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ESIPUHE

Tama raportti kokoaa Asumisen alueellinen kehittéiminen - Asumisen uudet arvonluonnin mallit
(ARVO) -tutkimushankkeen keskeiset havainnot aluekehittdmisen toteutuskaytannoista. Hank-
keen lahtdkohtana oli kaupungistumiskehityksen my6ta kasvanut tarve aluekehityshankkeille
ja hankkeen keskeisena tavoitteena oli lisata ymmarrysta, miten hankkeiden toteutus ja johta-
minen muuttuvat, kun toiminta laajenee yksittdisen kohteen toteutuksesta alueelliseen mitta-
kaavaan.

Raportti on suunnattu erityisesti kaupunkiorganisaatioille, aluekehittdjille, rakennuttajille ja
muille toimijoille, jotka osallistuvat alueiden suunnitteluun ja toteutukseen ja tarvitsevat paa-
téksenteon tueksi jasennysta aluekehittdmisen toteutustavoista. Raportti kasittelee aihetta
aluekehityshankkeiden johtamisen nakdkulmasta ja raportissa painottuu erityisesti kaupunkien
nakokulma, koska kaupungit ovat keskeisessa roolissa naiden hankkeiden toteutuksessa.

Aihetta tarkastellaan téssa raportissa rakentamistaloudellisesta hankkeiden johtamisen naké-
kulmasta, vaikka raportissa kasitelladn alueiden suunnitteluunkin liittyvia teemoja. Raportissa
kasitellaan laajasti aluekehittamista eri nakdékulmista, mutta naitéa nakdkulmia yhteen sitovana
teoreettisena viitekehyksena on hyddynnetty verkostokirjallisuuden ohjausmekanismeja kasit-
televaa keskustelua, jossa verkoston johtamismekanismit jaetaan hierarkkiseen, sosiaaliseen ja
markkinaohjaukseen.

Keskeinen tarkoitus raportilla on tarjota laajojen kehityshankkeiden toteutuksesta vastaaville ja
hankkeen osallistuville tahoille nakemyksia ja kdytannon tydkaluja hankkeen toteutuksen joh-
tamiseen. Raportin tulokset perustuvat laajaan haastattelututkimukseen aluekehittamisen toi-
mijoiden keskuudessa, neljan aluekehityskohteen dokumenttiaineistoon seka tutkimuksen oh-
jausryhman ty6pajoihin ja ndiden aineistolahtdiseen analyysiin. Tulokset ovat luonteeltaan ta-
paus- ja kontekstisidonnaisia, ja niita tulee soveltaa kunkin aluehankkeen tavoitteiden, markki-
natilanteen ja saantely-ympariston puitteissa.

Hanke on toteutettu Tampereen yliopiston kiinteistokehittamisen osaamiskeskuksessa. Tutki-
musta ohjasi hankkeen rahoittajaryhma, joka koostui seuraavista organisaatioista ja henki-
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keen toteutuksessa. Raportin tulkinnoista ja johtopaatoksista vastaavat kirjoittajat.
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THVISTELMA

Tama tutkimus kokoaa yhteen Asumisen alueellinen kehittdminen - Asumisen uudet arvon-
luonnin mallit (ARVO) keskeiset tulokset. Tutkimuksen lahtokohtana on, etta alueellinen kehit-
taminen on kasvanut merkittavaksi valineeksi kaupunkien elinvoiman ja hallitun kasvun tuke-
misessa tilanteessa, jossa asumista ja kaupunkikehitystd muovaavat samanaikaisesti kaupun-
gistuminen, demografiset muutokset ja kestavan kehityksen vaateet. Tutkimus tarkastelee alue-
kehittamista erityisesti hankkeiden johtamisen ja kaupunkien ohjauksen nakékulmasta.

Tutkimuksen teoreettinen nakdkulma rakentuu verkostojohtamisen kirjallisuudesta, jossa ver-
koston johtamismekanismit jasentyvat hierarkkiseen ohjaukseen, markkinaohjaukseen ja sosi-
aaliseen ohjaukseen. Ohjausmekanismeja taydentaa niin sanottu metaohjaus eli se, miten kau-
punki maarittaa pelisadnnot, foorumit, paatésrytmin ja seurannan niin, etta eri ohjauslogiikat
voidaan tehokkaasti hyodyntaa hankkeen eri vaiheessa. Teoreettinen kehys mahdollistaa sen,
ettd aluekehityshankkeiden ohjausta analysoidaan samanaikaisesti paatoksentekona ja nor-
miohjauksena, markkinatoimijoiden investointilogiikan hyédyntamisena seka yhteisty6hon ja
vuorovaikutukseen perustuvana yhteensovittamisena.

Tutkimus toteutettiin laadullisena case- ja haastattelututkimuksena, jonka empiirinen aineisto
koostui 63 puolistrukturoidusta haastattelusta kaupunkien, rakennusliikkeiden, rakennuttajien
ja muiden aluekehittamisen toimijoiden keskuudessa. Haastatteluaineistoa taydensivat neljasta
case-kohteesta koottu dokumenttiaineisto seka tutkimuksen ohjausryhman tydpajat. Tutki-
musanalyysi tehtiin aineistolahtodisella teemoittelulla. Case-kohteet olivat Helsingin Postipuisto,
Jarvenpaan Ainola, Tampereen Hiedanranta ja Espoon Kera.

Tutkimuksen tuloksina havaittiin, etta aluekehityshankkeet edellyttavat monivaiheista ja yhteis-
toiminnallista toteutusprosessia, jossa rinnakkaiset ja toisiinsa kytkeytyvat prosessit, kuten kaa-
voitus, kunnallistekniikka, tontinluovutus ja talonrakentaminen, on synkronoitava. Johtamisen
nakokulmasta korostuvat rajapintavastuiden maarittely ja yhteisen tilannekuvan tuottaminen,
jotta pitkakestoisen hankkeen riippuvuudet eivat synnyta viiveita hankkeessa.

Aluekehityshankkeiden ohjaus toimii tyypillisesti hybridina yhdistelmana, jossa hierarkkinen
ohjaus tuottaa sitovan kehyksen, markkinaohjaus mobilisoi investointikykya ja toteutuskapasi-
teettia seka sosiaalinen ohjaus tukee yhteensovittamista, oppimista ja sitoutumista. Metaoh-
jaus nakyy erityisesti siina, miten kaupunki rakentaa ohjausprosessin paatdspisteineen ja me-
nettelyineen niin, etta julkiset tavoitteet ja yksityinen toteutettavuus voidaan sovittaa yhteen
hankkeen eri vaiheissa.

Toteutuksen suunnittelu, kuten alueen asuntokannan mitoittaminen, hankkeen osittelu, vai-
heistus ja ohjelmointi, jasentyy riskienhallinnan ja toteutuskelpoisuuden mekanismiksi. Ohjel-
moinnin tehtavana on sovittaa yhteen kysynnan rytmi, rahoituksen ehdot, rakennustuotannon
kapasiteetti seka alueen yhteiset jarjestelmaratkaisut ja kunnallistekniikan toteutus saumatto-
maksi toteutusprosessiksi. Samalla nama valinnat maarittavat kaytanndssa sen, milloin ja missa
laajuudessa rakennusoikeutta ja tontteja tuodaan markkinaan.



1.JOHDANTO

1.1 Raportin tausta

Tama raportti kokoaa yhteen Tampereen yliopistossa toteutetun tutkimushankkeen "Asumisen
alueellinen kehittdminen - Asumisen uudet arvonluonnin mallit (ARVO)" keskeiset tulokset. Tutki-
muksessa tarkasteltiin aluekehittdmistd kaupunkikehityksen, asumisen trendien, aluekehitta-
misen organisoinnin ja johtamisen, kestavan kehityksen seka innovaatiotoiminnan nakdkul-
mista. Tarkastelussa korostui rakentamistaloudellinen hankkeiden johtamisen nakdkulma. Tut-
kimuksen ja siten myds tdman raportin taustalla on oletus alueellisen kehittdmisen merkitta-
vasta roolista kaupunkien kehityksessa ja elinvoimaisuuden yllapitamisessa.

Asumisen kehitysta ohjaavat monet samanaikaiset megatrendit kuten kaupungistuminen, de-
mografiset muutokset ja kestava kehitys. Kaupungistuminen voimistuu ja tuo mukanaan moni-
naisia haasteita niin maankaytolle kuin alueellisille palvelurakenteille. Vaeston demografinen
kehitys on johtanut yha pienempiin kotitalouksiin, ja erityisesti ynden hengen talouksien maara
on kasvussa (Kestila & Martelin 2019). Kestavan kehityksen vaatimukset korostavat puolestaan
energiatehokkuuden, hiilineutraalien energiaratkaisujen, kiertotalouden ja biodiversiteetin mo-
ninaisuuden seka tiiviin yhdyskuntarakenteen merkitysta asuntopolitiikassa ja kaupunkisuun-
nittelussa. Asuminen on siten monien samanaikaisten yhteiskunnallisten ja rakenteellisten
muutostrendien ristipaineessa. Naihin trendeihin reagoimista vaikeuttaa paitsi muutosten no-
peus my6s niiden heikko ennakoitavuus.

Muutokset luovat edellytyksid my6s uudenlaisille kiinteistékonsepteille ja digitaalisille palve-
luille, joilla vastataan muuttuvaan asiakaskysyntaan ja elamisen tapoihin seka uudistetaan sa-
malla alan vakiintuneita kaytantdja (ks. Kytémaki 2020). Asumisen kehittamista ja uusien inno-
vaatioiden laajamittaista kayttéonottoa hidastavat kuitenkin useat tekijat. Rakennus- ja kiinteis-
tdala on vahvasti institutionalisoitunut toimiala: lainsdadanto, alan normisto ja vakiintuneet toi-
mintamallit taipuvat hitaasti muutoksiin ja uudistuksiin. Alan uudistumista hidastaa lisaksi ra-
kennuskannan hidas uudistuminen uudistuotannon kautta. Uudistuotanto kattaa vuositasolla
vain pienen osan koko rakennuskannasta. Tama rakenteellinen hitaus hidastaa uusien asumis-
ratkaisujen yleistymista, vaikka niiden tarve olisi yha ilmeisempi.

Asumisen kehittdminen on perinteisesti painottunut yksittaisten rakennushankkeiden tai tont-
tikohtaisten ratkaisujen kehittdmiseen. Vaikka tallainen kohdekohtainen lahestymistapa on pe-
rusteltu rakennuttamisen ja suunnittelun ndkékulmasta, se ei riitd vastaamaan niihin monimut-
kaisiin yhteiskunnallisiin, ekologisiin ja taloudellisiin haasteisiin, joita kaupunkikehitys nykyisin
kohtaa. Raportin taustalla olevan tutkimuksen lahtékohtana olikin oletus, ettd asumisen kehit-
tamista tulisi tarkastella yha vahvemmin aluetasolla - osana laajempaa yhdyskuntarakenteen,
palvelujen, infrastruktuurin ja elinymparistén kokonaisuutta.

Aluetason tarkastelu mahdollistaa eri osa-alueiden - asuminen, liikenne, energia, palvelut ja vi-
herverkostot - integroinnin toisiinsa, mika luo synergiaetuja, joita ei saavuteta yksittaisilla koh-
teilla. Esimerkiksi energiaratkaisut, jakamistalouden palvelut tai yhteiskayttétilat voidaan to-
teuttaa keskitetysti, mika edistaa seka taloudellista tehokkuutta ettd ymparistovaikutusten hal-
lintaa. Samalla alueellinen tarkastelu tukee kestdavaa kehitystd, resurssitehokkuutta ja
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kiertotaloutta, kun materiaalien uudelleenkayttd, purkujakeiden hyddyntaminen ja alueelliset
energiakierrot voidaan suunnitella laajemmasta nakdkulmasta.

Kestavan yhdyskuntarakenteen kehittdminen edellyttdd myos ilmastotavoitteiden huomioon
ottamista. Tiiviimpi rakentaminen, hyvat kevyen ja joukkoliikenteen yhteydet seka alueellisesti
jaetut palvelut voivat vahentaa liikkumistarvetta ja asumisesta aiheutuvaa hiilijalanjalkea. Alue-
tasoinen tarkastelu mahdollistaa myds paremman reagoinnin asumista muovaaviin megatren-
deihin, kuten vaestdn ikaantymiseen, kotitalouksien pienentymiseen seka eldmantapojen ja
ty6tapojen moninaistumiseen. Alueellisella kehittamisella on siten merkittava potentiaali lisata
elinymparistéjen laatua, tukea sosiaalista kestavyytta ja tehostaa resurssien kayttoa.

Alueiden kehittamista on tutkittu laajasti alue- ja kaupunkisuunnittelun nakékulmasta, mutta
aluekehityshankkeiden toteutusta ja johtamista koskevaa tutkimusta on selvasti vahemman.
Tama tutkimus pyrkii osaltaan kaventamaan tutkimusvajetta tarkastelemalla kaupunkien haas-
teita ja vakiintuvia kaytantoja aluekehityshankkeiden toteutuksessa. Lahtékohtana on, etta
aluekehittaminen edellyttaa tarkastelutapoja ja toimintamalleja, jotka ulottuvat tontti- ja raken-
nuskohtaisen suunnittelun yli ja huomioivat kehittdmisen monitoimijaisen ohjauksen ja vaiheit-
taisen toteutuksen.

1.2 Tutkimushankkeen tavoitteet ja rajaukset

Tutkimushankkeen tavoitteena oli tuottaa tietoa alueellisen asuntokehittamisen mahdollisuuk-
sista ja haasteista seka hankkeiden johtamisen kaytannoista. Tutkimus painottui soveltavaan
tutkimustiedon tuotantoon, jonka tavoitteena oli tukea aluekehittamiseen osallistuvien toimi-
joiden - erityisesti kaupunkien, suunnittelijoiden ja rakennuttajien - tydta muuttuvassa toimin-
taymparistdssa. Samalla tutkimus pyrki syventamaan alan toimijoiden ymmarrysta kehittamis-
prosessien taustalla vaikuttavista toimintalogiikoista, yhteistydrakenteista ja institutionaalisista
jannitteista.

Taman raportin keskeiset tutkimuskysymykset nousevat suoraan tutkimushankkeen tavoit-
teista ja kohdistuvat seuraaviin teemoihin:

e Millaisia haasteita aluekehittamiseen liittyy muuttuneessa toimintaymparistéssa ja mega-
trendien - kuten kaupungistumisen ja ilmastonmuutoksen - paineessa?

e Millaisia organisointimalleja aluekehityshankkeiden johtamisessa on tunnistettu ja millai-
sissa tapauksissa ne soveltuvat kaytettavaksi?

o Millaisia kdytantdja kaupungit soveltavat aluekehityshankkeiden johtamisessa, ja miten
naissa kaytannoissa otetaan huomioon kestava kehitys ja aluekehittdmisen innovaatiot?

Raportti kuvaa aluekehityshankkeiden toteutusmalleja erilaisissa kaupunkikonteksteissa seka
tunnistaa ja kokoaa yhteen hyvia kaytantgja, joita voidaan hyddyntaa laajemmin muissa vastaa-
vissa kehittamisprosesseissa. Lisaksi raportti luo pohjaa jatkotutkimukselle erityisesti kaupunki-
ja aluekehittdmisen organisoinnin, johtamisen ja strategisen ohjauksen nakékulmista.

Alueellista asuntokehittamista tarkastellaan tassa raportissa uuden asuinalueen kehittamisen
nakokulmasta. Olemassa olevien alueiden kehittdminen on rajattu raportin ulkopuolelle, koska
silhen liittyva kehittamisprosessi poikkeaa merkittavasti uuden alueen rakentamisesta.
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Raportissa ja sen taustalla olevassa tutkimuksessa painottuu kaupunkien nakdkulma niiden
keskeisen roolin vuoksi aluekehittdmisessa, mutta samalla tunnistetaan ja kuvataan myds mui-
den alueen toteutukseen osallistuvien toimijoiden rooleja ja nakemyksia aluekehityshankkeisiin
liittyen.

1.3 Tutkimuksen toteutus

1.3.1 Metodiikka

Tutkimus toteutettiin laadullisena, kaytantélahtdisena selvityksend, jonka tavoitteena oli jasen-
taa aluekehittamishankkeita kokonaisuutena: hankkeiden toimijaverkostoja ja organisointia,
ohjaus- ja paatéksentekokaytantoja, prosessin vaiheita ja yhteensovittamisen haasteita seka ta-
loudellisia ja kestavyyteen liittyvia reunaehtoja. Tarkastelu rakentuu useiden aluekehityshank-
keiden tapauskohtaisille havainnoille, joita hyddynnettiin seka ilmididen tunnistamisessa etta
yhteisten toimintaperiaatteiden ja toistuvien ongelmakohtien jasentamisessa. Tutkittavat ta-
paukset olivat Ainolan aluekeskusta Jarvenpaasta, Hiedanrannan alue Tampereelta, Keran alue
Espoosta ja Postipuiston alue Helsingista.

Tutkimuksen empiirinen haastatteluaineisto kerattiin puolistrukturoiduilla haastatteluilla, jotka
kohdistettiin seka kiinteistd- ja rakennusalan asiantuntijoihin etta tutkittujen aluekehityshank-
keiden toteutukseen osallistuneisiin toimijoihin kaupunkiorganisaatioista ja yrityksista. Haas-
tattelujen avulla kartoitettiin kokemuksia, nakemyksia ja kaytannon ratkaisuja aluekehittamisen
eri vaiheista. Lisaksi aineistona hyddynnettiin hankkeisiin liittyvaa dokumentaatiota, kuten kaa-
vaselostuksia, kilpailuaineistoja ja raportteja. Tutkimushankkeen aikana tehtiin yhteensa 63
haastattelua. Haastatteluaineisto litteroitiin analyysia varten, ja raportointiin valittiin teemoja
havainnollistavia suoria viittauksia (sitaatteja) aineistosta.

Tutkimushankkeesta valmistui myds useita kandidaatintdita ja diplomitoita, jotka syventyivat
hankkeen kannalta keskeisiin teemoihin. Alla on lueteltu tutkimushankkeeseen liittyneet diplo-
mityot:

¢ Janne Keskinen: Alueellisen asuntokehittdmisen haasteet ja mahdollisuudet

e Helena Mantere: Innovaation diffuusion esteet ja ajurit kiinteisto- ja rakennusalan toimintaym-
parist6ssd

e Lauri Sarmala: Alueellisen asuntokehittdmisen verkostojohtaminen

e Aleksi Makela: Aluekehityshankkeen osittelu ja vaiheistus

e Teemu Ruutana: Resurssitehokkuus kiertotalouden ndkékulmasta aluekehityshankkeissa

Tutkimushankkeen yhteydessa pidettiin kuusi tydpajaa, joiden sisaltd kohdistui kulloinkin me-
neillaan olevaan diplomitydhon tai muuhun hankkeen keskeiseen teemaan. Tydpajoihin osal-
listui tutkimushankkeen ohjausryhman jasenia. Tydpajoissa muodostettiin esiymmarrys kunkin
diplomitydn keskeisista tekijoista, joita sitten syvennettiin tapaustutkimusten yhteydessa tehty-
jen haastatteluiden avulla.

Aineisto analysoitiin teemoittelevalla sisallénanalyysill, jossa aineistolahtdinen teemoittelu yh-
distettiin raportin kasitteelliseen jasennykseen. Erityiseksi tulkintakehykseksi nostettiin
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aluekehittamisen ohjausmekanismit: hierarkkinen ohjaus (esim. kaavoitus, normit, viranomais-
ja organisaatio-ohjaus), markkinaohjaus (esim. kilpailutukset, kannusteet, sopimusrakenteet) ja
sosiaalinen ohjaus (esim. yhteistyd, vuorovaikutus, luottamus ja oppiminen), seka naiden yhdis-
telmat hybridi- ja moniohjausratkaisuina. Analyysissa tunnistettiin, miten ohjauslogiikat kaytan-
ndssa ilmenevat hankkeissa, millaisia vahvuuksia ja rajoitteita niihin liittyy, ja miten ne kytkey-
tyvat toimijaverkostoihin, prosessin hallintaan ja hankkeen tavoitteiden toteutumiseen.

1.3.2 Tutkimuksen aluekehityshankkeet

Tutkittavat case-aluekehityshankkeet valittiin tutkimushankkeeseen osallistuvien kaupunkien
kaynnissa olevista aluekehityshankkeista. Valinnan Iahtékohtana oli tarkastella ensisijaisesti uu-
den alueen rakentamiseen liittyvia kehittamiskokonaisuuksia, minka vuoksi taydennysrakenta-
mishankkeet rajattiin tarkastelun ulkopuolelle. Lisaksi case-kohteilta edellytettiin merkittavaa
mittakaavaa suhteessa kyseisen kaupungin tavanomaiseen hankekantaan, jotta tarkastelu kat-
taisi aluekehittamiselle tyypilliset monitoimijaiset ja pitkan aikajanteen kysymykset. Kolman-
tena kriteerina oli, etta hankkeen suunnittelu ja kehittaminen on aktiivisesti kaynnissa, jotta
hankkeen osapuolilla on ajantasainen ja kokemukseen perustuva ndkemys aluekehittamisen
kaytanndista, ohjauksesta ja haasteista.

Ainolan aluekeskus

Ainolan aluekeskus rakentuu eteldiseen Jarvenpaghan Ainolan aseman ymparille ja se tulee ole-
maan kaupunkikuvaltaan seka julkisilta tiloiltaan laadukas keskittyma. Alueella sovelletaan mu-
siikkiteemaa ja tarkoituksena on integroida tapahtumat ja taide osaksi kaupunkimaisemaa. Ai-
nola sijaitsee Ristinummen kaupunginosassa, Ainolan-vaylan eteldpuolella ja Helsinki-Riihimaki
padradan itapuolella (kuva 1). Eteldinen Jarvenpad on keskeisin kaupungin kehittamisen

Kuva 1. Ainolan suunnittelualue punaisella katkoviivalla rajattuna (Jérvenpddn kaupunki 2021)
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painopistealueista keskusta-alueen jalkeen. Aluekeskuksen asemakaava-alue on pinta-alaltaan
noin 23 hehtaarin laajuinen. (Jarvenpaan kaupunki 2021)

Eteldinen Jarvenpaa tukeutuu tulevaisuudessa vahvasti junaradan tarjoamiin liikenneyhteyk-
siin. Paaradan junayhteydet pohjoiseen ja etelaan parantuvat lisaten Ainolan aluekeskuksen ve-
tovoimaa. Kestavat lilkkenneratkaisut huomioidaan hyvilla kevyen liikenteen yhteyksilla asemille
ja kehittamalla julkisen liikenteen yhteyksia erityisesti Jarvenpaan keskustan ja Ainolan aluekes-
kuksen valilla. (Jarvenpaan kaupunki 2024)

Ainolan aluekeskuksessa tulevat yhdistymaan monipuolinen asuminen, tydpaikat, [ahipalvelut,
sujuva liikkuminen seka uuden Ainolan aseman liityntapysakainti. Alueen identiteetti ja profiloi-
tuminen tulevat uudistumaan taysin kehityshankkeen myéta. Ainolan suunnittelutydssa ote-
taan huomioon erityisesti lapsiperheet. Alueen laajuus tulee olemaan noin 100 000 kerrosne-
liota asuin- ja liiketilaa. Asuminen painottuu kerrostaloihin, mutta alueelle rakentuu myés ma-
talampia kaupunkitaloja ja yhtidmuotoista omakotitaloasumista. (Jarvenpaan kaupunki 2024)

Hiedanranta

Hiedanranta on Tampereelle suunniteltu uusi kaupunginosa, joka rakennetaan entisen sellu-
tehtaan alueelle. Alueelle on kaavailtu asumista noin 20 000-25 000 asukkaalle. Selluntuotanto
lopetettiin alueella vuonna 1985, mutta tehdastoiminta jatkui ligniinin ja kumihierteen valmis-
tuksena vuoteen 2008 asti. Tampereen kaupunki osti alueen vuonna 2014 ja siirsi maanomis-
tuksen kaupungin omistamalle Hiedanrannan Kehitys Oy:lle vuonna 2020. Yhtié perustettiin
vuonna 2019 vastaamaan alueen kehittamisesta kaupungin laatiman kehitysohjelman ja yleis-

suunnitelman mukaisesti.

Hiedanranta sijaitsee Nasijarven rannalla, josta on hyvat kulkuyhteydet Tampereen keskustaan.
Hiedanrannan ja keskustan vélille rakennetaan raitiotieyhteys, ja liikenndinnin on tarkoitus

LIELAHTI

Kuva 2. Hiedanrannan suunnittelualue (Tampereen kaupunki 2020)
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alkaa alkuvuodesta 2025. Koko alueen on arvioitu valmistuvan 2040-2050. (Tampereen kau-
punki 2024) Hiedanrannan yleissuunnitelmassa madritelladn maankayttératkaisu Hiedanran-
nan ja Lielahden alueelle. Suunnittelualue (kuva 2) sisdltaa entisen sellutehtaan alueen, tehtaan
lansipuolisen Lielahden kaupallisen alueen seka tehtaan itapuolelle suunnitellun Jarvikaupun-
gin saaren Nasijarven vesialueella. (Tampereen kaupunki 2020)

Valmistuessaan Hiedanranta muodostaa yhdessa Lielahden kanssa lantisen Tampereen veto-
voimaisen keskuksen. Alueesta kehitetadn kaupunginosa yli 20 000 asukkaalle. Hiedanrannassa
yhdistyvat asuminen, tyonteko ja vapaa-ajan viettaminen. Kaupunginosan tavoitteita ovat
muun muassa monipuolinen, laadukas, kohtuuhintainen ja kestava asuminen, kulttuuri, yhtei-
sollisyys ja yhdenvertaisuus seka kestavan ja dlykkaan rakentamisen parhaiden kaytantéjen ko-
keilu ja toteutus. Alueen on tarkoitus toimia myds hiilinieluna. (Tampereen kaupunki 2024)

Hiedanrantaa kehittavat yhteistydssa useat toimijat. Tampereen kaupungin Hiedanrannan ke-
hitysohjelma pitaa huolen alueen tavoitteiden mukaisesta rakentumisesta. Kehitysohjelma
edistda myos alykkaan ja kestavan kaupunkikehittdmisen osaamista ja toimintatapoja. Hiedan-
rannan Kehitys Oy on Tampereen kaupungin omistama yhtid, joka omistaa Hiedanrannan maa-
alueet ja rakennukset. Yhtio kehittad aluetta tavoitteiden mukaiseksi kaupunginosaksi. Kohti
Luovaa Hiedanrantaa -hanke edistaa tehdasalueelle sijoittuvan kulttuurin ja luovan talouden
keskittyman suunnittelua. Tyon tuloksena muodostuu Hiedanrannan kulttuuritilakonsepti yh-
teistydssa alan toimijoiden kanssa. Liikennejarjestelmasta ja kalustosta vastaa Tampereen Rai-
tiotie Oy. (Tampereen kaupunki 2024)

Kera

Kera sijaitsee Espoossa lahella Leppavaaraa ja noin 15 minuutin matkan paassa Espoon keskuk-
sesta ja Helsingin keskustasta. Alueesta kehittyy 14 000 asukkaan kaupunginosa, joka muuttuu
entisesta teollisuus- ja logistiikka-alueesta (kuva 3) urbaaniksi kavely- ja pyorailypainotteiseksi
keskukseksi. Kerassa kehitetdaan kestavaa kaupunkia monien eri teemojen kautta. Alueella kes-
kitytaan vahahiiliseen rakentamiseen, uusiutuviin energiaratkaisuihin, kestavaan liikkkumiseen,
kiertotalouteen, toimiviin palveluihin seka digitaalisiin ratkaisuihin. (Espoon kaupunki 2024b)
Tavoitteena on, ettd alueesta syntyy kansainvdlinen kiertotalouden esimerkkialue, jossa on
mahdollista kayttaa ja kokeilla rakentamisen uusia innovaatioita. (Espoon kaupunki 2024a).
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Kuva 3. Keran likimédréinen kaava-alue punaisella rajattuna (Espoon kaupunki 2024a)

Keran keskusta rakentuu juna-aseman ymparille, mihin keskittyvat alueen tarkeimmat julkiset
ja kaupalliset palvelut. Keskusta yhdistyy virkistysalueisiin kavelyreiteilla ja toriaukioilla. Keran
rakennuksissa ja ulkotiloissa korostetaan korkeaa laatua, vahahiilisyytta seka kestavaa kehi-
tysta. Tavoitteena on yhdistaa vanhaa ja uutta seka kayttaa luonnonvaroja vastuullisesti. Alueen
tyhjia tiloja voidaan hyédyntaa urbaanissa ruoantuotannossa tai muuntaa asumiseen, erilai-
seen tyopajakayttoon, kulttuuri- ja taidekeskuksiksi tai taiteilijoiden studioiksi soveltuviksi. (Es-
poon kaupunki 2024b)

Nokian kampusalue ja paakonttori sijaitsevat Keran alueella. Alueella sijaitsee myds SOK:n
omistama entinen Inexin logistiikkakeskus eli Keran Hallit, jotka on otettu valiaikaiskayttoon.
Valiaikaiskayttd pitaa sisallaan erilaista toimintaa kuten tapahtumia, liilkuntapalveluita ja urbaa-
nia ruoantuotantoa. Hankkeen edetessa Keran Hallit tekevat lopulta tilaa uudelle kaupun-
ginosalle. (Espoon kaupunki 2024a)

Postipuisto

Helsingin Pohjois-Pasilan asukasluku tulee kasvamaan yli 12 000 asukkaaseen 2030-luvulla. Li-
saksi alue tarjoaa tydpaikkoja noin kahdelle tuhannelle. Pohjois-Pasilan asuntorakentaminen
kaynnistyi vuonna 2019 Postipuistosta, joka sijaitsee vanhan Maaliikennekeskuksen alueella
(kuva 4). Alue on toiminut aikaisemmin DB Schenkerin nelja terminaalirakennusta, 5- ja 8-ker-
roksiset toimistorakennukset ja pysakdintikenttid. DB Schenkerin uuden Maaliikennekeskuksen
Vantaalle rakentumisen myoéta vanha Maaliikennekeskuksen alue vapautui muuhun kayttoon.
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Alueen kaavamuutos on lahtenyt liikkeelle Helsingin kaupungin suunnitteluviraston aloitteesta.
Maanomistus alueella on suurimmaksi osaksi Helsingin kaupungin omistuksessa.

Asemakaavan muutos mahdollistaa uuden yli 5 000 asukkaan asuinalueen rakentamisen Posti-
puistoon. Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan muutoksen huhtikuussa 2018 ja kaava
tuli voimaan heindkuussa 2018. (Helsingin kaupunki 2023) Tulevaisuudessa kolme aluetta, Pos-
tipuisto, Keskinen Postipuisto ja Eteldinen Postipuisto, muodostavat yhtendisen kaupungin-
osan. Vuonna 2024 alueista Postipuisto on rakenteilla, Eteldinen Postipuisto on kaavoitettu ja
Keskinen Postipuisto tulee viela kaavoittaa.
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Kuva 4. Postipuiston asemakaavan 12475 kartta (Helsingin kaupunki 2023)

Helsingin kaupunki omistaa Maaliikennekeskuksen alueen seka katu- ja puistoalueet ja Posti
Kiinteistét Oy omistaa Postiliikennealueen. Rautatiealueen omistavat Liikennevirasto ja Se-
naatti-kiinteistot. Alueesta rakentuu tehokkaasti rakennettu urbaani kerrostaloalue, jossa yh-
distyvat asuminen, palvelut ja tyopaikat. Liike- ja tyétilat sijoitetaan asuinkerrostalojen ensim-
maisten kerrosten monikayttotiloihin keskeisten katujen varsille. Kaavamuutosalueella ei aikai-
semmin ollut lainkaan palveluja. Alueelle rakennetaan kaksi kaupungin paivakotia ja alakoulu
seka yksityinen paivakoti. Muita alueelle tulevia palveluja ovat esimerkiksi paivittaistavara-
kauppa, yksityisia liikkeita ja pienimuotoista liiketoimintaa. Lisaksi alueelle rakennetaan ravin-
tola- ja kahvilatilaa. (Helsingin kaupunki 2023)
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1.3.3 Tutkimuksen teoreettiset linssit

Tassa tutkimuksessa tarkastellaan aluekehittamista varsin laajasti ja monesta eri nakdkulmasta.
Tarkastelussa painottuvat asumisen muutostekijéiden ja asumisen kehittamisen, kestavan ke-
hityksen, aluekehittdmisen haasteiden, mitoittamisen, johtamisen ja toimijaverkostojen, toteu-
tusprosessien ja innovaatiotoiminnan nakdkulmat. Tarkastelun avulla on pyritty antamaan ko-
konaisvaltainen kasitys aluekehittamiseen liittyvista asioista. Tama mahdollistaa myds parem-
min aluekehityshankkeiden johtamiseen liittyvien jatkotutkimustarpeiden tunnistamisen.

Tutkimus asemoituu rakentamistaloudellisen tutkimuksen kenttdan, jossa tarkastelun koh-
teena ovat rakentamishankkeiden talouteen, ajalliseen hallintaan seka johtamiseen ja ohjauk-
seen liittyvat kysymykset. Tassa hankkeessa painopiste on erityisesti aluekehityshankkeiden
johtamisessa ja ohjauksessa, jota Iahestytaan verkostoteoreettisen ohjausmekanismikeskuste-
lun kautta. Tutkimuksessa analysoidaan, miten eri ochjausmekanismit - hierarkkinen, markkina-
ja sosiaalinen ohjaus seka niiden yhdistelmat - ilmenevat kdytdnndssa ja miten ne ohjaavat
aluekehittamista eri ndkokulmista.

Aluekehittdminen nayttaytyy kaupunkien nakdkulmasta monitoimijaisena koordinointitehta-
vana, jossa julkisen vallan, markkinatoimijoiden ja muiden sidosryhmien intressit, resurssit ja
aikajanteet kytkeytyvat toisiinsa. Tallaisessa toimintaymparistdssa ohjausta ei ole tarkoituksen-
mukaista tulkita yksinomaan hierarkkisena kasky-valvonta -mallina, vaan dynaamisena ohjaus-
mekanismien kokonaisuutena, jossa eri mekanismit tadydentavat toisiaan aluekehityshankkeen
eri vaiheissa ja tilanteissa.

Organisaatiotutkimuksen jaottelussa verkostomuotoinen koordinointi hahmotetaan markki-
noiden ja hierarkioiden rinnalle omaksi koordinointiperiaatteekseen. Verkostojen toiminta ei
perustu ensisijaisesti markkinoiden hintamekanismin ohjaukseen eika hierarkkiseen valtaan ja
saantoihin, vaan osapuolten valisiin suhteisiin ja keskindiseen riippuvuuteen (Powell 1990). Ver-
kostohallinnassa keskeista on organisaatioiden valinen keskindisriippuvuus ja jatkuva vuorovai-
kutus (Rhodes 2007). Verkostosuhteita luonnehtivat “pelinomaiset” vuorovaikutusasetelmat,
joissa toiminta rakentuu luottamuksen seka yhdessa sovittujen saantdjen varaan. Rhodes
(2007) korostaa myds verkostojen suhteellista autonomiaa suhteessa julkiseen sektoriin: ver-
kostot ovat Iahtokohtaisesti itseohjautuvia, vaikka julkinen toimija voi olla niissa keskeinen osa-
puoli.

Verkostonakdkulma on erityisen relevantti aluekehittdmisessa, jossa tavoitteet, resurssit ja vas-
tuut jakautuvat useille toimijoille ja ohjaus rakentuu kdytanndssa eri ohjauslogiikoiden yhdis-
telmasta. Tata ohjauksen “yhdistelmalogiikkaa” voidaan tarkastella metahallinnan (metagover-
nance) kasitteen avulla. Jessopin (2003) maaritelmassa metahallinta on “organization of the con-
ditions for governance” ja sisaltaa “judicious mixing of market, hierarchy, and networks” parhai-
den mahdollisten lopputulosten saavuttamiseksi. Jessop (2003) korostaa myos julkisen sektorin
roolia metahallinnassa: julkinen hallinto muodostaa pelisaannét ja saantelyjarjestyksen, huo-
lehtii eri ohjausmekanismien yhteensopivuudesta ja organisoi vuoropuhelua eri toimijoiden va-
lilla. Metahallinnan ndkdkulmasta keskeista aluekehittdmisessa on siten se, ettd kaupunki ei va-
litse vain yhta ohjausmuotoa, vaan rakentaa tilannekohtaisia ohjausmekanismisekoituksia ja
muotoilee toimijoiden véliselle itseorganisoitumiselle reunaehdot, joissa yhteinen kehittdminen
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on mahdollista, mutta samalla julkiset tavoitteet pysyvat ohjauksen piirissa (ns. “shadow of hie-
rarchy”).

Aluekehittamisen ohjauksen teoreettinen ydin voidaankin muotoilla kysymykseksi siita, miten
kaupunki kykenee samanaikaisesti (i) kayttamaan hierarkkista toimivaltaansa (esim. maan-
kayttd, lupa- ja normiohjaus), (i) hyddyntamaan markkinamekanismeja (esim. kilpailutus, hin-
noittelu, kannusteet) ja (iii) rakentamaan verkostomaista yhteistoimintaa (esim. kumppanuu-
det, yhteiskehittaminen, tiedon jakaminen) siten, etta kokonaisuus tuottaa tavoiteltuja alueelli-
sia lopputuloksia.

Verkostohallinnan ja metahallinnan kirjallisuus tarjoaa myos innovaatiotoiminnalle relevantin
viitekehyksen, koska uudet alueelliset ratkaisut syntyvat usein usean toimijan rajapinnassa eika
ole yksittaisen toimijan kontrollissa. Se@rensenin ja Torfingin (2017) mukaan hallintaverkostot
voidaan nahda “potentiaalisina areenoina yhteistoiminnalliselle innovaatiolle” (collaborative in-
novation), ja juuri tama painotuksen siirtyma tekee metahallinnasta keskeisen kaytanndn haas-
teen julkisille toimijoille. He myds toteavat eksplisiittisesti, etta tarvitaan “spesifi metahallinnan
strategia”, kun verkostojen tarkoituksena on parantaa tehokkuutta, vaikuttavuutta ja demo-
kraattista legitimiteettia innovaatioiden avulla. Metahallinta maarittyy verkostojen toiminta-
edellytysten ja toimintalogiikan ohjaamiseksi ilman, etta palataan suoraviivaiseen hierarkkiseen
kaskytykseen.

Taman tutkimuksen ndkékulmasta edelld kuvattu viitekehys mahdollistaa kaupunkien ohjauk-
sen analysoinnin kolmella toisiaan tdydentdvalla tasolla. Ensinnakin se jasentda ohjausmeka-
nismit koordinaatioperiaatteina ja tekee nakyvaksi, missa maarin aineisto kuvaa suoraa hierar-
kiaperustaista ohjausta, markkinaperustaisia kannusteita tai verkostomaista yhteensovitta-
mista ja yhteiskehittdmista. Toiseksi se mahdollistaa erittelyn siitd, milld valineilld kaupunki kay-
tannodssa pyrkii ohjaamaan aluekehittdmiseen liittyvien ratkaisujen syntya ja kayttéonottoa. Kol-
manneksi metahallinnan kasite antaa analyysikehyksen ohjauksen “sekoittamisen” ja ajoittami-
sen tarkasteluun: milla tavoin kaupunki pyrkii organisoimaan aluekehittamisen edellytykset si-
ten, etta verkostojen itseorganisoituminen tuottaa julkisten tavoitteiden kannalta toivottuja lop-
putuloksia, vaikka verkostot sailyttavat autonomian ja vaikka ohjaus on vaistamatta epataydel-
lista ja altista epaonnistumisille.
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2. KAUPUNKIKEHITTAMINEN

2.1 Kaupunkikehittamisen ajurit ja tavoitteet

Kaupunki ei ole koskaan valmis, vaan kaupunkikehittdmisen avulla rakennetaan ja uudistetaan
jatkuvasti uutta kaupunkia. Pitkalla aikavalillda kaupungin pysyminen muuttumattomana ei ole
realistinen vaihtoehto, silla vaestokehitys, talouden dynamiikka ja yhteiskunnalliset muutokset
muovaavat kaupunkeja jatkuvasti. Erityisen merkittdvaa on, mihin uudet asunnot sijoitetaan,
silla asuntorakentamisen ratkaisut vaikuttavat suoraan kaupungin elinvoimaisuuteen, sosiaali-
seen rakenteeseen ja kestavyyteen.

Paaasiallinen syyna jatkuvaan kaupunkikehittamisen tarpeeseen on ollut kaupungistuminen,
joka alkoi Suomessa Keski-Eurooppaan verrattuna my6haan ja jatkuu yha. Suurimpien kaupun-
kiseutujen asukasmadrat kasvavat, ja kaupunkeihin tarvitaan lisda asuntoja. Kaupungistumisen
kiihtymisen mydta on kiinnitetty enenevassa maarin huomiota myds asuinalueiden kehittami-
seen ja sen prosesseihin. Erityisesti viime vuosina on kaupunkien uudistumisen yhteydessa kes-
kusteltu kestavan kehityksen nakdkulmasta, jolloin keski6dn ovat nousseet rakentamisen eko-
logiset, taloudelliset ja sosiaaliset vaikutukset.

Suomessa kaupunkisuunnittelussa ja alueiden kehittdmisessa on perinteisesti korostunut kun-
tavetoinen kaavoittaminen. Kaupunkisuunnittelu on nahty tilallisena ja rakenteellisena suunnit-
teluna sosiaalisten ja taloudellisten nakdkulmien jaddessa taka-alalle. Alueiden ja yhdyskuntien
suunnittelussa keskeista ovat olleet rakennetun ympariston esteettiset ja toiminnalliset nako-
kulmat, mutta vain suuremmassa mittakaavassa (Taylor 1998). Nykyisin huomio on keskittynyt
myds suunnitteluprosessiin, jossa suunnittelu, paatoksenteko ja toteutus etenevat pienin aske-
lin Jauhiainen & Niemenmaa 2006). Samanaikaisesti yha enenevassa maarin alueiden suunnit-
telun tavoitteena on toteuttaa alueiden kayttd ja rakentaminen siten, etta lopputulos edistaa
taloudellisesti, sosiaalisesti, ekologisesti ja kulttuurisesti kestavaa kehitysta. (Jauhiainen & Nie-
menmaa 2006)

Suunnittelun yhteydessa on oleellista ymmartaa, ettd uusi kiinteistdkanta ja palvelurakenne
seka rakennetut rakennukset maarittavat alueiden kayttdtarkoituksen, virkistysarvon ja talou-
dellisen potentiaalin vuosikymmeniksi eteenpain. Tehdyt valinnat ja paatékset heijastuvat pit-
kalle tulevaisuuteen ja aiheuttavat polkuriippuvuuksia, jotka osaltaan ohjaavat myéhempaa ke-
hitysta. Aluekehittdmisen kannalta olennaista on tunnistaa hitaita muutoksia ja suhteellisia py-
syvyyksia. Hitailla muutoksilla tarkoitetaan kehityskulkuja, jotka tapahtuvat useiden vuosien tai
vuosikymmenten aikana, ja jotka toteutuakseen vaativat monien yhteiskunnallisten toimintojen
samaan suuntaan vievaa kehitystd. Hitautta ja suhteellista pysyvyytta aluekehitykseen luovat
esimerkiksi rakennukset ja kunnallistekniikka. Nama kaikki ovat rakenteita, jotka muuttuvat
useimmiten jahmeasti ja pitkalla aikavalilla.

Vaikka alueiden suunnitteluun on tullut uusia nakoékulmia, kaupungit sailyttavat keskeisen ase-
mansa alueellisen kehityksen ohjaajina. Kaupungistumisen paineisiin vastatakseen ne asettavat
usein kaavoitukselle ja vaestdnkasvulle maarallisia tavoitteita, jotka ohjaavat uusien asuinaluei-
den suunnittelua. Seka yleis- ettd asemakaavatasolla kaupungin kasvutekijat vaikuttavat voi-
makkaasti maankaytdn ratkaisuihin, ja lisaksi kunnan harjoittama maanhankintapolitiikka
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maarittad, missa maarin kunnalla on mahdollisuus kaavoittaa uutta rakennuskantaa ja kehittaa
alueitaan haluamaansa suuntaan (Jauhiainen & Niemenmaa 2006).

Kaupungin kasvun my6ta lisdantyva asumisen, liikkkumisen ja palveluiden tarve korostaa kaa-
voituksen merkitysta kaupunkien elinvoimaisuuden yllapitamisessa. Toteutusvaiheessa keskei-
seen asemaan nousevat yksityiset rakennusliikkeet ja muut hanketoimijat, joiden panos ratkai-
see suunnitelmien muuttumisen kaytannoén rakentamiseksi. Kaupungin ja yksityisen sektorin
valinen yhteisty®d muodostaa siten perustan sille, etta kaavoitetut alueet konkretisoituvat toimi-
vaksi rakennetuksi ymparistoksi eivatka jaa pelkastaan suunnitelmien tasolle.

Kaupungin ohjaava rooli kaavoituksessa on keskeinen, mutta sen rinnalla korostuvat yha enem-
man jatkuvat neuvottelut ja kompromissit yksityisten hanketoimijoiden kanssa. Vaikka kaupun-
geilla on tavoite ja velvollisuuskin turvata palveluiden ja viheralueiden riittavyys seka toteuttaa
esimerkiksi ARA-tavoitteita, niilden vaikutusmahdollisuudet saattavat jaada rajallisiksi erityisesti
huoneistojakauman ja hallintamuotojen osalta. Tama rajoittuneisuus johtuu siita, etta poliitti-
sella tasolla on haluttu antaa markkinoiden maarittaa rakentamisen lopputulos, mika kaytan-
ndssa tarkoittaa kysyntaan perustuvaa tuotantoa. Tutkimuksessa nousi esille, ettd kysynta ei
ole aina téysin “terveelld pohjalla” , silld patoutunut tarve johtaa siihen, etta lahes kaikki ra-
kennettu myydaan tai vuokrataan nopeasti. Tama tilanne vaaristaa tarjontaa ja painottaa erityi-
sesti korkean markkinavuokran asuntotuotantoa, mika rajoittaa kaupunkien mahdollisuuksia
edistaa tasapainoista hallintamuotojakaumaa. Tasapainoinen asuntokehittaminen on kuitenkin
keskeinen keino ehkaista segregaatiota.

2.2 Aluekehittaminen

2.2.1 Aluekehittaminen osana kaupunkikehittamista

Aluekehittaminen on prosessi, jossa kaupunkeja ja alueita suunnitellaan ja kehitetaan tietoisesti
ajallisessa ja tilallisessa ulottuvuudessa. Sen tavoitteena on vahvistaa alueiden elinvoimaisuutta
kehittamalla rakennetun ymparistdn laatua, asukkaiden arjen sujuvuutta sekd luonnonympa-
ristdn hyvinvointia. Aluekehittdmisen keinoin pyritdaan vaikuttamaan tulevaan kehitykseen ja
luomaan edellytyksia viihtyisille, kestaville ja elinvoimaisille asuinalueille.

Aluekehittaminen on Iahtokohtaisesti rakentavaa ja positiivisesti virittynytta toimintaa, jonka
keskeinen paamaara on ihmisten hyvinvoinnin lisdaminen. Se on prosessi, joka sisaltada men-
neisyyden, nykyisyyden ja tulevaisuuden tarkastelua seka tulevaisuuteen suuntautuvaa kehit-
tamista, ohjaamista ja johtamista. Keskeista on luoda edellytyksia alueen menestymiselle sen
omista lahtokohdista kasin, hyddyntaen paikallisia vahvuuksia ja resursseja (Katajamaki & Lund-
strom 2012). Tulevaisuutta ei kuitenkaan voida taysin hallita tai yksiselitteisesti ennakoida, silla
silhen vaikuttavat monimutkaiset, osin satunnaiset ja usein kaoottiset kehityskulut (Hanén
2010). Tasta syysta tulevaisuuteen suuntautunut aluekehittdminen on jatkuvaa tasapainottelua
toiveiden ja mahdollisuuksien seka riskien ja epaonnistumisen mahdollisuuksien valilla (Levitas
2013).

Aluekehittdaminen on olennainen osa kuntien ja kaupunkien elinvoiman strategista suunnitte-
lua. Aluekehittamista ohjaavat kaupunkien strategiset tavoitteet, toimenpideohjelmat seka
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poliittiset ja hallinnolliset prosessit. Kaupunkien mahdollisuus vaikuttaa aluekehitykseen perus-
tuu seka lainsaadanndllisiin velvoitteisiin ettd niiden toiminnallisiin rooleihin eri kehittdmis-
hankkeissa. Tyypillisia rooleja ovat maankaytdén suunnittelijan, tilaajan, rakennuttajan ja lupavi-
ranomaisen tehtavat. Kehittdamisprosessin onnistuminen edellyttaa eri toimijoiden - viran-
omaisten, asukkaiden, yritysten ja jarjestdjen - kokoamista yhteiseen suunnitteluprosessiin.
Kaupungin tehtavana on kuunnella eri nakdkulmia, mahdollistaa tiedonvaihto ja vuorovaikutus,
jotta lopputuloksena on sellainen suunnitelma ja ratkaisu, joka tukee alueen toimivuutta, eko-
logista kestavyytta, elinkeinojen edellytyksia ja hyvaa elinymparistéa ihmisille (Innes & Booher
2004, Healey 2007).

Aluekehittaminen kytkeytyy olennaisesti poliittiseen paatoksentekoon. Poliittinen keskustelu
ohjaa erityisesti maankaytto- ja maapolitiikan yleista linjaa, kun taas poliittinen paatéksenteko
konkretisoituu aluekehitysta suuntaavina normeina, ohjelmina ja rahoituskehyksina. Kaupun-
ginvaltuuston hyvaksyma kaupunkistrategia toimii suunnanndyttajana toiminnan, paatdéksen-
teon, suunnittelun ja kehittdamisen kannalta. Strategiassa painottuvat ne asiat, joita kussakin
kunnassa pidetaan tarkeimpana ja joihin halutaan panostaa, ja sen avulla paatetaan kaupungin
pitkan aikavalin tavoitteista, kuten asukkaiden hyvinvoinnin edistamisesta ja elinympariston ja
alueen elinvoiman kehittamisesta. Nain ollen kaupunkikehityshankkeidenkin tavoitteiden tulee
pohjautua valtuuston asettamaan kaupunkistrategiaan.

Formaalien ohjausvalineiden rinnalla vaikuttavat myds informaalit ja usein tiedostamattomat
toimintarakenteet. Nakyvien, eksplisiittisesti maariteltyjen saantdjen ohella aluekehittamiseen
vaikuttavat institutionaaliset kdytannot, vakiintuneet toimintamallit seka kulttuuriset tulkinta-
kehykset, jotka voivat joko vahvistaa tai haastaa virallisten rakenteiden ohjausvaikutusta (Hea-
ley 2020; Pierre 1999). Tallainen virallisten ja epavirallisten rakenteiden rinnakkaisuus tekee
aluekehittamisestd moniulotteisen ja kerroksellisen hallintaprosessin.

Aluekehittaminen edellyttaa eri hallinnollisten toimintojen yhteensovittamista usealla tasolla.
Horisontaalinen yhteensovittaminen tarkoittaa eri hallinnonalojen - kuten kaavoituksen, liiken-
teen, ymparistdn ja sosiaalipalvelujen - tavoitteiden ja toimenpiteiden koordinointia kaupunki-
organisaation sisalla. Vertikaalisella yhteensovittamisella viitataan puolestaan eri hallintota-
sojen, kuten valtion, maakuntien ja kuntien, valisten suunnitelmien ja ohjelmien harmonisoin-
tiin (Lundstrém 2015). Kehittamisprosessien vaikuttavuus ja johdonmukaisuus riippuvat siita,
kuinka hyvin suunnittelun ja toteutuksen tavoitteet ja toimenpiteet ovat koordinoitu hallinnon-
alojen, hallintotasojen, alueiden ja aikaperspektiivien valilla (Lundstrém 2015). Yhteensovitta-
minen eri ulottuvuuksissa ei ole pelkdstaan tekninen tehtava, vaan vaatii myds institutionaalista
kapasiteettia, strategista johtajuutta ja jatkuvaa vuorovaikutusta toimijoiden valilla.

Vaikka kaupungeilla on keskeinen rooli aluekehittamisen suuntaajina ja mahdollistajina, alue-
kehittamishankkeiden toteutus edellyttaa laajaa yksityisen sektorin osallistumista. Julkisen ja
yksityisen sektorin keskinainen riippuvuus on aluekehittamisessa korostunut: yksityinen sektori
tarvitsee julkista toimijaa erityisesti kaavoituksen, infrastruktuurin ja lupaprosessien kautta, kun
taas julkinen sektori tarvitsee yksityisia toimijoita asumisen, rakentamisen ja palvelutuotannon
liiketoiminnassa (Kuronen 2011). Tama keskinaisriippuvuus luo tarpeen jatkuvalle vuoropuhe-
lulle kehittdmisen arvopohjasta, periaatteista ja tavoitteista koko prosessin ajan.

22



Aluekehittaminen on siten laaja-alainen ja monitoimijainen prosessi, jossa yhdistyvat strategi-
nen suunnittelu, hallinnollinen ohjaus, institutionaaliset rakenteet seka paikalliset kaytannot.
Sen onnistuminen riippuu siita, kuinka hyvin eri toimijat kykenevat yhteensovittamaan tavoit-
teensa, jakamaan vastuuta ja rakentamaan yhteisia ratkaisuja tulevaisuuden kestavan ja elin-
voimaisen yhdyskuntarakenteen puolesta. Tallaisen kompleksisen kokonaisuuden hallinta edel-
lyttaa jaettua visiota koko kaupungin kehityksesta seka strategista, pitkajanteista suunnittelua
aluekehittamisen ja rakentamisen ohjaamiseksi.

2.2.2 Aluekehittamisen edut

Aluekehittaminen mahdollistaa kaupunkirakenteen suunnittelun ja toteutuksen laajempana
kokonaisuutena kuin yksittaisissa niin sanotuissa postimerkkikaavahankkeissa. Laajempi mitta-
kaava mahdollistaa my6s erilaisten skaala- ja synergiaetujen hyddyntamisen infrastruktuurin
toteutuksessa, yhteisten palveluiden ja tilojen suunnittelussa seka alueellisen identiteetin ja
brandin kehittamisessa. Uuden alueen kehittamisessa on usein vdhemman valmiista kaupun-
kirakenteesta aiheutuvia rajoitteita ja enemman suunnitteluvapautta mika mahdollistaa my6s
uudenlaiset aluetason innovatiiviset ratkaisut.

Tutkimuksen haastatteluaineistossa nousi esille, ettd laajemmat alueelliset kokonaisuudet tar-
joavat merkittavia hyotyja eri toimijaryhmille. Kaupunkiorganisaatioiden nakdkulmasta laajan
kaava-alueen laatiminen on hallinnollisesti usein tehokkaampaa kuin useiden erillisten ja pie-
nialaisten kaavojen laatiminen. Laajan alueen kaavoittaminen edellyttaa pitkalti samoja toimin-
tatapoja ja paatdoksenteon vaiheita kuin pienempien alueiden kaavoitus. Laajempaa aluetta kaa-
voitettaessa voidaan kokonaisvaltaisemmin tarkastella paitsi alueen sisaista toiminnallisuutta
myds sen liityntdja ja liikkennejarjestelyja suhteessa ympardivaan kaupunkirakenteeseen. Myos
infrastruktuurin - kuten liikennejarjestelyjen, kunnallistekniikan seka energia- ja huoltojarjes-
telmien - suunnittelu ja toteutus on kustannustehokkaampaa ja teknisesti hallittavampaa, kun
kehittaminen kattaa kerralla laajemman kokonaisuuden.

"Mitd me haetaan ratkaisuna, ettd me pystytddn skaalaamaa sataprosenttisesti
kaikkeen rakentamiseen, niin sillé tavalla saadaan suurempi vaikutus kuin sillé,
ettd yksittdisessé pilottihankkeessa revitddn kaikki tehot irti, mutta se ei ole
skaalattavissa, tai se on vain pienessé mddrin skaalattavissa (kéyttéon)...” (Kau-
punki)

Laajemmat aluekehityskokonaisuudet mahdollistavat myds monipuolisemman asuntotuotan-
non arkkitehtuurin, asuntojen huoneistojakauman ja hallintamuotojen suhteen, silla erilaisten
asumismuotojen yhdistaminen samaan alueeseen on helpompaa. Samalla piha-alueet, yhteis-
tilat ja palvelut voidaan sijoittaa kokonaisuutta tukevalla ja toiminnallisesti tehokkaalla tavalla.
Laajat kaava-alueet tarjoavat myos paremmat edellytykset yhteispalveluiden ja yhteiskayttorat-
kaisujen - kuten alueellisten maalampdverkkojen tai yhteisten tilojen - suunnittelulle ja toteu-
tukselle. Kokonaisvaltainen suunnittelu mahdollistaa my6s kestavan kehityksen periaatteiden
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mukaisen teknologian ja ratkaisujen tehokkaan hyddyntamisen. Esimerkiksi energia- ja resurs-
sitehokkuuteen, hulevesien hallintaan tai vahahiiliseen liikkumiseen liittyvat innovaatiot voi-
daan integroida osaksi alueen perusrakennetta jo suunnitteluvaiheessa, mika lisaa niiden vai-
kuttavuutta ja kustannustehokkuutta. (Anetjarvi et al. 2025) Tallaisia ratkaisuja on tyypillisesti
vaikea toteuttaa pienialaisissa, yksittaisilla tonteilla rajatuissa hankkeissa.

Tutkimuksessa nousi vahvasti esille, etta laajojen aluekehityshankkeiden suunnittelussa pysa-
kointijarjestelyilla on keskeinen merkitys niin kustannustehokkuuden kuin alueen toiminnallis-
ten ja ekologisten ratkaisujen kannalta. Suurissa kokonaisuuksissa pysakdinti voidaan keskittaa
maanpaallisiin laitoksiin, mika vapauttaa korttelipihat viher- ja yhteiskayttéon. Tama mahdollis-
taa korkealaatuisemman asuinymparistdn, jossa pihat voidaan toteuttaa maavaraisina viher-
alueina kansiratkaisujen sijaan. Samalla valtetaan kalliit ja teknisesti vaativat rungon alle sijoi-
tettavat pysakointiratkaisut, mika alentaa rakentamisen kustannuksia ja yksinkertaistaa toteu-
tusta.

"Pienemmissé kaavoituskohteissa on omat haasteensa siind, et mihin autot lai-
tetaan, mutta kun tehdédn téllaista isoa aluetta, niin voidaan hyédyntéd, ettd
otetaan ihan puhtaasti, vaikka sitten se maanpdadllinen hyvin yksinkertainen
keskitetty pysdkointilaitos...” (Rakennusliike)

Lisaksi laajoissa alueellisissa kokonaisuuksissa voidaan kiinnittda enemman huomiota elavan ja
vetovoimaisen kaupunkirakenteen muodostamiseen. Yhdistamalla ja tasapainottamalla asu-
mista, tyonteon tiloja ja palvelutiloja voidaan luoda kaupunkirakenne, joka tukee arjen suju-
vuutta ja lisaa alueen houkuttelevuutta. Suuret aluekokonaisuudet tarjoavat myos alustan in-
novaatioille ja kestavan kehityksen ratkaisuille, kuten puurakentamiselle, keskitetyille pysakain-
tijarjestelmille ja alueellisille energiaverkoille - ratkaisuja, joita ei olisi mahdollista toteuttaa ha-
jautetuissa ja pienemmissa hankkeissa.

"Siellé oli... ...Postivarikko-niminen yhteistila. Siellé on siis liikuntasalia ja vers-

tasta ja sielld on tdtd tyétilaa jo kahvila-, ravintolatilaa ja tdmén tyyppisia asi-

oita. Ja ne on onnistuneet saamaan siihen sen operaattorin, joka nyt sitten léh-
tee pydrittdd sitd toimintaa.” (Helsinki)

Aluekehittamisella voidaan myds vastata nopeasti kasvavien kaupunkien asuntotarpeisiin, silla
se mahdollistaa laajamittaisen ja nopean asuntotuotannon. Toteutuksessa on kuitenkin otet-
tava huomioon, ettd asuntojen tuotantomadrien on oltava tasapainossa alueen kysynnan ja
markkinoiden vastaanottokyvyn kanssa. Mikali asuntoja rakennetaan lilan nopeasti, markki-
noille voi syntya ylitarjontaa, miké hidastaa uusien hankkeiden kdynnistymistd ja saattaa la-
maannuttaa koko asuntomarkkinan. Aluekehittamisessa tarvitaankin huolellista suunnittelua ja
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markkinatilanteen jatkuvaa seurantaa, jotta asuntotuotanto tukee kestavaa ja hallittua kaupun-
kikasvua.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta laajempi aluekehittaminen mahdollistaa monitasoisia hyo-
tyja, jotka eivat valttamatta ole mahdollisia yksittaisten hankkeiden toteutuksessa (taulukko 1).
Skaalaedut alentavat kustannuksia ja parantavat hankkeiden kannattavuutta toistuvien kohtei-
den tuottavuuden paranemisen mya6ta, infrastruktuuri- ja energiainvestoinnit tukevat vahahiili-
syytta ja omavaraisuutta, ja palveluiden seka lilkkkumisen integrointi vahvistaa alueiden sosiaa-
lista kestavyytta. Lisaksi suuret kokonaisuudet houkuttelevat rahoitusta ja mahdollistavat uu-
sien toteutusmallien kayttddnoton seka tarjoavat alustan innovaatioille. Nain laaja-alainen 13-
hestymistapa luo taloudellisia, ekologisia ja sosiaalisia synergiaetuja, jotka vahvistavat alueiden
elinvoimaa ja resilienssia pitkalla aikavalilla.

Taulukko 1. Alueellisen asuntokehittdmisen keskeiset hyddyt tutkimuksen perusteella

Hyéty

Talous ja skaala-
edut

Yhteinen infra-
struktuuri ja ener-

gia

Palveluiden ja liik-
kumisen synergiat

Kaupunkikuvan ja
ympariston laatu

Rahoituksen ja
kumppanuuksien
kokoaminen

Innovaatio- ja oppi-
misalusta

Hy6dyn mahdollistaja

Useiden tonttien, korttelien tai
koko alueen yhteinen maanhan-
kinta, infra- ja pysakdintiratkai-
sut seka hankintojen keskittami-
nen.

Alueellisesti mitoitettu geo-/kau-
kolampd, aurinkosahkd, hukka-

[ammon talteenotto, hulevesien
hallintaverkot.

Laajemman alueen yhtendinen
palveluverkkosuunnittelu (paiva-
koti, koulu, yhteiskayttétilat) ja
kevyen liikenteen ratkaisujen
suunnittelu.

Kokonaiskonseptin ohjaamaa
maisema-, viher- ja huleve-
sisuunnittelu seka massoittelun
koordinointi.

Suurempi kokonaishanke kiin-
nostaa institutionaalisia sijoitta-
jia, infralainoitusta ja allianssi-
mallisia kumppanuuksia.

Yhteinen Living Lab -kehity-
symparistd alueen operaatto-
reille, yrityksille ja tutkimustoimi-
joille
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Konkreettinen vaikutus

Rakennus- ja infrayksikkdkustan-
nukset laskevat, jolloin hankkeen
kokonaiskannattavuus paranee.

Energiakustannukset ja paastot
pienenevat, alueen omavarai-
suus kasvaa ja hiilijalanjalki pie-
nenee.

Asuinalueen vetovoima nousee,
arjen saavutettavuus paranee ja
yksityisautoilun tarve vahenee.

Ekologiset verkostot ja virkistys-
ymparistét muodostavat yhte-
naisen, laadukkaan kaupunkiti-
lan, mika saattaa heijastua posi-
tiivisesti kiinteistdjen arvoon.

Paaomarakenne monipuolistuu,
mika alentaa rahoituskuluja ja
mahdollistaa innovatiivisia toteu-
tusmalleja (esim. pitkajanteinen
vuokra-asuntorahasto).

Uusien kiertotalous- ja digiratkai-
sujen pilotointi helpottuu, osaa-
minen kertyy ja skaalautuu
muille hankkeille



3. MUUTOSTRENDIT JA ASUKASLAHTOINEN ARVON-
LUONTI

3.1 Hyvan asuinympariston kehittaminen

Alueellisen asuntopolitiikan keskeisena tavoitteena on vastata kasvavien kaupunkiseutujen
muuttuviin asumistarpeisiin edistden samalla kohtuuhintaista, laadukasta ja sosiaalisesti kesta-
vaa asumista. Hyvan asuinymparistdén suunnittelu muodostaa keskeisen osan tata kokonai-
suutta, silla se maarittaa merkittavassa maarin asukkaiden arjen toimivuutta, yhteiséllisyytta ja
hyvinvointia.

Hyva asuinymparistd on moniulotteinen kokonaisuus, jonka kehittamisessa yhdistyvat fyysiset,
toiminnalliset, taloudelliset ja sosiaaliset ulottuvuudet (Juntto, 2010). Fyysinen ulottuvuus kasit-
taa rakennetun infrastruktuurin ja luonnonymparistdn; toiminnallinen ulottuvuus sisaltaa pal-
velutarjonnan, kuten koulut, terveyspalvelut ja kulttuuripalvelut; taloudellinen ulottuvuus liittyy
elin- ja asumiskustannuksiin; ja sosiaalinen ulottuvuus viittaa asukkaiden valisiin vuorovaiku-
tussuhteisiin, sosiaalisiin verkostoihin ja osallisuuteen.

Asuinymparistdn suunnittelussa on keskeista ottaa huomioon ndma ulottuvuudet integroituna
kokonaisuutena, silla niilla on seka itsendisia etta keskinaisriippuvaisia vaikutuksia asukkaiden
hyvinvointiin ja alueen elinvoimaisuuteen. Nain voidaan kokonaisvaltaisesti kehittaa alueen
asukkaiden tarpeisiin vastaavaa elinymparistda ja samalla vahvistaa asuinalueen identiteettia,
joka on keskeinen tekija yhteisoéllisyyden ja kuulumisen tunteen rakentumisessa (Heinonen &
Ratvio, 2007).

Tutkimuksissa on osoitettu, etta fyysinen ymparisto ei yksinaan riita ehkaisemaan segregaatiota
tai alueellista marginalisoitumista, mutta sen laadukas toteutus voi osaltaan vahvistaa asukkai-
den alueellista kiinnittymista ja vahentaa selektiivistd muuttoliikettd (Permentier et al., 2010;
Heinonen & Ratvio, 2007). Kun asuinalueen eri nakékulmien peruslahtékohdat ovat kunnossa,
asukkaat viihtyvat ja juurtuvat alueelle, mika puolestaan lisaa sosiaalista vakautta ja vahvistaa
paikallista yhteisollisyytta.

Asuinalueiden kehittdmisessa tulee ottaa myds yha paremmin huomioon asukkaiden vaestolli-
nen ja sosiaalinen monimuotoistuminen, kuten erilaiset perhemuodot, kulttuuritaustat ja ela-
mantyylit, jotka tuovat mukanaan moninaisia asumisen tarpeita ja toiveita. Asumisen kenttaa
eivat enada hallitse vain valtavirtakuvastot, kuten nuoret parit tai lapsiperheet, vaan rinnalla elaa
laaja kirjo erilaisia asumisen alakulttuureja. Tama korostaa aluekehittdmisen suunnittelussa tar-
vetta tunnistaa ja ottaa huomioon asumiseen liittyvien toiveiden ja tarpeiden monimuotoisuus
- ei pelkastaan enemmistdn preferenssien pohjalta, vaan myds vahemmistojen ja erityisryh-
mien nakdkulmasta.

Aluekehittamista ei tule kuitenkaan nahda vain asukkaiden ilmeisten tarpeiden tyydyttamisena
tai tilallisten hyddykkeiden tuottamisena, vaan ennen kaikkea tulevaisuuden mahdollisuuksien
avaamisena. Lapintien (2010) mukaan yhtendisen “ihanneasuinympariston” tavoittelu ei ole
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realistista, vaan keskeista on tuottaa vaihtoehtoja, jotka mahdollistavat erilaisia eldmisen tapoja
ja asumismuotoja. Tama edellyttda suunnittelun paradigman siirtymista standardiratkaisuista
kohti adaptiivisia kayttajalahtoisia malleja.

Yksiléllisten elamantapojen ja vaihtelevien elamantilanteiden kirjo edellyttaa alueen asumisrat-
kaisuilta moninaisuutta, muuntojoustavuutta ja rakenteellista resilienssia, joiden avulla asuin-
alueet kykenevat sopeutumaan sosiaalisiin, demografisiin ja taloudellisiin muutoksiin. Asuinalu-
eiden kehittamisessa keskeisia rakenteellisia tekijoita ovat alueen sijainti ja saavutettavuus suh-
teessa kaupunkiseudun keskuksiin, liikenneyhteyksien laatu ja verkostot, alueen vaestomaara
ja -rakenne, asuntokannan monipuolisuus seka hallintamuotojen (vuokra-, omistus- ja sosiaali-
perusteiset asunnot) keskindiset osuudet.

Lisaksi alueen kaavoitukselliset ratkaisut seka liikekeskustan toiminnallinen ja fyysinen rakenne
maarittavat keskeisesti asuinalueen kehityspotentiaalia. Nama tekijat muodostavat alueellisen
infrastruktuurin perustan, joka asettaa reunaehdot paitsi palvelujen tarjonnalle myds niiden
saavutettavuudelle ja toiminnalliselle integroituvuudelle osaksi laajempaa kaupunkirakennetta.

Laadukas elin- ja asuinympdaristé muodostaa paitsi perustan asukkaiden hyvinvoinnille, niin se
on myds samalla merkittava tekija asuinalueen kilpailukyvylle. Hyva asuinymparisto lisaa alueen
vetovoimaa elinkeinoeldaman nakdkulmasta, kun yritykset arvioivat sijaintipaatoksiadn muun
muassa tyévoiman saatavuuden perusteella. Kohtuuhintaisesta, laadukkaasta ja arkea tuke-
vasta asumisesta on tullut keskeinen kilpailutekija, joka vaikuttaa suoraan kaupunkiseutujen
kehitykseen ja palvelurakenteeseen. Alueellisen palvelutarjonnan saavutettavuus, monipuoli-
suus ja laatu maaraytyvat paitsi paikallisista tarpeista, myds ymparoivan kaupunkirakenteen,
liikennejarjestelmien ja muiden toiminnallisten yhteyksien perusteella (Laakso & Loikkanen
2004; Hanninen et al. 2020).

Saavutettavat ja laadukkaat peruspalvelut, kuten pdivittaistavarakaupat, terveyspalvelut ja jul-
kiset kohtaamistilat vaikuttavat siihen, miten asukkaat kokevat arjen sujuvuuden ja alueen iden-
titeetin. Palveluiden saavutettavuutta ei tule arvioida vain fyysisen sijainnin nakdkulmasta, vaan
osana laajempaa yhdyskuntarakennetta, jossa liikenneyhteydet, kaupunkirakenne ja makrosi-
jainti vaikuttavat saavutettavuuden toteutumiseen. Palvelujen laatu ja saavutettavuus voivat
merkittavasti vahvistaa tai heikentaa alueen kilpailuasemaa suhteessa muihin kaupunginosiin.

Aluekehittamisessa voidaan asukkaille suunnattujen palvelujen ohella tarkastella myds alueen
taloyhtidille tarjottavia B2B-palveluja. Yhtendisten alueellisten kokonaisuuksien muodostami-
nen mahdollistaa naiden palvelujen hankinnan laajemmassa mittakaavassa, mika voi parantaa
alueen sisaisten toimintojen tehokkuutta. Laajempi alueellinen nakdékulma tarjoaa mahdolli-
suuden hydédyntaa synergiaetuja esimerkiksi yhdistamalla useiden taloyhtididen isanndinti- ja
kiinteistopalveluja. Tama voi tuottaa kustannussaastdja seka tehostaa ja sujuvoittaa alueellista
toimintaa kokonaisuutena, mutta tama edellyttaisi kuitenkin uudenlaista yhteisty6ta alueen ta-
loyhtididen kesken.

27



“Uskoisin, etté olisi jérkevdd, ettd sielld on sama isGnnéitsijdtoimisto ja sama
huoltoyhtio tietylld alueella. Se kéytdnnén ongelma varmaan on, ettd joka asun-
toyhtiélld on oma hallitus ja, se ei ole siihen tyytyvéinen, niin sitten ne kilpailut-
taa jokaisen erikseen. Asuntoyhtididen viélinen yhteistyé olisi kovin toivottavaa.”

(Rakennusliike)

Palveluiden lisdksi muita asukkaiden tyytyvaisyyteen vaikuttavat muun muassa alueen sijainti,
valjyys ja luonnonlaheisyys. Permentier et al. (2010) mukaan asuinalueiden sijainnilla ei ole suo-
raa vaikutusta asukkaiden kokemaan tyytyvaisyyteen, jos alueen palvelut ja lilkkenneyhteydet
ovat toimivia ja alueen yleinen viihtyvyys hyva. Sijainti vaikuttaa kuitenkin alueen tunnettuuteen
ja maineeseen. Lahelld kaupungin keskustaa sijaitsevat alueet ovat yleensa tunnetumpia seka
asukkaiden ettd muiden kaupunkilaisten keskuudessa, mika luo niille positiivisemman yleisen
mielikuvan verrattuna kauempana sijaitseviin alueisiin.

Asuinalueen tiiviyden on todettu joissakin tutkimuksissa vaikuttavan asukkaiden kokemaan
viihtyisyyteen. Liian tiivis rakentaminen voi vahentda viihtyvyyttd ja asukkaiden halukkuutta
osallistua sosiaaliseen kanssakaymiseen. Monipuoliset ja ldhelta saatavat palvelut voivat kui-
tenkin kompensoida alueen tiiviytta. Tiiviytta ei mydskaan koeta negatiivisena tai hallitsevana
mikali asuntojen ikkunoista avautuvat nakymat ovat avaria ja sisaltdvat luonnonelementteja
(Hur & Morrow-Jones, 2008; Permentier et al., 2010).

Luontoympariston ei tarvitse olla mittava tai erityisen ndyttava, vaan jo yksinkertainen nakyma
puistomaiselle pihalle tai Idahimetsaan voi lisata asuinalueen arvostusta. Tarkeaa on luonnon-
ympariston siisteys ja hoidettu ulkoasu. Erityisesti vesielementit, kuten purot, lammet ja meren-
rannat, koetaan viihtyisyytta ja hyvinvointia lisdavina tekijoing, vaikka useimmiten jo kavely- tai
pyorailymatkan paassa sijaitseva uimaranta riittaa vastaamaan asukkaiden toiveisiin (Koistinen
& Tuorila, 2008; Kytta, 2004).

Ekologinen ja ilmastokestavyyden huomioon ottava suunnittelu tdydentdaa asuinympariston
laatua ja vaikuttaa pitkajanteisesti kaupunkiseutujen kestavaan kehitykseen. Vahahiilinen lii-
kenne, energiatehokas rakentaminen seka luonnon monimuotoisuuden turvaaminen ovat kes-
keisia osatekijoita kestavan yhdyskuntarakenteen edistamisessa.

Lopulta hyva asuinymparisto ei ole yksittainen tila tai ratkaisu, vaan dynaaminen ja kontekstu-
aalinen kokonaisuus, joka syntyy rakenteellisten, sosiaalisten, toiminnallisten ja ekologisten te-
kijoiden vuorovaikutuksesta. Tallaisen ympariston toteutuminen edellyttdd kokonaisvaltaista,
poikkihallinnollista ja osallistavaa suunnitteluprosessia, joka kykenee vastaamaan seka nykyi-
siin etta tuleviin yhteiskunnallisiin ja yksil6llisiin tarpeisiin.
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3.2 Asumisen muutostekijat arvonluonnin taustalla

Aluekehittaminen on luonteeltaan pitkdjanteinen ja moniulotteinen prosessi, jonka kuluessa
toimintaymparist6 voi muuttua merkittavasti yhteiskunnallisten, taloudellisten ja teknologisten
murrosten seurauksena. Tyén tekemisen muotojen, kaupankdynnin rakenteiden ja liikkumisen
tapojen muutokset, kuten etatyon yleistyminen, digitaaliset palvelut ja kestavien liikkumisrat-
kaisujen korostuminen, muovaavat suoraan asumisen rakenteellisia edellytyksia ja alueellisen
kehittamisen tavoitteenasettelua. Samanaikaisesti kestavan kehityksen periaatteet - erityisesti
ekologinen kestavyys, vahahiilisyys ja resurssitehokkuus - edellyttavat uudelleenajattelua niin
suunnittelukdytannoissa kuin rakennetun ympariston hallinnassa.

Jotta aluekehittaminen vastaisi yhd monimuotoisempaan ja muuttuvaan kysyntaan, asumisen
tarjontaa on tarkasteltava osana laajempaa elinymparistdn kokonaisuutta. Suunnitteluproses-
sin on samalla perustuttava tulevaisuusorientoituneeseen ndkemykseen, jossa tunnistetaan ja
analysoidaan yhteiskunnallisten, teknologisten ja ekologisten muutostekijéiden vaikutuksia
aluekehitykseen. Naissa olosuhteissa asumisen kehittamista ohjaa yha selkedmmin systeemi-
nen lahestymistapa, jossa asuinalueet ymmarretdan osaksi dynaamista, moniulotteista ja re-
silienssia edellyttavaa kaupunkijarjestelmaa. Tallainen jarjestelma on jatkuvassa vuorovaikutuk-
sessa laajempien yhteiskunnallisten prosessien ja ymparistdllisten muutosten kanssa.

Kansainvaliset asumista koskevat tarkastelut nostavat esiin yhteiskunnallisia muutostekijoita ja
-trendeja, joilla on suora vaikutus asumistarpeisiin ja asuinympadristdjen kehittdamiseen. Samalla
asumisen kehittamisessa on siirrytty tarkastelemaan asuntoa osana laajempaa elinymparistéa,
jossa fyysisten ominaisuuksien ja hintatason lisaksi korostuvat erilaiset palvelut ja arkea tukevat
asumisen mukavuudet. Ndita ei voida enda pitaa vain asumista tdydentavina tekijéina, vaan ne
ovat yha vahvemmin osa asunnon tarjoamaa kokonaisarvoa.

Vaikka asunto sailyy asumisen fyysisena perustana, sen kilpailukyky maaraytyy yha useammin
asuinymparistdon integroitujen palvelujen, saavutettavuuden ja viihtyisyyden perusteella.
Asukkaat eivat enaa etsi pelkastaan asuntoa fyysisena tilana, vaan kodilta odotetaan yha use-
ammin mahdollisuutta tukea yksilon arvoja, elamantapaa ja sosiaalisia tarpeita (Hasu, 2017).
Asumisen yhteyteen integroituvat yha useammin erilaiset palvelut, yhteisélliset tilat, viljelymah-
dollisuudet, yhteiskayttdiset ajoneuvot ja muut arkea sujuvoittavat elementit. Asukkaiden koke-
mukset ja palvelujen laatu vaikuttavat ratkaisevasti silhen, miten asunto ja alue koetaan. Asu-
misen kehittdmisessa korostuu siten kayttajalahtdinen lahestymistapa, jossa huomioidaan laa-
jasti asumiseen liittyvat arjen tarpeet ja odotukset.

"Sinéinsé ihan hyvd, jos ndilld kdytdnndilld saataisiin uusia, innovatiivisia ratkai-
suja. Ottaen huomioon, ettd kun maailma muuttuu niin nopeasti meidédn ympd-
rillé, niin ettei tehtdisi valmiiksi vanhanaikaisia ratkaisuja, vaan etté pystyttdi-
siin tekemddin tulevaisuuden ratkaisuja. Ndmé on keskeisid haasteita téssd.”
(Kaupunki)
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Asumisen muutostekijat ja -trendit heijastuvat erityisesti uusien asumisen mukavuuksien ja pal-
velujen kehittamiseen seka niiden hyddyntamiseen asumisen tarjonnassa ja arvonmuodostuk-
sessa (ks. taulukko 2). Kansainvaliset asuntosijoittajat ja kiinteistdjohtoyritykset ovat jo pitkaan
panostaneet naiden lisaarvotekijoiden kehittdmiseen osana strategista kilpailukykyaan. Muka-
vuus- ja palveluelementtien rooli kilpailutekijéina nayttaa vahvistuvan myds Suomessa kansain-
valisten esimerkkien innoittamana. Tama kehitys korostaa tarvetta ymmartaa ja ennakoida glo-
baaleja muutossuuntia seka integroida niita aktiivisesti asuinalueiden suunnitteluun ja kehitta-
miseen. Asuinalueiden kilpailukyvyn ja houkuttelevuuden kannalta on entista tarkeampaa tar-
kastella asumista kokonaisvaltaisena palveluymparistdng, joka vastaa muuttuvaan kysyntaan ja
moninaisiin eldmantapoihin.

Taulukko 2. Muutostekijdiden vaikutuksia asumiseen

Trendi Vaikutus asumiseen
1. Tyén murros + |sompien asuntojen kysynta lisaantyy tyotilojen tarpeen myota
+ Asunnon etaisyyden merkitys tyopaikasta vahenee
+ Tarve etatyotiloille lisaantyy
+ |hmisten kdyttama aika asuinymparistossa lisaantyy
+ Vaatimuksen asumiselle ja asuinymparistolle kasvavat
2. Liikkumisen murros » Sahkolatauspaikkojen tarpeen lisadntyminen
* Yhteiskayttoisten liikkumisratkaisujen lisaantyminen (yhteiskayttopyo-
rat, -autot yms.)
+ Paikoitustarpeen muuttuminen
3. Kaupan murros + Pakettildhetysten maaran kasvaminen
+ Pakettiautomaattien yleistyminen asuntokohteissa
+ Uudet teknologiat kotiinkuljetuksille
4. Digitaalisuus ja alyko- -+ Teknologian lisdantyminen asuntokohteissa
titeknologia + Digitaalisten asiakaspalvelukanavien yleistyminen
5. Kestdva kehitys » Asuntojen energiatehokkuuden merkitys kasvaa
+ Kierratyksen merkitys korostuu
+ Kestavaa kehitysta tukevan teknologian kysynta lisaantyy
6. Luonnonlaheisyys + Luontoyhteyden merkitys on kasvanut asumisessa
+ Luonnonlaheisen (biofiilisen) suunnittelun merkitys lisaantyy
+ Terassien, parvekkeiden ja muiden ulkoalueiden suosio kasvaa
7. Lemmikkieldimet + Lemmikkielaimet yleistyvat kotitalouksissa
« Lemmikkielaimiin liittyvien mukavuuksien ja palvelujen suosio kasvaa
8. Henkinen ja fyysinen - Hyvinvointia tukevien elementtien lisddminen asumiseen
hyvinvointi « Liikunta- ja hyvinvointitilojen lisddntyminen asumisessa

Aluekehityshankkeiden kaavoitusvaiheessa kaikkia alueeseen liittyvia asukastarpeita ei voida
tunnistaa etukateen koko laajuudessaan, koska alueen rakentamisaika on pitka ja tarpeet
muuttuvat rakentamisen aikana. Lahtékohtana alueen kehittamisessa on asukasymmarrys,
jonka avulla maaritetaan tavoitteet alueen ominaisuuksille ja laatutasolle, jotta asiakkaille voi-
daan tarjota heidan tarpeitaan vastaava asuinalue ja -rakennus. Kaavoitusviranomaisten, ra-
kennusyrityksen ja muiden sidosryhmien on ymmarrettdva, mitd asukkaat juuri kyseiselle
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alueelle katsovat tarpeelliseksi. Asukasymmarryksen saavuttaminen osana kaavoitusprosessia,
on osa onnistunutta aluesuunnittelua. Jos asukasymmarrysta ei pystyta tavoittamaan, arvioi-
daan kysynta ja hankkeen ominaisuudet puutteellisilla 1ahtotiedoilla, mika voi vaikuttaa alueen
houkuttelevuuteen ja lopulta taloudelliseen kannattavuuteen.

Asukasymmarrysta arvioitaessa on otettava huomioon sijaintiin vaikuttavia arvoja, koska eri
asukassegmentit arvostavat erilaisia arvoja asuinalueella. Alueen sijainti on yksi merkittavim-
mista lahtokohdista alueen identiteetin maaraytymiselle. Sijainnin arvoja voidaan pohtia alueen
kulkuyhteyksien, palveluiden, alueen tai kaupunginosan maineen, asumisturvallisuuden, asu-
kasviihtyvaisyyden ja houkuttelevuuden nakdkulmista. Sijainnin vaikutusta arvioitaessa on otet-
tava huomioon alueen sijainti yhdyskuntarakenteessa seka maantieteelliset tekijat. Sijainnin ja
asukasymmarryksen perusteella ohjataan yksittaisten rakennusten ominaisuuksia. Sijaintia tar-
kastellessa ei riita, etta tunnistetaan alueen nykytila, vaan alueelle on tunnistettava, mita se on
nyt ja tulevaisuudessa.

Alueiden asukaslahtoisessa kehittamisessa voidaan hyddyntaa asumisen arvonluonnin viiteke-
hysta, joka auttaa tunnistamaan ja yhdistamaan asukkaiden toiveet ja tarpeet (kuva 5). Se myds
selkeyttaa sita, miten ja missa arvonluonti alueella tapahtuu - yksittaisessa asunnossa, asuinta-
lossa, korttelissa tai koko asuinalueella - seka auttaa madrittelemaan eri toimijoiden roolit ja
vastuut aluekehittamisen kokonaisuudessa.

Tyonteko ja etatyot

Harrastukset PY Kodinhoito ja
ja kotieldimet ruoanlaitto

Korttelj
P&Uintafo
Liikkuminen ja Terveys ja
kuljetukset ® ® hyvinvointi
Lasten ja ® ® Viihde ja

vanhusten hoito elamyksellisyys

Turvallisuus Kodin sisustaminen ja
kunnostaminen

Kuva 5. Asumisen arvonluonnin kehittdmisen ulottuvuuksia

Asukaslahtoista arvonluontia voidaan tarkastella systemaattisesti asukkaan arkielaman eri osa-
alueiden kautta. Talléin on mahdollista tunnistaa ja luoda konkreettisia ratkaisuja, jotka tuovat
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lisdarvoa muun muassa kodinhoitoon, etatydn tekemiseen, vapaa-ajan harrastuksiin tai ylei-
seen hyvinvointiin. Eri tasoilla tapahtuvan arvonluonnin jasentaminen selkeyttda myos sita,
minka tahojen vastuulle eri asumisratkaisut kuuluvat.

Yleisesti ottaen kaupunkien rooli korostuu erityisesti alueellisten ja koko aluetta koskevien rat-
kaisujen suunnittelussa ja toteutuksessa, kuten energiajarjestelmien rakentamisessa, pysakoin-
tiratkaisujen toteutuksessa, palvelurakenteiden muodostamisessa ja kiertotalousratkaisujen
mahdollistamisessa. Vastaavasti yksittaisten asuntohankkeiden toteuttajilla on parhaat edelly-
tykset kehittaa asunto- ja talokohtaisia ratkaisuja, kuten yhteiskayttdisia etatydtiloja tai asukkai-
den hyvinvointia tukevia yhteistiloja. Talla tavoin aluekehittamisessa arvonluonti jakautuu luon-
tevasti eri toimijoiden kesken, mika edistaa kokonaisvaltaisesti onnistuneen asuinalueen muo-
dostumista.

Tulevaisuuden asumismarkkinoilla menestyvat ne toimijat, jotka kykenevat tarjoamaan asuk-
kaille heidan toiveitaan ja arjen kdytantdjaan vastaavia kokonaisvaltaisia asumisratkaisuja.
Asuinrakennus nahdaan yha useammin paitsi kotina, myo6s eldamantyylin ilmentymana - ympa-
ristdna, joka yhdistaa asumisen fyysiset, sosiaaliset ja palvelulliset ulottuvuudet arkea tukevaksi
ja hyvinvointia edistavaksi kokonaisuudeksi.

3.3 Asumisen uudet arvotekijat

Kansainvaliset asumisen kehitystrendit heijastuvat myds Suomeen ja nakyvat myds tutkimuk-
sen haastatteluaineistossa. Tutkimuksessa on tunnistettu erityisesti etatyon, ekologisuuden,
palvelullistumisen ja modulaarisen rakentamisen ilmioitd, jotka ovat vahvistuneet kansainvali-
sesti ja heijastuvat nyt my6s suomalaisessa asuntokehittamisessa. Naiden trendien katsottiin
muokkaavan seka suunnitteluratkaisuja etta koko kiinteistd- ja rakennusalan toimintamalleja
pitkalla aikavalilla.

Pandemian myo6ta yleistyneen etatydn koettiin muuttaneen pysyvasti asumisen ja tydnteon va-
lisid rajapintoja. Tama ndakyy erityisesti tarpeena erillisille tydhuoneille, muunneltaville olo-
huone- ja alkoviratkaisuille seka parannetulle daneneristykselle ja nopeille valokuituyhteyksille.
Muuntojoustavuudesta on tullut keskeinen kilpailutekija asuntomarkkinoilla, silla se mahdollis-
taa tilojen mukauttamisen eri elamantilanteisiin ja muuttuviin trendeihin - sama tila voi toimia
tanaan jumppasalina ja huomenna yhteiséllisena etatyétilana.

Muuntojoustava suunnittelu lisaa tilojen kayttdastetta ja vahentaa vajaakayton riskia tulevai-
suudessa. Tama koskee niin yksittaisten asuntojen pohjaratkaisuja kuin taloyhtididen yhteisia
tiloja, joiden modulaarisuus mahdollistaa monikayttoisyyden. Yhteiset etatyotilat ja muut jous-
tavat ratkaisut tukevat lisaksi yhteiséllisyytta ja tarjoavat asumiseen lisdarvoa ilman, etta yksit-
taisten asuntojen kokoa tarvitsee kasvattaa. Kaupunkikehittamisessa tdma suuntaus edellyttaa
myos kaavoitukselta monikadyttdisia ratkaisuja, joissa asuminen ja tydnteko voivat limittya luon-
tevasti ja tukea toisiaan osana samaa kaupunkirakennetta.

Ekologinen kestavyys nousee tutkimuksen haastatteluaineistosta pakottavana realiteettina,
joka muokkaa koko kiinteistd- ja rakennusalan toimintaa. Yritysten strategisina tavoitteina
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korostuvat hiilineutraalius, energiatehokkuus ja vahahiiliset materiaalivalinnat, joita rahoi-
tusinstrumentit ja kiristyva saantely vauhdittavat. EU:n taksonomia ja pankkien vihreat laina-
tuotteet ohjaavat rakennushankkeita kohti hiilineutraaleja ratkaisuja. A-energialuokan vaati-
mukset, maalampdjarjestelmat, aurinkopaneelit ja reaaliaikaiset energian kulutusnaytot yleis-
tyvat, ja elinkaarilaskelmat on tulossa rahoituksen ehdoksi. Puurakentaminen, kiertotalouden
ratkaisut ja energiaverkkojen yhteiskayttd nousevat valtavirtaan osana tata rakennemuutosta.
Tama kehitys vahvistaa rakentamisen hiilineutraaliutta ja vauhdittaa koko kiinteist®- ja raken-
nusalan siirtymaa kohti kestavampia ja resurssitehokkaampia toimintamalleja. Ekologinen ra-
kentaminen ei ole enada imagotekija vaan rakenteellinen pakko.

"...pakko panostaa siihen, ettd toiminta ja tuotokset tuottaa mahdollisimman
véihdn CO2-pddstojé... se on iso teema strategiassa”. (Rakennusliike)

Asumisen palvelullistuminen tuo perinteisen asuntojen nelidpohjaisen arvonmuodostuksen
rinnalle uudenlaista lisdarvoa. Haastattelujen perusteella asukkaiden palvelutarpeet ovat kas-
vussa, mutta maksuhalukkuus vaihtelee sukupolvittain: vanhemmille sukupolville omatoiminen
tekeminen on luontevaa, kun taas nuoremmat sukupolvet suhtautuvat myénteisemmin ja ovat
valmiimpia hankkimaan arkea helpottavia palveluja.

"...kaikki haluaa palveluja, mutta ei olla valmiita maksamaan... nuorempi suku-
polvi muuttaa tdmdén”, (Rakennusliike)

Yhteistilat, digitaaliset palveluportaalit ja alyratkaisut - kuten kotiin integroidut arjen palvelut -
tukevat asukkaiden arkea ja toimivat tarkeina erottautumistekijéina kilpailulla asuntomarkki-
nalla. Ne vahvistavat yhteiséllisyytta ja mahdollistavat resurssien tehokkaamman kaytén esi-
merkiksi jakamalla tiloja ja palveluita useiden kotitalouksien kesken.

Digitaaliset palvelut, kuten sovelluspohjainen lukitus, pakettilokerot ja huoltokanavat, helpotta-
vat arjen hallintaa ja parantavat asumisen turvallisuutta ja mukavuutta. Sen sijaan taysimittaiset
dlykotiratkaisut koettiin monin paikoin viela liian kalliiksi suhteessa niiden tarjoamiin hydtyihin.
Tama viittaa siihen, ettd asuntomarkkinoilla suositaan talla hetkella digipalveluiden vaiheittaista
ja tarpeenmukaista kayttéonottoa tadyden teknologisen integraation sijaan.

Asuntomarkkinoiden kysyntd on yha monimuotoisempaa, mika edellyttda kerrostettua tuo-
testrategiaa ja useiden asumismuotojen yhdistdmistd samaan kortteliin. Haastatteluissa koros-
tui, ettd markkinat tarvitsevat samanaikaisesti vuokra-asuntoja, omistusasuntoja, tuettua asu-
mista ja erilaisia asumisen konsepteja. Asumisen konsepteja kehitetdan yha useammin kerros-
tettuna portfoliona, jossa samassa korttelissa voi olla esimerkiksi seniori-, opiskelija-, perhe- ja
mikroyksioita.

33



"Me tarvitaan vuokra-asumista, tuettua jo kovaa rahaa... térkedé ettei synny
slummialueita”. (Rakennusliike)

Segmentoitu lIdhestymistapa mahdollistaa kysyntasyklien tasapainottamisen ja monipuolisen
asukasrakenteen luomisen, mika tukee myds sosiaalista kestavyytta ja alueiden vetovoimaa.
Lisaksi se vahentaa yksipuolisen asuntokannan riskeja ja parantaa alueen kykya sopeutua va-
estorakenteen ja elamantapojen muutoksiin pitkalla aikavalilla. Vaeston ikaantyminen ja kau-
punki-maaseutu-polarisaatio edellyttavat monimuotoisia ratkaisuja, jotka lisaavat alueiden so-
siaalista kestavyytta ja kysynnan joustavuutta.

Haastatteluissa myds hyvinvointiin ja yhteiséllisyyteen liittyvien ratkaisujen koettiin toimivan
merkittavina brandi- ja vetovoimatekijéina uusissa asuinaluehankkeissa. Esimerkkeina mainit-
tiin talosaunat, kattoterassit, yhteispihat ja muut yhteiskayttoiset ulkotilat, jotka lisdavat asuk-
kaiden tunneperaista sitoutumista alueeseen. Nama ratkaisut tukevat sosiaalista kestavyytta ja
vahvistavat yhteisén muodostumista, mika puolestaan lisda alueen houkuttelevuutta ja arvoa
pitkalla aikavalilla.

Liikenteen sahkdistyminen ja mikromobiliteettiratkaisujen lisdantyminen nakyy myds taman
tutkimuksen aineistossa. Kaupunkiliikkumisen murros ohjaa pysakointiratkaisuja kohti yhteis-
kayttdautoja ja sahkdista mikromobiliteettia. Haastateltavat painottivat, etta pysakdintitalot tu-
lee suunnitella “konversiokelpoisiksi”, jotta ne voidaan tulevaisuudessa muuntaa muuhun kayt-
téon, jos autonominen liikkkuminen ja jaetut kulkumuodot vahentavat yksityisautojen maaraa.
Nain valtetaan vajaakaytolle jadvien, kustannuksiltaan kalliiden pysakdintirakenteiden syntymi-
nen ja luodaan pitkaikdaisempia ja kestavampia ratkaisuja kaupunkiymparistdihin. Latausval-
miudet, varausjarjestelmat ja yhteiskayttésahkoautojen kdyttdmahdollisuus tulee suunnitella jo
kaavoitusvaiheessa. Mikromobiliteettiratkaisut, kuten yhteiskayttdpyorat ja -skuutit, tdydenta-
vat pysakointia ja vahentavat tarvetta yksityisautoilulle. Nama mainitaan useissa haastatteluissa
keskeisina tekijoina kustannustehokkuuden ja hiilineutraaliuden saavuttamiseksi.

Asumisratkaisujen muuntojoustavuus tukee samaa logiikkaa. Haastatteluissa nostettiin esiin
konseptit, joissa asuntoja voidaan yhdistella elinkaaren aikana. Tama lisaa tilojen kayttdastetta
ja mahdollistaa palveluiden ja yhteistilojen hyddyntamisen eri elamantilanteissa, mika edelleen
vahvistaa alueellisen yhteiskayton kustannus- ja ilmastohyotyja. Yhteiskayttdisyyden periaate
voidaan kirjata myds suoraan asemakaavaan: esimerkiksi 0,5 % asuinkerrostalokortteleiden
asuinkerrosalasta osoitetaan keskitettyihin yhteistiloihin erilliseen yhteiskayttérakennukseen.
Tallainen ratkaisu mahdollistaa tilojen tehokkaan mitoituksen, kustannusten lapinakyvan jaon
ja digitaalisten varausjarjestelmien hyddyntamisen.

Kaytannon toteutus voi nojautua alueelliseen yhteiskayttoon ja sen hallinnointiin kuten Tampe-
reen Hiedanrannassa, jossa on perustettu Hiedanrannan Palveluyhtié Oy, joka vastaa alueen
yhteistilojen ja aluepalvelujen koordinoinnista. Erillisille palvelu- ja pysakdintiyhtidille keskitetyt
ratkaisut (esim. parkkitalon fleet-yhteiskayttdautot) siirtavat painopistetta omistamisesta kayt-
tooikeuteen ja kytkevat liikkumisen osaksi asumisen palvelupakettia.
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Aluekehittamisen menestys perustuu keskeisten tulevaisuuden muutostekijdéiden tunnistami-
seen ja niiden asumisvaikutusten ymmartamiseen seka asukasymmarryksen systemaattiseen
hyddyntamiseen laadukkaan asuinympariston tuottamisessa (taulukko 3). Onnistunut johtami-
nen edellyttaa kykya tulkita yhteiskunnallisten ja teknologisten trendien vaikutuksia asumistar-
peisiin ja muuntaa havaintoja joustavasti toteutusta ohjaaviksi valinnoiksi. Johtamisessa koros-
tuvat kokeileva ja oppiva toimintatapa, yhteistyoverkostojen koordinointi seka erilaisten intres-
sien yhteensovittaminen kestavan kokonaisuuden saavuttamiseksi. Samalla korostuu kyky edis-
taa palveluinnovaatioita, jotka parantavat asukkaiden arjen sujuvuutta ja hyvinvointia, jolloin
aluekehittamisen johtaminen painottuu yha vahvemmin asiakaslahtdiseen arvonluontiin.

Taulukko 3. Haastatteluissa esille nousseet asumisen mukavuudet ja palvelut

Palvelu / mukavuus Miten se ndakyy hankkeissa?
Yhteistilat & monitoimiti- Kerho-, harraste- ja kuntosalit, vuokrattavat juhla-/vierashuo-
lat neet, jopa pienet coworking-nurkat. Tilat raataldidaan kysyn-

nan mukaan, ja varaus hoituu sovelluksella.

Liikkumispalvelut Yhteiskaytto- ja sahkodautot, lukitut pyoravarastot, sahkdpyodran
latauspisteet, liityntalinjojen pysakit, pysakadintitalot, jotka voi-
daan muuntaa muuhun kayttdon.

Digitaaliset arjen palvelut Alylukot ja etdovenavaus, digitaaliset varaus- ja huoltopyynnét,
pakettilokerot/ “noutokaapit” , ruokakuljetusten sisdanajo ta-
lon yhteistiloihin.

Hyvinvointi- ja vapaa-ajan Sauna- ja spa-tilat, kattoterassit, viljelylaatikot, leikki- ja aktii-
mukavuudet viulkopiha, yhteiset “hubit” piharakennuksissa.
Palvelupaketit & konsep- Mahdollisuus sisallyttaa vuokraan siivous-, kuntosali-, kimppa-
tiasuminen kyyti- ja jopa ateriapalvelut. Ika- ja palveluasumiskohteissa ter-

veyspalvelut samassa korttelissa.

Energiatekniikka & kesta- Maalamp®o, aurinkopaneelit, alymittaus, lajitteluasemat ja kier-
vyys totalouspisteet.

Johtamisen keskeiseksi haasteeksi nousee yhteistydn ja yhteisen vision rakentaminen eri sidos-
ryhmien kesken. Koska arvonluonti tapahtuu usealla tasolla yksittaisissa asunnoissa, rakennuk-
sissa, kortteleissa ja koko alueella, my6s vastuiden, padtdksenteon ja toteutuksen rajapintojen
tulee olla selkeasti maariteltyja ja koordinoituja. Kaupungin rooli strategisena mahdollistajana
ja kehityksen koordinaattorina korostuu, silld kaupunki asettaa pitkan aikavalin tavoitteet ja luo
reunaehdot alueen kehittymiselle. Konkreettisten uusien asumisen ratkaisujen ja palveluinno-
vaatioiden tuottaminen edellyttaa kuitenkin yksityisten toimijoiden innovatiivisuutta ja kehitys-
panoksia, koska asiakasymmarrys, tuotekehitys ja teknologinen osaaminen ovat suurelta osin
markkinatoimijoilla. Taman vuoksi kaupungeilta edellytetaan strategisen johtajuuden rinnalla
avointa ja osallistavaa toimintatapaa, joka kokoaa toimijat yhteiseen kehittamiseen, mahdollis-
taa vaihtoehtoiset ratkaisut ja tukee niiden etenemista toteutukseen.
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4. ALUEKEHITTAMISEN HAASTEET

4.1 Lahtdékohdat ja yleiset haasteet

Aluekehittamisen haasteet liittyvat usein alueen laajuuteen, toimintojen monimutkaisuuteen ja
osapuolten suureen lukumaaraan. Naiden lisaksi esiin nousevat myds perinteiset kiinteistoke-
hittdmisen ongelmakohdat, erityisesti julkisen ja yksityisen sektorin valiseen yhteistyéhon liit-
tyen. Ohjausteoreettisesti aluekehittaminen voidaan jdsentaa monitoimijaisen verkoston koor-
dinointitehtavana, jossa hankkeen eteneminen edellyttda hierarkkisen ohjauksen (kaavoitus ja
viranomaisprosessit), markkinaehtoisten reunaehtojen (toteutettavuus ja riskienjako) seka so-
siaalisen ohjauksen (vuorovaikutus ja luottamus) yhteensovittamista. Useiden toimijoiden osal-
listuminen ja pitkat aikajanteet lisaavat koordinoinnin, yhteensovittamisen ja paatoksenteon
vaativuutta ja korostavat naiden ohjauslogiikoiden samanaikaista hydédyntamista hankkeen to-
teutuksessa.

Toimiva yhteisty06 julkisen ja yksityisen sektorin valilla on keskeinen edellytys onnistuneelle ja
sujuvalle aluekehittamiselle. Aluekehityshankkeissa toteutus jakautuu vaistamatta useille toimi-
joille, minka vuoksi eteneminen edellyttaa toimijoiden sitoutumista, resurssien kohdentamista
seka valmiutta pitkajanteiseen ja tavoitteelliseen yhteistydhon. Yhteistyohon liittyvat haasteet
kietoutuvat usein ohjauksen perusjannitteisiin: kaupungin toteutuslogiikka (kaavoitus, lupapro-
sessit ja poliittinen paatdoksenteko) etenee omassa rytmissaan, kun taas yksityisten toimijoiden
markkinaehtoiset investointi- ja riskilogiikat korostavat ajoituksen, ennakoitavuuden ja kannat-
tavuuden vaatimuksia. Tdman seurauksena tavoitteiden yhteensovittaminen, aikajanteiden
erot ja paatoksenteon rytmi muodostuvat keskeisiksi kitkatekijoiksi (Luoma 2020; Sivén 2021).
Naissa tilanteissa sosiaalisella ohjauksella kuten avoimella vuorovaikutuksella, luottamuksen
rakentamisella ja yhteisesti sovituilla toimintatavoilla voi olla ratkaiseva merkitys osapuolten
odotukset ja reunaehdot yhteensovittamiselle ja hankkeen sujuvalle etenemiselle.

Kaupungin ja yksityisten toimijoiden valille syntyy aluekehityshankkeissa helposti ristiriitoja,
koska osapuolten tavoitteet ja Iahtokohdat eroavat toisistaan. Konfliktien taustalla on usein eri-
suuntaisia ja jopa keskenaan kilpailevia tavoitteita, jotka voivat olla poliittisia, taloudellisia, sosi-
aalisia, esteettisia tai kulttuurisia - tai vaihtoehtoisesti haittoja, joita kukin osapuoli pyrkii mini-
moimaan (Peltonen & Villanen 2004). Ohjausnakdkulmasta kyse on siita, ettd samassa hank-
keessa limittyvat useat erilaiset toimintalogiikat. Kaupunki joutuu sovittamaan yhteen julkisen
ohjauksen tavoitteita ja velvoitteita, kun taas yksityiset toimijat tarkastelevat hanketta ensisijai-
sesti kannattavuuden, riskien ja aikataulujen kautta.

Kaavoitus konkretisoi naita jannitteita, koska se maarittaa seka hankkeen reunaehdot etta eri
osapuolille avautuvat mahdollisuudet. Tavoitteet voivat liittya esimerkiksi rakennusoikeuteen ja
alueen kayttotarkoitukseen (taloudellinen tavoite), liikkumiseen ja virkistykseen (toiminnallinen
tavoite), ymparistohaittojen ja hairididen ehkaisyyn (terveydellinen tavoite) tai maiseman sailyt-
tamiseen ja muutoksiin (esteettinen tavoite) (Peltonen & Villanen 2004). Mikali tavoitteiden va-
lisia ristiriitoja ei tunnisteta ajoissa ja kasitella avoimesti, ne voivat karjistya hankkeen etene-
mista hidastaviksi jannitteiksi. Siksi erityisesti sosiaalisen ohjauksen ndkékulmasta keskeista on
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varhainen vuorovaikutus, yhteinen ongelmanmaarittely ja menettelytavat, jotka mahdollistavat
tavoitteiden yhteensovittamisen ennen kuin ne lukkiutuvat vastakkainasetteluiksi.

Ristiriitojen synty ei kytkeydy pelkastaan kaavaratkaisujen sisaltoon, vaan usein myos siihen,
miten ratkaisut on valmisteltu ja millaisena prosessin hyvaksyttavyys ja oikeudenmukaisuus
koetaan. Keskeinen haaste ei valttamatta ole yhteisen tavoitetilan maarittely, vaan se, miten eri
osapuolten tavoitteet ja vaatimukset voidaan sovittaa yhteen tilanteissa, joissa kaikkia tavoit-
teita ei ole mahdollista toteuttaa samanaikaisesti. Talldin korostuvat menettelytavat: onko pro-
sessille maaritelty selkea etenemispolku ja yhteisesti hyvaksytyt kdytannét, ja kokevatko osa-
puolet tulleensa kuulluiksi ja huomioiduiksi.

Menettelytapojen oikeudenmukaisuutta muovaavat erityisesti kaavoituksen tietopohjan ja sel-
vitysten riittavyys, vaikutusten arvioinnin asianmukaisuus, osallistumis- ja vuorovaikutusjarjes-
telyjen toimivuus seka prosessin avoimuus ja paatoksenteon lapinakyvyys. Vuorovaikutuksen
puute tai kokemus vaikutusmahdollisuuksien vahaisyydesta voi laukaista konflikteja, vaikka var-
sinainen asiakysymys ei olisi erityisen kiistanalainen, mika korostaa avoimuuden ja osallistavuu-
den merkitysta osana hankkeen ohjausta (Peltonen & Villanen 2004). Ohjausnakokulmasta kyse
on sosiaalisen ohjauksen ja legitimiteetin perustasta: tavoitteet ja arvot ohjaavat kaavaratkaisu-
jen sisallollista arviointia, mutta tieto, vuorovaikutus ja prosessin kulku vaikuttavat ratkaisevasti
silhen, miten oikeudenmukaisena ja hyvaksyttavana kokonaisuus koetaan.

Konfliktit muodostuvat aluekehityshankkeissa harvoin yhden yksittaisen tekijan seurauksena.
Tyypillisemmin ne kasautuvat useista paallekkaisista syista “syykimpuiksi”, joissa kaavaratkaisu-
jen sisalldlliset erimielisyydet ja prosessin menettelytapojen ongelmat vahvistavat toisiaan (Pel-
tonen & Villanen 2004). Taman vuoksi konfliktien ehkaisyssa ja hallinnassa ratkaisevaa ei ole
pelkastaan ratkaisujen sisalldllinen “oikeellisuus”, vaan se, millaiseksi vuorovaikutus, osallistu-
minen ja osapuolten kohtelu prosessin aikana koetaan (Peltonen ym. 2006). Ohjausnakokul-
masta tama tarkoittaa, etta sosiaalinen ohjaus ja prosessilegitiimiyden rakentaminen ovat olen-
nainen osa hankkeen kokonaisohjausta.

Sisallolliset ristiriidat karjistyvat usein tilanteissa, joissa prosessin tietopohja tai menettelytavat
eivat tue yhteistd ymmarrysta ja luottamusta. Puutteelliset selvitykset, epaselva viestinta tai ra-
jalliset osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuudet voivat synnyttaa tai vahvistaa kokemuksia
epaoikeudenmukaisuudesta, jolloin myds itse kaavaratkaisujen hyvaksyttavyys heikkenee. Siksi
vuorovaikutuksen laadukas jarjestaminen, ennakoitavat menettelytavat seka aidot mahdolli-
suudet osallistua ovat keskeisia seka konfliktien ennaltaehkaisyssa etta niiden ratkaisemisessa
(Peltonen & Villanen 2004). Osallistava ja lapinakyva prosessi vahvistaa luottamusta, lisaa rat-
kaisujen hyvaksyttavyytta ja parantaa aluekehittamisen edellytyksia erityisesti tilanteissa, joissa
kaikkia tavoitteita ei voida samanaikaisesti toteuttaa.

Kiinteisto- ja aluekehittamisessa toistuvat useat kaytannén ongelmakohdat. Haastateltavat nos-
tivat esiin erityisesti rakentamisen liian yksityiskohtaisen kaavoituksen ja rakentamisen ohjauk-
sen, kaupunkiorganisaatioiden siiloutuneisuuden, kaavoituksen aliresursoinnin seka ristiriitai-
set ohjeistukset. Ongelmana on haastateltavien mielesta myds usein vanhoista ja vakiintuneista
kaytanteista kiinni pitaminen, jolloin siita huolimatta, etta painotetaan julkisesti yhteisty6ta, kay-
tannodssa pitdydytaan kuitenkin tiukasti vanhoissa kaytanndissa.
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Kokonaisvaltainen aluekehittdminen edellyttaakin kaupungilta kehittyneita johtamis- ja ohjaus-
kaytantgja, joiden avulla monivaiheisia prosesseja voidaan hallita ja samalla ehkaistd samoja
pullonkauloja, joita esiintyy myos yksittaisissa kiinteistokehityshankkeissa. Toisin kuin yksittai-
sissa, yksityisten toimijoiden kdynnistamissa hankkeissa, kaupungilla on tyypillisesti laajempi ja
pitkajanteisempi intressi alueen kokonaisuuden toteutumiseen. Tama edellyttda kaupungilta
vahvempaa strategista otetta. Kaupungin on kyettava tukemaan toimijoiden yhteisen tahtotilan
muodostumista ja varmistamaan, etta hankkeen eteneminen pysyy johdonmukaisena eri vai-
heissa ja paatoksentekotilanteissa.

Kaytannossa yhteistyd tarkoittaa aktiivista dialogia, yhteisten tavoitteiden ja toimintatapojen
tunnistamista, suunnitelmien esittelya ja niiden yhteista arviointia. Tallainen vuorovaikutteinen
tydskentely tukee yhteisen ymmarryksen rakentumista ja mahdollistaa alueen kehittdmisen pit-
kajanteisesti siten, etta eri toimijoiden nakdkulmat ja reunaehdot tulevat huomioon otetuiksi.

Edelld kuvatut haasteet voidaan tulkita monitoimijaisen aluekehityshankkeen ohjaus- ja koordi-
nointiongelmina. Kaytanndssa hankkeita ohjataan samanaikaisesti eri logiikoiden avulla ja oh-
jauksen keskeinen haaste on ndiden logiikoiden yhteensovittaminen hankkeen eri vaiheissa
niin, etta prosessi on seka toimiva etta osapuolten nakékulmasta hyvaksyttava ja oikeudenmu-
kainen.

4.2 Hallinnolliset ja organisatoriset haasteet

4.2.1 Toimijoiden erilaiset tavoitteet ja nakemykset

Yksityisten toimijoiden tavoitteet kytkeytyvat tyypillisesti liiketaloudellisiin paamaariin, kuten
kustannustehokkuuteen, tulojen maksimointiin ja pddoman kierron nopeuteen. Kaupunkien ja
kuntien ensisijaisena tavoitteena on puolestaan maankaytédn ja rakentamisen keinoin luoda toi-
miva, viihtyisa ja sosiaalisesti kestava ymparistd pitkalla aikaperspektiivilla. Nama erot konkre-
tisoituvat usein suunnittelun ja kaavoituksen keskeisissa ratkaisuissa - esimerkiksi rakennusoi-
keuden maarassa, pysakointijarjestelyissa ja muissa teknisissa suunnitteluratkaisuissa - joissa
normiohjauksen vaatimukset ja toteutettavuuden ehdot kohtaavat. Lisaksi erimielisyydet voivat
koskea sita, miten suunniteltu rakentaminen soveltuu ymparoéivaan kaupunkikuvaan, kulttuuri-
siin arvoihin tai paikalliseen luonto- ja maisemaymparistéon. Naiden erojen sovittaminen edel-
lyttaa pitkajanteista neuvottelua, avointa vuoropuhelua ja ratkaisujen etsimistd, jossa painottu-
vat taloudelliset, sosiaaliset ja ymparistolliset nakékulmat.

"Ymmdrradmme, ettd kaupungeilla on ndkemystéd ja omat ajatukset kaupungin
kehittymisestd, mutta oli hyvd, ettd myds he ymmadrtdisivit sitd toteutettavuutta
ja loppukdyttdjéd. Se on tosi tirkedd, ettd tehdddn heti sieltd alkumetreilté yh-
teistydtd, jolloin saadaan sellaisia kaavoja aikaan, jotka ovat toteuttamiskelpoi-

sia ja toisaalta sellaisia asuntoja, jotka ovat asukkaille mieleisié ja toimivia.”
(Rakennusliike)
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Tutkimushaastattelut tuovat esiin poliittisen tavoitteiden ja paatéksenteon monimutkaisuuden
asuntopolitiikan ja kaupunkikehittamisen yhteydessa. Kunnallisilla paattdjilla on paineita saada
aikaan hyvaa kaupunkiymparistda, mutta samalla mahdollisimman paljon taloudellista hyotya,
mika nakyy keskusteluissa erityisesti "hyvien veronmaksajien” houkuttelemisena alueelle. Sa-
manaikaisesti esiintyy nakemyksid, joiden mukaan alueelle on tarkeda rakentaa riittavasti
vuokra-asuntoja, jotta se houkuttelee myos tydvoimaa palvelualoille ja muihin paikallisiin elin-
keinoihin. Tama kuvaa asuntopolitiikan ja kaavoituksen moninakdkulmaisuutta, jossa eri poliit-
tiset ja taloudelliset tavoitteet voivat olla keskendan jannitteisia, mutta yhta aikaa valttamatto-
mia alueen elinvoimaisuuden ja sosiaalisen tasapainon turvaamiseksi. Poliittinen paatoksen-
teko voi kuitenkin tuoda epavarmuutta ja riskia aluekehityshankkeiden toteutukseen.

"Poliittinen pddtéksenteko on aina tietylld tavalla arvaamatonta, ettd meiddn
taytyy pyrkid valmistelemaan riittévdn hyvin myés poliitikoita sen suhteen, ettd
hekin tukevat meiddn toimintaamme.” (Kaupunki)

Kaupunkien edustajien haastatteluissa nousi esiin, ettd yhteisty6ta haastavat ajoittain erovai-
suudet yksityisten ja julkisten toimijoiden nakemyksissd maankaytén suunnittelun lahtékoh-
dista. Yksityisilla toimijoilla ei aina ole kattavaa kasitysta julkisen paatdksenteon taustalla vai-
kuttavista tavoitteista ja reunaehdoista, jotka ohjaavat viranomaistoimintaa. Téma korostaa so-
siaalisen ohjauksen merkitysta: yhteisen ymmarryksen rakentamista siita, mitka ovat ohjauksen
reunaehdot, missa on neuvotteluvaraa ja miten vaihtoehtoja voidaan arvioida yhdessa jo var-
haisessa vaiheessa.

"Ymmdrretddn eri tulokulmat ja rajotteet ja yritettdisiin myés yhdessé ottaa
ndmd huomioon. Ettei se jad siihen vellomiseen, ettd kun tdmd on tétd. Me
sanotaan, ettd meilld on tdmad ndkékulma ja toisilla tdé nékdkulma ja tuodaan
ne esille... ...ndmd ovat reunaehdot, mutta varmasti paljon voidaan yhdessé
tehda erilaisista ndkemyksistd huolimatta.” (Kaupunki)

Haastatteluissa nousi lisaksi esiin kustannusymmarrykseen ja tiedonvaihtoon liittyvia puutteita
julkisten ja yksityisten toimijoiden valilla. Yksityisten toimijoiden nakdkulmasta kaavoittajilla voi
olla toisinaan vaikeuksia hahmottaa yksittaisten kaavamaaraysten ja -vaatimusten vaikutusta
hankkeen kokonaiskustannuksiin seka loppukayttajien maksukykyyn. Talldin pieniltakin naytta-
vat ratkaisut voivat muuttaa merkittavasti hankkeen taloudellista toteutettavuutta ja lisata ris-
kia, ettd hanke viivastyy tai jaa kokonaan toteutumatta. Toisaalta my®s yksityiset toimijat tun-
nistivat oman roolinsa. Kustannusvaikutuksista ei aina viestita riittdvan selkeasti kaavoittajille,
mika vaikeuttaa yhteisen ymmarryksen muodostumista. Haastateltavat painottivatkin tarvetta
vahvistaa kustannusdialogia ja lisata avointa tiedonvaihtoa julkisen ja yksityisen toimijoiden va-
lilla, jotta kaavamaardykset tukisivat paremmin taloudellisesti toteuttamiskelpoista ja samalla
laadukasta kaupunkikehitysta.
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Osapuolten valinen vuorovaikutus ja yhteistydn sujuvuus ovat osin riippuvaisia inhimillisista te-
kijoista, erityisesti luottamuksesta ja henkilésuhteiden laadusta. Haasteita voi syntya esimer-
kiksi yhteyshenkildiden vaihtuvuuden seurauksena, mika voi heikentaa osapuolten valista pe-
rusluottamusta. Henkildkemioiden todettiin voivan vaikuttaa merkittavasti yhteistyén sujumi-
seen, erityisesti silloin, kun kasiteltavat kysymykset ovat monimutkaisia tai kiistanalaisia. Luot-
tamuksen puuttuessa nakemyserot voivat karjistya henkilékohtaisiksi ristiriidoiksi. Tama ha-
vainnollistaa pitkdjanteisen, ennakoitavan ja luottamusta rakentavan vuorovaikutuksen ja sosi-
aalisen ohjauksen keskeista merkitysta osapuolten yhteistyélle.

"la ainakin mun kotikaupungissa on selvd luottamuspula. Sehdn ohjaa
yliohjaamiseen. Ei luoteta ettd grynderit haluaa tehdd hyvéa kaupunkikuvaa
niin kaavottajan tdytyy sitd nippeliohjauksella vahtia. Tosi isossa kuvassa kyse
on siitd.” (Konsultti)

Yhteistydn onnistumisen kannalta keskeista on, kuinka poikkeavien tavoitteiden ja visioiden va-
lilla voidaan 16ytaa yhteisia nimittdjia, jotka mahdollistavat kompromissien syntymisen. Tavoi-
teristiriidoille on tyypillista, etta niihin liittyy hydtyjen ja haittojen epatasainen jakautuminen,
mutta myds neuvotteluvara: osapuolet voivat hakea ratkaisuja, joissa eri tavoitteita sovitetaan
yhteen ja tasapainotetaan toisiaan. Tata vaikeuttavat tiedolliset epavarmuudet (puutteellinen
tai epavarma tieto) seka tilanteet, joissa tieto ja arvot eivat ole helposti yhteismitallisia. Haasteet
korostuvat erityisesti silloin, kun osapuolet eivat tunne toistensa osaamista tai toimintatapoja,
mika lisaa vaarinymmarrysten ja epaluottamuksen riskia.

"Kaupunki oli meille uusi, missd emme olleet toimineet aikaisemmin, niin
olimme varovaisempia, koska eri kaupungeissa on erilaisia toimintamalleja.
Pyysin ennakkoneuvottelua rakennusvalvontaan ennen rakennuslupasuunnitte-
lun aloittamista, ettd kdydddn luonnokset lépi, ja katsotaan, mitd niissé on.
Mutta sellaista palaveria ei saatu, kun he eivat ndhneet sitd tarpeelliseksi. Ajat-
telin, ettd ehkd se ei sitten ole tarpeellinen, koska me olimme tontin varauksessa
luonnokset pistetty menemddn. Mutta kun lupa jétettiin sisédn, niin ei ne ollut-
kaan ok. Tamd aiheutti meille turhia lisékustannuksia ja uudelleensuunnittelu-
kustannuksia, ettd me saatiin korjattua ne asiat, mitd vaatimuksia sitten raken-
nuslupavaiheessa esitettiin.” (Rakennusliike)

Yhteistyohon liittyvat haasteet voivat syntya tavoiteristiriitojen ohella my®s arvoristiriidoista. Ar-
voristiriitojen ytimessa ovat osapuolten ristiriitaiset kasitykset siita, mika on arvokasta ja tavoit-
telemisen arvoista seka toisaalta epatoivottavaa ja vahingollista. Arvot kiinnittyvat usein vah-
vasti yksildiden identiteettiin, mika tekee ristiriidoista helposti jyrkkia ja henkilokohtaisia (Pelto-
nen & Villanen 2004). Aluekehittamisen kontekstissa arvot vaikuttavat esimerkiksi siihen, mil-
laista yhdyskuntarakennetta suositaan, miten kaavaratkaisuja arvioidaan luonto- ja
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ymparistévaikutusten kautta seka kuinka taloudellisia tavoitteita painotetaan suhteessa muihin
paamaariin. Arvoristiriidat ovat usein tavoiteristiriitoja vaikeammin “neuvoteltavissa”, silla ar-
voja ei voida jakaa tai vaihtaa samalla tavalla kuin konkreettisia tavoitteita. Tasta huolimatta
myds arvokysymyksia voidaan kasitella rakentavasti, mikali keskustelu kohdistetaan periaattei-
siin, vaikutuksiin ja hyvaksyttavyyteen seka luodaan tilaa yhteiselle oppimiselle ja nakdkulmien
avaamiselle. (esim. Bazerman & Neale 1983; Susskind & Cruikshank 1987)

Kokonaisuutena edelld kuvatut havainnot korostavat, etta toimijoiden erilaisten nakemysten
haasteet eivat ole vain yksittdisia erimielisyyksia, vaan ne kytkeytyvat aluekehityshankkeen oh-
jauksen perusasetelmaan. Hankkeen hallittu eteneminen edellyttdd hierarkkisen ohjauksen
reunaehtojen, markkinaehtoisten toteutusedellytysten ja sosiaalisen ohjauksen - luottamuk-
sen, vuorovaikutuksen ja yhteisten menettelytapojen - jatkuvaa yhteensovittamista hankkeen
eri vaiheissa.

4.2.2 Yksityiskohtainen kaavoitus ja ohjaus

Kaavoitus on aluekehittamisen keskeinen hierarkkisen ohjauksen valine, jossa julkinen toimija
asettaa hankkeelle reunaehdot ja tavoitteet normien, maardysten ja paatéksenteon kautta. Sa-
malla kaavoitus kytkeytyy tiiviisti markkinaehtoiseen toteutukseen, koska kaavamaaraykset vai-
kuttavat suoraan rakennettavuuteen, kustannusrakenteeseen, riskien jakautumiseen ja inves-
tointien ajoitukseen. Kaavoituksen hyvaksyttavyytta arvioidaan seka lopputuloksen etta proses-
sin kautta: reiluutta, kohtuullisuutta ja tasapuolisuutta punnitaan sen perusteella, millaisia ta-
loudellisia, toiminnallisia tai muita hyotyja ja haittoja kaavaratkaisu tuottaa, miten ne jakautuvat
toimijoiden kesken ja millaisia paamaaria ratkaisun katsotaan edistavan. Arviointiin vaikuttavat
toimijoiden intressit ja arvot seka heidan kasityksensa siita, miten nama on kaavassa otettu
huomioon (Peltonen et al. 2006).

Tutkimushaastatteluissa kaavoituksen liiallinen yksityiskohtaisuus nousi keskeiseksi haasteeksi
erityisesti alueen rakennettavuuden, kustannusten hallinnan ja innovatiivisten ratkaisujen mah-
dollistamisen nakdkulmista. Kaavoituksessa maaritellaan kaavamaaraykset, joilla on valiton vai-
kutus yksittaisten rakennushankkeiden suunnitteluun ja toteutukseen. Kaavoituksen ja inves-
tointisuunnittelun valinen yhteys on tiivis: investointisuunnittelussa arvioidaan hankkeen talou-
dellinen kannattavuus, kun taas kaavoituksessa madritetaan alueen rakenne ja ominaisuudet,
jotka osaltaan mahdollistavat tai rajoittavat investointeja. Useat toimijat kokivat ongelmalliseksi
sen, ettd kaavoituksessa linjataan tarkasti yksittaisten rakennusten suunnitteluratkaisuja ja nii-
hin kohdistuvia vaatimuksia, vaikka kaavoitusvaiheen tarkoituksena tulisi olla erilaisten toteu-
tusvaihtoehtojen luominen ja vertaileva tarkastelu. Pitkat toteutusajat korostavat lisaksi tar-
vetta kaavoille, jotka ovat aikaa kestavia ja sailyttavat joustovaran muuttuvissa markkina- ja tek-
nologiaymparistdissa.
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"Enemmdin pitdisi kaavoituksessa ja kaavoituksen ohjaamisessa Idhtee siitd, ettd
me mahdollistetaan asioita ja, ettd kaava olisi aikaa kestévé sen sijaan, ettd me
ldhdetadn kirjaamaan yksittdisid asioita.” (Rakennusliike)

Haastatteluissa tuotiin esiin, etta yksityiskohtainen ohjaus ei rajoitu vain kaavamaarayksiin,
vaan myos rakennusvalvonnan yksityiskohtaiseksi koettu tulkinta ja ohjaus voivat aiheuttaa to-
teuttajille viiveita ja lisakustannuksia. Tama on markkinaehtoisen toteutuksen nakokulmasta
kriittista erityisesti aikataulujen ennakoitavuuden ja padoman kierron kannalta: kaavaprosessin
ja lupakasittelyn keston lyhyys tai ainakin ennakoitavuus vaikuttaa suoraan hankkeiden toteu-

tuslogiikkaan.

"Jos rakennuttajien tai rakennusliikkeiden ddnitorvena saa olla, niin emmehén

me kovin tarkkojo kaavoja haluaisi. Ja sitten kaavapoikkeamat ovat taas viran-

omaisille itselleen vaikeita. Pitdd hakea kaavapoikkeamaa, misté on helppo va-

littaa ja ndin poispdin. Niin se ei valttdmattd ole aina hyvd juttu, ettd ne on tosi
tarkkoja.” (Rakennusliike)

Useat haastateltavat painottivat, etta kaavoituksen tulisi ensisijaisesti luoda edellytyksia alueen
rakentumiselle sen sijaan, etta se yksityiskohtaisesti maarittaa suunnitteluratkaisuja. Liian sito-
vat kaavamerkinnat ja niin sanotut “piillomaaraykset” koettiin hankkeiden etenemista hidasta-
viksi ja taloudellisesti toteuttamiskelpoisten ratkaisujen [6ytamista vaikeuttaviksi. Tall6in oh-
jauksen hierarkkinen logiikka voi paradoksaalisesti heikentad myos hankkeen tavoitteiden to-
teutumista, jos toteuttaminen viivastyy tai vaihtoehdot kapenevat.

Haastateltavien mukaan kaavoitusta tulisi kehittda joustavammaksi ja luottamukseen perustu-
vaksi, jolloin toteuttajat voisivat hydédyntaa omaa suunnitteluosaamistaan ja reagoida parem-
min muuttuvan toimintaympariston vaatimuksiin. Samassa yhteydessa tuotiin esiin, etta yksi-
tyisilta toimijoilta edellytetdan toisinaan laajoja selvityksia ja tutkimuksia jo ennen kuin varsinai-
nen suunnitteluratkaisu voidaan muodostaa, mika voi lisata vastakkainasettelua ja heikentaa

yhteistydn sujuvuutta.

Toisaalta kaupunkien edustajien nakdkulmasta vapaampien kasien antaminen ei automaatti-
sesti johda parempaan lopputulokseen. Huolena oli, ettd osa toimijoista voi hakea kaavamaa-
rayksista tulkinnallisia “porsaanreikid” kustannussaastdjen vuoksi tavoilla, jotka heikentavat
kaupunkikuvan tai ympariston laatua. Tama nakdkulma korostaa hierarkkisen ohjauksen pe-
rustelua. Kaavoituksen tehtava on myds turvata yhteisen edun kannalta keskeisia laatutekijoita

ja vahentaa epatoivottuja toteutusvaihteluita.
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"Pikkasen kuitenkin oon sitd mieltd et kylld sitd tarvitaan jossain médrin sitd
sddntelyy ja ohjausta, koska me néhdddn myds, ettd ei se kaikki mité toimijat
tekee ole vilttamattd upeeta, mahtavaa, jos annettas véhén vapaammin.”
(Kaupunki)

Luottamuspulan ilmeneminen kaavoituksen yksityiskohtaisuudessa viittaa syvempaan regula-
tiivisen ohjauksen ja markkinaehtoisen toteutuksen valiseen jannitteeseen. Kun julkinen sektori
ei koe voivansa luottaa yksityisten toimijoiden kykyyn tai haluun tuottaa laadukasta rakennet-
tua ympadristda kevyemmalla saantelylla, johtaa tdma helposti ohjaamiseen yksityiskohtaisella
kaavoituksella. Tama puolestaan kaventaa yksityisten toimijoiden mahdollisuuksia innovatiivi-
seen suunnitteluun ja toteutukseen seka voi heikentaa hankkeiden taloudellista toteutetta-
vuutta. Tdma haaste korostuu erityisesti pitkissa kaavaprosesseissa, joissa markkinatilanteet
ehtivat muuttua ennen kaavan hyvaksymistd, mika voi tehda valmiista kaavasta osin vanhentu-
neen jo ennen toteutusvaihetta.

4.2.3 Kaupunkiorganisaation siiloutuneisuus ja resurssien rajallisuus

Haastatteluaineiston perusteella kaupunkiorganisaatioiden sisdinen siiloutuneisuus muodos-
taa keskeisen hallinnollis-organisatorisen haasteen hankeldhtdisessa kaavoitusprosessissa. Oh-
jausteoreettisesti kyse on kaupungin metahallinnan ja koordinaatiokyvykkyyden rajoitteista.
Vaikka kaupunki kayttaa aluekehittamisessa hierarkkista ohjausta (kaavoitus, lupaprosessit ja
viranomaislinjaukset), ohjaus pirstoutuu usein eri yksikdiden valille ilman riittavaa yhteensovit-
tamista. Siiloutuminen ilmenee siten, etta kaupungin eri yksikot - kuten kaavoitus, tonttiosasto,
rakennusvalvonta ja liikennesuunnittelu - toimivat omilla tavoitteillaan ja ohjeistuksillaan, mika
tuottaa helposti ristiriitaisia vaatimuksia ja epdyhtenadisia tulkintoja. Talldin hierarkkinen ohjaus
ei ndyttaydy ulospain johdonmukaisena, vaan toimijoille epavarmana ja vaikeasti ennakoita-
vana, mika hidastaa prosessien etenemista ja voi pahimmillaan estaa hankkeiden toteutumi-
sen.

”...se on sillé lailla siiloutunutta toimintaa, ettd siellé kaavoittaja tekee yhtd, ja

sitten sielld on joku elinkeinojaosto, jolla on omat tahtotilat, ja sitten on tontti-

osastot ja muut kaupungilla, niin niilld on véhén, kaikilla on omat tavoitteet.”
(Rakennuttaja)

"Ehkd kaupungilla eri osastot haluaa pitdd sitd omasta pédatdntévallasta kiinni.
Tuntuu, ettd sielld on aina vastakkainasettelua sitten eri osastojen vililld.” (Ra-
kennusliike)

Siiloutuneisuus nakyy konkreettisesti myos vastuunjaossa. Haastateltavien mukaan kaupunki-
organisaatioista puuttuu usein taho, joka vastaisi aluekehityshankkeen kokonaisvaltaisesta
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koordinoinnista ja toimisi “yhteisend omistajana” hankkeen lapiviennille. Kdytannossa tama
puute saattaa siirtaa koordinaatiovastuun kaupungilta hanketoimijoille. Yksityinen toimija jou-
tuu kokoamaan kaupungin yksikot yhteen, sovittelemaan ristiriitoja ja vetamaan keskusteluja,
jotta prosessi ylipaataan etenee. Ohjauksen nakdkulmasta tama on ongelmallista, koska kau-
punki on ainoa toimija, jolla on realistinen mahdollisuus yhdistaa eri yksikdiden tavoitteet, paa-
tosvalta ja aikajanteet yhtenaiseksi ohjauslinjaksi. Kun tata yhteensovittamista ei tapahdu, li-
saantyy hallinnollinen epavarmuus, kuormitus siirtyy yksityisille kehittajille ja yhteistydn luotta-
muspohja voi heikentya.

”...me tdysin ulkopuolisena sitten olemme siind se koollekutsuja, joka yrittdd
kutsua nyt sitten vesilaitosta sinne ja liikennesuunnittelua paikalle. Jotenkin
ajattelisi ettd, kaupunkikin vois mennd siihen suuntaan, ettd heilld olisi téllainen
yhden luukun periaate...” (Rakennusliike)

Haastateltavat korostivatkin tarvetta vahvistaa kaupunkiorganisaatioiden sisaista yhteisty6ta,
selkeyttaa vastuunjakoa ja muodostaa hankkeille yhteinen koordinaatiopiste. “Yhden luukun”
periaate voidaan tulkita metahallinnan kaytannélliseksi ratkaisuksi: se tuottaisi toimijoille yhte-
naisempia ja ennakoitavampia linjauksia, vahentaisi ristiriitaisten ohjeiden syntya ja parantaisi
prosessin hallittavuutta. Ilman tallaisia rakenteita riskind on, etta ohjauksen pirstaleisuus vai-
keuttaa my0os uusien ratkaisujen toteuttamista, koska toimijat eivat pysty ennakoimaan vaati-
muksia tai sovittamaan suunnitelmiaan johdonmukaisesti kaupungin tavoitteisiin.

Siiloutuneisuuden ohella haastatteluissa nousi esiin huoli kaavoituksen ja rakennusvalvonnan
riittamattdmista resursseista. Aliresursointi ilmenee pitkina kasittelyaikoina, hankkeiden viivas-
tymisind ja joissakin tapauksissa jopa niiden kdynnistymattémyytend. Resurssipula heikentaa
kaupungin ohjauksen toimeenpanokykya, hidastaa hankkeiden etenemista ja vaikeuttaa julki-
sen ja yksityisen sektorin valista yhteisty6ta. Kaavoituksen resurssipula korostuu erityisesti ra-
kentamisen korkeasuhdanteessa.

"...talld hetkelld tuntuu, ettd pddkaupunkiseudulla kaupungeilla on rakennusval-
vonnassa ja kaavoituksessa aliresursointia.” (Rakennusliike)

Haastatteluissa esitettiin nakemys, etta yksityiset toimijat voisivat ottaa nykyista aktiivisemman
roolin kaavoitusprosessin edistamisessa. Useiden haastateltavien mukaan yksityinen sektori
voisi osallistua kaavoitusta valmisteleviin tehtaviin, kuten taustaselvitysten laadintaan ja luon-
nossuunnitteluun, mika helpottaisi kaupunkien kaavoituksen resurssihaasteita ja mahdollistaisi
kaupunkien keskittymisen viralliseen kaavaprosessiin seka sen poliittiseen ohjaukseen. Tallai-
nen tydnjako voisi tehostaa kaavoitusprosessia ilman, ettd suunnittelun laatu heikkenisi. Lisaksi
yksityisen sektorin vahvemman osallistumisen katsottiin lisaavan kaavoituksen joustavuutta ja
sen kykya vastata markkinoiden muuttuviin tarpeisiin, samalla kun lopullinen paatdsvalta
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kaavoista sailyisi kaupungeilla. Keskeista tassa on kuitenkin samalla varmistaa, etta vastuut, pe-
lisaannot ja laadunvarmistus maaritellaan lapinakyvasti, jotta tydnjako vahvistaa ohjauksen ko-
konaiskoherenssia eika lisaa riippuvuuksia tai legitimiteettiriskeja.

4.3 Taloudelliset ja toiminnalliset haasteet

4.3.1 Hankkeiden pitkakestoisuus

Keskeinen haaste aluekehityksessa on hankkeiden pitka kesto ja toimijoiden erilaisten ajallisten
tavoitteiden yhteensovittaminen. Kaupunki ohjaa alueen kehittymista pitkalla aikaperspektii-
villa, ja viranhaltijat pohtivat, millainen alue on usean vuosikymmenen kuluttua ja miten se pal-
velee asukkaitaan mahdollisimman hyvin vield vuosikymmenien paasta. Yksityisten toimijoiden
aikaperspektiivi on sen sijaan yleensa paljon lyhyempi ja markkinasuhdanteita peilaava. Tama
jannite nakyy kaytanndssa kysymyksena siita, missa maarin kulloinenkin markkinatilanne saa
ohjata ratkaisuja, joiden vaikutukset ulottuvat vuosikymmenten paahan.

"Meidén (kaupungin) pitdd miettid koko ajan tosi pitkdé aikavalid. Millainen
kaupunki kaupunkilaisilla on 30 tai 50 vuoden pddstd, jos me tehdédn
tadmmoinen ratkaisu? Yrityksillikin on kuitenkin se oma vdhén lyhyempi
perspektiivi. He saa ne asunnot myytyd ja sen jélkeen voidaan olla tyytyvdisié.”
(Kaupunki)

Pitkan keston haaste kytkeytyy tiiviisti asuntomarkkinoiden suhdannevaihteluihin, jotka heijas-
tuvat suoraan alueen rakentumisnopeuteen ja suunnittelun ennakoitavuuteen. Suhdanteisiin
vaikuttavat seka kansalliset tekijat (mm. tonttimaan saatavuus ja asuntopolitiikan ohjauskeinot)
etta globaalit rahoitusolosuhteet, erityisesti korkotaso, joka muokkaa sijoittaja- ja kuluttajaky-
syntaa. Korkeasuhdanteessa ohjauksen haaste painottuu toteutuksen vaiheistamiseen ja eri
toimijoiden rakennushankkeiden tahdistamiseen; matalasuhdanteessa rakentamisen hidastu-
minen tai pysahtyminen voi jattda alueita pitkaksi aikaa keskeneraisiksi. Tama heikentda seka
alueelle jo muuttaneiden asukkaiden arjen sujuvuutta ja viihtyvyytta etta vaikeuttaa kaupungin
investointien ja palveluverkon pitkajanteista ohjelmointia.

"Télla hetkelld haasteena on suhdanne, ettd ehkd alueen kehittdmisen aika-
jJénne nyt vihén pidentyy, miten me on sité alun perin hahmoteltu. Mutta se nyt
tietenkin on ihan normaalia, ja tdssd on kuitenkin meillé potentiaalia, kasvuva-
raa hyvinkin pitkdksi aikaa.” (Kaupunki)

"Vield 2021 oltiin vdhén silleen, ettd mitd tapahtuu, mutta nythdn sitten on tul-
lut aika tdyspysdhdys. Tosi harmi, etté tdhdn tulee timmdinen viivéstyminen,
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koska olisi asukkaiden ndkékulmasta mukavaa, ettd se alue tulisi valmiiksi.”
(Kaupunki)

Haastatteluissa korostui myos kaavakehityksen ja lupamenettelyjen kesto aluekehityksen pul-
lonkaulana. Kaavoituksen aloituksesta alueen valmistumiseen saattaa kestaa kymmenia vuosia.
Usein kaavoista tehdaan valituksia, viranhaltijat ja toimijat vaihtuvat, jolloin alun perin sovitut
asiat unohtuvat ja asiat sen myo6ta vaikeutuvat, ja muutokset voivat heijastua myds jo tehtyihin
sopimuksiin ja sitoumuksiin. Kun kaavoituksen kesto pitenee, asuntoihin liittyvé markkinati-
lanne saattaa muuttua ja kaavat vanhenevat sisallollisesti. Koska kaavoitus ja lupamenettelyt
reagoivat markkinakysynnan muutoksiin viiveelld, on vaarana, ettei rakentamisen aloitushet-
kelld voimassa oleva kaava enaa vastaa asukkaiden tarpeita tai markkinoiden olosuhteita.

Kaava ja maankaytdén suunnitelma tuottaa hyvan lopputuloksen vain, jos kaupunki onnistuu
toteuttamaan alueiden rakentamisen oikeassa jarjestyksessd ja oikeaan aikaan. Hyvakaan
suunnitelma ei yksin riita, vaan myods sen toteutus taytyy ajoittaa oikein. Asuinalueiden raken-
tamista, liikenneyhteyksien kehittamista ja palveluinvestointeja on tarkasteltava kokonaisuu-
tena ja riittavan pitkalla aikavalilld. Avainasemassa on hanketoimijoiden suunnittelun ja toteu-
tuksen ajallinen yhteensovittaminen. Kun kaupunki tarjoaa tontteja, sen taytyy pystya huoleh-
timaan myds kunnallistekniikan oikea-aikaisesta rakentamisesta ja alueen palveluiden jarjesta-
misesta. Kaytanndssa tama edellyttaa hierarkkisen ohjauksen ennakoitavuutta (selkeat proses-
sit ja ohjelmointi), markkinaehtoisten reunaehtojen tunnistamista (suhdanteet ja rahoitus) seka
sosiaalisen ohjauksen jatkuvuutta (yhteiset pelisdanndt, sitoutumisen yllapito ja muutoksiin so-
peutuminen) koko pitkan toteutusjakson ajan.

4.3.2 Toimijoiden moninaisuus ja investointikyky

Aluekehityshankkeisiin osallistuu lahes poikkeuksetta kaupunkiorganisaation lisaksi useita eri
toimijoita kuten kiinteistbnomistajia ja rakennuttajia, mutta myds I6yhemmin alueenkehittami-
seen kytkeytyvia toimijoita kuten ELY-keskus tai mahdollisesti Vaylavirasto tai Museovirasto.
Toimijoiden lukumaaran kasvaessa hankkeiden kompleksisuus lisdantyy ja eri toimijoilla on
hanketta koskevia erilaisia tavoitteita ja aikaperspektiiveja. Lisdhaasteensa tuo, mikali alueella
on eri ikdisia rakennuksia, jotka ovat elinkaarensa eri vaiheissa, ja niissa on erilainen vuokraus-
tai korjaustilanne. Tall6in rakennuksen omistajilla on erilaiset taloudelliset mahdollisuudet osal-
listua koko aluetta koskeviin investointeihin kuten keskitetyn pysakadintijarjestelyiden toteutta-
miseen.

"Mité isommaksi kaavakehityshanke kasvaa ja mitd enemmdan tulee kiinteiston
omistajia, niin sen vaikeammaksi se menee. Omistajataustat ovat niin hyvin eri-
laisia. Jonkun kiinteistén omistaa iso kiinteistosijoittaja, mutta voi olla myds pie-
nempid yhden hengen tai perheiden omistamia kiinteistdjd, kiinteistésijoitusyh-
tibitd tai sitten perinteinen asuntoyhtio, ettd sielld voi olla kymmenié omistajia.
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Niillé on kaikilla vahdn eri intressit ja resurssit Idhted niihin hommiin.” (Raken-
nuttaja)

Haastateltavien mukaan investointikykyyn liittyvat erot korostuvat erityisesti siirryttaessa kaa-
voitusvaiheesta suunnittelun ja toteutuksen vaiheisiin. Kaikilla toimijoilla ei ole riittavaa talou-
dellista kapasiteettia tai halua sitoa padomia hankkeen alkuvaiheessa, mika on kriittista aika-
taulussa pysymisen ja vaiheistuksen kannalta. Tama nakyy erityisesti yhteiskayttoratkaisuissa,
kuten keskitettyjen pysakdintilaitosten toteuttamisessa: osa toimijoista ei ole kyennyt tai halun-
nut osallistua investointiin varhaisessa vaiheessa, vaikka ratkaisu olisi koko alueen kannalta toi-
minnallisesti tarkoituksenmukainen. Talldin on jouduttu turvautumaan valiaikaisratkaisuihin,
kuten tilapaisiin pysakointipaikkoihin, tai kaupunki on ottanut vastuun pysakdintilaitosten to-
teuttamisesta omien pysakdintiyhtididensa kautta.

Ohjausnakékulmasta tallaiset tilanteet havainnollistavat hybridiohjauksen jannitetta. Hierarkki-
nen ohjaus voi maarittaa periaatteet ja reunaehdot (esim. pysakdintinormit ja kaavamerkinnat),
mutta investointien toteutuminen riippuu markkinaehtoisesta rahoituksesta ja riskinotosta.
Kun investointikyky vaihtelee, korostuu sosiaalisen ohjauksen merkitys: yhteisten pelisaantéjen,
kustannusten ja hydtyjen jaon seka sitoutumista tukevien menettelytapojen rakentaminen. Jos
naita ei kyeta ratkaisemaan, yhteiset investoinnit viivastyvat, hankkeen vaiheistus pirstoutuu ja
alueen valmistuminen hidastuu.

Investointikykyyn liittyvat haasteet eivat siten lisda ainoastaan hankkeiden hallinnollista ty6ta,
vaan pidentavat myos niiden valmistumisaikatauluja ja kasvattavat kokonaisriskid. Eraan haas-
tateltavan mukaan epdvarmuutta lisdavat lisaksi suuret, pitkan aikavalin liikennehankkeet ku-
ten suunnitellut raitiotielinjat, joiden kustannuksia voidaan huomioida jo varhaisessa vaiheessa
esimerkiksi maankayttdmaksuissa. Ongelmallista on, etta itse hankkeiden toteutumisesta ei
valttamatta ole varmuutta, vaikka niiden oletetut vaikutukset ja kustannukset sisallytetaan jo
varhaisessa vaiheessa aluekehityksen kustannusrakenteeseen. Tama korostaa tarvetta ohjauk-
sen ajalliselle ja taloudelliselle yhteensovittamiselle. Investointivastuut ja maksurasitus tulisi
kytked mahdollisimman ldpindkyvasti toteutusvarmuuteen ja vaiheistukseen, jotta seka kau-
punki ettd yksityiset toimijat voivat tehda paatoksia hallitulla riskitasolla.

4.3.3 Aluekehityshankkeiden mitoittaminen

Kaavoituksella on merkittava vaikutus paitsi kuntien myés muiden toimijoiden taloudellisiin toi-
mintaedellytyksiin. Sen tulee mahdollistaa alueelle taloudellisesti kannattavat investoinnit. Kaa-
voitetulla alueella rakennusoikeuden maaran tulee olla tasapainossa: riittava investointien kan-
nalta, mutta ei niin suuri, etta asuntomarkkina ei kykene vastaanottamaan valmistuvia asuntoja
1. Keskeinen haaste on mitoittaa asuntotuotanto realistisesti siten, etta alue valmistuu kohtuul-
lisessa ajassa eika jaa pitkaksi aikaa keskeneraiseksi. Oikein mitoitettu kaava luo myds kestavan
pohjan alueen infrastruktuuri- ja muiden investointien kannattavuuden arvioinnille.

T Katso tarkemmin luku 9
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Mitoituksessa madritetdan asuntojen, liike- ja toimistotilojen seka julkisten alueiden maara si-
ten, ettd kunnallistekniikkaan ja palveluverkkoon liittyvat investoinnit ja muut kustannukset voi-
daan kattaa esimerkiksi maanmyyntituloilla tai muilla tuloilla. Ohjausnakodkulmasta kyse on kus-
tannusten, hyotyjen ja riskien yhteensovittamisesta: mitoitus vaikuttaa siihen, millaisessa aika-
taulussa tulovirrat realisoituvat ja milloin julkiset investoinnit on tehtava. Mitoitus perustuu tyy-
pillisesti kysyntaennusteisiin ja kaupunkisuunnittelun periaatteisiin. Kaupungit hyddyntavat va-
esto- ja talousennusteita arvioidakseen alueen tulevaa asukas- ja tydpaikkamaaraa, mika ohjaa
asuin- ja toimitilarakentamisen laajuutta. Samalla varmistetaan, etta alueelle jaa riittavasti tilaa
palveluille ja viheralueille suhteessa suunniteltuun vaestdon.

Usein uudelle alueelle tavoitellaan monipuolista maankayttéa - yhdistelmaa asumista, tydpaik-
koja ja palveluita - jotta alue olisi elinvoimainen. Riittdvan suuri vaestétiheys luo kysyntaa kau-
pallisille palveluille, ja sekoittunut kaupunkirakenne (esimerkiksi asuntojen ohella liike- ja toi-
mistotilat) turvaa naille palveluille sekd kysynnan etta tilalliset edellytykset. Tiivis ja sekoittunut
kaupunkirakenne parantaa palvelujen saavutettavuutta ja tasapainottaa tyopaikkojen ja asun-
tojen suhdetta, mika tukee seka asumisviihtyvyytta etta liikkumisen kestavyytta.

Mitoituksessa hyédynnetadn usein suunnitteluun liittyvia normeja ja suosituksia. Esimerkiksi
palveluiden mitoituksessa voidaan kayttaa vaestépohjaan perustuvia kriteereja. Esimerkiksi
UN-Habitat (2022) suosittelee, ettd uuden kaupunginosan asukastiheyden tulisi olla vahintaan
noin 150 henkea per hehtaari ja etta noin 40 % kerrosalasta varattaisiin taloudellisille toimin-
noille (kuten liike- ja toimistotiloille) sopivan sekakaytdn varmistamiseksi. Tallaiset ohjearvot toi-
mivat hierarkkisen ohjauksen “ankkureina”, jotka helpottavat eri vaihtoehtojen arviointia ja pe-
rustelua. Kaytanndssa alueen lopullinen koko ja kayttdtarkoitusten jakauma tarkentuvat kuiten-
kin usein vaiheittain ja vuorovaikutuksessa markkinoiden kanssa. Toteutus etenee kysynnan
mukaisesti, ja mitoitusta voidaan joutua sopeuttamaan suhdanteisiin ja investointiedellytyksiin.
Tama korostaa tarvetta yhdistaa ennakoiva suunnittelu ja joustava ohjelmointi niin, etta kaava
kestda aikaa, mutta mahdollistaa myds toteutuksen vaiheistamisen ja muuttuvan kysynnan

huomioimisen.

4.4 Fyysiset ja rakenteelliset haasteet

4.4.1 Maanomistuksen pirstaloituneisuus

Aluekehittamisen kdynnistyminen perustuu usein maanomistajan visioon tai tavoitteeseen,
jonka taustalla voi olla monenlaisia aloitteita. Kehittamisprosessi voi saada alkunsa kunnan stra-
tegisista ohjelmista, kuten asuntopoliittisista linjauksista tai maankaytén suunnitelmista, mutta
myds yksittaisten yritysten tai yhteiskunnallisten toimijoiden tunnistamista mahdollisuuksista.
Maanomistus madrittaa aluekehittamisen perustavanlaatuisen lahtékohdan. Se jasentas, ke-
nella on tosiasiallinen paatdsvalta resurssien kaytosta ja kenelld on kyky kdynnistaa investoin-
teja. Kun maanomistus on pirstaloitunutta, kaupunki ei voi nojata pelkastaan hierarkkiseen oh-
jaukseen (kaavoitus ja padatoksenteko), vaan eteneminen edellyttdd markkinaehtoisten
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kannustimien seka sosiaalisen ohjauksen - neuvottelun, luottamuksen ja yhteisten pelisaanto-
jen - samanaikaista rakentamista usean omistajan kesken.

Pirstaloitunut maanomistus hidastaa prosessia erityisesti siksi, ettd eri maanomistajien tavoit-
teiden yhteensovittaminen on aikaa vievaa ja altis lukkiutumisille. Aikataulullisia haasteita syn-
tyy etenkin silloin, kun kunta pyrkii kaavoittamaan koko alueen yhtena kokonaisuutena, mutta
yhteista tahtotilaa tai hyvaksyttavaa etenemismallia ei saada muodostettua. Talldin hankkeen
eteneminen voi pysahtya pitkaksikin aikaa. Haastatteluissa toivottiin tallaisiin tilanteisiin jous-
toa. Kaavoitettavan alueen jakamista pienempiin kokonaisuuksiin ja vaiheistuksen kehittamista,
jotta toteutus voisi kdynnistya niissa osissa, joissa edellytykset ovat valmiimmat. Ohjausnako-
kulmasta tama tarkoittaa, etta hierarkkisen ohjauksen (kaavaratkaisun) on kyettava tukemaan
markkinaehtoista toteutusta ja samalla vahentdmaan neuvottelun koordinointitaakkaa.

"Jos me puhutaan isoista maa-alueista jo missé on monta omistajaa, niin kylld-
han siind aika paljon on juoksemista, ettd saa ne kaikki kulkemaan samaan
suuntaan ja saadaan ne tavoitteet yhtendistettyd...” (Rakennusliike)

Laajoissa aluekehityskokonaisuuksissa haasteita aiheuttaa myos rakennusoikeuden ja kustan-
nusten epatasainen kohdistuminen eri toimijoille. Uudessa kaavan mukaisessa tonttijaossa yksi
toimija saattaa saada esimerkiksi puistoalueen, jolla ei ole suoraa taloudellista arvoa, kun taas
toinen saa merkittavia asuntorakennusoikeuksia. Talldin keskeiseksi kysymykseksi nousee, mi-
ten aluekehittdmisen hyddyt, kustannukset ja riskit jaetaan oikeudenmukaisesti osapuolten
kesken. Kdytanndssa neuvottelut perustuvat usein maanomistajien valisiin yksityisoikeudellisiin
sopimuksiin, joihin kaupunki ei voi suoraan maaraavasti puuttua. Kaupunki on kuitenkin kyt-
keytynyt prosessiin maankayttésopimusten kautta, ja maanomistajien valiset sopimukset tulee
ottaa huomioon maan arvonnousun arvioinnissa seka maankayttémaksujen maadrittelyssa.

Pirstaloituneen maanomistuksen haasteisiin voidaan pyrkia ratkaisemaan hankkeen osapuol-
ten maaran vahentamiselld ja omistusrakenteen kokoamisella. Kaupunki tai muut keskeiset toi-
mijat voivat ostaa pienempia toimijoita pois kokonaisuudesta tai tietyissa tilanteissa hyddyntaa
lunastusoikeuttaan maa-alueiden hankkimiseksi. Ohjauksen nakdkulmasta tallaiset toimet vah-
vistavat hankkeen toteutuksen koordinaatiokykya. Kun paatdsvalta ja investointikyky keskitty-
vat, myds yhteensovittamisen kustannukset ja lukkiutumisriskit pienenevat. Haastatteluissa
nousi esiin ajatus siita, etta jos kaupunki kykenee tarjpamaan maanomistajille konkreettisia ete-
nemismalleja, pelisaantdja ja ratkaisuja aluekehityshankkeen edistamiseksi, se voi mahdollistaa
myds sellaisten haastavien alueiden kehittdmisen, joilla on merkittavaa arvoa kaupunkikehityk-
sen kannalta.
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44.2 Pysakdintijarjestelyt

Pysakadintijarjestelyt ovat aluekehittamisessa poikkeuksellisen haastava kysymys, koska ne kyt-
kevat yhteen samanaikaisesti tilankayton, liikkumisen murroksen, investointitalouden ja hank-
keiden vaiheistuksen. Ohjausteoreettisesti pysakointi toimii “solmukohtana”, jossa hierarkkinen
ohjaus (pysakdintinormit, kaavamaaraykset ja lupavaiheen vaatimukset), markkinaehtoiset reu-
naehdot (investointi- ja yllapitokustannukset, rahoitus ja kysyntariski) seka sosiaalinen ohjaus
(toimijoiden valinen sopiminen, luottamus ja kustannusten jaon hyvaksyttavyys) joutuvat konk-
reettisesti yhteensovitettaviksi. Haasteeseen liittyy paitsi autopaikkamadrien mitoittaminen
my0s investointien ajoitus ja kustannusten jakautuminen eri toimijoiden kesken, mika vaikuttaa
suoraan alueen rakentamisen jarjestykseen ja toteutuksen etenemiseen.

Autopaikkatarpeen ennakointi on vaikeaa erityisesti siksi, etta liikkkumistapojen muutos, jouk-
koliikenneyhteyksien kehittyminen ja ilmasto- seka kaupunkipoliittiset tavoitteet voivat pitkalla
aikavalilla vahentaa yksityisautoilua tiiviisti asutuilla alueilla. Tama lisda mitoitukseen liittyvaa
epavarmuutta. Jos autopaikkoja rakennetaan liikaa, syntyy vajaakayttda ja tarpeettomia kustan-
nuksia. Jos paikkoja rakennetaan lilan vahan, muodostuu kapasiteettipula ja hyvaksyttavyyteen
liittyvia ongelmia. Samalla pysakainti ohjaa usein voimakkaasti alueen toteutuksen vaiheistusta,
koska keskitetty pysakdintiratkaisu palvelee useita kortteleita, mutta vaatii merkittavan alkuin-
vestoinnin jo ennen kuin kayttajia on riittavasti.

"Pysakdinti on ihan jérkyttdvdssé madrin kaupunkirakentamista ohjaava tekija.
Kun on keskitetty pysékointi, joka palvelee montaa korttelia, niin niiden rakenta-
minen ja ajoittaminen niin, ettd niille tulisi joskus kdyttdjidkin, ohjaa vahvasti
sitd missd jérjestyksessé ja miten (aluetta pystyy rakentamaan). Etenkin miten
se tehdddin, jos ei ole yhtd vakavaraista osapuolta, joka on valmis investoimaan
etupeltoon niihin pysdkéintilaitoksiin. Usein se on kaupunki, joka vaan kaivaa
ne rahat jostain, mutta silloin, kun se on yksityisten maalla, niin ei ole helppo
harjoitus.” (Kaupanalan toimija)

Useimmiten pysakdinti halutaan toteuttaa muuten kuin laajoina maanpaallisina pysakaointialu-
eina, koska ne vievat paljon tilaa ja heikentavat kaupunkikuvaa. Kustannusten nakdékulmasta
vaihtoehdot kuitenkin kallistuvat nopeasti, kun pysakointi siirtyy rakenteelliseksi (kannen alle,
maan alle) tai keskitettyihin pysakdintilaitoksiin. Talldin keskeiseksi ohjauskysymykseksi nousee
kustannusten kohdentuminen. Miten luodaan jarjestelma, jossa autopaikan kustannukset voi-
daan kohtuullisesti erottaa asunnon hinnasta, ettei autoton kotitalous joudu subventoimaan
autopaikkaa. Toisaalta kustannusten irrottaminen asunnoista ei ole yksiselitteistd, koska osa
kiinteiston yhteisista ratkaisuista (esim. hissi, pesutupa tai kerhotilat) rahoitetaan yhteisesti,
vaikka kaikki eivat niitd kayta. Jos autopaikan kustannukset irrotetaan kokonaan asuntojen hin-
noista, autopaikan hinta voi nousta niin korkeaksi, ettei paikkoja saada myytya tai vuokrattua,
jolloin syntyy vajaakayttéa ja rahoitusongelmia. Yhta yleispatevaa mallia kustannusten jakami-
seen ei ole, vaan se riippuu alueen toteutusmallista, kysynnasta ja toimijoiden riskinotosta.
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"Kun tehdddn erittdin tiivistd kaupunkikaavaa ja tiivistd asumista, niin parkkita-
lohan mahdollistaa sen, ettd pystytddn ylipddtdadn tekemddn tiivistd asuinra-
kentamista. Niin myo6s... ...alueen ndkékulmasta tuntuu, ettd on kohtuullisen jér-
kevéd ulkoistaa parkkivelvoite muualle, ettd niiden ihmisten, joilla ei ajoneuvoa
ole ei my6skddn tarvitse siitd maksaa. Parkkihallin mallihan on nyt nimen-
omaan, sitd ei ole sidottu yhteenkddn taloyhtiéon vaan se tulee toteutettavaksi
niin, ettd ketkd sen tarvitsevat, he maksavat siitd kuukausivuokraa ja sopimus
tulee asiakkaan ja yhtién vdlille, ei yhtiéitten vdilille.” (Rakennuttaja)

Pysakaointiratkaisujen kustannus- ja toteutusrakenne kytkeytyy suoraan rakennustehokkuu-
teen. Jo tonttitehokkuudella 0,7-0,8 saavutetaan maantasopysakéinnin maksimitehokkuus,
minka jalkeen autopaikat joudutaan tyypillisesti toteuttamaan maan alle tai tontin ulkopuoli-
seen erilliseen pysakointilaitokseen. Vaikka tallaiset ratkaisut ovat kalliimpia, ne voivat parantaa
kaupunkikuvaa, lisata asumisviihtyvyytta ja selkeyttaa liikennejarjestelyja.

Haastatteluissa pysakointi nayttaytyi myos konkreettisena riippuvuussuhteiden lahteena. Yh-
den hankkeen viivastyminen tai rahoitusongelma voi estaa koko korttelin tai aluekokonaisuu-
den etenemisen, jos pysakointijarjestelyt on kytketty tiukasti yhteen.

X-alueellahan on yksi semmoinen tilanne télld hetkellé missé yksi kohde ei ole
saanut ARA-rahoitusta, niin koko kortteli ei mene eteenpdin. Koska pysékointié
ei pystytd rakentamaan sen yhden talon takia. (Rakennuttaja)

Lisaksi pysakdinnin muuntojoustamattomuus ja liikenteen tulevaisuustrendien epavarmuus
kasvattavat pitkan aikavalin riskeja. Jos autoilu vahenee tulevina vuosikymmening, rakenteelli-
sesti jaykat pysakointiratkaisut voivat jadda vajaakayttdisiksi ja muodostaa kiinteistoriskeja tai
mydhempia muutos- ja purkukustannuksia. Samalla yhteiskaytt6- ja sahkdautojen yleistymisen
aikataulu on epavarma, mika vaikeuttaa pysakdintilaitosten mitoitusta. Vaara mitoitus voi joh-
taa joko tarpeettomiin investointeihin tai kapasiteettipulaan. Ohjauksen nakékulmasta tama
korostaa tarvetta aikakestavalle ja joustavalle ohjausratkaisulle: pysakdintinormien, toteutus-
mallien ja kustannusten jaon tulisi mahdollistaa vaiheittainen toteutus ja muuntojoustavuus
seka jakaa riskeja tavalla, joka on eri toimijoille hyvaksyttava. Pysakdinti on siten paitsi tekninen
suunnittelukysymys myods keskeinen ohjauksellinen valinta, joka vaikuttaa koko aluekehitys-
hankkeen toteutettavuuteen, vaiheistukseen ja hyvaksyttavyyteen.

4.4.3 Toimijoiden maara pienella alueella

Aluekehityshankkeen rakentamisvaiheessa keskeinen haaste on useiden toimijoiden samanai-
kainen toiminta pienellda maantieteellisella alueella. Tama nakyy erityisesti logistiikan suunnit-
telun ja hallinnan ongelmina: kuljetusten ajoitus, varastointi- ja kaantdalueet, seka tydomaalii-
kenteen ja muun lilkenteen yhteensovittaminen haastavat hankkeen toteutusta.
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"Toki se aiheuttaa haasteita, ettd kun alueella on useita rakennushankkeita
kdynniss@ samaan aikaan, niin silloin siellé on paljon toimijoita pienelléd alu-
eella, ettd miten kukin mahtuu missdkin toimimaan. Oleellista, etté osataan riit-
tavén ajoissa kéynnistdd suunnittelua ja tiettyjé toimintoja ja muita niin niilla
pystytddn kylld taklaamaan sitd kokonaisuutta ilman ettd aikataulu vendhtéa.”
(Kaupunki)

Hankealueella kulkee usein jo ennen toteutusta olemassa olevia kulkuyhteyksig, joita kayttavat
myos alueen ulkopuoliset toimijat. Rajoitetuissa tiloissa tydmaalilkenne on monesti sovitettava
samoille reiteille muun liikenteen kanssa, mika lisaa liikennejarjestelyjen monimutkaisuutta ja
altistaa hairidille. Erityisen haastavaa on varata riittavat kaanto- ja lilkkkumatilat suurille kuljetuk-
sille seka varmistaa, etta kuljetukset padsevat sovitussa aikataulussa purkupaikoille. Jos kulje-
tukset eivat paase sovitussa aikataulussa purkupaikoille, vaan joutuvat odottamaan nostoalu-
eiden ulkopuolella, saattaa se estda muun liikenteen sujuvaa lilkkkumista. Tallaiset tilanteet voi-
vat johtaa myos luvattomiin nostoihin katualueella, mika puolestaan aiheuttaa turvallisuusris-
keja seka jalankulkijoille etta tydntekijoille. Lisaksi eri likennemuotojen kuormitus kohdistuu
usein samoille reiteille samoihin ajankohtiin, erityisesti aamu- ja iltapaivaruuhkien aikaan, mika
viela lisaa liilkenteen ruuhkautumista ja vaikeuttaa tydmaan logistista hallintaa.

"Tavallisesti vdliaikaisenkin tien pystyy rakentamaan aika mutkattomasti eri
paikkoihin, mutta nyt, kun ollaan kaikki tosi liki toisiamme, niin siellé ei mahdu-
takaan toimimaan perinteisin tavoin vaan joudutaan jérjestelemddn liikkumista

yhdessd.” (Rakennuttaja)

Ohjauksen nakdkulmasta liikenne- ja logistiikkajarjestelyt ovat tyypillinen “rajapintaongelma”:
yksittainen toimija ei voi ratkaista sitd omalla tontillaan, vaan tarvitaan yhteinen alue- ja liikken-
nesuunnitelma, yhteiset aikataulukaytannot seka selkea vastuunjako siita, kuka koordinoi, kuka
paattaa ja miten poikkeustilanteet kasitellaan.

Toinen keskeinen haaste liittyy varastointialueiden, tydmaakoppien, jatekerayksen ja muiden
tukitoimintojen sijoittamiseen tarvittavan tilan riittavyyteen ja sijaintiin. Tiiviissa kokonaisuu-
dessa osapuolten on sovitettava toimintansa heille osoitetuille alueille. Yksittaiset tydmaat laa-
tivat omat tydmaasuunnitelmansa, joissa esitetdaan tydmaa-alueelle sijoitettavat jarjestelyt.
Jotta hankekokonaisuus pysyy hallittuna, naiden suunnitelmien tulee olla yhteensopivia hank-
keen yleisen aluesuunnitelman kanssa. Joissakin hankkeissa toimijoille on osoitettu myds yhtei-
sia varastointi- ja tydmaakoppialueita, joilla voidaan helpottaa tonttikohtaista tilapainetta ja va-
hentaa hairidita yleisilla alueilla.

"Talotydmaiden yhteensovitus on merkityksellistd, ettd missd rakennetaan mis-
sdkin kohtaa, ja toisaalta se vuoropuhelun yhteensovittaminen sinne, etté toiset
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ei kaiva ympdristod auki samaan aikaan, kun toisilla on jotkut isot kuljetukset
kdynnissd. Kaikki ttmméinen ihan sujuvoittaminen. Sielld voi olla myds ihan ta-
loudellisia etuja, jos ne saisi yhteiset séhkét tai jotain, jos ne pystyisivét sopi-
maan ajatuksellisesti jotain keskenddn.” (Kaupunki)

Tassa korostuu sosiaalinen ohjaus: yhteiset kdytannét ja ennakoiva koordinointi vahentavat
“paallekkaisty6ta” ja voivat tuottaa myods kustannushydtyja esimerkiksi yhteisissa tydémaapalve-
luissa. Samalla alueen rakentamisessa tarvitaan hierarkkista ohjausta, joka asettaa minimieh-
dot turvallisuudelle ja yleisten alueiden kaytolle.

Rakentamisvaiheessa syntyy usein runsaasti maamassoja, myos pilaantuneita maamassoja, joi-
den valivarastointi vaatii tilaa ja huolellista hallintaa. Tiiviisti rakennetuilla alueilla suurten va-
rastointialueiden osoittaminen voi olla vaikeaa, ja varastointia joudutaan aikatauluttamaan ra-
kentamisen etenemisen mukaan. Mikali varastointialueet leviavat yleisille alueille, voi seurauk-
sena olla vaaratilanteita muille alueen kayttdjille tai haittaa muiden urakoitsijoiden tydsuorituk-
sille (esim. kadunrakentaminen, materiaalitoimitukset). Ohjausteoreettisesti tama on esimerkki
tilanteesta, jossa hierarkkinen ohjaus (lupa- ja ymparistdvaatimukset) tarvitsee tuekseen ope-
ratiivista koordinaatiota ja yhteisia kaytantdja, jotta vaatimukset voidaan toteuttaa arjessa il-
man, ettd hankkeen kokonaisaikataulu romahtaa.

Eri toimijoiden tdiden ja toimintojen yhteensovittaminen edellyttaa tietoa siita, mita tehdaan,
milloin, missa ja kenen toimesta seka miten tama vaikuttaa muihin. Keskeista on tunnistaa lii-
toskohdat, joissa kahden tai useamman osapuolen toiminnot kytkeytyvat toisiinsa (esimerkiksi
infran valmistuminen ennen talonrakentamista, nostoalueiden kayttd, katualueiden sulut). Ai-
kataulutieto on naissa liitoskohdissa kriittistd, koska se mahdollistaa seka ennakoinnin etta
muutosten vaikutusten hallinnan.

Aikataulujen muutokset ja niistd ilmoittamatta jattdminen muille osapuolille aiheuttaa haas-
teita. Yksittaisen tydmaan aikataulun muutos voi heijastua koko hankkeen kokonaisaikatau-
luun, joka on yksittdista tytkohdetta jaykempi ja vahemman sopeutumiskykyinen. Taman
vuoksi yhteensovittamisen kannalta on tarkeda saada kayttéon ennakoivaa aikataulutietoa,
jonka avulla muutoksia ja niiden vaikutuksia voidaan hallita tehokkaammin. Lisaksi urakoitsijoi-
den sitouttaminen ajantasaisen tiedon toimittamiseen on keskeista, jotta paatdksenteko ja toi-
minta voivat perustua luotettavaan ja ajankohtaiseen tietoon.

“Infrarakentamisen viivédstykset aiheuttavat merkittdvié haasteita alueen muulle
rakentamiselle. Kun vanhoja tierakenteita puretaan ja uusia rakennetaan, tyé-
maiden eteneminen hidastuu, sillé rakentamista ei voida aloittaa ennen kuin
korvaavat vesi- ja kunnallistekniset verkostot ovat kéytdssd. Tdmd on osoittau-
tunut erityisen kriittiseksi, sillé infrastruktuurin valmistuminen ei aina etene riit-
tavdn nopeasti suhteessa muuhun rakentamiseen. Viivéstykset vaikuttavat kaik-
kiin alueella toimiviin rakennuttajiin...” (Rakennuttaja)
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Yhteensovittamisen haasteena ei ole vain tekninen koordinointi, vaan myos sen tarpeellisuuden
ja tarkeyden ymmartaminen seka toimijoiden sitouttaminen yhteisiin pelisaantéihin. Koska alue
ei valmistu kerralla, joudutaan tekemaan kompromisseja tydmaiden tilankaytdssa, aikatau-
luissa ja jarjestelyissa. Ohjausteoreettisesti tama korostaa metakoordinaation tarvetta: hank-
keessa tarvitaan selkeasti nimetty taho tai toimintamalli, joka yllapitaa yhteisia kaytantoja, so-
vittaa ristiriitoja ja varmistaa, etta poikkeamat kasitelldan ennakoitavasti. Ilman tata riskina on,
etta kukin toimija optimoi omaa tydmaataan, mutta kokonaisuus karsii - ja kustannukset reali-
soituvat viiveina, turvallisuusriskeina ja heikkenevana hyvaksyttavyytena alueen kayttajien na-
kdékulmasta.
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5. ALUEKEHITYSHANKKEEN OSAPUOLET JA ORGANI-
SOINTI

5.1 Lahtoékohdat organisointiin

Aluekehityshankkeiden keskeisia lahtdkohtia ovat kaupungin vaestdomaaran muutoksen lisaksi
kehitettavan alueen asuntomarkkinakysynta seka maanomistuksen rakenne. Asuntomarkkina-
kysyntaan vaikuttavat erityisesti alueen sijainti ja saavutettavuus, alueen imago seka olemassa
oleva asuntokanta ja -tarjonta. Asunnonostajien kiinnostus alueella sijaitseviin asuntoihin hei-
jastuu suoraan myos rakennuttajien ja kiinteistokehittajien halukkuuteen investoida alueen
tontteihin. Laajamittaisten aluekehityshankkeiden toteuttaminen edellyttad, etta alue sijoittuu
kasvualueelle, jolla on selked tarve uusille asunnoille. Taman vuoksi aluekehityshankkeet kes-
kittyvat usein kasvukeskuksiin, joissa asuntokysynta on voimakasta ja jatkuvaa.

Kasvavilla kaupunkiseuduilla asuntojen markkinakysynta ei normaalissa rakentamisen markki-
natilanteessa yleensa muodostu pullonkaulaksi, mutta siirryttdessa pois kaikkein halutuimmilta
alueilta joudutaan alueen vetovoimaa arvioimaan huolellisesti seka tulevien asukkaiden etta
markkinatoimijoiden nakdkulmasta. Nailla alueilla asuntojen markkinahinta on tyypillisesti al-
haisempi kuin keskeisimmilla sijainneilla, mika asettaa paineita kustannustehokkaille suunnit-
teluratkaisuille ja kaavoituksen mahdollistamalle maankayton tehokkuudelle. Suunnittelussa
tulee valttaa kaava- ja suunnitteluratkaisuja, jotka nostavat rakentamiskustannuksia ilman vas-
taavaa lisdarvoa, jotta asuntojen kustannustaso sdilyy kohtuullisena suhteessa paikalliseen hin-
tatasoon.

Alueen rakentamisen kustannuksiin vaikuttavat kaavamaardysten ja hankekohtaisten tekijoi-
den ohella myds toteutuksen sujuvuuteen liittyvat hallinnolliset ja organisatoriset tekijat, kuten
paatéksenteon nopeus ja ennakoitavuus, lupaprosessien selkeys seka kaupungin sisadisen yh-
teistydn toimivuus. Mitd johdonmukaisemmin hanke etenee suunnittelusta toteutukseen, sita
pienemmiksi muodostuvat kokonaiskustannukset esimerkiksi padoman kierron nopeutumisen,
viiveiden vahentymisen ja riskien hallinnan kautta. Toimiva, lapinakyva ja tehokas paatoksen-
teko- ja lupajarjestelma voi nain muodostaa kaupungille merkittavan kilpailuedun, kun tavoit-
teena on houkutella yksityisia investointeja ja edistaa alueiden kehitysta.

Toinen keskeinen lahtdkohta aluekehittamisessa liittyy siihen, kenen aloitteesta kehittdminen
kaynnistyy ja millainen alueen maanomistusrakenne on. Jos hanke perustuu kaupungin omiin
strategisiin kehittamistavoitteisiin - esimerkiksi yleiskaavassa ja muissa ohjelmissa linjattuihin
painopisteisiin - alueen kehittdminen on Iahtdkohtaisesti selkeasti kaupungin intressissa. Tal-
[6in kaupungilla on myds vahvemmat edellytykset toimia hankkeen “veturina”: se voi ohjata ko-
konaisuutta johdonmukaisesti, kaynnistaa tarvittavat kaavoitus- ja investointiprosessit seka or-
ganisoida yhteistydrakenteet niin, etta eri toimijoiden toimenpiteet etenevat yhteensopivasti.

Maanomistus vaikuttaa ratkaisevasti siihen, milla tavoin kaupunki voi edistaa hanketta ja millai-
set ohjauskeinot ovat kaytettavissa. Kaupungin omistamilla maa-alueilla kaupunki voi tyypilli-
sesti yhdistdaa kaavoituksen, tontinluovutuksen ja toteutuksen ohjelmoinnin tehokkaaksi
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kokonaisuudeksi ja samalla hallita vaiheistusta, infrainvestointeja ja sopimusehtoja. Sen sijaan
pirstaloituneessa yksityisessa maanomistuksessa hankkeen eteneminen edellyttdaa enemman
neuvottelua ja sopimusperustaista yhteensovittamista, ja kaupungin rooli painottuu metakoor-
dinaatioon: yhteisen tavoitetilan kokoamiseen, pelisdantdjen ja etenemismallien luomiseen
seka kannustimien ja reunaehtojen asettamiseen niin, etta yksityiset investointipaatokset voivat
kytkeytya alueen kokonaisuuteen. Tallaisissa tilanteissa voidaan hyddyntaa allianssityyppista
kaavoitusyhteisty6td, jonka tavoitteena on rakentaa yhteinen nakemys kehittdmisen suunnasta
ja maksimoida kaikkien osapuolten kokonaisetu aluekehityshankkeessa.

Aluekehittamisen aloitteellisuus voi tulla myds yksityiselta toimijalta tai pienelta toimijajoukolta,
joka omistaa merkittdvan maa-alueen ja tavoittelee sen kayttétarkoituksen muutosta - esimer-
kiksi logistiikka-alueen muuttamista asuinkayttéon. Talldin yksityinen toimija toimii usein kehi-
tystydbn moottorina ja kdynnistda hankekehityksen, tuottaa suunnittelun lahtétietoja ja vaihto-
ehtoja seka kantaa merkittavan osan kehittdmisen alkuvaiheen kustannuksista ja riskeista. Kau-
pungin rooli korostuu puolestaan ohjaajana ja mahdollistajana, joka maarittad maankayton kes-
keiset reunaehdot ja tavoitteet seka varmistaa, etta alueen kehittdminen on linjassa kaupunki-
strategian, palveluverkon ja liikennejarjestelmien kehittamisen seka kaupungin laatuvaatimus-
ten kanssa.

Ohjausteoreettisesti tilanne on luonteeltaan hybridinen: hierarkkinen ohjaus (kaavoitus, normit
ja paatdksenteko) asettaa kehittamiselle rajat ja julkiset tavoitteet, mutta toteutettavuus ja ete-
neminen rakentuvat markkinaehtoisten investointipadtdésten ja riskinoton varaan. Taman
vuoksi kehitys muistuttaa usein perinteista maankayton kehittamismallia tai kumppanuuskaa-
voitusta, jossa kaupunki ohjaa kokonaisuutta ja yksityinen taho vastaa suunnittelun valmiste-
lusta ja hankkeen edistamisesta sovittujen periaatteiden mukaisesti. Samalla sosiaalisen oh-
jauksen merkitys korostuu hankkeen toteutuksessa. Onnistuminen edellyttaa lapinakyvia peli-
saantdja, jatkuvaa vuoropuhelua ja luottamusta, jotta julkiset tavoitteet ja yksityinen toteutet-
tavuus voidaan sovittaa yhteen ilman, etta prosessi lukkiutuu vastakkainasetteluihin.

5.2 Aluekehittamisen verkostojohtaminen

Aluekehittamisen toimintaymparisté on muuttunut yha markkinaehtoisemmaksi, mika haastaa
perinteisen rationalistisen kaavoitus- ja suunnittelulahestymistavan. Perinteisen mallin taus-
talla on nakemys kaavoittajasta rationaalisena ja objektiivisena viranomaistoimijana, joka ohjaa
alueen kehitysta normiperusteisesti ja virka-asemansa tuottaman auktoriteetin kautta.

Markkinaehtoisuuden vahvistuminen on siirtanyt aluekehittamista kohti verkostomaisempaa
toimintatapaa, jossa eri toimijoiden keskinainen riippuvuus, resurssikytkennat ja jatkuva vuoro-
vaikutus korostuvat. Tallaisessa toimintaymparistossa aluekehitysta ei voida ohjata yksinomaan
hierarkkisen, muodollisen kaavoitus- ja suunnittelujarjestelman keinoin, vaan ohjaus rakentuu
kaytanndssa hierarkkisen ohjauksen, markkinaehtoisten reunaehtojen ja sosiaalisen ohjauksen
yhdistelmasta. Sosiaalinen ohjaus tarkoittaa tdssa yhteydessa luottamuksen rakentamista, yh-
teisten pelisdantéjen sopimista, aktiivista sidosryhmadialogia ja konfliktien ennakoivaa
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kasittelya - eli mekanismeja, joiden avulla monitoimijainen yhteistyd pysyy hallittuna ja paatok-
senteko sailyy hyvaksyttavana.

Aluekehittamiseen osallistuvien toimijoiden muodostamien verkostojen rakenne voi vaihdella
Idyhasti organisoiduista ja epasaannollisesti kokoontuvista kontaktiverkostoista selkeasti koh-
dennettuihin ja institutionalisoituihin yhteistyérakenteisiin. Kun hankkeiden koko ja keskinais-
riippuvuudet kasvavat, korostuu uudenlaisen verkostojohtamisen merkitys. Hankkeeseen tar-
vitaan toimija, joka yllapitaa yhteista tilannekuvaa, kokoaa osapuolet yhteen, sovittaa tavoitteita
ja aikatauluja seka huolehtii siita, etta sovitut menettelytavat toteutuvat kdytanndssa. Perintei-
nen, siiloutunut kaupunkiymparistdn kehittaminen ajautuu herkasti ongelmiin erityisesti silloin,
kun kehityskokonaisuudet laajenevat ja osapuolten maara kasvaa keskindisen koordinaation
puuttuessa. Haastatteluaineiston perusteella kaupungeilta toivotaan selkeita verkostojohtami-
sen kdytantdja ja nakyvaa koordinaatiovastuuta hankkeiden sujuvan lapiviennin varmista-
miseksi. Yksityiset toimijat pitavat erityisen tarkeang, etta kaupungin puolella on yksi selkea vas-
tuutaho, verkoston johtaja, joka johtaa hanketta kokonaisuutena ja koordinoi kaupungin sisais-
ten yksikdiden toimintaa.

"...projektin vetdjd, joka sitten koordinoi kaupungin muitten organisaatioitten
yhteistyétd ja muuta. Se helpottaa huomattavan paljon, kun on yks juttukump-
pani kaupungin suuntaan.” (Rakennusliike)

Verkostomainen toimintatapa mahdollistaa julkisen ja yksityisen sektorin osaamisen ja resurs-
sien tehokkaamman hyddyntamisen, mutta sen hyddyt realisoituvat vain, jos yhteisty® kaynnis-
tyy riittdvan varhain ja osapuolten roolit seka pelisaannot ovat selkeat. Yksityiset toimijat voivat
tuoda maankaytdn suunnitteluun taloudellista asiantuntemusta, toteutettavuusnakemysta
seka tietoa rakennustuotannosta, markkinoista ja asiakaskysynnasta. Samalla yksityisella sek-
torilla on kehittamisosaamista ja kykya tuottaa innovatiivisia ratkaisuja, joita voidaan hyddyntaa
esimerkiksi alueen vetovoiman, palvelukonseptien ja toteutusmallien kehittdmisessa. Kun myo6s
tulevien toteuttajien osaaminen kytketdan suunnitteluun, voidaan parantaa ratkaisujen toteu-
tettavuutta ja vahentda myohempia uudelleensuunnittelun tarpeita.

Aluekehittamisen verkostojohtamisen nakdkulmasta kyse on samalla sosiaalisen ohjauksen ko-
rostumisesta. Toimijoiden varhainen osallistaminen, ldpinakyva tiedonvaihto ja yhteinen arvi-
ointi lisdavat luottamusta ja vahentavat vastakkainasetteluja, mika helpottaa myds hierarkkisen
ohjauksen (kaavoituspaatokset) ja markkinaehtoisen toteutuksen (investointipaatdkset) yh-
teensovittamista. Eri osapuolten osallistaminen kaavatalouden tarkasteluun voi lisaksi lisata
kaavaratkaisujen taloudellista realismia ja toteuttamiskelpoisuutta (Kuntaliitto 2008). Kokonai-
suutena julkisen ja yksityisen sektorin resurssien yhdistaminen mahdollistaa sellaisten ratkai-
sujen syntymisen, joita kumpikaan osapuoli ei todennakdisesti tuottaisi yksin.
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5.3 Aluekehityshankkeen verkostotoimijat

Aluekehityshankkeet kokoavat yhteen monenlaisia toimijoita, joilla on erilaisia rooleja ja intres-
seja hankkeen eri vaiheissa. Kaupunki ja maanomistajat ovat keskeisessa asemassa erityisesti
kehittamisen alkuvaiheessa, kun taas rakennusyritykset ja rakennuttajat nousevat merkittavaan
rooliin hankkeiden toteutusvaiheessa. Valmistumisen jalkeen vastuu alueen yllapidosta, hallin-
nasta ja edelleen kehittamisesta siirtyy yha enemman asukkaiden, taloyhtiéiden, palveluntuot-
tajien ja kunnallisten organisaatioiden muodostamalle kokonaisuudelle.

Aluekehittamisen toimijaverkosto voidaan jasentda kahteen paaryhmaan: pysyviin ja hanke-
kohtaisesti vaihtuviin toimijoihin. Pysyvia toimijoita ovat kunta ja valtio, jotka ovat eri rooleissa
lasna kaytannossa kaikissa aluekehityshankkeissa riippumatta hankkeen erityispiirteista. Val-
tion toimijoina voivat olla esimerkiksi Lupa- ja valvontavirasto (ELY-keskus), Museovirasto ja Vay-
lavirasto, ja valtio voi olla osallisena myds maanomistuksen kautta, kuten Senaatti-kiinteistdjen
valityksella. Naiden lisdksi hankkeisiin kytkeytyy usein laaja joukko muita toimijoita kaupungin
sisalta ja ulkopuolelta - mukaan lukien alueen asukkaat ja muut kuntalaiset. Kokonaisuutena
hankkeen ymparille muodostuu monitasoinen toimijaverkosto, jonka yhteisty6ta, rooleja ja ra-
japintoja on koordinoitava systemaattisesti koko hankkeen ajan (kuva 6).
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Kuva 6. Esimerkki Jarvenpddn kaupungin sisdisestd ja ulkoisesta yhteistydverkostosta

Keskeisia kuntatoimijoita aluekehityshankkeissa ovat kaavoitus- ja rakennusvalvontaviranomai-
set, jotka ovat mukana kaikissa hankkeissa erityisesti kaavoitus- ja rakentamisvaiheessa. Mikali
hanke kohdistuu kunnan omistamalle maalle, toimijaverkosto laajenee usein entisestaan, kun
omistajuuteen, tontinluovutukseen, infrainvestointeihin ja projektinhallintaan liittyvat roolit kyt-
keytyvat osaksi prosessia. Rakentamisvaiheessa mukaan tulevat lisaksi useat kunnalliset toimi-
jat ja liikelaitokset, kuten vesi- ja energialaitokset seka liikenne- ja kunnallistekniikan suunnitte-
lusta vastaavat yksikot. Nain hankkeen kunnallinen “sisaverkosto” muodostuu monialaiseksi
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kokonaisuudeksi, jonka toiminta ja linjaukset vaikuttavat suoraan hankkeen aikatauluun, kus-
tannuksiin ja toteutettavuuteen.

Toimijaverkostoa tdydentavat hankekohtaisesti vaihtelevat toimijat. Nailla tarkoitetaan esimer-
kiksi yksityisia kehittdjia ja rakennuttajia, kiinteisténomistajia, suunnittelijoita, urakoitsijoita
seka muita asiantuntijoita, joiden osallistuminen maaraytyy hankkeen luonteen, laajuuden ja
erityistarpeiden mukaan. Monitoimijaisuus lisda aluekehittamisen kompleksisuutta, mutta on
samalla valttamatdn edellytys hankkeen toteutukselle. Yksityiset toimijat tuovat mukanaan in-
vestointikyvyn, tuotanto-osaamisen ja markkinatiedon, kun taas kunta vastaa maankaytén oh-
jauksesta, paatoksenteosta ja usein myds keskeisista infrastruktuuri-investoinneista.

Monitoimijaisissa aluekehityshankkeissa korostuu kaupungin sisaisen koordinoinnin merkitys.
Kun eri yksikdiden roolit, aikataulut ja linjaukset sovitetaan yhteen riittavan varhaisessa vai-
heessa, hanketoimijoille voidaan tarjota yhtenaiset ja ennakoitavat l[ahtékohdat suunnittelulle
ja toteutukselle. Kdytanndssa tdma nakyy myos siing, etta yhteydenpito ja yhteiset tapaamiset
voidaan jarjestaa koordinoidusti, jolloin rakennuttajan ei tarvitse erikseen koota eri tahoja yh-
teen prosessin edistdmiseksi. Johdonmukaiset tulkinnat ja yhtendiset ohjeistukset vahentavat
hankkeiden toteutuksen viiveita ja ylimaaraista tyota, parantavat aikataulujen hallittavuutta ja
tukevat kustannustehokasta toteutusta.

Haastatteluaineiston perusteella yksityiset toimijat pitivat tarkeana kaupungin sisdisesti koordi-
noitua “yhden luukun” -periaatetta, jossa seka viranhaltijoiden keskindinen vuorovaikutus etta
yhteydenpito hanketoimijoihin on johdonmukaista ja ennakoitavaa. Tallainen toimintamalli sel-
keyttaa vastuunjakoa, vahentaa tulkintaeroja ja tuo keskeiset teemat - kuten aikataulut, liitos-
kohdat, kustannusvaikutukset ja toteutusedellytykset - riittavan varhaisessa vaiheessa yhtei-
seen keskusteluun. Samalla se parantaa edellytyksia tavoitteiden yhteensovittamiselle: kun
aluekehittamisessa kyetdan huomioimaan tasapainoisesti eri osapuolten intressit ja reunaeh-
dot, vahvistuvat merkittavasti myds hankkeen sujuvan ja hyvaksyttavan toteutuksen edellytyk-
set.

5.4 Kaupunkien aluekehityshankkeiden organisointimalleja

Kaupungeilla on kaytdssaan useita vaihtoehtoisia organisointimalleja aluekehityshankkeiden
toteuttamiseen. Keskeinen valinta liittyy siihen, tehdaankd kehittdminen padosin kaupungin
omalla organisaatiolla vai hyddynnetaankd ulkoistettuja ja verkostomaisia toimintamalleja.
Omassa toteutuksessa kaupunki vastaa tyypillisesti kokonaisuuden johtamisesta ja koordinaa-
tiosta viranhaltijaorganisaation kautta, kun taas ulkoistetuissa tai kumppanuusmalleissa osa
suunnittelu-, valmistelu-, koordinointi- tai operointitehtdvista siirretaan erilliselle toimijalle, ku-
ten alueelliselle kehitysyhtidlle tai muulle toteutuskumppanille.

Organisointimallin valintaan vaikuttavat muun muassa kaupungin resurssit ja osaaminen, alu-
een maanomistusrakenne, hankkeen laajuus ja monimutkaisuus seka rahoitus- ja toteutus-
malli; samalla valinta maarittaa, miten aktiivisen roolin kaupunki ottaa alueen kehittamisessa ja
miten vahvasti se keskittda koordinaatiovastuun. Pienimuotoisissa ja rajatuissa kohteissa kehit-
taminen voidaan usein hoitaa normaalien prosessien puitteissa, mutta laajoissa ja
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monitoimijaisissa hankkeissa korostuu tarve selkeasti nimetylle kokonaiskoordinaatiolle riippu-
matta siita, tuotetaanko se kaupungin sisalta vai kumppaniverkoston kautta.

Aluekehityshankkeiden organisointimallit voidaan jaotella kaupungin sisaisiin ja ulkoistettuihin
malleihin. Sisdisilla malleilla tarkoitetaan ratkaisuja, joissa alueen kehittdminen toteutetaan
kaupungin omalla organisaatiolla. Naista yksinkertaisin on perinteinen linjaorganisaatiomalli,
jossa kaupungin eri yksikot hoitavat aluekehittdmisen ilman erikseen nimettyja resursseja. Pie-
nemmat aluekehityshankkeet voidaan usein hoitaa linjaorganisaatiolla ilman erityista tarvetta
panostaa erityisia resursseja alueen kehittamiseen.

Suuremmat aluekehityshankkeet voidaan sisaisissa malleissa organisoida siten, etta tietyille
maantieteellisille alueille nimetaan vastuulliset projektinjohtajat, tai vaihtoehtoisesti siten, etta
projektinjohtajat vastaavat yksittaisista hankkeista riippumatta niiden sijainnista. Esimerkiksi
Helsingissa ja Espoossa on kaytdssa alueelliseen jakoon perustuva projektinjohtajamalli, kun
taas Jarvenpaassa hyddynnetdan hankekohtaista projektinjohtajamallia, jossa kukin projektin-
johtaja vastaa tietyn aluekehityshankkeen lapiviennista.

Aktiivisesti aluekehittamista toteuttavilla kaupungeilla on usein myds oma, erikoistunut organi-
saationsa aluekehityshankkeiden suunnittelua, ohjelmointia ja toteutuksen koordinointia var-
ten. Esimerkiksi Helsingissa aluerakentaminen on koottu kaupunginkanslian talous- ja suunnit-
teluosaston yhteydessa toimivaan aluerakentamisyksikkd6n. Ratkaisu korostaa kaupunkikehit-
tamisen strategista luonnetta: aluehankkeiden ohjaus ja priorisointi kytkeytyvat suoraan kau-
pungin ylimman johdon vastuulle seka talouden, investointien ja asuntopolitiikan kokonaisuu-
teen. Aluerakentamisyksikko vastaa aluekehityshankkeiden yleissuunnittelusta ja ohjelmoin-
nista seka kaupungin sisaisten ja ulkoisten sidosryhmien yhteistydn koordinoinnista. Yksikdssa
toimii useita projektinjohtajia, joilla on vastuu eri maantieteellisille alueille jakautuvien hankkei-
den etenemisesta.

Helsingin malli on samalla laajentunut perinteisesta uusien alueiden rakentamisesta kohti koko
kaupungin alueiden strategista johtamista. Ohjausnakdkulmasta yksikén sijoittuminen talous-
ja suunnitteluosastolle vahvistaa kaupungin kykya sovittaa yhteen hierarkkinen ohjaus (kaavoi-
tus, paatoksenteko ja sopimukset), markkinaehtoiset toteutusedellytykset (investointien ohjel-
mointi, riskit ja rahoitus) seka sosiaalinen ohjaus (verkostojen koordinointi ja sidosryhmayhteis-
tyd). Tama erottaa mallin monista kaupungeista, joissa aluerakentaminen toimii ensisijaisesti
teknisen toimialan alaisuudessa ja kytkeytyy heikommin strategiseen konserniohjaukseen ja ta-
louden kokonaisohjelmointiin.

Kaytannossa tietyn alueen kehittaminen organisoidaan usein projektimuotoisesti siten, etta
kaupungin sisdinen projektiryhma kootaan eri toimialojen asiantuntijoista, kuten kaavoituksen,
rakennusvalvonnan, liikennesuunnittelun ja tonttipalveluiden edustajista. Taman rakenteen
avulla voidaan koordinoida kaupungin sisdista yhteisty6ta ja luoda yhtenainen toimintamalli
hankkeen edistamiseksi.

Projektiryhmaa johtaa tyypillisesti projektinjohtaja tai projektipaallikko, joka vastaa kehittamis-
tydn kokonaisvaltaisesta koordinoinnista kaupungin sisalla. Hanen tehtaviinsa kuuluu ryhman
tyoskentelyn organisointi, tavoitteiden ja aikataulujen seuranta seka eri yksikdiden valisen yh-
teistydn varmistaminen, erityisesti niissa liitoskohdissa, joissa paatokset ja toteutus kytkeytyvat
toisiinsa  (esimerkiksi  kaavoitus-lupaprosessi-kunnallistekniikka-tontinluovutus).  Lisaksi
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projektinjohtaja toimii kaupungin keskeisena rajapintana ulkoisiin toimijoihin. Han koordinoi
rakennuttajayhteisty6ta jarjestamalla saannollisia yhteisia tapaamisia ja seurantakaytantoéja,
joiden avulla voidaan yllapitaa ennakoivaa tiedonvaihtoa, kasitella poikkeamia ja varmistaa, etta
kaupungin ohjaus (reunaehdot ja paatokset) ja markkinaehtoinen toteutus (kilpailutukset ja
tontinluovutukset ja investointiaikataulut) etenevat keskendan yhteensopivina.

Mikali kaupungin omat resurssit eivat riita, hankkeen laajuus edellyttaa lisékapasiteettia tai to-
teutus vaatii erityisosaamista, kehittdmistoimintaa voidaan vahvistaa joko hankkimalla kaupun-
gille erillisia kehittamisresursseja (esimerkiksi lisdhenkildston palkkaus, projektinjohtokonsultti
tai muu asiantuntijatuki) tai siirtamalla operatiivinen vastuu osin tai kokonaan ulkopuoliselle
toimijalle. Tallaisia ratkaisuja ovat esimerkiksi kaupungin perustama kehitysyhtio tai hankeyhtio
tai yksityinen kehittaja/investori, joka vastaa kehittamisen valmistelusta ja koordinoinnista so-
vitun tehtavajaon mukaisesti.

Naissa malleissa kehittamisen organisointi tapahtuu kaupungin linjaorganisaation ulkopuolella,
mutta ohjaus kytketaan tyypillisesti kaupungin strategisiin tavoitteisiin ja paatdksentekoon. Toi-
minnan ohjauksen nakékulmasta painopiste siirtyy talléin suoran operatiivisen johtamisen si-
jasta sopimushallintaan. Kaupunki maarittaa tavoitteet, reunaehdot ja seurannan, kun taas ul-
kopuolinen toimija organisoi arjen koordinoinnin, resursoinnin ja usein myds toteutuksen oh-
jelmoinnin. Ulkoistetut ja verkostomaiset mallit voivat tuoda joustavuutta resurssien kayttoon,
vahvistaa projektiosaamista ja nopeuttaa hankkeiden etenemista, mutta samalla ne edellytta-
vat selkeda vastuunjakoa, lapinakyvia pelisaantodja seka riittavan vahvaa sopimuksellista oh-
jausta, jotta kaupungin tavoitteet, riskienhallinta ja paatéksenteon legitimiteetti sailyvat hallit-
tuina koko kehittamisprosessin ajan.

Hankeyhtidmallin etuna erityisesti pitkajanteisessa hankekehityksessa on sen markkinalahtoi-
nen toimintatapa, joka voi lisata rahoituksellista liikkumavaraa ja tiivistaa yhteisty6ta yksityisten
toimijoiden kanssa. Malli voi keventaa kaupungin investointipainetta ja mahdollistaa julkisten
resurssien kohdentamisen muihin, kaupungin kannalta kriittisiin kohteisiin. Hankeyhtién kes-
keinen tavoite on tyypillisesti vahentaa julkisen rahoituksen osuutta hankkeen investoinneissa
lisaamalla yksityisen padoman ja muiden rahoitusinstrumenttien kayttéa. Osakkaiden tuoma
oma padoma puolestaan mahdollistaa monipuolisempien rahoitusratkaisujen hyédyntamisen
seka vakaan ja ennustettavan taloudellisen perustan hankkeen toteutukselle.

Ohjausnakdkulmasta hankeyhtidmalli muuttaa kaupungin roolia suorasta operatiivisesta to-
teuttajasta omistaja- ja sopimusohjauksen kautta toimivaksi metakoordinaattoriksi. Kaupunki
sailyttaa yleensa keskeiset hierarkkisen ohjauksen valineet, kuten kaavoituksen ja paatéksen-
teon, seka ohjaa yhtiéta omistajachjauksella (tavoitteet, seuranta, raportointi ja keskeiset peri-
aatelinjaukset). Varsinainen hankekehitys ja arjen koordinointi toteutetaan yhtion kautta, jolloin
markkinaehtoinen toteutus (investoinnit, riskienhallinta ja kumppanuudet) voidaan kytkea jous-
tavammin hankkeen ohjelmointiin. Jotta malli toimii, edellyttaa se kuitenkin selkeaa tehtavanja-
koa, lapinakyvia tavoitteita ja riittdvia ohjaus- ja valvontakaytantdja, jotta kaupungin strategiset
paamaarat, hyvaksyttavyys ja riskienhallinta sailyvat hallittuina koko kehityskaaren ajan. Esi-
merkkeja tallaisista malleista ovat muun muassa Tampereen Hiedanrannan Kehitys Oy ja Turun
kaupungin Kupittaan karki -hanke.
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Hankeyhtiomallin etuna, erityisesti pitkdjanteisessa hankekehityksessa, on markkinalahtoinen
toimintatapa, joka mahdollistaa rahoituksellisen liikkkumavaran seka tiiviin yhteistydn yksityis-
ten toimijoiden kanssa. Hankeyhtidmallin kayttd voi myds keventaa kaupungin investointipai-
netta ja mahdollistaa resurssien kohdentamisen muualle. Yksi hankeyhtion keskeisista tavoit-
teista on vahentaa julkisen rahoituksen osuutta investoinneista lisaamalla yksityisen padoman
kayttda. Osakkaiden tuoma oma padaoma puolestaan mahdollistaa monipuolisempien rahoitus-
ratkaisujen hyédyntamisen seka vakaan ja ennustettavan taloudellisen perustan hankkeen to-
teutukselle.

Hankeyhtiodn voidaan ottaa osakkaiksi my6s yksityisia sijoittajia, jolloin kaupunki jakaa alueen
kehittamisen rahoitukseen ja toteutukseen liittyvia vastuita seka riskeja sijoittajien kanssa. Tal-
[6in hankeyhti® perustetaan tyypillisesti osakeyhtiomuotoisena yhteisyrityksend, jossa omistus
jakautuu kaupungin, sijoittajien ja tapauskohtaisesti myds muiden hankkeesta hyétyvien taho-
jen kesken. Ohjausnakdkulmasta malli yhdistdaa omistajaohjauksen ja sopimuksellisen ohjauk-
sen: kaupunki sailyttaa strategisen suunnan, keskeiset reunaehdot ja julkisen intressin mukai-
set tavoitteet, kun taas yksityinen pdaoma tuo hankkeeseen rahoituksellista kapasiteettia ja
markkinaehtoista toteutusosaamista.

Hankeyhtién rooli voidaan jasentaa kahteen paatyyppiin. Ensinnakin yhti6 voi toimia niin sanot-
tuna taseyhtiona, jolloin kehitettdvan maa-alueen omistus (tai muu merkittava omaisuusera)
siirretadan yhtidlle ja kehittaminen toteutetaan yhtidn taseen ja rahoituksen kautta (esim.
Hiedanranta Kehitys Oy). Toiseksi yhti6 voi olla palveluyhtid, joka ei omista maa-alueita, vaan
tuottaa kaupungille kehittamiseen liittyvia palveluja, kuten hankekehitystd, ohjelmointia, koor-
dinointia ja sidosryhmayhteistydn fasilitointia. Naiden mallien erot tehtavissa, vastuunjaossa ja
riskiprofiilissa on koottu taulukkoon 4.

Taulukko 4. Taseyhtiomallin ja palveluyhtiomallin keskeiset erot

Ominaisuus

Perusidea ja rooli

Omistaa maa-alueet
Kantaa taloudellisen riskin

Toiminnan rahoitus

Toimii kaupungin taseen ul-
kopuolella

Ohjauksen luonne

Taseyhtiomalli

Yhtié omistaa (tai hallitsee) ke-
hitettdvaa maaomaisuutta ja
toteuttaa kehittamisen yhtion
taseen kautta.

Kylla
Kylla

Tontinluovutustulot, mahdolli-
set lainajarjestelyt

Kylla

Strateginen ohjaus (omistaja-
ohjaus, sopimukset)
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Palveluyhtiomalli

Yhtio tuottaa kaupungille ke-
hittamiseen liittyvia palveluja
(esim. ohjelmointi, koordi-
nointi, hankekehitys), mutta
maaomaisuus pysyy kaupun-
gilla tai muilla omistajilla.

Ei

Ei

Kaupungin maksama palvelu-
maksu

Ei

Tiivis operatiivinen ohjaus



Kyvykkyydet, joita malli tuo

Rooli kehittamisessa

Paatéksentekoprosessin no-
peus

Soveltuvuus

Rahoituksellinen kapasiteetti,
omaisuusarvon kehittaminen,
pitkajanteinen “kehitysalusta”.

Kehittaja ja investoija

Nopeampi - ei vaadi poliittista
kasittelya yksittaisissa toimen-
piteissa

Laajat, pitkakestoiset ja rahoi-
tuksellisesti vaativat hankkeet

Koordinointi- ja ohjelmointi-
kyky, projektinhallinta, sidos-
ryhma- ja toteuttajarajapinnan
vahvistaminen.

Koordinaattori ja asiantuntija

Hitaampi - paatokset tehdaan
kaupungin hallintoproses-
seissa

Rajatummat hankkeet tai tilan-
teet, joissa halutaan sailyttaa

kaupungin talousvastuu

Taseyhtiomallissa yhtidé kantaa taloudellisen riskin alueen kehittdmisesta ja rahoittaa toimin-
tansa itsendisesti esimerkiksi tontinmyyntituloilla. Talldin toiminta tapahtuu kaupungin taseen
ja budjettitalouden ulkopuolella. Malli mahdollistaa myds resurssien ja asiantuntemuksen jous-
tavan hankinnan seka paatéksenteon sujuvoittamisen, koska esimerkiksi tontinluovutuksia ei
tarvitse vieda kaupungin poliittiseen kasittelyyn. Taseyhtion rooli kehittdmisessa vastaa kehit-
tajan ja investorin roolia ja taseyhtidlla on my6s monipuolisemmat mahdollisuudet erilaisten
rahoitusmallien kayttamiseen alueen kehittamisessa.

Palveluyhtié puolestaan tuottaa kaupungille aluekehittdmiseen liittyvia palveluita, joista kau-
punki maksaa erikseen sovittavan palvelumaksun. Palveluyhtid ei kanna taloudellista riskia alu-
een kehittdmisesta. Palveluyhtié on nain enemman konsultin ja koordinaattorin roolissa alueen
kehittamisessa ja se toimii kaupungin tiukassa ohjauksessa.

Aluekehittaminen voi olla myd&s yksityisen investorin aloitteesta tapahtuvaa yksityisen maa-alu-
een kehittamista. Talléin kaupungin rooli alueen kehittdmisessa on erilainen, kun kehityshank-
keen johtaminen ja edistaminen on yksityisen toimijan vastuulla. Kaupunki toimii yhteistyo-
kumppanina ja ohjaa kaavoituksen ja maankayttésopimusten kautta alueen kehittamista ja
edistdaa myos alueen kunnallistekniikan rakentamista seka toimii aktiivisesti yhteistydssa eri si-
dosryhmien kanssa. Kaupunki voi toimia joko linjaorganisaation kautta tai sitten kaupungilla voi
olla alueellinen projektinjohtaja, joka koordinoi yhteistydta yksityisen aluekehittdjan kanssa. Esi-
merkki tallaisesta on Espoon Keran alueen kehittaminen, jossa Espoon kaupunki on solminut
kehittamissitoumuksen alueen maanomistajien kanssa kehittdmisen ohjaamiseksi.
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5.5 Postipuiston toimijaverkosto

5.5.1 Toimijaverkoston osapuolet

Tutkimuksessa aluekehityshankkeen toimijat jaettiin kolmeen ryhmaan: kunnallisiin, yksityisiin
ja valtiollisiin toimijoihin. Valtiollisten toimijoiden rooli Postipuiston kehittamisessa liittyy paa-
asiassa maanomistukseen ja heidan lakisaateiseen velvollisuuteensa osallistua aluekehittami-
seen. Keskeisia valtiollisia toimijoita ovat Vaylavirasto, Uudenmaan ELY-keskus ja Museovirasto.
Vaylaviraston osallistuminen perustuu Postipuiston vieressa kulkevaan rata-alueeseen, kun
taas ELY-keskus ja Museovirasto vaikuttavat kehittamiseen perustehtdviensa mukaisesti ohjaa-
malla kaavoitusta ja rakentamista.

Postipuiston alue on Helsingin kaupungin omistuksessa, ja sen kehittdminen toteutetaan kau-
punkijohtoisesti. Hankkeen kokonaiskoordinaatiosta vastaa Pasilan aluerakentamisen projek-
tinjohtaja Helsingin kaupungin aluerakentamisyksikdsta. Projektinjohtaja johtaa alueen kehitta-
mista varten perustettua kaupungin sisaistd alueryhmad, joka kokoaa yhteen eri toimialojen
asiantuntijat kuten kaavoituksen, rakennusvalvonnan, liikennesuunnittelun, tonttipalvelut ja
kaupunkitekniikkayksikdn. Han vastaa kaupungin sisdisen yhteistyén koordinoinnista, toimii yh-
dyshenkildna hallintokuntien valilla ja edustaa kaupunkia alueen rakennuttajiin pain. Projektin-
johtaja on mukana kehittamisprosessin alkuvaiheista lahtien ja huolehtii siita, ettd alueen suun-
nittelu ja toteutus etenevat kaupungin tavoitteiden ja ohjeiden mukaisesti.

Postipuiston toimijaverkostoon kuuluvien organisaatioiden valisia suhteita ja ohjausmekanis-
meja on havainnollistettu kuvassa 7. Nuolilla on kuvattu toimijoiden valisid ohjaussuhteita:
suunnatulla nuolella osoitetaan vahvempi ohjaussuhde ja kaksisuuntaisella molemminpuoli-
nen vuorovaikutus. Yhtenainen viiva kuvaa hierarkkista ohjausta, katkoviiva sosiaalista ohjausta
ja pisteviiva taloudellista ohjausta. Viivat ilman nuolta osoittavat suhteita, joiden ohjausluonne
on tunnistettu, mutta joiden tarkempi suunta tai sisaltd ei kdy ilmi haastatteluista tai muista
[ahteista.

Postipuiston keskeisia yksityisia toimijoita ovat alueen rakennuttajat, hankkeen logistiikkaope-
raattori seka yhteiskayttéon tarkoitetun lahipalvelurakennuksen, Postivarikon, operaattori. Ra-
kennuttajat on valittu eri menettelyin. Postiljooninkadun lansipuoliset korttelit toteutettiin il-
moittautumis- ja neuvottelumenettelylld, kun taas itapuolen kortteleista osa varattiin Helsingin
kaupungin asuntotuotannolle (ATT) ja osa jatettiin avoimiksi asemakaavavaiheessa (Helsingin
kaupunki, 2024). Pohjoisessa Postipuistossa kaupunki jarjesti tontinluovutuskilpailun ilmoittau-
tumis- ja neuvottelumenettelyng, jossa kolme kahden korttelin kokonaisuutta toimi hakualu-
eina. Kilpailun tavoitteena oli |16ytaa toteuttajat, joiden kanssa kehittamista jatketaan kumppa-
nuuskaavoituksena. Menettelyssa jokaisesta hakualueesta valittiin 1-3 parhaiten viite- ja kon-
septisuunnitelmassaan tavoitteet tayttanytta ilmoittautujaa, joista lopullisiin neuvotteluihin
eteni yksi, jonka kanssa laadittiin lopullinen projektisuunnitelma.
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5.5.2 Alueryhmamalli ja projektinjohtaja

Postipuiston alueryhma toimii hankkeen keskeisena organisointirakenteena, jonka tehtavana
on koota kaupungin sisainen toimijaverkosto yhdeksi koordinoiduksi kokonaisuudeksi. Alueryh-
massa kasitelldadn muun muassa korttelisuunnitelmia, aikatauluja ja teknisia kysymyksia seka
varmistetaan, etta alueen suunnittelu ja toteutus etenevat kaupungin tavoitteiden ja ohjeiden
mukaisesti. Ohjausnakodkulmasta alueryhma konkretisoi metaohjausta. Se tuottaa yhteisen ti-
lannekuvan, sovittaa yhteen eri toimialojen tulkintoja ja luo ennakoitavan etenemismallin, jonka
puitteissa rakennuttajat voivat edeta suunnittelusta toteutukseen. Tavoitteena on, etta raken-
nuttajat saavat yhdenmukaista palautetta ja linjauksia sen sijaan, etta ohjeistus pirstoutuu usei-
den yksikoiden erillisiksi - ja ajoittain ristiriitaisiksi - vaatimuksiksi.

Alueryhmatydskentelya johtaa kaupungin projektinjohtaja. Projektinjohtajalla ei ole paatdsval-
taa kaupungin viranhaltijoiden toimivaltaan kuuluvissa asioissa, vaan paatéksenteko tapahtuu
linjaorganisaatiossa toimialakohtaisen toimivallan mukaisesti. Tasta huolimatta projektinjohta-
jan rooli on ohjauksellisesti merkittava. Han vastaa operatiivisesta yhteensovittamisesta ja toi-
mii “johtavana toimijana” kaupungin sisdisessa verkostossa. Han huolehtii kokousten valmiste-
lusta ja johtamisesta, aikataulujen seurannasta ja liitoskohtien hallinnasta seka siita, etta paa-
téksentekoa tukevat asiat tuodaan oikea-aikaisesti kasittelyyn. Lisdksi projektinjohtaja toimii
tarvittaessa linkkind kaupungin viranhaltijoiden ja yksityisten toimijoiden valilla, erityisesti sil-
loin kun hankkeessa ilmenee tulkintaeroja, aikatauluhaasteita tai yhteisten jarjestelmaratkaisu-
jen (esimerkiksi kunnallistekniikka, logistiikka) koordinointitarpeita.

Samalla on tarkeaa, ettd myds viranhaltijoiden ja yksityisten toimijoiden valinen suora vuoro-
vaikutus sailyy. Jos tieto ja tulkinnat kulkevat yksinomaan projektinjohtajan kautta, voi syntya
epaselvyytta tiedonkulussa ja vastuunjaossa. Toimivin kdytant® onkin kaksitasoinen, jossa pro-
jektinjohtaja kokoaa ja sovittaa kokonaisuutta, mutta yksittaisten asiakysymysten osalta toimi-
jat kdyvat suoraa vuoropuhelua varmistaen, etta toimijat saavat oikeita vastauksia ilman valika-
sien aiheuttamia tarpeettomia viiveita. Tama vahvistaa keskindistd ymmarrysta ja tukee hank-
keen sujuvaa etenemista paatdksenteon kannalta keskeisissa kysymyksissa.

Toimintamallin keskeinen menestystekija on projektinjohtajan kyky yhdistaa strateginen ja ope-
ratiivinen nakékulma. Han toimii seka kaytannon kehittamistydn koordinoijana etta strategisen
suunnan yllapitdjana ja edustajana sidosryhmayhteistydssa. Tehtdvassa korostuvat vuorovai-
kutustaidot, neuvottelukyky seka kyky hahmottaa kokonaisuuksia ja johtaa moniulotteisia pro-
sesseja - eli kdytanndssa sosiaalisen ohjauksen kyvykkyydet, jotka mahdollistavat luottamuk-
sen, yhteisten pelisaantgéjen ja sitoutumisen rakentumisen osapuolten valiseen yhteistydhon.

"Jos rakennuttajalla on jotain ongelmia johonkin suuntaan oman rakentamisen
kanssa, niin aika luonteva kontaktipinta olen siind mind. Olen rakennuttajan
suuntaan ne "kaupungin” kasvot.” (Helsinki)

Vaikka alueryhmatydskentely lisaa kokousmaaria ja hallinnollista koordinointia, haastateltavat
kokivat sen hyddylliseksi ja tehokkuutta lisdavaksi toimintamalliksi. Hankkeiden kaynnistysvaihe
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on nopeutunut, kun kysymyksia voidaan kasitella ja ratkaista ennakoivasti, ja samalla kaupun-
gin sisainen johtaminen vahvistuu, kun eri yksikdiden ohjaus voidaan kytkea johdonmukaiseksi
kokonaisuudeksi. Toisin sanoen alueryhma tuottaa ennakoitavuutta seka hierarkkisen ohjauk-
sen (paatoksenteko, reunaehdot) etta markkinaehtoisen toteutuksen (rakennuttajien suunnit-
telu- ja investointiaikataulut) rajapintaan.

Alueryhmatoiminnan rinnalla kaupunginkanslia jarjestaa rakennuttajapalavereja, joissa alueen
rakennuttajat ja kaupungin projektijohto kasittelevat rakentamisvaiheen etenemista, aikatau-
luja, sopimusasioita ja yhteisia haasteita, kuten kunnallistekniikan toteutusta ja rakentamisai-
kaista logistiikkaa. Kokousten rinnalla toimii viestintaverkosto, jossa kehittdjat ja rakennuttajat
jakavat tietoa ja suunnittelevat yhteista viestintda. Nama rakenteet taydentavat alueryhmas,
silld ne vahvistavat luottamuksen ja vuorovaikutuksen syntymista ja tukevat samalla kaytannén
koordinointia, kun yhteiset ongelmat voidaan nostaa ajoissa yhteiseen kasittelyyn.

Kokonaisuutena alueryhmamalli tukee aluekehityshankkeen hallintaa ja etenemista vahenta-
malla kaupungin sisaista siiloutumista ja tekemalla ohjauksesta ennakoitavampaa hanketoimi-
joiden suuntaan. Erityisesti laajoissa hankkeissa projektinjohtajan asema koordinoijana ja tie-
donvélittdjana on keskeinen toimeenpanon edellytys. Tasta syysta projektinjohtajien roolia on
alettu systematisoida ja vahvistaa useissa kaupungeissa osana laajempaa kaupunkikehittami-
sen johtamismallia.

5.5.3 Logistiikkaoperaattori

Postipuistossa kaupungin ohjaus ja organisointi rakentuvat kahdelle toisiaan tdydentavalle ta-
solle: (i) suunnittelun ja kehittamisen tasolle, jossa hanketta johdetaan projektinjohtajan ja alue-
ryhman kautta, seka (ii) rakentamisvaiheen operatiiviseen toteutukseen, jossa keskeinen yh-
teensovittamisen valine on logistiikkaoperaattori. Toiminnan organisoinnin nakékulmasta logis-
tilkkaoperaattori edustaa ulkoistettua toimintamallia, jossa kaupunki siirtda osan rakentamis-
vaiheen arjen koordinointitehtavista erilliselle toimijalle, mutta sailyttaa itsellaan strategisen oh-
jauksen ja reunaehtojen asettamisen. Toiminnanohjaus perustuu lahinna kaupungin metaoh-
jaukseen, jossa operaattorin avulla kaupunki rakentaa ja yllapitaa yhteisia pelisaantgja, tiedon-
vaihdon ja yhteensovittamisen kaytantoja, joiden puitteissa useat tydmaat voivat toimia samalla
alueella ilman, ettd kokonaisuus ajautuu aikataulu- ja turvallisuusriskeihin.

Logistiikkaoperaattori toimii kaupungin, talonrakennusurakoitsijoiden ja katu-urakoiden vali-
sena solmukohtana. Sen tehtavana on varmistaa tydmaiden yhteensovitus, rakentamisen suju-
vuus ja yhteisten menettelytapojen noudattaminen. Malli on kehitetty alun perin Kalasataman
ja Jatkasaaren suurhankkeissa, ja Postipuistossa se on vakiintunut osaksi aluekehityksen oh-
jausjarjestelmaa. Operaattorin mandaatti kytketdaan markkinaehtoiseen ohjaukseen sopimus-
ten kautta. Kiinteistdkaupan esi- ja toteutussopimuksissa sitoutetaan rakennuttajat osallistu-
maan yhteistydhon logistiikkaoperaattorin kanssa ja noudattamaan sen ohjeistuksia rakenta-
misen aikana. Nain hierarkkinen ohjaus (kaupungin ohjeet ja vaatimukset) saadaan toimeen-
pantua kaytannossa ilman, etta kaupunki joutuu itse hoitamaan kaikkia operatiivisia koordi-
nointitehtavia.
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Logistiikkaoperaattorin kdytanndn tehtavat ulottuvat laajalle. Se valvoo tydmaa-aitojen ja liiken-
nejarjestelyjen toteutusta kaupungin ohjeiden mukaisesti, huolehtii yleisten alueiden siistey-
desta ja tyOturvallisuuden toteutumisesta seka sovittaa yhteen eri tydmaiden logistiikkaa. Ope-
raattori yllapitaa ajantasaista logistiikkakarttaa, joka kuvaa tyémaiden kulkureitteja, pysakointi-
alueita ja materiaalien toimitusreitteja viikkotasolla. Lisaksi sen vastuulla on tydmaiden valisten
ristiriitojen ennaltaehkaisy ja ratkominen eli sosiaalisen ohjauksen ydintehtavat (vuorovaikutus,
neuvottelu ja konfliktien hallinta) toteutusvaiheen arjessa.

Toimintaa tukee saanndllinen logistiikkapalaverikaytantd. Kokouksissa kasitellaan rakentami-
sen etenemistg, aikatauluja ja tydmaiden kaytannon kysymyksia, ja niihin osallistuvat seka kau-
pungin edustajat ettad rakennuttajien tuotantohenkildstd. Palaverikaytantdé muodostaa yhteisen
tiedonvaihdon infrastruktuurin, jolla hallitaan liitoskohtia ja muutoksia. Kun aikataulupoik-
keamat ja logistiset rajoitteet tuodaan ajoissa yhteiseen kasittelyyn, voidaan ehkaista hairioita,
vahentaa odottelua ja pienentaa turvallisuusriskeja.

Haastattelujen perusteella logistiikkaoperaattorista on muodostunut keskeinen koordinoiva
toimija, joka yhdistaa eri tydmaat, hallinnon ja urakoitsijat samaan toimintakehykseen ja tie-
donvaihtojarjestelmaan. Mallin koettiin vahentavan paallekkaista tyota, lisadvan lapinakyvyytta
ja vahvistavan kaupungin ohjausroolia ilman, ettd kaupunki joutuu kasvattamaan omaa hallin-
nollista organisaatiotaan rakentamisvaiheen operatiiviseen ohjaukseen. Operaattorin roolia ku-
vattiin haastatteluissa “arjen rakentamisen timanttina” kdytannén ongelmien ratkaisijana ja su-
juvan tydmaayhteistydn mahdollistajana.

Logistiikkaoperaattorin kaltainen toimintamalli ei ollut kdytdssa muissa tutkituissa case-koh-
teissa, mutta sen kayttdonottoa harkittiin. Havainto viittaa siihen, etta erityisesti tiiviissa ja mo-
nitoimijaisissa rakentamiskokonaisuuksissa ulkoistetulla operatiivisella koordinaattorilla voi-
daan tukea kaupungin metaohjausta ja parantaa toteutuksen ennakoitavuutta, kunhan man-
daatti, vastuut ja sopimuksellinen ohjaus on maaritelty selkeasti.

68



5.5.4 Postipuiston oppeja

Postipuiston tapaus osoittaa, ettd monitoimijaisen ja pitkakestoisen aluekehityshankkeen on-
nistunut lapivienti edellyttda kaupungilta selkeda organisointia ja erilaisten ohjauslogiikoiden
johdonmukaista yhteensovittamista. Kaupungin maanomistus ja hankkeen lahtdékohdat luovat
edellytykset vahvalle strategiselle ohjaukselle: kaupungin on pystyttava maarittamaan tavoite-
tila seka kytkemaan kaavoitus, asuntopolitiikka ja investointien ohjelmointi tiiviisti aluekehitta-
misen tavoitteisiin. Tapaus korostaa samalla, ettei pelkka muodollinen, hierarkkiseen toimival-
taan perustuva ohjaus riita, vaan hankkeen hallittavuus syntyy vasta, kun tavoitteet ja reunaeh-
dot viedaan kaytantoon selkeina toimintarakenteina, saanndllisina yhteistyokaytantdina ja ra-
japintojen systemaattisena yhteensovittamisena.

Organisointimallin ydin on selkea kokonaiskoordinaatio. Aluerakentamisyksikdén projektinjoh-
taja ja kaupungin sisainen alueryhma toimivat kaupungin “johtavana organisaationa”. Ne ko-
koavat eri toimialojen nakemykset yhdeksi linjaukseksi, tuottavat yhteisen tilannekuvan ja pa-
rantavat ohjauksen ennakoitavuutta rakennuttajille.

Postipuisto nostaa esille myds toteutusvaiheen operatiivisen koordinoinnin merkityksen. Logis-
tilkkaoperaattori toimii ulkoistettuna koordinaattorina, joka toimeenpanee yhteiset pelisaan-
not, aikataulut ja tydmaiden yhteensovituksen arjessa. Kaupungin sisdinen strateginen projek-
tijohto ja operatiivinen logistiikkaoperaattorimalli muodostavat yhdessa toimivan kokonaisuu-
den, jossa ne tukevat ja vahvistavat toistensa rooleja.

Ohjausmekanismien nakdkulmasta Postipuisto on esimerkki hybridiohjauksesta. Hierarkkinen
ohjaus toteutuu kaavoituksessa, viranomaisprosesseissa ja kaupungin ohjeissa. Markkinaoh-
jaus nakyy tontinluovutuksen menettelyissa ja sopimuksissa, joilla rakennuttajat sitoutetaan yh-
teisiin kaytantéihin. Sosiaalinen ohjaus ilmenee puolestaan alueryhman, rakennuttajapalave-
rien ja viestintaverkoston kautta, jotka tukevat luottamusta, tiedonvaihtoa ja konfliktien enna-
kointia. Metaohjaus nakyy siind, miten kaupunki kokoaa nama ohjauslogiikat yhteiseksi toimin-
takehykseksi: se maarittaa pelisaannot, roolit ja yhteensovittamisen rutiinit, joiden varassa oh-
jaus toteutuu kaytanndssa. Ohjauslogiikoiden onnistunut yhdistaminen vahentaa kitkaa ja paal-
lekkaista tyota seka parantaa hankkeen toteutettavuutta erityisesti toimintojen rajapinnoissa
(kaavoitus-tontinluovutus-kunnallistekniikka-rakentaminen-logistiikka).

5.6 Ainolan toimijaverkosto

5.6.1 Toimijaverkoston osapuolet

Ainolan aluekehityshanketta voidaan kuvata kaupunkijohtoisena, mutta verkostomaisesti to-
teutettavana kokonaisuutena. Jarvenpaan kaupungin keskeiset toimijat Ainolan kehittamisessa
ovat hankekehitysyksikkd, kaavoitus, rakennusvalvonta, kunnallistekniikan rakennuttaminen
seka kaupungin omistama Mestaritoiminta Oy. Kaupunki on siirtynyt perinteisesta silomaisesta
toimintatavasta kohti prosessi- ja hankelahtoista toimintamallia, jossa eri hallintokuntien asian-
tuntemus yhdistetaan yhteiseksi kokonaisuudeksi ohjaamaan aluekehityshankkeen toteutusta.
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Jarvenpaan aluekehittamisen organisoinnin ydin on niin sanottu hankekehitystydskentelymalli,
joka rakentuu kolmiportaisesta rakenteesta: kaupunkikehityksen johtoryhmasta, hankkeiden
ohjausryhmasta ja projektiryhmasta. Aluekehityshankkeiden ohjauksen nakdkulmasta rakenne
jasentda hankkeen ohjauksen tasot: johtoryhmassa linjataan strategiset tavoitteet ja prioriteetit
(strateginen ohjaus ja metaohjaus), ohjausryhmassa sovitetaan yhteen keskeiset reunaehdot ja
paatdksenteon rajapinnat (koordinoiva ohjaus) ja projektiryhmdassa varmistetaan arjen etene-
minen, aikataulujen hallinta ja liitoskohtien yhteensovitus (operatiivinen ohjaus). Mallin tavoit-
teena on varmistaa, etta kaavoitus, kunnallistekniikka ja hanketoiminta etenevat rinnakkain ja
ennakoivasti yhtenaisena prosessina, eika kehittaminen jaksotu perakkaisiksi vaiheiksi, joissa
mySéhemmat paatdkset joutuvat korjaamaan aikaisempia ratkaisuja. Ainolan ohjausryhmassa
on ollut edustus keskeisista toimialoista (muun muassa kaavoitus, rakennusvalvonta, infrara-
kentaminen seka kulttuuri- ja elinkeinopalvelut), mika tukee poikkihallinnollista yhteensovitusta
ja paatdksenteon ennakoitavuutta (kuva 8).

Jokaiselle aluekehityshankkeelle on nimetty hankekehityspaallikké tai projektipaallikkd, joka
vastaa hankkeen kokonaisjohtamisesta ja toimii keskeisena yhdyshenkiléna kaupungin eri yksi-
kdiden seka ulkoisten toimijoiden valilla. Han koordinoi kaupungin sisdista yhteisty6ta kaavoi-
tuksen, rakennusvalvonnan ja infrarakentamisen valilla seka varmistaa sujuvan tiedonkulun ja
tavoitteiden yhteensovittamisen jo hankkeen alkuvaiheessa. Toimintamalli muistuttaa raken-
teellisesti Helsingin aluekehityshankkeiden organisointia, mutta Jarvenpaassa se on sovellettu
kevyempaan, projektipaallikkbvetoiseen muotoon, jossa korostuvat kaytannénlaheinen koordi-
nointi, ennakointi ja sujuva tiedonvaihto.

Valtiollisten toimijoiden rooli Ainolan kehittamisessa kytkeytyy seka lakisaateiseen kaavoituk-
sen ja rakentamisen ohjaukseen etta hankkeen sijaintiin paaradan varressa. Keskeisia valtion
toimijoita ovat ELY-keskus ja Museovirasto, jotka osallistuvat ohjaukseen perustehtaviensa mu-
kaisesti. Lisaksi Vaylavirasto on olennainen toimija alueen raideliikenteeseen liittyvien reunaeh-
tojen ja investointien vuoksi, erityisesti Ainolan aseman ja liityntapysakadintilaitoksen toteutuk-
sessa, jonka rahoitukseen virasto osallistuu.

Ainolan keskeisia yksityisia toimijoita ovat rakennuttajat, alueen infran toteuttaja, paivittaista-
varakauppa seka alueen pysakdintiyhtid. Rakennuttajat valittiin suunnittelu- ja tontinluovutus-
kilpailun seka neuvottelumenettelyn kautta. Paivittaistavarakaupan viereiset liikerakennukset
ja pientalovaltaiset korttelit toteutettiin neuvottelumenettelylld, kun taas ensimmaisen korttelin
rakennuttajat valittiin suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun perusteella. Kaikkia tontteja ei kui-
tenkaan varattu kilpailussa, ja osa niista luovutettiin myéhemmin neuvottelumenettelyin. Oh-
jauksen nakokulmasta menettelytavat yhdistavat markkinaehtoisen toteutuksen ja kaupungin
strategiset tavoitteet. Toimijat tuodaan mukaan jo varhaisessa vaiheessa, jolloin heidan nake-
myksensa toteutettavuudesta, kustannuksista ja markkinakysynnasta voidaan ottaa huomioon
ennen kaavaehdotuksen lukkiutumista. Samalla tdma varhainen osallistuminen vahvistaa sosi-
aalista ohjausta (vuoropuhelu ja yhteinen ymmarrys) ja parantaa kaavan toteuttamiskelpoi-
suutta sekd hankkeen etenemisen ennakoitavuutta.
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5.6.2 Hankekehityspaallikko

Jarvenpaan hankekehityspaallikké-mallin keskeinen periaate on, etta jokaiselle merkittavalle
aluekehityshankkeelle nimetadn oma hankekehityspaallikkd tai projektipaallikkd, joka vastaa
hankkeen kokonaiskoordinaatiosta koko sen elinkaaren ajan. Hankekehityspaallikké-malli ko-
koaa hankkeen johtamisen selkean vastuuroolin ymparille ja vdhentaa tarvetta erilliselle, ras-
kaalle hankeorganisaatiolle. Hankekehityspaallikkd toimii kaupungin sisdisen toiminnan koor-
dinaattorina ja kytkee kaavoituksen, rakennusvalvonnan, kunnallistekniikan ja infrarakentami-
sen etenemisen yhteiseen aikatauluun seka vastaa samalla yhteydenpidosta ulkoisiin sidosryh-
miin, kuten rakennuttajiin, suunnittelijoihin ja valtion viranomaisiin.

Hankekehityspaallikén rooli perustuu ennen kaikkea koordinoivaan ja yhdistavaan johtami-
seen. Han ei toimi hallinnollisena esimiehena eika kayta toimialakohtaista paatdsvaltaa viran-
haltijoiden vastuulle kuuluvissa asioissa, vaan vastaa hankekokonaisuuden hallinnasta, tiedon-
kulun varmistamisesta ja osapuolten tyon yhteensovittamisesta. Kdytanndssa hanen tehta-
vansa on varmistaa, etta eri yksikdiden tavoitteet, reunaehdot ja aikataulut tukevat toisiaan -
erityisesti niissa liitoskohdissa, joissa paatdksenteko ja toteutus kytkeytyvat toisiinsa (esim. kaa-
voitus-tontinluovutus-kunnallistekniikka-rakentaminen). Hankekehityspaallikkdé toteuttaa
hankkeen metaohjausta. Han yllapitaa aluekehittdmisen yhteista tilannekuvaa, tuo keskeiset
kysymykset oikea-aikaisesti yhteiseen kasittelyyn ja huolehtii siita, ettd sovitut menettelytavat
ja paatosportit ohjaavat hankkeen etenemista.

Kaytannon tydssa korostuvat saannodlliset yhteisty6- ja suunnittelukdaytannét. Hankekehitys-
paallikké kokoaa eri sidosryhmat - rakennuttajat, verkko- ja infratoimijat, suunnittelijat seka
kaupungin asiantuntijat - yhteisiin valmistelu- ja suunnittelupalavereihin, joissa tarkennetaan
aikatauluja, vastuita ja teknisia ratkaisuja. Naiden rakenteiden avulla muodostetaan jaettu tilan-
nekuva ja vahennetaan tulkintaeroja, mika parantaa ennakoitavuutta seka kaupungin sisalla
ettd hanketoimijoiden suuntaan. Samalla malli tukee sosiaalista ohjausta, silla vuorovaikutus ja
neuvottelu rakentavat luottamusta ja helpottavat ristiriitojen kasittelya ennen kuin ne karjisty-
vat viivastyksiksi.

Hankekehityspaallikkémallin vahvuutena on sen selkeys ja joustavuus. Yksi nimetty vastuuhen-
kil kokoaa hankkeen eri nakdkulmat yhteen, mika vahentaa hallinnollisia viiveitad ja ehkaisee
tiedonkulun katkoksia. Rakennuttajien ja muiden ulkopuolisten toimijoiden nakdkulmasta malli
tekee kaupungin toiminnasta lapinakyvampaa ja helpommin lahestyttdvaa - asioita ei tarvitse
vieda usealle eri viranhaltijalle, vaan yhteys kulkee keskitetysti hankekehityspaallikén kautta.

Mallin haasteet liittyvat sen henkilésidonnaisuuteen ja paatdsvallan rajallisuuteen. Koska han-
kekehityspaallikon rooli rakentuu pitkalti henkildkohtaisen osaamisen ja verkostojen varaan,
toiminnan jatkuvuus on riippuvainen avainhenkildiden pysyvyydesta. Lisaksi hankekehityspaal-
likdlla ei ole muodollista paatdsvaltaa hallinnollisissa kysymyksissa, mika voi johtaa epaselvyyk-
siin vastuiden suhteen. Ndiden haasteiden hallinta edellyttda kaupungin johdolta selkeaa tukea,
yhteisia pelisdantdja ja toimivaa sisdista viestintaa.

Kokonaisuutena Jarvenpaan hankekehityspaallikkomalli iimentaa kevytta mutta systemaattista
kaupunkikehittdmisen  johtamistapaa, jossa hierarkkinen ohjaus (kaavoitus ja
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viranomaisprosessit), markkinaehtoinen toteutus (rakennuttajien investointipaatokset ja aika-
taulut) seka sosiaalinen ohjaus (vuorovaikutus ja luottamus) kytketaan yhteen hankekohtaisen
koordinaattoriroolin kautta. Malli soveltuu erityisen hyvin keskisuuriin kuntiin, joissa halutaan
varmistaa poikkihallinnollinen yhteistyd ja ulkoisten toimijoiden sujuva yhteistyd ilman raskasta
hankeorganisaatiota, mutta joissa onnistuminen edellyttaa selkeadsti maariteltya koordinaatio-
vastuuta ja ennakoivia yhteensovittamisen kaytantoja.

5.6.3 Ainolan johtopaatokset

Ainolan tapaus nostaa esille toimintamallin, jossa kaupunki organisoi oman toimintansa pro-
sessi- ja hankelahtoisesti parantaakseen monitoimijaisen aluekehityshankkeen hallittavuutta.
Kolmiportainen hankekehitysmalli (johtoryhma-ohjausryhma-projektiryhma) koetaan selkeyt-
tavan ohjauksen tasoja ja vastuita: strateginen suunta, paatéksenteon yhteensovittaminen ja
operatiivinen toimeenpano kytkeytyvat ndin samaan hankkeen etenemismalliin. Taman koe-
taan vahvistavan erityisesti rajapintojen hallintaa kaavoituksen, kunnallistekniikan ja rakenta-
misen valilla ja vahentaa riskia, ettd hankkeen eteneminen pirstoutuu erillisiksi, toisiaan korjaa-
viksi yksittaisiksi vaiheiksi.

Ohjausmekanismien nakdkulmasta myds Ainola edustaa hybridiohjausta, jossa hierarkkinen
ohjaus (kaavoitus ja viranomaisprosessit) yhdistyy markkinaehtoisiin mekanismeihin (tontin-
luovutuskilpailut ja neuvottelumenettelyt) seka sosiaaliseen ohjaukseen (varhainen vuoropu-
helu, yhteinen tilannekuva ja tavoitteiden yhteensovittaminen). Nimetty hankekehityspaal-
likkd/projektipaallikkd toimii kdytanndn metaohjaajana varmistaen, etta kaupungin sisaiset lin-
jaukset, ulkoisten toimijoiden reunaehdot (ELY, Museovirasto, Vaylavirasto) ja yksityisten toteut-
tajien toteutettavuusnakdkulmat kytkeytyvat toisiinsa oikea-aikaisesti ja ennakoitavasti.

Lisaksi Ainola korostaa toteuttajavalintojen ajoituksen merkitysta. Kun osa rakennuttajista tuo-
daan mukaan jo ennen kaavan valmistumista, voidaan parantaa kaavan toteuttamiskelpoi-
suutta ja vahentda mydhempaa uudelleensuunnittelua. Samalla useiden menettelyjen kaytto
(kilpailu ja neuvottelut, mydhemmat varaukset) kertoo tarpeesta sailyttaa joustoa markkinati-
lanteen ja toimijakiinnostuksen vaihteluille. Kaupungin kevyella mutta systemaattisella projek-
tipaallikko- ja ryhmaorganisoinnilla voidaan vahvistaa ohjauksen koherenssia ja parantaa hank-
keen etenemisen ennakoitavuutta myos silloin, kun toimijoita on paljon ja osa reunaehdoista
tulee kaupungin ulkopuolelta.

5.7 Hiedanrannan toimijaverkosto

Hiedanranta on Tampereelle suunniteltu uusi kaupunginosa, joka rakentuu entisen selluteh-
taan alueelle Nasijarven rannalle. Alueelle on kaavailtu asumista noin 20 000-25 000 asukkaalle
sekd monipuolisia palveluja ja tydpaikkoja. Tampereen kaupunki osti alueen vuonna 2014 ja
siirsi maanomistuksen vuonna 2020 kaupungin kokonaan omistamalle Hiedanrannan Kehitys
Oy:lle, joka vastaa alueen kokonaisvaltaisesta kehittamisesta. Yhtio toimii kaupungin strategi-
sessa ohjauksessa, mutta taloudellisesti ja toiminnallisesti erillisend organisaationa. Sen
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vastuulle kuuluvat alueen kiinteistdjen hallinta, infrastruktuurin toteuttaminen, kiinteistékehi-
tys ja tonttien luovutus.

Tampereen kaupungin organisoitumismalli Hiedanrannan kehittdmiseen edustaa ulkoistettua
kehittamismallia, jossa operatiivinen vastuu alueen suunnittelusta ja toteutuksesta on siirretty
kaupungin omistamalle hankeyhtidlle. Hankeyhtiémallin perustamisen taustalla on ollut seka
taloudellisia etta rakenteellisia syita. Hiedanrannan alueeseen liittyy merkittavia investointitar-
peita, kuten tehdasalueen kunnostus, nollakuidun kasittely sekd mittava infrastruktuuriraken-
taminen. Samalla alueen pitkan aikavalin kehityspotentiaali néahdaan merkittavana, joka mah-
dollistaa alueen edellyttdamat suuret investoinnit. Mallin avulla kaupunki pyrkii hallitsemaan laa-
jan ja pitkakestoisen hankkeen taloudellisia ja organisatorisia riskeja seka nopeuttamaan kehi-
tysprosessia. Hankeyhtid toimii valittajana julkisen ja yksityisen sektorin valilla. Se vastaa alueen
kaupallisesta ja kiinteistdtaloudellisesta kehittamisestd, mutta samalla toteuttaa kaupungin
strategisia tavoitteita elinvoimaisuuden, kestdvan kaupunkirakenteen ja kulttuuriperinnén sai-
lyttdmisen nakdkulmasta.

Hiedanrannan Kehitys Oy toimii kaupungin elinvoimapalveluiden alaisuudessa ja tekee yhteis-
tyota kaupungin kaavoituksen, lilkkenne- ja infrasuunnittelun seka rakennusvalvonnan kanssa.
Kaupungin rooli on strateginen ja ohjaava: elinvoimapalveluiden Hiedanrannan kehitysohjelma
maarittaa tavoitteet, joita kehitysyhtio toteuttaa operatiivisella tasolla. Yhtion ja kaupungin va-
lilld on solmittu maankaytdn kehittamista koskeva yhteistydsopimus, ja kaupunki ohjaa yhtion
toimintaa omistajaohjauksen keinoin varmistaen, etta aluetta kehitetaan yhteistydsopimuksen
mukaisesti. Kaupunki toimii alueen kaavoittajana, kun taas kehitysyhtio toimii kaavahankkeiden
hakijana kuten mika tahansa yksityinen taho.

Kaupungin ja yhtidn valisessa jarjestelyssa kaupunki ei peri yhtiéltda maankayttdkorvauksia,
vaan yhtid toteuttaa alueen infrastruktuurin rakentamisen omalla kustannuksellaan ja luovut-
taa sen valmiina kaupungille. Yhtidmallin avulla on pyritty keventdmaan kaupungin taloudellista
vastuuta ja vahentamaan suoria investointitarpeita, silla malli mahdollistaa kustannusten ja tu-
lojen kohdistamisen selkeasti yhtion taseeseen. Mallin avulla vapautetaan my6s kaupungin ta-
loudellisia ja henkildstéresursseja muihin strategisiin kohteisiin, kun alueen kehittaminen on
keskitetty erilliselle yhtidlle.

Yhtiomallin etuna nahdaan myos mahdollisuus hyddyntaa kiinteistd- ja rakennusalan markki-
naosaamista seka toteuttaa yhteistyota yksityisten toimijoiden kanssa joustavammin kuin pe-
rinteisessa kaupunkiorganisaatiossa. Kehitysyhtid voi toteuttaa selvityksia ja tutkimuksia mark-
kinaehtoisesti, mika mahdollistaa laajemman tiedonvaihdon ja osaamisen hyédyntamisen sai-
lyttden samalla luottamuksellisuuden ja kilpailulliset reunaehdot. Lisaksi haastatteluissa nostet-
tiin esiin, etta yhtidittdminen on helpottanut osaamisen hankintaa. Yhtion perustaminen on
mahdollistanut vapaammat tydsopimusehdot ja luonut mahdollisuuden kokeneille kiinteisto-
ja rakennusalan asiantuntijoille osallistua alueen kehittamiseen markkinoilla toimivan yhtién
tavoin.

Hankeyhtié on perustanut alueellisen yhtiérakenteen, jossa Hiedanrannan Kehitys Oy sailyttaa
alkuvaiheessa aanivallan, mutta tontinluovutusten yhteydessa taloyhtiot ja muut tontinsaajat
lunastavat osakkeita ja saavat myohemmin enemman paatdsvaltaa. Tama jarjestely luo pohjan
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alueen pitkaaikaiselle hallinnalle ja mahdollistaa myds sen, ettd asukkaat voivat pitkalla aikava-
lilla vaikuttaa alueen palveluiden, yhteiskayttoisten tilojen ja resurssien kehittamiseen.

Hiedanrannan kehittamisen strategista ohjausta varten Tampereen kaupunki on perustanut
hankkeen ohjausryhman, joka koostuu eri palvelualueiden johtavista viranhaltijoista. Ryhma
linjaa kehittamisen toimeenpanoa tavoitteiden, hydtyjen ja riskien nakdkulmasta seka esittaa
merkittavat muutokset kaupunginhallituksen hyvaksyttaviksi. Ohjelman johtamisesta vastaa
ohjelmajohtaja, jota tukee ohjelmatoimisto. Tama yksikkd vastaa yhteydenpidosta Hiedanran-
nan Kehitys Oy:hyn seka kaupungin sisaisen koordinaation varmistamisesta.

Kaytannon tasolla Hiedanrannan kehittdmisessa on vakiintunut useita yhteistoiminnan muo-
toja. Hankeyhtid ja kaupunki jarjestavat saanndllisia teknisia ja strategisia palavereita, joissa
seurataan suunnittelun, rakentamisen ja lupaprosessien etenemista. Lisaksi hankkeella on oma
ohjausryhma ja verkostotyyppinen neuvottelufoorumi, johon osallistuu eri toimialojen, tutki-
muslaitosten ja yritysten edustajia. Talla on pyritty varmistamaan poikkihallinnollinen tiedon-
kulku seka sidosryhmien nakemysten parempi huomioon ottaminen.

Kaytannossa kaupungin ja yhtién valinen tydnjako on monitasoinen ja osin monimutkainen
(kuva 9). Hankeyhtié toimii kaavoituksen nakdkulmasta yhtena hakijana muiden joukossa,
mutta sen asema alueen omistajana ja koordinoijana tekee prosessista poikkeuksellisen. Tama
vahva rooli tukee kehittamisen etenemista, mutta samalla se voi hamartaa vastuunjakoa ja paa-
téksenteon selkeytta erityisesti tilanteissa, joissa kaupungin ja yhtidn intressit tai aikataulut
poikkeavat toisistaan.

Alueen rakennuttajat valikoituvat Hiedanrannan kehitys Oy:n jarjestamien tontinluovutuskilpai-
lujen kautta. Alueen tontit on luovutetaan tontti kerrallaan, ja siten varmistetaan, ettei yksittai-
selle rakennuttajalle kasaudu suurta tonttimadaraa tonttivarannoksi. Pienissa osissa toteutettu
tontinluovutus mahdollistaa my6s alueen etenemisen ja rakentamisen paremman hallinnan.

Kokonaisuutena Tampereen Hiedanrannan kehittamisen organisointi edustaa strategista yhtio-
mallia, jossa kaupungin ja sen omistaman kehitysyhtion roolit tdydentavat toisiaan. Malli mah-
dollistaa tehokkaamman resurssien kayton, eriyttaa taloudelliset riskit ja luo selkedmman ra-
hoitusperustan laajalle ja pitkakestoiselle kehittamishankkeelle. Samalla se kuitenkin tuo uuden
osapuolen alueen kehittamiseen ja saattaa monimutkaistaa hallintaa seka lisata tarvetta koor-
dinaatiolle ja lapinakyvalle viestinnalle. Riskina voi olla myds yhtion hallinnon kasvaminen liian
suureksi heikossa markkinasuhdanteessa, jolloin alueen kehittamisesta saatavat tulot eivat
enaa katakaan toiminnan kustannuksia.

Tampereen kaupunki on hyddyntanyt kehitysyhtiomallia myds Hakametsa Sport Campus -kehi-
tyshankkeessa, jota toteutetaan konsepti- ja toteutuskilpailulla valittujen voittajien kanssa.
Hankkeen toteutusta varten on perustettu Hakametsan Kehitys Oy, josta kaupunki omistaa
enemmistdn. Yhtion tehtavana on kehittaa ja toteuttaa kilpailun voittanut kokonaiskonsepti
seka huolehtia alueen asemakaavoituksesta. Yhtiomuoto mahdollistaa kehitysvaiheen vastui-
den ja kustannusten jakamisen kaupungin ja hankkeessa mukana olevien kahden yksityisen
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Kuva 9. Hiedanrannan organisointimalli

Kaupungin organisaatiosta hankkeessa on mukana strategisen hankekehityksen yksikén han-
kekehityspaallikko, joka vastaa kaupungin tavoitteiden yhteensovittamisesta osana yhtion toi-
mintaa. Toisin kuin Hiedanrannan Kehitys Oy:ssa, Hakametsan Kehitys Oy ei ole kokonaan kau-
pungin omistama, vaan siihen kuuluu myds yksityisia osakkaita. Tama erottaa Sport Campuksen
kehittamisen Hiedanrannan yhtiomallista, silla se perustuu julkisen ja yksityisen omistuksen
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kumppanuuteen, jossa kaupungin ja yritysten resurssit ja osaaminen yhdistetdaan yhteisen ke-
hitystavoitteen saavuttamiseksi.

Hiedanrannan tapauksessa kaupunki pyrkii vahvistamaan aluekehittamisen toteutuskyvyk-
kyytta ja parantamaan riskienhallintaa siirtamalla operatiivisen kehittamisvastuun omistamal-
leen kehitysyhtidlle. Organisointimallissa kaupunki keskittyy strategiseen ohjaukseen ja legiti-
miteetin varmistamiseen (tavoitteet, kaavoitus, paatoksenteko), kun taas yhtié toimii markkina-
l[ahtdisena toteutusalustana, joka hallinnoi omaisuutta, ohjelmoi investointeja, toteuttaa infra-
struktuuria ja toteuttaa tontinluovutuksia. Ohjausmekanismien nakdkulmasta malli hyédyntaa
aluekehittamisessa hybridiohjausta, jossa hierarkkinen ohjaus toteutuu kaavoituksen ja viran-
omaisohjauksen kautta, markkinaohjaus tontinluovutuskilpailuissa ja yhtion taloudellisessa toi-
minnassa, ja sosiaalinen ohjaus yhteistyéfoorumeissa ja saannollisissa yhteensovittamisen kay-
tannoissa. Yhtiomallin toimivuus riippuu metaohjauksen onnistumisesta. Kaupungin on kyet-
tava rakentamaan selkeat roolit, paatdsportit, sopimus- ja omistajaohjauksen kaytannot seka
yhteinen tilannekuva, jotta kaupunki-yhti6-markkina -rajapinta pysyy hallittavana my6s suh-
danteiden vaihdellessa. Malli tuo kehittamiseen rahoituksellista ja organisatorista joustavuutta,
mutta samalla se lisda koordinaatiotarvetta ja korostaa lapinakyvaa tydnjakoa, jotta tavoitteet,
aikataulut ja vastuut sailyvat ymmarrettavina kaikille osapuolille.

5.8 Espoon Keran alueen toimijaverkostot

Espoon kaupunkikehittdmisen organisointi perustuu projektijohtajamalliin, joka kattaa kaupun-
gin keskeiset aluekehityskohteet. Espoossa toimii seitseman projektijohtajaa, jotka vastaavat
kaupungin viiden keskuksen (Tapiola, Leppavaara, Espoonlahti, Matinkyld ja Espoon keskus)
seka lisaksi Suurpellon, Keran ja Niittykummun kehittamisesta. Projektijohtajat toimivat kau-
punkiympariston toimialan esikunnassa, kaupungin ylimman toimialajohdon alaisuudessa. He
toimivat linkkina kaupungin eri yksikdiden, kuten kaupunkisuunnittelun, asemakaavoituksen ja
kaupunkitekniikan keskuksen valilld. Nain projektijohtajamalli yhdistaa strategisen johtamisen
ja operatiivisen toimeenpanon eri hallintokuntien valilla, vahvistaen poikkihallinnollista yhteen-
sovittamista ja aluekohtaista kokonaisjohtamista.

Keran alueen kehittaminen on Espoossa nostettu strategiseksi hankkeeksi, joka on ollut kirjat-
tuna kaupungin strategiaan kahdella valtuustokaudella. Keraa kehitetdan kestavan ja kiertota-
loutta edistavan kaupunkialueen pilottina, jossa painotetaan monitoimijayhteisty6ta ja kokeilu-
kulttuuria. Espoo ohjaa Keran alueen kehittamista hybridimallilla, jossa kaupunki sailyttaa kes-
keiset hierarkkisen ohjauksen valineet (kaavoitusmonopoli ja paatdoksenteko), mutta kehittami-
sen sisaltd ja toteutettavuus muodostuvat tiiviissa yhteistydssa maanomistajien, yritysten ja
muiden sidosryhmien kanssa. Kaupungin rooli painottuu samalla fasilitointiin ja metaohjauk-
seen: se kokoaa verkostoja, yllapitaa yhteista tilannekuvaa ja luo menettelytavat, joiden avulla
eri toimijoiden tavoitteet ja reunaehdot voidaan kytkea yhteiseen etenemismalliin.

Kera on mittakaavaltaan merkittava aluekehityskokonaisuus. Alueella on rakennusoikeutta yh-
teensa noin 550 000 kerrosnelidmetria, ja alueelle on suunniteltu noin 14 000 asukasta seka
laajasti uusia palveluita ja yritystoimintaa. Alueen maanomistusrakenne korostaa
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verkostomaisen organisoinnin tarvetta. Suurimmat maanomistajat, SOK ja Nokia, omistavat
noin 60 % maa-alasta ja ovat olleet keskeisia kehittajakumppaneita myds toiminnallisessa ke-
hittdmisessa. Vuonna 2019 perustettu Puhdas ja alykas Kera -projekti kokosi yhteen keskeisia
maanomistajia ja yrityksia (mm. Fortum, Ramirent, Espoon Asunnot Oy, A-insin66rit ja Sitra) ke-
hittdamaan alueen energia-, liilkkumis- ja kiertotalousratkaisuja. Nain Kera toimii kokeilualustana
vihrealle liiketoiminnalle ja kestavien kaupunkiratkaisujen kehittamiselle, ja samalla se vahvis-
taa kaupungin kykya tuoda teemoja yhteen kokonaisuuksina (energia-liikkuminen-kiertota-
lous) yksittaisten hankkeiden sijaan.

Kaavoituksessa Espoo hyddyntaa kumppanuuskaavoituksen mallia, jossa kaupunki vastaa laki-
sadteisista kaava-asiakirjoista ja paatéksenteosta, mutta suunnittelun sisalté rakentuu tiiviissa
yhteistydssa maanomistajien ja kehittajien kanssa. Kerassa keskeiset maanomistajat hyddynsi-
vat kaavoituksessa yhteista arkkitehtitoimistoa, mika vahvisti alueen yhtenaista ilmetta ja suju-
voitti neuvotteluprosessia kaupungin kanssa. Kumppanuuskaavoitus mahdollistaa tavoitteiden
vaiheittaisen yhteensovittamisen: kaupungin strategiset pdamaarat (muun muassa kestavyys ja
kiertotalous) voidaan muuttaa toteutettaviksi ratkaisuiksi yhdessa toimijoiden kanssa, samalla
kun yksityisten toimijoiden investointi- ja toteutettavuusnakdkulmat tuodaan mukaan ennen
kuin kaava lukkiutuu. Malli on kuitenkin resurssi-intensiivinen ja se edellyttaa tiivista neuvotte-
lua, yhteista tiedonmuodostusta ja kaupungilta kykya yllapitaa seka sisaista koordinointia etta
ulkoista sidosryhmayhteisty6ta.

Espoo on tukenut Keran kehittdmista muodostamalla teemoittaisia yhteistydrakenteita, kuten
rakentamisen, energiaratkaisujen ja liikkkumisen tyéryhmia seka ajankohtaisfoorumeita, jotka
kokoavat yhteen yrityksia, asiantuntijoita ja kehittajia. Organisointinakékulmasta nama tyéryh-
mat ovat osa sosiaalisen ohjauksen infrastruktuuria. Ne tuottavat vuorovaikutuksen areenat,
joissa yhteisia kasitteitd, tavoitteita ja ratkaisuvaihtoehtoja voidaan muodostaa ja joissa ristirii-
toja voidaan kasitelld ennakoivasti. Ohjauksellisesti tydryhmat taydentavat hierarkkista kaava-
ohjausta ja markkinaehtoisia investointipaatoksia, silla ne vahentavat tiedollista epavarmuutta,
vahvistavat sitoutumista ja nopeuttavat yhteisten ratkaisujen kypsymista toteutuskelpoisiksi.

Kokonaisuutena Keran kehittdmistapa kuvaa Espoon strategista linjaa, jossa korostuvat kestava
kehitys, yritysyhteistyd ja kokeilukulttuuri. Kaupunki toimii samanaikaisesti aluekehityksen oh-
jaajana ja verkostojen rakentajana. Se asettaa suunnan ja reunaehdot hierarkkisen ohjauksen
kautta, mutta mahdollistaa markkinaehtoisen ja toimijalahtoisen kehityksen luomalla yhteisty6-
rakenteet ja pelisadannot (metaohjaus), joiden varaan monitoimijainen toteutus voi rakentua.
Tama monitasoinen toimintamalli erottaa Keran perinteisesta sektorikohtaisesta kaupunkike-
hityksesta ja mahdollistaa joustavamman, markkinoihin kytkeytyvan ja kestavyytta korostavan
aluekehittamisen.
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5.9 Alueen yllapidon ja palveluiden organisointi hankkeen valmis-
tuttua

Aluekehityshankkeiden valmistumisen jalkeen alueiden yllapito ja kdytonaikainen palvelutuo-
tanto organisoidaan usein erillisten palvelu- ja pysakointiyhtididen kautta. Naiden yhtididen
tehtavana on huolehtia yhteisista toiminnoista, kuten pysakdinnista, jatehuollosta, yhteiskayt-
totiloista ja viheralueista, seka turvata alueen pitkajanteinen hallinta ja yllapito.

Pysakaointiyhtid on useimmissa suurissa aluekehityshankkeissa valttamaton osa rakenteellista
kokonaisuutta. Pysakdintilaitokset ja myds alueen liiketilat voivat jaada osittain hankeyhtion tai
sen tytaryhtididen omistukseen, jolloin yhti® toimii pitkajanteisena operaattorina myds raken-
tamisvaiheen jalkeen. Tallainen ratkaisu mahdollistaa pysakoéinnin ja liiketilojen hallinnan kes-
kitetysti seka tarjoaa taloudellista vakautta alueen kayténaikaiselle toiminnalle.

Monissa kaupunkikehityshankkeissa - kuten Helsingissa ja Tampereella - alueen yhteiset toi-
minnot on koottu palveluyhtion alaisuuteen. Palveluyhtiomalli tarjoaa keskitetyn tavan koordi-
noida yhteisia tiloja ja resursseja, mutta siihen liittyy myos hallinnollisen raskauden riski. Taman
vuoksi joillakin alueilla, kuten Helsingissa, on pyritty kevyempiin ratkaisuihin, joissa yhteisten
alueiden hallinta jarjestetaan korttelikohtaisin yhteisjarjestelysopimuksin ilman erillista palve-
luyhtiota.

Palveluyhtididen rooli on siten usein toissijainen suhteessa kaupungin ja hankeyhtididen stra-
tegiseen ohjaukseen. Ne eivat toimi kehittdmisen johtamisen ytimessa, vaan keskittyvat arjen
yllapidon ja kaytdn kannalta valttamattomiin palveluihin. Tama hallintamalli tarjoaa jousta-
vuutta: samalla kun se takaa keskitetyn yllapidon ja yhteisten tilojen laadun, se mahdollistaa
sen, ettd osa palveluista voidaan toteuttaa korttelikohtaisesti markkinaehtoisesti tai osakkaiden
yhteistydna.

Kokonaisuudessaan palvelu- ja pysakointiyhtiomalli tukee aluekehityshankkeiden pitkaaikaista
elinvoimaisuutta ja hallittua siirtymaa rakennusvaiheesta kaytdn vaiheeseen. Malli yhdistaa yk-
sityisen kiinteistdomistuksen, yhteiséllisen hallinnan ja kaupunkiorganisaation tukirakenteet,
mika luo edellytykset alueen kestavalle yllapidolle ja jatkuvalle kehittymiselle.
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6. ALUEKEHITYSHANKKEEN VERKOSTOJOHTAMINEN

6.1 Hierarkkinen ohjaus

Aluekehittamisen johtaminen vaikuttaa keskeisesti aluekehityshankkeen sujuvuuteen ja onnis-
tumiseen. Johtaminen ei rajoitu pelkkaan paatdksentekoon, vaan toimii muutoksen mahdollis-
tajana, resurssien mobilisoijana ja eri toimijatahoja kokoavana voimana yhteisten tavoitteiden
suuntaisesti (Rapoport et al. 2019). Johtaminen rakentuu monitasoisesta kokonaisuudesta, jo-
hon kuuluvat toimijat, institutionaaliset rakenteet, ohjausmekanismit ja valineet. Kaupunkior-
ganisaatio toimii tassa kontekstissa paitsi kehittdmistoiminnan mahdollistajana ja resurssien
kokoajana myos strategisena suunnannayttdjand, joka ohjaa kehitysta paatoksillaan ja vuoro-
vaikutteisilla yhteistyokaytannoilldan (Sotarauta 2004; Pierre 2011). Aluekehittamisen johtami-
nen on verkostomainen ja vuorovaikutteinen prosessi, joka mukautuu hankkeen erityispiirtei-
siin ja toimintaymparistén muutoksiin.

Aluekehityshankkeet ovat laajoja, verkostomaisia ja monitasoisia prosesseja, joiden ohjaami-
sessa kaupungit hyoédyntavat erilaisia hallintamekanismeja. Verkostojohtamisen kirjallisuu-
dessa on tunnistettu kolme keskeista ohjaustapaa: hierarkkinen, markkinaperusteinen ja sosi-
aalinen ohjaus (ks. Bradach & Eccles 1989; Ouchi 1979). Ne heijastavat tapaa, jolla alueen kehit-
tamiseen osallistuvien toimijoiden toimintaa pyritdan suuntaamaan - julkisen hallinnon maa-
rayksilla ja velvoitteilla, markkinamekanismien ja sopimuksellisten kannusteiden avulla tai yh-
teistoiminnallisesti eri sidosryhmien kanssa. Samalla aluekehittdmisen ohjauksessa korostuu
metaohjaus. Kaupungin rooli ei rajoitu yksittaisten ohjaustapojen kdyttdon, vaan se ohjaa ver-
koston toimintaa myds asettamalla aluekehittamisen pelisdanndt, tavoitteet ja seurantaraken-
teet seka rakentamalla yhteistydn areenat ja toimintamallit, joiden puitteissa toimijat voivat
koordinoida tekemistaan. Kaytanndssa ndma ohjaustavat kietoutuvat toisiinsa hybridimalleiksi,
joissa kaupunki metaohjaajana kalibroi ja yhdistelee eri ohjaustapoja tilanteen ja kontekstin
mukaan esimerkiksi vahvistamalla velvoittavia reunaehtoja, tdydentamalla niitéd kannustimilla
ja kilpailutuskaytannailla seka tukemalla toimeenpanoa yhteisilla prosesseilla, tiedolla ja fasili-
toinnilla.

Hierarkkinen ohjaus nakyy erityisesti sopimuksina, kuten maankaytté-, tontinluovutus- ja toteu-
tussopimuksina, jotka maarittavat kehittdmisen reunaehdot ja vastuut. Markkinaohjaus konk-
retisoituu esimerkiksi tontinluovutuksen kilpailuttamiskaytanndissa ja sopimusmalleissa, joilla
ohjataan toimijoiden valintoja ja riskien-hyotyjen jakautumista. Sosiaalinen ohjaus perustuu
verkostojen koordinointiin ja vuorovaikutteiseen yhteistydhon, jossa luottamus, yhteiset normit
ja jaettu tilannekuva tukevat sitoutumista. Metaohjaus ohjaa ohjausta eli organisoi ne ehdot,
prosessit ja pelisdanndt, joiden puitteissa verkostoa ylipaatdan ohjataan ja joissa eri ohjausta-
pojen hybridiyhdistelmat syntyvat, muuttuvat ja pysyvat koherentteina. Kaupunki ei ainoastaan
hyddynna sopimuksia, kilpailutuksia ja yhteistytfoorumeita erillisind keinoina, vaan rakentaa
niista kokonaisuuden, jossa eri ohjaustavat muodostavat johdonmukaisen ohjauspaketin ja
vahvistavat verkostossa seka hankkeen etenemiskykya etta ennakoitavuutta.
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Kaupunkikehityksen johtaminen ja ohjaus on pitkalti nojannut perinteisesti hierarkkisiin (byro-
kraattisiin) ja hintaohjaukseen perustuviin mekanismeihin. Kaupungistumisen kiihtyessa ja yk-
sityisen sektorin roolin vahvistuessa kaupunkikehittdmisessa on kuitenkin alettu korostaa uu-
denlaisia yhteistydhon perustuvia toimintatapoja. Tassa yhteydessa sosiaalisen ohjauksen mer-
kitys on noussut osaksi aluekehityshankkeiden ohjauskeinovalikoimaa. Myds taman tutkimuk-
sen tulokset osoittavat, ettd sosiaalinen ohjaus on saanut yha enemman jalansijaa niin kaupun-
kiorganisaatioiden sisdisissa kdytanndissa kuin yksityisten toimijoiden ndkemyksissa.

Verkostoyhteistydn kasvavasta merkityksestd huolimatta kaupunkiorganisaatioilla on edelleen
keskeinen rooli toimien aluekehittdmisessa institutionaalisina vakauden tuottajina, jotka kanta-
vat vastuuta toiminnan pitkdjanteisyydesta ja demokraattisten prosessien turvaamisesta (Bla-
keley 2010). Tama rooli ei kuitenkaan voi perustua enaa yksinomaan perinteiseen hierarkkiseen
johtajuuteen tai muodolliseen valtaan. Aluekehittamiseen liittyy vaistamatta arvoristiriitoja ja
kilpailevia intresseja, joita ei voida ratkaista hierarkkiseen johtamiseen perustuvalla johtamisot-
teella.

Hierarkkisen ohjauksen vahvuudet kaupunkikehityksessa liittyvat koordinaation selkeyteen,
hallittavuuteen ja julkisen edun varmistamiseen. Kaupungin viranhaltijat vastaavat kaavojen ja
suunnitelmien laatimisesta, asettavat rakentamiselle normit ja seuraavat hankkeiden etene-
mista viranomaisvalvonnan keinoin. Kaavoitusprosessi on vahvasti julkisen sektorin hallin-
nassa. Kaupunki maarittda maankayton, kaavamaaraykset ja esimerkiksi tonttijaot. Rakentami-
sen valmistelu ja lupaprosessit etenevat hallinnollisesti siten, ettd kaupunki myéntaa rakennus-
luvat ja valvoo hankkeen kaava- ja maaraystenmukaisuutta. Hierarkkinen ohjaus muodostaa
nain legitiimin tavan toteuttaa hankkeita ja kehystaa hankkeen toteutuksen reunaehdot. Sen
avulla julkinen sektori varmistaa, ettd hankkeessa toteutetaan sovittuja tavoitteita ja noudate-
taan madarayksia. Julkinen sektori voi tuoda hankkeeseen yhteiskunnan kannalta tarkeita tavoit-
teita, kuten kohtuuhintaisen asumisen vaatimuksia tai viherymparistdon suojeluvaatimuksia,
joita markkinat eivat itsessaan takaa.

Hierarkkisen ohjauksen keskeisind kdytannon keinoina toimivat kaavoitusmaaraykset, tontin-
luovutusehdot, rakennusvalvonnan ohjaus seka alueen toteutukseen liittyvat sopimukset. Kes-
keisia sopimuksellisia ohjauskeinoja ovat maankadyttésopimukset, kiinteistokaupan esisopi-
mukset, tontinluovutussopimukset, lyhytaikaiset ja pitkaaikaiset vuokrasopimukset, toteutus- ja
hankesopimukset. Sopimuksilla on keskeinen rooli hierarkkisen ohjauksen toteuttamisessa,
mutta ne myos ylittavat perinteisen normiohjauksen rajat ja mahdollistavat tavoitteellisen ja
jopa strategisen ohjauksen. Ne voivat tukea markkinaohjausta ja sosiaalista ohjausta, jos niihin
litetaan yhteistydn ja vuorovaikutuksen elementteja. Sopimukset taydentavat nain muita hie-
rarkkisen ohjauksen keinoja luoden kehyksen seka sosiaaliselle ohjaukselle ettd markkinaoh-
jaukselle.

Postipuiston ja Hiedanrannan aluekehityshankkeissa keskeisena hierarkkisen ohjauksen kei-
nona hyédynnettiin niin kutsuttua "sateenvarjomallia”, jolla tarkoitetaan hanke- tai toteutusso-
pimusta, joka asemoituu koko muun sopimusrakenteen ylapuolelle. Tallainen sopimusmalli tar-
joaa kaupungille keinon varmistaa rakennuttajien sitoutuminen tiettyihin tavoitteisiin kuten to-
teutuksen teknisiin vaatimuksiin, hiilipaastorajoihin tai tiedonhallintaan myds sen jalkeen, kun
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tontin hallintaoikeus on siirtynyt yksityiselle toimijalle. Hankesopimus toimii téssa mallissa so-
pimusohjauksen valineena, joka ulottuu yli kiinteistokaupan maaramuotoisten ehtojen ja sailyt-
tad ohjausmekanismien vaikuttavuuden koko hankkeen toteutusvaiheen ajan. Nain ollen mallin
avulla voidaan yllapitaa kaupungin strategisten tavoitteiden toteutumista, vaikka operatiivinen
vastuu hankkeen edistamisesta siirtyy yksityiselle sektorille.

"Toteutussopimus on minun mielestdni hyvd. Sielld varmistetaan ne kilpailussa

luvatut lupaukset ikédn kuin todeksi, eli se tavallaan, vaikka on osallistuttu kil-

pailuun jollakin konseptilla, voitettu se kilpailu, sitten tullaan, vaikka alueryh-
mdén esittdmddn jotain muuta.” (Helsinki)

Lisaksi aluekehittamiseen voidaan sitoa myds erilaisia kehittdamissopimuksia, joilla alueen to-
teuttajat sitoutuvat alueen kehittamisen yhteisiin periaatteisiin ja kaupungin strategisiin tavoit-
teisiin, kuten hiilineutraaliuteen ja kiertotalouteen. Esimerkiksi Espoossa kehittdmissitoumus
on laadittu yhteistydssa Keran alueen kehittdjien kanssa, ja se on osa maankayttésopimusta.
Sitoumukseen liittyy vaatimus hankekohtaisesta kehittamissuunnitelmasta, jota ohjausryhma
kehittaa ja arviointiraati hyvaksyy. Sopimus tuo strategisen tason tavoitteet konkreettisesti
osaksi kaavallista ja toiminnallista suunnittelua.

"Sitten maankdyttésopimus, mihin voidaan tietysti liittad ihan mitd vaan, niin
kuin Keran kehittdmissitoumus, niin se on osa maankdyttésopimusta.” (Espoo)

Hierarkkisen ohjauksen heikkoutena on usein jaykkyys ja sulkeutuneisuus. Hierarkkinen ohjaus
saattaa jattaa vahemmalle huomiolle sidosryhmien nakemykset alueen kehittamismahdolli-
suuksista, jos viranhaltija tekee paatokset osana omaa tyétaan. Hierarkkinen ohjaustapa voi
myds olla jaykka uudistamaan hankkeen sisaltda tilanteiden muuttuessa - joustamattomuus ja
ulkopuolisen tiedon vahainen hyddyntaminen voivat jopa tukahduttaa innovaatioita ja estaa
alueen kehittymisen. Hierarkkinen ohjaus sopii yksinkertaisten ja selkeiden hankkeiden toteu-
tukseen, joita varten koko kaupungin ohjausjarjestelma on kehitetty. Hankkeen toteutus on tal-
[6in suoraviivaista ja ennakoitavaa eika toteutus sisalla erityisia epavarmuustekijoita.

Case: Keran kehittamissitoumus

Keran alueen kehittdmissitoumus on osa alueen maankayttésopimusta,
ja sen tavoitteet tulevat voimaan maankayttésopimuksen allekirjoituksen
yhteydessa. Sitoumus kytkeytyy maanomistukseen siten, etta omistuk-
sen muuttuessa tieto sitoumuksesta siirretdan edelleen uudelle omista-
jalle. Nain tavoitteet pyritdan varmistamaan hankkeiden ja toimijoiden
vaihtuessa alueen pitkdjanteisessa kehittamisessa.
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Sitoumus ohjaa Keran suunnittelua kestavan kehityksen, kiertotalouden
ja digitalisaation edelldkavijaalueena. Tavoitteena on resurssiviisas ra-
kentaminen, vahapaastoiset ja innovatiiviset energiaratkaisut seka uu-
denlaiset digitaaliset palvelut, jotka vahvistavat alueen vetovoimaa ja
identiteettia. Kaupunki asemoituu aktiiviseksi toimijaksi, joka kohdentaa
alueelle projekti- ja kehittamistoimintaa sitoumuksen tavoitteiden saa-
vuttamisen tueksi.

Sitoumuksen kaytanndn toimeenpano perustuu velvoitteeseen laatia
hankekohtainen kehittdmissuunnitelma kaupungin asettamalle arviointi-
ryhmalle hyvissa ajoin ennen rakennusluvan jattamista. Kehittamissuun-
nitelmassa osoitetaan, miten hanke edistaa Keran keskeisia tavoitteita,
joita ovat tiivis ja avoin yhteistyd, hiilineutraalisuuden tavoittelu vuoteen
2030 mennessa, merkittavien kiertotalousratkaisujen luominen seka Ke-
ran asemoiminen kansalliseksi ja kansainvaliseksi referenssikohteeksi
kestavan kaupunginosan kehittamisessa.

Toimenpiteet jasentyvat temaattisesti ja korostavat alueellista kokonais-
nakodkulmaa seka kiertotalouden ja digitalisaation lapaisevaa roolia. Yh-
teisty6ta vahvistetaan pitkajanteisella tiedonvaihdolla ja kumppanuuk-
sien rakentamisella maankaytdn prosessin eri vaiheissa, ja energiaa kos-
kevana tavoitteena on alueellinen hiilineutraali lammitysratkaisu seka
kiinteistdjen kaksisuuntaisia energiaratkaisuja mahdollistava alueverkko.
Muutos- ja kehitysvaiheen aikana alueelle tavoitellaan myds kiertotalous-
palveluja ja valiaikaiskayttoa, joiden avulla kehitetadn ja testataan ratkai-
suja, jotka voivat jaada osaksi pysyvampaa asumisymparistda.

Asumisen ja arjen sujuvuutta painotetaan seka valmiissa kaupungin-
osassa etta rakennusvaiheessa siten, etta sujuvuutta tukevat ratkaisut ja
palvelut pyritddn vaiheistamaan rakentamisen alkuun. Suunnittelussa ja
rakentamisessa korostuvat vahahiiliset ja hiilta sitovat materiaalivalinnat,
elinkaarivaikutusten laskenta seka tydmaiden yhteiskoordinaatio, jolla
vahennetaan havikkia ja haittoja. Lisaksi sitoumus ohjaa purkamista ja
maamassoja koskevaa materiaalitehokkuutta, kestavaa liikkkumista ja lo-
gistiikkaa, alykkaiden ratkaisujen ja avoimen datan hyddyntamista seka
viestintaa ja brandity6ta, joilla vahvistetaan Keran profiilia kestavana,
alykkaana ja yhteiséllisena kaupunginosana.

6.2 Markkinaohjaus

Markkinaohjauksella tarkoitetaan kaupunkikehittdmisen ohjaustapaa, jossa yksityisen sektorin,
markkinatoimijoiden ja kilpailun mekanismit ovat keskeisessa roolissa. Markkinaohjatussa mal-
lissa kaupunki ei niinkaan kaske ja paata yksin (kuten hierarkkisessa mallissa), vaan toimii mah-
dollistajana, saantelyn keventajana ja yhteistydkumppanina yksityisille toimijoille. Kirjallisuu-
dessa markkinaohjaus kytketaan usein neoliberaaliin kaupunkipolitiikkaan ja "yrittdjamadaiseen
kaupunkiin”: David Harvey kuvasi artikkelissaan (1989) siirtymaa 1970-luvulta
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managerialistisesta (julkispainotteisesta) kaupunkihallinnasta kohti yrittajamaista kaupunkihal-
lintaa, jossa kaupunkien kehittdmisessa korostuivat kilpailu, yksityinen rahoitus ja bisneslo-
giikka. Tama tarkoitti, etta kaupunkien odotettiin kilpailevan investoinneista ja kayttavan kehit-
tamishankkeissa markkinaehtoisia keinoja, kuten julkis-yksityisia kumppanuuksia (PPP), yksi-
tyista tonttien kehittamista ja liikketoimintalahtdisia suunnittelumalleja.

Markkinaohjauksen tavoitteena on hyddyntaa markkinoiden tehokkuutta, innovatiivisuutta ja
rahoitusresursseja aluehankkeissa. Markkinamekanismin taustalla on ajatus siitd, etta taloudel-
linen kayttdytyminen on rationaalista ja avointa hyddyn tai voiton tavoittelua ennustettavissa
olosuhteissa. (David & Han 2004; Powell 1990). Yksityinen sektori tuo hankkeisiin rahoitusta,
yritysosaamista ja toteutuskapasiteettia, mika voi jouduttaa hankkeiden etenemista ja tuottaa
kaupunkiin uutta elinvoimaa seka mahdollisesti uudentyyppisia ratkaisuita, kun yritykset kilpai-
levat erityyppisilla konsepteilla. Davies (2005) mukaan 1990-luvulta lahtien paikallisella tasolla
on omaksuttu uudenlaisia markkinaorientoituneita toimintamalleja, joissa kaupungit "ottivat
kayttdon uusia instituutioita ja toimintatapoja”, kuten integroidut aluekehittamisprojektit, julkis-
yksityiset kumppanuudet ja sosiaalisen sekoittumisen politiikat, tuomaan markkinavetoisuutta
kaupunkien kehittamiseen. Nailla pyrittiin sisallyttamaan hankkeisiin myds sosiaalisia tavoit-
teita osana markkinakehysta. Esimerkkina vaikkapa se, etta yksityisilta rakennuttajilta edellyte-
taan tietty maara kohtuuhintaista asumista tai alueen nykyisten asukkaiden huomioon otta-
mista, mika on nahty "inklusiivisen neoliberalismin” piirteeksi.

Markkinaohjaus konkretisoituu aluekehittamisessa erityisesti tontinluovutusten, tarjouskilpai-
lujen ja maankayttdsopimusneuvottelujen kautta. Sen keskeisend mekanismina toimii hintasig-
naalien hyédyntaminen seka sopimuksellisten ehtojen muotoilu siten, etta ne ohjaavat markki-
naosapuolten kayttaytymista tavoiteltuun suuntaan. Taman tutkimuksen haastatteluaineiston
perusteella tontinluovutus ja tonttien hinnoittelu muodostavat keskeisen areenan, jossa julki-
nen ja yksityinen sektori neuvottelevat aluekehittdmisen ehdoista. Tontin hinnoittelulla, raken-
tamisvelvoitteilla ja laadullisilla kriteereilld voidaan esimerkiksi ohjata rakennusten laatutasoa,
aikataulua tai energiatehokkuutta.

Markkinaohjaus nakyy myds sopimusneuvottelujen dynamiikassa. Kaupunkien mahdollisuus
ohjata hankkeita on vahvasti kytkoksissa siihen, kuinka houkuttelevaa tonttitarjonta on yksityis-
ten toimijoiden nakdkulmasta. Tama luo tilanteen, jossa ohjaus on neuvotteluperusteista. Jos
alue kiinnostaa markkinoita, kaupunki voi asettaa tiukempia ehtoja. Toisaalta jos kysynta on
heikkoa, ohjausperusteita saatetaan joutua lieventamaan, jotta hankkeet saadaan liikkeelle.
Nain ollen ohjaus rakentuu eraanlaisen “markkinaneuvottelun” varaan, jossa kaupungin tavoit-
teet ja markkinaehtoisten toimijoiden intressit pyritdan sovittamaan yhteen.

Eras keskeinen markkinaohjauksen muoto on rakentamisen ajoituksen ja toteutuksen ehtojen
saataminen tontinluovutussopimuksissa. Sopimuksissa voidaan maaritella rakennusvelvoittei-
den lisaksi esimerkiksi toteutusaikatauluja tai laatukriteereja. Markkinaohjaus voi ulottuu myos
rakentamisen jalkeiseen kayttddn, esimerkiksi liiketilojen omistukseen tai pysakointiratkaisui-
hin, joissa kaupunki voi kayttaa omaa omistajuuttaan tai sopimuksellisia ehtojaan ohjatakseen
alueen palvelurakennetta ja kaytdn laatua haluamaansa suuntaan.
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Markkinaohjauksen piirteité voi havaita myds hankeyhtididen kautta toteutettavissa hank-
keissa. Yhtiomuoto mahdollistaa toiminnan markkinaehtoisemman organisoinnin, resurssien
joustavamman kayton ja osaamisen hankinnan. Hankeyhtiot voivat neuvotella tontinluovutuk-
sista, kilpailuttaa rakennuttajia ja luoda toimintamalleja, joissa julkinen ohjaus ja markkinain-
tressit yhdistyvat. Tama korostaa hallinnan hajautumista seka verkostoperustaista ohjausta
markkinaohjauksen rinnalla.

Puhdas markkinaohjaus saa osakseen kritiikkia siita, ettd kaupunkikehitys saattaa liiaksi alistua
taloudellisille intresseille julkisen edun kustannuksella. Ilman julkisen vallan saatelya markkinat
voivat tuottaa epdatasa-arvoisia lopputuloksia - esimerkiksi asuntojen hinnat voivat kohota kor-
kealle, tai vdahemman maksukykyiset asukasryhmat voivat jadda huomiotta. Taman vuoksi
markkinamekanismien rinnalle tarvitaan julkisen sektorin pelisdantéja luomaan kehyksen
markkinan toiminnalle. Esimerkiksi kaavoituksen kautta kaupunki voi muotoilla markkinoita
kertomalla, millaiset investoinnit ovat toivottavia (markkinan “suuntaaminen”), rakennusluvilla
ja muilla maarayksilla rajoitetaan ei-toivottua kehitysta (markkinan “saantely”) ja taloudellisilla
kannustimilla rohkaistaan haluttuja hankkeita (markkinan “stimulaatio”). Jos julkinen ohjaus on
liian heikkoa, markkinaehtoinen kehitys voi karata kasista; toisaalta myds liiallinen puuttuminen
voi karkottaa yksityiset investoinnit. Siksi keskeista on |6ytaa tasapaino, jossa kaupunki toimii
"markkinatoimijana” itsekin - neuvottelee, sopii ja vaikuttaa markkinoihin sisalta pain sen sijaan,
ettd jattaisi kaiken "vapaalle” markkinalle.

6.3 Sosiaalinen ohjaus

Sosiaalinen ohjaus viittaa ohjaustapaan, jossa aluekehityshankkeita ohjataan yhteistyon, ver-
kostojen ja osallisuuden kautta. Tassa ohjaustavassa julkinen sektori ei toimi yksin "ylhaalta ka-
sin”, eika se myoskaan ulkoista ohjausta pelkastdan markkinoille, vaan se aktivoi sidosryhmia -
asukkaat, kansalaisryhmat, kansalaisjarjestot, yritykset, muut viranomaiset - mukaan yhteisten
tavoitteiden mukaiseen toimintaan. Siksi tasta puhutaan myoés verkostohallintana tai yhteiséoh-
jauksena. Rhodesin (1996) maaritelman mukaan verkostohallinta on "itsenaisesti itsedan orga-
nisoivien verkostojen” toimintaa, joka tapahtuu usein hallinnon perinteisen hierarkian ulkopuo-
lella. Toisin kuin hierarkkisessa mallissa, valta ja vastuu jakautuvat useille toimijoille, ja paatok-
sia pyritaan tekemaan dialogin ja neuvottelun kautta. Sosiaalisen ohjauksen perusta on osa-
puolten valisessa luottamuksessa ja yhteistydtd ohjaavissa yhteisissa normeissa. (Mitronen
2002, Rindfleisch & Heide 1997, Jarillo 1988, Heide & John 1990)

Sosiaalinen ohjaus muodostaa tarkean osan aluekehityshankkeiden johtamista, erityisesti
niissa tilanteissa, joissa tarvitaan eri osapuolten nakemysten ja tavoitteiden yhteensovittamista
ja yhteisty6n syventamista. Sosiaalisen ohjauksen tavoitteena on rakentaa yhteistd ymmarrysta,
vahvistaa luottamusta ja luoda toimivia vuorovaikutusfoorumeita, joiden kautta hanke etenee
kohti kaupungin strategisia tavoitteita (ks. Gulati 1995, Granovetter 1985, Prashant & Harbir
2009).

Sosiaalisen ohjauksen merkitys korostui my6s taman tutkimuksen haastatteluaineistossa. Vuo-
rovaikutuksen ja yhteistydn merkitysta painottivat seka kaupunkien edustajat etta yksityiset
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toimijat. Erityisen arvokkaana pidettiin sita, ettad kehityshankkeilla on selkea strateginen tavoi-
teasetanta ja nama tavoitteet ovat yhteisesti jaettuja kaikkien osapuolten kesken. Yhteisten ta-
voitteiden mukainen toiminta koettiin tarkeaksi myds siksi, etta se ehkaisee ristiriitaisten tavoit-
teiden syntymista kaupungin eri yksikdiden valilla. Tama puolestaan tukee paatdksenteon la-
pinakyvyytta ja vahvistaa toimijoiden tasapuolista kohtelua hankkeen eri vaiheissa.

Sosiaalinen ohjaus aluekehityshankkeissa rakentuu kaupungeissa monitasoisesti. Kaupunkike-
hityksen strateginen koordinaatio voidaan jarjestaa kaupungin yksikdiden tai organisaatioiden
kautta, jotka eivat kuulu kaupungin linjaorganisaatioon vain suoraan kaupungin strategisen joh-
don alle. Naiden yksikdiden tehtavana ei ole operatiivinen toteutus, vaan kokonaisuuksien hal-
linta ja yhteensovittaminen kaupungin pitkan aikavalin tavoitteiden mukaisesti. Esimerkiksi Hel-
singissa, Tampereella ja Jarvenpadssa tata strategista roolia toteutetaan verkostomaisen johta-
misen keinoin, mikd mahdollistaa eri osapuolten toiminnan koordinoinnin ja kehittdmishank-
keiden etenemisen yhteisesti jaetun nakemyksen varassa.

Tutkimuksen haastatteluaineiston perusteella sosiaalinen ohjaus on keskeisessa roolissa kai-
kissa aluekehittamisen vaiheissa - painotukset ja keinot kuitenkin vaihtelevat hankkeen etene-
misen mukaan. Erityisesti hankkeen alkuvaiheessa sosiaalinen ohjaus nakyy markkinavuoropu-
helun keinoin. Talldin kaupunki kdy joko ryhmamuotoista tai kahdenkeskista keskustelua po-
tentiaalisten kehittdjien kanssa. Kahdenkeskinen keskustelu tarjoaa usein mahdollisuuden sy-
vempaan dialogiin, silla rakennuttajat voivat ilmaista nakemyksidaan avoimemmin, kun kilpailijat
eivat ole lasna. Suunnittelu- ja kaavoitusvaiheessa sosiaalinen ohjaus korostuu yhteisten ty6pa-
jojen ja poikkihallinnollisten alueryhmien muodossa. Rakentamisvaiheessa korostuu logistiik-
kaoperaattorin ja aluekoordinaattorin rooli, jotka koordinoivat eri osapuolten toimintaa ty6-
maatasolla. Hankkeen valmistuttua ohjaus jatkuu yllapitofoorumien ja asukasyhteistydn kautta,
ja jatkuvuutta turvataan esimerkiksi dokumentoinnin ja organisaatiorajat ylittavan tiedonhallin-
nan keinoin.

”...kaydaan yritys kerrallaan sité keskustelua, ettd siitd just tulee tamda kilpailuun
liittyvé tilanne, etté he eivdt ole kauhean halukkaita tuomaan niité omia néke-
myksid kaikkien tietoon.” (Kaupunki)

Toimintamallin keskeinen vahvuus on sen kyky yhdistaa eri toimialojen - kuten kaupunkiympa-
ristdn, kasvatuksen ja koulutuksen, kulttuurin ja vapaa-ajan seka sosiaali- ja terveystoimen -
kehittamispanokset yhdeksi poikkihallinnolliseksi prosessiksi. Aluerakentamisen ohjausorgani-
saation asemoituminen operatiivisen arjen ulkopuolelle mahdollistaa strategisen kokonaisoh-
jauksen, joka edistaa kaupunkikehittamisen kokonaisuuden hallintaa ja moniulotteisten vaiku-
tusten huomioon ottamista.

Sosiaalisen ohjauksen keskeisia valineita aluekehittamisessa ovat erilaiset yhteistydéryhmat,
jotka tukevat kehittamistoimijoiden valista koordinaatiota ja yhteistoimintaa. Nama ryhmat voi-
vat koostua joko kaupungin sisaisista toimijoista tai kaupunkiorganisaation ja yksityisten osa-
puolten edustajista. Esimerkiksi Helsingin kaupungin alueryhmatoiminta toimii valineena
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kaupunkiorganisaation sisaisen toiminnan yhteensovittamisessa, tavoitteena ohjata eri hallin-
nonalojen toimintaa yhteisten strategisten tavoitteiden suuntaan ja sovittaa yhteen mahdolli-
sesti ristiriitaisia nakemyksia alueen toteutuksesta. Lisaksi yhteistydryhmamalli mahdollistaa
alueen rakennuttajien ja kaupungin valisen vuorovaikutuksen organisoimisen niin, etta julkiset
palvelut voidaan tarjota keskitetysti ynden luukun periaatteella.

"Me ei olla naimisissa kenenkédn (kaupunkiorganisaation) osapuolen kanssa, ja
sen takia, kun me tullaan péytddn jonkun faktan kanssa, niin se on puolueeton,
ja se auttaa ihan hirvedsti. Ja sitten yhtdkkié meiltd pyydetédnkin kaikenndkoi-
siin asioihin pddtoéksid, koska me olemme taho, jolla on niin paljon tietoa ai-
heesta, mutta me emme ole kenellekddn vastuu tai tulosvelvollisia, vaan se on
yleisesti auttava tapa toimia... (Helsinki)

"Se ettd ndma tahot ovat saman p6ydén déressd on varmaan hankkeeseen ryh-

tyvélle helpompi kuin se ettd kévisit erikseen tonttipuolelta kyselemdssd asioita

ja saisit kaavoittajalta ohjeet, jotka voi olla tdysin erilaiset, kun rakennusvalvon-
nan antamat ohjeet.” (Helsinki)

Sosiaalisen ohjauksen keinovalikoimaan voidaan lukea myds kaytannot ja rakenteet, joiden
avulla varmistetaan tiedon systemaattinen siirtyminen pitkakestoisten aluekehityshankkeiden
eri vaiheissa. Pitkdjanteisissa kehittamisprosesseissa keskeisia riskeja ovat tiedonkulun katkok-
set seka henkilostdvaihdoksista aiheutuvat tiedon ja ymmarryksen menetykset. Erityisesti pro-
jektin- tai ohjelImajohtajien vaihtuessa voi kadota kriittista hiljaista tietoa seka osapuolten valista
neuvoteltua yhteisymmarrysta, mika voi heikentda hankkeen jatkuvuutta, strategista johdon-
mukaisuutta ja luottamuspohjaa. Taman vuoksi korostuu tarve dokumentoida keskeiset paa-
tokset, linjaukset ja toimintaperiaatteet jarjestelmallisesti kehittamisprosessin aikana. Syste-
maattinen dokumentaatio tukee uusien toimijoiden perehtymista ja vahvistaa institutionaalista
muistia, mahdollistaen hankkeen lapindkyvan ja jatkuvuutta turvaavan hallinnan. Esimerkiksi
Helsingin kaupunki on vastannut tdhan haasteeseen ottamalla kadyttdon "Ennakoivan hankeoh-
jauksen periaatteet”, joiden tarkoituksena on varmistaa kehittamishankkeiden pitkajanteinen
ohjattavuus, selkeat vastuunjaot seka yhteisesti jaetut pelisdannot eri toimijoiden kesken.

“Me on tehty timmoédiset ennakoivan hankeohjauksen periaatteet, ettd kun
ndmd hankkeet tosiaan saattaa kestdd sitd tontin luovutuksesta, kun ne on ra-
kentunut, niin viisi vuotta on ollut meilld se mediaani, joka on pitké aika, niin
siind ymmdrtdd, et ihmiset saattaa vaihtua moneen kertaan, niin haluamme,
ettd meiddn ohjaus, mité on annettu aikaisemmin, niin se pitdd sen hankkeen
loppuun asti ja ténd on hankkeeseen ryhtyviltdkin semmoinen ihan keskeinen
toive,... ...ettd asiat ovat johdonmukaisia koko ajan.” (Helsinki)
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Kaavoitusvaiheessa sosiaalisen ohjauksen nakyy kumppanuuskaavoituksen kaytanndissa, joka
mahdollistaa kaupungin ja toteuttajan valisen tiivimman yhteistydn alueen kehittamisessa. Alu-
een toteutuksen aikana erilaiset yhteistydryhmat (rakennuttajakokoukset, kehitysryhmat ja laa-
turyhmat) toimivat sosiaalisen ohjauksen keinoina alueen kehittajien kanssa.

Kaytannossa sosiaalinen ohjaus nakyy esimerkiksi:

e Osallistuva suunnittelu: Kaupunki kutsuu alueen asukkaita ja muita hankkeesta kiinnostu-
neita tahoja mukaan kaavoitus- ja suunnitteluprosessiin. Jarjestetaan tyOpajoja, asukasil-
toja, ideakilpailuja tai yhteisty6foorumeita, joissa suunnitelmia kehitetdan yhdessa. Tavoit-
teena on hyddyntaa paikallistuntemusta, tuoda esiin eri intressit ja rakentaa konsensusta
jo ennakkoon.

e Sidosryhmaverkostot: Hankkeille voidaan perustaa ohjausryhmia tai verkostoja, joissa on
edustajia julkiselta sektorilta, yrityksista, yhdistyksista ja asukasryhmista. Yhteisella fooru-
milla pyritaan ratkaisemaan ristiriitoja ja sopimaan hankkeen tavoitteista. Tutkimusten mu-
kaan pitkajanteinen yhteistyd luo luottamusta, vastavuoroisuutta ja tiedon jakamista eri
toimijoiden valille - nama ovat edellytyksia yhteisen ndkemyksen saavuttamiselle. Innes ja
Booher (1999) ovat korostaneet, etta tiiviit ja monimuotoiset vuorovaikutussuhteet verkos-
tossa helpottavat konsensuksen rakentamista ja innovatiivisten ratkaisujen 16ytymista.

Sosiaalinen ja verkostomainen ohjaus tuo demokraattisuutta ja legitimiteettia kaupunkikehitta-
miseen. Kun asianosaiset saavat danen suunnitteluvaiheessa, lopputulos vastaa paremmin pai-
kallisia tarpeita ja arvoja. Tama voi vahentaa ristiriitoja toteutusvaiheessa - hanke saa ikaan
kuin sosiaalisen "lisenssin" toimia, kun ihmiset kokevat tulleensa kuulluiksi. Yhteissuunnittelu
saattaa myds tuottaa luovempia ratkaisuja, kun erilainen asiantuntemus (asukkaiden paikallis-
tieto, yrittajien markkinatuntemus, viranomaisten tekninen osaaminen) yhdistyy. Laajemmassa
katsannossa verkostohallinta on nahty keinona tehostaa paikallisten resurssien kayttéa: yh-
dessa toimien |0ydetaan synergiamahdollisuuksia, joihin yksittainen hallintomalli ei pysty. Esi-
merkiksi kumppanuudet voivat tuoda lisarahoitusta tai vapaaehtoistydta hankkeisiin, joita kau-
punki yksindan ei voisi toteuttaa.

"...meilld on yhteisid palavereja, joissa on rakennuttajat ovat mukana... térkedd
on tuollainen palaveeraaminen ja yhteistyd ja sdédnnéllinen kokoontuminenkin.
Se on ollut toimivaa ja ei se vauhti esimerkiksi millé rakentamisen IGhti liik-
keelle, niin olisi ollut muuten mahdollistakaan. Se vaatii tillaista yhteistyotd ja
koordinointia ja ehkd tietynlaista henkilokemiaakin. Minun mielestd meilld on
ollut ihan hyva tekemisen meininki.” (Kaupunki)

Verkostomainen ohjaus ei ole mikaan taikaratkaisu - se tuo mukanaan uusia ongelmia. Ensin-
nakin laaja osallistuminen vie aikaa ja voi monimutkaistaa paatoksentekoa. On puhuttu "loput-
toman puhumisen” riskista: verkostojen konsensushakuinen luonne saattaa johtaa siihen, etta
paatoksia ei synny, kun keskustelu jatkuu ikuisesti. Meuleman (2008) varoitti, etta verkostohal-
linta voi epaonnistua, jos se jaa pelkaksi prosessiksi vailla konkreettisia tuloksia.
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Pitkakestoisissa aluekehityshankkeissa yksi sosiaalisen ohjauksen keskeisista edellytyksista on
hankkeen tiedonhallinta ja hankkeen osapuolten yhteisen nakemyksen muodostaminen alueen
toteutuksen lapiviennista. Sosiaalisen ohjauksen merkitys korostuu tilanteissa, joissa yksittaiset
toimijat vaihtuvat. Tama edellyttaa toimivia tiedon siirtamisen kaytantdja, yhteisia dokumen-
tointimalleja seka organisaation sisaista kollektiivista muistia. Vuorovaikutukseen ja luottamuk-
seen perustuva toimintakulttuuri tukee johtamisen jatkuvuutta ja ehkaisee katkosten synty-
mista hankkeissa. Nain ollen sosiaalinen ohjaus ilmenee kaytanndissa, joiden tavoitteena on
yllapitaa yhteistd ymmarrysta ja toimintakykya hankkeiden muuttuessa. Tata sosiaalisen oh-
jauksen muotoa voidaan edistaa esimerkiksi Helsingin kaupungin kehittamilla ennakoivan han-
keohjauksen periaatteilla, joilla pyritaan varmistamaan, ettéd henkildmuutokset eivat vaikuta yh-
teisesti sovittuihin linjauksiin alueen toteutuksessa. Tdma lisaa osapuolten luottamusta toi-
siinsa, kun voidaan luottaa yhteisesti sovitun toimintalinjan jatkuvuuteen henkildmuutostilan-
teissakin.

Toisekseen verkostot eivat automaattisesti ole tasa-arvoisia areenoja silla valtasuhteet vaikut-
tavat taustalla. Vaikka periaatteessa jokainen saa osallistua, kdytannéssa danekkaimmat tai vai-
kutusvaltaisimmat (esimerkiksi suuret maanomistajat tai hyvin organisoituneet eturyhmat) voi-
vat dominoida keskustelua. Tutkimuksissa onkin haastettu konsensushakuisten verkostojen
“yhteistydortodoksia” ja osoitettu, etta konflikteja voi ja saa syntya (Davies 2005); verkostoissa
on piilevaa valtakamppailua, joka pitaa tunnistaa.

Kolmanneksi verkostot tarvitsevat usein jonkinlaisen moottorin tai kehyksen pysyakseen tehok-
kaina. Alkuvaiheessa tarvitaan usein "hierarkian varjo” taustalle tukemaan verkostoa - toisin
sanoen joku taho, kuten kaupungin johto, kdyttdmaan auktoriteettia, jotta yhteistoiminta pysyy
raiteillaan. Davies (2005) on todennut, etta kokemattomissa verkostoissa valtapositiossa oleva
fasilitaattori, kuten johtava viranhaltija tai luottamushenkild, voi olla tarpeen edesauttamaan
vuoropuhelua ja yhteistydta. Ilman mitaan koordinointia verkostomainen ohjauskin voi hajota
erimielisyyksiin.

Kaytanndssa sosiaalista ohjausta hyddynnetdan etenkin kaavoituksen alku- ja ideointivai-
heessa, esimerkiksi visioita ja tavoitteita laadittaessa, seka paatdksenteon legitimoinnissa, kun
asukkaita kuullaan ennen kaavan hyvaksyntaa. Toteutusvaiheessa yhteiséllinen elementti voi
nakya esimerkiksi seurantaryhman perustamisena, jossa asukkaiden edustajat seuraavat ra-
kentamisen edistymistd, tai paikallisten tydllistamisena hankkeessa sosiaalisena tydllisyytena
osana kehitysohjelmaa. Lisaksi yhteisdjen itse toteuttamat hankkeet, kuten asukasyhdistyksen
yllapitamat tilat, voivat tdydentaa varsinaista rakennushanketta. Sosiaalinen ohjaus punoo ndin
yhteen julkisen, yksityisen ja kolmannen sektorin toimijat hankkeen ymparille yhteiseksi verkos-
toksi, jonka tavoitteena on, etta lopputulos palvelisi laajemmin yhteisdn tarpeita eika synnyta
sosiaalista vastustusta.
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6.4 Hybridi- ja metaohjaus

Aluekehityshankkeissa puhdas hierarkkinen, markkinaperusteinen tai sosiaalinen ohjaus on
harvinaista. Tyypillisesti samassa hankkeessa tarvitaan samanaikaisesti sdantoihin ja paatosval-
taan nojaavaa ohjausta, sopimuksellisia ja taloudellisia kannusteita seka luottamukseen, vuo-
rovaikutukseen ja yhteiseen oppimiseen perustuvia kaytantoéja. Kirjallisuudessa naita kolmea
ohjaustapaa kasitelladn usein ideaalimalleina ja analyyttising aaripaing, joiden avulla voidaan
jasentda ohjauksen peruslogiikoita. Empiirinen todellisuus on useimmiten sekoittuneita tyyp-
peja, joissa ohjaus rakentuu eri ohjaustapojen yhdistelmista ja niiden keskinaisesta tyénjaosta.

Hybridiohjauksella tarkoitetaan, etta hankkeen ohjausjarjestely rakentuu usean koordinaa-
tioperustan yhdistelmasta. Hybridiohjaus jasentaa kokonaisuutta myds roolittamalla ohjausta-
vat siten, ettd osaa asioista ohjataan velvoittavasti, osa toteutetaan kilpailun ja kannusteiden
kautta, ja osassa korostuvat yhteistoiminta ja luottamukseen perustuva koordinointi. Hankkeen
eri vaiheissa tarvitaan erilaisia painotuksia ja eri toimijat ovat vetovastuussa eri tavoin. Tasta
syysta ohjauksen “puhdasoppisuus” on aluekehittdmisessa pikemminkin poikkeus kuin tavoite.

Metaohjaus taydentaa hybridinakdkulmaa tuomalla esiin ohjauksen suunnittelun ja orkestroin-
nin. Metaohjauksella tarkoitetaan sita, etta kaupunki organisoi verkostomaisen hallinnan edel-
lytyksia ja saatelee eri ohjausmekanismien yhdistelmia tietoisesti tilanteen mukaan. Jessopin
(2003) mukaan metaohjaus kohdistuu hallinnan ehtoihin ja sisaltaa harkitun sekoituksen hie-
rarkian, markkinoiden ja verkostojen elementteja, jotta paastaan mahdollisimman hyviin lop-
putuloksiin. Meulemanin (2008) nakdkulmasta metaohjaus ei ole uusi hallintamuoto sinansa,
vaan asenne ja taito hallita ja sovittaa yhteen eri ohjaustapojen yhdistelmia. Kaytanndssa tama
nakyy siing, etta kaupunki rakentaa tavoitteet, pelisdannot, sopimuskehikot, foorumit, seuran-
nan ja tiedonjaon niin, ettd hankkeen ohjaus muodostaa yhtenaisen kokonaisuuden. Tall6in
kaupunki toimii orkestroijana ja vahvistaa hierarkkisia elementteja silloin kun tarvitaan selkeda
johtajuutta, vastuuttamista tai lakisdateista ohjausta, hyddyntaa markkinalogiikkaa kun tavoi-
tellaan tehokkuutta ja investointikykya, ja aktivoi verkostoyhteisty6ta kun painopiste on luovuu-
dessa, yhteensovittamisessa ja legitimiteetissa.

Tutkimuskirjallisuudessa hybridiratkaisujen on havaittu voivan tuottaa parempia lopputuloksia
kuin yksittdiseen ohjauslogiikkaan nojaavat mallit, mutta hybridisyys ei ole automaattisesti pa-
rempi tai huonompi. Hybridi kattaa laajan ja heterogeenisen kentan, jossa julkinen toiminta,
yritystoiminta ja vapaaehtoistoiminta limittyvat. Johansonin ja Vakkurin (2021) mukaan hybri-
dien menestys liittyy olennaisesti niiden kykyyn hyédyntaa moninaisia voimavaroja ja sovittaa
yhteen osin ristiriitaisia tavoitteita ja toimintatapoja. Samalla hybridien riskit ovat tunnistettavia:
vastuut voivat hamartya, ohjaus voi pirstoutua, ja eri mekanismien kannustimet voivat vetaa eri
suuntiin. Naista syista metaohjauksen rooli korostuu erityisesti silloin, kun hankkeen tavoitteet
ovat monikriteerisia ja toteutusverkosto laaja.

Kaytannon esimerkki hybridi- ja metaohjauksesta on Helsingin kaupungin logistiikkaoperaatto-
rimalli. Mallissa hierarkkinen ohjaus toteutuu epdsuorasti sopimuskehikoiden kautta, kuten
tontinluovutus- ja vuokrasopimuksissa, jotka maarittavat toteutuksen reunaehdot, velvoitteet
ja seuraamukset. Hierarkkista ohjausta vahvistaa myds viranomaisverkosto, johon voi kuulua
esimerkiksi rakennusvalvonta, katutarkastajat, poliisi ja ymparistotarkastajat. Tama valvonta- ja
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toimintamalli mahdollistaa sanktioiden hyédyntamisen osana ohjausta. Keskeinen havainto on,
etta sanktio- ja toimivaltakysymyksia ei voida ulkoistaa samalla tavoin kuin koordinointia tai
konsultointia, mika edellyttaa viranomaisyhteistydn rakentamista kaupungin ohjauskyvyn tu-
eksi. Aineistossa tata kuvattiin seuraavasti:

”...logistiikkaoperaattori itsessédn, kun mind olen ainoa Helsingin kaupungilla

tydskentelevéd henkil6. Kaikki muut ovat konsultteja. Konsultille ei voida antaa

esimerkiksi sakotusvaltaa, ei voida antaa erindkéisid toimivaltoja, jotenka me

joudutaan rakentaa verkosto viranomaisyhteistydtd tdmén toiminnan tueksi.”
(Helsinki)

Logistiikkaoperaattori- mallissa hyddynnetdan vahvasti myds sosiaalista ohjausta. Logistiikka-
operaattorin tehtava on koordinoida toteutusta tiiviissa vuorovaikutuksessa urakoitsijoiden ja
muiden toteuttajien kanssa. Kdytdnnon ohjaus tydmaatasolla ei perustu pelkastaan muodolli-
siin ehtoihin, vaan myds epamuodollisiin mekanismeihin, kuten sosiaaliseen kontrolliin, mai-
neenhallintaan ja siihen liittyviin kannusteisiin seka kaytannon yhteistydsuhteiden yllapitoon.
Tallaisissa tilanteissa luottamuksellinen suhde tilaajan ja toteuttajan valilla muodostuu ohjauk-
sen kannalta merkittavaksi. Se mahdollistaa joustavan ongelmanratkaisun ja nopean reagoin-
nin ilman, etta jokaista poikkeamaa ratkaistaan raskailla sopimus- tai sanktioinstrumenteilla.
Nain tehokas ohjaus rakentuu vasta eri ohjaustapojen yhteensovittamisesta. Hierarkkiset ra-
kenteet luovat toimeenpanon perusedellytykset ja vastuuttamisen, kun taas sosiaalinen dyna-
miikka mahdollistaa joustavan kaytannon toteutuksen.

Hankkeen elinkaaren eri vaiheissa korostuvat eri ohjaustavat, mika tekee hybridiotteesta kay-
tanngdssa vaistamattdman. Kaavoituksen ja suunnittelun alkuvaiheessa kaupunki voi kayttaa
hierarkkista ohjausta asettaessaan sitovia tavoitteita ja reunaehtoja, mutta samanaikaisesti tar-
vitaan verkostomaista tyoskentelya osallistavaan ideointiin, sidosryhmien kuulemiseen ja rat-
kaisujen legitimointiin. Markkinarealiteetit tulevat mukaan esimerkiksi hankkeen kannattavuus-
laskelmissa ja toteutuskelpoisuuden arvioinnissa. Toteutusvaiheessa vetovastuu siirtyy usein
markkinaosapuolille, kuten rakennuttajille ja sijoittajille, mutta kaupunki ohjaa taustalla sopi-
mus- ja valvontakehikoilla seka osallistuu yhteisiin ohjaus- ja seurantakaytantoihin. Lopputulok-
sena syntyy julkisen ja yksityisen kumppanuuden seka kansalaisosallistumisen yhdistelma,
jossa ohjauksen onnistuminen perustuu paitsi ohjaustapojen samanaikaiseen kayttdon myos
niiden metaohjattuun yhteensovittamiseen. Tama yhdistelmagovernanssi on nykyaikaisen kau-
punkikehittdmisen keskeinen tunnuspiirre.
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7. ALUEKEHITYSHANKKEEN TOTEUTUSPROSESSI

7.1 Prosessin mallintamisen lahtokohdat

Aluekehityshankkeen elinkaari rakentuu monitoimijaisista vuorovaikutus- ja neuvotteluproses-
seista, joissa julkiset ja yksityiset toimijat osallistuvat hankkeen suunnitteluun, toteutukseen ja
ohjaukseen. Prosessi kaynnistyy kehittdmistarpeen ja hankeidean tunnistamisesta, jonka jal-
keen edetaan hankkeen tarkempaan suunnitteluun. Téhan vaiheeseen sisdltyvat muun muassa
[ahtotilan analyysi, tavoitteiden ja paamaarien asettaminen, aikataulutus, resurssien maadrittely,
hankeorganisaation muodostaminen, viestinnan suunnittelu seka toiminnan ja rahoituksen oh-
jauksen ja valvonnan jarjestaminen.

Aluekehityshankkeet ovat varsin yksildllisia johtuen hankkeen 1dhtékohdista, laajuudesta ja si-
jainnista. Lisaksi ne ovat tyypillisesti varsin laajoja ja pitkakestoisia hankkeita, joiden toteutta-
miseen osallistuu laaja joukko eri toimijoita - kuten kaupunkeja, yksityisia kehittdjia, rakennut-
tajia ja muita sidosryhmia. Aluekehitysprosessit etenevat tyypillisesti iteratiivisesti ja vaiheittain
kaynnistamisesta valmiiseen lopputulokseen. Prosessin aikana aiempia linjauksia tarkennetaan
tai arvioidaan uudelleen muuttuneiden olosuhteiden, poliittisten paatdsten tai uusien selvitys-
tulosten perusteella.

Aluekehitysprosessiin kytkeytyy myods eri toimijoiden omia sisaisia toimintaprosesseja, jotka
voivat olla keskeisia hankkeen etenemisen ja toteutettavuuden kannalta, vaikka ne eivat ulos-
pain hahmotu tai ole suoraan muiden toimijoiden tiedossa. Naiden prosessien aikataulut, paa-
toksentekorakenteet ja resurssit voivat vaikuttaa olennaisesti hankkeen etenemiseen, mika ko-
rostaa lapinakyvan vuorovaikutuksen ja aktiivisen tiedonvaihdon merkitysta eri toimijoiden va-
lila.

"Kaavaluonnos oli IGhtokohtaisesti meiddn laatima ja sen jélkeen sitten Idhettiin
hakemaan niitd kumppaneita sinne ensimmdiseen Kortteliin. Siind vaiheessa
siitéd muodostu kumppanuuskaavahanke. Eli pohja oli tietylléd tavalla olemassa,
joka ohjasi sitten sitd suunnittelua myo6s siihen suuntaan ja sitten ehdotusvai-
heessa oli mukana kumppanit ja sitten rddtéloity ne toimittajat hieman kilpai-
luohjelman mukaisesti.” (Kaupunki)

Kaupungeilla on yleenséd maadritellyt prosessit asemakaavahankkeiden lapiviemiseen, ja talta
osin suunnittelun vaiheet ovat usein hyvin strukturoituja. Jokaisella kaupungilla on omat tavoit-
teensa ja kehittamisen ajurit, jotka vaikuttavat aluekehittamisen tavoitteiden asettamiseen. Yh-
teisty® eri sidosryhmien kanssa ja osallistaminen liittyvat vahvasti varsinkin tavoitteiden maa-
rittelyyn. Lahestymistapaan voi vaikuttaa kaupungin koko, ja pienemmille kaupungeilla talou-
dellinen ja elinvoima tarkastelu saattaa olla merkittdvammassa roolissa alueen markkinoiden
tiukempien reunaehtojen vuoksi.
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Aluekehittaminen ei yleensa paaty rakennushankkeiden valmistumiseen tai alueen kayttéénot-
toon, vaan jatkuu myo6s kayton aikana eriasteisena jatkokehittdmisena. Kaytdnaikainen kehitta-
minen voi kohdistua esimerkiksi palveluiden tdydentamiseen, julkisten tilojen ja ympariston pa-
rantamiseen, turvallisuuden lisdamiseen tai yhteiséllisyyden vahvistamiseen, ja silla pyritaan
vastaamaan muuttuvan kayttajakunnan tarpeisiin seka alueen pitkajanteiseen elinvoimaisuu-
teen.

Tutkimushankkeessa analysoiduista neljasta case-hankkeesta vain yksi, Ainolan aluekeskus, si-
joittui alun perin raakamaalle. Muut tarkastellut alueet - Hiedanranta (entinen tehdasalue),
Kera (entinen teollisuus-, varasto- ja toimistoalue) ja Postipuisto (entinen logistiikkakeskus) -
olivat alueita, joiden kehittdmisen kaynnistaminen edellytti alueen vapautumista aiemmasta
kayttotarkoituksestaan. Tarkastelluissa case-hankkeissa yhteista alkuvaiheen kehittamisessa oli
se, etta aluekehityshankkeiden tavoitteiden maarittelya ja asemakaavoitusta ohjasivat kaupun-
kien strategiset linjaukset, ohjelmat seka ylemman tason kaavat, kuten yleiskaava ja MAL-sopi-
mukset. Case-hankkeiden jatkokehitys erosi toisistaan alueiden ominaisuuksien perusteella, ja
ne etenivat kukin omalla tavallaan.

7.2 Ajallisen hallinnan haasteet

Aluekehityshankkeiden ajallisen hallinnan haasteet liittyvat ennen kaikkea laajojen hankekoko-
naisuuksien keskinaisiin riippuvuuksiin, ja siihen miten naita riippuvuuksia hallitaan hankkeen
eri vaiheissa. Alueen kehittaminen muodostuu rinnakkaisista mutta toisiinsa kytkeytyvista pro-
sesseista, kuten kaavoituksesta, kunnallistekniikan ja katuymparistén suunnittelusta ja raken-
tamisesta, tontinluovutuksesta seka talonrakentamisesta. Koska prosessit etenevat eri organi-
saatioissa erilaisten tavoitteiden ja paatoksentekorytmien mukaisesti, hankkeen eteneminen
riippuu kyvysta synkronoida osapuolten aikatauluja, maarittda rajapintavastuita ja tuottaa osa-
puolille yhteinen tilannekuva. Keskeinen haaste on yhteensovittaminen: mita voidaan tehda rin-
nakkain, mika edellyttda toisen prosessin valmistumista ja milla edellytyksilla voidaan tehda
etupainotteisia paatoksia ilman merkittavaa uudelleensuunnittelun riskia.

7.2.1 Kaavoituksen ja kunnallistekniikan suunnittelun limittaminen

Hankkeen alkuvaiheessa ajalliset ongelmat liittyvat usein kaavoituksen ja kunnallistekniikan
suunnittelun limittdmiseen. Kunnallistekniikan suunnittelu ja toteutuksen valmistelu kaynnisty-
vat usein padosin vasta lainvoimaisen kaavan jalkeen. Samanaikaisesti kunnallistekniikan yleis-
suunnittelua olisi mahdollista edistda jo kaavan valmistelun aikana. Rajoitteena on kuitenkin
riski muutoksista, silla jos kaavaratkaisu tasmentyy tai muuttuu, jo tehtya suunnitteluty6ta voi-
daan joutua tekemaan uudelleen. Lisaksi kunnallisteknisia ratkaisuja ei yleensa voida hyvaksyt-
taa kaupunkiorganisaatiossa lopullisesti ennen kaavan lainvoimaisuutta, joka rajoittaa suunni-
telmien viemista paatoksentekoon varhaisessa vaiheessa.

Tutkimuksen haastatteluaineistosta nousee esille tasta syntyva ajoitusristiriita erityisesti yksi-
tyisten toteuttajien nakdkulmasta. Erds haastateltava tiivistaa tilanteen seuraavasti: “Kaupunki
pystyy sitten oman prosessinsa mukaan vasta vahvaan kaavaan aloittamaan infran suunnitte-
lun”, vaikka oletus kaavan etenemisesta olisi ollut vahvana jo aiemmin. Kaavan lainvoimaisuus
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synnyttaa odotuksen rakentamisen pikaisesta kaynnistymisestd, mutta toteutuksen edellytyk-
set seka katu- ja verkostosuunnitelmien valmistelu ja hyvaksymismenettelyt eivat valttamatta
ole siina vaiheessa riittavan pitkalla, jotta toteutus voisi kdynnistya joustavasti.

Kaupunkien nakokulmasta kunnallistekniikan suunnittelu ja rakentamisen valmistelu on
yleensa tarkoituksenmukaista aloittaa vasta kaavan lainvoimaisuuden jalkeen, jolloin kaupunki
minimoi uudelleen suunnittelun riskia. Tassa on kuitenkin ongelmana, etta suunnitteluvaihe voi
laajoilla alueilla kestaa useita vuosia, minka lisaksi katusuunnitelmien hyvaksymiseen liittyva
paatdsprosessi vie aikaa.

Ajallisen viiveen valttamiseksi keskeistd on maarittaa ennakoivan suunnittelun ja valmistelun
menettelyt. Talldin on madritettdvé muun muassa missa laajuudessa kunnallistekniikan suun-
nittelua voidaan edistaa kaavaluonnoksen tai -ehdotuksen pohjalta, miten muutosriski tunnis-
tetaan ja hallitaan, ja miten varmistetaan, ettei varhainen valmistelu johda kohtuuttomaan uu-
delleensuunnitteluun kaavan vahvistuttua. Siten ennakoivalla suunnittelulla voidaan my®os ra-
kennus- ja toteutussuunnitelmia valmistella ennakoivasti. Kuitenkin prosessiin jaa rakenteelli-
nen epajatkuvuuskohta, silla virallisia katusuunnitelmia ei voida vieda paatdksentekoon ennen
lainvoimaista kaavaa, mika katkaisee suunnittelun, paatdksenteon ja toteutuksen ajallista jat-
kuvuutta.

7.2.2 Kunnallistekniikan ja talonrakentamisen tahdistus

Ajallisia haasteita voi syntya kunnallistekniikan rakentamisen ja talonrakentamisen yhteenso-
vittamisessa. Kunnallistekniikan toteutus koostuu useista osakokonaisuuksista, joiden suunnit-
telu, rakentaminen ja kayttdonotto etenevat eri aikatauluissa. Vesi- ja viemariverkon etenemi-
nen voi poiketa sahkoén tai kaukolammaén etenemisestd, ja fyysisen rakentamisen valmistumi-
nen ei aina tarkoita jarjestelmien toiminnallista kayttéonottoa. Tama korostaa vaiheistuksen ja
kayttdonottoehtojen merkitysta: talonrakentamisen kannalta keskeista on, milloin liitynnat ja
palvelut ovat tosiasiallisesti kaytettavissa, ei vain se, milloin verkostot ovat rakennettuina.

Haastatteluaineistossa kuvataan tilanteita, joissa kunnallistekniikan viiveet estavat rakennusten
suunnitellun valmistumisen tai kayttéénoton. Rakennuttajan kuvaus konkretisoi riippuvuuden
vaikutuksen tuotantoon:

“...me jouduttiin mydhdstyttdmddn niitten valmistumista yli kuukausi sen takia,
ettd meilld ei yksinkertaisesti ollut sinne vettd, séhkéd eikd kaukoldmpéd.” (Ra-
kennuttaja)

Haaste voi ilmeta myds toiseen suuntaan. Kunnallistekniikka voi valmistua joidenkin osa-aluei-
den osalta suhteessa rakennuskohteisiin liian aikaisin. Talldin myéhemmat tydmaat voivat ai-
heuttaa paallekkaisyyksia ja tehottomuutta, kun katuja ja verkostoja joudutaan avaamaan uu-
delleen seuraavien vaiheiden tarpeisiin. Aineiston perusteella ongelma ei ndyttaydy pelkastaan
viiveena vaan tahdistuksen puutteena. Eri prosessien rytmit eivat perustu yhteisesti maaritel-
tyihin etenemisehtoihin, vaan etenevat osapuolikohtaisilla oletuksilla ja varauksilla.
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Kunnallistekniikan toteutuksen viiveet heijastuvat myds toteuttajien hankintaketjuihin, raken-
nussuunnittelun yhteensovitukseen ja ulkoisiin riippuvuuksiin, kuten esimerkiksi suuriin liiken-
nehankkeisiin. Suunnitteluprosessien venyminen seka kunnallistekniikan vaiheistuksen kytkey-
tyminen esimerkiksi alueen liikkennehankkeisiin voivat heikentda aikataulujen ennustettavuutta.
Tutkimusaineistossa korostuu lisdksi, etta kunnallistekniikan rakentamisen aikataulutieto tas-
mentyy usein my6haan, joka saattaa viivastyttda osapuolten kykya tehdd sitovia tuotanto- ja
rahoituspaatdksia ja kasvattaa epavarmuudesta aiheutuvia kustannuksia.

Haastatteluaineistossa tuodaan esiin myg@s, etta alueen kunnallistekniikan suunnitteluun voi
kohdistua vaatimuksia muista kehitettavaan alueeseen liittyvista hankkeista kuten rauta-
tiehankkeista, jotka on kytkettdva osaksi alueen kehittamista. Tallaiset ulkoiset riippuvuudet
voivat muuttaa alueen kunnallistekniikan suunnittelutarpeita ja ajoituksia tavoilla, joiden enna-
kointi on haastavaa my6s kaupungille.

7.2.3 Sopimusohjaus ja toteutusedellytysten varmistamisen epasymmetria

Tutkimusaineistossa nousee esille myds epasymmetria kaupungin hierarkkisen sopimusoh-
jauksen ja toteutusedellytysten varmistamisen valilla. Rakennuttajia ja muita yksityisia toimi-
joita ohjataan usein maaraajoilla, joilla pyritadn varmistamaan alueen eteneminen ja ehkaise-
maan viivastyksia. Samanaikaisesti kaupungin oma sitoutuminen kunnallistekniikan toteutuk-
sen aikatauluihin voi olla puutteellista tai aikataulut tarkentuvat vasta my6haisessa vaiheessa.
Tama synnyttaa tilanteita, joissa rakennuttajalle asetetaan taloudellisia sanktioita liittyen raken-
tamisen kaynnistymisen myodhastymiseen ja samaan aikaan kaupunki ei kykene takaamaan
omalta puoleltaan riittdvan aikaisia rakentamisen edellytyksia johtuen kaupungin vastuulla ole-
van kunnallistekniikan rakentamisen my6hastymisesta.

“Kunnat aika harvoin maankdyttésopimuksessa suostuu kirjaamaan mitddn
tarkkoja aikatauluja sen kunnallistekniikan toteuttamiseen, mutta se on sellai-
nen asia, mikd mun mielestd olisi ehdottoman tdrked, ettd kunnat myés sitou-
tuu siihen tiettyyn aikatauluun ja ettd se alue etenee myds kunnan kannalta”.

(Rakennusliike)

Kyse ei ole vain yksittaisten sopimusehtojen muotoilusta, vaan julkisen ja yksityisen paatoksen-
teon eritahtisuudesta seka riskin kohdentamisen periaatteista. Kun maaraaikojen ja toteu-
tusedellytysten valinen suhde jaa epaselvaksi, syntyy tulkintaeroja vastuista ja kohtuullisuu-
desta, mika lisaa konfliktien todennakdisyytta ja heikentaa yhteisen aikataulun uskottavuutta.
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7.2.4 Monitoimijaisen verkoston koordinointi

Aluekehityshankkeissa ajalliset riippuvuudet eivat rajoitu pelkastaan kahdenvalisiin suhteisiin
esimerkiksi kaupungin ja rakennuttajien valilla, vaan muodostavat verkostomaisen kokonaisuu-
den. Useiden rakennuttajien samanaikaisesti toteuttamat hankkeet, kunnallistekniset urakat,
kaupungin sisaiset yksikot seka mahdolliset valtion toimijat kuten Vaylavirasto ja Senaatti-kiin-
teistdt muodostavat toteuttamisverkoston, jossa kullakin on omat tavoitteensa ja reunaeh-
tonsa. Tavoitteiden ja etenemisaikataulujen yhteensovittaminen edellyttaa kaupungilta keski-
tettya ohjausta seka koordinaatiomekanismeja, joiden avulla rajapintariidat ratkaistaan ja yh-
teista tilannekuvaa yllapidetaan.

Koordinoinnin tarve korostuu erityisesti teknisissa ja operatiivisissa rajapinnoissa. Teknisesti
kriittisia ovat esimerkiksi tonttiliittymat ja kytkentapisteet, joiden toteutustapa ja ajoitus vaikut-
tavat siihen, joudutaanko katualueita avaamaan toistuvasti. Operatiivisesti kriittisia ovat ty6-
maiden kuljetusreitit, tydnaikaiset lilkkennejarjestelyt ja turvallisuus, joita usean samanaikaisen
tydbmaan ja infratydn yhdistelma kuormittaa.

7.2.5 Muut tekijat

Aluekehityshankkeen ajalliseen hallintaan vaikuttaa keskeisesti asuntomarkkinan tilanne. Asun-
tojen myyntinopeus maarittaa koko aluehankkeen toteutuksen rytmia. Samanaikaisesti mark-
kinoille tuleva suuri maara keskenaan vertailukelpoisia asuntoja heikentaa asuntotarjonnan su-
lautumista markkinaan ja ohjaa rakennuttajia pilkkomaan toteutusta pienempiin osavaiheisiin,
jotta asunnot kayvat kaupaksi kohtuullisessa ajassa. Vaiheistaminen vahentaa toteuttajan
markkinariskia, mutta lisda samalla rajapintojen maaraa ja kasvattaa koordinointitarvetta ja vii-
vastyttaad koko alueen valmistumista

Haastatteluaineiston perusteella myds alueen palvelujen ja asukaspohjan valilld on voimakas
rilppuvuus. Palvelujen kehittyminen edellyttaa riittavaa asukasmaaraa, mutta toisaalta alueen
asuntojen kysynta on osin riippuvainen alueen palvelutarjonnasta ja ympariston valmiusas-
teesta. Tama muodostaa tilanteen, jossa hankkeen eteneminen voi hidastua erityisesti alku- ja
keskivaiheissa, jos palveluiden tarjonta ja asuntokysynta eivat etene samassa tahdissa.

Haastatteluaineistossa korostuu myds maanomistajien suhdannejousto. Mahdollisuus odottaa
parempaa markkinatilannetta voi olla taloudellisesti perusteltua yksittaiselle maanomistajalle,
mutta se voi olla ristiriidassa alueen kokonaiskehityksen tavoitteiden kanssa. Erityisesti silloin
kun toteutuksen hidastuminen vaikuttaa negatiivisesti alueen toteutuksen rytmiin ja yhteisten
investointien ajoitukseen.

7.2.6 Ajallisen hallinnan edellytykset

Aluekehittamisen ajalliset haasteet voidaan jasentda yhteensovittamisen ongelmiksi neljalla
kriittisella rajapinnalla: (1) kaavoituksen ja toteutusvalmistelun rajapinnassa, (2) kunnallisteknii-
kan ja talonrakentamisen tahdistuksessa, (3) sopimusohjauksen ja toteutusvarmuuden vali-
sessa suhteessa seka (4) monitoimijaisen verkoston operatiivisessa koordinoinnissa. Kun nai-
den rajapintojen hallinta on puutteellista, syntyy ajallisia ja taloudellisia seurauksia, jotka
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kumuloituvat hankkeen myéhemmissa vaiheissa ja heikentavat osapuolten luottamusta yhtei-
sen aikataulun uskottavuuteen.

Kaytannon implikaatiot voidaan aineiston perusteella muotoilla toisiaan taydentaviksi ohjaus-
periaatteiksi:

1. Yhteinen padaikataulu ja valmiuskriteerit. Hankkeesta tulee laatia yhteinen paaaika-
taulu, joka perustuu selkeasti maariteltyihin valmiuskriteereihin ja sopimuksellisiin virstan-
pylvaisiin. Erityisesti kunnallistekniikan valmius tulee madrittaa kayttéénoton nakokul-
masta siten, etta kriteerit kuvaavat seka teknisen toteutuksen ettad kayttdonottokelpoisuu-
den. Kriittiset riippuvuudet, kuten liitynnat, kytkennat, hyvaksynnat ja kayttéénoton ehdot,
on kuvattava eksplisiittisesti yhteisen tilannekuvan ja operatiivisen koordinoinnin tueksi.

2. Ehdollinen rinnakkaisvalmistelu kaavoitus-kunnallistekniikka-rajapintaan. Kaavoi-
tuksen ja kunnallistekniikan rajapintaan tarvitaan menettelyt, jotka mahdollistavat suun-
nittelun vaiheittaisen tarkentamisen jo ennen kaavan lainvoimaa. Tavoitteena on lyhentaa
lainvoimavaiheen jalkeista kaynnistysviivetta hallitsemalla muutosriskid ennalta sovituilla
periaatteilla esimerkiksi vaihtoehtoisilla ratkaisuilla, paatdspisteiden maarittamisella ja
muutosvaikutusten arvioinnilla.

3. Aluetason operatiivinen koordinointi. Monitoimijaisessa hankkeessa on varmistettava
koordinaatio, joka yhdistaa kunnallistekniikan toteutuksen, tontinluovutuksen ja talonra-
kentamisen operatiivisen nakyman seka kykenee ratkaisemaan rajapintakonflikteja varhai-
sessa vaiheessa selkeaan mandaattiin ja sovittuihin toimintatapoihin nojaten. Tama edel-
lyttaa selkeitd vastuunjakoja, paatoksentekokaytantdja ja tiedonkulun menettelyja seka
kaytannon tasolla toimijaa tai toimintoa, jolla on riittdva mandaatti aikataulujen yhteenso-
vittamiseen.

4. Sopimusohjauksen ja toteutusvarmuuden yhteismitallisuus. Sopimusohjauksessa tu-
lee arvioida velvoitteiden ja toteutusedellytysten valista suhdetta siten, ettd maaraajat, ai-
kataulusitoumukset ja toimenpiteiden toteutettavuus ovat keskenaan johdonmukaisia. Li-
saksi viiveiden taloudellisten vaikutusten jakautuminen on tehtava lapinakyvaksi, jotta osa-
puolet voivat tehda perusteltuja tuotanto- ja rahoituspaatoksia.

Edelld esitettyjen periaatteiden toteuttaminen edellyttdd myos hankkeen tehtavakokonaisuuk-
sien, niiden keston ja keskinaisten ajallisten riippuvuuksien systemaattista tunnistamista seka
keskeisten viiveriskien ennakointia. Lisaksi alueen sisdinen rakentamisjarjestys ja vaiheistus tu-
lee kytkea valmistelutehtavien ajoitukseen niin, etta ensimmaisina toteutettavat osa-alueet ovat
suunnittelun ja paatéksenteon nakdkulmasta etusijalla. Ohjauksen nakdkulmasta tama tarkoit-
taa, ettd ajallinen hallinta rakentuu yhta aikaa selkeisiin reunaehtoihin ja paatospisteisiin, sopi-
mukselliseen ohjaukseen seka toimijoiden yhteiseen tilannekuvaan ja jatkuvaan koordinointiin.
Tutkimus osoittaa, etta valmisteluty6ta joudutaan kaytanndssa tekemaan vaiheittain jo ennen
kuin yksittainen toteutusvaihe voidaan kaynnistaa. Taman valmistelun laajuus ei ole aina enna-
koitavissa, mika korostaa jatkuvan aikataulun yllapidon, riskiseurannan ja paatospisteiden sel-
kean maarittelyn merkitysta koko hankkeen ajallisessa hallinnassa.

97



7.3 Aluekehitysprosessin vaiheistus ja ohjelmointi

Aluekehitysprosessin vaiheistuksen tavoitteena on véahentaa hankkeen monimutkaisuutta, pa-
rantaa kaavoitus- ja suunnitteluprosessin ohjattavuutta seka tukea alueen toteutusta hankkeen
edetessa. Laajoissa aluekehityshankkeissa syy-seuraussuhteet ovat monikerroksisia ja osin
epdlineaarisia. Taman vuoksi kehitettava alue ja kehitysprosessi on tarkoituksenmukaista ja-
sentaa osiin siten, etta eteneminen muodostuu toisiaan seuraavista perustelluista valinnoista.
Vaiheistus voidaan talléin ymmartaa kokonaisuuden hallintarakenteena, joka maarittaa, mita
valmistellaan, missa jarjestyksessa ja milla edellytyksilla siirrytadan seuraavaan vaiheeseen.

Vaiheistamisen keskeinen hyéty liittyy prosessin hallittavuuteen. Kun aluekehityshanke jaetaan
osiin, hanketta on helpompi suunnitella, johtaa ja valvoa. Vaiheistus luo perustan vastuunjaolle,
aikataulusuunnittelulle, budjetoinnille ja kustannusohjaukselle, riskien tunnistamiselle ja hallin-
nalle, tiedon- ja laadunhallinnalle seka viestinnalle. Samalla vaiheistus tukee sopimus- ja han-
kintamenettelyja, raportointia seka aika- ja resurssitarpeiden maadrittelya ja yhteensovittamista
suhteessa asetettuihin tavoitteisiin.

Vaiheistuksen rinnalla aluekehityshanke on ohjelmoitava. Ohjelmoinnilla tarkoitetaan toimen-
piteiden aikatauluttamista ja keskinaista jarjestamista siten, ettd hankkeen kokonaiskulku ete-
nee mahdollisimman katkeamattomasti ja paatdkset tehdaan oikea-aikaisesti suhteessa toteu-
tuksen edellytyksiin. Ohjelmoinnin nakékulmasta keskeista on tunnistaa tekniset etenemiseh-
dot kuten kunnallistekniikan kayttéonottoedellytykset ja organisatoriset ja hallinnolliset paatds-
pisteet kuten hyvaksymismenettelyt ja hankintojen ajoitus.

Ohjelmoinnissa tulee lisaksi ottaa huomioon rakentamisen haittojen minimointi alueella jo asu-
ville ja alueen kayttgjille. Tama kytkeytyy kaytanndssa tydmaiden yhteensovittamiseen, tydnai-
kaisiin liikennejarjestelyihin seka siihen, miten nopeasti alueelle syntyy toiminnallisesti kaytto-
kelpoisia ja turvallisia osakokonaisuuksia. Ohjelmointiin liittyy myo6s tontinluovutuksen mitoitus
ja rytmitys. Alueelle on muodostettava sopivan kokoisia tontinluovutuskokonaisuuksia sujuvan
rakentamisen varmistamiseksi. Tontinluovutuskokonaisuuden optimaalinen koko vaihtelee si-
jainnin ja markkina-alueen seka asuntojen kysynnan mukaan, eika sita voida maarittaa yleispa-
tevasti ilman hankekohtaista arviointia.

Vaiheistus on tehtava sisalldllisesti ja ajallisesti tarkoituksenmukaisella tarkkuustasolla. Jos
hanke jaetaan liian pieniin osiin, ohjaus voi hajautua, resurssien kaytté muuttua epatarkoituk-
senmukaiseksi ja kokonaistehokkuus heikentya. Vastaavasti liian yleisluonteinen vaiheistus voi
heikentaa hankkeen reagointi- ja muutoskykya, jos ulkoiset olosuhteet tai tavoitteet muuttuvat.
Taman vuoksi vaiheistusta on perusteltua tarkastella hierarkkisena rakenteena. Karkealla ta-
solla maaritetdaan paavaiheet ja niiden keskeiset paatospisteet, ja naita tasmennetaan alavai-
heiksi seka tarvittaessa tyopaketeiksi ja tehtaviksi. Yksityiskohtaisuuden taso maaraytyy hank-
keen koon, riippuvuuksien maaran ja riskiprofiilin perusteella.

Hankkeen edetessa tarpeet ja vaatimukset voivat muuttua, jolloin vaiheistukseen joudutaan te-
kemaan tarkistuksia. Vaiheittainen eteneminen mahdollistaa edistymisen arvioinnin suhteessa
tavoitteisiin seka tarvittaessa suunnan tarkistamisen. Tdma korostaa vaiheistuksen ja ohjel-
moinnin kytkentaa jatkuvaan seurantaan. Vaiheistus ei ole vain alkuvaiheen suunnitelma, vaan
sita on paivitettava hankkeen edetessa, kun tietopohja taydentyy ja tarkentuu.
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Vaikka prosessi ja suunnitelmat olisivat huolellisesti valmisteltuja, toteutuksen ajoitukseen vai-
kuttavat aina my®s ulkoiset tekijat, erityisesti rakennusalan suhdanteet, asuntomarkkinatilanne
ja markkinoiden kyky vastaanottaa uudistuotantoa. Heikossa suhdannetilanteessa asunto-
kauppa voi hidastua selvasti, mika viivastyttaa rakennushankkeiden aloituksia ja voi pysayttaa
toteutuksen kokonaan. Onnistunut vaiheistus ja riittava toteutuksen aikataulujousto voivat va-
hentaa tallaisista muutoksista syntyvia ongelmia, mutta eivat poista taysin ulkoisten tekijoiden
vaikutuksia.

Nama ulkoiset tekijat vaikuttavat merkittavasti vaiheistuksen toteutumiseen seka siihen, millai-
nen tuotantomuoto, esimerkiksi vapaarahoitteinen vai tuettu asuntotuotanto, kulloinkin on to-
teuttamiskelpoinen. Samassa yhteydessa korostuu kuitenkin alueen yhtendisen rakentumisen
periaate, jonka mukaan alueen rakentumista tulee ohjata siten, ettd rakennetaan samanaikai-
sesti vierekkaisia rakennuskohteita, jotta syntyy valmiimpia osia ja valtetdan yksittaisten raken-
nusten hajautuminen alueelle ilman toiminnallista ymparistoa

"Tavoitteena on, etté Idhtisi vierekkdiset korttelit aina rakentumaan... ettei am-
muta koko alueella yksittdisié taloja sinne tdnne.” (Rakennuttaja)

Koko alueen houkuttelevuuden kannalta rakentamisen alkuvaiheen keskeinen kysymys on, mi-
ten alueelle saadaan ensimmaiset asukkaat, ja miten heille voidaan tarjota asumiseen soveltuva
ymparisto jo varhaisessa vaiheessa. Ensimmaisten toteutusvaiheiden tulee siksi perustua va-
hintadan kunnallistekniikan ja keskeisten liityntdjen toiminnalliseen valmiuteen seka tarkeim-
pien palvelujen saavutettavuuteen. Lisaksi osa alueellisista jarjestelmaratkaisuista, kuten keski-
tetty pysakdinti, on usein tarkoituksenmukaista ajoittaa samalle toteutusjaksolle ensimmaisten
rakennusten kanssa, vaikka tama sitoo investointipddomaa. Rakentamisen kaynnistadmista on
myds perusteltua kohdistaa alueen vetovoimaisimmille ja parhaiten saavutettaville osa-alueille,
jotta kysynta kohdistuu alueelle varhaisessa vaiheessa eika siirry odottamaan myéhempia to-
teutusvaiheita. Nain vaiheistuksen kriteereissa korostuvat teknisen toteutettavuuden ohella ky-
synnan edellytykset ja alueen varhaisen kayttokokemuksen laatu.

Monimutkaisuuden hallinnassa voidaan erottaa kaksi toisiaan taydentavaa lahestymistapaa.
Ensinndkin vaiheistuksella ja ohjelmoinnilla voidaan pyrkia viivastysten valttamiseen. Tavoit-
teena on rajata hankkeen kokonaiskestoa estamalld merkittavia takaisinkytkentdja ja ajallisia
iteraatioita, joissa joudutaan palaamaan jo tehtyihin ratkaisuihin. Tahan sisaltyy erityisesti hal-
linnollisten ja poliittisten paatésprosessien seka markkinatoimijoiden tuotantorytmien yhteen-
sovittaminen, joka ei aina toteudu ilman aktiivista ohjausta.

Toiseksi voidaan tarkastella prosessin nopeuttamista, mika tarkoittaa aluekehittamisen kaytan-
tdjen ja tydnjaon uudelleenarviointia seka sellaisten menettelyjen kehittamista, jotka lyhentavat
lapimenoaikoja ilman, etta laatu tai hyvaksyttavyys heikkenee. Kummassakin lahestymistavassa
keskeista on, etta kaava tai maankayton suunnitelma johtaa hyvaan lopputulokseen vain, jos
kaupungilla ja muilla toimijoilla on valmiudet toteuttaa alue oikeassa jarjestyksessa ja oikeaan
aikaan. Tama edellyttaa asuinrakentamisen, lilkkenneyhteyksien ja palveluinvestointien tarkas-
telua yhtena kokonaisuutena seka hanketoimijoiden suunnitelmien ajallista yhteensovitta-
mista.
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Aluekehitysprosessin ohjaamiseksi hankkeen alussa on perusteltua laatia hankekohtainen to-
teuttamissuunnitelma (projektisuunnitelma) eli tiekartta. Tiekartta jasentda suunnittelun kehi-
kon ja tuottaa osapuolille yhteisen kasityksen lahestymistavasta, toimintakehikosta ja keskei-
sista toiminnoista. Vaikka tiekartta on luonteeltaan tilapainen ja tarkentuu hankkeen aikana,
sen tulisi sisaltda vahintaan:

hankkeen paavaiheet ja arvioitu aikajanne

keskeiset osapuolet ja vastuut

paatospisteet ja hyvaksymismenettelyt

tunnistetut riskit ja epdvarmuudet

periaatteet vaiheistuksen tarkentamiselle (muutosten hallinta).

Vaiheistus ja ohjelmointi ovat aluekehityshankkeen toteutuksen keskeisia ohjausmekanismeja.
Niiden avulla monimutkainen ja pitkakestoinen prosessi jasennetaan hallittaviksi osakokonai-
suuksiksi, joiden eteneminen voidaan sovittaa teknisiin edellytyksiin, kuten infran valmistumi-
seen ja kayttéonottovalmiuteen, seka markkinaehtoiseen kaynnistettavyyteen. Haastatteluai-
neiston perusteella vaiheistuksen onnistuminen edellyttaa tasapainoa. Vaiheistuksen tulee olla
riittdvan tarkka, jotta vastuut, paatospisteet ja riippuvuudet ovat selkeita ja ohjattavia, mutta
samalla riittdvan joustava, jotta hanketta voidaan sopeuttaa suhdanteiden ja muiden ulkoisten
tekijdiden muuttuessa. Ensimmaisten vaiheiden suunnittelussa korostuu toiminnallinen val-
mius. Kunnallistekniikan, pysakéinnin ja palveluiden ajoituksen tulee tukea asumisen kaynnis-
tymista niin, etta alue muodostaa jo varhaisessa vaiheessa kayttokelpoisen ja houkuttelevan
kokonaisuuden.

Aluekehityshankkeen vaiheistukseen, ajoitukseen ja talouteen kohdistuu merkittavia markkina-
riskeja. Keskeisia epavarmuustekijéita ovat asuntojen kysynnan ja hintatason kehitys seka ra-
kentamisen kustannustaso. Seka kaupungin ettd rakennushankkeeseen ryhtyvan on tunnistet-
tava alueellinen asuntomarkkinatilanne, jotta alueen realistinen myyntivolyymi ja sita vastaava
tuotantotahti voidaan maarittaa 2.

Markkinatilanteen arviointi edellyttaa seka kasitysta yleisesta talouskehityksesta etta paikallista
markkinatuntemusta kaupungin eri alueista. Mita laajempaa markkinakokonaisuutta tarkastel-
laan ja mita pidemmalle ajanjaksolle arvio ulottuu, sitd suuremmaksi ennakoinnin epavarmuus
kasvaa. Taman vuoksi arvioinnin pohjaksi tulee asettaa selkeat Iahtdoletukset, joita seurataan
systemaattisesti ja paivitetdan tarvittaessa hankkeen edetessa. Muutokset heijastuvat suoraan
myyntivolyymiin ja sita kautta toteutusaikatauluun seka sidotun padoman maaraan.

Arvioinnissa on tarkeaa tunnistaa riskit seka yleisella etta paikallisella tasolla. Yleiselld tasolla
suhdannevaihtelut, erityisesti korkotason muutokset, vaikuttavat merkittavasti kotitalouksien
ostokykyyn ja ostohalukkuuteen. Paikallistasolla markkinatilannetta maarittavat kaupungin ve-
tovoima ja tyollistymismahdollisuudet, joita voidaan tarkastella esimerkiksi muuttoliikkeen ja
tydpaikkakehityksen kautta. Lisaksi seka paikkakunnan etta yksittaisen alueen brandi vaikuttaa
siihen, miten kiinnostavaksi alue koetaan ja milld hinnalla ja milla tahdilla asunnot menevat kau-
paksi.

2 ks. tarkemmin luku 9
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Jotta alueelle ei synny asuntojen yli- tai alitarjontaa, on kysynnan ja tarjonnan suhdetta arvioi-
tava markkinatasapainon nakdkulmasta. Markkinatasapainoarvio tarkoittaa alueelle suunnitel-
tujen asuntojen tarjonnan mitoittamista siten, ettd se vastaa realistisesti alueelle kohdistuvaa
kysyntaa. Asuntotarjonnan ja kysynnan yhteensopivuus on keskeista alueen taloudellisen toi-
mivuuden kannalta. Liian vahainen tarjonta voi heikentaa alueen kehittamisen kannattavuutta,
kun taas merkittava ylitarjonta johtaa asuntojen myynnin hidastumiseen. Tama puolestaan kas-
vattaa sidotun pdaoman maaraa ja voi pakottaa hintojen tarkistamiseen, jotta padaoma vapau-
tuisi ja kierto paranisi. Markkinatasapainon vaikutus alueen rakentumisen kokonaisaikaan on
tunnistettava varhaisessa vaiheessa. Vaikka alueen rakentamisen prosessimainen eteneminen
tukee tuotannon hallittavuutta, se ei saa ohjata rakentamisen vaiheistusta lilkaa markkinaky-
synnan kustannuksella.

Markkinatasapainon maarittaminen on vaikeaa, koska se on tdysin aluekohtaista. Kysynta voi
vaihdella paljon saman kaupunginosan tai vierekkaisten asuinalueiden valilla. Muutokset voivat
alkaa pelkastaan jo yksittaisten toimijoiden valisesta vuorovaikutuksesta ja syy-seuraus-suhteet
eivat ole mitenkaan yksiselitteisia (Henriksson & Karppi 2009; Innes & Booher 1999). Alueen
valmisteluvaiheessa viereisten alueiden ja kaupunginosien asuntojen myyntimaarat ja nopeu-
det maarittavat alueelle kysynnan Iahtétiedot ja auttavat markkinatasapainon maarityksessa.
Ymparoivien alueiden kysynnan vaikutuksia on kuitenkin tarkasteltava kriittisesti, silla kehitet-
tava alue voi ominaisuuksiltaan poiketa merkittavasti vertailualueista. Markkinoinnin ja alueen
brandayksen avulla voidaan jossain maarin vaikuttaa alueen mielikuvaan ja tukea kysyntaa,
mutta vaikutus on usein luonteeltaan rajallinen ja ajallisesti tilapainen.

7.4 Aluekehityshankkeen yleinen prosessimalli

7.4.1 Prosessimallin kuvaus

Tutkimusaineiston analyysin perusteella jasennettiin aluekehityshankkeen yleinen prosessi-
malli (kuva 10). Malli koottiin case-hankkeista seka asiantuntijatydpajoissa tuotetusta aineis-
tosta. Prosessimallin tehtavana on kuvata aluekehityshankkeen keskeiset vaiheet ja niiden vali-
set riippuvuudet hankkeen johtamisen nakdkulmasta. Malli muodostaa myds perustan hank-
keen vaiheistamiselle ja osittelulle, koska se tekee nakyvaksi paatdksenteon, suunnittelun ja to-
teutuksen olennaiset riippuvuudet.

Prosessimalli on tarkoituksella yleistasoinen. Se ei erittele eri organisaatioiden sisaisia tyévai-
heita eika jaa tehtdvia yksityiskohtaisesti toimijoille. Keskeinen tavoite on tehda nakyvaksi var-
haisen vaiheen tehtavat, joissa alueen uusi kayttotarkoitus, tavoitetila ja toteutuksen peruslo-
giikka maarittyvat. Naitd prosesseja on harvemmin madritelty kaupunkien toiminnassa. Tutki-
musaineiston perusteella juuri ndissa vaiheissa rakennetaan edellytykset sille, etta asemakaa-
voitus, tontinluovutus ja kunnallistekniikan toteutus voidaan mythemmin ohjelmoida
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yhteensopiviksi. Malli ei siten kuvaa yhta lineaarista polkua, vaan toisiinsa kytkeytyvia vaiheita,
joita voidaan toteuttaa osin rinnakkain, kun paatéksenteon ehdot ja vastuut ovat riittavan sel-
keat.
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Kuva 10. Aluekehityshankkeen yleinen prosessikuvaus

Aluekehityshanke kaynnistyy tyypillisesti tilanteessa, jossa olemassa oleva alue vapautuu uu-
teen kayttoon, tai kun syntyy tarve kehittaa uutta aluetta tai taydentad yhdyskuntarakennetta.
Aloitteen taustalla voi olla kaupunki, maanomistaja, valtion toimija tai usean toimijan yhteinen
kehittamisintressi. Varhaisen vaiheen keskeinen tehtava on jasentaa Iahtétilanne siten, etta alu-
een kehityspotentiaali, reunaehdot ja toteutuksen kriittiset riippuvuudet voidaan tunnistaa riit-
tavan varhain.

Lahtétilanteen jasentaminen sisdltaa kehittdmisalueen alustavan rajauksen, maanomistuksen
jakauman seka keskeisten osallisten ja sidosryhmien tunnistamisen. Samalla tarkastellaan alu-
een fyysisia ja toiminnallisia edellytyksia, kuten rakennuskannan tilaa, mahdollisia purku- ja esi-
rakennustarpeita, maaperan tutkimus- ja kunnostustarpeita seka alueen kytkeytymista liiken-
neverkkoon ja kunnallistekniikan jarjestelmiin. Nama tekijat vaikuttavat suoraan toteutusjarjes-
tykseen, riskitasoon ja aikataulun uskottavuuteen. Lahtétilanteen jasentaminen luo perustan
kehittdmisen jatkovaiheille ja mahdollistaa yhteisen vision maarittamisen alueen kehittamiselle.

Lahtotilanteen selvittamisen yhteydessa on myds pohdittava alueen rakennusten toteutusjar-
jestys. Aluekehityshankkeen rakennusten toteutusjarjestysta suunnitellessa on tunnistettava
sen yhteys alueen lapimenoaikaan ja rakentamisaikaiseen asumismahdollisuuteen. Kun alu-
eella rakennetaan useaa rakennusta yhta aikaa, on alueen asukkaiden kannalta oleellista pyrkia
minimoimaan rakentamisen hairiot tai riskit. Toteutusjarjestystd pohdittaessa alueen ensim-
maisen rakennuksen aloituspaikalla on suuri merkitys. Aloituspaikka on valittava niin, etta se
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mahdollistaa sujuvan rakentamisen jatkumon. Toteutusjarjestysta suunniteltaessa on kiinnitet-
tava huomiota alueen turvalliseen rakentamiseen ja kayttéon. Alueen toteutusjarjestys ohjaa
myds kunnallistekniikan rakentamista.

Lapimenoajan aikataulutuksella vaikutetaan eniten sidotun padoman vapauttamiseen. Lapime-
noaikaa maaritettdessa sidottu padoma vapautuu sitd nopeammin, mita enemman yksittaisia
rakennushankkeita saadaan aloitettua. Lapimenoaikaa taytyy tarkastella my®s resurssinakdkul-
masta, koska lyhyt aikataulu lisaa resurssitarvetta ja kustannuksia. Lapimenoajalle maaritetaan
optimaalinen nopeus, jolla kustannustaso pysyy maltillisena ja hankkeiden tuotantonopeus ky-
syntaan nahden riittavan nopeana. Lapimenoaijalle ei ole yhta oikeaa mallia vaan se taytyy maa-
rittda aluekohtaisesti ottaen samalla huomioon alueen ominaisuudet ja erikoispiirteet. Kysynta-
ja rakentamisaikataulutietoihin perustuen maaritetaan aluehankkeen vaiheistus eli kuinka pal-
jon tontteja luovutetaan ja asuntoja asetetaan tuotantoon ja markkinoille.

Lahtdtilanteen jasentamiseen sisaltyy usein seuraavia valmistavia tehtavia

e maa-alueen vapautuminen uuteen kayttéon

e maanhankinta ja mahdolliset lunastusmenettelyt

e vanhojen rakennusten mahdollinen purku

e maaperan tutkimukset ja kunnostustarpeiden kartoitus

e alueen rakennusten valiaikaiskayton konseptointi alueen elavoittamiseksi siirtymavai-
heessa.

Tilanteissa, joissa olemassa olevan alueen kayttdtarkoitusta muutetaan, kehittamisprosessin al-
kuvaiheeseen voi sisaltya rakennuskannan purkamista seka maaperan kunnon selvittamista ja
mahdollisia kunnostus- ja esirakennustoimenpiteita. Naiden toimenpiteiden ajoitus maaraytyy
pitkalti alueen fyysisen lahtotilanteen, uuden kayttotarkoituksen vaatimusten seka kehittamis-
aikataulun mukaan. Mikali purku- tai kunnostustarpeet eivat ole valittdmia, niiden toteutus voi-
daan siirtaa prosessin myéhempaan vaiheeseen, jolloin ne voidaan sovittaa yhteen muun suun-
nittelun ja toteutuksen etenemisen kanssa.

Alueen rakennusten valiaikaiskaytto voi lisata toimijoiden valista vuorovaikutusta ja tuottaa tie-
toa alueen tulevien toimintojen toimivuudesta. Valiaikaiskaytt6a voidaan suunnitella esimer-
kiksi erilaisten konseptikilpailujen, kokeiluhankkeiden tai osallistavien suunnitteluprosessien
kautta. Tallaiset toimenpiteet voivat osaltaan lisata mielenkiintoa alueeseen, tuoda sinne uusia
kayttajia ja synnyttaa kokeiluymparist6ja, joiden avulla voidaan testata erilaisia toimintoja en-
nen niiden mahdollisesti pysyvampaa kayttdonottoa. Kaytannon esimerkkeja tallaisesta lahes-
tymistavasta tarjoavat esimerkiksi Keran alue Espoossa ja Hiedanranta Tampereella, joissa alu-
een rakennusten valiaikaiskdyttdd on hyddynnetty osana pitkajanteista aluekehitysprosessia.

Tutkimusaineistossa korostuu, etta aloitusvaiheen onnistuminen edellyttda myds organisoitu-
mista ja ohjausjarjestelya, joiden avulla toimimaan kaupungin sisaiset yksikdt samansuuntai-
sesti ja vahennetaan ristiriitaisia tulkintoja. Tata periaatetta kuvataan tavoitteena, jossa “ei tule
neljaa eri ohjausta, vaan tulee yksi kaupungin yhteinen ohjaus”. Aineistossa tallaisen koordinaa-
tion jatkuvuutta voidaan tukea dokumentoiduilla yhteisilla toimintaperiaatteilla, joista kayte-
taan nimitysta “ennakoivan hankeohjauksen periaatteet”. Prosessimallin  kannalta
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aloitusvaiheessa on maaritettava paitsi sisalté myods hallintarakenne, mandaatti ja tiedonkulun
kaytannét, jotta mydhemmat vaiheet voidaan ohjelmoida yhteensopiviksi.

Aloitusvaiheen keskeisena tuotoksena on hankekohtainen tiekartta, joka kuvaa etenemisen pe-
rusrakenteen ja paatdoksenteon janteen. Tiekartassa madritetaan keskeiset vaiheet, vastuut,
alustava aikataulurakenne seka kriittiset epavarmuudet ja niiden hallintatoimet. Haastatteluai-
neisto tukee nakemysta, etta tiekartta on vaikuttava vain, jos se yhdistaa kaavoituksen, tontin-
luovutuksen ja kunnallistekniikan rakentamisen ja jos sita paivitetaan systemaattisesti hank-
keen edetessa.

7.4.2 Vision muodostaminen ja kehittamistavoitteet

Vision muodostaminen on aluekehityshankkeen strateginen ydinvaihe, jossa maaritetaan alu-
een tavoiteltu lopputulos ja kehittdmisen periaatteet. Visio jasentad, millaista kaupunkiraken-
netta, toiminnallista sekoittumista, palvelutasoa ja identiteettia alueelle tavoitellaan. Vision
merkitys korostuu pitkissa hankkeissa, joissa toteutus tapahtuu vaiheittain ja joissa osapuolten
vaihtuminen voi heikentda tavoitteiden johdonmukaista toimeenpanoa. Mita selkedmmin
hankkeen tavoitetila ja sita konkretisoivat reunaehdot on maaritetty ja dokumentoitu, sita pa-
remmin osapuolet kykenevat tekemaan ajoitusta ja vaiheistusta koskevia paatéksia yhdenmu-
kaisin oletuksin. Visioty® ei siten ole erillinen “suunnittelun aloitusvaihe”, vaan osa hankkeen
ohjausjarjestelmaa, joka luo perusteita seka laadullisille valinnoille etta toteutuksen hallinnalle.

Visio madritelldan tassa raportissa alueen tavoitetilan kuvauksena kehittdmishankkeen toteu-
tuksen jalkeen. Vision muodostaminen kokoaa yhteen (i) alueen suunnittelun kohderyhmat, (ii)
keskeiset tavoiteominaisuudet ja (iii) periaatteet, joilla alueen haluttu erottuvuus ja toiminnalli-
nen kokonaisuus pyritdan toteuttamaan. Vision tehtdva on tukea tavoitteiden asettamista,
suunnitteluratkaisujen valintaa ja toteutuksen ohjausta pitkalla aikavalilla. Koska alueiden ke-
hittdminen on useita vuosia kestava prosessi, visio toimii viitekehyksena, jonka avulla voidaan
arvioida yksittaisten paatosten yhteytta kokonaisuuteen ja yllapitaa johdonmukaisuutta vaiheit-
taisessa toteutuksessa.

Visio voi vaikuttaa jo varhaisessa vaiheessa hankkeen toteutukseen ja kaytanndén menettelyta-
poihin, kuten tontinluovutuksen jarjestamiseen. Eras haastateltava kuvaa Hiedanrannan tavoi-
tetilaa seuraavasti ja kytkee sen suoraan menettelytapoihin: “Hiedanrannan visioksi asetettu...
[uusi] Nasijarven rantakaupunginosa... [joka] yhdistaa... toimintaa, asumista ja tapahtumia...
Niin toi on aikamoinen lista tavoitteita, niin alusta lahtien ollut tontinluovutusprosessi ihan eri-
lainen...”. Lainaus havainnollistaa, etta visio ei jaa viestinnalliseksi maarittelyksi, vaan silla voi
olla valitdn ohjausvaikutus siihen, miten kumppanit valitaan ja milla ehdoilla alueen toteutus
organisoidaan.

Vision laatimista ohjaavat yleiskaava, MAL-sopimukset ja kaupungin strategiset linjaukset. Laa-
joissa hankkeissa visio tarkentuu usein yleissuunnittelun, viitesuunnitelmien tai osayleiskaavan
kautta. Vision laatimista voivat ohjata kaupungin asuntopolitiikkaan tai elinvoimatavoitteisiin
liittyvat strategiset linjaukset. Naiden valineiden ja tavoitteiden tehtavana on konkretisoida alu-
een tulevaisuuskuvaa ja luoda perustan jatkosuunnittelulle ja maankayton tarkemmalle ohjauk-
selle.
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Visiovaiheessa maaritetaan kehittamisen laadulliset ja toiminnalliset tavoitteet seka reunaeh-
dot, jotka ohjaavat my6hempaa suunnittelua ja toteutusta. Nama tavoitteet voivat liittya esi-
merkiksi joukkoliikenneyhteyksiin, kaupallisten palveluiden tarjontaan tai urheilu- ja harrastus-
palveluihin. Konkreettisten tavoitteiden maarittamisessa korostuu pyrkimys lisdarvon tuottami-
seen alueen tuleville asukkaille ja kayttdjille. Taman toivotaan vaikuttavan positiivisesti alueen
markkinaan ja vahvistavan alueen kysyntaa, mika voi tietyissa markkinatilanteissa nakya asun-
tojen ja liiketilojen hintatasossa.

Tutkimuksen yhteydessa tehdyissa haastatteluissa korostui, etta tavoitteiden sitovuus syntyy
kaytanndssa vasta, kun ne kirjataan johdonmukaisesti suunnittelua ja yhteisty6ta ohjaaviin
asiakirjoihin ja kun niihin sitoudutaan yhteisesti. Tavoitteiden lapinakyvyys tukee my&s kump-
panuuskaavoituksen ja tontinluovutuksen suunnittelua, koska se tekee nakyvaksi, milla perus-
teilla ratkaisuja arvioidaan ja mita pidetaan alueen kehityksen kannalta kriittisena.

Vision operationalisointi tapahtuu usein reunaehtojen “lukitsemisena” suunnittelun ja kaavoi-
tuksen edetessa. Eras haastateltava kuvaa etenemista kumppanuuskaavoituksessa siten, etta
“laatu edelld” maaritettiin kaupungin tavoitteet ja reunaehdot ja vietiin ne kaavatasolle. Raken-
teellinen pysakointi nahtiin tiiviin rakenteen edellytykseksi ja katutilan aktiivisuus varmistettiin
maarittamalld ensimmaisten kerrosten liiketilatavoitteita, jotka “meni ihan sinne kaavamaara-
yksiin”. Tama kuvaa mekanismia, jolla visio ohjataan toteutusta kohti sitomalla se laajuus-, kayt-
totarkoitus- ja laatuvaatimuksiin, jotka ovat paatoksenteon nakékulmasta riittavan konkreetti-
sia.

Tutkimusaineistossa tunnistetaan myds kaytannon valineits, joilla vision reunaehdot voidaan
tehda toimijoille yhdenmukaisiksi riippumatta siita, missa vaiheessa prosessia ollaan. Eraan
haastateltavan mukaan reunaehtoja voidaan vieda eteenpdin esimerkiksi viitesuunnitelman tai
hankekortin avulla: “tehddan se oma nakemys siita milta sen alueen tulisi... nayttaa... ja niita
lahetaan sitten viemaan joko suoraan kaavaan tai sitten tehdaan joku hankekortti... [joka] juok-
see koko lapi sen prosessin... ja lyddaan kouraan sille valittavalle kumppanille, etta tassa on ne
meidan tavoitteet”. Samassa yhteydessa korostuu, ettd osa tavoitteista voi mydhemmin muut-
tua esimerkiksi alueen kaupallinen konsepti, mutta tietyt reunaehdot kuten esimerkiksi kivijal-
katilojen periaate keskeisilla paikoilla, pyritdan pitamaan vakioina, jotta alueen kokonaisuuden
tavoiteltu toiminnallinen luonne sailyy.

Visiotyon vaikutus aluekehittamisen toteutukseen riippuu olennaisesti siita, miten hankkeen
osapuolet sitoutetaan alueen visioon ja kehittamisen konkreettisiin tavoitteisiin. Erds haastatel-
tava tiivistaa toimintatavan seuraavasti: “yhdessa avoimesti... sovitaan ja keskustellaan ja kuva-
taan ne tavoitteet... ja sen jalkeen niihin sitoudutaan. Ja sitten ne kirjataan... sovitaan asiat myos
kirjallisesti... niin, etta ne on saavutettavissa”. Tama korostaa seka tavoitteiden yhteiskehitta-
mista etta niiden sopimista kirjallisesti, jonka kautta selkeasti kirjatut tavoitteet ohjaavat toimi-
joiden mybhempaa toimintaa eri paatdksenteko- ja toteutusvaiheissa. Avoimen valmistelun
rooli liittyy myds hyvaksyttavyyteen. Kun tavoitteet ja reunaehdot ovat lapindkyvid, osapuolten
tulkintaeroja voidaan kasitella ja yhteensovittaa ennen osapuolten sitovia paatoksia hankkeen
etenemisessa. Tama puolestaan vahentaa osapuolten valisia ristiriitamahdollisuuksia.

Visioty0 tulee aloittaa ennen asemakaavoituksen kaynnistamista. Talldin on aikaa lahtétietojen
kokoamiseen, vaihtoehtojen valmisteluun ja vision vaiheittaiseen tdsmentamiseen. Erityisesti
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kumppanuuskaavoituksessa visio on tarkoituksenmukaista jasentaa riittavan pitkalle ennen
kumppanien valintaa, koska visio toimii valintakriteerien ja toteutusehtojen perustana.

Haastatteluaineisto tuo myos esiin, etta visiotyd itsessaan voi olla ajallisesti vaativa ja sisaltaa
iterointia. Esimerkiksi laajalla alueella voidaan laatia yleissuunnitelma tai vastaava kokonai-
suutta kokoava dokumentti, joka toimii asemakaavoituksen lahtékohtana. Haastattelujen mu-
kaan yleissuunnitelmatasoinen ty¢ voi auttaa kirkastamaan alueen idean ja tavoitteet asema-
kaavoituksen pohjaksi. Vaikka visiotyd voi vahentad my6hempaa epajatkuvuutta ja tukea yh-
teensovittamista, se tuo hankkeeseen oman valmistelukokonaisuutensa, jonka lapimenoaika ja
paatdspisteet on otettava huomioon aikataulutuksessa.

Laajoissa aluekehityshankkeissa kaavoitus ja myds vision muodostaminen etenee usein use-
assa vaiheessa. Kokonaisuutta koskeva visio on perusteltua maarittaa ennen ensimmaista kaa-
vavaihetta, koska ensimmainen toteutettava osa-alue vaikuttaa voimakkaasti alueen mieliku-
vaan, kysyntaan ja myéhempien vaiheiden reunaehtoihin. Taman jalkeen visiota voidaan tar-
kentaa osa-aluekohtaisesti teemoittamalla tavoitteita ja tdsmentamalla niita paikallisiin olosuh-
teisiin ja toteutusjarjestykseen sopiviksi. Tallainen etenemistapa tukee toteutuksen hallitta-
vuutta, kunhan koko aluetta koskevat yhteiset periaatteet ja muuttuvat osa-aluekohtaiset tar-
kennukset erotetaan toisistaan selkeasti.

7.4.3 Konseptikehitys ja toteutettavuuden varmentaminen

Konseptikehityksen tavoitteena on tuottaa alueelle kehittamiskonsepti, joka muokkaa vision
konkreettisemmiksi suunnittelu- ja toteutuslahtékohdiksi. Tama vaihe yhdistaa vision ja varsi-
naisen alueen suunnittelun ja luo pohjan hankkeen vaiheistamiselle seka jatkosuunnittelulle.
Konseptikehitys tuottaa myos yhteisen kasityksen alueen kehittamisen logiikasta, mika mahdol-
listaa asemakaavoituksen ja toteutuksen ohjelmoinnin paremman ajallisen yhteensovittami-
sen.

Konseptikehityksessa tehdaan alustavia selvityksia maankaytosta ja kaavoituksesta, rakennet-
tavuudesta, liikenteesta ja ymparistoarvoista. Lisdksi tunnistetaan ja yhteensovitetaan maan-
omistajien ja muiden sidosryhmien tavoitteita siten, etta eteneminen on seka poliittisesti etta
toteutuksellisesti mahdollista. Taloudellinen toteuttamiskelpoisuus arvioidaan alustavien kus-
tannus- ja kannattavuustarkastelujen avulla. Naiden analyysien pohjalta muodostetaan kasitys
siitd, millaisia kehittamisratkaisuja alueella voidaan realistisesti tavoitella. Tarkastelut eivat kor-
vaa mydhempia yksityiskohtaisia laskelmia, mutta ne auttavat rajaamaan eparealistisia vaihto-
ehtoja ja kohdentamaan suunnittelupanosta niihin ratkaisuihin, joilla on edellytyksia edeta.

Konseptikehityksessa alueen kehittdmismahdollisuuksia arvioidaan myds palveluverkon nako-
kulmasta. Tarkastelu kohdistuu siihen, miten nykyiset ja suunnitellut palvelut, kuten koulut, pai-
vakodit, terveyspalvelut ja lilkkenneyhteydet, vastaavat tulevaan maankayttoon ja vaestonkehi-
tykseen. Tavoitteena on tunnistaa ajoissa palvelutarpeen kasvu ja varmistaa, etta palveluinves-
tointien ohjelmointi on yhteensopiva maankaytdn etenemisen kanssa.

Alueen konseptin kehittaminen voi sisaltaa myds kaupallisen konseptin maarittelyn tai alueen
identiteettia ja vetovoimaa vahvistavan brandin muodostamisen, mika tukee hankkeen markki-
noitavuutta ja pitkajanteistd kehittamista. Tallaiset toimenpiteet voivat edistaa sidosryhmien
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sitoutumista, vahvistaa alueen tunnettuutta ja houkuttelevuutta seka luoda otolliset edellytyk-
set tuleville yksityisille investoinneille.

Tutkimusaineisto korostaa yhteistydta markkinatoimijoiden kanssa jo konseptikehityksen ai-
kana. Markkinavuoropuhelun avulla voidaan varmistaa, etta suunnitteluratkaisut vastaavat ky-
syntaan ja toimialojen toimintalogiikkaan. Markkinavuoropuhelu on perusteltua kaynnistaa jo
viitesuunnitelmavaiheessa, jotta valtetaan tilanne, jossa laaditaan ratkaisuja, jotka eivat ole to-
teuttamiskelpoisia. Konseptikehityksessa on oleellista, etta kaupungin asettamien tavoitteiden
saavutettavuus ja markkinatoimijoiden alueen toteutuksen edellytykset arvioidaan samassa ke-
hyksessa. Taloudellisten reunaehtojen lisaksi on oleellista tunnistaa myds muita mahdollisia to-
teutusta ohjaavia reunaehtoja, jotka voivat liittya esimerkiksi kaavoitukseen, rakennushistorial-
lisiin arvoihin tai ymparistéllisiin 1dhtékohtiin.

Konseptikehityksen tulokset kootaan usein yleissuunnitelmaan, joka toimii tyékaluna toteutet-
tavuuden varmentamisessa ja pohjana jatkosuunnittelulle. Joissakin hankkeissa voidaan kayt-
taa myos kehittamissitoumusta, jossa kaupunki ja keskeiset maanomistajat tai muut avaintoi-
mijat kokoavat yhteen hankkeen tavoitteet, periaatteet ja etenemisen reunaehdot. Tallainen si-
toumus voi tukea johtamista erityisesti tilanteissa, joissa omistus on hajautunut ja toteutuksen
eteneminen edellyttaa yhteista tulkintaa tavoitteista ja velvoitteista jo ennen asemakaavan si-
tovuutta. Sitoumus voi myos jasentaa sita, milla edellytyksilla osapuolet sitoutuvat tuottamaan
lisaselvityksia, jakamaan tietoa ja edistamaan paatoksia.

Konseptikehitysvaihe jasentaa alueelle asetetun vision konkreettisiksi suunnittelu- ja toteutus-
lahtokohdiksi ennen asemakaavan sitovia ratkaisuja. Vaiheessa kootaan yhteen keskeiset lah-
tétiedot ja alustavat analyysit maankaytostd, rakentamiskelpoisuudesta, liikenteesta, ymparis-
toéarvoista, palveluverkosta seka kustannus- ja kannattavuustekijoista, jotta kehittamisratkaisu-
jen realistisuus voidaan arvioida riittdvan varhain. Samalla maanomistajien ja muiden sidosryh-
mien tavoitteet sovitetaan yhteen ja suunnitteluratkaisut peilataan markkinavuoropuhelun
kautta kysyntaan ja toteuttajien toimintalogiikkaan. Kun tulokset kootaan yleissuunnitelmaan
ja tarvittaessa kirjataan yhteisesti sovittuihin periaatteisiin, konseptikehitys tukee hankkeen vai-
heistusta ja paatoksentekoa seka parantaa asemakaavoituksen ja toteutuksen ajallista yhteen-
sovittamista.

7.4.4 Asemakaavoitus ja toteutusvalmistelu

Aluekehityshankkeen prosessimallin kolmas paavaihe on asemakaavoitus, jossa alustavat ke-
hittamislinjaukset konkretisoidaan juridisesti sitoviksi maankaytén maarayksiksi. Asemakaa-
vassa maadritellaan alueen tuleva kaytto ja osoitetaan keskeisia ratkaisuja, kuten rakennusten
sijoittuminen, maara ja kayttotarkoitus, seka muut alueen kayttdéa ohjaavat kaavamerkinnat ja
-maadraykset (Ymparistdministerid 2025)

Asemakaavoitus etenee lainsaadantddn perustuvan prosessilogiikan mukaisesti aloitus-, val-
mistelu-, ehdotus- ja hyvaksymisvaiheiden kautta, ja kaava voidaan kuuluttaa lainvoimaiseksi,
mikali hyvaksymispaatoksesta ei valiteta. Laajoissa aluekokonaisuuksissa asemakaavoitusta
voidaan lisaksi jasentaa kaavarungolla, joka on ohjeellinen, yleispiirteinen maankaytén suunni-
telma ja toimii taustana mydhemmalle  yksityiskohtaisemmalle  suunnittelulle.
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Suunnitteluperiaatteet puolestaan tulkitsevat ja tarkentavat yleiskaavaa seka ohjaavat kaupun-
gin sisdisena ohjeena asemakaavoitusta ja muuta jatkosuunnittelua.

Kaavatydn valmisteluvaiheeseen sisaltyy kaavaluonnosaineiston tai luonnosvaihtoehtojen laa-
dinta seka vaikutusten arviointi ja erilaiset selvitykset. Luonnos voi tukeutua my®os viitesuunni-
telmiin (Tampereen kaupunki 2023). Selvitysten ja suunnitteluaineistojen laatimisessa voidaan
kayttaa ulkopuolisia asiantuntijoita tai konsultteja kunnan toimeksiannosta (Kuntaliitto). Kaava-
prosessin virallinen kdynnistyminen sisaltaa tyypillisesti vireilletulon kuuluttamisen seka osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) laatimisen ja nahtaville asettamisen. OAS:sta saadetaan
alueidenkayttolaissa (Alueidenkayttdlaki 132/1999). Kaavaluonnoksesta saadun palautteen pe-
rusteella kaavaa tdydennetaan kaavaehdotukseksi, joka asetetaan nahtaville ja josta voidaan
tehdd muistutuksia. Téaman jalkeen kaava etenee hyvaksymiskasittelyyn ja voimaantuloon
(Tampereen kaupunki 2023).

Kaavan hyvaksymisen jalkeen painopiste siirtyy toteutuksen valmisteluun. Tahan sisaltyvat kun-
nallistekniikan suunnittelu seka toteutussuunnitelmien laadinta, joiden avulla siirrytdan suun-
nitelmallisesta ohjauksesta toteutusvalmiuteen. Naiden toimenpiteiden avulla alueen infra-
struktuurin ja rakennusten toteuttaminen voidaan aloittaa vaiheittain suunnitelmien mukai-
sesti.

Kaavoituksessa korostuu myds tontinluovutuksen logiikan kytkeminen suunnitteluun. Tutki-
muksessa nousi esille, ettd kaavoituksen kannalta olisi hyddyllista paasta varhaisessa vaiheessa
yhteiseen nakemykseen siitd, milla logiikalla tontteja luovutetaan, koska talldin kaavoituksessa
voidaan ottaa huomioon tontinluovutuksen ehdot ja tukea nain kaavoituksella kilpailujen tee-
moja.

Asemakaavoitusvaiheessa voidaan hydédyntaa kumppanuuskaavoitusta, jossa osa kortteleista
varataan kumppaneille tontinluovutuskilpailun tai muun valintamenettelyn kautta ja kaavaeh-
dotus laaditaan yhteistydssa kaavaluonnoksen tai viitesuunnitelmien pohjalta. Tama mahdol-
listaa osaamisen laaja-alaisen hyédyntamisen ilman, etta toteuttajia sitoutetaan liian tarkasti
ennalta maariteltyihin ratkaisuihin. Yhteisty® hyodyttdd molempia osapuolia, kun kaupungin
kaavoittajat voivat tukeutua yksityisten suunnittelijoiden asiantuntemukseen ja yritykset saavat
vaikutusmahdollisuuksia kaavan sisallén kehittdmiseen.

Kumppanuuskaavoitus soveltuukin erityisesti kohteisiin, joissa alueen kiinnostavuudesta ja toi-
minnallisesta logiikasta ei ole vield tasmallista tietoa ja joissa kunnan tavoitteet ovat vahvat,
mutta toteuttamislogiikka edellyttda markkinan ja toteuttajien kdytdnnén ymmarrysta. Kump-
panuuskaavoituksella voidaan nain vahentaa kaavojen my6hempaa korjaustarvetta tunnista-
malla operatiiviset reunaehdot jo kaavan laadinnassa. Seka kaupunkien etta yksityisten toimi-
joiden edustajat pitivat kumppanuuskaavoitusta hyvana kaytanténa aluekehittamisessa, koska
se varmistaa paremmin alueen toteutettavuuden.

"Minun mielestd kumppanuuskaavoitus on ihan oikea tapa, ettd sielld olisi ra-
kennuttajat mukana. Sitten jos sinne tulee asioita, mitd on vaikea saada toteu-
tettua, niin sitten se on peiliin katsomisen paikka, mutta ainakin siellé on se
paikka, hetki sille vuoropuhelulle on ollut olemassa.” (Rakennusliike)
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Asemakaavoitus ja toteutusvalmistelu varmistavat, etta alueen kehittamistavoitteet muuttuvat
seka juridisesti sitovaksi ohjaukseksi etta kaytannon toteutuksen edellytyksiksi. Kaavaratkaisut,
vaikutusarviot ja vuorovaikutus kytketaan vaiheistukseen, kunnallistekniikan suunnitteluun ja
tontinluovutuksen logiikkaan, jolloin kaava tukee hallittua etenemista kohti rakentamista ja
mahdollistaa ohjauskeskustelussa tavoitteiden, reunaehtojen ja toteuttamisvastuiden tasmen-
tamisen. Kumppanuuskaavoitus vahvistaa toteutettavuutta tuomalla toteuttajien nakemyksen
suunnitteluun varhaisessa vaiheessa ja vahentamalla myéhempaa korjaus- ja kompromissitar-
vetta.

745 Rakentamisen valmistelu

Aluekehityshankkeen prosessimallin neljanneksi paavaiheeksi maaritettiin rakentamisen val-
mistelu. Tama vaihe sisaltaa useita alavaiheita, joihin kuuluvat muun muassa tontinluovutus-
kaytantojen valinta, luovutettavien kokonaisuuksien maarittely, mahdollisten tontinluovutuskil-
pailun valmistelu ja julkistus, kilpailuehdotusten arviointi, voittajien valinta seka sopimusneu-
vottelut. Tontinluovutuksen tavoitteena on varmistaa hankkeen toteutukseen sitoutuneet ja
alueen kehittamistavoitteita tukevat kumppanit. Tama vaihe on limittainen asemakaavoituksen
kanssa siltd osin kuin tontinluovutusta hyddynnetaan kaavatydn sisdisena ohjausmekanismina
kumppanuuskaavoituksen kautta. Tallgin valittujen toimijoiden suunnitelmat ohjaavat kaava-
ehdotuksen laadintaa ja toisaalta toteutussopimuksilla sidotaan kilpailussa annetut lupaukset
toteutuksen reunaehdoiksi.

Laajoissa aluekehityshankkeissa tontinluovutuskaytannét ovat usein monimuotoisia ja vaihte-
levat seka kaupunkien valilla ettd saman hankkeen sisélla eri osa-alueilla ja kortteleissa. Menet-
telyvalintoja ohjaavat toteutuksen luonne, kohteen strateginen painoarvo seka kaavaratkaisun
valmius ja joustavuus. Yhdella ja samalla alueella voidaan esimerkiksi valita paivittaistavarakau-
pan toteuttaja neuvottelumenettelylld, luovuttaa asuintontteja perinteisen hintakilpailun
kautta, toteuttaa keskuskortteli avoimella suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailulla seka hankkia
pysakaintilaitos erillisella urakkakilpailulla. Nain tontinluovutus muodostuu aluekohtaisesti raa-
taldidyksi kokonaisuudeksi, jossa eri menettelyt palvelevat erilaisia toteutustavoitteita.

Tontinluovutuksessa oleellista on my6s millaisissa kokonaisuuksissa tontit luovutetaan, milla
aikataululla niita luovutetaan ja milla menetelmalla niitd luovutetaan. Luovutetaanko niita yksit-
taisille toimijoille tontti kerrallaan vai laajempia korttelikokonaisuuksia yrityskonsortioille, joissa
samaan kokonaisuuteen kootaan eri toimijoita ja asuntojen hallintamuotoja. Laajemmat koko-
naisuudet yrityskonsortioille voivat helpottaa kokonaisuuden koordinointia ja tukea sekoittu-
nutta hallintamuotorakennetta. Sen sijaan tonttikohtaiset luovutukset saattavat johtaa mosa-
iikkimaiseen toteutukseen, joka voi johtaa kasvavaan alueen toteutuksenaikaiseen koordinaa-
tiotarpeeseen. Laajemmat kokonaisuudet antavat myds toteuttajille paremmat tuotantotekni-
set mahdollisuudet kohteiden toteuttamiseen ja samalla alue valmistuu hallitummin isommissa
kokonaisuuksissa.

Menettelyjen valinnassa korostuu suhteellisuus. Kun kyse on tavanomaisesta asuntotuotan-
nosta ja kaavan raamit ovat selkeat, laaja kilpailutus ei valttamatta ole tarkoituksenmukainen,
vaan tontti voidaan luovuttaa hintakilpailun perusteella. Sen sijaan esimerkiksi alueen keskelle
tuleva monikayttdinen kiinteistd, joka edellyttad moniulotteisempaa konseptikehitysta voi olla
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tarkoituksenmukaista kilpailuttaa suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailun perusteella. Tontin-
luovutusmenettelyn valinta onkin aina sidottava seka laadullisiin tavoitteisiin etta hallinnolli-
seen ja taloudelliseen tehokkuuteen.

Menettelyn valintaan voi vaikuttaa my6s alueen markkinatilanne. Alueilla, joilla on paljon asun-
tokysyntaa markkina ohjaa kayttamaan kilpailuperusteisia tontinluovutusmenettelyja. Sen si-
jaan alueilla, joilla kysyntaa ei ole niin paljon, voidaan joutua kdyttamaan neuvottelumenettelya,
ettd saadaan alueelle rakennushankkeiden toteuttajia.

Mikali tontinluovutuksessa edetaan kilpailun kautta, kunta tai muu jarjestaja laatii kilpailuohjel-
man, jossa maaritelldaan kilpailun tavoitteet, osallistumisehdot ja arviointikriteerit. Asemakaava-
luonnos tai viitesuunnitelmat voivat toimia kilpailun [ahtéaineistona. Kilpailun julkistamisen jal-
keen osallistujat laativat ehdotuksensa, joita arvioidaan ennalta asetettujen laatukriteerien pe-
rusteella. Arvioinnin pohjalta valitaan voittajaehdotukset, joiden laatijoiden kanssa kaynniste-
taan sopimusneuvottelut. Neuvottelujen tuloksena syntyy tontinluovutussopimus, joka maarit-
taa muun muassa rakentamisen aikataulut, laatutavoitteet ja vastuut.

7.4.6 Rakentaminen

Aluekehityshankkeen prosessimallin viides ja viimeinen paavaihe on rakentaminen. Tassa vai-
heessa siirrytdan suunnittelusta alueen konkreettiseen rakentamiseen. Rakentamisvaiheen
keskeisia tehtdvia ovat muun muassa mahdollisesti pilaantuneen maaperan puhdistaminen,
esirakentaminen, kunnallistekniikan rakentaminen, talonrakennushankkeiden ja infrahankkei-
den toteutus, pysakdintiratkaisujen rakentaminen seka rakentamisen eri osa-alueiden yhteen-
sovittaminen. Lisaksi vaiheeseen kuuluu toteutuksen vaiheistus, asetettujen tavoitteiden ja vel-
voitteiden seuranta. Viimeistelyvaiheessa toteutetaan alueen katujen ja puistojen pintaraken-
teet ja kasvillisuusistutukset.

Esirakentaminen on alueen rakentamista palveleva toimenpidekokonaisuus, johon kuuluvat
maaperan rakentamiskuntoon saattaminen ja muut valmisteluty6t ennen varsinaisten raken-
nusten ja infrastruktuurin rakentamista. Esirakentamiseen kuuluvia rakennustditd ovat muun
muassa:

e maaperan kunnostus (esim. pilaantuneen maaperan puhdistus)

e massansiirrot ja tayttotyot

e maaperan vahvistaminen ja stabilointi

e pohjan kuivatus ja salaojitus

e rajaytys- ja louhintatyot

e melusuojaus ja aitaus

¢ tonttien ja katualueiden tasaus.

Mikali alueen vanhoja rakennuksia ei ole purettu tai peruskorjattu prosessin aiemmissa vai-
heissa, ndita toimenpiteitd voidaan toteuttaa rinnakkain uudisrakentamisen kanssa. Tallin
purku- ja korjaushankkeet on sovitettava yhteen alueen vaiheistuksen, turvallisuus- ja logistiik-

kajarjestelyjen seka valiaikaiskayton ja kiinteistdjen kaytettavyyden kanssa, jotta rakentamisen
haitat ja kustannusriskit pysyvat hallinnassa.
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Kunnallistekniikan rakentaminen etenee vaiheittain tontinluovutusten ja rakentamisen edisty-
misen mukaan. Tonttien rakentaminen voidaan aloittaa siind vaiheessa, kun kortteleiden pe-
rusinfrastruktuuri - kuten katuverkosto, vesihuolto- ja muut tekniset verkostot - on toteutettu
riittavassa laajuudessa. Rakentaminen kasittaa seka asuinrakentamisen etta julkisten ja yksi-
tyisten palvelurakennusten toteutuksen. Talonrakennushankkeet kaynnistyvat vaiheittain kaa-
vojen, tontinluovutusten, suunnitelmien ja kunnallistekniikan toteutuksen edetessa.

Alueen talonrakennushankkeet voidaan toteuttaa vaiheittain, jaotellen kokonaisuudet esimer-
kiksi kaupungin oman asuntotuotannon ja yksityisen sektorin tuotannon kesken tai kilpailulli-
sesti ja ei-kilpailullisesti osoitettaviin hankkeisiin. Tonttien rakentuessa myds kunnallistekniikan
toteutus etenee. Vaiheistuksen suunnittelussa on tarkeaa ottaa huomioon alueen rakentami-
sen eteneminen kokonaisuutena seka minimoida rakentamisesta aiheutuvat hairiét nykyisille
ja tuleville asukkaille.

Rakentamisen alkuvaiheessa katujen pohjarakenteet toimivat tydmaaliikenteen kulkuyhteyk-
sind, mika mahdollistaa tonttien saavutettavuuden rakennustdiden aikana. Tonttien rakentami-
nen etenee tyypillisesti vaiheittain, mika edellyttda huolellista suunnittelua tyémaaliikenteen
reittien osalta. Valmistuneiden kortteleiden kadut voivat toimia kulkuvaylina vield rakenteilla
oleville tonteille, mika asettaa vaatimuksia katujen kunnossapidolle ja turvallisuudelle.

Talonrakennushankkeiden ja kunnallistekniikan toteutuksen valmistuessa tyémaaliikenteen
tarve kyseisilla alueilla vahenee. Tallin voidaan siirtya katujen lopullisten pintarakenteiden to-
teuttamiseen sekd muiden yleisten alueiden, kuten puistojen ja jalankulkuverkostojen, raken-
tamiseen. Naiden toimenpiteiden ajoitus pyritdan sovittamaan yhteen kortteleiden valmistumi-
sen kanssa, jotta valtetdaan katujen mydhempi avaaminen esimerkiksi maanalaisen kunnallis-
tekniikan takia.

Asuinalueen toimivuuden ja viihtyisyyden varmistamiseksi alueelle on tarkeda toteuttaa pysa-
kointiratkaisut jo ennen uusien asukkaiden muuttoa. Rakennusvaiheen aikana pysakadintialueet
voivat palvella my6s toteuttajien tydmaakayttdd, mika edistaa tydmaan logistiikkaa ja vahentaa
hairidita ymparistolle.

Aluekehityshankkeiden toteutuksessa keskeistda on rakentamisen ja erillisten hankekokonai-
suuksien yhteensovitus seka toimijoiden valinen yhteisty®. Yhteensovittaminen on tarkeaa niin
yksittaisen aluekehityshankkeen sisalla kuin sen ja alueelle samanaikaisesti kohdistuvien mui-
den hankkeiden valilla. Naita voivat olla esimerkiksi suuret liikkenneinvestoinnit, kuten raitiotie-
tai muut raidehankkeet, joiden toteutusaikataulut ja tilatarpeet on huomioitava jo varhaisessa
suunnitteluvaiheessa.

Rakentamisen koordinoinnissa voidaan hyddyntaa esimerkiksi logistiikkakoordinaattoria, joka
koordinoi ja yhteensovittaa rakennusliikkeiden toimintaa alueella. Tallainen koordinaatiotoi-
minto mahdollistaa tyémaiden aikataulujen, kuljetusjarjestelyjen ja yhteisten resurssien hallin-
nan kokonaisuutena seka vahentda paallekkaista toimintaa ja rakentamisesta aiheutuvia hairi-
0ita. Samalla se tukee alueen vaiheittaista toteutusta ja parantaa seka tuotannon tehokkuutta
ettd ympardivan kaupunkitilan toimivuutta.

Rakentamisen ja eri kehittdamistoimien yhteensovittaminen voidaan varmistaa esimerkiksi
saanndllisten yhteensovituspalaverien, alueryhmakokousten ja koordinaatiotapaamisten
avulla. Naiden avulla pyritdaan luomaan ja yllapitémaan yhteinen tilannekuva eri toimijoiden
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kesken, mika helpottaa aikataulujen ja resurssien hallintaa. Lisaksi koko kehitysprosessin ajan
on tarkeda seurata asetettujen tavoitteiden ja sopimuksellisten velvoitteiden toteutumista, jotta
hankkeen toteutusta voidaan ohjata etenemaan suunnitelmien mukaisesti.

Yhteenvetona voidaan todeta, etta aluekehityshankkeet edellyttavat monivaiheista ja yhteistoi-
minnallista prosessia, jossa eri osapuolet osallistuvat suunnitteluun ja toteutukseen vaiheittain
ja vuorovaikutteisesti. Strateginen suunnittelu, kumppanuuskaavoitus, yhteensovitettu toteu-
tus seka alueen brandillinen ja tekninen kehittdminen muodostavat kokonaisuuden, jonka on-
nistunut lapivienti vaatii selkeasti jasenneltya prosessimallia, riittavia resursseja seka aktiivista
yhteisty6ta ja vuorovaikutusta.
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8. ALUEKEHITYSHANKKEEN TALOUDELLINEN TAR-
KASTELU

8.1 Taloudellisen tarkastelun eri tasot

Aluekehityshankkeen taloudellinen analyysi auttaa paattajia arvioimaan hankkeen kannatta-
vuutta, ajoitusta ja laajuutta. Sen avulla voidaan myds vertailla vaihtoehtoisia ratkaisuja ja to-
teutustapoja. Perimmiltdan hankkeen taloudellisessa tarkastelussa on kysymys siita, mitka ovat
aluekehittamisen kustannukset ja tuotot, kuinka paljon maankaytolla ja kaavoituksen kautta
syntyvaa arvonnousua on mahdollista saada, ja missa suhteessa arvonnousua jaetaan kunnan
seka yksityisten toimijoiden valilla (Alterman, 2012).

Aluekehittamisen taloudellinen tarkastelu voidaan jakaa neljaan tasoon: 1) Yhdyskuntataloudel-
liseen, 2) kaavataloudelliseen, 3) suunnittelutaloudelliseen ja 4) tuotantotaloudelliseen tarkas-
telutasoon (kuva 11). Yhdyskuntataloudellinen tarkastelu kasittda menot ja tulot, jotka aiheutu-
vat yhdyskuntien rakentamisesta, kaytdsta, korjaamisesta, kunnossapidosta ja toiminnasta
(Koski, 2008). Kaavataloudellisella tarkastelulla arvioidaan kaavan toteuttamisen ja toiminnan
aiheuttamat hyotyja ja haittoja eri osapuolille eri ajankohtina (Kivist®, 1976). Suunnittelutalou-
dellisella tarkastelulla asetetaan rakennukselle rakennussuunnitelmien perusteella taloudelli-
set tavoitteet sekd tarvittaessa kehitetaan suunnitelmien taloudellisuutta. Tuotantotaloudelli-
sella tarkastelulla rakennusyritykset arvioivat yksittaisen rakennuksen rakentamiskustannuksia
ja rakennushankkeen kannattavuutta.

Aluerakentamisen kustannusvaikutusten viitekehys

. - Kaupungin
Kaavoituspolitiikka asukasmuutokset
Lainsdadanto ja Kehitettavien
saannokset alueiden sijainti AU Yhdyskunta-
5
=
= Alueen laajuus Kiinteistdjen omistusmuoto Palvelut
=
o
e .
< Markkinatilanne Kilpailevat alueet
ALUETASO Kaavatalous
. L Suunnittelu-
Kaavamaaraykset Kysynté/tarjonta talous
Vaiheistus ja aikataulu Toteutusjarjestys Tuotanto-

HANKETASO

talous

Kuva 11. Aluerakentamisen kustannusvaikutusten viitekehys
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Kaavataloudellinen tarkastelu on kaupungin paaasiallinen nakékulma aluekehittamisen talou-
teen. Tarkoituksena on sujuvoittaa ja ohjata suunnittelua, osallistumista, paatéksentekoa ja
kaavan toteuttamista. Kaavataloudellinen tarkastelu nostaa esille investointitarpeita, maankay-
ton suunnittelun kynnysehtoja ja erilaisia toteutusvaihtoehtoja. Kaavataloudellisen arvioinnin
tavoitteita ja syitd ovat kunnan kasvusuuntien paattdminen, kaavojen toteuttamisjarjestyksen
paattaminen, eri alueiden mitoitus ja kayttotarkoitusten maarittaminen seka kunnallisteknisten
rakenteiden toteuttaminen (Koski & Solin, 2006).

Usein taloudellisissa tarkasteluissa keskitytaan kaupungin investointimenoihin, jotka muodos-
tavat vain verrattain pienen osan kehitettavan alueen kokonaismenoista pitkalla aikavalilla. Ko-
konaistaloudellisen kannattavuuden kannalta pitkalla aikavalilla on keskeistd, miten toiminta-
menot ja tulot kehittyvat suhteessa toisiinsa. Pelkat investointitaloudelliset ndkékohdat eivat
saa ohjata paatoksentekoa liikaa, vaan tulee kiinnittda huomiota kokonaisuuteen, mika sisaltaa
toimintamenojen ja -tulojen lisaksi my®&s heijastusvaikutukset ja alueen ulkopuolella saavutet-
tavat hyodyt.

Heijastusvaikutukset voivat olla positiivisia, kuten palvelutason parantuminen, tai negatiivisia,
kuten liikenneruuhkien lisdantyminen. Koska heijastusvaikutukset nakyvat muiden alueiden ta-
loudessa kuin kehitettavalla alueella, kaikki hyddyt eivat valttamatta ndy alueen taloudessa,
vaan vaikuttavat laajemmin kaupungin talouteen. Kattavammassa tarkastelussa otetaan huo-
mioon investointien lisaksi tulovirrat ja arvioidaan erilaisia kehityssuuntia (Kurvinen, 2018).

Kaupunkistrategian tavoitteisiin pyrittdessa on keskeista tunnistaa strategisten investointien
merkitys alueiden vetovoiman lisaajana ja positiivisten heijastusvaikutusten luojana, vaikkei nii-
den vaikutus suoraan nay vain kehitettavaan alueeseen rajatuissa taloustarkasteluissa (Kurvi-
nen, 2018). Aluekehittamista ei voida myoskaan tarkastella vain liiketaloudellisesta nakokul-
masta, vaikka aluekehittdmiselld kunta voikin tehda rahallista voittoa. Kunta joutuu hankkimaan
maata myds tuottamattomiin tarkoituksiin.

Aluekehittamiseen kytkeytyy useiden toimijoiden taloudelliset toimintaedellytykset, ja jos nama
eivat vastaa asetettuja tavoitteita, alueen kehitys ei etene suunnitellulla tavalla. Aluekehitys-
hankkeiden taloudellisen ja laadullisen onnistumisen kannalta onkin olennaista hahmottaa ko-
konaisuus jo hankkeen suunnitteluvaiheessa. Erityisen tarkedaa on maarittaa hankkeen keskei-
setlahtdkohdat varhaisessa vaiheessa, silla alkuvaiheen ratkaisuilla on merkittava vaikutus seka
hankkeen toteutettavuuteen ettd rakentamiskustannusten muodostumiseen.

Aluekehityshankkeen taloudellinen arviointi on nain tarkoituksenmukaista jasentaa usealle tar-
kastelutasolle, koska hankkeen kannattavuus ja toteutettavuus maaraytyvat samanaikaisesti
kunnan yhdyskuntatalouden, kaavan toteuttamisen kustannus-hyo6tyvaikutusten, suunnittelu-
ratkaisujen taloudellisuuden seka yksittdisten hankkeiden tuotantotalouden kautta. Kaupungin
paatdksenteon kannalta keskeista on, etta kaavataloudellinen ndkdkulma kytketaan investoin-
tien lisaksi pitkaaikaisiin toimintamenoihin ja tulovirtoihin seka heijastusvaikutuksiin ja strate-
gisiin hyotyihin, joita ei aina voida rajata tarkastelussa vain kehittamisalueeseen. Koska eri toi-
mijoiden taloudelliset edellytykset vaikuttavat suoraan etenemiskykyyn, taloudellista analyysia
tulee kayttaa vaihtoehtojen vertailuun ja vaiheistuksen seka toteutusmallien arviointiin jo var-
haisessa vaiheessa, ja paivittaa sita hankkeen edetessa Iahtétietojen ja markkinaehtojen tar-
kentuessa.
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8.2 Yhdyskuntataloudellinen tarkastelu

Yhdyskuntatalous on kasitteena hyvin laaja, mutta pelkistettyna silla tarkoitetaan yhdyskunnan
toiminnan taloudellisia vaikutuksia (Koski 2008). Yhdyskuntatalouteen liittyvat kustannukset
voidaan jakaa valittdmiin kustannuksiin kuten rakentaminen, kayttd ja yllapito seka valillisiin
kustannuksiin kuten liikenneonnettomuuksista aiheutuvat sairaanhoitokulut. Valittdmat kus-
tannukset voidaan suhteellisen tarkastikin rahamaaraisesti arvioida, mutta valilliset vaikutukset
ovat usein hyvin vaikeasti arvioitavissa ja rahallisesti mitattavissa. Monitahoisten vaikutusketju-
jen vuoksi arvioinneista saattaa myds tulla monimutkaisia ja vaikeasti hallittavia. Tahan on mo-
nia syita kuten valillisiin vaikutuksiin liittyvien syy- ja seuraussuhteiden moniulotteisuus, vaiku-
tusten mitattavuuteen ja osoitettavuuteen liittyvat ongelmat seka arvioinneissa tarvittavien lah-
totietojen puute. (Koski 2008)

Yhdyskuntataloudellisissa arvioinneissa voidaan ottaa huomioon hyvin erilaisia muuttujia. Yh-
dyskuntataloudellisessa tarkastelussa selvitetaan ja lasketaan ilman arvottamista konkreettiset
kustannukset ja tulot, jotka yhdyskuntien rakentamisesta eri osapuolille kokonaisuudessaan ai-
heutuu. Etenkin tulojen ja valillisten taloudellisten hy6tyjen osalta tarkastelu voi olla kovinkin
pitkalle vietya. Esimerkiksi Koski (2008) on vertaillut eri aluetyyppien valista yhdyskuntataloutta,
jossa verrattiin yhdyskuntarakenteeltaan hajanaisempia alueita tiiviimpiin ja taydentaviin aluei-
siin. Tarkastelukokonaisuus jaettiin menoihin ja tuloihin, seka padgoma- ja kayttdtalouteen (Tau-
lukko 5). Tarkastelukokonaisuudessa otettiin huomioon menojen ja tulojen vaikutus eri alue-
tyyppien vaikutus kunnan padoma- ja kayttotalouteen.

Taulukko 5. Eri aluetyyppien kuntataloudellisen vertailun tarkastelukokonaisuus (Koski 2008), taulukon ulkoasua
muokattu.

Paaomatalous Menot Tulot
Maapohja Maan hankinta v

Tontit v
Rakentamis- Esirakentaminen, maaperan kunnostus v
kelpoiseksi Rakenteiden muutokset/ purkaminen v
saattaminen Melusuojaukset v

Tie- ja katuverkko v

Vesihuoltoverkko (rakentaminen, liittymismaksut) v v

Puistot, yleiset alueet v

Paivakodit 7
Kayttotalous
Rakennusten ja | Tie- ja katuverkko v
rakenteiden Vesihuoltoverkko (kunnossapito, kayttomaksut) v v
kunnossapito Puistot, yleiset alueet 4

Paivakodit 7
Palvelutoiminta Paivahoito v v

Opetus v v

Vanhusten kotipalvelut v v

Terveydenhuolto v v
Verot Kunnallisvero v

Kiinteistévero v

Yhdyskuntataloudellisista kustannuksista suurimmat menot kuntataloudelle tulevat palveluista
(rakentaminen, kunnossapito ja toiminta) seka kunnallistekniikan rakentamisesta ja yllapidosta
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(Koski 2008). Yhdyskuntarakenteen tiiviys tai hajautuneisuus vaikuttaa merkittavasti toiminto-
jen sijoittumiseen, joka puolestaan vaikuttaa liikkumisen tarpeeseen. Liikkumisen suuri tarve
vaikuttaa yhdyskuntatalouteen epdedullisesti. Lisaksi tdydennysrakentamisella on mahdollista
tehostaa nykyisten rakenteiden kayttda ja saavuttaa saastdja tehokkaamman kayton kautta
(Koski 2008).

Tuloihin vaikuttavat alueen asuntorakentamisen volyymi, kunnallistekniset ratkaisut ja niiden
laatu, kunnalliset palvelut, asukasmaara ja asukkaiden muuton ajoittuminen (Koski 2008). Tu-
loihin vaikuttavat alueen sijainti yhdyskuntarakenteessa, alueen tiiviys ja vetovoimaisuus. Pit-
kalla aikavalilla myds demografinen kehitys vaikuttaa yhdyskuntatalouteen, silla vanhenevan
vaeston suhteellinen osuus kasvaa, ja se aiheuttaa palvelujen rakenteeseen, kysyntaan ja saa-
vutettavuuteen muutoksia.

Tulojen osalta yhdyskuntataloudellisissa laskelmissa olennaista on arviointikokonaisuus. Yhdys-
kuntataloudessa merkittavimpia kunnan tuloja ovat maanomistukseen liittyvat tulot seka vero-
tuloista kiinteistd- ja kunnallisvero. Olennaisimpien tulonlahteita ovat (Koski 2008):

e  Maanomistus. Kunnan maanohjaukseen vaikuttaa merkittavasti se, omistaako kunta maan
vai onko maa yksityisomistuksessa. Maan ja tonttien myyntihinnoille ei ole olemassa yleis-
tettavaa arvoa.

o Verotulojen vaikutus. Kuntataloutta tarkasteltaessa huomioon otettavat veroldhteet ovat
kunnallis- ja kiinteistdévero. Kuntatasolla tarkasteltaessa kiinteistéveron osuus on noin 5-
10 prosenttia verotuloista. Kunnallisveron vaikutus painottuu siind, millaiset odotukset
ovat kaavoituksen tulokselle, eli minka maksukyvyn vaestéa muuttaa tarkasteltavalle alu-
eelle. Vaestorakenteella on merkitysta etenkin pidemmalla aikavalilla. Kunnallis- ja kiinteis-
toverot alkavat kertymaan yleensa vasta 1-2 vuoden viiveelld suhteessa menoihin. Kunnal-
lisverojen tarkastelussa on kuitenkin otettava huomioon alueelle muuttavan vaestén omi-
naisuuksia kuten ansiotulot, joita voidaan arvioida tilastojen ja muiden tutkimusten perus-
teella. Arviointiin vaikuttavat my6s asuntomarkkinoiden yleinen tilanne ja trendit, joiden
perusteella voidaan arvioida alueen vetovoimaisuutta.

e Vesihuollon tulot. Kunta saa tuloja asuntokuntien liittyessa vesihuoltoon. Liittymismaksut
liittyvat lahinna talotyyppiin, eivat suoraan yhdyskuntarakenteeseen. Vesihuolto voi olla
jarjestettyna eri tavoin kunnassa, mika vaikuttaa vesihuollon menojen ja tulojen tarkaste-
lun tasoon suunnittelussa.

Yhdyskuntataloudellista tarkastelua tehdaan paatéksenteon seka eri vaihtoehtojen vertailun tu-
eksi ja tarkastelun taso riippuu siitd, milla tarkkuudella muuttujia kasitellaan. Esimerkiksi ase-
makaavatasolla korostuvat konkreettisiin rakentamisratkaisuihin liittyvat asiat, kun taas yleis-
kaavatasolla voidaan arvioida asemakaavojen toteuttamisjarjestysta ja alueiden mitoitusta ta-
loudellisesta nakdkulmasta. Yleiskaavassa yhdyskuntataloudellinen tarkastelu korostuu, silla
yleiskaavassa madritetadan yhdyskuntarakenteen kehittymisen ja eri toimintojen sijoittumisen
paaperiaatteet, kun taas asemakaavassa korostuu enemman yleiskaavan periaatteiden toteu-
tuminen ja ohjautuvuus. Eri vaihtoehtojen arvioinnilla voidaan tarkastella alueiden rakentamis-
tehokkuutta tai alueiden sisdista rakennetta seka sita, miten asemakaavan vaihtoehdot toteut-
tavat yleiskaavan periaatteita. (Koski & Solin 2006).
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Arviointia voidaan tdydentaa elinvoimaisuuden ja pitkan aikavalin vaikutusten muuttuijilla (Koski
2008). Nama muuttujat ovat harvoin suoraan maarallisesti arvioitavissa. Huomioon otettavia
muuttujia voivat olla vaikutukset alueen talouteen, kuten ty6llisyyteen, palvelujen kysyntaan ja
toimintaedellytyksiin, liikenteeseen ja alueen imagoon. Naita muuttujia voidaan arvioida esi-
merkiksi sanallisina kuvauksina tai taulukkomuotoisena hyétyjen tai haittojen tarkasteluna.

8.3 Kaavataloudellinen tarkastelu

Aluekehittamisen ja sen taloudellisten vaikutusten kokonaiskuva on tarkoituksenmukaista
muodostaa jo kaavoitusvaiheessa, jolloin alueen keskeiset maankayttoratkaisut maaritellaan.
Kaavaratkaisujen taloudelliset vaikutukset on tunnistettava varhaisessa vaiheessa, jotta niihin
voidaan vaikuttaa koko kaavoitusprosessin ajan. Kaavataloudellisen arvioinnin tehtavana on eh-
kdista kohtuuttomien ja tarpeettomien kustannusten syntymista seka varmistaa, etta kaavan
taloudellinen mitoitus on toteutuskelpoinen. Arviointi ei siten ole jalkikateista kustannusten kar-
sintaa eika rajoitu yksittaisten osaratkaisujen tarkasteluun, vaan se etenee muun suunnittelun
rinnalla ja tukee sita koko kaavoitusprosessin ajan. Kaavataloudellisella arvioinnilla voidaan tar-
kastella myds sita, miten onnistuneesti kaavoitettavan kohteen maapolitiikka ja kaavoitus tuke-
vat kuntatalouden tasapainoa. Arvioinnissa keskitytadn ensisijaisesti sellaisiin tekijéihin, jotka
ovat nykyisten resurssien, tietopohjan ja suunnittelukaytantdjen puitteissa tunnistettavissa ja
arvioitavissa. Painopiste on erityisesti niissa kustannustekijoissa, joiden huomioon ottamisesta
voidaan lyhyella aikavalilld odottaa kansan- ja kunnallistaloudellisia sdastoja.

Kaavataloudellinen arviointi koostuu kaavaratkaisuista muodostuvien kustannusten ja tulojen
arvioinnista. Kustannuksiin sisdltyvat muun muassa maan ja tonttien hankinta, maaperan kun-
nostus, kunnallistekniikan rakentaminen seka palvelurakentaminen. Tuloja puolestaan muo-
dostuu esimerkiksi tonttien myynnista ja vuokrauksesta, kunnalle kertyvista kiinteistd- ja kun-
nallisveroista, verkostojen liittymis- ja kayttdémaksuista seka kunnallisten palvelujen tuottami-
sesta saatavista tuloista (Koski 2008). Usein kunnissa arvioidaan kaavatalouden tuloja Iahinna
tonttien myynnistd, vuokrauksesta ja maankdyttdmaksuista saatavien tulojen kautta. Esimer-
kiksi verotusta ei kaikissa kunnissa oteta huomioon, ja siten tdma antaa vain osittaisen kuvan
kaavoituksen tuloista. Verotulojen vaikutukset eivat ole niin suoraviivaisia, vaan muodostuvat
monista tekijoista. Verotuksen vaikutus painottuu siina, millaiset odotukset ovat tarkasteltavalla
alueelle muuttavan vaeston maksukyvylle.

Kuntien nakdkulmasta kaavoitus ja maapolitiikka kytkeytyvat toisiinsa koko suunnitteluproses-
sin ajan ja vaikuttavat kuntatalouteen useilla tavoilla. Kaavoituksen valittdmin vaikutus kohdis-
tuu tontin arvoon rakennusoikeuden mahdollistajana. Julkisen maan kehittamisessa kaavoituk-
sen tuottama arvonnousu kertyy kunnalle, mutta kaavoituksen taloudellista tuottoa ei voida
maarittad yksinkertaisesti tonttien luovutushinnan ja raakamaan hankintahinnan erotuksena.
Julkiseen maankehitykseen liittyy aina merkittavia kustannuksia, kuten kunnallistekniikan ra-
kentaminen ja padoman sitoutuminen, seka riskeja, joita ei kaikilta osin voida arvioida raha-
maaraisesti (Valtonen et al. 2017). Yksityisen maan kaavoituksessa maan arvonnousun jakami-
nen toteutuu tyypillisesti maankayttosopimusten kautta (Falckenbach et al. 2023). Kaavoituk-
sella voi kuitenkin olla myds tontin arvoa alentavia vaikutuksia, jos kaavamaaraykset kohdistu-
vat epatarkoituksenmukaisesti tai asettavat toteutukselle merkittavia rajoitteita. Kaava ei siten
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automaattisesti nosta tontin arvoa, vaan arvonnousu on riippuvainen siita, onko kaavan mah-
dollistamalle rakentamiselle kysyntaa ja missa maarin kaavamaaraykset vaikuttavat rakentami-
sen kustannustasoon.

Kunnissa tehdaan kaavatalouteen liittyvia arviointeja eri tarkkuustasoilla kaavoituksen eri vai-
heissa. Tavoitteena on, etta taloudellinen tarkastelu etenee jatkuvana kokonaisuutena yleiskaa-
vatasolta asemakaavoitukseen. Kaavataloudellisen arvioinnin ajallinen sijoittuminen vaikuttaa
merkittavasti tarvittavien Iahtotietojen maaraan ja tarkkuuteen. Arvioiden luotettavuus kasvaa
kaavaprosessin edetessa, silla varhaisissa vaiheissa kaytettavissa oleva tieto on rajallisempaa
kuin my6hemmissa vaiheissa. Tasta syysta kaavataloudelliset arvioinnit laaditaan yksityiskoh-
taisimmin asemakaavavaiheessa, usein yhteistydssa kunnallistekniikan yleissuunnittelun kus-
tannusarvioiden kanssa.

Yleiskaavatasolla tarkastelu painottuu erityisesti kunnan taloutta kokonaisuutena hyddyttaviin
tekijoihin seka kaupunkirakenteen kehittamiseen siten, etta alueiden toteuttaminen on pitkalla
aikavalilld kannattavaa. Yleiskaavoituksessa hyédynnetaan vaestéennusteita, joiden avulla mi-
toitetaan laajoja aluekokonaisuuksia ja arvioidaan, mitka alueet ovat toteuttamiskelpoisia eri-
tyisesti infrastruktuurin, joukkoliikenteen ja palvelujen jarjestamisen nakokulmasta. Asemakaa-
vatasolla taloudellinen tarkastelu kohdentuu koko kunnan laajojen kysymysten sijaan lahiym-
paristdn suunnitteluun, kunnallisteknisiin verkkoihin liittymiseen seka yksittaisten rakentamis-
hankkeiden toteutukseen ja niiden ajoitukseen.

Asemakaavatasolla painopiste on kaavan toteutettavuudessa alueen rakentamisen nakokul-
masta, ja taloudellisuutta tarkastellaan useimmiten rakennettavuuden ja rakentamisen volyy-
min kautta. Taloudellisesta nakdkulmasta asemakaavoitusta ohjaavat asuntotuotanto- ja ton-
tinluovutustavoitteet seka muut alueiden toteuttamiseen liittyvat Iahtékohdat, kuten maankay-
tén toteutussuunnitelma, jossa madritellddan myds investointien ajoitusta. Kyse on siten suun-
nitelman arvioinnista, jossa eri vaihtoehtojen tai yksittaisen ratkaisun soveltuvuutta suhteessa
asetettuihin tavoitteisiin tarkastellaan.

"Sehdn on rakentunut tosi nopeasti se (Postipuiston) alue, ettd se on silleen
siellé on jotenkin onnistuttu todella hyvin ulosmittaamaan kerrosalaa nopeassa
aikataulussa, et se alue on ollut Helsingin kuntataloudelle tosi hyvd, ettd siellé
on tosi edulliset, vaikka esirakentamisen kustannukset, ettd se on aika poik-
keava alue siind mielessé tietenkin, mikd on my6s ehkd helpottanut sitten sité
tekemistd, jos vertaa joihinkin, vaikka ranta-alueisiin, missé saattaa olla kustan-
nukset hyvinkin mittavia.” (Helsinki)

Asemakaavoituksessa taloudellisia ratkaisuja haetaan ensisijaisesti kunnallistekniikkaa koske-
villa ratkaisuilla seka rakennusoikeuden maaraa saatelemalld, jotta tulojen ja menojen valinen
tasapaino saavutetaan. Taloudellisuuden kannalta keskeisia haasteita ovat usein pysakdintirat-
kaisut, liikenneinfrastruktuuri, maaperdolosuhteisiin liittyvat erityiskysymykset seka johtosiir-
rot. Lisaksi investointien ajoittuminen suhteessa tuloihin muodostaa toteutuksen kannalta mer-
kittavan haasteen. Talldin joudutaan arvioimaan, onko tarkoituksenmukaisempaa myyda ja

118



rakentaa tontteja ennen liikenneinfrastruktuurin toteuttamista vai investoida infrastruktuuriin
jo ennen alueen rakentumista.

Kaavataloudellisissa arvioinneissa on otettava huomioon myds kaavan toteutumisen epaonnis-
tuminen. Tahan liittyy kaksi merkittavaa nakokulmaa. Mikali kaavoitettu alue ei toteudu lain-
kaan, joudutaan se mahdollisesti kaavoittamaan uudelleen, ja toisaalta mikali alue toteutuu
vain vajavaisesti, maksaa erityisesti sen kunnallistekniikan vajaakaytt®é kunnalle samalla kun alu-
eelta kerattavaksi laskelmoidut tulot eivat toteudu kokonaisuudessaan. Alueiden toteutumisen
ennustettavuudella on merkitysta alueen rakentumisen myo6ta todentuvien kulujen ja tulojen
ajallisen ennakoinnin suhteen.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan nakdkulmasta kaava toimii kehittdmisen mahdollistajana. Ra-
kennusmaahan kohdistuva kysynta perustuu sen kehityspotentiaaliin ja on luonteeltaan joh-
dettua kysyntaa, joka maaraytyy asuntojen kysynnan perusteella. Rakennusmaan arvo maarit-
tyy residuaaliarvona siten, etta valmiin kohteen odotetusta arvosta tai hyédysta vahennetaan
kehittamiseen liittyvat kustannukset mukaan lukien rakentamiskustannukset ja kohtuullinen lii-
kevoitto. Jaljelle jadva osuus kuvaa sita hintaa, jonka kehittdja on valmis maksamaan maasta
(esim. Titman 1985). Maan arvonmuutokseen vaikuttaa kehittdmismahdollisuuden lisaksi myds
se, kuinka todennakdisena kehittamisen toteutumista pidetaan. Tahan liittyvat odotukset mark-
kinaolosuhteiden kehityksesta, kehittamisen ajoitus seka niihin kytkeytyva epavarmuus. Inves-
tointianalyysin nakdkulmasta maan arvo on tyypillisesti korkeampi, kun kehittamiseen ja tule-
vaan kysyntaan liittyy vdahemman epavarmuutta ja kun kehittdminen voidaan toteuttaa nope-
asti, jolloin rahan aika-arvon vaikutus on pienempi.

8.4 Suunnittelu- ja tuotantotaloudellinen tarkastelu

Rakennushankkeeseen ryhtyvan nakdkulmasta keskeinen tarkastelutaso on suunnittelu- ja tuo-
tantotaloudellinen tarkastelu. Tarkastelu kohdistuu hyvin pitkalti yksittdiseen rakennukseen ja
sen suunnittelu- ja toteutusratkaisuihin. Kaavoitusvaiheen aikana maaraytyvat alueen ja raken-
nuksien koko, muoto, laadulliset lahtékohdat ja pysakdintiratkaisut. Nama kokonaisuudet vai-
kuttavat myos yksittaisten rakennuksien kustannuksiin, ja ne pitkalti ennakoitujen asuntojen
myyntitulojen kanssa maarittavat kuinka paljon tontista on mahdollista maksaa. Yksittaisten ra-
kennusten ominaisuudet maaritellaan lopullisesti rakennuslupaprosessin yhteydessa. Yksittai-
sen rakennuksen kustannusvaikutuksista merkittadvimmat kaavamaaraykset liittyvat rakennuk-
sen massoitteluun ja muotoon, kerroksien lukumaaraan, katemateriaaliin ja kattomuotoon, jul-
kisivumateriaaliin seka asuntojen keskikokoon. Esimerkiksi massoittelulla paatetdaan esimer-
kiksi, rakennetaanko yksi vai useampi talo, millainen talotyyppi on (pistetalo/lamelli), kuinka
monta kerrosta talossa on ja mitkd ovat talon paamitat. Rakennuksen massoittelu vaikuttaa
my06s suunnittelutalouteen sillda mita monimuotoisempi massoittelu on, sita enemman raken-
nuksella on vaippaa ja sita kalliimpi rakennus on. (RAKLI 2021)

Asuinrakennuksen runkosyvyys riippuu osittain siitd, onko rakennuksessa parvekkeita ja missa
ne ovat. Sisdanvedetyt parvekkeet sallivat suuremman runkosyvyyden kuin ulkonevat parvek-
keet samalla asuntojakaumalla. Runkosyvyyden kasvattaminen alentaa rakennuskustannuksia.
Toisaalta se vahentaa asuntojen pinta-alaa ja myytavia nelidita, koska parvekkeet joudutaan
vetdmaan sisaan. (Pitkdnen 2009; Pihlajaniemi 2014; RAKLI 2015) Runkosyvyyden muutos
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vaikuttaa rakennuskustannuksiin eri rakennusosien maarien kautta. Kun runkosyvyys kasvaa,
julkisivu-, perustus- ja raystasrakenteiden maarat suhteessa rakennuksen kokoon pienenevat
ja kustannukset alenevat. Kun runkosyvyys pienenee, ndiden rakennusosien maarat suhteessa
rakennuksen kokoon kasvavat ja kustannukset nousevat. (Pitkdnen 2009)

Kerrosten lukumaaran vaikutus kustannuksiin riippuu rakennuksen laajuudesta ja kiinteista
kustannuksista. Laajuuteen perustuvat kustannukset ovat sellaisia, jotka muuttuvat rakennuk-
sen koon mukaan. Kiinteat kustannukset ovat sellaisia, jotka ovat samat riippumatta rakennuk-
sen koosta. Kiinteita kustannuksia ovat esimerkiksi katto, perustukset, alapohja, vaestdnsuoja,
jos kerrosala on vahintaan 1200 k-m2 ja hissi, jos rakennus on yli kolmikerroksinen. Kun kerros-
ten lukumaara nousee, kasvaa myds rakennuksen suhteellinen pinta-ala aluksi suhteellisen no-
peasti. Kerrosmaaran lisédminen neljasta viiteen kerrokseen kasvattaa rakennuksen kokonais-
pinta-alaa noin 25 %. Sen jalkeen pinta-alan suhteellinen kasvu on pienempi. (RAKLI 2015)

Asuntojen keskipinta-alan kasvu alentaa yleensa rakennuskustannuksia suhteessa pinta-alaan.
Tama johtuu siita, etta kalliiden rakennusosien, kuten markatilojen osuus asuinnelidista piene-
nee. Tama vaikutus on erityisen suuri pienissa asunnoissa, joissa markatilat vievat paljon tilaa
asunnon kokonaispinta-alasta. (Pitkanen 2009)

Pienia asuntoja kallistavat markatilojen lisaksi myds yhteis- ja liikennetilojen suuri osuus pinta-
alasta verrattuna suurempiin asuntoihin. My6s parvekkeiden kustannukset ovat suhteellisesti
suuremmat pienissa asunnoissa kuin isoissa. Asuntojen pinta-alojen kasvu vahentaa rakennus-
kustannuksia pinta-alayksikkda kohti, mutta tdma vaikutus heikkenee pinta-alojen kasvaessa.
(Pitkanen 2009) Pienten asuntojen rakentamista kannattaa se, etta yksidissa on keskimaarin
suurimmat katteet. Yksididen myyntihinta on niin korkea, etta se kattaa kalliimmat rakennus-
kustannukset ja korot.

Kustannusvaikutus on myds julkisivumateriaalilla. Ero tulee naiden ty6- ja yksikkéhintakustan-
nusten eroista. Usein kaavoitus ei ota kantaa julkisivumateriaaliin, mutta kaavan liitteessa voi
olla viitepiirustuksia, joissa materiaali on esitetty suuntaa antavasti. Julkisivumateriaalilla on ra-
kennusaikainen kustannusvaikutuksen lisdksi elinkaariaikainen kustannusvaikutus. Julkisivun
huollot tuovat kaytonaikaisia kustannuksia, jotka jaavat usein kayttajien hoidettavaksi. Saastot
ja oikomiset julkisivun suunnittelussa tai huolimattomuus julkisivun tydmaa-aikaisissa tehta-
vissa voivat tulla eteen kalliina takuuaikaisena tyéna.

Suunnittelu- ja tuotantotaloudellinen tarkastelu tekee nakyvaksi sen, miten kaavan ja suunnit-
teluratkaisujen keskeiset mitoitus- ja laatumaaritykset valittyvat yksittaisen rakennushankkeen
kustannusrakenteeseen ja sita kautta tontin maksukykyyn ja toteuttamishalukkuuteen. Koska
massoittelu, runkosyvyys, kerrosluku, asuntojakauma ja materiaalivalinnat vaikuttavat seka ra-
kentamiskustannuksiin ettd myyntitulojen muodostumiseen, tulisi niiden kustannus- ja tuotto-
vaikutuksia arvioida jarjestelmallisesti jo kaavoituksen ja hankesuunnittelun aikana, ei vasta ra-
kennuslupavaiheessa. Mita aikaisemmin kustannusajurit ja niiden herkkyydet tunnistetaan, sita
paremmin voidaan ehkadistda mydhempia muutostarpeita, hallita riskeja ja varmistaa, etta han-
kekohtaiset ratkaisut tukevat seka alueen laatutavoitteita ettd taloudellisesti realistista toteu-
tusta.
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9. ASUINALUEEN MITOITTAMINEN JA VALMISTUMI-
SEN VAIHEISTAMINEN

9.1 Asuinalueen laajuuden mitoittaminen

9.1.1 Alueen mitoittamisen nakokulmat

Alueen laajuuden mitoittaminen on olennainen osa aluekehityshankkeen suunnittelua. Uuden
alueen kehittamisessa on pohdittava seka alueellisen asuntomarkkinan kykya ottaa vastaan uu-
sia asuntoja etta alueen rakentamisen fyysisia rajoitteita. Keskeinen kysymys on, kuinka paljon
uutta asuntokantaa alueelle kannattaa kaavoittaa ja rakentaa. Liian vahainen kaavoitus voi joh-
taa asuntopulaan ja hintojen nousuun, kun taas ylimitoitettu kaavoitus voi aiheuttaa hajanaista
yhdyskuntarakennetta, tyhjaksi jaavia tontteja tai “aavekaupunki-ilmién”, jossa tarjonta ylittaa
kysynnan eika asuntoihin 16ydy asukkaita. Kaavoitettava rakennusoikeus tulee ndin mitoittaa
mahdollisimman realistisesti arvioidun kysynnan perusteella.

Alueen laajuuden mitoittamisen keskeisia kasitteitéd ovat kantokyky (carrying capacity) ja ab-
sorptiokyky (market absorption capacity) (Forys & Kazak 2019, Murray 2022). Kantokyky viittaa
seka taloudelliseen etta fyysiseen enimmaiskapasiteettiin (markkinakapasiteettiin), jonka puit-
teissa tietyn alueen kehittaminen on kestavaa ilman ymparistdn arvon, infrastruktuurin toimi-
vuuden tai asukkaiden hyvinvoinnin heikkenemista. Esimerkiksi Fory$ ja Kazak (2019) maaritte-
levat, etta kantokyky tarkoittaa maksimaalista tonttien tai asuntojen lukumaarag, joka voidaan
alueelle toteuttaa ilman, etta alueen ymparistdarvot ja kayton hyddyt heikkenevat. Markkinaka-
pasiteetilla tarkoitetaan sita asuntojen maaraa tai arvoa, joka voidaan tietyssa paikassa ja ajassa
myyda vallitsevilla hinnoilla ja kotitalouksien tuloilla.

Absorptiokyky kuvaa kuinka paljon uusia asuntoja markkina pystyy ottamaan vastaan tietyssa
ajassa (Murray 2022). Se mittaa asunnontarpeen maaraa suhteessa tehokkaaseen kysyntaan ja
tarjontaan. Toisin sanoen absorptiokyky asettuu markkinakapasiteetin (kokonaiskysynnan po-
tentiaalin) ja toteutuneen tarjonnan valiin. Markkinoiden absorptiota tarkastellaan yleensa
maarallisesti, esimerkiksi kuinka monta asuntoa myydaan tai vuokrataan tietylla alueella kuu-
kaudessa tai vuodessa. Absorptiokyvyn analyysissa otetaan huomioon my®os laadullisia tekijoita
silla kuluttajien mieltymykset, ostokayttadytyminen ja markkinointitoimenpiteet vaikuttavat sii-
hen, milld vauhdilla uudet asunnot menevat kaupaksi.

Aluekehityshankkeen mitoittamisen problematiikka voidaan jasentaa kolmella toisiinsa kytkey-
tyvalla tasolla, joita ovat alueen kokonaislaajuuden mitoittaminen, kaavoitettavien ja toteutet-
tavien osa-alueiden mitoittaminen, mikali alueelle tulee useampia toteutettavia kaava-alueita
seka tontinluovutuskokonaisuuksien madrittaminen. Kokonaislaajuuden tasolla arvioidaan,
kuinka laaja alue kaavoitetaan ja kuinka paljon rakennusoikeutta eri kayttdtarkoituksiin alueelle
tulee. Toteutettavien osakokonaisuuksien tasolla tarkastellaan puolestaan sita, millaisissa kaa-
voitettavissa kokonaisuuksissa alueen suunnittelua ja toteutusta viedaan eteenpain. Tontin-
luovutuskokonaisuuksien mitoittamisessa suunnitellaan millaisiin lohkoihin ja vaiheisiin alue
jaetaan tontinluovutuksessa. Tontinluovutuskokonaisuudet konkretisoivat toteutuksen
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markkinatoimijoiden nakokulmasta, kun maaritelldaan, millaisina yksikkdina tontteja luovute-
taan yksittaisille toimijoille tai konsortioille.

Eri tasot ovat riippuvuussuhteessa, silla kokonaislaajuutta ja kaavoituskokonaisuuksia koskevat
ratkaisut muodostavat reunaehdot sille, millaisia toteutus- ja luovutusyksikdita on ylipaataan
mahdollista ja tarkoituksenmukaista muodostaa. Samalla tasot kytkeytyvat toisiinsa suunnitte-
lun tydmaadran ja koordinointitarpeen, paatéksenteon ja valitusriskin hallinnan seka toteutuk-
sen jatkuvuuden ja markkinasopeutuksen kautta.

9.1.2 Alueen markkinakapasiteetti ja kokonaislaajuuden mitoittaminen

Alueen maankayton kokonaismitoitus on strateginen perusratkaisu, jossa madritetaan alueelle
tavoiteltava rakennusoikeuden maara ja sen jakautuminen asumisen, tydpaikkojen, palvelujen,
julkisten tilojen seka viher- ja katualueiden kesken. Alueen kokonaislaajuuden paattamista ke-
hystavat yleiskaava, seudullisten maankayton ja lilkkenteen tavoitteet seka kaupungin strategiset
linjaukset. Kdytannossa naiden tekijdiden avulla maaritetdan, mihin suuntaan kaupunki voi kas-
vaa, millaisia liilkenne- ja palveluinvestointeja kasvu edellyttaa ja millaista kaupunkirakennetta
tavoitellaan. Alueen mitoitus kytkee yhteen kaupunkirakenteen pitkan aikavalin tavoitteet ja
markkinakapasiteetin, koska alueen laajuus ja ominaispiirteet ohjaavat seka investointitarvetta
ettd alueen kykya synnyttaa elinvoimaa ja kysyntaa.

Liian suuri mitoitus voi johtaa asuntojen ylitarjontaan, alueen pitkaan keskeneraisyyteen ja kus-
tannuksiin ndhden hitaasti realisoituviin tuloihin, kun taas liian varovainen mitoitus voi heiken-
taa palveluedellytyksia ja alueen vetovoimaa. Alueen kokonaismitoitus voidaan tarkastella ke-
hikkona, joka antaa alueen kokonaislaajuudelle realistiset rajat, mutta mahdollistaa mitoituksen
tarkentamisen, kun alueen toteuttamiseen liittyvat ehdot tasmentyvat. Tama kehikko ei kuiten-
kaan yksin ratkaise mitoittamista, vaan alueen konkreettinen laajuus maaraytyy usein maan-
omistusrakenteen, toteutusmallien ja resurssien kautta. Maanomistuksen vaikutus nakyy erityi-
sen selvasti niilld alueilla, joissa pirstaleinen omistusrakenne voi rajoittaa alueen kasittelya yh-
tena kokonaisuutena ja lisata hankeosapuolten keskinaista neuvottelutarvetta.

Uuden asuinalueen maankdytén maara ja jakauma perustuvat yleensa seka asuntojen kysynta-
ennusteisiin etta kaupunkisuunnittelun periaatteisiin. Kaupungit hyddyntavat vaesto- ja talous-
ennusteita arvioidakseen, kuinka monta asukasta ja tydpaikkaa alueelle odotetaan, mika antaa
pohjan asuntojen ja toimitilojen maaralle. Naissa ennusteissa otetaan huomioon muun muassa
vaestdnmaaran muutos, kotitalouksien koon muutokset, maahanmuutto ja muuttoliikkeet. En-
nusteiden pohjalta voidaan paatella alueen markkinakapasiteetti esimerkiksi seuraavalle 20
vuodelle. Taman pohjalta voidaan mitoittaa alueen kaavoitustarve. Suunnittelussa kaytetaan
myds erilaisia suuntaa antavia standardeja ja periaatteita, joiden avulla varmistetaan, etta alu-
eelle varataan riittavasti tilaa myos palveluille ja viheralueille suhteessa alueen asukasmaaraan.

Uuden asuinalueen kaavoituksessa kaytanndn kysymys on, paljonko rakennusoikeutta tietylle
uudelle alueelle annetaan. Tama mitoitus perustuu yhtaalta markkinan kysyntaanalyyseihin ja
toisaalta tavoitteisiin alueen toimivuudesta. Mitoituksessa on otettava huomioon alueen toi-
mintojen ja palveluiden kuten koulujen, kauppojen ja joukkoliikenteen edellyttamat
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asukasmaarat. Laajuus on pyrittava optimoimaan myds siten, ettd alue rakentuu tayteen sopi-
vassa ajassa eika kaavoitettu alue jaa pitkaksi ajaksi vajaakaytolle.

Erityisesti laajoissa pitkan aikajanteen hankkeissa alueen kaavoitus ositellaan ja vaiheistetaan
siten, etta alueen suunnittelu tarkentuu aluekehityshankkeen edetessa. Tama mahdollistaa sen,
ettd varhaiset ratkaisut voidaan ankkuroida riittdvan vahvaan kokonaisrakenne- ja tavoiteke-
hykseen, mutta yksityiskohtaisempi mitoitus ja toteutustapa voidaan sovittaa mydhemmissa
vaiheissa ajantasaisiin lahtotietoihin, kuten markkinatilanteeseen, investointikykyyn ja toteu-
tuksen teknisiin reunaehtoihin. Samalla vaiheistus pienentaa paatdksenteon ja kaavaprosessin
kertaluonteista riskia, kun koko alueen eteneminen ei ole yhden aikaisen hyvaksymisen ja yh-
den kokonaisratkaisun varassa, vaan hanketta voidaan vieda eteenpdin hallittavina osakokonai-
suuksina.

Laaja maa-alue kaavoitetaan ja toteutetaan usein osissa. Talléin joudutaan pohtimaan myds
sita, millaisissa kokonaisuuksissa alue kaavoitetaan toteutettaviksi kokonaisuuksiksi. Tutkimuk-
sen haastatteluaineiston perusteella yhdella kertaa kaavoitettavan alueen laajuudelle ei ole mi-
taan yksiselitteista optimaalista kokoluokkaa, vaan kaavoituksen laajuuden maarittdmisessa on
kyse tasapainottelusta suunnittelun ja toteutuksen mittakaavaetujen, paatoksentekoon liitty-
vien riskien ja toteutuksen valilla. Aineisto tuo esiin seka argumentteja laajempien kaava-aluei-
den puolesta etta selkeita syita pilkkoa kaavoitusta useiksi kaava-alueiksi. Optimaalinen koko
madaraytyy erityisesti sen mukaan, millaisesta kehittdamiskontekstista on kyse, millainen on
maanomistusrakenne ja kuinka varmaa on, etta kaavaratkaisun keskeiset oletukset sailyvat va-
lideina koko toteutusajan.

Laajempaa kaava-aluetta puoltaa tarve ratkaista katuverkko, kunnallistekniikka, liikkkumisen pe-
riaatteet ja muut alueelliset jarjestelmaratkaisut johdonmukaisena kokonaisuutena. Haastatte-
luissa taman tyyppinen tarve kytkeytyy erityisesti niihin alueisiin ja uusiin kaupunginosiin, joissa
tavoitteena on valttaa tonttirajojen ohjaama pirstaleinen ratkaiseminen ja mahdollistaa toimin-
nallisesti jarkeva kortteli- tai aluekokonaisuus. Laajempi kaava-alue helpottaa myds sita, etta
palveluiden ja kaupallisten toimintojen edellytyksia voidaan tarkastella suhteessa alueen koko-
naisrakenteeseen eika vain yksittaisen tontin logiikalla.

"Siis mehén tehddadn... ...isoja kaava-alueita, mutta sitten on nditéd postimerkki-
kaavoja, jotka mind kylld koen tosi haasteellisiksi, mutta siis isoilla kaavoitusalu-
eilla, niin muun muassa se julkisten palvelujen suunnitteluhan on ihanteellista,
kun sé pystyt suunnittelemaan mihin tulee koulut, pdivikodit ynnd muuta.”
(Kaupunki)

Toisaalta joidenkin nakemysten mukaan kaava-alueen kokoa rajoittaa tutkimuksen aineiston
mukaan laajan alueen haavoittuvuus yksittaisille ristiriidoille, jolloin riskina on, etta yksittdinen
valitus alueen "yhdessa nurkassa” estaa koko alueen kehityksen etenemisen. Toisaalta my6s
hankkeen paloittelu pienempiin kaavoitusalueisiin lisda koko alueen kaavoituksen hallinnollista
tydmaaraa ja synnyttaa lisaa valitusmahdollisuuksia eri kaavojen osalta.
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Laajan kokonaisuuden haasteena voidaan nahda myds laajemman alueen kaavoittamisen vaa-
tima pidempi toteutusaika, mika saattaa haastaa ajan myo6ta alkuperaiset kaavalliset oletukset.
Haastatteluissa nousi esille, jos kaavoitusta tehdaan hyvin tarkalla tasolla ja toteutuksen aika-
janne venyy pitkaksi, niin kaavasuunnitteluratkaisu ei kesta aikaa ja seurauksena voi olla uusia
kaavamuutoksia ja poikkeamismenettelyja. Tama rajoittaa erityisesti sellaista kaavan kokoa,
jossa yksityiskohtaisuus ja pitkan aikavalin epavarmuus yhdistyvat. Eras kaupunki kuvasi tar-
vetta tehdd mydhemmin “postimerkkeja”, jos alueen kehittamistarpeet muuttuvat. Laajuuden
nakokulmasta tama tarkoittaa, ettd mita suuremman alueen kaavoittaa kerralla, sita tarkeam-
paa on varmistaa ratkaisujen muuntojoustavuus ja mahdollisuus vaiheittaisiin tarkennuksiin.

”...toteutuksen aikajénne tulee pitkdksi, jos on iso alue kyseessd, niin silloin se

tietynlainen kaavasuunnitteluratkaisu ei kestd aikaa endd ja joudutaan teke-

mdén uusia kaavamuutoksia, uusia poikkeuslupamenettelyjé ja tdmmoista.”
(Rakennuttaja)

Kaavoitettavan kokonaisuuden laajuus kytkeytyy myds siihen, kuinka varmoja ollaan alueen ky-
synta- ja toteutuslogiikasta. Haastatteluaineistossa korostuu tarve olla “pulssilla” siitd, minka
tyyppinen rakenne ja konsepti on markkinan kannalta realistinen, ja kayda markkinavuoropu-
helua jo varhaisessa vaiheessa, jotta “ei tehda mitaan ylikaavaa”. Ongelmana on, etta mita laa-
jempi alue kaavoitetaan kerralla, sita suurempi on riski, ettd osa kaavan ohjelmasta tai mitoi-
tuksesta ei vastaa toteuttamiskelpoista kysyntaa, jolloin joudutaan tekemaan myéhemmin kor-
jausliikkeita. Tdma ei tarkoita, ettd suuria kokonaisuuksia pitdisi valttaa, vaan etta laajan kaava-
alueen perustaksi tarvitaan tavallista vahvempi kasitys toteuttamisen logiikasta ja vaiheistuk-
sesta.

Maanomistus nayttaytyy yhtena kaava-alueen koon keskeisena kadytannon rajoitteena. Eradssa
haastattelussa nousi esille, ettd kaavat ovat usein yhden tai kahden maanomistajan alueita,
mika “sanelee” myds kaavan kokoa. Laajemman kokonaisuuden toteutus voi olla haasteellista
tilanteessa, jossa pirstaloituneen maanomistuksen kaikkia omistajia ei saada mukaan kaava-
hankkeeseen. Optimaalista kaava-aluetta ei ndin voida maaritella pelkastaan suunnittelullisista
tavoitteista, vaan maarittamisessa on otettava huomioon myds millaisella omistusrakenteella
ja sopimusasetelmalla kaava voidaan ylipaataan saada etenemaan paatéksentekoon.

"Maanomistushan siis sddtelee aika pitkdlti sitd, ettd minkd kokoisina kortte-
leina tai alueina kaavoitetaan.” (Kaupunki)

"Mutta kylléd ne on maanomistus ja sitten kuntien kaavoituskdytdnnot. Eli kun-
tien omat tavoitteet mddrittdd usein sen, kuinka laajaa tehdddn. Mutta sitten
maanomistus on ehkd vield tdrkedmpi, mikd madrittad sen kaavoitettavan alu-
een laajuuden.” (Rakennuttaja)
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Kehityskohteiden laajuus voi olla myds organisoitumiskysymys. Laajan alueen kehittdminen voi
edellyttaa erillisia resursseja ja hallintamallia, jotta hankkeen johtaminen ei kuormita kohtuut-
tomasti kaupunkiorganisaatiota. Talldin laajuuspaatos kytkeytyy kaupungin kykyyn kohdentaa
alueen kehittamiseen riittavasti resursseja ja osaamista, joka mahdollistaa alueen toteutuksen
pitkajanteisen ohjauksen ja tuottaa kaupungille paatdksentekoon ajantasaisen taloudellisen ja
toiminnallisen tilannekuvan.

Haastatteluaineiston perusteella kaavoituksen mitoituksen osalta alan toimijat toivoivat paa-
osin laajempia kaavoituskokonaisuuksia. Tosin joidenkin toimijoiden mielesta myos perinteiset
yhden tontin niin sanotut postimerkkikaavatkin puoltavat paikkaansa. Postimerkkikaavat koet-
tiin soveltuvan yksinkertaiseen asuntotuotantoon, mutta niiden ei koettu mahdollistavan syner-
giaetuja alueen kehittdmisessa tai panostamista innovaatiotoimintaan.

Laaja kaavoituskokonaisuus on usein perusteltu kehikkona tai ohjelmallisena kokonaisuutena,
mutta juridisesti sitova kaavoitus kannattaa mitoittaa osiin, joiden sisalla riippuvuudet ovat hal-
littavia ja joiden valitus- ja muutosriskin vaikutus voidaan rajata. Tama nakyy esimerkiksi Hel-
singin tavassa jakaa suuri hanke useisiin kaava-alueisiin ja tehda lisdksi pienempia tarkistuksia
tilanteen muuttuessa. Haastatteluaineiston perusteella kaavoitettavan alueen optimaalinen
koko on siten aina kontekstisidonnainen, mutta sen maarittamisessa toistuvat samat paatos-
kriteerit: suunnittelun ja toteutuksen mittakaavaedut, valitus- ja muutosriskin hallinta, toteutus-
horisontin pituus, markkinaoletusten kestavyys seka maanomistuksen ja neuvotteluasetelman
mahdollistama eteneminen.

9.1.3 Alueen toimintojen mitoittaminen

Uudelta alueelta toivotaan yleensd monipuolista maankayttda - yhdistelma asumista, tyépaik-
koja ja palveluita - jotta kaupunginosa olisi elinvoimainen ja kestava. YK:n asuinyhdyskuntaoh-
jelman (UN-Habitat) periaatteet korostavat riittavaa asukastiheytta ja sekoittunutta maankayt-
téa elinvoimaisen kaupunkielaman luomiseksi. Riittavan suuri vaestotiheys luo kysyntaa kau-
pallisille palveluille ja sekoittunut kaupunkirakenne, esimerkiksi asuntojen ohella liike- ja toimis-
totilat, takaa naille palveluille myds tarvittavan tilan. Tutkimuskirjallisuudessa on korostettu
seka sekoittuneen maankadyton etta riittdvan asukastiheyden merkitysta elinvoimaisen ja palve-
luiltaan toimivan asuinalueen edellytyksena (esim. Soikkeli et al. 2022).

Kaupallisen palvelun edellytykset liittyvat suoraan vaestdpohjan laajuuteen. Tiivis ja sekoittunut
kaupunkirakenne edistaa sita, etta tydpaikkojen ja asuntojen madara on tasapainossa ja palvelut
saavutettavissa, mika paitsi parantaa asumisviihtyvyytta myos vahentaa liilkenteen tarvetta. Esi-
merkiksi pieni paivittaistavarakauppa edellyttaa lahes 3.000 asukkaan asuinaluetta, jotta toi-
minta olisi kannattavaa. Tama tarkoittaa, etta jos asukaspohja ei kasva riittdvan nopeasti tai jos
alueen ensimmaiset vaiheet eivat muodosta riittavaa kayttajamaaraa, palveluiden synty voi vii-
vastya ja alueen houkuttelevuus heikentya. Vastaavasti liian suuri ja lilan varhainen liiketilami-
toitus voi pakottaa tilojen kayttdtarkoituksen muuttamiseen tai heikkoon kayttdasteeseen, jos
riittdvaa asiakasvirtaa ei synny.
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“Lounasravintola vaatii 200 asiakaskdyntid pdivéssd, jotta se pysyy kannatta-
vana se liiketoiminta, niin mistd me saadaan se 200 asiakasta, niin se pitdisi jol-
lain tavalla ratkaista siind jo kaavavaiheessa, ettd mistd se asiakasvirta syntyy,
mistd ne asiakkaat tulee ja kuinka ne tulee siihen, jotta se pelaa.” (Rakennus-
liike)

Mitoituksessa hyddynnetaan usein myds suunnittelun normeja tai suosituksia. Esimerkiksi pal-
veluiden mitoituksessa voidaan kdyttaa vaestopohjaan perustuvia kriteereja. Kansainvalisia ver-
tailuja on tehty kestavan naapurustosuunnittelun periaatteista. UN-Habitat on suositellut muun
muassa, etta uuden kaupunginosan asukastiheyden tulisi olla vahintdan noin 150 henkea heh-
taarille ja etta noin 40 % kerrosalasta varattaisiin taloudellisille toiminnolle, kuten liiketiloille ja
toimistoille, sopivan sekakdytdn varmistamiseksi. Tallaiset ohjearvot auttavat kaupunkeja hah-
mottamaan, kuinka suuri osa uudesta alueesta kannattaa osoittaa asumiselle suhteessa esi-
merkiksi tydpaikkatoimintoihin ja julkisiin palveluihin.

Palveluiden ja liiketilojen mitoittaminen ei liity vain nelididen maaraa, vaan se on sidoksissa
myds alueen rakenteeseen ja liikennejarjestelman logiikkaan. Alueen liiketilat on sijoitettava
asiakasvirtojen kannalta toimiviin risteyskohtiin ja niiden toimintaedellytykset, kuten asiakas-
pysakadinti ja saavutettavuus, on varmistettava jo kaavavaiheessa.

Mitoittaminen voi liittyd myos erilaisiin asuntotuotantotavoitteisiin, jolloin kokonaislaajuuden
kasvaessa, joudutaan mitoittamaan esimerkiksi yleishyodyllista asuntotuotantoa alueelle. Jois-
sakin kaupungeissa on sdantona, etta jos alueen kokonaisrakennusoikeus on yli 10.000 kemZ:ig,
niin alueelle on rakennettava myds yleishyddyllista asuntotuotantoa.

"Mutta sittenhdn on semmoinen periaate kaupungeilla, riippuen kaupungista ja
heiddn maapolitiikastaan, ettd minkd laajuinen hanke sitten alkaa laukaise-
maan sité ARA-velvoitetta. lhan pieniin hankkeisiin ei tule sitd. Mutta sitten, jos
on alueellinen hanke, niin sitten se helpommin sinne sopii (ja halutaan).” (Ra-
kennuttaja)

Alueen toimintojen mitoittaminen edellyttaa, ettd mitoitus sovitetaan kysyntaan ja toteutuksen
vaiheistukseen: alkuvaiheiden on tuotettava palveluille riittava kayttajapohja, mutta liiketilojen
ja muiden toimintojen maaraa on kasvatettava hallitusti, jotta tilat eivat jaa vajaakaytolle. Mitoi-
tusta kannattaa ohjata skenaarioilla ja selkeilla tarkentamiskriteereillg, joita paivitetdan asukas-
ja tyopaikkakertyman seka liiketilojen kayttdasteen perusteella. Nain varmistetaan palveluiden
oikea-aikainen synty ja alueen toimivuus koko toteutuskaaren ajan.
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9.2 Alueen absorptiokyky

Kun kokonaismitoitus maarittaa alueen tavoiteltavan mittakaavan, toteutuksen ohjelmointi ja
vaiheistus ratkaisevat, milla rytmilla ja missa kokonaisuuksissa toteutus voidaan vieda hallitusti
markkinaan. Tassa tarkastelussa keskeiseksi nousee absorptiokyky, joka kuvaa markkinan imu-
kykya ottaa vastaan uutta tuotantoa ilman, ettd myynti- tai vuokrausajat pitenevat kohtuutto-
masti ja padomaa sitoutuu pitkaksi aikaa keskenerdisiin tai valmistuneisiin kohteisiin. Ohjel-
moinnin tehtava on sovittaa yhteen kysynnan rytmi, rahoituksen ehdot, rakennustuotannon ka-
pasiteetti seka alueen yhteiset jarjestelmaratkaisut ja kunnallistekniikan toteutuspolku. Vaiheis-
tus ei siten ole pelkka tekninen aikataulukysymys, vaan riskienhallinnan ja toteutuskelpoisuu-
den mekanismi, jossa paatetaan kunkin vaiheen koko, sisaltd ja kaynnistyskriteerit seka se, mil-
loin suunnitelmaa on tarpeen saataa markkinasignaalien perusteella.

Markkinandkdkulmasta alueen rakentumista on tarkoituksenmukaista vaiheistaa asuntokysyn-
nan mukaan. Yksityisille toimijoille, kuten rakennuttajille, rakennusliikkeille ja rahoittajille, on
olennaista ymmartaa, kuinka nopeasti uudet asunnot myydaan tai vuokrataan, koska kehitys-
hankkeet ovat padomaintensiivisia ja niiden taloudellinen onnistuminen riippuu padoman kier-
ron nopeudesta ja sitoutumisriskin hallinnasta (Antczak-Stepniak 2021). Absorptiokykyyn liitty-
van analyysin tavoitteena on ennakoida, kuinka pitkdan kohteen myynti tai vuokraus kestaa ja
millainen myyntitahti on realistinen. Absorptiokyky voi vaihdella merkittavasti asuntotyypin ja
sijainnin mukaan, minka vuoksi indikaattorin analysointi on keskeinen osa riskienhallintaa. Vir-
heellinen kysynnan arvio voi johtaa suuriin taloudellisiin riskeihin padoman sitoutuessa myy-
mattdmiin asuntoihin pitkaksi aikaa (Antczak-Stepniak 2021).

Absorptiokykya kuvataan kaytannossa absorptioasteella, joka mittaa markkinoiden imukykya
suhteessa tarjontaan. Yksinkertaisimmillaan absorptioaste lasketaan jakamalla tietylla ajanjak-
solla myytyjen asuntojen maara markkinoilla tarjolla olevien asuntojen maaralla. Mittaria voi-
daan esittaa esimerkiksi kuukausittaisena absorptioasteena tai vaihtoehtoisesti myyntivaran-
non muodossa, joka kertoo, kuinka monta kuukautta nykyisen tarjonnan myyminen kestaisi
vallitsevalla myyntivauhdilla (Letwin 2018; Murray 2022). Naiden tunnuslukujen avulla voidaan
tukea hankkeen kaynnistamispaatdsta vertaamalla markkinan imukykya suunnitellun tuotan-
non aikatauluun. Jos absorptioaste on pienempi kuin hankkeen kesto, markkinoilla on toden-
nakoisesti kysyntaa uudelle tilalle, jolloin hankkeen kdynnistaminen voi olla perusteltua. Jos taas
nykyisen tarjonnan purkautuminen vie selvasti pidempaan kuin hankkeen suunniteltu lapi-
meno, markkina on ylitarjonnan tilassa, ja uuden hankkeen kaynnistaminen heikentaa toden-
nakoisesti kannattavuutta (Kaleva et al. 2017).

Alueen absorptiokyky nousi myds taman tutkimuksen haastatteluaineistossa vahvasti esille.
Toimijat nostivat vahvasti esille, ettd samanaikaisesti kaynnistyvien hankkeiden maara ja koko
on sovitettava paikalliseen kysyntaan. Rakennuttajan nakdkulmasta ongelma ei rajaudu yksit-
taiseen hankkeeseen, vaan kohdistuu alueen kokonaisvolyymiin ja siihen, kuinka monta toimi-
jaa rakentaa samanaikaisesti. Mikali kaikkien toimijoiden kohteet tulevat samaan aikaan myyn-
tiin koettiin sen vaikuttavan markkinakysyntaan ja asuntojen hintoihin laskevasti.

”...pitdd ymmadrtdd se, markkinan suuruus ja ettd paljonko sitten asukkaita on
ja paljonko sinne voi tulla lisdé niitd. " (Yleishyddyllinen rakennuttaja)
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”...se on sen verran pieni kaupunki kuitenkin, ettei se kysyntd ole semmoista,
ettd sinne voi satoja asuntoja vuodessa tehdd, mitkd valmistuvat samaan ai-
kaan.” (Rakennusliike)

Forys & Kazak (2019) mukaan my6s kaavoituksessa on alettu myds yhdistdd maankaytdn suun-
nittelua markkinoiden kysyntaanalyyseihin ja alueen absorptiokykyyn, jotta varmistetaan, ettei
kaavoiteta enemman rakennusoikeutta kuin mita paikallinen markkina pystyy kohtuudella ime-
maan. Kaupungin nakdékulmasta tallainen Iahestymistapa ehkaisee tilanteita, joissa infrastruk-
tuuria rakennetaan liikkaa suhteessa toteutuvaan rakentamiseen.

Iso-Britanniassa absorptioasteen kasite nousi valtakunnalliseen keskusteluun niin sanotun. Let-
winin (2018) raportin myo6ta. Letwinin (2018) raportti suurten rakennuskohteiden hitaisiin val-
mistumisasteisiin osoitti, etta suurilla asuinalueilla asuntojen myyntitahti on kaytanndéssa ra-
kentamista rajoittava tekija. Rakennuttajat hidastavat vapaaehtoisesti rakentamisen ja myynnin
tahtia, ettei ylitarjonta pudota hintoja paikallisilla markkinoilla. Talléin my6s tontinluovutus ra-
kennuttajille aluekehityshankkeissa on tarkoituksenmukaista toteuttaa vaiheittain, jotta ton-
teista ei tule sellaista ylitarjontaa, joka vaikuttaa hintatasoon laskevasti.

"Iso aluekokonaisuus, niin me ei valitettavasti kerralla voida laittaa ihan valta-
via mddrié hankkeita tai asuntoja rakenteille, vaan kylld se menee sen kysynndn
mukaan, ettd sielld tehddadn se yksi talo kerrallaan sitd mukaa, kun ollaan saatu

ennakkomarkkinoitua.” (Rakennusliike)

Letwinin (2018) mukaan myyntinopeutta rajoittaa usein se, etta asunnot ovat hyvin samankal-
taisia ja suunnattu samalle ostajaryhmalle, jolloin kysyntasegmentti on kapea. Ratkaisuksi ra-
portissa ehdotettiin asuntojen monipuolistamista. Tarjoamalla monenlaisia asuntoja (erilaisia
kokoja, hintaluokkia, hallintamuotoja kuten omistus, vuokra, osaomistus, ym.) voidaan houku-
tella useampia ostajaryhmia rinnakkain ja siten nostaa absorptiokykya kokonaisuudessaan.
Tama nousi esille myds taman tutkimuksen haastatteluaineistossa. Alueella voidaan tuottaa
enemman asuntoja, jos niiden hallintamuodot vaihtelevat.

"Tarvitaan ARA-toimijoita, tarvitaan vapaarahoitteista vuokraa ja sitten omistus-
asuntoa. Niitédhdn toki voi kaikkea Iéhtee nousemaan samaan aikaan, mutta
puhtaasti omistusasuntotuotannon ndkékulmasta siihen samaan markkinaan
ei vaan voida tdlldta sitd 20 000 kem?:ié kerralla, ettd se on vaan liikaa, et se
taytyy vaiheistaa.” (Rakennusliike)

Kaytannossa rakennuttajien tytkalut asuinalueen absorptiokyvyn arviointiin ovat yleensa seka
osin analyyttisia etta kokemuspohijaisia. Tyypillisesti aluekehityshankkeissa laaditaan markkina-
tutkimuksia ja kysyntaennusteita ennen hankkeen aloittamista. Naissa hyddynnetdan muun
muassa vaesto- ja kotitalousennusteita, alueen talous- ja tulokehitysta seka historiallista dataa
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myyntiajoista ja hinnoista vastaavissa hankkeissa (Fory$ & Kazak 2019). Lisaksi voidaan tehda
herkkyysanalyyseja eri myyntinopeuksille kuten hankkeen kassavirtalaskelmissa tarkastellaan
tilannetta, jossa asunnot myydaan odotettua hitaammin. Kaytanndssa jokaisen ison rakennus-
hankkeen investointilaskelmiin sisaltyy oletus tietystd myynti- ja vuokrausasteesta per ajan-
jakso, ja naita oletuksia voidaan testata erilaisilla skenaarioilla. Analysoimalla alueen absorptio-
kykya eli kuinka monta asuntoa vuodessa on realistista myyda suunnitellussa kohteessa, voi-
daan arvioida optimaalista asuntojen tuotantotahtia. Mikali analyysi osoittaa, etta koko kaavail-
tua asuntomadraa ei saada kaupaksi kohtuullisessa ajassa, rakentamista voidaan vaiheistaa
useampaan vaiheeseen tai mukauttaa asuntotyyppeja vastaamaan paremmin kysyntaa.

Erityisesti suuret aluerakentamishankkeet vaiheistetaan usein yhteistydssa kaupungin ja raken-
nuttajien kesken. Tall6in absorptiokyky toimii tahdistimena. Esimerkiksi kaava saattaa sallia
vaikkapa 5 000 asunnon rakentamisen uudelle alueelle, mutta toteutus aikataulutetaan esimer-
kiksi 500 asuntoa per vuosi -vauhdilla paikallisen kysynnan perusteella. Téhan vaikuttaa myos
markkinoiden monipuolistaminen sill3, jos alueelle voidaan houkutella eri kohderyhmia kuten
erilaisia asumismuotoja tai hinta- ja kokoluokkia kantokyky kasvaa ja alue voi rakentua nope-
ammin ilman ylitarjontaa.

Kaupungit voivat myds hyddyntad alueen kehittdmisessa kassavirtalaskelmia ja skenaarioita.
Kaupunki pyrkii arvioimaan, milloin kunnallistekniikkaan ja julkisiin palveluihin liittyvat inves-
toinnit kannattaa ajoittaa suhteessa siihen, milloin asukkaat muuttavat alueelle. Lisaksi kau-
punki voi tukea hankkeen taloudellista kestavyyttd maankayttésopimuksilla ja muilla instru-
menteilla, joilla pyritddn tasaamaan riskia. Jos markkinatilanne heikkenee ja absorptiokyky las-
kee, osapuolten on voitava sopeuttaa aikatauluja.

"...ehka sitd voisi kaupungin kanssa keskustella mydskin, ettd ne ymmdrtdé sen
bisneslogiikan siind, ettd ei voida kaikkia aina kerralla rakentaa. Ja sitten ndmd
erilaiset rakennusvelvoitteet pitdié joustaa ndissé asioissa.” (Rakennusliike)

Kansainvalisesti on kehitetty myds dynaamisia malleja, jotka yhdistavat asuntojen kysyntaen-
nusteen, hinnoittelun ja rakennuttajien kayttaytymisen. Esimerkiksi Murray (2022) esittaa asun-
tojen tarjonnalle mallin, jossa rakennuttajan optimipaatés rakennus- ja myyntinopeudesta riip-
puu muun muassa korkotasosta, maanhallintakustannuksista (esim. kiinteistévero) ja odotuk-
sista hinnanmuutoksille. Tallaiset mallit auttavat ymmartamaan, miten politiikkatoimet, kuten
kiinteistdveron korotus tai kaavoitustiheyden rajoitukset, voivat vaikuttaa markkinoiden ab-
sorptiokykyyn ja rakentamisnopeuteen - ne tarjoavat siis seka julkiselle etta yksityiselle sekto-
rille keinoja simuloida kantokyvyn ja absorptiokyvyn valisia jannitteita.

Markkinakysynta heijastuu myo6s rahoituksen saatavuuteen, joka myo6s ohjaa vahvasti asunto-
hankkeiden kdynnistymista erityisesti perustajaurakointiin liittyvissa hankkeissa. RS-rahoituk-
sen saamiseksi rahoituslaitos edellyttaa merkittavaa ennakkomyyntia ennen rahoituksen saan-
tia, jolloin suurikokoisen asunto-osakeyhtion kaynnistaminen voi olla selvasti vaikeampaa kuin
pienemman. Nain ollen, vaikka alueen kokonaisvolyymi olisi suuri, toteutuksen ohjelmointi ra-
kentuu tyypillisesti pienempien, markkinaehtoisesti kdynnistettavien yksikdiden varaan.
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"Yks haaste on se, ettd tdnd pdivind tuon RS-rahoituksen saaminen on haaste.
Jos sinulla on iso asuntoyhtié, niin on tosi vaikea saada rahoitusta.” (Rakennus-
liike)

"Kun me ldhetddn RS-hanketta viemddn eteenpdin niin siindhdn on asunto-
osakeyhtié, joka perustetaan ja joka ottaa RS-lainaa. Ja pankkihan jo vaatii
nyKkyisin, ettd puolet asunnoist pitéd olla varattu, ettd sé saat alottaa RS-
hankkeen. Se ei voi olla liian iso mitd sé kerralla alotat. Se aika lailla rajaa se
RS-maailma sitd hankekokoa.” (Rakennusliike)

"Kylldg se on 40-70 asuntoa varmaan sopiva asunto-osakeyhtion koko. Jos ale-
taan mennd IGhemmdas sataa asuntoa, niin se aloittaminen voi olla aika haas-
teellista.” (Rakennusliike)

Paaoman sitoutuminen nakyy haastatteluaineistossa seka julkisen etta yksityisen toimijan na-
kékulmasta. Rakennuttajat korostavat, etta maan korkea hinta ja pitka toteutusaikajanne rajaa-
vat sitd, kuinka suuri rakennusoikeuden maara voidaan ottaa vastaan ja toteuttaa yhdella ker-
taa ilman, etta tase- ja korkoriskit kasvavat kohtuuttomiksi.

"Tietysti jos sd sitoudut tosi isoihin kokonaisuuksiin, niin siindhdn monesti
rajottaa jo pddoman sitoutuminen sité investointia. Ettd ei liian isoihin. Mutta
taas kylldhdn mekin halutaan, ettd meilld olisi kolmen neljén hankkeen
kokonaisuuksia. Et olis 10 000-20 000 kemmié yhdelld sijainnilla, ettd sd voit
oikeesti oppia ja hyétyd oppimasta jo matkan varrella ja saada toistoo ja sitd
kautta hyétyd siitd.” (Rakennusliike)

“...yleisesti se infra ja ettd mikd vaikuttaa sitten siihen infraan jos jonnekin
tiettyyn suuntaan tulee yhtdkkid, se 100 000 kemmii tai 10 000 tai 50 000, ettd
tietys mieles varmaan kaupungin perusinfra kestdd yhden korttelin, elikkd etté

jonnekin rakennettais nyt korttelin verran vaikka 5000 kemmié. Mut sit ku
ruvetaan puhuun paljon isommista mddristd niin sillon se tarkottaa just, infraa

ja kaikkia koulua ja terveyskeskusta ja ihan oikeestaan kaikkee.”
(Yleishyddyllinen rakennuttaja)

Absorptiokykya on syyta kasitella jatkuvasti paivittyvana ohjausmuuttujana, ei kertaluonteisena
lahtdoletuksena. Toteutusohjelma kannattaa rakentaa vaiheittaiseksi ja sitoa kunkin vaiheen
kaynnistyminen selkeisiin markkina- ja rahoituskriteereihin, kuten myyntivarannon kehitykseen
ja ennakkomyynnin toteutumiseen. Absorptiokykya voidaan samalla vahvistaa monipuolista-
malla tarjontaa hallintamuotojen, hintatasojen ja asuntotyyppien osalta. Kaupungin tehtavana
on sovittaa tontinluovutus, kunnallistekniikan investoinnit ja mahdolliset velvoitteet tahan
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rytmiin ja joustaa tarvittaessa, jotta valtetaan ylitarjonta, pdaoman sitoutuminen ja ylimitoitetut
etupainotteiset infra-investoinnit.

9.3 Toteutuksen vaiheistus ja tontinluovutuksen logiikka

Tontinluovutuksen ohjelmointi kytkee kaavan mitoituspaatdksen kaytannon toteutukseen ja
muodostaa samalla kaupungin keskeisen valineen ohjata alueen rakentumisrytmia. Kaavan ko-
konaislaajuus maarittaa potentiaalisen “varannon”, mutta tontinluovutuksen ajoitus, erakoko ja
luovutusehdot ratkaisevat, miten nopeasti tama varanto voidaan muuttaa kaynnistyviksi hank-
keiksi. Nain kaavan mitoitus ja tontinluovutuksen rytmitys maarittavat yhdessa alueen tuotan-
tokapasiteetin. Liian nopea luovutus voi ylittaa markkinan absorptiokyvyn ja heikentaa hankkei-
den kannattavuutta, kun taas liian hidas luovutus voi viivastyttaa kriittisen kayttdjamaaran syn-
tymista ja siten palveluiden ja joukkoliikenteen edellytysten tayttymista. Ohjelmoinnin kautta
voidaan my®s sovittaa yhteen kunnallistekniikan investoinnit ja palveluverkon toteutus siten,
ettd infran ja palveluiden kapasiteetti kasvaa samassa rytmissa asukas- ja tyopaikkakertyman
kanssa, eika paaomaa sidota etupainotteisesti vajaakayttdiseen infraan.

Luovutettavan rakennusoikeuden maaraa tulee peilata paikalliseen asuntomarkkinakysyntaan.
Heikon tai epavarman kysynnan tilanteessa markkinatoimijat valttelevat suuria kokonaisuuksia,
koska rahoitus-, myynti- ja taseriskit kasvavat ja hankkeen kaynnistys kytkeytyy usein ennakko-
myyntiin ja rahoittajien ehtoihin (RS-rahoitus). Talléin kaupungin kannattaa pilkkoa koko-
naisuus pienemmiksi, vaiheittain kaynnistettaviksi luovutuksiksi ja rakentaa luovutusehtoihin
joustoa seka selkeat kaynnistyskriteerit, joiden perusteella seuraavia eria avataan markkinasig-
naalien mukaan. Lisaksi alueen sijainti ja ominaisuudet vaikuttavat siihen, millainen asunto-
tyyppi ja hallintamuoto kiinnostaa toimijoita. Hallintamuotojen, hintatasojen ja asuntotyyppien
monipuolistaminen voi laajentaa kysyntapohjaa ja parantaa absorptiokykya, jolloin myds ton-
tinluovutuksen kokonaisvolyymia voidaan hallitusti kasvattaa ilman ylitarjonnan riskia.

"la meiddn ndkékulmasta, jos hankkeen koko kasvaa liian isoksi, se riskikertymd
on iso myynnillisesti. Ja se tekee siihen haastetta. Se on kuitenkin, kun mennédn
tdhdn Suomen markkinan pienuuteen niin, se on tietty mdadrd, minkd joku alue
pystyy uusia asiakkaita vetdmddn. Ja sanotaan vaikka, ettd meiddn asuntoyhti-
diden keskikoko Suomessa on ehké joku 40 asuntoa. Sitten taas, jos menndén
Jjohonkin pieneen kaupunkiin, niin voi olla jérkevéd, ettd se on vaan 20 asun-
toa.” (Rakennusliike)

“Kun me Iléhetédn RS-hanketta viemddn eteenpdin niin siindhén on asunto-
osakeyhtié, joka perustetaan ja joka ottaa RS-lainaa. Ja pankkihan jo vaatii
nykyisin, ettd puolet asunnoista pitdé olla varattu, etté sd saat aloittaa RS-
hankkeen. Se ei voi olla liian iso mitd sd kerralla aloitat. Se aika lailla rajaa se
RS-maailma sitd hankekokoa.” (Rakennusliike)
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Kaupungin ohjaustavoitteista keskeisia ovat alueen rakentumisen etenemisnopeus, kilpailun yl-
[apitdminen ja toimijakentdn monipuolisuus. Hyédyntamalld useampia toteuttajia voidaan no-
peuttaa alueen rakentumista. Jos yhdelle toimijalle luovutetaan suuri rakennusoikeus, toteutus
voi hidastua suhteessa tilanteeseen, jossa sama volyymi jaetaan usealle toimijalle ja hankkeet
kaynnistyvat rinnakkain. Tontinluovutuskokonaisuuksien laajuuteen vaikuttaa myds vaatimus
markkinatoimijoiden tasapuolisesta kohtelusta. Rakennusoikeutta pyritdaan usein jakamaan
monille toimijoille, eika tonttia tyypillisesti luovuteta, jos toimijalla on jo toteuttamatonta tontti-
varantoa kaupungilta. Nama keinot ovat kaupungin markkinaohjaukseen liittyvia ohjauskeinoja,
joilla pyritaan hydédyntamaan markkinoiden toimintaa mahdollisimman tehokkaasti.

”...jos yhdelle toimijalle luovutetaan, vaikka 100 000 kerrosneliémetrid, niin
kaikki ymmadrtdd, ettd jos se sama kerrosalamdérd luovutetaan kymmenelle toi-
mijalle, niin se tulee todella paljon nopeammin kymmenen toimijan toimesta
kuin yhden toimijan toimesta.” (Kaupunki)

”...semmoisena rajoitteena, on varmasti toi ihan tonttimaan, kaavoitetun tontti-
maan riittavyys. Eli meilld on rajallinen médré sitd luovutettavaa tonttimaata
vuosittain. Ja samaan aikaan pitdisi olla tasapuolinen, ettei yhdelle toimijalle voi
ihan valtavat médrdt rakennusoikeutta luovuttaa. Yritetédn jakaa siitd vahéstd
mitd on, niin toteutettavaa monille toimijoille.” (Kaupunki)

Toteutuksen ohjelmoinnissa on myds selkea koordinaatioulottuvuus. Mikali samassa korttelissa
toimii useita toteuttajia, syntyy rajapintakustannuksia ja koordinoinnin tarvetta, mutta toisaalta
rinnakkaisuus voi lisata etenemisnopeutta. Toteutuksen ohjelmointia tukevina menettelyina
haastatteluaineistossa nousee esiin myds optio- ja vaiheistusmekanismeja. Kaupunki voi antaa
kilpailun voittajille option toiseen kortteliin, silla ehdolla, ettd ensimmaisen korttelin toteutus
etenee sovitun aikataulun mukaisesti. Tallaiset menettelyt liittavat laajuuspaatéksen kannusti-
miin ja toteutuksen varmistamiseen. Ne tarjoavat kaupungille keinon yhdistaa toimijakentan
monipuolisuus ja toteutuksen jatkuvuus ilman, ettd luovutettava laajuus kasvaa liian suureksi
yhdella kertaa.

"la sitten ndille hakualueille tosiaan vield oli niin, ettd he sai yhden korttelin
siiné kisassa suoraan ja he saivat option toiseen kortteliin, eli jos se ensimmdi-
sen korttelin toteuttaminen on mennyt toteutussopimuksen ja aikataulujen mu-
kaisesti ja oli noudattaneet sopimuksia néin, niin heilld oli ttmmaoinen ehdolli-

nen varaus vield toiseen kortteliin.” (Kaupunki)

Tontinluovutus ja vaiheistus muodostavat aluekehityshankkeen keskeisen tahdistusmekanis-
min, jolla sovitetaan yhteen markkinan absorptiokyky, toimijoiden kapasiteetti seka infran ja
palveluiden ajoitus. Toimiva logiikka perustuu riittdvan pieniin ja vaiheittaisiin tontinluovutu-
seriin, jotka ylldpitavat kilpailua ja mahdollistavat rinnakkaisen etenemisen ilman kohtuutonta
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koordinointikuormaa. Ohjelmoinnin tulee olla tilanteeseen mukautuva siten, etta seuraavat luo-
vutuksen kaynnistetdaan ennalta maaritellyin kaynnistyskriteerein, kuten ennakkomyynnin ja to-
teutuksen etenemisen perusteella. Kannustin- ja sopimusmekanismit, kuten ehdolliset varauk-
set ja optiot, vahentavat riskia rakennusoikeuden sitoutumisesta hitaasti eteneville toimijoille ja
auttavat varmistamaan, etta alue rakentuu hallitusti myos suhdanteiden muuttuessa.

9.4 Laajempien toteutuskokonaisuuksien skaalaedut

Laajemmilla toteutuskokonaisuuksilla on haastatteluaineiston perusteella useita potentiaalisia
hyotyja, jotka liittyvat seka ratkaisujen laatuun etta kustannustehokkuuteen. Hyédyt korostuvat
erityisesti tilanteissa, joissa alueelle tavoitellaan yhteisia jarjestelmdaratkaisuja ja yhtenaista to-
teutuslogiikkaa. Laajempi mittakaava luo mahdollisuuden tarkastella alueen toiminnallisia ja
teknisia riippuvuuksia kokonaisuutena ja toteuttaa ratkaisuja, jotka olisivat yksittaisten tonttien
tai yksittaisten rakennushankkeiden puitteissa vaikeita tai taloudellisesti kannattamattomia.

Alueen yhteiset jarjestelmaratkaisut muodostavat keskeisen perusteen laajempien kokonai-
suuksien hyddyntamiselle. Pysakdintiin, energiaan, hulevesiin ja yhteiskayttéisiin tiloihin liitty-
vat ratkaisut edellyttavat usein riittavaa volyymia, jotta investoinnit voidaan mitoittaa jarkevasti
ja niiden kustannukset jakaa useamman kayttajan kesken. Kun ratkaisut suunnitellaan ja toteu-
tetaan usean tontin tai useamman korttelin kattavalla tasolla, voidaan valttaa pirstaleisia, kes-
kenaan yhteensopimattomia toteutuksia ja parantaa aluejarjestelmien toiminnallista eheytta.

"Mutta jos meillé on isompi, useampi tontti siind samassa niin, se kiinnostaa. Ja
toki se antaa sitten mahdollisuuksia esimerkiksi autopysdkéintien ja yhteiskdyt-
tatilojen suhteen, ettd pystytddn hyédyntdmddn niitd yhteisesti.” (Rakennusliike)

Yhteistilojen osalta laajempi useamman taloyhtidn yhteistilakokonaisuus voi parantaa yhteisti-
lojen laatua ja kaytettavyytta. Talldin yhteistiloista voidaan mitoittaa monipuolisempia ja toimin-
nallisesti parempia kokonaisuuksia, jotka tukevat seka asukaspalvelujen saatavuutta etta alu-
een yhteisollisyytta. Yhteistilojen keskittdaminen ja sen tuoma mittakaavaetu on kuitenkin suh-
teutettava arjen kayttétilanteisiin ja tilojen saavutettavuuteen. Liiallinen keskittaminen voi hei-
kentaa tilojen saavutettavuutta ja kaytettavyytta ja siten myds niiden tuottamaa kayttéarvoa.

“Isommissa kokonaisuuksissa voidaan hyddyntdd mittakaavaetua esimerkiks!
keskittamalla yhteistiloja, keskittdmdlla pysdkéintié, tekemdlla jotain alueellisia
energiaratkasuja ja tantyyppisid. Ettd siind on etuja.” (Rakennuttaja)

Rakennustuotannon nakdkulmasta laajemmat kokonaisuudet tuottavat usein merkittavia te-
hokkuus- ja kustannushyétyja. Useiden kohteiden perdkkainen toteuttaminen alueella mahdol-
listaa rakennusvaiheiden limittdmisen siten, etta tydmaan organisaatiota ja tuotannon ohjausta
voidaan hydédyntaa jatkuvana ketjuna. Tama vahentda tuotannon kaynnistamiseen ja
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tydmaajarjestelyihin liittyvia kustannuksia seka parantaa resurssien kayttoastetta. Lisaksi suu-
rempi volyymi mahdollistaa tehokkaamman hankinnan ja parantaa kokonaistaloudellisuutta
erityisesti toistuvissa ja standardoitavissa osissa. Toistojen kautta syntyy myds oppimishyotyja,
kun tuotannon laatua ja tehokkuutta voidaan kehittaa systemaattisesti usean perakkaisen koh-
teen aikana.

"Se kustannushyéty on siind, ettd jos meillé on isompi alue, me pystytddn
limittdén hankkeiden rakentamisaikatauluja. Se sama tyémaan organisaatio
alottelee jo seuraavaa hanketta, kun toinen on vield jonkun verran kéynissé.”

(Rakennusliike)

"Jos tammodisid aluehankkeita jotenkin kilpailutetaan niin, kortteli olisi suurin
piirtein hyvé kilpailuyksikké. Kun me ollaan huolissamme kuitenkin sen asunto-
rakentamisen kustannuksista niin, se loisi aina sille yhdelle rakennusliikkeelle
sellaisen aluehankkeen, jossa se pystyy ihan erilaisella tehokkuudella siis, paitsi
tekee hankintoja niin sitten tekee sitd tuotannonohjausta ja johtamista ja kaik-
kea muuta.” (Rakennusliike)

Laajempi kokonaisuus voi parantaa myds kehittamis- ja innovaatiotoiminnan edellytyksia. Yk-
sittdisessad hankkeessa resurssit uusien ratkaisujen kehittdmiseen ovat usein rajalliset, koska
kehitystydn kustannukset ja riskit kohdistuvat pienelle volyymille. Kun kehittaminen kytkeytyy
useamman kohteen kokonaisuuteen, kehityspanostuksia voidaan perustella paremmin ja nii-
den tuottama hyoty voidaan skaalata laajemmin. Tama tukee my6s kumuloituvaa osaamista ja
mahdollistaa kokeilujen hallitumman toteuttamisen, kun opit voidaan siirtda seuraaviin vaihei-
siin.

”...sillon kun ollaan isommassa aluehankkeessa... ...siihen on ihan aidosti viritet-
tavissa erilaisia kehityshankkeita... ...se on mielekdstd Idhtee siihen panostaa,
koska se toistuu siinG useamman kerran ja siind voi tapahtua oppimista. Jos se
on tdmmoéinen isompi kokonaisuus niin, siihen ollaan valmiita sijoittamaan ra-
haakin siihen kehitystyéhdn.” (Rakennusliike)

Suunnittelun nakdékulmasta laajemmissa kokonaisuuksissa voidaan ratkaista useita rajapinta-
kysymyksia jo ennen kuin ne muuttuvat toteutusvaiheen ongelmiksi. Kortteli- ja aluekokonai-
suuksien tarkastelu mahdollistaa kaupunkitilan, liikkumisen, huollon, pysakdinnin ja yhteisten
piha-alueiden yhteensovittamisen tavalla, jossa yksittaisten tonttirajojen ohjausvaikutus vahe-
nee. Tama voi parantaa seka prosessin sujuvuutta etta lopputuloksen toiminnallista laatua. Sa-
malla laajempi tarkastelu vahentaa riskia siita, etta alueelle syntyy keskenaan ristiriitaisia osa-
ratkaisuja, jotka mydhemmin aiheuttavat lisakustannuksia, aikataulupaineita ja tarpeen muu-
toskierroksille.
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"Sanotaan, ettd ehkd tehokkuus-toimintamielessd, niin semmoinen muutaman
korttelin laajuinen hanke on ehké optimaalisimman kokoinen. Koska silloin saa-
daan tietynlaista skaalahy6tyd, se toiminta on vihdn tehokkaampaa ja sao-
daan ehkd fiksummat kokonaisuudet kuitenkin aikaiseksi, koska se tietynlainen
pelikenttd, suunnitteluvapaus on laajempi kuin sitten semmoisessa postimerkki-
kaavoituksessa.” (Rakennuttaja)

Haastatteluaineisto nousee myds esille, ettd laajoihin kokonaisuuksiin liittyy hydtyjen ohella sel-
keita rajoitteita. Keskeisin riski on padoman sitoutuminen, silla yhteiset jarjestelmaratkaisut ja
suuret alkuinvestoinnit vaativat rahoitusta jo varhaisessa vaiheessa, jolloin riski kasvaa, jos to-
teutus viivastyy tai markkinatilanne muuttuu. Siksi skaalaetuja tavoitteleva toteutus edellyttaa
vaiheistusta, jossa investoinnit ajoitetaan kysynnan, absorptiokyvyn ja rahoitusehtojen mukaan.
Kokonaisuus kannattaa pitad suunnittelun kannalta yhtenaisend, mutta kaynnistykset ja si-
toumukset porrastaa pienempiin osiin. Nain voidaan hydédyntaa suuren mittakaavan etuja il-
man, ettd joustavuus heikkenee lilkaa markkina- ja toteutusriskeihin nahden.

Pysakdinnin ja muiden padomavaltaisten ratkaisujen osalta haastatteluaineisto osoittaa, etta
ratkaisut vaikuttavat suoraan toteutuslohkojen kokoon ja vaiheiden jarjestykseen. Keskitetty
pysakdintilaitos voi olla tarkoituksenmukainen ratkaisu usean korttelin kokonaisuudessa,
mutta sen toteuttaminen alkuvaiheessa sitoo merkittdvasti padomaa seka kaupungilta etta yk-
sityisilta toimijoilta. Tama nakyy myds hankeen varhaisen vaiheen ohjelmoinnissa, jossa kau-
punki ja toteuttajat arvioivat, toteutetaanko kalliit pysakdintijarjestelmat heti vai myéhemmin
vaiheittain.

Skaalaetujen rinnalla haastatteluaineisto tuo esiin koordinaatiokyvyn ja operatiiviset rajoitteet.
Suuren volyymin samanaikainen rakentaminen voi ylittaa alueen logistisen kantokyvyn, vaikka
kysynta ja toimijakentta olisivat olemassa. Useiden tydmaiden yhtdaikaisuus tuottaa rakenta-
misen logistiikkaan ja turvallisuuteen liittyvia rajoitteita, mika vaikuttaa osaltaan alueen toteu-
tuksen ohjelmointiin.

"Kylld siind vaan tulee oikeesti tietyt rajoitteet. Myds kysynndn rajoitteet, mutta
myéskin ihan se, ettd saadaan torninosturit mahtuun ja logistiikka toimimaan
ja tydmaatukikohta-alueet kaikille.” (Kaupunki)

"la onhan meil rakentamisen logistiikkakoordinaattori, eli koitetaan tarjota
apua tydmaa-asioiden jérjestdmiseen. Jos samassa korttelis on neljd eri
toimijaa niin koitetaan sovitella. Ettei ole semmoista, ettd kuka aloittaa ensin
saa optimaaliset ja muut joutuu tyytyyn siihen mitd on. Kylld paljon koitetaan
tarjota apua, jos itse ajamme luovutuksen keinoin siihen, ettd samalla alueella
on tosi paljon aktiviteettia. Sitten koitetaan jeesata siind.” (Kaupunki)
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Aineistossa konsortiomallit nayttaytyvat keinona yhdistaa monipuolinen toimijakentta ja mitta-
kaavaedut. Haastatteluissa kuvataan, etta kaupunki voi edellyttaa esimerkiksi 3-5 toimijan kon-
sortiota, jolloin samaan kortteliin saadaan eri hallintamuotoja ja voidaan samalla toteuttaa yh-
teisia ratkaisuja, kuten pysakointilaitos ja yhteistilat. Aineisto tuo kuitenkin esiin, etta konsortio
ei aina toimi yhtenaisena organisaationa: toteutusvaiheessa voi korostua osaoptimointi, mika
lisda kaupungin tarvetta aktiiviseen yhteensovittamiseen. Konsortio ei siis valttamatta poista
koordinaatiota, vaan muuttaa sen painopistettd. Siksi erityisesti suurissa ja monitoimijaisissa
lohkoissa on tarkeda sopia jo varhaisessa vaiheessa rajapintavastuut seka yhteisten jarjestel-
mien paatdksenteko ja hallintamalli.

9.5 Mitoittamiseen periaatteet ja kriteerit

Haastatteluaineiston perusteella uuden kaupunginosan laajuuden mitoittaminen voidaan ja-
sentaa kriteeristoksi, jossa ratkaistaan samanaikaisesti kaavavarannon suuruus, luovutuserien
koko seka aloitusrytmi. Laajuus tarkoittaa kerrosalamaaran lisaksi sitd, miten tuotanto jaetaan
hallittaviin kokonaisuuksiin ja milla tahdilla niita kaynnistetaan (taulukko 6).

1. Reunaehdot maarittavat toteuttamiskelpoisen mittakaavan. Yleiskaava ja seudulliset
tavoitteet kehystavat kasvua, mutta maanomistus ja toimijoiden aloitteellisuus ratkaisevat
usein, kuinka laaja kokonaisuus on realistista vieda kerralla eteenpadin.

2. Markkina ja rahoitus tahdistavat aloitusvolyymin. Absorptiokyky, ennakkomyyntivaa-
timukset ja padoman sitoutuminen rajaavat kaytanndssa kerralla kdynnistettavien hank-
keiden kokoa ja maaraa.

3. Palvelut edellyttavat kriittistd maaraa ja oikeaa sijoittelua. Palveluiden toimintaedel-
lytykset syntyvat riittavasta vaestdpohjasta ja asiakasvirroista, joten mitoitus kytkeytyy seka
asukasmaaraan ettd aluerakenteeseen.

4. Tontinluovutus ja vaiheistus ovat kaupungin keskeinen ohjauskeino. Kilpailun yllapito
ja etenemisnopeus puoltavat usein usean toimijan mallia, mutta tdma lisda koordinaatio-
tarvetta ja edellyttaa selkeita kaynnistyskriteereita seka kannustimia, joilla eteneminen var-
mistetaan.

5. Yhteiset jarjestelmat ratkaistaan vaiheittain. Infra-, pysakdinti- ja yhteistilaratkaisut
hyotyvat mittakaavasta, mutta ne sitovat padomia ja lisdavat riippuvuuksia, joten niiden
toteutus on ajoitettava vaiheisiin, joissa kayttajapohja, rahoitus ja tekniset edellytykset ovat
riittavat.

Naiden periaatteiden perusteella mitoittaminen nayttaytyy hallitun epavarmuuden johtami-
sena. Koska markkina ja toteutusedellytykset muuttuvat pitkalld aikajanteella, kriteeristda tulee
kayttaa dynaamisesti ja toteutusohjelmaa on paivitettava valiajoin esimerkiksi myyntivarannon
kehityksen, ennakkomyynnin, toteutuksen etenemisen seka palvelu- ja infrakapasiteetin kayt-
tdasteiden perusteella.
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Taulukko 6. Luovutuskokonaisuuksien lagjuuteen vaikuttavat tekijéit

Teema-
ryhma

Markkina ja
rahoitus

Markkina ja
rahoitus

Markkina ja
rahoitus

Toteutuskyky

Kaupungin
ohjaus ja so-
pimukset

Kaupungin
ohjaus ja so-
pimukset

Kaupungin
ohjaus ja so-
pimukset

Kaupungin
ohjaus ja so-
pimukset

Rajaava
tekija
Paikallinen

markkinan
absorptio

Rahoitusmal-
lien ehdot
(esim. ennak-
komyynti)

Padoman si-
toutuminen
ja tase-
kuorma

Toteutuska-
pasiteetti ja
l[dpimeno

Kaupungin
etenemis- ja
kilpailutavoit-
teet

Tasapuoli-
suus ja toimi-
jakohtaiset
rajaukset

Sopimusra-
kenne ja suh-
dannejousto

Hallinta-
muoto- ja
asuntopoliit-
tiset velvoit-
teet

Vaikutus-
mekanismi

Kysynta seka
myynti-/ vuokraus-
vauhti rajaavat sa-
manaikaisesti kayn-
nistettavaa volyy-
mia.

Rahoituksen saata-
vuus ja ennakko-
myyntivaatimukset
rajaavat kerralla
aloitettavaa hanke-
kokoa.

Maa-alueisiin, esira-
kentamiseen ja yh-
teisiin ratkaisuihin
sitoutuva paaoma li-
saa korko- ja mark-
kinariskia.

Organisaation kyky
suunnitella ja raken-
taa rajoittaa saman-
aikaisten tydmaiden
maaraa.

Tavoite saada useita
toteuttajia ja edistaa
rinnakkaisuutta.

Tonttimaan niuk-
kuus ja tasapuolisen
kohtelun vaatimus
(ml. “ei lisaa, jos va-
rantoa jo").

Jaykat velvoit-
teet/sanktiot kasvat-
tavat riskia suhdan-
teiden muuttuessa.

Velvoitteet vaikutta-
vat toimijakiinnos-
tukseen ja toteutus-
logiikkaan.
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Vaikutus
luovutuseraan

Luovutusera pie-
nenee tai luovu-
tukset porraste-
taan useisiin vai-
heisiin.

Toimijakohtaisten
luovutusten pie-
nentaminen; rin-
nakkaiset aloituk-
set eri toimijoille,

Luovutusera pie-
nenee tai sidotaan
etenemisehtoihin
riskikertyman hal-
litsemiseksi.

Ylisuurena luovu-
tusera hidastaa
toteutusta; era so-
vitetaan tuotanto-
resursseihin.

Volyymi jaetaan
useammalle; yksit-
taista toimijaa
kohti era piene-
nee.

Kaytannon ylaraja
luovutukselle/toi-
mija; luovutukset
hajautetaan.

Luovutusera pie-
nenee tai sidotaan
paatospisteisiin;
aloituksia porras-
tetaan.

Era mitoitetaan
niin, etta velvoit-
teet ovat toteutet-
tavissa ja toimija-
joukko riittava.

Ohjauskeino

Markkinaseuranta
(myyntivaranto,
myyntiajat); vaiheis-
tus; kaynnistyskritee-
rit; tuotteen/seg-
menttien monipuolis-
taminen.

Ennakkomarkkinointi;
vaiheittaiset aloitus-
paatokset; joustavat
aloitusehdot; hanke-
koon skaalaus.

Investointien porras-
tus; kustannusten
ajoitus asukaskerty-
maan; yhteisratkaisu-
jen vaiheistus; riskin-
jako maankaytto-/to-
teutussopimuksin.

Kapasiteettiarvio; rea-
listinen aikataulutus;
rinnakkaiset luovu-
tukset; valmiusaste-
ja etenemismittarit.

Luovutusten pilkko-
minen; kilpailutus;
rinnakkaiset luovu-
tuserat; optiot/ehdol-
liset varaukset etene-
misesta.

Varantoseuranta; luo-
vutuskatot; lapinaky-
vat kriteerit; vaiheit-
taiset varaukset.

Etenemisehdot; op-
tiot; tarkistuspisteet;
joustolausekkeet; vel-
voitteiden aikataulun
saatomekanismi.

Velvoitteiden ajoitus
vaiheisiin; toimijapoo-
lin laajentaminen;
hallintamuotojen yh-
distely.



Yhteiset jar-
jestelmat ja
logistiikka

Yhteiset jar-
jestelmat ja
logistiikka

Yhteiset jar-
jestelmat ja
logistiikka

Yhteiset jar-
jestelmarat-
kaisut ja kriit-
tinen volyymi

Konsortion
koordinaa-
tiokyky ja
osaopti-
mointi

Operatiivinen
kantokyky ja
rakentamis-
logistiikka

Pysakointi, energia
ja yhteistilat vaativat
kayttajapohjaa ja si-
tovat paaomaa var-
hain.

Rajapintojen maara
kasvaa; yhteiset
paatokset vaikeutu-
vat; osaoptimointi
riski.

Tyémaakuorma
(kuljetukset, nostu-
rit, varastointi, tur-
vallisuus) rajoittaa
samanaikaisuutta.

Luovutusera voi
kasvaa kriittisen
volyymin saavutta-
miseksi, mutta to-
teutus vaiheiste-
taan.

Eraa pienenne-

taan tai konsor-
tion kokoa raja-
taan hallittavuu-
den vuoksi.

Aloitukset porras-
tetaan; samanai-
kainen volyymi ra-
jataan.

Kriittisen volyymin
maarittely; vaiheittai-
nen kayttéonotto;
omistus-/hallintamalli
ja kustannusjako
ajoissa; “minimivaihe
yhteisratkaisuille.

”

Rajapintavastuut; yh-
teinen hallintamalli ja
mandaatti; yhteinen
aikataulu; paatdksen-
tekoprosessi ja rii-
danratkaisu.

Yhteinen tyo-
maasuunnittelu; yh-
teiset tydmaapalve-
lut; logistiikka- ja vai-
heistussuunnitelma
osaksi luovutuseh-
toja.

Alueen laajuuden mitoittaminen ja luovutuksen ohjelmointi tiivistyvat siihen, miten kaavava-

ranto muutetaan hallituksi ja markkinaehtoisesti kaynnistyvaksi tuotannoksi. Kriteeriston ydin

on eri reunaehtojen yhteensovittaminen siten, etta absorptiokyky ja rahoitusehdot ohjaavat

aloitusvolyymia, palveluiden edellyttdma kriittinen massa ohjaa kokonaisuuden rakennetta ja

kaupungin ohjaustavoitteet maarittavat luovutuserien koon, toimijarakenteen ja sopimusrat-

kaisut. Koska olosuhteet muuttuvat pitkalla toteutusjaksolla, ohjelmoinnin tulee perustua sel-

keisiin paatdspisteisiin ja seurantaan, joiden avulla luovutuksia ja investointeja voidaan saataa

hankkeen edetessa. Nain mitoittaminen toimii riskienhallinnan valineena, joka tuo toteutuk-

seen selkeytta ja yllapitaa samalla tarvittavaa joustoa alueen etenemiseksi suunnitellussa ryt-

missa.
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10. KESTAVA KEHITYS ALUEKEHITTAMISESSA

10.1Kestavan kehityksen tavoitteet

Rakentamisen merkittavien ymparistdvaikutusten vuoksi kestava kehitys muodostaa keskeisen
tavoitekehikon myds aluekehittdmisen suunnittelulle ja toteutukselle. Aluekehittdmisessa kes-
tavan kehityksen periaatteita on mahdollista hyddyntaa laajemmin ja tehda vaikuttavampia kes-
tavyysvalintoja kuin yksittaisen rakennuskohteen toteutuksessa, jossa keinot rajoittuvat usein
vahahiilisiin materiaaleihin ja energiatehokkuuden parantamiseen. Alueellisessa mittakaavassa
korostuvat erityisesti energia-, jatehuolto-, kierratys- ja liikkumisratkaisujen suunnitteluun ja to-
teutukseen liittyvat ratkaisut. Aluetasolla voidaan my6s suunnitella ohjauskeinoja kestavan ke-
hityksen edistamiseen yksittaisissa rakennushankkeissa.

”...yhden toimijanhan on paljon haastavampi hyddyntdd sitd kiertotaloutta
kuin, jos se otettaisiin jotenkin siind kaavasuunnittelussa ja aluekehityksessé
huomioon. Se, ettd jos se olisi siellé suunnittelussa jo mukana vahvemmin se

kiertotalous koko alueelle, niin varmaan saisi paljon paremmin aikaseksi.” (Ra-
kennusliike)

Aluekehityshankkeissa kestavyystavoitteet kohdistuvat yleensa ilmastoon ja energiaan, kierto-
talouteen seka kestavaan liikkkumiseen. Naiden rinnalla on otettava huomioon sosiaalinen kes-
tavyys, joka liittyy alueen monimuotoisuuteen, toiminnallisuuteen ja arjen palveluiden saata-
vuuteen. Tavoitteenasettamisen tulisi siksi yhdistaa ilmasto- ja resurssitavoitteet, toiminnalliset
ratkaisut ja sosiaalinen kestavyys kokonaisuudeksi, joka tukee seka alueen houkuttelevuutta
ettd arjen sujuvuutta (Ymparistoministerio, 2024a).

Kestavan kehityksen tavoitteet nousivat esille kaikissa taman tutkimuksen case-hankkeissa,
mutta erityisesti ne korostuivat Espoon Keran ja Tampereen Hiedanrannan alueiden kehittami-
sessa, joissa tavoitteet johdettiin suoraan kaupunkistrategioista ja hiilineutraalisuustavoitteista.
Talldin tavoitteenasettaminen rakentui hierarkkisen ohjauksen kautta strategisina linjauksina ja
kaavoituksen seka sopimusjarjestelyjen reunaehtoina, sosiaalisen ohjauksen kautta yhteiske-
hittdmisena ja toimijaverkoston sitouttamisena kehittadmissitoumuksiin sekd markkinaohjauk-
sen kautta tontinluovutusehtoina ja kilpailumenettelyjen arviointiperusteina. Naiden ohjaus-
muotojen yhdistelma kytki vahahiilisyyden, energiajarjestelmien uudistamisen ja kiertotalou-
den periaatteet osaksi hankkeiden toteutusta ja toimijayhteistyota.
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10.2 Kestavan kehityksen keinot aluekehittamisessa

10.2.1 llmastotavoitteet ja vahahiilisyys

lImastotavoitteet ja vahahiilisyys ovat aluekehittamisen keskeisia ohjaustekijoita, koska alueella
tehtavat ratkaisut vaikuttavat paastoihin vuosikymmeniksi. Aluetaso mahdollistaa yksittaista
hanketta vaikuttavammat toimet, kun vahahiilisyys voidaan toteuttaa yhteisina jarjestelming,
kuten alueellisena lammaonjakona ja uusiutuvana energiantuotantona, joukkoliikenteen seka
kavely- ja pyorailyverkkoina ja liikkkumista ohjaavana pysakéinnin mitoituksena. Tama edellyt-
taa, ettd kaupungin investoinnit, tontinluovutuksen rytmi ja rakennushankkeiden aikataulut so-
vitetaan yhteen ja etta vastuut esimerkiksi energiajarjestelmastd, latausinfrasta ja yhteiskaytto-
ratkaisuista maaritetdan jo varhaisessa vaiheessa. Nain ilmastotavoitteet ohjaavat kaavan ja inf-
ran mitoitusta seka toteutuksen vaiheistusta ja sopimusmenettelyja.

Kaupunkien kestavyysstrategiat ohjaavat laajoja aluekehityskokonaisuuksia vahahiilisyyden
suuntaan. Esimerkiksi Espoon Keran vahahiilisyystavoitteet johdetaan kaupungin strategiasta
siten, ettd tavoitteet kulminoituvat alueelle laadittuun kehittamissitoumukseen, johon alueen
kehittamiseen osallistuvat osapuolet ovat sitoutuneet. Keran kehittamissitoumuksessa maari-
tetdan tavoitteeksi se, etta alue on hiilineutraali vuoteen 2030 mennessa seka merkittavien kier-
totalousratkaisujen luominen referenssimalliratkaisuiksi. Tavoitteiden muotoilussa korostuu
periaateohjauksen logiikka, jossa ilmasto- ja kestavyystavoitteet ilmaistaan ohjaavina paaperi-
aatteina ja toteuttajakohtaisina soveltamisvaatimuksina. Rakennushankkeeseen ryhtyva esittaa
oman suunnitelmansa siita, miten sitoumuksen osa-alueet otetaan huomioon rakentamisessa,
ja esitysta arvioidaan osana yhteista prosessia.

“Tassé on ollut tdmmoGisid tavoitteita, Keraa kehitetdén tiiviissd yhteistydssd,
Kera on hiilineutraali alue vuoteen -30 mennessd, luodaan merkittévid kiertota-
louden ratkaisuja, kansallinen ja kansainvdlinen referenssikohde.” (Kaupunki)

lImastotavoitteiden tarkastelu edellyttda myos aluetason ja rakennushanketason ratkaisujen
erottamista ja niiden valisen riippuvuuden hahmottamista. Aluetason ratkaisuissa korostuvat
alueen energiajarjestelmat, kiertotalous ja yhteiset infra- ja liikkumisratkaisut, joiden toteutus-
kelpoisuus liittyy alueen kokoon ja kehitysvaiheeseen. Rakennushanketasolla korostuvat raken-
nuskohtaiset energialuokka ja energiatehokkuuden parantaminen seka vahahiiliset rakennus-
materiaalit ja suunnitteluratkaisut.

Haastatteluaineistossa alueelliset energiajarjestelmat nousevat esiin konkreettisina keinoina
vahahiilisyyden edistamiseen. Osa ratkaisuista toteutetaan koko aluetta palvelevina yhteisind
jarjestelming, ja osa kortteli- tai rakennuskohtaisina ratkaisuina, joilla kokonaisuutta taydenne-
taan. Yhteiset jarjestelmat hyotyvat mittakaavasta, kun taas kohdekohtaiset ratkaisut paranta-
vat energiatehokkuutta ja joustoa toteutuksen eri vaiheissa. Aineistossa korostuivat erityisesti
seuraavat keinot:
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e alueellinen matalalampéverkko

¢ ilmavesilampdpumppuvoimalaitos osana alueellista lammdntuotantoa
e geoterminen energia ja geolamporatkaisut

e kortteli- ja rakennuskohtaiset maalampdratkaisut

e energiatehokkuutta lisaavat alykkaat talotekniset jarjestelmat.

Kuitenkin alueelliset energiaratkaisut ovat vielad varsin harvinaisia, vaikka kiinnostus niita koh-
taan onkin lisddntynyt viime aikoina. Energiayhtiét ovat kiinnostuneita kehittamaan uusia alu-
eellisia energiaratkaisuja. Esimerkiksi tutkimuksen yhteydessa haastateltu energiatoimija oli
kiinnostunut kehittdmaan uudenlaisen alueelle kierratettyd matalalampdenergiaa tuottavan
energiaratkaisun, joka kykenee tuottamaan paastotonta energiaa alueelle. Aluekehityshank-
keita voidaan nain hyédyntaa myds uusien energiaratkaisujen kokeilemiseen, jossa laaja alue-
kehityshanke toimii jarjestelmaratkaisujen testausalustana. Samalla energian tuotannon ja ja-
kelun ratkaisut kiinnittyvat kaavoituksen ja toimijarakenteen mahdollistamiin reunaehtoihin.

”...sinne tulee siis Kehd kakkosen varteen tdmmoinen ilmavesilémpépumppuvoi-
malaitos, miké nimenomaan on suunniteltu tuottamaan tdlle koko Keran alu-
eelle, ainakin nyt siis Kera ja Karapelto, niin ndille isoille alueille sen ldmmitys-
energian. Ja sittenhdn se on kytketty siihen perinteiseen kaukoldmpéverkkoon
sitten niitten piikkien, limmaonkulutuspiikkien osalta. Eli sieltd saadaan sitten

pikkaisen lampéisempdad vettd vield tarvittaessa.” (Kaupunki)

Energiajarjestelmien suunnittelu kytkeytyy alueen elinkaaren aikaisiin ilmastovaikutuksiin ja re-
surssitehokkuuteen, koska lammitysratkaisut, energian tuotantotavat ja jarjestelmien yhteen-
sopivuus vaikuttavat alueen kaytdnaikaiseen paastokehitykseen. Laskennalliset energiaratkai-
suiden vaatimukset hidastavat kuitenkin tallaisten hankkeiden etenemistd. Rakentamista oh-
jaava E-luvun laskentatapa suosii merkittavasti ymparistosta lampoa keraavia lammitysmene-
telmia kuten esimerkiksi maalamp6a, mutta muuten kertoimet E-luku laskelmassa eivat ota
huomioon energiantuotannon alkuperaa tapauskohtaisesti tai alueellista saatavuutta. E-luvun
laskentatapa painottaa ostetun energian maaraa ja energiamuodoille asetettuja kansallisiin
paastokeskiarvoihin perustuvia kertoimia, mika ohjaa valitsemaan lammitysmuotoja, jotka
nayttaytyvat laskennassa edullisina, mutta jattavat samalla energiantuotannon tapauskohtaiset
ja alueelliset erityispiirteet helposti tarkastelun ulkopuolelle.

“Mutta esimerkiks E-luku, niin sehdn on tdysin absurdi mittari... ... Eli siinéhdn ei
ole merkitystd, ettd onko kaukoldmp6 kuinka, (et mikéd on kaukoldmmon hiilija-
lanjdlki)... ...maaldmpd on huomattavasti parempi ratkaisu, kun kaukoldmpoé,
vaikka kohteessa jollakin alueella voisi olla todellisuudessa niin, ettd se kauko-
lémpéenergia on yhté vahahiilistd kuin se maaldmpé siind...” (Rakennusliike)
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Nain ollen alueellisesti saatavilla oleva uusiutuvaan energiaan perustuva jarjestelmaratkaisu voi
olla kokonaishiilipaastdjen nakdékulmasta perusteltu, mutta sen hyddyt eivat vality kaikkiin las-
kennallisiin tarkasteluihin. E-luvun laskentaperiaate luo siis huonon kannustimen alueellisille
energiaratkaisuille, joissa hyddynnetaan esimerkiksi alueella tuotettua lauhde-energiaa tai
muilla ratkaisuilla tuotettua energiaa. Esimerkiksi Hiedanrannan alueelle saatavat SmartNRG-
energiajarjestelmaan perustuvat lammitysratkaisut leikkaavat huomattavasti ilmastopaastéja,
koska energiantuotanto perustuu uusiutuvaan energiaan. SmartNRG:n tuomia etuja ei kuiten-
kaan saada huomioon otettua edella mainituista syista kaikissa laskelmissa, eika sen kayttéon
voida mydskaan pakottaa alueen sisalla, vaikka se kokonaishiilipdastdjen kannalta olisi kannat-
tava ratkaisu.

“Eli se on tdllainen Hiedanranta SmartNRG. Eli he tekevdt tdmdn Hiedanran-
nassa myytédvin kaukoldmmén datakeskuksen lauhde-energiasta. Ja datakes-
kuksen energia on primddrisesti perdisin hiilipGdstottémdéstd sGhkéstd.” (Kau-

punki)

Kaupungit maarittelevat millaisilla kannustimilla ja painotuksilla kestavyystavoitteet viedaan
kaytantoon. Tavoitteet voidaan tuoda osaksi kaavoituksen ja maankdytén kokonaisuutta seka
kytkea ne tontinluovutuksen ehtoihin ja niiden seurantaan. Esimerkkina haastatteluaineistossa
kuvataan menettely, jossa talonrakentamisen hiilijalanjaljen tavoitetaso asetetaan prosentuaa-
lisena vahennyksena suhteessa vertailutasoon, ja tavoitetason maarittamista on valmisteltu
analysoimalla tuotanto- ja kustannusrakenteita yhdessa toimijoiden kanssa. Tallainen valmis-
telu tuottaa samalla yhteista ymmarrysta siita, milla kustannus- ja markkinaehdoilla vahabhiili-
syystavoitteet voidaan toteuttaa.

10.2.2 Kiertotalous ja materiaalivirrat

Resurssitehokkuuteen ja kiertotalouteen perustuvat toimintatavat ovat toistaiseksi melko uusia
rakennetussa ymparistdssa, eika niiden kayttédnotto ole viela saavuttanut asetettuja tavoit-
teita. Samalla uusien toimintatapojen konkreettiset vaatimukset ja vaikutukset yritysten liiketoi-
mintaan ovat monilta osin yha jasentymattémia (Valkokari et al. 2019). Tama korostaa tarvetta
kehittaa toimintatapoja, ohjauskeinoja ja yhteistyokaytantdja, jotka tukevat kestavan kehityk-
sen toteutumista erityisesti laajoissa aluekehityshankkeissa.

"la kylld mé nden, ettd tammdoinen kiertotalouteen perustuva aluekehittéminen
vaatii niitd resursseja, vaatii sitd koordinaatiota, ja sitd kautta on hyvd, et siihen
on selkdnojaa.” (Kaupunki)

Resurssitehokkuuden ja kiertotalouden edistaminen edellyttda seka strategisia linjauksia etta
konkreettisia kaytantdja. Tutkimuksen haastatteluaineistossa kaupunkien kuvattiin hydtyvan
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siitd, etta kiertotalouden periaatteet integroituvat osaksi koko kaupunkien strategista ohjausta
ja toimintakaytantgja, jolloin julkisen sektorin tavoitteet toimivat myds yksityiselle sektorille
suunnannayttdjind. Erityisesti laajoissa aluekehityshankkeissa yhteistyd julkisen ja yksityisen
sektorin valilla voi tehostaa resurssitehokkuutta edistavien ratkaisujen kayttdonottoa ja skaa-
laamista (Tampereen kaupunki 2022).

Maankayton suunnittelulla ja kaavoituksella on oma roolinsa kiertotalouden kayttdonotossa ja
edistamisessa. Kaavoituksella voidaan esimerkiksi luoda mahdollisuuksia ja edellytyksia erilais-
ten kiertotalousratkaisujen toteutumiselle (Tahtinen 2018). Kaavatasolla tehtavat linjaukset voi-
vat koskea esimerkiksi olemassa olevan rakennuskannan hyédyntamista, materiaalikiertojen
mahdollistamista tai vahahiilisia ratkaisuja. Kiertotalousalueiden tai tavoitteita tukevien eri toi-
menpiteiden toteuttaminen ja kehittdminen voi myds edellyttaa investointeja muun muassa tie-
ja katuverkkoon, vesihuoltoon, energiantuotantoon ja palveluihin. Tama kaikki vaatii maankay-
ton suunnittelua. (Vierikko et al. 2020)

Kiertotalouden merkitys aluekehityshankkeissa korostuu erityisesti tilanteissa, joissa rakenta-
minen siirtyy neitseellisilta greenfield-alueilta jo aiemmin rakennettuihin brownfield-ymparis-
toihin. Nailla alueilla olemassa olevat rakennukset, rakenteet ja infrastruktuuri muodostavat
potentiaalisia materiaalipankkeja, mika on linjassa kiertotalouden keskeisten periaatteiden, ku-
ten materiaalien uudelleenkaytdn ja elinkaariajattelun, kanssa. Greenfield- ja brownfield-alueet
voivat parhaimmillaan tdydentaa toisiaan resurssien kierratyksen ja uudelleenkdytén nakokul-
masta, jolloin rakenteiden purkumateriaaleja voidaan hyédyntaa uusien alueiden rakentami-
sessa. Tata edistetaan esimerkiksi uudella velvoitteella laatia purku- ja rakennusjateselvitys
hankkeissa, joissa purkumateriaalin maara on merkittava tai tontilta poistetaan maa- ja kiviai-
neksia (Syke 2024).

Case-hankkeissa esimerkiksi Keran kehittamissitoumuksessa materiaalikiertojen merkitys on
tunnistettu konkreettisina tavoitteina. Sitoumuksessa painotetaan materiaalitehokkuutta, jate-
lain etusijajarjestyksen noudattamista, purkumateriaalien huolellista lajittelua ja korkean kier-
ratysasteen tavoittelua. Sitoumuksessa edellytetdan myos, ettd purkukohteisiin tehdaan kar-
toitus, ja materiaalit pyritdan hyddyntdmaan mahdollisimman lahellad ja mahdollisimman ar-
vokkaassa kayttotarkoituksessa. Lisdksi maarakennuksessa suositaan kierratettyja maa-ainek-
sia MARA- ja tulevan MASA-asetuksen mukaisesti.

Kiertotalouteen ja materiaalitehokkuuteen liittyen tutkimuksen haastatteluissa nostettiin esille
seuraavat keinot:

e olemassa olevien rakennusten ja hallien valiaikainen hyédyntaminen

e rakennusosien ja rakenteiden uudelleenkaytto

e purkumateriaalien hyédyntaminen osana uutta rakentamista

e purkubetonin murskaaminen ja hyédyntaminen katu- ja infrarakentamisessa
e materiaalipankkiajattelu brownfield-alueilla

e elinkaariajattelun huomioon ottaminen rakentamisen suunnittelussa

e purkavan uudisrakentamisen hiilivaikutusten tarkastelu

o kiertotalouteen kytkeytyvat talo- ja korttelikonseptit.

Kiertotalouteen liittyvien toimintamallien uutuus ja toteutuksen jasentymattomyys nayttaytyvat
haastatteluaineistossa keskeisena haasteena. Resurssitehokkuuteen ja kiertotalouteen
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perustuvien kaytantdjen kuvattiin etenevan hitaasti suhteessa tavoitteisiin, ja erityisesti yritys-
ten liiketoimintavaikutusten arvioinnin kuvattiin jadvan osin epaselvaksi. Tama painottaa oh-
jauskeinojen, yhteistydrakenteiden ja kaytannollisten menettelytapojen kehittamista aluehank-
keiden mittakaavassa.

"Et kyllé ne yritykset herdd alalla véhdn hitaasti, mutta kyllé se sielté tulee.”
(Konsultti)

Kiertotalouden edistaminen aluekehittamisessa edellyttaa koordinoitua ja sitoutunutta yhteis-
ty6ta kaupungin, suunnittelijoiden, rakennuttajien, urakoitsijoiden, materiaalitoimittajien seka
jate- ja logistiikkatoimijoiden valilla. Yhteistydn tarve korostuu jo hankkeen alkuvaiheessa, silla
kiertotalousratkaisujen edellytykset paranevat, kun yhteiset tavoitteet, roolit ja pelisdannot so-
vitaan etukateen ja kytketaan kaytantdéon esimerkiksi kaavamaaraysten, tontinluovutusehtojen
ja hankintakriteerien kautta. Kdytannossa tama tarkoittaa materiaalivirtojen suunnittelua ja tie-
donhallintaa, kuten purkumateriaalien kartoitusta, uudelleenkaytdn ja kierratyksen laatukritee-
rejd, varastointi- ja kuljetusratkaisuja seka vastuita kustannuksista ja riskeista. Kiertotalouden
periaatteet konkretisoituvat koko alueen elinkaaren aikana seka toteuttajien ratkaisuissa etta
kayttajien elinkaaren aikaisissa kaytannoissa, kun esimerkiksi korjattavuus, muuntojoustavuus
ja yhteiskayttd tukevat materiaalien ja tilojen tehokasta kayttéa myds valmistumisen jalkeen
(Ymparistdoministerio 2024b).

"la mitd se meilld tarkoittaa, niin toki sitd meiddn oman toiminnan kehittd-
mistd, mutta sitten vahvasti myds tdmd kumppaneitten kanssa tehtdva yhteis-
tyo, ettd paljon haetaan niitd kiertotalouden ratkaisuja, mitd se voi tarkoittaa
just aluekehittdmisessé tai rakentamisessa, niin yritysten kuin muiden kehittd-

miskumppaneitten kanssa...” (Kaupunki)

Rakentamisen aikainen kiertotalous aluekehityshankkeissa liittyy ensisijaisesti materiaalivirto-
jen ja tydmaavaiheen prosessien hallintaan, jossa kaytanndn keinoja ovat maamassatasapaino,
rakennus- ja purkujatteen hyddyntaminen seka haitallisten aineiden poistaminen kierrosta.
Kaytannon toteutus kytkeytyy myos tydmaavaiheen aluevarauksiin ja logistiikkaan, jotta mate-
riaaleille voidaan jarjestaa kasittely ja hyddyntaminen rakentamisen aikana. Aineisto korostaa
samalla, etta kiertotalouden ratkaisuja tarkastellaan suhteessa muihin vaikuttavuustavoittei-
siin, erityisesti kuljetusten paastoihin ja kokonaiskestavyyteen.

"Ensisijaisesti varmaan pyritGdn siihen, ettd ei kuljetella paljon maa- ja kiviai-
neksia paikasta toiseen. Ja sitten jos kuljetetaan, niin huomioidaan sitten niiden
laatu niin, ettéd niitd ei kuljetella edestakaisin, vaan ne voidaan sitten kuljettaa
suoraan semmoiseen paikkaan, missé sentyyppistd maa- ja kiviainesta tarvi-
taan.”(Ministerio)
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Alueellisen kiertotalouden toteuttamisessa pisimmalle on edetty maa-ainesten kierratyksessa
alueensisalla tai sen lahialueilla. Maa-ainesten kierrattamisella pyritaan siihen, etta kaivantojen,
leikkausten ja louhintojen tuottamat maa- ja kiviainekset sovitetaan mahdollisimman tarkasti
yhteen alueen tayttd- ja rakentamistarpeiden kanssa. Tavoitteena on tunnistaa mahdollisesti
ylijaama- ja alijaamatilanteet ajoissa ja sovittaa yhteen maamassojen hyddyntamiskohteet, ka-
sittelytarpeet seka toteutuksen vaiheistettu aikataulu. Tosin ndihinkin liittyy usein ongelmia, jos
niiden kasittely ja sailyttaminen alueen sisdlla ei ole mahdollista tilanpuutteen ja kasittelysta
aiheutuvan melun takia.

"... miten sinne kaikki infrat sun muut saadaan toteutettuja ja ettei sieltd tarvit-
sisi isoja maamassoja kuljettaa pois tai sitten tuoda tilalle ja ndin, ettd se olisi
sovitettu sinne maastoon jdrkevdlld tavoin ja ndin.” (Rakennusliike)

"Paljonko pystytddn sddstdmddn silld, ettd sitd maamassaa vaikkapa kéytetddn
paikallisesti silléd alueella 50 hehtaarin alueella versus se, ettd niitd joudutaan
roudaamaan edestakaisin. Oikeasti pitdé saada sille kiertotaloudelle hinta. Se

kiinnostaa kaupunkeja ihan valtavasti.” (Kaupunki)

Aluetason massatasapaino edellyttad, ettd massojen kasittelylle, valivarastoinnille, seulonnalle
ja murskaukselle varattaan riittavasti tilaa ja toiminnalle maaritellaan toteutuksen pelisdannaot.
Tutkimusaineistossa korostuu periaate, jossa materiaalien hyddyntamista tarkastellaan suh-
teessa kuljetusmatkoihin ja niista aiheutuviin paastoéihin, jolloin alueen sisaisia ja alueellisesti
lahella sijaitsevat hyddyntamiskohteita pyritdan priorisoimaan.

“Keran hallien ykkésosa purettiin, niin siitd syntyi paljon betonimurskaa tdlté
kiinteiston omistajalta, mutta yhteistydssd saatiin sitten mddriteltya se, etté
kaupunki voisi ottaa se vastaan sielld alueella ja kdyttdd sitd sitten infrarakenta-
misen yhteydessd tai sielld katujen pohjana.” (Kaupunki)

Rakennus- ja purkujatteen hyédyntdminen rakentamisen aikana perustuu materiaalivirtojen
suunnitelmalliseen ohjaukseen, jossa syntyvat jakeet ohjataan ensisijaisesti uudelleenkayttdon
ja toissijaisesti materiaalikiertoon. Keskeinen Iahtékohta on purku- ja rakennusvaiheen ennak-
kotieto, jossa tunnistetaan madarat, laatu ja hydédyntamismahdollisuudet. Materiaalikierron kay-
tannoén toteutus rakentuu tydmaavaiheen materiaalien lajittelusta ja kerdyslogistiikasta. Toi-
mintaa tukevat sovitut menettelyt, opasteet ja kdytannon ohjeistus, joiden avulla hyddynnetta-
vat materiaalit kerataan ja kasitellaan suunnitellulla tavalla.

“Tdmd sama ongelmahan koskee vaikka nditd ontelolaattoja tai mitd hyvansé.
Mun mielestd tulisi huomioida téllaista kiertotaloutta tukevat varastoinnit alu-
eellisesti, jos tammoisid asioita halutaan edistdd.” (Rakennusliike)
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”...eihan tuokaan nyt ihan hirveen edistyksellista kiertotaloutta siind mielessé ole,
ettd parempihan olisi saada niité rakennusosia ehjéna sielta purettua ja kayttéon,
mutta tdssé vaiheessa markkinoita on vielé aika rajallisesti ja sité kysyntaa...” (Kau-
punki)

Materiaalivirtojen ohjauksessa korostuvat myds mittarit ja seuranta, joiden avulla hy6dynta-
mista voidaan arvioida yhtendisesti. Tutkimusaineistossa rakentamisen kiertotalouden kes-
keiseksi mitattavaksi tavoitteeksi kuvataan purkumateriaalien hyddyntaminen. Alueelliset ma-
teriaalitorit voivat toimia valittajina ylijaamaresurssien ja paikallisten toimijoiden valilla (Motiva
2024). Aluekehityshankkeissa kiertotalouden mukaisen toiminnan vaikuttavuus kasvaa, kun
useiden samanaikaisten tydmaiden volyymit, aikataulut ja vastaanottokohteet sovitetaan yh-
teen, jolloin syntyy edellytyksia yhtenaisille toimintatavoille ja riittavan suurille purkumateriaa-
lien virroille.

Toimenpiteet kiertotalouden edistamiseksi aluehankkeissa ndkyvat hankkeissa tehdyilld kokei-
luilla, taloudellisella ohjaamisella ja informaation levittamiselld. Konkreettisimmin nama nitou-
tuvat yhteen Hiedanrannan ja Keran alueen kaltaisten isojen kehityshankkeiden my6ta, joissa
vaatimukset kiertotalouden laajalle ja innovatiiviselle toteuttamiselle on sidottu esimerkiksi ton-
tinluovutusehtoihin ja alueellisiin sitoumuksiin. Lisddntyvat vaatimukset yleisesti niin alueelli-
sella tasolla kuin lainsadadannénkin kautta pyrkivat integroimaan kiertotaloutta toteutuksiin.
Paatavoitteena kiertotalouden edistamisessa on vahentaa hiilipaastéja minimoimalla resurs-
sien tarvetta.

10.2.3 Kestava liikkuminen

Aluekehityshankkeissa liikkuminen liittyy kestavaan kehitykseen ennen kaikkea ratkaisujen
avulla, jotka ohjaavat auton omistamisen ja kayton reunaehtoja, tukevat joukkoliikenteeseen
tukeutuvaa yhdyskuntarakennetta ja mahdollistavat liikkumiseen liittyvien palveluiden kayt-
téonoton. Keskeiset keinot kytkeytyvat alueellisiin pysakdintilaitoksiin, asemanseutujen liitynta-
pysakoinnin ja aluekeskusrakenteen yhteensovittamiseen seka yhteiskdyttdautojen integroimi-
seen pysakdintiratkaisuihin. Lisaksi pysakointinormien ja -ratkaisujen joustavoittaminen toimii
ohjauskeinona, jonka avulla pysakdintimitoitusta voidaan sovittaa yhteen alueen saavutetta-
vuuden, palvelutarjonnan ja liikkkumisen muutoksen kanssa.

Pysakdinnin ohjaaminen pysakdintitaloihin vahentaa pysakdinnin tilantarvetta kortteleissa ja
mahdollistaa pihojen ja katualueiden suunnittelun muuhun kayttéén. Tama tukee kestavyys-
ajattelua, kun alueen kayttda ohjata autopaikkojen sijaan viherrakenteeseen ja yhteiskayttdisiin
piha- ja katuymparistéihin. Nain kortteleihin saadaan enemman vetta lapaisevia pintoja, istu-
tuksia ja hulevesia viivyttavaa sinivihreaa infrastruktuuria, mika parantaa luonnonlaheisyytta ja
biodiversiteetin edellytyksia seka vahentaa lamposaarekeilmiota. Samalla pihojen ja katujen
laatu kavelyn, pyorailyn, oleskelun ja leikin ymparistdina paranee, mika tukee kestavaa liikku-
mista ja alueen viihtyisyytta.

Aluekehittdmisessa on otettava huomioon myds liikkkumisratkaisujen kehittyminen pitkalla ai-
kavalilla. Tama korostaa kehittdmisen joustavuutta, jossa alueen liikkkumisen perusratkaisut
tehdaan ajoissa, mutta mitoitusta ja toteutustapaa tarkennetaan vaiheittain seurannan ja
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kokemusten perusteella. Kdytanndssa tama tarkoittaa erityisesti pysakdinnin mitoittamista ja
toteuttamista vaiheittain niin, etta pysakdintipaikkoja voidaan lisata tai vahentaa kysynnan mu-
kaan ja pysakointitiloja voidaan myéhemmin muuntaa muuhun kayttdon. Samalla joukkoliiken-
teen palvelutaso ja infrastruktuuri on ajoitettava suhteessa asukas- ja tyOpaikkakertymaan,
jotta vaihtoehdot autolle ovat kaytettavissa riittavan varhain. Yhteiskayttoiset ratkaisut, kuten
yhteiskayttdautot ja -pyodrat seka liikkkumisen digipalvelut, voidaan kytkea alueen vaiheisiin si-
ten, etta kayttajamaaran lisadntyessa palvelut laajenevat ja vakiintuvat osaksi asukkaiden arkea.

Liilkkumisen palvelut, kuten yhteiskayttdautot, parantavat alueen kestavyytta silloin, kun ne toi-
mivat vaihtoehtona auton omistamiselle ja mahdollistavat pysakointipaikkatarpeen vahentami-
sen. Palvelujen toteuttaminen edellyttaa kuitenkin selkeda organisointia, rahoitusta ja vastuuta,
koska pysakointipaikkamitoituksen joustot edellyttavat valvottavaa ja pitkajanteista toteutus-
mekanismia. Haastatteluaineistossa palveluyhtiomalli nayttaytyy keinona jarjestaa palvelu si-
ten, etta kustannukset katetaan perusmaksujen ja kayttdmaksujen yhdistelmalla ja paatdéksen-
teko voi siirtya alueen kehitysvaiheen jalkeen asukkaille ja taloyhtidille, jolloin palvelujen jatku-
vuus kytkeytyy kayttdon ja hyvaksyttavyyteen.

"Siis kaiken yhteiskdyttd, niin sekin on tietylld lailla kiertotaloutta, ettei jokainen

osta omia juttuja, vaan on paljon yhteistd. Niin kuin yhteiskdyttéautot on hyvd

esimerkki. Niiden edistéiminen, niin se on mun mielestd jopa taloudellisesti jéir-
kevdd ndissa korttelihankkeissa, aluehankkeissa.” (Konsultti)

Kestavaa liikkumista voidaan tukea liittamalla liikkkumiseen ja pysakointiin liittyvia tavoitteita
tontinluovutuksen ehtoihin, kilpailumenettelyihin ja lupavaiheen kaytantoihin, jolloin periaat-
teet muuttuvat toteuttajaa sitoviksi jarjestelyiksi. Liikkumisen palvelujen ja pysakdintinormin
joustojen toteutettavuus riippuu alueen volyymista ja kdyttajamaarasta seka operaattorien Kiin-
nostuksesta palvelujen tuottamiseen. Esimerkiksi Hiedanrannassa liikkumisen tavoitteet kyt-
keytyvat alueellisiin pysakoéintijarjestelyihin ja yhteiskayttoratkaisuihin.

"Me mielelldéin tehtdisiin niin, ettd me annettaisiin helpotuksia pysakdintipai-
koissa, koska se tuntuu kiinnostavan rakentajia ja sitten, ettd sen tilalle vois
tulla yhteiskéyttéautoja, elikkd vahennetdadn niitd pysdkéintipaikkoja, jos tulee
yhteiskdyttéautoja, mutta sen jdlkeen se valvonta. Kenelld se valvonta on, ettd
se ikadn kuin pysyy niin, ettd siellé on se yhteiskdyttéauto.” (Kaupunki)

Kestava lilkkkuminen aluekehittdmisessa on keskeista, etta maankaytto, liikennejarjestelma, py-
sakadinti ja liikkumispalvelut suunnitellaan yhtena kokonaisuutena. Kaytanndssa tama tarkoittaa
pysakoinnin mitoittamista ja toteuttamista joustavasti ja vaiheittain, pysakdinnin keskittamista
ja muuntojoustavuutta seka joukkoliikenteen palvelutason sovittamista asukas- ja tyopaikka-
maaraan. Auton omistamisen tarvetta voidaan vahentaa liittdmalld pysakodintiratkaisuihin yh-
teiskayttdautot ja muut liikkkumispalvelut, mika mahdollistaa pysakdintimitoituksen keventami-
sen, mutta edellyttaa selkeitd vastuita ja valvontaa palvelujen pysyvyyden varmistamiseksi.
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10.2.4 Sosiaalinen kestavyys ja monipuolinen asuminen

Sosiaalinen kestavyys aluekehittdamisessa konkretisoituu tavoitteiksi ja kaytanndiksi, jotka vah-
vistavat alueen sosiaalista monimuotoisuutta, toimivuutta ja yhteisollisyytta seka tukevat arjen
sujuvuutta alueen kaytto- ja yllapitovaiheessa. Haastatteluaineiston perusteella sosiaalista kes-
tavyytta rakennetaan osaltaan asuntopoliittisen ohjauksen kautta, jossa korostuvat kohtuuhin-
taisuuden ja asumisen monipuolisuuden tavoitteet. Naita tavoitteita jalkautetaan aluekehitta-
miseen tontinluovutukseen ja toteutussopimuksiin liitetyilld velvoitteilla, joissa maaritellaan
asuntojen hallintamuotoja, asuntopinta-aloihin liittyvia tavoitteita ja perheasuntojen osuutta
seka muita arjen toimivuutta tukevia ehtoja. Taman tyyppinen ohjaus tukee asuntokannan ja
hallintamuotojen monipuolisuutta, mika aineiston perusteella kytkeytyy sosiaalisen monimuo-
toisuuden vahvistamiseen ja asuinalueen elinvoimaan.

“Sielld on, oliko nyt asumisen ohjelman mukaan 40 prosenttia sédtelematonta,
40 prosenttia vdlimallin tuotantoa ja sitten 20 prosenttia tuettua asuntotuotan-
toa, jota pitdisi saada tuonne alueelle tasapainosesti tehtyd.” (Kaupunki)

Monipuolisen asumisen tavoitteet konkretisoituvat aineistossa myds kaupunkien kilpailu- ja oh-
jelmakriteereissa. Hallintamuotojakauman osalta tavoitteena on saatelemattéman, valimallin ja
tuetun tuotannon osuuksien yhteensovittaminen, mika tukee asukasrakenteen monipuolistu-
mista. Samalla tavoitteenasettelu kytkeytyy kilpailukriteeristdihin, joissa tarkastellaan asumisen
innovatiivisia ratkaisuja seka arkkitehtonista ja kaupunkikuvallista laatua, jolloin sosiaaliseen
kestavyyteen liitettavat tavoitteet nivoutuvat osaksi alueen kokonaislaatua ja toteuttajien valin-
taa.

Aineistossa sosiaalinen kestavyys kytkeytyy asuntopolitiikan lisaksi alueen konkreettisiin suun-
nitteluratkaisuihin. Tama tarkoittaa esimerkiksi sit3, etta alueen luonto- ja maisemaolosuhteet
hyddynnetdan rakentamisessa ja hulevesien hallinnassa, viheralueet ja reitit sijoitetaan arkea
tukevasti ja asuinymparistdn laatu varmistetaan melun, turvallisuuden ja viihtyisyyden nakdkul-
mista. Samalla sosiaalinen kestavyys edellyttaa eriytymisen hallintaa, mika nakyy hallintamuo-
tojen ja asuntokokojen monipuolisuutena seka siing, etta joukkoliikenne, kavely- ja pyoraily-yh-
teydet ja peruspalvelut, kuten koulut, pdivakodit ja lahikaupat, ovat saavutettavissa eri vaesto-
ryhmille. Kun saavutettavuus ja monipuolinen asuntotarjonta huomioidaan jo kaavoituksessa
ja vaiheistuksessa, luodaan edellytykset sosiaalisesti kestavalle alueelle ja vahennetaan haitalli-
sen eriytymisen riskia pitkalla aikavalilla (Ymparistoministerié 2024a).

10.2.5 Alueen kayton aikaiset kestavyysratkaisut

Aluekehityshankkeen suunnittelussa kestavyytta on tarkasteltava myos koko alueen kayton ja
elinkaaren aikana. Asuinalueen kaytonaikainen kestavyys muodostuu asukkaiden arjen toimin-
noista, yllapidosta ja palveluista, jotka vaikuttavat energian ja tilojen kayttoon, liikkumisen va-
lintoihin seka materiaalivirtoihin koko alueen elinkaaren ajan. Aluekehittamisessa keskeinen
[ahtdkohta on, etta kaytonaikaiset ratkaisut kytkeytyvat jo suunnittelu- ja toteutusvaiheen paa-
toksiin, kuten tilavarauksiin, infrastruktuuriin seka hallinta- ja rahoitusmalleihin.
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Asuinalueen kaytonaikaisina kestavyyskaytantdina nousevat esille erityisesti tilojen ja palvelu-
jen yhteiskayttdisyys, erilaiset keskitetyt jarjestelmat ja alueelliset palvelu- ja operointimallit.
Naiden toteuttaminen edellyttad, etta alueen suunnittelussa maaritellaan yhteiset tavoitteet ja
luodaan sopimukselliset jarjestelyt, joissa vastuut, kustannusten jako ja operoinnin jatkuvuus
on maaritelty osapuolten kesken selkeasti.

"Kun me ajattelimme, ettd tdllaiset yhteiset harrastetilat ja yhteiset juhlatilat ja
ndmad, ettd talléa yhteiskdyttoisyydelld, tallaiset vierasasunnot... Ja me tehdddn
mya@s tdllaisia tyétiloja, jotka olisivat yhteiskdyttoisid, ettd sinun ei tarvitse ostaa
sitd yhta ylimdadrdistd huonetta sinne kotiin sen takia, ettd sind pystyt tekemddn
kotona etdtéitd, vaan sinulla olisi se mahdollisuus téllaisissa yhteistyétiloissa
tehdd toitd.” (Kaupunki)

Alueen jatehuolto on keskeinen asia, jossa kiertotalouden periaatteita voidaan hyddyntaa alue-
tasolla alueen elinkaaren aikana. Esimerkiksi Helsingissa jatteen putkikeradysjarjestelmaa kuvat-
tiin ratkaisuna, joka vahentaa jateautoliikennetta kortteleissa ja tukee tiivimman kortteliraken-
teen toteuttamista seka piha-alueiden suunnittelua. Jarjestelmaa taydentavat alueelliset kierra-
tyshuoneet ja asukkaille jarjestetty palvelu sellaisten jatejakeiden vastaanottoon, joiden kuljet-
taminen muuten suuntautuisi kauemmas. Palveluratkaisuiden kehittdmisessa on siten otettava
huomioon my6s kaupunkirakenteelliset tekijat ja etdisyydet olemassa oleviin jateasemiin.

Alueellisella jakamistaloudella ja yhteiskaytolla voidaan vaikuttaa huomattavasti resurssien
kayttdasteeseen. Hyvin suunnitelluilla jakamisen palveluilla voidaan tuottaa kattavampia palve-
luita kayttdjille pienemmilla kustannuksilla ja vahemmalla tydmaaralla verrattuna omistami-
seen ja erillisiin resursseihin. Alueellisilla yhteiskayttétiloilla, kuten Postipuiston Postivarikko -
rakennuksella, voidaan korvata yksittaisten talojen yhteistilojen tarvetta, ja samalla kokonaisra-
kentamisen tarve vahenee. Tama mahdollistaa my6s kayttdjille mahdollisuuden valita tarvitse-
mansa palvelut, jolloin ne eivat tule automaationa esimerkkisi asunnon ostamisen yhteydessa.

Yhteiskaytto ja tilatehokkuus nousivat myds tutkimusaineistossa toistuviksi kestavyyden kay-
tannodn teemoiksi. Tilojen ja erityisesti yhteiskayttotilojen kayttdasteen nostamista on avainte-
kijana alueelliselle resurssitehokkuudelle, silla korkea kayttdaste vahentaa tarvetta rakentaa uu-
sia tiloja, mikali olemassa olevien tilojen kayttdé on hyvin suunniteltua ja jaksotettua. Helsingissa
yhteistilojen laaja kokonaismaara nosti esiin tarpeen kehittaa kayttdlogiikkaa, jossa tiloja hyo-
dynnetaan yli taloyhtidrajojen ja tiloja konseptoidaan tarkoituksenmukaisemmin. Tahan liittyy
viela paljon kulttuurisia ja organisatorisia esteitd, vaikka teknologiset edellytykset olisivat jo ole-
massa. Haastatteluaineistosta nousi esille esimerkki, jossa vierekkaisten ARA-kohteiden yhteis-
tilat pidettiin taysin erilldaan ja tilojen kaytto rajattiin vain oman talon asukkaille, vaikka laajempi
yhteinen ratkaisu nayttaytyisi tilatehokkaana, asukkaille parempana ja toteutettavissa olevana
ratkaisuna.
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"Nyt on puhuttu aika paljon tdssé vanhojen materiaalien kiertotaloudesta,
mutta yhtdlailla se uuden alueen tavallaan se yhteiskdyttoasia, niin se kaatuu
liian usein siihen, ettd todetaan ettd se on vaikeata.” (Konsultti)

Tilojen kaytdn tehostamisen toteuttamiseksi tilojen omistavan tahon pitdisi osaltaan olla valmis
yhteis- tai vuorokayttdajatuksen sisallyttdmisesta tilojen hallintaan. Nain toimimalla tiloja, jotka
ovat vajaakaytdlla, saadaan paremmin hyddynnettyd, jolloin vastaavaa tilantarvetta ei tarvitse
tyydyttaa rakentamalla. Yhteistilojen jakamista voidaan tukea yhtenaisilla lukitusjarjestelmilla ja
kayttdperiaatteilla, mutta kayttéonoton onnistuminen edellyttaa riittdvan varhaista integrointia
hankkeisiin ja selkeita ehtoja toteutukselle.

Alueellisilla tuotepalveluilla voidaan tarjota myods kayttdtavaroita, kuten erilaisia tykaluja. Alu-
eelliset jakamisen ratkaisut vaativat seka riittavan kokoisen alueen etta kuluttajien tarpeen pal-
velujen kayttamiseksi. Palveluiden hallinnointiin on useita vaihtoehtoja, ja ne voivat olla esimer-
kiksi taloyhtion, alueyhtion tai kaupallisen toimijan vastuulla. Esimerkiksi Hiedanrannassa pal-
veluiden hallinnointia varten alueelle perustetaan Hiedanrannan palvelut Oy, jonka omistus jae-
taan alueen toimijoiden ja taloyhtididen kesken. Nain alueen palvelut mukautuvat jatkossa
asukkaiden tarpeiden ja mieltymysten mukaan.

“...mitd on ideoitu moneen kohteeseen, niin timméainen kiertotaloushuone,
missd voi olla vaikka yhteiset ruohonleikkurit, porakoneet, mitd ihmiset tarvitse-
vat arjessa. Siis kaiken yhteiskdyttd, niin sekin on tietyllé lailla kiertotaloutta,
ettd ei jokainen osta omia juttuja, vaan on paljon yhteistd. Niin kuin yhteiskéyt-
téautot on hyvd esimerkki. Niiden edistdminen, niin se on mun mielesté jopa
taloudellisesti jérkevéd ndissd korttelihankkeissa, aluehankkeissa.” (Konsultti)

Aluekehittamisessa kaytonaikaiset kestavyysratkaisut toteutuvat tyypillisesti parhaiten, kun ne
suunnitellaan osaksi alueen arjen palveluja ja yllapitoa. Yhteiskaytto, alueelliset jate- ja palvelu-
ratkaisut seka keskitetyt jarjestelmat hyotyvat siita, etta niille maaritetadn vastuutaho, rahoitus
ja kustannustenjako seka yhteiset kayttoperiaatteet, jotka mahdollistavat palvelujen kayton yli
taloyhtidrajojen. Lisaksi kayttédnoton suunnittelu ja seuranta tukevat sita, etta palvelut pysyvat
toimivina ja niitd voidaan tarvittaessa kehittaa. Nain voidaan vahentaa tilantarvetta ja materiaa-
lien kulutusta seka tukea arjen sujuvuutta ja yhteisollisyytta pitkalla aikavalilla.

10.2.6 Biodiversiteetin edistaminen aluekehittdmisessa

Luonnon monimuotoisuus on noussut aluekehittamisessa ilmastotavoitteiden rinnalle kes-
keiseksi laatutekijaksi ja ohjauksen kohteeksi. Aineistossa tata kuvataan kaupunkien tavoittei-
den laajentumisena hiilineutraaliudesta luontoon ja luontokadon hillintdan. Resurssitehokkuus
ja kiertotalous nahdaan tassa yhteydessa keinoina, joilla tuetaan naiden tavoitteiden saavutta-
mista. Biodiversiteetin vahvistuminen nakyy myds tavoiteasetannassa siten, ettd alueen
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toimivuuden arviointiin sisallytetadn yha useammin luontoympariston tila ja Iahiluonnon saa-
vutettavuus.

"...meiddn toiminnassa ja timmdoisissa strategisissa suuntauksissa on biodiver-
siteetti huomioitu ja se aina putkahtelee etenkin erilaisissa valtuustoaloitteissa
ja luonnonsuojelulausunnoissa ja téllaisissa meilld kylld.” (Kaupunki)

Tavoitteiden toteuttaminen kytkeytyy aluekehittamisessa maankayton keskeisiin valintoihin ja
niiden valisiin jannitteisiin. Haastatteluaineistossa tunnistetaan tiiviin kaupunkirakenteen ja
luontoarvojen yhteensovittamisen vaikeus, koska rakentamisen ja kasvun paine kohdistuu
usein samoihin alueisiin kuin viheralueet ja luontokohteet. Suunnittelussa sovitetaan yhteen
asumisen, liikkumisen ja palvelujen tarpeet seka viheralueverkosto osaksi laajempaa yhdyskun-
tarakennetta. Samalla tehdaan paatoksia, joilla on pitkdaikaisia vaikutuksia alueen luontoarvoi-
hin ja niiden kehittymisedellytyksiin.

Aineistossa korostuu mittaroinnin ja seurannan merkitys, koska biodiversiteetin muutokset ei-
vat ole yhta suoraviivaisesti todettavissa kuin esimerkiksi energiatehokkuuden parantuminen.
Esimerkiksi Hiedanrannassa luonnon monimuotoisuutta on pyritty ohjaamaan pisteyttamalla
l[ahtotilanne ja kayttamalla aluetason biodiversiteettimetriikkaa muutosten seuraamiseksi ja toi-
menpiteiden kohdentamiseksi. Samassa yhteydessa tunnistetaan myos kompensaation mah-
dollinen rooli tilanteissa, joissa kokonaisheikentymattdmyyden tavoitetta ei saavuteta. Aineisto
viittaa siten ohjausmalliin, jossa tavoitteet maaritetaan mitattaviksi, haittoja vahennetaan suun-
nitteluratkaisuilla ja jaljelle jaavan heikennyksen kasittelylle maaritetdan selked menettely.

"la sitten siiné luonnon monimuotoisuudessa me ollaan vielé vaiheessa. Eli me
ollaan nyt tyéstetty sitten tdllaista laskentamenetelmdd. Eli me tdlld hetkelld
kaytetddn... ...tdllaista biodiversiteettipisteytysmenetelmdd.” (Kaupunki)

Luonnonlaheisyys kytkeytyy aluekehittdmisessa erityisesti viheralueiden maaraan, sijoittumi-
seen ja saavutettavuuteen. Haastatteluaineistossa viheralueet nahdaan osana alueen perusra-
kennetta ja mitoitusta, jossa viher- ja palvelualueiden tarve suhteutetaan asukasmaaraan suun-
nitteluperiaatteiden ja standardien avulla. Keran tapaus havainnollistaa, etta luonnonlahei-
syytta voidaan lisata myos jo rakennetussa ymparistdssa. Kun lahtétilanne on laajalti kovapin-
taista ja vajaakayttoista teollisuusaluetta, kehittaminen voi parantaa viherrakennetta ja luoda
lahtotilannetta paremmat edellytykset monimuotoisuudelle.

Aineiston perusteella biodiversiteetti on vakiintumassa osaksi alueiden kestavyysohjausta ja oh-
jausdokumentteja. Tavoitteiden kytkeminen hankkeen alkuvaiheeseen, mitattavuuteen ja seu-
rantaan seka viheralueiden huomioon ottaminen mitoituksessa muodostavat kokonaisuuden,
jonka kautta biodiversiteetti ja luonnonlaheisyys voidaan liittda aluekehittamisen suunnittelu-
ja toteutusratkaisuihin.
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10.3 Kestavan kehityksen ohjauskeinot aluekehityshankkeissa

10.3.1 Kestavan kehityksen ohjaus kolmen ohjauslogiikan kehyksessa

Kestavan kehityksen ohjauskeinot voidaan jasentdaa samoihin ohjauslogiikoihin kuin raportin
aiemmassa ohjausmekanismeja kasittelevassa luvussa 6. Hierarkkinen ohjaus nakyy erityisesti
maapolitiikan instrumenteissa, kuten tontinluovutusehdoissa, maankayttésopimuksissa ja ke-
hittdmissitoumuksen kytkenndissa sopimus- ja lupamenettelyihin, joiden kautta tavoitteet voi-
daan muuttaa toteuttajia sitoviksi velvoitteiksi. Markkinaohjaus toteutuu tontinluovutuskilpai-
luissa ja laatuun perustuvissa menettelyissa, joissa kestavyyskriteerit ja kustannuksiin liittyvat
reunaehdot ohjaavat toimijoiden valintoja ja maarittavat ratkaisujen toteutettavuutta. Sosiaali-
nen ohjaus rakentuu yhteistydn, markkinavuoropuhelun, informaation ja yhteiskehittamisen
varaan, joiden avulla tavoitteita pidetaan ajantasaisina ja toimijaverkoston yhteisia kaytantéja
vakiinnutetaan pitkissa kehitysprosesseissa.

Tutkimusaineistossa nousee esille myds kestavyysratkaisujen nopea kehittyminen, mika koros-
taa joustavaa tavoitteenasettelua. Tiukasti lukittujen kriteerien arvioidaan vanhenevan nope-
asti, joten ohjaus on rakennettava osittain menettelyiden avulla, joissa kaupunki maarittaa reu-
naehdot, ja toimijat tuottavat ratkaisuehdotuksia yhteiskehittdmisellad. Tama lahtékohta yhdis-
taa sosiaalisen ohjauksen ja markkinaohjauksen piirteita ja luo edellytyksia ratkaisujen jatku-
valle tarkentamiselle hankkeiden edetessa.

Tutkimusaineisto tuo esiin myds, etta kestavan kehityksen teemat painottuvat erityisesti toimi-
jakentan, poliittisen paatoksenteon ja viranhaltijoiden intresseihin, kun taas asukas- ja kulutta-
jakysynta nayttaytyy ohjauksen ndkodkulmasta heikompana ohjausvoimana. Tama lisaa kaupun-
kien ohjauksen merkitysta tavoitteiden jdsentajana ja toimeenpanon mahdollistajana.

10.3.2 Hierarkkinen ohjaus kestavan kehityksen toimeenpanossa

Hierarkkinen ohjaus nakyy aineistossa ennen kaikkea siind, miten kaupunki kytkee kestavan
kehityksen tavoitteita sitoviin sopimusehtoihin ja menettelyihin. Keskeisia instrumentteja ovat
tontinluovutusehdot, maankayttésopimukset ja muut sopimukselliset jarjestelyt, joiden kautta
yleiset tavoitteet muutetaan hankkeita ohjaaviksi velvoitteiksi. Talléin kestavyys kytkeytyy omis-
tajaohjaukseen ja maapolitiikkaan, joissa kaupungin toimivalta ja maanomistus luovat mahdol-
lisuuden vaikuttaa toteutuksen sisaltdihin.

Tutkimusaineistossa maankayttésopimuksia kuvataan valineeksi, johon voidaan liittaa erilaisia
sitoumuksia. Samalla tuodaan esiin toimeenpanokyvyn vaihtelu tilanteissa, joissa tavoitteet
muotoillaan yleisluonteisesti ilman konkreettisia mittareita tai selkeita toteutusehtoja. Talloin
tavoitteiden velvoittavuus ja tulkittavuus heikkenevat, mika heijastuu myds kaytannon seuran-
nan ja arvioinnin mahdollisuuksiin.

Case-hankkeissa Keran kehittamissitoumus nayttaytyy aineistossa hierarkkisen ja sosiaalisen
ohjauksen rajapinnalla. Sitoumus kokoaa alueen kehittamisen paaperiaatteita ja kytkeytyy
maankayttdsopimuksiin, jolloin se muodostaa osan hankkeiden muodollista ohjausta ja velvoit-
teiden kehikkoa. Samalla se jdsentda hankkeeseen ryhtyvan velvollisuutta tuottaa
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hankekohtainen suunnitelma siita, miten sitoumuksen sisaltdja toteutetaan, mika vahvistaa ta-
voitteiden jalkautumista kaytannon suunnitteluun ja toteutukseen.

10.3.3 Markkinaohjaus kilpailuissa ja taloudellisissa kannustimissa

Keskeinen aluekehittdmisen ohjauskeino on markkinaohjaus, jota kdytetaan erityisesti tontin-
luovutuskilpailuissa ja muissa kilpailullisissa menettelyissa. Naissa kilpailuissa kaytetaan tyypil-
lisesti arviointiperusteina erilaisia aluekehittamisen tukevia ratkaisuja. Arviointiperusteet voivat
liittyva rakentamisen energia- ja ekotehokkuutta lisaaviin ratkaisuihin, alykkaisiin taloteknisiin
jarjestelmiin seka pysakaointi- ja liikkkumisratkaisuihin. Talléin kestavyys muodostuu kilpailuva-
linnassa laadulliseksi tekijaksi, jonka perusteella toimijat pyrkivat kehittdmaan mahdollisimman
tehokkaita ratkaisuja ympadristotehokkuuden parantamiseen.

"...kaupunki on silloin kun se on madiritellyt niita viite- ja konseptisuunnitelmia,

joilla on haettu niitd tarjouksia niistd kortteleista, niin siellé on yhtend tdmmoi-

send arvioitavana kriteeriné nostettu esiin rakentamisen energia- ja ekotehok-
kuutta lisGdvdt innovatiiviset ratkaisut...” (Kaupunki)

Markkinaohjaus toimii aineistossa my6s innovaatiomekanismina, jossa kaupunki maarittaa ta-
voitesuunnan, mutta ei lukitse ratkaisua. Laatukriteereiksi voidaan asettaa esimerkiksi vahahii-
lisyys tai muuntojoustavuus, ja toimijat tuottavat vaihtoehtoisia toteutustapoja, joista kaupunki
valikoi ehdotuksista tavoitteiden kannalta parhaat. Tama rakentaa markkinaohjauksen kautta
kannustimen innovoida ja tuottaa ratkaisuja, jotka vastaavat asetettuihin tavoitteisiin.

Tutkimusaineistossa taloudelliset reunaehdot madrittavat kuitenkin vahvasti sitd, missa maarin
kestavyytta tukeviin ratkaisuihin voidaan sitoutua. Espoossa kuvattiin, etta yksityisten toimijoi-
den kiinnostus kokeiluihin rakentuu usein rahallisen hyddyn ymparille, ja esimerkiksi yhteisti-
loihin liittyva arvonmuodostus nayttaytyi heikompana kuin asuntokerrosalan arvonmuodostus,
minka vuoksi toimijat pyrkivat usein minimoimaan yhteistilojen maaran. Helsingissa rakentami-
sen kustannustaso ja kohtuuhintaisuuden kysymykset nostettiin keskeisiksi toteutettavuuden
reunaehdoiksi. Lisaksi pitkan kehitysajan aikana tapahtuvat muutokset, kuten markkinakysyn-
nan vaihtelut, korostivat joustavuuden merkitysta tavoitteiden sovittamisessa hankkeiden ete-
nemiseen.

10.3.4 Sosiaalinen ohjaus yhteistyona, vuoropuheluna ja oppimisena

Sosiaalinen ohjaus rakentuu tutkimusaineistossa yhteistydhon, yhteiskehittamiseen ja jatku-
vaan vuoropuheluun perustuvana kaytantdna, jonka avulla kestavan kehityksen tavoitteet ja-
sennetaan yhteisiksi periaatteiksi ja pidetaan ajantasaisina. Tallainen ohjaus korostuu erityisesti
tilanteissa, joissa kaupunki pyrkii valttdamaan nopeasti vanhenevaa yksityiskohtaista kriteeristoa
ja painottaa menettelyd, jossa tavoitteet tasmennetdan yhdessa toimijoiden kanssa ja ratkaisut
voivat kehittya kehityshankkeen edetessa.
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Tutkimusaineisto tuo esiin markkinavuoropuhelun, informaation tuottamisen ja levittamisen
seka toimijoiden valisen yhteistydn vahvistamisen keskeisind keinoina sovittaa yhteen vaati-
muksia ja hankkeiden toteutettavuutta. Naiden kautta voidaan rakentaa yhteistd ymmarrysta
siitd, miten kestavyystavoitteet voidaan toteuttaa kustannusten, aikataulujen ja markkinatilan-
teen muodostamassa kehikossa. Sosiaalinen ohjaus tukee myds toimijaverkoston koordinaa-
tiota tilanteessa, jossa aluekehittdmisen verkosto on laaja ja jakautuu useisiin organisatorisiin
kokonaisuuksiin.

"...pitdd kehittdd erilaisia yhteistyémalleja, ettd saadaan niitéd ndkékulmia huo-
mioitua siind aluekehittdmisessd. Ja tietysti sitten tdhdn yhteistyohon kytkeytyy
keskeisesti myds se luottamus, mikd toimijoitten vdlille syntyy tai ei synny. Eli se
vaatii kylld sité vuoropuhelua ja yhdessé pohtimista ja yhdessd onnistumista
myéds, ettd se kannustaa sitten siihen jatkokehittdmiseen.” (Kaupunki)

Kiertotalouden kehittdmisen osalta tutkimusaineistossa korostuu erityisesti alueellisen naké-
kulman vahvistaminen ja yhteisten tavoitteiden asettaminen koko alueelle. Yhteiset tavoitteet
nayttaytyvat keinona varmistaa, etta kiertotalouden toteutuminen ei jaa yksittaisten korttelei-
den varaan. Samalla yhteiset tavoitteet luovat edellytyksia uusille toimijoille ja palveluille, jotka
voivat tukea materiaalivirtojen hallintaa ja sovittaa tarjontaa rakentamisen maarallisiin ja aika-
taulullisiin vaatimuksiin.

10.4 Johtopaatokset

Kestavaan kehitykseen liittyvat tavoitteet nousevat vahvasti esille aluekehittamisessa. Kestava
kehitys jasentyy tutkimusaineistossa aluekehityshankkeiden keskeiseksi tavoitekehykseksi,
jossa korostuvat ilmasto- ja energiatavoitteet, resurssitehokkuus ja kiertotalous, kestava liikku-
minen, biodiversiteetti ja sosiaalinen kestavyys. Tavoitteet johdetaan kaupunkien strategisista
kestavyystavoitteista ja ne jalkautetaan kaytannon aluekehittamiseen hankekohtaiseen tavoite-
maaritysten ja ohjauksen kautta.

Kestavan kehityksen ajurit aluekehittamisessa kytkeytyvat talla hetkella vahvasti toimijakentan,
poliittisen paatéksenteon ja viranhaltijatyon intresseihin, kun taas asukasmarkkinan ohjausvai-
kutus jaa suhteellisesti pienemmaksi. Kestavyysteeman markkinakysynta koetaan varsin va-
haiseksi. Tama vahvistaa kaupunkien roolia kestavyysohjauksen aktiivisena toimijana ja tavoit-
teiden jalkauttajana.

Kestavaan kehitykseen ja erityisesti resurssitehokkuuteen ja kiertotalouteen liittyvat toiminta-
mallit ovat viela suhteellisen uusia kaytantdja rakennetussa ymparistdssa. Naihin liittyvien ta-
voitteiden saavuttaminen nayttaytyy viela varsin keskeneraisena ja uusien toimintatapojen vaa-
timukset seka liiketoimintavaikutukset ovat monilta osin epaselvia. Kestavan kehityksen toimin-
tamallien kehittamisen tueksi on tarvetta kehittaa ohjauskeinoja, toimintamalleja ja yhteisty6-
kaytantoja laajoihin aluehankkeisiin.
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Aineiston perusteella kestavan kehityksen ohjaus rakentuu hierarkkisen ohjauksen, markki-
naohjauksen ja sosiaalisen ohjauksen yhteisvaikutuksena. Hierarkkinen ohjaus konkretisoituu
erityisesti maapolitiikan instrumenteissa, joiden kautta tavoitteet voidaan muuttaa velvoitteiksi
ja toteutuksen reunaehdoiksi.

Markkinaohjaus nakyy kilpailullisissa menettelyissa, joissa kestavyys muodostaa valintaperus-
teen ja kannustaa toimijoita tuottamaan ratkaisuehdotuksia asetettuihin tavoitteisiin. Alueke-
hittdmisessa hyddynnetaan erilaisia kilpailuja ja ohjelmallisia menettelyja, joissa kaupunki aset-
taa laatua ja vahahiilisyytta koskevia painotuksia, ja toimijat tuovat niihin ratkaisuvaihtoehtoja
ilman yksityiskohtaista ratkaisun ennalta maarittelya.

Sosiaalinen ohjaus rakentuu yhteistydn, yhteiskehittamisen, markkinavuoropuhelun ja infor-
maation varaan. Aineistossa tata perustellaan erityisesti silla, etta kestavyysratkaisut kehittyvat
nopeasti, jolloin tavoitteenasettelu hydtyy joustavuudesta ja uudesta tiedosta. Sosiaalinen oh-
jaus tukee myds laajan toimijaverkoston koordinaatiota ja yhteisten kdytantéjen muodosta-
mista, mika korostuu erityisesti kiertotaloudessa ja resurssitehokkuudessa.

Tutkimusaineiston perusteella aluetason kestavyyden vaikuttavuus rakentuu jarjestelmaratkai-
suista ja kaytonaikaisista toimintamalleista, joiden edellytykset luodaan jo suunnittelu- ja toteu-
tusvaiheessa. Ohjaus toimii vaikuttavimmin, kun hierarkkinen ohjaus tuottaa selkeat reunaeh-
dot ja velvoitteet, markkinaohjaus kannustaa ratkaisujen kehittamiseen kilpailullisissa menet-
telyissa ja sosiaalinen ohjaus rakentaa yhteiset kdytanndt, oppimisen ja ajantasaisuuden. To-
teutettavuus jasentyy kustannusten, arvonmuodostuksen ja riskin jakautumisen kautta, mika
korostaa vaatimusten ja kannustimien yhteensovittamista. Pitkissa kehitysprosesseissa kes-
keiseksi muodostuu kokeilujen vakiinnuttaminen, tavoitteiden joustava tasmentaminen ja seu-
rantakaytannat, joiden avulla kestavyytta koskevat ratkaisut voivat siirtya yksittaisista toteutuk-
sista laajemmin toistettaviksi kaytannaoiksi.

155



11. ALUEKEHITTAMISEN INNOVAATIOTOIMINTA

11.1 Innovaatiotasot aluekehittamisessa

Aluekehittaminen mahdollistaa kehittaa ja ottaa kayttdon uusia ratkaisuja, koska laajat ja pitka-
kestoiset hankkeet tarjoavat mahdollisuuden kokeilla ratkaisuja vaiheittain ja hyddyntaa koke-
muksia my6hemmissa vaiheissa. Alueen mittakaava ja useat toteutuskohteet tukevat ratkaisu-
jen vertailua, toistamista ja laajempaa kayttédnottoa. Kokeilujen tulosten dokumentointi ja op-
pien kokoaminen helpottavat ratkaisujen siirtdmista hankkeen seuraaviin vaiheisiin ja muihin
hankkeisiin. Innovaatiot kohdistuvat seka alueellisiin jarjestelma- ja palveluratkaisuihin etta to-
teutuksen organisointiin ja ohjaukseen, koska aluehankkeissa yhteensovitetaan useiden toimi-
joiden paatoksentekoa ja hallitaan pitkan aikajanteen tuomaa epavarmuutta.

Tutkimusaineiston perusteella alan toimijat arvioivat, etta laajemmat toteutuskokonaisuudet
parantavat innovaatiotoiminnan edellytyksia verrattuna yksittdisiin rakennuskohteisiin, joissa
taloudelliset puitteet muodostuvat usein tiukoiksi ja kehittamisresurssin varaaminen on vaikeaa.
Isommassa aluehankkeessa on paremmat mahdollisuudet kaynnistaa erillisia kehityshankkeita ja
panostaa kehittdmiseen, koska ratkaisuja voidaan hyddyntaa useissa kohteissa ja kehittamisty®
tuottaa oppia hankkeiden valilla. Kehitystydhon investoiminen on nain perustellumpaa, kun investoin-
nin hyddyt kohdistuvat yksittaista kohdetta laajemmalle.

"...silloin kun ollaan isommassa aluehankkeessa... ...siihen on ihan aidosti viri-
tettdvissa erilaisia kehityshankkeita... ...se on mielekdsté Iéhted siihen panostaa,
koska se toistuu useamman kerran ja siiné voi tapahtua oppimista. Jos se on
tdmmoéinen isompi kokonaisuus niin, siihen ollaan valmiita sijoittamaan rahaa-
kin siihen kehitystybhdn.” (Rakennusliike)

Vastaavasti pienessa, yksittdiseen tonttiin rajautuvassa hankkeessa kehittamistoiminnan liikku-
mavara jaa vahaiseksi. Kun toteutus kohdistuu yhteen kohteeseen, kustannus- ja aikataulupai-
neet ohjaavat vakiintuneisiin ratkaisuihin, ja kehittdmistydn rahoittaminen ja resursointi muo-
dostuu vaikeaksi.

"los sulla on se postimerkki (tontti), niin me tiedetddn, ettd siihen on vaikea ot-
taa edes sitd kehitysresurssia, kun se yhtdlé on jo muutenkin (tiukka).” (Raken-
nusliike)

Aluekehittamisen pitkakestoisuus ja vaiheittaisuus korostavat tarvetta hallita muuttuvaa toi-
mintaymparistéa ja hankkeen aikana tarkentuvia tavoitteita. Pitkat aikajanteet seka energia-,
liikkumis- ja muiden jarjestelmaratkaisujen polkuriippuvuus lisadvat riskia, etta varhaisissa vai-
heissa tehdyt valinnat rajaavat myéhempia vaihtoehtoja. Téman vuoksi innovaatiotoiminnassa
painottuu vaiheittainen eteneminen, jossa ratkaisuja kehitetdan ja testataan rajatusti ennen
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laajempaa hyddyntamistd. Samalla korostuvat seuranta ja dokumentointi, joiden avulla toimi-
viksi todetut ratkaisut voidaan sovittaa hankkeen seuraaviin vaiheisiin ja tarvittaessa muuttaa
toteutustapaa kokemusten perusteella.

Perinteinen rakentamisen toimintalogiikka on pitkalti rakentunut yksittdisen kohteen projekti-
mallin varaan, jossa vastuut, aikataulu, rahoitus ja riskit voidaan maaritelld yhden hankkeen ja
yhden toimijajoukon sisalle. Aluekehittamisessa tdma malli toimii rajallisesti, koska toteutusko-
konaisuus on laajempi ja toimijoita on enemman, ja samalla eri osa-alueet kuten kaavoitus, kun-
nallistekniikka, verkostoinfra, tontinluovutus, talonrakentaminen ja palvelujen kdynnistyminen
kytkeytyvat toisiinsa. Tama lisaa tarvetta uudenlaisille toteutusmalleille, joissa yhteensovittami-
nen, vaiheistus, rajapintojen hallinta ja yhteiset menettelyt maaritelladn aluekokonaisuuden ta-
solla. Samalla syntyy mahdollisuuksia innovaatiotoiminnalle, joka kohdistuu aluekehittdmisen
toteutusmalliin ja prosesseihin, esimerkiksi koordinointikaytantéihin, sopimus- ja vastuuraken-
teisiin, tydmaiden yhteensovitukseen seka kayttéonoton valmiuskriteerien maarittelyyn.

Tama lisaa tarvetta uudenlaisille innovaatioille liittyen hankkeen johtamiseen, rahoitukseen ja
sopimuksellisiin jarjestelyihin. Kaytanndssa korostuvat yhteiset vaiheistuksen ja valmiuden kri-
teerit, mekanismit kustannusten ja hydtyjen jakamiseen seka koordinaatiorakenteet, joilla mo-
nitoimijaverkoston paatokset kootaan yhtenaiseksi toteutusohjelmaksi. Alueellinen mittakaava
korostaa myds ohjauksen merkitysta, koska yhteiset jarjestelmaratkaisut, kuten alueelliset
energia- ja pysakdintijarjestelmat seka yhteiskayttopalvelut, edellyttavat usein reunaehtojen
maarittelyd, kannustimia ja yhteiskehittamisen kaytantdja. Uudenlaisten ohjausinnovaatioiden
kehittaminen ja kayttdonotto tukee aluekehittamisen toimintalogiikan kehittymista alalle perin-
teisen yhden kohteen toteutuslogiikan rinnalle.

Aluetasolla innovaatioiden keskeisia ilmenemismuotoja ovat: 1) teknologiset ja infrastruktuuri-
set ratkaisut (esimerkiksi energiatehokkuutta ja taloteknisia jarjestelmia koskevat uudet toteu-
tustavat), 2) asumista ja arkea tukevat palvelu- ja konseptiratkaisut (esimerkiksi yhteiskayttotilat
ja -palvelut) seka 3) toteutusta tukeva organisointi- ja ohjausmallit seka sopimus- ja yhteistyo-
rakenteet. Kaupunki voi ohjata tata kehitysta erityisesti tontinluovutuksen ja kilpailujen kautta,
asettamalla arviointikriteereja ja kehittdmisteemoja seka valitsemalla toteuttajia, joilla on kyky
ja halu kehittaa uusia ratkaisuja. Samalla ohjauksen on sailytettava riittava jousto, jotta osallis-
tujajoukko ei kavennu liian yksityiskohtaisten reunaehtojen vuoksi ja jotta ratkaisuilla sailyy to-
teutettavuus muuttuvissa markkina- ja toimintaymparistdolosuhteissa.

Aluekehittdmisessd innovaatioita edistetdadn tyypillisesti usean ohjausmekanismin yhdistel-
malla. Hierarkkinen ohjaus luo peruskehikon maarittamalla tavoitetilan, vahimmaisvaatimukset
ja yhteensopivuuden edellytykset esimerkiksi kaavoituksen, toteutussopimusten ja teknisten
reunaehtojen kautta. Markkinaohjaus puolestaan mobilisoi toimijoiden kehityspanoksia ja tuo
esiin vaihtoehtoisia ratkaisuja kilpailullisen tontinluovutuksen, hinnoittelun ja kannustimien
avulla. Sosiaalinen ohjaus tadydentda naita mahdollistamalla yhteiskehittdmisen, yhteisen tilan-
nekuvan, oppimisen ja rajapintojen kaytannén yhteensovittamisen niin, etta vaihtoehdot voi-
daan muuntaa toteutuskelpoisiksi yhteisiksi ratkaisuiksi ja skaalata hankkeen mydhempiin vai-
heisiin.
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11.2 Innovaatioiden tyypit aluekehittdmisessa

11.2.1 Alueelliset energia-, jate- ja liikkkumisratkaisut

Alueelliset energia-, jate- ja pysakointiratkaisut nousevat tutkimusaineistossa aluetason inno-
vaatiotoiminnan keskeisina kohteina, koska ne edellyttdvat usean toimijan koordinoitua paa-
toksentekoa, yhteisia investointeja ja jarjestelmien yhteista kayttéa. Innovaation kohde liittyy
yksittaisten teknisten ratkaisujen lisaksi siihen, miten alueelle suunnitellaan, rakennetaan ja
otetaan kayttdéon yhteinen jarjestelma siten, ettd hyddyt toteutuvat aluekokonaisuuden tasolla
ja eri toteutusvaiheissa. Tama edellyttaa teknista yhteensopivuutta, kuten liityntdjen maaritte-
lya, mitoituksen yhteensovittamista ja kayttédnoton valmiuskriteereja, seka institutionaalisia
ratkaisuja, kuten investointi-, omistus- ja operointimallia seka kustannusten ja hyotyjen kohden-
tamista. Aluekehittdmisen vaiheittaisuus lisaa jarjestelmaratkaisujen polkuriippuvuutta, koska
varhaisissa vaiheissa tehdyt valinnat ohjaavat myohempia vaihtoehtoja. Téman vuoksi aineis-
tossa korostuu vaiheittainen eteneminen, jossa ratkaisuja voidaan pilotoida rajatusti ja arvioida
toimivuutta ennen laajempaa kayttéonottoa.

Alueelliset lampd&verkko- ja geoenergiaratkaisut voivat toimia perustana myos kehittyneemmille
energianhallinnan konsepteille, kuten energiayhteisoille ja rakennusten véliselle energianhal-
lintajarjestelmalle. Naissa innovaation painopiste liittyy yksittdisten laitteiden sijaan jarjestelma-
tason ohjaukseen ja hallintaan. Keskeisia ovat tuotantomuotojen yhteensovittaminen, mitta-
rointi- ja ohjausdatan hallinta seka sopimus- ja vastuurakenteet, joiden puitteissa kysyntajousto
ja tuotannon optimointi voidaan toteuttaa usean kiinteiston kokonaisuutena. Kaupunki voi tu-
kea toteutusta maarittelemalla tavoitteet, kuten ohjattavuuden ja yhteensopivuuden, ja varmis-
tamalla, etta ratkaisut soveltuvat alueelliseen energiakonseptiin. Toteutustapa ja teknologiset
valinnat voidaan jattaa toimijoille, jolloin ratkaisuissa voidaan hyddyntaa toteutushetkella kayt-
tokelpoista tietoa ja teknologiaa.

Esimerkkina uudentyyppisesta alueellisesta energiaratkaisusta on Kerassa toteutettu alueelli-
nen matalalampdverkko, joka perustuu ilmavesilampdpumppuvoimalaitokseen ja on kytketty
perinteiseen kaukolampoéverkkoon kulutushuippujen kattamiseksi. Nain energian perustuo-
tanto voidaan tuottaa alueellisesti ja huippukulutus katetaan toissijaisella jarjestelmalla. Sa-
malla periaatteella myds hukkalampda voidaan hyédyntaa osana alueen perustuotantoa tai sen
tehostamista, mutta tama edellyttdd muun muassa lyhyita siirtomatkoja seka selkeita kayttoéon-
ottokriteereja ja vastuita.

Yhteiset energia- ja [Ampovarastot voidaan tulkita innovaatioksi ennen kaikkea huipputehon
hallinnan ja investointiriskin jakamisen nakékulmasta. Energiaratkaisujen kustannus- ja mark-
kinavaikutus voi muodostua yksittdisessa kohteessa merkittavaksi. Varastot (akku- ja lampova-
rastot) voivat tasata kulutushuippuja ja siirtaa kustannuksia liittymatehosta kohti energian va-
rastointia ja kayton ohjattavuutta. Niiden toteutettavuus riippuu kuitenkin siitd, miten inves-
tointi ja hyddyt kohdennetaan alueen toimijoille ja toteutusvaiheille. Taman vuoksi kaupungin
ohjauksen kannalta keskeista on luoda edellytykset energiajarjestelman toteutukselle maaritta-
malla vaiheittaiset valmius- ja liityntarajapinnat (tilavaraukset, mittarointi ja ohjausvalmius) seka
menettelyt, joilla liittymispaatokset ja kustannustenjako voidaan tehda ennakoitaviksi ilman,
etta tekniset ratkaisut lukitaan liian varhain ja siten altistetaan vanhenemisriskille.
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Aluetason energiaratkaisuissa innovaatiot eivat rajaudu vain tuotantoteknologiaan, vaan myads
silhen, miten energiavirtoja mitataan ja kytketdan ohjaukseen. Hiedanrannan case-kohteessa
hyddynnetdan toimintamallia, jossa rakennuksista kerataan (rajattua) reaaliaikaista kulutus- ja
olosuhdetietoa yhteiselle data-alustalle. Tama mahdollistaa energianhallinnan optimoinnin, ky-
syntajouston toteuttamisen seka asukkaille suunnatun energiankulutuksen visualisoinnin ja pa-
lautemekanismin, jotka tukevat kulutuksen kayttajalahtoista ohjaamista.

Skaalaetujen jariskin jakamisen osalta aluetason ratkaisut mahdollistavat padomaintensiivisten
investointien kustannusten jakamisen usealle toimijalle ja useaan toteutusvaiheeseen. Laaja
alue tarjoaa tekniset edellytykset naiden jarjestelmien toteuttamiseen riittavan suuren energi-
antuotantopotentiaalin kautta, mutta edellyttad sellaisten toteutus- ja omistusmallien kehitta-
mistd, joilla isojen alkuinvestointien toteuttaminen on mahdollista ennen kuin energiaratkaisu
tuottaa tdysimaaraisesti tuloja ja hyotyja. Haasteena naissa alueellisissa energiaratkaisuissa on
toimijoiden sitouttaminen niihin. Alueellisia toimijoita ei valttamatta voida velvoittaa kytkeyty-
maan naihin jarjestelmiin, vaan liittymista edistetaan “suopeudella katsotaan hyvaksi” -tyyppi-
selld ohjauksella. Energiaratkaisun kannattavuuden ndkdkulmasta tdma voi olla riskialtista,
koska ilman riittavan varmaa kysyntapohjaa jarjestelman toteutus- ja hinnoitteluriski kasvaa.

Kaupungin rooli innovatiivisten energiaratkaisujen mahdollistajana korostuu silloin, kun alue
kehystetdadn uuden toimintatavan kohteeksi ja yhteistydlle luodaan pitkajanteinen perusta.
Haastatteluaineiston perusteella Kerassa suuri alue nahtiin perusteluna kokeilla kestavia ratkai-
suja tavanomaista laajemmassa yhteisty6ssa. Kdytanndssa kaupungin ohjaus voi kohdistua en-
sinnakin energiajarjestelmien toimivuuteen ja tiedonhallintaan liittyviin periaatteisiin, kuten sii-
hen millaista mittaus- ja ohjaustietoa tuotetaan, miten dataa siirretdan ja jaetaan seka miten
kayttdoikeudet ja vastuut madritelldan. Toiseksi tarvitaan malli, jossa yhteisten investointien
omistus, operointi ja kustannusten kohdentaminen on sovittu, jotta jarjestelmaratkaisut voi-
daan toteuttaa usean toimijan kokonaisuutena. Kolmanneksi kokeilut voidaan kytkea hankkeen
vaiheistukseen siten, etta ratkaisuja testataan rajatulla osa-alueella ja laajennetaan my6éhem-
missa vaiheissa, jolloin hyddyt ja kustannukset eivat kohdistu vain ensimmaisten toteutusvai-
heiden toimijoille.

Alueellista jarjestelmista my6s jatehuollon osalta voidaan innovoida uudenlaisia tapoja jarjes-
taa jatehuolto aluetasolla. Alueellisissa jatehuoltoratkaisuissa innovaatio kohdistuu tyypillisesti
siihen, miten jatehuollon logistiikka ja tilantarve irrotetaan yksittaisten tonttien pihajarjeste-
lyista ja kootaan yhteiseksi jarjestelmaksi. Tutkimusaineistossa eras esimerkki on jatteen putki-
kerdysjarjestelma, jonka avulla vahennetaan jateautoliikennetta kortteleissa ja tuetaan tiiviim-
paa korttelirakennetta seka mahdollistetaan piha-alueiden monipuolisempi suunnittelu. Putki-
keraysta taydennetaan alueellisilla kierratyshuoneilla ja palvelulla niille jakeille, joita ei kerata
putkella, ja ratkaisujen suunnittelussa huomioidaan myds etaisyydet olemassa oleviin jatease-
miin. Kokonaisuus kytkeytyy samalla alueellisen infran suunnitteluun ja jarjestamiseen, koska
toimiva ratkaisu edellyttad my®&s organisatorisia ja sopimuksellisia jarjestelyja seka varhaisia ti-
lavarauksia ja liittymaratkaisuja.

Jatehuollon alueellistaminen muistuttaa energiaratkaisuja siind, etta toteutuksessa keskeista on
miten jarjestelma organisoidaan ja miten vastuut sovitaan. Innovaatiotoiminnan kannalta olen-
naista on, etta kaupunki luo toteutukselle edellytykset osana alueen suunnittelua ja vaiheis-
tusta. Tama tarkoittaa varhaisia tilavarauksia, johtokdytavia ja liittymdratkaisuja seka
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toiminnallisten tavoitteiden asettamista, kuten piha-alueiden kaytettavyyden parantamista ja
huoltoliikenteen vahentamista. Lisaksi jarjestelman toimivuus edellyttad, etta investointi-, ylla-
pito- ja operointivastuut seka kustannusten ja hyotyjen kohdentaminen sovitetaan yhteen eri
toimijoiden ja toteutusvaiheiden valilla.

11.2.2 Yhteiskayttoiset tilat ja palvelukonseptit

Yhteiskayttoiset tilat ja palvelukonseptit ovat keskeinen osa-alue, joka mahdollistaa uudenlaiset
innovaatioiden kehittamisen. Niiden keskeinen uutuusarvo liittyy alueelliseen kykyyn organi-
soida asukkaiden kaytossa olevia arjen resursseja yli taloyhtiérajojen. Yhteiskayttdinnovaati-
oissa uudet tilaratkaisut kytketaan osaksi alueen palveluarkkitehtuuria siten, etta niiden sijoit-
tumista, mitoitusta, kayttdperiaatteita, rahoitusta ja operointia ohjataan keskitetysti yhtena ko-
konaisuutena hajautuneen taloyhtidkohtaisen ohjauksen sijaan. Yhteiskayttéinnovaatiot voivat
liittya esimerkiksi asukastiloihin, pysakointiratkaisuihin, yhteiskayttdisiin liikkumisratkaisuihin
tai vaikkapa kivijalkakauppojen keskitettyyn organisointimalliin. Naihin liittyvien innovaatioiden
toteuttaminen edellyttdd usein teknisten ratkaisujen, sopimusjarjestelyjen ja organisatoristen
toimintamallien kehittamista ja yhteensovittamista. Naiden onnistunut yhteensovittaminen
mahdollistaa tilatehokkuuden parantamisen, kustannusten alentamisen, palvelutason paranta-
misen seka yhteisollisyyden vahvistamisen.

Aluetason yhteiskdyttoratkaisujen innovaatioiden ajureina tutkimusaineiston perusteella tun-
nistettiin seuraavat tekijat: (1) kayttaja- ja rahoituspohja laajenee useaan taloyhtiéén, (2) talo-
yhtidrajat ylittava koordinointi ja operointi voidaan jarjestaa keskitetysti, ja (3) yhteiskaytto voi-
daan ankkuroida kaava-, tontinluovutus- ja sopimusohjauksella osaksi alueen toteutusmallia.
Kun yhteiskayttoratkaisujen kayttaja- ja rahoituspohja ulottuu useaan taloyhtiéon, investointi-
ja kayttokustannukset voidaan jakaa laajemmalle joukolle. Tama parantaa ratkaisujen taloudel-
lista toteuttamiskelpoisuutta ja mahdollistaa yksittaista taloyhtiéta monipuolisempien ja laa-
dukkaampien palvelukokonaisuuksien kehittdmisen. Aluetasolla voidaan my&s helpommin
koordinoida yhteiskayttoratkaisujen kayttéa kokonaisuutena kuin yksittaisten taloyhtididen ha-
jautuneissa ratkaisuissa. Yhteiskaytto edellyttaa yhteisia saantgja, yhtendisia kaytto- ja kulun-
hallintajarjestelyja seka yhteista operointia. Talldin aluetasolla voidaan kayttaa erityyppisia oh-
jaus- ja kannustevalineitd, joiden avulla yhteiskaytté ankkuroidaan osaksi alueen systemaattista
toteutusmallia sen sijaan, etta se jaisi yksittaisten taloyhtidkohtaisten paatdsten varaan.

Aluekehittamisessa yhteiskayttoratkaisuja voidaan mitoittaa ja ajoittaa hankkeen vaiheiden mu-
kaan. Ratkaisut voidaan sijoittaa ja toteuttaa suhteessa alueen rakentumiseen, kayttajamaaran
kasvuun ja palvelutarpeiden kehittymiseen. Nain yhteiskdyttoiset palvelut voivat vakiintua
osaksi alueen palvelukokonaisuutta ja arjen toimintaa. Aluetasoinen tarkastelu voi tuottaa
myds teknis-taloudellisia hy6tyja, kuten tilatehokkuutta ja kustannusten jakautumista usean toi-
mijan kesken.

Tutkimusaineiston perusteella yhteiskayttoisyyteen liittyvat innovaatiot kohdistuvat varsinais-
ten yhteiskayttopalvelujen lisaksi niiden toteutus- ja kayttéedellytyksiin. Tama tarkoittaa sopi-
mus- ja rahoitusmalleja, joilla palvelujen kustannukset jaetaan ja jatkuvuus varmistetaan, seka
hallinnollisia jarjestelyja, joilla toiminta organisoidaan, vastuut maaritelldan ja operointi jarjes-
tetdan. Lisaksi innovaatiot liittyvat digitaalisiin ja teknisiin ratkaisuihin, kuten varaus- ja
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kayttdoikeusjarjestelmiin, kayttajahallintaan, maksamiseen seka seurantaan ja raportointiin,
jotka mahdollistavat palvelujen sujuvan kayton ja kehittamisen.

Alueelliset yhteiskayttdratkaisut edellyttdvat myds uudenlaisia operointi- ja hallintomalleja. Tut-
kimusaineisto tuo esiin, etta yhteiskayttékonseptien vakiinnuttaminen edellyttaa selkeytta vas-
tuiden ja roolien jakautumisessa. Postipuiston Postivarikon tapauksessa toiminnan jarjestami-
sestd ja operoinnista vastaa Postivarikon kiinteistdyhtid. Operointimallin innovaatioarvo syntyy
siitd, etta tilojen kayttd, varaukset, yllapito, turvallisuus, siivous ja palvelujen hankinta voidaan
jarjestaa ammattimaisesti ja pitkajanteisesti, mika on usein yksittaisille taloyhtidille usein resur-
soinnin ja osaamisen vuoksi vaikeaa.

Naihin alueellisiin yhteiskayttératkaisuihin liittyy myds uudenlaisia sopimus- ja rahoitusinno-
vaatioita, joiden avulla mahdollistetaan uudenlaisten ratkaisujen rahoitus ja toteutus. Esimer-
kiksi Postivarikon toteuttamisessa asuntotontteihin liitettiin velvoite osallistua yhteiskayttéra-
kennuksen kustannuksiin ja toimintaan vuokrasopimuksen kautta. Vuokrasopimuksiin kytket-
tiin palvelukuvaus madrittelemaan toiminnan vahimmaistasoja ja toimintaperiaatteita. Vuokra-
sopimusmalli toimi ndin samanaikaisesti seka rahoituksen ja jatkuvuuden varmistajana etta ke-
hittdmisen mahdollistajana: palvelun minimitaso turvataan, mutta toiminnan on mahdollista
elaa kayttdjien tarpeiden mukaan.

Postipuiston Postivarikko yhteiskdyttdoinnovaatioiden esimerkkina

Postipuiston Postivarikko havainnollistaa, miten yhteiskayttoisyys voidaan toteut-
taa aluetasoisena ratkaisuna, jossa fyysinen tilaratkaisu, ohjausmekanismi ja
operointimalli muodostavat yhtenaisen kokonaisuuden. Postivarikko tarjoaa
asukkaiden kayttodn muun muassa kuntosalin, kirjaston, monitoimitilan ja vers-
taan, ja tilat ovat paasaantoisesti maksutta kaytettavissa kulkutunnuksilla. Alue-
kehittamisen innovaatiotoiminnan nakdékulmasta keskeinen merkitys on ratkai-
sun edellytysten luominen asemakaavan ja tonttijarjestelyjen kautta. Kunkin
asuntotontin on sijoitettava 0,5 % tontin asemakaavaan merkitysta asuntokerros-
alasta Postivarikon yhteiskayttérakennukseen, mika liittaa alueen toimijat yhtei-
seen investointiin. Helsingin kaupunki on vuokrannut tontin kiinteistdosakeyhti-
Olle pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella, ja Postipuiston asuntotonttien
omistajat ja vuokralaiset tekevat huoneenvuokrasopimuksen kiinteistdosakeyh-
tion kanssa.

Postivarikon toiminnan jarjestamisesta ja operoinnista vastaa Kiinteisté Oy Hel-
singin Postivarikko, jonka hallituksessa on alueen taloyhtididen ja asuntoyhteiso-
jen vuosittain valitsema jasen. Vuokrasopimukseen on liitetty palvelukuvaus, joka
maarittelee toiminnan maaraa ja laatua minimitasolla mutta jattaa tilaa sisallon
kehittamiselle asukkaiden tarpeiden mukaan. Esimerkin siirrettava oppi on, etta
yhteiskayttoisyyden vakiinnuttaminen vaatii velvoittavuuden ja hallinnon lisaksi
palvelulupauksen, joka on riittavan selkea jatkuvuuden turvaamiseksi mutta riit-
tavan joustava, jotta toiminta voi kehittya alueen elinkaaren aikana.
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Yhteiskayttoisyytta voidaan kehittaa seka keskittamalla yhteiskayttotiloja yhteen rakennukseen
ettd parantamalla taloyhtidihin sijoitettujen tilojen kaytettavyytta. Kaytettavyytta voidaan pa-
rantaa yhteisilla lukitus- ja kulunhallintaratkaisuilla, jotka tukevat tilojen jakamista ja tarkoituk-
senmukaista tyonjakoa esimerkiksi korttelin sisalla. Aluetasolla digitaalinen infrastruktuuri, ku-
ten kulunhallinta seka varaus- ja kayttojarjestelyt, muodostaa osan palvelukokonaisuutta ja
mahdollistaa tilojen kaytdn laajenemisen useiden kayttajaryhmien kesken. Digitaaliset jarjestel-
mat tuottavat myds tietoa kayttdasteista ja kysynnastd, mika tukee palvelujen kehittamista ja
vaiheittaista toteutusta.

Yhteiskayttoiset liikkumisratkaisut nousevat myds tutkimusaineistossa esille aluetasoisina uu-
sina palveluinnovaatioina. Yhteiskayttdautot nousivat esille useammassakin tutkimuksen case-
kohteissa. Aluekehittamisen nakdkulmasta yhteiskayttdautojen toteutettavuus ja hyédynnetta-
vyys perustuvat erityisesti riittdvaan kayttajapohjaan, pysakdintijarjestelyihin, ja selkeaan vas-
tuunjakoon. Yhteiskayttéautopalvelu edellyttda sopimus- ja rahoitusjarjestelyja seka toimijoi-
den roolien maarittelya (omistus, yllapito, operointi).

11.2.3 Rakennustuotteen ja rakentamistavan kehittaminen

Aluekehittdaminen mahdollistaa my6s rakennustuotteeseen ja rakentamistapaan liittyvat inno-
vaatiot. Tutkimusaineistossa rakennustuote- ja rakentamistapainnovaatioista korostuvat kesta-
van kehityksen teemat kuten vahahiiliset rakennusmateriaalit, energiatehokkuus, asumisen toi-
minnallisuus ja muuntojoustavuus. Puurakentaminen nousi tutkimushaastatteluissa yhtena
keskeisena kehittamisteemana esille, johon liittyen kaupungit pyrkivat ohjaamaan alan toimi-
joiden innovaatiotoimintaa.

Kaupunki voi edistaa rakennustuotteen kehittdmiseen liittyvia innovaatioita alueen viite- ja kon-
septisuunnittelun seka tontinluovutus- ja laatukilpailujen kriteerien avulla. Nailla kriteereilla voi-
daan painottaa esimerkiksi energia- ja ekotehokkuutta seka vahahiilisyytta ottamalla esimer-
kiksi puurakentamisen huomioon laatutekijana. Laajemmat kokonaisuudet mahdollistavat ra-
kennusliikkeille paremmat mahdollisuudet panostaa kehittamiseen, kun kehitettavia ratkaisuja
voidaan monistaa uusiin kohteisiin eivatka ne jaa vain kertatoteutukseksi.

Asumisen konseptien kehittdmisessa innovaatioteema liittyy aineistossa myds pitkaan elinkaa-
reen ja muuntojoustavuuden tarpeeseen. Rakennusten elinkaaren pidentdminen ja asuntojen
muuntojoustavuus tukevat kykya vastata muuttuvaan kysyntaan ja asukkaiden muuttuviin ela-
mantilanteisiin, mika jasentda innovaation sekd suunnitteluratkaisuna ettd tuotteena. Osa
haastateltavista nosti esille sen, etta vaikka asumista voidaan kehittaa ja konseptoida eri asia-
kasryhmille, niin usein paras tuote on tavallisen asumisen konsepti, joka soveltuu mahdollisim-
man monelle asukassegmentille.

"Konsepteja voidaan kehittdd ja niitd voidaan testailla erilaisia uusiao innovaati-
oita sitd kautta, mutta kylld se paras tuote on se, ettd tehdddn semmoisia asun-
toja, mitkd kdyvdt kuitenkin mahdollisimman monelle. Ei niin, ettd haetaan jo-
tain tiettyd spesifié kohderyhmdd esimerkiksi.” (Asuntosijoittaja)
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Uusien tuotteiden ja menetelmien kehittdminen nayttaytyy aineistossa riskialttiina. Rakennus-
liikkeen edustaja kuvasi, ettad uusia ratkaisuja sovelletaan usein suoraan lopputuotteeseen va-
haisella toistotestauksella, jolloin epdonnistumisen kustannukset kohdistuvat voimakkaasti to-
teuttajaan ja korjausvastuut ulottuvat pitkalle aikajanteelle. Tama ohjaa usein kaytannon inno-
vointia kohti pienempia hallittavia parannuksia ja prosessien kehittamista, vaikka uusien ratkai-
sujen tarve tunnistetaan.

11.2.4 Aluekehityshankkeen ohjaustoimintaan liittyvat innovaatiot

Hallinnolliset ja yhteistydhon perustuvat toimintamallit muodostavat aineistossa keskeisen in-
novaatiokokonaisuuden. Innovaatiot kohdistuvat aluekehittamisen organisointiin, toimijaver-
koston yhteistytrakenteisiin seka ohjausmekanismeihin, joilla asuntotuottajien ja muiden toi-
mijoiden toimintaa suunnataan yhteisten tavoitteiden mukaisesti. Tutkimusaineiston perus-
teella aluekehittamiseen ei ole viela muodostunut vakiintuneita toteutusmalleja, mika luo tar-
vetta toimintatapojen systemaattiselle kehittamiselle. Yksi aineistossa esiin nouseva uudenlai-
nen aluekehittdmisen ohjauksen toteutusmuoto on kehitysyhtiomalli, jossa kaupunki organisoi
aluekehittamista erillisen toimijan kautta. Kehitysyhtidmallissa kumppanit valikoituvat suunnit-
telun ja kilpailutusten perusteella, ja ohjaus rakentuu omistajaohjauksen, sopimusohjauksen ja
viranomaisprosessien yhteydelle. Aineistossa korostuu, ettd kaupunki sitouttaa kehitysyhtion
yleissuunnittelun periaatteisiin ja tavoitteisiin, ja kehitysyhtid asettaa tontinluovutuksissa ehtoja
esimerkiksi paastéihin ja hankesisaltoihin liittyen seka valvoo sopimusvelvoitteiden toteutu-
mista.

Aluekehittamisessa on tunnistettavissa tarve uudenlaisille toimintamalleille ja ohjausmekanis-
meille, joilla kaupunkien strategisia tavoitteita voidaan vieda suunnittelu- ja toteutusprosessei-
hin. Tutkimusaineistossa tunnistetaan uudenlaisina organisointi- ja ohjausinnovaatioina esi-
merkiksi kaupungin organisoimat alueryhmat ja rakennuttajaryhmat, aluekoordinaattorimalli,
kehittdmissitoumus seka aluekehittdmisen projektipaallikkémalli. Ndiden mekanismien avulla
selkeytetaan aluekehittdmisen rooleja ja vastuita, vahvistetaan yhteista tilannekuvaa ja paatok-
senteon jatkuvuutta, koordinoidaan toimijoiden valista yhteisty6ta seka varmistetaan, etta to-
teutus etenee sovittujen tavoitteiden, aikataulujen ja laatukriteerien mukaisesti.

11.3 Innovatiivisuuden ohjauskeinot aluekehittémisessa

11.3.1 Markkinaohjaus ja tontinluovutuskilpailut

Markkinaohjaus tarjoaa aluekehittdmisessa keskeisen keinon innovaatioiden edistdmiseen.
Tontinluovutuskilpailujen kaltaisilla menettelyilld kaupunki suuntaa markkinatoimijoiden kehi-
tyspanoksia ja tuo esiin vaihtoehtoisia ratkaisuja, jotka ohjaavat toimijoita kohti laadullisesti ja
toiminnallisesti tavoitteellisia konsepteja. Tutkimusaineistossa kilpailumenettely nahdaan ta-
pana, joka mahdollistaa toimijoiden ehdotuksiin perustuvat toteutustavat ja nostaa esiin erityi-
sesti asumisen konsepti- ja laatulahtdisia ratkaisuja. Menettely toimii samalla toimijoiden valin-
takeinona, jossa valintaperusteet voidaan rakentaa siten, etta ratkaisuissa painottuvat innova-
tiivisuus ja laatu.
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"los halutaan innovatiivista tulevaisuuden asumista, niin hyvin vaikea sitd on
kaavamddrdéyksin saada aikaan. Kaytidnndssd se pitdisi tulla silld tontinluovu-
tuskilpailulla.” (Kaupunki)

"Sielld oli kylld ihan oikeasti kilpailua. Kaupunki oli laittanut niitd suunnittelu-
vaatimuksia ja niitd kriteereitd, et siellé oli muun muassa, arvioitiin kaupunkiku-
vallisia ratkaisuja ja arkkitehtonista laatua ja niiden varmistumista, ja sitten oli
monipuolisia, innovatiivisia asumisen ratkaisuja ja sitten oli nditd rakentamisen
energiaa ja ekotehokkuutta lisGdvié innovatiivisia ratkaisuja ja dlykkditd talotek-

nisié jo muita asumista palvelevia jérjestelmid ja kehittdmisteemoja.” (Raken-

nusliike)

Tontinluovutuskilpailujen innovaatio-ohjausvaikutus riippuu ratkaisevasti kilpailun rakenteesta
ja arviointikriteereista. Innovatiivisuutta tukevina menettelyina korostuvat konseptikilpailut ja
laatukriteereihin nojaavat vertailut, joissa toimijoille jaa liikkumavaraa esittaa vaihtoehtoisia rat-
kaisuja ja kehittaa uusia asumisen konsepteja. Pelkat hintakilpailut puolestaan heikentavat tata
kehittamisliikkumavaraa, koska tontin hinnan korostuminen sitoo toteutuksen taloudelliset
reunaehdot tiukasti ja ohjaa optimoimaan kustannuksia innovoinnin sijaan.

"Se, ettd me kilpaillaan, ettd kuka maksaa 1.000 euroa, 800 euroa tai 1.200 eu-
roa tontista, niin ei siind jGd varaa innovointiin sitten endd.” (Rakennuttaja)

"los lahdetddn tammoiselld hintakilpailulla liikkeelle, niin ei sielté nyt kauheasti
mitddn innovaatiota voi odottaa.” (Kaupunki)

Tutkimusaineisto kuvaa tontinluovutuskilpailujen kehitysta kohti temaattisia ja konseptuaalisia
asetelmia, joissa ohjaus kohdistuu entista suoremmin haluttuihin sisaltdihin. Rakennuttajan na-
kékulmasta kilpailut, joissa tontin hinta on ennalta maaratty ja vertailu perustuu esimerkiksi
arkkitehtuuriin tai vahahiilisyyteen, suuntaavat kehityspanoksia ratkaisujen laadulliseen paran-
tamiseen ja kannustavat etsimaan uusia toteutuskeinoja. Tallaisissa menettelyissa syntyva oppi
voi siirtya seuraaviin toteutuksiin toimintatapojen, suunnitteluratkaisujen ja hankintamallien
kehittymisen kautta.

Kaupungin nakdékulmasta muutos tarkoittaa siirtymaa perinteisesta hintakilpailusta ja kaupun-
kikuvaan painottuvista arkkitehtikilpailuista kohti kilpailuja, joilla “viritetaan toimijat tietyn tee-
man ymparille”. Aineistossa korostuu, etta temaattiset konseptikilpailut mahdollistavat inno-
voinnin laajemmin kuin yksittdisen rakennuksen tasolla, koska painopiste voidaan asettaa kort-
telin toiminnallisiin ratkaisuihin ja palvelukokonaisuuksiin. Samalla kaupunkikuvallinen laatu
voidaan varmistaa kaavan ja muiden reunaehtojen kautta, jolloin kilpailu toimii valineena ni-
menomaan sisalldllisten ja toiminnallisten tavoitteiden edistamiseen.
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” Nyt on koitettu tuoda temaattisia tai konseptikilpailuita jo sité kautta koittaa
virittdd toimijat tietyn teeman ympdirille ja luottaa ettd kaupunkikuvallinen as-
pekti tulee kaavan ja nditten osalta kuntoon.” (Kaupunki)

Konseptikilpailut koetaan myo6s asuntotuottajien nakdkulmasta tehokkaaksi keinoksi vahvistaa
asuntotuotannon innovatiivisuutta ja parantaa asuinymparistén laatua. Rakennuttajien mu-
kaan konseptikilpailuissa on syntynyt selvasti uusia ratkaisuja, jotka mahdollistavat kokeilevam-
man ja virikkeellisemman kaupunkiympariston. Samalla kilpailumenettelya pidetaan oppimista
ja laatutason parantamista tukevana. Kilpailuissa syntyvat toimintamallit ja ratkaisut voivat siir-
tya seuraaviin hankkeisiin ja nostaa rakentamisen laatua laajemmin kuin yksittdisessa koh-
teessa. Tutkimusaineisto korostaa myds kilpailun vertailuperusteiden merkitysta. Kun tontin
vuokraehdot ovat ennakoitavat ja kilpailu kohdistuu monipuolisuuteen seka asumisen sisaltoi-
hin, kuten asuntokokojen vaihteluun ja laatulupauksiin, voidaan toteutusta ohjata kohti kau-
punkilaisten nakdkulmasta parempia ratkaisuja ilman, etta tontin hinnan maksimointi kaventaa
suunnittelun liikkumavaraa ja johtaa asuntokannan yksipuolistumiseen.

"Helsingin kaupungilla on ollut ihan hyvid téllaisia konseptikilpailuja, missé on
selkedsti tullut uusia innovaatioita. Ndin saadaan paljon kokeellisempaa ja
ehka virikkeellisempdd kaupunkiympdristod.” (Rakennuttaja)

"Tadllé on vuokratontit ja sielld oli vuokra kerrottu ja siind kilpailtiin monipuoli-
suudella ja lupauksilla asuntokoosta ja kaikesta. Tadmd on se millé saadaan hy-
vad aikaseksi, eikd sillé, ettd kuka tarjoaa eniten ja ollaan pakon edessd teke-
mdssé hyvin pienié asuntoja, ettd niistd saadaan se hinta ulos.” (Konsultti)

Tutkimusaineisto tuo samalla esiin kilpailumenettelyihin sisdltyvan jannitteen, jossa useiden ta-
voitteiden samanaikainen painottaminen muokkaa tarjousten sisaltda ja ohjaa toimijoiden ke-
hityspanoksia. Haastateltu kaupungin edustaja totesi, etta arkkitehtuurin ja konseptin yhtaai-
kainen korostaminen suuntaa ehdotuksia helposti kaupunkikuvalliseen nayttavyyteen, jolloin
konseptuaalinen sisaltd jaa heikommaksi. Innovatiivisuuden edistamisessa korostuvat taman
vuoksi kriteerien selkeys seka se, miten kaupunki maarittaa kilpailulla tavoitellun lisaarvon ja
arvioinnin painopisteet.

Aineistossa tunnistetaan myds toteutettavuusriski, joka liittyy kilpailuehdotusten lupausluon-
teeseen. Toimijat voivat tarjousvaiheessa luvata enemman kuin hankkeen taloudelliset ja tekni-
set reunaehdot my6hemmin mahdollistavat, jolloin voittanut ehdotus ei valttamatta ole sellai-
senaan toteutuskelpoinen. Rakennusliikkeen kuvauksissa tdma ilmenee ristiriitana, jossa kilpai-
lussa menestyminen edellyttaa pitkalle menevia lupauksia, vaikka niiden pitaminen heikentaa
hankkeen kannattavuutta ja toteutettavuutta. Tama korostaa arviointikriteerien ja sopimuksel-
lisen sitovuuden merkitysta seka tarvetta varmistaa, ettd kilpailun tavoitteet ovat toteutetta-
vissa elinkaaren aikaisissa kustannus- ja toteutusraameissa.
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"Arkkitehtikilpailuissa on semmoinen ristiriitainen tilanne, etté se on vahén sem-
moinen lupauskilpailu. Niitd ei tavallaan halua voittaa, koska niistd ei sitten
vélttamadttd tule kannattavia ja toteutuskelpoisia hankkeita, koska niissd joutuu
sen voiton eteen lupaamaan sellaisia asioita, mitd on vaikea pitdd.” (Rakennus-
liike)

Kilpailuihin kytkeytyvat lisaksi asuntopoliittiset ja kaavamaaraykselliset tavoitteet, kuten asun-
tokannan rakenne ja huoneistokokojen jakautuma. Tallaiset reunaehdot vaikuttavat suoraan
siihen, kuinka paljon on mahdollista muodostaa innovatiivisia konsepteja. Innovaatiotoiminnan
edistamisen kannalta keskeiseksi nousee kriteeritasapaino, jossa yhteiskunnalliset tavoitteet
sovitetaan yhteen siten, etta toteuttajille jaa riittavasti liikkumavaraa kehittaa vaihtoehtoisia ja
uusia ratkaisuja ilman, etta kokonaisuus menettaa ohjattavuuttaan tai toteutettavuuttaan.

11.3.2 Innovaatiotoiminnan hierarkkinen ohjaus

Maarayksiin ja sopimuksiin kytkeytyva hierarkkinen ohjaus nayttaytyy tutkimusaineistossa te-
hokkaana keinona vieda innovaatioihin liittyvia tavoitteita kdytannon toteutukseen. Etenkin ton-
tinluovutukseen ja sopimuksiin liittyvilla maarayksilla voidaan ohjata toimijoita kehittdmaan uu-
dentyyppisia ratkaisuita. Tallaista sopimusohjausta voidaan kayttaa suhteellisen valjana ohjaus-
keinona maarittelematta yksityiskohtaisia ratkaisuja kuten Keran kehittamissitoumuksessa on
tehty. Kehittamissitoumuksen avulla kaupungin strategiset tavoitteet viedaan maankayttda kos-
keviin sopimuksiin ja edelleen tontinluovutuksen asiakirjoihin maarittelematta yksityiskohtaisia
ratkaisuja.

Kehittamissitoumuksen vaikuttavuus perustuu siihen, ettd alueen toimijat sitoutuvat yhdessa
maariteltyihin periaatteisiin ja velvoitteisiin osana hankkeiden toteutusta. Velvoitteet valitetaan
etukateen tiedoksi kaikille kiinnostuneille tontin ostajille, jotta ne voidaan ottaa huomioon tont-
titarjousten hinnoittelussa seka arvioida vaikutukset rakentamisen kustannuksiin ja lupamenet-
telyihin. Menettely parantaa ennakoitavuutta ja vahentda asuntotuottajien riskia siita, etta vel-
voitteet tulkittaan vasta hankkeiden edetessa, jolloin kustannus- ja aikatauluvaikutuksia on vai-
keampi hallita.

Tutkimusaineisto tuo esiin, etta uusien ohjausvalineiden toimivuus riippuu siita, miten ne kyt-
keytyvat lupamenettelyihin. Haastatteluissa nostetaan esiin kehittamissitoumuksen arviointi ja
siihen liittyva epaselvyys siita, miten arviointi suhteutuu rakennusvalvonnan kaytantéihin, milla
mandaatilla arviointi tehdaan ja mihin tulkintaperusteisiin se nojaa. Aineistossa tdma nayttaytyy
erona strategisten tavoitteiden ja normiperustaisen lupaprosessin valilla. Tama korostaa tar-
vetta kuvata arvioinnin menettelyt, vastuut ja kriteerit seka se, missa vaiheessa arviointi teh-
daan ja miten sen tulokset huomioidaan lupaprosessissa, jotta toimijoille sdilyy ennakoitava ka-
sitys vaatimuksista ja paatoksenteosta.
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"...kehittdmissitoumus tulee sieltd maailmoja syleilevéltd ylédtason tavoitemaail-
masta ja sitten rakennusvalvonta menee tosi normimaailmassa lainsdédddnnon
mukaisesti.” (Kiinteistokehittdjé)

Vaikka kehittdmissitoumus on osa kaupungin hiearkista sopimusohjausta, niin kehittdmissi-
toumuksen laadinnassa on hyddynnetty vahvasti sosiaalista ohjausta osallistamalla alueen toi-
mijoita alueen kehittdmisen ja yhteiseen tavoitteiden maarittelyyn. Sosiaalisen ohjauksen
kautta on ndin muodostettu toimijoita velvoittava sopimusohjauksen puite alueen kehittami-
seen.

"Ja siind on sen takia oltu rakentamassa tdtd yhteisty6té ja ekosysteemid, etté
saataisiin luotua niitd kéytdntdjd ja prosesseja, ettd jotenkin yhteistydn kautta
voitaisiin néiden toimijoiden kanssa madrittdd niitd tavoitteita, tai vélitavoit-
teita, ettd miten pédstddn ndihin kaupungin isoihin (hiilineutraalisuus-)tavoittei-
siin.” (Kaupunki)

Innovaatiotoiminnan hierarkkista ohjausta voidaan toteuttaa myds kehitysyhtiémallin kautta,
jossa kaupunki delegoi osan sopimusohjauksesta ja valvonnasta kehitysyhtidlle. Kehitysyhtio
asettaa tontinluovutuksissa tavoitteisiin perustuvia ehtoja ja seuraa niiden toteutumista, jolloin
strategiset tavoitteet valittyvat hankekohtaisiksi vaatimuksiksi ja velvoitteiksi. Menettely raken-
taa ohjausketjun kaupungin tavoitteista kumppanivalintoihin ja edelleen toteutuksen aikaiseen
seurantaan, ja mahdollistaa tavoitteiden jarjestelmallisen kytkemisen seka toteuttajien valin-
taan ettd hankkeiden ohjaukseen.

Sopimukselliset mekanismit liittyvat aineistossa myds toiminnan jatkuvuuteen. Kun velvoitteet
ja periaatteet kirjataan sopimuksiin, ne sailyvat toimijoiden vaihtuessa ja voivat tukea pitkajan-
teista kehittamislinjaa. Sopimusohjauksen vaikuttavuus edellyttaa kuitenkin menettelyja, jotka
ovat kadytanndllisia ja ennakoitavia seka yhteensovitettuja lupaprosesseihin ja toimijakentan to-
teutuskykyyn. Kun ohjausmalli rakentuu selkeille tavoitteille, toteutettaville kriteereille ja toimi-
valtaisille arviointi- ja seurantakaytanndille, sopimukselliset mekanismit voivat samanaikaisesti
edistaa innovatiivisia ratkaisuja ja vahvistaa toteutuksen hallittavuutta.

11.3.3 Sosiaalisen ohjaus innovaatioiden edistamisessa

Sosiaalisen ohjauksen elementit nousevat myos selkeasti esille tutkimusaineistosta innovaati-
oiden edistamisessa. Seka kaupunkien etta yksityisten toimijoiden edustajat korostavat vuoro-
vaikutuksen ja yhteistydn merkitysta innovaatioiden edistamisessa. Haastatteluissa painotettiin
sita, etta innovatiivisuus kytkeytyy avoimeen keskusteluun tuotetoimittajien, aliurakoitsijoiden,
suunnittelijoiden ja kaupungin toimijoiden kesken. Erityisesti kaavoituksen ja tontinluovutuksen
kanssa kaytava keskustelu vaikuttaa ratkaisujen syntyyn. Nakokulma korostaa my®ds sita, etta
innovaatioita syntyy usein rajapinnoissa, joissa erilaisten tavoitteiden ja resurssien yhdistami-
nen tuottaa uusia toteutustapoja.
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"Ehkd parhaimmat tulokset saadaan silld irti, ettd saadaan sekd kehittdjd, ra-
kennuttaja, rakentaja sekd julkinen taho sitoutumaan samaan aikaan ja riitté-
vén pitkdksi aikaa, jolloin saadaan ison skaalan kokemukset ja saadaan myds
se prosessi tukemaan sitd kehittémistoimintaa. Miné luulen, ettéd jotain tdmén
tyyppistd sen pitdisi olla, milld uusia innovaatioita saadaan isossa mittakaa-
vassa hyéddynnettyd.” (Asuntosijoittaja)

“Se semmoinen vuorovaikutushan ndissd kaikissa innovaatiossa varmaan ko-
rostuu. Joku on sanonut, ettd innovaatiot tapahtuvat rajapinnoissa ja, jos ne ta-
pahtuvat rajapinnoissa, niin kylldhdn se silloin tarkoittaa, ettd meiddn pitdé
sielld keskustella ja vuorovaikuttaa.” (Rakennusliike)

Kumppanuus ja vuorovaikutus nayttaytyvat aineistossa innovatiivisuuden keskeisind mahdol-
listajina, koska ne rakentavat luottamusta ja tilaa uusille avauksille ja yhteiselle ongelmanratkai-
sulle. Kaupungin edustaja kuvasi kumppanuusmallin mahdollistavan avoimuuden uusille tydta-
voille, kun |ahtokohtana on yhdessa tekeminen ja kohdekohtainen arviointi. Talléin kaupunki
Voi asettaa tavoitteita, mutta jattaa toteutustavan toimijoiden kehitettavaksi ja valita parhaat
ehdotukset paatoksentekoon.

“...tavallaan tdmé kumppanuustapa toimia, niin mahdollistaa my6s tdmmoisen
innovatiivisen IGhestymistavan, etté kun me tehdddn yhdessd, niin on paljon
helpompi olla avoimia myés erilaisille kehityshankkeille ja piloteille jo muille in-
novaatioille.” (Kaupunki)

Kaupungit voivat edistda innovaatioita hyddyntamalla markkinatoimijoiden aloitteita ja luo-
malla menettelyja, jotka kannustavat uusien ratkaisujen esittamista. Talldin ratkaisujen kehitta-
minen kytkeytyy ratkaisun toistettavuuteen. Aineistossa korostuu nakemys, etta innovaatioaihi-
oita syntyy erityisesti yrityksissa ja alan toimijoilla, ja kaupungin rooli on tunnistaa lupaavia
avauksia seka tukea niiden toteuttamista tontinluovutuksen ja hankekehityksen keinoilla. Tal-
I6in sosiaalinen ohjaus jasentyy vuorovaikutteiseksi toimintatavaksi, jossa kaupunki rakentaa
kanavia markkinan suuntaan ja ohjaa kehittamista valittujen tavoitteiden mukaisesti.

"Ajatellaan ettd innovaatioita tulee markkinoilta ja alan yrityksiltd. Eihdn se tieto
asu tdaalld viranhaltijoissa, vaan odotetaan markkinoilta hyvié avauksia ja pyri-
tdédn niitd tukemaan tontinluovutuksen keinoin. Ja aika usein jdrjestetdén ton-
tinluovutuskilpailuita missé odotetaan juuri sitd avausta markkinasta ja katso-

taan sitd kautta, ettd mitd on tarjolla.” (Kaupunki)
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Aineistossa tunnistetaan yhtena konkreettisena menettelyna tonttien luovuttaminen neuvotte-
lumenettelyn kautta silloin, kun toimija esittaa kohteeseen innovatiivisen toteutusidean. Helsin-
gin kaupungin Kehittyva kerrostalo -ohjelma toimii esimerkkind mallista, jossa toimijat voivat
ehdottaa uusia kerrostaloasumisen konsepteja ja kaupunki arvioi niiden edistamiskelpoisuutta
seka mahdollisuutta kytkea idea sopivaan tonttiin tai hankekokonaisuuteen. Menettely tayden-
taa kilpailullista tontinluovutusta ja tarjoaa vaylan kokeiluille, joiden tavoitteena on innovatiivis-
ten asumisratkaisujen kehittdminen ja niiden yleistyminen myéhemmissa hankkeissa.

"Helsingillé on tdllainen Kehittyvéd kerrostalo -ohjelma, mikd toivottavasti laaje-
nee myds muihin kuntiin. Siind haetaan erilaisia konsepteja sen kerrostaloeld-
misen kehittdmiseen. Jokainen toimija voi itse miettid niitd, ja sitten esittdé kau-
pungille, ettd olisi téllainen idea, ettd onko tdmd teiddn mielestdnne sellainen,
mitd kannattaa lahtee edistdmddn ja [6ytyisiké tdhdn tontti.” (Rakennuttaja)

Sosiaalisen ohjaukseen voidaan lukea my6s kaupungin informaatio-ohjaus, joissa kaupungin
tuottama tieto ja selvitystyd tukevat innovatiivisten ratkaisujen kaytté6nottoa vahentamalla in-
vestointien taloudellista epavarmuutta ja nopeuttamalla paatdéksentekoa. Esimerkkind Posti-
puiston case-kohteesta voidaan mainita geoenergian hyddyntamiseen liittyvan korttelikohtai-
sen potentiaalikartoituksen tarjoaminen asuntotuottajille. Téma tarjosi toimijoille valmiin ana-
lyysin ratkaisun mahdollisuuksista ja rajoitteista. Potentiaalikartoitus tuki teknisen ja taloudelli-
sen toteutettavuuden arviointia seka rohkaisi valitsemaan ratkaisun tilanteessa, jossa se oli koh-
detta toteuttavalle yrityksille uusi.

Sosiaalinen ohjaus taydentaa muita ohjausmenetelmia mahdollistamalla yhteiskehittamisen ja
rajapintojen kaytannoén yhteensovittamisen. Sen avulla voidaan luoda yhteista tilannekuvaa,
asettaa yhteisia tavoitteita, rakentaa luottamusta, edistda oppimista ja auttaa sovittamaan yh-
teen eri toimijoiden aikataulut ja intressit siten, etta pilotit voidaan vieda toteutukseen ja onnis-
tuneet ratkaisut skaalata alueen myéhempiin vaiheisiin.

11.4 Innovaatiotoiminnan reunaehdot aluekehittamisessa

11.4.1 Taloudellinen kannattavuus ja riskien hallinta

Taloudellinen kannattavuus muodostaa tutkimusaineiston perusteella keskeisen reunaehdon
innovaatiotoiminnalle, koska rakentamisen ja kehittamisen taloudellinen liikkumavara koetaan
rajatuksi. Toimijat kuvasivat, etta uudet ratkaisut edellyttavat usein lisapanostuksia suunnitte-
luun, tuotteisiin ja toteutukseen, ja paatdkset tehdaan suhteessa siihen, miten lisdarvo voidaan
osoittaa ja hinnoitella. Tama koetaan usein haasteelliseksi erityisesti vapaarahoitteisessa asun-
totuotannossa. Kuluttajat eivat valttamatta ole valmiita maksamaan lisahintaa innovatiivisista
ratkaisuista, vaikka ne olisivat elinkaaren hallinnan ja kustannusten nakdkulmasta perusteltuja.
Pitkaaikaisilla omistajilla, kuten vuokra-asuntotoimijoilla, on enemman mahdollisuuksia perus-
tella kehittamista esimerkiksi yllapitokustannusten alenemisella tai vuokratuoton
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kehittymiselld, kun taas myyntiin tahtaavassa tuotannossa investointi on ulosmitattava heti
myyntivaiheessa.

“la toisaalta kun tehdddn kuluttajille myytdvié asuntoja niin myds innovointia
haastaa se, ettd investointi tdytyy ulosmitata myyntihetkelld. Jos sé olet Kojamo
tai Sato niin sé voit kehittdd asioita ja ehkd lasket, ettd se investointi tuottaa
sulle. Tai s saat ulosmitattua sen myéhemmin pienempind ylldpitokustannuk-
sina tai vuokrakehityksend tai muuna.” (Rakennusliike)

Asumisen korkea hintataso rajoittaa lisdarvoa tuottavienkin innovaatioiden kehittamista. Inno-
vaatioiden vaatimien lisapanostusten tulisi nakya mahdollisimman vahan lopputuotteen hin-
nassa. Tama ohjaa innovointia ratkaisuihin, jotka parantavat asumisen laatua ja kestavyytta il-
man merkittavaa kustannusvaikutusta tai joiden arvon voi osoittaa selkeasti jo hankkeen toteu-
tus- ja myyntivaiheessa.

"Ja sitten kun uutta kehitetddn, niin se ei saisi hirvedsti néikyy sen lopputuotteen
hinnassa, koska vaikka sielld tulisi lisdarvoa asukkaalle, jo vaikka asukas haluisi
maksaakin siitd, mutta toi asumisen hintataso on semmoinen, ettd vélttamdéttd
ei hirvedsti pystyttdisi, vaikka haluttaisiinkin maksaa jostain uudesta jutusta
ekstraa.” (Kaupunki)

Yhdeksi innovaatiotoiminnan haasteeksi koetaan uusien ratkaisujen riskit rakentamisessa. Uu-
sista ratkaisuista on usein rajallisesti kayttdkokemusta, jolloin niiden toimivuudesta ei ole sa-
manlaista varmuutta kuin vakiintuneista ratkaisuista. Epaonnistumisen riski kohdistuu seka tek-
niseen toimivuuteen etta toteutettavuuteen. Riskit voivat olla taloudellisesti merkittava, koska
korjaustoimet voivat olla kalliita ja vaikuttaa kohteeseen pitkalla aikavalilla. Kokeilujen riskit vai-
kuttavat siihen, etta toimijat turvautuvat mielelldan vanhoihin hyviksi todettuihin ratkaisuihin
erityisesti silloin, kun hankkeen taloudelliset reunaehdot ovat jo lahtékohtaisesti tiukat.

“Niin ei ole yksi eiké kaksi kertaa, kun me ollaan yritetty jotain uutta, ja vaikka

sitd on valmisteltu, niin sitten jostain syystd se homma ei vaan toimi. Se hinta-

lappu on aivan jarkyttdva sitten, kun jdlkikdteen alkaa niitd korjailemaan.” (Ra-
kennusliike)

“Niin ndmd ovat niin pirun kalliita némé pilotoinnit ja kokeilut. Se tekee tdssd
véhdn meiddt tietylld tavalla konservatiivisiksi.” (Rakennusliike)

Riskeja kasvattaa se, etta rakennukset ovat pitkdkestoisia investointeja ja niiden elinkaari on
tyypillisesti  vuosikymmenia. Uuden ratkaisun vaikutukset ulottuvat siten pitkalle
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tulevaisuuteen, jolloin lyhyen aikavalin hyotyjen rinnalla korostuu epavarmuus pitkaaikaisesta
kestavyydestd, huollettavuudesta ja korjattavuudesta. Tama rajoittaa kokeiluhalukkuutta ja
edellyttaa, ettd myds uudet ratkaisut ovat riittavan varmoja ennen kayttéénottoa.

“Toki on tietysti niin ettd kun suunnitteluaikajdnne on, rakenteissa sata vuotta ja
sitd rataa, niin ei me nyt ihan mité tahansa voida kuitenkaan sitten kokeilla. Se
ratkaisu pitdisi olla sellainen, ettd sitten se kestdd aikaa ja eldmdad. Me ihan
vaan voida yhtékkié, ettd koitetaan nyt tuollaista, ettd meilld on kuitenkin vas-
tuu siitd mitd me teemme, ettd se téyttad viranomaisen, madrdykset ja, rakenta-
misen ohjeistuksen.” (Rakennusliike)

Vastuut ja korjauskustannukset muodostavat aineistossa vahvan syyn painottaa uusien ratkai-
sujen huolellista pilotointia innovaatiotoiminnassa. Uusia ratkaisuja ei voida asuntokehittami-
sessa ottaa taysimittaisesti kayttéon ilman varmuutta niiden toimivuudesta. Uusia ratkaisuja
otetaankin varsin varovaisesti kayttéon samalla kun pyritdan arvioimaan niiden vaikutuksia ra-
kennuksen elinkaarella. Uusien ratkaisujen tulee kestaa aikaa ja eldamaa, mika asettaa innovaa-
tioille korkean laatukynnyksen.

11.4.2 Saantely, vastuut ja prosessien yhteensovitus

Saantely- ja prosessirakenne muodostaa tutkimusaineistossa kehikon, jonka puitteissa innova-
tiivisia ratkaisuja kehitetdan ja viedaan toteutukseen. Aineistossa innovaatioiden edistamista
koettiin rajoittavan erityisesti tiukka saaddsohjaus ja yksityiskohtainen kaavoitus. Kun kaava-
maaraykset ja muut reunaehdot maarittavat tarkasti esimerkiksi yhteistilojen maaraa, asunto-
jakaumaa ja kaupunkikuvallisia yksityiskohtia, suunnitteluratkaisujen vaihtoehdot kaventuvat ja
yksittaisen toimijan liikkumavara vahenee. Toteutuksen keskeiset parametrit on voitu jo ennalta
maaritelld niin tiukoiksi, etta uusille innovatiivisille ratkaisuille jaa varsin vahan tilaa.

"Kylléhdn sekin aika lailla rajoittaa innovointia, ettd jos sulle on sanottu, ettd
talopesula, jos on 25 asuntoa ja puolitoista prosenttia yhteistiloja ja tdmdn ko-
koisia asuntoja ja rakennusalueen rajat ovat aivan justiin precis ne ja réystéslin-
jat annettu. Ei siind ihan hirvedsti innovointia endé tarvitse tehdd.” (Rakennus-
liike)

Tutkimusaineiston mukaan saantely vaikuttaa myos tuote- ja materiaalivalintoihin, koska viran-
omaismadraykset ja hyvaksyntamenettelyt ohjaavat sitd, millaisia uusia tuotteita ja toteutusta-
poja hankkeissa voidaan kayttaa. Rakennuttajan edustajan mukaan erityisesti sertifioinnin ul-
kopuolelle jaavien ratkaisujen hyvaksynta koettiin raskaaksi, ja esimerkiksi CE-merkinnan ulko-
puolisten tuotteiden kayttd voi siirtda hankkeen rakennuspaikkakohtaiseen hyvaksyntaan. Ai-
neistossa esitetdankin tarve kehittaa menettelyja, joilla kokeiluja voidaan toteuttaa hallitusti ja
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pienimuotoisesti siten, etta ratkaisujen toimivuutta voidaan testata rajatuilla riskeilld ennen laa-
jempaa kayttéénottoa ja samalla varmistaa turvallisuus ja vaatimustenmukaisuus.

"los me ei kéytetd CE-merkittyjé tuotteita, niin me ollaan rakennuspaikkakohtai-
sessa hyvéksynndssd. Se on aika raskas prosessi. Uskallettaisiin pienemmdssd
mittakaavassa antaa lievd poikkeama.” (Yleishyddyllinen rakennuttaja)

Saaddsohjauksen vahentaminen voi mahdollistaa paremmin innovaatiotoiminnan, mutta sa-
malla tulee kuitenkin huolehtia siita, etteivat toimijoiden innovaatiot suuntaudu vain kustan-
nussaastdjen etsimiseen aidon lisdarvon tuottamisen sijaan. Sdaddsohjauksen tarkoitus on var-
mistaa tietty asumisen laatutaso, joten sadaddsten poikkeamismahdollisuuksia tulee arvioida
kriittisesti.

11.4.3 Aikajanne, vaiheistus ja oppimisen jatkuvuus

Aluekehittamisen ja rakentamisen pitkdkestoisuus heijastuu innovaatiotoimintaan. Prosessien
pituus voi johtaa tilanteeseen, jossa laajassa mittakaavassa kertyva kayttokokemus saadaan
vasta siina vaiheessa, jossa teknologia ja toimintakdytannot ovat jo kehittyneet eteenpain. Tal-
[6in varmuus toimivista ratkaisuista muodostuu viiveelld, mika heikentaa innovaatioiden hyo-
dyntamista. Innovaatiotoiminnan vaikuttavuus vahvistuu, kun oppia kerataan systemaattisesti,
tietoa siirretdan hankkeiden valilla ja kehittaminen kytketaan osaksi vakiintunutta toimintaa yk-
sittdisten kertatoteutusten sijaan.

"la tietylld tapaa siind vaiheessa, kun jostain uudesta innovaatiosta on saatu
ison skaalan kokemukset irti, niin se on tietylld tapaa vanhentunut jo omalla ta-
vallansa. Témd haaste on ihan asuntorakentamiseen sisdédnrakennettu sen ta-
kia, ettd prosessi ja projektit ovat niin pitkid. Se itsessddn luo jo haasteen inno-
vaatiotoiminnan hyédyntdmiselle.” (Asuntosijoittaja)

Projektiluonteisessa aluekehittamisessa haasteeksi nousee oppien ja kehitettyjen ratkaisujen
siirtdminen osaksi normaalia tekemista. Osa kehittamishankkeista jaa konseptitasolle tai yksit-
taisiksi toteutuksiksi, eika niille synny jatkuvuutta rakennushankkeen paatyttya ja toimijaverkos-
ton hajotessa. Jatkuvuutta voidaan vahvistaa rakentamalla mekanismeja, joilla onnistuneet rat-
kaisut toistuvat ja institutionalisoituvat osaksi vakiintuneita kaytantoja. Tallaisia mekanismeja
voivat olla esimerkiksi sopimusasiakirjoihin viedyt toimintaperiaatteet ja yhteiset arviointi- ja
seurantakaytannot seka ratkaisujen tuotteistaminen osaksi toteutus- ja hankintaprosesseja.

"Tietenkin meille haaste tulee vdhén siind, ettd se jatkuvuus, etté saataisiin niitd
innovaatioita sitten osaksi normaalia tekemistd, niin se sitten vield. Joitakin
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varmaan on, mutta osa on jddnyt ainutkertaisiksi kehittGmishankkeisiksi, mutta
on saatu talo kumminkin aikaan, niin onhan se jotain.” (Kaupunki)

Oppilaitosten ja tutkimuslaitosten rooli nayttaytyy aineistossa innovaatiokyvykkyytta tukevana
tekijana erityisesti silloin, kun kehittamiselle muodostuu riittavan pitka aikajanne ja toteutuk-
sessa on toisteisuutta. Laajempiin toteutuskokonaisuuksiin, kuten kortteleiden vaiheittaiseen
toteuttamiseen, on mahdollista kytkea tutkimuksellista kehittamistd, seurantaa ja oppimista
systemaattisemmin kuin yksittaisessa rakennuskohteessa. Toisteisuus mahdollistaa my6s sen,
ettd sama toteutustiimi ja kumppaniverkosto voivat hyddyntaa oppeja seuraavissa vaiheissa,
mika vahvistaa ratkaisujen vakiinnuttamista ja parantaa kehittamisen tuottavuutta.

11.5 Innovaatioiden edistaminen aluekehittamisessa

Aluekehittamishankkeet voivat toimia kokeilualustoina, joissa aluekehittamisen ja rakentami-
sen uusia ratkaisuja voidaan testata hallitusti ja tarvittaessa toteuttaa. Aluekehittdmisen mitta-
kaava mahdollistaa kokeilujen toistamisen useassa kohteessa, mika tukee ratkaisujen kehitta-
mistd, vertailua ja laajempaa kayttdonottoa. Kokeilujen vaikuttavuus edellyttaa systemaattista
dokumentointia ja kokemusten kokoamista siten, etta opit ovat hyddynnettdvissa my®s muissa
aluekehityshankkeissa. Tassa kaupungin rooli korostuu, koska se voi kytkea kokeilut ohjauksen
valineisiin ja prosesseihin, luoda toteutukselle edellytykset seka varmistaa, etta opit kootaan ja
jaetaan hankkeiden valilla.

Aluekehittamisen innovaatiot jaetaan tassa tutkimuksessa kolmeen kokonaisuuteen. Yhtaalta
innovaatiot liittyvat alueen tavoitetilaan ja lopputulokseen, kuten alueellisiin jarjestelmaratkai-
suihin ja palveluihin, ja toisaalta yksittaisiin asuntokohteisiin kytkeytyviin ratkaisuihin. Naiden
rinnalla aineistossa korostuvat aluekehittamisen toteutusta koskevat innovaatiot, jotka liittyvat
erityisesti kaupunkien organisoitumismalleihin seka ohjaus- ja yhteensovittamiskaytantoéihin.
Nain innovaatiotoiminta kohdistuu samanaikaisesti siihen, mita alueelle rakennetaan ja milla
tavoin alueen kehittaminen organisoidaan, ohjataan ja vakiinnutetaan osaksi kdytannon toteu-
tusta.

Toteutukseen liittyvien innovaatioiden korostumista selittaa se, etta aluekehityshankkeet ovat
isoja hankkeita, joita toteutetaan isoissakin kaupungeissa suhteellisen harvoin ja naiden toteut-
tamiseen ei ole olemassa vakiintuneita kaytantéja samalla tavoin kuin yksittaisissa rakennus-
hankkeissa. Kaupungit ovatkin joutuneet kehittdmaan omista kaupunkistrategisista lahtokoh-
dista markkinatilanteeseen parhaiten soveltuvia toimintamalleja hankkeiden toteutukseen.

Aluekehittamisen innovaatiotoimintaa voidaan ohjata kaupunkilahtdisesti samoilla ohjausme-
kanismeilla kuin alueen kehittamistd muutenkin. Keskeiseksi nousee kysymys siitd, miten inno-
vaatiot mahdollistetaan ja miten niiden tuottama lisaarvo varmistetaan alueen tavoitteiden kan-
nalta. Ohjaus edellyttda tasapainoilua hierarkkisen saadésohjauksen, vakiintuneiden toteutus-
tapojen seka uusien ratkaisujen kokeilun ja kayttéonoton valilla. Rakentamisen toimintaympa-
ristd asettaa innovaatiotoiminnalle erityisia reunaehtoja, koska ratkaisut sitoutuvat pitkaan elin-
kaareen, vastuut ovat merkittavia ja epaonnistumisen kustannusvaikutukset voivat olla suuria.
Tama ohjaa toimijoiden innovaatiotoimintaa kohti uusien ratkaisujen vaiheittaista kehittamista
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ja pilotointia siten, ettd ne vastaavat maadriteltyihin alueen innovaatiotoiminnan tavoitteisiin ja
minimoivat uusiin ratkaisuihin liittyvat riskit.

Innovaatioiden edistamista voidaan ohjata ohjausmekanismien avulla siten, etta hierarkkinen
sadddsohjaus maarittaa toteutuksen reunaehdot, markkinamekanismit tuottavat ratkaisuvaih-
toehdot ja sitouttavat toimijoiden resursseja, ja sosiaalinen ohjaus tukee vaihtoehtojen jalosta-
mista yhteisesti hyvaksyttaviksi ja toteutuskelpoisiksi ratkaisuiksi. Ohjausmuodot taydentavat
toisiaan siten, etta tavoitteet voidaan kytkea samanaikaisesti saantelyyn ja sopimuksiin, kilpai-
luun ja toteuttajien valintaan seka toimijaverkoston yhteistydhon ja oppimiseen.

Kaytannon keinovalikoima painottuu tontinluovutuksen kilpailuihin ja arviointikriteerien muo-
toiluun, hierarkkiseen saados- ja sopimusohjaukseen seka kaupungin informaatio-ohjauksen
tuottamaan tietoon. Temaattiset ja konseptuaaliset kilpailut nahdaan valineing, joilla markki-
nasta saadaan esiin uusia ratkaisuja ilman, etta toteutustapaa madritellaan liian yksityiskohtai-
sesti. Saados- ja sopimusohjauksella voidaan puolestaan kytkea kehittdmisen periaatteet toteu-
tuksen edellytyksiksi, ja kaupungin selvitykset tukevat erityisesti teknologisten ratkaisujen to-
teutettavuuden arviointia ja riskien hallintaa. Vuorovaikutus, ekosysteemityd ja kumppanuus
muodostavat lapileikkaavan sosiaalisen ohjauksen mekanismin, jonka kautta tavoitteet konkre-
tisoituvat ja toimijaverkosto kykenee kehittamaan uusia ratkaisuja osaksi alueen toteutusta.
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12.JOHTOPAATOKSET

12.1 Keskeisten tulosten johtopaatokset

Kaupungistumistrendi ohjaa kaupunkien kasvua ja luo painetta tehokkaalle asuntotuotannolle.
Tama nakyy kaytannossa aluekehityshankkeina, joiden avulla kaupungit pyrkivat kasvamaan
hallitusti ja kestavasti seka lisaamaan kaupungin veto- ja pitovoimaisuutta. Samalla aluekehit-
taminen haastaa perinteisia kaupunkikehityksen toimintamalleja, joissa kaupunkikehitys ete-
nee paasaantoisesti yksittdisten rakennuskohteiden toteutuksen kautta. Toisaalta aluekehitta-
minen myos tarjoaa kokonaan uudenlaisia mahdollisuuksia kaupunkikehittamiseen, kun raken-
netun ympariston kehittamista voidaan lahtea toteuttamaan ilman olemassa olevan kaupunki-
rakenteen vahvoja rajoitteita.

Aluekehityshankkeet ovat tyypillisesti pitkadkestoisia, vaiheittain etenevia hankkeita, joissa suun-
nittelu, paatéksenteko, sopiminen, investoinnit ja rakentaminen limittyvat. Hankkeiden keskei-
nen ominaispiirre on niiden laaja mittakaava, jossa hankkeen toteutus ylittaa yksittaisen tontin
tai korttelin rajat, ja kytkee yhteen maankayton, liikenteen, palvelut, energia- ja infraratkaisut
seka viherverkostot. Aluekehityshankkeen pitka toteutusaika edellyttda myds, ettd hankkeen
vaiheistus, toteutusohjelma ja riskienhallinta muodostetaan niin, ettd hanke pysyy toteuttamis-
kelpoisena myds markkina- ja rahoitusymparistdn muuttuessa.

Aluekehityshankkeiden toinen keskeinen ominaispiirre on monitoimijaisuus ja siitd seuraava
toimijoiden keskinainen riippuvuus. Aluekehittdminen tapahtuu verkostomaisessa toimintaym-
paristdssa, jossa kaupunki, maanomistajat, rakennuttajat, palveluntuottajat, rahoittajat ja asuk-
kaat vaikuttavat hankkeen etenemiseen omista rooleistaan ja osin toisistaan poikkeavilla aika-
janteilla. Kaupunki toimii tyypillisesti kokonaisuuden strategisena suuntaajana ja yhteensovitta-
jana, ja hankkeen konkreettinen toteutus perustuu pitkalti yksityisten toimijoiden investointiky-
kyyn ja investointihalukkuuteen. Ndin hankkeen eteneminen ja tavoitteiden toteutuminen ra-
kentuvat useiden toimijoiden resurssien, valintojen ja koordinaation varaan.

Taman vuoksi aluekehityshankkeen toteutus edellyttaa selkeaa johtamisjarjestelmaa, jossa
suunnittelu, paatéksenteko, sopiminen, investoinnit ja toteutus jasentyvat vaiheittain etene-
vaksi kokonaisuudeksi. Hanke voidaan tulkita institutionaaliseksi prosessiksi, jossa muodolliset
paatokset ja sopimusjarjestelyt limittyvat vakiintuneisiin kaytantéihin, rooleihin ja ohjausraken-
teisiin. Johtamisen ydintehtava on sovittaa yhteen kaupungin strategiset tavoitteet, hankkeen
toteutettavuus ja yksityisten toimijoiden investointilogiikka siten, etta paatdksenteko, tiedon-
kulku ja vastuunjako tukevat hankkeen hallittua etenemista ja kokonaisuuden johdonmukai-
suutta koko pitkan toteutuskaaren ajan.

Aluekehityshankkeiden vaativuus nakyy erityisesti monitoimijaisuudessa, pitkissa aikajanteissa
ja laajassa sisaltokokonaisuudessa, minka vuoksi kaupungit ovat kehittaneet uudenlaisia toi-
mintamalleja hankkeiden toteutukseen. Laajoissa ja pitkakestoisissa hankkeissa perinteinen lin-
jaorganisaatio ei usein riita, vaan tarvitaan myds poikkihallinnollisuutta, jonka avulla kootaan
kaavoituksen, tontti- ja asuntopolitiikan, infran, liikenteen ja rakennusvalvonnan samaan oh-
jausrytmiin. Tallainen poikkihallinnollinen organisointi vahvistaa kaupungin  kykya
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yhteensovittaa paatoksentekoa ja valmistelua niin kaupungin sisalla kuin myds eri hallintota-
sojen valilla luoden edellytykset johdonmukaiselle ohjaukselle hankkeen toteutuksen ajan.

Kaupungit voivat organisoida aluekehityshankkeiden toteutuksen usealla tavalla, ja valinta hei-
jastuu suoraan ohjauskykyyn seka toteutuksen hallittavuuteen. Yksi keskeinen vaihtoehto on
jarjestaa toteutuksen organisointi kaupungin sisaisesti osoittamalla hankkeelle vastuulliset re-
surssit ja rakentamalla selkea koordinaatiorakenne. Tallin kaupunki voi muodostaa myds eril-
lisia hankekohtaisia tai aluekohtaisia sisdisia organisaatioita, joiden tehtavana on koota yhteen
suunnittelun, toteutuksen ja sidosryhmayhteistyon nakdkulmat ja tuottaa hankkeelle yhteinen
tilannekuva. Vaikka virallinen paatdsvalta ja toimivalta sailyvat linjaorganisaatiolla ja luottamus-
henkildtoimielimilla, sisainen koordinaatiorakenne voi parantaa paatdsvalmistelun laatua ja
ajoitusta seka vahentaa rajapintojen tulkintaeroja.

Kaupungit voivat organisoida aluekehityshankkeiden toteutuksen usealla tavalla. Yksi vaihto-
ehto on hoitaa toteutuksen organisointi kaupungin sisdisesti nimeamalla hankkeelle vastuulli-
set resurssit ja rakentamalla selkean koordinaatiorakenteen. Tall6in kaupunki voi muodostaa
myos erillisia hankekohtaisia tai aluekohtaisia sisaisia organisaatioita, joiden tehtavana on so-
vittaa yhteen suunnittelua, toteutusta ja sidosryhmayhteisty6ta, vaikka virallinen paatosvalta ja
toimivaltuudet sailyvat linjaorganisaatiolla ja luottamushenkiléilla. Sisdisen mallin vahvuutena
on usein strateginen ohjattavuus ja tavoitteiden johdonmukaisuus, mutta sen toimivuus riippuu
resursoinnista ja kyvysta koordinoida useita toimintoja pitkan toteutuskaaren aikana.

Sisdisen mallin vahvuus liittyy strategiseen ohjattavuuteen ja tavoitteiden johdonmukaiseen
kytkemiseen kaavoitukseen, investointiohjelmointiin, tontinluovutukseen ja toteutuksen vai-
heistukseen. Mallin toimivuus edellyttaa kuitenkin jatkuvaa resursointia seka kaytantéja, joilla
koordinaatio sailyy vaikuttavana koko pitkan toteutuskaaren ajan. Keskeista on, ettd koordinaa-
tiovastuulla on selkea mandaatti, paatdspisteet ja valmisteluvastuut on maaritelty ja tieto koo-
taan niin, etta tavoitteet, perustelut ja sovitut periaatteet sailyvat yhtendisind hankkeen ede-
tessa. Nain sisainen organisointi muodostaa johtamisrakenteen, joka tukee toteutuksen hallit-
tua etenemista ja vahentaa viiveita erityisesti kaavoituksen, infran, sopimusten ja toteuttajien
prosessien rajapinnoissa.

Toinen vaihtoehto on toteutuksen organisoinnin ulkoistaminen esimerkiksi kaupungin perusta-
malle hankeyhtidlle. Yhtidmallissa operatiivinen koordinointi, kehittdmisresursointi ja osa riskin
kantamisesta voidaan keskittaa erilliseen toimijaan, mika vahvistaa hankkeen etenemisedelly-
tyksia erityisesti laajoissa kokonaisuuksissa, joissa kaupungin oma sisainen toteutus edellyttaisi
merkittavaa resurssipanostusta. Yhtidssa voi olla mukana myds yksityisia toimijoita, ja joissain
tapauksissa toteuttamisvastuu painottuu markkinatoimijalle, jolloin toimintamalli rakentuu
vahvemmin markkinaehtoisesti. Yhteisyrityksissa ja kumppanuusjarjestelyissa korostuu verkos-
tomainen toimintatapa, jossa kaupunki ja yksityiset toimijat muodostavat yhteisen yhteistyora-
kenteen ja jakavat resursseja, riskeja ja vastuita sovittujen tavoitteiden toteuttamiseksi.

Ulkoistaminen voi koskea myds rajatumpia toteutuksen koordinointitehtavia, jos se parantaa
kaytannon toteutuskykya ja vahentaa rajapintakustannuksia. Esimerkiksi tydmaiden yhteenso-
vittamista ja logistiikkaa voidaan tukea erilliselld koordinaattoriroolilla, joka kokoaa yhteen to-
teuttajien aikataulut, jarjestelyt ja turvallisuuskaytannot. Tallaiset ratkaisut voivat selkeyttaa
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operatiivista yhteisty6ta ja nopeuttaa etenemistd, kun toimijoiden riippuvuudet tehdaan naky-
viksi ja yhteiset menettelyt vakiinnutetaan.

Jotta ulkoistettu malli tukee kaupungin tavoitteita, ohjausvastuut ja rajapinnat on maaritettava
tarkasti. Kaupungin tulee asettaa selkeat tavoitteet ja seurannan kaytannot seka varmistaa, etta
paatdksenteko, sopimusohjaus ja investointien ajoitus kytkeytyvat yhteen myds silloin, kun ope-
ratiivinen toteutus on yhtidlla tai muulla ulkoisella toimijalla. Nain ulkoistaminen voi vahvistaa
toteutuskykya ja resursointia samalla, kun strateginen ohjattavuus ja kokonaisuuden hallinta
sailyvat.

Siihen, miten kaupunki aluekehityshankkeiden toteutuksen organisoi, vaikuttavat esimerkiksi
kaupungin strategia, omien resurssien maard, oma osaaminen, rahoitustilanne ja markkinati-
lanne. Lisaksi organisointiin vaikuttavat hankkeen luonne ja laajuus, maanomistuksen jakautu-
minen seka se, kuinka vahvasti kehitysta halutaan ohjata kaupungin omalla taseella tai kump-
panuuksien kautta. Naista lahtékohdista kaupunki valitsee tarkoituksenmukaisen toimintata-
van, jossa maaritelladn vastuut ja paatoksenteko seka se, miten poikkihallinnollinen yhteenso-
vittaminen ja yhteistyd yksityisten toimijoiden kanssa jarjestetaan. Organisointiratkaisun toimi-
vuutta arvioidaan kaytannossa sen mukaan, tuottaako se hankkeelle riittavan ohjauskyvyn ja
jatkuvuuden, mahdollistaa paatdsten valmistelun oikea-aikaisesti ja tukee toteutuksen vaiheis-
tusta tilanteissa, joissa markkina tai kustannustaso muuttuvat hankkeen aikana.

Vaikka organisointimallit ovat hyvin tapauskohtaisia, yhdistavana piirteena niissa on tarve re-
sursoida hankkeet riittavasti ja keskittda hankkeiden ohjausta. Keskitetty ohjaus auttaa varmis-
tamaan, etta hankkeen tavoitteet, paatdksenteko ja toteutuksen vaiheistus pysyvat keskenaan
linjassa. Samalla se tukee tiedonhallintaa ja jatkuvuutta, kun paatdkset, perustelut ja sovitut
periaatteet kootaan yhteen ja pidetdan ajan tasalla. llman selkeita vastuita ja keskitettya koor-
dinaatiota ohjaus helposti pirstoutuu, jolloin ristiriidat, viiveet ja toteutettavuusongelmat koros-
tuvat hankkeen toiminnallisissa rajapinnoissa, kuten kaavoituksen, infran, sopimusten ja toteut-
tajien prosessien valilla.

Organisoitumismallin rakentaminen luo kaupungille rakenteen ohjata aluekehityshankkeiden
toteutusta koko pitkan toteutuskaaren ajan. Samalla se madrittad kaupungin ohjauskyvyn ja -
menetelmat kaytanndssa, miten vastuut ja toimivalta jakautuvat, miten paatdksenteko ja val-
mistelu kytkeytyvat toteutukseen seka millaiset menettelyt ja foorumit ovat kaytettavissa hank-
keen johtamisessa. Naiden rakenteellisten ratkaisujen kautta kaupunki pystyy kayttamaan oh-
jauskeinoja johdonmukaisesti ja oikea-aikaisesti hankkeen eri vaiheissa.

Verkostoteoreettisesta nakdkulmasta aluekehityshankkeiden ohjaus jakautuu hierarkkiseen,
markkinaperusteiseen ja sosiaaliseen ohjaukseen seka niiden yhdistelmiin. Kaytannéssa ohjaus
rakentuu usein hybridiohjauksena, jossa kaupunki yhdistaa sitovan normi- ja sopimusohjauk-
sen, markkinamekanismeihin perustuvat valinta- ja kannustinjarjestelmat seka yhteistyéhon ja
vuorovaikutukseen perustuvat koordinointikdytannét hankkeen tavoitteiden ja toteutettavuu-
den yhteensovittamiseksi.

Hierarkkinen ohjaus aluekehittdmisessa tarkoittaa kaupungin julkiseen toimivaltaan perustu-
vaa ohjausta, jossa kehittamista suunnataan sitovilla paatdoksilla, maarayksilla ja menettelyilla.
Kaytanndssa se nakyy erityisesti kaavoituksessa ja kaavamaarayksissa, lupakaytanndissa seka
kaupungin omassa investointiohjelmoinnissa ja toteutuspaatoksissa. Hierarkkinen ohjaus
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ulottuu myds maapolitiikan valineisiin, kuten tontinluovutusehtoihin ja maankayttésopimuk-
siin, joilla kaupunki voi asettaa reunaehtoja rakentamisen sisallélle ja aikataululle. Sen keskei-
nen tehtdva on varmistaa yleisen edun toteutuminen ja luoda hankkeelle ennustettava kehys,
jonka puitteissa muut toimijat voivat tehda investointipaatoksia. Hierarkkisen ohjauksen etuna
on sen selkeys ja ennustettavuus.

Hierarkkisen ohjauksen heikkous on sen jaykkyydessa. Tiukasti madratty ohjaus voi jaykistaa ja
hankaloittaa hankeen toteutusta tilanteissa, joissa markkina, kustannustaso tai teknologia
muuttuu. Hierarkkinen ohjaus voi kaventaa ulkopuolisen tiedon hyddyntamista ja heikentaa in-
novaatioiden syntya, jos kaupunki maarittelee ratkaisuja liian yksityiskohtaisesti liilan varhain.
Johtamisen nakdkulmasta keskeista on erottaa, mitka reunaehdot kannattaa lukita varhain ja
missa kohdin kaupunki hy6tyy siitd, etta se lukitsee vain tavoitteet ja jattaa ratkaisujen kehitta-
misen markkinatoimijoille.

Markkinaohjauksessa kaupunki kayttaa kilpailua ja valintamenettelyja seka yksityisten toimijoi-
den investointikykya toteutuksen moottorina. Markkinaohjaus kytkeytyy erityisesti tontinluovu-
tuskilpailuihin, neuvottelumenettelyihin, kumppanuuskaavoitukseen ja erilaisiin konsepti- ja
laatuperusteisiin valintoihin. Taman logiikan vahvuus on, etta se tuo aluekehityshankkeeseen
mukaan markkinatoimijoita, rahoitusta, toteutuskapasiteettia ja kehittamisresurssia. Samalla
markkinaohjaus kannustaa kilpailun kautta toimijoita kehittamaan tavoitteisiin néahden mah-
dollisimman toimivia ja laadukkaita ratkaisuja. Kaupungille tama tarjoaa useita vaihtoehtoja,
mika tukee vertailua, parantaa paatoksenteon tietopohjaa ja mahdollistaa oppimisen hankkeen
edetessa.

Markkinaohjauksen haasteena on, etta aluekehityshankkeen eteneminen kytkeytyy suhdantei-
siin ja kysynnan vaihteluun. Téma korostaa alueen mitoittamisen ja absorptiokyvyn arvioinnin
seka toteutuksen ohjelmoinnin merkitysta. Vaiheistus ja ohjelmointi toimivat metachjauksen
valineina, joiden avulla kaupunki rytmittaa hankkeen etenemista ja sovittaa kaavoituksen, ra-
hoituksen, kunnallistekniikan toteutuksen seka yhteiset jarjestelmaratkaisut yhdeksi toteutus-
poluksi. Toteutuspolun avulla maarittyy, milloin ja missa laajuudessa rakennusoikeutta ja tont-
teja tuodaan markkinoille seka milla edellytyksilla seuraava toteutusvaihe avataan.

Ohjauksen nakokulmasta tama edellyttda ajantasaista markkinatilannekuvaa seka yhteisia
kaynnistyskriteereja, joiden perusteella vaiheita voidaan ajoittaa ja tarvittaessa tarkentaa. Nain
valtetaan seka asuntojen ylituotannon riskia ettd hankkeen pysahtymista. Aineistossa korostuu
myos tontinluovutuksen mitoitus ja rytmitys, jolla voidaan ehkaista yksittaisille toimijoille ka-
sautuvaa tonttivarantoa ja edistaa aluekehittamisen hallittua etenemista.

Sosiaalinen ohjaus tdydentaa hierarkkista ja markkinaohjausta yhteistydhon ja vuorovaikutuk-
seen perustuvilla kdytannailla, joiden tavoitteena on vahvistaa luottamusta ja yhteistd ymmar-
rysta ja tukea toimijoiden valista sujuvaa yhteistoiminta. Tutkimuksen perusteella keskindinen
vuorovaikutus, yhteistyon jatkuvuus ja luottamuksen rakentaminen ovat keskeisia tekijoita
hankkeiden hallitussa etenemisessa. Sosiaalinen ohjaus auttaa erityisesti yhteensovittamaan
tavoitteita, tunnistamaan toteutettavuuteen liittyvia reunaehtoja ja ratkaisemaan rajapintoihin
liittyvia kysymyksia ennen kuin ne muuttuvat viiveiksi tai ristiriidoiksi. Samalla sosiaalinen oh-
jaus tukee sita, ettd hankkeen periaatteet ja tavoitteet pysyvat johdonmukaisina, vaikka toteu-
tus etenisi vaiheittain ja toimijakenttd muuttuisi hankkeen aikana. Seka kaupunkien etta
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yksityisten toimijoiden edustajat kokevat sosiaalisen ohjauksen toimivaksi keinoksi sujuvoittaa
aluekehityshankkeiden toteutusta.

Sosiaalinen ohjaus kytkeytyy erityisesti kaupungin sisaisiin organisointimalleihin, kuten projek-
tipaallikko- ja projektijohtajamalleihin, joissa nimetty vastuuhenkil® kokoaa toimijat yhteisen ta-
voitteen adrelle ja yllapitda hankkeen kokonaiskuvaa. Projektipaallikolla ei ole hierarkiaan pe-
rustuvaa valtaan, vaan ohjaus perustuu sosiaaliseen ohjaukseen, jolla toimijoiden tavoitteita ja
toimintaa pyritaan yhteensovittamaan. Naitd malleja tdydennetdan kaytanndssa erilaisilla yh-
teistyoryhmilla ja yhteiskehittamisen foorumeilla, joissa edistetaan kaupungin ja yksityisten toi-
mijoiden valistd vuorovaikutusta seka tuetaan paatdsvalmistelua.

Sosiaalisen ohjauksen haasteena nousee esille se, etta verkostot eivat automaattisesti ole tasa-
arvoisia, ja valtasuhteet vaikuttavat siihen, kenen ndkemykset painavat, kun tehdaan alueen to-
teutukseen liittyvia paatoksia. Lisaksi verkoston johtaminen edellyttéa nimettya vastuuhenkilé
ja selkeaa kehysta, jossa on madritetty tavoitteet, roolit ja menettelyt. Monissa tilanteissa tarvi-
taan myds muodollisia paatds- ja sopimusprosesseja, jotta sovitut asiat voidaan vieda kaytan-
téon. Pitkakestoissa hankkeissa henkildmuutokset voivat katkaista yhteisen ymmarryksen,
mika nakyy ohjauksen epadjohdonmukaisuutena ja luottamuspohjan heikentymisena. Tata voi-
daan ehkaista systemaattisella dokumentoinnilla ja ennakoivalla hankeohjauksella, joiden
avulla paatokset, perustelut ja sovitut periaatteet sailyvat johdonmukaisina hankkeen eri vai-
heissa.

Kaytanndssa ohjaus rakentuu yleensa naiden mekanismien yhdistelmana eli niin sanottuna
hybridiohjauksena. Hybridiohjauksessa kaupunki lukitsee hierarkkisen ohjauksen avulla alue-
kehittamisen keskeiset reunaehdot ja yleisen edun tavoitteet, hyddyntaa markkinaohjausta to-
teuttajien valinnassa ja investointien kaynnistamisessa seka kayttaa sosiaalista ohjausta yhtei-
sen ymmarryksen ja sitoutumisen rakentamiseen. Painotukset eri ohjausmekanismien kay-
téssa vaihtelevat hankkeen elinkaaren aikana. Kaavoitusvaiheessa korostuvat tyypillisesti sito-
vat suunnitteluratkaisut ja menettelyt, mutta rinnalla tarvitaan markkinavuoropuhelua ja neu-
vottelua toteutettavuuden varmistamiseksi. Toteutusvaiheessa markkinaosapuolten rooli kas-
vaa, kun rakentaminen ja investoinnit etenevat, mutta kaupunki yllapitda ohjausta esimerkiksi
sopimusten, tonttiehtojen, infrainvestointien ja ohjausryhmatydskentelyn kautta.

Hybridiohjaus kytkeytyy metaohjaukseen, jossa kaupunki ohjaa myds itse ohjausprosessia.
Tama tarkoittaa paatéksenteon rytmittamista, foorumien ja menettelyjen maarittelya seka sita,
miten tavoitteita seurataan ja paivitetdan hankkeen aikana. Metaohjauksen avulla kaupunki voi
hallita pitkan toteutuskaaren epdvarmuutta ja varmistaa, etta yksittaiset paatokset, sopimukset
ja toteutusvaiheet tukevat samaa kokonaisuutta. Tama korostuu erityisesti silloin, kun hank-
keessa sovitetaan yhteen useita tavoitteita ja toimijoita, ja osa ratkaisuista tarkentuu toteutuk-
sen edetessa.

Alueen mitoittaminen, osittelu, vaiheistus ja ohjelmointi ovat metaohjauksen ydinvalineits,
koska niiden avulla kaupunki rytmittaa hankkeen etenemista ja kokoaa eri ohjausmekanismit
yhdeksi toteutuspoluksi. Niiden kautta sovitetaan yhteen hierarkkinen ohjaus, kuten kaavat,
paatokset, sopimukset ja investointiohjelmat, markkinaohjaus, kuten tontti- ja rakennusoikeus-
tarjonnan ajoitus seka toteuttajien valinta, seka sosiaalinen ohjaus, kuten yhteistyérakenteet,
yhteinen tilannekuva ja toimijoiden sitouttaminen. Kdytdanndssa metaohjaus nakyy siina, etta
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kaupunki maarittaa paatospisteet ja kaynnistyskriteerit, joiden perusteella seuraavat toteutus-
vaiheet avataan ja yhteiset ratkaisut etenevat oikeassa jarjestyksessa.

Aluekehityshankkeen kokonaismitoitus on toteutuksen strateginen perusratkaisu ja samalla
metaohjauksen keskeinen valinta. Se maarittaa rakennusoikeuden maaran, toimintojen keski-
naisen jakautumisen ja alueen tavoitellun toteutusrytmin, ja siten myds sen, millaisia paatos-
pisteitd ja kdynnistymisedellytyksia hankkeessa tarvitaan. Mitoitus kytkeytyy paikalliseen kysyn-
taan ja alueen rakentamisen edellytyksiin, ja se ohjaa investointien ajoitusta, palveluverkon ke-
hittymista seka toteutuksen vaiheittaista jarjestysta siten, ettd eteneminen pysyy toteuttamis-
kelpoisena koko pitkan toteutuskaaren ajan.

Toteutuksen osittelu, vaiheistus ja ohjelmointi konkretisoivat sen, miten mitoitus viedaan hallit-
tavaksi toteutukseksi pitkalla aikajanteelld. Niiden avulla jdsennetdan hankkeen toteutuspolku
seka maaritetaan paatospisteet ja kaynnistyskriteerit, joiden perusteella kaavoitus, kunnallis-
tekniikka, palvelut ja yhteiset jarjestelmaratkaisut etenevat yhteisessa rytmissa. Vaiheistus maa-
rittda, missa jarjestyksessa alue rakentuu ja millaiset kokonaisuudet avataan kerrallaan, kun
taas ohjelmointi ajoittaa etenemisen suhteessa markkinatilanteeseen ja toteutuksen edellytyk-
siin. Nain ohjelmointi kytkee paatoksenteon ja toteutuksen toisiinsa ajoittamalla investoinnit,
hankinnat ja sopimusvaiheet siten, etta toteutuksen kaynnistyminen ja seuraavien vaiheiden
avaaminen perustuvat yhteisesti maariteltyihin, toteutettavuutta tukeviin edellytyksiin.

Keskeinen osa aluekehityshankkeen johtamista ja ohjausta ovat erilaiset ja eri tasoiset taloudel-
liset tarkastelut. Taloudelliset tarkastelut tukevat paatoksentekoa hankkeen laajuudesta, ajoi-
tuksesta ja toteutustavasta sekd mahdollistavat vaihtoehtoisten ratkaisujen keskinaisen vertai-
lun. Taloudellinen tarkastelu on luonteeltaan moniulotteinen, koska hankkeen toteutettavuus
maaraytyy samanaikaisesti yhdyskuntatalouden, kaavatalouden seka yksittaisten rakennus-
hankkeiden suunnittelu- ja tuotantotalouden tasoilla. Johtamisen nakdkulmasta keskeiseksi
nousee erityisesti kaavataloudellinen tarkastelu, jonka kautta kaupunki voi yhdistda maankay-
ton ratkaisut toteutettavuuteen ja toteutuksen jarjestykseen. Taloudellinen analyysi auttaa tun-
nistamaan investointitarpeet, toteutuskelpoisuuden ehdot ja riskit, kuten tilanteet, joissa kau-
pungin infrainvestoinnit toteutuvat, mutta rakentaminen etenee odotettua hitaammin ja tulot
realisoituvat viiveelld. Nain taloudellinen tarkastelu kytkeytyy suoraan vaiheistukseen, ohjel-
mointiin ja kaynnistyskriteereihin, joilla kaupunki pyrkii sovittamaan yhteen investointien ajoi-
tuksen, markkinakysynnan ja yksityisten toimijoiden etenemiskyvyn.

Taloudellisilla tarkasteluilla on keskeinen merkitys myds hankkeen ohjauksessa. Kaupunkilah-
téinen hierarkkinen ohjaus tarvitsee tuekseen taloudellisesti perusteltuja mitoitus- ja investoin-
tiratkaisuja, joita ilman hanke ei paase kaynnistymaan. Toisaalta markkinaohjaus edellyttaa
vahvaa ymmarrysta tonttien hintatasosta ja toteuttajien kustannusrakenteesta, ja sosiaalinen
ohjaus puolestaan konkretisoituu kustannus- ja toteutettavuusvuoropuheluna, jossa rakenne-
taan yhteista ymmarrysta toteutuksen edellytyksista ja vaikutusketjuista. Kun taloudellinen tar-
kastelu on osa hankkeen jatkuvaa johtamista, se parantaa kykya tehda oikea-aikaisia paatoksia,
hallita epavarmuutta ja varmistaa, etta hankkeen tavoitteet ja toteutuspolku pysyvat keskenaan
johdonmukaisina.

Tutkimuksessa korostuvat juuri hankkeen toteutuksen suunnitteluun liittyvat haasteet, erityi-
sesti alueen ja osakokonaisuuksien mitoittaminen, talouden hallinta seka toteutuksen osittelu,
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vaiheistus ja ohjelmointi. Aineiston perusteella naihin liittyvat kaytannot ovat monissa hank-
keissa viela kehittymassa, vaikka niiden merkitys on keskeinen sujuvan etenemisen ja taloudel-
lisen onnistumisen kannalta. Kun toteutuksen suunnittelu on puutteellista, seuraukset nakyvat
helposti epaselvind kaynnistymisedellytyksing, yhteisten ratkaisujen viiveina seka kustannusten
ja riskien hallinnan heikentymisena. Siksi metaohjauksen vahvistaminen nailla valineilla on yksi
keskeisista kehittamiskohteista aluekehityshankkeiden johtamisessa.

Aluekehityshankkeiden suunnittelua ja toteutusta haastavat monet muutostekijat kuten kes-
tava kehitys, liikenteen murros ja uudet asumisen trendit. Kestavan kehityksen merkitys koros-
tuu silla kaupunkien kestavyystavoitteet ulottuvat ilmasto- ja energiaratkaisuista kiertotalou-
teen, liikkumiseen, sosiaaliseen kestavyyteen seka alueen kaytdn aikaisiin ratkaisuihin, jolloin
kyse ei ole yksittaisesta teemasta vaan hankkeen lapileikkaavasta tavoitekehyksesta. Tama ko-
rostaa kaupungin roolia tavoitteiden asettajana ja toimeenpanon varmistajana, koska kesta-
vyystavoitteet kytkeytyvat usein strategisiin linjauksiin, saantelyyn ja rahoitusehtoihin ja siten
vaikuttavat suoraan hankkeen toteutettavuuteen ja menettelyvalintoihin.

Kestavyystavoitteiden kaytannon toteutus rakentuu yleensa ohjauksen yhdistelmana, jossa eri
ohjauslogiikat taydentavat toisiaan hankkeen eri vaiheissa. Tavoitteet ankkuroidaan paatoksiin,
kaavoitukseen ja sopimusjdrjestelyihin, jotta vaadittava vahimmaistaso ja velvoitteet muodos-
tuvat selkeiksi. Samalla toteutukseen voidaan kytkea valintamenettelyja ja arviointikriteereja,
jotka ohjaavat toteuttajia kehittamaan kustannustehokkaita ja tavoitteiden mukaisia ratkaisuja.
Yhteisty6hon ja vuorovaikutukseen perustuvat kaytannot tukevat tavoitteiden tulkintaa ja yh-
teensovittamista silloin, kun ratkaisut edellyttavat usean toimijan sitoutumista ja kun toteutet-
tavuus tarkentuu suunnittelun ja toteutuksen edetessa. Lisaksi kestavyysvaikutukset realisoitu-
vat suurelta osin alueen kayton aikana, mika korostaa palvelu-, yllapito- ja operointijarjestelyjen
suunnittelua jo hankkeen toteutusvaiheessa, jotta asetetut tavoitteet sdilyvat johdonmukaisina
myds rakentamisen jalkeen.

Kestavyysteema linkittyy myds innovaatiotoiminnan ohjaukseen, koska ratkaisut, teknologiat ja
toimintamallit kehittyvat nopeasti ja edellyttavat menettelyihin perustuvaa ohjausta seka seu-
rantaa. Aluekehittdmisessa innovaatio tarkoittaa usein teknisten ratkaisujen lisdksi uusia toi-
mintamalleja, menettelyja ja sopimusjarjestelyja. Alueen mittakaava mahdollistaa kokeilla ja ke-
hittaa ratkaisuja, jotka edellyttavat riittavaa kayttajapohjaa seka toimijoiden investointikykya ja
yhteensovitusta yli tontti- ja taloyhtiérajojen.

Innovaatioiden synty ja kayttdonotto rakentuvat toimijaverkostossa, jossa kaupunki suuntaa ta-
voitteita ja luo edellytyksia, ja yksityiset toimijat tuovat hankkeisiin kehitysresurssia, tuotteista-
mista ja kdytannon toteutusosaamista. Johtamisen kannalta keskeistd on maarittaa kaytannot,
arviointiperusteet ja vastuut siten, etta uudet ratkaisut voidaan ottaa kayttéon hallitusti ja tar-
vittaessa vakiinnuttaa osaksi sopimus- ja operointimalleja. Olennaista on, etta kaupunki asettaa
tavoitteet ja reunaehdot riittdvan selkedsti jattaen toteuttajille tilaa kehittaa vaihtoehtoisia rat-
kaisuja. Kdytanndssa tama kytkeytyy valintamenettelyihin, arviointikriteereihin ja sopimusoh-
jaukseen, joiden avulla innovaatioita voidaan edistaa hallitusti ja tehda niista oleellinen osa
hankkeen toteutusta. Talldin innovaatioiden ohjaus liittyy myds metaohjaukseen, koska kau-
punki maarittaa menettelyt, paatdspisteet ja seurannan, joiden kautta arvioidaan, mita ratkai-
suja viedaan eteenpain ja miten ne vakiinnutetaan osaksi alueen toteutusta ja myohempaa
kayttoa.
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Innovaatiotoiminnan haasteissa korostuvat riskien kohdentuminen ja oppiminen. Uusien rat-
kaisujen kayttdonotto kytkeytyy usein suoraan lopputuotteeseen, jolloin epaonnistumisen kus-
tannukset ja vastuut voivat kasautua toteuttajille ja hidastaa uudistumista. Taman vuoksi hank-
keen johtamisessa korostuu vaiheittainen kehittaminen, ratkaisujen toistettavuus seka syste-
maattinen dokumentointi ja kokemusten kokoaminen, jotta opit siirtyvat seuraaviin vaiheisiin
ja muihin hankkeisiin.

Tutkimuksen perusteella aluekehityshankkeiden onnistuminen perustuu siihen, etta alueen ke-
hittaja, kaupunki tai yksityinen toimia, kykenee johtamaan hanketta pitkajanteisesti kokonai-
suutena ja yllapitamaan johdonmukaista ohjausta koko pitkan toteutuskaaren ajan. Tama edel-
lyttaa selkeaa organisointia, jossa vastuut, toimivalta, paatospisteet ja menettelyt ovat maari-
tettyja, seka kykya yhdistaa hierarkkinen, markkinaperusteinen ja sosiaalinen ohjaus toimivaksi
hybridiksi hankevaiheen ja tilanteen mukaan. Keskeistd on metaohjaus, jossa mitoitus, vaiheis-
tus, toteutusohjelma, taloudelliset tarkastelut ja kaynnistyskriteerit kytketdan yhdeksi toteutus-
poluksi ja niita paivitetadn seurannan perusteella. Samalla kestavyyden ja innovaatiotoiminnan
tavoitteet edellyttavat menettelyihin perustuvaa ohjausta, oppimisen jarjestamista seka sopi-
mus- ja operointimalleja, joiden avulla ratkaisut voidaan vakiinnuttaa myo6s rakentamisen jal-
keiseen kayttoon.

12.2 Suositukset

12.2.1 Suositukset kaupungeille

Ensimmainen suositus koskee ohjauskyvyn perustaa. Hankkeelle kannattaa maarittaa selkea
kokonaisvastuu ja koota poikkihallinnollinen ydinryhma, joka kattaa keskeiset toteutukseen vai-
kuttavat toiminnot. Case-havainnoissa toimivimmaksi ratkaisuksi nayttaytyi organisointi, jossa
kaupungin sisdinen koordinaatiorakenne kokoaa eri toimialojen nakemykset yhtenaiseksi lin-
jaksi, yllapitaa yhteista tilannekuvaa ja varmistaa, etta paatdsvalmistelu etenee toteutuksen ryt-
min mukaisesti. Talléin ohjaus on toteuttajille ennakoitavampaa, ja hankkeen tavoitteet, vastuut
ja rajapinnat pysyvat johdonmukaisina koko pitkan toteutuskaaren ajan.

Koordinaatiorakenne toimii parhaiten, kun ohjauksen tasot ja vastuut ovat selkeita ja ne liittyvat
samaan etenemismalliin. Strateginen suunta, koordinoiva paatdsvalmistelu ja operatiivinen toi-
meenpano kannattaa kytkea yhteen niin, etta kaavoitus, infra ja toteutus etenevat yhteisessa
rytmissa ja keskindiset rippuvuudet kasitelldan ajoissa. Tama edellyttad nimettya vetajaroolia,
kuten projektinjohtajaa tai hankekehityspaallikkda, jolla on selkea koordinaatiovastuu ja joka
toimii yhteyspintana kaupungin sisdisten yksikdiden ja ulkoisten toimijoiden valilla.

Roolin tehtavat ja toimivalta kannattaa kuvata hankekohtaisesti. Paatospisteet, hyvaksymisme-
nettelyt ja valmisteluvastuut kannattaa dokumentoida yhteiseen hankekohtaiseen kokonaisuu-
teen, jota paivitetdaan saannollisesti. Nain ohjaus sailyy johdonmukaisena myos henkildvaihdos-
ten aikana, ja paatosvalmistelu etenee toteutuksen edellytysten mukaisessa aikataulussa.

Toinen suositus koskee ajallista hallintaa, joka on hyva rakentaa osaksi hankkeen ohjausta. Pit-
kakestoisissa aluekehityshankkeissa ajallinen hallinta maarittaa, miten kaavoitus, kunnallistek-
niikka, tontinluovutus, sopimukset ja rakentamisen kdynnistyminen tahdistuvat toisiinsa.
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Hankkeen alkuvaiheessa on perusteltua laatia hankekohtainen toteuttamissuunnitelma tai tie-
kartta, joka kokoaa yhteen hankkeen paadvaiheet ja aikajanteen, keskeiset osapuolet ja vastuut,
paatospisteet ja hyvaksymismenettelyt seka riskit ja muutosten hallinnan periaatteet. Tiekartta
toimii yhteisena viitekehyksena paatosvalmistelulle ja seurannalle, koska se tekee nakyvaksi to-
teutuksen keskinaiset riippuvuudet ja ohjaa sita, milla edellytyksilla seuraavia vaiheita avataan
ja miten suunnitelmia paivitetdan hankkeen edetessa.

Ajallinen hallinta kytkeytyy myds markkinarytmiin ja alueen absorptiokykyyn vaiheistuksen ja
ohjelmoinnin kautta. Vaiheistus ja ohjelmointi maarittavat, milla rytmilla ja missa kokonaisuuk-
sissa toteutus tuodaan markkinaan seka milla kaynnistyskriteereilld seuraava vaihe avataan.
Taman vuoksi on tarkoituksenmukaista sopia yhteiset kdynnistyskriteerit ja paivitysrytmi, jossa
markkinatilannekuvaa, infran etenemista ja palveluiden kriittisia edellytyksid tarkastellaan
saannollisesti samassa foorumissa. Nain toteutusohjelmaa voidaan tarkentaa hallitusti hank-
keen aikana ja ohjaus pysyy johdonmukaisena my®os silloin, kun markkina ja toteutusedellytyk-
set muuttuvat.

Kolmas suositus koskee eri ohjauslogiikoiden tietoista kdyttéa. Raportin mukaan aluekehitys-
hankkeissa ohjaus rakentuu tyypillisesti hybriding, jossa velvoittava sopimus- ja normiohjaus,
kilpailuun ja kannusteisiin tukeutuva markkinaohjaus seka vuorovaikutukseen perustuva sosi-
aalinen ohjaus taydentavat toisiaan. Kdytanndn johtamistehtavana on paattaa, mitka reunaeh-
dot on tarkoituksenmukaista lukita varhain yleisen edun ja yhteensopivuuden turvaamiseksi, ja
missa kohdissa kannattaa lukita tavoitetaso ja jattaa ratkaisuille liikkumavaraa, jotta toteuttajat
voivat tuottaa vaihtoehtoja ja innovoida. Tama korostuu erityisesti kestavyysteemoissa, joissa
tiukasti lukittujen kriteerien arvioidaan vanhenevan nopeasti, ja ohjausta kannattaa rakentaa
osittain menettelyilla, joissa kaupunki maarittaa reunaehdot ja toimijat tuottavat ratkaisuehdo-
tuksia yhteiskehittdmisen ja kilpailullisten asetelmien kautta.

Neljas suositus liittyy sosiaalisen ohjauksen rakenteisiin, jotka tukevat toteutettavuutta ja va-
hentavat suunnitelmien korjauskierroksia. Raportissa sosiaalinen ohjaus jasentyy yhteistyon,
markkinavuoropuhelun, yhteiskehittamisen ja tiedonvaihdon varaan, ja sen rooli korostuu eri-
tyisesti silloin kun tavoitteita tdsmennetdan ja kaytantdja vakiinnutetaan pitkissa kehitysproses-
seissa. Keran esimerkissa kaupunki on tukenut tatda muodostamalla teemoittaisia tyéryhmia ja
ajankohtaisfoorumeita, joiden avulla vahennetaan tiedollista epavarmuutta ja nopeutetaan yh-
teisten ratkaisujen kypsymista toteutuskelpoisiksi. Vastaavasti Postipuistossa alueryhmat, ra-
kennuttajapalaverit ja viestintaverkostot ovat olleet tapa ennakoida ristiriitoja ja varmistaa ra-
japintojen sujuvuus. Suosituksena on siis rakentaa hankkeelle pysyvat yhteistyéfoorumit jo var-
haisessa vaiheessa ja kytkea ne paatdsvalmisteluun niin, etta vuoropuhelu tuottaa aidosti yh-
teista tilannekuvaa, eika jaa erilliseksi keskusteluksi.

Viides suositus laajentaa ohjauksen nakékulman rakentamisen jalkeiseen aikaan. Raportissa
korostuu, etta alueen yllapito ja kaytonaikainen palvelutuotanto organisoidaan usein erillisten
palvelu- ja pysakdintiyhtididen kautta, jotka vastaavat yhteisista toiminnoista ja tukevat pitka-
janteista hallintaa. Pysakodintiyhtié nahdaan useissa suurissa hankkeissa kaytannossa valtta-
mattdémana, koska se mahdollistaa pysakdinnin keskitetyn hallinnan ja voi toimia pitkajantei-
sena operaattorina myds rakentamisvaiheen jalkeen. Palveluyhtiomalli voi puolestaan koota
yhteen laajempia yhteisia toimintoja, mutta raportissa tunnistetaan myds kevyemmat vaihto-
ehdot kuten korttelikohtaiset yhteisjarjestelysopimukset. Suositus on ratkaista operointimallit,
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yllapidon vastuut ja kustannusten jakautumisen periaatteet jo ennen kuin rakentaminen kiihtyy,
koska aluetason vaikuttavuus kytkeytyy usein jarjestelmaratkaisuihin ja kayténaikaisiin toimin-
tamalleihin, joiden edellytykset luodaan jo suunnittelu- ja toteutusvaiheessa. Tama koskee
myos yhteiskayttoisia tiloja ja palveluja, joissa raportti korostaa operointivastuun ja kayttajaroo-
lien selkeyttamista, jotta palvelut toimivat arjessa ja pysyvat kehitettavina.

12.2.2 Suositukset yrityksille

Rakennuttajille ja rakennusliikkeille keskeinen suositus on osallistua aluekehityshankkeisiin
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa ja tuoda toteutettavuustieto jarjestelmallisesti osaksi
suunnittelua ja paatdsvalmistelua. Aluekehityshankkeissa kaavan, tontinluovutuksen ja toteu-
tuspolun valinnat kytkeytyvat suoraan kustannusrakenteeseen, tuotantorytmiin ja rahoituksen
ehtoihin, joten markkinavuoropuhelu, kumppanuuskaavoitus ja kehitysryhmat kannattaa
nahda keinona varmistaa, etta tavoitteet ja reunaehdot voidaan toteuttaa kaytanndssa. Tama
edellyttad, etta toimijat avaavat ajoissa keskeiset riippuvuudet, kuten kunnallistekniikan valmiu-
det, liittymat, tydmaajarjestelyt ja lupaprosessien aikataulut, jotta hankkeen kaynnistamisen
edellytykset voidaan sovittaa yhteen kaupungin ohjelmoinnin kanssa.

Toinen suositus liittyy toteutuksen rytmittamiseen ja monitoimijaisen kokonaisuuden yhteen-
sovittamiseen. Rakennuttajien ja rakennusliikkeiden on hyva sitoutua yhteiseen vaiheistukseen
ja kdynnistyskriteereihin seka mitoittaa omat aloituksensa alueen absorptiokyvyn mukaisesti.
Laajoissa hankkeissa yksittaisen kohteen onnistuminen riippuu myds naapurikohteista ja yhtei-
sista rajapinnoista, joten koordinointikyvykkyys on osa toteutuskykya. Kaytdanndssa tama tar-
koittaa osallistumista saannoélliseen yhteensovitukseen, oman rajapintavastuun nimedmista
seka sita, ettd logistiikka, tydmaavaiheiden jarjestys ja kytkennat yhteisiin verkostoihin suunni-
tellaan yhteensopiviksi muiden toteuttajien kanssa.

Kolmas suositus koskee yhteisia jarjestelmaratkaisuja, kestavyytta ja innovaatioita, jotka tuotta-
vat arvoa vasta silloin, kun niille on toimiva omistus-, rahoitus- ja operointimalli. Rakennuttajien
ja rakennusliikkeiden kannattaa esittaa jo varhaisessa vaiheessa, miten esimerkiksi pysakointi,
yhteiskayttotilat, energia- ja jateratkaisut tai muut alueelliset palvelut jarjestetdaan rakentamisen
jalkeen ja miten kustannukset ja vastuut jakautuvat. Samalla kestavyytta ja uusia ratkaisuja on
hyddyllistd kuvata vaihtoehtoina, joille tehddan nakyviksi kustannus- ja aikatauluvaikutukset
seka seurannan ja todentamisen periaatteet. Pitka toteutuskaari korostaa lisaksi tiedonhallin-
taa, joten sovitut periaatteet, paatésperustelut ja rajapintaratkaisut kannattaa dokumentoida
niin, etta tieto sailyy ja siirtyy myds henkildvaihdoksissa ja vaiheiden vaihtuessa.
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