Juuan kunnan lausunto purkamislupaa koskevassa asiassa

Juuan kunnan rakennusvalvonta pyytid lausuntoa purkamislupahakemuksesta, joka koskee Kolinporrer -nimisti

rakennusta.

Kolinportin kohde on Juuan kunnalle ja etenkin Ahmovaara-Kolin alueelle erityisen merkittivi. Rakennuksessa sijaitsevat
apteekki, kauppa, lahjatavaramyyméilii, ravintola ja siini on myds huoltoasematoimintaan. Kyse ei ole pelkéistéi
huoltoasemasta, vaan se toimii laajast:i palvelujen tuottajana keskeisen litkennevirran direlli. Toiminta on pitkéilti ollut
kannattamatonta sen takia, etti juoksevien kulujen rakenne on useita vuosia ollut korkea, eikid kohteeseen ole tehty titi

seikkaa korjaavia investointeja.

Yleisesti ottaen Kolinportin arkkitehtoninen ja maisemallinen arvo on tuotu esiin paitsi useissa julkaisuissa myds voimassa
olevissa kaavoissa, kuten Pohjois—Karjalan maakuntakaavassa. Maakuntakaavatyén yhteydess'a'. laaditussa selvityksesséi ja
kohdekortissa (ZOZZ) rakennusta arvioidaan muun muassa seuraavasti: Varkuttava modernistinen kohde. Poikkeuksellisen
ainutlaatumen arkkitehtuuri, eroaa merkittivisti tavanomarsista huoltoasemarakennuksista. Rakennuksen maakunnallista
arvoa peruste][fz'n kohteen harvinaisuudella ja ainutlaatuisuudella seki rakennustarteellisella ja arkkitehronisella arvolla.

Maakuntakaavassa kohde on osoitettu maakunnallisesti merkittiviksi rakennetun kulttuuriympiristén kohteeksi
kaavamerkinnilli ma/km. Alueella voimassa olevassa Koli-Ahmovaara osayleiskaavassa (2022) kohde on huomioitu
rakennushistoriallisesti, historiallisesti tai taajamakuvan kannalta arvokkaaksi rakennukseksi kaavamerkinnilli kh. Lisiksi
osayleiskaavan yleismiiriyksissi todetaan, ettd vihiistd suurempi rakentaminen edellyttii suunnittelutarveratkaisua ja
vaikutuksiltaan Iaaja hanke asemakaavaa. Kulttuuriympéiristén nikokulmasta keskeisen ja merkittivin rakennuksen

purkaminen voidaan jossain miirin mieltdd vaikutuksiltaan laajaksi hankkeekst.

Purkamislupahakemuksen yhteydessé kunnalle toimitettiin kohteesta laadittu korjaustarvekatselmus—raportti (15‘8.2024,
Insinééritoimisto 2K Oy). Raportissa Auolrotoimenpiteiden kustannuksiksi seuraavan 10 vuoden ajalle on laskelmoitu
SI7 000 eurca (alv O %). Mydhemmin kunnalle toimitettiin saman insinddritoimiston 18.10.2024 laatima
/(or]'aus/(ustzznnusgrvfo—rgpor[[lﬁ Raportissa kohteen korjausasteeksi on arvioitu 74,1 % ja korjauksien kokonaishinnaksi 3
709 000 euroa (alv O %). Lihes neljin miljoonan euron summa koostuu muun muassa sihkotoistd, joiden kustannuksiksi
on arvioitu 523 000 euroa seki sisiipuolisten pintarakenteiden uusimisesta, joiden kustannuksiksi on arvioitu 438 000

euroa. Lisiksi suunnittelun ja valvonnan kustannuksiksi on arvioitu 430 000 euroa.

Juuan kunta on teetittinyt riippumattoman selvityksen saman korjaustarvekatselmuksen pohjalta. Selvitys on
péiiité')sesityksen liitteeni. Tuossa selvityksessii kohteen korjausasteeksi on arvioitu 40,9 % ja korjauksien kokonaishinnaksi
2039 000 euroa (alv O %). Raportti tukee viranomaisilta saatuja palautteita ja arvioita siitd, ettei itse rakennuksen kunto
olisikaan niin huono miti aiemmin on esitetty ja suurimmat puutteet johtuvat huoltotdiden laiminlyénnisti. Mikili
purkamiseen siis ryhdyttiisiin, purettaisiin asiassa suhteellisen hyvikuntoinen rakennus. Asiassa ei mydskain ole esitetty
arviota siiti, onko kohteelle haettu julkisia tukia esim. energiatehokkuuden parantamiseen. Mikali kohde lisiksi
suojeltaisiin, korjauskustannuksiin olisi mahdollista saada tukea. Julkiset tuet korjauksiin ovat yleensi merkittivii (n. 25—
40 % kaikista kustannuksista). Mikili siis noin kahden miljoonaan korjauksiin saisi tukea 30 %, asiaan tulisi tehdi uudet
kannattavuus laskelmat. Mikili nykyiset omistajat eivit itse halua jatkaa toimintaa, rakennuksen ja maan omistukset tulisi
sifrtdd mahdollisimman pian ja matalalla kynnykselld uudelle omistajalle. Témin jilkeen uuden omistajan kanssa kunta
voisi kiydi neuvottelut suojelutarpeesta asemakaavaa koskien



Johtopaitdkseni kunta toteaa kannan purkamiselle ja asiakokonaisuudelle olevan seuraava:

I.

Purkamiseen voidaan ryhtyéi vain, mikili mitkiin ensisijaiset keinot (kunnostus, uust omistaja) eivit ole
kiytettivissi.

Rakennuksen nykyisillii omuistajilla eli Kiinteistd oy Kolinportiﬂa jasen osakkailla tulisi olla selkei intressi myydii
rakennus ilman kohtuuttomia ehtoja kohteen kiyttotarkoitukseen, myyntihintaan tai muihin ehtoihin liittyen.
Mikili kohteella on nykyisten omistajien mukaan lihes neljin miljoonan euron korjausvelka, kohteen
myyntihinnan tulisi olla olematon ja myyjien tulisi tehdi kaikkensa sen eteen, etti ostajan toiminta on
kannattavaa. Kohteen reaaliarvo on negatiivinen.

Mikili kohteelle on ostajaehdokas, neuvottelujen tilanne yleisesti tulee tuoda avoimesti esiin. Timi on
mahdollista tehdi liikesalaisuuksia rikkomatta ja julkinen intressi asialle on suuri.

Rakennuksen suojelutarpeen arviointiin asemakaavassa ei ole ehdotonta edellytysti, vaikka Pohjois-Karjalan
ELY-keskus viittaa ratkaisuun KHO 2020:158. Asemakaavaprosessit saattavat kestii useita vuosia ja hallintolain
23 §:n mukaan hallintoasia on ratkaistava ilman asiatonta viivytysti. Lupaprosessi e siis voi kestdi teoriassakaan
useita vuosia vain silld perusteeﬂa, etti asia voitaisi ratkaista asemakaavassa. Asemakaava voi vieli muutoksenhaun
takia olla ilman lainvoimaa useita vuosia, vaikka juuri suojelukysymysti koskien asiaan ei olisikaan tehty
muutoksenhakua. Edelli mainitusta vuosikirjaratkaisussa korkein hallinto-oikeus toteaakin suoraan, etti timin
p.é'é'td/(sen estamarta /(}/S}/m 1St pur/(amz's/avan ea’e[]}/[}//(sistéi on mahdollista arviorda uudelleen, Jos rakennusten
suojelua er ole ratkarstu asemakaavalla kohruullisessa ajassa. Lisiksi KHO jittdid purkamislupaa arvioivalle
viranomaiselle harkintavallan siitd, siirtiiko se asian asemakaavaa kisitteleville viranomaiselle, se ei kuitenkaan

ole velvoitettu niin tekemiin.



