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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1. Tunnistetiedot

Kunta
Kunnanosa
Alue

Kaava

Kaavan laatija

Vireilletulo

Asemakaavan
hyvaksyminen

IImajoki
Keskusta
Kortteli 245 tontti 1

Asemakaavan muutos

Kimmo Sulonen
kaavoitusjohtaja

kimmo.sulonen@ilmajoki.fi
p. 044 4191 334

Henrik Turja
maanmittausinsin6ori

henrik.turja@ilmajoki.fi
p. 044 4191 339
Ilmajoen kunnan kaavoitustoimi

Ilkantie 17
60800 ILMAJOKI

Kaavoituspaatos 13.2.2023 § 37

Kunnanhallitus xx.xx.2023 § xxx

1.2. Kaavamuutosalueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee keskustaajamassa keskustan asemakaava-alueella korttelissa 245 tontilla 1.
Kaavan muutosalue rajoittuu Nikkolantiehen ja Arontiehen. Kohde rajoittuu puistoon (VL) ja
erillispientalojen alueeseen (AO).

2. Tiivistelma

2.1. Kaavaprosessin vaiheet

30.1.2023

13.2.2023

12.4.2023

22.6.2023?

28.6. - 14.8.2023

x.11.2023 § xx

Teknisen lautakunnan esitys kunnanhallitukselle keskustan asemakaavan
muuttamiseksi

Kunnanhallituksen kaavoituspaatos

Kaavaluonnos ja asemakaavaselostus nahtavilla 12.4-12.5.2023

Kaavoitusjohtaja paattda asettaa kaavaehdotuksen julkisesti ndhtaville
Kaavaehdotus julkisesti ndhtavilla

Kunnanhallitus hyvaksyy asemakaavan



2.2. Asemakaavan muutos

Kaavamuutosprosessi on tullut vireille maanomistajan tekemén hakemuksen johdosta. Hakemuksessa
esitetddn kaavamuutoksen tavoitteiksi tontin tehokkaampaa ja kaksikerroksista rakentamista seké
tontin osoittamista kaksikerroksiselle omakoti-, paritalo- tai rivitalorakentamiselle. Hakemuksessa
esitetddn, ettd kaavan muuttaminen edelld mainitusti kohentaisi alueen ilmetts, joka on keskeiselld
paikalla taajamakokonaisuudessa.

Kaavamuutoksella tavoitellaan alueen kaavan muuttamista siten, etti se mahdollistaisi tontin
tehokkaamman ja useampiasuntoisen talon rakentamisen kaavaméairaykselld AR.

Kyseessd on pienimuotoinen, vaikutuksiltaan vdhdinen asemakaavan muutos. MRL 50 §:n mukaan
asemakaavaa voidaan muuttaa vaiheittain kdyttotarkoituksen tai tehokkuuden muutostarpeesta.
Kaavahanke tayttdda MRL 50 §:n periaatteet.

2.3. Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavamuutoksen toteutuminen tapahtuu tulevaisuudessa, kun kaavan mukainen rakentaminen
on maanomistajalla ajankohtaista.

3. Lahtokohdat

3.1. Alueen yleiskuvaus, luonnonymparisto ja rakennettu ymparisto

Suunnittelualue sijaitsee rakennetulla asuinalueella. Kaavamuutosalueella on asuinrakennus ja
ulkorakennuksia. Liikenteellisesti kaavamuutosalue tukeutuu Arontien kautta Nikkolantiehen.
Ympdriston ominaispiirteisiin vaikuttaa vahvasti kaavamuutosalueeseen rajoittuva Tuomiluoma.
Luoman ympéristo on kasvillisuudeltaan rehevéii ja puistomaista. Alueen ja lahiympériston
rakennuskanta on monikerroksellista. Kaavamuutosalueella sijaitsevat rakennukset ovat rakennettu



1950 ja 1980-luvulla. Lahiympéristossd on 1980-luvun omakotitalo sekd 1990, 2000 ja 2010-luvun
rivitaloja.

Maaperi ja topografia
40.9 .

- AN
I Hieno hieta

Hiesu

Kaavamuutosalue sijoittuu Tuoresluoman varrelle maaston hiukan kohotessa eteldstd pohjoiseen
korkeustasolla + 38,4 - 42,2 metrid mpy. Alueen maaperi on vallitsevasti hienoa hietaa.



Tulvariskikartat

/4
A
R ANV

>
%
y 1Y

Keskimddarin 1/250 vuodessa toistuva tulva.
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Kaavamuutosalue rajoittuu Tuoresluomaan. Tuoresluoman ranta-alue on tulvariskialuetta ja
kiinteistolle saattaa tulva-aikaan nousta vettid. Alueen rakentaminen tulee suunnata alueelle, joka ei
ole vaarassa 1/100 vuodessa toistuvalla tulvalla. Tulvariskistd johtuen Eteld-Pohjanmaan elinkeino-,
liikkenne-, ja ympdristokeskuksen Vesistoyksikostd on pyydetty suositusta alimmasta
rakentamiskorkeudesta. Saadussa vastauksessa viitataan vuonna 2018 annettuun lausuntoon kohteen
alimmasta rakentamiskorkeudesta. Lausunnossa kohteen alin rakentamiskorkeus on + 42,45 m
(N2000). Kastuessaan vaurioituvat rakenteet tulisi sijoittaa edelld mainitun korkeuden yldpuolelle.

Suunnittelualue on kunnan jarjestimin teknisen huollon (vesi- ja viemari) toiminta-alueella.

3.2. Maanomistus

Kaavamuutosalue on yksityisessd omistuksessa.



3.3. Suunnittelutilanne

3.3.1. Maakuntakaava

Kokonaismaakuntakaava

Kaavamuutosalueella on voimassa 2005 vahvistettu Eteld-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaava, jossa
suunnittelualue sijaitsee taajamatoimintojen alueella, kulttuuriympéristén tai maiseman vaalimisen
kannalta tirkeilld alueella ja matkailun vetovoima-alueella.

"l.‘ , ' F
Ote kokonaismaakuntakaavasta, keskustan alue.

3.3.2. Yleiskaava



Keskustan osayleiskaavassa vuodelta 1992 kaavamuutosalue sijoittuu pientalovaltaiselle asuinalueelle
(AP) sekai virkistysalueelle (V).

Ilmajoen keskustan MRL:n mukainen yleiskaava on vireilld. Luonnosvaihtoehdot A ja B ovat olleet
ndhtavilla 10.11. - 11.12.2017. Kaavaluonnoksissa kaavamuutosalue on osoitettu pientalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AP), virkistysalueeksi (V) ja osittain tulva-alueeksi (tu).
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Ote keskustan vireilld olevasta y/e}'skaa valuonnoksesta. Suunnittelualue rajattu punaisella.
3.3.3. Asemakaavat

Kaavamuutosalueella on voimassa Kuhnala-Tuoresluoman alueen rakennuskaava, jonka lddaninhallitus
on vahvistanut 30.11.1989. (KHO:n péditds 12.9.19907).
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Asemakaavassa kaavamuutosalueelle on osoitettu erillispientalojen korttelialue (AO) ja
lahivirkistysalue (VL), Korttelialue rajautuu Nikkolantiehen, Arontiehen, erillispientalojen
korttelialueeseen (AO) ja Tuoresluomaan.
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0te voimassa olevasta asemakaavasta. Kaa vamuutasa/ue rajattu sinisella.

3.3.4. Rakennusjdrjestys, pohjakartta ja suojelupddtokset
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Ilmajoen kunnan rakennusjirjestys on tullut voimaan 1.6.2002. Kaavan pohjakarttana on kiytetty
1:2000 mittakaavaista pohjakarttaa, jonka kunnan maanmittausinsinéori on hyviksynyt 8.3.2023.

Alueella ei ole suojelukohteita.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1. Kaavamuutoksen tarve, suunnittelun kdynnistiminen seka sita koskevat paatokset

Yksityinen maanomistaja on tehnyt aloitteen kaavamuutoksen kdynnistamisestd. Hakijat ovat
esittdneet hakemuksessaan kaavamuutosalueen nykyisen epitehokkaan rakentamisen perusteeksi
tavoitella kaavamuutoksella tehokkaampaa ja korkeampaa rakentamista. Lisdksi kaavamuutoksen
mukainen uudisrakentaminen kohentaisi ympériston ilmettd. yksityisen maanomistajan tarpeesta
kehittdd tonttia

Tekninen lautakunta on paattanyt 30.12023 esittdd kunnanhallitukselle kaavoituspaidtoksen tekemisté
kohdealueelle. Kunnanhallitus on tehnyt padtoksen kaavamuutoksen kdynnistdmisestd 13.2.2023.

4.2. Osallistuminen ja yhteisty6

Vireilletulo
Kunnanhallitus on tehnyt kaavoituspadtoksen 13.2.2023 § 37.

Osalliset
o kaava-alueen ja siihen rajoittuvan alueen asukkaat ja maanomistajat sekd ne, joiden asumiseen, tyon-
tekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa
o viranomaiset, yhteisot ja yhtidt, joiden toimialaa suunnittelussa kisitelldan
- Eteld-Pohjanmaan ELY
- Eteld-Pohjanmaan pelastuslaitos
- Caruna Oy

= Ilmajoen kunta
- tekninen johtaja
- rakennustarkastaja
- kunnallistekniikan paallikko

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmit

Kaavaluonnos on asetettu julkisesti ndhtéville 14 vrk ajaksi 12.4-26.4.2023.

4.3. Asemakaavan tavoitteet
Kaavamuutoksen tavoitteena on tukea alueen kehittymistd mahdollistamalla tontin tehokkaampi
rakentaminen, huomioida siten taajamakuvan kannalta alueen keskeinen sijainti ndkyvilld paikalla
sekd kohentaa ympériston ilmetta.

4.4. Kaavaluonnos

Asemakaavaluonnos ja selostus olivat nahtavilld 12.4-12.5.2023. Lausuntoja kaavaluonnoksesta tuli vain
yksi. Eteld-Pohjanmaan Ely-keskuksen lausunnossa kiinnitettiin huomiota mm. risteysalueen
ndkemadalueisiin. Liséksi korostettiin mahdollisuutta antaa rakentamisen laatua koskevia médrdyksia ja
pyydettiin tarkentamaan tietoja kaava-alueen rakennuskannasta ja kaava-alueen ominaispiirteista.
Selostusta on tdltd osin tdydennetty.

Lausunnossa tulkittiin risteyksen ndkema-alueiden supistuvan, mutta ndkeméaalueet on tarkoitus séilyttaa
voimassaolevan kaavan mukaisena. Selostusta on my0s tdydennetty.
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4.5. Kaavaehdotus

4.6. Suunnitteluvaiheen kasittelyt ja paatokset

Kaavoitusjohtajan paatokselld kaava-ehdotus asetettiin ndhtiville ehdotusvaiheen kuulemista varten.
Kaavaehdotus on néhtévilld 28.6-14.8.2023. Kunnanhallitus hyvéaksyi asemakaavan x.x.2023 § x.

Asemakaavan kuvaus

5.1. Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaavamuutoksella suunnittelualue osoitetaan rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten
korttelialueeksi.

5.2. Kaavan vaikutukset

Taajamakuva tiivistyy ja eheytyy. Asemakaava tdydentdd yhdyskuntarakennetta ja hy6dyntéd olemassa
olevaa teknistd verkostoa.

5.3. Ympadriston hairiotekijat
Alue rajoittuu muuhun asuinalueeseen ja ei liséd rakennuspaikkoja.

5.4. Nimisto

Kaavamuutos ei vaikuta nimistoon.

5.5. Kaavamerkinnit ja -mdardykset
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue.
- Lahivirkistysalue.

e 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Osa-alueen raja / rakennusala.

24 5 Korttelin numero.

1 Ohjeellisen tontin/rakennuspaikan numero.
ARONTIE Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
= Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.
e =0.20 Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin/rakennuspaikan pinta-alaan.
o Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
nd Nakemaalueeksi varattu alueen osa

Istutettava alueen osa.

Kaavamaaraykset:

Korkeusasema:
-Rakennusten kastuessaan vaurioituvat rakenteet sijoitettava
korkeuden +42.45m (N2000) ylapuolelle.

Autopaikat:

-1.5ap/asunto

6. Asemakaavan toteutus

6.1 Toteuttaminen ja seuranta

Asemakaava toteutuu rakentajan hankeaikataulun mukaisesti. Rakentaminen ja rakentamisen seuranta
tapahtuvat rakennuslupamenettelyn kautta.

Liiteasiakirjat
Liite 1. Kaavoituspédtds
Liite 2. Asemakaavan seurantalomake

Liite 3. Kunnanhallituksen hyviksymispéddtos
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