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Salon kaupunki 16.6.2025
PL 77, 24101 Salo

Lausunto Salon kaupungin rakennusjarjestysehdotus

Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi on 1907 perustettu kiinteistdnomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Jdsenendmme on lahes 3.000 taloyhtiota Varsinais-Suomen alueella, joista noin
300 Salon Kaupungin alueella. Jasenkuntamme muodostuu paaasiallisesti asunto-osakeyhtidista, mutta
jasenistoomme kuuluu myos kiinteistbosakeyhtioitd, vuokrataloyhtioita ja saatioita. Kiitamme
lausuntopyynnosta ja toteamme kantanamme seuraavaa.

Yleista

Toteamme, etti rakennusjirjestys on laadittu noudattaen Kuntaliitolle laadittua ohjeistusta’ ja Kuntaliiton
mallirakennusjarjestysta. Piddmme hyvana, ettd kohtaan 1. on lisatty maaritelmia seka
Ymparistoministerion ohjeistusta mukaan. Piddmme hyvana myos sitd, etta rakennusjarjestyksessa on
huomioituna ja kdytettyna rakentamislain 42.2 §:n mukainen kaatoluokka (6.2). Maéaritelmat ja kaatoluokan
kdyttaminen rakennusjarjestyksessa helpottaa luvanhakijaa arvioimaan tilanteita milloin
rakentamishankkeiden osalta ei tehda tapauskohtaista harkintaa luvan tarpeesta.

Rakentamislaki ohjaa viranomaisvalvonnan laajuutta. Lain mukaan rakennusvalvontaviranomaisen
tehtdavana on sattumanvaraisin tarkastusmenettelyin valvoa, ettd vastuulliset tahot tayttavat
velvollisuutensa. Toivomme rakennusvalvonnan resursseihin kiinnitettavan riittavalla tavalla huomiota,
jotta lupien myoéntaminen ja valvontaan liittyvat toimet on riittdvalla tavalla resursoitu. Lisdksi toivomme
kiinnitettdvan huomioita luvanhakijoiden yhdenvertaiseen kohteluun.

6 § Rakentamisen luvanvaraisuus

Sahkoautojen latauspisteet ovat Kiinteistdliiton korjausrakentamisbarometrin? mukaan alkaneella
viisivuotiskaudella yha yleisin kerrostaloyhtion yllapito- tai korjaushanke, noin 27 prosentin osuudella
kaikista vastaajista. Rivi- ja erillistaloyhtidissakin sdhkdautojen latauspaikat ovat edelleen karjessa, 28
prosentin osuudella kaikista vastaajista. Mielestamme sahkoauton latauspisteen rakentaminen olemassa
olevalle parkkialueelle tulee olla vapautettu rakentamisluvan hakemisesta ilman rajausta, koska kyseessa
on kokonaisuutena vahaiseksi katsottava rakentamishanke.

Rakentamislaissa on maaratty, etta rakentamisluvan vaatii, kun "rakennuksen vaippaan tai teknisiin
jérjestelmiin liittyvdlld korjaus- tai muutostyélld voidaan vaikuttaa merkittévdsti rakennuksen
energiatehokkuuteen taikka energia- ja ympdristévaikutuksiin rakennuksen koko elinkaaren aikana". Tasta
on jo nyt kunnissa vaihtelevaa tulkintaa, milloin rakentamishanke pitaisi luvittaa. Luvanvaraisuuden
madrittelyyn voi vaikuttaa, kun hanke parantaa olennaisesti rakennuksen e-lukua. Rajaksi on monesti
hahmoteltu jotain prosenttilukua. E-luku on kuitenkin hankala mittari energiatehokkuuden parantamiselle.

! Lauri Jaaskeldinen, Rakentamislaki ja rakennusvalvonta, Suomen Kuntaliitto ry 2021
2 Kiinteistoliitto, Korjausrakentamisbarometri, Kevat 2025
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Siirryttaessa esimerkiksi 6ljysta ilma-vesilampopumppuun, E-luku muuttuu merkittavasti.
Energiantuotannon hyotysuhde paranee, mutta kdytdnnossa rakennus tarvitsee saman maaran energiaa
lammityksen ja kdyttéveden tuottamiseen, jos jarjestelmad/rakennusta ei muutoin muuteta.

Kiinteistoliiton mielesta taloyhtididen hankkeiden suunnittelua selkeyttaisi, jos rakennusjarjestyksen
kaatoluokassa (6.2) huomioitaisiin esim. LTO-laitteiston asentaminen, ilma-vesilampdpumppulaitteiston
asentaminen, poistoilmalampépumppulaitteiston asentaminen ja lisaksi mainittaisiin muista korjauksista eli
marka- ja sisatilamuutokset rakennuksissa.

Uuden lain myota on todettu, ettd markatilan ja vesipisteiden muutos kerros- tai rivitaloissa ei
lahtokohtaisesti olisi rakentamisluvanvaraista, koska rakentamislain esityksessa on painotettu
viranomaisvalvonnan ohjaamista hankkeisiin, joissa se on yleisen edun kannalta tarpeen. "Korjaamisen
luvanvaraisuuden sdéntelyyn jéisi tarvittavassa mddrin joustoa, koska korjausrakentaminen on sisdlléltédn
uudisrakentamista vaihtelevampaa ja monimuotoisempaa. Verrattuna nykyiseen lupakynnys kaiken
kaikkiaan nousisi. Viranomaisen voimavaroja voitaisiin suunnata paremmin yleisen edun kannalta
merkityksellisiin hankkeisiin ja luoda ndin mahdollisuuksia muun muassa viranomaisen antamaan
hyédylliseen neuvontaan ja ennakko-ohjaukseen".

Lisdksi haluamme kiinnittaa huomiota esteettémyyden huomioimiseen korjaushankkeissa. Suomen vaesto
ikadntyy. Yha kasvava maara yli 65-vuotiaita asuu erilaisilla asuinalueilla erilaisissa ja eri aikaan
valmistuneissa tai remontoiduissa asuinrakennuksissa. Yli 65 vuotiaista puolet asuvat kerros- tai rivitaloissa
ja yli 75 vuotaista jo hiukan yli puolet. Ikdaantyneiden asumistoiveissa esteeton kerrostaloasuminen nousee
esiin halutuimpana asumisen muotona. Rakennusvalvonnan tulisi kiinnittda lupavaiheessa huomioita siihen,
ettd korjaushanke ei heikenna esteettomyyden nykytilannetta ja neuvoa luvanhakijoita esteettomyytta
edistdvien toimenpiteiden suunnittelussa.

7 § Rakentaminen erityisalueilla

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaan rakennusperinnén yllapidon lisdkustannukset omistajalle eivat saa ylittaa
sen taloudellisia ja kulttuurisia lisdarvoja. Kulttuurihistorialliset lisdarvot, seka tilojen kayton tehokkuus ja
taloudellisuus tulee voida jarkevasti yhdistaa. Rakennushistoriallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden
kohteiden yllapito on jo yleensda muutenkin kalliimpaa. Niiden korjaustoissa tulee pyrkia sailyttamaan
alkuperdiset yksityiskohdat ja rakennusosat, jos se on kokonaistaloudellisesti kannattavaa ottaen myos
huomioon kiristyvat vaatimukset energiatehokkuuden kannalta. Jalkiasennushissien asentaminen tulisi olla
mahdollista myos suojeltuihin rakennuksiin.

7.2. Rakentaminen pohjavesialueilla

Maaldmpd on viime vuosina nostanut suosiotaan myds taloyhtididen lammonldahteena. Moni taloyhtio on
paatynyt ratkaisuun kustannussyistd, mutta maalampo voi olla myos ymparistoystavallisempi vaihtoehto
kuin paikkakunnalla tarjolla oleva kaukolampd. Pohjavesialueilla maalampdon siirtyminen kuitenkin
kaytannossa pysahtyy lupaviranomaisen tulkintaan siita, ettei pohjavesialueille tule porata energiakaivoja
ollenkaan. Suomessa sijaitsee noin 5000 pohjavesialuetta.

Energiakaivon poraaminen vaatii aina rakentamisluvan. Ymparistonakokohtien huomioiminen on erityisen
tarkeaa silloin, kun rakennus sijaitsee pohjavesialueella. Lain mukaan maalampokaivojen poraaminen on
sallittua my0s pohjavesialueella. Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan maaldampdkaivon rakentaminen
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pohjavesialueelle tulee olla mahdollista ja perustua aina tapauskohtaiseen tilanteeseen ja tutkittuun
tietoon. Asiaa pitaisi tarkastella tapauskohtaisesti todellisten riskien ja haittojen kautta. Jos energiakaivojen
asennus ja kadytto ei lisdaa nykyisen maankayton aiheuttamaa riskia, tulee lupa myontaa myos
pohjavesialueella.

Lahtokohtana energiakaivojen poraamiselle Kiinteistoliitto pitda sitd, ettd pohjavedelle ja sen laadulle ei saa
aiheutua haittaa. Asiaa on selvittanyt esimerkiksi Geologian tutkimuskeskus GTK, jonka tutkimusraportissa®
vuodelta 2021 todetaan, ettd energiakaivot ja niiden poraaminen eivat muodosta hallitsematonta
ymparistoriskia, kun asiat suunnitellaan huolellisesti ja hydodynnetdan paatoksissa ymparistoministerion
energiakaivo-opasta. Oppaassa suositellaan varotoimena mm. 500 metrin suojaetdisyyttd energiakaivojen
ja pohjavedenottamon valiin.

Pohjavesialueille porattaviin energiakaivoihin on syyta tehda aina riskienhallintasuunnitelma ja valvoa sen
toteuttamista. Hankkeita koskevien lupapaatosten pitda pohjautua aina tutkittuun tietoon mielipiteiden
sijaan, ja kategorisista kielloista on luovuttava.

9. Piha-alueen rakentaminen

Olemassa olevan pihamaan kayttokelpoisuutta ja viihtyisyytta tulisi mahdollisuuksien mukaan parantaa
toteutettavien rakennustoimenpiteiden yhteydessa esimerkiksi autopaikka-alueiden, puiden ja istutuksien,
leikki- ja oleskelualueiden ja piharakennelmien osalta sekd parantamalla piha-alueen esteettomyytta. Miten
rakennusvalvonta ohjeistaa luvanhakijoita ndiden toimenpiteiden osalta?

9.8 § Hulevedet ja perustusten kuivatusvedet

Kiinteiston hulevesien hallintaan tulee kiinnittda huomiota jo asemakaavavaiheessa. Taman lisdksi on
harkitusti hyva kiinnittda huomiota myds rakennusjarjestyksessa. Tulisi valttaa tilanteita, jossa kiinteistoilla
tai niiden laheisyydessa ei ole laisinkaan mahdollisuuksia hulevesien imeyttamiseen. Rakennuksen
rakentamista ja peruskorjaamista koskevaan rakentamislupahakemukseen ei Kiinteistoliiton mielesta
tarvitse liittaa selvitysta hulevesien ja perustusten kuivatusvesijarjestelman rakentamisesta tai olemassa
olevasta jarjestelmasta, sen riittavyydesta, toimivuudesta ja kunnossapidosta, jos nykyiseen infraan ei
tehdad muutoksia.

9.5 § Auto- ja polkupyoérapaikat

2000-luvulta alkaen uudisrakennusten autopaikkojen jarjestamistavassa on tapahtunut nopea muutos kohti
erillisia autopaikkaosakkeita. Kun 1960-luvulla rakennetuissa taloissa yli 80 %:ssa autopaikat olivat
taloyhtion hallinnassa, niin 2010-luvulla enaa reilussa 20 %:ssa taloyhtidista on tallaisia paikkoja.
Vastaavasti ns. osakepaikkoja oli 1960-luvulla vain alle 10 %:ssa taloyhtioista, mutta 2010-luvulla jo yli 50
%:ssa taloyhtidista. Noin joka kolmannessa taloyhtiossa autopaikkoja ei riita kaikille, joten niitad jonotetaan.
Eniten jonoja on keskustan kerrostaloissa, joista yli puolessa taloyhtidista autopaikoille on jonoa.

Vaatimuksessa esteettomien autopaikkojen osalta tulee kiinnittaa erityista huomiota
uudisrakennusvaiheessa. Mikali esteettdman autopaikan hallinta ei ole taloyhti6lld, on sen mahdotonta
valvoa tai puuttua autopaikan kohtaantoon tulevaisuudessa.

3 GTK, Energiakaivon asennus ja kdyttd — Ympdristoriskitarkastelu, 2021
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Lahes kaikissa kerrostaloissa pyoria sdilytetdan lampimassa pyora- tai ulkoiluvalinevarastossa, seka pihalla.
Rivitaloissa pyoria sailytetaan tyypillisesti asuntokohtaisissa varastoissa (noin 60 % taloyhtidista).
Pyorakatos on noin joka viidennessa taloyhtiossa. Pyorien sdilyttaminen pihalla ilman katosta on selvasti
yleisempaa kaupunkien keskustoissa (noin 60 % taloyhtidistd) kuin muilla alueilla (noin 30 % taloyhtiéista).*

Pydrien lukitusta sdilytystilasta on taloyhtidissa padasaantoisesti pulaa. Sailytystilat riittavat hyvin vain joka
neljannessa taloyhtiossa. Eniten tilanpuutetta on keskustassa, mutta myos rivitaloyhtidissa. Vaikeinta tilan
|6ytdminen pyorille on vanhoissa 1950-luvulla tai aiemmin rakennetuissa taloissa. Huolestuttavaa on
kuitenkin se, ettd vastausten perusteella sailytystilat eivat riitd uusissakaan taloyhtiossa. Vain noin joka
kolmannessa 2000-luvulla rakennetussa taloyhtiossa pyorat mahtuvat varastoihin hyvin. Pahin tilanne on
1980- ja 1990-luvuilla rakennetuissa taloyhtidissa. Vuoden 2000 jalkeen rakennetuissa taloyhtiossa
ongelmat ovat yhta yleisia kuin 1960- ja 1970-lukujen taloyhtidissa.

14 § Erindiset maaraykset

Nykyiseen keskusta alueeseen esitetdan joitakin muutoksia liséamalla sinne alueita Salorankadun,
Kauniaisten, Moision, Enolan ja Lukkarinmaen kaupunginosissa. Piddmme alueiden lisdysta tarpeettomana
ja perustellumpana rajata keskusta ydinkeskustan alueelle (Kauppatorin ymparistd, Raatihuoneenkatu,
Annankatu, Turuntie, Kirkkokatu, Mariankatu).

Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi ry
Toiminnanjohtaja Neuvontainsinoori

Juuso Kallio Matts Almgrén

4 Liikennepalvelut taloyhtitssd hankkeen loppuraportti 18.12.2018, Kiinteistéliitto
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