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Ylistaron osayleiskaava
1 Mitoituksen lahtékohdat

Ylistaron ranta-alueen mitoitustarkastelu koskee liitteessa 1 maaritettyja ranta-alueita. Ematilaselvi-
tykseen perustuvalla mitoituksella on ratkaistu MRL 72 §:ssa saadetty suunnittelutarve ranta-alu-
eella. Rantavyohykkeen vahimmaisleveys on keskimaarin 50 metria. Yleensa sen voidaan katsoa ulot-
tuvan noin 100 metrin etaisyydelle, mutta ei kuitenkaan missaan pidemmalle kuin 200 metria keski-
vedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Ranta-alue on rantavydhyketta leveampi rannan osa, jolla
rannassa oleva tai rantaan tukeutuva loma-asutus vaatii jarjestamista. Ranta-alueen leveys on hallin-
tokaytanndssa usein arvioitu noin 200 metriksi, mutta maisemasta ja muista olosuhteista riippuen se
voi olla leveampikin.

Osoitetut rakentamisalueet ja paikat on merkittava kaavaan siten, ettd MRL 10 luvussa sdadetyt
ranta-alueita koskevat erityiset saédanndkset toteutuvat tarvittavassa laajuudessa. Lahtokohtaisesti ra-
kentaminen tulee pyrkia ohjaamaan olemassa olevan rakennuskannan ja tieston tuntumaan niin, etta
yhdyskuntarakenne ei hajautuisi merkittavasti. Varsin keskeinen rooli on myos vesiston, tulva-aluei-
den, maaston, maiseman ja luonnon ominaispiirteiden huomioimisessa sekad vapaassa yhtendisessa
rantaviivassa. Tulva-alueille tai muuten rakentamiseen soveltumattomille ranta-alueille ei tule osoit-
taa uusia rakennuspaikkoja.

Yleiskaavan keskeisena tavoitteena ranta-alueiden osalta on maanomistajien mahdollisimman tasa-
puolinen kohtelu rakennusoikeuksia maaritettdessa. Tasapuolinen kohtelu on toteutettu kdyttamalla
yhdenmukaisia mitoitusmenetelmia kaava-alueen ranta-alueella. Ranta-alueet on tutkittu niiltd osin,
missa on katsottu olevan tarpeen ratkaista ranta-alueiden suunnittelutarve.

Lahtokohtaisesti rantarakentamista mitoitettaessa on jatettava riittdvan suuret yhtenaiset ranta-alu-
eet vapaaksi jokamiehenoikeudella tapahtuvaan rantojen kayttoon. Poikkeuksena kuitenkin kyldalu-
eet, joilla vapaan rannan vaatimusta ei ole, mikali virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys on
otettu huomioon. Ylistaron rantamitoitusalueen voidaan katsoa olevan suurelta osin kyldaluetta.
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Kuva 1. Ylistaron ranta-alueet ovat suurelta osin taajama-aluetta (kuvassa punaisella osoitetut ruudut) ja osit-
tain myds voimakkaasti tulvivaa aluetta (kuvassa sinisellé osoitetut alueet).
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Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavassa rantamitoitustarkasteltava alue on mm. osoitettu taajamatoi-
mintojen alueeksi seka kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi.
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Kuva 2. Ote Ete/d_—Pohjanmaan maakuntaavasta.

Taajamatoimintojen alue

Suunnittelumairdys:
Alueen suunnittelussa tulee edistdd yhdyskuntarakenteen tiivistamistd, tdydennysra-
kentamista ja taajamakuvan eheyttamista.

[U:U]Iﬂ]m]]l Kulttuuriympéristdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarked

alue

Suunnitteluméairays:

Kulttuun'}-‘mp'firist‘im ja maiseman arvot on otettava huomioon siten, ettd varmistetaan
niihin liittyvien arvojen siilyminen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa. Valtakun-
nallisesti arvokkaisiin kohteisiin vaikuttavissa hankkeissa on pyydettivd museovirano-
maiselta ja ympiristikeskukselta lausunto.

2 Maisematarkastelu

Rantamitoitustarkastelun yhteydessa laadittiin myds maisematarkastelu maisemasuunnittelija Nea
Kuusiston (FCG) toimesta. Tarkastelussa laadittiin liitteena 5 olevat maisematarkastelukartat (tilalli-
nen rakenne, arvot, maisemakuva ja suosituskartta).

Maisemallisesti merkittdvimmat kohdat ovat suurten pelto- ja niittyalueiden ja metsaisten selantei-
den ja saarekkeiden muodostamat kokonaisuudet. Paikat, joissa nakyma avautuu myos joelle, ovat
erityisen arvokkaita maiseman solmukohtia, joissa kiteytyy hienosti Kyronjokilaakson arvokkaat mai-
semapiirteet. Maisemallisesti merkittavimpiin kohtiin sijoittuu my6s vanhoja myllyja, koskia sekad mai-
semakuvallisesti tarkeita rakennuksia. Uuden rakentamisen myo6ta joenvarren virkistyskayton voi
olettaa lisddntyvan, jolloin ndiden maisemallisten huippukohtien esiin nostaminen on myés alueen
vetovoimaisuutta lisdava tekija. Erityisesti alueen itdosan maisemallisesti tarkeille alueille voi suosi-
tella kehitettdvan virkistyskayttoa ulkoilureittien muodossa.
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Jokivarren nakymia peittdvaa umpeen kasvanutta kasvillisuutta suositellaan poistettavaksi, hienoja
yksittdispuita tai puuryhmia voidaan jattaa rantaan. Pelto- ja niittyalueet, joista avautuu pitkia met-
saisten selanteiden reunustamia ndakymia tai ndkyma joelle suositellaan sailyttamaan avoimena, eika
uusi rakentamisen saa peittdaa naita nakymia. Mikali maisemallisesti tarkeille tai erittain tarkeille alu-
eille on valttamatonta sijoittaa rakentamista, se tulisi tehda nykyisen rakentamisen yhteyteen tai alu-
een reunoille. Tarkeilld selanteilld ja reunavyohykkeilld metsdisen vaikutelman sailyttdminen on mai-
semakuvan sailymisen kannalta tarkeaa, rakentamista voidaan sijoittaa hallitusti metsan sekaan.

Kyronjoen ja joenvarressa kulkevien teiden valiin padsaantodisesti rakentaminen sopii. Muutamia
avoimeksi jatettavia alueita on esitetty rantaan jokindkyman sdilyttamiseksi. Jokivarren asutus on ny-
kyisellaan hyvin kerroksellista. Tarkastelualueen lansiosassa, erityisesti joen eteldapuolella Alapdan-
tien varrella on kuitenkin erityisen paljon maisemakuvallisesti arvokkaita rakennuksia, jonka vuoksi
uuden rakentamisen olisi tarkea tyylillisesti sulautua perinteisen pohjalaisrakentamisen rinnalle ja
maisemaan.

Erityisesti huomiota tulee kiinnittda rakennusten arkkitehtuuriin, massoitteluun, korkeuteen ja vari-
maailmaan —rakentamisen tulisi muodostaa harmoninen kokonaisuus, joka ei ole ristiriidassa vanhan
kanssa. Tarkastelualueen itdosassa rakentaminen on keskimaarin uudempaa ja tyyliltdan vaihtele-
vampaa, mutta myos yleisesti koko valtakunnallisesti arvokkaalla maisema-alueella ja kulttuuriympa-
ristdn ja maiseman vaalimisen kannalta tarkealld alueella olisi syyta kiinnittda huomiota siihen, mil-
lainen rakentaminen maisemaan sopii. My6s muut toiminnot on toteutettava ymparoivan maiseman
ehdoilla.

3 Ematilatarkastelu

Rantaosayleiskaavan mitoitustarkastelun lahtékohdaksi on laadittu ematilaselvitys (kantatilaselvitys),
jossa on esitetty mitoitettavalle ranta-alueelle sijoittuvat tilat sekd niiden ematilat. Ematilaperiaat-
teen (kantatilaperiaatteen) mukaan rakennusoikeus maaritetdan jonkin tietyn poikkileikkausajankoh-
dan mukaisille tiloille eli ematiloille. Lahtokohdaksi valitaan yleensa sellainen ajankohta, jolloin loma-
rakentaminen on alkanut lisddntya suunnittelualueella. Ylistaron yleiskaavan rantamitoitustarkaste-
lun poikkileikkausajankohtina kaytetdadn ajankohtia 1.1.1969 — kevat 2022. Ennen 1.1.1969 rekiste-
roity kiinteisto tulkitaan siten ns. ematilaksi. Naistda myohdisempaan poikkileikkausajankohtaan men-
nessa erotetut, rakennetut kiinteistot lasketaan mitoituksessa ematilan kaytetyiksi rakennusoikeuk-
siksi. Ematilatarkastelu on esitetty liitteena olevissa ematilakartassa seka mitoitustaulukossa.

4 Rantaviivan muunto ja rakennettavuus

Rantarakentamisen yleisena paaperiaatteena on, ettd kapean vesiston rannalle voidaan sijoittaa va-
hemman rakentamista kuin leveadn vesiston rannalle, koska lahekkain sijoittuvat loma-asunnot hairit-
sevat toisiaan. Muunnettu rantaviiva on mitattu maastotietokannan rantaviivan mukaisesti. Ylistaron
rantamitoitustarkastelussa on kaytetty yleisesti jokialueilla sovellettua rantaviivan muuntotapaa,
jossa otetaan huomioon vain 50 % rantaviivasta.
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5 Mitoitustarkastelu

Ratkaisun perusteena ovat olleet seuraavat tekijat:

Ranta-alueen padsaantoisend mitoituslukuna kdytetddn 15 rakennuspaikkaa / muun-
nettu rantaviivakilometri (15 rp / m-rvkm). Rantamitoitettava alue on paasaantoi-
sesti jo ennestaan varsin tihedsti rakentunut ja lahes koko rantamitoitettava alue on
kyldaluetta.

Kylanpaan keskeisimmilla taajama-alueilla kdytetdan mitoituslukuna 20 rakennus-
paikkaa / muunnettu rantaviivakilometri (20 rp / m-rvkm). Kyldnp&an ranta-alue on
jo varsin tiiviisti rakentunut taajama-alue lahellad palveluita. Alueella on olemassa
oleva vesi- ja viemariverkosto.

Rantamitoitettavan alueen itdisimmassa osassa Isokyrén kunnan rajan tuntumassa
kdytetdan mitoituslukuna 10 rakennuspaikkaa / muunnettu rantaviivakilometri (10
rp / mrv-km), silld alue sijaitsee kauempana palveluista ja on jo ennestddn hieman

valjemmin rakentunutta aluetta.

Tarkasteltavan alueen itdosassa Pollarin-Korpelan-Vatajan alueilla kdytetaan mitoi-
tuslukua 5 rakennuspaikkaa / muunnettu rantaviivakilometri (5 rp / m-rvkm). Alue
on selkeasti harvasti rakennettua haja-asutusluonteista aluetta. Alue on myds suu-
relta osin tulvauhan alaista aluetta. Myos Heinisaari Kdykankosken lansipuolella ja
nimeton saari aivan Kdykankosken juurella on samaa mitoitusvyéhyketta (5 rp / m-
rvkm), silla saarilla sijaitsee luontoarvoja.

Alle 1 ha kokoiset saaret on jatetty mitoituksen ulkopuolelle. Kuitenkin alle 1 ha ko-
koisiin saariin jo rakennetut loma-asunnot, joilla on rakennuslupa, huomioidaan ra-
kennuspaikkoina.

Jokaisella rakentamattomalla ematilalla, joka tayttaa rakennuspaikalle asetetut vaati-
mukset, on rakennusoikeus vahintddn yhteen rakennuspaikkaan. Rakennuspaikan
vaatimukset ovat mm. seuraavat: rakennuspaikan koko tulee olla vahintdin 2000 m?
ja rakennuspaikan rantaviivan pituuden tulee olla vahintddan 30 metrid. Myos seuraa-
vat Seindjoen rakennusjarjestyksen mukaiset rakennuspaikan vaatimukset tulee tayt-
tya: rakennuksen etaisyys keskivedenpinnan mukaisesta rantaviivasta tulee olla vahin-
tdan 30 metrid seka rakennuksen etdisyys maantien keskilinjasta tulee olla vdhintdan
20 metria ja etaisyys yksityistien keskilinjasta tulee olla vahintdaan 15 metria.

Jos rakennusoikeuslaskelmassa emétilalle tuleva rakennusoikeus on olemassa olevat
rakennusoikeudet huomioiden 0,6 - 1,4, oikeuttaa se ematilalle yhteen rakennus-
paikkaan, rakennusoikeus 1,5 - 2,4 oikeuttaa kahteen rakennuspaikkaan jne.

Mitoituslaskelmaa tulee pyrkid noudattamaan maanomistajien tasapuolisen kohtelun
turvaamiseksi mahdollisimman tarkasti. Mikali kuitenkin ranta soveltuu erityisen hy-
vin tai huonosti (suorannat, kalliojyrkanteet) rakentamiseen tai on olemassa muu
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erityinen syy, voidaan kohtuullisuustekijat huomioon ottaen rakennusoikeuden maa-
raa lisata tai vahentaa.

Ematilaselvityksen, rantaviivan muunnon, rakennettavuustarkastelun ja mitoituslukujen lopputulok-
sena saadaan tehtyd mitoituslaskelmat. Mitoituslaskelmat tuottavat ns. laskennallisen rakennusoi-
keuden, eli maarittavat kaavassa osoitettavien uusien rakentamismahdollisuuksien kokonaismaaran,
joka sijoitetaan kaavaan, ellei muita esteita ole.

Uusien laskennallisten rakennuspaikkojen kokonaismaaran sijoittamiseen vaikuttaa ematilalle muo-
dostuva kokonaisrakennusoikeus. Mikali ematilan kokonaisrakennusoikeus on ylitetty, ei kiinteistdille
paasaantoisesti ole osoitettu uusia rakennusoikeuksia, vaikka sita laskennallisesti jollekin lohkokiin-
teistélle muodostuisi. Omarantaisen loma-asunnon rakennusoikeuden osoittaminen ematilakohtai-
sen laskelman avulla on kadytanto, milla pyritdaan ratkaisemaan tasavertaisuusperiaatteiden toteutu-
minen.

Ranta-alueilla rakentamista ohjaaville yleiskaavoille on saddetty maankaytto ja rakennuslain 73 §:ssa
erityisia sisaltévaatimuksia. Kaavassa esitetyt ratkaisut on laadittu vastamaan tata saadosta. Ranta-
alueella rantavyohykettad koskevien sdannosten soveltamisen edellytyksena on, ettd 1) alueelle on
odotettavissa maankayton jarjestamistd edellyttdvan loma-asutuksen muodostumista, 2) alueen ra-
kentamisen ja muun maankdytoén suunnitteleminen on tarpeen ja 3) suunnittelutarpeen aiheuttaa
paaasiassa loma-asutuksen jarjestaminen.

Maisemallisesti, luontoarvoiltaan tai muuten kulutuskestavyydeltaan herkilta alueilta seka tulva-alu-
eilta pyritaan siirtdmaan rakennusoikeus kaava-alueella saman maanomistajan omistuksessa oleville
rakentamista paremmin sietdville alueille. Lisdksi rakennuspaikkojen osoittamisessa tulee huomioida
maankayttd- ja rakennuslain 73 §:n sisdltovaatimusten mukaisesti myos riittavan virkistyskayttoon
soveltuvan vapaan rannan sdilyminen kylaalueiden ulkopuolella. Lisdksi kylaalueilla tulee huomioida
riittavat virkistykseen varattavat alueet.

Mikali mitoituslaskelmissa paadytaan jonkun kiinteiston osalta selkeasti kiinteiston kannalta epdedul-
liseen lopputulokseen suhteessa ematilan muihin lohkotiloihin ndhden, voidaan soveltaa ns. kohtuul-
lisuusperiaatetta eli poiketa mitoituksesta, vaikka laskennallinen menetelma ei tuottaisikaan uusia
rakennusoikeuksia. Kohtuullisuusperiaatetta sovelletaan ja perustellaan tapauskohtaisesti.

6 Mitoituksen tulokset

Rantamitoitettavalla alueella on jo ennestdaan melko korkea rakentamistiheys. Rantaviivaa on tarkas-
teltavalla alueella yhteensa 27,87 km (13,94 m-rvkm), josta rakennettua rantaviivaa on noin 10,7 km
ja vapaata rantaviivaa noin 17,1 km. Olemassa olevia rakennuspaikkoja on 239 kpl. Rakentamistiheys
on siten 8,6 rp / km (17,1 rp / m-rvkm).
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Kuva 3. Punaisella on osoitettu rakennettu rantaviiva ja vihredlld rakentamaton rantaviiva.

Alla olevassa taulukossa on keratty tieto kaavoitusvaiheen rakentamistilanteesta seka tilanteesta kaa-
van toteuduttua ranta-alueella.

Nykyiset rakennuspaikat

Vakituinen asuinrakennus 207
Loma-asuinrakennus 25
Erillinen sauna 7

Yht. 239
Uudet rakennuspaikat 50

Yht. Kaavan toteuduttua 289
Todellinen rantaviiva 27,87 km
Muutettu rantaviiva 13,94 km

Uuden rakenteen toteutuessa rakennuspaikkojen tiheys rannalla kasvaa noin 3,6 rakennuspaikkaa/
muutettu rantaviivakilometri (17,1 rp/m-rvkm -> 20,7 rp/m-rvkm).

Kaavan toteutuminen vdahentda vapaan rannan osuutta noin 1,5 kilometria*. Kokonaisuudessaan uu-
den rakenteen toteutuminen aiheuttaa vapaalle rantaviivalle noin 8,8 % vahennyksen. Rakennettua
rantaviivaa on kaavan toteuttamisen jalkeen noin 12,2 km. Tdma on noin 87,5 % muunnetun ranta-
viivaan madrasta. Toisin sanoen 12,5 % ns. muunnetusta rantaviivasta jaa vapaaksi.

Nykyiset rakennuspaikat / muutettu 17,1rp/ m-
rantakilometri rvkm
Nykyiset ja uudet rakennuspaikat / 20,7rp/ m-
muutettu rantakilometri rvkm
Vapaa ranta nyt 17,1 km
Vapaa ranta kaavan toteuduttua* 15,6 km
Vapaan rannan %:n muutos 8,8 %

*Rakennuspaikan keskimaaraisena rantaviivan pituutena pidetddn 30 m.
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