Lausunto Ulvilan rakennusjarjestysluonnoksesta
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Valmistelija

Kaupunkisuunnittelun johtaja Juha Virola, puh. 0400 134 718,
kaavoitusarkkitehti Mikko Toivanen, puh. 0400 134 777

Ulvilan kaupungin rakennusvalvonta on pyytanyt 29.9.2025
kaupunginhallituksen lausuntoa lupalautakunnan 24.9.2025 § 35
hyvaksymasta Ulvilan kaupungin uuden rakennusjarjestyksen
luonnoksesta.

1.1.2025 voimaan tulleen uuden rakentamislain (751/2023) 28 §:n
mukaan kuntien on uudistettava rakennusjarjestyksensa lain
mukaisiksi kahden vuoden kuluessa lain voimaantulosta. Ulvilan
kaupungin osalta rakennusjarjestyksen uudistamishanke tuli vireille
lupalautakunnan paatoksella 27.2.2025 § 11, ja samalla asetettiin
nahtaville hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(OAS). Nyt lausunnoilla oleva rakennusjarjestysluonnos asetettiin
nahtaville 29.9.—6.11.2025 valiseksi ajaksi lupalautakunnan
paatoksella 24.9.2025 § 35. Uusi rakennusjarjestys on tarkoitus
saattaa tulemaan voimaan 1.1.2026. Rakennusjarjestyksen
uudistamisesta vastaa kaupungin rakennusvalvonta, ja valmiin
rakennusjarjestyksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Rakennusjarjestyksen uudistamishanketta koskevan OAS:n mukaan
uudistamisen keskeisina tavoitteina on uuden lain vaikutusten
huomioimisen lisaksi selvittaa yleisesti rakentamisen ohjaamista
koskevien maaraysten ajanmukaisuus seka huomioida
rakennusjarjestyksessa kunnan muut maaraykset, suunnitelmat ja
strategiat. Lisaksi tavoitteena on "tehda rakennusjarjestyksesta
entista selkeampi, toimivampi ja ajantasaisempi tyovaline
rakentamisen ohjauksen valineeksi” seka “"selkeyttaa
lupamenettelyja ja mahdollisuuksien mukaan hyddyntaa seudullisia
kaytantoja rakentamisen ohjaamisessa’.

LAUSUNTO

Kaupunginhallitus kiittda rakennusvalvontaa seka uuden
rakennusjarjestyksen valmistelusta etta lausuntopyynndsta.

Nahtavilla olevan rakennusjarjestysluonnoksen laadinnassa on
hyodynnetty Kuntaliiton laatimaa mallirakennusjarjestysta ja Ulvilan
nykyista rakennusjarjestysta seka tehty vertailua muihin Satakunnan
kuntien uudistettuihin rakennusjarjestyksiin. Valitettavasti Porin
kaupungin rakennusjarjestyksen paivitystyo ei ollut viela siina
vaiheessa, etta Ulvilan ja Porin kaupunkien rakennusjarjestyksia olisi
voitu vertailla ja hyddyntaa vertailutietoa paivitystydssa. Porin
rakennusjarjestyksella on kuitenkin merkitysta myos Ulvilan
kaupungin alueella kaytettaviin rakentamisen kaytanteisiin ja sikali
se olisi ollut erittain hyodyllinen vertailukohta uuden
rakennusjarjestyksen valmisteluvaiheessa. Vallitsevasta tilanteesta



VOi viela seurata tarvetta yhteensovittaa Ulvilan ja Porin kaupunkien
rakennusjarjestyksia. Kaupunginhallitus suosittelee, etta Ulvilan
rakennusjarjestyksen paivitystyon loppuvaiheessa seurataan
edelleen Porin rakennusjarjestyksen paivitystyon etenemista ja
pyrittdan mahdollisuuksien mukaan yhteensovittamaan naiden
kahden rakennusjarjestyksen kaytanteita Ulvilan olosuhteisiin
soveltuvilta osin.

Kaupunginhallitus katsoo, etta rakennusjarjestysluonnoksesta
todella valittyy pyrkimys uudistaa kaupungin vanhaa
rakennusjarjestysta. Kaupungin nykyinen, 1.7.2018 voimaan tullut
rakennusjarjestys on ollut sisalloltaan ja kasitteiltdadn vanhentunut
osin jo voimaantullessaan, joten vanhan rakennusjarjestyksen
perusteellinen |apikdyminen on tarpeen. Myés OAS:ssa mainitut
tavoitteet rakennusjarjestyksen selkeyttamisesta, kunnan muiden
maaraysten, suunnitelmien ja strategioiden huomioimisesta seka
seudullisten kaytantdjen hyodyntamisesta rakentamisen
ohjaamisessa ovat hyvia ja oikeansuuntaisia.

Kaupunginhallitus katsoo, etta seuraaviin
rakennusjarjestysluonnoksen kohtiin olisi viela hyva kiinnittaa
huomiota ja harkita seuraavien taydennysten ja tasmennysten
tekemista lopulliseen rakennusjarjestysehdotukseen.

Rakennusjarjestyksen liitteet olisi hyva mainita sisallysluettelossa.

11.3.1 §: Asemakaava-alueella rakennusoikeuden maaraytymista
koskevassa kohdassa voisi harkita lisattavaksi maininnan, etta
asemakaava-alueella kiinteistdlla oleva rakennusoikeus maaraytyy
asemakaavan mukaisen rakennuspaikan (asemakaavan mukaisen
tontin) ja sen alueelle sijoittuvan kiinteiston osan pinta-alan
mukaisesti tilanteessa, jossa rakennusoikeus on asemakaavassa
ilmaistu tehokkuuslukuna. Ohjeellisen tonttijaon alueella kiinteistosta
voidaan rakennusoikeutta mitoittavaksi pinta-alaksi huomioida myos
ohjeellisen tontinrajan ylittavat, samalla kortteli-
/kayttotarkoitusalueella olevat kiinteiston osat.

11.3.4 §: Rakennuspaikkakohtaisen enimmaiskerrosalamaaran
sisallyttamista vesiston ranta-alueella sijaitsevaa pysyvan asumisen
rakennuspaikkaa koskevaan kohtaan olisi hyva viela harkita.
Enimmaismaaran puuttuminen voi johtaa kestamattomiin tilanteisiin
esim. rakennuspaikan koon ollessa niin iso, etta ns. "’kuivanmaan”
vastaavan rakennuspaikan kokonaisrakennusoikeus 600 k-m? voisi
ylittya reilustikin, jos kiinteaa ylarajaa ei ole laisinkaan.
Kaavoittamattomalla ranta-alueella sijaitsevan pysyvan asumisen
rakennuspaikan enimmaisrakennusoikeudeksi voisi katsoa riittavan
asuinrakennuksen osalta 200 k-m? ja kokonaisrakennusoikeudeksi
300 k-m>. Vastaavat rakennusoikeudet olisivat varsin
todennakoisesti lopputuloksena, jos samalle alueelle laadittaisiin
ranta-asemakaava.

11.3.6 §: Maatilan tilakeskuksen rakennusoikeutta koskevasta
kohdasta voisi harkita poistettavaksi 1200 k-m? enimmaismaaran,
joka on aika vahainen kokonaisrakentamisen maaraksi nykyisin
tuotantokaytdssa olevilla maatalouden tilakeskuksilla. Tama ratkaisu
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vastaisi paremmin nykyisen rakennusjarjestyksen maatalouden
tuotantorakennuksia koskevaa maaraysta, vahentaisi toiminnan
luonteen kannalta tarpeetonta saatelya ja tukisi paremmin
maatalouden harjoittamisen edellytyksia Ulvilassa. Muualla kuin
maatilalla sijaitsevia elainsuojia (esim. hevostallit ja maneesit)
koskevan saantelyn lisaamista rakentamisen maaraa koskevaan
kohtaan voisi niin ikdan harkita.

12.1 §: Rakennusten etaisyytta tontin rajasta asemakaava-alueilla
koskevan saantelyn tarpeellisuutta ja siitd luopumista voisi viela
harkita. Rakennusten etaisyyksista maarataan paasaantoisesti
asemakaavoissa ja mikali ei maarata, on rakennus joissain
tapauksissa mahdollista sijoittaa alle 4 m paahan naapuritontin
rajasta naapuritontin rakentamista haittaamatta, mikali huolehditaan
rakenteellisesta palosuojauksesta. Jos kyseinen maarays katsotaan
tarpeelliseksi sailyttaa, voisi sita siina tapauksessa taydentaa esim.
nain: "Vahimmaisetaisyydesta voidaan harkinnan mukaan poiketa
naapurin suostumuksella ja huolehtimalla tilanteen edellyttamasta
rakenteellisesta palosuojauksesta”.

18 §: Happamia sulfaattimaita koskevan maininnan lisdamista
haitallisia yhdisteita ja kohteita koskevaan kohtaan olisi hyva harkita.
Ulvilan rakennettavat alueet sijoittuvat suurelta osin entisille
viljelysalueille, joilla on tavanomaista suurempi riski happamien
sulfaattimaiden esiintymiseen. Lisays voisi olla esim. tallainen:
Rakentamisessa alueille, joilla voi esiintyd happamia sulfaattimaita,
on niiden esiintyminen tarvittaessa selvitettava ja kiinnitettava
erityistd huomiota pohja- ja pintavesien pilaantumisen estamiseen ja
rakenteiden kestoon.

Oheismateriaalina 24.9.2025 paivatyt rakennusjarjestysluonnos
liitteineen ja Lupalautakunnan poytakirjanote 24.9.2025 § 35.

Kaupunginjohtaja Lofbacka Mikko
Kaupunginhallitus paattaa antaa rakennusvalvonnalle selostusosan
mukaisen lausunnon Ulvilan kaupungin uuden rakennusjarjestyksen

luonnoksesta.

Juha Virola saapui kokoukseen taman asian kasittelyn alkaessa
kello 15.30.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatdésehdotuksen yksimielisesti.



