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Johdanto

Kuopion kaupungin maa-alue on eri aikoina kasvanut kuntaliitosten mydéta
huomattavasti. Liitosten johdosta Kuopioon on liittynyt viisi kuntaa alkaen
Riistaveden kuntaliitoksesta 46 vuotta sitten paattyen viimeisimpaan
Juankosken kuntaliitokseen vuonna 2017. Jokaisella liitoskunnalla on ollut
omat tontti- ja elinkeinotilanteeseen liittyvat erityispiirteensa ja kunnat ovat
tehneet omat maankayttdéon liittyvat paatdoksensa. Kaupungin omistukseen
on kuntaliitoksissa tullut mm. runsaasti kaavojen piirissa olevia
asuntotontteja erilaisilta alueilta.

Kuopion kaupunginvaltuusto paatti vuoden 2019 talousarviokasittelyn
yhteydessa, ettda maaseutukeskuksien ja haja-asutusalueiden vaesto-
kehityksen seka palveluiden kustannustehokkuuden tukemiseksi tehdaan
arviointi tonttitarjonnan maarasta ja laadusta suhteessa kysyntaan,
markkinoiden ja asumistoiveiden muutokseen seka tarvittaessa aloitetaan
kaavatilanteen paivittdminen. Lisaksi valtuusto paatti, etta alueiden
tonttitarjonnan markkinointia parannetaan yhteistydssa pitajaraatien kanssa.

Tama maaseututonttiselvitys on valtuuston tekeman paatéksen mukaisen
selvitystydn ensimmainen vaihe. Kuntaliitosalueiden omakotitonttitarjonta on
selvitetty alueittain. Lisaksi tydssa on selvitetty vuositasolla kuntaliitos-
alueiden asukasluvun kehitysta, rakennettujen asuinkiinteistdéjen kauppoja,
myytyjen ja vuokrattujen omakotitonttien maaraa seka asuntojen ja
yritysrakennusten rakentamista varten myoénnettyjen rakennuslupien maaria.
Nailla selvityksilla on pyritty muodostamaan kuva maaseututaajamien
rakentamiseen ja asuntokauppaan liittyvasta yleisesta toimeliaisuudesta ja
kehityssuunnasta. Pitajaraatien edustajien ja pienen koolle kutsutun
kiinteistdvalittdjien joukon (5 hl6ad) kanssa on keskusteltu markkinoinnista ja
alueiden nykytilasta ja kehitysnakymista.

Raportin lopussa on yhteenveto kiinteistovalittajien kanssa kaydysta
keskustelusta seka selvitystydssa tehdyista johtopaatdksista. Raportti on
valmisteltu maaomaisuuden hallintapalveluiden tonttipalvelujen ja
asuntotoimen yksikoissa, joiden lisaksi tydhdn on osallistunut strateginen
maankayttd seka asemakaavoitus.
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Perustiedot:

Juankoski liittyi Kuopioon vuoden 2017 alusta. Vuonna 1971 Juankoskeen oli liitetty Muuruvesi ja
Sayneinen. Matkaa Kuopion keskustasta Juankosken kuntakeskukseen on noin 62 km, Muuruveden
taajamaan noin 57 km ja Sayneisen taajamaan noin 80 km. Juankosken suunnittelualueella asuu noin
4400 asukasta, joista noin 2000 kuntakeskuksessa ja noin 1000 Muuruveden taajamassa. Sayneisen
alueella asuu noin 700 asukasta. Juankosken vaestdnmaara on ollut laskusuunnassa viime vuosina.

Tonttitilanne:

Kaupungin omistuksessa on valmiin kunnallistekniikan piirissa Juankosken keskuksessa 48
rakentamatonta omakotitonttia, Muuruveden taajamassa 16 tonttia ja Sayneisen taajamassa 12
tonttia. Tontit ovat julkisesti haettavana jatkuvassa tonttihaussa. Keskuksen ja Muuruveden taajaman
tonteista yhteensa 18 kpl on omarantaisia. Liséksi kaupungin tonttivarannossa on keskuksessa 4
tonttia, Muuruveden taajamassa 13 tonttia ja Sdyneisen taajamassa 10 tonttia, joille kunnallistekniikka
on vield rakentamatta. Yksityisen omistuksessa, valmiin kunnallistekniikan piirissa on talla hetkella
keskuksessa 119 rakentamatonta omakotitonttia, Muuruveden taajamassa 32 ja Sdyneisen taajamassa
15.

Kuntaliitoksen jalkeen kaupunki on myynyt yhden tontin Juankosken keskuksesta. Vastaavasti
yksityisen valisia rakentamattomien omakotitonttien kauppoja on tehty keskuksen alueella yksi vuonna
2017. Koko Juankosken alueella on myyty yhteensa reilut 50 vanhaa asuinkiinteistéa vuosina 2017-
2018. Talla hetkella Juankosken alueella on talla hetkellda myytdvana 16 rakennettua asuinkiinteistoa,
joista kaksi Sayneisissa (tilanne 1/2020).

Kaavatilanne:

Juankosken ranta- ja maaseutualueet on yleiskaavoitettu melko kattavasti ennen kuntaliitosta,
maapinta-alasta noin puolet on yleiskaavoittamatonta. Kaavat ovat vuosilta 2013 (Keskustaajama) ja
2016 (Muuruveden taajamayleiskaava). Lisaksi alueella on rantaosayleiskaavoja vuodelta 1996 (Ala-
Siikajarvi-Vuotjarvi), 2000 (Muuruvesi-Karhonvesi) ja 2003 (Akonvesi ja Vehkalahti). Yleiskaavalla
osoitettuja RA- ja AO-rakennuspaikkoja on [dhinna yksityisessa maanomistuksessa, ranta-alueilla.

Juankosken taajama-alueelle on laadittu ensimmainen rakennuskaava 1958. Muutoksia ja laajennuksia
on laadittu lukuisia, joista viimeiset ovat vuodelta 2013. Muuruveden taajamaan on laadittu
ensimmainen rakennuskaava 1965. Mybhemmin siihen on tehty kymmenkunta kaavan muutosta tai
kaava-alueen laajennusta, joista viimeisin vuodelta 2010. Sayneisen taajaman on laadittu
ensimmainen rakennuskaava 1982. Myéhemmin siihen on tehty kolme pienehkéa kaavan muutosta,
joista viimeisin on vuodelta 2010.

Yhteenveto:

Juankoskella on tarjolla kaupungin omakotitontteja hienoissa rantamaisemissa. Silti kaupungin tonttien
kysynta Juankoskella on ollut vahaista. Juankosken alueen asukasluku on laskenut noin 9% vuodesta
2014 vuoteen 2018. Rakentamattomien tonttien kauppa on kauppahintarekisterin mukaan hiljaista.
Kaupungin ja yksityisten omistamia tontteja on reservissa kysyntaan nahden runsaasti.

Kaytettyjen asuinkiinteistdéjen kauppoja Juankoskella tapahtuu vuosittain suhteellisen tasaisesti, joten
kaytettyihin asuntoihin kohdistuu kysyntaa. Asuinkiinteistot ovat olleet erittdin edullisia muutamaa
rantakiinteistéa lukuun ottamatta. Yritystoimintaan liittyvid uudisrakennuslupia ei ole myénnetty
ollenkaan viimeisten vuosien aikana.
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Perustiedot:

Karttulan kuntakeskus sijaitsee noin 45 km:n etdisyydella Kuopion keskustasta lénteen. Karttula liittyi
Kuopioon vuoden 2011 alussa. Asutus sijoittuu eniten kolmeen taajamaan: kuntakeskukseen,
Syvdnniemelle (35 km Kuopiosta) ja Pihkainmakeen (25 km). Koko Karttulan alueella asuu noin

3300 asukasta, joista noin 770 kuntakeskuksessa, noin 750 Pihkainmaessa ja noin 650
Syvanniemella. Kaikilla Karttulan kylaalueilla vékiluku on vahentynyt lievasti viime vuosina ja koko
alueella noin 4,6 % vuodesta 2014 vuoteen 2018.

Tonttitilanne:

Kaupungin omistuksessa on kuntakeskuksessa valmiin kunnallistekniikan piirissa 2 rakentamatonta
omakotitonttia, Pihkainmdessa 5 ja Syvanniemella 3. Tontit ovat julkisesti haettavana jatkuvassa
tonttihaussa. Kaupungin tonttivarannossa on kuntakeskuksessa 36 tonttia, Pihkainmdessa 13 tonttia ja
Syvanniemella yksi tontti, joille kunnallistekniikka tai osa siitd on rakentamatta. Kaikki haettavana
olevat ja tonttivarannon tontit ovat ns. sisdmaantontteja. Lisdksi jatkuvassa tonttihaussa on
Hirvijarvella sijaitseva omarantainen rakennuspaikka, johon on mahdollista rakentaa joko omakotitalo
tai kesamaokki.

Kuntakeskuksessa on kdynnissa asemakaavan paivitys ja Syvanniemella on laadittavana osayleiskaava,
jotka valmistuttuaan lisaavat tonttivarantoa. Kaupunki ei ole kuntaliitoksen jélkeen vuokrannut tai
myynyt omakotitontteja kuntakeskuksesta tai Pihkainmdaesta. Syvanniemelta kaupunki on myynyt
yhden tontin vuonna 2017. Yksityisen omistuksessa, valmiin kunnallistekniikan piirissé on télla hetkella
kuntakeskuksen alueella 29 rakentamatonta omakotitonttia ja Syvanniemen alueella 4 tonttia.
Yksityisen valisia rakentamattomien tonttien kauppoja on tehty viiden viimeisen vuoden aikana
Syvdnniemella yksi ja haja-asutusalueella 3 kpl. Rakennettujen asuinkiinteistéjen kauppoja on
kuntakeskuksen alueella tehty keskimaarin 5 kpl/vuosi, Pihkainmaessa 6 kpl/vuosi, Syvanniemella 3
kpl/vuosi ja haja-asutusalueella 12 kpl/vuosi. Koko Karttulan alueella on télla hetkella myytavana
yhteensa 20 rakennettua asuinkiinteistda, joista 11 kpl kuntakeskuksessa, 5 kpl Syvanniemella ja 3
Pihkainmaella (tilanne 1/2020).

Kaavatilanne:

Karttulan kirkonkylan osayleiskaava on vuodelta 1996. Alueella on kolme rantaosayleiskaavaa;
Virmasvesi (1997), Talluksien, Hirvijarven ja Muurainten alue (2001) ja Kuttajarvi-Saittajarvi (2009).
Alueen merkittavimmat osayleiskaavoitetut kylaalueet ovat Pihkainmaki ja Syvanniemi. Pihkainmaen
vuodelta 2003 olevan osayleiskaavan asuinrakentaminen on padosin toteutunut, ainoastaan tydpaikka-
alueet eivat ole toteutuneet Karttulantien varrella. Vuoden 2020 aikana valmistuu Syvanniemen
yleiskaava, jonka myo6ta alueelle tulee n. 60 uutta asuinrakennuspaikkaa. Naista 14 sijoittuu kaupungin
omistamille maa-alueille.

Karttulan kirkonkylan alue on padosin asemakaavoitettu. Karttulan kirkonseudun rakennuskaava on
vuodelta 1970, ja tahan kaavaan on tehty lukuisia muutoksia ja laajennuksia. Asemakaava sisaltaa
osin vanhentuneita ja uudistusta tarvitsevia osia. Kdynnissa olevalla asemakaavan muutoksella
pyritdan paivittamaan taajaman kaavasisalté vastaamaan tulevia kehittamistarpeita mukaan lukien
asumistarpeet (mm. Karttulanlahden koulun alue tutkitaan).

Yhteenveto:

Kaupungin tonttien kysynta on ollut hiljaista Karttulassa viime vuosina ja tontteja on luovutettu
harvakseltaan. Syvanniemella tontteihin on kohdistunut hieman kysyntaa. Myds tyhjien haja-
asutusalueella sijaitsevien tonttien kaupankaynti on ollut hyvin pienta kauppahintarekisterin mukaan.
Kaupungin tontteja on reservissa kirkonkylalld, Pihkainmdessa ja Syvanniemella. Syvanniemen
osayleiskaavan mydéta tulevat uudet tontit voivat virkistaa kysyntaa, koska nama tontit ovat
parempilaatuisia kuin talla hetkella vapaana olevat tontit. Asuinkiinteistéjen kauppoja toteutuu
Karttulan alueella kuitenkin melko paljon vuosittain eli vanhoihin asuntoihin nayttaa kohdistuvan
kysyntaa. Uusien rakennuslupien maardsta suurin osa sijoittuu muualle kuin Karttulan kirkonkylalle.
Rakennusrekisterin mukaan Karttulan alueelle ei ole mydnnetty yhtaan yritystoimintaa koskevaa
uudisrakennuslupaa tarkastelujakson aikana.
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Perustiedot:

Kurkimaden taajama sijaitsee noin 23 km:n etdisyydella Kuopion keskustasta eteldadn. Taajamaa on
rakennettu usealla vuosikymmenella ja rakentaminen jatkuu edelleen. Lahes koko asuntokanta on
omakotitaloja. Kurkimaen suunnittelualueella asuu noin 1000 asukasta, joista noin 700 Kurkimaen
taajamassa. Alueella asuu paljon lapsiperheita. Asukasluku on ollut lievasti kasvava viime vuosina.
Uusia asuntoja on rakennettu koko alueelle vaihtelevasti n. 2-11 asuntoa/vuosi.

Tonttitilanne:

Kurkimaen taajaman itdosaan vuonna 2014 voimaan tulleelta asemakaava-alueelta kaupunki on
vuosien 2017 - 2018 aikana luovuttanut 8 omakotitonttia. Aiemmat tonttien luovutukset ovat
kaupungin osalta tapahtuneet 2000 -luvun alkupuolella. Kaupungilla ei ole talla hetkella tarjota
omakotirakentajille tontteja Kurkimaen taajamasta. Tonttivarannossa olevien Laukaanjokeen
rajoittuvien viiden omakotitontin luovuttaminen odottaa tonteilla sijaitsevan Savon Voiman
sahkoéjohdon siirtoa. Yksityisen omistuksessa valmiin kunnallistekniikan piirissa on talla hetkella noin
40 rakentamatonta omakotitonttia. Yksityisten valisia rakentamattomien tonttien kauppoja on tehty
viiden viimeisen vuoden aikana taajamassa 5 kpl ja haja-asutusalueella 3 kpl. Rakennettujen
asuinkiinteistdjen kauppoja on taajamassa tehty keskimaarin 7 kpl/vuosi. Haja-asutusalueella viiden
viimeisen vuoden aikana on tehty yksi kauppa. Taajamassa on téalla hetkelld myytavana 4 rakennettua
asuinkiinteistoa (tilanne 1/2020).

Kaavatilanne:

Kurkimaki-Vehmasmaki-Pellesmaki osayleiskaava on vuodelta 1981. Lisdksi osalla aluetta on voimassa
Etela-Kuopion osayleiskaava vuodelta 1994. Valmisteilla olevassa Kurkimaen osayleiskaavassa
osoitetaan rantavybéhykkeen ja kyldalueiden tilakohtainen mitoituksen mukainen rakennusoikeus niin,
ettd yleiskaavan pohjalta voidaan mydntaa suoraan rakennuslupia. Kaupungilla on laajat
maanomistukset Kurkimaen asemakaava-alueen pohjoispuolelle sijoittuvalla Palomaden alueella.
Mitoituksen perusteella Palomaen alueelle voidaan osoittaa arviolta noin 30 kpl uusia rakennuspaikkoja
kaupungin maille ja noin 20 kpl yksityisten maille. Yleiskaavalla tutkitaan myds

Kurkimaen asemakaava-alueen mahdollisia laajentamistarpeita ja -suuntia.

Kurkimaen taajaman ensimmainen asemakaava on vuodelta 1987. Kaava-aluetta on laajennettu
asemakaavoilla vuosina 1990, 2002 ja 2014.

Yhteenveto:

Kurkimaessa on runsaasti yksityisten omistuksessa olevaa tonttivarantoa valmiin kunnallistekniikan
piirissa. Tyhjien tonttien maaran puolesta alueelle ei ole tarvetta kaavoittaa uusia tontteja. Alueen
tontteihin ja kaytettyihin asuntoihin kohdistuu tilastojen mukaan kysyntaa, joten yksityisten tontit olisi
saatava rakentumaan ja tassa olisi mahdollisesti harkittava kaupungilla kaytéssa olevien
maapoliittisten keinojen kayttamista ottaen kuitenkin huomioon paivakodin ja koulun tilanne.
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Perustiedot:

Maaninka liittyi Kuopioon vuoden 2015 alusta. Sinisen tien varrella sijaitsevaan Maaningan
kuntakeskukseen on matkaa Kuopiosta noin 45 km ja Kéarmelahden taajamaan noin 37 km.
Maaningan suunnittelualueella asuu noin 3500 asukasta, joista noin 900 kuntakeskuksessa ja noin 400
Kdarmelahden taajamassa. Maaningan vakiluku on ollut lievassa laskusuunnassa vuodesta 2014
l[ahtien.

Tonttitilanne:

Kaupungin omistuksessa on kuntakeskuksen (kirkonkyla, Pihtisalmi ja Keskisaari) alueella

valmiina kunnallistekniikan piirissa yhteensa 41 rakentamatonta omakotitonttia ja Kddrmelahdessa 11
tonttia. Tontit ovat julkisesti haettavana jatkuvassa tonttihaussa. Pihtisalmessa (3 kpl) ja
Keskisaaressa (4 kpl) on tarjolla myds omarantaisia tontteja. Lisaksi kaupungin omistuksessa (ns.
tonttivarantoa) on kuntakeskuksessa 18 tonttia ja Kaarmelahdessa 5 tonttia, joille kunnallistekniikka
on vield rakentamatta. Kuntaliitoksen jalkeen kaupunki on vuokrannut ja myynyt kuntakeskuksesta 2
tonttia ja Kdarmelahden taajamasta 9 tonttia. Kuntakeskuksessa on yksityisen omistuksessa ja valmiin
kunnallistekniikan piirissa olevia tontteja talla hetkella 25 kpl. Asemakaava-alueen ulkopuolella

on Keskisaaressa n. 20 tonttia ja Kaarmelahdessa noin 25 tonttia yksityisten omistuksessa.

Kuntaliitoksen jalkeen on yksityisen valisia rakentamattomien omakotitonttien kauppoja tehty
kuntakeskuksessa 2 kpl ja haja-asutusalueella 3 kpl. Rakennettujen asuinkiinteistéjen kauppoja on
tehty kuntakeskuksen alueella keskimaarin 6 kpl/vuosi, Kddrmelahden taajamassa 4 kpl/vuosi ja haja-
asutusalueella 11 kpl/vuosi. Kuntakeskuksen ja Pihtisalmen alueella on talla hetkelld myytavana 12
asuinkiinteistda ja Kéarmelahden alueella 3 asuinkiinteistéa (tilanne 1/2020).

Kaavatilanne:

Suurimmalla osalla Maaningan aluetta ei ole yleiskaavaa. Maaningan ranta-alueista Maaninkajarvi ja
Yla-Ruokovesi on kaavoitettu ja osayleiskaavat ovat vuosilta 1985 (Kirkonkyld), 2001 (Maaninkajarven
ymparistd) ja 2014 (Keskisaari, Kdarmelahti). Maaninkan kylataajaman alueella on voimassa
kirkonkyléan asemakaava. Siihen on tehty muutoksia ja laajennuksia vuonna 2006. Asuntotuotannon
kannalta merkittavimpia ovat Pihtisalmen (2006) ja Keskisaaren (2016) asemakaavat.

Yhteenveto:

Kaupungin tonttien kysynta Maaningalla on ollut vaihtelevaa. Kirkonkyldlla ja sen Idheisyydessa
tonttien kysynta on ollut vahaista, mutta Kdarmelahden tontteihin on kohdistunut kysyntaa silloin, kun
uusia tontteja tuli kaupungin toimesta tarjolle vuosina 2016 ja 2017. Sen jalkeen kysynta on
vahentynyt. Tyhjia tontteja koskeva kaupankaynti on kauppahintarekisterin mukaan hiljaista, joskin
Kaarmelahden alue poikkeaa kysynnaltaan positiivisesti muista alueista. Kaupungin tontteja on
reservissa kysyntaan nahden runsaasti.

Kaytettyjen asuinkiinteistdéjen kauppoja Maaningan alueella on tarkastelujaksolla tapahtunut 18-27 kpl
vuodessa. Rakennuslupien maarasta enin osa uudisrakentamisesta sijoittuu muualle kuin Maaningan
kirkonkylalle. Yritystoimintaan liittyvia uudisrakennuslupia on mydnnetty vahan. Kaytettyja asuntoja on
myynnissa runsaasti.

Maaningan kirkonkylan uusimmat tontit ovat tarjolla hienossa jarvimaisemassa Keskisaaressa. Alue on
kuitenkin syrjassa kirkonkylan palveluista. Kysynta on ollut vahaista, eika kaupungin Keskisaaren
tonteille ole rakennettu yhtdan taloa tonttien tultua markkinoille. Kddrmelahden tonttien kysynta
vaikuttaa hiipuneen alkuvaiheen hyvan kysynnan jalkeen. Yritysten toimintaan liittyvia
uudisrakennuksia ei ole rakennettu tarkastelujaksolla.
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Perustiedot:

Nilsia sijaitsee noin 55 km:n etdisyydella Kuopion keskustasta. Nilsia liitettiin Kuopioon vuonna 2013.
Nilsia tunnetaan parhaiten Tahkovuoresta, joka on Lapin hiihtokeskusten jalkeen Suomen suurin
laskettelukeskus. Nilsian suunnittelualueella asuu runsaat 5900 asukasta, joista noin 3000
kuntakeskuksessa. Alueen vakiluku on laskenut hitaasti vuosittain.

Tonttitilanne:

Kaupungin omistuksessa on kuntakeskuksessa valmiin kunnallistekniikan piirissa 12 rakentamatonta
omakotitonttia. Tontit ovat julkisesti haettavana jatkuvassa tonttihaussa. Liséksi kaupungin
tonttivarannossa on 9 tonttia, joille kunnallistekniikka on vielé rakentamatta. Seka haettavana olevat
etta tonttivarannon tontit ovat kaikki ns. sisdmaantontteja. Kuntaliitoksen jalkeen kaupunki on
vuokrannut kuntakeskuksesta kaksi omakotitonttia. Yksityisen omistuksessa, valmiin kunnallistekniikan
piirissa on 81 rakentamatonta omakotitonttia. Yksityisten valisia rakentamattomien omakotitonttien
kauppoja on tehty viiden viimeisen vuoden aikana yksi taajamassa ja 6 kpl haja-asutusalueella.
Rakennettujen asuinkiinteistdjen kauppoja on kuntakeskuksen alueella tehty keskimaarin 14 kpl/vuosi
ja haja-asutusalueella 28 kpl/vuosi. Kuntakeskuksessa on talla hetkelld myytavana 26 rakennettua
asuinkiinteistoa (tilanne 1/2020).

Kaavatilanne:

Nilsidssa osayleiskaavat ovat 1980-, 2000- ja 2010-luvuilta. Lisaksi suurimmilla jarvialueilla on
rantayleiskaavat, jotka ovat valmistuneet 1990-luvun puolivalissa ja 2000-luvun alussa.
Maaseutualueita ei ole kattavasti yleiskaavoitettu. Keskustaajaman osayleiskaavan uudistustyd on
kdynnissa. Siina on tavoitteena I6ytaa uusia kehittéamisen periaatteita olemassa olevaa kuntakeskustaa
tiivistamalla ja luomalla alueelle asuin-, palvelu- ja yritystontteja.

Nilsian keskustassa on voimassa asemakaava. Vanhimmat osat ovat 1960-luvulta ja asemakaavaa on
muutettu useita kertoja viimeisten vuosikymmenten ja vuosien aikana. Tahkon keskustan alueella on
voimassa lukuisia asemakaavoja. Ymparivuotista asumista on osoitettu keskustaan verrattain

vahan. Alueen kehittymisen kannalta kriittisimpia, asemakaavamuutoksia vaativia kohtia ovat
Tahkolla ydinkeskusta ja Tahkolaakso.

Yhteenveto:

Kaupungin tonttien kysynta on Nilsidssa ollut viime vuosina hiljaista. Asukasluku on vahentynyt noin 7
% vuodesta 2014 lahtien vuoteen 2018. Asukasluku vahenee seka taajamassa etta

muilla alueilla. Kaupungin tontteja on luovutettu harvakseltaan. Tyhjia tontteja koskeva kaupankaynti
on kauppahintarekisterin mukaan hiljaista. Kaupungin tontteja on reservissa vahan, mutta

kysyntdaan nahden riittavasti. Yksityisten omistamia rakentamattomia tontteja on runsaasti.

Asuinkiinteistdjen kauppoja Nilsidn alueella on tarkastelujaksolla tapahtunut kauppahintarekisterin
mukaan 37-49 kpl vuodessa ja asuinkiinteistdjen kauppa on muita maaseututaajamia vireampaa.
Kaytettyihin asuntoihin nayttda siten kohdistuvan kysyntaa. Kaupungin Nilsidssa omistama
tonttivaranto sijoittuu padasiassa Mantyrinteen, Petajaniemen ja Haapaniemen alueille. Nilsian tonttien
menekkia edistaisi uusien tydpaikkojen syntyminen alueelle tai sen Idheisyyteen. Tahkon alueen
kehittyminen vaikuttaa kysyntaan positiivisesti.
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Perustiedot:

Riistavesi sijaitsee noin 37 km:n etaisyydella Kuopion keskustasta itdan. Riistaveden keskuksena on
valtatie 9:n varrella sijaitseva Melalahti. Riistavesi liitettiin Kuopioon vuonna 1973. Riistaveden
alueesta vetta on noin kolmasosa ja rantaviivaa hieman yli 600 km. Riistaveden suunnittelualueella
asuu noin 2100 asukasta, joista noin 800 Melalahden taajamassa. Riistaveden alueen vakiluku on
vahentynyt hienoisesti viime vuosina. Kaupungin tonttitarjonta on sijoittunut Melalahteen, joka on
pieni osa Riistaveden alueesta.

Tonttitilanne:

Kaupungin omistuksessa on Melalahden taajaman asemakaava-alueella valmiin kunnallistekniikan
piirissa 8 rakentamatonta omakotitonttia, joista kaksi on omarantaisia tontteja. Tontit ovat julkisesti
haettavana jatkuvassa tonttihaussa. Viimeisin tontin myynti kaupungin toimesta on tapahtunut vuonna
2018, aiemmat tonttien vuokraukset ovat vuodelta 2013. Yksityisen omistuksessa, valmiin
kunnallistekniikan piirissa on kaksi rakentamatonta omakotitonttia. Yksityisten valisia
rakentamattomien omakotitonttien kauppoja on tehty viiden viimeisen vuoden aikana 2 kpl taajamassa
ja 2 kpl haja-asutusalueella. Rakennettujen asuinkiinteistdjen kauppoja on kuntakeskuksen alueella
tehty keskimaarin 4 kpl/vuosi ja haja-asutusalueella 10 kpl/vuosi. Koko Riistaveden alueella on talla
hetkellda myytavana 10 rakennettua asuinkiinteistéa (tilanne 1/2020).

Kaavatilanne:

Riistaveden alue on kokonaan yleiskaavoitettu. Vuodelta 1994 oleva osayleiskaava on laadittu
Riistaveden itd- ja lansiosaan, joista jalkimmainen on vield erikseen jaettu pohjois- ja eteldosaan.
Ranta- ja maaseutualueelle on laadittu osayleiskaavan pienia muutoksia vuosina 2001, 2007 ja 2015.
Alueelle ei ole kohdistunut suuria yleiskaavan muutospaineita.

Riistaveden kylataajaman ensimmainen asemakaava on vuodelta 1979. 1980-luvulla asemakaavan
muutokset kasittivat padsaantdisesti kayttdtarkoituksen muutoksia (linja-autoasema, kirkko,
teollisuustontit). Asuntotuotannon kannalta merkittavimpia asemakaavoja ja asemakaavan muutoksia
ovat olleet Peltoniemen asemakaavan muutokset vuosilta 1981, 1984 ja 2008 seka Pappilanpellon
asemakaava vuodelta 1998.

Yhteenveto:

Kaupungin tonttien kysynta on ollut hiljaista Riistavedella viime vuosina. Asukasluku on vahentynyt
vuodesta 2014 Idhtien. Kaupungin tontteja on luovutettu harvakseltaan. Tyhjia tontteja koskeva
kaupankaynti on ollut kauppahintarekisterin mukaan myés hyvin hiljaista. Kaupungin tontteja on
reservissa, mutta niitd on suhteellisen vahan.

Asuinkiinteistdjen kauppoja Riistaveden alueella on tarkastelujaksolla tapahtunut 8-18 kpl vuodessa.
Rakennuslupien maarasta enin osa sijoittuu muualle kuin Melalahden taajamaan. Vanhoihin asuntoihin
nayttaa kohdistuvan kysyntaa tasaisesti vuosittain.

Kaupungilla on omistuksessaan rantaan rajoittuvaa maata Melaniemessa eteldrannalla. Riistaveden
tonttireservia voitaisiin monipuolistaa kaavoittamalla alueelle lisaa omarantaisia tontteja, milla olisi
edistava vaikutus tonttien kysyntaan Melalahdessa. Alueen kayttéénoton kustannukset ovat kuitenkin
suuret sisaltden muun kunnallistekniikan lisdksi mm. sillan rakentamisen.
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Perustiedot:

Vehmersalmen keskus sijaitsee noin 50 km:n etdisyydelld Kuopion keskustasta itédan. Lyhin eteldinen
ja lossin kautta kulkeva yhteys keskukseen on 45 km. Vehmersalmi liittyi Kuopioon vuoden 2005
alusta. Vehmersalmen alueesta vetta on yli kolmasosa ja rantaviivaa vajaa 900 km. Vehmersalmen
suunnittelualueella asuu runsaat 1 800 asukasta, joista noin 600 kuntakeskuksessa. Alueen vakiluku
on ollut Idhes vuosittain hitaasti laskeva.

Tonttitilanne:

Kaupungin omistuksessa on kuntakeskuksen ja Syvahiekan asemakaava-alueilla

valmiin kunnallistekniikan piirissa yhteensa 24 rakentamatonta omakotitonttia. Tontit ovat julkisesti
haettavana jatkuvassa tonttihaussa. Lisdksi kaupungin tonttivarannossa on 22 tonttia, joille
kunnallistekniikka on viela rakentamatta. Kaikki haettavana olevat ja tonttivarannon tontit ovat ns.
sisamaantontteja.

Kuntaliitoksen jalkeen kaupunki on vuokrannut kuntakeskuksesta kolme omakotitonttia, viimeisin
tontin vuokraus on tapahtunut vuonna 2013. Yksityisen omistuksessa, valmiin kunnallistekniikan
piirissa on talla hetkelld noin 20 rakentamatonta omakotitonttia. Yksityisten valisia rakentamattomien
tonttien kauppoja on tehty viiden viimeisen vuoden aikana kuntakeskuksessa 4 kpl ja haja-
asutusalueella yksi. Rakennettujen asuinkiinteistéjen kauppoja on kuntakeskuksen alueella tehty
keskimaarin 3 kpl/vuosi ja haja-asutusalueella 6 kpl/vuosi. Kuntakeskuksessa on talla hetkella
myytdvana 10 rakennettua asuinkiinteistdéa (tilanne 1/2020).

Kaavatilanne:

Vehmersalmen alue on paaosin yleiskaavoitettu ja kaavat on laadittu 1990-luvun aikana. Alueelle
laaditut rantaosayleiskaavat ovat valmistuneet 2000-luvun alussa. Niihin on tehty pdaasiassa
yksittdisia rakennuspaikkoja koskevia muutoksia vuoden 2015 ranta- ja maaseutualueiden
yleiskaavamuutoksissa.

Keskustaa koskeva asemakaava on laadittu 1970-luvun puolivélin jalkeen. Kaavaa on paivitetty
lukuisilta alueilta 1980-luvun aikana: vuonna 1988 on valmistunut asemakaava Vierumaentien ja
Rinnetien alueelle ja vuonna 1989 Syvanhiekan alueelle. 1990-luvun alussa asuinaluetta on laajennettu
uudella kaavalla Marja-ahon suuntaan. Téassa yhteydessa kaavoitettiin myos teollisuustontti
Kariketielle. Keskustan toimintakeskuksen ympariston kaava on vuodelta 1996. Vuonna 2011 on
laadittu rantatontteja sisaltava asuinalueen kaava taajaman liepeelle. Ritoniemen lomakylan kaava on
vuodelta 2000.

Yhteenveto:

Kaupungin tonttien kysynta on Vehmersalmella ollut hiljaista viime vuosina. Asukasluku on vahentynyt
noin 6 % vuodesta 2014 ldhtien. Kaupungin tontteja on luovutettu harvakseltaan. Tyhjia tontteja
koskeva kaupankaynti on kauppahintarekisterin mukaan hiljaista. Kaupungin tontteja on reservissa
kysyntaan nahden runsaasti.

Asuinkiinteistdjen kauppoja Vehmersalmen alueella on tarkastelujaksolla tapahtunut 5-14 kpl vuodessa
eli kaytettyihin asuntoihin kohdistuu mukavasti kysyntaa vuosittain. Kiinteistdéjen kauppahinnat ovat
olleet verrattain edullisia lukuun ottamatta rantakiinteistéja. Rakennuslupien maarasta enin osa
sijoittuu muualle kuin Vehmersalmen kirkonkylalle.

Vehmersalmen kirkonkylan kaupungin omistama tonttivaranto sijoittuu péaasiassa Syvahiekan
alueelle. Alue on kuitenkin syrjassa kirkonkylan palveluista.
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Kiinteistovalittajien ajatuksia Kuopion maaseutualueiden seka niiden
keskusten asuntomarkkinatilanteesta

Maaseututonttiselvitykseen haluttiin mukaan kiinteistévalittdjien nakemyksia
Kuopion maaseutualueiden seka niiden keskusten asuntomarkkinatilanteesta.
Keskustelutilaisuus pidettiin 25.11.2019, ja mukana tilaisuudessa oli viisi hyvin
kokenutta maaseudun asuinkiinteistéjen kauppaan perehtynytta asiantuntijaa
eri kiinteistovalitystoimistoista. Kaikki heista olivat tehneet kauppaa Kuopion
maaseutualueilla jo useiden vuosikymmenten ajan ja yksi heista oli myds
erikoistunut kiinteistéjen arviontiin. Kuopion kaupungilta tilaisuudessa mukana
olivat kiinteistdjohtaja Lauri Lytsy, asuntotoimenjohtaja Katri Hiltunen seka
tonttipaallikké Jarkko Merildinen.

Kaikilla keskustelijoilla oli hyvin yhtendainen nakemys siita, etta
maaseutualueiden asuntomarkkinatilanne on erityisen haasteellinen talla
hetkelld. Maaseudun asuinkiinteistdjen kysynta on heikentynyt ja asuntojen
reaalihinnat ovat laskeneet koko 2010-luvun ajan. Haja-asutusalueelle
rakentaminen on hiipunut, samoin tonttikysynta. Arviolta maaseudun asuntojen
reaalinen hintataso on tippunut noin 25 prosenttia 2010-luvulla, kun koko
Kuopiossa hintojen lasku on ollut keskimaarin 17 prosenttia. Mita kauemmaksi
Kuopion keskustasta katsotaan, sita edullisempia asuinkiinteistét ovat
hinnoiltaan. Toki rantatonttien ja -asuinkiinteistéjen hintataso on sailynyt
korkeampana, mutta niissakin hinnat ovat pudonneet ja sijainnin merkitys
korostunut.

Maaseudun ja sen keskuksen mielikuvat merkitsevat paljon ja vaikuttavat
asuntojen markkinointiin. Keskustelussa todettiin, etta kylaa ja aluetta tulisi
markkinoida kokonaisuutena, ei vain tonttien tai asuntojen ndkékulmasta, vaan
esim. tapahtumien, palvelujen, yritysten ja muiden vetovoimatekijoiden kautta.
Tarkeaa on, ettd alueen olemassa olevaa ja myynnissa olevaa asuntokantaa
markkinoidaan, koska uudisrakentamisen volyymi ja tonttikysynta ovat nykyisin
hyvin pienida. Nuorten houkuttelu nykyiseen asuntokantaan (edulliset hinnat)
voisi olla tuloksellista tonttimarkkinoinnin ohessa.

Keskustelussa todettiin, etta rahoitus on yksi suurimmista ongelmista
maaseudun asuntomarkkinoilla. Vaikka asuinkiinteistbjen hinnat ovat edullisia,
niiden vakuusarvot ovat pienid, eivatka riita tarvittavien lainojen vakuudeksi.
Myds lainakatto on tuonut omat ongelmansa rahoituksen alueelle. Etenkin
nuorten on vaikea saada rahoitusta, jos omarahoitusosuutta ei |6ydy.
Rahoituslaitokset ovat tana paivana entista tarkempia maaseudun
asuinkiinteistdjen kanssa, joka nakyy myds peruskorjausrahoituksen puolella.
Usko kiinteist6jen arvon sdilymiseen on heikentynyt ja tana paivana myds
rakentajat miettivat hyvin tarkkaan, millaisissa kohteissa arvo tulee sailymaan.
Yleisesti voidaan ajatella, ettd maaseudun uudiskohteesta ei lahivuosina
tapahtuvan myynnin tapahtuessa saada edes rakentamiskustannuksia takaisin.
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Lopuksi mietittiin yhdessa, mita voitaisiin tehda maaseudun
asuntomarkkinoiden edistamiseksi ja kuinka esim. nuoria voisi houkutella
maaseudulle. Asuntojen matalampi hinta toki on yksi houkutustekija, mutta
myos palvelujen osuus on merkittdva. Mikali palvelut havidavat kylista ja
keskuksista, vaikutukset ovat todennakdisia. Nuoret arvostavat palveluja ja
pitkat tydmatkatkaan eivat ole aina esteena maalle muuttamiseen. Pitadisiko
tonttien olla viela valjempia ja voisiko myds rantatontteja ja niiden
vuokrausmahdollisuutta markkinoida viela jotenkin paremmin? Myds
vuoropuhelu yksityisten maanomistajien kanssa seka heidan kannustaminen
tonttien myyntiin voisi tuottaa parempia tuloksia. Todettiin, etta yksityisten
maanomistajien odotukset tonttihinnoille ovat usein ylikorostuneita. Hinta
saattaa muodostaa esteen rakentamiselle.

Kaupungin viranomaiset, maaseudun kylien ja keskusten toimijat (mm.
pitdjaraadit) seka kiinteistdvalittajat ja rahoituslaitokset ovat kaikki
avainasemassa maaseudun asuinkiinteistdéjen markkinoinnissa. Kaikkia tahoja
tarvitaan. Mietittiin erillisia yhteisia ja yhteistydssa toteutettavia kampanjoita,
tilaisuuksia tai tempauksia asian tiimoilta seka elinkeinotoiminnan ja uusien
yritysten houkuttelua alueelle. Myés julkinen liikenne on yksi avaintekijoista,
jotta uudet potentiaaliset asukkaat uskaltavat sijoittua alueille asumaan.
Kaupunki pyrkii avustamaan markkinointitydta erilaisin keinoin, joita voidaan
yhdessa pohtia. Mm. alueiden kuvaamista ilmasta kasin seka nykyisten
tonttien raivaamista ja siistimista mietittiin.
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Johtopaatokset

Selvityksen kohteina olleissa maaseututaajamissa omakotitonttien kysynta on
vahaistd, vuositasolla luovutetaan vain yksittaisia tontteja. Poikkeuksina ovat
olleet Kurkimaki ja Kaarmelahti, joissa kaupungin haettavina oleviin
tontteihin on kohdistunut muita maaseututaajamia enemman kysyntaa.
Kaarmelahden tontteihin kohdistunut kysynta tosin nayttaa tasaantuvan.

Myds yritysten toimintaan liittyva uudisrakentaminen todettiin
maaseutualueilla vahaiseksi. Tama johtopdatds perustuu vahaiseen
mydnnettyjen rakennuslupien maaraan. Uuden yritystoiminnan viridminen ja
siten uusien tydpaikkojen synty olisi tarkea edellytys asuntotonttikysynnan
parantumiseksi.

Selvityksen mukaan maaseututaajamissa ja haja-asutusalueilla tapahtuu
vuositasolla melko paljon kaytettyjen asuntojen kauppaa. Useilla alueilla
syyna on todennakadisesti kaytettyjen asuntojen alhainen hintataso. Mita
kauempana Kuopion keskustasta ja mita vanhempia asunnot ovat, sita
edullisemmiksi niiden myyntihinnat ndyttavat paasaantdisesti muodostuvan
keskuksissa ja kylissa. Vakiluvun vahetessa asuntoja jaa tyhjilleen ja niita
myydaan asuntoja tarvitseville joko asuntokayttodn tai kakkosasunnoksi.
Asuntokayttdédn asunnon ostavalla on nain asunnonhankinnassaan pienempi
taloudellinen riski uudisrakentamiseen verrattuna, mika voi vaikuttaa
kaytettyjen asuntojen kiinteistdkauppojen maaraan.

Asuin- ja rakentamispaikan valinnassa joudutaan pohtimaan useaa tarkeaa
kysymysta ja tekemaan asuntoaan koskevan ratkaisun omien |[dhtokohtiensa
pohjalta. Asunnon rakentaminen on iso taloudellinen investointi, jonka
maksamiseen kuluu aikaa jopa yli 20 vuotta. Mahdollisessa myyntitilanteessa
on olemassa selva riski, ettei asunnon myyntihinta kata rakentamis-
kustannuksia, vaan asunnon arvo laskee melko pian rakentamisen
toteuduttua. Monessa maaseututaajamassa nain todenndkdisesti kay.

Julkisuudessa kaydaan jatkuvasti keskustelua hiilidioksidipaastéjen
vahentdmisesta ja siihen tahtadvista keinoista. Yksityisautoilua pyritdan
vahentdamaan ja julkisella liikenteella liikkumiseen kannustetaan eri muodoin.
Valtion liikennepolitiikka ja liikennepolttoaineiden verotuspolitiikka saattavat
muuttua tulevien vuosien aikana, mutta paatdksia ei ole tehty. Myos
ilmastonmuutokseen liittyvat asiat saattavat vaikuttaa jonkin verran
asuinrakentamiseen ja keskittaa sita lahemmaksi tydpaikkoja. Pitkan
ajomatkan hinta maaseututaajamasta tyopaikalle tai harrastuspaikalle (mm.
Kuopion kaupunkialueelle) saattaa muuttua tulevina vuosina. Ajomatkaan
kaytettavan ajan maarakin voi olla kynnyskysymys asuinpaikkaa valitsevalle.
Asuinpaikan valintaa tehdessa pohditaan usein myds maaseututaajamien
vakimaaran vahentymista ja sen vaikutuksia lahipalveluiden tulevaisuuteen.
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Kiinteistdvalittajiltd saadut kommentit tukivat selvitystyon tuloksia. Asuntojen
keskimadarainen reaalihintataso on ollut merkittavassa laskussa. Tama nakyy
seka kaupunkialueella ettd maaseutualueilla. Rahoituksen saamisen ehdot
ovat kiristyneet. Lisaksi rahoituslaitokset pitdvat maaseutualueiden asuntojen
vakuusarvoja matalampina kuin kaupunkialueella, mika edellyttaa suurempaa
omarahoitusosuutta kuin kaupunkialueella. Yhdessa nama tekijat aiheuttavat
merkittavan haasteen maaseutualueiden uudisrakentamishankkeille.

Etatyon mahdollisuudet ovat hyvien tietoliikenneyhteyksien vuoksi olemassa.
Tama ei ole kuitenkaan vield nakynyt kaupungin tonttien kysynnassa.

Kaupungin taytyy huolehtia, ettd maaseututaajamissa on koko ajan hyvia
laadukkaita rakennuspaikkoja tarjolla. Useassa maaseututaajamassa onkin
hyvia tontteja heti valmiina rakennettaviksi. Tulevissa asemakaava-
saneerauksissa kannattaa tutkia mahdollisuudet rantatonttien tuottamiseen
niissa taajamissa, joissa niita ei vield ole. Kaupunki markkinoi jatkuvasti
maaseudun tontteja kaupunkialueen omakotitalotonttien rinnalla. Myds
entisten kuntien asukasyhdistykset ja kylayhdistykset ovat osallistuneet
markkinointityohén. Tontteja taytyy markkinoida, jotta maaseututaajamiin
rakentamista kaavaileva asiakas tietaa niita olevan tarjolla ja loytaa
vaihtoehtoja rakentamiselle. Tonttitietojen on oltava helposti saatavilla ja
tontinhakuprosessin on oltava asiakkaan kannalta mahdollisimman
yksinkertainen.

Pitdjaraatien ja kiinteistovalittdjien kanssa kaydyissa keskusteluissa nousi
esiin monia hyvia ideoita tonttimarkkinointiin. Keskusteluissa todettiin mm.
ettd maaseutualueita kannattaa markkinoida asuinalueina ja markkinoinnissa
pitda tuoda esille alueiden erityispiirteita, palveluja, myynnissa olevia
kaytettyja asuntoja ja vapaita tontteja. Maaseutualueiden tontteja voidaan
siistia aika ajoin, jotta ne olisivat houkuttelevampia. Kuvauslennokilla voidaan
tehda markkinointivideoita vapaista tonteista. Vuosittain jarjestettavat
Rakenna ja asu -messut ovat jatkossakin hyva tapahtuma tonttien ja
alueiden markkinointiin. Pitajaraatien edustajat ovat viime vuosina olleet
messuilla markkinoimassa omaa aluettaan.

Kuopiossa 22.1.2020

Maaseututontteja selvittanyt tyéryhma
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