Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry

Lausunto

25.06.2025

Asia: VN/26856/2023

Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle uudeksi alueidenkayttolaiksi

Lausunnonantajan lausunto. Lausuntopalautteen kasittelyn helpottamiseksi
ymparistoministerio pyytaa, etta lausunto jaotellaan lausuntopyynndssa
ilmoitettujen valiotsikoiden mukaisesti.

Kommentit luvusta 1 Yleiset siannokset

Ymparistoministeriolle

ASIA: LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI EDUSKUNNALLE UUDEKSI
ALUEIDENKAYTTOLAIKSI

VIITE: YMPARISTOMINISTERION LAUSUNTOPYYNTO 16.5.2025 DNRO VN/26856/2023

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry kiittdda mahdollisuudesta
lausua ymparistoministeriolle luonnoksesta hallituksen esitykseksi uudeksi alueidenkayttolaiksi, ja
lausuu pyydettyna kunnioittaen seuraavaa.

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry on yleishyodyllisten ja
omakustannusperusteella toimivien vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen toimialajarjesto, joka
toimii jasentensa edunvalvonta-, palvelu- ja yhteistydjarjestona. KOVAn jasenet omistavat
normaaleja vuokra-asuntoja, erityisryhmien vuokra-asuntoja tai asumisoikeusasuntoja.
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KOVAIlla on 135 jasenyhteisoa. Niiden pysyvadssa omistuksessa on yhteensa yli 335 000 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa, joissa asuu yli 500 000 henkil6d. KOVAn jasenet toimivat noin 150 kunnassa.
KOVAn jasenet omistavat noin 85 prosenttia rajoituksenalaisista normaaleista valtion tuella
rakennetuista vuokra-asunnoista, noin 70 prosenttia kaikista rajoituksenalaista valtion tuella
rakennetuista vuokra-asunnoista ja noin 85 prosenttia asumisoikeusasunnoista Suomessa. KOVAn
jasenet aloittavat vuonna 2025 yhteensa noin 4 800 kohtuuhintaisen vuokra- ja
asumisoikeusasunnon rakennuttamisen.

KOVA edustaa pitkajanteisia, pysyvia ja turvallisia vuokra- ja asumisoikeusasuntojen omistajia ja
vuokranantajia. KOVA kehittda vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen toimintaedellytyksia tekemalla
vuokratalo- ja asumisoikeusyhteis6ille Suomen parasta edunvalvontaa. KOVAn jasenistd toimii siten,
ettd pienituloisillakin ihmisilla on varaa laadukkaaseen ja kohtuuhintaiseen asumiseen.

Lausunto

KOVA pitaa hyvana, etta alueidenkdyton suunnittelujarjestelman hierarkia pysyy ehdotetussa laissa
ennallaan. KOVA katsoo yleisesti, etta lakiluonnoksessa on joitakin alueidenkayton suunnittelua ja
kaavoitusprosessia sujuvoittavia ehdotuksia.

Laissa ehdotetaan saadettavaksi uudesta yhteistyovelvoitteesta Helsingin, Tampereen, Turun, Oulun,
Jyvaskylan, Kuopion ja Lahden kaupunkiseuduilla, joilla kaupunkiseutuihin kuuluvien kuntien olisi
tehtdva yhteistyota alueidenkayton, asumisen ja liikennejarjestelman suunnittelun
yhteensovittamista koskevissa seudullisissa asioissa kaupunkiseuduillaan. KOVA kiinnittda huomiota
myo0s siihen, etta voi olla tarpeellista ottaa kantaa siihen mika on yhteistyovelvoitteen ja
maankdyton, asumisen ja lilkkenteen sopimusten eli MAL-sopimusten valinen raja. KOVA pitda
hyvana, etta esitysluonnos mahdollistaisi yhteistyon jarjestamisen kaupunkiseuduilla eri tavoilla.

Kommentit luvusta 2 Viranomaisten tehtavat

Kommentit luvusta 3 Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ehdotetaan sailytettdvan osana alueidenkayton
suunnittelujarjestelmaa siten, etta niiden sisaltoa, valmistelua ja oikeusvaikutuksia koskevat
saannokset sailyisivat paaosin nykyisen kaltaisena. KOVA pitaa sindansa hyvana valtakunnallisten
alueidenkayton tavoitteiden asettamista, ja katsoo ettd, niihin sisallytettaviin asioihin esitetyt
muutokset, kuten ilmastonmuutoksen hillinta ja siihen sopeutuminen, ovat perusteltuja. KOVA
katsoo kuitenkin, ettd on epaselvaa miten vaikuttavia valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
tosiasiassa ovat.

Kommentit luvusta 4 Maakuntakaava
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Maakuntakaavan tehtavaa rajattaisiin koskemaan ainoastaan vahintdaan maakunnallisesti merkittavia
alueidenkayton kysymyksia. Seudullisesti merkittavien alueidenkayttoratkaisujen tekeminen ja muu
kuin vahintaan maakunnallisesti merkittavia asioita koskeva kuntien valisten
alueidenkayttokysymysten ratkaisu tapahtuisi jatkossa kuntien yleis- ja asemakaavoituksessa, mika
lisaisi kuntien valisen yhteistyon tarvetta. KOVA pitaa hyvana maakuntakaavan muutoksia ja katsoo
niiden vahvistavan kuntien roolia kaavoituksessa. KOVA pitada tarkeana, ettd kunnat ymmartavat
kaavoitukseen liittyvan vastuunsa. Kaavoituksella vaikutetaan merkittavasti kunnan elinvoimaan ja
kehitykseen. Kunnan on huolehdittava riittavan saannollisesta yleiskaavoituksesta.

Kommentit luvusta 5 Yleiskaava

Uudeksi menettelyksi ehdotetaan yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskasittelya. Yleiskaava ja
asemakaava voitaisiin laatia yhta aikaa ja hyvaksya samalla paatoksella. Esitysluonnoksen mukaan
tarkoituksena olisi keventaa kaavojen laatimiseen ja hyvaksymiseen liittyvaa menettelya ja
hallinnollisia prosesseja tilanteessa, jossa samalla alueelle on tarpeen laatia samaan aikaan seka
yleiskaava ettd asemakaava. Yhteiskasittely olisi mahdollista seka uusilla kaava-alueilla ettd olemassa
olevien kaavojen muutosalueilla. My6s yleiskaavan hyvaksyminen ja alueella voimassa olevan
asemakaavan kumoaminen voitaisiin esitysluonnoksen mukaan tehda samalla paatoksella. KOVA
pitda yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskasittelyad hyvana ehdotuksena ja katsoo sen voivan
sujuvoittaa kaavoitusprosessia.

KOVA pitaa yleiskaavan sisaltévaatimuksiin ehdotettavia muutoksia hyvina ja katsoo niiden tukevan
valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutumista. Esitysluonnoksen mukaan uusina
sisaltovaatimuksina sdaaddettaisiin olemassa olevan infrastruktuurin hyddyntamista, luonnon
monimuotoisuuden vaalimista, lisdantyviin saan aari-ilmidihin ja tulvariskeihin varautumista seka
kunnan hulevesijarjestelman edellytyksia koskevista vaatimuksista. KOVA katsoo, etta
ilmastonmuutokseen liittyvien sdaan dari-ilmididen lisddminen sisaltévaatimuksiin on hyva asia.
Etukateinen varautuminen on yhteiskunnan kannalta kustannustehokkaampaa.

KOVA kiinnittda huomiota vaatimukseen asumisen tarpeiden ja palveluiden saatavuudesta
ehdotettua muutosta. Esitysluonnoksen mukaan uuden lain 34 §:n 2 momentin 3 kohdan olisi
tarkoitus vastata voimassa olevan alueidenkayttolain 39 §:n 2 momentin 3 kohtaa.
Esitysluonnoksessa kuitenkin ehdotetaan saatavuuden muuttamista muotoon saavutettavuus.
Perustelujen mukaan muutos korostaa palveluiden alueellisen saatavuuden lisdksi niiden
saavutettavuutta eri kulkumuodoin, joka voi pitda sisalladan myos eri kulkumuotojen yhdistamisen eli
toimivien matkaketjujen edistamisen. KOVA pitaa sindnsa myos saavutettavuuden korostamista
hyvana asiana, mutta toteaa, ettd saatavuus ja saavutettavuus tarkoittavat eri asioita eika niita voi
kayttaa toistensa synonyymeina. KOVA katsoo, ettd alueidenkayttolaissa tulisi jatkossakin puhua
palveluiden saatavuudesta saavutettavuuden lisdksi.

KOVA korostaa, etta palveluiden saatavuus taajamissa ja keskustoissa tulisi varmistaa
alueidenkayttolailla. KOVA huomauttaa, ettad esimerkiksi kauppojen suuryksikdiden perustaminen
keskustan ulkopuolelle on ollut huono kehityssuunta keskustojen elinvoimaisuuden ja kehityksen
kannalta. KOVA katsoo, etta jos palveluiden saatavuutta ei ole alueidenkayttdlain nojalla
huomioitava alueidenkaytdn suunnittelussa, palvelut ohjautuvat markkinaehtoisesti muualle kuin
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alueiden keskustoihin. Tasta syysta KOVA katsoo, ettd alueidenkayttolaissa tulisi jatkossakin puhua
saatavuudesta.

Esitysluonnoksen mukaan voimassa olevan lain padakaupunkiseudun yleiskaavaa koskevasta
saannoksesta luovuttaisiin. KOVA huomauttaa, etta alueet ovat kuitenkin tiiviitd, ne muodostavat
yhtendisen tydssakadyntialueen seka niiden palvelu- ja yhdyskuntarakenne ovat vahvasti kytkoksissa
toisiinsa. KOVA katsoo, etta padkaupunkiseudun yleiskaavan laatiminen olisi jarkevaa alueen
kehittamisen nakokulmasta, mutta kaavan laatimiselle tulisi asettaa jokin aikaraja, johon mennessa
se on laadittava. Takaraja voisi olla uuden lain voimaantulon jadlkeen esimerkiksi vuodessa 2035.

Kommentit luvusta 6 Asemakaava

Myds asemakaavan sisadltovaatimuksiin ehdotetaan lisattavaksi varautuminen lisaantyviin saan aari-
ilmidihin ja tulviin. KOVA pitda tata hyvana lisayksena. KOVA kiinnittda huomiota, ettd myos
asemakaavan osalta ehdotetaan muutosta palvelujen alueellisesta saatavuudesta palveluiden
saavutettavuudeksi. KOVA katsoo, ettad alueidenkayttolaissa tulisi puhua nimenomaan palveluiden
saatavuudesta.

Kommentit luvusta 7 Vahittdiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sdédnnokset

Kommentit luvusta 8 Tuulivoimarakentamista koskevat erityiset sisinnokset

Kommentit luvusta 9 Aurinkovoimarakentamista koskevat erityiset sidnnokset

Kommentit luvusta 10 Ranta-alueita koskevat erityiset sdsinnokset

Kommentit luvusta 11 Kaavoitusmenettely ja vaikutusten selvittdminen kaavaa laadittaessa

Kommentit luvusta 12 Asemakaavan ja yleiskaavan laatimisaloite ja asemakaavan ja yleiskaavan laatiminen yhteistyossi
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Lakiin ehdotetaan hallitusohjelman mukaisesti lisattaviksi pykalat asemakaavan ja yleiskaavan
laatimisaloitteesta sekd asemakaavan ja yleiskaavan laatimisesta yhteistydssd maanomistajan
kanssa. Maanomistajalla olisi oikeus tehda kunnalle perusteltu aloite asemakaavan tai suoraan
rakentamista ohjaavan yleiskaavan laatimiseksi tai muuttamiseksi omistamalleen alueelle. Kunnan
olisi paatettava aloitteen hyvaksymisesta tai hylkdamisesta monijasenisessa toimielimessaan ilman
aiheetonta viivytysta ja viimeistdaan neljan kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta.

KOVA suhtautuu myonteisesti ehdotukseen maanomistajan asemakaavan ja yleiskaavan
laatimisaloitteesta. KOVA kuitenkin kiinnittda huomiota siihen, miten kunta jatkossa varmistaisi
alueidensuunnittelun ja siihen kaytdssa olevien resurssien kohdistumisen kunnan oman
alueidenkehityksen kannalta oikealla tavalla. Jos laatimisaloitteita tulee paljon, ja ne kaikki tulee
kasitellda kunnan monijasenisessa toimielimessa ilman aiheetonta viivytystd, kunnan paatoksenteko
voi ruuhkautua. KOVA huomauttaa myos, ettei laatimisaloitteelle ole esitetty sisallon osalta muita
vaatimuksia, kuin etta aloitteen tulee olla perusteltu. Perusteluissa viitataan hallintolain 19 §:aan,
jonka mukaan asia pannaan vireille kirjallisesti ilmoittamalla vaatimukset perusteluineen. KOVA
katsoo, etta laatimisaloitteelle tulisi perusteluvaatimuksen lisdksi asettaa sisdltovaatimuksia, jotta
kunnan monijaseninen toimielin voi ottaa tarkemmin kantaa aloitteen sisaltéon.

Koemmentit luvusta 13 Merialuesuunnittelu

Kommentit luvusta 14 Kansallinen kaupunkipuisto

Kommentit luvusta 15 Valtion rajat ylittavat ymparistovaikutukset

Kommentit luvusta 16 Pakkokeinot ja seuraamukset

Kommentit luvusta 17 Kaavan ja muun paatoksen tiedoksiantoa koskevat saannoékset

Kommentit luvusta 18 Muutoksenhaku

Esitysluonnoksen mukaan valitusoikeus rajattaisiin asianosaisiin sellaisten asemakaavojen osalta,
jotka laaditaan voimassa olevan yleiskaavan alueelle yleiskaavan ohjausvaikutuksesta poikkeamatta.
Kunnan jasenella ei siis olisi jatkossa valitusoikeutta, vaan valitusoikeus rajattaisiin niihin, joiden
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittdmasti vaikuttaa. KOVA pitaa ehdotettua
valitusoikeuden rajaamista hyvana.

Viranomaisten valitusoikeuksiin ei esitetd muutoksia, vaan ne sailyisivat ennallaan. KOVA katsoo,
etta ELY-keskusten valitusoikeutta tulisi kuitenkin tarkastella kunnan kaavoituksen osalta. KOVA
huomauttaa, ettd ELY-keskus tosiasiassa ohjaa kaavoitusta jo sen valmistelun aikana, joten ELY-
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keskuksen valitusoikeus ei ole yhta perusteltu. KOVA kiinnittda myos huomiota siihen, miten ELY-
keskuksen resurssit jatkossa riittdavat, kun valtionhallintoon kohdistuu jatkuvasti sdastdpaineita.
Tasta syysta KOVA ehdottaa, ettd ELY-keskuksen valitusoikeutta rajattaisiin koskemaan kaupan
suuryksikoita, tuulivoimaa ja aurinkovoimaa seka muita vastaavia erityisia asioita.

Kommentit luvusta 19 Kaavan ja muun péitoksen tiedoksiantoa j voimaantuloa koskevat sasinnokset

Kommenti luvusta 20 Eriniiset saannokset

Kommentit luvusta 21 Voimaantulo- ja siirtymasainnokset

Kommentit alueidenkdyttolain muuttamisesta (liitelaki, nimike muuttuu laiksi kaavojen toteuttamislaiksi)

Kommentit rakentamislain muuttamisesta

Luonnos uudeksi alueidenkdyttéasetukseksi viimeistelldan ja siitd pyydetdan lausunnot syksylld 2025. Jos

haluatte jo nyt antaa siitd kommenteja niin voitte tehda sen tassa.

Parkkonen Jouni
Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry
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