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“Matkalle on hyvd olla tiedossa loppu, mutta se on se matka, joka merkitsee lopulta” — Ernest
Hemingway

Diplomity6n valmistuessa, tuo Hemingwayn idea loppuun padsemisesti tai péddmadrin
saavuttamisesta tuntuu jopa matkaa tirkedamméltd. Mutta, kun hetkeksi pysdhdyn miettimiin omaa
matkaani, alan ymmirtid Hemingwayn nékokantaa. Diplomityd saattaa unohtua niin omaani kuin
osaston kirjahyllyyn, mutta tdt4d matkaa en tule koskaan unohtamaan.

Haluan kiittdd ohjaajaani Hannu Ridellid sekd Newsec Valuation Oy:ti saamastani
mahdollisuudesta tehdd tutkimusta ndin mielenkiintoisesta aiheesta. Erityisesti haluan kiittia
Hannua saamistani mielipiteistd ja tuesta tutkimuksen aikana. Iso kiitos kuuluu myos Mikkelin,
Hyvinkéin ja Vantaan kaupungin edustajille, jotka mahdollistivat tutkimuksen tekemisen jakamalla
tietoa ja kokemuksiaan. Kiitos myos tyon valvojalle Seppu Junnilalle, jolta sain arvokkaita
huomioita ja ohjeita.

Viimeiseksi haluan kiittad ihmisisti tirkeimpid - ystivid ja perhetti. Saan olla onnellinen upeista
ihmisisté ldhelld, jotka osaavat iloita rinnalla ja tukea tarvittaessa. Ennen kaikkea iiti, isi ja sisareni
Viivi - kiitos! Ilman teidén tukeanne matkani olisi jadnyt kesken. Suurin kiitos tisti piéiméadrin
saavuttamisesta kuuluu rakkaalle avopuolisolleni Marialle. Hanen takiaan olen tissi ja piisemme
juhlimaan. Ennen kaikkea hinen takiaan téti matkaa en tule koskaan unohtamaan.
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1 Johdanto

Kaupunkirakenteen levidminen on yleistynyt ilmié suomalaisissa kaupungeissa. 1990-
luvun lopulla alkanut peltomarkettien rakentaminen saavutti huippunsa 2000-luvun alussa.
Nyt kaupungit- ovat havahtuneet ja huomanneet asiakasvirtojen siirtyneen kaupunkien
keskustoista pois. On alkanut keskusta-alueiden kehitys, johon kuuluu kivelykeskustojen,
pysékoinnin ja liikepaikkojen kehittiminen. Keskusta-aluetta kehitettdessd toimitaan jo
rakennetussa ympéristossdé ja kehityksen yhteydessd tuo ympéristd muuttuu.
Viihtyisimpien kauppakeskusten ja jalankulkijoille varattujen alueiden liséiksi keskusta-
alueella on oltava riittévisti helposti kiytettéivissd olevaa pysikéintitilaa, jotta keskusta-
alueen kaupalliset palvelut ovat helposti saavutettavissa ja siilyttivit kiinnostavuutensa.
Kehittdminen on tyypillisesti epdyhteniistd ja hajanaista. Sen haasteita ovat muun muassa
kirjava kiinteistonomistus, omistajien ja kéyttdjien, yritysten seki asukkaiden erilaiset
intressit. Liséksi kehittimisen yhteyteen liittyy esimerkiksi pysdkoinnin jarjestimisesti ja
alueen infrastruktuurin toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia. Ongelmana on tyypillisesti
kustannusten ~ jakaminen eri tahojen vililli. Alueen kehittimiseen liittyvi
kaavamuutosprosessi, yhdessd maankiyttdsopimusneuvotteluiden kanssa, tuo oman liséinsé
aihealueeseen.

Kaupunkisuunnittelua on tutkittu runsaasti kansainvilisesti asuntotuotannon ja
kiinteistokehityksen kannalta (mm. Fainstein, 1995; Barber, 2007 ja Ratcliffe, 2009).
Ratcliffe tarkastelee kaupunkisuunnittelua ja kiinteistokehitystd samassa teoksessa, mutta
silti aiheiden linkitys toisiinsa ji4 ohueksi. Kunnan roolia maankiytdssi ja kuntien
maapolitiikkaa on tutkinut mm. Laakso & Loikkanen (2004) sekd Suomen Kuntaliitto
(2012). Léhimpéna aihetta ovat 16ytdmistidni tutkimuksista olleet Kuisma Reinikaisen ja
Matti Kurosen ty6t. Reinikainen (2010) tutki diplomitydssddn kaupunkirakenteellisia
ratkaisuja kaupunkikeskustojen kehittdmisessd ja eri tahojen osuutta kehittimiseen.
Kurosen viitoskirja tutkii 4P-mallin vaikutuksia aluetason asuntokehittimishankkeissa.
Vaikka molemmat ottavat kantaa osapuoliin ja Kuronen itse prosessiin, ei tietoon tullut
yhtéén tutkimusta, jossa keskusta-alueiden kehittdmishankkeiden prosessia ja sen vaiheita
olisi mallinnettu suomalaisessa yhteiskunnassa ja lainsdddantéympiristdssi. Aihetta on
syytd tutkia, silli kaupungistuminen on yksi vallitsevista megatrendeistd. Toisekseen
keskusta-alueiden kehittiminen poikkeaa prosessina laajuudeltaan ja
monimutkaisuudeltaan kuntien normaaleista maankaytt66n liittyvistd hankkeista.

Témi tutkimus pureutuu kysymykseen, kuinka kuvata keskusta-alueen kehittimishanke
hallittuna ja vaiheistettuna prosessina. Mitkéd ovat prosessin padvaiheet, niiden kesto ja
pddkohdat kunnan ndkokulmasta? Toinen tutkimuskysymys liittyy kehittimishankkeen
taloudelliseen mallintamiseen. Miten kunnat voisivat mallintaa hankkeen taloutta ja mitka
tekijat silloin tulisi ottaa huomioon?

Témin tutkimuksen tarkoituksensa on vastata edelld mainittuihin kysymyksiin seki kuvata
Ja mallintaa keskusta-alueen kehittimishanke vaiheistettuna prosessina, joka mahdollistaa
hankkeen ohjaamiseen ja taloudellisen suunnittelun. Tavoitteena on, ettd mallia voidaan
soveltaa konkreettisiin hankkeisiin selkeyttimaén hankkeen suunnittelua ja hallintaa.

Tutkimus jakautuu kuuteen osaan, joista ensimmaéinen on johdanto ja tutkimuskysymykset.
Toinen osa on kirjallisuuskatsaus, jonka jilkeen lukijalla on kisitys aluekehittimiseen
oleellisesti liittyvistd aihekokonaisuuksista ja tutkimuksista. Kolmas osa kuvaa kiytetyt
tutkimusmenetelmit ja aineiston. Neljdnnessd osassa avataan esimerkkitapaukset, joihin



tutkimus perustuu. Viides osa sisilti tutkimuksen johtopaatokset ja tutkimuskysymyksiin
vastaaminen. Kuudennessa osassa on yhteenveto ja tulosten luotettavuuden ja
yleistettdvyyden pohdinta.



2 Kirjallisuuskatsaus

Kappaleessa luodaan pohja tehdylle tutkimustyolle. Kirjallisuuskatsaus jakautuu viiteen
osaan, joista ensimmdiinen kisittelee aluekehitykseen liittyvia kirjallisuutta ja akateemista
tutkimusta. Toisessa osassa luodaan nopea katsaus muutosjohtamiseen liittyviin
kirjallisuuteen. Kolmas osa kisittelee suomalaista aluesuunnittelun viitekehystd, ja sen
portaittaista ohjausvaikutusta, sekd kuntien maapolitiikkaa osana maankiyttopolitiikkaa.
Neljannessé osassa esitetddn investointimaailmasta taloudellisen analysoinnin perusteita.
Viimeisessd osiossa kisitellddn pysdkoinnin jérjestdmisti ja siihen liittyvid kuluja.

2.1  Aluekehitys

Aluekehityksen kirjallisuudesta osa keskittyy keskusta-alueisiin ja osa aluekehitykseen
yleensd. Keskusta-alueella tarkoitetaan tdssd tydssd aluetta, johon on keskittynyt
huomattavasti palveluita, kaupallista toimintaa ja mahdollisesti hallinnollista toimintaa.
Liséksi keskusta-alue on yleensi liikenteen solmukohta.

Fainstein (1995) analysoi julkisen politiikan roolia kaupunkikehityksessd Lontoossa ja
New Yorkissa 80- ja 90-luvuilla. Sielldi kaupungit tukivat spekulatiivista
kiinteistokehitystd, jossa laadukkaat asunnot ja toimistot oli suunnattu maksukykyisille
kayttdjille. Fainstein kritisoi tdtd, koska se johti laatuasuntojen ja hintavien toimitilojen
ylitarjontaan. Lisdksi hdn huomauttaa, etteivit kaupunkien tuki ja huokeammat tonttihinnat
nidkyneet lopputuotteiden hinnoissa, silld yksityiset kehittdjit myivit tai vuokrasivat tilat
markkinahintaan maksimoidakseen voittonsa. Asuntokehittimisessid laatuasuntoihin
keskittyminen johti kehitettdvien alueiden videstén sosiodemografiseen yksipuolisuuteen,
koska huokeahintaisia asuntoja ei ollut tarjolla. (Fainstein, 1995, s. 127-136).

Barber' (2007) tutkii artikkelissaan Birminghamin keskustan uutta asuntotuotantoa ja
kaupungin roolia tissd kehityksessd. Barber nostaa keskusta-asumisen nopean kasvun
kaupunkien aktiivisen kaupunkisuunnittelun silmiinpistivimmaiksi puoleksi. Selvimmin
kaupunkien syddmeen sijoittuva asuntokehittyminen on ollut ndkyvilldi Manchesterissa,
Leedsissd, Liverpoolissa ja Newcastlessa. Barber jakaa keskusta-asumisen vaiheet
Birminghamissa kolmeen jaksoon: 1980-98, 1998-2003 ja 2003-06. Ensimméisessi
vaiheessa hankkeet olivat pddasiassa julkisesti rahoitettuja ja kehittimistd tuettiin
epdsuorasti. Tuesta huolimatta kehitystahti oli vield maltillista. Toisessa vaiheessa
keskustan asuntokehittdminen kasvoi voimakkaasti ja oli yksityisten tuottamaa. Episuoraa
tukemista jatkettiin ja keskustan asuntotuotanto kasvoi ennen nikeméttomiin mittoihin.
Ongelmana kehityksessd oli, ettd tuotanto oli suurilta osin suunnattu varakkaammalle
viestolle, koska asuntojen hinnat olivat korkeita. Keskustelua heritti kehityksen kestédvyys
ja keskustassa asuvan viestén liiallinen homogeenisuus. Kolmannessa vaiheessa
keskityttiin asukaskantaan ja kohtuuhintaista asuntotuotantoa lisdttiin
kaupunkisuunnittelun keinoin. Vaikka Birminghamissa kohtuuhintaisten keskusta-
asuntojen tuotantoon oli kiinnitetty huomiota vasta kolme vuotta, todisteet osoittivat sen
lisddvin keskustassa asuvan vieston homogeenisuutta ja ndin kehityksen kestavyytti. Siitd
huolimatta kohtuuhintaisten asuntojen osuus keskusta-asuntojen kokonaismassassa oli
huomattavan véhdistd ja osuuden kasvattaminen vaatii jatkossakin aktiivista roolia
kaupunkisuunnittelulta ja tukijérjestelmilta. (Barber, 2007, s. 184-195).



Sekd  Fainstein  (1995) etti Barber (2007) kritisoivat  kohtuuhintaisten
asumismahdollisuuksien puuttumista keskustoista. Ilmié on toisaalta ymmarrettivi ja
selitettdvissa pitkalti korkealla maan hinnalla (Barber, 2007, s. 195; Laakso & Loikkanen,
2004, s. 151-153). Lisiksi keskustan olemassa oleva rakennuskanta, tiukempi kaavoitus ja
maanalaisten parkkipaikkojen rakentamisen tarve nostavat rakennuskustannuksia (Barber,
2007, s. 196). Tutkimukset indikoivat, etti kohtuuhintaisten asuntojen tarjoaminen
keskusta-alueille vaatii kaupungilta merkittévid toimia, jotta kiinteistokehittijat pystyvit
tarjoamaan asuntoja edullisemmin. Lisiksi kaupunkien pitdd varmistaa sopimuksilla ja
tehokkaalla valvonnalla alennuksien ja tukien vilittyminen asuntojen hintaan eiki
kehittdjan ylisuuriin voittoihin.

Ratcliffe, ~ Stubbs ja  Keeping (2009) tutkivat kaupunkisuunnittelua ja
kiinteistokehitysprosessia kirjassaan “Urban planning and real estate development.
Yhteenvedossaan he toteavat, etti on mahdotonta tehdd kiinteistokehitysstrategiaa
ymmértdméttd kaupunkisuunnitteluprosessia, mutta yhtélailla kaupunkisuunnittelijoiden
tulee ymmartdd miten kiinteistokehittijat tekevit tyonsd. He esittivit kirjassaan useampia
vaiheistettuja malleja kiinteistokehityksestd (Ratcliffe ym. 2009, s. 329-331). Vaikka
mallit eroavat vaiheiden lukumiirin ja kuvauksen osalta, on jokaisesta mallista
havaittavissa yhteneviisyyksia ja kiinteistokehityksen voi vaiheistaa neljiin paikohtaan
(Ratcliffe ym. 2009, s. 329-331). Ensimmdinen vaihe on hankkeen arviointi, jonka
perusteella paitetdan hankkeeseen osallistumisesta. Arvioinnin kohteena ovat hankkeen
laajuus, siihen liittyvit riskit, sijainti ja kehittdjin omat taloudelliset resurssit ja
riskinottokyky (Ratcliffe ym., 2009, s. 329-335). Joissain malleissa titd vaihetta edeltii
yrityksen kehitysstrategian laatiminen, mutta se ei ole timin tyon kannalta oleellinen vaihe
(Ratcliffe ym. 2009, s. 329-331). Toisena vaiheena hankkeeseen osallistumisen jalkeen on
suunnittelu. Ratcliffe ym. (2009, s. 337) korostavat miten tirkedd on oikeiden suhteiden
luominen oikeisiin ihmisiin hyviksytettdessa suunnitelmia
kaupunkisuunnitteluviranomaisilla. Tdssd vaiheessa kiytivissd neuvotteluissa tulisi heiddn
mukaansa ponnistella joustavuuden siilyttdmiseksi tulevaisuudessa tehtdvid toimenpiteiti
silmdlld pitden (Ratcliffe ym., 2009,s. 337). Seuraavassa vaiheessa ovat sopimukset ja
rakentaminen. Ratcliffe ym. (2009, s.337-338) korostavat kehittdjin ja urakoitsijan vilisen
avoimen kumppanuuden hyétyjd ja kehottavat ottamaan urakoitsijan prosessiin mukaan
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa (Ratcliffe ym., 2009,s. 337). Viimeinen vaihe on
kédyton aikainen kiinteiston hallinta, johon kuuluu kaikki kiinteistén markkinoinnista ja
vuokraamisesta kiinteiston elinkaaren loppuun saakka (Ratcliffe ym., 2009,s. 339-342).

Kuisma Reinikainen (2010) tutkii diplomitydssddn “Kaupunkirakenteelliset ratkaisut
kaupunkikeskustojen  kehittdmissuunnitelmien taustalla” keskustoissa tapahtunutta
kehitystd kuuden esimerkkikohteen kautta. Esimerkkeind ovat Kajaanin, Kouvolan,
Joensuun, Vaasan, Imatran ja Rauman keskustojen kehittimishankkeet. Hin keskittyy
tutkimuksessaan syihin, miksi muutoksia tehtiin ja miten kaupunkilaiset kokivat muutosten
onnistumisen. Lisdksi Reinikainen selvittdd kehityksen kannalta tirkeimpid tahoja
jokaisessa esimerkkihankkeessa. Vaikka syissd on eroja, kaikissa yhdistivini tekijind on
tavoite saada autot pois tai vihentdd niiden méérdd keskustan kaduilla ja lisiti
kévelyalueita (Reinikainen, 2010). Haastatteluin selvitetty onnistumisen tunne on yleisesti
sidottu alueen viihtyisyyden tunteeseen. Neljdssd kuudesta esimerkistd kaupunki oli
nostettu tirkeimmiksi tahoksi ja vain Joensuussa paikallisten yrittdjien roolia korostettiin
kaupungin roolia tirkedmmiksi (Reinikainen, 2010). Ainoasta Kajaanissa haastatellut
kokivat eri osapuolien toimineen tasavertaisesti (Reinikainen, 2010, s.30). Kaupungin



lisdksi merkittdvind tahoina mainittiin paikalliset yrittdjat ja kiinteistonomistajat seki
keskustayhdistys, joka ndhtiin toimijoiden yhdistdjdnd (Reinikainen, 2010).
Yhteenvedossaan Reinikainen toteaa kaupunkikeskustojen kehittimishankkeiden olevan
uniikkeja, joten niiden suunnittelemiseksi ja toteuttamiseksi ei ole valmiita suuntaviivoja
(Reinikainen, 2010, s. 42). Reinikaisen mielestd jatkossa tulisi tutkia eri tahojen
sitoutumista yhteisty6hon ja sitoutumisen merkitystd (Reinikainen, 2010, s. 43).

Matti Kurosen viitdskirja vuodelta 2011 tarkastelee 4P-toimintamallia suomalaisissa
asuntokehityshankkeissa. 4P-mallilla tarkoitetaan toimintatapaa, jossa julkinen taho,
yksityinen taho ja thmiset ovat kumppanuussuhteessa vastuussa
kaupunkikehitysprosessista  (Public-Private-People  Partnership). Vaikka tutkimus
sijoittuukin asutusalueille eikd kaupunkien keskustoihin, on kehitysprosessissa paljon
samaa niin vaiheiden kun osapuolten kannalta.

Rakennetussa ympéristossa toimittaessa péatoksentekijoiden kirjo on hyvin laaja. Siihen
kuuluvat kiinteiston omistajat, vuokralaiset, kayttdjét, suunnittelijat, toimiala ja valtio — siis
kéaytannossi kaikki tahot (Kuronen, 2011, s. 17-18). Linsimaisessa kulttuurissa ei ole enii
yhtd ainoaa tahoa, joka pystyisi hoitamaan kaupunkikehitystd yksin alusta loppuun.
Kaupungit eivdt endd pysty hoitamaan kaikkia rooleja. Edes kasvavien metropolien
aikakautena kaupunkien resurssit eivdt yleensd riitd niin massiivisten projektien
lapiviemiseen. Kaupunkikehitys liiketoimintana on pysynyt yksityisissd késissd. Siitd
huolimatta yksityinen taho ei yksin pysty kehittdimdén kaupunkia, koska kaavoitus ja
kaupunkisuunnittelu ovat edelleen kaupungeilla. Loppukiyttdjit ja asukkaat,
kaupunkilaiset ja kuluttajat, eivdt myoOskddn toteuta kehitystd yksindidn, he lidhinni
odottavat lopputuotetta ja nauttivat kaupunkikehityksen hedelmistid. Todisteet viittaavat
sithen, ettd kaupunkilaiset paddasiassa vastustavat kaupunkikehitys projekteja. Vastustus
perustuu "not in my backyard”-ilmién ympdérille (Kuronen 2011, s. 18). Hyvini
esimerkkind on useassa medioissa vahvasti nidkyvyyttd saanut Turun toriparkki, ja sen
vastustus. Turussa vastustuksen takana on pelko torin kéyttokelvottomuudesta
rakennustdiden aikaan, vaikka toriparkki toisikin helpotusta Turun keskustan pysikointiin
pitkalle tulevaisuuteen.

Kuronen (2011, s. 34-35) pohtii kaupunkikehitystd usealta kannalta ja selventdd samalla
sen moniulotteisuutta. Hadn médrittelee kaupunkikehityksen yleisesti jatkumoksi
rakennetussa ympdiristossd, jonka tavoitteena on kehittdd kaupunkia vastaamaan sielld
vaikuttavien osapuolten vaatimuksiin ja tarpeisiin. Sen tarpeen voi médritelld myos siten
etti se tuottaa aineellisia ja aineettomia hyddykkeitd, joita osapuolet eivdt pystyisi
yksinddn tuottamaan. Toisaalta kaupunkikehitystd voi ajatella merkittiviksi
vuorovaikutusten =~ maailmaksi  maankdyton ja  kaupunkisuunnittelun  vililla.
Kaupunkikehityksessd on hyvin vahva sosiaalinen puoli, mutta se on prosessina osa
suurempaa taloudellista kokonaisuutta ja toimii siksi taloustiecteen lakien mukaan
(Kuronen, 2011, s. 34). Kaupunkikehityshanke on yksittdinen hanke, jolla on selkeit
ajalliset ja alueelliset rajat sekd alku ja loppu. Léhestymistapa riippuu, onko kyseessé
tietyn kaupungin kehitys vai tietty kaupunkikehityshanke tietylle kohteelle ja tiettynd
ajankohtana (Kuronen, 2011, s. 34). Téssd selvitystyossd ldhestytddn kaupunkikehitysti
yksittdisend hankkeena osana kaupungin jatkuvaa kehitystd. Selvitystyon péddpaino on
yhdessé hankkeessa, sen vaiheissa, osapuolissa ja taloudessa.

Vaikka tutkimuksessa keskitytddan kaupunkikehitykseen prosessina, on muistettava, kuten
Kuronen (2011, s. 83) toteaa, ettd kaupunkikehitys on kaksiosainen: ensimmaiinen osa on



valmis lopputuote, kuten valmis naapurusto, ja toinen osa on kehitysprosessi. Kuronen
esittdd, ettd lopputuotetta ja kaupunkikehitysprosessia voi ajatella systeemeini.
Ensimmdiselld tarkoitetaan esimerkiksi valmista naapurustoa, joka on tekninen ja
ekologinen systeemi, ja jossa on seké energia- ja materiaalivirtoja. Prosessi puolestaan on
sosiaalinen systeemi, jonka virrat ovat tiedon ja viestinnin muodossa (Kuronen, 2011, s.
80).

Tutkimuksen térkein anti oli, ettdi 4P-malli tuo joustavuutta ja monimutkaisuutta
kaupunkikehitysprosessiin, mutta samanaikaisesti voi tuoda osapuolia lihemmiiksi toisiaan
ja auttaa osapuolia kehittimain uusia ratkaisuja. (Kuronen, 2011, s. 85). Lisiksi Kurosen
tutkimuksen tulokset indikoivat 4P-mallin kiytén johtavan huomattaviin parannuksiin
etenkin energiankayton ja CO2-péidstdjen osalta. Energian kiyton vihentimisen ottaminen
yhdeksi tavoitteeksi kehitysprosessissa johtui ihmisten, eli loppukiyttijien, mukana olosta.
(Kuronen, 2011, s. 78-85).

Kumppanuus kaupunkikehityksen yhteydessd voidaan toteuttaa ainakin kahdella tavalla:
sopimuksiin perustuen tai yhteisymmaérrykseen perustuen. Kurosen tulosten mukaan
yhteisymmarrykseen ~perustuva kumppanuus palvelee kaupunkikehitysprojektissa
paremmin. Hénen mukaansa sopimuspohjainen kumppanuus tulisi kyseeseen vain, jos
julkisen tahon tehtévd on suunnitella ja kehittéd, ja osa tehtivisti siirretdéin sopimuksin
yksityiselle taholle. Perinteisessd vaiheittaisessa mallissa julkinen taho delegoi osan
valtaansa yksityiselle sailyttien kuitenkin osan vallasta itselldsn. (Kuronen, 2011, s. 84)
Kaupunkikehitys tapahtuu muuttuvassa maailmassa, jossa esimerkiksi paistorajoitukset
muuttuvat. Perinteinen vaiheittainen malli ei pysty seuraamaan ja vastaamaan muuttuviin
vaatimuksiin.  Kurosen tutkimuksen mukaan kumppanuusmalli voi muuttaa
kaupunkikehitysprosessin systeemiksi ja ndin monimutkaistaa sitd, mutta myos
mahdollistaa prosessin sopeutumisen muutoksiin. Tama auttaa
kaupunkikehittimisprosessin selviytymistd todellisen maailman monimutkaisuudesta, ja
siten tarjoa enemmén kestdvid ratkaisuja. (Kuronen, 2011, s. 85). Kuvissa 1 ja 2 on
perinteisté lineaarista aluekehitysprosessia verrattu 4P-malliseen aluekehitysprosessiin.

6 Julkinen taho Yksityinen taho Asukkaat
- (kaupunki) (kehitt&ja, (olemassaolevat

LI rakennuttaja) ja tulevat)

Suunnittelee Nykyiset asukkaat

Lineaarinen Saantelee, tontti- ja osallistuvat
aluekehitys- kaavoittaa, paattaa kiinteistétason virallisen
prosessi aluetason ratkaisut, kaavaprosessin

investointikustann
us-orientaatio

kautta, tulevat
eivat mitenkaan

ratkaisuista

Kuva 1. Lineaarinen aluekehitysprosessi. (Kuronen, 2012, s. 8)
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Kuva 2. 4P-mallinen aluekehitysprosessi (Kuronen, 2012, s. 8)

Lopuksi Kuronen muistuttaa, ettd kiinteistokehitysprosessissa on aina kyse hankkeesta,
jossa useasti on uniikkeja ominaispiirteitd. Kaupunkikehitykseen liittyvid prosesseja
voidaan ja tulisi kehittdd. On silti muistettava, ettei yksikddn kaupunkikehityshanke ole
koskaan tdysin identtinen toisen hankkeen kanssa (Kuronen, 2011, s. 34).

2.2 Muutosjohtaminen

Kaupunkisuunnittelun ja -kehittdmisen lisdksi on tutkittu muutosjohtamiseen liittyvad
kirjallisuutta. Keskusta-alueiden kehittdmisessé itse kaupunkikehittimisen lisiksi on kyse
huomattavista muutoksista osapuolten kannalta. Tarkoituksena on selvittdd yhtyméikohtia
muutosjohtamisen ja aluekehittémiseen liittyvien muutosten johtamisen ja viestimisen
vililla. Etenkin muutosjohtamisen teorian soveltaminen kunnan sisdiseen toimintaan ja
kunnan ja asukkaiden viliseen suhteeseen on mielenkiintoista. Asukkaat ovat kuitenkin
keskustojen loppukéayttdjia.

Todnem (2005) kéy artikkelissaan kriittisesti ldpi organisaatioiden muutosjohtamiseen
liittyvid tutkimuksia. Hén kategorisoi kirjallisuuteen perustuen muutosjohtamisen
ldhestymistavat neljaan eri luokkaan perustuen sithen, kuinka muutos syntyy (Todnem,
2005, s. 373). Todnemin esittimédt kategoriat muutokselle ovat suunniteltu, kasvava,
tilanne sidonnainen ja valinnainen.

Suunnitellun muutoksen ldhestymistapa painottaa, ettd organisaatioiden tulee ymmartda ne
eri tilat, jotka niiden tdytyy kdyda ldpi padstdkseen ei-toivotusta tilasta toivottuun
(Todnem, 2005, s. 373-374). Perinteisesti tilat ovat olleet nykyisesti tilasta vapautuminen,
uuteen tilaan siirtyminen ja sen uudelleen kiinnittiminen (Todnem, 2005, s. 373).
Suunnitellun muutoksen lédpikdymiseen on myds ehdotettu neljan askeleen mallia, jossa
askeleet olisivat tutkiminen, suunnittelu, toimenpiteet ja sopeutuminen (Todnem, 2005,s.
374).

Kasvava muutos koostuu jatkuvasta muutoksesta, mukauttamisesta ja sopeutumisesta
ilman aiempaa aikomusta tehdd niin (Todnem, 2005, s. 375; Weick, 2000, s. 237).
Léhestymistavan mukaan muutoksen nopeudesta johtuen ylimmén johdon on mahdotonta
tehokkaasti tunnistaa, suunnitella ja toteuttaa tarvittavia toimenpiteitd organisaatiotasolla



(Todnem, 2005, s. 375). Siksi kasvavan muutoksen ldhestymistapa nikee muutoksen
alhaalta ylos ajettuna eikd toisinpdin (Todnem, 2005, s. 375). Conger (2000, s. 111)
toisaalta toteaa ettd ylempi johto on parhaassa asemassa organisoimaan organisaation tason
muutosta menestyksekkadsti. Han kuitenkin jatkaa toteamalla, ettd menestyksekids muutos
vaatii muutosten kiyttoonottoa organisaation jokaisella tasolla, jolloin ylin johto tarvitsee
jokaisen tason apua kayttoonotossa (Conger, 2000, s. 111).

Tilannesidonnainen ldhestymistapa korostaa muutoksen tilannesidonnaisuutta ja sité,
etteivdit muutokset eri organisaatioiden vililld ole samanlaisia (Todnem, 2005, s. 376-377).
Niin ollen ldhestymistapa tukee “oikea tapa jokaiselle” ldhestymistapaa organisaatioille,
eikd “yksi tapa kaikille” lahestymistapaa. Liahestymistapaa on arvosteltu siitd, ettd se
olettaa, ettei johdolla ole minkéénlaista merkittdvdd vaikutusta tai valintaa vaikuttaviin
muuttujiin ja rakenteeseen (Todnem, 2005, s. 377).

Valinnainen léhestymistapa ldhtee ajatuksesta, ettei organisaation ole pakko mukautua
ulkoisen ympiriston muutokseen, vaan halutessaan pitd4 nykyiset toimintatavat ja pyrkii
vaikuttamaan tilanteellisiin muuttujiin ja edesauttaa nykyisten tapojen jatkamista.
(Todnem, 2005, s. 377).

Tutkimuksen kannalta oleellisin huomio on Todnemin (2005, s. 376) artikkelista kolmen
toimintamallin vertailu kasvavan muutoksen tilanteessa. Siini Todnem esittelee eri
toimintamalleja muutoksen johtamiseen liittyvistd toimenpiteistd. Vaikka mallit eroavat
toisistaan vaiheiden méaérin ja mairittelyiden osalta tiettyjd yhtildisyyksid 1ytyy:

Vision luominen ja yhteisen suunnan tai strategian luominen.
Muutoksen kiireellisyyden tunnistaminen ja kiireen tunteen luominen.
Johtajuuden tunnistaminen ja sen tukeminen.

Kommunikointi, ihmisten osallistaminen ja rehellisyys.

Muutokseen vahvistaminen, kulttuuriin ankkuroiminen ja vakiinnuttaminen
virallisen politiikan rakenteen ja jarjestelméin avulla.

2.3 Maankayttopolitiikka

Kuntien maankéytt6d ohjaa maankéyttopolitiikka. Maankéyttopolitiikka on tirked osa
kuntien strategisia tyokaluja. Kuvassa kolme on Matti Holopaisen visuaalinen hahmotelma
maankdyttopolitiikasta osana kunnan keskeisid strategioita. Suomen kuntaliiton Internet-
sivuilla asia on esitetty niin ettd, maapolitiikka yhdessi kaavoituksen kanssa muodostavat
maankéyttopolitiikan. Kunnan eri toimintojen tarvitsemat maankayttoratkaisut
suunnitellaan maankéyttdpolitiikan avulla. Lisdksi toteuttaminen vaatii kunnan muita
toimia, ennen kaikkea kunnallistekniikan ja muun yhdyskuntatekniikan sekd julkisten
palvelujen edellyttiméa rakentamista. (Kuntaliitto, 2012b). Maankiyttopolitiikka avataan
kahdessa osassa. Ensimmadisessd osassa esitellddn maankdytén suunnittelu ja siihen
liittyvit kaavat, toisessa osassa kidydaan ldpi kuntien maapolitiikkaa ja siihen oleellisesti
liittyvia tyokaluja.



( Maapolitiikka ja maankéyttopolitiikka osana kunnan
keskeisia stratégioita
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Kuva 3. Maapolititkkka ja maankéyttopolitilkka osana kunnan keskeisid strategioita.
(Holopainen, 2004,s. 49)

2.3.1 Alueiden kdyton suunnittelujarjestelma Suomessa

Tutkimuksen keskiossd ovat esimerkkialueet Suomessa ja prosessi kunnan nikokulmasta.
Siksi on tdrkedd luoda katsaus aiheeseen liittyvddn lainsdddéntoon. Alueiden kidyton
suunnittelujérjestelmd Suomessa on sdddetty maankédytto- ja rakennuslaissa hyvin tarkasti.
Suurimman vastuun alueiden kdyton suunnittelusta kantavat kunnat.

”Kunnan alueiden kdytén jarjestimiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan
yleiskaavoja ja asemakaavoja. Yleiskaavassa osoitetaan alueiden kiyton
padpiirteet kunnassa. Asemakaavassa osoitetaan kunnan osa-alueen kiyton ja
rakentamisen jarjestdminen.

Kunnat voivat laatia yhteisen yleiskaavan.

Maakuntakaava sisdltdd yleispiirteisen suunnitelman alueiden kéytostad
maakunnassa tai sen osa-alueella.

Valtioneuvosto voi hyviksyd alueiden kdyttod ja aluerakennetta koskevia
valtakunnallisia tavoitteita.” MRL 4 §



Asemakaava
Kunta, hyviksyy kunnanvaltuusto

Yleiskaava
Kunta, hyviksyy kunnanvaltuusto

Maakuntakaava
Maakuntaliitto

Ohjausvaikutus

Valtakunnalliset alueiden kdyttotavoitteet
Valtioneuvosto

Kuva 4. Alueiden kidyton suunnittelujirjestelmd ja kustakin vaiheesta vastaava elin.
Perustuu MRL lukuihin 3-7.

Kuvassa nelji on kuvattu maankidytto- ja rakennuslaissa sdddetyt eritasoiset alueiden
kdyton suunnitteluvaiheet. Alimpana kuvassa ovat valtakunnalliset alueiden
kdyttdtavoitteet, joista pdittdd valtioneuvosto. Valtakunnalliset alueiden kiyttdtavoitteet
voivat koskea muun muassa asioita joilla on valtakunnallisesti merkittivd vaikutus
aluerakenteen, liikenne- tai energiaverkon, kulttuuri- tai luonnonperinnon tai ekologisen
kestdvyyden kautta. Ne ovat tavoitteita, joilla on laajempi kuin maakunnallinen vaikutus.
Nidmid tavoitteet tulee ottaa huomioon ja niiden toteutumista on edistettivi
maakunnallisessa ja muussa suunnittelussa. MRL luku 3.

Tarpeellisesta maakuntakaavan laatimisesta vastaa maakunnan liitto, jossa alueen kuntien
tulee olla jdsenind. Maakuntakaava voidaan toteuttaa vaiheittain tai osa-alueittain.
Maakuntakaavassa kiinnitetdidn huomiota maakunnan tasolla muun muassa seuraaviin
asioihin: tarkoituksenmukainen alue- ja yhdyskuntarakenne, alueiden kiytén ekologinen
kestdvyys, ympiriston ja talouden kannalta kestivit liikenteen ja teknisen huollon
jarjestelyt, elinkeinoeldmdn toimintaedellytykset, luonnonvarojen kestivd kiytté sekd
maiseman ja kulttuuriperinnén vaaliminen. Kaavaa laadittaessa on huomioitava alueiden
kdyton taloudellisuus ja viltettivd maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
aiheutuvaa kohtuutonta haittaa. Lisdksi kaavaa laadittaessa on selvitettivd, kenen
toteutettavaksi kaava ja sen edellyttimédt toimenpiteet kuuluvat. Maakuntakaavan
hyvidksyy maakunnan liiton ylin péittivd toimielin ja sen vahvistaa asianomainen
ministerid. Maakuntakaava ohjaa yleiskaavan ja asemakaavan laadintaa sekd muutosta.
Lisdksi se on ohjeena ryhdyttdessi muutoin toimenpiteisiin alueiden kiyton
jérjestamiseksi. MRL luku 4.

Yleiskaavan tarpeellisesta laatimisesta ja ylldpitdmisestd vastaa kunta ja sen hyviksyy
kunnanvaltuusto. Yleiskaavan pédidasiallisena tarkoituksena on kunnan tai sen osan
yhdyskuntarakenteen ja maankdytén yleinen ohjaaminen sekd toimintojen yhteen
sovittaminen. Se voidaan laatia myos ohjaamaan maankéytt6d ja rakentamista madritylld
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alueella. Yleiskaava on maakuntakaavaa yksityiskohtaisempi ja sitd laadittaessa on
otettava huomioon:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestidvyys;
2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyviksikéytto;

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen
litkenteen, seké energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen
jarjestdmiseen ympariston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla
tavalla;

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vdestoryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparist6on;

6) kunnan elinkeinoeldmén toimintaedellytykset;

7) ympdristohaittojen vihentdminen;

8) rakennetun ympériston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seki
9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys.” MRL 39 §

Mydoskddn yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
kohtuutonta haittaa. Yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seki
ryhdyttdessd muutoin toimenpiteisiin alueiden kdyton jarjestimiseksi. MRL luku 5.

Kunnat voivat maankdytén yleispiirteiseksi ohjaamiseksi ja toimintojen yhteen
sovittamiseksi laatia yhteistyond useamman kunnan yleiskaavan. Tdlloin puhutaan kuntien
yhteisestd yleiskaavasta. Kunnat voivat antaa yhteisen yleiskaavan laatimisen ja
hyviksymisen maakuntaliiton tai kuntien muun yhteisen tehtdvaén soveltuvan toimielimen
tehtdviksi. Kuntien yhteinen yleiskaava vastaa muuten sidadoksiltidn yleiskaava, joten silld
on samanlainen ohjaava vaikutusta asemakaavoitukseen. MRL luku 6.

Asemakaavan tarkoitus on yksityiskohtaisesti ohjata alueiden kdyton jérjestdmisti,
rakentamista ja kehittdmistd. Sen tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet eri
tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankdyttod. Ohjaamisen tulee
tapahtua paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvin rakentamistavan,
olemassa olevan rakennuskannan kdytén edistimisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen
edellyttaimilld tavalla. Kunnat laativat asemakaavat, jotka kunnanvaltuusto hyviksyy.
Paitosvaltaa voidaan muiden kuin vaikutukseltaan merkittivien kaavojen osalta siirtda
kunnanhallitukselle ja -valtuustolle. Asemakaavaa on pidettidva ajan tasalla sitd mukaa kun
kunnan kehitys ja maankdyton tarpeet sitd vaativat. Asemakaavan sisdllosti MRL:ssé
sdddetddn seuraavasti:

”Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle,
turvalliselle ja viihtyisdlle elinympéristolle, palvelujen alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua ympéristod ja
luonnonympiristéd tulee vaalia, eikd nithin liittyvid erityisid arvoja saa
hévittdad. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistéssd on oltava
riittdvasti puistoja tai muita ldhivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkddn elinympériston laadun sellaista

merkityksellistd heikkenemisté, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskddn saa asettaa maanomistajalle
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tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa
sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai
vaatimuksia syrjayttiméttd voidaan vilttaa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds miti
yleiskaavan siséltovaatimuksista sdddetdan.” MRL 54 §.

Asemakaavan - oikeusvaikutuksista merkittdvimpid ovat esto rakentaa asemakaavan
vastainen rakennus ja esto maankaytolle, joka aiheuttaa haittaa kaavassa osoitetulle muulle
alueiden kaytélle. MRL luku 7.

Kaikki edelld mainitut kaavat esitetddn karttamuodossa kaavamiirdysten kanssa MRL
luvut 4-7.

Tutkimuksen aihetta ajatellen asemakaavan merkitys nousee selvdsti muita mainittuja
tirkedmmaksi. Ldhes kaikkialla taajaan asutuilla alueilla on asemakaava ohjaamassa
maankidyttod ja rakennustapaa. Olisi siis erittdin poikkeuksellista, jos olisi keskusta-alue
ilman asemakaavaa. Keskustan kehittdmiseen liittyy hyvin useasti asemakaavan muutos,
joka mahdollistaa muutokset. Siksi on syyti tutkia asemakaavan laadinnan prosessia muita
tarkemmin.

Suomen Kuntaliiton hankkeessa mallinnettiin asemakaavaprosessi (Kuntaliitto, 2008).
Mallissa asemakaavaprosessi on jaettu kahdeksaan vaiheeseen, joista 5 ajoittuu aikaan
ennen kaavan hyviksyntdd (Kuntaliitto, 2008, s. 6). Vaiheet on esitelty taulukossa yksi.
Ensimmiiseen vaiheeseen kuuluu pédtos kaavan laatimisesta ja kaavan tietojen
rekisterointi. Toinen vaihe koostuu muun muassa alustavien tavoitteiden méérittelysté,
kaava-alueen rajaamisesta, lahtotietojen ja maanomistusolosuhteiden selvittimisestd sekd
osallistumis- ja arviointisuunnitelman laadinnasta. Vireilletulo on puhtaasti ilmoittamis- ja
tiedottamisvaihe. Neljannessa vaiheessa valmistellaan kaavaluonnos ja asetetaan tavoitteet.
Vaihe vaikuttaa tyoldimmaltd ja sithen kuuluu esimerkiksi selvitysten teettiminen,
vaihtoehtojen vertailu, erilaisten havainne- ja esittelymateriaalien laatiminen sekd
kustannusten laskeminen. Liséksi vaiheeseen kuuluu viranomaisneuvottelu ja kisittely
luottamuselimissd. Viidennessd vaiheessa laaditaan muun muassa varsinainen
kaavaehdotus saadun palautteen perusteella, tdydennetdéin vaikutusten arviointi ja
kaavaselostus, tehddén tonttijako seki asetetaan kaavaehdotus julkisesti nahtiville. Kaavan
hyviksymiseen kuuluu kaavan hyviksyntd luottamuselimissi ja kaavan hyviksymisti
koskevasta pddtoksestd tiedottaminen. Seitsemds vaihe liittyy asemakaavan
oikaisukehotukseen ja muutoksenhaku prosessiin. Kaavapditoksistd valitetaan ensin
hallinto-oikeuteen  ja  mahdollisesti  vield  korkeimpaan  hallinto-oikeuteen.
Asemakaavaprosessi  pdidttyy kaavan voimaantuloon sekd sen asianmukaiseen
kuuluttamiseen ja dokumenttien ldhettdimiseen asianomaisille viranomaisille. (Kuntaliitto,
2008, s. 7-23). Asemakaavaprosessin vaiheet alkuperéin taulukko liitteend, liite 1.
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Taulukko 1. Asemakaavaprosessin vaiheet. Perustuu Suomen Kuntaliiton selvitykseen
(Kuntaliitto, 2008, s. 6)

Vaikka keskustojen kehittimiseen liittyvdd maankiyttod ohjataan voimakkaasti
asemakaavalla, olisi alueella hyvd olla kehittimisen mahdollistava oikeusvaikutteinen
yleiskaava:

“Hallinto-oikeuden péitokseen, joka koskee oikeusvaikutteisen yleiskaavan
alueella olevaa asemakaavaa ja jolla valitus on jétetty tutkimatta tai jolla ei
ole muutettu valituksen kohteena ollutta viranomaisen p#itosti siltd osalta,
johon valitus kohdistuu, saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein
hallinto-oikeus myontéé valitusluvan.” MRL 188 §.

Oikeusvaikutteisella yleiskaavalla voidaan estdd valittaminen korkeimpaan hallinto-
oikeuteen ilman korkeimman hallinto-oikeuden lupaa. Tidmid taas nopeuttaa
kaavamuutosprosessia huomattavasti valitustilanteissa.

2.3.2 Maapolitiikka

Lainsdddannon lisiksi kunnat toimivat poliittisen pédtdksenteon periaatteilla. Keskusta-
alueiden kehittimishankkeisiin liittyy oleellisesti kuntien maapolitiikka. Maapolitiikaksi
kutsutaan toimintaa, joka koostuu yksityisen tonttimaan kiyttoon saamisen edistimisest,
sopimuspolitiikasta sekd maanhankinnasta ja -luovuttamisesta (Laakso & Loikkanen,
2004, s. 229). Rintamaki liittdd viitoskirjassaan maapolitiikan tavoitteet osaksi kunnan
strategista suunnittelua (Rintaméki, 2007, s. 26-27). Hén linjaa ettd maapolitiikan tulisi
olla johdonmukaista ja hankalissakin tilanteissa kuntien tulisi toimia valitun strategian
mukaisesti. Rintamiki suosittelee maapoliittisen ohjelman laatimista varmistamaan
linjakas ja tehokas maapolitiikan keinojen kiyttd (Rintamiki, 2007, s. 26-27). Yleensi
maapolitiikkka termind yhdistetddn suoraan kaupunkeihin, vaikka myos yksityiset
maanomistajat voivat ja harrastavat aktiivista maapolitiikkaa suunnitellessaan oman
maaomaisuutensa hallintaa, myyntid, kehitysti ja lisdlunastamista. Tassd tydssi
maapolitiikalla tarkoitetaan kuntien maapolitiikkkaa. Kunnat voivat luovuttaa maata
vuokraamalla, vaihtamalla tai myymailld ja hankkia maata muun muassa ostamalla,
vaihtamalla ja lunastamalla (Laakso & Loikkanen, 2004, s. 231).

Kuntien lunastusoikeus

Keskusta-alueiden kehittimistd ajatellen maankiytts- ja rakennuslain (MRL) 13. luku:
“Maan luovuttaminen ja lunastaminen” on oleellista tiedostaa. Luvussa sdddetiin, etti
kunnalla on kaavan mahdollistamiseksi oikeus lunastaa erilaisia maa-alueita. Laakso ja
Loikkanen nostavat esille kaupunkien lunastusmahdollisuuden tirkeyden maankiyton
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rakentamiseen liittyvissd ongelmissa (Laakso & Loikkanen, 2004, s. 230). He mainitsevat
sekavan ja hajanaisen maanomistuksen, maanomistajan kieltdytymisen maansa myynnisti
sekd maanomistukseen ja -kdyttoon liittyvit riidat, joihin kaupunkien lunastusoikeus voi
olla ainoa ratkaisu saada maanomistus kaavan toteuttamiseen vaadittavaan tilaan. MRL:ss#
yleisten- ja  liikennealueiden  lunastuksen  lisiksi huomion arvoista on
rakentamiskehotukseen perustuva lunastus. Sen mukaan kunnalla on oikeus antaa
rakentamiskehotus sen jélkeen kun kaava on ollut voimassa vihintddn kaksi vuotta, eiké
maanomistaja ole rakentanut vihintéan puolta kaavassa méadritellysti rakennusoikeudesta.

”Jollei asemakaavan mukaista tonttia ole rakennettu 1. momentissa
tarkoitetulla tavalla kolmen vuoden kuluessa siitd, kun rakentamiskehotus on
annettu asianosaiselle tiedoksi, kunnalla on oikeus ilman erityistd lupaa
lunastaa asemakaavan mukainen tontti. Lunastuksen toimeenpanoa on
haettava vuoden kuluessa rakentamiseen varatun méérdajan pédttymisesti.”
MRL 97 §.

Pykild kédytinnossd varmistaa sen, ettei alueen kehittyminen esty vaikka yksityinen
maanomistaja kieltdytyisi rakentamasta kaavoitettua tonttia. Toisaalta Laakso ja Loikkanen
toteavat kirjassaan, ettd rakentamiskehotusten kdytté on ollut harvinaista 1980-luvun
jilkeen ja menetelmaid pidetddn monissa kaupungeissa tehottomana ja raskaana (Laakso &
Loikkanen, 2004, s. 233).

Maankayttosopimus

Kenelld on oikeus hytyd maan arvonnoususta? Kysymystd on pohdittu jo vuosisatojen
ajan (Laakso & Loikkanen, 2004, s. 230). Laakso ja Loikkanen esittivit asian siten, etti
kunnan aktiivisella maapolitiikalla pyritdéin ohjaamaan maan arvonnousua yhteiskunnalle.
Kunnan hankkiessa maa-alueita alkuperiiseen kiyttotarkoitukseen perustuvalla hinnalla ja
myymélld uutta kiyttStarkoitusta vastaavalla korkeammalla hinnalla kunta saa tuloja. Tulot
voidaan kdyttdd alueen kaavoitukseen sekd kunnallistekniikan ja perusrakenteiden
rakentamiseen, joissain tapauksissa tuloista jda kulujen jilkeen vield voittoa. Mikili kunta
ei hanki maata, kaavamuutoksesta aiheutuvasta arvonnoususta hyo6tyy yksityinen
maanomistaja. Laakso ja Loikkanen tiivistavit kysymyksen toteamalla ettd yhteiskunnan ja
maanomistajan oikeus maanarvon nousuun on ristiriitainen kysymys, silld arvonnousu ei
aitheudu pelkistdin kaavoituksesta, vaan luo edellytyksid arvonnousun realisoitumiselle
(Laakso & Loikkanen, 2004, s. 230 -231).

Monissa maissa on kaytossd yksityisille maanomistajille suunnattu kaavoitusmaksu, joka
vastaa katujen, kunnallistekniikan ja muiden perusrakenteiden toteuttamis- ja
yllépitokustannuksia (Laakso & Loikkanen, 2004, s. 230). Suomessa kiytintdd vastaavat
maankdéyttosopimukset, jotka ovat kunnan ja yksityisen maanomistajan vilisid sopimuksia
kaavoituksesta ja kaavan toteuttamisesta (Laakso & Loikkanen, 2004, s. 232). MRL:n
mukaan “asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu
merkittivdda hyotyd, on velvollinen osallistumaan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
atheutuviin kustannuksiin” “kustannuksiin osallistumisesta on pyrittivd sopimaan
maanomistajan kanssa.” MRL 91 a.l §.  Suomen Kuntaliitto tarkentaa omilla
nettisivuillaan maankédyttosopimukset kunnan ja yksityisen maanomistajan vilisiksi
sopimuksiksi, joissa sovitaan maanomistajan omistaman alueen asemakaavoituksen
kdynnistdmisestd sekd kaavan toteuttamiseen liittyvistd osapuolten vilisistd oikeuksista ja
velvoitteista (Kuntaliitto, 2012b). Rintaméki tutki maankiyttdsopimuksia katalyyttind
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maapolitiikassa, kaavoituksessa ja kuntataloudessa (Rintamiki, 2007). Hinen
tutkimushypoteesinsa oli se, etti maankéyttosopimukset ovat katalyytti. Tutkimuksensa
perusteella Rintamidki toteaa hypoteesin oikeaksi. Hén perustelee nikemyksensi
esimerkiksi toteamalla maankayttosopimuksen olevan joustava viline ja tehostaja
maapolitiikan ja kaavojen toteutuksessa. Lisiksi Rintaméki toteaa, etti maankiyttosopimus
voi olla toiminnan nopeuttaja tai tehostaja yksityisen maan kaavoituksessa ja kaavoituksen
kdynnistdmisessd (Rintamiki, 2007, s. 245). Maankiyttosopimukset liittyvit oleellisesti
keskusta-alueen kehittimiseen, jos siihen liittyy yleensd huomattavaa rakennusoikeuden
liséystad tai kdyttotarkoituksen muutosta kaavamuutoksen kautta. Lisiksi maan arvo on
lahtokohtaisesti korkeimmillaan keskustoissa ja voidaan olettaa etti keskustojen maa-
alueilla on yksityisid maanomistajia.

Suomen Kuntaliiton sivuilla on kuvattu maankiyttosopimusten kiyttoala kattavasti
(Kuntaliitto, 2012b). Maankdyttdsopimusten tarkoituksena on sopia muun muassa
maanomistajan  osallistumisesta  kunnalle  aiheutuviin  yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin. Kaavan sisillostd maankiyttdsopimuksissa ei voida sitovasti sopia, vaan
maankdyttosopimus voidaan osapuolia sitovasti tehdd vasta sen jilkeen, kun kaavaluonnos
tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtdvilli. Timd ei koske sopimusten tekemisti
kaavoituksen kiynnistimisesti. MRL 91 b §. Maankiyttd ja rakennuslaissa on kisite
kehittdimiskorvauksesta, jonka kunta voi perii maanomistajalta jos hiinen
osallistumisestaan yhdyskuntatekniikan rakentamisesta aiheutuneisiin kustannuksiin ei
pédstd sopimukseen. MRL 91 ¢ §.

“Kehittémiskorvauksen méiri voi olla enintéizin 60 prosenttia asemakaavasta
aiheutuvasta asemakaavan mukaisen tontin arvonnoususta. Kunnanvaltuusto
voi péittdd alhaisemmastakin kunnassa tai kaavoitettavalla alueella
sovellettavasta kehittdmiskorvauksen enimméisméiristd.” MRL 91 f §.

Rintaméki esittdd kuitenkin viitoskirjassaan, ettd kehittimiskorvaukset tulevat hyvin
hitaasti kéiytt6on ja ensisijaiseksi ajateltu sopiminen on ollut ensisijaista (Rintamiki, 2007,
s. 244). Kehittamiskorvauksen yleistymisen hitautta hdn perustelee sen tyoliydellid ja
vaikeudella kunnille. Rintaméen mukaan timé voi johtaa siihen, ettdi maanomistajan maa
Jéi kaavoittamatta tai rajataan ulos kaava-alueesta. Lopuksi hén toteaa, etti on kiytinnon
esimerkkejd kuntien suorittamasta painostuksesta kaavoittamatta jittimisen avulla
(Rintaméki, 2007, s. 244). Téma vain lisi4 maankéyttdsopimusten merkitysti kaavoituksen
toteutuksessa.

Vaikka maankéyttosopimuksien tarkoitus on vilttdd kehittimiskorvausten periminen
sopimalla maanomistajan osallistumisesta kustannuksiin, maankiyttésopimuksin voidaan
sopia laajemminkin ja muuten kuin kustannusperusteisesti maanomistajan ja kunnan
keskinéisistd kaavan toteuttamiseen liittyvistd velvoitteista (Kuntaliitto, 2012b).

Hyvé esimerkki sopimisesta muuten kuin kustannusperusteisesti on Helsingin kaupungin
tapa toimia. Kaupungilla on selkei ja julkinen linjaus maankayttdsopimukseen liittyvisti
korvauksesta. "Kun arvonnousu on vihintdin 1 000 000 euroa, tontinomistaja on
velvollinen maksamaan kaupungille korvauksen, joka on 1/3 osuus perusvihennykselld
500 000 euroa vahennetystd arvonnoususta.” (Helsinki, 2012)

Téssé tydssd maankdyttosopimuksin sovittavasta maanomistajan osallistumisesta kunnalle
aiheutuviin kustannuksiin kiytetdsn termid maankayttosopimuskorvaus. Tyossd ei
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keskitytd maankdyttosopimusten tarkempaan siséltoon, vaan niiden taloudellinen vaikutus
ja osuus prosessiin pyritddn selvittimaén.

Kiinteistovero

Kiinteistdvero on vuonna 1993 kdyttoon otettu vero, jonka kiinteiston omistaja maksaa
vuosittain ~ kunnille omistamiinsa kiinteistoihin  perustuen. Veron médrd on
kiinteistoveroprosentin mukainen osuus kiinteistén verotusarvosta, jotka verohallinto on
vuodelle 2012 maéritellyt seuraavasti:

Valtionvarainministerion mukaan yleinen Kkiinteistovero vuonna 2012 on 0,6-1,35
prosenttia ja vakituiseen asumiseen kiytettdvistd rakennuksista 0,32 - 0,75 prosenttia
verotusarvosta (VM, 2012). Verohallinnon Internet-sivuilla sanotaan ettdi maapohjan
verotusarvona kéytetdéin kdypdd arvoa, ellei muuta ole erikseen sdddetty. Rakennusmaan
verotusarvoa laskettaessa kidytetddn kuntakohtaisia hintakarttoja, joita ei ole julkisesti
saatavilla vaan verotusarvo selvidd kunkin kiinteistén verolipusta. Rakennusmaan
verotusarvo on 73,5 prosenttia hintakartassa maééritetystd hinnasta. Rakennusten
verotusarvo maédratddn jdlleenhankinta-arvon ja siitd tehtdvien ikdalennusten perusteella.
Rakennusten  jilleenhankinta-arvon  perusteet vahvistaa  Valtiovarainministerio.
(Verohallinto, 2012).

“Rakennuksen jilleenhankinta-arvolla tarkoitetaan kyseessd olevaa
rakennusta vastaavan uudisrakennuksen todennékoisid rakennuskustannuksia
arviointihetkelld. = Rakennusten arvostuksessa ei oteta huomioon
rakennuskustannusten alueellisia eroja, vaan rakennukset arvostetaan samoin
perustein koko maassa. Valtiovarainministerion vahvistamassa rakennusten
jalleenhankinta-arvoasetuksessa jidlleenhankinta-arvon perusteena on kiytetty
70 prosenttia keskimddrdisistd rakennuskustannuksista. Rakennuksen
myyntihinnalla ja todellisilla rakennuskustannuksilla ei siten yleensd ole
merkitystd rakennuksen jdlleenhankinta-arvoa méérittiessi.” (Verohallinto
2012).

Taulukossa 2 on esitetty rakennusten jilleenhankinta-arvoja vuoden 2012
valtionvarainministerion asetuksesta (VM, 2012b). Perusarvoa korjataan rakennuksen
ominaisuuksien perusteella lisdarvoilla ja alennuksilla. Korjauksia tehddin mm. hissien,
kerrosluvun, ilmanvaihdon ja huoneistokohtaisen pinta-alan perusteella. Tydn tarkoituksen
huomioiden vaadittavaan tarkkuuteen riittdd asuinkerrostalojen ja toimistorakennusten
perusarvo. Myymildrakennuksissa huonekorkeudeltaan 4 metrid korkeiden ja pinta-
alaltaan yli 2500 m’ kokoisten myymilitilojen korjattu verotusarvo on 563,72 €/m’
(140,93 €/m’).

Taulukko 2. Rakennustyyppien perusarvoja verotuksessa vuonna 2012. Perustuu
valtionvarainministeri6 asetukseen (VM, 2012b)

Rakennustyyppi Perusarvo Kohta asetuksessa
Asuinkerrostalo 568 €/m 8§
Toimistorakennus 787,11 €/m’ 15§
Myymiilirakennus 242,51 €/m’ 16§
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Kiinteistoveron voidaan katsoa kuuluvaan maapolitiikkan piiriin, silli kunnilla on
mahdollisuus vaikuttaa omaan Kkiinteistoveroprosenttiin ja siti kautta vaikuttaa maa-
alueista ja kiinteistoistd saataviin tuloihin.

2.4 Talouden mallintamisen periaatteet

Keskusta-alueiden kehittdmishankkeissa puhutaan suurista taloudellisista eristd, niin kulu
kun tulopuolella. Hankkeen kokonaisuuteen kuuluu paljon eri tulo- ja menoerid, mutta
tasséd tutkimuksessa keskitytdaan maapolitiikkaan kuuluviin eriin kuntien nikokulmasta:

Maa-alueiden myyntitulot
Maankéyttosopimuskorvaukset ja muut vastaavat maksut
Maanvuokratulot

Kiinteistoverot

Yhdyskuntatekniikan perustamiskulut

Maa-alueiden osto- ja lunastuskulut

Lisdksi kehittimishankkeet kestdvit vuosia, joten ajan vaikutus rahan arvoon on otettava
huomioon. Niin ollen kunkin erédn nykyarvo on laskettava. Nykyarvon laskenta perustuu
periodien madrdan (n), nettotuloon periodeittain (x,) ja tuottovaatimukseen (r)
(Luenberger, 1998,s. 20-27). Tulevaisuudessa saatavan tuloerdn laskemista nykyarvoon

kutsutaan diskonttaamiseksi. Nollaperiodin eli nykyhetken nykyarvo on arvo itsessdin eiki
X1
A+t

sitd tarvitse diskontata. Seuraavan periodin tuloerén nykyarvo lasketaan Niin ollen

kassavirran nykyarvo lasketaan

o+ (12)1 + (1)3)2 + (1)3)3 + o+ (1)::)" (Luenberger, 1998.s. 20).

Mikili tulevaisuudessa saataviin tuloihin oletetaan inflaatiosta johtuvaa nousua, tulee
inflaatio-oletus ottaa huomioon myds tuottovaatimuksessa. Kiinteistoarvioinnissa yleensi
vuokratulojen oletetaan kasvavan elinkustannusindeksin mukana. Néiin ollen
diskontattaessa tuottovaatimukseen tulee lisdtd kaytetty oletus inflaatiosta. Euroopan
keskuspankki (EKP, 2012) tdhtdd noin 2 % inflaatioon pitkélla tihtdimella.

Vaikka kuntien taloudelliset tavoitteet ja toimintaperiaatteet ovat erilaiset kuin yksityisten
tahojen. Kuntien investointeja voidaan vertailla samalla tavalla kuin yksityisten.
Investointien vertailussa on kdytetty perinteisesti kahta eri menetelméé: nettonykyarvoa ja
sisdistd korkokantaa (Luenberg, 1998,s. 22-27). Nettonykyarvon laskennassa otetaan
kaikki investointiin liittyvit tulo- ja kuluerdt huomioon ja lasketaan niiden nykyarvojen
summa. Sisdinen korkokanta médritetdén etsimélla tuottovaatimus, jolla nettonykyarvoksi
tulee nolla. (Luenberg, 1998,s. 22-25).

Kiinteistomarkkinoilla Helsingin ydinkeskustan toimistokiinteistdjen tuottovaatimus on
suuruusluokkaa 5-6 %, kun vastaavasti Tampereen ydinkeskustan toimistokiinteistdjen
tuottovaatimus on 6,5 — 7,8 % (Newsec, 2012). Tuottovaatimus korreloi kohteen riskia
sijoituskohteena. Helsingin keskustassa toimistokiinteistén tuottovaatimukset ovat
alhaisempi kuin Tampereella, koska niiden néhdéin olevan pienempiriskisia.

Keskusta-alueiden kehittdmishankkeiden taloutta mallinnettaessa tuottovaatimusta on
lahdettavd miettimaén riskin kautta. Maahan sijoituskohteena ei liity samaa rakenteellista
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riskid, kuin rakennettuihin kiinteistoihin. Maa ei myoskdin vanhene ja sen tarjonta on
hyvin rajattua. Riski liittyy enemménkin itse hankkeeseen ja siihen liittyvdn
kaavamuutoksen  ldpimenemiseen.  Edelli = mainituista  toimistomarkkinoiden
tuottovaatimuksista voisi  haarukoida, ettd keskustassa olevien maa-alueiden
tuottovaatimus litkkuu 4-6 % tietdmissi. Diplomity§ssi ei ole tarkoitus laskea hankkeiden

taloutta uudestaan vaan madérittdd periaatteet, joilla taloutta voi mallintaa vastaavissa
hankkeissa.

2.5 Pysakointi

Keskusta-alueet ovat ldhes poikkeuksetta rakennettuja. Lisdksi maan arvo on
lahtokohtaisesti keskusta-alueilla korkeimmillaan. Télloin maankdyttoon liittyvilld
padtoksilla on myos iso taloudellinen vaikutus. Suomessa vilimatkat ovat pitkid ja ihmiset
kayttavat autoa liikkumiseen. Pysdkoinnin jérjestiminen tiivisti rakennetuilla keskusta-
alueilla voi olla haastavaa ja kallista. Kirjallisuuskatsauksen viimeisessd osassa
perehdytddn aiheeseen ja sen taloudellisiin vaikutuksiin.

" Liikkenne- ja viestintiministerion vuonna 2007 julkaistussa tutkimuksessa tutkittiin
pysidkointipolititkkaa ja pysdkoinnin hinnoittelua Helsingissd, Turussa ja Tampereella
(LVM, 2007). Kaupunkien pysidkointipolitiikkaa yhdistivd tekiji oli turvata
asukaspysikointi sekd tarjota kaupan palveluilla riittivin hyvit pysidkdintimahdollisuudet.
Pysékointipaikkojen madrdan vaikutti myos joukkoliikenne yhteydet tarkasteltavalla
alueella. Yleisesti pysdkointipaikkojen vahimmdismédrd vidheni mitd ldhemmis
kaupunkien keskustaa tultiin.

Pysidkoinnin jérjestdmiseksi yleisimmét vaihtoehdot ovat maanpiilliset ja maanalaiset
pysikointihallit, maanpédillinen pysakéintialue ja kadunvarsipysikointi. Pysédkointihallien
rakennus ja ylldpitokustannukset ovat selvdsti muita vaihtoehtoja kalliimmat.
Kadunvarsipaikan kustannukset ovat keskimddrin 1000 — 3000 €. Maanalaisen
pysdkointihallin rakennuskustannukset ovat 10000 — 15000 €/autopaikka. Jos
pysikointihallia joudutaan tekemién syvemmalle, kustannukset voivat nousta jopa 30 000
€/autopaikka. Diplomityon esimerkkien perusteella LVM:n esittimét kustannustasot ovat
alhaisia. (LVM, 2007).

Pysékdintipaikkojen ylldpitokustannuksissa on myds eroja. Kadunvarsipysdkéinnin
ylldpitokulut koostuvat siivous- ja aurauskuluista, kun taas pysékointihallin
ylldpitokuluihin kuuluvat lammitys, sahko, vesi, siivous, korjaus- ja kunnossapito, aivan
kuten missi tahansa rakennuksessa. Liikenne- ja viestintdministerion tutkimuksen mukaan
katupaikkojen ylldpito maksaa noin 10 € kuukaudessa autopaikkaa kohti, kun
pysdkointihallissa ylldpitokustannukset ovat autopaikkaa kohden n. 15-30 € kuukaudessa
(LVM, 2007).

Pysékoinnistd atheutuu myds vaihtoehtoiskustannuksia. Pysidkointipaikkoihin kiytetty
maa-ala on aina pois muulta kaytoltd. Pysdkointitilojen mitoituksessa pinta-ala autopaikkaa
kohti vaihtelee 20 ja 30 m” vililli (Peltoniemi, 2012, s. 19). Pysiikointikentilld pinta-ala on
noin 20 m’ autopaikkaa kohden. Etenkin keskusta-alueilla maanpéille jirjestettdvin
pysdkoinnin vaihtoehtoiskustannukset voivat nousta hyvin korkeiksi. Taulukossa 3 on
esitetty rakennusoikeuden hintoja suhteessa maapinta-alaan. Hintatiedot perustuvat
Maanmittauslaitoksen yllépitdmaan rekisteriin toteutuneista kiinteistékaupoista. Kauppoja
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on haettu 2000-luvulta Helsingin niemen alueelta. Toteutuneiden kauppojen perusteella
vaihtoehtoiskustannukset maanpéilliselle pysidkoinnille voivat nousta jopa yli 10 000
euroon neliotd kohden. Télloin jo pelkdstddan vaihtoehtoiskustannusten perusteella
kannattaa harkita investoimista maanalaisen pysikdointihallin rakentamiseen, jolloin
maanpdillinen rakennuspaikka jda paljon tuottavampaan kdyttoon.

Taulukko 3.  Rakentamattomien  rakennuspaikkojen  hintoja  toteutuneissa
kiinteistokaupoissa. (MML, 2012).

Rakennustyyppi Rakennusoikeuden hinta
Kaikki 1000 - 11 000 €/m’
Toimisto- ja liikerakennukset 5000 — 8 000 €/m’
Asuinrakennukset 2500 — 11 000 €/m’
Teollisuus- ja varastorakennukset 1 000 — 2 000 €/m’

Peltoniemen (Peltoniemi, 2012, s. 19) esittiman mitoituksen mukaan 5 000 m” alueelle saa
noin 250 autopaikan maanpéillisen pysidkointialueen. Taulukossa 4 on hyvin
suoraviivainen laskelma 250 auton pysidkointikentdn ja 250 auton pysikointihallin
kustannuksia. Laskelmassa kidytetyt arvot perustuvat aiemmin esitettyihin kustannus- ja
hintatasoihin (LVM, 2007 ja MML, 2012). Vuosittaiset ylldpitokustannukset on
padomitettu 5%  (yllapitokustannus=vuosikustannus/5%). Koska tutkimuksissa
kustannukset on esitetty vaihteluvilini, my6s laskelmissa on alhainen (edullinen) ja korkea
(kallis) kulutaso. Laskelmista ilmenee selvdsti maanalaisen ratkaisun kalleus. Edullinen
maanalainen ratkaisu on yli kaksi kertaa kalliimpi kuin kallis maanpéillinen. Toisaalta kun
huomioidaan menetetyn rakennusoikeuden vaihtoehtoiskustannus, kallis maanalainen
ratkaisu on edullisempi kuin edullinen maanpéillinen ratkaisu. Maanalaisen ratkaisun
rakennuskustannukset voisivat nousta jopa 45000 euroon/autopaikka ja silti kallis
maanalainen ratkaisu olisi edullista maanpéillistd ratkaisua halvempi. Edullinen
maanpddllinen tulisi kokonaisuutena samanhintaiseksi kuin kallis maanalainen, mikéli
rakennusoikeuden arvo olisi 1 700 €/m”’.
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Taulukko 4. Kahden eri pysikdintiratkaisun kustannukset.

sakointikentta

Maanalainen pysakointihalli

Maanpéaéllinen pinta-ala m? 5000 Maanpéallinen pinta-ala m? 0
Autopaikkojen méaara 250 Autopaikkojen méaara 250
Kustannuslaskelma Kustannuslaskelma

Alhainen taso Korkea taso Alhainen taso Korkea taso
Kustannukset €/ap 1000 3 000(Kustannukset €/ap 10 000 30 000
Yliapitokulut €/ap/vuosi 10 10| Ylidpitokulut €/ap/vuosi 15 30
Rakennuskustannukset 250 000 € 750 000 €|Rakennuskustannukset 2500000 € 7 500 000 €
Yllépitokustannukset 600 000 € 600 000 €| Yliapitokustannukset 900 000 € 1800 000 €
Yhteensé 850 000 € 1 350 000 €|Yhteensa 3400000€ 9300000¢€
Vaihtoehtoiskustannus Vaihtoehtoiskustannus
Rakennusoikeuden Rakennusoikeuden
arvo €/m? 2500 11 000|arvo €/m? 2500 11000
Menetetyn Menetetyn
rakennusoikeuden arvo 12 500 000 € 55 000 000 €|rakennusoikeuden arvo 0€ 0€
Yhteensa 13 350 000 € 56 350 000 €|Yhteensd 3400000€ 9 300000€

Tarkastelun perusteella keskusta-alueilla, jossa rakennusmaan arvo on korkea,
pysdkointiratkaisua  mietittdessd  tulisi my6s  pysdkoinnin  vaikutus  muihin
rakennusmahdollisuuksiin huomioida.

Liikenne- ja viestintdministerion tutkimuksessa oli laskettu pysikointihallin ja
kadunvarsipysidkéinnin kulut vuositasolla kiyttien annuiteetti-laskentaa 30 vuoden
ajanjaksolle, 5% korkotasolla. Pysikointihallin autopaikkakohtaisena rakennuskuluna oli
kidytetty 10 000 € ja ylldpitokuluna 15 € kuukaudessa. Kadunvarsipysikoinnin vastaavat
arvot olivat 1000 € ja 10 € kuukaudessa. Niin laskettuna pysikgintihallin vuotuinen
kustannus oli 831 € ja kadunvarsipaikan 185€. Koska rakennus- ja ylldpitokulut olivat
vaihteluvilin alapéasti ja korkotaso vastasi liikenne- ja viestintdministerié viylihankkeissa
kdyttdmaa, oli kyseessd vuosittaisen kustannuksen alin arvio.

Tutkimuksessa esitettiin ettd julkisten pysikdintihallien markkinapohjaiset pysikéinnin
vuosihinnat ovat Helsingissd 2 724 €, Tampereella 1 176 € ja Turussa 1 152 €. Hinnat ovat
huomattavasti laskettua alinta arviota korkeammat. Onkin syyté huomioida, etti alimpaan
arvioon ei ole huomioitu maanvuokrasopimusta tai muuta maan hankinnasta koituvaa
kustannusta. Kadunvarsipysikoinnin alinta arviota verrattiin my6s kaupungin myontiméin
asukastunnukseen joiden hinnat olivat Helsingissd 36 € vuodessa, Tampereella 50 €
vuodessa ja Turussa 34 € vuodessa. Asukastunnusten hinnat ovat selvisti
kadunvarsipaikan laskettua vuosikustannusta alhaisemmat. Luvuista kiy ilmi kaupunkien
tahtotila tukea asukaspysikointid, kun taas pysédkointihalleissa hinnoittelu perustuu
pyrkimykseen kattaa kustannukset ja tehdi voittoa.
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3 Tutkimusmenetelmat

Téssd kappaleessa esitellddn kaytetyt tutkimusmenetelmit ja perusteellaan valittujen
menetelmien kéyttd. Perustelu pohjautuu aiheeseen liittyvéan kirjallisuuteen ja tehtyihin
tutkimuksiin.

Tutkimusmenetelmien valinta pohjautuu tutkimuksen laatuun, tutkittavaan aiheeseen ja
tutkimuskysymykseen. Akateemiset tutkimukset jaetaan kolmeen eri luokkaan: madrilliset
(quantitative), laadulliset (qualitative) ja yhteismenetelméilliset (mixed methods)
tutkimukset. Madrilliset tutkimukset testaavat yleensd objektiivisesti olemassa olevia
teorioita. Tutkimuskysymykseen sisidltyy normaalisti hypoteesi ja muuttujia analysoidaan
numeromuotoisen datan avulla kéyttden tilastotieteellisia metodeja. Laadullinen tutkimus
* keskittyy selittdiméddn, ymmértdmaan ja kuvaamaan esimerkiksi ilmioitd, kayttdytymisti tai
tapahtumia. Yhteismenetelmallisissd tutkimuksissa kiytetddin menetelmii molemmista
edelld mainituista. Tutkimuskysymys voi olla ilmi6té selittdvi, mutta laadullista tutkimusta
tuetaan esimerkiksi testaamalla aiheeseen liittyvdd hypoteesia. Yhtd hyvin
yhteismenetelmillinen tutkimus voi pohjimmiltaan olla méérillinen tutkimus, jossa on
selked hypoteesi testattavana. Tulosten tueksi on tehty laadullinen tutkimus, esimerkiksi
haastattelu, selittimaén tutkittua aihetta. (Creswell, 2009, s. 3-5).

Témé tyé on laadullinen tutkimus, jonka tarkoituksena on kuvata keskusta-alueiden
kehittdiminen vaiheistettuna prosessina. Laadullista tutkimusta voi lidhestyd monesta
nikokulmasta. Vaihtoehtoja ovat haastattelut, kyselyt tai esimerkiksi tapaustutkimus
(Creswell, 2009, s. 17). Keskusta-alueiden kehittdminen on monitahoinen kokonaisuus ja
tyon tavoitteena on tuottaa konkreettisiin hankkeisiin sovellettavissa oleva malli
prosessista. Tavoitteeseen padsemiseksi esimerkkitapausten tutkiminen, analysointi ja
keskeisten henkildiden haastattelu nihtiin tehokkaimmaksi tutkimusmenetelmaksi.

Eisenhardt (1989) kuvaa artikkelissaan etenemispolun ja tirkeimmit vaiheet
muodostettaessa tapaustutkimuksesta teoriaa. Teoriaa muodostettaessa on syytd ldhted
tutkimuskysymyksen mairittelystd, edes laveasta sellaisesta, jotta osataan keskittyd
oikeisiin asioihin, eikd hukuta tiedon méirdian. Hinen mielestdiin alustava tutkimuksen
rakenne olisi hyvé olla suunniteltuna tutkimuksen alkuvaiheessa. Eisenhardt korostaa etti
kyse on alustavasta rakenteesta joka saattaa, samoin kuin tutkimuskysymyskin, tarkentua
tai jopa selvdsti muuttua tutkimuksen aikana. Térkeimpéna ldht6kohtana Eisenhardt pitda
tyhjad lautasta. Télld hdn tarkoittaa, ettei tutkijalla tulisi olla mink#inlaista aavistusta
teoriasta eikd hypoteesista, jota testata lahtovaiheessa. Han tunnustaa, ettd tiysin tyhja
teoreettinen lautanen on mahdottomuus. Siitd huolimatta siithen tulisi pyrkid, koska
ennakkokisitykset ja -oletukset voivat védristdd tai rajoittaa tutkimuksen lopputuloksia.
(Eisenhardt, 1989, s. 532-536)

Esimerkkitapausten ~ valinta on  tdrked  ndkokohta  rakennettaessa  teoriaa
esimerkkitapauksista. Tutkittavat tapaukset voidaan valita perusjoukosta, johon kuuluvat
kaikki mahdolliset tapaukset. Tamén tutkimuksen kohdalla tutkittavan tapauksen kriteerit
rajoittavat huomattavasti tapausten maérid perusjoukossa. Perusjoukkoon kuuluvat kaikki
Suomen keskusta-alueet, joiden keskusta-alueiden kehittimistoimenpiteet ovat olleet
huomattavia tai kehittdimishanke on suunnitelmallisesti hyvin pitkilld. Sopivien tapausten
valinta kontrolloi yliméaérdistd vaihtelua ja auttaa médrittimdén rajat tutkimustulosten
yleistettivyydesta  (Eisenhardt, 1989, s. 537). Madrillisissd  tutkimuksissa
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tutkimusaineiston valinta tulisi tehdd kiyttden satunnaisotantaa, mikd vahvistaa tulosten
tilastotieteellistd merkittavyyttd. Tapaustutkimuksessa tapausotanta tulisi tehdd kiyttien
teoreettisia, eikd tilastotieteellisid perusteita (Eisenhardt, 1989, s.537). Tapaukset voidaan
valita, koska ne vastaavat aiempien tutkimusten tapauksia tai niiden avulla voidaan
laajentaa aiempia tutkimuksia. Ne voidaan valita kehittyvin teorian perusteella tai
tdyttiméin teoreettiset kategoriat ja edustamaan daritapauksia (Eisenhardt, 1989, s. 537).

Téhén tutkimukseen valittujen tapausten valinta perustuu harkintaan eiki
satunnaisotantaan. Valitut kohteet edustavat maantieteellisesti ja sosiodemografisesti
erilaisia ldahtokohtia. Kohteiden valinnalla pyrittiin varmistamaan vastausten saanti
kaikkiin tutkimuskysymysten alakohtiin. Valitut tapaukset ajoittuvat, kehittimishankkeen
keston ja laajuuden huomioiden, riittivin samaan aikaan, jolloin ajallista muuttujaa ja sen
vaikutuksia ei tarvitse pohtia.

Eisenhardt ja Creswell korostavat, ettd laadullisen ja maérillisen datan kiyttd voi parantaa
tutkimuksen uskottavuutta ja erilaiset ldht6tiedot selittividt ja tdydentdvit toisiaan
(Creswell, 2009; Eisenhardt, 1989). Eisenhardtin mukaan my®os usean tutkijan kdyttiminen
ensinndkin vahvistaa luovaa potentiaalia ja toisekseen vahvistaa tulosten luotettavuutta
(Eisenhardt, 1989, s. 538). Téssd tutkimuksessa talouden mallintamiseen liittyvd data on
numeerista, muuten data on pédasiassa laadullista. Usean tutkijan kdyttimistd harkittiin,
mutta se ei lopulta tullut kysymykseen diplomitydn akateemisen tarkoituksen takia.

Tiedon kerddmiseen ja analysointiin on useita tapoja, joiden valintaan ei ole akateemisesti
yhté ja ainoaa tapaa. Térkeintd on, ettd tietoa kerétddn riittdvisti ja, ettd kerddminen sekd
analysointi tapahtuvat mahdollisimman objektiivisesti ja johdonmukaisesti (Creswell,
2009, s. 177-193). Tiedon kera@minen alkoi tapaamisella kussakin esimerkkitapauksena
olevassa kaupungissa. Kaupungista riippuen tapaamisessa olivat lisnd 2-5 hankkeessa
laheisimmin tekemisissd ollutta henkilod. Tapaamisessa esiteltiin lyhyesti tutkimus, jonka
jilkeen kaytiin lépi lista tarvittavista lahtotiedoista ja henkil6istd, jotka pystyvit tiedon
toimittamaan. Saadut lahtotiedot olivat padasiassa erilaisia kaava- ja sopimusdokumentteja,
joista selvisi kehittaimishankkeen péaidkohdat. Tietoja tdydennettiin avoimilla haastatteluilla
valittujen henkildiden kanssa. Kaikkea tarvittavaa tietoa ei saatu yhdelld kertaa, joten
lisitietoa pyydettiin tutkimuksen edetessd tarpeen mukaan. Taulukossa 5 on esitetty
esimerkkikaupungit ja haastatellut henkil6t sekd heidin toimenkuva hankkeessa.
Mikkelissd haastateltavia oli useampia, koska projektissa ei ollut selvéd projektiryhméi tai
-paillikkod, jolta tarvittavat tiedot olisi saatu.

Tieto on analysoitu aihe kerrallaan vertaamalla tapauksia toisiinsa. Tarkoituksena oli
16ytad yhteneviisyyksid ja eroavaisuuksia esimerkkihankkeista ja ennen kaikkea loytdi
hyvia toimintatapoja sekd yleistettivissi olevia huomioita.
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Taulukko 5. Esimerkkikaupungit ja haastatellut henkilét.

Perustietoa esimerkkitapauksista

Mikkeli Hyvinkaa Vantaa
Asukasluku (2011 lopussa) 48 907 45 527 203 001
Véestonkasw 0,3 % 0,10 % 1,50 %
Tyopaikkojen méaéara 21220 18 295 101 134
Tyssakayvien maara 20 460 20 833 99 594
Kehityshanke alkoi 2002 2006 2002
Rakentaminen alkoi 2005 2008 2010
Kehityshanke valmis 2011 2013* 2016*

*anvioitu

Haastatellut, Mikkelin kaupunki

Hannu Peltomaa

Kaupungin geodeetti, vastasi sopimusasioista hankkeessa.

Janne Viitamies

Toiminnanjohtaja MIKKE ry. Mm. selvityksié ja tydpajoja suunnittelun aikana
Pekka Kammonen

Yhdyskuntatekniikan insinééri. Kustannustiedot

Jouko Jolkkonen,

Rakennuttajainsind6ri. Rakentamisvaiheet ja rakennusten valmistuminen

Haastatellut, Hyvinkdan kaupunki

Jyrki Mattila

Tekniikan ja ympdriston toimialajohtaja. Hankkeen ohjausryhmassa
Marko Kankare

Kaupungin geodetti. Hankkeen ohjausryhmassa.

Haastatellut, Vantaan kaupunki
Heikki Virkkunen
Projektijohtaja.

Olli Lappalainen
Kadunsuunnittelupaallikké

3.1 Esimerkkitapaukset
Mikkeli

Mikkeli on merkittivad hallinnollinen keskus Eteld-Savossa. Mikkelissd sijaitsevat mm.
Maavoimien esikunta, Mikkelin hiippakunnan tuomiokapituli seké valtion aluehallinnon
yksikoitd. (Mikkeli, 2012)

Mikkelin kaupungin strategiassa on asetettu tavoitteeksi olla modernin palvelun
kasvukeskus Saimaan rannalla. Kaupunki on esimerkiksi ottanut kiyttijilihtsisyyden ja
sosiaalisen median hyddyntimisen toimintansa ohjenuoriksi. Kaupunkiorganisaation
palveluprosessit  ja  toimintatavat  pyritdin  suunnittelemaan  mahdollisimman
kayttdjalahtoisesti. (Mikkeli, 2012).
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Mikkeli sijaitsee liikenteellisesti vilkkaan Valtatie 5:den varressa ja on ensimméinen
kaupunki tultaessa eteldstd Itd Suomeen. Lisdksi Mikkeli on merkittivd rautatieasema
matkattaessa Kouvolasta Pieksimaielle, Kuopioon tai Kajaaniin.

Mikkelin keskustassa aloitettiin suunnitelmallinen keskustan kehittimishanke 2000-luvun
alussa. Sen yhteydessd linja-autoasema siirrettiin torin vierestd radan varteen perustetun
matkakeskuksen yhteyteen. Linja-autoilta vapautuneeseen tilaan nousi kauppakeskus Stella
ja viereiseen kortteliin rakennettiin kauppakeskus Akseli. Hankkeen yhteydessi keskustan
pysékointi siirrettiin maan alle 620-paikkaiseen toriparkkiin. Kehittdmiseen liittyi muitakin
yksityiskohtia mutta edelli mainitut olivat suurimmat yksittdiset —muutokset.
Kokonaisuuden voidaan katsoa valmistuneen alkuvuodesta 2011, jolloin kauppakeskus
Stella avasi ovensa. Kehittdimisalueen maantieteellinen rajaus, katso liite 2.

Hyvinkaa

Hyvinkidé on kasvanut talousalueensa keskukseksi. Logistisesti hyvi sijainti ja erinomaiset
liikenneyhteydet ovat tuoneet kaupunkiin joukon menestyvid yrityksida mm. Kone Oyj, VR
Oy ja HOK-Elanto. Hyvinkidille on rakennettu uusia asuinalueita sidilytettyjen
puutalokortteleiden rinnalle. Keskustaan on uuden rakentamisen my6td noussut
kerrostaloja, mutta ennen kaikkea Hyvinkdd on omakotitalojen kaupunki, josta etsitdéin
luonnonléheistd elaméd tasapainoisesta ja henkisesti rikkaasta ympéristostd. (Hyvinké,
2012).

Hyvinkién keskustan kehittdmishanke keskittyy Torikadun varteen, rautatien itdpuolelle.
Hankkeessa aluetta hallinneet pysakointipaikat siirrettiin maan alle ja kaupungin
rakennukset, kaupungintalo ja palolaitos, siirrettiin muualle, jotta alueelle vapautui tilaa
kaupallisille palveluille. Huomattavin muutos on kolmen kiinteistobn muodostama
kaupallinen keskus ja maan alle sijoitetut 1600 autopaikkaa. Kahden
pdivittdistavarakaupan veturiliikkeen lisiksi alueella on liiketilat noin 75 erikoiskaupan
yritykselle, toimistotiloja noin 300 henkildlle ja 80 asuntoa. Autopaikkoja alueelle tuli
yhteensd 1 300 kappaletta. Kehittimisalueen maantieteellinen rajaus, katso liite 2.

Tikkurila

Vantaa on yksi pddkaupunkiseudun kolmesta kaupungista, ja Tikkurila on Vantaan
hallinnollinen keskusta. Vantaalla on tirked strateginen rooli liikenteen solmukohtana
koko valtion tasolla. Vantaalla sijaitsee Helsinki-Vantaan lentoasema, sekd Tikkurilan
juna-asema, jonka rooli matkustajaliikenteen solmukohtana korostuu entisestidin
Kehidradan valmistuttua.

Tikkurila on esimerkeistd ainoa, jossa kehittimishankkeeseen liittyvd rakentaminen on
vasta alkuvaiheessa. Hankkeeseen liittyvdt maankdyttosuunnitelmat on tehty,
kaavamuutosprosessi ldpikdyty ja rakentaminen kadynnissid. Kehittimisen yhteydessi
Tikkurilan tori siirtyy lahemméksi rautatieasemaa, torin ympéristdon kaavoitetaan satoja
asuntoja. Keskustaan rakennetaan kaksi pysékdintilaitosta, joista toinen valmistuu vuonna
2012 ja toinen arvion mukaan 2013 (Vantaa, 2012c). Laitoksiin tulee yhteensid 600
autopaikkaa, joista 400 tulee yleiseen kéyttoon. Lisdksi Tikkurilan nykyinen rautatieasema
_ puretaan ja tilalle rakennetaan massiivisen asemakeskus, johon tulee rautatie- ja linja-
autoaseman lisdksi huomattavia madria liikke- ja toimistotiloja. Kehittdmisalueen
maantieteellinen rajaus, katso liite 2.
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4 Kehittamishankkeet

Seuraavissa kappaleissa kuvataan kolme esimerkkitapausta aina yksi aihealue kerrallaan.
Aihealueiden valinta ja jako perustuu tutkimusaineistoon. Kappale alkaa
kehittimishankkeiden tavoitteiden kuvaamisella, jota seuraa prosessin tiivis kuvaus.
Kolmantena on kaavamuutosprosessiin liittyvien suunnitelmien ja paitosten listaus sekd
tarkempi kuvaus kaavamuutosprosessista. Tdmin jilkeen kuvataan kaupunkien
maanomistus ja siihen liittyvd maapolitiikka kaupungeittain. Viides aihe on kunkin
hankkeen talous kaupungin nikokulmasta. Kuudentena kuvataan pysikoinnin jirjestdmisti
kussakin keskustassa. Viimeisend luodaan katsaus kestivin kehityksen nikdkulmiin
kehittaimishankkeissa.

Kappaleessa esitetyt tiedot perustuvat hankkeisiin liittyviin asemakaavamuutoksen
selostuksiin ellei toisin mainita (Hyvinkad, 2007; Mikkeli, 2005; Mikkeli, 2006; Mikkeli,
2007; Vantaa, 2009 ja Vantaa, 2012). Selostukset ovat osa kaavamuutosprosessia ja ne
ovat kaupungin kaavoituksesta vastaavien tahojen kisialaa. Selostusten sisiltd vaihtelee
lahtotilanteen, kaavamuutoksen laajuuden, ja kaupungin toimintatapojen mukaan.
Esimerkiksi Mikkelin ydinkortteleiden asemakaavamuutoksen selostuksessa on esitelty
alueen historiaa 1800-luvulle, miki on poikkeuksellista.

4.1 Hankkeet lyhyesti

Kappaleessa kuvataan kolmen esimerkkihankeen tavoitteet lyhyesti ja hankkeiden
eteneminen paakohdittain.

4.1.1 Tavoitteet

Mikkeli

Keskustan kehittimisen yleiseksi tavoitteeksi voidaan nostaa Hallitustorin asemakaavan
selostukseen kirjattu tavoite kehittdd maakunnan ytimeksi mieltyvin Mikkelin keskustan
elinvoimaa ja kilpailukykya, varmistaa korkeatasoiset palvelut, tehdi asiointi helpoksi ja
viihtyisdksi seki lisdtd keskusta-asumisen mahdollisuuksia. (Mikkeli, 2005). Tirkeimmiit
tavoitteet voidaan jakaa lisirakentamiseen, kaupunkikuvaan, liikenteeseen ja
matkailulliseen kiinnostavuuteen liittyviin tavoitteisiin. (Mikkeli, 2005; Mikkeli, 2006 ja
Mikkeli, 2007).

Lisdrakentamisen tavoitteet
¢ Entistd monipuolisempia ja vetovoimaisempia keskustapalveluja.
e Keskusta-asuminen kysyntii vastaavaksi.
e Pitdd kaupungin ydinalueet luontevan elidvind myds kauppojen aukioloaikojen
ulkopuolella.
e Lisdté turvallisuutta ja viihtyisyytti.

Kaupunkikuvalliset tavoitteet
e Téaydentdd ja tiivistdd keskustan asuin- ja liikekortteleita.
e Eheyttdd kaupunkikuvaa.
e Mahdollisuuksien mukaan sdilyttdd monipuolinen kerroksellisuus.
e Eloisa ja aktiivinen katukuva.
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e Viihtyisén asioimisympdriston, tasapainoisen monipuolisten palveluiden, asumisen
ja vapaa-ajan kokonaisuuden luominen.

Liikenteelliset tavoitteet
e Keskustaan eldvi ja vetovoimainen kivelyalue.
e Saada pysédkdointi maan alle.
e Parantaa keskustan kaupallisten palveluiden kilpailukykyd parantamalla
pysékaintia.

Matkailullisena tavoitteena
e Vastata matkailukaupungin ja vapaa-ajan asumiskunnan haasteeseen.
e [Edistdd ihmisid kokoavia “matalan kynnyksen” paikkoja.

Lisdksi Ydinkortteleiden 1-4 asemakaavan selostuksessa on nostettu kaavan tavoitteeksi
“Avoin, vuorovaikutteinen ja osallistava suunnitteluprosessi” (Mikkeli, 2005,s. 23).
Rakennuttajien ja tulevien kiyttdjien osallistuttamisen tarkoituksena oli parantaa
mahdollisuuksia aikaansaada korkeatasoisempaa ympiristdd, parempia toimitiloja ja
asuntoja.

Hyvinkaa

Keskustan kehittdmiselld haettiin parannusta Hyvinkéaén keskustaan, joka oli hajanainen ja
tarvitsi tiivistimistd. Hyvinkddn ydinkeskustassa oli ollut pitkdin puute yhtendisesti
kaupallisesta keskustasta. (Hyvinkii, 2012b).

Hankkeen tavoitteet
e [Estdd tai vahentdd ostovoiman karkaamista.
e Kaupallisen toimivuuden parantaminen.
Palveluiden keskittiminen ydinkeskustaan eika keskustan ulkopuolelle ns.
peltomarketteihin.
Keskustan elinvoimaisuuden lisdiminen.
Keskusta-asumisen lisddminen.

Tikkurila

Tikkurilassa hankkeen tavoitteet voidaan jakaa kaavamuutosten mukaan ydinkeskustan
kortteleita tai asemakeskusta koskeviin. Ydinkeskustan tavoitteet ovat suoraan Vantaan
kaupungin omia tavoitteita, kun taas asemakeskuksen tavoitteet liittyvit Kehidradan
valmistumisen ja liikkenneméirien kasvun kautta kaupungin tavoitteeseen kehittii
Tikkurilaa. (Vantaa, 2009; Vantaa, 2012a ja Vantaa, 2012c).

Ydinkeskustan kaavamuutoksen tavoitteet
e Vahvistaa Tikkurilan ydinkeskustaa vetovoimaisena ja omaleimaisena hallinnon,
kulttuurin, kaupan ja asumisen alueena.
e Luoda edellytyksia korkeatasoiselle ja keskustaa eheyttiville
tdydennysrakentamiselle sekd viihtyisien julkisivujen toteuttamiselle.
Tarjota monipuolista omistus- ja erityisasumista.
Korkeatasoinen ja kaupunkimainen asumisymparisto.
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e Sijoittaa asuintaloihin myds palvelu-, liike- ja toimistotiloja.

Ydinkeskustan kaavamuutoksessa otetaan huomioon asemakeskuksen tilatarpeet. Kaikki
pysdkdintipaikat sijoitetaan rakenteisiin. Lisdksi liikkkuminen pyritiéin takaamaan
turvalliseksi ja esteettomaksi.

Asemakeskuksen kaavamuutosta ohjaa Kehirata ja sielldi vuonna 2014 kiynnistyvi
liikenne. Tuon jilkeen kaukomatkustajat vaihtavat kaukojunista lentokentéin ldhijuniin
Tikkurilassa ja asemasta tulee Suomen toiseksi vilkkain. (Vantaa, 2012a, 2012c¢).

Asemakeskuksen kaavamuutoksen tavoitteet
e Uusi asemakeskus, johon sijoittuu linja-autoterminaali, matkustajapalveluja,
liiketilaa, pysakointipaikkoja ja toimitilaa.
e Mahdollistaa Vantaan kaupungin ja liikkenneviraston tarpeita palveleva
asemakeskus siten, ettd teknisten palveluiden runkoverkostot ja peruspalvelut ovat
tehokkaassa kaytossé ja niiden ylldpito taloudellisten resurssien rajoissa.

4.1.2 Hankkeiden eteneminen

Mikkeli

Mikkelissé kehittimishankkeen suunnitteluvaiheessa tarkeimmét osapuolet olivat Mikkelin
kaupunki ja Mikkelin kaupunkikeskustan kehittimisyhdistys ry, MIKKE.

Kaupunkikeskustan kehittdmisyhdistyksen jdsenind on kaupungin teknisen toimen
litkkeiden jdsenid, toisin sanoen keskustan toimitilojen loppukéyttijida. (Mikkeli, 2012b).
MIKKE:n toiminnasta vastaa hallitus, kdytinnossa toiminnanjohtaja (Mikke, 2012).

Keskustan kehittimishanke muodostui Mikkelissi kolmesta osakokonaisuudesta.
Ensimmadisend oli linja-autoaseman siirtyminen torin vierestd rautaticaseman yhteyteen
valmistuneeseen matkakeskukseen. Linja-autoaseman siirtymisestd vapautuneeseen tilaan
tuli kauppakeskus Stella. Kauppakeskus Stellan kortteli ja viereinen kauppakeskus Akselin
kortteli muodostavat toisen kokonaisuuden. Kolmas osakokonaisuus oli toriparkki ja siithen
liittyneet rakennusty6t. Kuvassa viisi on esitetty hankkeen eteneminen kronologisesti.
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|

— Ydinkortteleiden asemakaavamuutos vireille

E

——— Matkakeskuksen asesmakaavamuutos

—— Matkakeskuksen asemakaavamuutoksen ké#sittely maankayttSlautakunnassa
—— Ydnkorttelelden asemakaavamuutoksen alustava hyviiksyminen

— Matkakeskuksen asemakaava lainvoimaiseksi

CITY 2010 - hankkeessa esitettiin pys#kdintilaitoksen sijoittamista torin alle

—— Ydinkoriteleiden asemakaavamuutoksen lopullinen hyviksyminen
— Matkakeskuksen kunnallisteknilkan rakentamisen aloitus

@ Toriparkin suunnittelu k&ynnistyi

— Ydinkortteleiden asemakaava lainvoimaiseksi
— Muutos matkakeskuksen asemakaavaan toimisto- ja lilkketilojen rakentamisen masrasn
— Asemakeskuksen rakennustdiden alcitus

@ Toriparkin asemakaavamuutos vireille

— Toriparkin asemakaavamuutoksen hyviiksyminen
—— Toriparkin asemakaava lainvoimaiseksi
— Matkakeskuksen ja sataman kévelysillan valmistuminen

2008
— Kauppakeskus Akselin rakennustéiden aloitus

— Toriparkin rakennustdiden aloitus
— Kauppakeskus Akselin rakennustdiden valmistuminen
—  K#velykadun valmistuminen, Hallituskatu vlilld Mikonkatu - Maaherrankatu

— Jusien asuntojen valmistuminen kauppakeskus Akselin kartteliin
— Kauppakeskus Stellan rakennustoiden aloltus

- Toriparkin rakennustdiden valmistuminen
— Kévelykadun valmistuminen, Hallituskatu vililld Maaherrankatu - Anttilan kuima
— Kauppakeskus Stellan rakennustSiden valmistuminen

Suunnittelu
Rakentaminen

Kuva 5. Mikkelin keskustakehityksen eteneminen. (Mikkeli, 2005; Mikkeli, 2006 ja
Mikkeli, 2007 ja Jolkkonen, 2012)

Stella voitti vuoden Kauppakeskusteko 2012-kilpailun. “Kauppakeskus Stella rakennettiin
kunnioittaen C. L. Engelin 1830-luvulla suunnittelemaa asemakaavaa. Toteutuksessa
onnistuttiin  yhdistimadan historiallisesti merkittidvit rakennukset toiminnalliseksi
ldhikauppakeskukseksi.” (Stella, 2012).
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Hyvinkaa

Hyvinkidlld kehittdmishankeen suunnitteluvaiheessa kolmen maankiyttévaihtoehdon
laadinta tapahtui yhteistyond keskeisten maanomistajien ja toiminnanharjoittajien kanssa.
Suunnitteluun osallistuivat YIT, FicRe, Ejendomsinvest, Kesko, HOK-Elanto seki
Hyvinkéddn kaupunki. YIT toimi projektissa rakennuttajana, kun taas FicRE, Kesko ja
HOK-Elanto olivat kiinteiston omistajina sekd loppukéyttijind. Projektia johdettiin kolmen
projektiryhmidn toimesta. Ryhmit olivat suunnittelun ja tekniikan ryhmit, sekd
ohjausryhmd, joka kokosi kahden ensimmadisen tulokset. Jokaisessa ryhmaissi oli jokaisen
osapuolen edustajia. Reunaehdot suunnittelulle tulivat kaupungin ndkemyksestd alueen
tulevaisuudesta, jonka jidlkeen suunnittelua vietiin eteenpéin yhdessi osapuolten kanssa.

i

KeKokortteleiden asemakaavamuutos vireille

Pastés KeKo-kortteleiden asemakaavamuutosehdotuksesta

-

2008

KeKo-kortteleiden asemakaavamuutosehdotuksen hyviiksyminen, valitus KHO
Kunnallistekniikan rakennustdiden ja purkutdiden aloitus

;

— KHO hylkési valituksen. KeKo-koriteleiden asemakaava lainvoimainen
Kiinteistdjen kauppasopimusten ja yhteistoimintasopimusten allekirjoitus
Rakennustdiden aloitus kauppakeskuksen eteld- ja pohjoispéiissé

Asuntotornien rakennustdiden aloitus

— Kauppakeskuksen eteld- ja pohjoisosien rakennustSiden valmistuminen
Kauppakeskuksen keskiosan rakennustdiden valmistuminen

— Asuntctornien rakennustdiden valmistuminen

?

Suunnittelu
Rakentaminen
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Kuva 6. Hyvinkién keskustakehityksen eteneminen (Hyvinkai, 2009; Hyvinkai, 2012b).

Kaavasuunnitelmaa vietiin kisi kéddessd rakennusten suunnittelun kanssa, jolloin
asemakaava rdatiloitiin tulevalle hankkeelle. Kuvassa kuusi on esitetty hankkeen
eteneminen kronologisesti.

Tikkurila

Vantaan kaupunki laati ydinkeskustakortteleista asemakaavaluonnoksen. Luonnoksen
pohjalta kaupunki jérjesti tontinluovutuskilpailun, jossa tontinsaajat ratkaistiin
arkkitehtonisin perustein. Tonttien hinnat oli ilmoitettu etukiteen. Kilpailuun kutsuttiin 9
rakennusliikettd ja rakennuttajaa, joista 7 osallistui. Kaupunki jatkoi kilpailun voittajien
YH-Suomi Oy:n ja Skanska Talonrakennus Oy:n kanssa kaavan jatkosuunnittelua.
Sittemmin rakennushankkeesta luopui YH-Suomi Oy, jonka tilalle valittiin YIT Rakennus
Oy (Vantaa, 2009, Vantaa, 2012a). Asemakeskuksen kaavamuutoksessa kaupungin
yhteistybkumppaneina olivat VR ja YIT. Asemakeskuksen kehittimiseen liittyy myds
Kehirata-projekti, jonka toimesta suunnitellaan muun muassa radan péille sijoittuvaa
asemasiltaa. Molempien kaavahankkeiden (ydinkeskusta ja asemakeskus) suunnitteluun
osallistuivat kaupungin puolelta kaupunkisuunnittelun lisdksi kuntatekniikan keskus,
yrityspalvelut ja rakennusvalvonta, samoin kuin hankkeiden toteuttajat sekd heidin
arkkitehtinsa ym. konsultit. Kuvassa seitsemdn on esitetty hankkeen eteneminen
kronologisesti. (Vantaa, 2009; Vantaa 2012a ja Vantaa 2012c).
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¢

— Ydinkortteleiden asemakaavamuutos vireille

Yleissuunnitelma ydinkortteleiden asemakaavamuutoksen jatkotydn pohjaksi

ARA

—— Ydinkoriteleiden tontinluovutuskilpailu
— Neuvottelujen aloltus maanomistajlen kanssa

—— Neuvottelujen perusteella lopullinen kaava-alue rajattiin suunniteltua pienemmaksi
Hankesuunnitelma Vantaa asemakeskuksesta

2008

Ydinkortteleiden asemakaavamuutoksen hyviksynts

Ydinkortteleiden rakennustdiden alaitus kaupungintalon peruskorjauksella ja

kunnallisteknisill4 tsill3
Asemakeskuksen asemakaavamuutos vireille

— Torinalaisen pysékdintihallin rakennustdiden aloitus
— Asemakeskuksen tydmaan takia korvaavien liityntépys#kdintipaikkojen rakentaminen

—— Ydinkortteleiden ensimméisen asuinkerrostalon rakennustdiden aloitus
— Asemakeskuksen asemakaavamuutoksen hyviéksyminen

— Asemakeskuksen rakentamisen aloitus kunnallisteknisill3 tsill4

— Asemakeskuksen asemasillan rakennustdiden aloitus

—— Ydinkortteleiden viimeisten rakennusten aloitus Suunnittelu
Rakentaminen

— Asemakeskuksen ensimméisen vaiheen valmistuminen
:—— Asemakeskuksen toisen vaiheen aloitus ja viimeisten katutSiden valmistuminen

Kuva 7. Vantaan keskustakehityksen eteneminen. (Vantaa, 2009; Vantaa, 2012a ja Vantaa,
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4.2 Kaavamuutosprosessi

Kappaleen tarkoituksena on luoda lukijalle kuva asemakaavamuutosprosessin kestosta ja
sithen liittyvistd tirkeimmistd paétoksistd ja muista suunnitelmista. Suunnitelmien
kohdalla huomattavaa on, kuinka joissain asemakaavamuutoksissa kaikki selvitykset
ajoittuvat aikaan ennen kaavamuutoksen vireilletuloa. Toisissa kaavamuutoksissa
huomattava osa selvityksistd ajoittuu vireilletulon kanssa samoihin aikoihin tai
myShemmiksi. Tdma kuvaa sitd, ettei kaupungeilla ole selkedd kaavaa tai toimintatapaa,
milloin ja millaisia selvityksid teetetdéin asemakaavamuutoksen yhteydessi. Sen sijaan
selvityksia teetetddn joustavasti tilanteen ja tarpeen mukaan.

4.2.1 Mikkeli

Mikkelin kaupunkikeskustan kehitykseen liittyi oleellisesti kolme asemakaavan muutosta.
Ensimméisend valmistui matkakeskuksen kaavamuutos, jota myShemmin tarkennettiin.
Seuraavana valmistui ydinkeskustan kortteleiden kaavamuutos. Viimeisenid valmistui
hallitustorin kaavamuutos.

Ydinkorttelit (Mikkeli, 2005)

SUUNNITELMAT

e 1990: Mikkelin yleiskaava.
e 1993: Keskustan liikenne ja ympéristosuunnitelman kehittimissuositukset
ajanmukaisesti tarkastettuina.

‘e 2001: Korttelin 5 kehittdmissuunnitelma, jossa esitettiin myshemmin kiisteltyjen
puutalojen purkamista tai siirtimistd muualle. Myohemmin tehdyssé selvityksessi
suositellaan puurakennusten purkamista teknistaloudellisin perustein.

2001: Seutukaava.
2002: Ydinkortteleiden asemakaavamuutos vireille.
2003: Sokoksen liikeidean kehitystydssa ehdotettiin korttelista tehtédviksi Mikkelin
kauppakeskus ja kohtaamispaikka.

e 2005: Hanke- ja esisuunnitelmatasoinen selvitystyo: keskustan pysikdinti- ja
kivelyalueselvitys, jonka kantava idea oli maanalainen yhteispysikdintihalli.

PAATOKSET

1/2002: Ydinkortteleiden kaavamuutoksen vireilletulo.
10/2002: Kaupunginhallitus hyviksyi ydinkortteleiden osallistumis- ja
arviointisuunnitelman.

e 6/2003: Kuopion hallinto-oikeus paitti olla sallimatta puutalojen purkamista ennen
kaavan valmistumista.

e 1/2004: Maankéytt6lautakunta hyviksyi ydinkortteleiden asemakaavan
muutosluonnoksen, jossa oli kolme vaihtoehtoa.

e 5/2004: Maankéyttolautakunta valitsi ydinkortteleiden kaavamuutoksen
Jjatkotyohon vaihtoehdon (VE 1).

e 11/2004: Kaupunginhallitus noudatti maankayttélautakunnan linjaa
ydinkortteleiden kaavamuutosehdotuksen suhteen ja valitsi VE1:n. Valitusta
vaihtoehdosta pyydettiin lausunnot ja se asetettiin nihtiville.
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e 3/2005: Kaupunginhallitus hyviksyi ydinkortteleiden asemakaavan
muutosehdotuksen.

e 5/2005: Kaupunginvaltuusto hyviksyi ydinkortteleiden asemakaavan
muutosehdotuksen.

e 6/2005: Kaupunginhallitus jatti kiistellyt puutalot asemakaavan ulkopuolelle.

KAAVAMUUTOSPROSESSI

Vield 2002 Mikkelissd kaavoituksen aikomuksena oli tehdd ydinkeskustan kortteleiden
asemakaavan muutoksesta muutosehdotus suoraan ilman luonnosvaihetta, koska tavoitteet
eivit olleet ristiriidassa ylemmin asteen kaavoihin nahden. Luonnosvaiheeseen paidyttiin,
jotta saatiin riittdvan laajalti lausuntoja osallisilta ja asiantuntijoilta. Luonnosvaiheessa oli
mukana kolme ehdotusta, joista saatujen lausuntojen perusteella jalostettiin kaksi
pidemmiille vietyd versiota. Maankdyttolautakunta ja myShemmin kaupunginhallitus
valitsivat ndistd kahdesta vaihtoehdosta jatkotydstoon toisen. Valinta perustui 8 kohdan
vertailuun, jossa jokainen kohta pisteytettiin asteikolla 1-3.

Osallistumis- ja vuorovaikutusvaiheessa huomioitavaa oli kaupunkilaisten poikkeukselliset
vaikuttamismahdollisuudet MIKKE ry:n jérjestimissd tyOpajoissa, joissa oli aina myds
kaupungin edustaja paikalla valottamassa sen hetkisté vaihetietoa suoraan tydpajalaisille.

Kaavamuutosprosessissa suurin kysymys liittyi 1800-luvun puolenvilin tienoilla
rakennettuihin puutaloihin, joiden purkuluvan Kuopion hallinto-oikeus evisi ennen kaavan
valmistumista. Voimassa olevassa kaavassa ko. rakennukset jétettiin kaupunginhallituksen
paitokselld kaavan ulkopuolelle. (Mikkeli, 2005; Mikkeli 2012b ja Viitamies, 2012)

Matkakeskus (Mikkeli, 2006)

SUUNNITELMAT

e 1993: Keskustan litkenne ja ympéristosuunnitelman kehittdmissuositukset
ajanmukaisesti tarkastettuina.

e 2003: Matkakeskuksen asemakaavamuutos vireille.

e 2003: Sokoksen liikeidean kehitystydssi ehdotettiin korttelista tehtdvin Mikkelin
kauppakeskus ja kohtaamispaikka.

e 2005: Hanke- ja esisuunnitelmatasoinen selvitystyd: keskustan pysikointi- ja
kdvelyalueselvitys, jonka kantava idea oli maanalainen yhteispysikdointihalli.

PAATOKSET

e 2003: Pdatds linja-autoaseman siirrosta matkakeskuksen yhteyteen.

e 10/2004: Matkakeskuksen asemakaavan muutos hyviksyttiin
kaupunginvaltuustossa.

e 5-10/2006: Muutos asemakaavaan.
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KAAVAMUUTOSPROSESSI

Matkakeskuksen kaavamuutosprosessi oli huomattavasti kevyempi kuin ydinkortteleiden,
eikd sithen liittynyt useampaa suunnitelmaa tai huomattavia erimielisyyksid kaavan
sisdllostd. Lisdksi tdssd tyOssd oli kidytssd vain viimeisen asemakaavan muutoksen
selostus, joka oli hyvin lyhyt ja ytimekis, koska kyseessd ei ollut merkittivd muutos.
(Mikkeli, 2006)

Hallitustori (Mikkeli, 2007)

SUUNNITELMAT

e 1990: Mikkelin yleiskaava.

e 1993: Keskustan liikenne- ja ympiristosuunnitelman kehittimissuositukset
ajanmukaisesti tarkastettuina.

e 2001: Seutukaava.
2004: Mikkelin ydinkeskustan pysékdintilaitosten ja kdvelyalueiden selvitys.
2005: Hanke- ja esisuunnitelmatasoinen selvitystyo: keskustan pysikointi- ja
kévelyalueselvitys, jonka kantava idea oli maanalainen yhteispysikointihalli.

e 2007: Hallitustorin asemakaavamuutos vireille.

PAATOKSET
e 3/2007: Hallitustorin kaavamuutoksen vireilletulo.
e 9/2007: Kaupunginhallituksen hyviksynta.
e 10/2007: Kaupunginvaltuusto hyviksyi asemakaavan muutosehdotuksen
e 11/2007: Asemakaava lainvoimainen.

KAAVAMUUTOSPROSESSI

Hallitustorin kaavamuutosprosessi oli huomattavasti kevyempi kuin ydinkortteleiden, eikd
sithen liittynyt useampaa suunnitelmaa tai huomattavia erimielisyyksid kaavan sisallosti.
Kaavamuutokseen keveydestd kertoo se, ettd kaavamuutos hoidettiin ldpi alle vuodessa
vireilletulosta kaupunginvaltuuston hyviksyntiéin. (Mikkeli, 2007)

4.2.2 Hyvinkas

Hyvinkdin keskustan kehittdminen hoidettiin pitkélle yhdelld kaavamuutoksella, Keko-
kaavamuutoksella. Uuden kaupungintalon ja palolaitoksen mahdollisia kaavamuutoksia ei
késitelld tassa selvitystyossa.

SUUNNITELMAT (Hyvinkéa, 2007)

- : Maakuntakaava.
1992: Keskustaajaman osayleiskaava.
1998: Ydinkeskustan osayleiskaava.
2000: Valtakunnalliset alueiden kaytt6tavoitteet.
2000: Hyvinkdan keskustaajaman kulttuuriympériston hoitosuunnitelma.
2005: Keskustakorttelin itdreunan litkerakentamisen liikenteelliset vaikutukset.
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2005: Keskustakortteliin sijoittuvan kauppakeskuksen liikenteelliset vaikutukset.
2006: KeKo kortteleiden asemakaavamuutos vireille.

2006: Keskustakorttelin pohjavesiselvitys ja pohjaveden hallinta.

2006: Hyvinkddn keskustan kaupallinen selvitys.

2006: Hyvinkdéan paivittdistavarakaupan rakenneselvitys.

2006: Keskustakorttelin kaupallinen rakenne.

2006: Hyvinkéan keskustakortteli: maisemaselvitys ja yleissuunnitelma.

PAATOKSET (Hyvinkii, 2007)

e 1/2006: Kaupunginhallitus paatti keskustakortteleiden kaavamuutoksesta ja
my&hemmin samassa kuussa ilmoitettiin hankkeen vireilletulosta.

e 5/2007: Kaupunginhallitus valitsi muutostydn pohjaksi kolmesta

maankiyttovaihtoehdosta vaihtoehdon numero 3.

4/2008: Kaupunginhallitus paitti kaupungintalon kohtalosta ja hankesopimuksesta.

4/2008: Kaupunginvaltuusto péitti kaupungintalon kohtalosta ja

hankesopimuksesta.

5/2008: Kiinteist6jen esikauppasopimukset lainvoimaiset.

6/2008: Kaupunginhallitus paitti asemakaavasta.

6/2008: Hankesopimuksen allekirjoitus.

6/2008: Kaupunginvaltuusto péitti asemakaavasta.

8/2008: Kiinteistokauppasopimusten ja yhteistoimintasopimusten liitteiden
allekirjoitus.

e 6/2009: KHO:n péitds valitukseen - asemakaava lainvoimaiseksi

KAAVAMUUTOSPROSESSI

Ennen varsinaista asemakaavan laadintaa kehittimisalueelle suunniteltiin  kolme
vaihtoehtoista luonnossuunnitelmaa, joista yksi oli tarkoitus valita asemakaavatyon
pohjaksi. Kolmen maankéyttovaihtoehdon laadinta tapahtui yhteistyonid keskeisten
maanomistajien toiminnanharjoittajien kanssa. Kaikki laaditut maankéyttévaihtoehdot
asetettiin arvioitaviksi. Palautteen perusteella pudotettiin yksi vaihtoehto pois, joka ei
sisdltdnyt asumista ja jakoi kahden kadun ratkaisulla kauppakeskuksen kolmeen osaan.
Jatkoon selviytyneet vaihtoehdot erosivat selvimmin valtion vanhan virastotalon osalta.
Vaihtoehto 2:ssa rakennus siilytetdén, kun vaihtoehto 3:ssa se puretaan ja tilalle
rakennetaan laajennettu kauppakeskus ja asuinkerrostaloja. Lopullinen muutos perustuu
vaihtoehtoon kolme. Kaavasuunnitelmaa vietiin kési kddessd rakennusten suunnittelun
kanssa, joten asemakaava tehtiin mittatilaustyoné tulevalle hankkeelle (Hyvinkid, 2012b).
(Hyvinkas, 2007).

4.2.3 Tikkurila

Tikkurilan kehittimishankkeeseen liittyi nelji asemakaavan muutosta. Niistd kirkon
asemakaavan muutos jatettiin tarkastelun ulkopuolelle, koska sen ei katsottu olevan
laajuudessaan yhtd merkittdva kuin ydinkeskustan ja asemakeskuksen kaavamuutokset.
Lisdksi ydinkeskustan kaavamuutokseen liittyvdd pientd asemakaavan muutosta ei ole
tarkastelu tarkemmin.
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Ydinkeskusta (Vantaa, 2009)

SUUNNITELMAT

2000: Tikkurilan keskustan aatekilpailu.
2000: Valtakunnalliset alueiden kéytt6tavoitteet.
2002: Ydinkortteleiden asemakaavamuutos vireille.

2005: Maankdyton ja asuntopolitiikan strategisia linjauksia (PKS:n
neuvottelukunta).

2006: Tikkurilan kehityskuva.

2006: Tikkurilan keskustapuiston ja kdvelykadun maisema-arkkitehtikilpailu.
2006: Uudenmaan maakuntakaava.

2007: Tikkurilan kirkon ja seurakuntakeskuksen arkkitehtuurikilpailu.

2007: Vantaan yleiskaava.

PAATOKSET

5/2002: Tiedotus ty6n vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma.
1/2004: Kaupunginhallitus hyviksyi yleissuunnitelman jatkotydn pohjaksi.
8/2005: Kaavamuutosluonnos nihtéville.

2-8/2006: Tontinluovutuskilpailu.

2006-2007: Suunnittelu ja neuvottelu maanomistajien kanssa.

5/2007: Loppulisen kaava-alueen rajaaminen.

10/2008: Asemakaavamuutosehdotuksen jéttiminen kaupungin hallitukselle.
11/2008: Kaupungin hallitus hyviksyi kaavamuutosehdotuksen.

12/2009: Valtuusto hyviksyi kaavan.

2011: Pieni muutos hyviksyttyyn asemakaavaan.

KAAVAMUUTOSPROSESSI

Asemakaavan muutos aloitettiin Tikkurilassa neljallé eri luonnosvaihtoehdolla, joita tehtiin
vuosien 2004 ja 2005 aikana. Yhteen luonnokseen paddyttiin vuonna 2005 ja luonnoksen
pohjalta jérjestettiin tontinluovutuskilpailu vuonna 2006. Kaavamuutosprosessissa suurin
hidastava tekijd olivat yli vuoden kestdneet vaikeat neuvottelut erdiiden maanomistajien
kanssa, jotka lopulta johtivat ongelmaksi muodostuneen alueen jittimisen kaava-alueen
ulkopuolelle toukokuussa 2007. Tamin jidlkeen asemakaavamuutosehdotus asetettiin
ndytille ja kaavamuutosprosessi jatkui ilman suurempia hidasteita. (Vantaa, 2009).

Asemakeskus (Vantaa, 2012a)

SUUNNITELMAT

2000: Valtakunnalliset alueiden kayttStavoitteet.
2002: Esiselvitys Vantaan asemakuksesta.

2006: Uudenmaan maakuntakaava.

2007: Hankesuunnitelma Vantaan asemakeskuksesta.
2007: Vantaan yleiskaava.

2008: Raiteisto- ja maankdayttoselvitys =>tarve lisdraiteille ja asemakeskuksen
siirtyminen pohjoisemmaksi.
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e 2010: Yleissuunnitelma asemakeskuksesta.

PAATOKSET
e 10/2007: Kaavamuutoshakemus yksityisen tahon toimesta.
e 9/2010: Kaavamuutoksen vireilletulo.
e 2/2012: Asemakaavamuutosehdotus hyviksyttiviksi kaupunginhallitukselle.
e 2/2012: Kaupunginhallituksen hyviksynta.
e 7/2012: Kaupunginvaltuuston hyviksynt.

KAAVAMUUTOSPROSESSI

Asemakeskuksen kaavaa lahdettiin viemédédn eteenpédin yhdelld kaavamuutosehdotuksella.
Ehdotus asetettiin ndhtdville helmikuussa 2012 ja kaupunginvaltuusto hyviksyi sen
heindkuussa 2012. Prosessi oli huomattavasti ydinkeskustan prosessia nopeampi.
Huomattavaa on alueen yksipuolisempi maanomistus ja maanomistajien omat intressit
kehittdd aluetta. (Vantaa, 2012a).

Asemakeskuksen kaavamuutokseen pyrittiin saamaan asukasmielipiteitd Tikkurilan
kehityksestid Metropolian ammattikorkeakoulun vetdamalli tyopajalla (Vantaa, 2012c).

Hotelli Vantaan laajennus ja Kassatalon kortteli ovat olleet mukana alustavissa
suunnitelmissa, mutta eivit olleet mukana tehdyissi asemakaavan muutoksissa. Keskustan
kehittdmistyd tulee jatkumaan Tikkurilassa vield rakennusvaiheen jéilkeen ainakin ndiden
kaavamuutosten osalta. (Vantaa, 2012a).

4.3 Kunnan maapolitiikka

Maapolitiikkkaan ja kéaytettdvissi oleviin ratkaisumalleihin vaikuttaa oleellisesti
maanomistus. Toimittaessa kunnan mailla maapolitiikan tydkalut eroavat selvisti niisti,
Jotka ovat kdytossd toimittaessa yksityisten tai yritysten omistamilla mailla. Ensiksi on
tutkittu maanomistus jokaisella muutosalueella, jonka jilkeen maapolitiikka on tutkittu
toimittaessa kunnan mailla ja toimittaessa yksityisten maa-alueilla.

4.3.1 Maanomistus

Muutosalueiden ilmakuviin on rajattu muutosalueen kiinteistét. Maanomistus on jaettu
kahtia: kaupungin ja yksityisten omistamiin kiinteistéihin. Kaupungin omistukset on
virjitty vihredksi ja yksityisten sinisiksi. Maanomistus on selvitetty Maanmittauslaitoksen
ylldpitdmastd KTJ-palvelusta. Taustana olevat ilmakuvat ovat samasta lihteesta.
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Kuva 8. Maanomistus Mikkelissd. Vihredt alueet kaupungin omistuksessa ja siniset
yksityisten maanomistajien. Taustana Maanmittauslaitoksen ilmakuva.

Muutosalueella kiinteistét ovat péadasiassa yksityisten omistuksessa. VR omisti osan
matkakeskuksen kiinteistostd, jonka Mikkelin kaupunki myShemmin lunasti. Kaupunki
omistaa torin kiinteiston ja torin pohjoispuolelta vanhan linja-autoaseman kiinteiston.
Rakennettu omaisuus on ja oli ennen muutosta pédasiassa yksityisten omistuksessa.
Kyseinen maanomistus tarkoittaa, ettd kaavamuutosten lisdrakennusoikeudesta aiheutuva
kiinteistdjen arvonnousu menee yksityisille maanomistajille.
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Hyvinkaa
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Kuva 9. Maanomistus Hyvinkdilld. Vihredt alueet kaupungin omistuksessa ja siniset
yksityisten maanomistajien. Taustana Maanmittauslaitoksen ilmakuva.

Hyvinkéilld kaupunki omisti jo ennestddn huomattavan osan muutosalueen kiinteistoisti.
Lisdksi kaupunki lunasti alueelta kaksi kiinteist6d, joiden rakennukset purettiin
kauppakeskuksen alta. Vain Anttila alueen pohjoisnurkassa ja Prisma alueen eteldnurkassa
olivat ja ovat edelleen yksityisten omistuksessa. Kaupunki myi lunastamansa kiinteistot
asemakaavan vahvistuttua uusille omistajille markkinahintaan. Niin ollen kaupunki vastasi
yksin kunnallistekniikan rakentamisesta ja siitd aiheutuneista kuluista, mutta sai
kiinteistdjen myynnistd markkinahinnan ja kaavakehityksestd saadun arvonnousun.
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Tikkurila

Kuva 10. Maanomistus Tikkurilassa. Vihredt alueet kaupungin omistuksessa ja siniset
yksityisten maanomistajien. Taustana Maanmittauslaitoksen ilmakuva.

Tikkurilassa Vantaan kaupunki omisti suurimman osan muutosalueen kiinteistoist.
Kehittimishankkeen kannalta muut oleelliset omistajat olivat VR rautatieaseman osalta ja
Asunto Oy muutosalueen keskell.

4.3.2 Toiminta kunnan mailla

Mikkeli

Mikkelissé kunnan mailla toimittiin matkakeskuksen, toriparkin ja kauppakeskus Stellan
katetun osan kohdalla. Kehittdmisen yhteydessd kaupunki ei myynyt kiinteistdjd, vaan
vuokrasi pddasiassa maanalaisia alueita kaupungin kiinteistojen alta. Kaupunki vastasi
alueella tehtavistd kunnallistekniikan muutostéista.

Toriparkki on tehty siten, ettdi kaupungin omistaman torialueen alta on
maanvuokrasopimuksella vuokrattu alue, jolla on myds pystysuuntainen ulottuvuus,

40



Mikkelin Toriparkki Oy:lle. Toriparkin tunnelit varsinaista sisdinajoa lukuun ottamatta
ovat tehty rasitesopimuksella, eli ne eivit sisdlly vuokrattuun alueeseen. Vuokrasopimus
on voimassa seuraavat sata vuotta ja vuokrattu pinta-ala on noin 9 500 m’. Vuokran mééra
sadalta vuodelta on sata euroa, joka maksettiin kertakorvauksena.

Kauppakeskus Stellan lasikatteella katettu osa on tehty niin ikdén maanvuokrasopimuksen
turvin. Alue oli alun perin yleistd aluetta ja sdilytettiin sellaisena, kuitenkin niin, etti
alueelle on osoitettu rakennusaloja. Teknisesti katettu osa ei ole tonttia, vaan siind on
maantasokerros ja  kellarikerros maddritetty maanvuokrasopimuksessa  erikseen.
Maantasokerroksessa lasikatteen alla on my6s kauppahalli, joka on vilipohjan pailli ja se
on kaupungin omistama rakennus. Kauppahallin rakennuksen tarvitsema alue jitettiin
maantasolla vuokraamatta. Kellarikerroksessa sama alue on vuokrattu.

Hyvinkaa

Kaavamuutoksen jidlkeen kaupunki myi kirjastoa lukuun ottamatta kaikki muutosalueen
kiinteist6t uuden asemakaavan rakennusoikeuden méarién perustuvaan markkinahintaan.

Kiinteistokauppojen ~ esisopimuksissa  ja  kokonaisuutta  koskevassa  Keko-
hankesopimuksessa oli tarkoin méiritelty kaupungin ja ostajien velvollisuudet. Kaupunki
sitoutui toteuttamaan kunnallistekniikan hankkeen vaatimassa aikataulussa. Osapuolet
sitoutuivat jattimadn rakennuslupahakemukset samanaikaisesti neljan kuukauden kuluessa
asemakaavan lainvoimaisuudesta. Ostajille vyorytettiin mahdolliset purkukustannukset
olemassa olevien rakennusten purkamisesta ja madérittiin rakentamisvelvoite 80 %
asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta. Myos rakentamisaikataulun reunaehdoista
sovittiin ~ sopimuksissa.  Lisdksi ostajat sitoutuivat sopimussakkoihin, mikali
rakentamisvelvoite laiminlyoddan tai lopullinen kauppa jitetddn allekirjoittamatta.
Sopimussakkoihin  vaadittiin  emoyhtién takaus. Rasiteluontoiset asiat sovittiin
yhteistoimintasopimuksessa. (Hyvinkai, 2012b)

Tikkurila

Kaavamuutosten jdlkeen kaupunki myi ydinkeskustasta yhden uuden asemakaavan
mukaisen AK-tontin. Kauppakirjaan sovittiin portaittaisesta rakentamisvelvoitteesta, jonka
ensimméiseen takarajaan mennessd ostaja sitoutuu rakentamaan 40 % asemakaavan
mukaisesta rakennusoikeudesta ja 80 % toiseen takarajaan mennessi. Kauppakirjassa
sovittiin lisdksi, ettd kaupunki tekee tarvittavat johtosiirrot kiinteistén alueelta ja ostaja
vastaa kunnallisteknisisté liittymismaksuista.

Asemakeskuksen alueella kaupunki myi maa-alueita uuden asemakaavan mukaisen tontin
muodostumiseksi. Kohteen rakentamisesta ja kunnallistekniikan jérjestimisestd sovittiin
Tikkurilan asemakeskuksen toteuttamisen sopimuskokonaisuudessa. Sopimusosapuolina
olivat Vantaan kaupunki, VR ja kohteen rakennuttaja.
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4.3.3 Toiminta yksityisten maa-alueilla

Mikkeli

Mikkelissdé  luotiin ~ 2000-luvun taitteessa  selked  kiytéintd  keskusta-alueen
maankdéyttosopimuskorvauksille. Mikédli maanomistaja hyodtyy kaavamuutoksesta
lisddntyneen rakennusoikeuden tai arvokkaamman rakennusoikeuden muodossa, peritidin
noin kolmasosa maanomistajan saamasta hyodystd maankiyttésopimuskorvauksina.
Perittivd médrd perustuu rakennusluvassa merkityn rakennettavan kerrosalan mukaan ja
tulee maksuun, kun rakennuslupa tulee lainvoimaiseksi. Maanomistajalle aiheutuvia
mahdollisia purkukuluja ei huomioida maankayttosopimuskorvausmenettelyssi. (Mikkeli,
2012b)

Menettelytavassa erityisti on purkukulujen huomiotta jéittiminen ja korvauksen
perustuminen rakennusluvan mukaiseen kéytettyyn toteutuneeseen rakennusoikeuteen eiki
suoraan kaavassa maddriteltyyn rakennusoikeuden enimmadisméérdin. Korvausten
perustuminen toteutuneeseen rakentamiseen kompensoi osittain purkukulujen huomiotta
jattdmistd. Maksujen ajoittuminen vasta rakennusluvan lainvoimaisuudeksi tulemisen
yhteyteen poikkeaa aluekehityshankkeissa yleisesti totutusta tavasta.
Aluekehityshankkeissa maankiyttosopimuskorvauksilla rahoitetaan kaavasuunnittelu ja
uuden infrastruktuurin rakentaminen. Mikkelin kaupungin geodeetin mukaan Mikkelin
keskustan kehityksen yhteydessd ei tullut kuluja uuden infrastruktuurin rakentamisesta,
joten maankéyttosopimuskorvauksille ei ollut akuuttia tarvetta.

Hyvinkaa

Alueella tehtiin yksi pieni maankayttésopimus ldhinnd kaupungin tarvitseman katualueen
johdosta. Sopimuksessa korvaukset hoidettiin maan vaihdoilla. Hyvinkéin aseman l4hell4
kehitetdin my6s kaupunkia ja sielldi maankiyttosopimuskorvaukset ovat puolet
maanomistajan saamasta kaavamuutoksen mukaisesta hyddystd. Hy6tyyn huomioidaan
omistajalle aiheutuvat purkukustannukset. (Hyvinkaa, 2012b)

Tikkurila

Keskustan yhteydessd maanomistajille ei tullut —maankiyttésopimuskorvauksia.
Asemakeskuksen yhteydessd VR sitoutui sopimuksella maksamaan noin 35 % saamastaan
hyodystd korvauksia kunnallistekniikan rakentamista varten. Korvaus erdintyy
maksettavaksi heti, kun rakennusliike on allekirjoittanut VR:n kanssa sovitun
kiinteistokaupan. Kiinteistokaupan ehtona on mm. asemakeskuksen asemakaavan
voimaantulo.

Tikkurilan keskustassa kaupunki vastaa johtosiirroista Asunto Oy:n ostaman kiinteiston
kohdalla. Asemakeskuksen kohdalla kaupunki rakentaa kustannuksellaan Ratatien ja
Edefeltinaukion, mutta rakennusliike (YIT) vastaa luovutettavilla alueilla maanalaisen
kunnallistekniikan siirtimisestd, mikéli se on tarpeen. (Vantaa, 2012c¢)
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Mikkeli

Kehittimisen  yhteydessd  tehdyt kaavamuutokset kasvattivat  muutosalueilla
rakennusoikeuden madrdid yhteensd noin 25000 k-m’. Rakennusoikeuden médrin
lisdéintymisen positiivinen vaikutus yksityisten omistamien tonttien arvoon olisi yhteensi
noin 7 miljoonaa euroa elokuun 2012 hintatasossa arvioituna. Mikkelin kaupungin
maankéyttosopimuskdytannolld yksityisten saamasta arvonnoususta noin kolmasosa
peritdin maankédyttosopimuskorvauksina. Tédméi tarkoittaisi enimmilliin noin 2,1
miljoonaa euroa. Todellisuudessa maankiyttosopimuskorvaukset maksetaan Mikkelin
keskustassa kdytettyyn rakennusoikeuteen perustuen, eikd tarkkaa euroméiri ole tekijilld
tiedossa. Hannu Peltomaan (Mikkeli, 2012b) mukaan 2 miljoonaa euroa on
suuruusluokkana oikea. Mikkelin kaupunki myi vuonna 2009 maéiridalan rakennuksineen
torin ja kauppakeskus Stellan vilistd. Kauppahinta oli noin 1,9 miljoonaa euroa. Yhteensi
maankdéytostd kaupungille aiheutuneet tulot olivat néilld perustein noin 4 miljoonaa euroa.
Liséksi lisddntynyt rakennusoikeus kokonaisuudessaan hy6dynnettdessd tarkoittaisi
vuosittain noin 160 000 euroa lisdé kiinteistoveroja, olettaen, ettd rakennusoikeudesta 60%
on kiytetty liiketiloihin, 30 % asuntoihin ja 10 % toimistoihin. Lisdksi rakennusmaan
kdypini arvona on kiytetty 200 €/k-m”, asuntorakennusten veroprosentiksi on oletettu 0,5
% ja yleiseksi kiinteistéveroprosentiksi 1%.

Mikkelin keskustaan investoitiin vuosina 2007 — 2011 yhteensd 153 miljoonaa euroa.
Kaupungin investointien kokonaisméird oli 14 miljoonaa euroa, josta 2 miljoonaa oli
toriparkin rakentamiskustannuksia. Lopuista 12 miljoonasta noin 4 miljoonaa euroa
kédytettiin  julkishyddykkeisiin kuten katualueisiin (Vitamies, 2012b). Suurimman
sijoittajavastuun Mikkelin keskustauudistuksesta kantoivat siis yksityiset yritykset.

Hyvinkaa

Hyvinkdilld ydinkeskusta oli suurilta osin pysédkéintialueina ja tontit kaavoitettu
enimmékseen ei-kaupallisten rakennusten korttelialueiksi. Kehittimisen yhteydessi tilanne
muuttui ja uutta rakennusoikeutta tuli noin 44 000 k-m’, lisdksi tontit kaavoitettiin
suojeltua kirjastoa lukuun ottamatta kaupallisten- ja asuinrakennusten kiyttoon.
Lisdrakennusoikeus kohdistui pddasiassa kaupungin omistamalle maalle. Alueella tehtiin
yksi pieni maankéyttosopimus ldhinnd kaupungin tarvitseman katualueen johdosta. Niin
ollen kaupungin tulot perustuivat pitkilti kiinteistokauppoihin. Kaupunki myi
kaavamuutoksen jilkeen kirjastokiinteistod lukuun ottamatta kaiken maaomaisuuden
keskustakortteleiden alueelta. Lunastamansa kiinteistot kaupunki myi samaan hintaan
eteenpdin. Myyntituloja kertyi yhteensd noin 14,5 miljoonaa euroa. Muita tuloja
Hyvinkédn kaupungille tuli liittymismaksuista yhteensd 300 000 euron edesti. (Hyvinkd,
2012b)

Kunnallistekniikan rakentaminen Hyvinkéin keskustakortteleiden kehittimisen yhteydessi
maksoi noin 1,8 miljoonaa euroa. Lisdksi kaupungille aiheutuviksi kustannuksiksi voidaan
laskea purettujen kaupungintalon ja paloaseman purkuhetken arvo, joka oli kaupungilta
saadun tiedon mukaan yhteensa noin 6,5 miljoonaa euroa. (Hyvinkii, 2012b).
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Muita hankkeesta seuranneita hyotyjd ovat mm. 400 miestyvuotta rakentamisessa, uusia
ty6paikkoja, noin puolen miljoonan euron vuosittainen lisdys kiinteistéveroissa ja 1600
uutta autopaikkaa ydinkeskustaan. (Hyvinkia, 2012b).

Tikkurila

Tikkurilan kehittimisalueen tonteilla oli rakennusoikeutta ennen kaavamuutoksia noin
30000 k-m’, josta 74 % oli kaavoitettu virastorakennusten korttelialueeksi.
Asemakeskuksen alueella rakennusoikeutta oli vain 3500 k-m”. Kahden kaavamuutoksen
my6td  kokonaisrakennusoikeuden miiriksi tuli noin 55 000 k-m”. Ydinkeskustassa
rakennusoikeuden médrd viheni, mutta tontit kaavoitettiin ydinkeskustan alueella
pddasiassa asuinkerrostalokdyttoon, jolloin niiden yksikkohinta nousi huomattavasti
verrattuna aiempaan virasto- ja hallintorakennusten hintatasoon. Asemakeskuksen alueella
yksikkohinta pysyi samana, mutta médird kymmenkertaistui. Toteutuneet kaavamuutokset
nostivat yksityisten omistamien tonttien hintatasoa elokuun 2012 hintatasossa arvioituna
yhteensd noin 10,5 miljoonaa euroa. Vantaan kaupunki on myynyt alueelta tontteja
yhteensd noin 12,4 miljoonan euron arvosta. Lisdksi Vantaan kaupunki sai yksityisiltd
maanomistajilta noin 2,3 miljoonaa euroa kunnallistekniikan kustannuksiin.
Kaavamuutosten ja kiinteistokauppojen arvioidaan nostavan vuosittaisen kiinteistoveron
méérdd noin 700 000 euroa, perustuen samoihin oletuksiin ja hintatasoihin kuin Mikkelin
kohdalla. (Vantaa, 2012c).

Téssd vaiheessa Tikkurilan kehittdmisestd kaupungille aiheutuvia kuluja ei ole saatavissa,
mutta on oletettavaa, ettd taloudellinen yhtdlé on kaupungille kannattava, kun ei
huomioida maanalaisten pysékdéintilaitosten rakentamiskuluja.

4.5 Pysakointi
Mikkeli

Mikkeliin rakennettiin torin alle toriparkki 620:lle autolle. Toriparkin verottomat
kokonaiskustannukset olivat noin 19 000 euroa autopaikkaa kohden, joka on samaa
suuruusluokkaa LVM julkaisussa esitetyn kustannustason kanssa. Hintaan vaikuttivat
alentavasti helpot rakentamisolosuhteet hiekkaharjulle sekd osallisten aktiivinen
osallistuminen ja kyseenalaistaminen urakkapalavereihissa (Viitamies, 2012).

Hyvinkaa

Hyvinkéille rakennettiin maanalainen ja maanpéillinen pysikointihalli. Autopaikkoja
kahteen  pysdkointilaitokseen tuli  yhteensd  1300. Maanalaisessa  hallissa
rakennuskustannukset olivat 25000 euroa autopaikkaa kohden. Pysikéintitiloja ei
tarvinnut rakentaa rakennusten alla, joten perustamisolosuhteet olivat suotuisat. Pienii
lisékustannuksia. aiheutti vastaan tullut pohjavesi. Maanpéillisen parkkihallin
rakentamiskustannukset olivat noin 17 000 euroa per autopaikka. (Hyvinki, 2012b).

Tikkurila

Vantaan kaupunki ja Asunto Oy olivat suunnitelleet jirjestivan Tikkurilan keskustan
pysdkoinnin kahdessa erillisessd maanalaisessa pysédkdintihallissa. Lisdksi suunnitelmissa
oli rakentaa yksi maanpéillinen pysikdintilaitos. Maanalainen pysikéintiratkaisu
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osoittautui  kallitksi, syynd kahden erillisen pysikointilaitoksen —aiheuttama
kustannustehottomuus, maaperin aiheuttama lisékustannus ja ainoastaan yksi maanalainen
pysdkdintikerros. Suunnitelmasta luovuttiin ja paddyttiin rakentamaan yksi maanalainen ja
yksi maanpéillinen pysikdintilaitos, joihin tulee yhteensd 600 autopaikkaa.

Tikkurilaan ollaan rakentamassa kaksikerroksista maanalaista pysikointihallia, jonne tulee
357 autopaikkaa. Vantaan kaupunki ostaa toriparkin 357 autopaikasta 282 autopaikkaa
omistavan pysidkointiyhtién hintaan noin 11 miljoonaa euroa, jolloin yhden autopaikan
hinta on noin 39 000 €. Loput 75 autopaikkaa omistaa Asunto Oy. Pysikéintihalli sijaitsee
Vantaan kaupungin ja Asunto Oy:n omistamien maa-alueiden alla. Maankiytdsti on
sovittu maanvuokrasopimuksella, jossa maanomistajat ovat vuokranantajia omistetun
pinta-alan suhteessa. Vuokralaisena ovat Pysikointiyhtié ja Asunto Oy autopaikkojen
médéran suhteessa. (Vantaa, 2012c).

4.6 Kestdva kehitys

Kestivd kehitys ei itsessdin ole osa tutkimuskysymyksid, mutta tutkitut
esimerkkitapaukset ovat vaikutusalueellaan niin mittavia hankkeita, etti on syyti
tarkastella, miten kestdvd kehitys on otettu niissi huomioon. Kestdvin kehityksen
vaikutukset on poimittu asemakaavaselostuksista. Kestdvian kehityksen teemat
noudattelevat hyvin samaa linjaa jokaisessa kaupungissa. Kaavamuutoksissa on otettu
huomioon kulttuuriset, sosiaaliset, ekologiset ja taloudelliset vaikutukset. Alla on nostettu
yleisimpid vaikutuksia kustakin teemasta.

Kulttuurisia vaikutuksia

Toiminnallisesti, ajallisesti kerrostunut ja omaleimainen kaupunkiympéristo.
Asumisen ja tydn yhdistdminen, erilaiset eliméntavat ja urbaani asuminen.
Kaupunkieldméa ja kulttuurin syntymisté edistévit toimintojen sekoittuminen,
rajatut katutilat, seké aukiot ja puistot.

Sosiaalisia vaikutuksia

Viihtyisd kokonaisuus, jossa on hyvi elda.
Yhteisololle varatut paikat.
Ikdrakenteen monipuolistuminen erityisasumisen kautta.

Mahdollistaa esteettomén ympériston, jossa liikkuminen tapahtuu heikoimpien
ehdoilla.

Ekologisia vaikutuksia

¢ Olemassa olevan kaupunkirakenteen tdydentdminen, palvelujen ldheisyys ja
joukkoliikenneyhteydet.
e Kevyen liikenteen vdylien parantuminen

Taloudellisia vaikutuksia
e Viihtyisdmpi keskusta-alue, jolla monipuolisempi kiyttotarkoitus.

e Keskustan palveluiden kilpailukyvyn parantuminen laajemman palvelutarjonnan
ansiosta
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5 Tutkimuskysymyksiin vastaaminen

Téssd kappaleessa vastataan tutkimuskysymyksiin perustuen edellisessd kappaleessa
kisiteltyihin esimerkkitapauksiin. Tutkimuskysymyksiin vastaamisen lisiksi kappaleessa
nostetaan esille muita huomioita ja johtopaitoksid esimerkkitapausten tutkinnasta. Alla
ovat tyon alussa esitetyt tutkimuskysymykset.

e Mitké ovat prosessin paédvaiheet, niiden kesto ja piikohdat kunnan nikdkulmasta?
e Miten kunnat voisivat mallintaa hankkeen taloutta ja miti siind tulisi ottaa
huomioon?

5.1 Keskustakehittaminen vaiheet

Keskusta-alueiden kehittimishankkeita tarkastellessa on tirkedd huomioida keskustan
kéytto. Keskustat ovat olleet kdytossd jo pitkdén ennen muutosta, eikd voida olettaa etti
asukkaat lopettaisivat kdyton hankkeen ajaksi. Prosessin l4pi tulisi pitdd huolta kdytinnon
jarjestelyistd, jotta keskustaa voidaan kdyttdd mahdollisimman tehokkaasti. Kiyttd
hdiriintyy vasta rakennustdiden alkaessa, jolloin normaalin arkikdytén jdrjestiminen on
haastavaa ja voi vaatia ulkopuolista apua. Esimerkiksi Tikkurilassa kdytdnnon jérjestelyistd
vastaa ulkopuolinen insindritoimisto.

Muutosprosessi alkaa esiselvityksien tekemiselld tai teettdmiselld ja muilla valmisteluilla.
Vaiheeseen kuuluvat keskustan kehittimiseen liittyvit selvitystyot sekd kunnan oman
tahtotilan ja nikemyksen muodostaminen. Selvitystdiden kirjo on laajaa. Yleisimpid ovat
erilaiset  asiantuntijaselvitykset liittyen esimerkiksi liikenteeseen, palveluihin,
luonnonolosuhteisiin, kaupan toimijoihin tai ostovoimaan. Oleellinen osa esiselvityksid on
yleiskaava, jossa tulisi olla mietittynd keskustan muutoksen vaikutus suurempaan
kokonaisuuteen. Selvitystdisté ei sovi unohtaa mahdollisia vanhoja kehityssuunnitelmia tai
kaavaluonnoksia. Vaikka ne eivit syysti tai toisesta toteutuneetkaan, on niitd mietitty ja
niistd voidaan oppia miké toimii, miké ei toimi ja mika voisi paremmin jalostettuna toimia.
Selvitystdiden ja kunnan tahtotilan luomisen lisdksi vaiheeseen voi kuulua jo kumppanien
hankinta. Kumppaneilla tarkoitetaan  osapuolia, jotka osallistuvat tulevan
kehittimishankkeen investointeihin. Kumppani voi olla esimerkiksi nykyinen kiinteistén
omistaja, rakennuslitke tai kiinteistosijoittaja. Myds suuri tilojen loppukiyttdja,
toimiessaan omistamissaan tai vuokratiloissa, voi olla kumppani. Vaiheen luonteen takia
sen ajallista kestoa tai tarkkaa sisdltod on hankala médritelld. Padasia on luoda Kisitys
keskustan nykytilasta ja kysynnésta sekd hahmottaa tavoitteet keskustalle tulevaisuudessa.

Seuraavana vaiheena ovat luonnossuunnitelmat, joita voidaan pitda aktiivisen muutoksen
ensimmiisend vaiheena. Esimerkkitapausten perusteella kannattaa ldhted liikkeelle
useammalla vaihtoehtoisella luonnoksella keskustan tulevasta olemuksesta. Vaikka
kaupungilla olisi selked visio tulevasta, silti useamman luonnoksen vilitykselld saadaan
huomattavasti enemmin arvokasta palautetta ohjaamaan suunnittelua. Luonnosvaiheeseen
on hyvd saada mukaan kumppani tai kumppanit, jotta saadaan useampia nikokulmia.
Yhteistyon aloittaminen ja kunkin osapuolen tavoitteiden avoin jakaminen
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa helpottavat yhteistyotd ja auttavat myds muita
osapuolia ymmértdméén toistensa tavoitteita. Avoin yhteistyd ja menettelytavat sitouttavat
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osapuolia hankkeeseen. Mikkelissd osapuolet toivat omat kasvonsa rohkeasti julkisuuteen
ja ndin ilmaisivat oman sitoutumisensa. Myos kunnan tasolla yhteistyd eri osa-alueiden
osaajien kanssa on tdrkedd. Suunnittelussa olisi hyvid olla mukana myds ammattimaisia
toimijoita kiinteistdalalta sekd mahdollisesti keskeisten loppukiyttdjien ryhmisti
varmistamassa, ettd suunnitelmat ovat toteutuskelpoisia ja taloudellisesti jirkevid.
Luonnosvaiheeseen voi kuulua myds selvitystdiden tekemistd, mikéli niiti ei ole
aikaisemmassa vaiheessa tehty. Asukkaiden osallistaminen prosessiin jo luonnosvaiheessa
on havaittu toimivaksi. Kurosen (2010) mukaan se johti kestivdmpiin ratkaisuihin.
Mikkelisséd kestdvdmpien ratkaisujen liséksi hyodyksi nousi asukkaiden suhtautuminen
muutokseen. Mikili asukkaat péadstetddn luonnosvaiheessa kertomaan eridvit
mielipiteensd, omat ideansa ja heidit otetaan vakavasti, se vaikuttaa positiivisesti heidin
suhtautumiseensa. He voivat olla myhemmin edelleen eri mieltd, mutta eivit vilttimatti
valita paitoksistd, koska heitd on jo kuultu. Pitkilti osallistavan ja avoimen prosessin
ansiosta Mikkelissd valtyttiin prosessia pitkittdviltd valituksilta. Vaiheen alku on laskettu
kaavan vireilletulosta sithen hetkeen, kun kaavaehdotuksen pohjaksi on valittu yksi
suunnitelma. Esimerkkitapausten perusteella luonnossuunnitteluihin yleensd kuluu aikaa
vuodesta kahteen vuoteen.

Kolmantena vaiheena erottautuivat sopimusneuvottelut kunnan ja eri osapuolten vililla.
Sopimusneuvotteluita varten kunnan tulee mééritelld sovittavat asiat, sopimusten osapuolet
ja sopimuksia koskeva alue. Kun ndmid on médritelty, loppu on sopimustekniikkaa.
Sopimustekniikka itsessddn on hyvin monitasoinen ja joskus monimutkainen kysymys,
eikd siihen siksi ole tdssd tydssd syvennytty. Tehtdvit sopimukset voidaan jakaa kahteen
osaan, ensimméinen on maankdyttosopimukset asianosaisten maanomistajien kanssa ja
toinen on hanke- ja toteutussopimukset kumppaneiden kanssa. Maanomistaja voi olla
my0s kumppani. Maankéyttdsopimuksissa sovitaan maanomistajan osallistumisesta
kunnallistekniikan rakentamiskustannuksiin. Mikéli sopimukseen ei pédstd, on kunnalla
vaihtoehtona kehittdamiskorvausmenettely, mutta kuten Rintaméki (2007) totesi, menettely
on kunnille raskas ja kustannuksiin osallistumisesta ensisijaisesti sovitaan.
Esimerkkitapauksissa on kustannusten jaosta p#ddsty aina sopimukseen. Hanke- ja
toteutussopimuksissa sovitaan muutoksen toteutuksesta ja aikataulusta. Sopimuksiin
kuuluu muun muassa kohdat rasitteista ja kulkuoikeuksista, rakentamisvelvoitteista seki
mahdollisista sopimusrangaistuksista. Esimerkkitapauksissa molemmat
sopimusneuvottelut sekd maankiytté- ettd hankesopimukset, ajoittuvat samaan aikaan
kaavamuutoksen kanssa. Kaavamuutosta ei voida hyviksyd ennen maankiyttdsopimusten
allekirjoittamista, mutta hanke- ja toteuttamissopimukset voivat ajoittua myds kaavan
voimaantulon jéilkeiseen aikaan. Prosessin hallinnan ja aikataulun kannalta sopimukset
olisi hyvd saada tehtyd ennen kaavan voimaantuloa, jotta kunnallistekniset ty6t ja
mahdollisesti  jo rakentaminen piaédstddn aloittamaan mahdollisimman pian.
Esimerkkitapauksissa sopimusneuvottelut kestivit puolesta vuodesta puoleentoista
vuoteen.

Neljas vaihe on kaavamuutos, jolla tarkoitetaan asemakaavamuutoksen voimaantuloon
liittyvaa paatosketjua. Kaavamuutokseen kuuluu suunnittelua ja paitetyn kaavaehdotuksen
viimeistelyd, jotta se on muodollisesti patevd. Ennen kaavan voimaantuloa olisi hyvi tehda
yhteistyotd rakennusvalvonnan kanssa ja varmistaa, etti kaavaa tulkitaan, kuten sitd on
suunniteltu tulkittavan. Vaihe on pitkilti sdddetty MRL:ss4, joten vaadittavat toimenpiteet
Ja vaiheeseen kuluva aika johtuvat sieltd esimerkiksi kaavaehdotuksen néhtévilldoloajan
muodossa. Kaavamuutoksen nopeuteen vaikuttaa pitkélti kunnan sisdinen tehokkuus ja
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mahdollisten ulkopuolisten kaavakonsulttien kiytts. Kaavamuutokseen kuuluu oleellisena
osana oikeus valittaa kaavapiitoksesti. MRL 188§ antaa ymmirtad, etti
oikeusvaikutteisen yleiskaavan pitdisi edesauttaa asemakaavanmuutosta vihentimilld
korkeimpaan hallinto-oikeuteen (KHO) valittamisen mahdollisuutta. Kiytinndssi asia ei
mene ndin. Valitusluvan késittely kestii lihes yhtd kauan kuin valitusten kisittely ja KHO
harvoin evédd valituslupaa (Seminaari, 2012). Nidin ollen tehokkain tapa varautua
valituksiin  on  karsia valittamisen aiheet jo luonnosvaiheessa ja hoitaa
kaavamuutosprosessi muodollisesti oikein. Kaavamuutosvaihe alkaa kaavaehdotuksesta
pddttimisestd ja  padttyy asemakaavan tullessa lainvoimaiseksi. Se kestdd
esimerkkitapausten perusteella puolesta vuodesta vuoteen ilman valituksia. Valitusten
vaikutus aikataulun viivdstymiseen on huomattava etenkin, jos kaavamuutoksesta
valitetaan KHO:n.

Viides vaihe on kunnallistekniikan rakentaminen, miké tarkoittaa kunnan vastuulla olevan
infrastruktuurin rakentamista. Pddasiassa kyse on katujen rakentamisesta ja mahdollisten
johtosiirtojen  tekemisestd. Koko muutosprosessin  kannalta oleellisinta  on
kunnallistekniikan rakentamisen ajoitus, jotta siiti ei aiheudu ylimidriisti haittaa
keskustan kiytolle. Sen ei mydskéén tulisi haitata muuta rakentamista viivistyttimalld tai
nostamalla kuluja. Vaiheen kesto riippuu oleellisesti kunnallistekniikan rakentamisen
laajuudesta. Esimerkkihavaintojen perusteella vaihe kestid vuodesta puoleentoista.

Kuudes ja viimeinen vaihe ennen loppukiyttdd on rakentaminen. Kunnan nikokulmasta
sithen yleensd kuuluu valvonta, jotta rakentaminen vastaa suunniteltua ja sovittua.
Esimerkkitapauksissa rakentamisvaihe kesti kolmesta viiteen vuotta. Tikkurilan osalta
rakentaminen on vasta aloitettu. Joten rakentamisen loppulista kestoa on vaikea arvioida.

Rakennusten valmistuttua uudistunut keskusta on taas asukkaiden ja toimijoiden kiytossa.
Keskustan ollessa kidytossd, on kunnan paittijien hyvi pitdd itsensd ajan tasalla, miten
keskusta toimii, ja miten sité voisi vield kehittad. Hyvé esimerkki jatkuvasta kehittimisesti
on Mikkelin kaupunkikeskustan kehittimisyhdistys (Mikke ry), jonka CITY-2010 projekti
oli vahvasti mukana Mikkelin keskustan kehittimisessi. Nyt MIKKE on aloittanut CITY-
2020 projektin, jonka ndkokulmia ovat esimerkiksi kivijalkakaupan kilpailukyvyn
kehittdminen, jalankulku- ja pyoériilyolojen parantaminen sekd kaupunkiympiristén
muuttaminen asiakasldhtdiseksi.

Kuvassa 11 on esitetty keskusta-alueen kehittimishanke vaiheistettuna prosessina.
Kuvassa palkin pituus kuvaa kunkin vaiheen kestoa.
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Kuva 11. Keskusta-alueen hallittu kehittdmishanke vaiheistettuna prosessina.

Kuvassa 12 prosessin vaiheet on jaettu kahteen osaan, joista ensimméinen on suunnittelun
ja péitdksenteon osa ja toinen on rakentamisosa. Huomattavaa on, ettd ajallinen vaihtelu
on suurempaa ensimméisessd vaiheessa. Toinen tirked havainto on se, ettdi koko
muutosprosessi kestdd luonnossuunnittelun aloittamisesta rakentamisen valmistumiseen yli
kahdeksan vuotta. Esitetyt ajat perustuvat tutkittuihin esimerkkitapauksiin, jotka kaikki
olivat enemmén kuin vain uudisrakentamista. Molemmissa valmistuneissa hankkeissa
koko keskustan kaupallinen ja liikenteellinen rakenne muuttui selvisti. Tikkurilan osalta
selvilld on vasta suunnitteluun ja pdatoksentekoon kulunut aika, mutta sielldkin Tikkurilan
rakenne muuttuu ja keskustan painopiste siirtyy selvésti lihemmiksi junarataa.
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Kuva 12. Keskusta-alueen hallittu kehittimishanke vaiheistettuna prosessina sekd
aikatekija.

5.2 Talouden mallintamisen periaatteet

Esimerkkien ja kirjallisuuskatsauksen perusteella kuntien maapolitiikkaan liittyvit tulot
kehittimishankkeissa voidaan jakaa omista maa-alueista saataviin tuloihin ja yksityisten
maa-alueista saataviin tuloihin. Kunta saa omistamistaan maa-alueista tuloja myydessidin
ne pois tai vuokratessaan ne. Yksityisten maista saatavia tuloerid ovat puolestaan
maankadyttosopimuskorvaukset ja kiinteistoverot. Hankkeisiin liittyvdin kulupuolen
kunnille muodostavat suunnitteluun liittyvit kulut, mahdolliset lunastukset ja kiinteistojen
ostot sekd kunnallistekniikan investoinnit ja niihin liittyvat mahdolliset siirtokustannukset.
Keskusta-alueiden kehittdmiselldi on muitakin taloudellisesti positiivisia vaikutuksia
kunnalle, kuten investoinnit, muutosvaiheen tyollistiva vaikutus, uudet tyopaikat ja uudet
asunnot. Néiden vaikutusta ja suuruusluokkaa ei pyritd mallintamaan tdssa tyossé.

Esimerkkitapauksissa maa-alueiden hinta, perustuen rakennusoikeuteen, vaihteli vélilld
300 — 500 €/k-m’. Maankayttosopimuskorvauskaytint vaihtelee kunnittain. Mikkelissé,
jossa  kehittiminen tapahtui péddasiassa yksityisten omistamilla maa-alueilla,
maankéyttosopimuskorvaus  oli  kolmasosa maanomistajan saamasta hyddysti.
Kiinteistoverot maédrdytyvidt maa-alueelle ja rakennukselle erikseen. Rakennusten
verotuksessa kéytettdvéd perusarvo toimistoille ja liiketiloille on suuruusluokkaa 700 — 800
€/m*. Asuinkerrostaloille vastaava luku on suuruusluokkaa 600 €/m’. Maa-alueiden
hinnasta ei tutkimuksessa ole valitettavasti tietoa, koska kunnat méirittivit sen
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tonttihintakartoilla, jotka eivdt ole julkisesti saatavissa. Kustannusten osalta
kunnallistekniikan kulut ovat selvésti merkittivin kuluerd kunnan kannalta.

Yksi kysymys on pysékoinnin jirjestiminen. Esimerkkitapausten perusteella maanalaisen
pysdkointihallin kustannukset ovat hyvin tapauskohtaisia. Hinta autopaikkaa kohden voi
vaihdella suuruusluokassa 29 000 - 40 000 euroa, miki indikoisi ettd liikenne- ja
viestintdministerion selvityksessd esitetty kustannustaso olisi hieman alakanttiin. Ottaen
huomioon ty6ssd olevan otannan kapeus, ei liian voimakkaita johtopitdksid suuntaan tai
toiseen kannata vetdd. Se mikd on selvidd, on se, etti kustannukset vaihtelevat
huomattavasti ja yksi suurimmista paikkakohtaista vaihtelua aiheuttavista tekijoistd ovat
perustamisolosuhteet. Toinen merkittivésti kustannuksia nostava tekiji on se, jos
joudutaan rakentamaan olemassa olevan rakennuksen alle. Hyvinkiille rakennettiin
maanpdillinen pysakéintirakennus, jonka kustannukset olivat n. 17 000 €/autopaikka kun
maanalaisen hallin kustannukset olivat 25 000 €/autopaikka.

Talouden mallintamisessa on myds huomioitava ajan vaikutus rahan arvoon. Kuten
aiemmin todettiin, kehittimishanke luonnossuunnittelun aloittamisesta hankkeen
valmistumiseen voi kestdd yli kymmenen vuotta. Kuvassa 9 on kuvattu taloudellisten erien
ajoittuminen prosessin eri vaiheisiin. Ennen kaavan vireille tuloa syntyy myos
suunnittelukuluja, mutta niiden osoittaminen tiettyyn projektiin on vaikeaa. Niin ollen
hankkeen taloudellinen mallinnus ajoitetaan samaan hetkeen kun kaavan vireilletulo.
Vaiheesta kaksi eteenpéin syntyvit suunnittelukulut voidaan laskea hankkeeseen. Suurin
kuluerd kunnan kannalta on kunnallistekniikan rakentaminen, joka ajoittuu kaavan
voimaantulon jilkeiselle ajalle. Kunnan kannalta ensimmiiset tulot, kiinteistomyynnit tai
maankéyttésopimuskorvaukset, ajoittuvat likimain samoihin aikoihin. Kiinteistoverojen
muutos ndkyy maapohjan osalta kaavan tultua voimaan ja rakennusten osalta niiden
valmistuttua.
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Kuva 13. Taloudelliset erét yhdistettyné vaiheistettuun prosessiin.

Seuraavassa on esimerkki talouden mallintamisesta:

Léhtotilanteessa kunta omistaa puoli hehtaaria maata, jossa on parkkipaikkoja. Lisdksi
muutosalueella on omistaja A:n 5000 m” liikerakennus omalla tontilla. Kunta aikoo
kaavoittaa parkkipaikkojen tilalle 10 000m® rakennusoikeutta. Rakennusoikeudesta
kolmasosa on toimistoa, kolmasosa liiketilaa ja kolmasosa asuinkerrostaloja.
Uudisrakennuksen alle tulee pysdkéintilaitos 400 autolle. Kaupunki vastaa neljdsosasta
pysékointilaitoksen rakennuskuluista, eli sadasta autopaikasta. Pysidkointilaitoksen oletettu
kustannusarvio on 30 000€/autopaikka. Lisiksi omistaja A:n tontille kaavoitetaan 5000 m*
lisad liikerakennusoikeutta. Maankéyttésopimuskorvaukseksi on sovittu 25% omistaja A:n
saamasta hyddysté. Silld ehdolla ettd omistaja A vastaa pysédkointilaitoksen 200 autopaikan
rakennuskustannuksista. Loput sata autopaikkaa jd4 uuden omistaja B:n vastuulle. Kaavan
on arvioitu olevan lainvoimainen 2017 ja rakentamisen kestdvin siitd seuraavat 5 vuotta.
Kunnan oma arvio suunnittelukuluista on 150 000 euroa ja kunnallistekniikan kuluista 1,5
M euroa (vuoden 2012 hintatasossa ja ilman ALV:td). Taulukossa kuusi on mallinnettu
hankkeen talous. Kiinteistoveroissa vuoden 2012 hintataso kuvaa Kkiinteistéverojen
muutosta vuositasolla. Hintataso toteutushetkelld kuvaa kiinteistéverojen vuosittaisen
muutoksen pddomitettua arvoa. Pddomitus on tehty 5% korolla. Kiinteistoverojen ei ole
oletettu muuttuvan ajan saatossa.
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Taulukko 6. Esimerkkiluontoinen talouden mallinnus

Talouden mallintaminen

péivays 25.10.2012
L&htd oletukset arvo suure
Inflaatio 2% %lv
Kustannusten nousu 3% %lv
Maan hinnan nousu 3,50 % %lv
Tuottovaatimus 5% %
Diskonttauskorko 7% %
Rakennusoikeuden hinta 300 €/k-m?
Verotukseen liittyvit oletukset arvo suure
Rakennusmaan verotusarvo 200 €m?
Toimistorakennusten verotusarvo 780 €m?
Liikerakennusten verotusarvo 560 €/m?
Asuinkerrostalorakennusten
verotusarvo 570 €m?
Yleinen kiinteistéveroprosentti 1% %
Asuinrakennuksen verotusprosentti 0,50 % %
Rakentamattoman rakennusﬁikan verirosentti 2% %
: Hintataso
Aankohta 5012 Toteutushetkelld Nykyarvo

Kaupungin mailta
Tonttien myynti 2017 3000000 € 3563 059 € 2540412€
Yksityisten mailta
Maankayttdsopimuskorvaus 2017 375 000 € 445 382 € 317 551 €

2857963 €
Kiinteistoverot
Uudet kiinteistdverot, rakentamaton rakennuspaikka 2017-2022 44 100 € 220 500 € 137316 €
Uudet kiinteistéverot rakennusten valmistuttua
Maa-alue A 2022 -> 10 000 € 200 000 € 101670 €
Maa-alue B 2022 -> 20 000 € 400 000 € 203340 €
Rakennus A 2022 -> 28 000 € 560 000 € 284 676 €
Rakennus B 2022 -> 54 167 € 1083 333 € 550 712 €

1277713 €
T S e O T e T T e e R DL WS

Alankohta Hintataso
2012 Toteutushetkelld Nykyarvo

Suunnittelutyst 2012-2017 150 000 € 166 308 € 135757 €
Kunnallistekniikka 2017 1500 000 € 1781529 € 1270206 €
Autopaikat 2019 3 000 000 € 3816 838 € 2376935 €

3782897 €
Kunnan nettonykyarvo ilman kiinteistéveroja -925 000 €
Kunnan nettonykyarvo huomioiden kiinteistdverot 353 000 €

Laskelman perusteella hankkeen talous néyttdd jadavian noin 900 000 euroa tappiolliseksi.
Mikili huomioidaan kasvavien kiinteistéverojen vaikutus, talous jad noin 350 000 euroa
plussalle. Mikéli kunta haluaa pdéstéd plussalle ilman kiinteistoverojen vaikutusta, on silld
periaatteessa kolme vaihtoehtoa parantaa hankkeen taloutta arvioidulla kustannustasolla.

e Miettid kestddko alue ja markkinat rakennusoikeuden méérin lisddmisti.
e Voisiko maankdyttosopimuskorvauksessa kédytettdvid prosenttia muuttaa.
e Nostaa rakennusoikeuden hintaa.

Laskelmaa voi viedd huomattavasti tarkemmalle tasolle ja mallintaa talo

Mietittdessd hankkeen toteuttamista on maankdyton talous vain yksi osa kokonaisuutta.
Kyseessd on aina my0s poliittinen padtds satsaamisesta kunnan keskusta-alueeseen.

Lisdksi paatokseen liittyy laajempia kuntataloudellisia tekij6itd kuten investointien ja
rakennusvaiheen ty6llistdmisen arvoa kunnalle, lisaty6paikkoja tai uusia asukkaita.
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6 Yhteenveto

Ty6ssd tutkittiin  keskusta-alueiden kehittdimisen prosessia ja talouden mallintamista
kunnan nidkokulmasta. Tutkimus tehtiin tapaustutkimuksena, jossa oli yksi valmistunut,
yksi ldhes valmistunut ja yksi rakennusvaiheessa oleva keskusta-alueen muutoshanke.
Vaikka tapaukset olivat laajuudeltaan, ldhtokohdiltaan ja sijainniltaan erilaisia, oli
hankkeista 10ydettavissd yhteisid piirteitdi niin prosessin vaiheissa kuin talouden
mallintamisen periaatteissa. Vaiheiden paépiirteissd ja kestoissa oli eroja hankkeiden ja
Jjopa samaan hankkeeseen liittyvien asemakaavamuutosten vililla.

Keskusta-alueen kehittdiminen jaettiin havaintojen perusteella kidyton ohella kuuteen
vaiheeseen, joista ensimmadinen on esiselvitykset ja valmistelu. Ensimméinen vaihe edeltii
aktiivista muutosprosessia ja on ainoa vaihe, jolle ei pystytty médrittiméén ajallista kestoa.
Seuraavat viisi vaihetta voidaan jakaa kahteen osaan, joista ensimmiinen on
kolmivaiheinen suunnitteluosa. Suunnitteluosa siséltdd kaiken asemakaavamuutoksen
luonnostelusta uuden asemakaavan lainvoimaiseksi tulemiseen. Jdlkimmiinen on
kaksivaiheinen rakennusosa. Suunnitteluosan kesto saattaa vaihdella huomattavasti, kun
taas rakennusosan kesto on vahvasti verrannollinen hankkeen laajuuteen. Merkittdvimpii
havaintoja suunnitteluvaiheen tehokkuuden ja lopputuloksen toimivuuden kannalta olivat:
useamman vaihtoehtoisen luonnossuunnitelman vertaileminen, yhteistyon aikainen
aloittaminen seké avoin ja asukkaita osallistava suunnitteluprosessi.

Muutoshankkeisiin liittyvit tietyt tulo- ja menoerit, joihin talouden mallintaminen
perustuu. Prosessin vaiheistaminen yhdessd vaiheiden keston ennakoinnin kanssa
mahdollistaa ajan rahan arvoa alentavan vaikutuksen huomioimisen hankkeen talouteen.
Talouden mallintaminen keskittyy maapolitiikkaan liittyviin tuloihin. Keskusta-alueiden
kehitykseen liittyy laajempia kuntataloudellisia vaikutuksia, joihin ei tdssd tyOssi

syvennytty.

Tuloksiin on syytd suhtautua varovaisen kriittisesti, silli ne perustuvat vain kolmeen
esimerkkitapaukseen. Lisdksi on huomioitava, ettd jokainen kehittimishanke on
omanlaisensa esimerkiksi hankkeen koon, ldhtétilanteen, tavoitteiden, tarpeen, olemassa
olevan rakennuskannan, kiinteistdomistuksen ja kunnan resurssien kannalta. Ei siis voida
olettaa, ettd yksi malli sopisi sellaisenaan jokaiseen hankkeeseen. Toisaalta nyt tuotetussa
mallissa ei ole pyritty kuvaamaan vaiheita liian yksityiskohtaisesti, vaan tarkoituksena oli
luoda malli, jota voidaan soveltaa ja mukauttaa konkreettisiin hankkeisiin selkeyttiméiin
hankkeen suunnittelua ja hallintaa. Uskon, ettd vaiheistettu malli toimii alustavana
lahtokohtana suunnittelulle ja hankkeen hahmottelulle. Liséksi se voi helpottaa hankkeen
sekd hankkeen talouden suunnittelua ja hallintaa, etenkin ajallisen muuttujan ja sen
vaikutusten ymmartdmisen kautta.

Yhdyskuntarakenteen tehokas ja markkinaldhtoisesti onnistunut tiivistiminen olemassa
olevassa kaupunkirakenteessa on haasteellista. Keskusta-alueiden kehittiminen on
hankkeena niin laaja ja moniosainen, ettd vain suurissa kasvukeskuksissa siti padstidn
harjoittelemaan useasti. Nidin ollen on tirkedd, ettd kunnat ja kaupungit tietdvit mihin
ryhtyvit ja voivat ottaa oppia muiden jo toteuttamista hankkeista. Aihetta tulisi tutkia lisdd
esimerkiksi  kestdvdn kehityksen ndkokulmasta tai huomioimalla laajemmin
kuntataloudelliset vaikutukset. Kuntatalouden laajempien vaikutusten tutkiminen onnistuu
vasta, kun hankkeet ovat olleet jo valmiita jonkin aikaa, koska silloin nihddén niiden
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todelliset vaikutukset. Nyt tehty tutkimus toimii hyvdnd ldhtokohtana ja yhteni
nidkokulmana keskusta-alueiden kehittimisen tutkimukselle.
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