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Jomalsund -Kulla rakennusoikeuden muodostumistarkastelua

Tarkasteltaessa Jomalsundin rakennusoikeuksia on syyta tiedostaa, etta mm. ELY keskus
totesi lausunnossaan, etta ehdotusvaiheen lausuntoihin oli vastattu perustellusti ja esitet-
tyja tarkistuksia oli (riittavasti) tehty. Ja ELY:lla ei olut enda muutos- tai tarkistusesityksia.

ELY:nkin lausunnoista on todettavissa, (ks. molemmat lausunnot) etta kattaviin selvityksiin
pohjautuvalla hyvalla ja asiantuntevalla suunnittelulla voi paasta hyvaan lopputulokseen.
Ja perinteisesta rantaviivamittausnormituksesta voidaan perustellusti myos poiketa. Mitoi-
tus on yksi osa ranta-alueiden kaavaprosessia. Mitoituksen yksi keskeinen rooli on ottaa
huomioon maasto- ja ymparistoolosuhteet, mutta erityisesti mitoituksen roolissa korostuu
maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Erittain tarkea ja jopa kaavaratkaisun arvioinnissa
maaraava tekija on yhtenaisten rakentamiselta vapaiden ranta-alueiden maara ja sijoittu-
minen. Nailta(kin) osin Jomalsundin kaavaratkaisu on todella erinomaisesti laadittu: ks. SL
alueet ja Grytvikenin lahden laajat rakentamiselta vapaat VL ja M alueet.

Jomalsundin kaava-alueen lantisen niemen RA tonttia tule arvioida osana kaavan koko-
naisratkaisua. Niemi on osa tilaa Kulla, mutta kuuluu samalle omistajataholle kuin tila Jo-
malsund. Mikali tarkastellaan perinteistd mitoitustapaa niin osa RA tontin rakennusoikeu-
desta voidaan johtaa ranta-alueesta (ks. rakennusoikeuden maarittelyselvityksen kuvat ja
tekstit). Teoriassa myos osayleiskaavan ematilalla on jaljella 0,6 rakennusoikeusyksikkoa.
Otettaessa huomioon tilan Kullaa alueen lansirannassa olevat ranta-alueet / rantakaista-
leet, joita ei ole huomioitu lainkaan osayleiskaavassa, arvioidaan rantaviivan maaran ole-
van vahintaan noin 110-120 m. Taman mukaan teoreettinen rakennusoikeus olisi 0,55 -
0,6 tonttia. Eli pyoristettyna 1,0 tonttia, kun joudutaan mitoittamaan erillisena yksittaisena
kohteena.

Liitteena Kulla-Lappom ROYK mitoitustarkastelun taulukko. Kulla on ematila 1:22. Taulu-
kon mukaan tilalla Kulla 1:22 on jaljella 0,6 tonttiyksikkda. Eli pyoristettyna 1,0 tonttia. Mil-
l&han perusteella tilan 1:22 mitoitus on vai 6,6 yksikk6a, kun samalla normilla kuin muut
tilat on laskettu, pitaisi tulos olla 1,7915 eli 8,0 tonttiyksikkoa.

Nyt tilalle Kulla on ROYK:ssa sijoitettu vain 6 RA tonttia ja taulukkoon on jaanyt +0,6 tont-
tiyksikkoa kayttamatta. Mikali teoreettinen mitoitus olisi ollut 8,0 niin jaljellda on +2,0 yksik-
koa. Verrattaessa monia muita ematiloja (ks. muut taulukot) niin toteutus on valtaosin mii-
nuksella paaosin -10 / -20 yksikkda. Enimmillaan jopa -98 yksikkoa.

On selkeat perusteet myos oikeudenmukaisen ja tasapuolisen kohtelun nimissa osoittaa

Kullan niemeen yksi RA rakennuspaikkaa. Tama oikeutetusti korvaa/kompensoi ROYK:n

virheita ja on perusteltu myds mitoituksellisesti. Erityisesti tama RA sopii hyvin luontevasti
Jomalsundin vanhan loma-asuinmiljoon kokonaisuuteen.
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