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SOAnN lausunto ympdristoministeriolle uudesta alueidenkayttolaista

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittaa mahdollisuudesta lausua
alueidenkayttolain uudistamisesta.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteisojen valtakunnallinen
edunvalvonta- ja yhteistyojarjesto. SOA:n jasenina on 20 opiskelija-asuntoyhteisoa
seka opiskelijajarjestot Suomen ylioppilaskuntien liitto (SYL) ja Suomen
opiskelijakuntien liitto - SAMOK. Jasenina olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat
tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja ne omistavat yhteensa yli 45 000 vuokra-
asuntoa, jotka tarjoavat kohtuuhintaisen kodin noin 70 000 opiskelijalle. Valtaosa
asunnoista on rakennettu valtion tuella. Opiskelija-asuntoyhteisot ovat
yleishyodyllisia yhteisoja, joko saatioita, kaupunkien omistamia yhtioita,
ylioppilaskuntia tai yhdistyksia. Ne eivat jaa osinkoa tai muuta etuutta perustajilleen
tai omistajilleen. SOA:n jasenyhteisojen tavoitteena on tarjota opiskelijoiden toiveita
ja tarpeita vastaavia asuntoja kohtuulliseen hintaan.

Luku I: Yleiset saannokset

SOA pitaa perusteltuna lakiin ehdotettua 8 §:aa, jolla saadettaisiin
yhteistyovelvoitteesta erailla kaupunkiseuduilla. Maankayton, asumisen ja liilkenteen
(MAL) sopimukset ovat osoittaneet tarpeen ja hyodyn kaupunkiseutujen sisaisesta
yhteistyosta seka yhteistyosta kaupunkiseutujen ja valtion valilla. MAL-sopimukset ja
niihin liittyva yhteistyo ja suunnittelu ovat merkittava kaupunkisuunnitteluun
vaikuttava instituutio, jolla ei nykyisellaan ole selkeaa saannospohjaa. Jotta MAL-
neuvottelut ovat aidosti neuvottelut, SOA pitaa perusteltuna, ettei MAL-sopimuksia
itsessaan kirjata velvoitteena lakiin, vaan ne jatetaan sopimuksenvapauden piiriin,
mutta sen sijaan velvoitetaan MAL-sopimuksiinkin kuuluvaan yhteistyohon.

SOA pitaa myos perusteltuna, etta ehdotetussa pykalassa valtio velvoitetaan
osallistumaan yhteistyohon. MAL-sopimusten keskeista ydinta ovat olleet yhtaalta



. 2/5
x 10.7.2025

valtion osallistuminen liikennehankkeiden kustannuksiin vastineena kuntien
kaavoituksen kiihdyttamisesta seka valtion tukeman asuntotuotannon jakaminen
seudun kuntien kesken segregaation ehkaisemiseksi. Sopimuksilla siis jaetaan
kaupungistumisen kustannuksia suurimmilla kaupunkiseuduilla valtion ja kuntien
kesken seka hallitaan seudullista asukasrakennetta. Nimenomaan valtio on typistanyt
omilla linjauksillaan MAL-sopimusten merkitysta rajaamalla valtion tukeman
asuntotuotannon kiintiot sopimusten ulkopuolelle ja supistamalla valtion
osallistumista liikennehankkeisiin. Siksi on perusteltua velvoittaa valtio vahintaankin
yhteistyohon mukaan, ettei jouduteta kehitysta, jossa MAL-sopimusmenettely
typistyy vain seudun kuntien keskinaiseksi sopimukseksi.

Luku 5: Yleiskaava

SOA kannattaa lampimasti ehdotusta yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskasittelysta.
Tilatarpeiden muutos ja suurimpien kasvukeskusten kasvu ovat kiihtyneet, eika
yleiskaavoitus valttamatta pysy perassa, jos yleiskaava uudistetaan harvoin ja se
saantelee alueiden kayttotarkoituksia lilan yksityiskohtaisesti. Jos tarpeelliseksi
koettu muutos edellyttaa ensiksi yleiskaavan ja sitten asemakaavan muuttamista,
prosessi kestaa kohtuuttoman pitkaan. Talloin saatetaan turvautua erilaisiin
poikkeusmenettelyihin, jotka rapauttavat hierarkkisen suunnittelujarjestelman
luotettavuutta. Yleiskaavan ja asemakaavan muuttaminen samanaikaisesti nopeuttaisi
prosessia.

Luku 6: Asemakaavat

Pykalassa 46 saadetaan asemakaavan tarkoituksesta. Pykalan ensimmainen momentti
vastaa sisalloltaan voimassa olevan lain 50 §:n ensimmaista momenttia.
Alueidenkayttolain muutoksen tavoitteena on edistaa kaavoituksen sujuvuutta.
hallitusohjelman mukaisesti. Hallitusohjelmassa sujuvoittamisen keinona mainitaan
saantelyn uudistamisen lisaksi normien purkaminen. Keskeinen osa rakentamista
kuormittavasta normitaakasta kertyy tarpeettoman yksityiskohtaisesta
asemakaavoituksesta. Asemakaavoituksella ohjataan ulkoisvaikutuksia tuottavien
asioiden lisaksi yksityiskohtaisesti esimerkiksi julkisivujen rakentamistapaa,
asuinrakennusten huoneistojakaumaa ja yhteistiloja — jopa saunan sijaintia
rakennuksen sisalla. Maankaytto- ja rakennuslain toimivuutta arvioineessa
selvityksessa (Suomen ymparisto 1/2014) kiinnitetaan huomiota asemakaavojen
tarpeettomaan yksityiskohtaisuuteen, mutta todetaan saantelyn mahdollistavan myos
joustavan asemakaavoituksen. Tarpeeton yksityiskohtaisuus voi kielia kunnan
sisdisista tyonjako-ongelmista, jolloin kaavoitus hivuttautuu rakennussuunnittelun ja -
valvonnan tontille. SOA esittaa, etta alueidenkayttolain 46 §:n esitoissa pyritaan
ohjaamaan pois tarpeettomasta yksityiskohtaisuudesta ja ohjataan kaavoitusta
keskittymaan rakentamisen yksityiskohtien sijaan maankayttoon ja ulkoisvaikutuksiin.
Vaihtoehtoisesti tarpeettoman yksityiskohtaisia asemakaavamaarayksia voitaisiin
ohjata valttamaan pykalassa 58.

Pykalassa 60 saadettaisiin asemakaavan laatimisesta perittavista korvauksista. Kunta
voisi peria asemakaavan laatimisesta aiheutuvat kustannukset taysimaaraisina, jos
kaava on yksityisen edun vaatima ja laadittu maanomistajan tai -haltijan aloitteesta.
Pykala vastaa sisalloltaan voimassa olevan lain 59 §:aa. Alueidenkayttolakiin esitetaan
uusia saannoksia maanomistajan aloiteoikeudesta ja asema- tai yleiskaavan
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laatimisesta maanomistajan kanssa. Jos asemakaava laaditaan yhteistyossa
maanomistajan kanssa, merkittava osa laatimisen kustannuksista on maanomistajan
kustantamia. SOA nakee tarpeelliseksi huomioida kumppanuuskaavoituksen
kustannusjako myos lain 60 §:ssa.

Luku I I: Kaavoitusmenettely ja vaikutusten arviointi

Asemakaavoituksen yhteydessa laadittujen selvitysten maara on kasvanut
merkittavasti ja on muodostunut keskeiseksi asemakaavoitusta hidastavaksi ja
vaikeuttavaksi tekijaksi. Ongelma korostuu hankekaavoituksessa, jossa yksittaista
rakennushanketta kohden edellytettyjen selvitysten maara kasvaa huomattavaksi
kustannus- ja viivastystekijaksi. Muutos on tapahtunut merkittavilta osin
oikeuskaytannon kautta, kun kaavoja on hylatty puutteellisten selvitysten takia, eika
saadosteitse. Samalla vaite selvitysten puutteellisuudesta on muodostunut yleiseksi
valitusperusteeksi, vaikka valituksen taustalla olisi muitakin intresseja kuin riittavasta
tietopohjasta huolehtiminen. SOA esittaa, etta alueidenkayttolain valmistelun
yhteydessa ja hallitusohjelman sujuvoittamistavoitteen hengessa selvitetaan keinoja
keventaa asemakaavoituksen selvitystaakkaa.

Edella mainitusta huolimatta SOA kannattaa, etta asemakaavaa laadittaessa olisi
arvioitava kaavan todennakoisesti merkittavat vaikutukset rakentamisen
kustannuksiin. Ottaen huomioon, miten yksityiskohtaisesti kaavojen vaikutusta
meluun, liilkenteeseen, tuulisuuteen, rakennusperintoon, hulevesiin, luontoarvoihin ja
viherymparistoon selvitetaan, kustannusvaikutuksia arvioidaan hammentavan vahan.
Usein ainoat kustannusvaikutuksiin liittyvat selvitykset koskevatkin kunnalle
kunnallistekniikasta ja liilkenneinfrasta kertyvia kustannuksia. Tama synnyttaa
epatasapainon kaavoista paattaville vaaleilla valituille paattajille tarjottavaan
valmisteluinformaatioon, mika voi osaltaan madaltaa kynnysta lisata kustannuksia
nostavia maarayksia kaavoihin.

SOA kuitenkin korostaa, etta kustannusvaikutusten arvioinnissa toteutustapa on
oleellinen. 78 §:n kolmannen momentin esitoissa todetaan, etta kustannukset olisi
arvioitava yleisella tasolla, eli tarkkoja hinta-arvioita ei tarvitsisi esittaa. Jottei
kustannusvaikutusten selvittaminen tuottaisi kohtuuttoman suurta
lisaselvitystaakkaa, olisi tarkea voida kayttaa ja toistaa kertaalleen tuotettuja
aineistoja, esimerkiksi yleisimpien kaavamaaraysten kustannusvaikutuksista. Naiden
laatiminen kertaalleen tarkempana toisi paattajien tietouteen myos erilaisten
vaihtoehtojen kustannuksia, mika parantaisi paattajien mahdollisuuksia vertailla
vaihtoehtoisia ratkaisuja.

Luku 12: Asemakaavan ja yleiskaavan laatimisaloite ja asemakaavan ja yleiskaavan
laatiminen yhteisty0ssa maanomistajan kanssa

SOA pitaa uusia saannoksia asema- tai yleiskaavan laatimisaloitteesta ja asema- tai
yleiskaavan laatimisesta yhteistyossa maanomistajan kanssa erittain perusteltuina ja
tarpeellisina. Saadokset selkiyttavat alati yleistyvan hankekaavoituksen pelisaantoja ja
lisaavat lapinakyvyytta siita, miten ja minkalaiset hankkeet edistyvat. Tama vahvistaa
vaaleilla valittujen paattajien vaikutusmahdollisuuksia.

Siksi SOA pitaa erittain tarkeana, etta paatos laatimisaloitteesta tai kaavan
laatimisesta yhteistyossa maanomistajan kanssa paatetaan nimenomaan kunnan
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monijasenisessa toimielimessa. Talloin hankkeet nousevat herkemmin julkiseen
keskusteluun ja poliittisen vastuun piiriin; aanestajat voivat nahda lapinakyvasti
minkalaiset ja minkalaisin perustein hankkeet kotikunnassa joko etenevat tai
tyssaavat ja kenen kannattamina tai vastustamina.

Lakiluonnoksen 90 §:n toisen momentin mukaan kunnan olisi paatettava aloitteen
hyvaksymisesta tai hylkaamisesta ilman aiheetonta viivytysta ja viimeistaan neljan
kuukauden kuluessa. SOA pitaa aikarajaa perusteltuna ja tarpeellisena. SOA myos
huomauttaa, ettei neljan kuukauden takarajaa voi mitenkaan pitaa kohtuuttomana,
kun kyse on aloitteen hyvaksymisesta tai hylkaamisesta, ei viela itse kaavan
laatimisesta. Aloitteen tekijan kannalta aikaraja on tarkea. Aloitteen tekijan on
voitava kohtuullisessa ajassa saada tieto, onko hanen aloitteellaan etenemisen
mahdollisuuksia, silla maanomistajalla voi olla itsellaan sitova aikataulu hankkeen
taustalla. Esimerkiksi edessa haamottavaa perusparannusta ennen voi selvittaa
aloitteen kautta, olisiko kunta suopea taydennysrakentamiselle samassa yhteydessa.
Mikali vastauksen saaminen viipyy, aloitteen tekija ei voi ryhtya suunnittelemaan
tulevaa korjaushankettaan.

SOA kiinnittaa huomiota, ettei lakiluonnoksen 91 §:aan esiteta aikarajaa. Ennen kuin
maanomistaja voi tehda kunnalle pyynnon kaavan laatimisesta yhteistyossa, on
maanomistajan jo pitanyt tehda huomattavasti selvittely- ja valmistelutyota.
Ehdotettu kaavamuutos voi yhta lailla liittya hankkeeseen, jossa maanomistajalla on
pakottava aikataulu. SOA pitaa kohtuuttomana, jollei talloin kunnalta voi saada
vastausta pyyntoon ilman aiheetonta viivytysta. SOA esittaa, etta 91 §:aan kirjataan
takaraja kunnan vastauksella samalla tapaa kuin 90 §:ssa.

Laatimisaloitteen tai pyynnon asema- tai yleiskaavan laatimisesta yhteistyossa voi
tehda maanomistaja tai taman valtuuttamana vuokraoikeuden haltija. Kunnat ovat
Suomessa keskeisia maanomistajia. Esimerkiksi Helsingin kaupungin alasta
huomattavan osan omistaa kaupunki ja uudessa rakentamisessa kaupungin
vuokratontit ovat vakio. Lakiluonnoksen 90 ja 91 §:ssa kunnan vastauksesta paattaa
monijaseninen toimielin, mika on perusteltua. Jos maanomistajana on kuitenkin
kunta, vaatimus monijasenisen toimielimen paatoksesta uhkaa vesittya.
Vuokraoikeuden haltijan olisi ensiksi kysyttava maan omistavalta kunnalta lupaa
tehda aloite tai pyynto kaavan laatimiseen yhteistyossa. Lakiluonnoksessa ei
tarkenneta, minkalaisella prosessilla tama lupa annettaisiin tai hylattasiin. Siten luvan
voisi lahtokohtaisesti hylata tai hyvaksya viranhaltijapaatoksella, eika hylkayksen
tapauksessa pyynto tai aloite koskaan paasisi monijasenisen toimielimen kasittelyyn.

SOA esittaa, etta lakiin tarkennetaan, etta vuokraoikeuden haltijalla on suoraan ja
ilman maanomistajan lupaa oikeus saada aloite tai pyynto kunnan monijasenisen
toimielimen kasittelyyn silloin, kun maanomistajana on sama kunta, missa kiinteisto
sijaitsee.

Luku |8: Muutoksenhaku

Valitusmahdollisuus kaavoista on yhtaalta oikeusturvan kannalta valttamattomyys,
mutta tarpeettomat valitukset viivastyttavat kohtuuttomasti kaavojen
lainvoimaisuutta ja siita riippuvaisia rakennushankkeita. Siksi SOA lahtokohtaisesti
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kannattaa kaikkia toimenpiteita, joilla tarpeettomia valituksia saadaan karsituksi ja
valitusten kasittelyaikoja hallinto-oikeuksissa lyhyemmiksi.

SOA lahtokohtaisesti kannattaa ehdotusta, etta valitusoikeus rajattaisiin
asianosaisiin. SOA kuitenkin huomauttaa, etta asiaa selvitettiin Sipilan hallituksen
aikana (ymparistoministerion raportteja 10/2016). Selvityksessa hallintovalitukseen
siirtymisessa nahtiin riski, etta asianosaisuuden selvittely pidentaa kasittelyaikoja.
Riski huomioidaan lakiluonnoksen osiossa vaikutukset viranomaisten toimintaan.
SOA peraankuuluttaa, etta muutoksen yhteydessa olisi syyta selvittaa keinoja, joilla
valtetaan kasittelyaikojen keston pidentyminen

Lakiluonnoksessa ehdotetaan, etta yhdistysten valitusoikeuden ehtona olisi
muistutuksen laatiminen kaavaehdotuksesta. Vaikutusten arviossa tamankin
arvioidaan mahdollisesti pidentavan kasittelyaikoja, kun yhteisojen valitusoikeus
joudutaan ratkaisemaan tapauskohtaisesti. SOA nakee, etta toisaalta kasittelya voisi
olla mahdollista nopeuttaa, silla kaytettavissa on jo muistutus ja kaavoituksesta
vastaavan viranomaisen perusteltu vastaus siihen. SOA kehottaa selvittamaan, miten
muistutuksen ja siihen laaditun vastineen hyodyntamisella voitaisiin ripeyttaa
valitusten kasittelya.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry:n puolesta,

Lauri Lehtoruusu
Toiminnanjohtaja



