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JOMALSUNDIN RANTA-ASEMAKAAVA
RAKENNUSOIKEUDEN MAARITTELY JA RAKENTAMISELTA VAPAAT RANNAT
KIINTEISTOT Kulla 434-478-1-2 ja Jomalsund 434-478-1-3.

1. JOMALSUNDIN RANTA-ASEMAKAAVA-ALUEEN KIINTEISTOT JA KORJATUT
KIINTEISTOTIEDOT

Jomalsundin ranta-asemakaavaan sisaltyy alueita kahdesta kiinteistosta. Ranta-ase-
makaava sisaltaa kaava-alueen lansiosassa niemialueen ja lahdenpoukaman, jotka
kuuluvat kiinteistoon Kulla 434-478-1-2. Paaosa Jomalsundin kaavasta siséltyy kiin-
teistoon Jomalsund 434-478-1-3. Kiinteistot kuuluvat samalle maanomistajalle. Jo-
malsundin ranta-asemakaavassa olevat kiinteistdjen alueet sisaltyvat kokonaan
Kulla-Lappom osayleiskaavaan. Jomalsundin ranta-asemakaavan kokonaispinta-ala
on noin 16,7 ha.

Kiinteiston Jomalsund rajatiedot ovat kiinteistorekisterissa ja rekisterikartassa olleet
paaosin oikein. Ranta-asemakaavan lantisimmasséa osassa kiinteistojen Kaulla,
Wiikdndan ja Jomalsund valisisséa rajatiedoissa on ollut erittain merkittavia virheita.
Virheet ovat ilmeisesti vaikuttaneet myds osayleiskaavaratkaisuun. Kiinteistorajavir-
heet on sittemmin tunnistettu ja oikeat rajatiedot on selvitetty Jomalsundin ranta-ase-
makaavahankkeen valmisteluvaiheessa. Jomalsundin kaava-alueen omistajatahon
hakemuksesta maanmittauslaitos on ennen kaavaehdotuksen valmistumista suorit-
tanut rajankaynnin ja tilusjarjestelyt lantisella niemialueella. Kiinteistérajoissa ollut
merkittava virhe on korjattu. Taman raportin kohdassa 1.1. ja kuvissa a-g on kuvailtu
rajavirheita seka rajankaynnin ja tilusjarjestelyjen jalkeen korjattua kiinteistétilannetta.

On myos selvitetty rajavirheiden mahdollista vaikutusta Kulla-Lappom osayleiskaa-
varatkaisuun. Arvioidaan myo6s, miten rajavirheista johtunut maankaytollisen virheen
vaikutukset voitaisiin Jomalsundin ranta-asemakaavassa korjata.

2. RAKENNUSOIKEUDEN MAARITTELY: TILAT JOMALSUND JA KULLA

Mitoituksellisesti Jomalsundin ranta-asemakaavan laatimista ohjaa ensisijaisesti 0i-
keusvaikutteinen yleiskaava. Ranta-asemakaavassa voidaan yleiskaavasta poiketa, mi-
kali yleiskaava todetaan joiltain osin vanhentuneeksi tai yleiskaavassa todetaan merkit-
tavaa virheellisyyttad, joka on vaikuttanut yleiskaavaratkaisuun.

Hyvin merkittdva virhe yleiskaavassa on kaava-alueen lantisen niemen osalla. Jostain
syysta niemialue on maanmittauslaitoksen Kkiinteistorajatietojen "tarkistuksen” yhtey-
dessa joitain vuosia sitten virheellisesti siirtynyt osittain osaksi naapuritilan tiluksia.
Osayleiskaavan mitoitus ja kaavaratkaisu nayttda nain ollen olevan laadittu siten, etta
tilan Kulla t4td niemipalstaa ei ole otettu mitoituksessa saatikka kaavaratkaisussa ollen-
kaan _huomioon. Niemen alue on osayleiskaavassa osoitettu kokonaan RA alueena,




joka osayleiskaavan mukaan on varattu (virheellisesti) naapuritilalle. Osin rajavirhe on
koskenut myds kiinteistdd Jomalsund.

Seuraavassa kohdassa 2.1 on tarkasteltu kattavasti em. kiinteistorajoihin liittyneen vir-
heen olemusta ja virheen vaikutusta tilojen Kulla ja Jomalsund osayleiskaavavaiheen
maankayttoratkaisuun. Samalla on esitetty, miten korjattu kiinteistétilanne voitaisiin ot-
taa huomioon Jomalsundin ranta-asemakaavassa.

2.1

Kiinteistbrajavirheiden selvitys ja korjaus

Jomalsundin ranta-asemakaavan pohjakartan laadinnan yhteydessa selvisi em.
merkittava kiinteistorajoissa ollut virhe lantisen niemen osalla (ks. kohdat 1. ja 2.
alkuosat). Virheen korjaamiseksi maanmittauslaitos suoritti alueella tilojen Kulla
ja Jomalsund omistajien hakemuksesta rajankayntitoimituksen ja sen yhteydessa
kiinteistojarjestelyn ja osittaisen tilusvaihdon. Maanmittaustoimitusprosessin (ra-
jankaynti ja tilusjarjestelyt) perusteella koko niemialue palautui yksiselitteisesti ti-
lalle Kulla ja osaksi tilalle Jomalsund.

Seuraavat kuvat havainnollistavat l&antisen niemialueen kiinteistétilannetta ennen
todettuja virheita kiinteistorajoissa (kuva a.) ja vastaavasti rajojen sijainnin ennen
rajankayntia (kuvat b-e) seka Kkiinteistotilanne rajankayntitoimituksen ja tilusjar-
jestelyjen jalkeen (kuvat f ja g). Kuvan a. ja b. valiselta ajalta puuttuu tilan Kulla
rantapalsta. Tama tilan 434-478-1-100 Kulla rantapalsta nakyy kuvissa b. ja c.

Kuva a: Kiinteistorajat vuoden 1988 peruskartan mukaan. Tilojen Wiikéndan, Kulla
ja Jomalsund vélinen kiinteistdraja on paésoin oikeassa paikassa. Rannassa oleva
tilan Kulla maakaistale tosin puuttuu kartalta (ks. kuvat b ja c).
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Tulosteen keskipisteen koordinaatit (ETRS-TM35FIN): N: 6695544.901, E: 467558.018

Karttatuloste ei ole mittatarkka. Kiinteist6rajat ja -tunnukset paivitetaan toistaiseksi vain kerran viikossa.
Rekisteripalvelujen kautta kartalle haetut palstat ja maaraalat ovat ajantasaiset.

Tulostettu Kiinteistétietopalvelusta 18.11.2015.

Kuva b: Kiinteistoérajat vuoden 2015 KTJ tulosteen mukaan. Rannassa nakyy oikein tilan
434-478-1-100 Kulla palsta-alue. Tilojen Wiikdndan 434-478-2-0 ja Jomalsund valinen
raja on virheellinen rannan puoleisesta paastaa (ks. kuva d: raja pyykkien 12 ja 13 va-
lill&). Rajapisteen 13 sijainti on siirtynyt noin 15 metrid kaakkoon.
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Tulosteen keskipisteen koordinaatit (ETRS-TM35FIN): N: 61 467540.493
Karlialulosle el ole millalarkka. Kiinleistorajal ja -Lunnuksel paivile &an Loisla seksi va n kerran viikossa.
Rekisteripalvelujen kautta kartalle haetut palstat ja madraalat ovat ajantasaiset.

Tulostettu Kiinteistdtietapalvelusta 18.11.2015.

Kuva c: Kiinteistorajat vuoden 2015 KTJ tulosteen mukaan. Rannassa nakyy oikein tilan
434-478-1-100 Kulla palsta. Tilojen Wiikandan 434-478-2-0 ja Jomalsund valinen raja
rajapyykkivalilla 12-13 on virheellinen rannan puoleisesta paastaa (ks. kuva d: raja pyyk-

kien 12 ja 13 valilla).




Kuva d: Loviisan kaupungin karttayksikon Jomalsundin pohjakarttaty6té varten toimitta-
masta digitaalisesta kartasta tulostettu ote. Kartta oli nimeltaan "Silta”.

Kuvan d. karttaa varten oli ilmeisesti tehty joitain maastomittauksia (rakennuksia,
tielinjoja, sdhkolinja yms.). Kartassa tilojen Wiik&dndan 434-478-2-0 ja Jomalsund
valissa raja pyykkien 12 - 13 valilla on etelapaastaan todella pahasti virheellinen.
Rajapyykki No 13 oli "siirtynyt” todella paljon etela-kaakkoon (siirtynyt noin 15
metrid). Lisaksi pyykki 13 oli merkitty virheellisesti "nakyvana, lI0ydettyna” kartalle
vaikka rajapyykkid ei maastossa tuosta kohtaa koskaan loydetty. Rajankaynnin
maastomittausten yhteydessa selvisi, ettd pyykin No 13. oikea sijainti olisi ollut
kartassa pyykin pohjoispuolelle sijoittuvan saunan terassin edessa ("portailla”).

Kuvassa e on esitetty mita rajank&ynnissa selvitettiin ja kuvissa f ja g nékyy miten
tilojen Wiikandan, Kulla ja Jomalsund valiraja rajankayntitoimituksen ja tilusjar-
jestelyjen jalkeen virallisesti maariteltiin ja vahvistettiin. Kiistanalainen lantinen
niemi kuuluu nyt yksiselitteisesti kiinteistoon Kulla. Ja kiinteistdjen Wiikandan ja
Jomalsund vélinen raja on maritelty oikein.
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Tulosteen keskipisteen koordinaatit (ETRS-TM35FIN): N: 6695564.8395, E: 467570.993

Karttatuloste ei ole mittatarkka. Kiinteistdrajat ja -tunnukset paivitetdan toistaiseksi vain kerran viikossa.
Rekisteripalvelujen kautta kartalle haetut palstat ja maaraalat ovat ajantasaiset.

Tulostettu Kiinteistotietopalvelusta 03.03.2016.

Kuva e: Rajankaynnin hakijan laatima teemakarttakuva kiinteistdjen Wiikédndan, Kulla
ja Jomalsund valista rajankayntia ja tilusjarjestelyja varten.



KIINTEISTOTIETOPALVELU

Tulosteen keskipisteen koordinaatit (ETRS-TM35FIN): N: 6695520.5895, E: 467629.743

Karttatuloste ei ole mittatarkka. Kiinteistérajat ja -tunnukset paivitetdan toistaiseksi vain kerran viikossa.
Rekisteripalvelujen kautta kartalle haetut palstat ja maaraalat ovat ajantasaiset.

Tulostettu Kiinteistdtietopalvelusta 28.11.2024.

Kuva f: Kiinteistdjaotus tilojen Wiikdndan, Kulla ja Jomalsund valisen rajankayntitoimi-
tuksen ja tilusjarjestelyjen jalkeen. Kiistanalainen lantinen niemi kuuluu nyt yksiselittei-
sesti kiinteistoon Kulla. Ja kiinteistjen Wiikandan, Kulla ja Jomalsund véliset rajat on
maritelty oikein. Kaavaehdotus pohjautuu tdhan kiinteistotilanteeseen.

Tulosteen keskipisteen koordinaatit (ETRS-TM35FIN): N: 6695520.5895, E: 467629.743

Karttatuloste ei ole mittatarkka. Kiinteistdrajat ja -tunnukset paivitetdan toistaiseksi vain kerran viikossa.
Rekisteripalvelujen kautta kartalle haetut palstat ja ma&raalat ovat ajantasaiset.

Tulostettu Kiinteistotietopalvelusta 28.11.2024.

Kuva g: Sama teema kuin kuvassa f mutta "pohjakarttana” MTJ ja ilmakuvayhdistelma.
lImakuva on otettu aikaisin kevaalla ja merivesi on hyvin alhaalla. Jomalsundin kaava-
alueen lantisen lahdenpoukaman (tila Kulla) vesialue onkin rajautunut hyvin suppeaksi.
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Kiinteistbrajavirheen vaikutus kaavaratkaisuihin ja huomioonotto
ranta-asemakaavassa

Kuvien a-g pohjalta on hyvin ndhtavissd, miten nyt laadittavan Jomalsundin
ranta-asemakaavan lantinen niemi on osayleiskaavan laatimisvaiheessa ollut
hallinnollisesti liitetty osaksi naapuritilaa ja samalla tilan Kulla rantapalsta on jaa-
nyt kokonaan huomioimatta. Nain ollen kaupungin laatimaan osayleiskaavaan on
aiheutunut merkittava kiinteistérajoihin ja kiinteistdjen laajuuteen seka omistuk-
seen liittyva virhe. Virhe on mita ilmeisimmin johtanut siihen, etta tilan Kulla lan-
tine niemialue on oikeudettomasti maankaytallisesti siirtynyt pois kiinteiston Kulla
hallinnoimista maa-alueista. Virhe ei ole missdan muodossa vahainen. Tassa vai-
heessa ei ole mielekasta avata osayleiskaavaa ja sita kautta pyrkia korjaamaan
virheen vaikutuksia kiinteiston Kulla ja Jomalsund kaavaratkaisuihin. Ohittamatta
maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaatetta virhe voidaan korjata ranta-
asemakaavassa.

Voidaankin myds kyseenalaistaa sitouttaako tila Wiikdndan ollenkaan ematilan
Jomalsund mitoituksellista rakennusuoikeutta. Oikean kiinteistétilanteen mukaan
tila Wiikandan ei ole ulottunut rantaan. Koko rannan pituudelta tilan Wiikandan ja
meren valissé on osin leveahko kaistale kiinteistosta Kulla (ks. kuvat b. - e.). Tilan
Kulla rantapalstan lansipuolella olevan kiinteiston (pieni palsta) tilan Wiikandan
omistaja on ostanut Loviisan kaupungilta osayleiskaavan laatimisen jalkeen. Voi-
daankin perustellusti esittaa, ettad "sisdmaan” kiinteistona tila Wiikandan kayttaa-
kin enintdan 0,5 mitoittavaa rakennusuoikeusyksikkoda tilan Jomalsund ematila-
tarkastelun mukaisesta rakennusoikeudesta. Voitaisiin mahdollisesti tulkita my6s
kokonaan sisamaan rakennuspaikaksi. Vastaavasti tilalle Kullaa on perusteltua
osoittaa myo6s rakennusuoikeutta esim. 0,5 rakennusuoikeusyksikkda. Yhdessa
nama kaksi 0,5 yksikk6a voidaan ranta-asemakaavassa osoittaa yhtena raken-
nuspaikkana (RA), joka mitoituksellisesti jakaantuu tilojen Kulla ja Jomalsund
kesken.

Kiinteistdvirheesta johtunut virheellinen yleiskaavaratkaisu voidaan Jomalsundin
ranta-asemakaavassa korjata osoittamalla niemialue yleiskaavan maankaytto-
aluemerkinnan mukaisesti RA alueena siten, etta kiinteistoon Kulla kuuluvaan
niemen ja osin kiinteiston Jomalsund alueelle sijoittuu yksi RA rakennuspaikka.
Jomalsundin ranta-asemakaavan ehdotusvaiheen kaavaratkaisu on laadittu talta
pohjalta (ks. kaavaehdotuskartta 11.04.2024). Kaavan lantinen niemialue on
merkitty loma-asuntojen korttelialueeksi (RA), jossa on yksi rakennuspaikkaa.
Rakennusoikeus on mitoituksellisesti tulkittavissa osaksi Kullan ja Jomalsund ti-
lojen  kiinteistdo-/ematilakokonaisuutta. Ratkaisu noudattaa yleiskaavan
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suunnittelu ja mitoitusperiaatteita ja ottaa huomioon maanomistajien tasapuoli-
sen kohtelun.

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

Kiinteistd Jomalsund 434-478-1-3 kattaa lantistd niemialuetta lukuun ottamatta
(lantisen niemen alueella on osa tilasta Kulla) koko muun Jomalsundin ranta-
asemakaava-alueen. Kiinteistolla Jomalsund 434-478-1-3 on yleiskaavan mitoi-
tusperiaatteiden ja kaavaratkaisun mukaisesti kaytettavissad rakennusoikeutta,
joka on osayleiskaavassa esitetty laajana AP alueena. Yleiskaavan mukaan AP
alueen rakennusoikeus on 400 k-m2. Asuntojen lukumaaraa ei ole esitetty kaa-
vassa. Lisaksi saa rakentaa 200 k-m? kokoisen venetalasrakennuksen.

Jomalsundin ranta-asemakaavaehdotuksessa kiinteiston Jomalsund 434-478-1-
3 rakennusoikeus on keskitetty kiinteiston Jomalsund alueella yleiskaavan mu-
kaiselle AP alueelle. AP alueen laajuutta ja rajausta on muokattu paremmin
maasto-oloja vastaavaksi. Alue osoitetaan ranta-asemakaavassa RM/s kortteli-
alueena (loma-asuminen ja matkailupalvelut). RM/s alue siséaltaa suojellut raken-
nukset ja myds lisdrakennusoikeutta (ks. kaavakartta). Venetalaksen rakennus-
oikeus on esitetty kaavan itdosassa kaavan sisdosiin TY korttelialueena.

Jomalsundin ranta-asemakaavassa yksinomaan tilan Jomalsund puolelle sijoit-
tuva loma-asuinrakentaminen keskitetdén yhdelle RM/s korttelialueelle. RM/s
korttelialue sisaltdd olemassa olevan vanhan huvilarakennuksen seka siihen liit-
tyvdn vanhan aitan ja vanhan saunan. RM/s korttelialueelle keskitetaan myds
kaikki uusi loma-/matkailupalvelujen rakentaminen. Jomalsundin ranta-asema-
kaavaa varten on tehty todella kattavat luonto-, ymparisto-, arkeologia- seka ra-
kennushistorialliset-/kulttuurihistorialliset selvitykset. Selvityksissa Jomalsundin
huvila-alueen vanhat rakennukset (huvila, aitta ja sauna) on todettu suojelun ar-
voisiksi ja ne on kaikki merkitty kaavaan suojeltavina rakennuksina (sr). Uudet
loma- ja matkailupalvelujen rakennukset sijoittuvat vanhojen suojeltavien raken-
nusten kanssa samaan aluekokonaisuuteen. Uusi ja vanhempi rakennuskanta
muodostavat yhdessa hyvan pohjan kehittad RM/s alueesta hieno kokonaisuus,
jossa otetaan huomioon vanhan huvilamiljoon olemus. Huvilamiljodn luonteen
sailyminen ja vaaliminen on otettu RM/s alueen kaavamaarayksessa huomioon.

RM/s korttelialueella vanhan huvilan rakennusoikeus on kaavakartan mukaan
180 k-m2. RM/s alueelle on osoitettu kolme rakennusalaa, joille saa sijoittaa uutta
loma- ja matkailupalvelujen rakennusoikeutta yhteensa 300 k-m?2. Talousraken-
nustilaa (uudet ja vanhat) saa RM/s alueella olla yhteensa enintaan 125 k-m?.

Venetalasta ei ole mahdollista sijoittaa RM/s korttelialueen yhteyteen. RM/s alu-
een itdpuolella olevaan rantaan ei sallita uutta merkittdvaa rakentamista (luonto-
lymparistdolot). Lansipuolen lahdenpoukama taas on liian matala isoille veneille
ja ranta ajotien ja vesialueen valissa on liian kapea kulkuyhteyksia varten.
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Vanhan saunan eteen venetalasta ei mydskaan voi rakentaa. Venetalaksen ra-
kennusoikeus on sijoitettu kaava-alueen itdosaan sisamaan TY Korttelialueena .

TY korttelialue rajoittuu itAosastaan maantiealueeseen. Kulku TY alueelle tapah-
tuu kaavan sisdosien kautta. TY alueelta on yhteys Grytvikenin lahden pohjois-
rannalla olevalle venevalkama-alueelle.

Kaava-alueelle on ranta-asemakaavahankkeen aikana tehty yleiskaavatyota
merkittavasti tarkempi ja kattavampi luonto-/ymparistéselvitys, rakennus- ja kult-
tuuriymparistoselvitys seka arkeologinen inventointi. Selvitysten pohjalta kaa-
vassa on merkitty ("tiukasti”) suojeltaviksi vanha historiallisesti arvokas huvilara-
kennus, huvilan aitta ja rantasauna. Lisaksi koko vanha huvilamiljoé on merkitty
suojeltavaksi (/s). Kattavilla selvityksilla ja tarkemmalla suunnittelulla voidaan
kaavaratkaisussa myo6s poiketa perinteisestd, pelkéstaan rantaviivojen mate-
maattisen mittaukseen pohjautuvasta rantarakennusoikeuksien maarittely-/jako-
tavasta. Taman mukaan kaavaan voidaan osoittaa myos tehokkaampaa raken-
tamista verrattuna perinteiseen ranta-alueiden mitoitukseen/suunnitteluun, jossa
yksinkertaisimmillaan vain osoitetaan rakennuspaikkoja loma-asumista varten.

Rantaviivatietoja

Vaikka Jomalsundin kiinteiston osalta rakennusoikeuden mitoitustarkastelu poh-
jautuu paaosin osayleiskaavaratkaisuun, tarkastellaan seuraavassa myos kiin-
teistbn Jomalsund todellisten ja muunnettujen rantaviivojen maaria ja sijaintia.
Rakentamiselta vapaan yhtenaisten rantaviiva-/ranta-alueiden maaria tarkastel-
laan erikseen jaljempéana kohdassa 3.

Jomalsundin ranta-asemakaavan seurantalomakkeen mukainen koko kaava-alu-
een todellinen rantaviiva, siséltden myos pienet saaret, 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 rantavivamaara (laheisyystekijoilla korjattu oikaistu rantaviiva) on
ematilavaiheessa yhteensa noin 0,9 — 1,0 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: 85 m+ 133 m=
218 m x 0,30 = 65 m. Mitoittavat/oikaistut rantaviivat ovat yhteenséa 747 m + 101
m + 65 m = 913 m. Ematilavuoden tilanteen kiinteistbkokonaisuuteen 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 kiinteistdsté Kulla. Yksistddn Jomalsundin kiinteiston 434-
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478-1-3 (nykyinen) muunnettu rantaviiva on yhteensa 0,54 km (l&heisyyskertoi-
met on huomioitu, ks. liitel).

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-
kda. Osayleiskaavassa ematilalle on sijoitettu 4 RA rakennuspaikkaa ja yksi iso
AP rakennusalue. Kohdan 2. ja 2.2 mukaan esim. tila Wiikandan ei ole ollut oma-
rantainen. Talldin Jomalsundin ematilalta erotettujen rakennuspaikkojen mitoituk-
sellinen vaikutus voisikin olla vain noin 3,0 - 3,5 rakennuspaikka neljan rakennus-
paikan sijaan.

Edella kohdassa 2,.2 on tarkasteltu, miten kaava-alueen lantisessé niemessa to-
dettu osayleiskaavan aikaisen kiinteistorajavirheen vaikutus on mahdollista kor-
jata ranta-asemakaavassa.

3. 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 nékdkannan mukaisesti tar-
kemmilla selvityksilla ja tarkemmalla suunnittelulla voidaan yleisesta keskimaarai-
sesta ranta-alueiden perusmitoitustasosta erityisista syista poiketa.

Melko laajasti nahdaan, ettd kaavaratkaisun “laatuarvioinnissa” matemaattisen
rantaviivamitoituksen liséksi hyvin merkittdvaa on rakentamiselta vapaiden yhte-
naisten ranta-alueiden maara ja vapaa-alueiden luonto- ja ymparistéarvot.

Jomalsundin kaava-alueen rantaviivatiedot on esitetty liitteessal. Liitteessa 2 on
tarkasteltu/havainnollistettu rakentamiselta vapaiden ranta-alueiden sijaintia, ole-
musta ja maaria.

Jomalsundin ranta-asemakaavassa tilojen Jomalsund ja Kulla oikaistu rantaviiva
ilman laheisyystekijdéiden huomioon ottoa on liitteen 1 ja 2 mukaan yhteensé 0,89
km. Tasta rakentamiselta vapaata rantaa on yhteenséa 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 méaéraa ja olosuh-
teita kuvaa hyvin liitteella 2 esitetyt teemakuvat.
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¢ Alueeseen A siséltyvat rannat ja ranta-alueet, venevalkamat ja hyvat ka-
lastusolot sisaltava vesialue palvelevat hyvin kaava-alueen ja myés jokai-
sen oikeudella liikkuvien tarpeita. Alue on hyvin saavutettavissa paéatielta.
Kanavaranta luo alueelle hienon historiallisen elementin ja vierailukohteen.
Alueelle on myds arvokasta kasvillisuutta. Teemakuvassa alueen A pinta-
ala on noin 6 ha.

¢ Alueeseen B sisaltyvat rannat ja ranta-alueet, pienet saaret ja luodot sekéa
hyvat kalastusolot siséltava vesialue palvelevat hyvin yleisia virkistystar-
peita. Alue on hyvin saavutettavissa paatielta ja vesitse. Alueella on erityi-
sid luontoarvoja, jotka otetaan alueella likkumisessa 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 ymparistbhairiota 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. Ran-
tarakentamisen tehokkuuden ja rakentamiselta vapaan yhtenaisen rantaviivan osalta Jomal-
sundin ranta-asemakaava noudattaa hyvin maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaati-
muksia ja periaatteita (MRL 73 8).

4. YHTEENVETO RANTA-ALUEISTA JOMALSUNDIN RANTA-ASEMAKAA-
VASSA

A: Kiinteistd Jomalsund 434-478-1-3

Ranta-asemakaavaan sisaltyvan Jomalsundin tilan rantaviivatiedot:

Todellinen rantaviiva sisaltda myos saarten rannat (oikaisematon) = 1,440 km

Oikaistu (mutkat ja pienet niemet oikaistu, ei sisalla saaria) = 0,795 km
Oikaistu ja laheisyystekijat mukana = 0,541 km

Ematilavuoden tiedot / Jomalsund:

1,167 km
0,913 -1,0 km

Oikaistu rantaviiva (ei saaria yms.)
Oikaistu ja laheisyystekijat mukana

B: Kiinteistd Kulla 434-478-1-2

Todellinen rantaviiva

n. 0,1 km (huom. 2.2)
n. 0,1 km (0,09 km)

Oikaistu rantaviiva

ELY keskuksen hyvaksyman tulkinnan mukaan Jomalsundin ranta-asemakaavaan on
osoitettu yksi omarantainen RM/s rakennuspaikka ja yksi omarantainen RA
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rakennuspaikka. RM/s rakennuspaikka sijoittuu tilalle Jomalsund ja RA rakennuspaikka
sijoittuu paaosin tilalle Kulla ja osin tilalle Jomalsund. Lisaksi sisamaahan on osoitettu TY
rakennuspaikka ilman omaa rantaa. TY rakennuspaikka korvaa rantaan sijoitettavan ve-
netalaksen (200 k-m?).

Mitoituksellisesti tilan Jomalsund alueen rantarakentamistehokkuus on (ematilavaiheen
mukaan 4 + 1 omarantaista rakennuspaikkaa / 0,913 — 1,0 km = n. 5 rakennuspaikkaa /
km. Lisaksi Jomalsundin kaavaan sisaltyy osa tilasta Kullaa (lantinen niemi ja lahden-
poukaman vesialue). Sille on osoitettu yksi omarantainen RA rakennuspaikka kuten edella
jo on todettu.

Tilan Kulla rakennusoikeus ei vahenna tilan Jomalsund rakennusoikeutta.

Espoo 11.04.2024, 03.12.2024

Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY

Seppo Lamppu, DI
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Rekisteripalvelujen kautta kartalle haetut palstat ja maaraalat ovat ajantasaiset.
Tulostettu Kiinteistotietopalvelusta 18.04.2023.
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