" Selvitys 1/9
Heinola
4159/02.08.00/2019

Selvitys Ita-Hameen luonnonsuojeluyhdistys ry:n oikaisuvaatimuk-
seen koskien teknisen lautakunnan paatésta 19.11.2019 § 89 / Kyl-
manojankatu 11, rakennuksen purku

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevalla paatdksel-
13&n Heinolan kaupungin tekninen lautakunta
paatti, ettd osoitteessa Kylmadnojankatu 11 si-
jaitsevalla tontilla olevat huonokuntoiset ra-
kennukset puretaan. Tontti on tullut kaupungin
omistukseen valtiolta perintdtapahtuman kautta.
Kaupungilla ei ole asuinalueen keskella olevalle
tontille omaa kayttda, vaan tavoitteena on myyda
se kaavanmukaiseen kayttotarkoitukseen eli oma-
kotitontiksi.

Karttaote: Tontti ja rakennukset

Tontin ja rakennusten tiedot

Kyseisen tontin, 111-21-21-10, pinta-ala on 1204
m?2. Volmassa oleva asemakaava on 1970-luvulta.
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Sen mukaan tontti on erillisten pientalojen
korttelialuetta (A0°3). Tontille saa rakentaa yh-
den enintdan kaksi asuntoa sisaltavan asuinra-
kennuksen, jonka kerrosala on enintdan 250 k-m2.

Tontin katulaidassa sijaitseva paarakennus on
ulkoilmeeltaan tyypillinen jalleenrakennuskauden
1¥-kerroksinen puurakenteinen omakotitalo. Talo
on kuitenkin rakentamisajankohtansakin talomal-
lien keskuudessa pienehkosta paasta, rekisteri-
tietojen mukaan kerrosalaltaan 64 k-m?. Runkora-
kenteena on nk. rankorakenne. Kellari ei kata
koko rakennuksen pohja-alaa vaan vain osan
siita.
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Tontin takaosassa on puurakenteinen, 78 k-m? laa-
juinen talousrakennus. Molemmat rakennukset on
rakennettu 1950-1luvulla.
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Rakennukset ovat olleet vuosikausia kayttamatto-
mind ja kylmillaan, mika heijastuu niiden seka
koko tontin epdsiistinad ilmeena.

Paadrakennuksen rakennustekninen laatu on sisati-
loista tarkasteltuna jopa huonompi kuin pelkas-
tdan ulkoapain voi paatelld. Sisatilaa hallitsee
hyvin tunkkainen/homeinen haju, joka viittaa
laajoihin ja mahdollisesti pitkalti myds puisen
runkorakenteen kasittédviin kosteusvaurioihin.
Sisaseinat ovat taynnd homepilkkuja, Jjohtuen
vuosikausien kosteusrasituksesta ja rakennuksen
kylmill&dan olosta.

Paadrakennuksen ylapohja ja ylakerran seinat ovat
kokonaan eristamattomia ja kattopellin alla on
pelkastaadn umpilaudoitus (vaikka ei ilmene ohei-
sista kuvasta). Lattiat ovat huonokuntoisia;
varsinkin ylakerrassa, jossa pintakerros puuttuu
ja ”lattiat” ovat wvain purulla/kutterin las-
tulla. Kellari on erittdain huonokuntoinen. Ra-
kennuksen lammitysmuotona on ollut puulammitys.
Joka huoneessa on uunit, jotka ovat huonossa
kunnossa.

Piharakennus on sisalta viela paarakennustakin
huonommassa kunnossa, kuten kuvista 7 ja 8 ilme-
nee.

Rakennusten kunnosta voi tehda selkeadasti johto-
paatdksen, ettd ne ovat ns. purkukuntoisia. Pit-
kdsta kayttamattomyydestd johtuva kosteusvauri-
oiden laajuus olisi merkittava asumisterveydel-
linen riski, mikali rakennus haluttaisiin kun-
nostaa asuinkayttodn. Lisdksi edellda mainittujen
puuttuvien eristeiden, vaurioituneiden rakenne-
osien, huonon yleiskunnon sekd& rakennuksen hei-
kon varustelutason vuoksi energiankaytoltdan
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jarkevaan ja turvalliseen asuinkayttodn kunnos-
tamisen kustannukset ovat lahes samaa luokkaa
kuin uudisrakentamisen.

Johtopaatokset tontin myymista ajatellen

Kohteen kokonaislaatu ei tee siitd houkuttelevaa
kunnostuskohdetta edes nk. tee-se-itse-rakenta-
jalle. Heinolan kiinteistdmarkkinoiden tilanne
huomioiden tontin myyminen rakennuksineen kesta-
nee kauan, eika valttamatta toteudu lainkaan.
Rakennuksiin tai pihaan ei liity sellaisia eri-
tyisia arvoja, jotka nostaisivat kohteen halut-
tavuutta yli muiden kunnostusta vaativien koh-
teiden.

Vastaavan ikaisiad jadlleenrakennuskauden taloja
sekda uudempiakin kunnostusta vaativia omakotita-
loja on tarjolla eri puolilla kaupunkia tar-
jolla. Lahes kaikissa niista lahtokohta turval-
liseen asumiseen sekd hinta-laatusuhteeltaan
jarkevaan kunnostushankkeeseen on parempi kuin
tdssa kohteessa. Ndissa muissa kohteissa on jar-
kevaa tarkastella kunnostamisen ja purkamisen
hiilijalanjadljen vertailua.

Tontin myyntiyritys rakennuksineen johtaa suu-
rella todennakdéisyydella tilanteeseen, jossa ra-
kennukset rapistuvat pitkdan edelleen kayttamat-
tomind. Rapistuva ilme aiheuttaa haittaa kaupun-
kikuvalle ja lahinaapureille. Kylmillaan oleviin
rakennuksiin voi myds pesiytya haittaelaimia,
joista on haittaa naapureillekin.

Kayttamattoémat rakennukset ovat myds tyypillisia
ilkivallan kohteita, ja saattavat pahimmillaan
heikentdd myds naapurikiinteistdjen arvoa.

Kokonaispaatelmana on, etta kaupunki kantaa par-
haiten kokonaisvastuunsa sekd omistajana etta
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julkisena toimijana purkamalla rakennukset mah-
dollisimman pian. Vaikka tontti ei purkamisen
jalkeen sattuisikaan menemaan pian kaupaksi, on
kaupunki kuitenkin valttanyt em. riskit ja toi-
minut kokonaisuudessaan naapuruston seka yleisen
edun mukaisesti.

Muita huomiota oikaisuvaatimuksessa esitettyyn

Kunnostettaessa rakennuksen nykyisia rakennus-
osia jouduttaisiin vaihtamaan seka taydentaméan
merkittavasti, eli nk. korjausaste olisi hyvin
korkea. Taman vuoksi myods kunnostamisen hiilija-
lanjalki on huomattavasti keskimaaraista kor-
jausrakentamiskohdetta korkeampi, eikd siten ko-
konaisharkinnassa maaraava tekija.

Oikaisuvaatimuksessa on viitattu myds Sinitaipa-
leen kaavoitettuun uuteen asuinalueeseen. Talla
ei kuitenkaan ole merkitysta tamén kohteen paa-
tosharkintaan. Paatdsta purkamisesta ei tehda
silld paamotiivilla etta tama kohde saataisiin
mahdollisimman pian myyntiin rakentamattomana
tonttina. Tama kohde ja uuden asuinalueen tontit
ovat lahiympédristdn luonteeltaan erilaisia, ja
yleensd rakentajien henkilokohtaiset mieltymyk-
set ratkaisevat tontin valinnan Heinolan tyyppi-
silld alueilla, joiden tonttitarjonnassa on va-
linnanvaraa.

Heinolassa 9.1.2020

Harri Kuivalainen Jari Teirivaara
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Kuva 2, piharakennus
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Kuva 3, keittion lattia

Kuva 4, olohuone
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Kuva 6, ylakerran lattia
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Kuva 7, piharakennus sisalta

Kuva 8, piharakennus sisalta
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