suunnittelualueella ranta-alue jaa yleiseen kayttooén puisto- ja
lahivirkistysalueeksi. Rakentamisen myota elinympariston viihtyisyys
kasvaa, kun viheralueiden hoitotaso paranee kaytbn lisdantyessa.
Virkistysalueet kytkeytyvat luontevasti asuinrakennuskortteleihin ja
turvaavat luontevat ja katkeamattomat virkistysreittiyhteydet niin alueen
ulkopuolelle kuin alueen sisallakin niin uusille kuin vanhoillekin
varvilaisille.

Suunnittelualue sijaitsee kokonaisuudessaan kaupungin omistamalla
maalla. Kun maanhankintakustannuksia ei ole ja tukeudutaan olemassa
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olevaan infrastruktuuriin, jddvat yhdyskuntataloudelliset kustannukset
alhaisiksi siihen verrattuna, ettd alue toteutettaisiin kokonaan
koskemattomalle alueelle.

5.3 Ympariston hairiotekijat

5.4 Nimisto

Suunnittelualueen keskivaiheilla Sudenreidn kohdalla Riipakan alueella
on toiminut ainakin 1920-luvulla saha ja hdyladmd. Toiminnan
loppumisajankohta ei ole tiedossa, eikd myoskaan se, onko alueella
kaytetty puunkyllastysaineita. Alueen maapera onkin tdman johdosta
tutkittu mahdollisen saastuneisuuden selvittamiseksi. Tehdyissa tutki-
muksissa (Poyry 2008) ei [6ytynyt mitaan saastuneisuuteen viittaavaa.

Terastehtaalta tulee hienon kiintoaineksen kulkeumaa, jolla on lahinna
pintoja likaavaa vaikutusta. Asia on myds syytd huomioida véri- ja
materiaalivalinnoissa kuin myos koneellisen ilmanvaihdon yhteydessa
riittavalla sisaantuloilman suodatuksella.

Alueen lounaisosassa yomelun ohjearvot ylittyvat hieman. Yomelun
ohjearvojen ylittyminen on huomioitu alueen lounaisosassa siten, etta
korttelissa 3840 ja 3841 on osoitettu rakennusalan sivu, jonka
puoleisten rakennusten ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden
rakenteiden aaneneristdvyyden on oltava véahintaédn 30 dBA
ulkopuolista melua vastaan.

Varvin ranta-alueen uudisrakentaminen tarjoaa asumiselle merellisen
vaihtoehdon. Meren rannalle rakennettaessa on kuitenkin hyvaksyttava
myo6s ne erityisolosuhteet, jotka alueeseen liittyvat. Kostea tuulisuus,
pureva pakkasviima ja merenpinnan korkeusvaihtelu ovat asioita, jotka
on rakennussuunnitteluvaineessa huomioitava niin rakennuksen
suunnittelussa kuin pihajarjestelyissa ja istutussuunnitelmissakin.

Lisdksi ilman, veden ja maaperdn laatua seka suunnittelualueen
ymparistomelua on selostettu Lahtokohtaraportin  kohdassa 2.6
Ympariston tila

Uusia kadunnimia ovat Purjehtijankatu, Vanttikatu ja Pirttiniementie.
Katunimistd tukeutuu Varvinalueella jo olevaan meri- ja veneily-
henkiseen katunimistoon seké paikannimiin.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kaavaa taydentdamaan laaditaan rakentamistapaohje, jolla pyritaan
ohjaamaan alueen yleisilmeen kehittymistd. Rakentamistapaohjeissa
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voidaan antaa maarayksia ja suosituksia mm. rakennusten sijoittelusta,
vareista, materiaaleista ja kattokaltevuuksista.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Katujen ja kunnallistekniikan suunnittelu tapahtuu samanaikaisesti
kaavatyon kanssa ja rakentaminen voidaan aloittaa asemakaavan tultua
hyvaksytyksi ja lainvoimaiseksi. Katujen ja kunnallistekniikan
valmistuttua alue on valmis rakentamiseen.

Kosteudelle alttiiden rakenteiden korkeustason on oltava 2,10 metria
keskivedenkorkeutta ylempana. Tarkempia ohjeita tullaan antamaan
rakentamistapaohjeissa.

18



	PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
	1.1 Kaava-alueen sijainti
	1.2 Kaavan tarkoitus
	1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

	2 TIIVISTELMÄ
	3 LÄHTÖKOHDAT
	3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
	3.1.1 Alueen yleiskuvaus
	3.1.2 Luonnonympäristö
	3.1.3 Rakennettu ympäristö

	3.2 Suunnittelutilanne
	3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset


	4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET
	4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun käynnistäminen
	4.2 Osallistuminen ja yhteistyö
	4.2.1 Osalliset
	4.2.2 Vireilletulo
	4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

	4.3 Mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen.
	4.4 Suunnittelu- ja päätöksentekovaiheet sekä osallistumismenettelyt
	4.5 Asemakaavan tavoitteet

	5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
	5.1 Aluevaraukset
	5.1.1 Korttelialueet
	5.1.2 Muut alueet

	5.2 Kaavan vaikutukset
	5.2.1 Vaikutusten arviointi
	5.2.2 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön
	5.2.3 Vaikutukset luontoon ja luonnonympäristöön
	5.2.4 Muut vaikutukset

	5.3 Ympäristön häiriötekijät
	5.4 Nimistö

	6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
	6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat
	6.2 Toteuttaminen ja ajoitus


