Suunnittelutarveratkaisu 434-451-1-101, Rumpilantie 834, 07720 Malmgard
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Valmistelijat

kaupunkisuunnitteluosaston paallikké Marko Luukkonen, puh. 0440 555
403, ja kaavasuunnittelija Pontus Edvinsson, puh. 040 583 2029

Suunnittelutarveratkaisun syy: Hakija pyytaa lupaa uuden
rakennuspaikan perustamiseen seka asuinrakennuksen (200 k-m?) ja
autotalli-/talousrakennuksen (60 k-m?) rakentamiseen kiinteistolle, joka
sijaitsee kaavoitetun alueen ulkopuolella. Rakennuspaikka sijaitsee
Malmgardin valtakunnallisesti merkittdvéssé rakennetussa
kulttuuriympéristésséd (RKY). Rakennuspaikalla on ennestdan
talousrakennus (15 k-m?).

Sijainti: Kiinteistd RN:0 434-451-1-101 Malmgard on kokonaispinta-
alaltaan 348 hehtaaria. Rakennettavaksi ja lohkottavaksi suunniteltu
kiinteistdn osa sijaitsee osoitteessa Rumpilantie 834, 07720 Malmgard ja
on kokonaispinta-alaltaan 3 500 m2. Kiinteistdlle on ennestaan kulku
Jeppaksentieltd. Suurta osaa alueen muista kiinteistoista kaytetaan
ymparivuotiseen asumiseen.

Rakennushanke: Hakija pyytaa lupaa kokonaisuudessaan kolmen uuden
asuinrakennuksen rakennuspaikan toteuttamiseen Kuuskosken kylan
alueelle. Vaikka nama kolme hakemusta (kaksi suunnittelutarveratkaisua ja
yksi poikkeamislupa) muodostavat kokonaisuuden, hakemukset kasitelldan
erillisind, koska tonteilla on erilaiset edellytykset ja rakennukset ovat
erikokoisia. Kaikki kolme maanomistajan hakemaa rakennushanketta
sijaitsevat Malmgérdin valtakunnallisesti merkittdvdssé rakennetussa
kulttuuriympéristéssé (RKY).

Kaikki asuinrakennukset noudattavat Loviisan kaupungin vesijohto- ja
viemariohjeistuksia ja liitetdan paikalliseen vesiosuuskuntaan Drombom-
Embom-Garpom. Hakija on ollut yhteydessa vesiosuuskuntaan ja aloittanut
littdmisprosessin.

Tassa hakemuksessa maanomistaja haluaa toteuttaa uuden
rakennuspaikan ja rakentaa asuinrakennuksen kooltaan 200 k-m? ja siihen
kuuluvan autotallin/talousrakennuksen kiinteistén 434-451-1-101
lohkottavalle osalle, joka on kooltaan 3 500 m?. Kyseessa on Malmgardin
348 hehtaarin kantakiinteistd, joka on vuoden 1959 jalkeen lohkottu kolme
kertaa ematilaperiaatteen mukaisesti. Kiinteistolle 434-451-1-101 on tehty
ematilaselvitys, ja kiinteistd tayttda uuden rakennuspaikan muodostamisen
edellytykset. Rakennukset toteutetaan puurakenteisina, jotta ne sopivat
kulttuuriymparistoon.

Hakijan perustelut: Hakija perustelee suunnittelemaansa hanketta silla,
etta rakentaminen taydentaa Kuuskoskella sijaitsevia vanhoja rakennuksia
ja tuo uutta eloa kylalle. Tavoitteena on pitkalla aikavalilla kehittaa
Kuuskosken nykyaikaista kylaa, jossa ekologisimpia ratkaisuja tavoitellaan
alueen rakentamisessa. Hakijan mukaan Malmgardin tyontekijoille
tarvitaan lisda asuinmahdollisuuksia. Alueella on olemassa infrastruktuuria,
kuten teitd ja mahdollinen vesi- ja viemariliittyma paikalliseen
vesiosuuskuntaan.



Kuuskoski sijaitsee vanhalla historiallisella alueella, ja hakijan tavoite on
myds entisen kyldalueen uudelleenrakentaminen. Hakijan mukaan alueen
uudelleenrakentamisella huomioidaan ja sailytetdan perinteiset maisema-
arvot parhaiten. Runsaat lohkarekasaumat ja hienot luontoarvot tarjoavat
alueelle mielenkiintoisia kehittdmismahdollisuuksia.

Hakija haluaa rakennushankkeessaan ottaa ymparistdseikat huomioon
suunnittelussa ja puutarha-alueen toteutuksessa, jotta vanha kasvillisuus
vahingoittuisi niin vdhan kuin on mahdollista ja kasvillisuus sopisi yhteen
alueen perinteisen ympariston ja luonnon kanssa.

Toiminta Kuuskosken kylalla liittyy [&heisesti Malmgardin muuhun
ekologiseen toimintaan. Tavoitteena olisi kehittaa uutta ekologisesti
kestavaa toimintaa taydentdmaan Malmgardin nykyistd maanviljelyyn
suuntautunutta toimintaa.

Kaavatilanne: Kiinteiston rakennettavan osan alueella ei ole voimassa
oikeusvaikutteista kaavaa.

Rakennusjarjestyksen maaraykset: Uuden rakennuspaikan on oltava
pinta-alaltaan vahintdan 3 000 m?, ellei oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa
maarata toisin. Rakennuspaikan on lisaksi sijainniltaan, muodoltaan ja
maasto-olosuhteiltaan sovelluttava rakentamiseen.

Rakennuspaikalla, jonka koko on 2 000—4 000 m?, yhteenlaskettu
kerrosala saa olla enintdan 400 m?, jollei oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa toisin maarata. Rakennuspaikalle saa rakentaa
yksiasuntoisen, enintdan kaksikerroksisen asuinrakennuksen tai
lomarakennuksen, jollei yleiskaavassa toisin maarata.

Yksikerroksisen asuinrakennuksen kerrosala saa olla enintdan 250 mZ2.
Kaksikerroksisen asuinrakennuksen kerrosala saa olla enintdan 350 m?2.
Lomarakennuksen kerrosala saa olla enintdan 200 m?2.

Erillisen saunarakennuksen kerrosala saa olla enintdan 30 m2.

Naapurien kuuleminen: Hakija on kuullut naapureita, eika heilld ole ollut
huomautettavaa.

Viranomaisten kuuleminen: Loviisan kaupungin rakennusvalvonta on
tutustunut hakemukseen eika silla ole huomautettavaa asiasta. Loviisan
kaupungin ymparistonsuojeluyksikkd on tutustunut hakemukseen eika silla
ole asiasta huomautettavaa, koska hakija liittda asuinrakennukset
paikalliseen vesiosuuskuntaan.

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus: Uudenmaan
ELY-keskus toteaa suunnitellusta rakentamisesta seuraavaa: "Hankkeet
sijoittuvat valtakunnallisesti arvokkaaseen Malmgardin kartanon
kulttuuriympéristéén (RKY). Esittelyaineiston perusteella hankkeella ei
vaikuta olevan kielteisié vaikutuksia arvokkaaseen kulttuuriympéristéén.
Suunnittelutarveratkaisu- ja poikkeamislupaharkinnassa ELY-keskus viittaa
Maankaytto- ja rakennuslain kohtiin, joiden mukaan ne on ratkaistava.
Mikéli luvat mybnnetéén, lupaehdoissa on hyvé méaérété rakennusten ja
piha-alueiden soveltumisesta ympérist6énsé rakennustavan,
materiaalien ja vérityksen seké istutusten osalta. Maan turhaa
muokkaamista, kuten pengerryksié ja leikkauksia tulee vélttaa.”

Loviisan kaupunki pyysi myds Uudenmaan ELY-keskukselta lausuntoa
tiekysymyksesta ja uusien liittymateiden rakentamisesta hankkeen
tonteille. ELY-keskus toteaa seuraavaa: "Maanteiden 167 ja 11889 suoja-



alue ulottuu 20 metrin etéisyydelle maantien keskilinjasta. Rakennusta ei
saa pitdd maantien suoja-alueella (Laki liikennejérjestelmasta ja
maanteistéd 44 §). Maantien suoja- ja nédkemé&alueella ei saa pitdé sellaista
varastoa, aitaa taikka muuta rakennelmaa tai laitetta, josta tai jonka
kéytdsta voi aiheutua vaaraa lilkenneturvallisuudelle tai haittaa tienpidolle
(LMTL 46 § 1. mom.). Kun rakennukset sijoitetaan kiinteist6lld maantien
suoja-alueen (20 m) ulkopuolelle, ei Uudenmaan ELY-keskuksen liikenne
ja infrastruktuuri -vastuualueella ole huomautettavaa niiden sijaintiin
kiinteistolla.

Olemassa oleva liittyma tierekisteriosoitteessa 167/13/8220/vasen sijaitsee
bussipysékilla. Uudenmaan ELY-keskus katsoo, ettéa liittyma tulisi siirtda
pois bussipysékilta ja rakennuspaikoillekulkuun tulisi jérjestaa uusi liittyma,
esimerkiksi tontin 1 ja "kauppatontin” yhteiselle rajalle. Bussipysékille
Johtava liittyma, tierekisteriosoitteessa 167/13/8220/vasen, tulee poistaa
kéytdsta. Liittymén paikkaa suunniteltaessa tulee ottaa huomioon, etté
liittymén kaytto tulee sallia jatkossa my&ds muille rakennuspaikoille tai
kiinteistoille, mikéli kulkuyhteyksien jéarjestdminen liittymén kautta
myb&hemmin niin vaatii ja Uudenmaan ELY-keskuksen L-vastuualue katsoo
sen tarpeelliseksi.

Mikéli hankkeelle mydnnetdédn suunnittelutarveratkaisu, tulee uudelle
liittymélle hakea lupaa Pirkanmaan ELY-keskuksesta. Hakuohjeet ja -
lomakkeet 16ytyvét ELY-keskuksen verkkosivuilta osoitteesta
http://www.ely-keskus.fi/web/ely/liittymat. Liittymélupahakemukseen tulee
liittdéd kopio naapurin lausunnosta (WUDELY/2233/2024) seké selvitys
kiinteistén rakennusoikeudesta. Liittymélupakésittelyn yhteydessé selvidéa
liittymén tarkempi sijainti ja luvassa annetaan tarkemmat ohjeet ja ehdot
liittymén rakentamiseksi. Liittymélupa on maksullinen.

Mikéli kulku tontille 2 esitetdén Tetomintie-yksityistien kautta, tulee liittyméa
parantaa nykyohjeiden vaatimalle tasolle mm. liittyméan tulokulman ja
odotustilan osalta. Vaihtoehtoisesti Tetomintien liittymé&é on mahdollista
siirtdéd noin 40-50 metria eteldammaés. Hakuohjeet ja -lomakkeet
liittymé&nparantamiseksi 16ytyvét osoitteesta http.//www.ely-keskus.fi
/web/ely/liittymat. Liittymélupahakemukseen tulee liittdd kopio naapurin
lausunnosta (UUDELY/2233/2024) seké selvitys Kiinteistén
rakennusoikeudesta. Liittyméluvassa annetaan tarkemmat ohjeet ja ehdot
liittymé&n parantamiseksi.

Uudenmaan ELY-keskuksen liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue
suhtautuu kielteisesti hulevesien ja puhdistettujen jatevesien johtamiseen
maantien sivuojaan.

Maantien 167 keskimaéaréinen vuorokausiliikennemé&éré ko. alueella on
noin 990 ajoneuvoa, josta raskaiden ajoneuvojen osuus on noin 12 %.
Alueella on nopeusrajoitus 50 km/h. Maantien 11889 keskimé&éréinen
vuorokausiliikennemééré ko. alueella on noin 165 ajoneuvoa, josta
raskaiden ajoneuvojen osuus on noin 6 %. Alueella on yleisrajoitus 80
km/h.

Tama lausunto on oltava késilla, kun rakentamisesta paéattava
viranomainen harkitsee Maankéaytté- ja rakennuslain taikka muun
lains&&dénnén edellytyksid luvan myéntdmiseksi suunnitellulle hankkeelle.
Mikéli kunnan viranomainen katsoo, ettd asia koskee ELY-keskuksen
ympéristé ja luonnonvarat tai elinkeinot, tyévoima ja osaaminen -
vastuualueita, tulee asiasta kuulla edelld mainittuja vastuualueita
erikseen.”



Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut: Kaupunkisuunnitteluosasto
suhtautuu positiivisesti siihen, etta kiinteiston 434-451-1-101 osaan
toteutetaan uusi rakennuspaikka, jolle rakennetaan suunniteltu
asuinrakennus (200 k-m?) ja autotalli/talousrakennus (60 k-m?2). Kiinteisto
on tarpeeksi iso ja suunnitellut rakennukset ovat kooltaan Loviisan
kaupungin rakennusjarjestyksen ohjeistuksen rajoissa.
Rakennusjarjestyksen mukaan rakennuspaikan yhteenlaskettu kerrosala
saa olla enintdan 400 m?, ja tdsmallisemmin yksikerroksisen
asuinrakennuksen kerrosala saa olla enintdan 250 m? ja kaksikerroksisen
asuinrakennuksen enintaan 350 m2.

Kiinteisto sijaitsee Malmgardin valtakunnallisesti merkittdvéssé
rakennetussa kulttuuriympéristéssé (RKY). Alueelle rakentamista voidaan
pitda hyvaksyttavana, koska asuinrakennus toteutetaan puurakenteisena
ja kulttuuriymparistédn sopivalla tavalla. Rakennuspaikat tdydentavat
kylarakennetta.

Kiinteistolle RN:0 434-451-1-101 on tehty ematilaselvitys, ja kiinteisto
tayttdd uuden rakennuspaikan muodostamisen edellytykset. Ematilan koko
on suuri, yli 348 hehtaaria ja sille on rakennettu varsin vahan
rakennuspaikkoja.

Rakentaminen noudattaa Loviisan kaupungin rakennusjarjestyksen
ohjeistuksia, jotka koskevat rakennusoikeutta seka rakennusten
sijoittamista. Lisaksi alueella on tarvittavaa infrastruktuuria. Hakija liittyy
paikallisen vesiosuuskunnan vesi- ja viemariverkkoon. Suunniteltu
rakennuspaikka tukeutuu ymparéivaan miljoéseen, ja paikka soveltuu
rakentamiseen sijainniltaan, muodoltaan ja maasto-olosuhteiltaan.

Johtopaatokset: Rakentamisella ei ole merkittdvid seuraamuksia eika se
muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ymparistovaikutuksia tai muita
merkittavia haitallisia vaikutuksia. Rakentaminen ei loukkaa
maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaatetta.

Suunnittelutarvealueen rakennusluvan edellytykset (maankaytto- ja
rakennuslain 137. § ja 16. §):

Sen lisaksi, mita rakennusluvan edellytyksistd muutoin saadetaan,
rakennusluvan myoéntadminen 16. §:ssa tarkoitetulla
suunnittelutarvealueella, jolle ei ole hyvaksytty asemakaavaa, edellytta,
etta rakentaminen:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden
kayton muulle jarjestamiselle

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien
toteuttamisen seka liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden
kannalta

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuta erityisten luonnon- tai
kulttuuriymparistdn arvojen sailyttdmista eika virkistystarpeiden
turvaamista.

Suunnittelutarvealueen rakennusluvan edellytykset (maankaytto- ja
rakennuslain § 137 ja § 16) tayttyvat, joten rakennuslupa voidaan
myontaa.

Liite 19
asemapiirros, sijaintikartta, karttakuva kolmesta tontista, lausunto
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta.



Esittelija

Ehdotus

Tekninen korjaus

Paatos

Tiedoksi

vs. elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Kenneth Albrecht

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta arvioi rakennusluvan erityisten
edellytysten tayttyvan suunnittelutarvealueella (maankaytto- ja
rakennuslain 16. § ja 137. §) ja paattda hyvaksya
suunnittelutarveratkaisuhakemuksen. Taman paatdksen mukaisesti
sallitaan rakentaa hakemuksen liitteena olevan asemapiirroksen
osoittamalla tavalla enintdan yksi 250 k-m2 yksikerroksinen tai yksi
enintdan 350k-m2 kaksikerroksinen asuinrakennus. Rakennuspaikan
kokonaisrakennusoikeus voi olla enintdan 400 k-m2.

Paatokseen liittyva ehto:

Rakennusluvan yhteydessa tulee ottaa huomioon Uudenmaan elinkeino-,
liikenne- ja ymparistokeskuksen lausunto, joka koskee tonteille
rakentamista seka tontin tieliittymaa. Rakennusluvan yhteydessa tulee
lisdksi varmistaa, ettd rakennus sopii variltdan kulttuurimaisemaan ja
rakennuspaikan muuhun varitykseen.

Suunnittelutarveratkaisupaatds on voimassa kaksi vuotta, jona aikana
paatosta vastaavaa rakennuslupaa on haettava.

Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut -otsikko muutetaan muotoon
Suunnittelutarveratkaisun edellytysten arviointi ja perustelut.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta arvioi rakennusluvan erityisten
edellytysten tayttyvan suunnittelutarvealueella (maankaytto- ja
rakennuslain 16. § ja 137. §) ja paatti hyvaksya
suunnittelutarveratkaisuhakemuksen. Taman paatéksen mukaisesti
sallitaan rakentaa hakemuksen liitteenad olevan asemapiirroksen
osoittamalla tavalla enintaan yksi 250 k-m2 yksikerroksinen tai yksi
enintdan 350 k-m2 kaksikerroksinen asuinrakennus. Rakennuspaikan
kokonaisrakennusoikeus voi olla enintdan 400 k-m2.

Paatokseen liittyva ehto:

Rakennusluvan yhteydessa tulee ottaa huomioon Uudenmaan elinkeino-,
likenne- ja ymparistokeskuksen lausunto, joka koskee tonteille
rakentamista seka tontin tieliittymaa.

Suunnittelutarveratkaisupaatds on voimassa kaksi vuotta, jona aikana
paatdstd vastaavaa rakennuslupaa on haettava.

Liite 20
asemapiirros, sijaintikartta, karttakuva kolmesta tontista, lausunto
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselta

Hakijat

Rakennusvalvonta

Kaupunkisuunnitteluosasto

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



