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JUKO = JULKISIVUKORJAUSTEN OHJEISTOKANSIO

Korjaustarve ja hankesuunnittelu
Viranomaisohjaus korjaushankkeessa

YHTEENVETO

Tassa luvussa kasitellaédn viranomaisohjausta julkisivukorjaushankkeessa. Paasaantoisesti
julkisivuun kohdistuva korjaus vaatii aina rakennusluvan. Lupamenettelysséa on kuntakoh-
taisia eroja, jonka vuoksi korjaushankkeeseen ryhtyvan tulee aina ensimmaiseksi selvittaa
tilanne omassa kunnassaan.

Kuntien rakentamisjarjestyksesséa saattaa lisksi olla rajoituksia korjausmenetelmien kay-
tolle. Vanhoissa kaupunkikeskustoissa esimerkiksi ulkondkéa muuttavien korjausten teke-
minen voi olla hankalaa. Myos ikkunoiden korjauksessa voi rakennusvalvontaviranomainen
edellyttédd alkuperaisen varityksen sailyttamista.
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1 JULKISIVUKORJAUKSEN
LUVANVARAISUUS

1.1 Julkisivukorjauksessa tarvittavat
viranomaisluvat

Viranomaislupien tarvetta ja niihin liittyvia menettelytapoja ohjataan kulloinkin voimassa ole-
valla lainsdadannolla, ja sita tukevilla asetuksilla. Kulloinkin voimassa olevat lait ja asetukset
tulee tarkistaa ennen korjaushankkeeseen ryhtymista.

Julkisivukorjausten laajuus ja luonne vaihtelevat voimakkaasti. Yleisena periaatteena voi-
daan pitaa, etta aina ennen hankkeeseen ryhtymista tulee tehdé lupaselvitys, jossa kaydaan
lapi paikallinen rakennusjarjestys, saatavilla oleva muu ohjeistus seké esimerkiksi mahdol-
liset kohteen suojeluarvot. Paikalliseen rakennusvalvontaviranomaiseen tulee olla yhtey-
dessa, mikéli lupakynnys syysta tai toisesta vaikuttaa aiotulla hankesisallolla ylittyvan. Vi-
ranomaisen avustuksella tarkastellaan hankkeen taustatiedot ja méaaritelladn mahdollisen
lupamenettelyn laajuus. On suositeltavaa kayttaa lupaselvitykseen paasuunnittelijaa, joka
on perehtynyt vastaaviin hankkeisiin.

Luvanvaraisia hankkeita eivat tavallisesti ole nk. huoltokorjaukset, jotka eivat vaikuta erityi-
sesti ulkondkoon, tekniseen toimivuuteen tai kayttdturvallisuuteen.

Varitykseen, ikkunoihin ja oviin, ulkovaipparakenteeseen, parvekkeisiin tai kantaviin raken-
teisiin kohdistuvat muutokset ovat tavallisesti luvanvaraisia, mikali niitd ei rakennusjarjes-
tyksen tai muun ohjeistuksen perusteella ole siita erikseen vapautettu. Rakennuslupa pitaa
aina hakea myos toimenpiteeseen, jossa julkisivun [Ammdoneristysta parannetaan, tehdaan
vaativia purkutdita tai toimenpiteitd, joissa kasitellaan ymparistolle tai terveydelle vaaralli-
siksi jatteiksi luokiteltavia aineita.

Lupamenettelyita on kaytbéssd useamman tasoisia, mutta niihin liittyvat kaytannoét ja sovel-
taminen vaihtelevat kunnittain.

Rakennuslupamenettelya edellytetdaan, mikali hankkeessa syntyy uutta kerrosalaa, mer-
kittavasti kajotaan kantaviin rakenteisiin tai hanke muista syista katsotaan esimerkiksi niin
vaativaksi, etta se edellyttda kattavaa tydsuorituksen aikaista viranomaisvalvontaa. Tavalli-
sesti tydbmaavaiheeseen maarataan pidettavaksi aloituskokous sekéa tarpeellinen maara kat-
selmuksia.

Toimenpidelupamenettely vastaa tavallisesti hakumenettelyltdan rakennuslupaa, mutta
tulee kyseeseen esimerkiksi tilanteissa, joissa hankkeeseen ei sisally muutoksia kaytetta-
vaan kerrosalaan, ja tydsuorituksen viranomaisvalvonnan tarve on vahainen.

Erilaiset lausuntomenettelyt eivat keveimmillaan sisalla erityisia paatoksia tai osallista vi-
ranomaista tydsuorituksen valvontaan, mutta edellyttavat silti esimerkiksi arkistointiin tai
laadunvalvontaan liittyvia toimenpiteitéa hankkeeseen ryhtyvalta tai muilta nimetyilta vastuu-
henkildilta.

Mydnnettdvan luvan ehtoihin voidaan asettaa esimerkiksi erityissuunnittelijoita ja -suunni-
telmia tai ulkopuolisia valvontatehtavia.

Suojelundkdkulmat voivat merkittdvasti vaikuttaa luvanvaraisuuteen myds hankkeissa, jotka
muutoin eivat ylittaisi lupakynnysta.
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Jos halutaan merkittéavasti poiketa kaavamaarayksista tai rakennetaan kaava-alueen ulko-
puolelle, edellytetddn erikseen aihetta koskeva poikkeamispdatds ennen varsinaista lupa-
menettelya.

Lupamenettelyt ovat aina kiinteistokohtaisia. Asunto- tai kiinteistbosakeyhtio kuitenkin toimii
omistamiaan kiinteist0ja koskevissa hankkeissa aina rakennushankkeeseen ryhtyvana. Lu-
pamenettelyyn kuuluvat myds hankekohtaiset toimenpiteet naapureiden kuulemiseen seka
tarvittaessa myods suostumukseen liittyen. Kaavan ja maaraysten puitteissa toimiessa naa-
pureiden kuulemismenettely tavallisesti riittda, ja rakennusvalvonta toteaa kuulemisme-
nettelyn tulosten mahdolliset vaikutukset hankkeeseen. Suostumusmenettelyd edellyte-
taan niilta osin, kuin poiketaan esimerkiksi kaava- tai muista maarayksista. Talléin mahdol-
linen naapurin ilmaisema vastustus toimii tavallisesti sellaisenaan suoraan esteena hank-
keen etenemiselle. Kuuleminen ja suostumukset voi hoitaa hankkeeseen ryhtyva itse kun-
nan ohjeistuksen avulla, mutta usein viranomainen hoitaa ne lupamenettelyn yhteydessa.

Rakennushanke saattaa edellyttdd varsinaisen rakentamisen lupamenettelyn liséaksi muita-
kin viranomaislupia, -menettelyitéd tai ilmoituksia. N&ama voivat liittyd hankkeen lapivie-
miseksi tarvittaviin katu- tai puistoalueisiin, tyoturvallisuuteen, vaarallisiin jatteisiin, raken-
teiden sijoittamiseen kiinteiston rajan yli, rasitteiden muodostamiseen jne.

Rakennustarkastusyhdistys RTY:n yllapitama Topten-kortisto sisaltdd useiden kuntien ra-
kennusvalvontaviranomaisten yhdessa sopimia kaytantoja, joita tavallisesti ainakin osittain
hyddynnetaan myos niissé kunnissa, jotka eivét virallisesti kortistoa taydessa laajuudessa
kayta. Nama kaytannot ohjaavat osittain myos luvanvaraisuutta.

1.2 Suunnittelijoiden kelpoisuus

Lupahankkeissa edellytetdén, ettéa rakennushankkeeseen ryhtyva nimeaa hankkeelleen pa-
tevat vastuulliset suunnittelijat. Kaikissa lupahankkeissa on nimettava paasuunnittelija, ra-
kennussuunnittelija ja tarpeen mukaan muita erityissuunnittelijoita.

Suunnittelijan kelpoisuus muodostuu koulutuksesta ja kokemuksesta. Suunnittelijoiden kel-
poisuuden arvioi rakennusvalvontaviranomainen. Suunnittelijat voivat hankkia myds ulko-
puolisia patevyyksia esimerkiksi FISE Oy:n toteamina. Julkisivukorjaushankkeessa paa-
suunnittelijana seka rakennussuunnittelijana toimii usein arkkitehti. Paasuunnittelijana voi
kuitenkin toimia my6s rakennesuunnittelija, koska julkisivukorjaukset ovat teknisesti erittain
vaativia toteuttaa. Suunnittelijan valinnassa tulee aina arvioida koulutus ja kokemus.

1.3 Lupahakemuksen jattaminen ja kasittely

Rakennuslupa haetaan kirjallisesti ja sen hakee rakennuspaikan haltija. Asunto-osakeyhti-
0ssa luvanhakijana voi toimia henkild, jolla on nimenkirjoitusoikeus tai valtuutus. Tavallisesti
hallitus valtuuttaa paasuunnittelijan hoitamaan viranomaisasioinnin lupahankkeeseen liit-
tyen. Tahan tarvitaan valtakirja seka paatds, jossa hallitus paattaa kaynnistaa kyseisen lu-
pamenettelyn.

Rakentamiseen liittyvat lupahakemukset toimitetaan ja viranomaisten kanssa kaytava vies-
tintd kaydaan nykyisin padsaantoisesti erilaisten verkkopalveluiden kautta. Suuressa
osassa kuntia hakemusta ei voi enda paperisena jattaa. Lupahakemuksen kéasittelyssa tar-
kastetaan, etta luvan edellytykset ovat olemassa. Luvan hakija maksaa kunnalle tarkastus-
ja virka- sekd muista viranomaistehtavista maksun, joka maaraytyy kunnan hyvaksyman
taksan mukaan.
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Julkisivukorjauksen lupahakemuksessa esittavat asiakirjat sisaltavéat aina jonkintasoisen
paapiirustussarjan, mutta muilta osin vaadittava sisalto riippuu kaytannéssa kunkin kunnan
rakennusvalvontaviranomaisten vaatimuksista. Tarvittava aineisto maaritellaan tavallisesti
lupaselvityksessa seka ennakkoneuvottelussa.

Lupapaatds annetaan tavallisesti séhkoisen palvelun kautta luvanhakijalle. Paatos sisaltaa
ratkaisun, mahdolliset ehdot, ohjeet vastuuhenkildiden nimeamiseen, vaadittavat kokoukset
ja katselmukset, valitusohjeet, lainvoimaisuuden alkamiseen ja paattymiseen liittyvat paiva-
maarat, sekd paivamaaran, mihin mennessa rakennustyo on aloitettava.

Lupahankkeelle on nimettava lupapaatoksessa esitetyt vastaavat tyonjohtajat, jotka tyo-
maavaiheen aikana osaltaan vastaavat rakennushankkeeseen ryhtyvan puolesta heille kuu-
luvista tehtavista. Lupahankkeen luvanmukaisuutta tydosuorituksen aikana valvoo osaltaan
my6s paasuunnittelija.

Lupahanke on avoinna, kunnes loppukatselmus on suoritettu tai viranomainen on muilla
perustein merkinnyt hankkeen péaéattyneeksi. Lupa voi raueta, mikali hanke ei pysy paatok-
sen aikaraameissa tai sille ei haeta perustellusta syysta jatkoaikaa ennen sen rauke amista.

Lupaviranomainen voi antaa luvan rakennustyon tai muun toimenpiteen suorittamiseen osit-
tain tai kokonaan ennen kuin lupapaéatés on saanut lainvoiman. Aloittamisoikeutta varten
tulee hakijan tarvittaessa asettaa hyvaksyttava vakuus niiden haittojen, vahinkojen ja kus-
tannusten korvaamiseksi, jotka pdatoksen kumoaminen tai luvan muuttaminen voi aiheut-
taa. Julkisivukorjauksissa vain harvoin joudutaan tilanteeseen, jossa aloittaminen ennen
varsinaisen luvan myontamista on tarpeellista.




