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FASTSTALLANDE AV BYGGRATT OCH OBEBYGGDA
STRANDER, Kiinteistokehitys ja Kaavoitus SKLM OY

STRANDDETALJPLAN, JOMALSUND

| vastra delen av stranddetaljplanen for Jomalsund finns en liten udde och en vik som hor
till fastigheten Kulla 434-478-1-2. Resten av stranddetaljplanen for Jomalsund hor till fas-
tigheten Jomalsund 434-478-1-3. Fastigheterna tillhér samma markagare. De omraden som
hor till fastigheterna i stranddetaljplanen fér Jomalsund ingar i sin helhet i delgeneralplanen
for Kulla-Lappom. Stranddetaljplanen for Jomalsund har en total areal av ca 16,7 ha.

Enligt delgeneralplanen fér Kulla-Lappom har ett RA-omrade anvisats i vastra udden av
planomradet och den historiska villahelheten pa dess dstra sida har anvisats som ett tamli-
gen stort AP-omrade. Dessutom far man bygga ett bathus.

1. DIMENSIONERING AV BYGGRATT OCH OBEBYGGDA
STRANDER

Det ar i forsta hand generalplanen med rattsverkningar som styr dimensioneringen vid utar-
betandet av stranddetaljplanen fér Jomalsund. | en stranddetaljplan kan man avvika fran
generalplanen om det konstateras att generalplanen till vissa delar ar féraldrad eller om man
i generalplanen upptacker ett betydande fel som har paverkat I6sningen i planen.

| fraga om vastra udden i planomradet har generalplanen ett mycket betydande fel. Av nagon
anledning hade udden vid en "kontroll” av lantmateriverkets uppgifter om fastighetsgranser
for nagra ar sedan felaktigt anslutits/flyttats till grannfastighetens agor. Dimensioneringen i
delgeneralplanen och planeringslésningen hade darmed utarbetats sa att detta skifte som
hor till fastigheten Kulla inte hade tagits i beaktande i dimensioneringen, for att inte tala om
generalplaneldsningen. | delgeneralplanen har udden i sin helhet anvisats som ett RA-om-
rade, som enligt delgeneralplanen (felaktigt) har hort till grannfastigheten.

Dimensioneringen av byggratten har granskats heltdckande bl.a. i punkt 4.3 i beskrivningen
av forslaget till stranddetaljplana fér Jomalsund. Och delvis aven i de avsnitt som handlar
om beddmning av planlésningen.

1.1 Byggratt, fastigheten Kulla 434-478-1-2.

| samband med utredningen av baskartan for Jomalsunds stranddetaljplan upp-
dagades ett betydande fel i fastighetsgranserna pa vastra udden. For att ratta till
felet gjorde lantmateriverket en ragangsforrattning och i det sammanhanget en
fastighetssammanlaggning och ett partiellt agobyte. Pa basis av lantmateriférratt-
ningarna aterstalldes hela uddomradet till fastigheten Kulla.




1.2

Den generalplanesituation som berodde pa fastighetsfelet kan atgardas i strand-
detaljplanen genom anvisandet av udden i enlighet med markanvandningsbe-
teckningarna i generalplanen som ett RA-omrade sa, att en RA-byggplats for-
laggs till udden som hor till fastigheten Kulla. Planeringsldsningen i forslagsske-
det av Jomalsunds stranddetaljplan har utarbetat pa basis av detta (se den
11.4.2024 daterade planforslagskartan). Planens vastra udde har betecknats
som ett kvartersomrade for fritidsbostader (RA) som har en byggplats. Med han-
syn till dimensioneringen ar byggratten en del av fastighets-/moderskapshelheten
Kulla. Lésningen ar férenlig med planerings- och dimensioneringsprinciperna i
generalplanen och beaktar en jamlik behandling av markagarna.

Byggratt, fastigheten Jomalsund 434-478-1-3.

Fastigheten Jomalsund 434-478-1-3 tacker bortsett fran den vastra udden (fas-
tigheten Kulla) hela det 6vriga stranddetaljplaneomradet. | enlighet med dimens-
ioneringsgrunderna i generalplanen och planeringsldosningen har fastigheten
Jomalsund 434-478-1-3 byggratt till sitt forfogande, som i delgeneralplanen har
anvisats som ett tamligen stort AP-omrade. Enligt generalplanen ar byggratten
for AP-omradet 400 vy-m2. Dessutom tillats ett 200 vy-m? stort bathus.

Dimensioneringen i stranddetaljplanen for Jomalsund grundar sig pa delgeneral-
planen sa, att man vid placeringen av den byggratt som anvisats AP-omradet i
delgeneralplanen beaktar omfattningen och den framtida anvandningen av de
byggnadshistoriska byggnader som ska skyddas/bevaras. Jamfoért med general-
planearbetet har det under stranddetaljplaneringen gjorts en avsevart noggrann-
nare och mer tackande inventering av byggnaderna och kulturmiljon samt en ar-
keologisk inventering. Utifran inventeringarna har den gamla, historiskt vardefulla
villan, en bod och en strandbastu betecknats som skyddade. Vidare har hela det
gamla gardsomradet betecknats som en skyddad milj6 (/s). | enlighet med de mal
som skrivits in for Jomalsunds planprojekt kan de byggnadshistoriskt och miljé-
massigt vardefulla byggnaderna som ska skyddas/bevaras tas i beaktande vid
dimensioneringsgranskningarna som ett kalkylmassigt tillagg till byggratten.

| forslaget till stranddetaljplan fér Jomalsund har byggratten pa fastigheten
Jomalsund 434-478-1-3 (fritidsboende och turismtjanster) koncentrerats till det
med generalplanen forenliga AP-omradet. AP-omradets omfattning och grans har
setts Over for att battre motsvara terrangférhallandena. | stranddetaljplanen anvi-
sas omradet som ett RM/s-kvartersomrade. | RM/s-omradet ingar de skyddade
byggnaderna och aven tillaggsbyggratt (se plankartan). Byggratt for bathus har
foreslagits i de inre delarna av planens 6stra del som ett TY-kvartersomrade
(byggratt enligt generalplanen 200 vy-m?).

Aven om dimensioneringsgranskningen av byggratten fér fastigheten Jomalsund
i praktiken bottnar direkt i delgeneralplanen, granskas i det féljande aven de verk-
liga och de omraknade strandlinjernas omfattning och lage pa fastigheten.



1.3

Omfattningen av sammanhangande, obebyggda strandlinjer/strandomraden be-
handlas separat nedan i punkt 1.3.

Den verkliga strandlinjen i hela stranddetaljplanen fér Jomalsund mater enligt
uppfoljningsblanketten sammanlagt 1,54 km (fastigheterna Jomalsund och
Kulla). Pa fastigheten Jomalsund ar den verkliga strandlinjen 1,44 km (1 440 m)
och pa udden som hér till fastigheten Kulla ar strandlinjen 100 m. Den omraknade
strandlinjen (strandlinjen korrigerad med narhetsfaktorer) pa fastigheten
Jomalsund enligt matsattet "strandlinjedimensionering” ar i moderfastighetsske-
det sammanlagt nagot éver 0,9 km.

Enligt bilaga 1 (Uppgifter om Jomalsunds strandlinje) ar den korrigerade/dimens-
ionerande strandlinjen for fastighetshelheten Jomalsund i moderfastighetsskedet
sammanlagt A: (375 m+372m) =747 mx1=747m.B: 93 m+ 109 m =202 m
Xx05=101m.C:85m+133m=218 m x 0,30 = 65 m. De dimensionerande/kor-
rigerade strandlinjerna ar sammanlagt 747 m + 101 m + 65 m = 913 m. | namnda
dimensionering omfattar fastighetshelheten enligt laget for moderfastighetsaret
fyra fastigheter i den nordligare delen av vastra stranden. Deras dimension-
erande (korrigerade/omvandlade) strandlinje ar enligt det som presenterats ovan
cirka 0,372 km. En del av de avstyckade lagenheterna pa vastra stranden
stracker sig egentligen inte ut till stranden eftersom det langs stranden gar remsor
som hor till fastigheten Kulla. Enbart pa fastigheten Jomalsund 434-478-1-3 utgor
den (nuvarande) omraknade strandlinjen 0,54 km (nar narhetsfaktorerna har be-
aktats, se bilaga 1).

For fastigheten Jomalsund har den dimensionerande/korrigerade strandlinjen en-
ligt moderfastighetsaret varit sammanlagt ca 0,913 km (0,9-1,0 km). Enligt det
har den dimensionerande strandbyggratten med egen strand varit 4,57 byggratts-
enheter = 5 byggrattsenheter. | delgeneralplanen har 4 RA-byggplatser och ett
stort AP-omrade placerats pa moderfastigheten.

| Jomalsunds stranddetaljplan ingar utéver granskningarna ovan aven ett skifte
pa udden, som numera med fog har aterstallts till fastigheten Kulla 434-478-1-2
(se punkt 1.1 ovan). Detta skifte (del av fastigheten Kulla) ar i generalplanen ett
RA-omradet och i stranddetaljplanen fér Jomalsund ett RA-kvartersomrade (en
byggplats). Fastigheterna Jomalsund och Kulla har samma agare.

Obebyggda strandomraden

Med hansyn till dimensioneringen ar RA-kvartersomradet (en byggplats) och
RM/s-kvartersomradet (de skyddade byggnaderna och de nya byggnadsytorna
samt villamiljon som ska skyddas) val férenliga med generalplanens dimension-
erings- och planeringsprinciper. Dessutom kan man aven enligt NTM-centralens
stallningstagande med stéd av mer detaljerade utredningar och mer ingaende



planering av sarskilda skal avvika fran den allméanna genomsnittliga basdimens-
ioneringsnivan.

Det anses ratt sa allmant att omfattningen av sammanhangande, obebyggda
strandomraden och natur- och miljévardena i dessa ar en viktig faktor utéver den
matematiska strandlinjedimensioneringen. Uppgifter om strandlinjerna i
Jomalsunds planomrade har lagts fram i bilaga 1. | bilaga 2 granskas/askadliggors
de fria strandomradenas lage och omfattning.

| stranddetaljplanen fér Jomalsund ar den korrigerade strandlinjen, utan beak-
tande av narhetsfaktorer, pa fastigheterna Jomalsund och Kulla enligt bilaga 1
och 2 sammanlagt 0,89 km. Av detta ar den fria obebyggda stranden sammanlagt
ca 0,65 km, vilket ar 73 % av hela den fria strandlinjen. Darutdver finns det verk-
ligen rikligt med obebyggda strander pa de sma skaren och éarna i planens nord-
Ostra del. Dessa har inte raknats in i den korrigerade eller omvandlade strandlin-
jen. Saledes utgor den verkliga fria, obebyggda strandlinjen ca 90 % av den totala
strandlinjen.

Temabilderna i bilaga 2 beskriver val omfattningen av och férhallandena i de obe-
byggda omradena av stranddetaljplanen som lampar sig for friluftsliv och rekreat-
ion, t.ex. fritidsfiske.

e Stranderna och strandomradena, smabatshamnarna och vattenomradet
med sina goda fiskemojligheter i omrade A betjanar val behoven i planom-
radet och ocksa behoven hos dem som ror sig med allemansratten i omra-
det. Omradet kan nas tillgangligt fran huvudvagen. Kanalstranden utgor ett
fint historiskt element och besdksmal. Omradet har ocksa vardefull vege-
tation. | temabilden ar A-omradets areal ca 6 ha.

e Stranderna och strandomradena, de sma holmarna och skaren samt vat-
tenomradet med sina goda fiskemdjligheter i omrade B tillgodoser ocksa
allmanna rekreationsbehov val. Omradet kan nas tillgangligt fran huvudva-
gen och ocksa sjovagen. Omradet har sarskilda naturvarden som ska tas
i beaktande av dem som ror sig i omradet. | temabilden &r B-omradets areal
ca 3,5 ha.

¢ RA- och RM/s-kvartersomradena har koncentrerats till omrade C1. Om-
rade C2 omfattar ett omrade for servicefunktioner med anknytning till batliv
och batunderhall som inte orsakar mildjstérningar samt fiske.

Nar man jamfor planen for Jomalsund med effektivitetstalen hos strandbyggande som ge-
nomforts i omradet (fritidsbostader/kilometer strandlinje) och mangden strandavsnitt fria fran
byggande skiljer sig Jomalsundsplanen verkligt positivt ur mangden. Ocksa i fraga om ef-
fektiviteten i strandbyggandet och omfattningen av sammanhéngande fri strand ar
Jomalsunds plan férenlig med kraven pa och principerna om jamlik behandling av marka-
garna (MBL 73 §).



Esbo, 11.4.2024
Kiinteistokehitys ja kaavoitus SKLM OY

Seppo Lamppu, DI
Bilagor: Bilaga 1 och bilaga 2
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