ABC-opas
maaseudun tyhjien tuotantotilojen
vuokrauskayttoon



ESIPUHE

Maataloustuotannon aloilla kannattamattomien tilojen lopettaessa toimintansa jéljelle jaa edel-
leen paljon tyhjentyneitd, mutta vield kdyttokelpoisia tuotantotiloja. N&dilld mm. sikala- ja na-
vettarakennuksilla on potentiaalia uusio- ja hyotykayttoon ekologisesti ja kustannustehokkaasti.
Usein rakennukset ovat jddneet tyhjilleen toiminnallisten vaatimusten muuttuessa, eivit niinkdian
rakenteellisen kayttoikéansa tai elinkaarensa padttymisen vuoksi. Vanhat tuotantorakennukset on
usein rakennettu huolella pitkdaikaiseen kdyttoon, ja tuotantorakennukset soveltuvat usein kokon-
sa vuoksi hyvin tilaa vaativaan toimintaan. Rakennusten ymparisto on valmiiksi muovautunut ja
useimmiten myo0s tarvittava infrastruktuuri, kuten tiet ja sdhkot, ovat valmiina.

Tyhjillddn olleen rakennuksen uusiokaytto ja korjaaminen on kannattavampaa kuin purkaminen tai
uuden rakentaminen. Keskeistd on tiedostaa, mitd konkreettisia ndkokulmia on otettava huomioon
tuotantotilojen uusio- ja hyotykaytossd. Suunnittelussa on tarkeda kayttdd apuna pidtevid asiantun-
tijoita, jotka tuntevat sopimusjuridiset asiat sekd rakennussdddosten vaatimukset kayttotarkoituk-
sen muutoksissa.

Tama on vuokraustoiminnasta kiinnostuneille tuotantotilojen omistajille laadittu sahkdinen opas. Opas
toteutettiin osana Satakunnan maaseudun tyhjat tuotantotilat hyotykayttoon -hanketta. Hankkeen toteutti
Satafood Kehittamisyhdistys ry. Hanketta on rahoittanut Satakunnan ELY-keskus Manner-Suomen maaseudun
kehittamisrahastosta.
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KIINTEISTOTEKNILLINEN OSAAMINEN



Maaseudun tuotantorakennusten ekologinen
ja kustannustehokas uusio- ja hyotykaytto

Vanhat, tyhjentyneet tuotantotilat Ioytavat
uuden kdyttotarkoituksen — tavalla tai
toisella

» Tuotantotiloja on otettu paljon hyoty- ja uusiokdyttoon
liike-, ravintola-, virkistys- ja majoitustiloiksi, mutta myos
uusiksi tuotantotiloiksi, kuten korjaamoiksi tai metallityo-
pajoiksi.

» Ensimmadisend vaiheena on tilojen siivoaminen edellisen
toiminnan jaljilta

- Tuotantoeldinkaytossa olleissa tiloissa on paljon or-
gaanisia aineita ja yhdisteitd. Niistd muodostuu haju-
haittoja ja ne houkuttelevat tuhoeldimia.

= Nama tilat ovat yleensa alun perinkin suunniteltu kestémaan
perusteellista puhdistusta! Hajuja voidaan havittaa esim.
otsonoinnilla.

« Tilojen korkeus ja lattioiden kunto ovat soveltuvuutta ra-
joittava tekija

- Usein tilat ovat matalia ja lattiat epdtasaisia ja sisaltd-
vat mm. kiinnikkeitd, kallistuksia, pykalid ja epétasaista
kulumaa.
- Karsina- ja parsirakenteet, ruokintalaitteet ja -poydat
tuovat omat haasteensa. Ndille kannattaa toki miettid
hyotykayttoa!
- Lattioiden tasoittaminen péalle valamalla tai koolaa-
malla pienentdd huonekorkeutta entisestaan.
=>» Usein kannattavin toimenpide on purkaa vanha lattia ja
tehda uusi hieman matalammalle. Talloin lattian alla olevat
viemaroinnit voi samalla korvata ja tehda uusia putki- ja
kaapelivetoja.

* Huonekorkeuden vahimmaiskorkeudelle on vaatimuksia
useissa kayttotarkoituksissa.

Rakennuksen peruskunnossapito

» Kunnossapidon laiminlyonti muuttaa rakennuksen no-
peasti taloudellisesta voimavarasta kulueraksi.
* Olemassa olevien rakennusten suurin arvo on siiné, etta ne
ovat aiemmassa toiminnassa jo maksaneet itsensa.
» Ajoissa toimiminen sdéstdd rahaa!
- Esimerkiksi vesikaton uusiminen maksaa vain mur-
to-osan, jos se tehdddn ennen pitkdaikaista vuotamista
ja vilipohjarakenteiden vaurioitumista.
« Ajoissa tehdyn katteen vaihdon kustannukset ovat kohtuullisia
ja niiden vaikutus mahdolliseen kuukausittaiseen tilavuokraan
on maltillinen.
- Nain tila on otettavissa hyotykayttoon ja ehjakattoinen
ulkorakennus tuo lisdarvoa ja on viihtyisyystekija.



ERITYISHUOMIOT
Katto

 Ehjd vesikatto estdd useat rakenteelliset vauriot ja sisdlld
olevan irtaimiston sdilymisolosuhteet.
 Vanhat ilmanvaihdon torvet/hormit katolla ovat riskikoh-
de, joista tai joiden juuresta voi vuotovesi padstd rakentei-
siin.
» Vuotava vesikatto pitad korjata pikaisesti, jotta korjausku-
lut eivit nouse kohtuuttomiksi!
- Tietyt katemateriaalit voivat sisaltdad asbestia, PAH-yh-
disteitd tai muita haitta-aineita. Vanhoissa kattomaa-
leissakin on lyijya.
- Erityisesti...
« Kiinnitd huomiota aluskatteeseen korjatessa ja varsinkin kattoa
uusittaessa.
« Vain konesaumakatto tai bitumikermikatto voi olla
painevesitiivis.
- Valitse tyyliin sopiva kate, jotta pihapiiri pysyy ilmeikkaana.
« Sinkitty aaltopelti on yksinkertaisuudessaan ajaton ja
kustannustehokas seka usein myds kierratettdava. Se myds sopii
useimpiin rakennuksiin ja sdilyttda ne tuleville sukupolville.

» Tuotantorakennusten kattojen korjausta suunnitelles-



sa kannattaa tutustua Museoviraston korjauskortteihin!
Niissd on paljon maalaisjarjellistd taustatietoa olemassa
olevasta rakenteesta ja erilaisia korjaustapoja.

Sahkot

» Puutteet sdhkoturvallisuudessa voivat aiheuttaa henkil6-
ja omaisuusvahinkoja
- sdhkoisku
- tulipalo
- jadtyminen
- tulviminen
= S&hkotoita saa tehda vain ammattilainen!

» Tuotantotilojen sdhkdjohdot ja -kojeet ovat usein olleet
kovassa kuormituksessa ja siten niiden kunto tulee tarkis-
taa sddnnollisesti.

» Kisitellessa ja purkaessa vanhoja sdhkolaitteita ja -johtoja
tulee huomioida haitta-aineet.

- Vanhoissa tummissa kangaskudosjohdoissa on
PAH-yhdisteita

- Sahkokaappien takana olevat palosuojapahvit ovat as-
bestipitoisia.

- Asbestia on lisdksi osassa bakeliittisia sahkokalusteita,
joista sitd voi irrota niiden rikkoutuessa.

- Sdhkokaapeissa on usein kuolleita jyrsijoitd ja polya
palovaarana.

- Vanhat siahkdjohdot ovat myos sisustuksellinen ele-
mentti, eli niitd ei ehdoin tahdoin kannata purkaa, vaik-
ka ne tulisivat kdytosta poistetuksi ja irrotettua sulake-
taulusta. Uusia sahkokalusteita ja kaapeleita saa myos
vérillisina.

LvI

» Vanhoissa tuotantotiloissa ilmanvaihto ja kosteuden pois-
tuminen on mitoitettu tuotantoeldinten aineenvaihdunnan
mukaan.

« Eldimet ja niiden lanta ovat tuottaneet myos huomattavas-
ti lampoa itsessddn, joka on tehostanut osaltaan ilman-
vaihtoa.

« Ilmanvaihtoreiteista 16ytyy usein linnunpesia ja muuta
sinne kuulumatonta.

« Vanhoissa LVI-laitteissa on usein haitta-aineita:

- Limmitysputken eristeet sisiltdvit usein asbestia

- Valurautaviemareiden tiivisteend on kaytetty lyijya

- Erityisesti neliskanttiset ilmanvaihtokanavat ovat as-
bestilevya



- PAH-yhdisteitd voi olla myos tiivistysaineissa
- Raskasmetalleja, myrkkyjd ja asbestia on kdytetty mo-
nissa vanhoissa maaleissa
» Tuotantotiloista on ldhes aina viemdrilinjoja ja lattiakallis-
tuksia nesteiden poistamista varten, joten niiden toiminta-
periaate ja sijainti kannattaa pohtia tarkoin.
- Eivat valttamatta sovi uusiin viemérdintitarpeiden
kayttotarkoituksiin, mutta voivat olla hyodynnettéavissa
esimerkiksi kaapelien ldpivienneissa.
« Paineellinen talousvesijohto liséda tilan kdyttomahdolli-
suuksia, mutta luo my6s vesivuotoriskin ja jadtymisriskin.
 Pddsulkuventtiilien toiminta kannattaa tarkistaa aina ke-
sdaikaan
- Venttiilien kumi- tai nahkatiivisteet ovat saattaneet
hapertua tai saostua jumiin rautasakasta.
« Vesiliittymén tai -mittarin kokoa kannattaa myos harkita
pienennettaviksi:
- Alentaa usein vesiliittymén perusmaksua — huomioi,
ettd vesilaitosten kidytdnnot vaihtelevat!
- Mittarin vaihdon yhteydessa kannattaa myos paddvent-
tiili vaihtaa ja varustaa tuloputki sulanapitokaapelilla.

« Vanhat LVI-putket ovat my0s sisustuksellinen elementti, Haitta-aineet
eli niitd ei kannata ehdoin tahdoin purkaa. » Remontoitaessa vanhaa rakennusta tulee ennen t6ihin
» Mahdolliset keskuslammitysjarjestelmét ja niiden mitoitus ryhtymistd selvittdi sen haitta-aineet!
tulevaan tarpeeseen vaativat huomiota! - Ndin valtetddn altistuminen haitallisille aineille ja vil-
« Muuratut piiput kannattaa pitdd kdyttokuntoon otettavina, tetddn niiden leviaminen ympaéristoon.
vaikka niille juuri nyt ei olisi tarvetta. Huomioi, etta...  Haitta-aineiden vaarallisuudessa on suuria eroja.
- Jalleenhankinta-arvo on korkea. « Vaaratilanne ja altistuminen syntyy usein haitta-ainetta
- Huomioi suojaetdisyydet savupiipun tiloja remontoita- sisdltdvan rakennusosan rikkoontuessa. Kaikkia haitta-ai-
essa. neita sisdltdvid rakenteita ei siis tarvitse poistaa.
- Minkkiverkko piipun padahédn naakkojen esteeksi. « Usein talousrakennuksiin on varastoituna myos kayttamat-
- Piipun hattu (tai lihes umpeen pellitys). tomia tai ylijddneitd haitta-aineita sisdltavid rakennusma-
- Savupellit kannattaa jattda auki tai ottaa paikoiltaan. teriaaleja.
- Vanha muurattu hormi toimii myos poistoilmahormina. - Pienet maarat haitta-aineita sisdltdavid rakennusosia

voi toimittaa hyvin varustelluille jiteasemille. On suo-
siteltavaa ensin kysyd ohjeistuksesta mm. pakkaamisen
suhteen.

» Rakennusjitteestd ja niiden kasittelysta tulee pitda kirjaa.



Piha-alueiden kunnossapito

« Yleisimmat ongelmat
- Kasvillisuuden liikakasvu
- Romun kertyminen seinustoille
- Vesien poisjohtaminen
 Lihtokohtaisesti vanhankin tuotantorakennuksen oville on
hyvit kulkuvéylat, silla pihamaa on yleensa tehty kesta-
madn esim. tuotantoeldinten ja niiden rehujen kuljetuksen
ja sithen kaytettavin kaluston.
- Kulkureitit ja pihat kasvavat nopeasti umpeen ja kasvi-
massaa kertyy rakennusten seinustoille ja pihamaalle.
- Kasvimassa
« pidattaa kosteutta
- liejuntaa pihaa
« lisda routimisen riskia
« haittaa kulkemista ja talvikunnossapitoa
« lisaa haittaeldinriskia

* Peruskunnossapito
- Rakennusten painuminen on yleensi niiden uppoamis-
ta kasvillisuuteen ja kasvimassaan.

« Rakennus ja piha voi olla tarpeen kuoria esiin kasvimassalta
ennen sorastusta

« Kasvimassan humus heikentaa sorapihan kantavuutta

- Katevalta kaivinkoneenkuljettajalta homma kay nopeasti ja
samalla voidaan poistaa juurakot.

« Ylija@mamaalle I0ytyy usein sijoituspaikka ja kestavien
perinnekasvien juurakoita kannattaa hyddyntda muualla
pihapiirissa.

- Pihapiirin ilmeen sailyttamiseksi kannattaa kayttaa
sorastukseen vastaavaa kiviainetta mité piha-alueella jo
on

« Punertavaa ja kellertdvaa soramursketta ja luonnon soraa
seulanpéaakivineen on hyvin saatavilla Satakunnassa

« Heikommin tiivistyva sora lapaisee vetta kalliomursketta
paremmin

- Ajoneuvojen kulkureitit, pysakointi ja riittdvat kddnty-
mistilat on hyva huomioida piha-alueiden kunnossapi-
dossa

« Varastotilan ovelle tulisi paasta peruuttamaan isolla
ajoneuvolla ja tilaa tulisi jddda molemmin puolin

» Lumelle, sen varastoinnille ja sulamisvedelle on hyva varata
omat tilat

- Pihapiirin kasvillisuudella voidaan ohjata kulku piha-
maalla ja rajata yksityistd pihaa.

- Rakennusten seinustoille ja pihamaan reunoille kerty-
nyt romu tulisi pitdd kurissa.

- Pintavesien pois johtaminen kallistuksin suojaa raken-
nuksen perustuksia kosteuskuormalta ja routimiselta

- Vanhoissa tuotantorakennuksissa on harvoin (enia
toimivaa) salaojitusta

- Salaojituksen tarvetta tulee harkita tapauskohtaisesti

- tilan kayttotarkoitus ja olemassa oleva kunto huomioiden

- vuosikymmenia ilman salaojia ollut rakennus ei kalliita salaojia
valttamatta kaipaa

- uudet salaojat voivat aiheuttaa myos rakennuksen epatasaista
painumaa, jos kostea maapera kuivuessaan painuu

- pintavesien poisjohtaminen laskee usein jo merkittavasti
rakennuksen kosteuskuormitusta



- Pihan ja rakennusten valaisuun kannattaa kiinnittaa
huomiota

- Hyvad valaistus on monellakin tapaa turvallisuus- ja
viihtyvyystekija.

Rakennusvalvonta

« Rakennusvalvonta antaa ohjeita ja valvoo rakentajankin
etuja ja eduksi annettua lainsdddantoad rakentamiselle.
- Kunnilla on omat rakennusjarjestyksensa.

Kayttotarkoituksen muutoksessa

» Tuotantorakennusta toiseen kayttotarkoitukseen muutet-

taessa lahtokohtaisesti on tehtdva vihintdan kayttotarkoi-

tuksen muutosilmoitus rakennusvalvontaan ja vakuutus-
yhtiolle.
» Rakennusvalvonnasta saa tiedon, edellyttdako kayttotar-

koituksen muutokseen tehtéva korjaus kenties rakennuslu-
paa tai muuta menettelyd. Rakennusvalvonnan tehtavi on

neuvoa ja valvoa etujasi.

- Huom! Elintarviketilojen méaaraykset ja terveysvalvon-
ta sekd kokoontumistilojen maaraykset ja esteettomyys.

Kayttotarkoituksen muutos voi olla tarpeen ilmoittaa myos
verottajalle, silla tieto ei valttamatta kulje eri tietokantojen
valilla.

Suunnittelu ja toteutus

Hyvin suunniteltu on puoliksi tehty! Se on usein myos toi-
mivampi ja kustannustehokkaampi.

Ole sitked, pitkdpinnainen ja joustava, silla vanhan muut-
tamisessa tulee aina yllatyksid ja tydaikaisia muutoksia.
Kysy rakennusvalvonnasta mitd lupia tarvitset ja 10ytyyko
vanhoja suunnitelmakuvia tai vastaavia muutoksia lahis-
tolta.

Kéaytd osaavaa ja kiinnostunutta suunnittelijaa jo alkuvai-
heessa!

Kaytd laadukkaita materiaaleja ja tarkoituksenmukaisesti.
Muista talkoovakuutus ja tyoturvallisuus.



Hankemateriaalit ja lisatiedot
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