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Varvin itaosa
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Raahen kaupunki
Asemakaavanmuutos koskee Raahen kaupungin Varvin 38. kaupunginosan lahivirkistysaluetta.

Asemakaavanmuutos ja sitova tonttijako (Akm 243)

Asemakaavanmuutoksella muodostuu Varvin 38. kaupunginosan korttelit n:o 3852—-3858 seka
niihin liittyvat katu., kevyen liikenteen ja lahivirkistysalueet.

Kaavan laatii:

Raahen kaupunki
Kaavoitus

kaavoituspaallikkd Anu Syrjapalo
puh.: 044 439 3575
sdhkoposti: anu.syrjapalo@raahe.fi

arkkitehti Emma Sutinen
puh.: 040 130 8279
sdhkoposti: emma.sutinen@raahe.fi

Perus- ja tunnistetiedot

Asemakaavamuutos koskee Raahen kaupungin 38. kaupunginosan (Varvi) kiinteist6a 678-38-
3817-1 ja osaa kiinteistosta 678-38-9903-0.

Asemakaavanmuutos koskee 3.12.1998 vahvistetun 38. kaupunginosan, Varvi, asemakaavan ja
asemakaavanmuutoksen (Ak 143) Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien asuinraken-
nusten korttelialuetta, johon saa sijoittaa erityisryhmien asuntoja (YSA-1) osoitettua Raahen
kaupungin 38. kaupunginosan korttelissa 3817 ja siihen rajautuvaa Léhivirkistysaluetta (VL).

Asemakaavalla muodostuvat 38. kaupunginosan, Varvi, korttelit 3852—3858 seka niihin liittyvat
virkistys- ja katualueet.

Asemakaavan alueella sitovalla tonttijaolla muodostuvat 38. kaupunginosan (Varvi-Valikyl3)
korttelin 3852 tontit 1-5, korttelin 3853 tontit 1-4, korttelin 3854 tontit 1-6, korttelin 3855 ton-
tit 1-3, korttelin 3856 tontit 1-4, korttelin 3857 tontit 1-4 seka korttelin 3858 tontit 1-5.

Asemakaavan muutoksella poistuu Raahen kaupungin 38. kaupunginosan korttelin 3817 tontti
1 seka osittain Valikylan laitumen Iahivirkistysaluetta.
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Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee 38. kaupunginosissa (Varvi), noin puolentoista kilometrin padssa Raa-
hen keskustan palveluista lounaaseen. Lahin koulu sijaitsee noin puolen kilometrin paassa koil-
lisessa. Alue rajautuu lannessa vanhaan Varvin omakotitalovaltaiseen asuinalueeseen, pohjoi-
sessa Varvintiehen, idassa Merikatuun ja Ratakatuun seka eteldssa rautatiehen. Suunnittelu-
alue sijaitsee parin sadan metrin paassa meren rannasta. Kaavoitettavan alueen pinta-ala on
noin 6,5 hehtaaria.

Fontteli

.

Kuva 1 Kaava-alueen sijainti opaskartalla. Karttaan on rajattu asemakaava-alue sekd kaavan arvioitu
ldhialue, jolle kaavalla saattaa olla vaikutuksia.

Kaavan nimi ja tarkoitus

Varvin itdosa, asemakaavamuutos (Akm 243) on tullut vireille kaavoitusohjelmassa 2018.
Suunnittelun tavoitteena on osayleiskaavan mukainen asuinalue. Asemakaava laaditaan yleis-
kaavassa AP osoitetulle alueelle yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti. Asemakaavan perusteella
sidotaan kaava-alueen tonttijako.

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 6,5 hehtaaria. Asemakaava mahdollistaa 7950 k-m? ra-
kentamisen alueen 31kpl tontille. Laskennallinen vaeston lisdys on noin 84 henkilda. Laskennal-
lisesti asemakaavalla ei muodostu lisaa tyopaikkoja.
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Tiivistelma

Kaavaprosessin olennaiset vaiheet

Kasittelyt Tilaisuuden aiheet ja osallistumismahdollisuudet

KH 12.2.2018 § 27 Kaavoitusaloite on hyvaksytty kaavoitusohjelmassa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS, 14.12.2021) hyvaksyminen ja kaa-

KELA 14.12.2021 § 160 . L v
voituksen vireilletulopaatos.

18.12.2021 Kuulutus vireilletulosta.

KELA 25.3.2025 § 47 Luonnosaineiston hyvdaksyminen néhtaville asettamista varten.
2.4.-9.5.2025 Luonnosvaiheen nahtavilldolo.

10.4.2025 Yleisotilaisuus

Kaavan muutos on tullut vireille kaavoitusohjelmassa 2018.

Kaavoitusprosessia ja vuorovaikutuskaytantoja kuvaava osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(OAS) valmistui 14.12.2021 ja se asetettiin tarkennettuna nahtaville vireilletulokuulutuksen
yhteydessd 18.12.2021. Asiakirjaa tdydennetdan kaavoitusprosessin edetessa esimerkiksi julki-
sia nahtavillaoloja varten.

Asemakaavamuutosta koskeva aineisto asetetaan nahtaville Raatihuoneen ilmoitustaululle
osoitteessa Rantakatu 50, 92100 Raahe ja kaupungin verkkosivulle osoitteeseen
https://raahe.fi/vireilla-olevat-kaavat/asemakaavoitus. Nahtavillaolojen aikana on osallisilla
mahdollisuus jattda palautetta asemakaava-aineistosta.

Asemakaavamuutosta koskeva luonnosvaiheen aineisto tuli kehittamislautakunnan 25.3.2025
§ 47 paatoksella julkisesti nahtavilla. Se esiteltiin osallisille ndhtavilldolon aikana yleisotilaisuu-
dessa 10.4.2025.

Ehdotus Varvin itdosan asemakaavamuutokseksi asetetaan kaupunginhallituksen paatoksella
nahtaville julkista kuulemista (AKL 65§ ja MRA 278) varten. Nahtavilldoloaikana jarjestetdan
osallisten informointia ja kuulemista varten yksi yleisétilaisuus.

Asemakaavaa kasittelevat elimet ovat kehittdmislautakunta, kaupunginhallitus ja kaupungin-
valtuusto. Asemakaavanmuutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.
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Asemakaavan keskeinen sisalto

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on osoittaa alue yleiskaavan mukaiseen kayttoon asuin-
rakennusten korttelialueiksi ja virkistyskayttoon. Asemakaavalla on tarkoitus muodostaa kort-

telialueet ja tonttijako kaavalla mahdollistettaville asuinpientaloille. Asemakaavalla tiivistetdan
olemassa olevaa kaupunkirakennetta.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on muodostaa alueelle kestava ja vehrea, yhteisollinen
ja vetovoimainen pientaloalue. Asemakaavan muutoksella ratkaistaan teollisen toiminnan, lii-
kenteen ja asumisen valiset suhteet seka turvataan alueen virkistyskayton mahdollisuudet.

Alueella on sijainnut aiemmin yksi sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palveleva asuinrakennus-
ten korttelialue, jonka rakennukset on purettu. Alueelle muodostuu 7 uutta asuinkorttelia,
seka lahivirkistys- ja katualueita. Asemakaava mahdollistaa yhteensa 31 uuden omakotitalo-
tontin muodostumisen alueelle.

Alueen tonttijako muodostetaan asemakaavalla sitovaksi.

Asemakaavan toteuttaminen

Tontit asetetaan vuokralle tai myyntiin kaavan saatua lainvoiman ja kun kaavan mukaiset kiin-
teistot on muodostettu. Alueen kadut toteutetaan, kun kiinteistot on muodostettu.

Teknisen huollon verkostojen ja laitteiden toteutus seka liittymat kiinteistdille toteutetaan en-
nen tonttien asettamista myyntiin. Tekninen verkosto ja katurakentaminen suunnitellaan ja
toteutetaan yhteistoimintana.

Rakentaminen tapahtuu yksityisten maanomistajien toimesta ja aikataululla.
Alueen kayttoa ja rakentamista ohjeistetaan olemassa olevien viranomaistietojen pohjalta.

Kaava on toteuttamiskelpoinen sen saatua lainvoiman. Kaavan toteutuksesta ja sen aikatau-
lusta vastaavat alueen toimija.
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Asemakaavaa koskevat asiakirjat

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 14.12.2021, taydennetty 18.3.2025 ja 18.11.2025.
Varvin jitdosa, asemakaavanmuutos (Akm 243), asemakaavakartta ja —kaavamerkinnit,
ehdotus 18.11.2025

Varvin itdosa, asemakaavanmuutos (Akm 243), luonnosvaiheen palaute ja vastineet
18.11.2025

Asemakaavaa varten tehdyt selvitykset

Mirkku Kauhanen, Jarno Kokkonen, Ympdristémeluselvitys, Varvin itéosa, A-InsinGérit
Suunnittelu Oy, meluselvitys 2025, 15-1341.1, 17.11.2025, Raahen kaupunki.

Aija Degerman, Kimmo Vuokare, Otso Valkeeniemi, Luontoselvitys 2024, Varvin itéiosa,
Afry Finland Oy, Luontoselvitys 2024, 101025316, 28.11.2024, Raahen kaupunki.

Jussi Vartio, Liisa Kilpilehto, Mira Pykalisto, Varvin itéosa, Ympdristémeluselvitys, Akukon
Oy, meluselvitys 21.12.2023, Raahen kaupunki.

Mats Heikkinen, Timo Peltonen, Varvin itdosa — Runkomelu- ja tdrindselvitys, Akukon Oy,
meluselvitys 19.12.2023, Raahen kaupunki.

Heikki Heikkala, Varvin itdosa ja Pirttiniemi, Luonto-, maaperd- ja rakennettavuusselvitys,
Maaperdn ja pohjaveden pilaantuneisuusselvitys, Poyry Finland Oy, Rakennettavuusselvi-
tys 2019, 101011816-001, 23.8.2019, Raahen kaupunki.

Voimassa olevat kaavat ja suunnittelua ohjaavat asiakirjat

Raahe 2030, keskeisten taajama-alueiden osayleiskaava on hyvaksytty Raahen kaupungin-
valtuustossa 11.4.2007 § 20. Se on oikeusvaikutuksinen ja sitd noudatetaan asemakaavan
laadinnan ohjeena.

38. kaupunginosan, Varvi-Vilikyld, asemakaava ja asemakaavan muutos (Ak 143) on vah-
vistettu 3.12.1998 laaninhallituksessa.

Pohjois-Pohjanmaan liitto. Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan yhdistelmd: Pohjois-
Pohjanmaan 1. vaihemaakuntakaava, maakuntavaltuusto 2.12.2013, YM 23.11.2015, Poh-
jois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaava, maakuntavaltuusto 7.12.2016, Pohjois-Pohjan-
maan 3. vaihemaakuntakaava, maakuntavaltuusto 11.6.2018 ja Energia- ja ilmastovaihe-
maakuntakaava, jonka maakuntahallitus maarasi voimaan 18.8.2025. Vaihemaakuntakaa-
vat ovat uudempia kuin yleiskaava ja niitd noudatetaan asemakaavan laadinnan ohjeena,
jos ne poikkeavat yleiskaavasta.

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavat on koottu informatiiviseen yhdistelmakarttaan
(25.1.2021), jossa on mukana my6s ne maakuntakaavat, jotka eivat koske suunnittelualu-
etta (Hanhikiven ydinvoimamaakuntakaava).

Valtioneuvosto, 2017. Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet. Valtioneuvoston paatos
14.12.2017.
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Lahtotiedot

Selvitys suunnittelualueen oloista

Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparistdominaisuuksista ja niissa tapah-
tuneista muutoksista, sekd muut kaavan vaikutusten selvittamisen ja arvioimisen kannalta kes-
keiset tiedot kaavoitettavasta alueesta ja sen lahiymparistosta.

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 6,5 hehtaaria. Alue on rakentamaton, asuinalueeseen ra-
jautuva alue. Suunnittelualue on suurimmalta osalta vanhaa, puustoittunutta peltoa, jossa kas-
vaa koivuja ja rehevaa aluskasvillisuutta. Alueen eteld- ja lansiosassa on luonnontilaista lehto-
maista kangasmetsaa, jossa kasvaa jareita, vanhoja kuusia. Kangasmetsan poikki kulkee polku
olemassa olevalta Varvin asuinalueelta Ratakadulle. Polkua ei ole merkitty peruskartalle. Alu-
een kaakkoiskulmassa on hakkuujatteen varastointialue, jonka paikalla on aiemmin ollut sosi-
aalitointa palveleva rakennus.

Kaava-alueen ldhelld on kaupungin varikko, teollisuusrakennuksia sekd olemassa oleva Varvin
asuinalue. Myds meri ja uimaranta sijaitsevat lyhyen matkan paassa alueelta.
W SRR g N & L ' NG

Uimaranta

<

Hakkuﬂ%f en
varasteiptialue
&F .

Junarata

F—""

Kuva 2 Ote ilmakuvasta. Kuvaan on nimetty kohteina suunnittelualueen ja sen ldhiympdristén nykyinen
kéytt6 yleispiirteisesti hahmoteltuna.
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1.1.2 Luonnonympadristo

Maisemarakenne, maisemakuva

Suunnittelualue on maankohoamisrannikkoa. Se sijaitsee keskiboreaalisella metsakasvillisuus-
vybhykkeelld ja Pohjanmaan aapasoiden suokasvillisuusvydhykkeen Suomenselan ja Pohjois-
Karjalan aapasoiden alueella.

Luonnonolot

Suunnittelualue on rakentamatonta hiekkamoreenikangasta, joka on suurimmalta osalta van-
haa, puustoittunutta peltoa, jossa kasvaa koivuja ja rehevaa aluskasvillisuutta. Alueen etela- ja
lansiosassa on luonnontilaista lehtomaista kangasmetsaa ja harvennettua tuoretta kangasmet-
saa.

Selvitysalueella ei ole pintavesia. Alueen eteldosassa rautatien varressa ja eteldosan poikki on
kaivettu ojat. Selvitysalueella tai sen laheisyydessa (< 1 km) ei ole luokiteltuja pohjavesialueita.
Lahin pohjavesialue on noin kahdeksan kilometrin paassa.

Suunnittelualueen maasto nousee loivasti kohti lanttd. Maasto on korkeimmillaan kaakkois-
osan kumpareella, jossa korkeus on 5,7 metria meren pinnan yldpuolella (mpy). Alin kohta sel-
vitysalueella on koillisosassa, jossa korkeus on 3,9 m mpy.

Maaperan yleiskuvaus
Asemakaavasuunnittelua varten on laadittu maapera- ja rakennettavuusselvitys vuonna 2019.?
Selvityksen mukaan Varvin alueella ei ole merkittadvia rajoituksia rakennettavuuden suhteen.

Alueella on tiivis moreenimaa. Rakennukset alueella voidaan perustaa maanvaraisena ilman
erillisida pohjanvahvistustoimia. Varvin selvitysalue sijoittuu padosin mannerjaatikon muotoile-
malle ja tiivistdamalle moreenialueelle, joka on syntynyt maankohoamisen seurauksena. Maan-
pinnassa tdyttéjen alla moreeni on tutkimusten mukaan rakeisuudeltaan routivaa ja tiiviydel-
taan tiivista hiekkamoreenia ja silttista hiekkamoreenia. Moreenin hienoainespitoisuus (#<0,06
mm) on tutkimusten mukaan 25...65 paino-%, ja vesipitoisuus 11...16 paino-%.2

Varvin alueella pohjavesi sijaitsee noin tasolla +3,80...+5,70, ollen korkeimmillaan alueen lansi-
osassa moreeniharjanteella. 3

Selvitettavalla alueella alin rakentamiskorkeus on +2,6, mika tarkoittaa rakennusten vieressa
maanpinnan tasoa vahintdaan +3,0. Em. korkeustasolla rakentaminen edellyttda alueen ranta-
alueelle tayttoja. Pohjavesiolosuhteiden puolesta maanalaisten tilojen rakentaminen edellyt-
ta4 pysyvaa pohjaveden alentamista.*

Suurin osa selvitysalueesta kuuluu GTK:n aineiston perusteella happamien sulfaattimaiden hy-
vin pienen esiintymistodennakoisyyden alueeseen. Ratakadun toisella puolella esiintymisto-
dennédkoisyys on kohtalainen.

Happamista sulfaattimaista aiheutuvia haittoja ovat metallien vapautuminen maaperasta ve-
sistoihin ja vesistdjen happamoituminen seka siten mm. kalakuolemat, ja haitalliset vaikutuk-
set pohjaeldimiin ja kasvillisuuteen. Haittojen estamiseksi voidaan mm. valttaa alentamasta
alueen pohjaveden pinnantasoa ja maaperan altistamista hapelle. Kaava-alueen rakentami-

1 Heikkala, Varvin itdosa ja Pirttiniemi, Luonto-, maapera- ja rakennettavuusselvitys, Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuusselvi-
tys, POyry, Rakennettavuusselvitys 2019, 101011816-001, 23.8.2019, Raahen kaupunki. s.15

2 Heikkala, 2019, s.14

3 Heikkala, 2019, s.14

* Heikkala, 2019, 5.15



Ehdotusvaiheen selostus, Akm 243
18.11.2025

sessa ja hulevesirakenteiden jatkoselvityksessa on huomioitava alueella mahdollisesti esiinty-
vat happamat sulfaattimaat mm. huolehtimalla kuivatussyvyyden tasosta suhteessa happamiin
sulfaattimaakerroksiin.

Suunnittelualue

Esiintymisen todennakoisyys Litorinaraja

LI Mustaliuske
1 Kohtalainen ~ Kallioperahavainto ja tulkinta magneettiselta/sdhkémagneettiselta kartalta
9 pieni T Tulkittu magneettiselta kartalta
B i pieni ~ Tulkittu sahkdmagneettiselta kartalta
-2l Hapan hiekka Tulkinta perustuu kairaustietoon

Kuva 3 Happamien sulfaattimaiden esiintymistodenndkdéisyydet. (GTK 2025)

Luonnonympariston yleiskuvaus

Suunnittelualueelle on laadittu kesdn 2024 aikana luontoselvitys.> Luontoselvitysraportista 16y-
tyy tarkempi kuvaus luonnonymparistosta, ja kaavaselostuksessa kuvataan selvitystulosten
paakohdat kaavasuunnittelun kannalta oleellisin osin. Erillisselvityksin on kartoitettu kasvilli-

suus ja luontotyypit, pesimalinnusto ja luontodirektiivin liitteen IV lajeista lepakoiden esiinty-
minen.

Lahes puolet alueesta on entisia peltoja, jotka vanhojen peruskarttojen ja ilmakuvien mukaan
ovat olleet viljelyssd 1960-luvulle saakka ja pensoittuneet ja metsittyneet sen jalkeen vahitel-
len. Alueen pohjoisosassa entisella peltoalueella kasvaa koivua ja muita lehtipuita, mutta pai-
koitellen on myos puutonta korkeakasvuista niittya, jossa vallitsee mesiangervo. Kasvillisuus on
rehevas ja korkeaa.®

Vuoden 2019 Poyryn luontoselvityksessa suunnittelualueen eteldosa oli rajattu arvokkaana
luontokohteena. Alueen lehtomaisen kangasmetsan puusto on ollut kuusivaltaista ja kuuset

5 Degerman, Luontoselvitys 2024, Varvin itdosa, Afry Finland Oy, Luontoselvitys 2024, 101025316, 28.11.2024, Raahen kaupunki.

6 Degerman, 2024, s.11



Ehdotusvaiheen selostus, Akm 243
18.11.2025

jareita ja osin idkkaita. Koivua ja pihlajaa on ollut sekapuustona. Aluetta on kuitenkin harven-
nettu vuoden 2019 jalkeen, eika aluetta enda vuoden 2024 selvityksessa oltu rajattu arvok-
kaana luontokohteena. Vuoden 2024 selvityksessa alueen eteldosassa havaittiin kasvavan har-
vaa kuusta, koivua ja haapaa, seki korkeaa ja rehevii aluskasvillisuutta.”

Alueen keskiosan metsa on rehevaa ja aluskasvillisuudeltaan heindista. Puustoa on harven-
nettu. Alueella kasvaa kuusia ja yksittdisia koivuja. Sdhkélinjan alla on levinnyt jattipalsami,
joka on vieraslaji.?

Alueen lansiosassa puusto on kuusivaltaista, mutta siellakin harvennettua. Aluskasvillisuus on
matalaa, mutta heinaista. Aluskasvillisuuden seassa on heinien lisiksi myés varpukasveja.’

[ Yleisten alueiden viheraukeat Tonttivihrea

I Yleisten alueiden puusto

Kuva 4 Alueen laajempi viherverkko (Raahen kaupunki).
1.1.3 Luonnon monimuotoisuus

Erittdin uhanalaiset luontotyypit ja silmallapidettavat luontotyypit

Selvitysalueella ei ole luonnonsuojelulain 64 § tai 65 § mukaisia luontotyyppeja, vesilain 2:11 §
suojeltuja vesiluontotyyppeja tai 3:2 § mukaisia puroja. Selvitysalueelta tai sen laheisyydesta ei
Metsdkeskuksen kuviotiedoissa (Metsakeskus, avoin paikkatieto) ollut metsalain 10 §:n mukai-
sia erityisen tarkeitd elinymparist6ja. Alueella ei esiinny uhanalaisia luontotyyppeja (Kontula ja
Raunio 2018).%°

7 Degerman, 2024, s.14

8 Sama

9 Degerman, 2024, s.15

10 Degerman, 2024, 5.22
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Vuoden 2019 luontoselvityksissa (Poyry) selvitysalueen lounaisosan kuusikko oli rajattu paikal-
lisesti luonnon monimuotoisuutta lisddvana kohteena. Metsan harvennustoéiden jalkeen alu-
etta ei ole rajattu luontoarvojensa puolesta huomioitavana kohteena.’

Uhanalaiset ja huomionarvoiset lajit

Suomen Lajitietokeskuksen laji.fi-tietokannassa on selvitysalueelta vuoden 2003 havainto erit-
tdin uhanalaisesta ja luonnonsuojelulain mukaan rauhoitetusta sinikuusamasta. Sinikuusamaa
ei kuitenkaan havaittu maastokaynnilla. 12

Selvitysalueen ldhelld on havaittu silméalldpidettavaa (NT) ja alueellisesti uhanalaista (RT) hullu-
kaalia.’®

EU:n luontodirektiivin liitteen IV lajit

Vuonna 2024 tehdyssa luontoselvityksessa selvitettiin lepakoiden esiintyminen. Lepakkola-
jimme kuuluvat EU:n luontodirektiivin liitteen IV (a) lajilistaan, joten niiden lisddntymis- ja le-
vahdyspaikkojen havittaminen ja heikentaminen on kiellettya. Suojeltuja ovat lisddntymispai-
kat, kesa -, kevat - ja syysaikaiset paivapiilot seka talvehtimispaikat. Selvitysalueella ei sijaitse
lepakoille erityisen soveltuvia luonnonkoloja tai rakennuksia lisadantymis- tai levahdyspaikoiksi.
Heina- ja elokuun kdynneilld havaittiin saalistava pohjanlepakko. Pohjanlepakon saalistelu-
paikka luokitellaan SSLTY:n (2023) luokituksen mukaan luokkaan IIl. *#

Luontodirektiivin liitteen 1V lajeista saukon, viitasammakon ja suurpetojen esiintymista alueella
on tarkasteltu aiemmassa alueelle laaditussa luontoselvityksessa (Poyry 2019). Viitasammakon
esiintymista on tarkasteltu myos vuoden 2024 selvityksen pesimalinnustoselvityksen yhtey-
dessa. Alueen ainoa vesistd on pieni metsdn varjostama oja alueen eteldosassa. Selvitysalu-
eella ei ole viitasammakon lisdantymisymparistoksi tai saukon elinymparistoksi soveltuvia koh-
teita.

Vuoden 2019 selvityksissa alueella tehtiin liito-orava kartoitus. Alueella ei havaittu merkkeja
lito-oravista.'® Alueen eteldosassa ollutta jareda kuusikkoa, joka olisi voinut soveltua liito-ora-
van elinymparistoksi, on harvennettu, eikd ymparisto siten ole enaa liito-oravalle tyypillista
elinympéristoa.t®

Linnustoselvitys

Selvitysalueella havaittiin ainoastaan tavallisia, alueelle tyypillisia lajeja. Havaituista lajeista ai-
noastaan lehtokurppa (Scolopax rusticola) mainitaan EU:n lintudirektiivin liitteissa II/A ja 11l/B
ja se kuuluu metsastyslain riistalintuihin. Nama hallinnolliset statukset eivat vaikuta lajin suoje-
lulliseen arvoon tdss3 kontekstissa.'’

Vuoden 2019 Poyryn luontoselvityksessa havaittiin vanhan metsan lajeja homatiaista ja puukii-
pijaa ei havaittu enda vuoden 2024 selvitysten aikana. Lajit ovat todenndkdisesti kadonneet
metsdn harvennuksen seurauksena. Muista alueella vuonna 2019 havaituista huomionarvoi-
sista lintulajeista silmallapidettava (NT) punavarpunen (Carpodacus erythrinus), silméllapidet-
tava pensaskerttu (Curruca communis), erittain uhanalainen (EN) viherpeippo (Chloris chloris)
seka tassakin selvityksessa alueen ulkopuolella havaittu silméllapidettava harakka (Pica pica)
ovat edelleen mahdollisia pesimalajeja. Ympariston soveltuvuus niiden pesimaymparistona on

11 Sama

12 Degerman, 2024, s.23

13 Sama

14 Vuokare, Valkeeniemi, 2024 s.18-19
15 Heikkala, 2019 5.9

16 VVuokare, Valkeenniemi 2024, s.21
17 Vuokare, 2024 5.17-18
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todennakaisesti laskenut, mutta lajien puuttumiseen voi vaikutta myds vuosittainen vaihtelu ja
sattuma.

Varvin alueella pohjavesi sijaitsee noin tasolla +3,80...+5,70, ollen korkeimmillaan alueen lansi-
osassa moreeniharjanteella. Pohjavesiolosuhteiden puolesta maanalaisten tilojen rakentami-
nen edellyttéisi pysyvai pohjaveden alentamista. *°

Selvitysalueella ei ole pintavesia. Alueen eteldosassa rautatien varressa ja eteldosan poikki on
kaivettu ojat. Selvitysalueella tai sen ldheisyydessa (< 1 km) ei ole luokiteltuja pohjavesialueita.
Lahin pohjavesialue (Palokangas-Selanmaki) sijaitsee noin kahdeksan kilometrin etdisyydella

Alueen laheisyydessa, idassa Merikadun toisella puolella, kulkee Ruonaoja, joka laskee mereen

Suunnittelualueella ei ole luonnonsuojelualueita tai suojeluohjelmien alaisia alueita. Tehdyn
luontoselvityksen perusteella alueella ei esiinny muita sellaisia lajeja, jotka rajoittavat asema-

Selvitysalueella tai sen laheisyydessa ei ole Natura-alueita, luonnonsuojelualueita tai luonnon-
suojeluohjelmiin kuuluvia kohteita. Ldhin Natura-alue on Raahen saaristo (FI1104600,
SAC/SPA), jonne etaisyytta selvitysalueelta on noin kilometri. Natura-alueella on Raahen saa-
riston luonnonsuojelualue (YSA118317). Raahen saaristo on rantojensuojeluohjelman kohde.
Selvitysalueen laheisyydessa ei ole valtakunnallisesti arvokkaita geologisia muodostumia.?*

1.1.4 Vesistot ja vesitalous
selvitysalueesta itdan.?°
Varvin pohjoispuolella.
1.1.5 Luonnonsuojelu
kaavan laadintaa.
18 Sama

19 Heikkala, 2019, s.14
20 Degerman, 2024 s.9
21 Degerman, 2024 s.21



Ehdotusvaiheen selostus, Akm 243
18.11.2025

[ selvitysalue
e - §73 Natura-alue
£53] luonnonsuojelualue

e, R ;\'N/;h
Raahenisaaristo’

Isg-Soly >\

[ rantojensuojeluchjelma

Katinhanta 3 o
Koivuluoto

# Kummatti

S Vidlikyla
Varvinrantz e Mettalanmaki
Lapaluoto Piippu-Mart Myllymak

atasaar :
Junnilanmaki e L X \ ]
Pereenmak .
¥ £ & Lekkui:

4

4B 0 250 500'm
Satamak thjakart‘tgf Maanmittauslaitos 2024, aineisto SYKE 2024 s B

Kalkankajgas

Kuva 5 Léhiympdristén luonnonsuojeluohjelmien kohteet sekd luonnonsuojelu- ja Natura-alueet. (Kuva:
Afry Finland Oy)

1.1.6 Rakennettu ymparisto

Vaesto- ja yhdyskuntarakenne

Kaava-alue on rakentamaton, eikd alueella asuta. Alue on metsittynytta peltoa ja sen virkistys-
kadyttdé on mahdollista.

Alueen laheisyydessa on Varvin asuinalue seka rautatien eteldpuolella Valikylan asuinalue.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Asemakaavoitettavalla alueella ei sijaitse olemassa olevia palveluja. Aluetta Iahimmat palvelut
sijaitsevat Raahen keskustassa, noin puolentoista kilometrin paassa suunnittelualueelta koilli-
seen. Lahin kauppa sijaitsee Rantakadun eteldosassa noin puolen kilometrin paassa. Koivuluo-
don urheilupalveluihin ja hypermarkettiin on noin puolentoista kilometrin matka. Alueen ldhei-
syydessa on monipuoliset palvelut, joihin suunnittelualue tukeutuu. Asemakaavalla tiivistetdan
olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.

Lahimpiin kouluihin, Merikadun kouluun ja Raahen lukioon, on noin puolen kilometrin matka.
Lahin pdivakoti sijaitsee Kummatissa, jonne on noin puolentoista kilometrin matka. Raahen
ammattiopiston toimipisteet sijaitsevat noin puolentoista kilometrin padssa keskustassa ja
Kummatissa. Lahin kirjasto on kaupunginkirjasto, joka sijaitsee noin kilometrin padssa.

Asemakaavoitettavalla alueella ei ole olemassa olevia tyopaikkoja. Lahimmat varsinaiset tyo-
paikka-alueet ovat Ouluntien varressa noin kahden kilometrin paassa, Koivuluodossa ja Kum-
matissa noin puolentoista kilometrin paassa seka kaupunkikeskustassa. Ymparoivalle taajama-
alueelle sijoittuu lisaksi yksittaisia elinkeinon harjoittajia.

Laskennallisesti asemakaavalla ei muodostu lisaa tyépaikkoja.
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Kuva 6 Karttakuvaan on merkitty léhialueen toiminnot (Raahen kaupunki).

Virkistys

Suunnittelualue on toiminut Varvin asuinalueen virkistysalueena. Suunnittelualueen poikki kul-
kee asukkaiden kayttama polku, jota ei ole merkitty karttoihin. Lahin leikkipuisto on Varvin
leikkipuisto noin kilometrin padssa.

Virkistyskaytdn paikkoja ovat muun muassa uimaranta ja Varvin luontopolku. Varvinrannan
venesatama sijaitsee noin puolentoista kilometrin padssa, samoin Koivuluodon urheilupalvelut.
Lahimmat loma-asunnot sijaitsevat Pikku-Kraaselin ja Pikku-Soinin saarissa, suunnittelualu-
eesta luoteeseen merelle.

Liikenne ja tekninen huolto

Suunnittelualue on rakentumatonta metsittynytta peltoaluetta. Kaakkoisosan hakkuujatteen
varastointialueelle kulkee soratie. Suunnittelualuetta ymparoivistd kaduista Ratakadulla kulkee
vilkkaasti lilkennettd kohti satamaa ja teollisuusaluetta. Varvintie toimii alueen asuinalueen
kokoojakatuna ja Merikatu on nopein reitti keskustan palveluiden darelle. Katualueet ovat le-
veitd ja nakyvyys on hyva. Alueella ei ole pysakointialueita, vaan pysakointi tapahtuu pihoilla.

Alueen katujen yhteydessa kulkee yhdistetty pyoratie ja jalkakdytava ja alue on hyvin saavutet-
tavissa kavellen ja pyoralla. Alue on jalankulkijoiden ja pyorailijdiden suosiossa. Metsapohjaan
on syntynyt polku virkistyskdayton kulumana.

Raahessa on paikallisliikennetta kuudella bussilinjalla. Linjat palvelevat paaosin koulu- ja tyo-
matkaliikennetta ja esimerkiksi viikonloppuisin paikallisliikennetta ei ole.
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Asemakaavoitettavalla alueella sijaitsee yhdyskuntateknista huoltoa palvelevaa verkostoa, ku-
ten jatevesi-, hulevesi- ja vesijohtoja seka sahkélinjoja.
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Kuva 7 Karttakuvaan on merkitty alueen tieliikenneverkko (Raahen kaupunki).

Rakennettu kulttuuriymparist6 ja muinaismuistot
Alueella ei ole todettuja tai oletettavia muinaisjaanndksia. Alueelta ei tunneta arkeologista
kulttuuriperintda. Alueella ei ole rakennushistoriallisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaita

kohteita tai suojelualueita.?

Ympadristonsuojelu ja ymparistohairiot

Suunnittelualueelle on laadittu P6éyry Finland Oy:n toimesta luonto-, maapera- ja rakennetta-
vuusselvitys. Varvin alueen maaperéassa ei havaittu Valtioneuvoston asetuksen 214/2007 mu-
kaisen kynnysarvotason ylittavia haitta-aineiden pitoisuuksia. Varvin alueella ei ole tiettavasti
ollut mahdollisesti maaperaa pilaavaa toimintaa. Tutkimuksissa haitta-aineiden pitoisuudet
olivat kynnysarvot alittavia, joten alueella ei ole kunnostustarvetta, eika alueen maankaytoélle

ole rajoitteita.”

22 Kyppi palveluikkuna, (12.8.2025)
23 Heikki Heikkala, Varvin itdosa ja Pirttiniemi, Luonto-, maapera- ja rakennettavuusselvitys, Maaperan ja pohjaveden pilaantunei-

suusselvitys, POyry, Rakennettavuusselvitys 2019, 101011816-001, 23.8.2019, Raahen kaupunki.
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Suunnittelualueelle on laadittu Akukon Oy:n toimesta vuonna 2023 runkomelu- ja tarinaselvi-
tys?* sekd ymparistomeluselvitys.? Selvityksissd kartoitettiin raideliikenteen aiheuttamaa ti-
rinda ja runkomelua sekd ymparoivasta teollisuudesta, kaupungin varikosta seka tieliikenteesta
aiheutuvaa melua.

Kaava-alueen etela- ja kaakkoispuolella sijaitsee kaksi raidetta. Pohjoisempi raide sijaitsee |a-
himmillaan noin 13 metrin etdisyydella kaava-alueesta. Noin 250 metrin paasta suunnittelualu-
eelta kulkee toinen rautatie. Tdma raide on paivittdisessa, aktiivisessa kaytdssa, mutta sen ju-
naliikenne ei aiheuta ohjearvot ylittavaa runkomelua. Runkomelun mallinnustuloksista nah-
daan, ettd satamalle kulkeva raideliikenne aiheuttaa ohjearvot ylittdvaa melua noin 90 metrin
etdisyydell3 radasta.?®

Raideliikenteen aiheuttama runkomelu tulee huomioida asuinrakennusten suunnittelussa, mi-
kali rakennukset sijoittuvat alle 90 metrin etdisyydelle lahimmasta junaraiteesta.

Tarindmallinnuksen tuloksista nahdaan, ettd eteldisemman raiteen junaliikenne ei aiheuta oh-
jearvot ylittavaa tarinda. Pohjoisempi raideliikenne aiheuttaa ohjearvot ylittdvaa tarinda noin
75 metrin etdisyydell3 radasta.?”’

Raideliikenteen aiheuttama tarina tulee huomioida asuinrakennusten suunnittelussa, mikali
rakennukset sijoittuvat alle 75 metrin etdisyydelle ldhimmasta junaraiteesta.

Ympadristdmelua aiheutuu jonkin verran ldheisen teollisuuslaitoksen toiminnasta seka liilkenne-
melusta Merikadun ja Ratakadun suunnasta, erityisesti suunnittelualueen kaakkoisosaan.
Kaava-alueen asuinrakennuksille, jotka sijoittuvat joko isompien katujen tai teollisuuslaitoksen
lahelle, on suositeltavaa asettaa ulkovaipan daneneristyksen vahimmaisvaatimusta vastaava
danitasoerotus AlLa = 30 dB. Kyseisten asuinrakennusten tai rakennuspaikkojen voidaan tulkita
sijaitsevan ldhelld melualuetta ja/tai ldhelld melua mahdollisesti aiheuttavaa toimintoa, jolloin
suositus on perusteltu.?

Ympadristomeluselvitys paivitettiin ehdotusvaiheeseen ehdotusvaiheen mukaisella massoitte-
lulla. Katuverkkoon on sen jalkeen tullut pieni muutos, kun kaava-alueen pohjoisosassa ollut
lenkkimallinen ratkaisu muutettiin kahdeksi pistotieksi.

Paivitetyn selvityksen perusteella voidaan todeta, etta leikkiin ja ulko-oleskeluun tarkoitetuilla
alueilla annetut ohjearvot (paivasaikaan 55 dB ja yoaikaan 45 dB) alittuvat liikkennemelun
osalta. Teollisuudesta aiheutuvan melun osalta ohjearvotasot alittuvat hyvin todennakdisesti.
Selvityksen perusteella todettiin, ettd ulkovaipan ddneneristyksen maarittelyssa mitoittavaksi
muodostuu teollisuuden melu, johon on edelleen suositeltavaa varautua antamalla kaavassa
danitasoerovaatimus Al vaad = 30 dB teollisuusalueen puoleisille julkisivuille.?

1.1.7 Maanomistus

Alue on Raahen kaupungin maanomistuksessa.

24 Mats Heikkinen, Timo Peltonen, Varvin itdosa — Runkomelu- ja tarindselvitys, Akukon Oy, meluselvitys 19.12.2023, Raahen kau-
punki.

25 Jussi Vartio, Liisa Kilpilehto, Mira Pykalist6, Varvin itdosa, Ymparistomeluselvitys, Akukon Oy, meluselvitys 21.12.2023, Raahen
kaupunki.

26 Heikkinen, Peltonen (2023) s. 2

27 Heikkinen, Peltonen (2023) 5.3

28 Vartio, Pykalisto, Kilpilehto (2023) s.

23 Mirkku Kauhanen, Jarno Kokkonen, Ympdristémeluselvitys, Varvin itdosa, A-Insinéérit Suunnittelu Oy, meluselvitys 2025, 15-
1341.1, 17.11.2025, Raahen kaupunki.
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1.2 Suunnittelutilanne

Osiossa esitelldan kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset.

1.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden valmistelusta huolehtii ymparistoministerio, ja
niista paattaa valtioneuvosto. Valtioneuvosto antoi 14.12.2017 uudistetuista tavoitteista paa-
toksen, joka tuli voimaan 1.4.2018. Paatoksella valtioneuvosto korvaa valtioneuvoston vuonna
2000 tekeman ja 2008 tarkistaman paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista.

Tavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen: 1) Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen,
2) Tehokas liikennejarjestelma, 3) Terveellinen ja turvallinen elinymparistd, 4) Elinvoimainen
luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat seka 5) Uusiutumiskykyinen energianhuolto.

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet voivat koskea asioita, joilla on aluerakenteen, aluei-
den kayton taikka liikenne- tai energiaverkon kannalta kansainvalinen tai laajempi kuin maa-
kunnallinen merkitys; merkittava vaikutus kansalliseen kulttuuri- tai luonnonperint66n; tai val-
takunnallisesti merkittava vaikutus ekologiseen kestdvyyteen, aluerakenteen taloudellisuuteen
tai merkittdvien ympdristohaittojen valttdmiseen. 3° Valtion viranomaisten tulee toiminnas-
saan ottaa huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, edistda niiden toteuttamista ja
arvioida toimenpiteidensa vaikutuksia aluerakenteen ja alueiden kdytdn kannalta.3!

1.2.2 Maakuntakaava

‘j“
BN
\
1
i
ok
L=

Kuva 8 Ote maakuntakaavan yhdistelmdkartasta 18.1.2022 (Léhde: Pohjois-Pohjanmaan liitto).

Maakunta-valtuusto on hyvaksynyt 1. vaihemaakuntakaavan 2.12.2013 ja 2. vaihemaakunta-
kaavan 7.12.2016 ja Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan 11.6.2018. Maakunnan lii-
ton virasto on koonnut voimassa olevista vaihemaakuntakaavoista ja Hanhikiven ydinvoima-

30 Alueidenkayttolaki § 22.2
31 Alueidenkayttolaki § 24
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maakuntakaavasta yhdistelmakartan (18.1.2022) seka naitd maakuntakaavoja koskevista mer-
kinndista ja maarayksista koosteen. Energia- ja ilmastovaihemaakuntakaava hyvaksyttiin maa-
kuntavaltuustossa 27.5.2025 (§ 5) ja maaréttiin voimaan 22.8.2025.

Kaava-alue sijaitsee maakuntakaavaan merkitylla alueella A: Taagjamatoimintojen alue. Aluetta
koskevat seuraavat suunnittelumaaraykset: “Merkinndlld osoitetaan asumisen, palvelujen, te-
ollisuus- ja muiden tydpaikka-alueiden ym. taajamatoimintojen sijoittumisalue ja laajentumis-
alueita. Suunnittelumddrdykset: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee alueiden kéyt-
téonottojdrjestyksessd ja mitoituksessa kiinnittéié erityistd huomiota vaihtoehtoisten aluekoko-
naisuuksien toiminnallis-taloudelliseen edullisuuteen, ympdiristén laatuun ja kevyen liikenteen
toimintaedellytyksiin. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa tulee edistéé yhdyskuntaraken-
teen eheyttdmisté hajanaisesti ja vajaasti rakennetuilla alueilla seké taajaman ydinalueen ke-
hittémistéd toiminnallisesti ja taajamakuvallisesti selkedsti hahmottuvaksi keskukseksi. Maan-
kéyttoratkaisuissa tulee pyrkié hyvddn energiatalouteen. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituk-
sessa tulee mddritelld kévelyn, pyérdilyn ja joukkoliikenteen kannalta edulliset vyéhykkeet taa-
jamarakenteen kehittdmisen perustaksi. Yksityiskohtaisempiin kaavoihin tulee siséllyttdd peri-
aatteet uudisrakentamisen sopeuttamisesta rakennettuun ympdristé6n. Alueiden kdytén suun-
nittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, ettd alueella sijaitsevien kulttuuriympdristén tai
maiseman vaalimisen kannalta tdrkeiden kohteiden kulttuuri- ja luonnonperintéarvot sdilyviit.
Taajaman merkittdvd laajentaminen pddtien toiselle puolelle yksityiskohtaisempaan kaavaan
perustuen edellyttdd turvallisten yhteyksien jérjestdmistd pddtien poikki. Maankéytén suunnit-
telussa tulee ottaa huomioon tulvariskialueet ja tulvien hallintasuunnitelmat sekd varautua
sddn déri-ilmiéiden vaikutuksiin.”

Kaava-alue sijoittuu maakuntakaavan rajaukseen mv-6: Meri-Raahe, jossa alueen kehittéiminen
perustuu saariston luonnonympdristén ja vanhan puukaupungin kulttuuriympdristén arvoihin
sekd kulttuuriperinteeseen liittyviin virkistys- ja vapaa-aikatoimintoihin. Aluerajauksella osoite-
taan ympadristéarvojen, matkailun ja virkistyksen kannalta valtakunnallisesti ja kansainvalisesti
merkittavia aluekokonaisuuksia.

Pieni osa kaava-alueen pohjoisosasta kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen maisema-aluee-
seen, Raahen saaristo ja merimaisema. Aluetta koskevan suunnittelumaardayksen mukaan alu-
een yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kehittamisessa on otettava huomioon alueen
ominaispiirteet sekd maisema- ja kulttuuriarvot. Suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota selvi-
tyksessa Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla, Pohjois-Pohjanmaan valta-kunnalli-
sesti ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden pdivitys- ja tdydennysinventointi*? esi-
tetyissa aluekuvauksissa selostettujen ominaispiirteiden ja arvojen sailymiseen. Selostuksen
arviointitekstissa mainitaan, ettd kaupungin ranta-alueet ja edustan saaristo muodostavat his-
toriallisesti kerroksellisen arvokkaan kokonaisuuden, ja etta ranta-alueet avautuvat laajoina ja
kauas nakyvina aluejulkisivuina saaristoon ja merelle.

Kaava-alue sijaitsee maakuntakaavan merkinnan C-2: Alueellinen keskustatoimintojen alue 13-
heisyydessa, jonka alueeseen Raahessa sisaltyy Museoviraston maarittelema kaupunkiarkeolo-
ginen alue, jolla tunnetaan muinaismuistolain (295/63) rauhoittamia maanpinnan alla olevia
kulttuurikerroksia ja rakenteita. Alueen ldhelld on myds merkintd Venesatama.

32 pohjois-Pohjanmaan liitto, Méakiniemi Kaisa, Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla, Pohjois-Pohjanmaan valtakunnalli-
sesti ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden pdivitys- ja tdydennysinventointi 2013-2015, julkaisu B:86
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Kuva 9 Ote vireillé olevasta Pohjois-Pohjanmaan energia- ja ilmastovaihemaakuntakaavaehdotuk-
sesta. (Pohjois-Pohjanmaan liitto, 14.2.2025)

Energia- ja ilmastovaihemaakuntakaava hyvaksyttiin maakuntavaltuustossa 27.5.2025 (§ 5) ja
maadrattiin voimaan maakuntahallituksen paatoksellad 22.8.2025. Maakuntakaavan padteemat
ovat energiantuotanto, varastointi ja siirto, viherrakenne ja ekosysteemipalveluiden tarkastelu,
aluerakenne ja saavutettavuus, liikennejarjestelma ja logistiikka-alueet, energiamurroksen vai-
kutukset maankayton suunnitteluun ja ilmastovaikutusten arvioinnin kehittaminen.

Kaavassa Varvin alueen laheisyyteen sijoittuu merkinnat z: Voimajohto 110 kV. seka Valtakun-
nallisesti merkittévé arkeologinen alue. Suunnittelualueelle ei kohdistu merkintdja.
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1.2.3 Yleiskaava

0'. V
..
AP

Kuva 10 Ote yleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on esitetty kuvassa magentalla rajauksella.

Suunnittelualueella on voimassa Raahe 2030, keskeisten taajama-alueiden osayleiskaava. Kau-
punginvaltuusto on hyvaksynyt yleiskaavan 11.4.2007 § 20.

Voimassa olevaa osayleiskaavaa kuvaamaan on laadittu kartat kartta 1, Tavoitteellinen yhdys-
kuntarakenne, liikenneverkko ja virkistysalueet seka kartta 2, Luonnon ja kulttuuriympdristén
sekd maiseman kannalta arvokkaat kohteet.

Kartassa 1 suunnittelualue on merkitty merkinnagilla V: Virkistysalue sekd AP: Pientalovaltainen
asuinalue. Kartassa 2 suunnittelualueelle ei kohdistu merkintoja.

Merkinnan V: Virkistysalue mukaan alue varataan yleiseen virkistys- ja ulkoilukdytt6on. Alu-
eella on sallittua virkistysta ja ulkoilua palveleva rakentaminen. Maisemaa muuttavaan toimen-
piteeseen on saatava MRL 128§ mukainen maisematyolupa. Merkinndin AP: Pientalovaltainen
asuinalue mukaan alue varataan paaasiassa asuinpientaloille, kuten erillispientaloille, kytke-
tyille pientaloille, rivitaloille seka pienkerrostaloille. Alueelle saa lisdksi sijoittaa ymparistohai-
riota aiheuttamattomia palvelu- seka tyopaikkatoimintoja. Lisdrakentaminen edellyttda asema-
kaavan laadintaa.
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1.2.4 Voimassa oleva asemakaava

Kuva 11 ote ajantasa-asemakaavasta. Kaava-alue on merkitty magentalla rajauksella.

Alueella on voimassa Ak-143: 38. kaupunginosan Varvi-Vilikyldn asemakaava ja asemakaavan
muutos (ladninhallituksen hyv. 3.12.1998). Suurin osa suunnittelualueesta on merkitty kaa-
vassa merkinnalla VL: Léhivirkistysalue (Vilikylédn laidun) ja si-1 suojavydhyke. Suunnittelualu-
een kaakkoisosassa on merkintd YSA-1: Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien asuinra-
kennusten korttelialue, johon saa sijoittaa erityisryhmien asuntoja. Alueen poikki kulkee ohjeel-
lisen ulkoilureitin merkinta seka johtoa varten varattu alueen osa -merkinta.

Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestys on laadittu Raahen kaupunkia seka Siikajoen kuntaa varten. Rakennusjarjes-
tys on kuulutettu voimaan 22.4.2021. Rakennusjarjestysta uusitaan syksyn 2025 aikana laki-
muutosten edellyttdména. Raahen kaupungin rakennetun ympariston lautakunta 24.9.2025 §
139 asetti Rakennusjarjestysehdotuksen nahtaville ajalle 29.9.2025 - 14.11.2025.
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Tonttijako- ja rekisteri

Asemakaava-alueelle laaditaan sitova tonttijako. Raahen kaupunki toimii kiinteistdrekisterin
pitdjana.

Pohjakartta

Asemakaavoituksen pohjakartta on ote Raahen kaupungin kantakartasta. Se tayttaa alueiden-
kayttolain 54 a §:n asettamat vaatimukset. Se on julkaistu koordinaatistojarjestelmassa ETRS-
GK24 ja korkeusjarjestelmassa N2000.

Rakennuskiellot ja suojelupaatokset
Asemakaavoitettava alue ei ole rakennuskiellossa eika sielld ole voimassa suojelupaatoksia tai
muita alueiden kayttoa rajoittavia sopimuksia.

Lahiympariston kaavatilanne ja suunnitelmat

Alueella voimassa olevien kaavojen lisdksi ldhialueilla on kaavoitusohjelmassa tunnistettu Pirt-
tiniemen alueella yleiskaavoitus- sekd asemakaavoitustarve, Merikadun rannalla asemakaava-
muutostarve seka Velkaperdan asemakaavan ajanmukaistamistarve.

Pirttiniemessa suunnittelun tavoitteena on tutkia alueen soveltuvuus vakituiseen asumiseen ja
sen vaikutukset alueen virkistyskdyttoon, rakennetun kulttuuriympariston kehittamisedellytyk-
set ja maarittaa eri suojeluohjelmien kannalta merkittavat kohteet. Asemakaavavaiheessa ta-
voitteena on laatia Pirttiniemen alueelle vetovoimainen merellinen pientalovaltainen asuin-
alue vastaamaan asuintonttikysyntdan. Asemakaavassa ratkaistaan myos suunnittelualueelle
sijoittuvan arvokkaan rakennuskannan, luonnonympariston ja ympariston suojelua koskevat
kysymykset seka alueen virkistyskayton mahdollisuudet.

Merikadulla suunnittelutydn tavoitteena on tutkia alueen soveltuvuus keskustaan sijoittuvalle
julkiselle toiminnalle, asumiselle tai tyopaikoille, ja laatia timan perusteella asemakaava. Ase-
makaavalla mahdollistetaan eldvan ja arkkitehtuurisesti korkeatasoisen merellisen kokonaisuu-
den rakentuminen kaupungin kavelykeskustan tuntumaan.

Velkaperalla suunnittelun tavoitteena on tarkistaa alueen rakennuskantaa koskevat suojeluky-
symykset, laatia ohjeistus ja maaritelld rakennusoikeuden maara korvaavalle seka tdydennys-
rakentamiselle.

Raahen alueelle on laadittu Strateginen maankayton suunnitelma (KV 31.10.2022 §125), jonka
tavoitteena on ollut valmistella jatkuvaan yleiskaavoitukseen siirtymistd Raahessa. Jatkuvan
yleiskaavan valmistelua jatketaan niin, ettd uuden valtuustokauden alussa 2025 voidaan kayn-
nistaa ensimmaisen koko kuntaa koskevan yleiskaavan suunnittelu ja laadinta. Yleiskaava laadi-
taan valtuustokausittain kulloisenkin valtuuston paattamia teemoja koskien.

Alueelle lahtékohtavaiheessa laaditut tai aikaisemmat selvitykset
Asemakaava-alueelle on laadittu luonto-, maapera- ja rakennettavuusselvitykset kesalla 2019
asemakaavoituksen aloitusvaiheessa. Ne on huomioitu asemakaavaluonnoksen laadinnassa.
Alueen luontoselvitys on paivitetty kesalla 2024 ja sinne on laadittu melu- ja tarinaselvitykset
syksylla 2023. Ymparistomeluselvitys paivitettiin ehdotusvaiheeseen 2025. Niiden sisdlto on
huomioitu asemakaavaehdotuksen laadinnassa. Tehdyt selvitykset ovat asemakaavaan liittyvia
erillisselvityksia.
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Tyon vaiheet

Asemakaavan suunnittelun tarve

Alueelle suunnitellaan Varvin asuinalueen laajennus yleiskaavan mukaisesti.

Asemakaavan laatiminen on kdynnistetty kaavoitusohjelman pohjalta.

Suunnittelun aikataulu

Kaavaprosessin aikataulua paivitetaan tarvittaessa suunnittelun edetessa.

e Osallistumis- ja arviointisuunnitelma paivitetty 11/2025.
e Selvitykset tehty syksylld 2019, syksylla 2023, kesélla 2024 ja syksylla 2025.
e Viranomaisneuvottelut jarjestetdan tarvittaessa valmistelu- ja ehdotusvaiheessa.
e Kaavan valmisteluvaiheen (luonnosvaiheen) kasittely 3/2025.
o Nahtavilldolo ja yleisotilaisuus 4/2025
e Kaavan ehdotusvaiheen kasittely 11/2025.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajien lisaksi kaikki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat viranomaiset ja yhteisot,
joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldan (AKL 62 §).

Alueen maanomistaja on kaupunki. Osallisia ovat ainakin lahialueen asukkaat ja alueen kaytta-
jat. Viranomaisten, yritysten ja yhteisOjen osalta osallisia ovat seuraavat tahot:

— Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

— Pohjois-Pohjanmaan museo

— Pohjois-Pohjanmaan liitto

— Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos
— Pohjois-Suomen aluehallintovirasto
— Raahe-Seura

— Raahen Energia Oy

— Raahen Vesi Oyj

— Elisa Oyj

—  DNAOyj

— Telia Finland Oyj

— Tevo Oy

— Telatek Service Oy

— Varvi-Valikylan kylayhdistys ry

— Raahen yrittajayhdistys ry

— Vaylavirasto

— Raahen kaupungin hallintokunnat
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Vireilletulo

Asemakaavan muutos perustuu vuoden 2018 kaavoitusohjelmaan. Vireilletulopaatos kuulutet-
tiin kunnan kaytannén mukaisesti 18.12.2021. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaa-
voituksen vireilletulopaatds hyvaksyttiin kehittamislautakunnassa 14.12.2021. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaa tdydennetdan tarvittaessa kaavaprosessin edetessa. Osallisia tiedotettiin
kirjeitse.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Alueidenkayttolaki edellyttad, ettd kaavaa valmisteltaessa on oltava vuorovaikutuksessa niiden
henkildiden ja yhteisdjen kanssa, joiden oloihin tai etuihin kaava saattaa huomattavasti vaikut-
taa (AKL 6 §). Kaavoja valmistelevien viranomaisten on tiedotettava kaavoituksesta silld tavoin,
etta niilld, joita asia koskee, on mahdollisuus seurata kaavoitusta ja vaikuttaa siihen.

Asemakaavan vireilletulosta seka kaavaluonnoksen ja -ehdotuksen nahtavilla olosta ilmoite-
taan kaupungin kdaytannon mukaisesti Raatihuoneen ilmoitustaululle osoitteessa Rantakatu 50,
92100 Raahe, Raahelainen -lehdessa seka sahkoisesti kaupungin verkkosivuilla. Asemakaava-
asiakirjat asetetaan niin ikdan nahtaville ilmoitustaululle seka kaupungin verkkosivuille.

Asemakaava esitelldan osallisille yleisotilaisuuksissa luonnosvaiheessa ja valmisteltuna ehdo-
tuksena kutakin vaihetta koskevien asiakirjojen julkisen nahtavillidolon aikana. Asemakaava-
luonnoksesta ja -ehdotuksesta pyydetdan lausunnot osallisina luetelluilta viranomaisilta, yri-
tyksilta ja yhteisoilta.

Aloitusvaihe (vireille tulo)

Aloitusvaiheessa saatiin kirjallista palautetta, jonka sisalto koski hulevesia, alueen merkitysta
virkistyskaytto- ja puistoalueena, uuden ja olemassa olevan asuinalueen liittymista toisiinsa
seka rautatieliikenteen melu- ja tarinavaikutuksia alueella.

Yhtendistd puustoa on pyritty jattamaan alueen eteldosaan sekd uuden ja olemassa olevan
asutusalueen valiin. Virkistyskdyttoa ja ulkoilua varten on suunnitelmavaihtoehdoissa osoitettu
korttelirakenteeseen sovitettu reitisto ja pysahtymiskohteita. Alueelle on laadittu luonto-,
melu- ja tarinaselvitys, joiden tulokset huomioidaan suunnittelussa sekd asemakaavamerkin-
noissa. Hulevetta koskevia maarayksia on nostettu asemakaavakartalle.

Valmisteluvaihe (luonnosvaihe)

Kehittamislautakunta paatti 25.3.2025 § 47 asemakaavamuutoksen luonnoksen asettamisesta
nahtaville. Luonnos oli julkisesti ndhtavilld 2.4.-9.5.2025 valisen ajan.

Raahen Seutu -lehti julkaisi Varvin itdosan kaavoituksesta artikkelin 28.3.2025.

Asemakaavaluonnos esiteltiin Raahen kaupunginkirjastolla 10.4.2025 pidetyssa yleisétilaisuu-
dessa. Keskustelua heratti lahimetsdn kaataminen alueelta rakentuvan uudisalueen myota.
Metsdalue on varvilaisille tarkea kulkureitti ja Idhiluontokohde, jota toivottiin sdilyvan mahdol-
lisimman paljon. Toiveeksi nousi myds valjempi asutus. Kaavaluonnos nahtiin turhan tiiviina
verrattuna Varvin olemassa olevaan asuinalueeseen. Tilaisuudessa keskustelua heratti etdisyys
Varvin olevan rakenteen ja suunnitelman valilla.

Lausuntopyynt6ja lahetettiin 22 kpl ja vastauksia saatiin 12 kpl eri viranomaistahoilta.

Mielipiteita saatiin luonnosvaiheessa seitseman kappaletta. Mielipiteissa toistuivat jo yleisoti-
laisuudessa esiinnousseet teemat: metsda toivottiin sddstettdvdan enemman ja suunnitelmaa
toivottiin valjennettdavan nykyisesta.
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Yhteenveto osallisilta saadun palautteen vaikutuksista ja toimenpiteistd asemakaavaehdotuk-

sen laadintaan:

Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus seka kaupun-
gin Lupa- ja valvontajaosto huomauttavat lausunnossa, etta meluselvitys on
tehty luonnosvaiheessa poikkeavalla massoittelulla ja etta meluselvitys on
tarpeen paivittda ehdotusvaiheessa. Meluselvitys on paivitetty ehdotusvai-
heeseen uudella massoittelulla ja uuden alueen melutason yéohjearvolla
45 dB. Kaavamaarayksia liittyen tarindan ja runkomeluun tarkennetaan lau-
suntojen perusteella.

Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, lilkkenne- ja ymparistokeskus seka kaupun-
gin Lupa- ja valvontajaosto huomauttavat lausunnossa myos, etta happa-

mien sulfaattimaiden esiintyminen tulisi huomioida kaavassa. Happamien

sulfaattimaiden osalta kaavan yleisiin maarayksiin lisatdan merkinta.

Kaupungin lupa- ja valvontajaosto huomauttaa, ettd olemassa olevaa puus-
toa tulisi sdilyttdaa mahdollisimman paljon. Asemakaavan yleisiin maarayk-
siin on lisatty merkinta ”Virkistysalueilla puita tulee sdastda mahdollisim-
man paljon.”

Palautteiden pohjalta suunnitelmaa on valjennetty kaavaehdotusvaihee-
seen, ja VL-aluetta muodostuu enemman. Rakennukset on sijoitettu ehdo-
tusvaiheen suunnitelmassa kauttaaltaan uuden alueen melutason yéoh-
jearvon 45 dB:n ulkopuolelle (luonnosvaiheessa ohjearvona oli kaytetty 50
dB), minka takia katurakenne ja alueen massoittelu muuttui luonnosvai-
heesta. My0s tontit ovat hieman suurempia — joskin kaupungin keskustan
Iahelld kaavan tavoitteen mukaisesti tiiviita. Rakeisuuskartasta tarkastel-
lessa ehdotusvaiheen suunnitelma on rakeisuudeltaan tasapainossa Varvin
olemassa olevan alueen kanssa.

Edellisesta johtuen ehdotusvaiheen suunnitelmassa VL-alueiden laajuus
kasvaa, mika tukee kuntalaisten toiveita. Asemakaavan yleisiin maarayksiin
on lisatty merkinta ”Virkistysalueilla puita tulee sdastdaa mahdollisimman
paljon.” Suojapuustoa ei kavenneta luonnoksessa esitetysta ja sitd pyritaan
sdilyttdmaan rinnealueella mahdollisimman paljon. Suunnitelman valjenty-
essd myods metsadisen polun osoittaminen mahdollistui.

Kaava-alueelle sijoitetaan puistomuuntamo Raahen Energian tarpeisiin.

Tehdadan ehdotetut tilavaraukset vesihuollon putkistoille kaavaehdotuk-
seen.

Tarkistetaan kaavamerkint6ja rakentamistapaohjeiden kattomuodon ja ai-

tojen osalta tarkemmiksi, kerroslukujen osalta maaraavista mahdollistaviksi
ja danieristavyyden osalta asuinrakennusta koskeviksi Rakennusvalvontavi-
ranomaisen lausunnon perusteella.

Lausunnot ja mielipiteet seka niihin annettu kaavallinen vastine on tata tarkemmin kuvattu
asemakaavaehdotuksen aineistona julkaistavassa vastineraportissa. Kaavaehdotukseen teh-
daan vastineen mukaiset sisdltokorjaukset ennen ehdotuksen luottamuselinkasittelya.
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2.2.4 \Viranomaisyhteisty6

Vireilletulovaiheessa tai luonnosvaiheessa ei noussut esiin alueidenkayttolain 66 §:ssa tarkoite-
tun viranomaisneuvottelun tarvetta. Luonnosvaiheessa kaava-aineistoon liitettiin paivitetty
luontoselvitys.

Viranomaisten tavoitteet huomioidaan alueella voimassa olevan yleiskaavan mukaisesti seka
alueidenkayton rekisterien tiedot huomioiden. Lausunnot pyydetdan viranomaisilta, kunnan /
seutukunnan asianosaisilta tahoilta osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

3 Tyon tavoitteet

3.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

3.1.1 Kaupungin asettamat tavoitteet

Kaupungin tavoitteena on suunnitella yleiskaavan mukainen asuinalue ja tdydentaa ja moni-
puolistaa tonttitarjontaansa. Varsinaista mitoitustavoitetta ei ole asetettu.

3.1.2 Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Asemakaavaa laaditaan yleiskaavan pohjalta. Asuinrakentaminen sijoitetaan yleiskaavaan sisal-
|6n ja rajausten mukaisesti maastoon tarkentaen.

Maakuntakaavassa olevan taajama-aluetta koskevan suunnittelumaardayksen mukaisesti yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittda huomiota ympadriston laatuun ja kevyen
liilkenteen toimintaedellytyksiin. Suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, etta alu-
eella sijaitsevien kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden
kulttuuri- tai luonnonperintdarvot sailyvat. Maakuntakaavan kehittamistoimet asemakaava-
alueen laheisyydessa liittyvat kulttuuriymparisté6n, matkailuun ja virkistykseen.

Pieni osa kaava-alueen pohjoisosasta kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen maisema-aluee-
seen, Raahen saaristo ja merimaisema. Aluetta koskevan suunnittelumaarayksen mukaan alu-
een yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kehittamisessa on otettava huomioon alueen
ominaispiirteet sekd maisema- ja kulttuuriarvot. Suunnittelussa tulee kiinnittaa huomiota selvi-
tyksessa Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla, Pohjois-Pohjanmaan valta-kunnalli-
sesti ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden pdivitys- ja tdydennysinventointi®® esi-
tetyissa aluekuvauksissa selostettujen ominaispiirteiden ja arvojen sailymiseen. Selostuksen
arviointitekstissa mainitaan, ettd kaupungin ranta-alueet ja edustan saaristo muodostavat his-
toriallisesti kerroksellisen arvokkaan kokonaisuuden, ja ettd ranta-alueet avautuvat laajoina ja
kauas nakyvina aluejulkisivuina saaristoon ja merelle. Suunnittelualueen rakentamisesta tulee
osittain kaupungin aluejulkisivua merelle.

33 pohjois-Pohjanmaan liitto, Makiniemi Kaisa, Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla, Pohjois-Pohjanmaan valtakunnalli-
sesti ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden pdivitys- ja tdydennysinventointi 2013-2015, julkaisu B:86
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Maakuntakaavan mv-6: Meri-Raahe rajauksen sisalla kehittaminen perustuu saariston luon-
nonymparistdn ja vanhan puukaupungin kulttuuriymparistdn arvoihin seka vetovoimaiseen
kaupunkikulttuuriin.

3.1.3 Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Alue on padosin metsittynytta peltoa, jonka poikki kulkee virkistyskaytossa olevia polkuja. Ase-
makaavassa ratkaistaan teollisen toiminnan ja asumisen valiset suhteet seka turvataan alueen
virkistyskayton mahdollisuudet. Suunnittelussa kiinnitetdan erityista huomiota virkistyskayton
jatkumiseen, kattaviin kevyen liikenteen yhteyksiin seka alueen viihtyisyyteen ja kestavyyteen.

Suunnittelualue yhdistetaan luontevasti Varvin olemassa olevaan asuinalueeseen.

Maanmuodot ovat alavia. Pinnanmuodot tulee ottaa huomioon suunnittelussa ja toteutuk-
sessa. Varvin alueen maaperéssa ei ole merkittavia rajoituksia rakennettavuuden suhteen.?*

Suunnittelualueella ei ole suojelullisesti merkittavia luonnonarvoja.

Kaava-alueen sijainnin takia ymparistomelu voi olla paikoitellen suuri. Meluhaittoja voi ilmeta
auto- ja rataliikenteesta. Suunnittelussa kiinnitetdan huomiota ymparistémelun hallintaan ja
minimoimiseen.

3.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen
3.2.1 Osallisten tavoitteet

Aloitusvaihe

Aloitusvaiheessa saatiin kirjallista palautetta, jonka sisaltoé koski hulevesia, alueen merkitysta
virkistyskaytto- ja puistoalueena, uuden ja olemassa olevan asuinalueen liittymista toisiinsa
seka rautatieliikenteen melu- ja tarindvaikutuksia alueella.

Yhtendistd puustoa on pyritty jattamaan alueen eteldosaan seka uuden ja olemassa olevan
asutusalueen viliin. Virkistyskdyttoa ja ulkoilua varten on suunnitelmavaihtoehdoissa osoitettu
korttelirakenteeseen sovitettu reitisto ja pysahtymiskohteita. Alueelle on laadittu melu- ja ta-
rindselvitys, jonka tulokset huomioidaan suunnittelussa sekd asemakaavamerkinndissa. Hule-
vettd koskevia maarayksia on nostettu asemakaavakartalle.

Luonnosvaihe

Asemakaavaluonnos esiteltiin Raahen kaupunginkirjastolla 10.4.2025 pidetyssa yleisotilaisuu-
dessa. Keskustelua heratti lahimetsan kaataminen alueelta rakentuvan uudisalueen myota.
Metsdalue on varvilaisille tarkea kulkureitti ja Iahiluontokohde, jota toivottiin sdilyvan mahdol-
lisimman paljon. Toiveeksi nousi myds valjempi asutus. Kaavaluonnos nahtiin turhan tiiviina
verrattuna Varvin olemassa olevaan asuinalueeseen. Tilaisuudessa keskustelua heratti etdisyys
Varvin olevan rakenteen ja suunnitelman valilla.

Saapuneiden palautteiden pohjalta lisdtavoitteeksi otettiin kaavasuunnitelman valjentdminen
ja virkistysalueiden lisdéaminen ehdotusvaiheeseen.

Nahtavillaoloaikana osallisilla oli mahdollisuus jattaa palautetta. Tarkempi yhteenveto osalli-
silta saadun palautteen vaikutuksesta asemakaavaehdotuksen laadintaan on kuvattu selostuk-
sen kohdassa 2.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt alaotsikon Luonnosvaihe alla.

34 Heikkala, Varvin itdosa ja Pirttiniemi, Luonto-, maapera- ja rakennettavuusselvitys, Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuusselvi-
tys, POyry, Rakennettavuusselvitys 2019, 101011816-001, 23.8.2019, Raahen kaupunki. s.15
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Lausunnot ja mielipiteet seka niihin annettu kaavallinen vastine on kuvattu tarkemmin asema-
kaavaehdotuksen aineistona julkaistavassa vastineraportissa.

3.2.2 Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on muodostaa alueelle kestava ja vehred, yhteisollinen ja vetovoi-
mainen, ymparistoonsa sopiva pientaloalue. Alue liitetdan olemassa olevaan yhdyskuntaraken-
teeseen ja katuverkkoon luontevasti. Asemakaava tiivistdaa olemassa olevaa kaupunkiraken-
netta ja tukeutuu kaupunkikeskustan palveluihin. Suunnittelussa kiinnitetdan huomiota erityi-
sesti virkistyskayton jatkumiseen, teollisen toiminnan, lilkkenteen ja asumisen vélisten suhtei-
den ratkaisemiseen, kattaviin kevyen liikenteen yhteyksiin seka alueen viihtyisyyteen ja kesta-
vyyteen.
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4 Asemakaavaratkaisun vaihtoehtotarkastelu

Kaavaprosessissa on ollut useita vaiheita. Varvin itdosan asemakaavamuutos oli Oulun yliopis-
ton pienaluesuunnittelun kurssin kurssityona kevaalla 2022. Opiskelijatoitd vaihtoehtotarkas-
telussa hyodyntaen laadittiin kaavaluonnos, joka oli ndhtavilla kevaalla 2025. Kaavaluonnok-
sesta saadun palautteen ja lausuntojen pohjalta laadittiin kaavaehdotus, jossa suunnittelurat-
kaisua kehitettiin edelleen.

Varvin itdosan asemakaavamuutos oli Oulun yliopiston pienaluesuunnittelun kurssin kurssi-
tyona kevaalla 2022. Opiskelijoiden tehtdvana oli laatia asemakaavan tavoitteiden mukainen
maankaytdn luonnossuunnitelma alueelle. Kaupunki sai kdyttoonsa yksitoista erinomaista opis-
kelijaty6ta, joissa on esitetty useita erilaisia ratkaisuja niin tielinjausten, aluerakenteen kuin
tonttijakauman suhteen. Lopulliseen tarkasteluun valikoitui kolme tyota.

Opiskelijoiden toita tutkittiin vaihtoehtotarkasteluavaiheessa. Yleiskaavan mahdollistama pien-
kerrostalorakentaminen hylattiin vaihtoehtosuunnittelun aikana maisemallisista ja kaupunkira-
kenteellisista syista. Eroja vaihtoehtojen valille muodostui korttelirakenteesta ja tielinjauk-
sesta.

Kaikissa suunnitelmavaihtoehdoissa alueen eteldosa oli jatetty rakentamattomaksi. Opiskelijoi-
den pohjatietona oli vuoden 2019 luontoselvitys, jonka perusteella alueen eteldosan metsikkd
oli merkitty arvokkaaksi luontokohteeksi. Virkistys- ja ulkoilureittien sovittaminen korttelira-
kenteeseen oli kaikissa vaihtoehdoissa tarkea ja hyvin huomioitu elementti.

Vaihtoehtojen pohjalta laadittiin kaavaluonnos suunnitelmavaihtoehtojen yhdistelmana. Suun-
nittelun lahtékohtana on ollut alueen vehreys ja viihtyisyys, virkistyskayton turvaaminen seka
teollisen toiminnan, lilkenteen ja asumisen valisten suhteiden ratkaiseminen.

Luonnosvaiheessa saadun palautteen ja lausuntojen pohjalta laadittiin kaavaehdotus, jossa
suunnitteluratkaisua kehitettiin valjempadan suuntaan. Virkistysalueiden maara lisdantyi erityi-
sesti kaava-alueen itdpuolella. Rakennukset on sijoitettu ehdotusvaiheen suunnitelmassa kaut-
taaltaan uuden alueen melutason yéohjearvon 45 dB:n ulkopuolelle (luonnosvaiheessa ohjear-
vona oli olemassa olevan alueen yéohjearvo 50 dB), minka takia katurakenne ja alueen mas-
soittelu muuttui luonnosvaiheesta. Suunnitelman valjentyessa myos tihein korttelityyppi eli
AP-7 (Asuinpientalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue) jai eh-
dotusvaiheessa pois. Samalla alueelle jarjestyi metsainen polku. Rakeisuuskartasta tarkastel-
lessa ehdotusvaiheen suunnitelma on tiiveydeltdadn tasapainossa Varvin olemassa olevan alu-
een kanssa.
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Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

4.1.1 Suunnitelmavaihtoehto VE1

VITESUUNNITELMA 1:1000

Suunnitelmavaihtoehto (VE1) perustuu yhteen kaava-alueen lansireunasta lahtevaan paatont-
tikatuun, jonka varresta lahtee kolme pistoa Merikadulle pain. Rakentaminen sijoittuu koko
alueen keskiosaan, muodostaen kaksi erillistad asuinaluekorttelia. Alueen lounaisosa on varattu
virkistykselle. Katua reunustavat kytketyt pientalot luovat tiivista katutilaa, ja omakotitaloton-
tit muodostavat omat valjat, viihtyisat korttelinsa. Tontit ovat suuria. Metsaisyys ja vehreys
ilmenee alueella hyvin. Yhteisollisyytta on lisadmassa leikkipaikka ja ulkokuntosali, jotka sijait-
sevat aluetta halkovan virkistysreitin varrella, hyvin saavutettavissa seka uudelta asuinalueelta
ettd Varvin olemassa olevalta asuinalueelta.

Rakennukset ovat padosin kaksikerroksisia, mutta alueen pohjoisosassa on muutamia yksiker-
roksiseksi osoitettuja rakennuksia. Nakymat suuntautuvat padosin tonteilta ymparoivalle vir-
kistysalueelle, mutta alueen keskiosassa on myds tontteja, joiden nakymat suuntautuvat ym-
paroivalle asuinalueelle. Pihat avautuvat padosin eteldan ja lanteen. Tiiviimmin rakennetut AP-
tontit muodostavat reunan olemassa olevan ja uuden Varvin asuinalueen valille.

Alue erottuu selkeésti ymparoivasta asuinalueesta seka koillisen tehdas- ja valimoalueesta vi-
herkaistaleiden avulla. Viheraluetta jaad myos kortteleiden valiin, ja viheralueen kautta kulkee
kevyeen liikenteen vayla. Kevyen liikenteen kulkureitit on osoitettu myds pistokatujen paista
Merikadulle pain.

Asuinrakentamisen lukumaarat, vaihtoehto (VE1):

- AOI 6 kpl

- AOII 12 kpl

- API 1 kpl (4 as.)
- AP 3 kpl (12 as.)

- Yhteensa 22 kpl tontteja, 36 asuntoa.
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4.1.2 Suunnitelmavaihtoehto VE2

AoloKKEUks! CCC

Suunnitelmavaihtoehto (VE2) perustuu yhteen kaava-alueen keskiosasta lahtevaan paatontti-
katuun, jonka varresta lahtee kolme pistoa kohti Varvin olemassa olevaa asuinaluetta. Raken-
taminen sijoittuu tasaisesti koko alueelle. Alueen eteldosa on varattu virkistykselle, ja siella kul-
kee polkuja. Omakotitalokorttelit ovat valjia ja tontit isoja. Tontit avautuvat suotuisiin lannen
ja eteldn suuntiin. Merikadun puoleiseen reunaan aluetta sijoittuu kaksikerroksista rakenta-
mista, joka muodostaa selkedn reunan alueelle. Vehreys sailyy alueella hyvin. Virkistysreitit on
huomioitu suunnitelmassa todella hyvin, silla niitd 16ytyy koko alueen kattavasti. Virkistysreit-
teja pitkin on mahdollista kulkea my6s Varvin olemassa olevalle asuinalueelle niin, ettei uutta
asuinaluetta tarvitse halkoa. Alueelle on osoitettu leikkipaikka vanhan ja uuden asuinalueen
valiin niin, ettad se on saavutettavissa helposti molemmista.

Alueen pohjoisosassa rakennukset ovat kaksikerroksisia ja eteldosaan sijoittuu yksikerroksista
rakentamista. Alueen eteldosan katu muodostaa lenkin, muut pistot paattyvat kdantdoympy-
raan.

Alue erottuu selkeadsti ymparoivasta asuinalueesta seka koillisen tehdas- ja valimoalueesta vi-

herkaistaleiden avulla. Viheraluetta jaa pienia kaistaleita kortteleiden valiin, ja viheralueen
kautta kulkee kevyeen liikenteen vayla.

Asuinrakentamisen lukumaarat, vaihtoehto (VE2):
- AOI 11 kpl
- A0l 20 kpl
- Yhteensa 31 kpl tontteja, 31 asuntoa.
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4.1.3 Suunnitelmavaihtoehto VE3

Varvi, Raahe

" Leikkaukset

Suunnitelmavaihtoehto (VE3) perustuu lenkkimalliseen ratkaisuun, mika sujuvoittaa huoltolii-
kennetta. Rakentaminen sijoittuu tasaisesti koko alueelle, omakotirakentaminen painottuen
lenkin ulkoreunoihin. Korttelit ovat valjiad ja tontit isoja, mutta niitd muodostuu suunnitelmassa
vdahemman kuin muissa vaihtoehdoissa. Lenkin sisdosaan muodostuu AP- ja AR-korttelit, joiden
pihat on suunniteltu tarkasti, seka suuri leikkipuisto ja pelikentta. Alueen halkaisee hiekkatie.
Tontit avautuvat padosin lanteen ja eteldan, mutta alueen itdosan kortteleiden pihat avautuvat
itdan. Kaikki alueen rakennukset ovat kaksikerroksisia.

Alueen eteldosa on varattu virkistykselle, ja sielld kulkee polkuja. Vehreys sailyy alueella hyvin.
Virkistysreitit on huomioitu suunnitelmassa hyvin, silla niita |6ytyy koko alueen kattavasti. Reit-
teja kulkee Merikadulta uudelle asuinalueelle ja asuinalueelta muutamaa eri reittia Varvin ole-
massa olevalle asuinalueelle. Lisdksi alueen eteldosassa kulkee lenkkipolku ja sinne on osoi-
tettu kuntoilualue.

Alue erottuu selkeadsti ymparoivasta asuinalueesta seka koillisen tehdas- ja valimoalueesta vi-
herkaistaleiden avulla. Viheraluetta jaa pienia kaistaleita kortteleiden valiin, ja viheralueen
kautta kulkee kevyeen liikenteen vayla.

Asuinrakentamisen lukumaarat, vaihtoehto (VE3):

- A0l 20 kpl
- AP Il (Paritalo) 3 kpl (6 as.)
- AR (Rivitalo) 1 kpl (5 as.)

- Yhteensa 24 kpl tontteja, 31 asuntoa
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Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittaminen, arviointi ja vertailu

Vertailu

Kaavaluonnoksen pohjaksi vertailuun valikoitui kolme vaihtoehtoa (VE1, VE2 ja VE3), jotka
poikkeavat toisistaan tielinjauksien ja asuinalueen ryhmittymisen virkistysreittien sijoittumisen
seka asuntojen ja tonttien maaran kannalta. Tontteja syntyi vaihtoehdossa 1 22 kappaletta,
VE2 31 kappaletta ja VE3 24 kappaletta, kun taas asuntoja vaihtoehdoissa VE2 ja VE3 syntyi 31
kappaletta ja vaihtoehdossa VE1 36 kappaletta.

Katurakenteeltaan VE1 ja VE2 tukeutuivat pdakatuun ja kolmeen pistotiehen. Rakentaminen
sijoittui seka pistoteiden ettd paakatujen varrelle.VE1 muodosti kaksi selkeasti toisistaan eril-
lista asutuskeskittymaa, joiden valista kulki virkistysreitti. VE2 katuverkko sijoittui alueen mata-
limmalle osalle, jolloin korkein harju saatiin hyodynnettya asumiseen.-Asuinalue muodostaa
yhtendisen, viihtyisan ja selkedn alueen. VE3 tukeutui lenkkimalliseen katuratkaisuun, mika
mahdollisti sujuvan lilkkennéinnin. Rakentaminen sijoittui lenkin sisa- ja ulkopuolelle.

Kaikissa vaihtoehdoissa oli panostettu virkistyskayton jatkuvuuteen. Kattavin virkistysreittiver-
kosto muodostui VE2:n alueelle. Muissa vaihtoehdoissa virkistysreitit rajoittuivat alueelle saa-
puviin tai sieltad lahteviin reitteihin, eika reitteja syntynyt suunnitelman sisaisesti.

Valinta ja perustelut

Kaavaluonnos laadittiin kaikkien edella kuvattujen suunnitelmavaihtoehtojen yhdistelmana.
Suunnittelun [ahtdkohtana oli alueen vehreys ja viihtyisyys, virkistyskdyton turvaaminen seka
teollisen toiminnan, liikenteen ja asumisen vialisten suhteiden ratkaiseminen.

Vaihtoehdon 2 tielinjaus oli sijainniltaan perustelluin sen hyédyntdessa asumiseen korkeim-
man harjanteen paakadun jaddessa matalammalle osuudelle. Linjaus mahdollisti asumisen si-
joittumisen alueen otollisimmalle alueelle. Vaihtoehdon 3 lenkkimallinen tieratkaisu oli toteu-
tukseltaan ja huoltomahdollisuuksiltaan edullinen, silld liikenndinti sen varrella olisi sujuvaa.

Asuinrakentamisen rakenne oli viihtyisin ja tonttien ja asuinrakennusten sijoittelu ilmansuun-
niltaan ja meluntorjuntamahdollisuuksiltaan paras vaihtoehdoissa VE1 ja VE2. VE1 ja VE3 tont-
tien lukumaara jai pieneksi suhteutettuna rakennettavan infran maaraan. Kaikissa vaihtoeh-
doissa suunnitelman aluerakenne otti etdisyytta viherkaistaleiden avulla mahdollisiin melu- ja
nakohaittoihin varikolla, teollisuusalueella sekd Meri- ja Ratakadulla. VE2 muodosti selkeim-
man rajauksen Merikadun suuntaan omakotitalotonttien sijoittelulla.

Suunnitelma-alueen eteldosa oli esitetty virkistysalueeksi kaikissa vaihtoehdoissa. Paras virkis-
tysreittiverkosto muodostui VE2:n reitistolld, joka halkoi kattavasti koko asuinalueen. Yhteisol-
lisia virkistyskayton tiloja, leikkipaikkoja tai urheilupaikkoja, muodostui eniten VE1 ja VE3 alu-
eelle. Alueen pohjoisosan alavin alue jai rakentamatta kaikissa vaihtoehdoissa esitetysti.

Kaikissa vaihtoehdoissa rakentaminen painottui alueen keskiosaan, ja eteldosan metsikko oli
jatetty virkistyskayttéon. Opiskelijoiden pohjatietona oli vuoden 2019 luontoselvitys, jonka pe-
rusteella alueen eteldosan metsikko oli merkitty arvokkaaksi luontokohteeksi. Vuoden 2024
selvityksessa todettiin, ettei alueella ole enda arvokkaan luontokohteen asemaa, joten raken-
tamista on tietyissa maarin mahdollista ulottaa myos télle alueelle.
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4.3 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

4.3.1 Kaavaluonnoksen vaikutusselvitysten ja arvioinnin tulokset

Kuva 12 Asemakaavaluonnos (18.3.2025), joka oli néhtdvilld kevddlld 2025.

Kaavaluonnoksen laadinnan tavoitteena oli muodostaa alueelle kestava ja vehred, yhteisolli-
nen ja vetovoimainen pientaloalue. Korttelialueiden sijoittelussa on kiinnitetty erityista huo-
miota tonttien ja rakennusten otolliseen sijoitteluun suhteessa ilmansuuntiin sekd huomioitu
mahdolliset meluhaita varikon, teollisuusalueen, Meri- sekd Ratakadun suunnasta. Kaavaluon-
noksen perusteella syntyy vaikutuksia kuntatalouteen yhdyskuntateknisten verkostojen raken-
tamisesta ja alueen kayttoonoton mahdollistamisesta maanpintaa muokkaamalla. Vaikutuksia
voidaan tasata liittymis- ja kdyttomaksujen yhteydessa.

Luontoselvitysten perusteella asemakaavaluonnoksen vaikutukset luonnonymparistoon eivat
ole merkittavia.
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Kaavaehdotuksen vaikutusselvitysten ja arvioinnin tulokset

Kuva 13 Kaavaehdotus.

Kaavan laadinnan tavoitteena oli muodostaa alueelle kestdva ja vehred, yhteisollinen ja veto-
voimainen pientaloalue. Kaavaluonnoksesta saatujen palautteiden perusteella kaavaehdotuk-
sen jatkotavoitteeksi nostettiin korttelialueiden valjentaminen ja virkistysalueiden lisadminen
verrattuna kaavaluonnokseen. Korttelien valjentymisen johdosta ehdotusvaiheen suunnitel-
masta jatettiin tiivein korttelityyppi, AP-7 (Asuinpientalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialue), pois. Korttelien valjentyminen mahdollisti enemman VL-aluetta
erityisesti alueen itdosaan, jonne onnistui sijoittaa myds metsainen polku.

Kaavaluonnosvaiheessa meluselvityksissa oli kdytetty olemassa olevan asuinalueen melutason
yoohjearvoa 50 dB. Meluselvitys on paivitetty ehdotusvaiheeseen ja ohjearvona on kaytetty
uuden alueen yéohjearvoa 45 dB. Rakennukset on sijoitettu ehdotusvaiheen suunnitelmassa
kauttaaltaan uuden alueen melutason yoohjearvon 45 dB:n ulkopuolelle, minka takia katujar-
jestelyt, korttelirakenne ja niiden seurauksena massoittelu ovat muuttuneet luonnosvaiheesta.
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Myos kaavaehdotuksessa korttelialueiden sijoittelussa oli kiinnitetty erityista huomiota tont-
tien ja rakennusten otolliseen sijoitteluun suhteessa ilmansuuntiin sekd mahdollisiin meluhait-
toihin varikon, teollisuusalueen, Meri- sekd Ratakadun suunnasta.

Rakeisuuskartasta tarkastellessa ehdotusvaiheen suunnitelma oli rakeisuudeltaan eli tiiveydel-
tdan tasapainossa Varvin olemassa olevan alueen kanssa. Rakentamisen maara vaheni luon-
nosvaiheeseen verrattuna, joten myos vaikutukset vahenivat.

Kaavaehdotuksen perusteella syntyy vaikutuksia kuntatalouteen yhdyskuntateknisten verkos-
tojen rakentamisesta ja alueen kayttéonoton mahdollistamisesta maanpintaa muokkaamalla.
Vaikutuksia voidaan tasata liittymis- ja kayttomaksujen yhteydessa.

Luontoselvitysten perusteella asemakaavaehdotuksen vaikutukset luonnonymparistéon eivat
ole merkittavia.

Mielipiteet ja nilden huomioonottaminen

Vireilletulo

Vireilletulovaiheessa palautteessa saatiin palautetta, jonka sisaltd koski hulevesia, alueen mer-
kitysta virkistyskdytto- ja puistoalueena, uuden ja olemassa olevan asuinalueen liittymista toi-
siinsa seka rautatieliikenteen melu- ja tarindvaikutuksia alueella.

Yhtenaistd puustoa on pyritty jattdmaan alueen eteldosaan seka uuden ja olemassa olevan
asutusalueen valiin. Virkistyskadyttoa ja ulkoilua varten on suunnitelmavaihtoehdoissa osoitettu
korttelirakenteeseen sovitettu reitisto ja pysahtymiskohteita. Alueelle on laadittu melu- ja ta-
rindselvitys, jonka tulokset huomioidaan suunnittelussa seka asemakaavamerkinndissa.

Luonnosvaihe

Luonnosvaiheessa saatiin palautetta, joka koski alueen merkitysta virkistyskayttdalueena,
asuinalueiden liittymista toisiinsa seka puuston maaran vahenemista alueella. Keskustelua he-
ratti lahimetsan kaataminen alueelta rakentuvan uudisalueen myo6ta. Metsdalue on varvilaisille
tarkea kulkureitti ja Idhiluontokohde, jota toivottiin sdilyvdan mahdollisimman paljon. Toiveeksi
nousi myos valjempi asutus. Kaavaluonnos nahtiin turhan tiiviind verrattuna Varvin olemassa
olevaan asuinalueeseen. Tilaisuudessa keskustelua herétti etdisyys Varvin olevan rakenteen ja
suunnitelman valilla.

Saapuneiden palautteiden pohjalta lisdtavoitteeksi otettiin kaavasuunnitelman valjentdminen
ja virkistysalueiden lisddminen ehdotusvaiheeseen.
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Rakeisuuskartta
- luonnosvaihe

Kaavaraaus

Rakeisuuskartta
ehdotusvaihe

I
_ "ne *

Kuva 15 Ehdotusvaiheen rakeisuuskartta. Kaavaehdotus on rakeisuudeltaan ldpdisevimpi Varvin ole-

massa olevan alueen suuntaan, silld tiiviit AP-7-korttelialueet poistuivat suunnitelmasta.
Rakeisuus on hyvin samankaltainen, kuin Varvin olemassa olevalla asuinalueella.
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5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Asemakaavamuutoksessa alueelle esitetddn 7950 k-m? rakennusoikeutta, josta asuinrakennus-
oikeutta on 6300 k-m? ja autosuojien, talous- ja huoltotilojen rakennusoikeutta 1650 k-m?2.
Asemakaava mahdollistaa 31 omakotitalotontin rakentamisen alueelle.

Taulukko 1. Rakentamisen mitoitus Varvin itdosan asemakaavanmuutoksen alueella.

kayttotar-
koitus

tonttia kpl ASUNtOM3drd  errosalak-m?  asukasmasra  2luetehok-
kuus e

AO 31 31 6300+at1650 84 0,12

Tilastokeskuksen mukaan perheiden keskikoko vuonna 2023 oli 2,70 henkil64%. Tam4 tarkoit-
taa laskennallisesti noin 84 asukkaan sijoittumista Varvin itdosan asuinalueelle.

5.1.2 Palvelut

Asemakaavalla ei sijoiteta alueelle erityisesti julkisia tai yksityisid palveluja. Kaava-alue sijaitsee
ydinkeskustan laheisyydessa ja tukeutuu nykyiseen palvelurakenteeseen. Asemakaavanmuu-
toksessa on kyse kaupunkirakenteen tiivistamisesta.

Alueelle sijoitetaan kohteita virkistyskayttoon. Reitit ovat padasiassa polkuja, jotka liittyvat ke-
vyen liikenteen verkostoon.

5.2 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnittelussa on kiinnitetty huomiota erityisesti virkistyskayton jatkumiseen ja parantami-
seen, kattaviin kevyen liikenteen yhteyksiin seka alueen viihtyisyyteen ja kestavyyteen. Alueen
virkistysverkkoa on parannettu jalankululle ja pyorailylle varatuilla katualueen osilla, joiden
kautta paasee kulkemaan suunnittelualueen poikki. Korttelialueilta ja Varvin olemassa olevalta
asuinalueelta muodostuu hyvat yhteydet ymparoivaan kavely- ja pyorailyverkostoon.

Eteldosan metsaalue sdilytetdadn rakentamattomana puskurivyéhykkeena rautatien ja asema-
kaavamuutosalueen valilla. Talla hetkelld alueella hairidtekijana oleva hakkuujatteen varastoin-
tialue otetaan kayttoon asemakaavassa osoitetulla tavalla.

Mahdollisiin meluhaittoihin varikkoon, teollisuusalueeseen sekd Meri- ja Ratakadun suuntaan
on jatetty viherkaistaleet.

35 Tilastokeskus, Tiedote 31.5.2024: Perheiden maara kasvoi hieman vuonna 2023, https://stat.fi/jul-
kaisu/clmyj8x2j81orOcutxcbkj1z0

32



Ehdotusvaiheen selostus, Akm 243
18.11.2025

5.3 Aluevaraukset

Kuva 16 Aksonometrinen havainnekuva lounaasta.

5.3.1 Korttelialueet

Asutus kattaa lahes koko asemakaavamuutosalueen. Kantavana teemana korttelialueiden si-
joittelussa on ollut suotuisien ilmansuuntien taysimaardinen hydédyntaminen, mika tukee ener-
giatehokasta rakentamista. Lahivirkistysaluetta on laajemmalla alueella kaava-alueen pohjois-
ja eteldosassa. Pohjoisessa sijaitsevaan alueen alavimpaan osaan on mahdollista sijoittaa hule-
vesipainanne. Pddkadun linjaus kulkee alueen itdosassa, jolloin asuminen on mahdollista sijoit-
taa alueen keskiosaa kohti. Pistokatujen varressa oleva asuminen sijoittuu paaosin alueen kor-
keimmalle kohdalle.

Kryssikadun varren Merikadun puoleiset rakennukset seka Ketkakujan pohjoisosan rakennuk-
set on sidottu tonttien Merikadun puoleiseen reunaan, jolloin ne muodostavat alueelle selkean
rajauksen. Maastonmuodoiltaan alue on taalla alavin. Tonttien pihat jadvat aurinkoiseen lan-
teen ja eteldan pain. Autosuojarakennus tulee rakentaa tontin kulmaan kiinni. Kaava mahdol-
listaa kaksikerroksisten rakennusten rakentamisen. Rakennuksille muodostuu nakymia kaava-
alueelle seka sen ulkopuolelle, ja ne muodostavat asuinalueen "kayntikortin” Merikadulta ja
Varvintieltd pain katsottuna.

Alueen keskiosan korttelit 3852-54 ovat tiiviitd. Rakennusmassojen korkeus on I-Il. Tontit ovat
keskimaarin kooltaan korttelissa 3852 ja 3853 noin 810m? ja korttelissa 3854 noin 940m?2. Ton-
teilta on ndkymat ymparoivalle asuinalueelle ja metsikk66n Varvin olemassa olevan asuinalu-
een suuntaan. Kortteleissa pihat sijoittuvat lanteen ja eteldan. Alueen keskella on istutettava
alueen osa seka sailytettava/istutettava puurivi -merkinnat. Pdarakennukset korttelissa 3857
tulee rakentaa rakennusalueen idanpuoliseen rajaan kiinni, jolloin ne muodostavat paatteen
Kryssikadulle pohjoisesta saavuttaessa. Rakennusten itdpuolelle jaa laaja viheralue, jonka lapi
kulkee polkuja.
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Kuva 17 Aksonometrinen havainnekuva koillisesta.

Alueen eteldosaan on osoitettu valjempaa asuinrakentamista. Tontit ovat hieman muuta alu-
etta suurempia ja sijaitsevat metsdisimmalla alueella. Nakymat avautuvat eteldosan metsik-
kéon sekd kaavamuutoksen asuinalueelle. Pihat avautuvat eteldan. Asuinrakennusten sijoittelu
on vapaampaa, mutta sita on kuitenkin ohjattu harjasuuntaa osoittavilla viivoilla. Autosuojat
tulee rakentaa rakennusalueen rajaan kiinni.

Asemakaavassa rakennukset on esitetty ohjeellisella merkinnalla rakennusalan sisalle havain-
nollistamaan asemakaavalla tavoiteltua rakentamista. Rakentamistavassa yhteytta Varvin ole-
massa olevaan asuinalueeseen tavoitellaan varikkaalla varimaailmalla ja valjemmalla rakenta-
misella. Uuden alueen yhtendisyytta luodaan mustilla ja tummanharmailla satulakatoilla. Kaa-
vassa on ohjeistettu, etta rakennuksen paajulkisivuvari ei saa olla musta, harmaa, valkoinen tai
punainen, ja etta varien savyjen tulee olla murrettuja. Murrettu vari tarkoittaa luonnollista ja
maanldheista varia. Vari voi olla kirkas.

VL-alueet

VL-alueilla on pyritty turvaamaan alueen virkistyskaytto ja ulkoilumahdollisuudet seka jatta-
maan mahdollisimman paljon puustoa alueen pohjois-, ita- ja eteldosiin. Pohjoisessa ja idassa
VL-alueella sdilytettava puusto suojaa Merikadun ja Varvintien melulta ja vilinalta seka antaa
nakosuojaa ymparoivilta pienteollisuusalueilta. Toisaalta alueen pohjoisosassa puusto on har-
vempaa, ja sieltd voi muodostua nakymia meren rantaa kohti. Alueen eteldaosan VL-merkinnan
alueella puusto antaa nakdsuojaa rautatielta.

Katualueet

Asemakaavan seurauksena alueelle muodostuu neljd uutta katua, Kryssikatu, Ketkakuja, Klyy-
sikuja ja Koilikuja, joiden molemmille puolille rakentaminen sijoittuu. Kryssikatu on alueen paa-
katu, jonka katualueen leveys on hieman pistokatuja suurempi. Katujen linjaukset mahdollista-
vat rakentamisen alueen korkeimmalle alueelle. Pistokatujen paihin jaa riittava lumitila.

Alueelle kulkee jalankululle ja pyorailylle varattu katu, jolla pyritdan turvaamaan viihtyisat ja
turvalliset ulkoilureitit.
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5.4 Kaavan vaikutukset

Vaikutukset on arvioitu asiantuntija-arviona. Asemakaavan vaikutukset rakennettuun ymparis-
toon arvioidaan syntyvalla kaupunkikuvalla padasiassa edullisiksi. Vaikutus kuntatalouteen on
seka negatiivinen rakentamisen kustannusten takia etta positiivinen uusien asukkaiden myota.
Alueella ei ole arvokkaita luontotyyppeja tai lajeja. Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen,
eri vaestoryhmien toimintamahdollisuuksiin |ahiymparistossa, sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin
arvioidaan neutraaleiksi. Alue tukeutuu olemassa oleviin palveluihin, ja tiivistaa yhdyskuntara-
kennetta.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon arvioidaan niina vaikutuksina, jotka kohdistuvat yhdys-
kuntarakenteeseen, rakennettuun ymparistoon seka liikkenteen ja teknisen huollon jarjestami-

seen. Nakokulmina arvioinnissa ovat taloudellisuus, palvelujen alueellinen saatavuus ja vaiku-

tukset yhdyskuntatalouteen.

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavan tavoitteena on kaavan pohjalta toteutuvan alueen hyva viihtyisyys ja kaupunkikuva.
Katujen sijoittelu alueella mahdollistaa virkistys- ja ulkoilureittien sdilymisen seka tehokkaan ja
ilmansuunniltaan edullisen ja energiatehokkaan tonttien sijoittelun. Alue sijoittuu yleiskaa-
vassa esitetylle pientalovaltaiselle asuinalueelle ja tiivistda osaltaan Raahen keskustan lansi-
puolista asuinrakennetta. Alue tulee muuttumaan rakentamattomasta metsa- ja peltoalueesta
pientalovaltaiseksi asuinrakentamisen ymparistoksi. Palveluiden osalta alue tukeutuu Raahen
keskustan palveluihin.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Suunnittelualueella ei ole luontoselvityksen perusteella ympariston, luonnon tai linnuston kan-
nalta merkittavia alueita.

Alueen yleinen luonne muuttuu asemakaavamuutoksen myota metsittyneesta pellosta raken-
netuksi ymparistoksi. VL-alueet sdilytetdaan luonnontilaisina. Yhtenaistd metsaaluetta sailyy eri-
tyisesti alueen etela- ja kaakkoisosassa.

Vuoden 2019 Poyryn luontoselvityksessa suunnittelualueen eteldosa oli rajattu arvokkaana
luontokohteena. Alueen lehtomaisen kangasmetsan puusto on ollut kuusivaltaista ja kuuset
jareita ja osin idkkaita. Koivua ja pihlajaa on ollut sekapuustona. Aluetta on kuitenkin harven-
nettu vuoden 2019 jalkeen, eikd arvokkaita luontokohteita enda ole tunnistettu alueella. Vuo-
den 2019 selvityksessa arvokkaaksi rajattu alue on kuitenkin kaavassa osoitettu VL-alueena,
joka toimii asutuksen ja rataliikenteen vilisena suojavyohykkeena.

Luontodirektiivin lajeista ainoa suunnittelualueella kartoituksissa havaittu oli pohjanlepakko.
Selvitysalueella ei sijaitse lepakoille erityisen soveltuvia luonnonkoloja tai rakennuksia lisdanty-
mis- tai levahdyspaikoiksi. Suunnittelualueella ei ole luontoselvitysten yhteydessa tehty ha-
vaintoja liito-oravien esiintymisesta tai lepakoiden lisdantymis- tai levahdyspaikkoja. Alueella ei
ole viitasammakon lisdantymisympéristdksi sopivia alueita.®

Linnusto suunnittelualueella menettaa osittain pesimaalueensa metsapeitteen pienemisen ja
pirstoutumisen myota. Vaikutus on hyvin paikallinen. Selvitysalueella tavattiin vain tavallisia,
alueelle tyypillisia lajeja, joista vain lehtokurppa on mainittu lintudirektiiveissd.?” Elinympéris-
tomuutokset ovat joitakin lajeja hyodyntavia. Rakennukset, pihat ja teiden varret tarjoavat uu-
sia elinymparistoja seka pesimiseen etta ruokailuun etenkin kulttuurivaikutteiselle lajistolle.

36 Degerman, 2024 s.23
37 Sama kuin ed.
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Elinymparistomuutoksen lisdksi vaikutuksia voi syntya erilaisista hairiotekijoistd, kuten ihmis-
toiminnasta, melusta ja liikenteesta.

IImaston muutoksen yhteydessa myrskyt ja rankkasateet lisdantyvat. Puustoisuuden vahenty-
essa alueella tuulisuus voi lisdantya.

Suunnittelualueella todennakoisyys happamille sulfaattimaille on pieni, mutta Ratakadun ita-
puolella se on kohtalainen. Happamat sulfaattimaat tulee huomioida jatkosuunnittelussa.

Muut vaikutukset

Muita vaikutuksia arvioidessa keskitytaan teknisiin verkostoihin, virkistysmahdollisuuksiin ja
sosiaalisiin oloihin.

Tekniset verkostot, tie ja katuverkot

Alueelle rakennetaan uusi kunnallistekninen verkosto, joka liittyy nykyiseen jarjestelmaan. Alu-
een rakentuminen kasvattaa hieman liikennema&aria Varvin tielld, Merikadulla, Ratakadulla
seka Rautaruukintielld. Kaava-alueelle rakentuvat Ketkakuja, Koilikuja ja Klyysikuja tukeutuvat
pistoina Kryssikatuun. Pistomaiset paattyvat tiet lisddvat asumisviihtyvyytta ja turvallisuutta,
sillda ne ehkaisevat alueen lapiajoa. Jalankulun ja pyorailyn yhteydet ovat turvalliset niille osoi-
tetun katualueen ja polkujen ansiosta.

Virkistys

Nykyisellaan kaava-aluetta on kaytetty lahiympariston virkistysalueena. Alueen poikki on kul-
kenut polku, joka on ollut ahkerassa kdytdssa. Asuinalueen rakentuminen saattaa heikentaa
lahiympariston virkistysmahdollisuuksia lahiston asukkaiden nakdkulmasta, kun metsaaluetta
poistuu. Kaavaluonnoksessa on pyritty turvaamaan alueen virkistyskaytto- ja ulkoilumahdolli-
suudet jalankululle ja pyorailylle varatuilla katuosuuksilla, polkuverkostolla seka jattamalla
mahdollisimman paljon puustoa alueen pohjois-, ita- ja eteldosiin. Ulkoilu- ja virkistysmahdolli-
suuksien turvaaminen ja parantaminen vaikuttaa myonteisesti terveyteen ja turvallisuuteen,
sosiaalisiin oloihin seka toimintakulttuuriin.

Sosiaalinen ymparist6

Alueen pienimuotoinen rakentuminen tukee yhteisollisyyden muodostumista. Alueelle muo-
dostuva polkuverkosto ja kevyen liikenteen vayla palvelee my6s Varvin olemassa olevaa asuin-
aluetta.

Ympariston hairiotekijat

Asemakaava-alueen pohjoispuolella sijaitsee teollisuutta ja lansi puolella kaupungin varikko.
Kaava-alueen eteldosaa rajaa rautatie. Selvityksissa kartoitettiin raideliikenteen aiheuttamaa
tarinaa ja runkomelua sekd ymparoivasta teollisuudesta, kaupungin varikosta seka tieliiken-

teestd aiheutuvaa melua. Alueella sijaitseva hakkuujatteen varastointialue otetaan asemakaa-
van edellyttdmaan kayttoon.

Laadittavalla asemakaavalla ei sijoiteta alueelle uusia ihmisen elinolosuhteisiin merkittavasti
vaikuttavia hairiotekijoita.
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Merkinnan selite

Erillispientalojen korttelialue.

Lahivirkistysalue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Ohjeellinen osa-alueen raja.

Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

Kaupungin- tai kunnanosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina. Lukuparin ensimmainen luku
osoittaa asuinrakennusta varten varatun rakennusoikeuden ja jalkim-
mainen luku osoittaa rakennusoikeuden, joka tdman lisaksi enintaan
on oikeus kayttaa autonsailytystiloja tai talousrakennuksia varten.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

Rakennusala.

Rakennuksen harjansuuntaa osoittava viiva.
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Merkinnan selite

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava
kiinni.

Merkinta osoittaa rakennusalan sivun, jolla asuinrakennuksen ulkovai-
pan danitasoeron lilkkennemelua vastaan tulee olla vahintaan merkityn
lukeman osoittama danitasoerovaatimuksen tasolla (Lavaas=30 dBA).

Istutettava alueen osa.

Sailytettava/istutettava puurivi.

Katu.

Jalankululle ja polkupyérailylle varattu katu.

Ohjeellinen ulkoilureitti.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestda ajoneuvoliitty-
maa.

Puistomuuntamoa varten varattu alueen osa. Sijoitettaessa kulku-
vayliad tai muita toimintoja alueen laheisyyteen, tulee huomioida alu-
eella oleville laitteille maaritellyt suojaetdisyydet kulloinkin voimassa
olevien saddosten tai vaatimusten mukaisesti.
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Yleiset maardykset asemakaava-alueella:

Pysakointi

AO-alueilla autopaikkoja on varattava 2 autopaikkaa/asunto.
Pyorapaikkoja tulee olla 1 polkupydrapaikka/ 40 kerrosalaneliometria.

Rakentamistapaohje

Ensisijaisena kattomuotona alueella tulee kayttaa satulakattoa. Osassa kortteleissa harjasuun-
taa osoittava viiva on merkitty asemakaavaan. Katto voi olla epdsymmetrinen.

Rakennusten katemateriaalin vari tulee olla musta tai tumman harmaa.

Rakennusten julkisivuverhouksena tulee kayttaa yhtenaista laudoitusta, rappausta tai poltet-
tua tiilta. Rakennusten paajulkisivuvari ei saa olla musta, harmaa, valkoinen tai punainen. Va-
rien savyjen tulee olla murrettuja.

Pyorohirsi ei saa olla julkisivussa ndkyvana materiaalina eika hirsirunkoisen rakennuksen nurk-
kasalvos saa olla niin kutsuttu pitkanurkka vaan on kdytettava nurkan tasalle paattyvaa sal-
vosta.

Tontin liittyminen ympéaristoon

Tontin liittyminen ymparistoonsa on oltava luonteva. Olemassa olevaa puustoa tulee sailyttaa
mahdollisimman paljon.

Tontit saa rajata kaupunkikuvallisesti korkeatasoisella, enintdan 120 cm korkealla pensas- tai
puuaidalla. Pensasaidan tulee olla vehrea ja hoidettu. Risteysalueella aidan korkeudessa ja Ia-
pindkyvyydessa tulisi huomioida turvalliset nakymat.

Rakentamisen vaikutukset ymparistéon

Rakennusten alimpien kosteudelle alttiiden rakennusosien tulee olla vahintdan tasolla +2,60
metrid (N2000). Asuinrakennusten suositeltava alin lattiataso on vahintdan tasolla +3,00 met-
ria.

Kellarien rakentaminen on kielletty.

Tydmaatoimintoja ei saa sijoittaa viheralueelle. Tontti tulee aidata asemakaavassa osoitettua
viheraluetta vastaan tydmaan ajaksi.

Virkistysalueiden maapera on hoidettava luonnontilaisena. Rakentamisvaiheessa mahdollisesti
rikkoutuneet kohdat tulee palauttaa luonnontilaiseen asuun. Virkistysalueilla puita tulee saas-
taa mahdollisimman paljon.

Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettdva rakennushankkeen pohjalta laadittu selvitys huleve-
sien hallintamenetelmistd. Rakentamisen aikaisesta hulevesien hallinnan toteuttamisesta tulee
tehda suunnitelma ennen rakentamiseen ryhtymistd. Suunnitelma tulee hyvaksyttaa viran-
omaisella, joka myos valvoo rakentamisaikaista hulevesien hallintaa.

Raideliikenteen aiheuttama tarina tulee huomioida asuinrakennusten suunnittelussa, mikali
rakennukset sijoittuvat alle 75 metrin etdisyydelle ldhimmasta junaraiteesta. Vaikutusalueen
haitat tulee selvittda ennen rakennusluvan myéntamista.

Raideliikenteen aiheuttama runkomelu tulee huomioida asuinrakennusten suunnittelussa, mi-
kali rakennukset sijoittuvat alle 90 metrin etaisyydelle Iahimmasta junaraiteesta. Vaikutusalu-
een haitat tulee selvittda ennen rakennusluvan myéntamista.

Liikenteesta aiheutuva A-painotettu keskidanitaso ei saa ylittaa oleskelu- ja leikkialueilla pai-
vasaikana (Laeq,7-22) 55 dB eika ydaikana (Laeq,22-7) 45 dB.

Happamat sulfaattimaat tulee huomioida jatkosuunnittelussa.
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Ehdotusvaiheen selostus, Akm 243
18.11.2025

Nimisto

Asemakaavan hyvaksymisen yhteydessa hyvaksytaan katujen, puistojen, aukioiden ja torien
viralliset nimet kaava-alueella. Nimet ovat niin kutsuttuja kaavanimia. Annettavan kaavanimen
tulee olla toimiva suomen kielella ja se saa esiintya kaupungissa vain kerran.

Nimien tarkoitus on opastaa ja tukea paikan identiteettia. Nimeamisen tavoitteena on |6ytaa
annettavalle nimelle paikallishistoriallinen tai ymparistdon liittyva peruste. Nimi voidaan erityi-
sista syista antaa myds henkilon tai yrityksen tai yhteison mukaan. Taysin uuden alueen ni-
misto luodaan tarvittaessa ryhmanimistoksi esimerkiksi saman aihealueen piirista. Kaytossa
olevaa nimea ei muuteta ilman painavaa syyta.

Uusille kohteille annetaan asemakaavalla purjehdussanastoon liittyvat nimet ymparistossa ole-
vien nimien perusteella seuraavasti:

— Katujen nimet ovat Kryssikatu, Ketkakuja, Klyysikuja ja Koilikuja.

Asemakaavan toteutus

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakentamiselle on haettava tarvittavat luvat, joita varten tulee laatia luvan edellyttamat suun-
nitelma-asiakirjat. Suunnitelma-asiakirjoissa tulee kdyda ilmi rakennushankkeen pohjalta laa-
dittu selvitys hulevesien hallintamenetelmistd. Rakentamisen aikaisesta hulevesien hallinnan
toteuttamisesta tulee tehda suunnitelma ennen rakentamiseen ryhtymista. Suunnitelma tulee
hyvaksyttaa viranomaisella, joka myos valvoo rakentamisaikaista hulevesien hallintaa.

Rakentamista ohjaa asemakaavaan kirjattu rakentamistapaohje.

Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen kadut toteutetaan, kun asemakaava on saanut lainvoiman ja kaavan mukaiset kiinteis-
tot on muodostettu. Teknisen huollon verkostojen ja laitteiden toteutus seka liittymat kiinteis-
toille toteutetaan ennen tonttien asettamista myyntiin. Tekninen verkosto ja katurakentami-
nen suunnitellaan ja toteutetaan yhteistoimintana. Verkostojen tarvittavat liittymat kiinteis-
toille toteutetaan ennen tonttien asettamista myyntiin.

Tontit on tarkoitus asettaa julkisesti vuokrattavaksi tai myytavaksi, kun asemakaava on saanut
lainvoiman ja kaavan mukaiset kiinteistdt on muodostettu. Luovutustapaa ei ole tassa vai-
heessa vield ratkaistu. Asuntojen rakentaminen tapahtuu yksityisten toimesta ja aikataululla.

Alavien kortteleiden ja katujen rakentaminen voi edellyttda maansiirtoa alimman rakentamis-
koron toteutumiseksi alueella.

Kaavassa ohjeellisena osoitettuja kevyen liikenteen polkuja ei rakenneta perustamalla maas-
toon. Polkuyhteydet syntyvat maastoon paaasiassa kdyton kuluttamana ja niita yllapidetaan
tarvittaessa luonnontilaisena polkuna. Uusia polkuyhteyksia raivataan tarvittaessa maastoon.

Alueen kayttoa ja rakentamista ohjeistetaan asemakaavaa varten laadittujen selvitysten poh-
jalta.

Suunnittelualueella todenndkoisyys happamille sulfaattimaille on pieni, mutta Ratakadun ita-
puolella se on kohtalainen. Happamat sulfaattimaat tulee huomioida jatkosuunnittelussa.
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Ehdotusvaiheen selostus, Akm 243
18.11.2025

Melu- ja tarindselvityksista johdetut vaatimukset rakentamiselle

Kaava-alueen asuinrakennuksille, jotka sijoittuvat joko isompien katujen tai valimon I3ahelle, on
suositeltavaa asettaa ulkovaipan daneneristyksen vahimmaisvaatimusta vastaava danitasoero-
tus ALa= 30 dB. Kyseisten asuinrakennusten tai rakennuspaikkojen voidaan tulkita sijaitsevan
lahelld melualuetta ja/tai lahella melua mahdollisesti aiheuttavaa toimintoa, jolloin suositus on
perusteltu. Ilman meluntorjuntatoimenpiteita on kaava-alueen kaakkoisosan rakennusten
oleskelualueet sijoitettava sellaiselle tontin osalle, jolla ei esiinny ohjearvopaatoksen ylittavia
melutasoja.®® Myos ehdotusvaiheeseen péivitetyn meluselvityksen mukaan ulkovaipan dane-
neristyksen vihimmaisvaatimusta vastaava danitasoerotus ALa= 30 dB on suositeltavaa osoit-
taa kaavassa.

Ehdotusvaiheeseen paivitetyn ymparistomeluselvityksen perusteella voidaan todeta, etta leik-
kiin ja ulko-oleskeluun tarkoitetuilla alueilla annetut ohjearvot alittuvat liikennemelun osalta.
Teollisuudesta aiheutuvan melun osalta ohjearvotasot alittuvat hyvin todennakoisesti. Melu-
kartoista ndhdaan, ettd paiva- ja yoajan ohjearvotasot alittuvat kaikilla tonteilla riippumatta
siitd ovatko asuinrakennukset yksi- vai kaksikerroksisia

Liikenteestd aiheutuva A-painotettu keskidanitaso ei saa ylittda oleskelu- ja leikkialueilla pai-
vasaikana (Laeq7-22) 55 dB eikd yoaikana (Laeq22-7) 45 dB. *°

ALx (tai kaavavaatimus) ei ole sama suure kuin ulkoseinien tai ikkunoiden aanieristys liikkenne-
melua vastaan, vaan se on arvo, mitad on kdytettava julkisivun eri osien danieristyksen mitoituk-
sessa. Julkisivun osien (esim. ulkoseinan tai ikkunan) danieristysluku liikennemelua vastaan Ra+
(=Rw+Cy) on tarkistettava huonetilakohtaisesti ja se on suurempi kuin ALa. Esim. ikkunoiden
danieristysvaatimus riippuu mm. ikkunoiden suhteellisesta pinta-alasta ja huonetilavuudesta.*®

Asuintiloille kdytetaan Ymparistoministerion asettamia runkomelun ja tarindn ohjearvoja. Avo-
radalla kulkevasta raideliikenteesta asuintiloihin kantautuva runkomelutaso Lyrm €i saa ylittaa
35 dB ja tdrindn ohjearvo vw os ei saa ylittdd 0,3 mm/s.

Raideliikenteen aiheuttama runkomelu tulee huomioida asuinrakennusten suunnittelussa, mi-
kali rakennukset sijoittuvat alle 90 metrin etaisyydelle Iahimmasta junaraiteesta. Vaikutusalu-
een haitat tulee selvittda ennen rakennusluvan myontamista.

Tarinamallinnuksen tuloksista nahdadan, ettad eteldisemman raiteen junaliikenne ei aiheuta oh-
jearvot ylittavaa tarinda. Pohjoisemman radan raideliikenne aiheuttaa ohjearvot ylittavaa ta-
rinda noin 75 metrin etdisyydelld radasta.*

Raideliikenteen aiheuttama tarina tulee huomioida asuinrakennusten suunnittelussa, mikali
rakennukset sijoittuvat alle 75 metrin etdisyydelle ldhimmasta junaraiteesta. Vaikutusalueen
haitat tulee selvittdd ennen rakennusluvan myoéntamista.

Luontoselvityksista johdetut vaatimukset toteutukselle

Alueella ei ole luontoarvojensa puolesta arvokkaita kohteita, jotka tulisi huomioida maankay-
ton suunnittelussa. Haitallisista vieraslajeista jattipalsami on levinnyt alueen eteldosan varasto-
alueelle ja olisi syyta huomioida vieraslajien torjunnassa.

38 Jussi Vartio, Liisa Kilpilehto, Mira Pykalisto, Varvin itdosa, Ymparistomeluselvitys, Akukon Oy, meluselvitys 21.12.2023, Raahen
kaupunki.
39Mirkku Kauhanen, Jarno Kokkonen, Ympdristémeluselvitys, Varvin itéosa, A-Insinérit Suunnittelu Oy, meluselvitys 2025, 15-

1341.1, 17.11.2025, Raahen kaupunki.

40 vartio, Kilpilehto, Pykélistd (2023) s.9
41 Heikkinen, Peltonen (2023) s.3
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Ehdotusvaiheen selostus, Akm 243
18.11.2025

Kellarien rakentaminen on kielletty korkean pohjaveden vuoksi. Varvin alueella pohjavesi sijait-
see noin tasolla +3,80...45,70, ollen korkeimmillaan alueen lansiosassa moreeniharjanteella.
Pohjavesiolosuhteiden puolesta maanalaisten tilojen rakentaminen edellyttadisi pysyvaa pohja-
veden alentamista. %2

6.3 Toteutuksen seuranta

Katurakentaminen ja tekninen verkosto toteutetaan kaupungin valvonnassa. Kunta-tekniikan
verkostojen seurantaa hoitaa kukin laitetoimittaja oman verkostonsa osalta jatkossa. VL-aluei-
den seurannasta huolehtii kaupunki.

Asukkaiden ja kayttajien palautteen keraamiseksi on mahdollista tehda asukaskysely alueen
toteutumisen jalkeen. Asukasmaaran kehittymista ja kerrosalan toteutumista voidaan seurata
vuosittain tilastojen pohjalta. Liikennemaaria voidaan seurata tarvittaessa laskennalla.

Valumavesien mahdolliset vaikutukset veden laatuun voidaan todeta ottamalla naytteita alu-
een sadevesijarjestelmasta tai Ruonaojasta.

Kiinteistobnomistajat seuraavat omistamiensa rakennusten elinkaarta ja kuntoa. Taloudellista
seurantaa toteutetuista rakennuksista ja rakenteista, nilden muutoksista, korjauksista, energi-
ankaytosta tai muista kiinteiston yllapitoon liittyvista toimista voi omistaja tehda itsenaisesti
esimerkiksi pitamalla huoltopaivakirjaa.

7 Liitteet

1. Asemakaavan seurantalomake
2. Asemakaavaehdotus ja sita koskevat merkinnat

42 Heikkala, 2019, s.14
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Liite 1:

Seurantalomake

Varvin itdosa
Ehdotusvaiheen selostus (Akm 243), 18.11.2025 / LIITTEET

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

678 Raahe  Tayttamispvm 4.11.2025
Varvin itdosa asemakaavamuutos

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm 18.12.2021
Kunnan kaavatunnus Akm 243

6,5275

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
6,5275

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [lkm]

Omarantaiset Ei-omarantaiset

Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus [e] Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [km?] [ha +/-] [km? +/-]

Yhteensa 6,5275 100,0 7950 0,12 0,0000 7950
A yhteensa 2,8131 43,1 7950 0,28 2,8131 7950
P yhteensa
Y yhteensa -0,6495
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 2,6187 40,1 -3,2593
R yhteensa
L yhteensa 1,0957 16,8 1,0957
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
L\illl;asnalaiset Pinta-ala [ha] Pinta-ala [%] | Kerrosala [k-m?] Ei/r_w]ta-alan muut. [ha Kmir:c;f]alan muut. [k-
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0

Suojellut Suojeltujen
Rakennussuojelu rakennukset rakennusten muutos

[lkm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 0 0 0 0
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Ehdotusvaiheen selostus
Varvin itdosa 18.11.2025/ LIITTEET

Alamerkinnat
Aluevaraukset I[Dr:r;']ca—ala [Po;r;ta-ala I{(I:e;rzc;sala Tehokkuus [e] I[Dr:r;tif]lan muut. I[<I<en:rzoi7_l?n muut.
Yhteensa 6,52,75 100,0 7950 0,12 0,0000 7950
A yhteensa 2,8131 43,1 7950 0,28 2,8131 7950
AO yhteensa 2,8131 100 7940 0,28 2,8131 7950
P yhteensa
Y yhteensa
Cyhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa 2,6187 40,1 -3,2593
VL 2,6187 100,0 -3,2593
R yhteenséa
L yhteensa 1,0957 16,8 1,0957
Kadut 1,0589 96,6 1,0589
Kev. liik. kadut 0,0368 34 0,0368
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
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Varvin itdosa
Ehdotusvaiheen selostus (Akm 243), 18.11.2025 / LIITTEET

Liite 2: Asemakaavaehdotus merkintdineen

of LA
Y "\\!

tayttaa Aluei 4
Tasokoordinaatisto ETRS-GK24
Korkeusjérjestelmé N2000

__2025

Mikko Moilanen
Kaupungingeodestti
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Ehdotusvaiheen selostus
Varvin itdosa 18.11.2025/ LIITTEET

RAAHEN KAUPUNKI
Akm 234: VARVIN ITAOSA ASEMAKAAVAMUUTOS

Asemakaavan muutos koskee:
Raahen kaupungin Varvin 38. kaupunginosan kiinteistds 678-38-3817-1 ja osaa
Kiinteistosta 678-38-9903,

A P lla ia keall s

Raahen kaupungm Varvin 38. kaupunginosan korttelit 3852-3858 sek4 niihin
liittyvat virkistys- ja katualueet.

Sitovalla 38. (Varvi)
korttelin 3852 tontit 1-5
korttelin 3853 tontit 1-4
korttelin 3854 tontit 1-6
korttelin 3855 tontit 1-3
1-4
1-4
1-5

korttelin 3856 tontit
korttelin 3857 tontit
korttelin 3858 tontit 1-

Asemakaavan muutoksella poistuu:
Raahen kaupungin 38. kaupunginosan (Varvi) korttelin 3817 tontti 1 seka osittain
Valikylan laitumen lahivirkistysaluetta.

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET SEKA SITOVA TONTTIJAKO

Erillispientalojen korttelialue.
SN S

Lahivirkistysalue.
B Uk 1 Y

1w 3 M kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

ey + —— Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Ohjeellinen osa-alueen raja.

E Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

3 8 Kaupunginosan numero
VAR Kaupunginosan nimi.

3858 Korttelin numero.

KRYSSIKATY Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

200+at50 i kerr liometreina. Lukuparin ensimmainen luku osoittaa
asuinrakennusta varten varatun rakennusoikcuden ja jalkimmainen luku osoittaa
rakennusoikcuden, joka taman liséksi enintdan on oikeus kayttda autonsailytystiloja tai
talousrakennuksia varten.

-1 Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun

™"7""71 Rakennusala.

| ST |

""" Ral iksen harj; osoittava viiva.

| IR |

T "7""71 Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.
[N V2 |

M 30aBa | Merkintd osoittaa rakennusalan sivun, jolla asuinrak ksen ulkovaipan dani eron

nonn liikennemelua vastaan tulee olla vahintaan merkityn lukeman osoittaman

danitasoerovaatimuksen tasolla ( L, ...=30 dBA).

Istutettava alueen osa.

O O O O suilytettava/istutettava puurivi.

Katu,

Jalankululle ja polkupy&rdilylle varallu kalu.

Ohjeellinen ulkoilureitti.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoncuvoliittymaa.

Cn] Puistomuuntamoa varten varattu alueen osa. Sijoitettaessa kulkuvaylia tai muita
[ toimintoja alueen laheisyyteen, tulee huomioida alueella oleville laitteille maaritellyt
suojaetaisyydet kulloinkin voimassa olevien saaddésten tai vaatimusten mukaisesti.

YLEISET MAARAYKSET ASEMAKAAVA-ALUEELLA

Pysékéinti
AO-alueilla autopaikkoja on varattava 2 autopaikkaa/asunto.
Pydrapaikkoja tulee olla 1 polkupydrapaikka/ 40 kerrosalaneliometria

Rakentamistapaohije

Kattormuotona alueella tulee kaylldd satulakattoa. Osassa kortleleissa harjasuuntaa
osoittava viiva on merkitty asemakaavaan. Katto voi olla epdsymmetrinen.
Rakennusten katemateriaalin véri tulee olla musta tai tumman harmaa.

Rak ten julkisivuverhouk tulee kayttaa yhtendista laudoitusta, rappausta
tai poltettua tiiltd. Rakennusten p&ajulkisivuvari ei saa olla musta, harmaa,
valkoinen tai punainen. Véarien sivyjen tulee olla murrettuja.

Pyorohirsi ei saa olla julkisivussa nakyvana materiaalina eika hirsirunkoisen
rakennuksen nurkkasalvos saa olla niin kutsuttu pitkdnurkka vaan on kaytettava
nurkan tasalle pasttyvad salvosta.

Tontin liittyminen ymparistoén
Tontin liittyminen ymparistoénsa on oltava luonteva. Olemassa olevaa puustoa

tulee sailyttda mahdollisimman paljon.

Tontit saa rajata kaupunkikuvallisesti korkeatasoisella, enintdaén 120 cm korkealla
pensas- tai puuaidalla. Pensasaidan tulee olla vehred ja hoidettu. Risteysalueella
aidan korkeudessa ja lapinakyvyydessa tulisi huomioida turvallisel ndakymat.

Rakentamisen vaikutukset ympéaristéon

Rakennusten alimpien kosteudelle alttiiden rak ien tulee olla véhi l
lasolla +2,60 metria (N2000). Asuinrakennuslen suosilellava alin latlialaso on
vahintaan tasolla +3,00 metria.

Kellarien rakentaminen on kielletty.

Tyomaatoimintoja ei saa sijoittaa viheralueelle. Tontti tulee aidata asemakaavassa
osoitettua viheraluctta vastaan tyomaan ajaksi.

Virkistysalueiden maaperé on hoidettava
mahdollisesti rikkoutunneet kohdat tulee palauttaa Iuonnonllla|seen asuun.
Virkistysalueilla puita tulee saastda mahdollisimman paljon.

Iulelléva rakennushankkeen pohjalta laaditlu selvilys
hulevesien hallinnan

itel ennen rakentami ryhtymista.
viranomaisella, joka myos valvoo rakenlamisaikaisla

Rakennuslupa-asiakirjoihin on
t halli i

toteuttamisesta tulee tehdd
Suunnilelma lulee hyvaksyll
hulevesien hallintaa.

Raideliikenteen aiheuttama térina tulee huomioida asuinrakennusten suunnittelussa,
mikéli rakennuksel sijoilluval alle 75 melrin eldisyydelle ldhimmasld junaraileesla.
Vaikulusalueen hailal Llulee selvilldd ennen rakennusluvan myontamisla.

Raideliikenteen aiheuttama runkomelu tulee huomioida asuinrakennusten
suunnittelussa, mik#li rakennukset sijoittuvat alle 90 metrin etédisyydelle
lahimmaésta junaraiteesta. Vaikutusalucen haitat tulee selvittda ennen
rakennusluvan myoéntamista.

Liikenteesta aiheutuva A-painotettu keskid#nitaso ei saa ylittda oleskelu- ja
leikkialueilla paivasaikana (L, cquz) 55 dB eika yoaikana (L, pcq.22- ;) 45 dB.

Happamat sulfaattimaat tulee huomioida jatkosuunnittelussa.
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