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RAKENNUSOIKEUDEN MAARITTELY JA RAKENTAMISELTA
VAPAAT RANNAT, Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY

JOMALSUNDIN RANTA-ASEMAKAAVA

Jomalsundin ranta-asemakaava sisaltaa kaava-alueen lansiosassa pienen niemialueen ja
lahdenpoukaman, jotka kuuluvat kiinteistoon Kulla 434-478-1-2. Muu osa Jomalsundin kaa-
vasta sisaltyy kiinteistoon Jomalsund 434-478-1-3. Kiinteistot kuuluvat samalle maanomis-
tajalle. Jomalsundin ranta-asemakaavassa olevat kiinteistojen alueet sisaltyvat kokonaan
Kulla-Lappom osayleiskaavaan. Jomalsundin ranta-asemakaavan kokoanispinta-ala on
noin 16,7 ha.

Kulla-Lappom Osayleiskaavan mukaan kaava-alueen lantiseen niemeen on osoitettu RA
aluetta ja sen itapuolella oleva historiallinen huvilakokonaisuus on osoitettu osayleiskaa-
vassa laajahkona AP alueena. Lisaksi saa rakentaa venetalaksen.

1. RAKENNUSOIKEUDEN MITOITUS JA RAKENTAMISELTA
VAPAAT RANNAT

Mitoituksellisesti Jomalsundin ranta-asemakaavan laatimista ohjaa ensisijaisesti oikeusvai-
kutteinen yleiskaava. Ranta-asemakaavassa voidaan yleiskaavasta poiketa, mikali yleis-
kaava todetaan joiltain osin vanhentuneeksi tai yleiskaavassa todetaan merkittavaa virheel-
lisyytta, joka on vaikuttanut yleiskaavaratkaisuun.

Hyvin merkittava virhe yleiskaavassa on kaava-alueen lantisen niemen osalla. Jostain
syysta niemialue on maanmittauslaitoksen kiinteistorajatietojen "tarkistuksen” yhteydessa
joitain vuosia sitten virheellisesti liitetty/siirretty osaksi naapuritilan tiluksia. Osayleiskaavan
mitoitus ja kaavaratkaisu on nain ollen laadittu siten, etta tilan Kulla tata niemipalstaa ei ole
otettu mitoituksessa saatikka kaavaratkaisussa ollenkaan huomioon. Niemen alue on
osayleiskaavassa osoitettu kokonaan RA alueena, joka osayleiskaavan mukaan on kuulu-
nut (virheellisesti) naapuritilalle.

Rakennusoikeuden mitoitusta on tarkasteltu hyvin kattavasti esim. Jomalsundin kaavaeh-
dotusvaiheen selostuksen kohdassa 4.3. Ja osin myos kaavaratkaisun arviointiosioissa.

1.1 Rakennusoikeus, kiinteisto Kulla434-478-1-2.

Jomalsundin ranta-asemakaavan pohjakarttaselvityksen yhteydessa selvisi em.
merkittava kiinteistorajoissa ollut virhe lantisen niemen osalla. Virheen korjaa-
miseksi maanmittauslaitos suoritti alueella rajankayntitoimituksen ja sen yhtey-
dessa kiinteistdjarjestelyn ja osittaisen tilusvaihdon. Maanmittaustoimitusten pe-
rusteella koko niemialue palautui osaksi tilaa Kulla.
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Kiinteistovirheesta johtunut yleiskaavatilanne voidaan ranta-asemakaavassa kor-
jata osoittamalla niemialue yleiskaavan maankayttomerkinnan mukaisesti RA
alueena siten, etta kiinteiston Kulla omistamaan niemeen sijoittuu yksi RA raken-
nuspaikka. Jomalsundin ranta-asemakaavan ehdotusvaiheen kaavaratkaisu on
laadittu taltd pohjalta (ks. kaavaehdotuskartta 11.04.2024). Kaavan lantinen
niemi on merkitty loma-asuntojen korttelialueeksi (RA), jossa on yksi rakennus-
paikkaa. Rakennusoikeus on mitoituksellisesti osa Kullan tilan kiinteisto-/ematila-
kokonaisuutta. Ratkaisu noudattaa yleiskaavan suunnittelu ja mitoitusperiaatteita
ja ottaa huomioon maanomistajien tasapuolisen kohtelun.

Rakennusoikeus, kiinteisto Jomalsund 434-478-1-3.

Kiinteisto Jomalsund 434-478-1-3 kattaa lantista niemialuetta lukuun ottamatta
(tila Kullaa) koko muun Jomalsundin ranta-asemakaava-alueen. Kiinteistdlla Jo-
malsund 434-478-1-3 on yleiskaavan mitoitusperiaatteiden ja kaavaratkaisun
mukaisesti kaytettavissa rakennusoikeutta, joka on osayleiskaavaan esitetty laa-
jahkona AP alueena. Yleiskaavan mukaan AP alueen rakennusoikeus on 400 k-
m?. Liséksi saa rakentaa 200 k-m? kokoisen venetalasrakennuksen.

Jomalsundin ranta-asemakaava pohjautuu mitoituksellisesti alueen osayleiskaa-
vaan siten, etta osayleiskaavassa AP alueelle osoitetun rakennusoikeuden sijoit-
telussa otetaan huomioon suojeltavien/sailytettavien rakennushistoriallisten ra-
kennusten maara ja tuleva kaytto. Kaava-alueelle on ranta-asemakaavahank-
keen aikana tehty yleiskaavatyota merkittavasti tarkempi ja kattavampi rakennus-
ja kulttuuriymparistoselvitys seka arkeologinen inventointi. Selvitysten pohjalta
kaavassa on merkitty suojeltaviksi vanha historiallisesti arvokas huvilarakennus,
huvilan aitta ja rantasauna. Lisaksi koko vanha pihapiiri on merkitty suojeltavaksi
(/s). Jomalsundin kaavahankkeessa kirjattujen tavoitteiden mukaisesti suojeltu-
jen/sailytettavien rakennushistoriallisesti ja ymparistollisesti arvokkaat rakennuk-
set voidaan mitoitustarkasteluissa ottaa huomioon laskennallisen rakennusoikeu-
den lisana.

Jomalsundin ranta-asemakaavaehdotuksessa kiinteiston Jomalsund 434-478-1-
3 rakennusoikeus (loma-asuminen ja matkailupalvelut) on keskitetty kiinteiston
Jomalsund alueella yleiskaavan mukaiselle AP alueelle. AP alueen laajuutta ja
rajausta on muokattu paremmin maasto-oloja vastaavaksi. Alue osoitetaan ranta-
asemakaavassa RM/s korttelialueena. RM/s alue sisaltaa suojellut rakennukset
ja myds lisdrakennusoikeutta (ks. kaavakartta). Venetalaksen rakennusoikeus on
esitetty kaavan itdosassa kaavan sisaosiin TY korttelialueena (rakennusoikeus
yleiskaavan mukaan 200 k-m?).

Vaikka Jomalsundin kiinteiston osalta rakennusoikeuden mitoitustarkastelu poh-
jautuu kaytanndssa suoraan osayleiskaavaratkaisuun, tarkastellaan seuraa-
vassa myos Kkiinteiston Jomalsund todellisten ja muunnettujen rantaviivojen
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maaria ja sijaintia. Rakentamiselta vapaan yhtenaisten rantaviiva-/ranta-alueiden
maaria tarkastellaan erikseen jaljempana kohdassa 1.3.

Jomalsundin ranta-asemakaavan seurantalomakkeen mukainen koko kaava-alu-
een todellinen rantaviiva on yhteensa 1,54 km (kaava-alueella tilat Jomalsund +
Kulla). Erikseen Jomalsundin tilan todellinen rantaviiva on 1,44 km (1440 m) ja
Kullan tilan niemipalstan vastaava rantaviiva on 100 m. "Rantaviivamitoituksen”
mittaustavan mukainen Jomalsundin tilan muunnettu rantaviivamaara (Iaheisyys-
tekijoilla korjattu oikaistu rantaviiva) on ematilavaiheessa yhteensa hieman run-
sas 0,9 km.

Liitteen 1 mukaan (Jomalsundin rantaviivatiedot) Jomalsundin ematilavaiheen ti-
lakokonaisuuden oikaistu/mitoittava rantaviiva on yhteensa A: (375 m+372 m) =
747Tmx1=747m.B:93m+109m=202mx0,5=101m.C:85m+ 133 m=
218 m x 0,30 = 65 m. Mitoittavat/oikaistut rantaviivat ovat yhteensa 747 m + 101
m + 65 m = 913 m. Ematilavuoden tilanteen kiinteistokokonaisuuteen on edella
olevassa mitoituksessa sisallytetty nelja lansirannan pohjoisemman osan tilaa.
Naiden mitoittava (oikaistu/muunnettu) rantaviiva on edella esitetyn mukaisesti
noin 0,372 km. Osa lansirannan lohkotiloista ei varsinaisesti ulotu rantaan koska
rannassa on kaistaleet kiinteistosta Kullaa. Yksistdan Jomalsundin kiinteiston
434-478-1-3 (nykyinen) muunnettu rantaviiva on yhteensa 0,54 km (laheisyys-
kertoimet on huomioitu, ks. liite1).

Jomalsundin tilan ematilavuoden mitoittava/oikaistu rantaviiva on ollut yhteensa
noin 0,913 km (0,9 — 1,0 km). Taman mukaan mitoittava omarantainen rantara-
kennusoikeus on ollut 4,57 rakennusoikeusyksikkda = 5 rakennusoikeusyksik-
koa. Osayleiskaavassa ematilalle on sijoitettu 4 RA rakennuspaikkaa ja yksi iso
AP rakennusalue.

Jomalsundin ranta-asemakaavaan sisaltyy edellisten tarkastelujen lisaksi niemi-
palsta, joka nykyaan on taas oikeutetusti palautettu tilalle Kulla 434-478-1-2 (ks.
edelld kohta 1.1.). Tama niemipalsta (osa tilaa Kulla) on yleiskaavassa RA aluetta
ja Jomalsundin ranta-asemakaavassa RA korttelialuetta (yksi rakennuspaikkaa).
Tiloilla Jomalsund ja Kulla on sama omistaja

Rakentamiselta vapaat ranta-alueet.

Mitoituksellisesti Jomalsundin ranta-asemakaavassa osoitettavat RA korttelialue
(yksi rakennuspaikkaa) ja RM/s korttelialue (suojellut rakennukset ja uudet raken-
nusalat seka suojeltava huvilamiljod) noudattavat hyvin yleiskaavan mitoitus- ja
suunnitteluperiaatteita. Lisaksi ELY-keskuksenkin nakokannan mukaisesti tar-
kemmilla selvityksilla ja tarkemmalla suunnittelulla voidaan yleisesta keskimaarai-
sesta perusmitoitustasosta erityisista syista poiketa.



Melko laajasti nahdaan, etta matemaattisen rantaviivamitoituksen lisaksi merkit-
tavaa on rakentamiselta vapaiden yhtenaisten ranta-alueiden maara ja vapaa-
alueiden luonto- ja ymparistoarvot. Jomalsundin kaava-alueen rantaviivatiedot on
esitetty liitteessa1. Liitteessa 2 on tarkasteltu/havainnollistettu rakentamiselta va-
paiden ranta-alueiden sijaintia ja maaria

Jomalsundin ranta-asemakaavassa tilojen Jomalsund ja Kulla oikaistu rantaviiva
ilman laheisyystekijoiden huomioon ottoa on liitteen 1 ja 2 mukaan yhteensa 0,89
km. Tasta rakentamiselta vapaata rantaa on yhteensa noin 0,65 km, joka on 73
% koko vapaasta rantaviivasta. Taman lisaksi rakentamiselta vapaita rantoja on
todella paljon kaavan koillisosan pienten luotojen ja saarten rantoina. Naita ei ole
luettu mukaan oikaistuun tai muunnettuun rantaviivaan. Nain ollen todellinen ra-
kentamiselta vapaan rantaviivan maara on noin 90 % kokonaisrantaviivasta.

Ranta-asemakaavaan sisaltyvien ulkoiluun ja virkistykseen seka esim. vapaa-
ajan kalastukseen sopivien rakentamiselta vapaiden alueiden maaraa ja olosuh-
teita kuvaa hyvin liitteella 2 esitetyt teemakuvat.

o Alueeseen A sisaltyvat rannat ja ranta-alueet, venevalkamat ja hyvat ka-
lastusolot sisaltava vesialue palvelevat hyvin kaava-alueen ja myds jokai-
sen oikeudella liikkuvien tarpeita. Alue on hyvin saavutettavissa paatielta.
Kanavaranta luo alueelle hienon historiallisen elementin ja vierailukohteen.
Alueella on myds arvokasta kasvillisuutta. Teemakuvassa alueen A pinta-
ala on noin 6 ha.

e Alueeseen B sisaltyvat rannat ja ranta-alueet, pienet saaret ja luodot seka
hyvat kalastusolot sisaltava vesialue palvelevat hyvin yleisia virkistystar-
peita. Alue on hyvin saavutettavissa paatielta ja vesitse. Alueella on erityi-
sia luontoarvoja, jotka otetaan alueella liikkumisessa huomioon. Teemaku-
vassa alueen B pinta-ala on noin 3,5 ha.

e Alueelle C1 on keskitetty ranta-asemakaavan RA ja RM/s korttelialueet.
Alueelle C2 sijoittuu ymparistohairiota aiheuttamattomaan veneilyyn ja ve-
neiden huoltoon seka kalastukseen liittyvien palvelutoimintojen alue.

Verrattaessa Jomalsundin kaavaa ja alueella yleisesti toteutuneen rantarakentamisen te-
hokkuuksia (loma-asuntoa / rantaviiva-km) ja rakentamiselta vapaiden rantaosuuksien maa-
ria erottuu Jomalsundin kaava todella postitiivisesti edukseen monista muista alueista. Jo-
malsundin kaava noudattaa rantarakentamisen tehokkuuden ja rakentamiselta vapaan yh-
tendisen rantaviivan osalta hyvin maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksia ja pe-
riaatteita (MRL 73 §).

Espoo 11.04.2024, Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY
Seppo Lamppu, DI

Liitteet: Liite 1 ja Liite 2
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