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1 Johdanto

Suomessa julkisyhteis6jen omistamat toimitilat ja kiinteistot muodostavat yli puolet
julkisesta kiinteistokannasta. Julkisyhteisdjen omistamien kiinteistéjen yhteinen
piirre on niiden kayttotarkoitusten erilaisuus. Kunnan omalle palvelutuotannolle kes-
keisia kiinteist6ja ovat opetus-, varhaiskasvatus-, lilkkunta- ja kulttuuripalveluiden
seka teknisten- ja hallintopalveluiden kiinteist6t. Kunnalla on my6s monenlaisia kiin-
teistdjd asumiseen ja yritystoimintaan sekd vapaa-aikaan, jotka ovat kunnan asuk-
kaille, yrityksille ja monelle muulle tarkeita menestyksekkaan toiminnan ja viihtyisan
asumisen edellytyksia. Kunnan tavoitteena onkin tuottaa ja yllapitaa edella mainittui-
hin tarkoituksiin sopivia ja hyvakuntoisia kiinteist6ja ja varmistaa niiden tehokas

Kaytts.

Ruokolahden kunnan kiinteistot ovat tarkedssa roolissa kunnan elinvoiman kehittymi-
sessd. Ruokolahden kunta haluaa varmistaa asukkailleen kunkin tarpeiden mukaisen
kodin jaluoda hyvat olosuhteet yritystoiminnalle kaavoituksen, tonttitarjonnan ja hy-

vien toimitilojen avulla.

Ammattimainen kiinteistdjen hoitaminen on perusedellytys sille, etta kunta pystyy
tuottamaan julkisia palveluita. Tilatehokkuus ja jatkuva kdytén seuraaminen ovat toi-
mitilakustannusten avainkysymys. Ylimaardinen, tuottamaton, huonokuntoinen,
kdyttamaton seka alhaisella kayttoasteella oleva kiinteistomassa on rasite kuntata-
loudelle. Kunnan kiinteistojen nykytilanne ja ennusteet tulevien vuosien kehityksesta
nayttavat siltd, etta nykyiset ja tulevat kiinteistdjen yllapito- ja korjausmaararahat
kasvavat voimakkaasti yhdessa kdyton ja kdyttdjien tarpeiden muutoksen kanssa. Uu-
disrakentamista tai peruskorjausta suunniteltaessa on usein tehtava perusteellinen ti-
latarveselvitys, hankeohjelma ja kustannusarvio huomioiden myos elinkaarikustan-

nukset.

Keskeisimpid Ruokolahden kunnan paatoksentekoa ohjaavia tekijoita myos kiinteisto-
jaasumisasioissa ovat olleet ikarakenteen voimakas muutos ja vaeston vaheneminen,

vihrea siirtyma, palveluiden digitalisoituminen, julkisen talouden rahoitusvaje ja kan-



sainvalistyminen. Myos hyvinvointialueiden muuttuneiden tilatarpeiden ja rakennus-
lain viimeaikaisten muutosten my6tad kunnan asumis- ja kiinteistosuunnitelmaaon

tarpeen paivittaa.

Ruokolahden kunta on maaratietoisesti uudistanut kiinteistéjaan viimeisen reilun
kymmenen vuoden aikana nykyisen rakennuskannan kunnon ja tulevien vuosien tar-
peiden perusteella. Kunta on rakentanut uuden koulukeskuksen ja liikuntahallin, pai-
vakodin, kirjaston, teknisten palvelujen sosiaalitilarakennuksen, pellettilampoélaitok-
sen, saneerannut urheilukeskuksen alueen, uudistanut sataman ja rantapuiston palve-
luinfraa ja kehittanyt maankayttod vastaamaan muuttuvia tarpeita. Kevaalla 2025

kdynnistyy uuden asuin- ja hyvinvointipalvelurakennuksen rakentaminen.

Ruokolahden kunta on strategiansa mukaisesti laatinut asunto- ja kiinteistopoliittisen
ohjelman vuosille 2024-2040 ohjaamaan kiinteistdjen pitkadn aikavalin kehittamis-
tyotd. Ohjelmassa kasitelladan asumisen, vapaa-ajan ja yritystoiminnan edellytysten
kehittamista kiinteistdjen ja maankayton nakokulmista alkaen nykytilasta ja edeten

pidemman aikavalin tarkasteluun.

Ohjelman alkupuolella tarkastellaan kunnan maankayttéa kaavoituksen nakokul-
masta ja kdydaan lapi rakennusjarjestysta ja sen uudistamisen ohjaavaa vaikutusta.
Edempana arvioidaan asumisen ja teollisuuden tarpeiden muutosta ja kiinteistojen ke-
hittamistarpeita seka tarkastellaan kiinteist6jen hallintaa, erityisesti pitkdn aikavalin
ylldpitoa ja kunnostamista. Ohjelman lopussa on yhteenveto Ruokolahden kunnan

keskeisimmista kehittamistarpeita maankaytdssa ja kiinteistohallinnassa.
2 Maankaytto- ja maapolitiikka

Ruokolahden kunnan maankaytto- ja maapolitiikka muodostavat keskeisen osan kun-
nan kehittamisstrategiaa, joka pyrkii tasapainoiseen asuntotuotantoon, elinvoimai-
seen yritystoimintaan ja ympariston kannalta kestdavaan kasvuun. Kaavoituksen, tont-
titarjonnan ja kunnallistekniikan investoinnit tukevat sekd haja-asutusalueiden etta
taajamien kehittymista. Nailla toimenpiteilla kunta varmistaa houkuttelevan ja toimi-

van ympariston niin asukkaille kuin yrityksillekin.



2.1 Kaavan tarkastelu

Kaavoitus on Ruokolahden kunnassa pitkdjanteista ja strategisesti ohjattua. Kunnan
tavoitteena on tasapainoinen maankayton suunnittelu, joka tukee asuntotuotantoa,
palveluiden saavutettavuutta ja elinkeinoelaman tarpeita. Kaavoituksessa painotetaan
monipuolista tonttitarjontaa seka rakentamisen laatua ja kestavyytta. Erityista huo-
miota kiinnitetadan myos ilmastotavoitteisiin, ymparistovaikutuksiin ja kestavan kehi-

tyksen periaatteisiin.

Kunnan kaikki rannat ovat rantayleiskaavoitettuja tai niilla on maanomistajalahtdinen
ranta-asemakaava. Kunnalle tulee vuosittain 2—6 kappaletta poikkeuslupahakemuk-
sia kayttotarkoituksen muuttamiseksi vakituiseen asumiseen RA-paikoilla. Tahan oli-

sikin hyva kiinnittad huomiota tulevaisuuden kaavoituksissa.

2.2 Tontit

Metsakiinteistojen lisaksi Ruokolahden kunnalla on tarjolla monipuolinen valikoima
asuintontteja niin haja-asutusalueella kuin taajamissakin. Kunta pyrkii tarjoamaan
asukkailleen tontteja, jotka vastaavat nykyisten ja tulevien asukkaiden tarpeita ottaen
huomioon vdestérakenteen muutokset. Tontit ovat [ahtokohtaisesti vapaassa myyn-
nissa ja niiden hakumenettely on joustava, mika antaa asukkaille mahdollisuuden va-
rataitselleen sopiva tontti sopivalla hetkella. Kunnan tonttipolitiikan tavoitteena on
edistda uutta asuntotuotantoa, houkutella uusia asukkaita seka tukea kuntalaisten

omatoimista rakentamista.

2.3 Teollisuustontit

Kunta tarjoaa yrityksille monipuolisia mahdollisuuksia teollisuustonttien osalta. Pun-
talan ja Myllyntauksen teollisuusalueet ovat sijoittuneet logistisesti keskeiselle pai-
kalle Etela-Karjalan talousalueella, Iahelle Kuutostietad ja rautatieyhteyksia, tarjoten

hyvat kulkuyhteydet suomalaisille ja kansainvalisille toimijoille. Kunta raataloi teolli-



suustontit yritysten tarpeisiin ja myynti tapahtuu tapauskohtaisesti. Tonttien hinnoit-
telu alkaa 0,50 €/m 2 (alv 0 %), miki tekee niisté kilpailukykyisen vaihtoehdon alueen

yrityksille.

2.4 Tonttien nykytila

Ruokolahden kunnassa on tarjolla laaja valikoima tontteja niin pientalorakentamiseen
kuin teollisuudelle. Vapaana olevat tontit sijaitsevat keskeisilla paikoilla taajamissa ja
haja-asutusalueilla. Tonttien koot vaihtelevat 1000 m? — 2 514 m2 vilill4 ja hinnat
vaihtelevat 200€ — 15 000<€ valilla. Perinteisten pientalotonttien lisdaksi kunnalta l16y-
tyy Vaittilanrannasta ja Karingilta omakotitontteja, joiden hinnat ovat 48 000-70
000 € valissa, seka Pappilanlahdelta erilaisia tontteja Saimaan rannan valittdmassa

laheisyydessa.

Raportin laadinnan aikana kunnalla on myytavia omakotitontteja yhteensa 89 kpl.

Kauppakirjoja allekirjoitetaan 1—4 kpl vuodessa, mukaan lukien teollisuustontit.

Ruokolahden kunnan myytavat tontit vuosittain
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Kuva 1: Ruokolahden kunnan myytdvat tontit vuosittain.



2.5 Tarve tulevaisuudessa

Ruokolahden kunnan tavoitteena on uusien kaavoitushankkeiden jainvestointien
kautta varmistaa, ettda myos jatkossa pystytadn tarjoamaan kilpailukykyisia ja houkut-
televia tontteja niin asumiseen kuin teollisuuteen. Kunnallistekniikan kehittaminen,
kuten uusiutuvan energian kaytto, erityisesti uusilla alueilla on yksi keino kasvattaa

alueen houkuttelevuutta.

Tonttimyynnin osalta kehitys on ollut tasaista ja maltillista viime vuosina. Kiinnos-
tusta ovat herattaneet uudet kaavoitetut tontit hyvilla sijainneilla seka yksittaiset
myyntikohteet, kuten kunnalle perintdina lahjoitetut kiinteistot. Sen sijaan asema-
kaava-alueet, esimerkiksi rakennettavuuden vuoksi pitkadan myynnissa olleet omako-
titalotontit (AO-tontit), eivdt ole juurikaan herattaneet kiinnostusta ostajilta edellyte-
tyn asuinrakennuksen rakentamisvelvollisuuden vuoksi. Ndita tontteja on haluttu liit-
taa lisamaaksi jo olemassa oleville kiinteistdille. Kun kysynta on nailla alueilla vahaista
ja tonttien hinnat alhaisia, voisi kunta harkita osan ndista tonteista myymista lisa-
maaksi kaavoittamisen kautta. Tama lisdisi joustavuutta tonttikaytossa ja vastaisi pa-
remmin tarpeisiin. Tassa tulee kuitenkin huomioida, ettd taajamametsat ovat kunnalle
myos tarkea tulonldhde. Lisdksi kunnan hallinnassa olevien taajamametsien hoito lisaa

alueiden viihtyvyytta ja ulkoista kauneutta.

Kunnalla on myds hinnoittelemattomia vapaa-ajan tontteja, jotka sijaitsevat seka Sai-
maan etta sisdjarvien rannalla. Valtaosa naista tonteista on valmiiksi lohkottu ja sijait-
sevat Karoniemessa. Koska Ruokolahti on tunnettu mokkikunta ja Saimaa on keskei-
nen vetovoimatekija, ndiden tonttien hinnoittelu ja myynti olisi ajankohtaista. Tont-
tien uudelleenhinnoittelu nykypdivan markkinakysyntaa vastaavaksi voisi myos olla
aiheellista. Kohdennetulla markkinoinnilla varsinkin vapaa-ajan asutusten kiinteisto-

jen kiinnostusta olisi mahdollista lisata.



3 Rakennusjarjestys

Maankaytto- ja rakennuslain sekd vuoden vaihteessa voimaan tulevan rakentamislain
mukaan kunnassa tulee olla rakennusjarjestys. Rakennusjarjestyksen maaraykset voi-

vat kuitenkin olla erilaisia kunnan eri alueilla.

Rakennusjarjestyksessd annetaan paikallisten olojen kannalta tarpeelliset maaraykset
suunnitelmallisesta ja sopivasta rakentamisesta, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomi-

oon ottamisesta seka hyvan elinympariston toteutumisesta ja sdilyttamisesta.

Kunnan rakennusjarjestys tullaan uusimaan 1.1.2025 voimaantulevasta, edellisen
eduskunnan hyvaksymasta rakentamislaista. Uusi rakentamislaki korvaa nykyisen
maankaytto- ja rakennuslain. Lakiin tulee viela nykyisen eduskunnan tekemia muu-

toksia, minka vuoksilain hyvaksynta on viivastynyt.

Kuntaliitto julkaisi uuden lakiluonnoksen pohjalta mallirakennusjarjestyksen
25.9.2024. Mallirakennusjarjestysta pyritadan kdayttamaan myods Ruokolahden kunnan
uuden rakennusjarjestyksen pohjana. Rakennusjarjestyksen uusiminen tehdaan yh-
teistydssa Imatran, Rautjarven ja Parikkalan kanssa, huomioiden kunkin kunnan eri-
tyispiirteet. Rakennusjarjestyksen laatiminen on alkanut ja ensimmainen varsinainen
yhteistyopalaveri pidettiin Imatralla 4.10.2024. Rakennusjarjestyksen uusimiselle on
siirtymaaikaa kaksi vuotta rakentamislain voimaantulemisesta, mutta tavoitteena on

kuitenkin saada uudet rakennusjarjestykset valmiiksi jo kevadan 2025 aikana.
4 Asuminen

4.1 Asumisen nykytila
4.1.1 Asuntovaeston maara Ruokolahdella
Ruokolahdella oli vuoden 2023 lopussa yhteensd 2470 asuntokuntaa. Maara pienentyi

edeltavan kymmenen vuoden aikana noin sadalla ja keskimaarin noin kymmenella

vuodessa. Vastaavasti asukkaiden lukumaara pieneni noin 630:11a. Asukkaiden maaran
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pienentymisesta huolimatta asuinkuntien lukumaaran aleneminen on huomattavasti
maltillisempaa. Asuinkuntien ja asukkaiden vaheneminen on keskittynyt pitkalti oma-
kotitaloihin, kun taas rivi- ja kerrostaloasuinkuntien maara on pysynyt lahes ennal-
laan.

Asuntokunnat ja asuntovaesté muuttujina Tiedot ja Vuosi. Ruokolahti.
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Kuva 2: Ruokolahden asuntokunnat ja asuntovdest6 muuttujina tiedot ja vuosi.

Asuntokunnat ja asuntovaestd muuttujina Hallintaperuste ja Vuosi. Ruokolahti, Asuntovaeston
lukumaara.
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Kuva 3: Ruokolahden asuntokunnat ja asuntovdesté muuttujina hallintaperuste ja vuosi.

Noin 86 % vdestostd asuu omistusasunnossa, ja vaeston vaheneminen on keskittynyt
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omistusasujiin. Vuokra-asuntojen ja niissa asuvien asukkaiden maara on pysynyt hyvin

vakaana.

Asuntokuntien lukumaaran pienentyminen selittyy kdytannossa kokonaan lapsiasun-
tokuntien (lapsiasuntokunnassa on vahintdan yksi alle 18-vuotias) lukumaaran pie-
nentymisella. Yksin ja kaksin asuvien ruokolahtelaisten kokonaismaara on pysynyt
kdytannossa ennallaan.

Lapsiasuntokuntien ja muiden asuntokuntien lukumaaran kehitys
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Kuva 4: Ruokolahden lapsiasuntokuntien ja muiden asuntokuntien lukumaaran kehitys.

Asuntokunnat ja asuntovaesté muuttujina Asuntokunnan koko ja Vuosi. Ruokolahti, Asuntokuntia.
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Kuva 5: Ruokolahden asuntokunnat ja asuntovdestd muuttujina asuntokunnan koko ja vuosi
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Vaestdennuste 2024: Viestd 31.12. muuttujina Alue, Vuosi, Sukupuoli, Tiedot ja ki

Yhteensa
Vaestd 31.12. (ennuste 2024)
Yhteensé 0-6 7-64 65 - 74 75 -84 85 -
Ruokolahti
2024 £705 153 2761 897 622 272
2030 4381 142 2447 803 705 284
2040 4 046 143 2203 677 627 396

Kuva 6: Ruokolahden vaestdéennuste 2024, 2030 ja 2040: vdesto 31.12. muuttujina alue, vuosi,

sukupuoli, tiedot jaika.

Tilastokeskuksen vdestoennusteen mukaan vuoteen 2030 mennessad merkittavaa kas-
vua tapahtuu 75—-84-vuotiaiden ikaryhmassa, noin 85 asukkaan verran. Tasta vdes-
tosta paikallisesti ja valtakunnallisesti noin 98 % asuu edelleen kotonaan. Kdytannossa
tama tarkoittaisi muualla kuin kotona asuvien maaran kasvua 3—6 asukkaan verran.
Tata vanhemmissa ikaryhmissa vaestomaara kasvaisi hyvin maltillisesti. Yli 85-vuoti-
aiden maarat [ahtevat maarallisesti nopeaan kasvuun juuri vuoden 2030 tienoilla.
Vuonna 2040 heitd asuisi Ruokolahdella noin 125 enemman kuin nykyisin. Taman en-
nusteen luotettavuus on parempi kuin vaestéennusteen kokonaisuutena, silla muutto-
alttius kunnasta toiseen on 70 vuotta tayttaneilla hyvin matala (esimerkiksi vuonna
2020n.0,7 %).

4.1.2 Vakituinen asuminen Ruokolahdella

Ruokolahden 2470 asuntokuntaa (vuonna 2023 4643 hl6) asuu 90 kyladn alueella.
Naistd asuntokunnista noin 82 % on yhden ja kahden henkilon talouksia. 2042 asunto-
kuntaa asuu omistusasunnossa ja suurin osa siita on omakotiasumista. Loput asunto-

kunnat asuvat vuokralla joko kunnan tai yksityisen vuokranantajan asunnoissa.

Ruokolahden kunnan vuokra-asunnot ovat joko kunnan suoraomisteisia tai tytaryh-
tion, Ruokolahden Vuokratalot Oy, kautta hallinnoituja. Kunnan tarjoamia vuokra-
asuntoja loytyy kuuden kylan alueelta. Kunnan vuokra-asuntojen kdyttoasteet ovat

olleet erinomaisella tasolla, yli 95 %.
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4.1.3 Vapaa-ajan asuminen Ruokolahdella

Vapaa-ajan asukkaat lisdavat kunnan vakimaaraa kesaisin jaloma-aikoina. Ruokolah-
della on noin 4000 vapaa-ajan asumiseen tarkoitettua paikkaa, joista 5 % soveltuu
ymparivuotiseen kayttoon. Ns. tyhjid kiinteist6ja kaytetdaan myos vapaa-ajan asumi-
seen. Vapaa-ajan asunnoilla vietetty aika kasvaa nykyisten etatyomahdollisuuksien
ansiosta. Vapaa-ajan asukkaat ovat kunnalle tarked asukasryhma; silla he kayttavat
kunnan palveluita ja tuovat tuloja paikallisille yrittdjille. Toimiva vapaa-ajan asumisen
mahdollistava rantayleiskaava, joka huomioi niin vapaa-ajanasukkaiden kuin myds
koko kunnan asukkaiden virkistymismahdollisuudet ja luontoarvot, on tarkedssa ase-

massa kunnan vetovoimaisuuden kannalta.

4.1.4 Ruokolahden kunnan suoraomisteiset vuokra-asunnot

Kunnan suorassa omistuksessa ovat ns. palveluasumiseen tarkoitetut kiinteistot, llta-
tahti, Ruokorinne ja Toimila, joissa paikkoja on yhteensa 45 seka hyvinvointiaseman
28 paikkaa, jotka ovat Eteld-Karjalan Hyvinvointialueen (EKHVA) kaytossa. Ndihin
kohteisiin hyvinvointialue valitsee asukkaat hoidollisin perustein. Vuokrasopimukset
hallinnoidaan asuntotoimiston kautta yhteisty6ssa EKHVA:n ja asukkaiden (tai mo-

nesti omaisten) kanssa.

Kunta omistaa 12 yksittdistd osakehuoneistoa Rasilan alueen asunto-osakeyhtidista.
Kunnan suorassa omistuksessa on Kerrostie 4:n kerrostalo, jossa on 18 huoneistoa seka
neljan huoneiston rivitalo Mutkapolulla. Yhdessa ndista huoneistossa toimii Imatran
seudun ympadristotoimen eldinladakari. Naiden lisdksi kunnan suorassa omistuksessa
olevat yksittdiset kiinteistot ovat Tapiontie 40:n paritalo, Salosaarentie 32:n omakoti-
talo ja Kaljanimentie 137:n omarantainen omakotitalo. Kaikkiaan kunnan suorassa
omistuksessa olevia vuokra-asuntoja on 111. Tassa luvussa ei ole huomioitu kiinteistoa

Rasilantie 57, koska se puretaan vuoden 2025 aikana.
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4.1.5 Ruokolahden Vuokratalot Oy

Kunnan 100 % omistaman tytaryhtion, Ruokolahden Vuokratalot Oy, omistuksessa on
15 kiinteist6a ja kaksi yksittdista osakehuoneistoa, joissa on yhteensd 151 huoneistoa ja
yhteensa 8374,5 asuinneliota. Kerrostalokiinteistoja on kaksi ja loput ovat rivitalo-
kiinteist6ja. Kerrostalot sijaitsevat Rasilan taajamassa Rantaharjun alueella. Rivitalo-
kiinteistot sijaitsevat Rasilassa, Salosaaressa, Karingilla, Oritlammella, Huhtasenky-

|assa ja Pohjalankilassa.

11 kiinteist6a 15:ta on rakennettu ennen 1990 luvun puolivalia. Kiinteistot ovat suu-
relta osin tyydyttavassa kunnossa. Rakennusten laskennallisen kdyttoikansa puolesta

vaativat mittaviakin korjauksia.

Alla olevassa taulukossa on Ruokolahden Vuokratalojen kiinteist6t, niiden valmistu-
misvuosi seka rajoitusten alaiset kohteet sekd ARA-rahoituksen rajoituksen paatty-

misvuosi.

Taulukko 1: Ruokolahden Vuokratalot Oy:n kiinteistot, valmistumisvuodet, ARA rajoitusten

alaiset kohteet ja ARA- rajoitusten paattymisvuodet.

osoite rakennusvuosi Ei ARA-rajoitusta /ARA-rajoituksen
paattymisvuosi

Lumikontie 14 1990 Ei ARA-rajoitusta
Lankilantie 53 1990 Ei ARA-rajoitusta
Lampikuja 4 1991 paattyy 2036
Metsdkouluntie1 1992 paattyy 2037
Kumparetie 2 1992 paattyy 2036
Ukonpolku 5 1991 paattyy 2037
Jarkaletie 4-6 1999 Ei ARA-rajoitusta
Lampikuja 2 1993 paattyy 2037
Mertatie 1-3 1992 paattyy 2037
Nallisuontie 11 1989 paattyy 2034
Kalliokuja 3 1984 paattyy 2029
Kalliokuja 5 1986 paattyy 2030
Hannahontie1-3 2001 Ei ARA -rajoitusta
Tupaukontie 2 2004 Ei ARA -rajoitusta
Varvikkotie 7 2007 Ei ARA -rajoitusta




15

Vuokratalojen viidestatoista kohteesta ARA-rajoitusten alaisia on yhdeksan. ARA-
kohteita koskevat laissa sdddetyt kdytto- ja luovutusrajoitukset. Rajoitusten tarkoi-
tuksena on pitdaa asunnot riittavan pitkaan vuokrakaytdssa ja niiden asumiskustan-

nukset kohtuullisina.

“Valtion tukemat vuokra-asunnot, ARA-vuokra-asunnot, on osoitettava niitd eniten
tarvitseville. Asukasvalinnoilla pyritadn vuokratalon monipuoliseen asukasrakentee-
seen ja sosiaalisesti tasapainoisiin asuinalueisiin. Kdytannossa tama tarkoittaa sita,
ettd asukasvalinnassa arvioidaan hakijaruokakunnan asunnontarvetta, varallisuutta ja

tuloja.” (Lahde: Aran ohjeet: ara-vuokra-asunnot).

4.1.6 As. Oy Ruokolahden Elvinkulma

Vuonna 1992 valmistunut ja toimintansa aloittanut As. Oy Ruokolahden Elvinkulma on
kunnan 100 % omistama asunto-osakeyhtio, jossa on nelja asuinhuoneistoa. Yksi huo-
neistoista on Etelda-Karjalan hyvinvointialueen kaytdssa, jossa jarjestetaan paivatoi-

mintaa seka kunnan ns. olohuonetoimintaa.

4.1.7 Ruokolahden Vanhustentaloyhdistys ry.

Kunta hallinnoi myds Ruokolahden Vanhustentaloyhdistys ry:n kiinteistdja Virasto-
tielld ja Saastotielld. Ruokolahden Vanhustentaloyhdistys ry perustettiin vuonna 1975
edistamaan ikdihmisten asuinoloja kunnan alueella. Yhdistyksen perustajajasenina
kunnan lisdksi olivat Ruokolahden seurakunta, ruokolahtelaiset elakejarjestot, ruoko-

lahtelaisia yhdistyksia seka muutama yksityinen henkil6jasen.

Vanhustentaloyhdistyksen kahdessa kiinteistdssa on 59 huoneistoa, joissa on yh-
teensd 1750 asuinneliéta. Koivurannan huoneistot, 39 kpl, valmistuivat vuonna 1975
jaSaastotienhuoneistot, 20 kpl, vuonna 1985. Koivurannan huoneistojen kylpyhuo-
neet saneerattiin vuonna 2010 raha-automaattiyhdistykselta saadulla avustuksella
seka lainarahalla. Koivurannan huoneistot ovat kdyttoikansa paassa, joten ne tulee

purkaa lahitulevaisuudessa.


https://ohjeet.ara.fi/

16
Saastotien kiinteistolla on meneilladn perusparannus, johon saatiin asumisen rahoi-
tus- ja kehittamiskeskukselta (ARA) ikdihmisten asuinoloja parantava korjausavustus.
Avustus on puolet perusparannushankkeesta. Perusparannus valmistui vuoden 2024
loppuun mennessa.
4.1.8 Kaikki kunnan vuokra-asunnot

Alla olevissa kiinteistokaavioissa on kuvattuna kaikki kunnan vuokra-asunnot.

1. Ruokolahden vuokratalot Oy ja Ruokolahden Vanhustentaloyhdistys ry

ea®

Kuva 7: Asuminen Ruokolahdella: Ruokolahden Vuokratalot Oy ja Vanhustentaloyhdistys ry
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2. Ruokolahden kunnan suoraomisteiset asunnot
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Kuva 8: Asuminen Ruokolahdella: kunnan suoraomisteiset asunnot

4.2 Asumisen tulevaisuus

Ruokolahdella on toimivat peruspalvelut kuntalaisille niin paivittdisasioiden kuin ter-
veys-, hoiva- ja opetustarpeiden hoitamiseen, mitka tarjoavat hyvat asumisen edelly-

tykset kunnassa.

Kunnassa on uusivuonna 2018 kdyttoon otettu koulukeskus, jossa toimii myds var-
haiskasvatus. Varhaiskasvatus on Ruokolahdella maksutonta, mika tukee lapsiperhei-
den asumista kunnassa. Nuorille jarjestetaan nuorisotoimen puolesta aktiviteetteja ja

toimintaa. Peruskoulun paatyttya nuoret siirtyvat opintojensa takia muualle asumaan.
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Kuten monissa pienissa maaseutukunnissa niin myos Ruokolahdella asuminen ikdan-
tyvan javahenevan vdeston alueella tuo mukanaan useita haasteita ja mahdollisuuk-
sia. Ikaantyva vdesto tarvitsee usein erityisia palvelua, kuten terveydenhuoltoa ja sosi-
aalista tukea. Asuinalueiden esteettomyydesta ja palveluiden saatavuudesta on tar-

peen huolehtia.

Ympadristoministerion ikadantyneiden asumisen toimenpideohjelma 2020-2022-
hankkeella toteutettiin Etela-Karjalan hyvinvointialueen toimesta Ruokolahden ika-
asumisen suunnitelma vuosille 2023—-2028. Hankkeen paapaino oli tulevaisuuden

asumisratkaisujen selvittaminen ja ikdystavallisyyden kehittaminen Ruokolahdella.

Lakiesityksen (HE 231/2021 vp) tuomat muutostarpeet sekd kunnan nykyinen hyvin-
vointipalveluiden toimitilojen ja palveluasumisen asuntokannan kunto huomioiden,
on Ruokolahden kunnanvaltuusto paattanyt rakennuttaa uuden asuinkiinteiston Rasi-
lantie 61 tontille. Kiinteistoon tulee hyvinvointiasema ja kotihoidon toimitilat seka
palveluasuntoja. Eteld-Karjalan Hyvinvointialue tulee kiinteistoon vuokralaiseksi. Yksi
kerros varataan kunnan omille vuokra-asunnoille. Kiinteiston rakentaminen alkaa
4/2025 javalmistuu10/2026.

Saman aikaisesti uuden rakentamisen kanssa tulee tarkastella tulevaisuuden ratkaisut
Ruokolahden Vanhustentaloyhdistys ry:n kannalta. Yhdistyksen sadanndissa sanotaan,
etta mikali yhdistys lopettaa toimintansa siirtyvat yhdistyksen varat kunnan vastuulle.
Yhdistyksen 59 asunnosta Koivurannan 39 asuntoa ovat kayttoikdansa padssa eika niita
ole kannattavaa kunnostaa. Kiinteiston tamanhetkinen kdyttoaste on noin 62 %, mika
tarkoittaa, ettd 15 asuntoa on tyhjana. Sadstotien asuntojen perusparannus mahdollis-
taa asuntojen kayton seuraavaksi 10—15 vuodeksi. Perusparannukseen saadun ARA-

avustuksen ehtona on asuntojen kaytto ikdihmisten tarpeisiin 10 vuoden ajan.

Kunnan tavanomaisten vuokra-asuntojen kdyttoaste on pysynyt hyvalla tasolla, 95—
98 %. Kunnan asukasmaaran vaheneminen vaikuttaa kuitenkin vuokra-asuntohaki-
joiden maaraan, jossa nakyy selked pudotus kymmenen vuoden takaiseen verrattuna.
Vuonna 2013 vuokra-asuntoa hakevia asuntokuntia oli 203 javuoden 2023 vastaava

luku oli 79 (luku ei sisdlla Ekhvan kautta tulleita 22 hakemusta).
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Vdeston vaheneminen vaikuttaa asuntojen kysyntaan, jolloin vapaana olevia tyhjia
asuntoja Ioytyy asuntomarkkinoilta. Taman takia kunnan taytyy varautua vuokra-
asuntojen kdyttoasteen laskuun. Kdyttoasteen lasku vaikuttaa kiinteistojen tuottoihin,

jolloin pienempiin tuloihin seka mahdollisiin tappioihin on varauduttava.

Asuntojen kysynnan lasku on johtanut asuntojen hintojen alenemiseen, mika toisaalta
voi olla hyva uutinen nuoremmille asukkaille tai perheille, jotka etsivat edullisempia

asumisratkaisuja.

On hyvin tarkeaa pitaa ylla kunnan elinvoimaisuutta ja yhteisollisyytta, joilla houkutel-
laan kuntaan eri ikdisia uusia asukkailta. Yhteisojen aktivointi ja osallistaminen ovat

avainasemassa, jotta alueet pysyvat elinvoimaisina ja asuttuina myds tulevaisuudessa.

5 Teollisuus

5.1 Teollisuuden nykytila

Kunnan asemakaava-alueilla sijaitsee nelja teollisuusaluetta. Alueet sijaitsevat kes-
kustaajaman asemakaava-alueella Myllyntaustassa ja Majavantiella seka Oritlammen
asemakaava-alueella Puntalan teollisuusalueella ja Pajatien alueella. Puntalan teolli-
suusalue mahdollistaa my6s suurempien teollisuuskiinteistojen sijoittumisen Ruoko-
lahdelle. Kaikilla teollisuusalueilla sijaitsee kunnan ja myos yksityisten yritysten omis-

tamia teollisuuskiinteistoja.

Kunnan suorassa omistuksessa on yhteensa yhdeksan teollisuusrakennusta, jotka ovat
vuokrattuina yrityksien seka muiden toimijoiden kaytt66n. Rakennettujen kiinteisto-

jen vuokrausaste on 100 %.

Yritystiloista nelja sijaitsee Puntalan teollisuusalueella, yksi Pajatien alueella ja kaksi
Myllyntaustan pienteollisuusalueella. Toinen Myllyntaustan teollisuuskiinteistoista
on vuokrattu Etela-Karjalan hyvinvointialueelle pelastuslaitoksen kayttoon. Lisaksi

kunta omistaa Vennonmaella pienteollisuustalon, jossa toimii Saimaan ammattiopisto
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Sampon metsa- jaymparistoalan ammatillinen oppilaitos. Kunnan omistuksessa on
my0s keskustan alueella taksiasema, joka on vuokrattu taksialan yrityksille. Myllyn-
taustan teollisuusalueella sijaitsee kunnan teknisten palvelujen keskusvarasto ja sosi-

aalitilat.

TIVTATEDD

EVANORIIE Kotvukestoshati 10
Teollisuusrakennus
Tyvitie 2 TTULA
Teollisuusrakennus
Tyvitie 4

+ toimistorakennus
+ lampokeskus
+ sahahalli

Paloasema + aihiohalli

Mylldrintie 6 +varastohalli

APPANIAK
Te O I I | S u u S Teollisuusrakennus
. . L Tukkitie 10
y . . kiinteistot
Jauhinkiventien teollisuushalli
Jauhinkiventie 1
Oritlammen halli
Taksiasema Pajatie 1
Toritie J— - + piharakennus
METSATKOUIN
Pienteollisuustalo
Vennonmdentie 1

Kuva 9: Ruokolahden kunnan omistamat teollisuuskiinteistot.

Ylla olevassa kuvassa on esitetty kunnan teollisuuskiinteistot kaaviona.

5.2 Teollisuuden tulevaisuus

Teollisuuden tulevaisuus Ruokolahdella riippuu useista tekijoista, kuten taloudellisesta
kehityksesta, ymparistotavoitteista ja alueen resurssien hyodyntamisesta. Alueella voi
olla mahdollisuuksia kehittya erityisesti uusiutuvan energian, kestavamman tuotan-

non ja teknologian saralla.
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Yhteistyo paikallisten yritysten ja oppilaitosten valilla edistdaa innovaatioita ja osaami-
sen kehittamista. Lisaksi infrastruktuurin ja lilkkenneyhteyksien parantuminen hou-
kuttelee uusiainvestointeja ja yrityksid alueelle. On tarkeaa, etta paikalliset paattajat
jayhteisot tekevat yhteisty6td suunnitellessaan tulevaisuuden teollisuusratkaisuja,

jotta ne olisivat kestavia ja tuottavia.

Nykyiset kunnan omistuksessa olevat teollisuuskiinteistot on hankittu yritystoimin-
nan alueelle sijoittumisen edistamiseksi. Tilojen omistaminen ei kuitenkaan ole kun-
nan ydintoimintaa. Rakennusten omistuspohja voi olla kunnasta riippumaton ja kunta
pyrkii myymaan ne yrityksille. Kunnan tulee mahdollistaa tonttitarjontaa erilaisen te-
ollisuuden tarpeisiin yllapitamalla teollisuustonttitarjontaa yritysten tarpeet huomioi-
den ja tarvittaessa kaavoittamalla lisdalueita teollisuuden tarpeisiin, huomioiden niin

pienten kuin suurten yritysten tarpeet.

6 Kunnan palvelutuotannon kiinteistot

Kunnan palvelutuotannon kaytossa on kahdeksan rakennusta. Nama rakennukset ovat
kunnan jarjestamien palvelujen kannalta keskeisid, kunnan suoraan omistamia ja hal-
linnoimia rakennuksia. Kaikki kunnan palvelutuotannon rakennukset sijaitsevat kes-
kustaajaman alueella. Keskitetty sijainti tuo etua kiinteistdjen yllapidon toiminnalli-

suuteen.

Kunnan palvelutuotannon rakennuksia ovat Ruokolahden koulu, liikuntahalli, paiva-

koti, koulun Metsolan toimipiste, urheilukentan huoltorakennus, kirjasto, Vaittila-
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kiinteisto ja kunnantalo. Kunnan teknisten palvelujen palvelutuotannon toimisto si-
jaitsee kunnan omistamissa tiloissa Kiinteisto Oy Torinkulmassa ja keskusvarasto seka

tyontekijoiden sosiaalitilat Myllyn taustan teollisuusalueella.

Alla olevassa kuvassa on esitetty palvelutuotannon kiinteistot kaaviona.

Urheilukentin huoltorakennus
Metsolantie 3

Ruokolahden liikuntahalli
Ruokolahden paivikoti Metsolantie 9
Metsolantie 11

Keskusvarasto
Myllédrintie 4 B
TUNNATWIRASTO

P a IV e | u Toimitalo

kiinteistot Virastotie 3

Ruokolahden koulu
Metsolantie 7

Teknisten palveluiden sosiaalitilat
Mylldrintie 4 A

Ruokolahden ent. pdivikoti

Lumikontie 13 Vaittilan koulu

Kaljaniementie 33

Ruokolahden kirjasto
Nallikuja 1

Kuva 10: Ruokolahden palvelutuotannon kiinteistot.

Kunta on vuokrannut Etela-Karjalan hyvinvointialueelle hyvinvointiaseman tilat Nalli-
suontieltd ja osan Ruokorinteen ja lltatdahden tiloista hoidollisiin tarpeisiin. Naiden ti-
latarpeiltaan ja kunnoltaan vanhentuneiden tilojen korvaamiseksi kunta rakennuttaa
uuden Rasilantie 61 -kiinteiston, joka valmistuu syksylla 2026. Vanhojen tilojen mah-
dollinen uudelleenkayttd, myynti tai purku on tehtava ennen uuden rakennuksen val-

mistumista.

7 Rakentaminen ja kunnossapito

Ruokolahden kunta on mukana maakunnallisessa Hinku-kunta verkostossa. Ymparis-

ton ja energiatehokkuuden tavoitteet ovat keskeisia teemoja uudisrakentamisessa ja
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korjaamisessa. Hinku-kunnalle teemat, joissa painotetaan kestavaa kehitysta jaym-

paristéystavillisid ratkaisuja, ovat erityisen térkeita.

Rakennuksen elinkaaren yllapidossa on huomioitava rakennuksen koko kayttoéian ai-
kainen hallinta sisdltaen kayttdjien muuttuvat tarpeet, tekninen kunto ja kustannuk-
set. Rakennuksen elinkaaren aikaiset kustannukset koostuvat rakennuskustannuk-
sista, yllapitokustannuksista, muutos- ja peruskorjauskustannuksista, ajanmukaista-
miskustannuksista seka purkukustannuksista. Nykyisin rakennuksen tekniseksi kayt-
toidksi suunnitellaan useimmiten viisikymmenta vuotta. Rakennuksen elinkaaren ai-
kainen korjausvelan hallinta on kuitenkin huomioitava suunnitelmallisella kiinteiston-

pidolla. Keskeiset kiinteistojen yllapidon paamaarat ovat:

—
.

kiinteistojen arvo sdilyy maaritellylla tasolla,

tilojen sijainti ja maara vastaa kdayton tarpeita,

varmistetaan rakennusten pitka ja kustannustehokas elinkaari,
vahennetaan toiminnalla ja ratkaisuilla ymparistokuormitusta,

kiinteistOissa on turvallista ja terveellista toimiaja

oV op oW

kiinteistoja ja kayttajia palvelevat prosessit ja ohjelmistot ovat riittavat ja kayt-

tajaystavalliset.

Suunnitelmallisen kiinteistonpidon tavoitteena on sdilyttaa kiinteiston kunto, olosuh-
teet ja arvo tilatarpeeseen priorisoidulla jarjestykselld. Nama tavoitteet saavutetaan
jatkuvalla kunnossapidon ja kiinteistonhoidon avulla. Suunnitelmallisen kiinteistopi-
don tyokaluna on rakennusasiantuntijan laatimat kuntoarviot, joissa tehddan toimen-

pide-ehdotukset rakennuksen kunnossapitoon kayttétarpeen mukaisesti.

Korjausvelan hallinnassa tulee ottaa huomioon eri rakennusosien ja materiaalien tek-
niset kayttoiat, jotka edellyttavat erilaisia kunnossapito- ja peruskorjaustoimia raken-
nuksen elinkaaren ajalla. Erityisesti peruskorjausajankohta on syyta huomioida kiin-
teiston yllapidossa ja taloussuunnittelussa, kuten myos rakennuksen elinkaaren lo-

pussa oleva rakennuksen purkukustannus.



24

RAKENNUSOSA AIKA VUOSIA
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|

Kuva 11: Rakennusosien keskimaardiset kdytt6idt (Lahde: Myyryldinen L. Kiinteistdjen teknisen

huollon kasikirja).
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Kuva 12: Rakennuksen elinkaarikustannukset ja tuotot (Ldhde: Myyryldinen L. Kiinteistén kun-

nossapidon ja elinkaaren hallinta).

Kiinteistomassaa madritellessa tulee rakennukset luokitella kehitettaviin kiinteistoi-
hin, loppuun kaytettaviin kiinteistoihin ja myytaviin ja purettaviin kiinteistoihin seka

lisaksi kunnan omistamiin osakkeisiin.

7.1 Uudisrakentamisen yleiset tavoitteet

Ruokolahdella kiinteistdjen uudisrakentamisen tavoitteet painottuvat viihtyisan ja
turvallisen elinympariston luomiseen sekd ympariston arvokkuuden sdilyttamiseen.
Kaavoituksessa pyritaan tukemaan monipuolista luontosuhdetta ja korostamaan alu-
een kulttuurihistoriaa. Kunta panostaa myos asukkaiden osallistumismahdollisuuksiin

ja tiedottamiseen kaavoitus- jarakennushankkeissa.

Uudisrakentaminen tarkoittaa uuden rakennuksen suunnittelua ja rakentamista tyh-

jalle tontille tai aikaisemmin kaytdssa olleen rakennuksen tilalle. Uudisrakentamisen
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tavoitteena on aina toimiva, turvallinen, kestava ja viihtyisa rakennus, joka palvelee

kayttdjiaan tehokkaasti.

Suunnittelussa varmistetaan, etta tilat vastaavat kdyttdjien tarpeita ja toimivat kayt-
totarkoituksensa mukaisesti, olipa kyseessa sitten asuin-, liike-, toimisto- tai teolli-
suusrakennus. Tavoitteena on tilaratkaisu, joka tukee kaytannollisyyttd, tehokkuutta
jajoustavuutta huomioiden erityisesti Ruokolahden kunnan vdeston ikdrakenteen

muutoksen ja vdaeston vahenemisen vaikutukset.

Uudisrakentamisessa tavoitellaan energiatehokkaita, ekologisia ja vahapaastoisia rat-
kaisuja, jotka pienentavat rakennuksen ymparistojalanjdlkea. Tavoitteena uudisra-
kentamisessa on vahahiilisyys tai jopa hiilineutraalius, mihin tahdataan hyodynta-
malla energiatehokkaita ratkaisuja, kuten uusiutuvia energianldhteita ja ymparistoys-

tavallisia rakennusmateriaaleja.

Ruokolahden kunnan lammontuotannossa kaytetaan uusiutuvaksi energiaksi lukeu-
tuvaa pellettia. Lampoenergia jaetaan osan Rasilan aluetta kattavaan kaukolampo-
verkkoon ja kaikki kunnan uudisrakennukset liitetadn kaukolammon piiriin. Lisaksi

kiinteistoissa hydodynnetdan aurinkoenergiaa ja kiinteistokohtaista tuulivoimaa.

Uudisrakennukset suunnitellaan terveellisiksi ja turvallisiksi ymparistoiksi, joissa pa-
nostetaan hyvaan ilmanlaatuun, materiaalivalintoihin ja tilojen kayttdjien hyvinvoin-
tiin. Tavoitteena on luoda tiloja, jotka ovat esteettomia ja helposti saavutettavia kai-
kenlaisille kayttdjille, kuten liikunta- ja aistirajoitteisille. Tama voi sisaltaa hissien,
luiskien, leveiden ovien ja ohjaavien pintojen lisdamisen seka erikoisratkaisut sisa- ja

ulkotiloissa.

Ruokolahdella arkkitehtoninen laatu on tarkea tavoite erityisesti alueilla, joissa raken-

nusten tulee sopeutua ympadristoonsa ja luoda yhtendinen kaupunkikuva.

Uudisrakennuksissa tavoitellaan kustannustehokasta rakentamista niin rakennusvai-

heessa kuin pitkan aikavalin kaytossa ja yllapidossakin. Budjetoinnissa huomioidaan
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elinkaarikustannukset ja valituilla ratkaisuilla pyritadn saamaan kestava, mutta talou-

dellisesti kannattava lopputulos.

Ruokolahdella hy6dynnetdan dlyteknologiaa helpottamaan rakennuksen kayttoa,
energianhallintaaja turvallisuutta. Alykkait taloautomaatiojirjestelmét voivat sda-
della [ammitystd, valaistusta ja ilmanvaihtoa tarpeiden mukaan, parantaen rakennuk-

sen mukavuutta ja energiatehokkuutta ja jopa auttaa rakennuksen valvonnassa.

Rakennusten viihtyisyys ja kdyttajadkokemus ovat tarkeitd tavoitteita, jotka saavute-
taan harkitulla suunnittelulla, ergonomisilla ratkaisuilla ja tiloihin tulevalla luonnon-
valolla. Tavoitteena on luoda tiloja, joissa kayttdjat viihtyvat ja jotka edistavat heidan
hyvinvointiaan. Muunneltavat tilaratkaisut antavat rakennukselle mahdollisuuden

vastata muuttuviin kdyttotarpeisiin ilman suuria remontteja.

Ruokolahdella uudisrakentamisen keskeisin tavoite on pitkaikaisyys. Rakennuksen tu-
lee kestaa aikaa seka toiminnallisesti, etta teknisesti. Nama tavoitteet auttavat var-
mistamaan, ettd uudisrakennus on terveellinen ja tehokas ratkaisu, joka palvelee kayt-

tajia ja ymparistoa pitkalla aikavalilla.

7.2 Korjausrakentamisen yleiset tavoitteet

Korjausrakentamisella tarkoitetaan olemassa olevien rakennusten korjaamista, uudis-
tamista tai muuntamista vastaamaan paremmin nyKkyisia teknisia vaatimuksia seka
asukkaiden ja muiden kdyttdjien tarpeita. Korjausrakentamisen yleiset tavoitteet

vaihtelevat rakennuksen kayttotarkoituksen mukaan.

Ruokolahden kunnassa korjausrakentamisen olennainen tavoite on varmistaa, ettd ra-
kennus tayttaa kulloisetkin turvallisuusmaaraykset ja -vaatimukset. Korjattaessara-
kenteiden seka teknisten jarjestelmien kestavyys ja luotettavuus parannellaan vastaa-
maan nykyisiad standardeja huomioiden kdayttomukavuus ja toiminnallisuuden paran-

taminen (esimerkiksi esteettomyys, hissit).
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Energiatehokkuuden parantaminen on korjaushankkeissa erityisen tarkeaa. Energia-
tehokkuus ja ymparistoystavallisyys vahentda energian kulutusta, sddstad asumis- ja
kayttokustannuksia seka parantaa asumismukavuutta huomioiden samalla myos kes-
tavan kehityksen. Ruokolahden kunnan kiinteist6jen lammitysmuotoa suunnitelta-
essa huomioidaan aina kaukolampoverkko ja sen mahdollinen laajentaminen. Energia-
tehokkuus tukee myos kunnan ilmastosuunnitelman ja hiilineutraalin kunnan tavoit-

teiden tayttamisessa.

Korjausrakentaminen pidentaa rakennuksen elinkaarta ja vahentaa tarvetta laajem-
mille purku- ja uudisrakennushankkeille. Laadukkaasti toteutettu korjausrakentami-
nen nostaa kiinteiston markkina-arvoa ja sdilyttaa sen houkuttelevuutta. Korjausra-
kentamisen avulla sdilytetaan historiallisesti merkittavien rakennusten arkkitehtoni-

nen arvo ja suojellaan kulttuuriperintoa.

Korjausrakentamisesta paatettaessa huomioidaan PTS-suunnitelma, joka ohjaakiin-
teiston korjaamisen taloudellista kannattavuutta ottaen huomioon tulevaisuuden
kayttotarpeet ja vaestomaaran kehityksen. Joissakin tapauksissa kiinteisto on kustan-

nustehokkainta kayttaa loppuun ja purkaa kayton vahennyttya tai loputtua.

Tavoitteiden saavuttaminen vaatii huolellista suunnittelua, laadukasta toteutusta ja
saannollista kunnossapitoa. Korjausrakentaminen on merkittava strateginen inves-
tointi, joka parantaa rakennuksen arvoa ja kdyttokelpoisuutta seka edistaa kestavam-
paa rakennettua ymparistdod. Ruokolahdella tavoitteena onkin luoda terveellinen ja

turvallinen asuin- ja tyoymparisto.

Ruokolahden kunnassa tulee huomioida vaestokehitys, kun tehdaan strategisia paa-
toksid kiinteistojen tulevasta kaytostd. Vaihtoehtona on taloyhtion osittainen sanee-
raaminen ja osittainen elinkaaren loppuun kaytto sen sijaan, etta kaikki taloyhtion ra-
kennukset saneerataan tai puretaan. Paatoksen tulee perustua taloyhtion asuntojen

kysyntdan ja PTS:n perustuvaan kuntoarvioon.
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7.3 Kunnossapito-ohjelma

Ruokolahden kunnan PTS-suunnitelma eli pitkdan tahtdaimen suunnitelma tai toisinaan
kunnossapitosuunnitelma on erityisesti kiinteistonhuollossa ja taloyhtidissa kaytetty
suunnitelma. Sen avulla arvioidaan rakennusten, kiinteistdjen ja tilojen korjaustarpeita

seka niiden ajoitusta ja kustannuksia tulevien vuosien ajalle.

PTS-suunnitelma helpottaa ennakoimaan tulevia korjauksia, varautumaan taloudelli-
sesti ja turvaamaan kiinteiston arvon sdilyminen. Ruokolahden kunnan kiinteistdjen

kunnostustarpeet on maaritelty vuosille 2025-2035 (liite).

PTS-suunnitelma kattaa suurimmat korjaushankkeet ja kunnossapitotyot, kuten jul-
kisivukorjaukset, kattojen huollot, putkistojen saneeraukset seka lammitysjarjestel-
man, piha-alueet ja muiden teknisten jarjestelmien kunnossapidon. PTS-suunnitelma
perustuu RT-korttiin RT 18-10922, Kiinteiston tekniset kdyttoidt ja kunnossapitojak-

sot.

Ruokolahden kunnan PTS-suunnitelma perustuu yleiseen tietamykseen kunnan kiin-
teistOista ja tekniseen kayttoikaan. Tarkempi korjaustarpeiden maarittely vaatii kiin-
teistokohtaisen kuntotarkastuksen, jossa tunnistetaan eri osa-alueiden nykykunto,
korjaus- ja kunnossapitotarpeet seka tuleva kayttotarve. Korjaustarpeet maaritellaan
ja priorisoidaan sen mukaan, kuinka kriittisia ne ovat kiinteiston toimivuudelle ja asuk-

kaiden tai kayttdjien turvallisuudelle.

Kiinteistokohtainen kuntoarvio maarittaa korjausten ja kunnossapidon aikataulutuk-
sen seka kustannusarvion vuositasolla. Kuntoarviossa huomioidaan kriittiset kohteet,

joiden laiminlyonti voi johtaa suurempiin vahinkoihin.

Ruokolahden PTS-suunnitelma on jatkuvasti tai tarpeen mukaan paivitettava asia-
Kirja. Suunnitelman toteutumista seurataan ja tarvittaessa tarkennetaan aikatauluja ja

kustannusarvioita. Hyvin suunniteltu PTS-suunnitelma auttaa Ruokolahden kuntaa
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varautumaan tuleviin korjauksiin jarkevasti ja kustannustehokkaasti, varmistaen kiin-
teistdjen arvon ja asukkaiden sekad kayttdjien kayttomukavuuden sdilymisen pitkalla

tahtaimella.

8 Yhteenveto

Ruokolahden kunnan tavoite on tarjota asukkailleen viihtyisa ja toimelias paikka asua
jatyoskennella. Kunta omistaa asuin-, palvelu- ja teollisuuskiinteistdja laajalti kunnan
eri alueilla. Kunta pystyy tarjoamaan tontteja niin asuin-, vapaa-ajan kuin yrityskayt-
toonkin. Kasva tarve asumisessa on esteettomissa pienissa asunnoissa palveluiden aa-
relld Rasilassa, johon Rasilantie 61 rakennuksella osittain vastataan. Tonteissa puoles-
taan kysynta keskittyy rantarankentamiseen erityisesti Saimaan rannoille. Teollisuus-
tiloissa kysynta vastaa padosin kunnan tarjontaa. Pienten teollisuus- ja varastotilojen
tarve ja lyhytaikainen kaytto on lisdantynyt, johon kaupallisilla toimijoilla on mahdol-

lisuus vastata hyodyntamalla kunnan laajaa tonttitarjontaa.

Kunnan seuraavana toimenpiteend on tarkastella kiinteistdjen kuntoa ja kdyttotar-
vetta ja padttaa tarpeen tullen kiinteiston kunnostuksesta, suunnitelman mukaisesta

loppuun kayttamisestd, purkamisesta tai jopa myynnista.

Seuraavana tydvaiheena on laatia tdman suunnitelman perusteella tarkempi kiinteis-

tokohtainen tarve- ja kustannusarvio ja tehda paatokset vaadittavista toimenpiteista.

8.1Teollisuuskiinteistot

Teollisuuskiinteistot ovat hyvadssa tai kohtuullisessa kdyttokunnossa ja vuokralais-
tensa kaytossa. Teollisuuskiinteistoja kehitetdaan ja kunnostetaan tarpeen mukaan ja
normaalia yllapitohuoltoa toteutetaan. Ainoastaan nykyinen Myllarintien paloasema
ja Pienteollisuustalo ovat teknisen ikansa paassa. Paloaseman myynti muuhun tarkoi-
tukseen on hyva vaihtoehto. Pienteollisuustalo on mahdollista kunnostaa sen kaytta-

jan sitoutuessa pitkaan vuokra-aikaan.
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8.2 Palvelukiinteistot

Kunta on uudistanut palvelukiinteistdja voimakkaasti. Terveyskeskus ja Palvelutalo
Nallinsuontie 7 palautuvat kunnan kayttoon ja ndiden kdyttotarkoitus on maariteltava
uudelleen. Kunnantalo on vanhimpia kunnan kadytdssa olevia rakennuksia ja on tekni-
sen ikdnsa padssa vaatien laajan korjauksen. Urheilukentan rakennukset ovat niin
ikdan teknisen ikdansa padassa. Muut palvelukiinteistot ovat joko hyvassa tai tyydytta-

vassa kunnossa, joille tehddaan PTS:n mukaisia kunnostuksia.

Kuntakonsernin valituille palvelukiinteistdille paivitetaan kuntoarviot 2025 aikana.
Kuntoarvioiden perusteella padatetaan kiinteistjen tuleva kdaytto ottaen huomioon

kayttotarve.
8.3 Asuinkiinteistot
Kuntakonsernin asuntokanta on valtaosaltaan yli 30 vuotta vanhaa. Asuntokanta tulee

priorisoida jakaen kohteet sovittavin kriteerein korjattaviin, yllapidettaviin ja puretta-

viin kohteisiin. Keskeisimpia kriteereja ovat:

—
.

kiinteistojen arvo sdilyttaminen paatetylla tasolla,

tilojen sijainnin ja maaran vastaaminen kdyton tarpeita,
rakennusten kustannustehokkaan elinkaaren varmistaminen,
ymparistokuormituksen vahentaminen,

kiinteistojen turvallisuus ja terveellisyys ja

oV op W

kiinteistoja ja kayttadjia palvelevien prosessien ja ohjelmistojen toimivuus ja

kayttajaystavallisyys.

Kuntakonsernin asuinkiinteistoille paivitetaan kunto- ja tarvearviot 2025 aikana.

Kunto-, tarve ja kustannusarvioiden perusteella paatetaan kiinteistojen tuleva kaytto.
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Alle on listattu Ruokolahden asuin- ja palvelukiinteistot, joiden osalta on paatettava
tarvittavat toimenpiteet yleisen teknisen kdyttéidn, tarpeiden muutoksen ja kustan-
nusarvion perusteella. Muiden kiinteistéjen osalta noudatetaan PTS-suunnitelmaa

kuntakonsernin vuosittaisen talousarvion ja toimintasuunnitelman raameissa.

Taulukko 2: Asuin- ja palvelukiinteistot, joiden kdyttotarpeista on paatettava.

Rakennus Alustava aikataulu
Urheilukentan huoltorakennus 2027-2028
Nallinsuontie 7 (TK) 2026-2027
Nallinsuontie 7 (PK) 2026-2027
Paloasema, Myllarintie 2026
Pienteollisuustalo 2027-2028
Soinilan, Retsola 2029
Mutkapolku 6 2027
Lankilantie 53 2025-2026
Virastotie 4,3 2027 -2028
Saastotie 16 2027-2028

Ruokolahden kunta, erityisesti tekniset palvelut, Vuokratalot Oy ja Vanhustentaloyh-
disty ry seuraavat aktiivisesti kiinteistojensa kuntoa ja kdyttoa tekemalla tilannekat-
sauksen tulevista tarpeista ja toimenpiteista puolivuosittain kunnanhallitukselle.
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