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Lausunto purkamislupahakemuksesta, joka koskee Juuan kunnassa olevaa Kolinportti-nimisti
liikerakennusta osoitteessa Kolintie 10, Ahmovaara (kiinteistotunnus 176-401-4-90)

ASIA

Juuan kunnan rakennusvalvonta pyytéda lausuntoa Pohjois-Karjalan ELY-
keskukselta purkamislupahakemuksesta, joka koskee niin kutsuttua

Kolinportti-nimisti rakennusta. Se sijaitsee osoitteessa Kolintie 10 ja sen

kiinteistotunnus on 176-401-4-90. Lausuntopyynndssa todetaan, ettad
rakennus on tarkoitus purkaa kokonaisuudessaan niin ettd jéljelle jaa
polttoaineen jakelupiste (kylmidasema).

Purkuluvan hakija perustelee hakemustaan silld, etti kohteen korjaaminen
ei ole liiketaloudellisesti kannattavaa. Kiinteiston sisilld oleva liiketoiminta
on ollut kannattamatonta usean viimeisen vuoden ajan. Heikon
kannattavuuden vuoksi kiinteistbosakeyhtio on jéttinyt tekematta
kiinteiston ylldpitotditd, jonka vuoksi korjausvelka on paisunut. Osa
liiketiloista on ollut vuosia tyhjilldédn.

Lausuntopyynndén mukana toimitettiin seuraavat asiakirjat:

purkulupahakemuksen liite

asemapiirros

ote Pohjois-Karjalan maakuntaliiton julkaisusta ”Arkkitehtuurin
moderneja piirteitd Pohjois-Karjalassa”

Juuan kunnan alueella olevat maakunnallisesti merkittdvat
rakennetun kulttuuriympériston kohteet Pohjois-Karjalan
maakuntakaava 2040 1. vaihekaavassa

Pohjois-Karjalan maakuntakaavan maakunnallisesti merkittdvin
rakennetun kulttuuriympériston kaavamerkintd ja sen madrdys
purkutydselostus (Insindoritoimisto 2K Oy, 3.10.2024)

asbesti- ja haitta-ainekartoitusraportti (Insinddritoimisto 2K Oy,
14.10.2024)

betonijdtteen hyotykaytto- ja kaatopaikkakelpoisuus
(Insinddritoimisto 2K Oy, 14.10.2024)

korjauskustannusarvio (Insinddritoimisto 2K Oy, 18.10.2024)
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- kaavaote Koli-Ahmovaaran osayleiskaavasta

- Koli-Ahmovaaran osayleiskaavan kaavamaaridykset

- ote selvityksestd Koli-Ahmovaaran rakennettu kulttuuriympéristo
(Sweco)

- korjaustarvekatselmus (Insinddritoimisto 2K Oy, 15.8.2024)

MAANKAYTON SUUNNITTELU JA KOHTEEN ARVOT

Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040, 1. vaihekaavan (2022) Kolinportti
on osoitettu maakunnallisesti merkittidviksi rakennetun kulttuuriympériston
kohteeksi merkinnilld ma/km. Sen kaavaméérdys on: "Alueen
suunnittelussa on otettava huomioon kulttuurihistoriallisen rakennetun
ympdriston kokonaisuus ja ominaispiirteet sekd turvattava merkittdvien
kulttuurihistoriallisten ja maisemallisten arvojen sdilyminen".

Maakuntakaavan yhteydessé laaditussa kohdetta koskevassa inventoinnissa
todetaan, ettd Kolinportti-niminen palvelukeskus on valmistunut
kutsukilpailun tuloksena vuonna 1992. Sen ovat suunnitelleet Juhani
Katainen ja Olavi Koponen. Inventoinnin mukaan kohde edustaa
poikkeuksellisen ainutlaatuista arkkitehtuuria, joka eroaa merkittavésti
tavanomaisista huoltoasemarakennuksista. Kolinporttia kuvataan
vaikuttavaksi modernistiseksi kohteeksi.

Koli-Ahmovaaran osayleiskaavassa (2022) Kolinportti on osoitettu
kaavamerkinnélld kh. Se tarkoittaa rakennushistoriallisesti, historiallisesti
tai taajamakuvan kannalta arvokasta rakennusta. Sen kaavaméaardys on:
”Korjaus- ja muutostoissd rakennuksen historialliset ominaispiirteet on
pyrittavd mahdollisuuksien mukaan sdilyttamddn. Kohteita koskevista
luvanvaraisista suunnitelmista ja toimenpiteistd on pyydettdvi
museoviranomaisen lausunto”.

Osayleiskaavaa varten laaditussa rakennettua kulttuuriympéristoa
koskevassa selvityksessd todettaan, ettd Kolinportti on hyvé esimerkki
1990-luvun alun futuristisesta arkkitehtuurista. Se edustaa oman
aikakautensa matkailuarkkitehtuuria. Toisaalta rakennuksen ulkoasussa
voidaan nihdé viittauksia luontoon. Kolinportti on myds maisemallisesti
arvokas maamerkkirakennus. Nékyva ja mieleen jdava rakennus luo
paikalle merkityksen, ja se on olennainen osa paikan identiteettia.

Johtopaitoksend alueella voimassa olevista yleispiirteisistd kaavoista on,
ettd niissa on todettu Kolinportin kulttuurihistorialliset, arkkitehtoniset ja
kylékuvalliset arvot. Tima on otettava huomioon em. kaavojen
ohjausvaikutuksen vuoksi tarkemmassa maankdyton suunnittelussa
(maankédytto- ja rakennuslain (MRL) 32 § ja 42 §), tdssi tapauksessa siis
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laadittavana olevassa Ahmovaaran asemakaavassa. Voimassa olevissa
maakunta- ja yleiskaavassa ei kohdetta ole kuitenkaan suojeltu.

Vireilld olevan Ahmovaaran asemakaavan luonnoksessa (paivétty 13.5.
2024) on Kolinportille esitetty merkintai sr. Se tarkoittaa
rakennushistoriallisesti, historiallisesti tai taajamakuvan kannalta arvokasta
rakennusta. sr-merkinnin kaavamééraykseksi on suunniteltu seuraavaa:
”Korjaus- ja muutostoissd rakennuksen historialliset ominaispiirteet on
pyrittavd mahdollisuuksien mukaan sdilyttimddn. Kohteita koskevista
luvanvaraisista suunnitelmista ja toimenpiteistd on pyydettdvi
museoviranomaisen lausunto.” Asemakaavaluonnoksessa esitetty
merkintédtapa ei olisi sitovaa rakennussuojelua vaan kaavaméérayksella
pyritdin turvaamaan kohteen arvoja.

RAKENNUKSEN KUNNOSTA TEHDYT SELVITYKSET

Rakennuksesta tehdyn korjaustarvekatselmuksen (Insindoritoimisto 2K Oy,
15.8.2024) tavoitteena on ollut antaa 1dhtotietoja
kunnossapitosuunnittelulle. Korjaustarvekatselmus on perustunut
péddasiassa aistienvaraisiin asiantuntijahavaintoihin ja tarkastuskohteesta
saatavana olleisiin asiakirjoihin ja tietoihin. Raportissa todetaan, etta
kartoituksen luonteen vuoksi siihen liittyi epdvarmuustekijoité, joiden
eliminoimiseksi joidenkin rakenteiden ja rakennusosien kohdalla on tarpeen
suorittaa lisdtutkimuksia niiden kunnon, korjaustarpeen ja tarkemman
kustannusarvion madrittdmiseksi. Raportissa ehdotetut
kunnossapitotoimenpiteet, uusimistarpeet ja ndille esitetyt kustannusarviot
on laadittu 10 vuoden jaksolle.

Korjaustarvekatselmusraportin mukaan rakennuksessa ei ole tehty
merkittidvid korjauksia lukuun ottamatta vesikaton uusimista. Raportti
suosittelee muun muassa salaojituksen asentamista, piha-alueen
asfalttipinnan uusimista, julkisivujen huoltomaalausta, joidenkin
julkisivukasettien uusimista tarvittavilla alueilla, kabinetin haljenneen
ikkunan uusimista, muiden ikkunoiden huoltoa ja tiivistysté, ovien
maalausta, sadevesijirjestelmén asentamista, lattiapinnoitteen uusimista
viimeistddn peruskorjauksen yhteydessd, kabinetin ja parven kalusteiden
uusimista, henkilokunnan maérkétilojen peruskorjausta, vesikalusteiden
uusimista seké ulkoseinéin vesivahingon kartoitusta ja sen korjausta.

Raportti lisdd, ettd saatujen ldhtotietojen perusteella sisdldmpdétilat tippuvat
selkedsti kylmind ajanjaksoina. Mikéli rakenteiden energiatehokkuutta
haluttaisiin parantaa, tulisi muun muassa ulkoseini- ja ikkunarakenteiden
eristyskykyé parantaa uusimalla rakenteita.
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Raportissa todetaan, ettd se ei sisélld LVIS- korjaustarpeita tai
korjauskustannuksia. Kuitenkin raportissa kerrotaan, ettd LVI- jarjestelma
on osittain saavuttanut teknisen kayttdikdnsi. Rakennuksessa havaittiin
vesivahinkoja, joka raportin mukaan kielii jarjestelmén kéyttoian
ylittymisestd. Raportti suosittelee LVIS- jérjestelmien kunnon kartoitusta ja
korjaustarpeen selvittimistd. Rakennuksen sdhkdjdrjestelma on saavuttanut
tai saavuttamassa tarkastelujakson aikana teknisen kayttdikénsa.

Korjaustarvekatselmuksessa oleva kunnossapitosuunnitelmaehdotus esittéa
10 vuoden korjaus- ja huoltotoimenpiteiden kustannusarvioksi 517 000
euroa (alv. 0 %). Vilittomasti tehtévid toimenpiteitd olisivat vesivahinkojen
kartoitus ja korjaus, leikkipaikan kiipeilyverkon uusiminen seké ikkunoiden
tarkastus ja tiivistys.

Korjaustarvekatselmuksen jilkeen kohteesta on tehty
korjauskustannusarvio (Insinoritoimisto 2K Oy, 18.10.2024).
Korjauskustannusarvioraportissa todetaan, ettd kohteen kustannusarvioon
liittyy epdvarmuustekijoitd, koska varsinaisia korjaussuunnitelmia ei ole
vield laadittu ja laskelmat pohjautuvat ainoastaan raportissa esitettyihin
toimenpide-ehdotuksiin.

Korjauslaskelmassa on huomioitu seuraavat rakennustekniset toimenpiteet:
litkenne- ja viheralueiden uusiminen tarvittavilta osin, perusmuurin
vedeneristys ja salaojituksen asentaminen, tilapintojen uusiminen nykyisti
vastaavilla pinnoitteilla, markétilojen uusiminen, puuikkunoiden ja ulko-
ovien uusiminen, talotekniikan jarjestelmien uusiminen sekéd vesikaton
uusiminen keittion osalta. Korjauslaskelman mukaan rakennuksen
korjausaste on 74,1 %, ja korjausten hinta on 3 709 000 euroa (alv 0 %).
Uudisrakennuksen hinnaksi on arvioitu 4 998 000 euroa (alv 0 %), hintaan
ei sisdlly nykyisen rakennuksen purkamiskustannuksia.

Asbesti- ja haitta-ainekartoituksessa ei havaittu asbestia siséltdvia
materiaaleja, vaarallisen jitteen raja-arvon (200 mg/kg) ylittivad maaraa
PAH-yhdisteitd eikd PCB-yhdisteitd sisdltdvid rakennusmateriaaleja.
Kartoituksessa havaittiin raskasmetalleja kaikissa sinisissd kattomaaleissa,
terdspilarien maaleissa, ikkunoiden maaleissa sekéd [V-kanaviston osien
tiivistemassassa.

LAUSUNTO

Purkamisluvan edellytyksistd on sédddetty maankdytto- ja rakennuslain
(MRL) 139 §:ssd. Lupa on myoOnnettdva edellytysten tiyttyessd. Kyse on
siten oikeusharkinnasta, ei tarkoituksenmukaisuusharkinnasta.
Purkamisluvan myontamisen edellytyksend on, ettei purkaminen merkitse
rakennettuun ympéristoon sisdltyvien perinne-, kauneus- tai muiden arvojen
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héivittamisti eikd haittaa kaavoituksen toteuttamista. Seuraavassa kiydéan
1api kohteiden arvoa ja purkamisen suhdetta kaavoituksen toteuttamiseen.
Liséksi otetaan kantaa kohteen kuntoon ja korjauskustannuksiin.

Kolinportti on Pohjois-Karjalan rohkeinta ja ndyttdvintd postmodernistista
tyylisuuntausta edustava rakennus. Se on maakunnan
huoltoasemarakennuksista arkkitehtuuriltaan moni-ilmeisin. Rakennuksen
ulkoinen ja sisdinen ilme ovat sdilyneet pitkille alkuperdisesséd asussaan. Se
on muodostunut merkittdvaksi identiteettirakennukseksi Ahmovaaran
kylalla sekd saavuttaessa Kolin alueelle. Kolinportilla on arkkitehtonisia,
kulttuurihistoriallisia ja kyldkuvallisia arvoja, joten ELY-keskuksen
mielestd kohde ei tdytd MRL:n 139 §:n mukaista purkamisluvan
edellytyksia.

Kohteen kuntoa on tarkasteltu 15.8.2024 Insin6dritoimisto 2K Oy:n
laatimassa korjaustarvekatselmusraportissa. Raporttia ei voida pitdd
kuntotutkimuksena, ja myos itse raportissa todetaan, ettd joidenkin
rakenteiden ja rakennusosien kohdalla on tarpeen suorittaa lisdtutkimuksia
muun muassa niiden kunnon ja korjaustarpeen méérittdmiseksi. Raportissa
todetaan, ettd mikaéli lisdtutkimuksia ei toteuteta, jaa
kunnossapitosuunnitelma puutteellisiksi ja epatarkaksi.

Kohteen korjauskustannuksia on arvioitu kahdessa eri raportissa: 15.8.2024
tehdyssé korjaustarvekatselmuksessa ja 18.10.2024 tehdyssé
korjauskustannusarvioraportissa. Molemmat on tehnyt Insingoritoimisto 2K
Oy. Molemmissa laskelmat perustuvat 15.8.2024 tehtyyn
korjaustarvekatselmukseen. Korjaustarvekatselmuksessa Kolinportin ja
piha-alueen korjauskustannukset on arvioitu kymmenen vuoden
aikajénteelld 517 000 euroksi (alv. 0 %), kun taas
korjauskustannusarvioraportissa ne ovat 3 709 000 euroa (alv 0 %).
Jalkimmadinen raportti sisdltdd enemmaén ja laajemmin toimenpiteita
edelliseen ndhden.

Kahden korjauskustannusarvion kustannusten ja arvioitujen
kunnostustoimenpiteiden erot ovat niin suuret, etti korjauskustannuksia
eikd tarvittavia toimenpiteitd voida arvioida ndiden dokumenttien
perusteella luotettavasti. Liséksi on otettava huomioon, ettd molemmissa
raporteissa korjauskustannuksien piiriin on otettu piha-alueen
kunnostamiseen ja huoltoon liittyvid toimia kustannuksineen, mitkd antavat
vadrdd kuvaa itse rakennuksen kunnostuskustannusten suuruudesta.
Luotettavat korjauskustannukset on mahdollista selvittdd vain aidon
kuntotutkimuksen pohjalta.

Yhteenvetona todetaan, ettd oikeusharkinnan osalta lupahakemus ei tayti
MRL 139 §:n edellytyksid. Kolinportin rakennuksen arkkitehtoniset,
kulttuurihistorialliset ja kyldkuvalliset arvot on todettu Pohjois-Karjalan
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maakuntakaava 2040 1. vaihekaavassa (2022) ja Koli-Ahmovaara-
osayleiskaavassa (2022). Kolinportin kiinteisto sisdltyy laadittavana olevan
Ahmovaaran asemakaavan alueeseen. Maakunta- ja yleiskaavan
ohjausvaikutuksen vuoksi Kolinportin rakennuksen suojelukysymys on
ratkaistavana vireilld olevassa Ahmovaaran asemakaavassa. Ahmovaaran
asemakaavan luonnoksessa (paivétty 13.5.2024) on rakennukselle esitetty
merkintdi sr, jonka kaavamaiirdys ei ole sitova suojelumédriys. Sen sijaan
merkinndn méérdykselld pyritdén vaalimaan kohteen arvoja.

Kolinportin rakennuksen suojelukysymysti ei ole siis vield ratkaistu, mutta
se on asiallisesti ratkaistavana Ahmovaaran asemakaavassa. Purkamisluvan
myontamisen edellytyksid koskevassa oikeuskdytdnndssd on annettu
erityistd painoa suojeluasian ratkaisemisen vireilld olemiselle (esim. KHO
2020:158). Purkamislupaa ei voida myontéé, koska kohteen suojelun
ratkaiseminen asemakaavalla on vireilld. Asemakaavan laatimisen
yhteydessa suojelukysymys tulee punnittua riittdvassa laajuudessa ottaen
huomioon asemakaavan kokonaisuus ja asemakaavalle asetetut
sisdltovaatimukset.

ELY-keskus pyytda lupapaitoksen tiedoksi.

Lausunnon on esitellyt maankiyttdasiantuntija Pekka Piiparinen ja
ratkaissut alueidenkéyton johtava asiantuntija Juha-Pekka Vartiainen.

Asiakirja on hyvaksytty sdhkoisesti ja merkintd hyviaksynnistd on asiakirjan
lopussa.

Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto
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