
    
 
 
 
 
 

              Kaavaselostus 
   Keskustan asemakaavan muutos 
   Kortteli 245 tontti 1     
 

   Luomanrannan alue 

 
 

Ilmajoen kunnan kaavoitustoimi 
   22.6.2023                  



2 
 

Sisällys 
1. Perus- ja tunnistetiedot ........................................................................................................................................... 3 

1.1. Tunnistetiedot .................................................................................................................................................... 3 
1.2. Kaavamuutosalueen sijainti ............................................................................................................................... 3 

2. Tiivistelmä ................................................................................................................................................................ 3 

2.1. Kaavaprosessin vaiheet ..................................................................................................................................... 3 
2.2. Asemakaavan muutos ........................................................................................................................................ 4 
2.3. Asemakaavan toteuttaminen.............................................................................................................................. 4 

3. Lähtökohdat.............................................................................................................................................................. 4 

3.1. Alueen yleiskuvaus, luonnonympäristö ja rakennettu ympäristö ...................................................................... 4 
3.2. Maanomistus ..................................................................................................................................................... 7 
3.3. Suunnittelutilanne ............................................................................................................................................. 8 

3.3.1. Maakuntakaava .......................................................................................................................................... 8 
3.3.2. Yleiskaava .................................................................................................................................................... 8 
3.3.3. Asemakaavat ............................................................................................................................................... 9 
3.3.4. Rakennusjärjestys, pohjakartta ja suojelupäätökset ............................................................................. 10 

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet .................................................................................................................... 11 

4.1. Kaavamuutoksen tarve, suunnittelun käynnistäminen sekä sitä koskevat päätökset ....................................... 11 
4.2. Osallistuminen ja yhteistyö ............................................................................................................................. 11 
4.3. Asemakaavan tavoitteet ................................................................................................................................... 11 
4.4. Kaavaluonnos .................................................................................................................................................. 11 
4.5. Kaavaehdotus .................................................................................................................................................. 12 
4.6. Suunnitteluvaiheen käsittelyt ja päätökset....................................................................................................... 12 

5. Asemakaavan kuvaus ........................................................................................................................................... 12 

5.1. Kaavan rakenne ja mitoitus ............................................................................................................................. 12 
5.2. Kaavan vaikutukset ......................................................................................................................................... 12 
5.3. Ympäristön häiriötekijät .................................................................................................................................. 12 
5.4. Nimistö ............................................................................................................................................................ 12 
5.5. Kaavamerkinnät ja –määräykset ..................................................................................................................... 12 

6. Asemakaavan toteutus .......................................................................................................................................... 13 

 
     

             
 

Liiteasiakirjat 
Liite 1. Kaavoituspäätös 
Liite 2. Asemakaavan seurantalomake 
Liite 3. Kunnanhallituksen hyväksymispäätös  
 
 
 
 
  
  



3 
 

1. Perus- ja tunnistetiedot 
 

1.1. Tunnistetiedot 
 

Kunta Ilmajoki 

Kunnanosa Keskusta 

Alue Kortteli 245 tontti 1 

Kaava Asemakaavan muutos 

 
Kaavan laatija 

 
Kimmo Sulonen 
kaavoitusjohtaja  
kimmo.sulonen@ilmajoki.fi 
p. 044 4191 334 
 
Henrik Turja                                           
maanmittausinsinööri 
henrik.turja@ilmajoki.fi 
p. 044 4191 339 
 
Ilmajoen kunnan kaavoitustoimi 
Ilkantie 17 
60800 ILMAJOKI 
 

Vireilletulo Kaavoituspäätös 13.2.2023 § 37 

Asemakaavan 
hyväksyminen 

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. Tiivistelmä 
 

2.1. Kaavaprosessin vaiheet 
 

30.1.2023 Teknisen lautakunnan esitys kunnanhallitukselle keskustan asemakaavan 
muuttamiseksi  

13.2.2023 Kunnanhallituksen kaavoituspäätös 

12.4.2023 Kaavaluonnos ja asemakaavaselostus nähtävillä 12.4-12.5.2023 

22.6.2023? Kaavoitusjohtaja päättää asettaa kaavaehdotuksen julkisesti nähtäville 

28.6. - 14.8.2023 Kaavaehdotus julkisesti nähtävillä 

x.11.2023 § xx Kunnanhallitus hyväksyy asemakaavan 
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2.2. Asemakaavan muutos 
 
Kaavamuutosprosessi on tullut vireille maanomistajan tekemän hakemuksen johdosta. Hakemuksessa 
esitetään kaavamuutoksen tavoitteiksi tontin tehokkaampaa ja kaksikerroksista rakentamista sekä 
tontin osoittamista kaksikerroksiselle omakoti-, paritalo- tai rivitalorakentamiselle. Hakemuksessa 
esitetään, että kaavan muuttaminen edellä mainitusti kohentaisi alueen ilmettä, joka on keskeisellä 
paikalla taajamakokonaisuudessa.  
 
Kaavamuutoksella tavoitellaan alueen kaavan muuttamista siten, että se mahdollistaisi tontin 
tehokkaamman ja useampiasuntoisen talon rakentamisen kaavamääräyksellä AR.  
 
Kyseessä on pienimuotoinen, vaikutuksiltaan vähäinen asemakaavan muutos. MRL 50 §:n mukaan 
asemakaavaa voidaan muuttaa vaiheittain käyttötarkoituksen tai tehokkuuden muutostarpeesta. 
Kaavahanke täyttää MRL 50 §:n periaatteet.  

 
2.3. Asemakaavan toteuttaminen 

 

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

3. Lähtökohdat 
 

3.1. Alueen yleiskuvaus, luonnonympäristö ja rakennettu ympäristö 
 

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

Maanmittauslaitos ESRI Finland 
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1950 ja 1980-luvulla. Lähiympäristössä on 1980-luvun omakotitalo sekä 1990, 2000 ja 2010-luvun 
rivitaloja.  
 
 
 
 

 

 
 
Kaavamuutosalue sijoittuu Tuoresluoman varrelle maaston hiukan kohotessa etelästä pohjoiseen 
korkeustasolla + 38,4 - 42,2 metriä mpy. Alueen maaperä on vallitsevasti hienoa hietaa.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Maaperä ja topografia  
 

Maanmittauslaitos 2022 ESRI Finland 
0 
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Tulvariskikartat 
 

 
Keskimäärin 1/50 vuodessa toistuva tulva. 
 

 
Keskimäärin 1/100 vuodessa toistuva tulva. 
 

 
Keskimäärin 1/250 vuodessa toistuva tulva. 
 

Tulvakeskus Tulvakarttapalvelu 

Tulvakeskus Tulvakarttapalvelu 

Tulvakeskus Tulvakarttapalvelu 
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Kaavamuutosalue rajoittuu Tuoresluomaan. Tuoresluoman ranta-alue on tulvariskialuetta ja 
kiinteistölle saattaa tulva-aikaan nousta vettä. Alueen rakentaminen tulee suunnata alueelle, joka ei 
ole vaarassa 1/100 vuodessa toistuvalla tulvalla. Tulvariskistä johtuen Etelä-Pohjanmaan elinkeino-, 
liikenne-, ja ympäristökeskuksen Vesistöyksiköstä 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 edellä mainitun korkeuden yläpuolelle.   
 
 
 
Suunnittelualue on kunnan järjestämän teknisen huollon (vesi- ja viemäri) toiminta-alueella. 
 
 
 
   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3.2. Maanomistus 
 

Kaavamuutosalue on yksityisessä omistuksessa. 
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3.3. Suunnittelutilanne 
 

3.3.1. Maakuntakaava 
 

Kokonaismaakuntakaava 
Kaavamuutosalueella on voimassa 2005 vahvistettu Etelä-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaava, jossa 
suunnittelualue sijaitsee taajamatoimintojen alueella, kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen 
kannalta tärkeällä alueella ja matkailun vetovoima-alueella.  
 

 
Ote kokonaismaakuntakaavasta, keskustan alue. 
 

3.3.2. Yleiskaava 
 

 

Maanmittauslaitos ESRI Finland 
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Keskustan osayleiskaavassa vuodelta 1992 kaavamuutosalue sijoittuu pientalovaltaiselle asuinalueelle 
(AP) sekä virkistysalueelle (V).   
 

 
Ote keskustan osayleiskaavasta vuodelta 1992. Suunnittelualue ympyröity sinisellä. 

 
Ilmajoen keskustan MRL:n mukainen yleiskaava on vireillä. Luonnosvaihtoehdot A ja B ovat olleet 
nähtävillä 10.11. - 11.12.2017. Kaavaluonnoksissa kaavamuutosalue on osoitettu pientalovaltaiseksi 
asuntoalueeksi (AP), virkistysalueeksi (V) ja osittain tulva-alueeksi (tu). 
 

 
Ote keskustan vireillä olevasta yleiskaavaluonnoksesta. Suunnittelualue rajattu punaisella.  
 

3.3.3. Asemakaavat 
 

Kaavamuutosalueella on voimassa Kuhnala-Tuoresluoman alueen rakennuskaava, jonka lääninhallitus 
on vahvistanut 30.11.1989. (KHO:n päätös 12.9.1990?).  
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Ote asemakaavojen yhdistelmäkartasta. 
 
Asemakaavassa kaavamuutosalueelle on osoitettu erillispientalojen korttelialue (AO) ja 
lähivirkistysalue (VL), Korttelialue rajautuu Nikkolantiehen, Arontiehen, erillispientalojen 
korttelialueeseen (AO) ja Tuoresluomaan.  
 

 
Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Kaavamuutosalue rajattu sinisellä. 

 
3.3.4. Rakennusjärjestys, pohjakartta ja suojelupäätökset 
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Ilmajoen kunnan rakennusjärjestys on tullut voimaan 1.6.2002. Kaavan pohjakarttana on käytetty 
1:2000 mittakaavaista pohjakarttaa, jonka kunnan maanmittausinsinööri on hyväksynyt 8.3.2023. 

 

Alueella ei ole suojelukohteita. 

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet        
 

4.1. Kaavamuutoksen tarve, suunnittelun käynnistäminen sekä sitä koskevat päätökset 
 

Yksityinen maanomistaja on tehnyt aloitteen kaavamuutoksen käynnistämisestä. Hakijat ovat 
esittäneet hakemuksessaan kaavamuutosalueen nykyisen epätehokkaan rakentamisen perusteeksi 
tavoitella kaavamuutoksella tehokkaampaa ja korkeampaa rakentamista. Lisäksi kaavamuutoksen 
mukainen uudisrakentaminen kohentaisi ympäristön ilmettä.  yksityisen maanomistajan tarpeesta 
kehittää tonttia     

 
Tekninen lautakunta on päättänyt 30.12023 esittää kunnanhallitukselle kaavoituspäätöksen tekemistä 
kohdealueelle. Kunnanhallitus on tehnyt päätöksen kaavamuutoksen käynnistämisestä 13.2.2023. 
 

4.2. Osallistuminen ja yhteistyö 
 

Vireilletulo 
Kunnanhallitus on tehnyt kaavoituspäätöksen 13.2.2023 § 37.  
 
Osalliset 
 kaava-alueen ja siihen rajoittuvan alueen asukkaat ja maanomistajat sekä ne, joiden asumiseen, työn-

tekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa 
 viranomaiset, yhteisöt ja yhtiöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään 

- Etelä-Pohjanmaan ELY 
- Etelä-Pohjanmaan pelastuslaitos 
-  Caruna Oy 

 
 Ilmajoen kunta 

-   tekninen johtaja 
- rakennustarkastaja 
- kunnallistekniikan päällikkö 

 
Osallistuminen ja vuorovaikutusmenetelmät 
 
Kaavaluonnos on asetettu julkisesti nähtäville 14 vrk ajaksi 12.4-26.4.2023. 
 

4.3. Asemakaavan tavoitteet 
Kaavamuutoksen tavoitteena on tukea alueen kehittymistä mahdollistamalla tontin tehokkaampi 
rakentaminen, huomioida siten taajamakuvan kannalta alueen keskeinen sijainti näkyvällä paikalla 
sekä kohentaa ympäristön ilmettä. 

 

4.4. Kaavaluonnos 
 
 

 Asemakaavaluonnos ja selostus olivat nähtävillä 12.4-12.5.2023. Lausuntoja kaavaluonnoksesta tuli vain 
yksi. Etelä-Pohjanmaan Ely-keskuksen lausunnossa kiinnitettiin huomiota mm. risteysalueen 
näkemäalueisiin. Lisäksi korostettiin mahdollisuutta antaa rakentamisen laatua koskevia määräyksiä ja 
pyydettiin tarkentamaan tietoja kaava-alueen rakennuskannasta ja kaava-alueen ominaispiirteistä. 
Selostusta on tältä osin täydennetty. 
 
 Lausunnossa tulkittiin risteyksen näkemä-alueiden supistuvan, mutta näkemäalueet on tarkoitus säilyttää 
voimassaolevan kaavan mukaisena. Selostusta on myös täydennetty. 
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4.5. Kaavaehdotus 
 
   
 

4.6. Suunnitteluvaiheen käsittelyt ja päätökset 
 

Kaavoitusjohtajan päätöksellä kaava-ehdotus asetettiin nähtäville ehdotusvaiheen kuulemista varten. 
Kaavaehdotus on nähtävillä 28.6-14.8.2023. Kunnanhallitus hyväksyi asemakaavan x.x.2023 § x. 

5. 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 täydentää yhdyskuntarakennetta ja hyödyntää olemassa 
olevaa teknistä verkostoa. 
  

5.3. Ympäristön häiriötekijät 
 

Alue rajoittuu muuhun asuinalueeseen ja ei lisää rakennuspaikkoja. 
 

5.4. Nimistö 
 

Kaavamuutos ei vaikuta nimistöön.  
 

5.5. Kaavamerkinnät ja –määräykset 
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6. Asemakaavan toteutus 
 
6.1  Toteuttaminen ja seuranta 
 

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