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Kaupungistuminen on tunnistettu megatrendi ympäri maailman. Kaupunkien lisääntyneet 
asukasmäärät lisäävät kaupungille ja sen toimijoille painetta kehittää toimivampaa kau-
punkiympäristöä asukkaille. Kaupungin hallinnon rooli kaupunkikehittämisessä on 
avainasemassa. Kaupunkien toimintakentän muuttuessa yhä laaja-alaisemmaksi tulee 
kaupungin organisaation päätöksenteon rooli merkittävämmäksi. Jotta kaupunki voi toi-
mia ja pysyä vetovoimaisena, tarvitaan toimivaa johtamista ja organisaatiota kaupunki-
kehityshankkeiden toteuttamiseksi. 

Työn tavoitteena on lisätä ymmärrystä kaupunkien tavasta organisoitua johtamisen 
osalta kaupunkikehityshankkeissa. Työssä selvitetään kaupungin organisaation järjestäy-
tymistä kaupunkikehityshankkeiden näkökulmasta tapaustutkimuksen avulla. Tapaustut-
kimukseen valittiin Tampereen ja Helsingin kaupungit, joiden kautta tutkimusongelmaa 
tarkastellaan. Aineiston keräämisessä käytettiin haastatteluita ja kaupunkien nettisivuilta 
löytyviä aineistoja. 

Työn teoriaosuudessa tarkastellaan kaupunkikehittämistä ja kaupunkikehityshak-
keita, sekä selvitetään niiden lähtökohtia. Työssä tarkastellaan kaupungin itsehallinnon 
järjestäytymistä yleisesti ja toimielinten vaikutuksia kaupunkikehityshankkeisiin. Ta-
paustutkimuksessa syvennytään Tampereen ja Helsingin kaupunkien tapaan organisoida 
kaupunkihallintoa ja toteuttaa kaupunkikehityshankkeiden johtamista. 

Työn tuloksena saatiin käsitys molempien kaupunkien tavasta hallinnoida kaupun-
kikehityshankkeita. Tapaustutkimuksessa esille nousi, että molemmilla kaupungeilla on 
kaupunginhallituksen alaisuudessa toimiva hankekehitysyksikkö. Yksiköiden avulla kau-
punkikehityshankkeita organisoidaan verkostojohtamisen keinoin. Tampereen kaupunki 
on kaupungin sisäisen yksikön lisäksi lähtenyt kehittämään resurssien käytön tehosta-
miseksi yhtiömuotoista mallia kaupunkikehityshankkeen läpiviemiseen. 
 
Avainsanat: kaupunkikehittäminen, kaupunkikehityshanke, kaupungin itsehallinto, 
organisaatiorakenne, johtaminen 
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TEKOÄLYN KÄYTTÖ OPINNÄYTTEESSÄ 
 
Opinnäytteessäni on käytetty tekoälysovelluksia: 
 

☐  Ei  
☒  Kyllä 
 
 

Ilmoitukseni mukaan olen käyttänyt opinnäytteessäni tutkielmaprosessin aikana seu-
raavia tekoälysovelluksia: 

 
Tekoälysovellusten nimet ja versiot: ChatGPT, ScopusAI 

 
Käyttötarkoitus: ChatGPT tekoälyä on käytetty työn alussa asiakokonaisuuksien ym-
märtämiseen ennen tiedon etsimistä lähteistä. Tekoälyä on käytetty myös synonyy-
mien tai avainsanojen löytämiseen ja lisäksi englanninkielisten tekstien suomentami-
sen apuna. Lisäksi tekoälyä on käytetty yksittäisen lauseiden uudelleen muotoilemi-
seen luettavuuden parantamiseksi. ScopusAI sovellusta on käytetty lähteiden etsimi-
sessä ja asiakokonaisuuksien ymmärtämisessä.  

 
Olen tietoinen siitä, että olen täysin vastuussa koko opinnäytteeni sisällöstä, mukaan 
lukien osat, joissa on hyödynnetty tekoälyä, ja hyväksyn vastuun mahdollisista eettis-
ten ohjeiden rikkomuksista. 
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1. JOHDANTO 

1.1 Työn tausta 

Kaupungistuminen on ympäri maailmaa tunnistettu megatrendi. Vuoden 2022 väestötie-

doilla Suomen kaupungistumisaste oli 73,6 % ympäristökeskuksen ylläpitämän kau-

punki–maaseutuluokituksen perusteella. Luokitus on kuntarajoista riippumaton ja sen 

avulla on pystytty tunnistamaan kaupunki ja maaseutualueet. (Suomen ympäristökeskus 

2024b)  Kaupungistumisaste on tasaisesti kasvanut vuosittain ja sen odotetaan kasva-

van 79 %:iin vuoteen 2050 mennessä (Suomen ympäristökeskus 2024a). Käytännössä 

tämä tarkoittaa, että yli kolme neljäsosaa Suomen väestöstä tulee asumaan kaupun-

geissa vuoteen 2050 mennessä kyseisen luokituksen perusteella. 

Kaupungistuminen, tulevaisuuden kaupungit ja niiden ominaisuuksiin kohdistuva kiin-

nostus ovat kasvaneet useilla eri tieteenaloilla. Kiinnostus johtuu kaupunkikehityksen li-

sääntyvästä monimutkaisuudesta sekä sen haasteista, kuten nopeasta kaupungistumi-

sesta, väestökasvusta ja eriarvoisuudesta. Tutkimuksissa on tunnistettu, että hallinnon 

merkitys on yksi keskeisistä tekijöistä tulevaisuuden kaupunkien kehityksessä. (Kahachi 

H., Abreu M. & Ehsan M., 2024)  

Kaupungin keskeiseksi menestystekijäksi onkin tunnistettu hyvä johtaminen. Se tarkoit-

taa vastuun ottamista ja kantamista sekä tehtävien hallintaa. Kaupunkijohtamisella on 

iso rooli asukkaiden hyvinvoinnin, paikallisen elinvoiman sekä kestävän kehityksen kan-

nalta. Kaupungin johtaminen on moniulotteinen kokonaisuus, joka rakentuu eri tasoista 

ja näkökulmista. Kaupungin itsehallinnollinen asema sekä laajat tehtäväkentät asettavat 

johtamiselle ja sen organisoinnille haasteita. Tämän vuoksi johtamistehtävät ja päätök-

senteko kaupungeissa jakaantuvat eri tasoille ja tahoille. Yhteistyöllä strategisesti joh-

dettu kaupunki menestyy tulevaisuuden haasteissa. (Kuntaliitto 2025b) 

On siis tunnistettu, että menestyvien kaupunkien taustalla on vahva paikallinen strate-

giatyö sekä kyky ideoida ja toteuttaa uusia kehityshankkeita. (Sotarauta et al. 2021, s. 

18.) Kaupunkien kasvaessa korostuu näin ollen tarve kokonaisvaltaiselle kaupunkikehi-

tykselle. Kuronen (2011) kuvaa omassa tutkimuksessaan kaupunkikehitystä prosessina, 

jossa tuotetaan kaupunkiympäristöä, kiinteistöjä että infrastruktuuria. Kaupunkikehittä-

misessä muokataan joko vanhaa olemassa olevaa tai luodaan kokonaan uutta. (Kuronen 
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2011, s. 18, 20) On siis tärkeää tarkastella, miten kaupungit organisoivat kaupunkikehi-

tyshankkeiden johtamisen jatkuvasti laajenevassa toimintaympäristössä. Tässä työssä 

perehdytäänkin kaupunkikehityshankkeiden johtamiseen kaupunkiorganisaation sisällä. 

Kaupunkikehitystä ja -suunnittelua on tutkittu paljon eri tieteenaloilla. Sen sijaan kaupun-

kikehityshankkeiden johtamista kaupunkiorganisaatiossa on tutkittu vielä melko vähän.  

Aalto-yliopistossa on vuonna 2019 käynnistetty Smartland-hanke, jonka osahankkeena 

on tämän työn kirjoittamisprosessin aikana valmistunut tutkimus aluehankkeiden johta-

misen osalta. Tässä valmistuneessa raportissa tarkastellaan esimerkkien avulla, miten 

kaupungit organisoivat ja johtavat aluehankkeitaan käytännössä. 

Kuronen ja Staffans (2025, s. 8) tuovat omassa tutkimuksessansa esiin, että kasvavissa 

kaupungeissa kunnianhimoiset kestävyystavoitteet, yhteiskunnalliset paineet ja moni-

mutkaistuvat prosessit johtavat siihen, että on jouduttu hakemaan uusia malleja alueiden 

kehittämiselle. Erityisesti niissä tilanteissa, jossa rakentaminen sijoittuu jo olemassa ole-

vaan kaupunkirakenteeseen. 

1.2 Työn tavoite ja tutkimuskysymykset 

Tämän työn tavoitteena on selvittää miten kaupungit organisoituvat kaupunkikehitys-

hankkeiden johtamisen ja päätöksenteon osalta. Kaupunkien kehittäminen on laaja ja 

monimutkainen kokonaisuus, joten tässä työssä tarkasteltava aihe on rajattu kaupunki-

kehityshankkeiden näkökulmaan. Kaupunkikehityshankkeilla tarkoitetaan työssä raken-

netun ympäristön kehittämistä. Työssä tarkastellaan myös kaupunkien itsehallintoraken-

netta, toimielimiä, sekä niiden vaikutusta ja vaikutusvaltaa kaupunkikehityshankkeisiin. 

Työn teoriaosuudessa selvitetään kaupunkikehittämisen taustoja ja perehdytään kau-

punkikehityshankkeisiin. 

Työn päätutkimuskysymykseksi on valikoitunut ja näin myös työn päätavoitteeksi selvit-

tää: Miten kaupungit organisoituvat kaupunkikehityshankkeiden johtamisen osalta? 

Muita tutkimuskysymyksiä työhön on valittu: 

- Mitä kaupunkikehittäminen on? 

- Mitä kaupunkikehityshankkeet ovat? 

- Millaisia eri tapoja kehityshankkeiden johtamisen osalta on Tampereen ja Hel-

singin kaupungeissa? 

- Miten kaupunkikehityshankkeita johdetaan kaupungin näkökulmasta? 

Työn aihetta on rajattu koskemaan vain Suomessa tehtäviä kaupunkikehityshankkeita. 

Lisäksi koska kuntalain puitteissa kaupungeilla on vapaus itse valita tapansa organisoida 



3 
 

johtamista, on työn tarkastelua rajattu tapaustutkimuksen avulla Helsingin ja Tampereen 

kaupunkeihin. 

1.3 Tutkimusmenetelmät ja työn toteutus 

Työn toteutuksessa on käytetty laadullista tapaustutkimismenetelmää, jossa tarkastel-

laan Helsingin ja Tampereen kaupunkien kaupunkikehityshankkeiden johtamista kau-

punkiorganisaatiossa. Empiirinen tutkimusaineisto on koottu kolmella haastattelulla. 

Työtä varten järjestettiin yksi haastattelu ja sen lisäksi käytettiin kahta aikaisemmin käy-

tyä haastattelua. Haastatteluihin saadun tiedon tueksi on käytetty molempien kaupun-

kien omia nettisivuja ja sieltä löytyviä aineistoja.  

Teoreettiseen viitekehykseen on etsitty tietoa artikkeleista, tutkimuksista ja esimerkiksi 

kuntaliiton ja ympäristöministeriön sivustoilta. Lisäksi aiheeseen liittyy vahvasti lainsää-

däntö, joten sitä on nostettu esiin teoriaosuudessa. 

1.4 Työn rakenne 

Työn ensimmäisessä luvun tarkoitus on johdatella lukija työn aiheeseen. Luvussa kerro-

taan työn taustaa, miten työ on toteutettu ja mihin tutkimuskysymyksiin työllä vastataan. 

Luvussa käydään läpi työn aineiston lähtötiedot, mistä teoreettinen viitekehys muodos-

tuu ja käydään läpi työn rakenne. 

Toisessa luvussa käydään läpi kaupunkikehittämistä yleisellä tasolla. Perehdytään mitä 

kaupunkikehityshankkeet ovat, ja käydään läpi kaupunkikehittämisen tavoitteet ja sidos-

ryhmät. Lisäksi perehdytään hieman kaavoitus ja maankäyttö kaupunkikehityshankkei-

den osalta.  

Kolmannessa luvussa selvitetään kaupunkikehittämisen organisointia kaupunkiorgani-

saatiossa. Ensin käydään läpi kaupungin itsehallinnon ja kaupungin organisaatioraken-

teen muodostumista. Luvussa selvitetään mitä eri päättäviä elimiä kaupungeilla on ja 

mitä toimielimiä laissa on määrätty. Käydään läpi myös eri toimielinten vaikutus kaupun-

kikehityshankkeisiin. 

Neljännessä luvussa käsitellään tapaustutkimusta. Käydään läpi erikseen Helsingin ja 

Tampereen kaupunkien organisaatiorakenteet ja kaupunkien tapaa organisoida kaupun-

kikehityshankkeiden johtamista. Lopuksi luvussa vertaillaan kaupunkien tapoja organi-

soida johtaminen kaupunkikehityshankkeiden osalta.  
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Viimeisessä luvussa käydään läpi tutkimustyön johtopäätökset. Luku luo yhteenvedon 

työn aikana tehdyistä päätelmistä. Luvussa vastataan tiivistetysti työn tutkimuskysymyk-

siin ja käydään läpi keskeisimmät eroavaisuudet Helsingin ja Tampereen kaupunkien 

tavoille johtaa kaupunkikehityshankkeita. Luvussa tuodaan myös esille omaa pohdintaa 

ja nostetaan myös esiin tulevaisuuden jatkotutkimustarpeita. 
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2. KAUPUNKIKEHITTÄMINEN 

2.1 Kehittämisen tausta ja tavoitteet 

Kuntalain (410/2015, 1 §) mukaan kunnan tehtävä on edistää asukkaiden hyvinvointia, 

alueen elinvoimaa sekä järjestää asukkailleen palvelut taloudellisesti, sosiaalisesti ja ym-

päristöllisesti kestävällä tavalla. Lain mukaan kunta voin käyttää itsestään nimitystä kau-

punki, kun se täyttää kaupunkimaiselle yhdyskunnalle asetettavat vaatimukset. Oikeu-

dellisesti nimityksellä ei ole merkitystä. (Kuntalaki 410/2015, 4 §) Näin ollen kaikki kau-

pungit ovat kuntia, mutta kaikki kunnat eivät ole kaupunkeja. Kuntaliiton (2025a) mukaan 

Suomen 308 kunnasta 108 käyttää itsestään nimitystä kaupunki, ja näistä kolme suurinta 

asukasluvultaan ovat Helsinki, Espoo ja Tampere. Tässä työssä käytetään sanaa kau-

punki kunnan sijasta, ellei tekstissä viitata lain määrittelemään muotoon. 

Ympäristöministeriö (2025c) määrittää kaupunkien kehittämisen käytännön teoiksi, jolla 

rakennetaan parempia elinympäristöjä ja yhteiskuntaa. Kaupunkikehityksellä tarkoite-

taankin muutosta kaupunkiympäristössä ja sitä kuvataan prosessina (Kuronen 2011, s. 

20). Kaupunkikehitysprosessi alkaa tarpeesta kehittää aluetta tuottavampaan muotoon 

tai käyttöön (Kuronen 2011, s. 37). 

Kaupunkialueen kehittämisessä tulee ymmärtää ja ennakoida asumisen ja muuttoliik-

keen välisiä yhteyksiä sekä ajallisia muutoksia. (Helminen et al. 2021, s. 30) Kaupunkien 

lakisääteisten palveluiden ja yhdyskuntatekniikkaan liittyvien tehtävien lisäksi kaupungit 

hoitavat vapaaehtoisia, itsehallintoon kuuluvia tehtäviä. Näiden tehtävien tarkoituksena 

on lisätä muun muassa asuinympäristön viihtyvyyttä, lisätä työllisyyttä ja alueellisen kil-

pailukyvyn edistämistä. (Anttiroikko et al. 2007, s. 22) 

Kaupunkikehittäminen on kaupungin kehitysedellytysten parantamisessa keskeinen te-

kijä. Se luo pohjan kaupungin kilpailukyvylle. Kehittämistoimenpiteet, kuten merkittävät 

investoinnit, suurten työllistäjien läsnäolo ja palveluverkon ratkaisut, vaikuttavat suoraan 

kaupungin palvelutason parantamiseen ja osaavan työvoiman saatavuuteen. Kaupungin 

kysynnän kasvu heijastuu suoraan palveluihin, mikä johtaa puolestaan niiden jatkuvaan 

kehittämiseen ja parantamiseen. (Suomen ympäristökeskus 2024a) Kaupunkikehitys on 

siis tietoista ja jatkuvaa toimintaa, jolla on tavoitteet. Sen pyrkimyksenä on pitää kaupunki 

elinvoimaisena ja lisätä asukkaiden viihtyvyyttä. 

Kaupunkikehityksenprosessissa kaupungilla on oma rooli kiinteistöjen kysynnän, raken-

nuspaikkojen tarjonnan ja rakentamisen osalta. Kehitysprosessia hallitsevat markkina-
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vuorovaikutukset, joissa eri toimijat ovat vuorovaikutuksessa maan ja rakennusten omis-

tuksen siirtymisen ympärillä. Vaikka kaupunkikehitysprosessia hallitsevat nämä markki-

navuorovaikutukset, on julkisella sektorilla merkittävä vaikutus kaupunkikehitykseen esi-

merkiksi kiinteistöjen kysynnän, rakennuspaikkojen tarjonnan ja rahoituksen saatavuu-

den kautta niin rakentamiseen kuin kiinteistöjen hankintaankin. (Rydin 2010, s. 39) 

Kuronen ja Staffans (2025, s. 46) ovat tutkimuksessaan nostaneet esille, että kaupun-

kien kehittämisen toistuva ongelma on kehityksen seurannan puute tai sen sattumanva-

raisuus. Hankkeiden projektiluonteisuus auttaa ongelmien hallinnassa kuten ristiriitojen 

varhaisen tunnistamisen ja niiden aikaisen ratkaisemisen. (Kuronen ja Staffans 2025, s. 

46) 

2.2 Kaupunkikehityshanke 

Kaupunkikehityshankkeelle ei aikaisemmista tutkimuksista löydy suoraa määritelmää. 

Kaupunkikehittämistä, kaupunkisuunnittelua ja kiinteistökehittämistä on tutkittu paljon eri 

tieteenaloilla. Englanninkielisissä tutkimuksissa puhutaan esimerkiksi ’urban develop-

ment’ termistä, joka voi tarkoittaa kaupunkikehittämistä tai aluekehittämistä, mutta myös 

joissakin tutkimuksissa sillä viitataan kaupunkisuunnitteluun. Puolestaan sanalle hanke 

ei ole englanninkielistä vastaavaa termiä, vaan se kääntyy samaan muotoon kuin projekti 

eli project (Sanastokeskus 2025). 

Artto et al. (2008, s. 26) määrittelevät projektin seuraavasti ”Projekti on ennalta määritet-

tyyn päämäärään tähtäävä, monimutkaisten ja toisiinsa liittyvien tehtävien muodostama 

ajallisesti, kustannuksiltaan ja laajuudeltaan rajattu ainutkertainen kokonaisuus”. Sanaa 

hanke käytetään projektin synonyyminä, ja erityisesti julkishallinnon yhteydessä puhu-

taan yleensä hakkeesta (Artto et al. 2008 s. 29–30). 

Kaupunkikehityshanketta voidaankin tämän perusteella kuvata kaupungin kehittämiseen 

tähtäävänä kokonaisuutena, jolla on selkeä päämäärä. Hanke on rajattu esimerkiksi  alu-

een, hankkeen keston ja sisällön osalta. Kaupunkikehityshanke koostuu siis toisiinsa liit-

tyvistä tehtävistä, jotka muodostavat suunnitelmallisen ja tavoitteellisen kokonaisuuden.  

YIT (2021) kuvaa omilla nettisivuillaan, että kaupunkikehityshankkeiden tavoitteena on 

uudistaa ja kehittää merkittäviä alue- tai kiinteistökokonaisuuksia kaupunkirakenteessa. 

Suuret kaupunkikehityshankkeet ovat ainutlaatuisia kokonaisuuksia, joissa voi yhdistyä 

useita eri rakentamisen muotoja, kuten joukkoliikenteen infrastruktuuri, asuminen, pal-

velut, toimisto- ja liiketilat sekä kaupunkiympäristön kehittäminen. (YIT 2021) 

Kaupunkien kehittäminen on jatkuvaa toimintaa, mutta kaupunkikehityshankkeilla on 

ajallinen alku ja loppu. Hankkeiden ajatellaan ajallisesti loppuvan siihen pisteeseen, kun 
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se tuottaa sitä mitä on sovittu (Kuronen 2011, s. 35). Kaupunkikehityshankkeet eivät aina 

onnistu tai saavuta niille asetettuja tavoitteitansa. Menestymisen ja epäonnistuminen 

riippuvat tarkasteltavasta näkökulmasta tai tarkasteluajasta. (Kuronen 2011, s. 37) 

Kaupunkikehityshankkeiden läpivieminen vaatii johtamista. Sillä tarkoitetaan sitä, että 

jollakin on vastuu alueen kehittämisestä. Kaupunkien kehittäminen voi helposti hajautua 

eri hallintokuntiin ilman projektimuotoista toimintaa. (Kuronen & Staffans 2025, s. 41) 

Kuronen ja Staffans (2025) käsittelivät tutkimuksessansa aluehankkeiden johtamista-

poja. Johtaminen voi tapahtua joko kaupungin organisaation sisällä tai niin, että hanke 

on organisoitu erilliseen yhtiöön tai toteutetaan allianssimallilla. Organisoitumismallista 

riippumatta on tunnistettu tärkeäksi löytää hankkeelle yhteinen dokumentoitu visio, joka 

osoittaa kehittämisen suunnan. Näin myös tavoitteiden toteutumista on helpompi seurata 

ja ristiriidat huomataan aikaisemmin. Projektiluonteisella johtamisella edistetään hank-

keen yhteensovittamista.  (Kuronen & Staffans 2025, s. 41–42) 

2.3 Kehityshankkeen sidosryhmät 

Rydin (2010 s. 47) kuvaa ettemme elä hierarkkisessa hallintojärjestelmässä, jossa valtio 

määrää halutun tuloksen ja päätäntävalta rajoittuu hallintoviranomaisiin. Nykyaikaisem-

min käytetty ”hallinta” ymmärretään politiikanjärjestelmäksi, jossa kehittäminen ja toteu-

tus tapahtuu verkostojen kautta. Nämä verkostot kokoavat yhteen sidosryhmiä. (Rydin 

2010, s. 47) Vaikka tämän työn pääpaino on selvittää kaupungin tapaa organisoida ke-

hityshankkeita, on tärkeää ymmärtää, ettei kaupunkikehityshankkeiden toteutuminen ole 

vain kaupungin organisaation vaikutuksen alaista, vaan siihen liittyy lukuisia toimijoita. 

Kaupunkikehityshankkeiden monimutkaisuutta lisää se, ettei kaupungin hallitus voi toi-

mia hankkeissa yksin (Kuronen 2011 s. 17–18). Päätöksenteko- ja kehittämisproses-

seissa kaupunki joutuu tekemään yhteistyötä useiden organisaation ulkopuolisten taho-

jen kanssa (Hakkari 2013). Kaupunkikehitysprosessi voidaankin määritellä sosiaaliseksi 

järjestelmäksi (Kuronen 2011 s. 38). Niin uuden ympäristön luomisessa kuin vanhan 

muokkaamisessa, on tunnistettava, että rakennettu ympäristö on monien eri päättäjien 

ja toimijoiden vastuulla. Näihin toimijoihin kuuluvat kaupungin hallinnon lisäksi yritykset 

ja käyttäjät. (Kuronen 2011 s. 18) Yhteistyö asettaa haasteita kaupunkiorganisaatiolle 

(Hakari 2013). 

Jos sidosryhmien ja kaupungin tavoitteita hankkeille ei yhteensoviteta esimerkiksi pro-

jektiorganisaation toimesta voivat tavoitteiden ristiriidat ilmetä vasta toteutumisvaiheessa 

tai kaavoituksessa. Pahimmassa tapauksessa ratkaisemattomat konfliktit ja ristiriitaiset 
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intressit vaikuttavat kaupungin kehittämiseen hidastavasti tai jopa tarpeelliset investoin-

nit jäävät kokonaan toteutumatta. On kuitenkin todettu, että projektiluonteinen toiminta 

edistää tavoitteiden saavuttamista ja eri toimijoiden välistä vuoropuhelua. Ristiriitojen 

tunnistaminen sidosryhmien välillä onkin avainasemassa hankkeiden onnistumisen kan-

nalta. (Kuronen & Staffans 2025, s. 46–47) 

2.4 Kaavoitus ja maankäyttö 

Suomessa alueiden kehittäminen on vahvasti kytköksissä maankäyttöön. Kaavoitusve-

toisella kehittämisellä on pitkät perinteet Suomessa niin pienissä kuin suurissakin kau-

pungeissa. Kaavoitus onkin keskeinen työkalu kaupunkien kehityksen ohjauksessa. (Ku-

ronen & Staffans 2025, s. 8) Maankäyttöpolitiikka, joka sisältää kaavoituksen ja maapo-

litiikan on osa kaupungin kokonaiskehittämistä (Laitio & Maijala 2010, s. 12). 

Suomessa kaavoittaminen jakautuu kolmeen tasoon, ja kaavoittamisesta säädetään Alu-

eidenkäyttölaissa (132/1999) (Ympäristöministeriö 2025b). Maakuntakaava on ylin kaa-

voitustaso, jonka laatimisesta vastaa maakunnan liitto. Se on yleispiirteinen suunnitelma 

alueiden käytöstä ja se ohjaa kaupunkien kaavoitusta. (Ympäristöministeriö 2025d) 

Yleiskaavan avulla kaupunki luo yleispiirteisen maankäytön suunnitelman. Siinä sijoite-

taan ja yhteensovitetaan yhdyskunnan eri toiminnat, kuten asuminen, palvelut ja työpai-

kat. Yleiskaava on joustava kaavamuoto, jonka luonne on olla strateginen. Yleiskaavan 

tarkoitus on ohjata asemakaavan laatimista. (Ympäristöministeriö 2025e) Asemakaava 

on puolestaan tarkka ja alin kaavoituksen taso. Siinä osoitetaan tarkasti rakennusten 

koko ja sijainti, sekä niiden käyttötarkoitus. Asemakaava voi koskea vain yhtä tonttia tai 

kokonaista asuinaluetta. (Ympäristöministeriö 2025a) Kaavojen laatimisesta vastaa kau-

punki ja sen hyväksyy kaupungin valtuusto. (Ympäristöministeriö 2025e) 

Kaavoittajat ovat monimutkaistuneen kaupunkikehittämisen suhteen uusien haasteiden 

edessä. Ongelmana nähdään se, että kehitysprosessit ovat pitkiä ja erilaisista visiosta 

toteutukseen kuluu paljon aikaa. Toimintaympäristöjen monimutkaistuessa ja kasvuta-

voitteet sekä kaupungin oman strategian huomioon ottaminen ja alueiden eriytymisen 

ehkäisy luovat kaavoittajille uusia ja mahdottomia haasteita. (Kuronen & Staffans 2025, 

s. 8) 

Kuronen ja Staffans (2025, s. 45) tuovat tutkimuksessaan esiin, että kaupunginstrategian 

tavoitteet voivat olla keskenään ristiriidassa. Näin jää yhteensovittamattomia ristiriitoja, 

jotka käytännössä usein jää ratkaistavaksi asemakaavoituksessa. Tämä puolestaan ra-

sittaa jo ennestään kuormittunutta kaavoitusta. Tästä syntyy riski, että ristiriitoja ratkais-

taan valittamalla kaavoista ja hankkeita ei lainkaan päästä toteuttamaan. Ongelmaan on 
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kuitenkin apua aluehankkeiden projektiluonteesta, jolloin ristiriidat saadaan esiin aikai-

semmin. (Kuronen & Staffans 2025, s. 45) 

 



10 
 

3. KAUPUNKIORGANISAATIO JA JOHTAMINEN 

3.1 Rakenteet ja itsehallinta 

Kaupunkikehityshankkeiden johtamisen ymmärtäminen kaupunkiorganisaatiossa edel-

lyttää kaupungin organisaatiorakenteen sekä sen toimielinten tehtävien ja roolien tunte-

mista. Anttiroikko et al. (2007, s. 71) kuvaavat, että kaupungeissa johtaminen jaotellaan 

poliittiseen ja ammatilliseen johtamiseen. Kaupungin toimielinten ja muiden yksiköiden 

johtoelimissä luottamushenkilöt vastaavat poliittisesta johtamisesta. Virasto-organisaatio 

puolestaan vastaa toimeenpanosta ja valmisteluista eli ammatillisesta johtamisesta. 

Käytännössä Suomen kaupungeissa poliittinen ja ammatillinen johtaminen limittyvät, 

sillä poliittisia päätöksiä tehdään jo valmistelussa ja osa poliitikoista ohjaa hallintoa vah-

vasti. (Anttiroikko et al. 2007, s. 71) 

Suomen perustuslaissa (731/1999, 121 §) määrätään Suomen jakaantuvan kuntiin, joi-

den hallinnon tulee perustua kunnan asukkaiden itsehallintoon. Tämä tarkoittaa, että 

kuntalaisille kuuluu oikeus päättää kuntansa hallinnosta ja taloudesta sekä oikeus itse 

valitsemiinsa hallintoelimiin (Finlex 2025). Kuntien ylin päättävä elin on kunnanvaltuusto, 

joka vastaa kunnan toiminnasta. Valtuuston jäsenet ja varajäsenet valitaan kuntavaa-

leissa toimikaudelle joka neljäs vuosi. (Kuntalaki 410/2015, 15 §) Kuntalain (410/2015) 

14 §:ssä on määritelty valtuuston tehtävät, joihin tärkeimpinä kuuluvat muun muassa 

kuntastrategian määrittäminen, talousarvion ja taloussuunnitelman laatiminen sekä hal-

lintosäännön määrittäminen. 

Jokaisessa kunnassa tulee olla hallintosääntö, ja sen sisällön määrittelee kuntalain 90 § 

(Kuntalaki 410/2015, 90 §). Hallintosääntö ohjaa kunnan toimintaa määrittäen tarpeelli-

set määräykset hallinnon ja toiminnan järjestämisestä, päätöksenteko- ja hallintomenet-

telystä. Valtuusto voi hallintosäännöissä siirtää omaa päätösvaltaansa muille toimieli-

mille, luottamushenkilöille ja viranhaltijoille. Päätösvallan siirtämisellä varmistetaan pää-

töksenteon sujuvuus. (Kiviluoto 2023, s. 5–6) Kuitenkaan toimivaltaa, joka on määritetty 

laissa valtuuston päätettäväksi, ei voida siirtää muille toimielimille (Kuntalaki 410/2015, 

91 §). Hallintosäännöllä päätetään siis toimielinten ja viranhaltijoiden välisestä työnjaosta 

ja tehtävistä (Kiviluoto 2023, s. 6). Hallintosäännöllä on näin ollen iso merkitys, miten ja 

ketkä kaupungin sisällä asioista päättävät. Hallintosäännöllä jokainen kaupunki voi itse 

määrittää lain rajoissa toiminnan järjestämisestä ja päätöksenteon jakautumisesta myös 

kaupunkikehittämisen ja kaupunkikehityshankkeiden osalta. 
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Kaupungin johtoon valitaan valtuuston toimesta joko virkasuhteessa oleva kaupungin-

johtaja tai luottamushenkilönä toimiva pormestari. Molemmat johtavat kaupungin hallin-

toa, taloudenhoitoa ja muuta toimintaa kaupunginhallituksen alaisena. Kaupungin johta-

jan voidaan valita joko määräajaksi tai toistaiseksi voimassa olevaan virkasuhteeseen. 

Pormestarin tehtävä on puolestaan määräaikainen, ja hänet valitaan valtuuston toimi-

kauden ajaksi. (Kuntaliitto 2025d) Pormestari toimii kunnanhallituksen puheenjohtajana 

(Kuntalaki 410/2015, 44 §). Pormestarin lisäksi kunta voi valita itselleen tarvittaessa apu-

laispormestareita, jotka ovat kuntavaaleissa valittuja luottamushenkilöitä. Heidän tehtä-

vänsä määritetään hallintosäännössä kunnittain. (Kuntalaki 410/2015, 45 §) 

Kuntalain (410/2015) 30 § mukaan valtuuston ohella kunnan pakollisia toimielimiä ovat 

kunnanhallitus ja tarkastuslautakunta. Pakollisten toimielinten jälkeen kaupungit voitat 

itse päättää miten organisaatiorakenteensa muodostavat (Anttiroikko et al. 2007, s. 69). 

Valtuusto voi pakollisten toimielinten lisäksi asettaan kunnanhallituksen alaisena toimivia 

lautakuntia tai niiden sijasta valiokuntia. Valtuusto voi asettaa myös johtokuntia liikelai-

tosten ja tehtävien hoitamista varten. (Kuntalaki 410/2015, 30, 90 §) 

Valtuusto päättää hallintosäännössä lautakuntarakenteen sekä lautakuntien toimi- ja 

päätösvallan (Kuntaliitto 2025e). Lautakunnat huolehtivat oman tehtäväalueensa johta-

misesta sekä valvoo alueensa palveluiden tuottamista (Suomen nuorisovaltuustojen liitto 

2020). Lautakuntien toimintakausi kestää valtuuston toimikauden ajan. Lain nojalla kun-

nanhallitus tai jokin muu toimielin valtuuston päätöksellä voi asettaa toimikuntia määrät-

tyjen tehtävien hoitamiseen. Toimikuntia käytetään projektiluonteisiin tehtäviin kuten ra-

kennushankkeen toteuttamiseen. Toimikunnan toimintakausi on enintään sen asetta-

neen toimielimen toimikauden pituinen. (Kuntaliitto 2025e) 

3.2 Toimielinten vaikutus kaupunkikehityshankkeisiin 

Kaupungin toimintaa johdetaan valtuuston päätösten mukaisesti ja sille on annettu valta 

tehdä keskeiset poliittiset päätökset (Anttiroikko et al. 2007, s. 245; Kuntaliitto 2025d). 

Valtuusto päättää kunnan asukkaiden yhteisistä asioista, kuten myös ohjaa rahoitusta ja 

resursseja (Kuntaliitto 2025f). Näin ollen valtuusto päättää myös isojen kaupunkikehitys-

hankkeiden toteutumisesta ja sen päätökset ohjaavat hankkeiden suunnittelua ja mää-

rittää hankkeen taloudelliset raamit. 

Valtuuston laatima kaupunkistrategia on kaupungin tärkein suunnannäyttäjänä toimin-

nan, päätöksenteon, suunnittelun ja kehittämisen kannalta (Kuntaliitto 2025c). Kuntalain 

(410/2015) 38 §:ssä määritetään, että kunnan toimintaa johdetaan kuntastrategian mu-
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kaisesti. Strategia on laaja kokonaisuus, jossa päätetään kaupungin toiminnan ja talou-

den tavoitteista. Siinä painottuvat ne asiat, joita kussakin kunnassa pidetään tärkeim-

pänä ja joihin halutaan panostaa. Strategia tulee päivittää vähintään kerran valtuusto-

kaudella. (Kuntaliitto 2025c) 

Strategian avulla päätetään kaupungin pitkän aikavälin tavoitteista, kuten asukkaiden 

hyvinvoinnin edistämisestä ja elinympäristön ja alueen elinvoiman kehittämisestä. Sen 

tulee perustua arvioon tulevista toimintaympäristön muutoksista. (Kuntaliitto 2025d) 

Strategian avulla kaupungit priorisoivat itselleen tärkeät asiat ja pyrkivät kohti valittua 

suuntaa lyhyen ja pitkän aikavälin tavoitteilla sekä toimilla. Näin ollen kaupunkikehitys-

hankkeidenkin tavoitteiden tulee pohjautua valtuuston asettamaan kaupunkistrategiaan. 

Alueidenkäyttölaissa (132/1999) 37 ja 52 § säädetään, että  yleis- ja asemakaavan hy-

väksyminen kuuluu valtuuston tehtäviin. Laissa todetaan, että asemakaavan osalta pää-

tösvalta voidaan siirtää kunnanhallitukselle tai lautakunnalle (Alueidenkäyttölaki 

132/1999, 37, 52 §). Valtuustolla on siten vahva päätösvaltaa kaupunkikehityshankkei-

den osalta myös kaavoituksen ja maankäytönkin suhteen. 

Kaupunginhallituksen tehtäviin kuuluu johtaa kunnan päivittäistä toimintaa ja hallintoa 

sekä vastata taloudenhoidosta. Kaupunginhallitus valmistelee ja toimeenpanee valtuus-

ton päätösvaltaan kuuluvat asiat. (Anttiroikko et al. 2007, s. 70) Koska valtuusto tekee 

päätökset kaupunginhallituksen esityksen pohjalta, toimii kaupunginhallitus keskeisenä 

toimijana kaupunkikehityshankkeiden päätöksenteon valmistelussa ja edistämisessä. 

Anttiroikko et al. (2007, s. 72) tuovat esiin, että päivittäisessä johtamisessa kunnanhalli-

tuksen keskeinen rooli korostuu kannanottajana käytännön kysymyksiin, joiden kautta 

valtuuston asettamia tavoitteita pyritään toteuttamaan. Kaupunginhallituksen tehtävänä 

onkin yhteensovittaa kaupungin toiminta ja huolehtia valtuuston päätösten täytäntöön-

panosta. (Kuntaliitto 2025d) 
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4. TAPAUSTUTKIMUS 

4.1 Tutkimuksen esittely 

Tapaustutkimukseen valikoituivat Helsingin ja Tampereen kaupungit. Helsingin ja Tam-

pereen kaupungit kuuluvat Suomen kolmen suurimman kaupungin joukkoon väkiluvun 

perusteella mitattuna. Molemmat kaupungit ovat Tilastokeskuksen (2025) vuoden 2023–

2024 tilastojen mukaisesti muuttovoittoisia. Väkiluvun kasvaessa tarve kaupungin kehit-

tämiselle ja palveluiden varmistamiselle lisääntyvät. 

Tietoa hankkeiden johtamistavoista on kerätty työtä varten tehdyllä haastattelulla ja kah-

della 2023 toteutetulla haastattelulla. Tiedon keräämiseen on käytetty apuna myös mo-

lempien kaupunkien omia nettisivuja ja sieltä löytyneitä aineistoja, kuten hallintosääntöä 

ja toimintasääntöjä. 

4.2 Helsingin organisaatio ja johtamismalli 

Helsingin kaupunki on Suomen pääkaupunki ja maan suurin kunta väkiluvultaan (Tilas-

tokeskus 2025). Kuntalain mukaisesti Helsingin kaupungin ylimpänä päättävänä elimenä 

toimii kaupunginvaltuusto ja sen alaisuudessa kaupunginhallitus. Helsinki on siirtynyt 

vuonna 2017 johtamisjärjestelmässä pormestarimallin (Haveri et al. 2021, s. 5). Kaupun-

gin vuonna 2017 tekemässä johtamisjärjestelmän uudistuksessa lakkautettiin perintei-

sen kaupunginjohtajan virka ja siirryttiin pormestarimalliin. Uudistuksessa lakkautettiin 

myös 31 virastoa ja niiden tilalle perustettiin neljä toimialaa. Tämän lisäksi perustettiin 

osallisuus- ja vuorovaikutusmalli, jotka toivat puitteet ja edellytykset tehokkaan ja demo-

kraattisen kaupunkihallinnan toteuttamiseksi. Osallisuusmallilla haluttiin kiinnittää huo-

miota kaupunkiorganisaation ja -yhteisön välisiin suhteisiin ja tukea paikallisuuden ym-

märtämistä. (Haveri et al. 2021, 14–15) 

Kaupungilla on nyt yksi pormestari ja neljä apulaispormestaria. Pormestari johtaa kau-

pungin hallintoa kaupunginhallinnon alaisena ja on kaupunginhallituksen puheenjohtaja. 

(Helsingin kaupungin hallintosääntö 2025 s. 11) Kaupunginhallituksen alaisena toimii 

neljä toimialaa ja keskushallinto (kuva 1). Toimialojen alla toimii niitä vastaavat lautakun-

nat, niiden alaiset jaostot ja virkasuhteessa oleva toimialajohtaja. (Helsinki 2025a) 
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Kuva 1. Helsingin kaupungin organisaatiokaavio (Helsinki 2025a) 

Keskushallinnon alla toimii kaupunginkanslia. Helsingin kaupungin kaupunkikehitys-

hankkeiden organisointi ja johtaminen tapahtuu kaupunginkanslian kautta. (Haastattelu 

2.4.2025) Kaupunginkanslian on kaupunginhallituksen alainen virasto ja sen toimintaa 

johtaa kansliapäällikkö. Se toimii yleisenä suunnittelu-, valmistelu- ja toimeenpanoviras-

tona niin kaupunginvaltuustolle, -hallitukselle ja -johtajistolle. Kaupunginkanslian alaisuu-

teen kuuluu kuusi osastoa. (Helsinki 2025b) Osastoista tämän työn kannalta tärkein on 

talous- ja suunnitteluosasto. Sen tehtävää kuvataan Helsingin kaupunginkanslian toimin-

tasäännössä seuraavasti: ”Talous- ja suunnitteluosasto, joka huolehtii kaupungin talou-

den, toiminnan ja konsernin ohjauksesta, hankintatoimesta, rahoituksesta, aluerakenta-

misprojektien suunnittelun ja toteutuksen ohjauksesta ja asuntopolitiikasta sekä henki-

löstökassatoiminnasta.” (Helsinki 2023) 

Talous- ja suunnitteluosaston alaisuudessa toimii aluerakentamisen yksikkö, jolla on pit-

kät perinteet jo 80-luvulta asti (Haastattelu 2.4.2025). Kaupunginkanslian toimintasään-

nössä kuvataan aluerakentamisen yksikön toimintaan kuuluvan aluerakentamisprojek-

tien ja erikseen sovittujen kaupunkikehityshankkeiden suunnittelu ja toteutuksen johta-

minen. Yksikkö hoitaa myös asunto-, palvelu- ja toimitilarakentamisen koordinoinnin 
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sekä projektien investointitalouden suunnittelun ja ohjauksen. Yksikköä johtaa aluera-

kentamispäällikkö. (Helsinki 2023) 

Aluerakentamisen yksiköllä ei ole hierarkkista valtaa muihin kaupungin yksiköihin, vaan 

se toimii verkostojohtamisen keinoin. Jokaiselle aluekehityshankkeelle on nimetty pro-

jektijohtaja ja projekti-insinööri. He kulkevat koko hankkeen läpi ja osallistuvat prosessin 

eri vaiheisiin. Tällä varmistetaan, että vaikka hankkeen eri prosessien osallistujat muut-

tuvat ja vaihtuvat, on henkilöitä, jolla on kokonaiskuva hallussa. Hanketasolla kaupungin 

aluekehityshankkeita johtavat nämä projektijohtajat, jotka toimivat aluerakentamispäälli-

kön alaisuudessa. (Haastattelu 2.4.2025) Aluerakentamisen yksikön avulla on siis var-

mistettu, että on yksi organisaatio ja taho, jolla on hankkeen koko kokonaisuus hallussa 

osayleiskaavoituksesta asukkaiden läsnäoloon asti. Näin varmistetaan, että aina on kä-

sitys siitä, kenellä on tietoa alueesta ja hankkeen etenemisestä. 

Yksikkö huolehtii alueen kokonaisaikataulun muodostamisesta, jolla varmistetaan eri 

vaiheiden toteutuminen oikea-aikaisesti ja, että esimerkiksi alueen kehittäminen edistyy 

haluttuun suuntaan. Tämä varmistetaan yksikön toimesta kaavojen, eri suunnitteluiden, 

rakentamisen ja lupien hakemisen oikea-aikaisella ajoittamisella suhteessa kokonaisai-

katauluun. Yksikkö vastaa myös investointien oikea-aikaisesta ohjelmoinnista niin, että 

kaupungin talousarviossa on tarvittavat määrärahat osoitettu alueelle. (Haastattelu 

2.4.2025) 

Yksikön toiminta on verkostomaista koordinointia ja johtamista eri yksiköiden välillä. Sen 

toimintaan ei kuulu vastata operatiivisesti mistään, eli käytännön toteuttaminen ei kuulu 

yksikölle. Aluerakentamisen yksikkö huolehtii, että kaikki hankkeen osapuolet toimivat 

keskenään yhteen ja asiat tehdään kokonaisuuden kannalta parhaalla tavalla. (Haastat-

telu 2.4.2025). Kaupunki johtaa siis täysin omalla organisaatiollaan kaupunkikehitys-

hankkeita verkostojohtamisen keinoin. 

Yksikön vahvuus on se, että se ei koordinoi vain kaupunkiympäristön toimialan tekemistä 

vaan myös kasvatuksen ja koulutuksen palveluita, kulttuuri- ja vapaa-ajan palveluita ku-

ten myös sosiaali- ja terveystoimea. Näin on saatu kehitettyä kaupungin läpileikkaava 

prosessi, joka on etäällä itse toimialojen operatiivisesta arjesta. Kun toiminta ei keskity 

vain katujen ja puistojen rakentamiseen, saadaan myös palvelut tuotettua oikea-aikai-

sesti alueelle. Näin kaupunkikehittäminen on kokonaisvaltaista ja muitakin toimialoja 

huomioon ottavaa. (Haastattelu 2.4.2025) 

Helsingin yksikön vahvuutena nousi haastattelussa esiin myös yksikön talouden ja toi-

minnan suunnittelu. Helsinki pystyy kuntataloudessa vastaamaan aluekehittämisen tar-

peisiin. Vaikka joltain alueelta saataisiin kymmenkertainen tulovirta tarpeisiin nähden, ei 
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rahaa haluta käyttää vain yhdelle alueelle, vaan sillä kehittää myös muita alueita. Hel-

singissä on vahva halu kehittää koko Helsinkiä eikä vain muutamaa aluetta. Alueraken-

tamisen yksikön projektit kattavat tälläkin hetkellä koko Helsingin, eikä paino ole vain 

muutamassa hankkeessa. (Haastattelu 2.4.2025) 

Kuntavaalien jälkeen yksikölle voi joka neljäs vuosi tulla uusia painopisteitä alueiden ke-

hittämiseen, sillä kaupunkistrategiaa toteutetaan käytännössä juuri kehitettävillä alueilla. 

Uusi tavoite voi olla esimerkiksi joukkoliikenneverkostonkaupungin kehittämistä ja sitä 

myötä uusia projekteja voi muodostua. (Haastattelu 2.4.2025) Haastattelussa nousi 

esille, että valtaosa kehitettävistä alueista tulee yleiskaavan muutoksen myötä. Yleiskaa-

van jälkeen alueille tehdään osayleiskaavat, joissa luodaan reunaehdot hankkeille. 

Osayleiskaavassa asetetaan alueen kehittämiselle määrälliset tavoitteet sekä linjataan, 

millaista maankäyttöä ja toimintoja alueelle sijoittuu. Esimerkiksi vuoden 2008 yleiskaa-

vassa Kalasataman ja Jätkäsaaren satama-alueet on vapautettu asumiselle ja niitä alu-

eita on lähdetty osayleiskaavan perusteella kehittämään. (Haastattelu 2.4.2025) 

Haastattelussa nousi esille haasteina kaupunkikehityshankkeille täydennysrakennus-

kohteet ja se ettei yksikkö pysty toimimaan yksin. Hankkeet vaativat myös muota orga-

nisaatioilta työpainoksen ja jokaisella projektilla tulee olla oma toimintaryhmä, jotka hoi-

tavat käytännön työt. Kokonaisuus vaatii toimiakseen tekijät, jotta suunnitelmia voidaan 

viedä eteenpäin. Oikeiden tekijöiden löytäminen tai resursointi voi olla haasteellista ajoit-

tain. Näin ollen projektista muodostuu yhtä hyvä mitä sen tekijät ovat. (Haastattelu 

2.4.2025) 

4.3 Tampereen organisaatio ja johtamismalli 

Tampereen kaupunki on tilastokeskuksen mukaan Suomen kolmanneksi suurin kunta 

asukasluvultaan mitattuna (Tilastokeskus 2025). Tamperetta kuvataan Suomen vetovoi-

maisimmaksi kaupungiksi, joka tunnetaan rohkeista hankkeista ja edelläkävijyydestään 

(Kuntarekry 2025). T-median teettämässä tutkimuksessa Tampereen kaupunki on nel-

jättä kertaa peräkkäin Suomen vetovoimaisin kaupunki (Ruokolahti & Väisänen 2025; 

Tampere 2024). 

Tampereen kaupungin organisaatiossa pakollisten toimielimien jälkeen organisaatiora-

kenteessa tulee pormestari kuten Helsingin kaupungilla (kuva 2). Tampereen kaupunki 

aloitti vuonna 2002 kaupungin johtamisjärjestelmän uudistuksen ja otti ensimmäisenä 

kuntana käyttöön pormestarimallin vuonna 2007 (Hakari et al. 2013). Kaupungin hallin-

tosäännön mukaisesti kaupungille on nimetty 3 apulaispormestaria, joille on jakautunut 

seitsemän eri lautakunnan toiminnan johtaminen. (Tampere 2025d). 
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Kuva 2. Tampereen kaupungin organisaatiokaavio (Tampere 2025e) 

Pormestarin suorassa alaisuudessa toimii konsernijohtaja, joka vastaan konsernihallin-

non toiminnan johtamisesta (Tampere 2025b). Konsernihallinnon toimintasäännössä ku-

vataan, että sen tehtäviin yleisesti kuuluu ohjata, valvoa ja tukea koko kaupungin toimin-

taa. Se huolehtii omalta osaltaan kilpailukyvyn kehittämisestä ja kaupungin edunvalvon-

nasta. Se myös varmistaa, että kaupunkikonsernin yksiköt toteuttavat Tampereen kau-

punkistrategiaa. Sen tehtävät ulottuvat lisäksi yhteisöihin, yhtiöihin ja säätiöihin, jossa 

kaupunki on omistajana tai joissa kaupungilla on määräysvalta. (Tampere 2025a) 

Konsernihallinnon sisällä toimii kolme ryhmää, joista tämän työn kannalta merkitykselli-

nen on kilpailukyky ja innovaatio ryhmä. Sen alaisuudessa toimii strateginen hankekehi-

tyksen yksikkö (Tampere 2025a). Se toimii hankekehitysorganisaationa laajoille kaupun-

kikehityshankkeille ja -ohjelmille. Yksikön tehtävänä on johtaa vaativia ja merkittäviä kau-

punkikehittämisen kokonaisuuksia sekä etsiä keinot ja ratkaisut niiden toteuttamiseksi. 

Yksikkö tekee tiivistä yhteistyötä muun kaupunkiorganisaation sekä sidosryhmien 

kanssa. Strategisen hankekehityksen yksikön johtajana toimii hankejohtaja. (Tampere 

2025c). Yksikön toimintaa voisi verrata Helsingin aluerakentamisen yksikön toimintaa.  

Tampereen kaupunki käyttää kaupunkikehityshankkeille nimitystä kaupunkikehitysoh-

jelma (Tampere 2025c). Tampere on esimerkiksi lanseerannut kehittämisohjelman ”Vii-
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dentähden keskusta”, jolla kaupunki pyrkii tietoisesti kasvattamaan keskustan asukaslu-

kua ja työpaikkojen määrää. Kehittämisohjelmaan sisälle kuuluu useita eri kehittämis-

kohteita, joiden avulla on tarkoitus luoda viihtyisä ja kiinnostava kaupunki (Tampereen 

kaupunginhallitus 2023). Strategisen hankekehityksen yksikön sisältä jokaiselle kehittä-

misohjelmalle on nimetty oma hankekehityspäällikkö, joka toimii hankejohtajan alaisuu-

dessa (Tampere 2025a). Strateginen hankekehitys yksikkö vastaa näin kehitysohjelmien 

tehtävien yhteensovittamisesta, toteuttamisesta sekä hankekehitys-, projektinjohto- ja 

koordinoinnintehtävistä. (Haastattelu 29.5.2023; Tampere 2025a) 

Tampereen kaupunki on lähtenyt kehittämään myös muita tapoja kaupunkikehityshank-

keiden organisointiin. Hiedanrannan kehitysohjelma on yksi Tampereen kaupunkikehi-

tyshankkeista, jota varten kaupungin omistama Hiedanrannan Kehitys Oy on perustettu. 

Hankeyhtiö omistaa entisen sellutehtaan maa-alueet ja rakennukset. Yhtiön tehtävänä 

on omistamiensa alueiden asemakaavallinen kehittäminen, rakennuttaminen, vuokraa-

minen sekä myynti. Yhtiö tehtävänä on kehittää kaupunginosaa Tampereen kaupungin 

asettamien tavoitteiden mukaisesti, mutta on silti erillinen yksikkö kaupungin muusta toi-

minnasta. (Hiedanranta 2025) 

Kuronen & Staffans (2025, s. 8) kuvaavat tutkimuksessansa, että Suomessa aluekehit-

tämisen toteuttaminen kaupungin omistamalla osakeyhtiöllä on harvinaista. Niin kutsu-

tulla yhtiömallilla aluekehittämistä on toteutettu vain Tampereella (Hiedanranta) ja Hä-

meenlinnassa (Engelinranta) (Kuronen & Staffans 2025, s. 8). Kaupungin puolelta 

Hiedanrannan alueesta vastaa yksi hankekehitysjohtaja, joka työskentelee aikaisemmin 

mainitussa strategisessa hankekehitys yksikössä. Hänen roolinsa on koordinoiva kah-

den organisaation välillä. (Kuronen & Staffans 2025, s. 10). 

Hiedanranta Kehitys Oy toimii projektinjohto-organisaationa Hiedanrannan kaupungin-

osan kehittämisessä. Yhtiömuotoisella mallilla saadaan tehostettua kehitystyötä, kun 

työntekijät voivat keskittyä vain yhden alueen kehittämiseen. Yhtiömuodolla on varmis-

tettu riittävän pätevä ja kokenut organisaatio niin, ettei organisaatio ole kuitenkaan liian 

iso suhteessa kehitystehtävään. Alueen talouden hoito on yhtiömuodolla pystytty siirtä-

mään kaupungin ulkopuolelle. Näin myös taloudellinen riskienhallinta on siirtynyt kau-

punkitalouden ulkopuolelle. Yhtiön tavoitteena onkin olla taloudellisesti kannattava. 

Hiedanrannan kehitys Oy:n vastuulle kuuluu myös alueen asemakaavojen tekeminen. 

Yhtiön tarkoitus on kehittää alue loppuun ja sen jälkeen luovuttaa alueen hallinta kau-

pungille. (Haastattelu 29.5.2023) 
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Haastattelussa (12.6.2025) nousi esille, että yhtiömuotoisen mallin vahvuutena koettiin 

sen korkeatasoinen osaaminen. Yhtiömuotoisella hankejohtamisella saadaan toteutet-

tua selkeää ja yksinkertaista hankejohtamista verrattuna kaupungin sisäiseen hankejoh-

tamiseen. Kaupungin sisällä päätöksenteko voi usean toimialan ja organisaation vuoksi 

muuttua eriytyneeksi, kun taas pienessä organisaatiossa päätöksenteko on sujuvampaa. 

Pienemmässä organisaatiossa asioiden merkitykset pystytään helpommin arvottamaan 

ja näin tunnistetaan todelliset tarpeet hankkeen etenemiselle. (Haastattelu 12.6.2025) 

Hiedanranta Kehitys Oy lisäksi Tampereen kaupunki on lähtenyt toteuttamaan myös Ha-

kametsä Sport Campus kehityshanketta hankeyhtiömallilla. Kehityshankkeeseen valittiin 

konsepti- ja toteutuskilpailulla Peab Oy ja Yh kodit Oy, jotka yhdessä Tampereen kau-

pungin kanssa ovat lähteneet kehittämään Hakametsän aluetta. Hankkeen sujuvoitta-

mista varten on luotu osakkaiden kesken Hakametsän Kehitys Oy, josta kaupunki omis-

taa suurimman osan. Yhtiön tarkoitus on kehittää ja toteuttaa toteutuskilpailun voittanut 

konsepti. (Kaupunginhallituksen konsernijaosto kokous 18.3.2025) Hakametsän kehitys-

hanke eroaa Hiedanrannan hankkeesta siinä, että hankkeeseen on otettu kaksi yksi-

tyistä toimijaa mukaan hankeyhtiöön. 

Hakametsän Kehitys Oy hoitaa tulevan alueen asemakaavoituksen. Yhtiömuodon avulla 

saadaan jaettua kehitysvaiheen vastuita ja kustannuksia osuuksien mukaan kaupungille 

ja mukana oleville yhtiölle. (Tampere 2022) Näin Tampereen kaupunki pystyy säästä-

mään omia henkilö- ja taloudellisia resurssejaan. Tampereen kaupungin organisaatiosta 

hankkeessa on mukana yksi strategisen hankekehityksen yksikön hankekehityspäälli-

köistä. (Tampere 2025c) 

4.4 Kaupunkien vertailu 

Molemmilla kaupungeilla on kaupunkikehityshankkeiden organisointiin keskittyneet han-

keorganisaatiot. Niiden avulla pystytään puuttumaan hankkeiden läpiviennin ongelma-

kohtiin ja ristiriitaisuuksiin. Nämä erilliset yksiköt keskittyvät hankkeiden organisointiin 

niin, että hanke onnistuisi parhaalla mahdollisella tavalla. Organisaatiokaavioissa mo-

lempien kaupunkien yksiköt toimivat, toimialojen tai palvelualueiden ulkopuolella, kau-

punkihallinnon alla. 

Yksiköiden työntekijät ovat virkasuhteessa olevia, eivätkä näin käytä poliittista päätäntä-

valtaa. Yksiköiden toimintatavoissa on yhteneväisyyksiä. Molempien yksiköiden tehtä-

vänä on ohjata ja tukea toisten yksiköiden toimintaa ja löytää parhaat toimintatavat ja 

ratkaisut kehityshankkeiden läpiviemiseksi. Yksiköt eivät siis konkreettisesti johda muita 

yksiköitä vaan koordinoivat ja ohjaavat toimintaa verkostojohtamisen keinoin. 
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Eroavaisuutena kaupunkien välillä on, että Helsingin kaupungilla on vain yksi yksikkö, 

joka toteuttaa johtamisen organisoinnin kaupunkikehityshankkeiden osalta. Tampereen 

kaupunki on puolestaan kehittänyt kaupungin sisäisen yksikön lisäksi myös yhtiömuotoi-

sen mallin toteuttaa kehityshankkeiden organisoinnin. 

Puolestaan haastatteluissa (29.5.2023 & 2.4.2025) yhdeksi syyksi kaupunkien eroavai-

suuteen nousi rahoituksen saaminen.	Esille nousi Helsingin hyvä kyky investoida kau-
punkikehityshankkeisiin ja se, että yhden alueen kehittämisestä saaduilla tulovirroilla voi-

daan kehittää myös muita alueita. Esiin nousi myös se, että Helsingissä yksityisillä toi-

mijoilla on enemmän halua investoida hankkeisiin ja siten edistää niiden toteutumista 

kaupungissa. (Haastattelu 2.4.2025) 

Puolestaan haastatteluissa (29.5.2023) nousi esiin, että Tampereen kaupunki on etsinyt 

uusia keinoja kehityshankkeiden rahoittamiselle esimerkiksi yhtiömuodolla Hiedanran-

nan kehitys Oy:n kautta. Esiin nousi se, että yhtiön tulee kehittää alue taloudellisesti 

kannattavaksi ratkaisuksi. Tällä on haluttu poistaa kaupungilta taloudellista riskiä hank-

keen osalta. (Haastattelu 29.5.2025) Myös Hakametsän Sport Campus -kehityshank-

keessa taloudellista riskiä ja hankkeen rahoitusta on jaettu yhtiön kahden muun osak-

kaan kanssa (Tampere 2022). 

Toinen merkittävä syy joka haastatteluista nousi, oli resurssit. Haastattelussa 

(29.5.2023) nousi esiin, etteivät Tampereen kaupungin sisäiset resurssit riittäisi hoita-

maan kaikkia meneillä olevia kehityshankkeita. Esimerkiksi Hiedanrannan kokoinen ke-

hityshanke olisi vienyt kaupungin organisaation sisäisen yksikön työpanoksen kokonaan, 

eikä näin muulle kehittämiselle riittäisi työpanosta. Yhtiömuodolla resurssien osoittami-

nen yhdelle hankkeelle on ollut helpompaa. (Haastattelu 29.5.2025) 

Haastattelussa nousi esiin myös, että osakeyhtiö on pystynyt helpommin houkuttele-

maan osaavia työntekijöitä hankkeeseen, mitä kaupunki itsessään olisi pystynyt. Yhtiöön 

on valittu henkilöitä, joilla on osaamista ja kokemusta, sekä kyky ja halu viedä asioita 

uudella tavalla eteenpäin. (Haastattelu 29.5.2025) Helsingin haastattelussa (2.4.2025) 

puolestaan nousi esiin se, että yksikön toimintatapa on koettu tuottavaksi ja toimivaksi, 

jolloin ei ole nähty tarpeelliseksi lähteä muuttamaan toimintaa. 

 



21 
 

5. JOHTOPÄÄTÖKSET 

Kaupunkikehityksessä ei ole kyse vain fyysisen ympäristön muuttumisesta, vaan myös 

kaupungin elinvoiman, vetovoiman ja asukkaiden hyvinvoinnin kehittämisestä. Kehittä-

misessä tulee ymmärtää kaupungin nykytilanne ja osata ennakoida tulevaisuuden muu-

tosliikkeitä. Kaupunkikehityshankkeet ovat kokonaisvaltaista ja konkreettista kaupungin 

kehitys toimintaa, jolla muutetaan jo olemassa olevaa tai luodaan uutta rakennettua ym-

päristöä. Hankkeille asetetaan pitkän aikavälin tavoitteet, jotka pohjautuvat kaupunki-

strategiaan. Niiden onnistunut toteuttaminen vaatii strategista ohjausta sekä organisaa-

tiota, joka kykenee koordinoimaan laajoja ja monialaisia kokonaisuuksia ja vastaamaan 

hankkeen kohtaamiin ongelmatilanteisiin ja ristiriitoihin. 

Kaupungin johtamisen ja toiminnan tulee pohjautua kaupunginvaltuuston asettamaan 

kaupunkistrategiaan. Näin ollen kaupunkikehityksen suuntaviivojen osalta kaupungin 

asukkailla on merkittävä rooli, kun he päättävät kuntavaaleilla valtuuston jäsenet. Kun-

talaissa määrättyjen pakollisten elimien jälkeen valtuusto päättää hallintosäännössä kau-

punkiorganisaation rakenteen, toimielimet sekä niiden tehtävät ja päätösvallan. Jokainen 

kaupunki voi siis hallintosäännössä päättää missä ja miten kaupunkikehityshankkeita 

johdetaan kaupungin organisaation sisällä. 

Valtuuston rooli on keskeinen sekä poliittisena päätöksentekijänä että kaupunkikehitys-

hankkeiden taloudellisten edellytysten määrittäjänä. Valtuuston päätösvaltaan kuuluu 

myös hyväksyä yleis- ja asemakaavat, joilla on merkittävä rooli kaupunkikehityshankkei-

den muodon toteutumisessa ja etenemisessä konkreettiseen muutokseen ja rakentami-

seen. 

Kaupunkikehityshankkeiden johtamiselle keskeisennä haasteena työssä nousi esille 

hankkeiden laaja ja monialainen kokonaisuus. Hankkeisiin osallistuu useita kaupungin 

sisäisiä toimialoja, yksityisiä toimijoita, asukkaita ja poliittisia päättäjiä. Kaupungin omien 

ja sidosryhmien tavoitteiden saavuttaminen asettaa haasteita hakkeiden koordinoinnille. 

Haasteena nousi esille myös hankkeiden pitkä kesto ja näin sidosryhmien ja tavoitteiden 

muuttuminen vuosien mittaan. 

Tapaustutkimuksessa selvisi, että Helsingin ja Tampereen kaupungeissa kehityshank-

keiden johtamisen ongelmia on ratkaistu muodostamalla erillinen yksikkö, joiden vas-

tuulla hankkeiden läpivienti on. Yksiköillä ei ole hierarkkista valtaa, vaan ne johtavat 

hankkeita verkostomaisesti tukien ja ohjaten eri toimijoita kaupungin sisällä, kuten myös 
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ulkopuolisia sidosryhmiä. Yksiköt huolehtivat aikataulusta sekä kokonaisuuden hallin-

nasta, jotta tarvittavat asiat hankkeen etenemisen kannalta tapahtuvat oikea-aikaisesti. 

Helsingissä kehityshankkeiden organisoinnista vastaa aluekehittämisen yksikkö ja Tam-

pereella strateginen hankekehityksen yksikkö. 

Ilman selkeää strategista ohjausta ja jatkuvaa vuorovaikutusta hanke voi ajautua sirpa-

leiseksi. Tästä seuraisi aikataulujen venyminen, kustannusten kasvu ja alkuperäisten ta-

voitteiden hämärtyminen. Myös täihin ongelmiin kaupunkien yksiköillä pyritään vastaa-

maan. Jokaiselle hankkeelle onkin nimetty yksiköiden sisältä erillinen projektipäällikkö 

tai hankekehityspäällikkö, joka kulkee hankkeen mukana sen eri vaiheissa. Päällikön 

vastuulla on hankkeen läpivienti yksikön esimiehen alaisuudessa. Tällä varmistetaan, 

että aina on joku, joka tietää hankkeen etenemisestä ja tulevista toimenpiteistä. 

Työssä ilmeni, että Helsingin ja Tampereen erilaiset taloudelliset edellytykset sekä hen-

kilöstön resurssit ovat vaikuttaneet siihen, miten kaupunkikehityshankkeita johdetaan. 

Tampereen kaupunki on kehittänyt uusia johtamismalleja vastatakseen näihin resurssi-

haasteisiin. Osana tätä kehitystä hankkeiden johtamista ja kehitysvastuuta on siirretty 

myös organisaation ulkopuolelle, erityisesti juuri näiden henkilöstö- ja taloudellisten re-

surssien rajallisuuden vuoksi. Tampere onkin ottanut kahdessa sen hankkeessa yhtiö-

mallin käyttöön. Yhtiön ja kaupungin välistä koordinointia hoitaa kuitenkin edelleen stra-

tegisen hankekehitys yksikön hankekehityspäällikkö. Helsingin kaupungin, Suomen pää-

kaupunkina, on todennäköisesti helpompi houkutella yksityisiä rahoittajia hankkeilleen. 

Yhteenvetona voidaan todeta, että kaupunkikehityshankke laajana ja moninaisena ko-

konaisuutena vaatii kaupungin organisaation sisällä hanketta johtavan ja koordinoivan 

organisaation toteutuakseen. Isojen ja vaativien hankkeiden suunnittelu ja toteutus olisi 

mahdotonta, jos ei sille olisi tahoa, joka huolehtii sen etenemisestä ja oikea-aikaisesta 

aikataulutuksesta. Hankkeiden läpiviemiseen siis tarvitaan toimialarajat ylittävä yksikkö, 

joka huolehtii, että suunnittelu ja toteutus tapahtuu eri toimialojen välillä yhtäaikaisesti. 

Näin yhteinen tavoite ja suunta säilytetään koko hankkeen ajan. 

Hankkeiden koordinointiin ja johtamiseen ovat molemmat tapaustutkimuksen kaupungit 

vastanneet omien resurssiensa sallimilla tavoilla. Hyvin johdettu kaupunkikehityshanke 

ei ainoastaan paranna fyysistä ympäristöä, vaan vahvistaa kaupungin elinvoimaa sekä 

sosiaalista ja taloudellista kestävyyttä pitkällä aikavälillä. 

Työtä tehdessä ilmeni, ettei kaupunkikehityshankkeita ole vielä tutkimuskentällä paljoa 

tutkittu, joten aiheesta riittäisi paljon tutkittavaa jatkossa. Jatkotutkimuksessa voisi olla 

kiinnostavaa syventyä tarkemmin kaupunkikehityshankkeisiin liittyviin resurssieroihin, 
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joita työssä havaittiin kaupunkien välillä. Jatkossa voitaisiin tarkastella myös, miten ver-

kostojohtaminen konkreettisesti toteutuu eri toimijoiden välisessä yhteistyössä kaupun-

kikehityshankkeissa. 
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