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Asemakaavaselostus 28.4.2008

Akm 204: Varvinranta 2 -asuntoalueen asemakaava ja asemakaavan muu-
tos

Asemakaava koskee kortteleita 3846-3851

Asemakaavan muutokset koskevat suunnittelualueen pohjoisosassa olevaa
VL- aluetta.
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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaava koskee:

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

Asemakaavan muutos koskee:

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

Asemakaavalla ja asemakaavan muutoksilla muodostuvat:

38. kaupunginosaan uudet asuinkorttelit sitovalla tonttijaolla seka katu-
virkistys- ja liikennealueet.
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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-
vybhykettd, joka rajautuu koillisessa Telatekin tonttiin, kaakossa Varvin-
tiehen, lounaassa puistomaisesti hoidettuun alueeseen ja luoteessa
merenrantaan. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 8 hehtaaria, josta
maa-alueen osuus on noin 3 hehtaaria.



1.2 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan laadinnan keskeisena tavoitteena on monipuolistaa Raa-
hen asuintonttitarjontaa houkuttelevilla, my6s omarantaisilla, omakotita-
lotonteilla alueelta, jossa meri on l&asna. Tavoitteena on liittdd uudisra-
kentaminen ja Varvin olemassa oleva asutus ehjéksi ja viihtyisaksi ko-
konaisuudeksi.

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

Alueelle kaavoitetaan yhdeksan pientalotonttia, joista viisi on oma-
rantaista. Alueen viihtyisyys ja rannan kayttomahdollisuudet pyritdan
huomioimaan siten, omarantaisia tontteja lukuun ottamatta ranta jaa
yleiseen kayttoon ja kulkuyhteydet omarantaisia tontteja sisaltavan alu-
een lapi puistoalueelta toiselle turvataan, samoin meren nadkyminen
my6s vanhalta alueelta. Lahtokohta on, ettd ranta ja meri ovat kaikkien
ulottuvilla.

Kaavamuutoksella alueen pohjoisosassa oleva lahivirkistysalue (kaava-
merkintd VL) muutetaan puistoksi ja etelaosastaan asuinkortteleiksi.
Alueen pohjoisosaan osoitetaan aluevaraukset uimarannalle ja vene-
valkamalle.

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 kilometrid Raahen kau-
pungin keskustasta lounaaseen. Alue on osin Isolahden ranta-
vyOhykkeeseen sijoittuvaa alavaa merellista metsaaluetta. Alue-
kokonaisuus kaavoitetaan kahtena osana (Akm 201 ja Akm 204), tdma
selostus koskee pohjoisempaa Akm 204 kaava-aluetta, joka on pohjois-
osan VL- aluetta lukuun ottamatta asemakaavoittamaton.

Suunnittelualue rajautuu kaakossa Varvintiehen, jonka toisella puolella
on paaosin 1940-50 syntynytta omakotitaloasutusta.

Varvinranta 2 -asuntoalueen asemakaava tarjoaa 9 uutta pientalotonttia
seka aluevaraukset puistolle, venevalkamalle ja uimarannalle. Uusi
kaava-alue liittyy olemassa olevaan katuverkostoon Varvintien vali-
tyksella.

Suunnittelualue on puistomaisena hoidettua merenranta-aluetta, joka on
yleiskaavan mukaisesti tarkoitus kaavoittaa asumiselle ja virkistykselle.
Alueen viihtyisyys ja merenrannan kayttdmahdollisuudet pyritdan tur-
vaamaan riittavilla virkistysalueilla ja luontevilla kulkuyhteyksilla.

Asemakaava perustuu Raahen keskeisten taajama-alueiden osa-
yleiskaavan maankayttératkaisuun. Varvinrannan asuntoalue moni-
puolistaa kaupungin tonttitarjontaa merellisill&, osin omarantaisilla ton-
teilla. Tavoitteena on ollut meren rannalle sijoittuva turvallinen ja toimiva
elinymparistd. My6s ymparistbarvojen huomioiminen ja hyva kaupunki-
kuva ovat olleet Varvinrannan kaavoituksen tavoitteita.

Raahen kaupunki omistaa kokonaan nyt kaavoitettavan alueen maa-
pohjan.

Tasséa kaavaselostuksessa on painotettu vuorovaikutuksen raportointia,
alueen ominaisuuksista ja lahtdtiedoista on kerrottu myos lahto-
kohtaraportissa(liitel).

. . -i:

Kuva 3. Varvinranta 2 —asuntoalue sijoittuminen
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3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Varvinranta 2 —asuntoalue ké&sittaa noin 3 hehtaarin suuruisen ranta-
alueen merenrantavyohykkeella. Alue on paaosin kaavoittamatonta lu-
kuun ottamatta suunnittelualueen pohjoisosan VL-aluetta.

Kuva 4. Alueen verkkovajoja.

Suunnittelualue sijaitsee n. 1,5 kilometria Raahen kaupungin keskus-
tasta luoteeseen. Alue rajautuu koillisessa Telatekin tonttiin, kaakossa
Varvintiehen, lounaassa puistomaisesti hoidettuun alueeseen ja luo-
teessa merenrantaan.

Suunnittelualueella ei ole asuinrakennuksia. Alueen pohjoisosassa on
voimassa olevan asemakaavan mukaisella ohjeellisella venevalkama-
alueella kaupungin omistama 8-osainen verkkovajarakennus ja yksityis-
ten ihmisten omistamia verkkovajoja. Venevalkama-alueelle on osoitettu
300 k-m2 rakennusoikeutta. Verkkovajojen pohjoispuolella on yleisesséa
kaytdssa oleva uimaranta, jolle voimassa olevassa kaavassa ei ole kui-
tenkaan osoitettu aluevarausta.

Kuva 5. Isolahden rantamaisemaa.



3.1.2 Luonnonymparisto

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

3.1.3 Rakennettu ymparisto

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

Suunnittelualueen ja l[ahiympéaristdén rakentamista on selostettu myds
laht6kohtaraportin kohdassa 2.1. Rakennettu ymparisto.

Yhdyskuntarakenne

Varvinrannan 2-alue sijoittuu noin 350 metrin mittaiselle ranta-
kaistaleelle. Asuinkorttelit sijoittuvat alueen eteldosaan molemmin puo-
lin Ankkurikatu —nimista uutta katua.

Palvelut ja tyOpaikat

Varvinrannan —alue tukeutuu olemassa oleviin palveluihin: Raahen kes-
kustan palvelut sijaitsevat n. 1,5 kilometrin paéassa alueesta, Merikadun
koulu, lukio ja kauppakoulu sijaitsevat n. 1,3 kilometrin pa&ssa, Aikuis-
koulutuskeskus noin kilometrin padssa. Lahin paivittaistavarakauppa on
Velkaperalla noin kilometrin paéssa.

Virkistys

Erityisesti lahiasukkaat ovat korostaneet ranta-alueen virkistys-
kayttomerkitysta. Suunnittelualueen pohjoispuolella on veneiden saily-
tyspaikkoja, verkkovajoja ja uimaranta, joka on muualtakin kaupungista
tulleiden suosittu virkistaytymispaikka. Talvisin Pirttiniemenlahden poh-
jukassa virkistadydytddn monin tavoin: hiihdetaan, kavellaan, pilkitdan ja
moottorikelkkaillaan.

Merenrantaan jaa alueen pohjoisosaan viheralue, joka turvaa ranta-
alueen ulkoilu- ja virkistyskayton.

Liikenne

Lahin linja-autopyséakki sijaitsee Varvintien ja Lipinkadun varressa. Var-
vintien rinnalla kulkee kevyenliikenteen vayla. Paaosin kulku talle alu-
eelle tapahtuu autoilla ja polkupyorilla.

Suunnittelualueen liikkenneympaéristéa 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 liitetaan kaukolampdverkkoon. Alue kytketddn Varvintien vierella
kulkevaan vesihuoltoverkkoon.

Alueelle on tarkoitus rakentaa sadevesiviemardinti, jolloin katujen pien-
naralueita voidaan hoitaa helposti ja niitd voidaan hy6dyntad myads py-
sakaointiin.

3.1.4 Maanomistus

Raahen kaupunki omistaa kokonaan nyt kaavoitettavan alueen maa-
pohjan.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Kaavallinen tilanne on selostettu lahtokohtaraportin kohdassa 1.5
Suunnittelutilanne. Lahtbkohtaraportista ei kay kuitenkaan ilmi alueen
pohjoisosassa voimassa oleva asemakaava. Alueen pohjoisosassa on
voimassa Raahen kaupunginhallituksen 19.2.1986 hyvaksyma Terva-
hovin ja Varvin teollisuusalueiden asemakaava.

P g

Kuva 6. Suunnittelualue ja voimassaoleva asemakaava.

Kaavarunko

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

RAAHEN KAUPUNKI T

VARVINRANNAT ASUNTOALUEENA
KAAVARUNKO

ISOLAHDEN RANTA

PIRTTINIEMENLAHTI

akotitalot 3
ketyt
- rivitalotor

Omakotitor
900 - 1501
Kytkettyjen pintalotonttien koko
550 - 800 m2

ASUNNOT si
AO:ssa sivuasunt tomahdollisuus

Asuntokerrosala yhteensé 16 150 m"

YKSITYISET PALVELUT
harrastustilatontteja 4 kpl

., 5.11.2007 Esko Puifla, arkkitehti
S FCG Suunnittelukeskus Oy

Kuva 7. Maankayton suunnittelutoimikunnan kaupunginhallitukselle esittdmé& kaava-
runkovaihtoehto. Kaupunginhallituksessa pohjoisin osa muutettiin omarantaiseksi.

Pohjakartta

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

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistaminen

Varvinrannat -asemakaavan laadinta siséltyy vuoden 2007-2008
kaavoitusohjelmaan. Asemakaavan laadinnan taustalla on yleiskaavan
mukainen tonttitarjonnan monipuolistaminen merellisia tontteja lisaa-
malla.



4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1 Osalliset

Alueen suunnittelu on tapahtunut vuorovaikutuksessa hankkeessa mu-
kana olevien osallisten ja viranomaisten kanssa. Osallisia ovat kaikki,
joiden oloihin asemakaava saattaa vaikuttaa seka ne viranomaiset ja
yhteisét, 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, yrittajat ja asukkaat, Raahen kaupungin tekninen keskus,
tekninen lautakunta, ymparistolautakunta, Raahen seudun tervey-
denhuollon kuntayhtymd, Pohjois-Pohjanmaan liitto ja Pohjois-Pohjan-
maan ymparistokeskus.

4.2.2 Vireilletulo

Tekninen lautakunta on 22.5.2007 8§ 68 hyvaksynyt Teknisen keskuksen
asemakaavoitusohjelman v. 2007, mihin sisaltyi Varvinrannan asema-
kaavan laadinta. Tekninen lautakunta 27.11.2007 kasitteli osallistumis-
ja arviointisuunnitelman seké paatti kaavan vireille tulosta.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaupunginhallitus hyvaksyi Varvin asuntoalueen kaavarungon kokouk-
sessaan 19.11.2007 asemakaavan laadinnan pohjaksi.

Tekninen lautakunta hyvaksyi Varvinrannan asuntoalueen asema-
kaavan ja kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman
27.11.2007.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on tiedotettu kuulutuksilla
Raahen Seudussa 30.11.2007, paikallislehti Raahelaisessa 1.12.2007
ja kirjeitse Varvintien asukkaille 30.11.2007 seka kaupungin internet-
sivuille kuulutus on lisatty 30.11.2007. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma on nahtavilla Raahen kaupungin teknisessa keskuksessa.

Tekninen lautakunta hyvaksyi kaavaluonnoksen kokouksessaan
18.12.2007, jonka jalkeen kaavaluonnos oli nahtéavilla teknisessé kes-
kuksessa ja Internetissa 31.12.2007.-14.1.2008. Kaavaluonnoksesta
pyydettiin lausunnot Pohjois- Pohjanmaan ymparistokeskukselta,
Pohjois-Pohjanmaan liitolta, Museovirastolta, Pohjois-Pohjanmaan
museolta, Raahen kaupungin ymparistblautakunnalta, Raahen seudun
terveydenhuollon kuntayhtymalta, Raahen Vesi Oy:ltd, Pohjanmaan
PPO Oy:lt4, Raahen Energia Oy:lta, Oulun laaninhallitukselta ja
paikallisliikennoitsijalta.

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

Lisaksi ositteessa http://www.adressit.com/varvi on Varvinrannan
sailyttamistd avoimena puoltava nettiadressi.

Omarantaisia tontteja sisaltdvaan alueeseen kohdistuvan voimakkaan
vastustuksen vuoksi alun perin yhtenainen Varvin kaava-alue jaettiin
luonnosvaiheen jalkeen kahdeksi itsenaiseksi osaksi, jotta ainakin
etelaisempad Akm 201 —kaavaa voitaisiin vieda eteenpain
suunnitellussa aikataulussa. Tekninen lautakunta paatti esittaa
kokouksessaan 26.2.2008 kaupunginhallitukselle, ettei kaupunki myisi
rantojaan omarantaiseen rakentamiseen, vaan turvaisi vapaan
liikkumisen rannoilla, poistaisi yhdeksan rakennuspaikkaa ja muuttaisi
alueen puistoksi ja palauttaisi Akm 204 —kaavaehdotuksen
jatkosuunnitteluun ennen nahtaville panoa. Kaupunginhallituksessa
10.3.2008 palauttamisesta aanestettiin, jonka jalkeen kaavaehdotus
paatettiin yksimielisesti asettaa nahtaville ja pyytaa siitéa lausunnot.

Kaavaehdotus oli nahtéavilla teknisessé keskuksessa ja Internetissa
17.3.-17.4.2008. Kaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot Pohjois-
Pohjanmaan ymparistokeskukselta, Pohjois-Pohjanmaan liitolta,
Museovirastolta, Pohjois-Pohjanmaan museolta, Raahen kaupungin
ymparistdlautakunnalta, Raahen seudun terveydenhuollon
kuntayhtyméalta, Raahen Vesi Oy:ltd, Pohjanmaan PPO Oy:lt4, Raahen
Energia Oy:lta, Oulun laaninhallitukselta ja paikallisliikennditsijalta.

Yleisotilaisuudessa 19.3.2008 esiteltiin sita, miten luonnosvaiheessa
annetut mielipiteet ja lausunnot oli kaavaehdotuksessa huomioitu.
Yleisotilaisuudessa esille nousseet asiat koskivat ennen kaikkea
Varvinranta 2 —kaava-aluetta.

Kaavaehdotuksista saatiin 10 lausuntoa ja 22 muistutusta. Muistutusten
paasisalto oli vaatimus muuttaa Varvinranta 2 —asuntoalue
virkistysalueeksi ja vapauttaa ranta kokonaisuudessaan yleiseen
kayttoon.

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 sekéa osallistumismenettelyt

Kasittelyvaiheet

Ajankohta

Kasittely Sisalto
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http://www.adressit.com/varvi

Vireilletulo

27.11.2007 Tekninen lautakunta Hyvaksyttiin OAS
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 paatetdan jakaa
kahteen osaan.

Ehdotusvaihe

26.2.2008 Tekninen lautakunta Hyvaksyttiin kaavaehdotus

5.3.2008 Kaupunginhallitus Paatettiin 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 néhtavilla 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, myds omarantaisia tontteja sisaltava asuinalue.
Omarantaisia tontteja on viisi kappaletta.
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Asemakaavan tavoitteena on ollut myos tehokkaan, taloudellisen, tur-
vallisen ja selkean katuverkoston aikaansaaminen, jossa nykyisen
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 syntyvéat ainoastaan tulevat uudet katuliittyméat Varvintiehen.

Tavoitteena on ollut turvata virkistystoiminnat ja viheryhteydet siten, ettéa
seka uusilla ettd vanhoilla asukkailla on mahdollisuudet rannan kayttoon
ja merellisiin harrastuksiin. Viheralueiden sijoittamisella ja kulku-
yhteyksien osoittamisella on pyritty turvaamaan kulkuyhteydet myos
alueen lapi ulkopuolisille virkistysalueille. Suunnittelualueella ranta jaa
yleiseen kayttbon omarantaisia tontteja lukuun ottamatta.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Aluevaraukset
Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 8 ha, josta vettd on noin 5 ha.
Korttelialueet

Alueella on 9 AO-3 -korttelialueille sijoittuvaa uutta pientalotonttia,
joiden koko vaihtelee 980-1289 m2. Koko alueen tonttien keskikoko on
n. 1140 m2. Tonttien tehokkuusluku e=0,3 ja kerrosluku II. Tontin pinta-
alasta saa kayttaa rakentamiseen 25%, vain yhteen kerrokseen
rakennettaessa taysi rakennusoikeus ei ole kaytettavissa.

5.1.1 Muut alueet
Katu- ja liikkennealueet

Kaava-alueella on uutta katua noin 280 metrid. Ankkurikatu on ajateltu
rakennettavaksi kdvelykatumaisesti siten, etta ajorata sijoittuu
katualueelle epakeskeisesti, jolloin kadun toiseen reunaan mahtuu
puurivi. Kaavassa katu on osoitettu jalankululle ja pydrailylle varatuksi
alueeksi, jolla tontille ajo sallitaan. Kunnallistekniikka sijoitetaan
Ankkurikadun katualueelle, mink& vuoksi katualueen leveys on 12
metrid. Kadun puolessavalissa ajorata vaihtuu toiselle puolelle
katualuetta, jolloin optisellakin ohjauksella pystytdan korostamaan
kadun kavelykatumaista luonnetta, vaikka katua ei varsinaiseksi
kavelykaduksi ole ajateltukaan. Uusia kevyenliikenteenvaylia ei
rakenneta, koska alue tukeutuu Varvintien varressa kulkevaan
pyoratiehen. Ankkurikatu ja rantareitti kytkeytyvat toisiinsa niin, etta
katkeamaton yhteys ranta-alueella on turvattu.

Virkistysalueet
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Nykyisen uimarannan paikalle on osoitettu uimarannan aluevaraus
merkinnalla VV. Muut virkistysalueet on osoitettu puistoksi merkinnalla
VP. Puistoalueen sisélle on osoitettu ohjeellinen rantareitin paikka,
rantareitti ja Ankkurikatu kytkeytyvat toisiinsa niin, ettd katkeamaton
yhteys ranta-alueella on turvattu.

Liikennealueet

Telatekin kohdalle, uimarannan pohjoispuolelle on osoitettu
venesataman aluevaraus merkinnalla LV. Alueelle on osoitettu
rakennusoikeutta 300 k-m2. Alueelle saa sijoittaa venesatamaa
palvelevia rakenteita ja rakennuksia, kuten vene- ja verkkovajoja,
laitureita ja aallonmurtajia.

5.2 Kaavan vaikutukset

5.2.1 Vaikutusten arviointi

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

5.2.2 Vaikutukset rakennettuun ymparistéon

Asemakaavoittamalla Varvinranta on pyritty tiivistamaan yhdyskuntara-
kennetta ja tehostamaan maankayttdoa ja lisddmaan ja tdydentamaan
omakotitaloasumista alueella. Merellisen asuntoalueen tarjoaminen
lahelle keskustan palveluja toivotaan houkuttelevan uusia perheitd
alueelle. Uudet asuinkorttelit ja virkistysalueet kytkeytyvat vanhempaan
rakenteeseen niin, ettd seka wuusien ettd vanhojen asukkaiden
rannankayttdé ja kulkumahdollisuudet on turvattu. Uudet ja vanhat
rakennukset muodostavat oman aikakerrostumansa alueelle samalla
kun kaupungin tonttitarjonta monipuolistuu ja aluerakenne elavoityy
uusien tonttien myota.

Rakenteen tiivistyessa maankaytto tehostuu ja muuttuu
kontrolloidummaksi. Vaikka virkistysalueet rakentamisen myéta
kutistuvatkin, niiden luonne ja kayttotarkoitus selkiytyy samalla kun
hoidon taso ja kaytettavyys paranee, mika taas vaikuttaa koko alueen
viihtyisyyteen ja imagoon.

Kaupunkikuva tdydentyy uuden aikakauden rakennuksilla jotka lisaavat
samalla alueen ajallista kerrostumaa. Uusi ja vanha rakennuskanta
ilmentavat oman aikakautensa tyylipiirteita ja rakentamisen lahtdkohtia.
Uudisrakentaminen onkin syyta ohjeistaa siten, ettd se saadaan
istumaan luontevasti vanhemman rakenteen viereen, jolloin eri
aikakauden alueet muodostavat yhdessa tasapainoisen kokonaisuuden.
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Kun nykyinen puistomaisena hoidettu maisema muuttuu rakennetuksi,
peittdvat uudet rakennukset ja istutukset osin avoimia merinakymia.
Varsinkin omarantaiset tontit muuttavat voimakkaasti ndkymaa myos
merelta katsottuna. Rakennusten alimmat kosteudelle alttiit
rakennusosat on rakennettava vah. korkeudelle +2,10, joten alueelle
joudutaan tuomaan paljon tayttdmassoja.

Laajemmin ja pitemmalla aikavalilla tarkasteltuna uudisrakentaminen
voi vaikuttaa positiivisesti koko Varvi-Valikyla -alueen arvostukseen ja
yleisilmeiseen alueen vetovoimaisuuden kasvaessa ja vaeston nuortu-
essa. Uudisrakentamisella voi olla positiivinen vaikutus myds olevien
rakennusten kunnostamiseen ja pihapiirien siistimiseen.

Virkistysalueet kytkeytyvat luontevasti asuinrakennuskortteleihin ja
turvaavat luontevat ja katkeamattomat virkistysreittiyhteydet niin alueen
ulkopuolelle kuin alueen sisallakin. Venesataman ja uimarannan
sijoittelulla pyritaan lisdamaan ranta-alueiden kaytettavyytta,
viihtyisyytta ja turvallisuutta.

5.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

5.3.1 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Suunnittelualue on puistomaisesti hoidettua aluetta ja puistomaisuus
sailyy edelleen alueen virkistysalueiksi kaavoitettavilla osilla. Meren
lasné&olon aistittavuus on huomioitu korttelialueiden valiin sijoittuvilla
puistokaistoilla, joiden kautta pystytdan sailyttdmaan merinakymia.

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

Suunnittelualueen sisaisten viheralueiden ja suunnittelualueen ulkopuo-
lella olevien ranta- ja metsdalueiden virkistyskaytto tulee lisdantymaan
asukasmaaran kasvaessa ja hoitotason noustessa. Kulkemista voidaan
ohjata rakennettavalla rantareitilla siten, etta kulutukselle altteimmat
kohdat kierretaan riittdvan kaukaa. Alueen laheisyydessa kasvavien
yksittaisten kasvilajien sailyvyys saattaa kuitenkin lisdantyvan liikkuja-
maaran myota vaarantua.

Suunnittelualue on pienialainen ja paaosin puoliavointa. El&imist6
koostuukin asutuksen liepeille sopeutuneista lajeista, eikd alueella
tiettavasti esiinny uhanalaisia lajeja. Uusien asukkaiden myota
lisdantyva veneily ja retkeily |&hisaaristoissa voi hairita saarissa pesivia
lintulajeja.

Luonnon monimuotoisuutta alueen rakentaminen ei merkittavasti
heikenna.

Valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa ja myds Pohjois-Pohjan-
maan maakuntakaavassa asetetaan erityisia tavoitteita maan-
kohoamisrannikon luontaisten kehityssarjojen huomioimiseen meren-
rantojen suunnittelussa. Valtaosa Varvin ranta-alueesta ei ole VAT:.en
tarkoittamaa ymparistoa eika VAT:ssa mainittuja tavoitteita ole kaa-
vassa otettu huomioon lukuun ottamatta suunnittelualueen etelapuolella
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sijaitsevan kuusimetsan aluetta, jossa maankohoamisrannikon
luontainen kehityssarja rantaniitystd pensaikon kautta metsaksi on
havaittavissa.

5.3.2 Muut vaikutukset

Ihmisten elinoloihin uudisrakentaminen vaikuttaa alueen asukasraken-
netta muuttamalla ja elavoittdmalla. Asukasmaara kasvaa ja ikarakenne
nuortuu ja muuttuu monipuolisemmaksi, kun uudisrakentaminen tuo alu-
eelle uusia asukkaita.

Voimakkaimmin nykyasukkaiden asemaan vaikuttaa pohjoisosan avoi-
men puistomaisen merenrantamaiseman muuttuminen pientaloalueeksi.
Muilta osin ranta-alue jaa kuitenkin yleiseen kayttoon.

Rakentamisen myo6ta elinympariston viihtyisyys voi kasvaa, kun
virkistysalueiden hoitotaso paranee kayton lisaantyessa. Myos
virkistysalueiden luonne tdsmentyy, kun mm. veneilylle, uimiselle ja
kalastukselle on osoitettu selkeasti omat alueensa.

suunnittelualue sijaitsee kaupungin omistamalla maalla, joten maan-
hankintakustannuksia ei ole. Aikaisemmin rakennetun infrastruktuurin
kayttbaste parantuu uudisrakentamisen myota, jolloin yhdyskunta-
taloudelliset kustannukset jaavat alhaisiksi verrattuna siihen, etta alue
toteutettaisiin kokonaan koskemattomalle alueelle.

Ajoneuvoliikenne keskittyy edelleen Varvintielle, jota pitkin kulkee my6s
joukkoliikenne. Varvintien kevyenliikenteenvaylan kayttadjamaara kasvaa
ja suunniteltu rantareitti tdydentaa jo olevia kevyen liikenteen yhteyksia.

Alue kytketd&n kaupungin vesihuoltoverkkoon, myos sadevedet kera-
taan sadevesiviemareihin. Veden laatuun uudisrakentamisen myota
lisdaantyva asukasmaaré ei kuitenkaan vaikuta, vaikka uimarannan kayt-
to ja veneily tulevat lisdantymaan. Mereen paatyvan huleveden maara
voi uudisrakentamisen myo6ta jonkin verran lisdantya.

Alueen rakentamisella ei ole merkittdvaa vaikutusta ilmanlaatuun. Lii-
kenteen lisaantyminen on niin vahaista, etta siita johtuvat pakokaasu-
paastojen tai katupdlyn lisdantyminen eivat heikenna ilmanlaatua. Sen
sijaan alueen liittamisella kaukolampoverkkoon voi olla merkitysta, kun
my6s vanhoilla kiinteistdilla on mahdollisuus luopua hiukkaspéaastoja
aiheuttavasta 06ljy- tai puulammityksesta.

Alueen mikroilmastoon voi rakentamisella olla pienia paikallisia vaiku-
tuksia. Aukean pohjoisimman rannan rakentaminen luo rakennuksista ja
istutuksista muodostuvaa tuulisuojaa ainakin Varvintiella kulkeville. Toi-
saalta kortteleiden valiin jaavien ndkemaaukkojen kohdalla tuulen vaiku-
tus voi tuntua voimakkaammin.

Terastehtaalta tulee hienon kiintoaineksen kulkeumaa, jolla on l&ahinna
pintoja likaavaa vaikutusta. Asia on myds syyta huomioida vari- ja
materiaalivalinnoissa kuin my6s koneellisen ilmanvaihdon yhteydessé
riittavalla sisaantuloilman suodatuksella.
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5.4 Nimisto

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

Lisaksi ilman, veden ja maaperan laatua seka suunnittelualueen
ymparistomelua on selostettu Lahtokohtaraportin kohdassa 2.6
Ympariston tila

Katunimisto tukeutuu Varvinalueella jo olevaan meri- ja veneily-
henkiseen katunimistéon. Uuden kadun nimi on Ankkurikatu.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kaavaa taydentaméaan laaditaan rakentamistapaohje, jolla pyritaan
ohjaamaan alueen yleisilmeen kehittymistd. Rakentamistapaohjeissa
voidaan antaa maarayksia ja suosituksia mm. rakennusten sijoittelusta,
vareista, materiaaleista ja kattokaltevuuksista. Omarantaisten tonttien
rantaviiva on rakennettava yhtendisella tavalla kaupungin ohjeistuksen
mukaan.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Katujen ja kunnallistekniikan suunnittelu tapahtuu samanaikaisesti
kaavatytn kanssa ja rakentaminen voidaan aloittaa asemakaavan tultua
hyvéaksytyksi ja lainvoimaiseksi. Katujen ja kunnallistekniikan valmis-
tuttua alue on valmis rakentamiseen.

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

Kuva 8. Periaatepiirros rantatontista
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Kuva 9. Periaatepiirros rannan rakentamisesta.
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