Avgorande som galler planeringsbehov, 434-451-1-101, Drombomvéagen 834, 07720 Malmgard
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Beredning

chefen foér stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555
403, och planerare Pontus Edvinsson, tfn 040 583 2029

Orsaken till avgorande som galler planeringsbehov: Den s6kande
ansoker om att uppratta en ny byggnadsplats och bygga ett bostadshus
(200 m?-vy) samt ett garage/ekonomibyggnad (60 m?-vy) inom en fastighet
utanfor planlagt omrade. Byggplatsen ligger inom Malmgérds byggda
kulturmiljé av riksintresse (RKY). Pa byggplatsen finns sedan tidigare en
ekonomibyggnad (15 m?-vy).

Lage: Fastigheten 434-451-1-101 Malmgard har en total areal pa 348
hektar. Den del av fastigheten som planeras att styckas av och bebyggas
ligger vid adressen Drombomvéagen 834, 07720 Malmgard och har en total
storlek pa 3 500 m2. Det finns sedan tidigare en infart till fastigheten fran
Jeppasvagen. En stor del av omradets 6vriga fastigheter anvands som
bostader aret om.

Byggnadsprojekt: Den sokande ansdker i sin helhet om uppférandet av
tre nya byggplatser for bostadshus vid omradet fér Kuskosk by. Aven om
dessa tre ansokningar (tva avgéranden som galler planeringsbehov och ett
undantagslov) kommer att bilda en helhet kommer ansdkningarna
behandlas skilda pa grund av de olika tomternas forutsattningar samt
byggnadernas varierande storlek. Alla tre byggnadsprojekt som
markagaren ansoker om ligger inom Malmgards byggda kulturmiljé av
riksintresse (RKY).

Gallande vatten och aviopp s& kommer alla bostadsbyggnader att félja
Lovisa stads anvisningar och anslutas till det lokala vattenandelslaget
Drombom-Embom-Garpom. Den sékande har varit i kontakt med
vattenandelslaget och pabdrjat anslutningsprocessen.

| denna ansdkan vill markagaren uppratta en ny byggplats och bygga ett
bostadshus om 200 m?-vy och en tillhérande garage-/ekonomibyggnad om
60 m?-vy pa en del av fastigheten 434-451-1-101, som kommer att styckas
av och som ar till storleken 3 500 m?. Det ar fraga om stamfastigheten
Malmgard pa 348 hektar som efter 1959 har styckats av tre ganger i
enlighet med stamfastighetsprincipen. En fastighetsutredning ar gjord for
fastigheten 434-451-1-101 som uppfyller riktlinjerna for att bilda en ny
byggplats. Byggnaderna kommer att byggas med en trakonstruktion for att
passa in i kulturlandskapet.

Soékandens motivering: Den s6kande motiverar sitt planerade projekt
med att byggandet kompletterar den gamla befintliga bebyggelsen vid
Kuskosk och ger nytt liv at byn. Malet ar att langsiktigt utveckla Kuskosks
moderna by, dar de mest ekologiska l6sningarna efterstravas i byggandet
av omradet. Enligt den s6kande finns det ett behov fér mer
boendemadjligheter for anstallda vid Malmgard. Det finns befintlig
infrastruktur inom omradet sasom vagar och méjlig anslutning till det lokala
vattenandelslaget gallande vatten och avlopp.

Kuskosk ligger inom ett gammalt historiskt omrade, och den s6kandes mal
ar aven rekonstruktionen av det tidigare by omradet. Enligt den sokande sa



beaktas och bevaras traditionella landskapsvarden bast genom att
rekonstruera omradet. De rikliga ansamlingarna av stenblock och fina
naturvarden ger aven omradet intressanta utvecklingsmajligheter.

Den sdkande vill i sitt byggprojekt beakta ekologiska aspekter vid planering
och genomférande av tradgardsomraden, sa att den gamla vaxtligheten
skulle skadas sa lite som mojligt och vaxtligheten skulle passa for
omradets traditionella miljé och natur.

Verksamheten vid Kuskosk by ar nara beslaktad med Malmgards 6vriga
ekologiska verksamhet. Malet skulle vara att utveckla nya ekologiskt
hallbara verksamheter som kompletterar Malmgards nuvarande
verksamheter inriktade pa jordbruk.

Plansituation: Det finns ingen gallande plan med rattsinverkningar i
omradet inom den del av fastigheten som planeras att bebyggas.

Byggnadsordningens bestammelser: En ny byggplats ska vara minst
3 000 m? till sin areal, savida inget annat bestams i en generalplan med
rattsverkningar. Byggplatsen ska ocksa till sitt Iage, sin form och sina
terrangférhallanden lampa sig for byggande.

Pa en byggplats av storleken 2 000—4 000 m? far den sammanlagda
vaningsytan vara hogst 400 m?, om inte nagot annat bestams i en
generalplan med rattsverkningar. Pa byggplatsen far uppféras hogst ett
bostadshus eller en semesterbyggnad med en bostad och hogst i tva (2)
vaningar, om inte nagot annat bestams i generalplanen.

Vaningsytan av ett bostadshus i en (1) vaning far vara hogst 250 m2.
Vaningsytan av ett bostadshus i tva (2) vaningar far vara hogst 350 m?2.
Vaningsytan av en semesterbostad far vara hogst 200 m2.
Vaningsytan av en separat bastubyggnad far vara hogst 30 m2.

Horande av grannar: Den stkande har hort grannarna som inte har haft
nagot att anmarka.

Horande av myndigheter: Byggnadstillsynen i Lovisa har tagit del av
ansokan och har inget att anmarka pa i arendet. Miljévardsenheten i
Lovisa stad har tagit del av ansékan och har inget att anmarka pa i arendet
eftersom den s6kande kommer att ansluta bostadsbyggnaderna till det
lokala vattenandelslaget.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland: NTM- centralen i Nyland
konstaterar féljande gallande det planerade byggandet: "Projekten ligger
inom Malmgards byggda kulturmiljé av riksintresse (RKY). Utgaende fran
féredragningsmaterialet verkar projektet inte ha negativa konsekvenser for
den vérdefulla kulturmiljén. | prévningen av avgérandet som géller
planeringsbehov och undantagslovet hénvisar NTM-centralen till de delar
av markanvéandnings- och bygglagen som féreskriver hur de ska avgéras.
Om tillstanden beviljas &r det bra att i tillstandsvillkoren féreskriva om att
byggnaderna och gardsomradena ska passa in i omgivningen till deras
byggsatt, material och fargskala samt planteringar. Man bér undvika
onbdig bearbetning av jorden, sésom invallning och schaktning.”

Lovisa stad begarde aven ett utlatande fran NTM-centralen i Nyland
gallande vagfragan samt byggande av nya anslutningsvagar till tomterna i
detta projekt. NTM-centralen konstaterar féljande: "Skyddsomréadet for
landsvégarna 167 och 11889 stracker sig 20 meter fran landsvégens
mittlinje. Det far inte finnas byggnader pa ett skyddsomrade (§ 44 i lagen



om trafiksystem och landsvégar). Upplag, stdngsel eller andra
anléggningar eller anordningar fér inte finnas inom en landsvégs skydds-
eller frisiktsomrade, om de eller anvdndningen av dem kan dventyra
trafiksédkerheten eller medféra oldgenhet fér vaghallningen (46 § 1 mom. i
lagen om trafiksystem och landsvégar). Nar byggnaderna placeras pa
fastigheten utanfér skyddsomradet fér landsvégen (20 m), har
ansvarsomradet for trafik och infrastruktur vid NTM-centralen i Nyland
inget att anmérka pa deras placering inom fastigheten.

Den befintliga anslutningen i vagregisteradressen 167/13/8220/vénster
ligger pa en busshallplats. NTM-centralen i Nyland anser att man bér flytta
anslutningen bort fran héllplatsen och ordna en ny anslutning fér infart till
byggplatserna, till exempel vid den gemensamma grénsen fér tomt 1 och
“handelstomten”. Anslutningen som leder till busshéllplatsen, i
végregisteradressen 167/13/8220/vénster, maste tas ur bruk. Vid planering
av platsen fér anslutningen ska man beakta att man i fortséttningen maste
tillata anvdndning av anslutningen ocksa fér andra byggplatser eller
fastigheter, om organisering av trafikférbindelser via anslutningen kraver
det senare och L-ansvarsomréadet vid NTM-centralen i Nyland anser att det
ar néadvéndigt.

Om ett avgbrande som géller planeringsbehov beviljas for projektet, ska
man séka tillstand fér en ny anslutning hos NTM-centralen i Birkaland.
Ansbkningsanvisningar och -blanketter finns pa NTM-centralens webbplats
pa adressen http.//www.ely-keskus.fi/web/ely/liittymat. Till ansbkan om
anslutningstillstand ska man bifoga en kopia av utlatandet fran grannen
(UUDELY/2233/2024) samt en utredning om fastighetens byggrétt. |
samband med behandlingen av anslutningstillstdndet anges anslutningens
exakta lage. | tillstandet ges ndrmare anvisningar och villkor fér byggandet
av anslutningen. Anslutningstillstandet &r avgiftsbelagt.

Om man féreslar en férbindelse till tomten 2 via Tetomvédgen, som &r en
enskild vég, ska anslutningen férbéttras till den nivé som de nuvarande
anvisningarna férutsétter, bland annat géllande anslutningens infartsvinkel
och véntplats. Alternativt ar det maojligt att flytta Tetomvagens anslutning
cirka 40-50 meter till séder. Ansbkningsanvisningar och -blanketter for
férbéttrande av anslutningar finns pa adressen http://www.ely-keskus.fi
/web/ely/liittymat. Till ans6kan om anslutningstillstand ska man bifoga en
kopia av utlatandet fran grannen (UUDELY/2233/2024) samt en utredning
om fastighetens byggrétt. | anslutningstillstdndet ges ndrmare anvisningar
och villkor fér férbéttrandet av anslutningen.

Ansvarsomréadet for trafik och infrastruktur vid NTM-centralen i Nyland
stéller sig negativt till att man skulle leda dagvatten och rengjort
avloppsvatten till landsvégens sidodike.

Den genomsnittliga dygntrafiken pa landsvég 167 i omradet i fréga uppgér
till cirka 990 fordon, ddr andelen tung trafik &r cirka 12 %.
Hastighetsbegrdnsningen i omradet dr 50 km/h. Den genomsnittliga
dygntrafiken pa landsvag 11889 i omradet i fraga uppgar till cirka 165
fordon, ddr andelen tung trafik ar cirka 6 %. Den allmdnna begrénsningen i
omradet &r 80 km/h.

Detta utlatande méste finnas till hands nédr en myndighet som beslutar om
byggande bedémer vilka férutséttningar det finns enligt markanvéandnings-
och bygglagen eller annan lagstiftning for att bevilja tillstand till det
planerade projektet. Om kommunens myndighet anser att rendet géller
NTM-centralens ansvaromraden fér miljé och naturresurser eller néringar,
arbetskraft och kompetens, ska dessa ansvaromradena héras sarskilt.”



Foéredragning

Bedomning och motivering av undantagslovet:
Stadsplaneringsavdelningen staller sig positiv till uppférandet av en ny
byggplats pa en del av fastighet 434-451-1-101 fér byggandet av den
planerade bostadsbyggnaden (200 m2-vy) och garage-/ekonomibyggnaden
(60 m2-vy). Fastigheten ar tillrackligt stor och de planerade byggnaderna
haller sig storleksmassigt inom anvisningarna i Lovisa stads
byggnadsordning. Enligt byggnadsordningen far den sammanlagda
vaningsytan pa en byggplats vara hogst 400 m?, och mer specifikt far
vaningsytan av ett bostadshus i en (1) vaning vara hogst 250 m? och
alternativt i ett bostadshus i tva (2) vaningar hégst 350 m?2.

Fastigheten ar belagen i Malmgards riksbetydande bebyggda kulturmiljo
(RKY). Att bygga i omradet kan anses godtagbart, eftersom bostadshuset
ska byggas i tra och pa ett satt som passar kulturmiljon. Byggarbetsplatsen
kompletterar bystrukturen.

For fastigheten 434-451-1-101 har en fastighetsundersokning genomfoérts
och fastigheten uppfyller villkoren fér att skapa en ny byggarbetsplats.
Stamfastighetens storlek ar stor, mer an 348 hektar, och det har byggts en
del byggarbetsplatser pa den.

Byggandet foljer anvisningarna i Lovisa stads byggnadsordning gallande
byggratt samt placeringen av byggnaderna och nédvandig infrastruktur
finns pa omradet. Den s6kande kommer att ansluta sig till det lokala
vattenandelslaget gallande vatten och avlopp. Den planerade byggplatsen
stoder sig pa den befintliga miljon, och platsen for byggande lampar sig till
sitt lage, sin form och sina terrangférhallanden for byggande.

Slutsats: Byggandet leder inte till betydande konsekvenser och har inte
heller annars avsevarda skadliga miljokonsekvenser eller andra avsevarda
skadliga konsekvenser. Byggandet bryter inte mot principen om
likabehandling av markagare.

Forutsattningar for bygglov pa omraden i behov av planering (§ 137
och § 16 i markanvandnings- och bygglagen):

Utéver vad som annars foreskrivs om férutsattningarna for bygglov,
forutsatter beviljande av bygglov pa ett omrade enligt 16 § i behov av
planering och for vilket detaljplan inte har godkants att byggandet

1) inte fororsakar olagenheter med tanke pa detaljplanlaggningen,
generalplanlaggningen eller annan reglering av omradesanvandningen
2) ar lampligt med tanke pa skapande av samhallstekniska nat och
trafikleder samt trafiksakerheten och tillgangligheten till tjanster

3) ar lampligt med tanke pa landskapet och inte férsvarar bevarandet av
sarskilda natur- eller kulturmiljovarden eller tillgodoseendet av
rekreationsbehoven.

Forutsattningar for bygglov pa omraden i behov av planering (§ 137
och § 16 i markanvandnings- och bygglagen) kan beviljas eftersom
forutsattningarna uppfylls.

Bilaga 19
situationsplan, lageskarta, kartbild éver de tre tomterna, utlatande fran
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland.

tf direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Kenneth Albrecht



Forslag

Teknisk korrigering

Beslut

For kannedom

Naringslivs- och infrastrukturnamnden bedémer att omradet i behov av
planering uppfyller de sarskilda férutsattningarna fér bygglov (16 § och 137
§ i markanvandnings- och bygglagen) och beslutar att bevilja ansékan om
avgorandet som galler planeringsbehov. | enlighet med detta beslut ar det
tillatet att bygga hogst en 250 m2-vy bostadsbyggnad i en vaning eller
hogst 350 m2-vy bostadsbyggnad i tva vaningar i enlighet med den till
ansokan bifogade situationsplanen. Byggplatsens totala byggratt far vara
maximalt 400 m2-vy.

Villkor relaterade till beslutet: | samband med bygglovet ska Narings-,
trafik- och miljdcentralen i Nyland utlatande om bebyggelse pa tomten och
tomtens vagforbindelse beaktas. | samband med bygglovet ar det ocksa
nodvandigt att se till att byggnadens farg stammer 6verens med
kulturlandskapet och byggplatsens 6vriga fargsattning.

Beslutet om avgérande som galler planeringsbehov galler i tva ar inom
vilken tid bygglov i enlighet med avgérandet ska sdkas.

Rubriken Bedémning och motivering av undantagslovet andras till
Beddmning av férutsattningarna fér avgérande om planeringsbehov samt
motiveringar.

Naringslivs- och infrastrukturndmnden bedémde att omradet i behov av
planering uppfyller de sarskilda férutsattningarna for bygglov (16 § och 137
§ i markanvandnings- och bygglagen) och beslutade att godkénna
ansdkan om avgorandet som galler planeringsbehov. | enlighet med detta
beslut ar det tillatet att bygga hdgst en 250 m2-vy bostadsbyggnad i en
vaning eller hégst 350 m2-vy bostadsbyggnad i tva vaningar i enlighet med
den till ansdkan bifogade situationsplanen. Byggplatsens totala byggratt far
vara maximalt 400 m2-vy.

Villkor relaterade till beslutet: | samband med bygglovet ska Narings-,
trafik- och miljécentralen i Nylands utlatande om bebyggelse pa tomten
och tomtens vagforbindelse beaktas.

Beslutet om avgérande som galler planeringsbehov galler i tva ar inom
vilken tid bygglov i enlighet med avgdrandet ska sdkas.

Bilaga 20
situationsplan, lageskarta, kartbild 6ver de tre tomterna, utldtande fran
Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland

De sb6kande

Byggnadstillsynen
Stadsplaneringsavdelningen

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland



