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Valmistelijat

Kaavasuunnittelija Pontus Edvinsson, puh. 040 583 2029
Kaupunkisuunnittelupaallikké Marko Luukkonen, puh. 0440 555 403

Poikkeamislupa (RakL 57. §): Hakija hakee poikkeamislupaa voimassa
olevan osayleiskaavan mukaiselle AT/s-alueelle. Hakija haluaa purkaa
nykyisen asuinrakennuksen, joka on huonossa kunnossa, ja rakentaa
uuden samankaltaisen rakennuksen vanhan rakennuksen
kivijalan/perustusten paalle. Rakennus ei ole suojeltu, mutta sijaitsee
alueella, joka on kaavassa merkitty kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi.

Sijainti: Kiinteiston RN:0 434-442-4-114 kokonaispinta-ala on 5 885 m?.
Kiinteisto sijaitsee osoitteessa Telakkatie 22, 07780 Horslok. Kiinteistdlla
sijaitsee ennestdan omakotitalo (noin 113 k-m?) ja 1900-luvun alussa
rakennettu navetta/varasto (143 k-m?), noin vuonna 1950 rakennettu aitta
(87 k-m?), 40 k-m?:n kokoinen autotalli ja 36 k-m?:n kokoinen sauna.

Rakennushanke (Hakijan kuvaus): Olemassa oleva paarakennus
(asuinrakennus), joka on huonossa kunnossa eika tayta nykyisia
energiavaatimuksia, puretaan ja ulkoisesti samankaltainen rakennus
(samat ulkomitat, sama tyyli) rakennetaan nykyiselle perustalle.

Nykyinen kerrosala on noin 113 m?, kuisti mukaanluettuna. Ylemman
kerroksen pinta-ala ei sisélly 113 m2:n kerrosalaan. Nykyinen ylakerros
kasittaa kesahuoneen ja varastotilan. Ylakerroksen korkeus (lattiasta
kattoon) ulkoseinien kohdalla on runsas metri. Kesahuone sijaitsee
eteldisessa paadyssa ja on pinta-alaltaan noin 15 m?. Ylemmassa
kerroksessa on lattiapinta-alaa noin 40 m2. Loppua ei ole paallystetty
lattialla, vaan se koostuu taytteesta (sammaleesta, lastuista, hiekasta).
Suurin muutos nykytilanteeseen verrattuna on se, etta ylakerrosta
suunnitellaan hyddynnettadvan paremmin, 3—4 huoneella (kuitenkin niin etta
korkeudeksi pitkilla sivuilla tulee noin 1,5 m, mika vastaa nykyista
ratkaisua). Talon ulkoinen pinta-ala ei siis muutu. Korkeus kasvaa hieman,
enimmakseen alakerran lattian eristyksen ja katon eristyksen takia.

Vedet ja jatevedet suuunnitellaan kasiteltdvan samoin kuin aikaisemmin:
vesi tulee porakaivosta ja harmaavesi johdetaan Uponor-suodattimen
kautta maasuodattamoon. Mustaa vetta ei synny; kaytdssa on
kuivakdaymalat (seka nyt etta tulevaisuudessa). Uusi talo varustetaan
kuitenkin ratkaisuilla, jotka mahdollistavat liittymisen noin 200 metrin
paassa talolta sijaitsevaan vesi- ja viemariverkostoon.

Hakijan perustelut: Peruskorjaus ei ole taloudellisesti jarkeva eika olisi
kestava ratkaisu pitkalla aikavalilla. Ei ole my6skaan varmaa, etta
lopputuloksena syntyisi rakennus, joka olisi terveellinen ja kestava.

Rakennus itsessaan ei ole suojeltu, mutta sijaitsee alueella, joka kaavan
mukaan on merkitty kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi. Nykyisen
rakennuksen korvaaminen uudella rakennuksella, samassa paikassa,
samaan tyyliin, ei vaikuta kulttuurihistorialliseen ymparistoon.

Elokuussa 2021 Rakennussuunnittelu Mickos oy -yritys laati raportin
rakennussuunnittelun korjauksen edellytyksista. Raportissa todetaan



tiivistetysti seuraavaa (raportti on kokonaisuudessaan taman hakemuksen
litteend):

Toteutettujen tutkimusten ja edelld mainittujen arviointien pohjalta voidaan
todeta, ettd rakennuksen korjaaminen on hyvin monimutkaista. Jos
rakennuksen yrittaisi kunnostaa niin, etta se voisi toimia
asuinrakennuksena, vaatisivat ldhes kaikki rakennuksen osat laajoja
korjaustoimenpiteité, joiden kokonaiskustannukset todennékoisesti
ylittéisivét selvéasti uudisrakennuksen kustannukset.

Nykyisesté rakennuksesta suurin piirtein vain perustukset ja hirsirunko
jéisivét jéljelle, ja myds ne taytyisi korjata. Liséksi korjauksen lopputulos ei
vélttémaétta olisi teknisesti toimiva, kestéva ja terveysturvallinen. Koska
rakennus vain pieneltéa osin on séilynyt alkuperédisessd muodossaan
alkuperéisine rakenteineen, ei rakennuksella voida arvioida olevan kovin
suurta historiallista arvoa. Uusi rakennus, joka rakennettaisiin laadukkain
materiaalein ja rakennusmenetelmin ja liséksi rakennettaisiin hyvin
perinteisesséd hengessa, olisi edullisempi, paremmin toimiva ja
terveellisempi ratkaisu, joka kuitenkin sopisi hyvin arvokkaaseen
ymparistéon.

Koska osalla rakennuksesta on hirsirunko, joka ainakin osittain on
kéytettdvdssé kunnossa, suositellaan, etté se otetaan talteen, jos rakennus
puretaan. Se, mihin hirsirunkoa voidaan kdytdnndsséa kayttaa, selvida, kun
Julkisivumateriaali on purettu.

Kaavatilanne: Alueella on voimassa Pernajan rannikon ja saariston
osayleiskaava, joka hyvaksyttiin 8.3.2000. Kiinteiston alue, jolla
rakennushanke toteutetaan, on osoitettu AT/s-alueeksi
(kylakeskusalueeksi):

Alue on tarkoitettu padéasiassa asutukseen, palveluun ja sellaiseen
elinkeinotoimintaan, joka ei aiheuta asumiselle tai ympéristélle haittaa.
Merkinnéllé /s osoitettu alue on kulttuurihistoriallisesti arvokas.
Rakentaminen tai muut toimenpiteet tulee suorittaa niin, ettei alueen
kulttuurihistoriallinen arvo heikenny.

Naapureiden kuuleminen: Hakija on kuullut kaikkia kolmea
naapurikiinteistod 434-442-4-25, 434-442-4-101 ja 434-442-878-12, eika
niilla ole ollut huomautettavaa.

Viranomaisten kuuleminen: Loviisan kaupungin rakennusvalvonta on
tutustunut hakemukseen eika silla ole huomautettavaa asiasta.

Loviisan kaupungin ymparistonsuojeluyksikko on tutustunut hakemukseen
ja kommentoi seuraavaa:

"Vesi- ja viemdériratkaisut suunnitellaan pidettéviksi ennallaan; vesi tulee
porakaivosta ja harmaavesi johdetaan Uponor-suodattimen kautta
maasuodattamoon. Mustaa vetta ei synny; kdytéssé on kuivakdymalat (nyt
Ja jatkossakin). Uuteen taloon tehdéén kuitenkin valmius liittyé vesijohto- ja
viemériverkkoon, joka sijaitsee noin 200 metrin pééassa."

Poikkeusluvan ehdoksi tulee maéarata, ettd mikali kiinteistélle rakennetaan
vesikdymaéla, kiinteistén tulee liittyé vesijohto- ja viemériverkostoon.

Koska kiinteist sijaitsee kulttuurihistoriallisesti arvokkaalla alueella, myds
Porvoon museo on saanut mahdollisuuden antaa lausunto, joka kuuluu
seuraavasti:



Poikkeamista haetaan osayleiskaavan AT/s-alueella sijaitsevan
hakemuksen mukaan huonokuntoisen rakennuksen purkamiseen ja uuden
korvaavan rakentamiseen olemassa olevalle kivijalalle. Hakemukseen on
liitetty Rakennussuunnittelu Mickoksen laatima kuntoselvitys.

Kyseessé on Loviisan Sarvisalon Hérpessé sijaitseva Kullas-niminen tila.
Tila mainitaan Pernajan eteldosien rakennusinventoinnissa, jossa se
mainitaan yhtené kyldn vanhimmista asutuksista. Rakennuksen runko on
selvityksen mukaan vanhimmilta osiltaan 1700-luvulta.

Erityisesti rakennuksesta mainitaan kuistin ikkunat. Omistajan mukaan
rakennusta on laajennettu ja korotettu ja uudistettu monta kertaa.
Rakennus on perinteinen punamullattu pienehké saaristolaisasumus
ulkorakennuksineen. Rakennus sijaitsee maisemallisesti merkittévélla
paikalla kyldtien tuntumassa meren rannalla. Alueen osayleiskaavassa
rakennus sijaitsee asuinpientalojen alueella, jossa ympéristo
rakennuksineen séilytetdén (AT/s).

Méérayksen mukaan alueen maisemallisia tai kulttuuriympdéristén arvoja ei
saa vaarantaa tai heikentdé. Kuntoselvityksessé ongelmia kerrotaan
olevan lattia-, vélipohja-, runko- ja vesikattorakenteissa. Ongelmat johtuvat
lahosta, tuhohyénteisisté ja vaéristé korjaustavoista. Vain toisen pdéadyn
korkea kivisokkeli on selvityksen mukaan hyvékuntoinen. Porvoon museo
katsoo, ettéd rakennus olisi korjattavissa, mutta vaatisi mittavan remontin.
Néin ollen museo katsoo, etté rakennus voidaan korvata uudella.

Porvoon museo on tutustunut korvaaviin suunnitelmiin. Pé&adyn
ullakkokerroksen ulkoportaat ovat perinteistd muotokieltéd hakevassa
suunnitelmassa lilan massiiviset, ja niité ei tule tuossa muodossa toteuttaa.
Kuntoselvityksessé olemassa olevan sokkelin kerrotaan olevan
ongelmallinen matalimmasta betonisesta osastaan. Selvityksen mukaan
kosteultta siirtyy kalliota myb6ten rakennuksen alle. Toimenpiteeksi
ehdotetaan kallion muotoilua réjéyttémaélla tai urittamalla, mutta todetaan
ettei toimenpiteilld voida taata onnistumista, koska kallioon voi jaadéa
rakoja, joista vesi edelleen siirtyy. N&in ollen, mikéli ei voida taata Kivijalan
toimivuutta, tuskin sitdkédan kannattaa sdastaéa sellaisenaan.

Kirjallisen ldhteen mukaan Horsl6kin kyléssé oli 1540-luvulla 6
veronmaksajaa. Mybhemmén kartan perusteella yksi kylén taloista on
merkitty alueelle muinaisjgénnésrekisteriin mahdolliseksi
muinaisjgénnékseksi: Horslok Strandas (1000022336;
https://www.kyppi.fi/fo.aspx?id=112.1000022336). Talon on ajateltu
autioituneen, koska sité ei ole merkitty kartoille, mutta paikan ympérillé on
peltotilkut, jotka viittaavat talon olemassaoloon. Vanhat kartat ovat yleensé
olleet melko epétarkkoja. Siksi myds muinaisjdénndésrekisterin piste viittaa
summittaiseen alueeseen, ei tarkkaan paikkaan. Mahdollinen
muinaisjddnnos -merkinté ei tdssé tapauksessa vaikuta lahtbkohtaisesti
hankkeeseen. Se viittaa mahdollisuuteen, ettéd alueelta saattaa I6ytyéa
historiallisia rakenteita. Jos néin k&y kaivutdiden yhteydessé, tulee tyot
keskeyttaa ja olla yhteydessé museoon. Museo voi myds mybhemméssé
yhteydessa tarkastella aluetta maastossa ja paéivittaa
muinaisjgénndsrekisterin tiedot havaintojen mukaisiksi.

Poikkeamisluvan arviointi ja perustelut: Kaupunkisuunnitteluosasto ei
nae estettd vanhan asuinrakennuksen purkamiselle ja uuden rakennuksen
rakentamiselle sen tilalle. Jos rakennuksen yrittdisi kunnostaa niin, etta se
voisi toimia asuinrakennuksena, vaatisivat lahes kaikki rakennuksen osat
laajoja korjaustoimenpiteitd, joiden kokonaiskustannukset todennakdisesti
ylittaisivat selvasti uudisrakennuksen kustannukset. Hakija aikoo rakentaa
korvaavan asuinrakennuksen samalle paikalle ja kiviperustalle seka
vareiltdan ja materiaaleiltaan samaan tyyliin kuin vanha asuinrakennus.


https://www.kyppi.fi/to.aspx?id=112.1000022336

Asuinrakennus ei ole suojeltu, mutta sijaitsee alueella, joka kaavan
mukaan on merkitty kulttuurihistoriallisesti arvokkaaksi. Porvoon museo on
puoltanut lausunnossaan rakennuksen purkamista ja korvaamista uudella
rakennuksella.

Sijoittaminen:
Rakennus sijoitetaan samalle paikalle kuin vanha rakennus, joka puretaan,

42 metrin etdisyydelle rantaviivasta.

Voimassa oleva kaava:

Alueella on voimassa Pernajan rannikon ja saariston osayleiskaava, joka
hyvaksyttiin 8.3.2000. Kiinteiston alue, jolla rakennushanke toteutetaan, on
osoitettu AT/s-alueeksi (kylakeskusalueeksi). Suunniteltu rakentaminen
noudattaa osayleiskaavan ohjeita.

Vesien ja jatevesien kasittely:

NyKkyisin vesi tulee porakaivosta ja harmaavesi johdetaan Uponor-
suodattimen kautta maasuodattamoon. Mustaa vetta ei synny ja kaytdssa
ovat kuivakdymalat. Vesihuoltoa ei ole tarkoitus muuttaa, mutta uusi talo
varustetaan ratkaisuilla, jotka mahdollistavat liittamisen vesi- ja
viemariverkostoon. Loviisan kaupungin ymparisténsuojelu suosittelee
poikkeamisluvan ehdoksi sitd, etta jos kiinteistolle rakennetaan
vesikaymala, on kiinteisto liitettava vesi- ja viemariverkostoon.

Poikkeaminen Loviisan kaupungin rakennusjarjestyksesta
rakennusoikeuden osalta:

Loviisan rakennusjarjestyksen mukaan ranta-alueelle sallitaan
rakennusoikeutta 1-asuntoiselle asuinrakennukselle 250 k-m? ja
talousrakennuksille niin, ettd rakennuspaikan kaytetty kerrosala on
enintédan 350 k-m?2.

Kiinteistolld on ennestaan nelja talousrakennusta, jotka on rakennettu
1900-luvun alulta noin 1950-luvulle. Vanhojen talousrakennusten kaytetty
rakennusoikeus on noin 300 k-m?. Vanha paarakennus on noin 113 k-m?,
mika ei sisdlla ylemman kerroksen pinta-alaa. Nykyinen ylakerros kasittaa
kesahuoneen ja varastotilan. Rakennushankkeen jalkeen yldkerroksen
pinta-ala lasketaan kerrosalaan ja uuden asuinrakennuksen kokonaispinta-
alaksi tulee noin 206 k-m?2. Kaytetty kerrosala tulee olemaan yhteensa noin
500 k-m?, mika tarkoittaa rakennusjarjestyksessa osoitetun
rakennusoikeuden ylittdmista noin 150 k-m2:l1a.

Ylitysta voi pitda kohtuullisena ottaen huomioon, etta talousrakennukset
ovat olleet kiinteistolla hyvin pitkdan ja etta kiinteiston voidaan katsoa
olevan vanha maatila/maatalouskiinteisté. Rakennuspaikan ymparistda ei
ole syytd muuttaa purkamalla vanhoja talousrakennuksia, vaan painvastoin
nykyinen miljod on syyta sailyttaa. Pihapiirin rakennuskannan sailyttaminen
on erityinen syy poikkeamisen myodntamiselle. Lisaksi uusi asuinrakennus
(noin 206 k-m?) on selvasti pienempi kuin rakennusjarjestyksessa saadetty
250 k-m?:n enimmaisrakennusoikeus.

Yhteenveto:

Hanke on perusteltu hyvin. Vanhan huonokuntoisen asuinrakennuksen
korvaaminen uudella samankaltaisella asuinrakennuksella samassa
paikassa on perusteltua. Porvoon museo, rakennusvalvonta, ja Loviisan
kaupungin ymparistdnsuojelu ovat puoltaneet hanketta.

Johtopaitos: Rakentamisella ei ole merkittavia vaikutuksia eika se
muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ymparistévaikutuksia tai muita



Esittelija

Ehdotus

merkittavia haitallisia vaikutuksia. Rakentaminen ei riko maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun periaatetta.

Poikkeamisen edellytykset (rakentamislain 57. §):

Kunta voi erityisesta syysta myontaa luvan poiketa alueidenkayttblaissa
sdadetysta tai sen nojalla annetusta ja tassa laissa saadetysta tai sen
nojalla annetusta sdanndksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta
rajoituksesta. Edelld saadetty ei kuitenkaan koske kelpoisuusvaatimuksia,
tonttijakoa, maisematyodluvan tarvetta ja edellytyksia eikd 46. §:n 1.
momentin 2. kohdassa saadettyja asemakaavan laatimista koskevia
sijoittamisen edellytyksia suunnittelutarvealueella. Poikkeamisluvan voi
mydntaa muista sijoittamisen edellytyksista suunnittelutarvealueella.

Edella 1. momentissa tarkoitettua lupaa ei kuitenkaan saa myontaa, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kayton muulle jarjestamiselle

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Tuulivoimalan rakentamista asemakaavassa teollisuus- tai satama-
alueeksi osoitetulle jo rakennetulle alueelle ei pideta vaikutuksiltaan 2.
momentin 4. kohdassa tarkoitettuna merkittdvana rakentamisena.
Rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituksen muuttamisen
asemakaavasta poiketen asumiseen tai muuhun ymparistéhairiéta
aiheuttamattomaan kayttoon ei katsota 2. momentin 1. kohdan
tarkoittamalla tavalla aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueidenkayton muulle jarjestamiselle eika sita pideta
vaikutuksiltaan 2. momentin 4. kohdassa tarkoitettuna merkittavana
rakentamisena. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muuttamisen
voidaan katsoa olevan erityinen syy, jos kayttdtarkoituksen muuttamisella
voidaan tukea rakennetun ympariston kiertotaloutta ja vahahiilisyytta.

Poikkeamisen edellytykset (rakentamislain 57. §): voidaan myontaa,
koska edellytykset tayttyvat.

Liitteet: asemapiirros, sijaintikartta, kaavaote kaavamerkintdineen, raportti
korjaamisen edellytyksista, paarakennuksen nykytilanne,
julkisivupiirustukset, talopiirustukset, Porvoon museon lausunto
PoM113/2025.

vt. elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Pekka Stenius

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa hakemuksen mukaisesti
myontaa kiinteistolle RN:o 434-442-4-114 poikkeamisluvan (rakentamislain
57. §) vanhan asuinrakennuksen purkamiseen ja uuden samantyylisen
asuinrakennuksen rakentamiseen samalle paikalle. Uusi asuinrakennus
saa olla kooltaan enintaan 250 k-m2. Paatdés myonnetaan hakemuksen
litteenad olevan asemapiirroksen mukaisesti ja esittelytekstissa tarkemmin
iimenevalla tavalla.

Paatokseen liittyva ehto:

Rakentamislupaan tulee liittda seuraava ehto: Mikali rakentamistéiden
yhteydessa rakennuspaikalta 16ytyy historiallisia rakenteita, tulee
rakentamistyot keskeyttaa ja olla yhteydessa museoon.



Poikkeamispaatds on voimassa kaksi vuotta, jonka kuluessa paatosta
vastaavaa rakennuslupaa on haettava.

Paatos

Tiedoksi Hakija
Rakennusvalvonta
Kaupunkisuunnitteluosasto
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus



