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Merkintä Selite 

 
Asemakaavanmuutosalue. 

 
Arvioitu lähialue, jolle hankkeella saattaa olla vaikutuksia. 

Kiinteistöjen isännöitsijöitä pyydetään tiedottamaan asukkaille ja toimitilojen haltijoille 
asemakaavan vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman nähtävillä olosta. 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja kaavan lähtökohdista voi esittää mielipiteitä. 
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Mikä on osallistumis- ja arviointisuunnitelma? 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmalla (OAS) tiedotetaan suunnittelun osallistumis- ja vuorovaiku-
tusmenettelyistä sekä asemakaavan vaikutusten arvioinnista asemakaavoituksessa. Suunnitel-
massa kerrotaan asemakaavan lähtökohdista, tavoitteista, suunnittelun aikataulusta sekä siitä 
kuinka suunnitteluun voi osallistua ja miten suunnitelmasta voi esittää mielipiteensä. Siinä myös 
kuvaillaan, minkälaisia asemakaavan vaikutuksia suunnittelussa arvioidaan ja millä tavalla vaiku-
tusten arviointi tehdään. Suunnitelmaa täydennetään tarvittaessa koko kaavoitusprosessin ajan 
kaavaehdotuksen valmistumiseen saakka. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittävyydestä on 
mahdollista jättää mielipide. 

Suunnittelualue 
Suunnittelualue sijaitsee Raahen keskustan eteläpuolella, Varvintien ja Merikadun tuntumassa. 
Tarkemmin alue on Raahen kaupungin 38. kaupunginosassa Varvi-Välikylä rautatien, Ratakadun, 
Merikadun ja Varvintien sekä Varvin asuinalueen rajaamalla alueella. Alustava rajaus on esitetty 
alla olevassa kuvassa. Etusivulla olevaan opaskarttaan on rajattu alustava asemakaavamuutosalue 
sekä alue, jolle hankkeella saattaa olla vaikutuksia. 

Asemakaavamuutos koskee Raahen kaupungin 38. kaupunginosan kiinteistöä 678-38-3817-1 ja 
osaa kiinteistöstä 678-38-9903-0. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 6,5 ha. Alue on nykyisin pää-
asiassa metsää. 

 
Kuva 2 Ilmakuva asemakaavan muutosalueelta. Aluerajaus on osoitettu kuvassa yhtenäisellä viivalla. Ilmakuva © 

Maanmittauslaitos 2015. 



Varvin itäosa, Asemakaavamuutos 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, 5.11.2021 

3 

Mitä alueelle suunnitellaan? 
Alueelle suunnitellaan Varvin asuinalueen laajennus yleiskaavan mukaisesti. Nykyisin olemassa 
olevat toiminnot ympäröivällä alueella voivat jatkua ennallaan. 

Asemakaavan muutoksen tavoitteet 
Asemakaavamuutoksen tavoitteena on laatia Varvin itäosan alueelle osayleiskaavan mukainen 
asuinalue. Tavoitteena on vetovoimainen keskustan läheisyydestä ammentava pientalovaltainen 
asuinalue vastaamaan kasvavaan asuintonttikysyntään. Asemakaavassa ratkaistaan teollisen toi-
minnan, liikenteen ja asumisen väliset suhteet sekä turvataan alueen virkistyskäytön mahdollisuu-
det. 

Asemakaavamuutoksella on tarkoitus muodostaa nykyiselle metsäalueelle asuinaluelaajennus, 
joka huomioi viereisen Varvin olemassa olevan asuinalueen. Aluerajauksen sisälle sijoitetaan kort-
teleiden ja katujen lisäksi tarvittavat viheralueet. Asemakaavalla ratkaistaan alueen liikenteen jär-
jestelyt. 

Tavoitteena on kestävän kehityksen huomioiva alue. Suunnittelussa on tavoitteena tutkia kiertota-
louden mahdollisuudet alueen toteutuksessa ja käytössä. 

Suunnittelun lähtökohdat 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet  
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) ovat osa maankäyttö- ja rakennuslain mukaista 
alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää. Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet keskittyvät val-
takunnallisesti merkittävien asioiden huomioon ottamiseen kaavoituksessa. Tavoitteet antavat 
kaavoitukselle sisällöllisen perustan ja viranomaisten tulee toiminnassaan tukea ja edistää valta-
kunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden toteutumista. 

Valtioneuvoston 14.12.2017 päätöksen mukaiset valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet tulivat 
voimaan 1.4.2018 ja ne korvaavat aiemmat vuosina 2000 ja 2008 laaditut valtakunnalliset aluei-
denkäyttötavoitteet. Uudistuksessa tavoitteiden päällekkäisyydet erityislainsäädännön kanssa on 
purettu. Kaikki tavoitteet koskevat nyt koko maata. 

Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on 
edistettävä maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toimin-
nassa. 

Uudistetut valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen: 

- Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen 

- Tehokas liikennejärjestelmä 

- Terveellinen ja turvallinen elinympäristö 

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat 

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto. 
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Asemakaavan sisältövaatimukset 
Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava huomioon 
kuten niistä maankäyttö- ja rakennuslaissa säädetään. Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei 
ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomi-
oon mitä yleiskaavan sisältövaatimuksista säädetään. 

Asemakaava on laadittava siten, että luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle 
elinympäristölle, palvelujen alueelliselle saavutettavuudelle ja liikenteen järjestämiselle. Niin ra-
kennettua kulttuuriympäristöä kuin luonnonympäristöä tulee vaalia, eikä niihin liittyviä erityisiä 
arvoja saa hävittää. Kaavoitettavalla alueella tai sen lähiympäristössä on oltava riittävästi puistoja 
tai muita lähivirkistykseen soveltuvia alueita. 

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkään elinympäristön laadun sellaista merkityksellistä heikke-
nemistä, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myös-
kään saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai 
aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syr-
jäyttämättä voidaan välttää. 

Maakuntakaava 
Suunnittelualueen alueidenkäyttöä ohjaa Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan yhdistelmä, 
jonka muodostavat kolmessa vaiheessa laaditut vaihemaakuntakaavat. Pohjois-Pohjanmaan 1. vai-
hemaakuntakaava on vahvistettu Ympäristöministeriössä 23.11.2015. Pohjois-Pohjanmaan 2. vai-
hemaakuntakaava on kuulutettu voimaan 7.12.2016. Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaava 
on hyväksytty 11.6.2018. Kyseiset vaihemaakuntakaavat ovat lainvoimaisia. 

Vaihemaakuntakaavoissa Varvin itäosan asemakaavamuutosalue sijoittuu taajamatoimintojen alu-
eelle (A) satamaan johtavan rautatien läheisyyteen. Kohdealue sijoittuu Raahen kaupunkiseudun 
(kk-2) ja matkailun vetovoima-alueen / matkailun ja virkistyksen kehittämisen kohdealueen (mv-6, 
Meri-Raahe) rajausten sisään. 

 
Kuva 3 Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan yhdistelmäkartasta 5.11.2019. 
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Voimassa oleva asemakaava 
Suunnittelualueella on voimassa lääninhallituksen 3.12.1998 vahvistama 38. kaupunginosan, 
Varvi-Välikylä, asemakaava ja asemakaavan muutos, Ak 143 asemakaava. Alue on kaavassa 
osoitettu lähivirkistysalueena (VL), Välikylän laidun. Alueella on kaavassa sosiaalitointa- ja tervey-
denhuoltoa palvelevien asuinrakennusten korttelialue, johon saa sijoittaa erityisryhmien asuntoja 
(YSA-1). Korttelialueen rakennukset on purettu. 

Uuden asuinrakentamisen muodostaminen vähentää kaupungin virkistyskäyttöön tarkoitettujen 
alueiden määrää jonkin verran. Alueen sijainti huomioon ottaen sen virkistyskäyttömahdollisuudet 
ovat kohtalaiset. Alueen metsä on pääosin huonokulkuista, joten sen virkistyskäyttö on vähäistä. 

Asemakaavanmuutosalue on pääasiassa rakentamatonta metsäaluetta, joka toimii asemakaavassa 
edellytettynä suojavyöhykkeenä (si-1) eri toimintojen välillä. Asemakaavassa alueen läpi kulkee 
sähköjohtovaraus, joka nykyisin on rakentamaton. Asemakaavanmuutosalueella olemassa oleva 
korttelialue on rakentamaton ja tällä hetkellä käytössä muun muassa kaupungin kaadetun puuta-
varan varastona. Korttelialueelle on osoitettu toteutunut viemärivaraus. Suunnittelualueen ympä-
ristö on rakentunut pääosin voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. 

Aluetta rajaavat pohjoisessa ja idässä katualueet sekä etelässä rautatie. 

Kuva 4 Ote Raahen kaupungin 
ajantasa-asemakaavasta. 
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Voimassa oleva yleiskaava 
Suunnittelualueella on voimassa Raahe 2030, keskeisten taajama-alueiden osayleiskaava. Kaupunginval-

tuusto on hyväksynyt yleiskaavan 11.4.2007 § 20. 

Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu aluevarausmerkinnällä AP = Pientalovaltainen asunto-
alue. Merkinnän AP mukaan alue varataan pääasiassa pientaloille, kuten erillispientaloille, kytke-
tyille pientaloille, rivitaloille sekä pienkerrostaloille. Alueelle saa lisäksi sijoittaa ympäristöhäiriöitä 
aiheuttamattomia palvelu- ja työpaikkatoimintoja. Lisärakentaminen edellyttää asemakaavan laa-
timista. Osa alueesta on osoitettu aluevarausmerkinnällä V = Virkistysalue, jonka mukaan alue va-
rataan yleiseen virkistys- ja ulkoilukäyttöön. V-alueella on sallittua virkistystä ja ulkoilua palveleva 
rakentaminen, mutta maisemaa muuttavaan toimenpiteeseen on saatava MRL 128 § mukainen 
maisematyölupa. 

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

  
Kuva 5, kuvapari. Ote yleiskaavasta. Vasemmalla on ote karttalehdestä 1 ja oikealla ote karttalehdestä 2. 

Rakennusjärjestys 
Raahen kaupunginvaltuuston 25.1.2021 § 10 ja Siikajoen valtuuston 28.1.2021 § 4 hyväksymä ra-
kennusjärjestys on saavuttanut lainvoiman Raahessa 11.3.2021 ja Siikajoella 7.4.2021. Rakennus-
järjestys on tullut voimaan kuulutuksella 22.4.2021. 

Maanomistus 
Suunnittelualue on Raahen kaupungin omistuksessa. 

Päätökset ja sopimukset 
Asemakaavan muutos perustuu vuoden 2018 kaavoitusohjelmaan. 


