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1 Johdanto

1.1  Tutkimuksen lihtokohdat

Rakennettua ymparistdd suunnitellaan ja toteutetaan yha lisddntyvissd mairin julkisen ja
yksityisen sektorin yhteistybhankkeina. Kaupungistumisen my6td kaupunkirakenteet tii-
vistyvit, mikd ilmenee tiydennysrakentamisen yleistymiseni erityisesti kasvukeskuksissa.
Samalla rakentaminen painottuu yhd useammin yksityisten omistamalle maalle, mika lisaa
osaltaan tarvetta kehittdd alueita ja laatia niitd koskevia suunnitelmia julkisen ja yksityisen
toimijan yhteistyona (Ekroos, Katajamiki, Kinnunen, Lehtovuori & Staffans, 2018). Jul-
kis-yksityisissd yhteistybhankkeissa ei sindnsd ole mitddn uutta, ja maankédyton suunnitte-
lun yhteydessd tima julkis-yksityinen asetelma vaikuttaisi muodostavan lihes ehtymitto-
min tutkimuskohteen — valikoituihan athepiiri omankin tutkimukseni aiheeksi. Erdaksi
selittdjiksi tille suosiolle voitaneen tarjota kahden hyvin erilaisen intressindkékulman
omaavan toimijan kohtaamista kaavoituksen moniulotteisella demokraattis-taloudellisella
pelikentalld. Aihepiirin kiinnostavuutta lisda alati muuttuva toimintaymparisto, joka vai-

kuttaa osapuoliin eri tavoin.

Kansallinen maankayton suunnittelujirjestelmamme ja sithen liittyva kunnan kaavoitus-
monopoli muodostaa julkis-yksityisen suunnitteluyhteistyon regulatiivisen viitekehyksen
(Mikinen, 2000; Kurunmaki, 2005). Viime vuosikymmenien aikana perinteinen hierarkki-
nen normiohjaus on antanut tilaa uudenlaisille hallintotavoille, kuten uudelle julkisjohta-
miselle seki sitd seuranneelle uudelle julkiselle hallinnalle (Virtanen & Stenvall, 2010).
Kaupunkisuunnittelun kontekstissa tima hallintokulttuurin murros on ilmennyt mm. ke-
hittimisvetoisen suunnittelun seka julkis-yksityisen yhteistyon lisidantymisena (Mantysalo
& Jarenko, 2012, s. 44; Valtonen, 2017, s. 1). On esitetty, ettd suunnittelukaytinnot vaih-
televat julkisen ja yksityisen yhteistyossa toteutuvissa hankkeissa verraten usein, vaikkakin
kansallinen suunnittelujirjestelma olisikin lakisddteiseltd pohjaltaan kuntavetoinen (Ku-
runmaiki, 2005; Valtonen ym. 2017).

Yhteistyohankkeiden yleistyessd korostuu julkisorganisaatiolta edellytettivin yhteiskun-
nallisen ohjauksen sekd litketoimintaperustaisen hankekehityksen prosessien rinnak-
kaisuus ja osittain ristiriitaisetkin tavoitteet (Ekroos ym., 2018). Maankédyton suunnitteluun
liittyy strategisen tason prosesseja, jotka kytkeytyviat myos operatiivisen tason kaavoituk-
seen. Hankekaavoissa olennainen rakennuttamisnikokulma kytkeytyy vahvemmin maan-
kdyton suunnitteluun, mika luo kiinnostavan asetelman tutkimukselle. Aiempi tutkimus
(Mintysalo & Roininen, 2009; Mintysalo & Jarenko, 2012, s. 48; Valtonen ym. 2017; Pok-
kinen, 2017) on osoittanut, ettd julkis-yksityisen yhteistyon ja maankayton ohjausjirjestel-

min vilinen suhde on nykyisessi suunnittelukaytinndssa jokseenkin episelva.

Erdin lihestymistavan tahan aihepiiriin tarjoaa prosessiajattelu ja juuriltaan liiketoiminnan

kehittimiseen suunnattu prosessijohtamisen metodiikka. Maankédyton suunnittelussakin



kyse on pohjimmiltaan prosessien kohtaamisesta elinkaariensa eri vaiheissa; talléin pro-
sessindkokulma soveltuu lihestymistavaksi tdhdn problematiikkaan verraten hyvin (mm.
Viyrynen, 2010).

1.2 Tutkimusongelman mairittely

Tutkimuksen viitekehyksen muodostaa kunnan ja yksityisen hankekehittijin yhteistyé uu-
den asuinalueen suunnittelun asemakaavavaiheessa. Lihtokohtana on, ettd asemakaava-
prosessi muodostaa hankkeen suunnitteluvaiheen lakisdateisen rungon, johon hankekehi-
tyksen  toiminnot  kytkeytyvat  prosessin  eri  vaiheissa.  Tyossd  tutkitaan
asuinrakennuttamiseen painottuvien hankkeiden avulla luonteeltaan juridis-hallinnollisen
asemakaavaprosessin ja litketoimintaperustaisen hankekehitysprosessin kohtaamista niin
sanotun hankekaavoituksen kontekstissa. Tutkimuksessa painottuu prosessin elinkaari
seki tavoitteiden muodostuminen ja saattaminen maankdyttésuunnitelmiin kunnan ja

hankekehityksen vuorovaikutuksessa.

Tutkimuksen tuloksena syntyy seki visuaalista ettd sanallista prosessikuvausmetodia yh-
distdvd kuvaus hankekaavoitusprosessista. TyOssd kuvataan hankekaavaprosessin toimin-
taymparistod ja luonnetta, pyrkien hahmottamaan hankekaavoituksen nykykaytantéja ja
keskeisia tunnuspiirteitd. Kuvaukset perustuvat aineistotriangulaation keinoin tuotettuihin
péddtelmiin, yhdistiden julkisia dokumentteja, kuten kokous- ja paitospoytakirjoja, sekd
puolistrukturoidun haastattelumetodin avulla kerattya kvalitatiivista aineistoa. Tutkimus-
ongelman ratkaisussa hyodynnetdan seuraavaa tukikysymysta, joka jasentyy tarkemmin
prosessinakokulman (luku 2) myota: Mitd hankekaavoitus on ja minkdlaisista kdytinndistd se

pddpiirteissdan muodostun?

Nykytilan kuvausta tiydentavin osan tavoitteena on tunnistaa hankekaavoitukseen liitty-
vid synergioita sekd mahdollisia kehityskohtia. Kehitysnikokulma perustuu tuotettuihin
kuvauksiin, puolistrukturoidun haastattelumetodin avulla kerittyyn kvalitatiiviseen aineis-
toon sekd tyon kirjallisuuskatsaukseen. Tutkimuksen toisessa osassa pyritdan vastaamaan
seuraavaan kysymykseen, teoriaosuudessa esiteltavia prosessinakokulmaa soveltaen: Miti
hanfkekaavoituksen kdytantiibin liittyvid hyvid kdytantija ja kebityskobtia prosessindkokulman avulla

voidaan tunnistaa?

Oheisten kysymysten lisdksi tutkitaan yleispiirteisesti valittujen prosessijohtamisen teori-
oiden soveltuvuutta tutkimusongelman ratkaisemisen tyokaluna. Téta varten ei ole muo-

toiltu ongelmaa tarkentavaa tutkimuskysymysta.

1.3 Tutkimuksen perustiedot

Aiheen rajaus
Tyon toissijaisena tavoitteena on tutkia asemakaavavaiheen suhdetta sitd edeltaviin ja seu-
raaviin vatheisiin. T4ta tarkastelua tehddan kuitenkin vain siind laajuudessa, kuin se havai-

taan tutkimuksen edetessi perustelluksi. Kokonaisvaltaiseen prosessikehitykseen sisiltyy



usein myoOs uuden, parannetun prosessin esittiminen seké sen pilotointi. Tdmi vathe on

rajattu tyon ulkopuolelle; kehitysajatuksia nostetaan esiin yleisemmalld tasolla.

Tutkimusintressi

Tutkimus on ollut osa Aalto-yliopiston ja Business Finlandin (entinen Tekes) Urbs-data
yhteisty6hanketta. Ty6 on laadittu Bonava Suomi Oy:n tilauksesta. Bonava on asuinra-
kentamisen kehittdmiseen keskittynyt toimija, joka irtautui NCC konsernista vuonna
2016. Yritys on télld hetkelld Pohjois-Euroopan johtava asuntorakennuttaja, jonka toimi-
alueena on Suomen lisiksi Ruotsi, Saksa, Tanska, Norja, Pietari, Viro sekd Latvia. Bona-
van konsernin liikevaihto on ollut vuonna 2018 noin 1,37 miljardia euroa, josta Suomen
osuus noin 200 miljoonaa euroa. Tilaajan intressind on ollut tutkia toteutuneita asemakaa-
vahankkeita yhteistyon nakokulmasta ja selvittda, miten hankkeet ovat kiytinnossa toteu-

tuneet ja mitd niistd voisi oppia.

Tutkimuksen rakenne

Tutkimusraportin rakenne on lineaaris-analyyttinen; aluksi esitellidn tutkimuksen lahto-
kohdat ja edetddn teorian esittelysta kirjallisuuskatsaukseen. Tiatd seuraa tutkimusstrate-
glan esittely, jossa esitellddn tutkimuksen metodologiaa seki aineistoa. Menetelmien ku-
vauksen jilkeen esitetddn tutkimuksen keskeisimmit tulokset. Johtopaitoksissa tutkimus

vedetddn yhteen ja esitetddn vastine tyon johdannolle.

Kisitteita

Tutkimuksen keskeiset kisitteet ovat asemakaavaprosessi ja hankekehitys ja edelleen hankekaa-
voitus. 'Tyon rakenne perustuu naiden kasitteiden ympirille muodostuvaan tematiikkaan.
Lihtokohtana on, ettd asemakaavaprosessi toimii runkona, johon yksityinen hankekehitys
kytkeytyy. Tallainen lahestymistapa on mahdollinen, koska kaavaprosessi on suunnittelu-
jarjestelmassa lakisddteisesti mairitetty ja siten yhteneviinen kansallisella tasolla. Tutkimus
jasentyy ndin loogisesti asemakaavan lakisaiteisten vaiheiden ymparille kussakin, eri kun-
taa edustavassa tutkimuskohteessa. Kdytanniilla tarkoitetaan paaasiallisia kaytossa olevia

toimintatapoja, joita ilmenee hankekehityksen ja kunnan yhteistyossa.

Organisaatiolla tai hankeorganisaatiolla viitataan kunnan ja yksityisen sektorin edustajista
muodostuvaan tilapdiseen toimintayksikk6on. Kisite ei sisdlld kansalaisulottuvuutta. Ka-
site_ybteistyimenettely kattaa tissd tutkimuksessa kaikki yhteistyon piirteitd omaavat toimin-
tamallit. Néin ollen my6s yleinen kasite &umppanuns on yksi yhteistyon muoto muiden
joukossa. Yksityiselld sektorilla viitataan yritystoimintaan ja yksityiseen omistukseen perus-
tuvaan yhteiskunnan osaan, jonka toiminnalla on my®6s litketaloudellisia tavoitteita. Julkista
sektoria edustaa paikallistason toimijana kuntaorganisaatiot. Prosessijohtamisen kasitteitad

avataan raportissa tarkemmin tilannekohtaisesti, mikali se koetaan tarpeelliseksi.



1.4 Teoreettinen viitekehys ja aiempi tutkimus

Prosessijohtaminen on menetelmépankki, jota voidaan soveltaa laajalti eri sektorien toi-
minnan analysoinnissa. Prosessiajatteluun liittyy useita tekijoitd, jotka ovat soveltaen tuo-
tavissa maankdyton suunnittelun ja my6s hankekaavojen toimintaympariston yhteyteen.
Asemakaavaprosessin vaiheiden ohella prosessinakékulman avulla on mahdollista avata
vuorovaikutukseen ja yhteistybhon, informaatioon ja tietoresursseihin, toimijoiden roo-
leithin sekd tavoitteisiin littyvid erityistekijoitd. Tassd tyOssd sovelletaan osittain Van de
Venin & Poolen (1995) kisitystd muutosmekanismeista sekd prosessijohtamisen ndkokul-
maa useisiin suomalaisiin lahteisiin perustuen (Kai Laamanen, 2003; Olli Lecklin, 2006;
Jouko Hannus, 1993). Lisiksi sovelletaan Julkisen hallinnon suosituksen (JHS 152) mu-

kaista prosessitypologiaa.

2000-luvulla on tehty verraten runsaasti julkisen ja yksityisen valiseen suunnitteluyhteis-
tyohon keskittyvaa tieteellistd tutkimusta. Aihepiirin tutkimus painottuu usein aluekehi-
tykseen eikd niinkadn yksittaisiin asemakaavahankkeisiin. Kaupunkisuunnittelu tutkimuk-
sessa yhteistyotd on ldhestytty organisaatioteorioiden kautta, soveltamalla esimerkiksi
prosessijohtamisen teorioita seka systeemi- ja kompleksisuusajattelua. Toisaalta nama teo-
riat sivuavat toisiaan hyvin vahvasti. Lahestymistavat tarjoavat varsin toimivia tyokaluja
suunnitteluyhteistydn verkostojen, toimijoiden vilisten vuorovaikutussuhteiden ja mui-
den keskeisten ilmididen tutkimukselle. Tutkimusmetodina on usein kiytetty tapaustutki-
musta, jossa kvalitatiivinen tutkimusaineisto on keritty asiantuntijahaastattelujen avulla,

mutta lisdksi my6s mm. simulaatioita hy6dyntimalla.

Prosessinikokulmaa on sovellettu Espoon Suurpellon tapaustutkimuksessa SimIab-tut-
kimusprojektissa, jossa paitoimijoina ovat olleet Business Finland Oy (entinen Tekes)
sekd Aalto yliopisto (OPUS-tutkimushanke). Osana hanketta, Erja Vayrysen vaiitostyossa
esitetddn hankesuunnittelun ja -toteutusvaiheen kattava prosessimallinnus, joka perustuu
simulaatiomenetelmin kautta tuotettuun aineistoon. Tutkimustulokset vahvistavat oletta-
musta, ettd yksityisen hankekehittdjin toimintaketjun ja kunnan prosessin rinnakkaisen
vertailun avulla on mahdollista tuoda esiin tirkeitd syy-seuraus-suhteita ja kytkoksia (Vay-
rynen, 2010). Leena Soudunsaari (2016) on tutkinut vaitéstyossaan vuorovaikutteista alu-
eiden kiyton suunnittelun toimintakulttuuria ja kdytintoja suomalaisessa maankiyton
suunnittelussa. Tutkimus tarjoaa prosessinakokulmaa soveltaen nakékulmia julkisen ja yk-
sityisen rajapintoihin, painottaen suunnittelujirjestelmin ja kaytintojen edellytyksid vuo-

rovaikutteisen ja demokratialdhtoisen suunnittelun kannalta.

Julkis-yksityistd asetelmaa on tutkittu mm. Kimmo Kurunmaien viitGstyOssi, jossa tema-
tilkkaa lahestytddn kehittimisalue -konseptin kautta (Kurunmaki, 2005). Kurunmiki tar-
kastelee teemaa suomalaisessa sekd ulkomaisessa suunnittelukontekstissa. Hinen mu-
kaansa maankdyton suunnittelu voidaan jakaa kolmeen luokkaan suunnittelukdytintéjen
perusteella. Niitd ovat kunnan harjoittama kaavoitus, kunnan ja yksityisen harjoittama
kaavoitus seki erikoisjarjestelyt, joilla Kurunmiki viittaa tutkimuksessaan MRL 15 § mu-

kaiseen kehittimisalueeseen. My6s Harry Edelman (2007) on tutkinut asiantuntija-



osapuolten yhteistyotd Urban Design Management -vaitGstyossdan. Tutkimuksessa pai-
notetaan intressien ja toiminnan vaikutuksia kaupunkisuunnittelun ja hankekehityksen to-
teutumisessa. Julkis-yksityistd kumppanuutta kaupunkisuunnittelun ja aluekehityksen
kontekstissa on tutkittu my6és DECOMB-tutkimushankkeessa (2006) sekd Vuoreksen
kaupunginosan kehitystd analysoivassa Beyond Vuores-hankkeessa (2008). Maankiyton
suunnittelun luonnetta suunnitelma- ja kehitysvetoisena toimintana on kasitelty Valtosen
ym. toimesta vuonna 2017 valmistuneessa tutkimuksessa. Tutkimuksessa todetaan, ettd
maankayton suunnittelu voi olla yksityisten vetimaia my6s kuntavetoisessa suunnittelujir-
jestelmassd. Toista tuoreempaa, padosin systeeminakékulmasta johtavaa tutkimusta edus-
taa Pia-Sofia Pokkisen (2017) Aalto-yliopiston arkkitehtuurin laitoksen diplomity6 ”Kun-
nan ja yksityisen hankekehittijin kumppanuus asemakaavavaiheessa”. Pokkinen kisittelee
tyossaian Tampereen Hirmalinrannan asemakaavoitusta julkisen ja yksityisen hankekehit-
tdjan kumppanuuden nidkékulmasta. Hin soveltaa tutkimuksessaan Pirjo Stahlen & Kari
Laennon (2000) systeemiteoriaan perustuvaa kumppanuusteoriaa, josta lihdeaineiston

tuottajat kayttavat nimitysta “strateginen kumppanuus’.

2 Teoreettinen nakokulma tutkimuksessa

Hankekaavaprosessin ydintoimijoista muodostuva ryhmai rinnastuu tutkimuksessani han-
keorganisaatioon. T4dta kokonaisuutta pyrin ldhestymain prosessiajattelun avulla. Kyse on
siten sekd toimijoiden organisoitumisen ettd itse prosessin analysoinnista. Leena Soudun-
saari on kasitellyt viitOstyOssaian prosessuaalisen suunnittelun ominaispiirteita vuorovai-
kutteisessa suunnittelussa (Soudunsaari, 2016, s. 47). Han tuo esiin, ettd prosessilahtoinen
suunnittelu pohjautuu johtamis- ja organisaatioteorioihin, joskin teorioiden maarittelyt
vaihtelevat riippuen eri tieteenalojen painotuksista. Hén viittaa Erja Vayrysen (2010) vai-
tostutkimukseen, jossa Vayrynen korostaa prosessuaalisen lihestymistavan painotusta esi-
merkiksi muutoksen ja ilmitiden kehittymisen, mutta myos itse prosessin rakenteen, toi-
minnan ja hallinnan analysoinnissa (Soudunsaari, 2016, s. 47). Tassd ty6ssa ilmenee
elementteja molemmista lahestymistavoista, joten niakékulma on sindnsd hyvinkin holisti-

nen.

2.1 Prosessi ja muutos kasitteend

Prosessiteoreettikko Andrew Pettigrewn'mukaan prosessiajattelu pohjautuu perusoletuk-
seen, ettd sosiaalinen todellisuus (soczal reality) on jatkuvassa muutostilassa (Pettigrew,
1997, s. 338). Eli vuorovaikutteisessa ymparistOssi staattista ”vain olemista” ei oikeastaan
esiintyisi. Ajattelutapa on tilld tasolla abstrakti, mutta nihdakseni se toimii pohjana kaikille
prosessien hallintaan ja kehitykseen pyrkiville aikomuksille; kyse on ennen kaikkea muu-
toksesta, oli kyseessi sitten organisaation toiminta tai vaikkapa laajempi yhteiskunnallinen
kehityskulku. Pettigrewn mukaan prosessitutkimuksessa kisitellidn kolmea ulottuvuutta;

1) sisaltéd, johon tutkimusintressi kohdistuu, 2) kontekstia, jossa ilmio esiintyy sekd 3)

I Andrew Pettigrew on erds prosessindkékulman pioneereista organisaatioiden johtamisen kentalld.



prosessia itsessddn. Pettigrew korostaa edelleen niiden ulottuvuuksien vilisid aikasidon-

naisia yhteyksid ja vuorovaikutusta (Pettigrew, 1997, s. 339).

Organisaatioiden muutosta ja kehitystd kuvaavat teoriat avaavat monipuolisen nikokul-
man prosessien tutkimiseen. Yksinkertaisimmillaan prosessi kisitetddn vaiheittaiseksi toi-
mintoketjuksi, jolla on selkedsti maariteltivissd oleva lopputulos (Van de Ven & Poole,
1995, s. 513). Yksinkertaisten prosessien rinnalla voidaan puhua yleisesti monimutkaisista,
eli kompleksisista® prosesseista. Lihtokohtana on, ettd kompleksinen prosessi eroaa vai-
heittaisesta prosessista olemalla usein ”enemmain kuin osiensa summa”. Tiivistetysti tima
tarkoittaa, ettd prosessiin liittyy tekijoitd, jotka eivat selity pelkidstidn prosessin vaiheita
tunnistamalla (Pettigrew, 1997, s. 339). Tdama on usein tilanne, kun kyseessd on asiantun-
tijatyohon liittyvat (sosiaaliset) prosessit; lisnd on siten inhimillisid tekijoitd ja vuorovai-
kutteisia elementteja, jotka eivit juurikaan istu mekanistiseen prosessimalliin (mm. Luuk-

konen, Mykkanen, Itild, Savolainen & Tamminen 2012, s. 78).

Evolutiivinen Dialektinen
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Kuva 1. Muutosmekanismit (mukaillen 1 an de 1 en_ja Poole 1995).

Van de Ven & Poole (1995, s. 514) ovat mairitelleet nelja organisaatioiden muutosta ja
kehitystd kuvaavaa ideaalityyppia, joilla voidaan tarkastella muutoksen ja edelleen proses-
sien toimintamekanismeja. Neljd tyyppid kuvaavat prosessien kaynnistysmekanismeja,
“muutosmoottoreita”, jotka toimivat prosessin kdynnistivinad tapahtumina tai ilmidina.

Tutkittava ilmi6 voi ilmentaé yhta tai useampaa teoreettista ideaalia (Van de Ven & Poole,

2 Prosesseja kisitteellistettdessd paadytdin viistimittd myOs systeenzien maailmaan. Systeemiajattelun voidaan nihda rin-
nastuvan prosessiajatteluun; systeemilld viitataan yleensi johonkin joukkoon irrallisia osia, jotka jirjestellddn tai ne jir-
jestyvit tietyn tarkoituksen toteuttamiseksi (Laamanen, 2009, s. 36). Systeemiteoriaa ei kisitelld tissd tyGssa laajemmin,

mutta tiedostetaan, ettd prosessikehityksessd on pohjimmiltaan kyse systeemisyyden ymmartdmisesta.



1995, s. 517). Tdmi teoreettinen nikékulma soveltunee nihdikseni niin makro- kuin mik-
rotason muutoksen analysointiin. Avaan seuraavaksi niiden neljin ideaalin toimintalogiik-

kaa ja arvioin niiden soveltuvuutta oman tutkimukseni viitekehykseen.

Elinkaarimalliin (life ¢ycle) perustuva prosessi voidaan luonnehtia lineaaris-mekanistiseksi,
ennalta midriteltdvissd olevaksi toimintoketjuksi. Tallaisen prosessin taustalla on jokin
mddritty muutosta sddntelevi logiikka (Van de Ven & Poole, 1995, s. 515). Van de Venin
& Poolen mukaan organisaatioissa tillaiset prosessit ovat usein instituutioiden saintéjen
mddrittdimid, mutta he nostavat esiin, ettd sekd sisdiselld ettd ulkoisella toimintaymparis-
tolld on vaikutus prosessiin. Organisaation ’koodi” kuitenkin istuttaa sisd- ja ulkosyntyiset
syOtteet osaksi ennalta midrittya logiikkaa (Van de Ven & Poole, 1995; Sotarauta, 2004,
s. 289). Elinkaarimallissa muutos kisitetddn yhden organismin tai organisaation (en#ity)
prosessuaaliseksi kehitykseksi, jossa prosessi kehittyy ja kypsyy, kunnes se saavuttaa paa-
madrinsid. Muutoksen luonne on kumulatiivista ja konjunktiivista, talloin kussakin kehi-
tysvaiheessa syntyvit ominaisuudet siirtyvit eteenpdin, prosessin mairdamalld logiikalla.
Nikokulman merkittavin ongelma liittynee ehtoon, jonka mukaan toimintayksikkona on
homogeeninen kokonaisuus. On siten perusteltua esittad, ettd elinkaariajattelu et sellaise-
naan ole riittdva lihestymistapa tyon problematiikkaan. Elinkaarta tutkimalla voidaan kui-
tenkin tunnistaa prosessin keskeisid toimintoja seka niiden vilisia liitoksia. Tdmi on ylei-

nen tapa mallintaa mm. julkisen hallinnon prosesseja (ks. JHS 152).

Teleologisessa prosessissa muutos on padmairan ohjaamaa. Van de Venin & Poolen mukaan
kehitys etenee tavoitteen hakemisena, asettamisena, toteuttamisena sekd arviointina. Te-
leologinen muutos on oppivaa, ja siind kehitys etenee systemaattisesti alkutilasta kohti
loppua (Van de Ven & Poole, 1995, s. 516, 523). Prosessi nahdain muuntautumiskykyi-
send; ennalta ei voida maarittdd, mitd polkua seuraamalla lopputulos kulloinkin saavute-
taan (el madrattya sisdistd logiikkaa). Van de Ven & Poolen mukaan teleologisen muutok-
sen edellytyksenid on organisaation yhteinen nikemys toiminnan tavoitteesta ja halukkuus
toimia yhteisty0ssd, yhtend organismina. Van de Ven & Poole korostavat prosessin toi-
mintojen ja lopputuloksen suhdetta; olennaista on se, milld keinoilla ja saavutuksilla paa-
mairid voi toteutua. Esimerkiksi prosessin sosiaalinen konstruktio, paiatoksenteko seka ta-
voitteen asettamisen menettelyt saattavat olla tallaisia tunnistettavissa olevia tekijoita.
Teleologisessa muutoksessa instituution itsessdan asettama viitekehys sekd resurssit ovat
kehitysta rajoittavia tekijoitd (Van de Ven & Poole, 1995, s. 516, 523). Nama tekijit ovat
omiaan aiheuttamaan muutoksia prosessiin niin sisa- kuin ulkosyntyisina. Niakékulma so-
veltunee asemakaavatason hankekaavoituksen viitekehitykseen hyvin, mikili tavoitteena

on tutkia osapuolten toimintaa tavoitelihtoisend kehittdmisena.

Dialektinen mekanismi voi selittdd monitoimijaisessa ympiristossa tapahtuvaa muutosta.
Tillaiset prosessit ovat ennen kaikkea vuorovaikutteisia ja mahdollisia vain, kun kokonai-
suudessa on lidsnd useita muutosvoimia. Filosofiassa dialektinen prosessi on luonteeltaan
yhteisymmirrysti tavoitteleva, mutta sisiltid vaittelyasetelman. Dialektinen prosessi pe-
rustuu teesiin, antiteesiin sekd nididen synteesiin. Van de Venin & Poolen (1995, s. 517)

mukaan keskeinen logiikka rakentuu teesin yllipidosta, sen mahdollisesta korvautumisesta



antiteesilld tai synteesilld. Muutos pohjautuu Van de Venin & Poolen mukaan sisi- ja ul-
kosyntyisiin konflikteihin, jotka toimivat muutoksen kdynnistdjind; prosessissa syntyy si-
ten konstruoituja ominaisuuksia. Dialektiikka liittyy vahvasti konfliktinhallintaan, jossa
ideaali synteesi lienee win-win -tilanne, eli teesin ja antiteesin kompromissi. Vastavuoroi-
sesti, win-lose -tilanne muodostunee, mikali voimasuhteissa vahvempi yllipitdd teesid tai
syrjayttad teesin antiteesilld. Kun prosessin nykytilaa pidetddn ylld, on kyse siten tasapai-
notilasta, kun taas teesin korvaaminen antiteesilld tai synteesilla tarkoittaa aina muutosta
— joko huonoon tai hyviin (Van de Ven & Poole, 1995, s. 517). Ndkokulmaa voidaan
soveltaa, kun tutkitaan konflikteja; timin takia se soveltunee hyvin kaavoituksen ja vuo-
rovaikutteisen asiantuntijayhteistyon tutkimiseen, kun halutaan selvittdd eri tekijéiden
merkitystd ominaisuuksien muodostajana. Dialektista muutosta ei tule ymmairtad vain ne-

gatiivisena vastakkainasetteluna, vaikkakin tallainen konnotaatio sithen usein yhdistetdin.

Neljannen muutosmoottorin muodostaa evolutiivinen prosessi. Kuten evoluutioteoriassa,
organisaatio on tilloin oppiva ja ymparistossa tapahtuviin muutoksiin sopeutuva prosessi,
jonka ominaisuudet kehittyvit olosuhteiden vaikutuksesta (Van de Ven & Poole, 1995, s.
518). Prosessi on ympiristonsd mairittima kokonaisuus, jossa ominaisuudet muuttuvat
paapiirteissaan variaation, valinnan ja siilyttdmisen kautta. Evolutiivinen kehitys etenee ja
kumuloituu ilman lukittua padmairad; keskiossa on kupailu ja selviytyminen, “taistelu” re-
sursseista. Evolutiivista ndkékulmaa voidaan hyodyntda tutkimalla prosessin kykyd mu-
kautua sisdiseen ja ulkoiseen muutokseen; tdssa suhteessa ymparistotekijat ovat keskei-
sessi roolissa (Van de Ven & Poole, 1995, s. 525). Kisitin evoluutioteoriaan® pohjautuvan
lihestymistavan soveltuvan ennen kaikkea laajemman, pitkikestoisen aluekehityksen ana-
toimijat muodostavat lyhytkestoisia, viliaikaisia hankeorganisaatioita. Toisaalta, erds evo-
lutiiviseen muutokseen kytkeytyva olennainen tekija lienee asiakas (mm. Laamanen, 2002)
ja onkin esitetty, ettd asiakaslahtoisessd prosessijohtamisessa olisi pohjimmiltaan kyse juuri
evolutiivisten mekanismien hallinnasta (Laamanen, 2002). Van de Ven & Poole rajaavat
evolutiivisen teorian soveltuvan kokonaisuuksiin, joissa osapuolten vililla vallitsee kom-
mensaalinen, ns. ”poytavierassuhde”. Tama lienee erds kumppanuuksilla tavoiteltu etu,

jossa osapuolet hyotyvit toisistaan, kuitenkaan rajoittamatta toistensa toimintaa (ks. luku
3).

Tutkimuksen ensisijaiseksi nakokulmaksi valikoitui elinkaareen ja dialektiikkaan pohjau-
tuva teoria. Rajaus pohjautuu Van de Venin & Poolen ehdoille, joiden mukaan a) teleolo-
ginen muutos edellyttii tavoitteeltaan homogeenisen kokonaisuuden, jossa ei ilmene mer-
kittivda polarisoitumista, b) evolutiivinen teoria edellyttdid osapuolten wvililtd

kommensaalista suhdetta, joka ei nahdikseni toteudu mm. kunnan monopoliaseman val-

3 Evolutiivinen teoria pohjautuu darwinismiin. Evoluutiota organisaatioiden kehityksessd on tutkittu paljon aluekehi-
tyksen (mm. Markku Sotarauta) ja organisaatioiden johtamisen yhteydessd (mm. Pirjo Stdhle). Evolutiivinen nikékulma

kytkeytyy vahvasti systeemi- ja kompleksisuusteorioihin.



litessa. En kuitenkaan timin alkuvaiheen olettaman perusteella sulje pois muita mekanis-
meja tdysin, vaan viittaan niihin, mikali selked yhteys tunnistetaan (makro- tai mikrota-
solla).

2.2 Prosessijohtamisen keskeiset teemat

Muutosmekanismeja voidaan hyédyntdd erityisesti prosessin nykytoiminnan analysoin-
nissa, muutosta selittivina teoriana. Prosesszjohtamisen menetelmia on lukuisia, mutta niitd
yhdistda yleisesti tarve seka selittdd ettd kehittdd organisaatioiden toimintaa; termilld viita-
taan kdytinnossa prosessien pohjalta tapahtuvaan horisontaaliseen ohjaukseen ja toimin-
nan organisointiin. Horisontaalisuus viittaa siten prosessiorientaatioon, jolla tavoitellaan
ci-hierarkkista, 7alhaalta ylos” -syklitkin mahdollistavaa toimintaa. Prosessijohtaminen
voidaan nihdi siten my6s kritiikkind perinteisti, funktionaalista® organisaatiomallia koh-
taan (Laamanen, 2002, s. 18). Funktionaalinen organisaatio perustuu suljettuthin toimin-
tayksikoihin, joilla on usein rajattu tehtavikentta. Laamasen mukaan timin kaltaisen funk-
tionaalisen rakenteen eduiksi voidaan lukea mm. mahdollisuus kehittyd ja erikoistua
spesifeilld osa-alueilla sekd tyotehtaviin liittyvan vastuun selkeys (Laamanen 2003, s. 15).
Rummlerin & Brachen (1991, s. 56) mukaan vertikaalisessa organisoinnissa korostuu eri-
tyisesti siiloutumisesta atheutuvat esteet informaationkululle, eli toisin sanoen horisontaa-
linen toiminta kasitetddn funktionaalista lapinakyvammaksi. Yleisid tunnistettuja riskeja
ovat my0s yksikkOkeskeinen toiminnan kehittiminen, toiminnan paallekkaisyys, resurs-
sien heikko kierto, episelvyys vastuista sekd arvon tuottamisesta (Hannus, 1993; Laama-
nen, 2003, s. 17; Lecklin, 2000, s. 124).

Arvo ja asiakasldhtéisyys
Edelliset tekijat ovat melko keskeisessd roolissa misséd tahansa toiminnassa, jolla tavoitel-
laan etua tai tuottoa sen eri merkityksissd. Tédssd yhteydessd keskeinen prosessijohtamisen
tavoite onkin pyrkimys arvonmuodostamiseen, joka ideaalitilanteessa konkretisoituu toi-
minnan tuottamana /siarvona® (Laamanen, 2002, s. 22). Yksityisilli markkinoilla lisdarvo
kytkeytyy olennaisesti yrityksen kilpailukykyyn, eli organisaation kykyyn selviytya kilpail-
luilla markkinoilla. Prosessijohtamisella pureudutaankin kiytinnossa juuri tahin proble-
matiikkaan, tunnistamalla organisaation kilpailukykyyn littyvia tekijoitd kuten toimin-

taympiristod ja asiakkaita, resursseja yms. keskeisid seikkoja.

4 Niin toiminnallisesti jdrjestiytyneen organisaation taustalla voidaan usein tunnistaa tayloristinen johtamismalli, jossa
lihtokohtana on ty6tehtivien osittaminen ja sitd kautta saavutettu tehokkuus sekd tyon valvonta (Laamanen, 2002, s.
15).

5 Lisdarvo perustuu marxilaiseen tapaan kuvata tyénantajan pidittimai osuutta tyon tuottamasta arvosta. Nykyédn arvo
nihdiin kuitenkin erityisesti tiedon, osaamisen ja laadun my6ti toteutuvana konstruktiona, joka liittyy vahvasti asiakas-
tyytyviisyyteen (mm. Laamanen, 2002). Lisdarvoa on kaikki sellainen, joka lisi asiakkaiden tyytyviisyytti tuottamalla
hy6tyid, joka on odotusarvoa korkeampaa (ks. Michael E. Porter, 1985).



Asiakas on sindnsia merkittavin tekijd, joka asetetaan yleisesti prosessijohtamisen keskiéon.
Esimerkiksi Laamasen mukaan (2002, s. 22) prosessin tulisi aina lihted asiakkaasta ja paa-
tyd asiakkaan tarpeiden tyydyttimiseen. On hyvi korostaa, ettd asiakas on harvoin vain
geneerinen “kuluttaja”. Sen sijaan on yleistd, ettd prosessi voi sisaltdd sekd sisiisid ettd
ulkoisia asiakkuuksia (Hannus 1993, s. 41) prosessin eri vatheissa. Laamanen & Tinnild
korostavat asiakastyytyviisyyden ohessa asiakaspalautteen merkitysta: jokaisella prosessilla
on asiakas, jonka palantetta ja tietoa tyytyvdisyydestd tarvitaan prosessien kehittamiseen” (Laamanen
& Tinnild, 2009, s. 25). Asiakkaalle tuotettu lisiarvo on siten erids prosessijohtamisen kes-
keisistd mittareista, joka on aiemman tutkimuksen perusteella tuotavissa myos maankay-

ton suunnitteluun (Viyrynen & Smeds, 2009, s. 122).

Resurssit

Prosessijohtamisessa on olennaisilta osin kyse resurssien hallinnasta. Ne muodostavat pro-
sessijohtamisen tematiikassa melko laajan joukon erilaisia osakokonaisuuksia. Yleisesti re-
sursseiksi mielletddn fyysisia tekijoitd (materiaalit, teknologia), mutta ndkékulmaa voidaan
laajentaa padoman kasitteen kautta, jolloin resursseja ovat myos ei-fyysiset tekijat, kuten
inhimilliset voimavarat ja osaaminen (Laamanen & Tinnild, 2009, s. 30). Laamasen mu-
kaan (2002, s. 179) organisaatiossa on usein kriittistd osaamista, joka muodostaa keskeisen
kilpailukyvyn ldhteen. Kriittinen osaaminen kehittyy asiantuntijoiden vilisen vuorovaiku-
tuksen kautta, ja johtaa hyvin hallittuna parhaimmillaan strategian mukaisten innovaatioi-
den syntymiseen. Stahlen mukaan kaikki yritysten tuotteet pohjautuvat osaamiseen (1999,
s. 76) eikd ilman osaamispadomaa voida puhua kilpailukykyisestd organisaatiosta. Naisté
voidaan kiyttdd myos nimitysté (strateginen) &yzykkyys (esim. Hannus, 1993, s. 24; Stahle,
Kyldheiko, Sandstrom & Virkkunen, 2002, s. 25). 2000-luvun tieteellinen keskustelu on
kasitellyt yleisesti monimutkaisuuden lisddntymistd (mm. Kurunmaki, 2005; Viyrynen,
2010; Ekroos ym., 2018). Ratkaisuja tihin monimutkaisuuden hallintaan on varmasti
useita, mutta eradksi trendiksi on tunnistettu osaamisresurssiin liittyva erikoistuminen
(Laamanen & Tinnild, 2009, s. 6). Ratkaisuksi kompleksisen toimintaympiriston muutok-
sen hallintaan tarjoaa verkostossa tapahtuva, asiantuntijoiden vilinen yhteisty6 sen sijaan,
ettd tavoiteltaisiin kokonaisvaltaista osaamista organisaation siséisesti. Tatd kautta ndhdak-
seni pyritadn yhdistimain perinteisen funktionaalisen toiminnan edut horisontaalisen yh-
teistyon kaytintoihin. Laamanen & Tinnild (2009, s. 6) korostavat verkostomaisen toimin-
nan kisittimistd arvoa luovana prosessien verkkona®, jossa tahot toimivat yhteisen
tavoitteen ohjaamina, toisilleen lisdarvoa tuottaen. Kyse lienee siten erddnlaisesta kom-

mensaalisesta suhteesta, johon aiemmin viitattiin (Van de Ven & Poole, 1995).

Verkostoitumisella on monia muotoja ja niihin ei tissd tyOssd syvennyti teoreettisesti. Erds kiinnostava lihestymistapa

organisoitumiseen on strateginen kumppanuus (mm. Pokkinen 2017, Stihle & Laento, 2000).
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Hannus korostaa my6s asiakasliheisyytti erdini strategisen kyvykkyyden’ perustyyppini
(Hannus, 1993, s. 24, 29); tilloin ympiriston® muutos ja edelleen reagointikyvyn merkitys
nousee olennaisena seikkana esiin. Hannuksen mukaan osaaminen ja sen mahdollistama
reagointikyky ovat keskeisid tekijoitd nopeasti muuttuvassa toimintaympiristossi (vrt.
muutos asiakastarpeessa); hinen mukaansa merkittdvin kyky on lopulta tiivistettdvissa or-
ganisaation kykyyn aikaansaada muutoksia, olla muuntautumiskykyinen (Hannus, 1993, s.
26). Tissd tyOssd osaaminen kisitetddn padasiassa osapuolten kyvykkyytend, joka juontaa
eri sektorien ydinosaamisesta (maankdyton suunnittelu ja asuntomarkkinat ja -rakennut-

taminen).

Lisaksi on hyva tunnistaa myos luottamusresurssin merkitys, joka on korostunut yleisesti
prosessien johtamisessa ja my6s onnistuneen yhteistyon edellytyksend (Pokkinen, 2017, s.
167). Luottamusresurssista on muodostunut aiemman tutkimuksen perusteella merkittiva
tekijd, kun tarkastellaan organisaation sisdisten ja ulkoisten toimijoiden vilisid suhteita.
Kasitin luottamuksen ns. sosiaaliseksi resurssiksi, joka liittyy sosiaaliseen ja inhimilliseen
padomaan (ks. Putnam, 20006). T4ta kautta luottamuksen teemaa voidaan lahestya proses-
suaalisesti; se on siten osa resurssien johtamista (mm. Hannus, 1993). Luottamusta tdy-
dennysrakentamisen yhteydessi tutkineet Santaoja ym. viittaavat luottamuksella osapuol-
ten valisiin suhteisiin, mutta korostavat, etta taustalla on yleensd syvempia institutionaalisia

tekijoita ja edelleen ideologioita (Santaoja ym., 2016).

Prosessien rajapinnat

Prosesseja tunnistamalla kuvataan toiminnan logiikkaa, eli sellaisia seikkoja, jotka ovat
olennaisia prosessille asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi. Prosesseja yrityksen laatu-
johtamisessa tutkineen Lecklinin mukaan prosessijohtamisen perusedellytykseni on pro-
sessien tunnistaminen mahdollisimman todenmukaisina siind laajemmassa kontekstissa
(Pettigrew, 1997), jossa ne tapahtuvat (Lecklin 2000, s. 128). Kuten Lecklin, my6s Hannus
korostaa, ettd prosessien kehittiminen lihtee litkkeelle organisaation yksikoéita leikkaavien
ja siten my6s ulkopuolelle ulottuvien ydinprosessien tunnistamisesta (Hannus 1993, s. 32).
Prosessijohtamisen pioneerit Rummler & Brache (1991, s. 55) ovat lanseeranneet kisit-
teen “valkoinen tila”, joka viittaa niihin liitoksiin, jotka vallitsevat prosessin eri toimintojen
vililla. Heiddn mukaansa lisdarvon tuottaminen mahdollistuu ennen kaikkea tita nakyma-
tontid aluetta johtamalla (Rummler & Brache 1991, s. 57). Kuten aiemmin esitettiin, tun-
nistamalla pelkistdin prosessin paikohtia ja -askeleita ei siis ole mahdollista saavuttaa riit-

tivdd tietopohjaa toiminnan tueksi, vaan lisaksi tulisi pyrkid my6s tunnistamaan ne

7 Kilpailukykyyn liittyva kisite zetopddoma (Stahle, 2000; Pokkinen, 2017) muodostaa tirkein resurssin erityisesti asian-
tuntijaorganisaatioissa; sen avulla tavoitellaan kilpailuetua, jonka taustalla on osaamiseen ja tietoon pohjautuva arvon-

luonti.

8 Onko “asiakas” osa toimintaympirist6d vai elimellinen osa prosessia? Ks. Puustinen, 2006.
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rajapinnat’, jotka ovat prosessin mekanismien'’

kannalta olennaisia (Pettigrew, 1997).
Nimid mekanismit saattavat toisaalta olla nakyvid ja osa tietoista toimintaa, mutta yhtaaltd
ne voivat olla ominaisuuksia tai piirteitd jostakin etidisemmastd vaikuttajasta (Pettigrew,
1997, s. 339). Van de Venin & Poolen (1995) esittimid muutosmekanismeja hyodynnetdin

tutkimuksessa naiden mekanismien tunnistamisessa.

Piitoksenteko ja institutionaalinen episelvyys

Prosesseihin liittyy yleensd padtospisteitd, joiden tunnistaminen on olennainen osa pro-
sessijohtamista (ks. JHS 152). On sindnsa selvai, ettd paitoksilld vaikutetaan prosessien
kulkuun merkittivisti. Nostan pditOksenteon osalta esiin institutionaalisen episelvyyden
kasitteen (Maarten Hajer, 2003), joka tarjoaa eridn niakékulman piilevien mekanismien
problematiikkaan. Tilld Hajer viittaa sellaiseen poliittisen toimintaan (paiatéksentekoon),
jota tapahtuu instituutioiden vilimaastossa. Osapuolille tima nayttaytyy usein ennakoi-
mattomana ohjausvaikutuksena. Institutionaalista epaselvyyttd on havaittu kaupunkisuun-
nittelussakin mm. Santaojan, Laineen & Leinon (20106) tutkimuksessa, jossa tutkimusfo-
kus on prosessin sidosryhmien ja viranomaisinstituutioiden vilisen luottamuksen
rakentuminen tdydennysrakentamishankkeessa. Tutkimuksen taustalla nihdain tilanne,
jossa asunto-osakeyhti6é toimii ikddn kuin rakennuttajan roolissa, mikd osaltaan voi johtaa
tilanteisiin, joissa yksityisen ja julkisten toimijoiden positiot ja toimintatavat jadvit osapuo-

lille epiéselviksi (Santaoja, Laine & Leino, 2016).

Nikemykseni mukaan tissa korostuu yhtdalta rakennuttajan suhde kuntaan instituutiona
ja erityisesti paatoksentekoon liittyva epavarmuus yksityisen toimijan nakékulmasta. Toi-
saalta, epaselvyys saattaa nayttidytyad myos piinvastaisena, jolloin viranomaistaho ei valtta-
mittd ymmarrd esimerkiksi asemakaavaa laativan yhteistyéryhmin poliittista suhdetta
omaan organisaatioonsa. Yhtid kaikki, Santaoja ym. esittavat Hajeriin viitaten osapuolten

vilisen luottamuksen'' olevan merkittivi tekiji, joka kohdistuu my6s hallinnon prosessei-
hin (Santaoja, Laine & Leino, 2016).

2.3 Prosessin maarittely ja tyon rakenne

Kirjallisuuskatsauksessa kuvataan aluksi julkis-yksityista toimintaymparistoa viitekehyksend,
joka toimii prosessin alustavana kontekstina seki yleiskuvauksena'”. Téssi kisitelldin yk-

sityistd hankekehitystd, maankayton suunnittelua jirjestelmina seka toimintaympariston

9 Rajapinnalla viitataan yleisesti sellaiseen prosessin osaan, jossa tapahtuu vuorovaikutusta (JHS 152).

10 Mekanismilla Pettigrew viittaa sellaisiin interaktiivisiin elementteihin, joita esiintyy analysoitavan pddprosessin efi ta-
sojen ja kontekstin vilisinid linkkeini (Pettigrew, 1997, s. 339).

11 My6s Pokkinen on tunnistanut tutkimuksessaan institutionaalisen epaselvyyden piirteitd asemakaavoituksen ja julkis-
yksityisen yhteistyon suhteessa (Pokkinen, 2017).

12 Yleiskuvauksen avulla esitetddn toiminnan kokonaisuutta seki keskeisid ydinprosesseja (Luukkonen ym., 2012, s. 36).
Kirjallisuuskatsaus osoitti, ettd asiantuntijatyota sisdltdvien prosessin yksityiskohtainen kuvaaminen ei liene hedelmil-
lista.
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muutosta (luvut 3.1-3.3). Ndmi teemat muodostavat lihtkohdan my6s prosessin keskei-

sille zoiminnoille ja resursseille.

Kirjallisen osuuden luvussa 3.4 perehdytdin suunnittelukidytinnon ja julkis-yksityisen yh-
teistyOn erityispiirteisiin maankayton suunnittelussa. Tama viimeinen, julkisen ja yksityisen
nidkokulman kokoava osa rinnastuu prosessin rajapintoibin ja pdatoksiin. Prosessikasitteet
Syditeet ja suorite kytkeytyvit erityisesti hankekaavoituksen tavoitendkékulmaan (vrt. ohjaus-
vilineet ja tavoite), mutta osaltaan myds asemakaavan prosessuaalisiin edellytyksiin. Ta-
voitenikokulmassa korostuu osapuolten vastuut seké arvo- ja asiakasorientaatio, jotka eri
toimijoilla ldhtékohtaisesti kohdistuvat yhteiskunnan eri osa-alueille. Teoreettista typolo-
giaa (Van de Ven & Poole, 1995) sovelletaan prosessin luonteen hahmottamisessa seka
my6s kehityskohtien tunnistamisessa. Kuvassa 2 on esitetty tutkimuksessa huomioidut

prosessiajattelun ja -kehityksen keskeiset osatekijat.

Viitekehys
[T T T T (konteksti, TTTTTTTTTTT
| toimintaympdiristd) |

syéte prosessi ——————— suorite

|

toiminnot rajapinnat resurssit

|

pddtokset

Kuva 2. Prosessin viitekehys ja sen pddelementit tutkimnksessa.

3 Hankekaavoituksen julkis-yksityinen viitekehys

Seuraavassa kirjallisuuskatsauksessa luodaan nakymai julkis-yksityiseen viitekehykseen.
Osion sisilté on muodostunut aihepiirin tutkimukseen ja kirjallisuuteen perehtyen; timan
katsauksen kautta prosessin laajemmaksi viitekehykseksi on tunnistettu maankaytén suun-
nittelun julkis-yksityinen toimintaymparisto, sen muutos sekéd suunnittelukaytinnot kun-

nan ja hankekehityksen rajapinnoilla.

3.1  Yksityinen asuinrakennuttaminen

Tyossi tarkastellaan hankekehittijan roolia kaavoituksen osapuolena, mutta myo6s raken-
nuttamisprosessiin liittyvana yksityisoikeudellisena osapuolena. On hyvi korostaa, ettd
hankekehittijilld on asuinrakennuttamisessa erilaisia rooleja ja vastuita niin asunnon osta-

jia, rakentajia kuin yrityksen osakkeen omistajiakin kohtaan.
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3.1.1 Asuntomarkkinoista lyhyesti

Asuntomarkkinat muodostavat erddnlaisen paikallisen, julkis-yksityisen konstruktion,
jossa osallisina ovat useat eri toimijat valtiosta ja kunnista aina yksityisiin asuntorakennut-
tajiin. On esitetty, ettd yksityisen sektorin toimintaedellytyksid sddntelevit yhdyskuntara-
kenteet muotoutuvat lihtékohtaisesti maankdyton suunnittelun prosesseissa (Loikkanen,
2013, s.1). Rakenteet mairittavit osaltaan siten myds asuntomarkkinoita ja vaikuttavat
asuntojen hintoihin ja vaikkapa asumisen laatuun yleisesti. Yhtailtd elinkeinoeldimi kyt-
keytyy kriittisesti asuntomarkkinoihin erityisesti tydbmarkkinoiden ja tyontekijoiden sijoit-
tumisena, toisaalta on selvii, ettd my6s hyodykemarkkinat ovat riippuvaisia kuluttajistaan.
Yleistden voidaan todeta, etti maankaytt6 vaikuttaa, muun kehityksen ohella, taloudelli-
seen kasvuun erityisesti yhteiskuntarakenteiden vilitykselld, ja asuntomarkkinat ovat olen-

nainen osa tati laajempaan konstruktiota.

Rakentamisen toteuma on Loikkasen (2013) mukaan entistd riippuvaisempi yksityisista
investoinneista ja toimijoiden aktiivisuudesta maaomaisuuden hankinnassa ja rakennutta-
misessa. Tehdyt investoinnit ovat riippuvaisia asunto- ja toimitilakysynnisti seki naiden
synnyttimistd tuotto-odotuksista. Loikkasen mukaan taustalla vaikuttaa alueiden vetovoi-
maisuus, jonka taustalla on yhdyskuntarakenteen (asukas- ja tyopaikkatiheys) ohjausvai-
kutus tuottavuuteen, palkkatasoon ja palvelurakenteen monipuolisuuteen (Loikkanen,
2013, s. 1).

3.1.2 Hankekehityksen paapiirteet

Taloudellisesti tarkasteltaessa yksittdisen rakennushankkeen alkuvaihe (kuva 3) on erittdin
merkityksellinen; silli nihddan olevan suurin vaikutus rakentamisen kokonaiskustannus-
ten muodostumiseen" (Junnonen & Kankainen, 2017, s. 10). Kustannuksia kertyy sen
sijaan koko hankkeen ajan, padpainon ollessa hankkeen rakentamisvaiheessa. Tama maa-
raytymisen ja kertymisen logiikka toimii sindnsa perusteltuna lihtokohtana asuinrakenta-

misesta ja julkis-yksityistd asetelmaa kisiteltdessa.

13 Maanhankinta on merkittdvi investointi, joka alkaa tuottamaan siind vaiheessa, kun asunnot luovutetaan asukkaille.
Hankkeeseen sitoutuu niin ollen padomaa koko suunnittelu- ja toteutusvaiheen ajan (kuva 5). Hankkeen tuloutuminen
tapahtuu siind vaiheessa, kun hankekehittijilld on valmis!3, kiytSssi oleva tuote, eli asuinrakennus (Siira, 2018). Niin
ollen hankkeesta saatava tuotto realisoituu vasta verraten pitkin ajan kuluttua siitd, kun rakentamisen reunachdoista on

péitetty asemakaavassa (ja rakennuslupamenettelyssa).
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Kuva 3. Rakennushankkeen kustannukset (mukaillen Junnonen & Kankainen 2017)

Hankekehittajan lihtiessa mukaan maankayton suunnitteluun ja sitd seuraavaan rakennut-
tamiseen, on taustalla yrityksen strateginen paités. Hankekehittdjin nikokulmasta asema-
kaavaprosessi kidynnistyy kaytinnossa hankekehittdjan strategisen znvestointipddtiksen seu-
rauksena (Junnonen & Kankainen, 2017, s. 10). Rakentamiseen, laajempana prosessina,
sisaltyy kuitenkin useita kaavoitusta edeltivia ja sitd seuraavia toimintoja (kuva 5), joita

tassd kdydadn lapi siltd osin, kuin se todetaan tyon kannalta tarkoituksenmukaiseksi.

Rakennuttamishanke jakautuu eri vaiheisiin, jotka lihtokohtaisesti mahdollistavat tarvit-
tavat ohjaus- ja hallintakeinot hankkeen edetessi (Junnonen & Kankainen, 2017, s. 10).
Karkealla tasolla rakennushanke voidaan jakaa kolmeen pidavaiheeseen, jotka ovat hanke-
kehitys-, suunnittelu- ja rakentamisvaihe (Rouvinen 2012 s. 16; Junnonen & Kankainen
2017, s. 10). Hankekehityksella+ viitataan tdssa tyossd prosessin alkuvaiheen toimintoihin,
joiden voidaan niahdi paattyvin rakennuslupavaiheeseen. Kuvassa 4 on esitetty Bonava
Opy:n arvoketju, jossa hankekehitystd edeltia maanhankinta ja seuraa kohteen markki-

nointi ja myynti (Bonava vuosikertomus 2017, s. 34).

MAANHANKINTA HANKEKEHITYS MARﬁ’y’:’fzﬂ” & TOTEUTUS ASIAKASPALVELU

Kuva 4. Bonava Snomi Oy:n arvoketjn.

14 Hankekehityksen osalta on tunnistettu, ettd prosessi saattaa olla eri tavoin jétjestetty tahosta riippuen. Tami luvun
tarkoitus on luoda yleistason kuvaus siitd, mitd hankekehityksen prosessiin oletusarvoisesti sisiltyy hankkeen alkuvai-

heissa. Yleiskuvausta tiydennetiin tyon tilaajan prosessin erityspiirteilld, sikali kun se ndhdéddn tarkoituksenmukaiseksi.
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Kuva 5. Rakennuttamishankkeen vaibeet (Junnonen & Kankainen, 2017, 5. 11) sekd asemakaavavaiheen sijoittuminen
kokonaisprosessiin.

Maanhankinta ja investoinnin suunnittelu

Hankekehittdjan toimintamallissa rakennuttamishankkeen suunnittelu voidaan maaritelld
ensisijaisesti investoinnin sunnnitteluksi (Siira, 2018"). Timi nikoékulma tuo mukanaan tiet-
tyja kasitteellisid eroavaisuuksia ns. perinteiseen rakennuttamisprosessiin verrattuna. On
kuitenkin hyva nostaa esiin erditd RS-jarjestelman erityispiirteitd. Jarjestelmalld viitataan
rahalaitosten 1970-luvulla perustamaan asunnonostajan suojajirjestelmaiin, joka koskee
asuntojen uudistuotantoa ja sithen verrattavaa tuotantoa (Kasso, 2014, s. 230). Kasson
mukaan nykyisessd asuntokauppalaissa (843/1994) on kyse RS-jirjestelmin juridisesta il-
mentymasta (Kasso, 2014, s. 230).

Perinteisessd, RT-mallin mukaisessa, prosessissa hankkeen alkuvaiheessa laaditaan zarvese/-
vitys, jolloin mairitellddn alustavasti hankkeen yleisid tavoitteita ja laaditaan hankepaitos
(Junnonen & Kankainen, 2017, s. 18). Investointipainotteisessa toimintamallissa tima rin-

nastuu kdytinnossd ideointivaiheeseen, jossa selvitetidn maa-alueen soveltuvuus yrityksen

15 Suullinen tiedonanto 31.5.2018
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strategiaan ja portfolioon. Tutkitussa toimintamallissa hankesuunnittelu kdynnistyy tarve-

selvityksen sijaan nvestointi-ideasta, joka muodostaa hankkeen ensimmiisen paitospisteen'
(Siira, 2018).

& .
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NS 8 § 9 FH Fe
N & ¥ sy e

— . — [ TONTIN OSTO / PROJEKTIN
INVESTOINTI-IDEA INVESTOINTIPAATOS VUOKRAUS SUUNNITTELU

Kuva 6. Tilaajan toimintamallin pédikobdat investoinnin sunnnittelusta ennakkomarkkinointiin (Sizra 2018).

Ideointivaiheessa hankkeen lihtSkohtia ja edellytyksid tarkastellaan useista eri nakokul-
mista (Haigh, 2018'). Mikili investoinnin suunnittelua peilaa RT-mallin hankesuunnitte-
luun, on vatheen pédpaino rakennushankkeen laajuuteen, laatuun, kustannuksiin, ajoituk-
seen ja ylldpitoon liittyvien tarkempien mairitysten ja tavoitteiden laadinnassa (Junnonen
& Kankainen, 2017, s. 20). RT-mallin mukaisessa prosessissa timin vaiheen tuloksena

syntyy hyviksytty hankesuunnitelma ja znvestointipdtos.

Investointipditos

Lihestymistavasta riippumatta olennaista on, ettd alkuvaihe tuottaa sellaisen tietopohjan,
joka mahdollistaa investointipdatoksen laadinnan (Junnonen & Kankainen 2017, s. 20).
Keskeinen osa investoinnin suunnittelua on my6s maanomistajan kanssa kiydyt neuvot-
telut; talloin jatetaan indikatizvinen tarjous maasta. Mikili edellytykset maan hankinnalle ovat
olemassa, etenee hanke investointipaitokseen (Siira, 2018). Investoinnin ideoinnissa ja
suunnittelussa siis selvitetdan ja arvioidaan yksityiskohtaisesti hankkeen toteuttamismah-
dollisuuksia ja perusteita (Junnonen & Kankainen, 2017, s. 24). Tyon tilaajan investoinnin
arviointiprosessissa korostuu kannattavuuden, tuotannon ajoituksen, pidomien sitomisen
maaran ja ajoituksen sekd markkinatilanteen analysointi. Hankkeen kannattavuutta tutki-
taan liiketoimintatarkastelun keinoin, jolloin hanke nihdédan erityisesti ”business casena’”.
Tissa korostuu osaltaan myo0s riskien hallinta sekd myynnin ja markkinoinnin nakemykset
ja tietopohja (Haigh, 2018). RT-kortistossa (kuva 4) investointipaatos on osa suunnittelun
valmistelua, jonka paitehtivana on organisoida suunnittelua ja kiinnittid hankkeeseen suun-
nittelijat. Suunnittelun valmisteluvaiheessa selvitetain yhteistyossa tilaajan kanssa lihtotie-
dot, suunnittelutehtavin laajuus ja vaativuus sekéd sovitaan suunnittelutiedon hallinnasta
(Junnonen & Kankainen, 2017, s. 24).

16 Pigtéspiste = TG (Tall Gate) on projektihallinnan toimintamalleista johdettu kisite, jossa arvioidaan hankkeen kan-
nattavuutta ja muita keskeisid tekijoitd. Padtdspisteessa tehtidvin analysoinnin tuloksena voi olla my&s hankkeen hylkai-
minen.

17 Suullinen tiedonanto 9.10.2018
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Maakaupan esisopimus ja tontin osto

Investointipadtoksen jilkeen laaditaan maanomistajan kanssa maakaupan esisopimus (Siira,
2018), joka johtaa kaavoituksen vireillepanoon. Yleisesti esisopimusta kéytetdin, kun on
tarve sitoa lopullinen kauppa mairittyyn parametriin, kuten kohteen tulevaan ominaisuu-
teen (Kasso, 2014, s. 202). Olennaista kuitenkin on, ettd esisopimuksia laatimalla hanke-
kehittijd saa tarvittavan pidon kaavoitettavaan maahan. Tdma sopimus turvaa siten osal-
taan hankekehittdjan asemaa kaavoitusvaiheessa, sikili kun sopimusehdoissa maakauppa
on usein sidottu asemakaavan vahvistumiseen. Mikili kaava ei kustannus- tai muista syistd
toteudu, purkautuu my6s hankekehittdjin ja maanomistajan vilinen sopimussuhde. Esi-
sopimus on siten lopullista kauppaa edeltivd sopimus, jolla on velvoittava suhde lopulli-
seen sopimukseen siind maariteltyjen ehtojen mukaisesti. Tillainen ehto voi olla my6s ra-
kennusoikeuden miird (Kasso, 2014, s. 202). On hyva korostaa, ettd lopullinen kauppa
kuitenkin syrjayttad esisopimuksen (Kasso, 2014, s. 202). Tassa tyossa olennainen esiso-
pimusta seuraava neuvotteluvaihe, varsinaisen kaavoituksen ohella, on maankayttésopi-
musneuvottelut, joilla on merkittivd vaikutus my0Os kaavaratkaisun taloudelliseen toteu-

tuskelpoisuuteen (Siira, 2018).

Projektin suunnittelu

Kaavoitusvaiheen valmistumisen jilkeen kaynnistyy projektin suunnittelu, sen organi-
sointi ja toteuttamisen sopimusmenettelyt. RT-mallin mukaisesti hanke etenee ehdotus-
suunnitteluun'®. Tissi vaiheessa laaditaan tarkempia vaihtoehtoisia suunnitteluratkaisuja
(usein BIM-malli), joilla hankesuunnittelussa asetetut tavoitteet tulisi voida realisoida. Vai-
heen tuloksena syntyy ehdotuksen valintapaitos ja suunnitteluratkaisu jatkosuunnittelun
pohjaksi (Rakennustieto, 2013). Ehdotussuunnitelmaa kehitetddn edelleen toteutuskel-
poiseksi yleissuunnitelmaksi ja laaditaan padpiirustukset, jotka ovat keskeiset dokumentit
rakennuslupatehtavid varten. Rakennuslupatehtivissa selvitetain hankkeen edellyttima lu-
pamenettely, varmistetaan suunnittelijoiden kelpoisuus ja paipiirustusten hyvaksyttavyys

ja laaditaan lupahakemus liitteineen (Rakennustieto, 2013).

Ennakkomarkkinointi ja hankkeen toteutus

Yleisesti asunnon ennakkomarkkinoinnilla viitataan suunnitteilla tai rakenteilla olevan
asuinhuoneiston tarjoamiseen kuluttajan varattavaksi (Kasso, 2014, s. 229). Kyse on siten
asuntojen tarjoamisesta kuluttajille ennen niiden lopullista hyviksyntia rakennusvalvon-
taviranomaisella (Kasso, 2014, s. 231). Projektin markkinointi kdynnistyy siten yleensd
hankekehitysvaiheessa. Télloin hankekehitys markkinoi kohdetta niin fyysisten tapaamis-
ten kuin digitaalisen ja perinteisen median vilitykselldi (Bonava vuosikertomus, 2017, s.
35). Kohteen toteutus kiynnistyy, kun kysynta on riittdvissd méarin varmistettu ennakko-
markkinoinnilla (Siira, 2018). Hankkeen toteutuksen jilkeiseen prosessiin sisaltyy myos

asukkaille suunnattu asiakastyytyviisyyden kartoitus (Bonava vuosikertomus, 2017, s. 35).

18 Ehdotussuunnittelu voi olla my6s vaiheesta riippumaton (Rakennustieto, 2013).
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3.2 Hankekaavoituksen julkinen nikékulma

Kunta on timin tutkimuksen valossa julkista valtaa kayttivd yhteiskunnallinen yksikko;
se edustaa julkishallintoa paikallistasolla demokraattiseen itsehallintoon perustuen. Kun-
nalla on huomattava méiri lakisddteisid tehtdvid, joiden paitarkoitus on peruspalvelujen
sekd fyysisen ympiriston perusrakenteiden toimivuuden varmistaminen (Jauhiainen &
Niemenmaa, 2006, s. 231). Kunta voi lainsdidinnén' puitteissa hoitaa tehtividin itse tai
yhteistoiminnassa muiden kuntien kanssa. Kunnalla on mahdollisuus ulkoistaa palvelujaan
my0s yksityisen sektorin tehtivaksi, vaikkakin on selvid, ettd kunnalla siilyy laaja vastuu

tehtavien ja palvelujen jirjestimisen osalta.

Pohjimmiltaan kunnan toimintaa ohjaa perustuslaki®, joka luo puitteet my6s ns. hyville
hallintotavalle (Jadskeldinen & Syrjinen, 2010, s. 54-56). Hyvi hallinto”" voidaan kiteyttii
kansalaisen perusoikeudeksi saada oikeudenmukaista ja puolueetonta kohtelua viranomai-
selta, vaikkakin kisite on semanttisesti huomattavasti tata laajempi. Hyvaan hallintotapaan
kytkeytyva yhdenvertaisuusperiaate on niin ikaian keskeinen osa julkista toimivaltaa ja kuvastaa
hyvin hallinnon periaatteita. Se on osa kansalaisten perusoikeuksia, jotka mairitelladn pe-
rustuslaissa seké hallintolaissa. Se on siten seki hallinnollinen ettd perusoikeudellinen oi-
keusperiaate, joka korostuu, kun julkinen toimija kéyttda yksityisen oikeusasemaan vaikut-
tavaa harkintaa (Mékinen, 2000, s. 107).

Kunnan keskeisid vastuita ovat elinympariston kehittiminen, kunnan elinvoiman, paikal-
lisen identiteetin ja demokratian edistiminen (Ronkko, Ryyninen & Sallinen, 2007).
Elinympariston kehittdmiseen kuuluu keskeiseni osana maapolitiikka, kaavoitus ja maan-
kayton suunnittelu, liikennesuunnittelu, rakennusvalvonta, asuntotoimi seka eri teknisten
toimien tehtavit (Kuntaliitto, 2018). Kuntien vastuulla olevan maankiyton suunnittelun
keskeisia vilineitad ovat kunnan strategiat sekd muut maankaytt6d ohjaavat ohjelmat, maa-
politiikka, rakennusjirjestys seki kaavoitus (Kuntaliitto, 2018). Maankayton suunnittelun
tyokalut muodostavat siten verraten monipuolisen kokonaisuuden, jotka nivoutuvat yh-
teen suunnittelun eri tasoilla. Maankédyton suunnittelun perustarkoituksena voidaan nahda
alueiden paikallisen suunnittelun ja rakentamisen ohjaus (Jauhiainen & Niemenmaa, 2000,
s. 238).

3.2.1 Maankiyton suunnittelujirjestelma

Maankdyton suunnittelua ohjataan suunnittelujirjestelmalld (esim. Kurunmaki, 2005).

Suunnittelujirjestelma voi olla perustaltaan lakisaiteinen, jolloin maankayton suunnittelua

19 Kunnan roolista médritidn kuntalaissa §, jonka mukaan “kunta hoitaa itsehallinnon nojalla itselleen ottamansa ja sille

laissa sdddetyt tehtivit”. Kunnalla on my6s laissa sdddetty jirjestimisvastuu (Kuntalaki 8 §).

20 PL 21 § mukaan osallisella on mm. oikeus tulla kuulluksi. Hyvin hallinnon nikoékulmasta my6s perustuslain 14.3 §
on olennainen pykald; siind julkiselle vallalle asetetaan velvollisuus edistdd yksilon osallistumista yhteiskunnalliseen toi-
mintaan ja vaikuttaa itseddn koskevaan paitoksentekoon. Lisiksi PL 20.2 § asettaa julkisvallalle velvollisuuden turvata

yksilon mahdollisuudet vaikuttaa elinymparistddin koskevaan pidtoksentekoon. (Makinen 2000, s. 106-108).

21 Hyvi hallinnon periaatteet maritellan hallintolaissa (6.6.2003/434).
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ohjataan prosessina, johon liittyy sitovia juridisia suunnitteluinstrumentteja (Jaaskeldinen
& Syrjinen, 2010). Tall6in vallitsevaa jirjestelmai voidaan luonnehtia suunnitelmajobtoiseksi
(Valtonen ym. 2017, s. 1). Kolikon kdantopuolelta 16ytyy ebittamisjohtoinen suunnittelujir-
jestelmd, joka on sdidntelyltddn kevyempi, joskin myos tillaiseen jirjestelmédn liittyy
yleensd tiettyjd juridisia prosesseja, kuten rakentamisen lupamenettely (Valtonen ym.,
2017). Lihtokohtana kuitenkin on, ettd tilléin suunnittelua ohjataan vahvemmin sopimus-
menettelyilld, sitovien maankidyttésuunnitelmien sijasta. Suomalainen kaavoitusjirjestelma
edustaa suunnitelmajohtoista jirjestelmia ja sen keskeisend tunnuspiirteend voidaan pitad
kunnan suunnittelumonopolia (Jadskeldinen & Syrjinen, 2010, s. 181). Monopoliasemalla
tarkoitetaan kunnan oikeutta paittad alueensa maankéytostd kaavoituksellisin keinoin
(Jaaskeldinen & Syrjanen, 2010, s. 19).

Suomalainen maankidyton suunnittelujirjestelmd mairitellddn ymparistolainsaadinnossi
hierarkkiseksi ohjausjirjestelmiksi*. Se edustaa julkishallintoa edustavan kunnan lakisii-
teistd tehtavakenttad (Jadskeldinen & Syrjanen, 2010). Suunnittelujirjestelmin pohjana on
maankiytt- ja rakennuslaki (1999/132), jonka mukaan tavoitteena on “arjestad alueiden
kdytti ja rakentaminen niin, ettd siind luodaan edellytykset hyville elinympdristille sekd edistetddn eko-
logisests, talondellisest, sosiaalisesti ja kulttunrisest kestavdd kehitysta”. Maankaytto- ja rakennus-
lainsddddnnon yleistavoitteena voidaan pitdd vuorovaikutteisten ja avointen toimintatapo-
jen soveltamista ndiden tavoitteiden toteutuksessa (Prusi, 2013, s. 131). Lainsaddinnon
tavoitteissa korostuvat myés hyvin elinympiriston® ja kestivin kehityksen aspektit
(Prusi, 2013, s. 131). Niiden, padosin aineellisten tavoitteiden ohella rakennuslainsaadan-
nossa korostetaan osallistumisen mahdollistamista, suunnitteluun liittyvda laatua ja vuo-
rovaikutteisia menettelyjd, asiantuntemuksen monipuolisuutta sekid tiedottamisen avoi-
muutta. Prusin (2013, s. 132) mukaan nailld tekijoilld on merkittiva rooli my6s aineellisten

tavoitteiden mahdollistajana.

Strateginen johtaminen

Kaavoitus ja maapolitiikka ovat olennainen osa kunnan strategista johtamista (Jadskelai-
nen & Syrjanen, 2010, s. 181). Kuten aiemmin nousi esiin, ndma toimivat osaltaan infra-
struktuurin, thmisten elinympariston ja elinkeinoeliman yleisten edellytysten mahdollista-
jina. Kuntaliton mukaan kunnan strateginen suunnittelu perustuu maapolitiikan,
yleiskaavoituksen, asunto- ja elinkeinopolititkan sekd muun kuntasuunnittelun valiseen
vuorovaikutukseen (Kuntaliitto, 2018). Maapolitiikasta ja kaavoituksesta kaytetdan myos
yhteisnimitystd maankdyttipolitiikka, jolla viitataan kunnan toimintojen edellyttimien

maankayttoratkaisujen suunnitteluun ja toteuttamiseen. Kunta muodostaa maapoliittisten

22 Suomalainen jirjestelmi on suunnitelmajohtoinen (plan-led) ja siten kuntavetoinen. Vastaava jirjestelma on kiytossi
mm. Ruotsissa sekd Yhdysvalloissa. Iso-Britanniassa sekd Alankomaissa jitjestelmid on kehittimisjohtoinen (develop-

ment-led), eli jirjestelmissd painottuu kehittdjivetoisuus (Valtonen ym. 2017; Soudunsaari 2007).

23 Rakennuslainsdddinndn taustalla vaikuttaa my6s perustuslain ympiristévastuun nikékulma: Perustuslain 20 §:n mu-
kaan jokaisella on vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ympiristosti ja kulttuuriperinndsti. Lisdksi julkisen
vallan on pyrittivi turvaaman jokaiselle oikeus terveelliseen ympirist66n sekd mahdollisuus vaikuttaa elinympiristédin

koskevaan paitoksentekoon.
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tavoitteiden ohella toimintalinjoja, joiden mukaan maankiytt6a edistetddan. Tavoitteita voi-
daan toteuttaa mm. vapaachtoisella maanhankinnalla, etuostoilla, lunastuksilla, maankayt-
tosopimuksilla, kehittimiskorvauksilla, kehittimisaluemenettelylld, tontinluovutuksilla, ra-
kentamiskehotuksilla sekd verotuksellisilla keinoilla (Kuntaliitto, 2018).

Kunnan itsehallinnollinen nakékulma korostuu erityisesti strategisen tason suunnittelussa.
Kaavan sisillolliset ratkaisut voidaan nahdd kunnan poliittisena tahtotilana, jotka osaltaan
kuvastavat kunnan demokraattista paitosvaltaa. Kunnalla on nykyjirjestelmin puitteissa
hyvin vahva itsehallinnollinen asema ja kunta voi hyvin pitkille miirita hallinnollisen alu-
eensa maankidytosta. Jadskeldisen ja Syrjasen (2010, s. 181) mukaan kunnan toimintaa ra-
joittavat kuitenkin rakennuslainsdddinnon aineelliset, harkintaa rajoittavat sidnnokset,
valtakunnalliset alueidenkayttGtavoitteet sekd my6s maakunnallisten suunnitelmien oh-
jausvaikutus. Erdiksi taustatekijiksi voidaan tunnistaa myos MAL-sopimukset, jotka osal-
taan vaikuttavat asuntokehitykseen ja liikenteen jirjestimiseen. Kunnalla on kuitenkin sel-
ked vastuu ymparistonsa kehittimisestd ohjaavien viitekehysten sisilld (Jaaskeldinen &
Sytjanen, 2010, s. 182).

Mikinen (2000, s. 107) korostaa, ettd hyville hallinnolle asetetaan sekd menettelyllisid etta
materiaalisia (sisall6llisid) vaatimuksia, jotka yhdistyvit padtoksenteossa (menettelyllisesti
ja materiaalisesti hyva hallinto). Kaavoituksessa nimia menettelysadnnot korostuvat, ja
vaatimukset voidaan johtaa maankaytto- ja rakennuslainsdadinnostd. Mikinen tuo esiin
ohjausnormien joustavuuden ja menettelysaintojen vilisen yhteyden; koska kaavassa voi-
daan péatya sisallollisesti erilaisiin ratkaisuthin, voidaan menettelyn nihdé osaltaan legiti-
moivan valintaa. Tama kytkee menettelyn ja sisillon kiintedsti yhteen (Makinen, 2000, s.
108). Jaaskeldinen & Syrjasen (2010, s. 47) mukaan maankéytto- ja rakennuslaissa on niin
ikddn refleksiivisen oikeuden piirteitd, joiden myotd luodaan puitteita paatoksenteolle.
Lainsdadannon mairittelema kaavoitusjirjestelma sekd rakentamisen ohjaukseen liittyvit
saannokset ovat luonteeltaan siten paitosharkintaa ohjaavia (Jaaskeldinen & Syrjanen,
2010, s. 98). Jaiskeldinen & Syrjanen puhuvat kaavoituksen ja rakentamisen strategioista,
jotka he tulkitsevat eraanlaisiksi saddosten ympirille luoduiksi laintulkintaohjelmiksi. Lain-
sdadanto tuo tahdn tulkinnan ja harkinnan toimintaympiristoon tiettyja lain tavoitteisiin
pohjautuvia arvoja, jotka toimivat paatoksentekoa ohjaavina taustatekijoina. Makisen mu-
kaan harkinnassa korostuu avoimuuden merkitys ja perustelujen taustalla olevien kritee-
rien todennettavuus (Mikinen, 2000).

Kaavoituksen roolia maankayton suunnittelussa voidaan lihestyd myos yleisen edun niako-
kulmasta (mm. Puustinen, Mantysalo & Jarenko, 2017). Kisite on keskeinen tekija julkisen
vallan interventioiden oikeuttajana, vaikkakaan sitd ei ole kasitteend kirjattu lainsaadan-
toon. Puustisen ym. mukaan yleinen etu kisitetddan MRL:n puitteissa toisaalta hyviksi
ymparistoksi”’, mutta nykyisin my6s mm. kaupunkiseutujen sisdiseen kilpailukykyyn liitty-
viksi tekijaksi. Tutkimusten mukaan yleinen etu on kasitteend moniselitteinen, mutta si-
salloltddn se viittaa vahvasti yleisiin kaavoituksen sisaltévaatimuksiin. On sindnsa selvaa,

ettd kunnalla on merkittivd rooli myos taloudellisena toimijana. Asuntomarkkinoiden
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osalta positiivinen kuntatalouden kehitys tuo kunnille useita hyotyja esimerkiksi kunnal-
lisveron, valtionosuuksien ja kiinteistoverojen kautta, sen lisiksi ettd asuntokehitys on kes-
keinen osa kunnan kilpailukykya laajemmassa yhteiskunnallisessa kontekstissa. Olennaista
on, ettd yleinen etu voidaan tulkita prosesseissa eri tavoin ja ettd sen osatekijoiden paino-
arvo voi tapauskohtaisesti vaihdella (Jarva & Mitto, 2018, s. 61-62).

Kaavahierarkia

Maankiytto- ja rakennuslain mukainen kaavajirjestelma jakautuu hierakkisesti suunnitte-
lun eri tasoihin, joissa paitoksenteko tarkentuu laajemmasta mittakaavasta yksityiskohtai-
seen. Operatiivisella tasolla tapahtuvan suunnittelun taustalla on niin ollen maankayton
suunnittelujirjestelman normatiivisten ja strategisten elementtien ohjausvaikutus. Norma-
tiivinen taso ilmenee lainsdadinndssd alueiden kiyton yleisind tavoitteina, joilla ohjataan
alueellista kehittimistd (Jauhiainen & Niemenmaa, 2000, s. 169). Strategisen tason ohjaus
konkretisoituu maakuntakaavoituksena, joka ohjaa suunnittelua alueiden kiyton ja yhdys-
kuntarakenteen periaatetasolla (Jauhiainen & Niemenmaa, 20006, s. 210). Titéd yksityiskoh-
taisempi, mutta edelleen yleispiirteinen suunnittelutaso on yleiskaava. Yleiskaava voi olla
luonteeltaan yhtailta strateginen, mutta toisaalta my6s maankayttod tarkemmin ohjaava
oikeusvaikutuksellinen maankayttosuunnitelma. Yksityiskohtaista operatiivisen suunnitte-
lun tasoa edustaa nykyisessd suunnittelujirjestelmdssimme asemakaavoitus. Lisdksi kdy-
t6ssd on muita, ei-lakisditeisid instrumentteja, kuten kaavarunko®, joka asettuu ohjausta-

soltaan yleiskaavan ja asemakaavan viliin.

VALTAKUNN_{QLLI?ET MAAKUNTA-
ALUEIDENKAYTTO- YLEISKAAVA

TAVOITTEET KAAVA ASEMAKAAVA

Kuva 7. Suunnittelutasojen bierarkia (MRL)

3.2.2 Asemakaavaprosessin elinkaari

Vaiheittain tarkentuvan maankéyton suunnittelun logiikan mukaisesti asemakaavoituksella
madadritellddn alueiden tuleva kiyttotarkoitus konkretian tasolla; siind maaritain tulevan ra-
kentamisen laajuudesta, sijoittumisesta, laadullisista tekijoistd seka useista muista rakenta-
mista ohjaavista seikoista. Asemakaavan sisaltévaatimukset ovat kuitenkin nykylainsaa-
didnnossd verraten yleispiirteisid, johtuen lain soveltamisympiriston vaihtelevuudesta.
Tdma lisdd osaltaan viranomaisen harkintavaltaa kaavaprosessissa (Jaaskeldinen & Syrja-

nen, 2010, s. 91), kuten aiemmin viitattiin.

24 Lihde: Vantaan kaupunki, suullinen tiedonanto 17.4.2018.
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Asemakaavaprosessi voidaan yksinkertaistettuna kuvata toisiaan seuraavien kaavoitusvai-
heiden ketjuna, joka alkaa kaavan vireille tulosta ja péattyy sithen, kun kaava saa lainvoi-
man. Alkuvaiheessa keskeisin vaihe on osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS), jonka
mukaan kaava tullaan prosessin edetessd valmistelemaan (Jauhiainen & Niemenmaa, 2000,
s. 253). OAS-vaiheessa tuodaan esiin kaavoituksen tavoitteita ja hankkeen lihtékohtia
sekd kuvataan prosessin kulkua paipiirteissidn. Vaiheen keskeisin tehtivd on mahdollistaa
lainsddddnnon edellyttima osallistuminen seké tuoda nakyviksi kaavan vaikutuksia ja nii-
den arviointimenetelmid (Jauhiainen & Niemenmaa, 20006, s. 253). Kaavan vireille tulosta

tiedotetaan OAS:lla, asettaen suunnitelma nihtaville vihintddn 30 vuorokauden ajaksi.

0AS Ehdotus
ndhtdvilld nihtavilld Vaimaantulo
ALOITUS VALMISTELU EHDOTUS HYVAKSYMINEN
Lausunnot & Lausunnot &
mielipiteet mielipiteet

Kuva 8. Asemakaavaprosessin elinkaari.

Tiamin jilkeen asemakaavaprosessi etenee paapiirteissaan OAS:n mukaisesti ehdotusvai-
heeseen®. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta keritiin mielipiteiti ja lausuntoja, joi-
den perusteella suunnitelmia edelleen kehitetain. Kaavaehdotuksen valmistuttua materi-
aali asetetaan nahtiville ja siitd keritain jalleen mielipiteitd. Hyviksymisvaiheessa kaava
saatetaan kunnanvaltuuston kasittelyyn ja hyviksytystd asemaavasta tiedotetaan julkisesti.
Taman jalkeen asemakaavasta on mahdollista valittaa hallinto-oikeuteen ja edelleen kor-
keimpaan hallinto-oikeuteen. (Jauhiainen & Niemenmaa, 20006, s. 253-254).

3.2.3 Asemakaavoituksen erityispiirteet

Asemakaavoituksen dokumentaatio

Asemakaavassa tuotettavasta virallisesta dokumentaatiosta ja sen esitystavasta on maaratty
maankaytto- ja rakennusasetuksella (Jadskeldinen & Syrjinen, 2010, s. 771). Asemakaa-
vasta laaditaan OAS-dokumentti, kaavakartta mairayksineen sekid kaavaselostus. Seki
OAS-dokumentaation etti kaavaselostuksen sisilté on nykyisen maankaytto- ja rakennus-
lain puitteissa monipuolinen. Dokumentaation tietosisiltd kuvastaa osaltaan lainsiddin-
non korostaman avoimuuden ja julkisuuden nousemista erdiksi kaavoituksen keskeisim-
mistd vaatimuksista (Mikinen, 2000, s. 107-108). Makinen nostaa esimerkiksi lakiin

25 Prosessissa voidaan laatia erikseen my6s kaavaluonnos, mikili se koetaan tarpeelliseksi (erityisesti laajemmat hank-
keet).
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kirjatun edellytyksen kaavaratkaisun perustelemisesta osallisille; kaavasta esitettyjen mieli-
piteiden osalta tulee nykyjarjestelmin valossa voida osoittaa, ovatko ne — ja miten ne mah-
dollisesti ovat, huomioitu kaavaratkaisussa (MRL 25 §). Virallisen dokumentaation ohella
kaavaan liittyy usein my6s havainnekuvia®, jotka tiydentivit kaava-aineistoa. Tami kiy-
tintd korostuu erityisesti hankekaavoissa, joissa suunnitellaan alustavasti rakentamista jo
kaavoitusvaiheessa. Luonnoksia laativat usein yksityiset tahot (Jadskeldinen & Syrjanen,
2010, s. 183), mutta kaavan laatimisesta (ja my6s ajan tasalla pitdimisestd) sekd hyvaksymi-

sestd on lopulta vastuussa kunta.

Kaavoitusprosessiin voi sisiltyd my6s tonttijaon laadinta. Tonttijaolla tarkoitetaan arkikie-
lessd ”lohkomissuunnitelmaa”, eli dokumenttia, jonka perusteella asemakaavassa esitetty
kortteli jactaan tontteihin. Tonttijako voidaan laatia asemakaavassa joko sitovana tai oh-
jeellisena (Jdaskeldinen & Syrjanen 2010, s. 781) Kaavaprosessin nikékulmasta ohjeellinen
tonttijako on kyseessa silloin, kun sitova tonttijako laaditaan erillisend prosessina kaavan
vahvistumisen jilkeen. T4ll6in tonttijako laaditaan ja vahvistetaan erikseen kunnan kau-
punkimittauksessa tai vastaavassa toimintayksikéssi (Helsingin kaupunki, 20187). Mikili
tonttijako laaditaan asemakaavassa sitovana, se kytkeytyy osaksi asemakaavavaiheen toi-
mintoja. Tall6in tonttijako usein vahvistuu kaavan kanssa samanaikaisesti, jolloin my6s
tonttijakoaineiston tulee olla valmisteltuna ennen kaavan hyviksymismenettelya. Tontti-
jako toimii edelleen kiinteistonmuodostamisen lihtokohtana sekd mahdollistaa my6hem-
min rakennuslupapiitéksen sen jalkeen, kun kiinteisté on merkitty kiinteistorekisteriin.
Tonttijaon keskeisin oikeusvaikutus liittyy rakennuslupaan; rakennusta ei saa rakentaa vas-
toin sitovaa tonttijako eikd rakennuslupaa voida myoéntida ennen tonttijaon hyviksymista
(Maankdytto- ja rakennuslaki 1999/132 § 81).

Lakisditeinen selvitystarve

Lainsiddinnén mukaan asemakaavan tulee perustua tiittdviin selvityksiin (MRL 1999/132
§ 9). Selvityksilla on tirked rooli lihtGtilanteen kartoittamisessa seké vaikutusten arvioin-
nissa (Kuntaliitto, 2008, s. 30). Vaikutusten arviointi on siten keskeinen osa asemakaavoi-
tusta ja arvioinnin tuottamaa tietoa hyodynnetdan lipi koko prosessin (Ymparistominis-
terio, 2008). Selvitykset tukevat suunnitteluratkaisun tuottamista, mutta myo6s
osallistumista ja yleisesti kaavaprosessiin liittyvaa paatoksentekoa. Kuntaliiton mukaan sel-
vitysten tuottama tietopohja tukee prosessin ennakoitavuutta ja sujuvuutta; riittavit ja tar-
koituksenmukaiset selvitykset tukevat suunnitelmien hyviksyttivyyttd ja laatua (Kunta-
liitto, 2008, s. 30). Selvityksilld voidaan yleisesti tarkastella vaihtoehtoisten ratkaisujen
vaikutuksia. Kuntaliiton mukaan selvitystarpeiden tunnistaminen ajoittuu prosessin val-
misteluvaiheiseen (Kuntaliitto, 2008, s. 30).

26 Mintysalo & Nyman (2001, s. 61) ovat kritisoineet havainnekuviin liittyvid kdytint6jd; onko kyseessd epirealistinen
representaatio, joka ei siirry sellaisenaan todellisuuteen? Havainnekuvien ja todellisuuden kohtaamisesta on keskusteltu
paljon my6s mediassa viime vuosien aikana (HS 2018).

27 Suullinen tiedonanto 13.8.2018
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Liikenteen ja pysdkoinnin erityiskysymyksid
Maankdyton strategisella tasolla lilkenne ndhdéin kysyntini, jota johdetaan kaavoituksella.
Kaavoitus ja liikennesuunnittelu on kuitenkin nahty perinteisesti rakenteellisesti irrallisina
toimintoina, vaikkakin maankaytt6a ja litkennesuunnittelua ei voida kisitelld erillisind pro-
sesseinaan. Asemakaavoituksessa lilkenneratkaisut lienevit strategisessa mielessa verraten
pienimuotoisia, mutta niissd korostuu suunnittelualueen kytkeytyminen jo olemassa ole-
viin verkostoihin sekd pysakoinnin jirjestiminen strategiaan perustuen. On siten selvai,
ettd kaavoituksen ohella maankiyttératkaisuihin liittyy merkittdvissd mairin my6s litken-

nesuunnittelua.

Lainsdddintd ei aseta autopaikoitukselle erityisen tiukkoja ehtoja, sen sijaan MRL:ssa to-
detaan, ettd paikoituksen tulee olla mitoitukseltaan rzttavd. Hurmerannan mukaan paikoi-
tuksen rakentamispakossa onkin pohjimmiltaan kyse kunnan linjauksista, ei lainsidddnnén

mairdyksista (Hurmeranta, 2013, s. 32).

Osallistuminen ja vuorovaikutus

Kaavoitus koskee yhd useammin eri sidosryhmia, joista lainsdadinnéssa kdytetddn nimi-
tysta osallinen. Osallisella viitataan maaomistajiin seka sellaisiin yksityisiin ja julkisiin tahoi-
hin, joiden oikeuksiin suunnittelulla vaikutetaan (Jdaskeldinen & Syrjinen, 2010, s. 403).
Nykylainsdddinnon hengessi elinympdristoon liittyvdd vastuuta ja padtoksentekoa tulisi
pyrkia siirtiméan ldhemmas sidosryhmia, kuten alueen asukkaita (Jdaskeldinen & Syrjanen,
2010, s. 398). On syytd kuitenkin korostaa, ettd asemakaavoituksessa osallistuminen ja
vuorovaikutus sisaltaa sekd ennakollisen ettd jalkikiteisen oikeusturvan piirteita (Jadskeldi-
nen & Syrjanen, 2010, s. 399). Ennakollinen oikeusturva ilmenee minimissaidn asemakaa-
van vireilletulon yhteydessi OAS-menettelynd sekd kaavasta annettuina mielipiteini ja
muistutuksina, kun jalkikateinen taas konkretisoituu valituksina hallinto-oikeuteen seka
mahdollisesti edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen (Jadskeldinen & Syrjanen, 2010, s.
400). Osallistamisen spektri on verraten laaja ja sidosryhmia voidaan kiinnittda hankkeisiin
mm. asukastilaisuuksien ja tyGpajojen, seki usein my6s GIS-pohjaisten ratkaisujen avulla
(Jauhiainen & Niemenmaa, 2000, s. 253). Digitalisaation myo6ti kehittyvista vuorovaikut-

teisista ratkaisuista on kaavailtu eristd keinoa osallistaminen tueksi (Ekroos ym., 2018).

Kansalaisten vaikutusmahdollisuuksia elinympiristonsa suunnitteluun on tutkittu useissa-
kin hankkeissa (mm. Staffans, 2008; Puustinen; 20106). Yleiskuva asukasosallistamisesta on
verraten negatiivinen; nykykasityksen mukaan todellisia vaikutusmahdollisuuksia ei juuri-
kaan muodostu nykymenettelyjen puitteissa. Erja Viyrysen viitOstyossa asukkaiden osal-
listaminen tunnistettiin prosessinakokulmassa kehityskohdaksi, joka osaltaan voisi paran-
taa kaavoituksen legitimiteettid kytkemalld loppukayttijien tarpeet prosessin syOtteeksi
(Vayrynen & Smeds, 2009, s. 139). Kaytinnossa tima tarkoittaisi asukkaiden kytkemistd
prosessiin jo varhaisessa vaiheessa. MyOs kaavadokumentaation ”lukutaito” on noussut
esiin kriittisesti; tuotetut materiaalit ovat koettu vaikeaselkoisiksi erityisesti kansalaisten
nikokulmasta (mm. Staffans, 2008).
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Eriini keskeiseni tekijini on asiantuntijatiedon® ja maallikkotiedon yhteensovittaminen
(Jadskeldinen & Syrjinen, 2010, s. 403). Kuten aiemmin nousi esiin, prosessin aikana tuo-
tetaan epivirallista sekd virallista dokumentaatiota, joiden ratkaisut perustuvat asiantunti-
joiden suotittamaan arviointiin ja selvityksiin (MRL 1999/132 § 9 *). Prosessiajattelussa
prosessi tarvitsee syOtteend tietoa, joka tukee prosessin etenemist, tissd tapauksessa lain-
sdaadannon edellyttimalld tavalla. Prosessissa virtaavat niin ollen erilaiset luontoon, litken-
teeseen ja rakentamiseen liittyvit selvitykset, mutta my6s sidosryhmien kautta prosessiin
saapuva informaatio, joka voi olla kokemusperdistd, asukkailta tulevaa tietoa, mutta myos
teknisluonteista (esimerkiksi energiayhtiot) informaatiota. Erityisesti kansalaistasolta saa-
puvan informaation kisittelyn on todettu olevan haastavaa eikd kokemuksellista tietoa
juurikaan osata hyodyntdd paitOksenteon tukena (Bicklund & Mintysalo, 2010). Tdmi
tieto kasitetddn yleensd paikalliseksi mielipiteeksi (Soudunsaari, 2016), jonka littiminen
prosessiin on ongelmallista. Asemakaavoituksen taustalla on kuitenkin vuorovaikutuksen
ja demokratian perusvaatimus. Jadskeldinen & Syrjanen (2010, s. 403) korostavat vuoro-
vaikutuksen, demokratian, valtasuhteiden tasapainon sekd luottamuksen merkitystd asian-

tuntija- ja maallikkotiedon onnistuneen yhdistimisen edellytyksena.

Valitusoikeus on keskeinen osa demokraattista paatoksentekojirjestelmii (mm. Hurme-
ranta, 2013, s. 25). Kyse on jilkioikeudellisesti menettelystd, joka on osa maankayton
suunnittelun vuorovaikutteisuutta (Jaaskelainen & Syrjanen, 2010, s. 400). Kaavavalitukset
muodostavat toisaalta merkittdvin kaavoitusprosessia hidastavan vilivaiheen, joskin vali-
tukseen paityy tutkimusten perusteella vain n. 10 % kaavapaitoksista (Hurmeranta, 2013,
s. 25). Rakennusteollisuuden, RAKLLn ja EK:in toteuttama selvitys™ kaavoituksen vali-
tusoikeudesta ja kuntalaisten osallistumismahdollisuuksista (10/2018) nosti esiin rakenta-
misen prosesseihin liittyvid ongelmakohtia. Asiantuntijat kokivat prosessien hidastuneen
valitusmenettelyn myo6td keskimadrin jopa 16,5 kuukautta yli 100 000 asukkaan kunnissa,
ja valtaosa vastanneista niki viivistysten haittavaikutusten olevan jokseenkin tai erittdin
merkittavid kaavoitusprosessille. Merkittavin haitta koettiin ilmentyvan kunnan asunto-
tuotannon hidastumisena. Yleisimmin valituksen arveltiin liittyvan ldhelle rakentamisen ja
tiydennysrakentamisen tapauksiin (ns. NIMBY-ilmio). Hankkeessa nostettiin esiin myos
kansalaisosallistumiseen liittyvia kehityskohtia. Erityisesti korostettiin keinoja osallistami-
sen ja vuorovaikutuksen parantamiseksi (44 %), mutta myo6s tiedottamisen (19 %), perus-
teellisen suunnittelun (14 %) seka avoimuuden ja lapindkyvyyden (7 %) merkitys korostui.
Riittava kasittelyaika koettiin prosessin kannalta merkittdvaksi vain noin 2 % keskuudessa.

Parhaiksi kehityskeinoiksi tunnistettiin keskustelu- ja palautefoorumien sihkoéistiminen

28 Tutkimuksissa on osoitettu, ettd kaavoittajan asiantuntijuus ilmenee my6s hankkeiden konfliktialttiuden ennakoin-
nissa (Jddskeldinen & Sytjinen, 2010, s. 401).

* MRL 9 § mukaan ”&aavan tulee perustna kaavan merkittivat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin tntkimufksiin

Ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettiessd otetaan huomioon kaavan tebtavi ja tarkoitus.” Lisiksi ”kaavaa laadittaessa on tar-
peellisessa mddrin selvitettdvd sunnnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ympiristovaikutnkset, mukaan lukien yhdys-
Fkuntatalondelliset, sosiaaliset, Rulttunriset ja munt vaikutukset. Selvitykset on tebtivi koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida

olevan olennaisia vaikutuksia.”’

30 Kyselyyn vastasi 173 kaavoituksen ammattilaista 50 suurimmasta kunnasta.
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(39 %) sekd mm. aktiivinen tiedottaminen (24 %). 13 % vastanneista koki kuntalaisten
osallistumismahdollisuuksien olevan riittdvit jo nykyisellidn ja ainoastaan 3 % vastan-
neista koki resurssien lisidmisen tuovan uusia osallistumismahdollisuuksia kiytintoihin.
Lisdresursointi tunnistettiin sen sijaan valitusprosessin sujuvoittamisen ja kisittelyaikojen

nopeuttamisen kannalta tirkeiksi kehitystavoitteeksi (33 %).

3.2.4 Asemakaavan suhde rakennuslupamenettelyyn

Jaaskeldinen & Syrjiasen (2010, s. 94) mukaan rakennuslainsiddinnén mukaiset tehtivit
jakautuvat karkeasti kaavoitus- sekd rakennusasioihin. Liahtokohtana on, ettd asemakaa-
vassa ratkaistaan rakennuspaikan sopivuudesta rakentamiseen (MRL 1999/132 § 116) ja
ettd rakentamisen tulee tapahtua asemakaavan mukaisesti. Rakennustehtdvit muodostavat
siten asemakaavan jilkeisen vaiheen, jossa kaytinnossa maankayttosuunnitelma lukitaan
ja sitd aletaan toteuttamaan (Jdaskeldinen & Syrjanen, 2010, s. 94). Kunnan rakennusval-
vontaviranomaisen tehtivinid on valvoa titd kaavoituksen noudattamista rakentamiseen

liittyvdn lupaharkinnan muodossa (Jauhiainen & Niemenmaa, 2000, s. 240).

Kun kaavoituksessa korostuu tietyssa mittakaavassa normien joustavuus pdatosharkin-
nassa, on rakennuslupamenettely luonteeltaan siaantopainotteisempaa oikeusharkintaa.
Rakennuslupaharkinnassa paatoksenteon taustalla on vahvistetun kaavan lisidksi rakenta-
mismidriyskokoelman mairdykset sekd luvan edellytyksid méarittdva lait ja asetukset
(Jaaskelidinen & Syrjinen, 2010, s. 94). Lainsiddinnon mukaan rakennusluvalla voidaan
kuitenkin (vdhdisesti) my6s poiketa asemakaavasta (MRL 175 §). Tama harkintavalta on
rakennusvalvontaviranomaisella, jonka tehtavinid on arvioida, onko kyseessi vihiinen
poikkeaminen, joka voidaan hyviksya rakennuslupaharkinnassa (Jaaskeldinen & Syrjinen,
2010, s. 95). Tdssa olennainen tekija on asemakaavan joustavuus; kaava voi mahdollistaa
hyvinkin monenlaisia ratkaisuja niin rakentamisen sijoittumisen kuin kerrosluvunkin suh-
teen (Jadskeldinen & Syrjanen, 2010, s. 95). Vastavuoroisesti kaava voi olla rakentamista
yksityiskohtaisemmin ohjaava dokumentti, jolloin lupaharkinnalle jdd vihemmin litkku-

mavaraa.

3.3 Toimintaympariston muutos ja kaytintdjen kehitystarve

Maankdyton suunnittelun tutkimuskentalld on maankaytté — ja rakennuslain myo6ti pai-
nottunut kansalaisyhteiskunnan rooli, tutkimuksen fokusoituessa kommunikatiivisen
suunnitteluteorian ymparille. 2000-luvun aikana on kuitenkin havaittu painopisteen siirty-
mistd vahvemmin asiantuntijatason problematiikkaa kasittelevdan tutkimukseen (Puusti-
nen, 2008, s. 360). Puustinen viittaa Staffan Lodeniukseen (2007) esittimalla, ettd padasial-
lisena syyni on muutos kaavoituksen toimintaymparistossd; kisityksen mukaan
suunnittelua on alettu ldhestyd vahvemmin markkinaehtoisten edellytysten nikékulmasta
(Puustinen, 2008, s. 306).
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Titd kautta yksityisten osapuolten nikékulma on korostunut myds kaavoituksessa. Valto-
sen ym. (2017, s. 1) mukaan sovellettu suunnittelukdytinto voi olla kehittdjavetoista, vaik-
kakin kansallisen lainsdddinnoén midrittdma jirjestelma olisikin suunnitelmavetoinen (ks.
luku 3.2). Kiéytin suunnittelukdytint6on liittyen jatkossa termejd ’kuntavetoinen suunnit-
telu” sekd “hankekehittdjavetoinen suunnittelu”. Nama termit kuvaavat osaltaan kehityk-
sen kdynnistdvai tahoa, kuten Valtonen ym. ovat sen esittineet (2017), sekd vetovastuun

ja paatoksenteon painottumista osapuolten valilld (ks. tulokset).

3.3.1 Julkisen johtamisjirjestelmin kehittyminen

Julkisen johtamisen kehittyminen antaa kiinnostavan nakékulman kunta- ja hankekehitta-
javetoisen suunnittelun tarkasteluun. Virtanen & Stenvall (2010) viittaavat Stephen Os-
bornen (2006) tulkintaan, jonka mukaan on tunnistettavissa kolme suuntausta: 1) ns. pe-
rinteinen, 2) unden julkisen jobtamisen seka 3) julkisen hallinnan malli. Niilla johtamismalleilla
on tunnistettavissa useita kiinnityskohtia maankayton suunnittelun kehittymiseen ja sitéd
kautta niiden kasittely on perusteltua asemakaavavaiheen prosessikehityksenkin kannalta
(Pokkinen, 2017). Toisaalta nakékulma antaa evaitd hahmottaa kaavoituksen roolia julki-

sen ja yksityisen vilisten suhteiden mairittdjind (mm. Jarva & Maitt6, 2018, s. 60).

Perinteinen johtamismalli

Virtasen & Stenvallin (2010, s. 41) mukaan perinteisessa johtamismallissa julkisen hallin-
non perustehtiaviksi muodostuu poliittisten tavoitteiden toteuttaminen mahdollisimman
tehokkaasti ja tarkoituksenmukaisesti. Johtaminen kasitetddn vertikaalisesti ylhdaltd alas
tapahtuvana saintelyni ja ohjauksena, jossa yhteiskunta ja kansalaiset ovat toiminnan koh-
teita’. Virtanen & Stenvall nostavat tihin liittyen esiin mm. erdit pelisiannét, kuten asi-
oiden valmistelun ja paatoksentekoa ohjaavat periaatteet seki lainsaddannén noudattami-
sen. Jalkimmadista he pitavit perinteisen johtamismallin ydinperiaatteena, jonka mukaan
lainsdadant6a pyritiadn noudattamaan mahdollisimman rationaalisesti. Lainsaadanté maéa-
rittad virkamiesten toiminnalle selkeidt rajat ja tuo toimintaan ennustettavuutta (Virtanen
& Stenvall, 2010). Rationaaliseen toimintaan liitetddn myos jopa korostuneesti asiantunti-
juuden kasite. Tdssd suhteessa Virtanen & Stenvall (2010) tiivistavit asiantuntijuuden ky-

vyksi toteuttaa mm. lainsdadantod mahdollisimman tehokkaasti.

Virtanen & Stenvall (2010, s. 44) esittavit, ettd perinteisen mallin keskeisimpia tunnuspiir-
teitd ovat erdanlainen lojaalisuus lainsiadddnnon noudattamista, julkista intressia seka jul-
kishallinnon toimintatapoja kohtaan. Nama elementit voidaan tunnistaa my6s maankay-
ton suunnittelussa ja kaavoitusprosessiin liittyvissa valmistelussa ja paatoksenteossa (mm.

Puustinen, 2006). Lainsdddidnt6 luo vahvan taustan suunnittelulle ja ohjaa prosessia yleisen

31 Perinteiseen johtamismalliin liittyy vahvasti myds byrokratian kisite. Virtanen & Stenvall (2010) viittaavat Max We-
berin esittimain julkisen vallankdytén teoriaan, jonka mukaan byrokraattinen yhteiskunta on rationaalisen toiminnan
perusedellytys. Perinteisessd mallissa paitoksenteon legitimaatio perustuu vahvasti demokratiaan, johon liittyen Weber

on korostanut erityisesti toimintatapojen merkitysta.
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edun nimissi; tisti konkreettisena esimerkkini toimii kunnan kaavoitusmonopoli® (tai
suunnittelumonopoli), joka asettaa kunnan erityisasemaan asemakaavaprosessissa (Hak-
kola, 2007, s. 179). T4lld monopoliasemalla tarkoitetaan kdytinndssd kunnan velvollisuutta
valvoa yleisen edun toteutumista kaavoituksessa, mutta yhtdilti mahdollisuutta suunni-
tella ja kehittdd alueensa maankdyttod omien strategisten intressiensd mukaisesti. Tulkitsen
timan kuvastavan erityisesti kuntavetoista suunnittelukiytintod, jossa korostuu suunnit-

telujarjestelmin ja julkishallinnon kaytint6jen rooli.

Uusi julkinen johtaminen ja julkinen hallinta

Viime vuosikymmenien aikana perinteinen hierarkkinen normiohjaus on antanut tilaa uu-
denlaiselle johtamiskulttuurille, jonka taustatekijind on 1990-luvun aikana yleistynyt uus-
liberalistinen talouspoliittinen suuntaus (Virtanen & Stenvall, 2010, s. 46; Mintysalo &
Saglie, 2010 s. 317; Pokkinen 2017). Uusliberalistisessa poliittisessa ideologiassa hyvin-
vointivaltio liitetdan vahvemmin osaksi vapaita markkinoita ja yksityistd omistusta. Naky-
vimpid ilmentymina ovat erityisesti julkishallinnollisten toimintojen ja valtion omistuksen
yksityistiminen seka yleisesti yksityisen sektorin toimintaedellytysten korostaminen. Kun-
nallishallinnossa tdmé uusliberalistinen ajattelu ilmenee hallintotavan muutoksessa, jota
nimitetddn uuden julkisjohtamisen opiksi tai uudeksi managerialistiseksi hallintokulttuu-
riksi (New Public Management, NPM) (Mintysalo & Saglie, 2010 s. 317). Sille ominaisia
tunnuspiirteitd ovat mm. julkisten hankkeiden kilpailuttaminen sekd julkis-yksityiset
kumppanuudet” (Mintysalo & Jarenko 2012 s. 44).

Julkinen hallinta (governance) voidaan tulkita uuden julkisen johtamisen mallia haastavaksi
tai sitd tdydentdviksi hallintatavaksi (Virtanen & Stenvall, 2010, s. 55; Hakari 2013, s. 5).
Se voidaan nihdi erityisesti vuorovaikutuksen merkitystd korostavana mallina nykyisen
kaltaisessa monitoimijaisessa toimintaymparistossa. Mallissa korostuu horisontaalinen yh-
teistyo eri sidosryhmien —kuten julkishallinnon ja yksityisen sektorin valilld. Hakari koros-
taa, ettd julkisen hallinnan taustalla on nikemys, jonka mukaan yhteiskunnan ohjaaminen
ei ole nykydan mahdollista pelkistdin julkishallinnon toimesta, vaan se edellyttia yhteis-
tyotd eri sektorien vililla (Hakari 2013, s. 5). Governance-mallin mukaisen toiminnan olen-
naisimpia piirteitd on siis yli organisaatiorajojen tapahtuva vuorovaikutus seka itseohjau-
tumisen korostuminen toimintayksikéiden rooleissa (Virtanen & Stenvall, 2010, s. 55).
Kyse lienee siten erityisesti prosessijohtamisen toimintatapojen omaksumisesta julkishal-

linnossa.

Julkista hallintaa kuvastaa erityisesti kunnan ja yksityisen sektorin toimintojen yhdistami-

nen ja lihtokohtaisesti verkostomainen yhteistyo. Jos uusi julkinen johtaminen korostaa

32 Julkisen ja yksityisen yhteistyotd Decomb-hankkeessa tutkinut Hakkola (2007) korostaa kunnan erityisasemaa ns.
superosapuolena, jolla on kaavoitusmonopolin my6td hyvin vahva valta-asema hankekehityksen osapuolena (Hakkola
2007 s. 224). Suomessa kaavoittajalla on todettu olevan erityisen vahva asema my6s muuhun Eurooppaan verrattaessa
(Hakkola, 2007, s. 90).

33 Pokkinen (2017) on tutkimuksessaan tarkastellut julkisen ja yksityisen sektorin ldhentymisti hallintotavan muutoksen
kautta.
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kilpailun merkitystd, korostuu julkisessa hallinnassa erityisesti yhteistyo ja julkis-yksityinen
kumppanuus (Virtanen & Stenvall, 2010, s. 56). Kulttuurisen muutoksen myota voidaan
esittdd, ettd hallinnollinen muutos on maankdyton suunnittelussa korostanut yksityisen
sektorin toimintatapoja ja roolia, prosessijohtamisen metodiikka mukaan lukien. Erddna
kiinnostavana nikokulmana tassd toimii Méntysalon & Jarengon (2012, s. 46) viittaus ma-
nagerialistisen ja byrokraattisen hallintomallin vastakkainasetteluun, joka saattaa ilmetd

institutionaalisena epéselvyytena suunnittelun vaihtelevissa kaytannoissa.

Asiakaslihtoisyys julkisorganisaatioissa

Asiakastyytyviisyys ei ole endd vain litketoimintaan liittyvd mittari, vaan perinteisesti yri-
tyssektoriin liitetyn asiakasarvon ja asiakaslihtoisyyden ymmairtiminen on noussut tirke-
aksi tekijaksi myos julkishallinnossa. Virtasen & Stenvallin (2010, s. 148) mukaan proses-
sien johtaminen on noussut esiin julkishallinnon toiminnassa 1990-luvulta alkaen ja
korostunut erityisesti 2000-luvun alusta alkaen. He esittavat kolme keskeista syytd ilmion
taustalta. Ensinnékin prosessijohtamisen avulla on pyritty korostamaan julkisen toimin-
nan asiakasldhtGisyyttd ja asiakastarpeiden tunnistamista keskeisten toimintojen tai palve-
lujen mairittelyn pohjana. Toisena taustatekijand he esittavat julkisen sektorin toiminnan
vaikuttavuuden todentamiseen kohdistuvan paineen lisddntymisen. Tilld he tarkoittavat
julkisen toiminnan vaikuttavuutta, jota tulisi lisidntyvissd maarin pystyd perustelemaan ja
ndyttdmain toteen. Tama on nihdikseni myo6s eris kaavoituksen peruslihtokohdista ny-
kyisessd suunnittelujirjestelmédssimme, kun kunnan sopimusmenettelyja tarkastellaan oi-
keusvaltion nikékulmasta (ks. myohemmin Makinen, 2000, s. 437). Kolmantena selitta-
jaind he tuovat esiin yleisesti prosessijohtamiseen liitetyn perusolettamuksen, jonka
mukaan prosesseista juontavalla johtamistavalla on mahdollista kehittdd toimintaa tuotta-
vuuden, taloudellisuuden ja tehokkuuden parantamiseksi (Virtanen & Stenvall, 2010, s.
148). Julkisorganisaatiot ovat yha lisddntyvissd méarin siirtyneet tulosvastuuta korostaviin
toimintamalleihin (Laamanen & Tinnild, 2009, s. 25), mikd osaltaan kuvastaa sektorien
rajojen hiamirtymistd. Asiakaslahtoisyydelle ja asiakasarvolle on siten olemassa erdit pe-

rusedellytykset jo nykyisenkaltaisessa toimintaymparistossa.

3.3.2 Markkinaehtoinen suunnittelu ja hankkeistuminen

Kuntavetoisessa suunnittelujirjestelmassd kaavaprosessin on todettu toimivan parhaiten,
kun hanke kohdistuu kunnan omistamalle maalle. On esitetty, etta tilloin kunta on selke-
asti kaavoituksen prosessinomistajana, mika osaltaan luo edellytyksid maankéytto- ja ra-
kennuslain toteuttamiselle (Staffans ym., 2008, s. 152). Nyt kidynnissd on lainsdddinnon
kokonaisuudistus, jonka tavoitteena on saattaa osittain jo vanhentuneeksi havaittu lain-
saadantd vastaamaan toimintaympiriston nykytilaa. Lakiuudistusta pohjustavassa Ympa-
ristonministerion raportissa (7/2018) on tunnistettu keskeisid muutostekijoiti, jotka oh-
jaavat tyotd lainsaddinnon uudistamisen taustalla. Niissd toimintaymparistod kuvaavissa

lmiGissd korostuu olennaisesti muutos maankéyton suunnittelun luonteessa.
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Suuntana on, ettd maankiyton suunnittelussa ja kaavoituksessa kyse on entistd useammin
tulevaisuuteen tihtddvistd suunnittelusta ja kehittimisestd (mm. Jadskeldinen & Syrjinen,
2010, s. 99). Maankiyton ohjauksen painopiste on ottanut askeleen perinteisestd kaavoi-
tuksesta kohti kehittdmisté ja muutosten hallintaa (Ekroos ym. 2018, s. 9). Erds merkittivi
tekijd on tdssd suhteessa kaupungistuminen, joka ohjaa asuntomarkkinoiden painoaluetta
vahvemmin kasvukeskuksiin ja edellyttdd erityistd maankdyton hallintaa. Rakennusteolli-
suuden mukaan kaupungistuminen on edennyt niin, ettd jo 85 % Suomen viestdstd asuu
kaupungeissa tai taajaan asutuissa kunnissa. Tiiviilld kaupunkialueilla tiydennysrakentami-
nen yleistyy, milld on havaittu olevan positiivinen vaikutus myo6s julkiseen talouteen (Puus-
tinen, Mintysalo & Karppi, 2016, s. 75). Puustisen mukaan tiydennysrakentaminen toimii
taloudellisena motiivina kunnille, jotka tavoittelevat sddst6ja mm. infrastruktuurin ja pal-
velujen jirjestimisen myotd, jotka ovat huomattavasti halvempia toteuttaa jo rakennetuilla
alueilla. Mitd tulee itse tiydennysrakentamiseen, sen motiiviksi Puustinen nimeéa erityi-
sesti litkenteen ja litkkumistarpeen vihenemisen suhteessa hajanaiseen kaupunkirakentee-
seen. Hin liittdd sithen myos kansallisvarallisuuden yllipidon nikékulman; kiinteistéjen
omistajien saama tuotto tiydennysrakentamisesta ohjautuu yleensi kiinteistéjen kunnos-
sapitoon ja peruskorjauksiin (Puustinen ym., 2016, s. 76-77). Eduiksi hdn tunnistaa my6s
erityisesti kaupunkiseudulla seudullisen ja my6s kansallisen kilpailukyvyn tukemisen.

Tdydennysrakentamisen myo6ta kehittimishankkeiden vetovastuu on siirtynyt julkiselta
sektorilta lisdantyvissd mairin yksityisille, yksityisia intressejd omaavilla toimijoille (Valto-
nen ym. 2017, s. x). Niin ollen korostuu myds maankayton suunnittelun taloudellinen
puoli; kaavoituksella miiritelliin nykyjirjestelmian’ puitteissa hyvin pitkilti rakentamisen
mahdollisuudet ja lukitaan niin ollen olennaisilta osin my6s myohemmin toteutuva “ta-
loudellinen yhtil6”. Kaavalla on siten kaksi hyvin erilaista tarkoitusta; toisaalta kaava on
maankadyttosuunnitelma, mutta yhtaaltd myos kiinteiston taloudellisen ulottuvuuden tur-

vaava juridinen dokumentti (Mantysalo & Nyman, 2001, s. 38).

Maankdyton suunnittelussa hallintotavan murros on mahdollista liittad erityisesti yksityi-
sen sektorin palvelujen hyodyntimiseen kaavoituksessa sekd maankadyttésopimusten yleis-
tymiseen (Mantysalo & Jarenko 2012 s. 44). Sopimusten yleistyminen kertoo osaltaan yk-
sityisten toimijoiden aktiivisuudesta kaupunkikehityksessd ja my6s kaupunkialueiden
tiydennysrakentamisen yleistymisestd (Ekroos ym. 2018, s. 19), mutta my6s suunnittelun
painopisteen siirtymisestd vahvemmin markkinaldhtoiseen toimintakulttuuriin (Puustinen,
2008). Uusimpien selvitysten perusteella jopa kolmannes suurten kaupunkien asemakaa-

voista perustuu kunnan ja yksityisen vilisiin sopimuksiin (Rinkinen & Kinnunen, 2017).

Asemakaavoja laaditaan yksityisten ohjaamana useammin my6s mairityn hankkeen to-
teuttamiseksi. Tamé hankeldhtoisyys, tai hankkeistuminen, on kdytintond lihes aina, kun

asemakaavaa laaditaan hankekehittijin ja kunnan yhteistyossi joko osittain tai kokonaan

34 Lainsdaddnnoén uudistusta pohjustavissa selvityksissd on esitetty nykyisenkaltaisen kaavoitusprosessille rinnakkaista
menettelyjd, jossa asemakaavan sijaan keskityttiisiin rakennuslupamenettelyyn ilman sitovaa kaavadokumenttia. Kus-

tannusten médrdytyminen olisi siten juridisesti lukittu vasta rakennusluvan hyviksymisen jilkeen.
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yksityiselle maalle (Ekroos ym. 2018, s. 18). Hankkeistumisen osalta kaavoituksen ydin-
tehtdva on muodostunut avoimeksi kysymykseksi, jota pyritddn ratkomaan nykyisessa tie-
teellisessd keskusteluissa (mm. Ekroos ym. 2018; Jama ym. 2018). Nykyisenkaltainen oh-
jaus- ja mairdyspainotteinen kaavoitus on kyseenalaistettu mm. YmparistOministerion
(Jama ym. 2018, s. 506) teettdmissd selvityksessd, joiden mukaan kaavoituksen roolina tuli-
sikin olla lisiarvon tuottaminen tarjoamalla toimijoille erdanlaista ”suunnittelupalvelua”.
Hankekaavoitus ja -suunnittelu integroituisivat titd kautta toisiinsa, ja samalla juridisen

menettelyn painopiste siirtyisi ndin ollen vahvemmin rakennusvalvontaan.

On selvid, ettd tiydennysrakentaminen on tyypillisesti kompleksinen prosessi, jonka en-
nustettavuus on huono myos lopputuloksen ja siten taloudellisen kannattavuudenkin kan-
nalta (Puustinen & Mintysalo & Karppi, 2016, s. 80). On sinansé hyvin selvai, ettd raaka-
maan kaavoittamiseen verrattuna tdydennysrakentaminen julkisen ja yksityisen
yhteisty6na on monimutkaisempaa, minki takia my6s asemakaavaprosessien kestoaika on
pidentynyt huomattavasti” (Rinkinen & Kinnunen, 2017). T4min taustalla on useita teki-
joitd, mutta erds merkittivéd tekija muiden ohella lienee maankiyttésopimusneuvottelut.
Tiivistyvd rakenne tuo mukanaan my6s suunnitteluteknisid reunaehtoja, jotka saattavat
muodostua haasteeksi. Asukkaiden kokemukset ovat yleensi paikallisia ja aiemman tutki-
muksen valossa usein negatiivisia; hankkeet kokevat usein voimakastakin vastustusta asu-
kasyhdistyksiltd yms. toimijoilta. Ei kuitenkaan ole epitavanomaista, ettd hanketta my6s
kannatetaan (Puustinen, 2016, s. 77).

3.3.3 Teknologinen murros ja tietointensiivisyys

Niin yksityisen sektorin kuin kuntienkin toiminnassa korostuu entistd enemmin tietoin-
tensiivisyys (Ekroos ym., 2018, s. 27-32). Kdynnissd olevan teknologisen murroksen ja
digitalisaation aikakaudella tiedon laadun, yhteensopivuuden ja jakamisen merkitys on
noussut entista merkittivimpéan rooliin. Prosessuaalisesta nakokulmasta katsottuna olen-
naista on timan tiedon jalostaminen tuotoksiksi (Laamanen & Tinnila, 2009, s. 29) ja edel-
leen tietopddoma, jota sivuttiin prosessiteorian esittelyssd. On selva, ettd eri osapuolten
tieto- ja resurssivirrat ristedvit suunnitteluyhteistyossd myos asemakaavoituksessa, jossa
tietoa ja osaamista vaihdetaan puolin ja toisin prosessin eri vaiheissa. Aiemmin esitetty
kokonaiskuva kaavoituksesta sekd hankekehityksestd antaa viitteita siitd, ettd ndiden toi-
mintojen kohtaamiseen liittyy hyvin paljon luonteeltaan erilaista tietoa seki taustalla vai-
kuttavia osaamisresursseja. Toimijoiden asiantuntijuus ja osaaminen on merkittiva tekiji
kaavoitusprosessissa (Jaaskeldinen & Syrjinen, 2010, s. 184) seki organisaation onnistu-

misen edellytyksena (Hannus, 1993).

Maankdyton suunnittelussa tietoa tuotetaan yleensa koko prosessin ajan useiden eri osal-
listen toimesta (Vayrynen, 2010, s. 104). Prosessin aikana tietoa keritidn yhteen ja valmis-
tellaan paitoksentekoa sekd suunnittelua varten. Tiedon luonne ja alkuperd vaihtelevat

merkittavisti; informaatio voi olla taustaltaan teknistd, poliittista tai kokemusperaisti, ja

35 Noin 5 kuukaudella 10 vuoden takaiseen tilanteeseen nihden (Rinkinen & Kinnunen, 2017).
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tuotettu viranomaisten, konsulttien tai esimerkiksi asukkaiden toimesta (Puustinen, 2004,
s. 58; viit. Soudunsaari 20106, s. 74). Soudunsaari viittaa Puustisen (2006) tutkimuksiin,
joiden mukaan suunnittelun tietointensiivinen luonne monimutkaistaa ja vaikeuttaa tiedon
jasentdmistd ja hallintaa (Soudunsaari, 2016, s. 75). Hin korostaa, ettd suunnittelijan ky-
vykkyys muodostuu osittain juuri tiedon yhteensovittamisen ja kokonaisuuksien muodos-
tamisen hallinnasta. Puustinen on korostanut suunnittelijan roolia tiedon ”portinvarti-
: ’ 36

jana” *°, joka sditelee miten tieto liikkkuu osapuolten vililld ja missd muodossa se paityy

paatoksentekoon (Soudunsaari, 2016, s. 75).

Teknologisen kehityksen my6ti kaupunkisuunnittelun kentille on tullut osapuolten vi-
listd vuorovaikutusta edistivia tietoteknisid ratkaisuja, jotka osaltaan voivat edistdd myo6s
julkisen ja yksityisen vilistd yhteisty6td. Kaupunkialueiden kehitykseen soveltuvia mallin-
nus- ja simulointimenetelmid on alettu hyodyntimaéan lisddntyvissd mairin erityisesti 2000-
luvun alkupuolelta alkaen. Tdmin taustavaikuttajana on Anssi Joutsiniemen (2007, s. 133)
mukaan niin ikddn kaupunkisuunnittelun yhi kompleksisempi rakenne ja sen myota suun-
nittelun luonteen ymmairtiminen kompleksisten prosessien ohjaamisena. Tietoteknisten
ratkaisujen valjastaminen suunnittelun tueksi voi mahdollistaa monimutkaisten rakentei-
den, verkostojen ja prosessien hallinnan perinteisid menetelma paremmin. My6s Rinkinen
& Kinnunen (2017) korostavat digitalisaation mahdollisuuksia asemakaavaprosessin suju-
voittamiseksi. Kdynnissa on parhaillaan useita laajamittaisia maankayton suunnittelun me-
netelmien ja prosessien sujuvoittamiseen tahtadvid kehityshankkeita. Digitalisaatiosta on

kaavailtu my6s erdsta ratkaisua kansalaisosallistumisen tueksi (Ekroos ym. 2018, s. 32).

3.3.4 Arviointikriteereistd maankdyton suunnitteluhankkeissa

Prosessijohtamisen eris keskeinen tavoite on tehostaa prosessien lipimenoaikoja (LLaama-
nen, 2003, s. 153). Toimintaa seurataan prosessien lipimenoaikojen ynni muiden mitta-
rien avulla my6s julkishallinnon organisaatioissa, myos kaavoituksen osalta. Kaavoitus-
prosessin kesto, kaavojen maird ja tuotettu kerrosala ovat eriitd kaupunkisuunnittelun
toimintaan liitettyjd mittareita, joita on tilastoitu mm. Ympiristoministerion tilauksesta
(Rinkinen, 2007; Rinkinen & Kinnunen, 2017). Lipimenoajan tehostaminen on kaavoi-
tuksessa ongelmallista, koska asemakaavaprosessiin liittyy muuttuvia tekijoitd niin rinnak-
kaisten maankédyttésopimusneuvottelujen kuin prosessia seuraavan valitusmenettelynkin
my6ta (Rinkinen & Kinnunen, 2017). Taminkin takia kaavaprosessin keston ohella kes-
kusteluun on noussut prosessin ennakoitavuus, joka saattaisi Rinkisen mukaan olla perin-

teistd lapimenoajan minimointia hedelmallisempi lihestymistapa.

Maankdyton suunnitteluprosesseissa lopputuotteiden arviointi on jaanyt hyvin vihiiselle
huomiolle (Viyrynen & Smeds, 2009, s. 139). Viyrynen esittia, ettd kaupunkisuunnittelun
kontekstissa prosessi tulisi ulottaa alueen kiyttéonottovaiheeseen, jolloin tarvittava pa-

laute on mahdollista hy6dyntdd edelleen prosessin kehittdimisessa (Vayrynen & Smeds,

36 Puustinen viittaa my6s Liisa Horellin ja Heikki Kukkosen (2002, s. 252) havaintoihin, joiden mukaan suunnittelutieto

voidaan nihda vallankiyton vilineeksi.
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2009, s. 139). OPUS-hankkeessa prosessin syOtteeksi on tunnistettu alueen kiyttijien tar-
peet, kuten laadukas ympiristo, ja tuotteeksi alueen kayttdjien tyytyviisyys (Viyrynen &
Smeds, 2009 s. 139). Viyrynen viittaa Marketta Kytidn ja Maarit Kahilan (2000) tutkimuk-
seen, jonka mukaan kiyttoonotettujen alueiden laatuun ja kayttdjien tyytyviisyyteen kes-
kittyvid selvityksia ei juurikaan ole sisillytetty hankkeisiin. Erddnd tekijina saattaa Viyrysen
mukaan olla se, ettd prosessiajattelua ja -kehittimistd ei juurikaan ole sovellettu kaupunki-
suunnittelussa (Viyrynen, 2010, s. 110). Hin kuitenkin tuo esiin, ettd trendind on ollut
prosessijohtamisen yleistyminen 2000-luvun alkupuolelta ldhtien, mikd osaltaan selittda
tutkimusajankohdan tilannetta. On kuitenkin epidselvdd, miten timi nidkékulma otetaan
huomioon nykyisessa suunnittelukiytinnossa ja miten kayttéjilta saatu kokemusperdinen

tieto palautuu asemakaavavaiheeseen.

Erain lihestymistavan tihin asetelmaan tarjoaa prosessijohtamisessa hyvin olennainen
elementti: asiakasarvo. Prosessijohtamisen lihtokohtana on, ettd prosessilla on aina tietty
tarkoitus ja tavoite, johon pyritdian muuntamalla sy6tteitd tuotoksiksi (Laamanen & Tin-
nild, 2009). Tdmin voi tulkita my0s siten, ettd syotteet ilmentdvit osaltaan toimijoiden
arvo- ja intressipohjaa konkretian tasolla; niilla vaikutetaan prosessin lopputulokseen. Pro-
sessin padmadrd, tavoite ja tulos voidaan kisittdd yhtdaltd fyysisend suoritteena, mutta yh-
tadlta tavoite voi olla vaikeammin hahmottuva, luonteeltaan implisiittinen. Asiakasarvo
lienee malliesimerkki tillaisesta vaikeasti madrittyvasta paamaéaristda (Mikynen, 2007, s.
09). Yhdyskuntarakentamisen eri osapuolten suhde rakennettavaan ympiristén on mo-
nimuotoinen ja haastava teema, jonka puitteissa paadytain nahddkseni usein, tarpeetto-
mastikin, vastakkainasetteluun. On selvai, ettd thmisten elimismaailmojen ja systeemien

kohtaamisen rajapinnat ovat otollisia alustoja tille asetelmalle.

Majamaan mukaan tulisi kuitenkin keskittya asiakkaan, eli lopullisen ”maksajan” nakoékul-
maan nykyistd vahvemmin. T4ta kautta voisi olla mahdollista havaita uusia mahdollisuuk-
sia prosessien asiakaslahtoisyyden kasvattamiseksi (Majamaa 2008; Anttiroiko 2010 s. 38).
Prosessiajattelun idea on sinansa hyvin yksinkertainen, kun lihdetdin liikkkeelle asiakkaan
tarpeesta ja mietitian minkalaisilla tuotteilla tai palveluilla tarve saadaan tyydytetyksi (ILaa-
manen 2002, s. 21). Samoin my6s Hannuksen (1993) mukaan litketoiminnan kannalta op-
timaalisin tilanne saavutetaan silloin, kun prosessissa voidaan lihtea liikkeelle asiakkaan

tarpeista ja paitya lopulta asiakkaan tarpeiden tyydyttimiseen (Hannus 1993, s. 41).

Asuntojen hintakehitys on eris keskeinen seikka, joka nousee esiin usein rakennuttajains-
tituutioiden selvityksissa (Loikkanen, 2013; Hurmeranta, 2013; Rakli). Tutkimusten mu-
kaan erityisesti paakaupunkiseudun hintataso on noussut trendinomaisesti suhteessa muu-
hun maahan. Markku Hurmeranta on tiivistden eri lahteisiin pohjautuen selittinyt tatd
mm. tonttitarjonnan vihyydelld, kaavoituksen kankeudella, turhan yksityiskohtaisesti oh-
jaavilla mairiyksilld, rakennuslitkkeiden kilpailun puutteella ja turhilla kaavavalituksilla
(Hurmeranta, 2013, s. 30). Hintakehityksen osalta merkittava tekija on my6s pysakointi,
jonka rakentamisvelvollisuuden on todettu vaikuttavan merkittdvasti asuntojen hintoihin

(Hurmeranta, 2013, s. 31). Niiden ohella lukuisat tekniset seikat vaikuttavat rakennuskus-

34



tannuksiin (ks. tarkemmin Hurmeranta, 2013). On siten selvid, ettd maankidyton suunnit-
telu ja asuntomarkkinat muodostavat kriittisen suhteen, jota ei ehki korosteta riittavissa
midrin kaavoitukseen liittyvassi tieteellisessd keskustelussa tai prosessien ’arvioinnissa”.
Hankekaavoituksessa ollaan niahdikseni timin haasteen ytimessi, kun ratkotaan rakenta-

misen laatuun liittyva seikkoja.

3.4 Julkis-yksityinen yhteistyé maankayton suunnittelussa

3.4.1 Yhteistyon luonne ja kumppanuuden maaritelmia

Erilaiset yhteistydmallit ilmentavit osaltaan uudenlaisia tapoja toteuttaa kaupunkisuunnit-
telua (Hurmeranta, 2013, s. 37). Perinteinen kuntavetoinen maankéyton suunnittelu kasi-
tetddn yleensd malliksi, jossa kunta kaavoittaa omatoimisesti, rahoittaa toiminnan budjet-
tiperustaisesti ja lopulta myy tontin yksityisille toimijoille. Kuntaa sitoo tilloin
hankintalainsaddintd, sikdli kun tekijiresursseja hankitaan ulkopuolelta (Hurmeranta,
2013, s. 37), eikid prosessissa juurikaan litku yksityistd rahoitusta. Keskeistd on, ettd alueen
toteuttajilla ei juurikaan ole kytkostd kaavoitusprosessiin eiki siten vaikutusmahdollisuutta
myo6skdan toteutusratkaisuihin. Seuraavissa luvuissa kasitelldan yksityisen osapuolen vas-
tuuta lisddvia yhteistybmenettelyja seka yleisimpia sopimusmenettelyjd, mutta my6s yh-

teistyon taustalla vaikuttavia haasteita.

Kumppanuuden teoreettinen luonne

Kasitteellistin julkisen ja yksityisen valisen yhteistyon organisoitumiseksi, jossa hankkeen
osapuolet jirjestaytyvat maaritylld tavalla prosessin aikana. Yhteistyota pyritidan hallitse-
maan erilaisin menettelyin, joista on alettu kayttimaan yleisesti termid &umppanuus (mm.
Staffans, Viyrynen, Huisko & Melama, 2008, s. 151). Mitd kumppanuudella tarkoitetaan
maankdyton suunnittelun kontekstissa? Lihtokohtaisesti kumppanuuden voidaan nihda

heijastavan hallintokulttuurin muutosta®’’, jonka myéti julkinen sektori toteuttaa tehtivi-

7 Anttiroiko korostaa, ettd kumppanuuksia on ollut olemassa verraten pitkddn. Esimerkiksi 1960-luvulla yleistyneet

aluerakentamissopimukset ovat verrattavissa kumppanuuteen (Anttiroiko, 2010, s. 30). Niiden puitteissa yksityinen toi-
mija on voinut vastata kaavoituksen valmistelevista tehtivisti, kaavan laadinnasta seki alueen toteutuksesta. Alueraken-
tamisella viitataan yleensi ei-lakisddteiseen sopimusmenettelyyn ja toimintamalliin, jossa yksityinen rakennuttaja on laa-
tinut omistamansa maan suunnitelmat ja rakennuttanut alueen varsin omatoimisesti. Téstd menettelystd on kiytetty
my06s negatiivissavytteisestitermid gryndans. Kaytinto yleistyi Suomessa 1960-1970 lukujen aikana, jolloin sodanjilkeinen
muuttoliike kaupunkiseuduille oli voimakasta ja kysynti asuntotuotannolle’” erittiin korkealla. Koettiin, ettd rakennus-
tekniikan kehittyessd (mm. tuotannon standardointi) rakennusliikkeet kykenisivit toteuttamaan asuntoja hyvinkin no-
pealla syklilld ja lihtSkohtaisesti kilpailukykyiseen hintaan (Mikinen, 2000 s. 1). Aluerakentaminen ja sithen liittyvit
sopimusmenettelyt ovat saaneet osakseen runsaasti kritiikkia3? (Mikinen, 2000 s. 3). Aikakauden voimakkaasta muut-
tovirtauksesta johtuen yhteiskunnallinen tilanne oli poikkeuksellinen ja useita kyseenalaisiakin menettelyjd ratifioitiin
olosuhteiden erityislaatuisuuden varjolla. Vaikkakin aluerakentamisen menettelyt ja kiytinndt ovat kehittyneet 1960-
luvun ajoista, on timi tematiikka mielesténi hyvi tuoda esiin, kun kisitellddin kunnan ja yksityistd rakennuttamistoimin-
taa harjoittavan toimijan yhteisty6td maankéytén suunnittelussa. Aluerakentamisen kritiikissd korostuu lihtékohtaisesti
samankaltaisia argumentteja, jotka osaltaan kohdistuvat my6s 2000-luvulla yleistyneeseen, hankekehittdjivetoiseen maa-

kdyton suunnitteluun.
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dan yhteistyossa yksityis- ja vapaachtoissektorien kanssa (Anttiroiko, 2010, s. 30). Antti-
roiko mairittelee kumppanuuden perinteisen hiearkkisen toimivallan ja markkinavoimien
(kysynta-tarjonta) vilimuodoksi, jota kuvastaa joustavia menettelyjd intressien ja resurs-
sien yhdistdmisen organisointitapana (Anttiroiko, 2010, s. 16). Kurunmien (2005) mukaan
kumppanuus voidaan jakaa ad hoc-tyyppiseen ja pidempikestoiseen (fixed) yhteistyohon.
Perinteisessd yhteistyossd kyse on Kurunmien mukaan tilannekohtaisesta kumppanuu-
desta, joskin tavoiteltavaa olisi pyrkid prosessin kattavaan yhteistyosuhteeseen (Kurun-
miki, 2005, s. 255). Uudempi tutkimus on osoittanut, ettd prosessiorientaation kautta voisi
olla mahdollista rakentaa kumppanien vilistd luottamusta, jakaa tehokkaasti projektin ris-
kejd sekd parantaa kiistanalaistenkin hankkeiden julkista kuvaa (Roberts & Siemiatycki,
2015, s. 780). Toisaalta prosessiorientoitunut yhteistyo ja sen puute ilmenee edelleen my6s
Ympiristoministerion (Ekroos ym., 2018) selonteoissa, joissa painotetaan toimintaympa-
ristbn muutoksen asettamia edellytyksia mm. hankekaavoitukselle (avoimuuden ja la-

pindkyvyyden lisidminen).

Kuntien ja yksityisten toimijoiden vilisen yhteistyon luonnetta on tarkasteltu my6s JYMY-
hankkeessa (Kuntaliitto, 2008). Kuntaliiton tilaaman hankkeen ensisijaisena tavoitteena
on ollut yhteistyon edistiminen maankidytt6hankkeissa tarjoamalla kunnille tyckalua,
jonka avustamana olisi mahdollista edesauttaa julkisen ja yksityisen sektorin valistd yhteis-
ty6td™® maankiyton suunnittelussa (Kuntaliitto, 2008, s. 8). Hankkeessa on miiritelty seu-
raavat yhteistydmuodot: yhdessi tekeminen, yhteistoimielimet, yhteistyborganisaatiot,
Public-Private-Partnership (PPP), ostopalvelu-yhteisty6, kilpailuyhteistyd, yhteistyGsopi-
mukset seki yhteisrahoitus. Lienee selvai, ettd julkisen ja yksityisen vilinen yhteisty6 voi
ilmetd hyvin eri tavoin riippuen mm. kustannusten jakautumisesta tai yleisesti sovituista
kaytinnoistd. Anttiroiko korostaakin, ettd varsinaisen kumppanuuden mairitelma on ylei-
sesti epaselva. Aiemman tutkimuksen valossa kumppanuus voi toteutua improvisoidusti,

kuten esimerkiksi Pia-Sofia Pokkinen (2017) on tutkimuksessaan tuonut esiin.

Pokkisen (2017, s. 33) mukaan Sager (2011) sekd Haveri & Anttiroiko (2009) esittavit,
ettd julkisen ja yksityisen sektorin kumppanuus vertautuu usein kisitteellisesti Public-Private
Partnership (3P) -malliin. Kyseessa on tall6in ns. duaalikumppanuus, jossa paiosapuolina
ovat julkinen ja yksityinen toimija (Anttiroiko 2010, s. 37). Anttiroikon mukaan 3P-malliin
perustuvassa yhteistyossd asukasnikokulman puuttuminen jittdd menettelyn kuitenkin
puutteelliseksi (Anttiroiko 2010, s. 39). Tama ulottuvuus jda periaatetasolla nihdikseni
puuttumaan my6s Kuntaliiton JYMY-hankkeessa. Managerialistisen hallintotavan yleisty-
essi kansalaislahtoisen toiminnan vaikuttamismahdollisuudet eivit ole nousseet sen kes-
keisempain rooliin, kuin mitd ne ovat olleet ns. perinteisessi edustuksellisen demokratian

keinoin ohjatussa johtamisessa (Anttiroiko 2010, s. 38, viit. Haik6é 2007). Kuten aiemmin

38 JYMY-mallia on Kuntaliiton mukaan mahdollista hyédyntdd tarjonnan, ohjauksen, seurannan ja arvioinnin tukena
hankkeen eri vaiheissa. JYMY-hankkeessa pyrittiin tunnistamaan nimittéjid onnistuneelle yhteysty6lle sekd julkisen etti
yksityisen osapuolen nikokulmasta (Kuntaliitto 2008, s. 8).
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viitattiin, on nykyinen kehitys sen sijaan painottanut erityisesti markkinapainotteista maan-
kidyton suunnittelua (Puustinen, 2008). Anttiroiko korostaa, ettd hankkeet usein kaatuvat
juurikin sidosryhmien vastustukseen (Anttiroiko 2010, s. 41); kuntalaisten osallistaminen
suunnitteluun ja kehittimiseen veisi Anttiroikon mukaan suunnittelua kohti kayttdjade-
mokratiaa ja vihentdisi valitusten todenniakdisyytta. Erityisesti hankeldhtoistd suunnittelua
(vrt. aluerakentaminen) on kritisoitu puutteellista menettelyistd osallistaa julkis-yksityisten
sopimusmenettelyjen ulkopuolelle jddvia sidosryhmid hankkeen kokonaisprosessiin (Min-
tysalo & Saglie, 2010). Hankendkokulmaa painottaen my6s Hakkola (2007, s. 91) toteaa
hankevetoisen kaavoituksen johtavan helpommin kaavavalituksiin ja siten viivstyttdvin
rakentamista merkittavasti. Ratkaisuksi Anttiroiko on esittidnyt sidosryhmien nykyisti pa-
rempaa huomiointia ja heidin nakemysten kytkemistd vahvemmin kumppanuushankkei-
siin. Vastaavia havaintoja on esitetty lukuisissa tutkimuksissa (esim. Puustinen, 20006; Staf-
fans, 2008; Viyrynen 2010). Tillainen useiden eri sektorien toimijoiden keskindinen
kumppanuus on kisitteellisesti duaalikumppanuutta laajempi malli (Anttiroiko 2010, s.
37).

Pokkinen (2017 s. 33) viittaa tyossaan Wisa Majamaan (2008) kaupunkikehitysprosessei-
hin ja kumppanuuteen keskittyvain vaitostutkimukseen, jossa Majamaa on kehittinyt 3P-
mallia kattamaan my6s kansalaisulottuvuuden. Téstd mallista Majamaa on esittinyt kay-
tettdvaksi nimitystd 4P (Public-Private-People Partnership). Pokkisen (2017) mukaan titd
4P-mallia vastaan on kuitenkin esitetty sindnsd perusteltua krititkkid erityisesti Anssi Jout-
siniemen (2013) kirjoituksessa, jossa osoitetaan sekd 3P- ja 4P-mallien kisitteellinen prob-
lematiikka. Joutsiniemen mukaan kumppanuudet toteutuvat maankayton kontekstissa eri
tavoin, jolloin kyse on lihinni “heterogeenisesta ihanteesta” (Joutsiniemi, 2013). Roberts
& Siemiatycki (2015) nostavat esiin my0s yhteistyon tai kumppanuuden kvaliteettiin liit-
tyvid ongelmia. On yleistd, ettd toteutuneen yhteistyon todellinen luonne ei kuvasta ylei-
sesti menettelyille asetettuja reunaehtoja ja yhteistyo jadkin vain sopimukselliseksi (Ro-
berts & Siemiatycki, 2015, s. 780). Joutsiniemen mukaan kumppanuuksiin liittyvit suhteet
ovat kompleksisia ja vaativat useita relaatioita, joita ei voida selittdd vain lisiamalla malliin
neljds ”P”. Hin esittdd sen sijaan “6P-mallia”,; jossa osapuolten viliset relaatiot on huomi-

oitu erillisini osinaan (Joutsiniemi, 2013, s. 69-70).

3.4.2 Keskeiset julkis-yksityiset sopimusmenettelyt

Kurunmiki korostaa, ettid sopimusten laatiminen ja allekirjoittaminen muodostavat olen-
naisen osan julkis-yksityistd yhteistyota nykyisessa suunnittelukaytinnossid (Kurunmaki,
2005, s. 258). Tilloin tarve sopimusten laadinnalle mairittelee osaltaan prosessin kulkua,
vaikkakin keskeiseni tavoitteena on yleensi saada sopimus istumaan muodolliseen kaava-
prosessiin (Kurunmiki, 2005, s. 258). Asemakaavavaihetta mairittelevit ja ohjaavat sopi-
mukset ovat tietyiltd osin laissa sdadeltyja. Yhteistybhankkeessa merkittivin, kaavaproses-
sin kattava lainsdadannon mairittelema sopimus on maankdyttisopimus (Mikinen, 2000, s.
197).
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Maankiyttésopimus

Maanomistaja ja kunta sopivat yksityisen maan kaavoituksen kdynnistimisesti ja kaavan
toteuttamiseen liittyvistd oikeuksista ja velvoitteista yleensd maankayttosopimuksella
(Kuntaliitto, 2018). Solmiessaan maankayttosopimuksia, kunta toimii periaatteessa yksi-
tylsautonomian ja julkisen vallan valimaastossa (Hakkola, 2007, s. 178; Mikinen, 2000, s.
145). Hakkola kasitteellistid maankayttosopimuksen sekatyyppiseksi sopimukseksi, joka
muodostuu seki julkis- etti yksityisoikeudellisesta™ ulottuvuudesta. Maankiyttésopimuk-
sissa on ndin ollen kyse yksityis- ja julkisoikeudellisten periaatteiden kohtaamisesta. Sopi-
mustoiminta on kytkeytynyt yhd vahvemmin my6s julkishallinnon toimintaan (Makinen,
2000, s. 52) ja kuten ailemmin esitettiin, on kuntien hallinnollinen toiminta yha lisdanty-
vissd madrin my0s tuloksellista toimintaa, joka on saanut vaikutteita yksityisen sektorin

toimintamalleista.

Asemakaavahankkeessa maankiyttosopimusta voidaan pitdd vakiintuneena kaytintoni,
jolla pyritain padasiassa sopimaan yhteistyoni toteutettavan hankkeen kustannusten jaka-
misesta seka toteutusaikataulusta (Rinkinen & Kinnunen, 2017, s. 22). Taustalla on nyky-
lainsddddnnén mukainen velvoite, jonka avulla kaavoituksen tuomaa yksityisen maan ar-
vonnousua voidaan kompensoida maanomistajan velvollisuudella osallistua kaavan
laadinnasta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin (Ekroos ym., 2018, s. 51.; MRL 12a).
Maankdytto- ja rakennuslain mukaan maankayttésopimuksella ei voida kuitenkaan sopia
sitovasti kaava sisdllostd (MRL 1999/132 § 12). Laki kdytinnossd myos estdd maankdytto-
sopimuksen sitovuuden, ennen kuin kaavaluonnos- tai ehdotus on asetettu julkisesti nih-
taville. Sopimuksella voidaan kuitenkin sopia osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoit-
teista laajemminkin. Hakkola (2007, s. 179) korostaa, ettdi ennen kaavoituksen
kaynnistymistd on mahdollista sopia vain kaavaprosessin kaynnistimisesta ja sithen liitty-
vistd kustannuksista®’. Kuntaliiton (2008, s. 35) mukaan maankiyttésopimus voi sisiltii
sopimuksellisia asioita koskien alueiden luovuttamista tai vaihtamista, kunnallistekniikan
rakentamista ja kunnossapitoa, alueen muuta rakentamista, rakentamistapaa ja -aikataulua,
rakennettavien tilojen omistusta ja yllapitoa, laadunhallintaa, markkinointiyhteistyota, to-
teutusaikataulua, kaavan toteuttamiseen liittyvistd maksuista ja korvauksista sekd sopimuk-

sen voimaantulosta ja sitovuudesta.

Maankdyttosopimus on siten kaavan suhteen itsendinen prosessi. Kuntaliiton mukaan ase-
makaavan sisiltdé mairdytyy ylempien kaavatasojen, lainsdddinnon sisaltGvaatimusten,

kaavan laatimisen paitOksentekomenettelyjen seki osallistumis- ja arviointimenettelyn

39 Sopimusvapaus on eris yksityisautonomian keskeisimmistd elementeistd (Makinen, 2000, s. 55). Sopimusvapaus tul-
kitaan markkinatalouteen pohjautuvan yhteiskunnan ideologisena taustaperiaatteena, jolloin se nihddin yleensi yksi-
tyisten vilisend sopimisena ja suhteina. Sopimusvapaus liittyy olennaisena osana omaisuudensuojaan ja oikeuteen tehda
omaa varallisuuttaan koskevia sopimuksia. Makinen korostaa, ettd sopimusvapaus on vahva, koska se kuuluu ns. oikeu-
den syvirakenteeseen (kyseessd on ideologinen taustaperiaate). Sopimusvapautta on kuitenkin rajoitettu lainsaadannéssi
heikomman osapuolen edun suojaamiseksi (Makinen, 2000, s. 57). Normit ohjaavat siten osaltaan my6s yksityisautono-

miaa ja asettavat sille tietyn rajoittavan viitekehyksen.

40 Kiytinnossa hankkeen kidynnistymisen taustalla on kuitenkin vihintdin implisiittinen sopimus, joskin niiden on oi-

keuskiytinndssd todettu olevan itse kaavaprosessin (ja kaavan sisillén) kannalta sitomattomia (Hakkola, 2007, s. 179).
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lopputuloksena (Kuntaliitto, 2018). Maankdyttésopimus on kuitenkin sidottu kaavapro-
sessiin*', koska kaavan toteuttamiskustannukset muodostuvat hyvin pitkilti asemakaava-
prosessin aikana, kuten aiemminkin viitattiin. T4std syystd sopimuksia neuvotellaan sa-
manaikaisesti kaavoituksen kanssa, ennakoimalla kaavaprosessin lopputuloksia suhteessa
sen myota tuleviin kustannuksiin (Kuntaliitto, 2018). Mikisen mukaan kaavoituksen ja
maankayttosopimusten yhteys on ongelmallinen oikeusvaltion periaatteiden kannalta. Eh-
dollisuudella on tavoiteltu jonkinlaista parannusta ristiriitaan, jossa tavoite asetetaan ennen
osallistumista. Keskeistd on, miten asukkaiden oikeusturvaodotukset ja yleinen etu toteu-

tuu sopimusmenettelyissa (Makinen, 2000, s. 437).

Yhteisty6sopimukset sekd esisopimukset

Epivirallisemman sopimuskokonaisuuden muodostavat erilaiset kaavoituksen kdynnista-
miseen ja yhteistydhon liittyvit sopimukset®. Yleensi tillainen sopimus laaditaan kaavoi-
tuksen kdynnistimiseksi ns. aiesopimuksena, joka kisittdd alueen kehittimisen periaatteet
ja toimii siten ohjaavana, mutta osapuolia sitovana dokumenttina hankkeen edetessd. Kyse
lienee “kumppanuussopimuksesta”, miten kumppanuus tapauskohtaisesti sitten maaritel-
laankin. YhteistyOsti kirjallisesti ja méardmuotoisesti sopimalla, on Kuntaliiton (2008) sel-
vitysten mukaan mahdollista pienentidd hankkeeseen liittyvid riskejd ja kiistoja vdarinym-
mirryksistd. Sopimuksella voidaan sopia seikoista, kuten hankkeen yleistavoitteista,
organisoinnista, vaiheistukseen ja tyonjakoon liittyvistd seikoista seka tehtivistd, maan-
hankinnan, kaavoituksen tai muun valmistelun kdynnistimisestd, suunnittelun kustannuk-
sista sekd mm. sopimuksen aitheuttamista vastuista ja sopimuksen toteutumisen seuran-
nasta (Kuntaliitto, 2008, s. 27). On kuitenkin hyvi korostaa, ettd yhteistyésopimuksella ei
voida sopia kaavan sisillostd, vaan juurikin yhteistyohon ja kustannusten maidraytymiseen
liittyvista seikoista.

3.4.3 Toimijoiden vilisen yhteistyon erityispiirteitd

Yhteistyon etuja
Yhteistyolla mahdollistetaan kunnalle ulkopuolinen, yksityinen rahoitus seka tarjotaan yk-
sityiselle toimijalle mahdollisuus vaikuttaa maankayttosuunnitelman sisaltoon. Projekti- ja
prosessinakokulmasta julkisen ja yksityisen yhteistyota tutkineet Roberts & Siemiatycki
(2015) viittaavat useisiin kansainvilisiin tutkimuksiin, jotka ovat nostaneet esiin kumppa-
nuushankkeiden tuomaa lisdarvoa. On esitetty, ettd resurssipulasta karsivit julkisorgani-

saatiot padsevit kumppanuuksien kautta kasiksi yksityisen sektorin padgomaan ja saavat

41 Rinkisen & Kinnusen (2017, s. 31) asemakaavoituksen muutokseen syventynyt tutkimus osoittaa, ettd maankaytto-
sopimuksen sisiltivd kaavaprosessi kestdd keskimiirin 9 kk pidempiin, kuin kaava, jossa sopimusta ei ole. On siis
selvii, ettd kaavoitetun alueen erityisominaisuudet seki yhteisymmarryksen saavuttaminen vaikuttavat maankayttésopi-
muksen laadinnan kestoon (Rinkinen & Kinnunen, 2017, s. 31).

Aiesopimusten ohella hankkeessa voidaan laatia my6s muita sopimuksia, mikili asemakaavahanke sellaisia edellyttia

tai sopiminen koetaan muutoin tarkoituksenmukaiseksi.
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mahdollisuuden hyodyntaa sitd julkisen infrastruktuurin toteuttamiseksi (Roberts & Sie-
miatycki, 2015; Hakkola, 2007, s. 91; Anttiroiko, 2010, s. 31). Tore Sagerin mukaan kump-
panuusmalleissa korostuvat erityisesti julkisen toimijan roolin tehostuminen yksityisen ra-
hoituksen tukemana (Sager, 2011). Valtonen ym. (2017) viittaavat tdssd kontekstissa
Mintysaloon & Saglieen (2010), joiden mukaan asetelmaa legitimoi yksityisen kehittdjin
rooli hankkeen investorina ja siten myo6s yleisten tavoitteiden toteutumisen mahdollista-
jana (s. 1054). Riskien siirtyminen julkiselta yksityiselle toimijalle on nahty julkisorganisaa-
tion kannalta edullisena tekijind, joka osaltaan lisdd yhteistybhankkeiden kiinnostavuutta
julkisen toimijan nakokulmasta. Aiemmin esiin noussut osaaminen (mm. Laamanen,
2002) ja sen valjastaminen hankeorganisaation kiyttoon lienee erds yhteistyon merkitta-
vimmisté lisdaarvoista, joita osapuolet tavoittelevat toimiessaan yhteisesti suunnitteluon-

gelman parissa.

Asiakasarvo kumppanuudessa

Yhteistyon taustalla on toisaalta vastakkainasettelua ja julkis-yksityinen asetelma kaupun-
kisuunnittelussa on ajoittain nahty vahvasti dikotomisena (Edelman, 2007, s. 80). Susan
Fainsteinin (2000) tutkimuksiin viitaten Edelman puhuu jopa ndiden kahden instanssin
vastakkainasettelun paradigmasta tai vallitsevasta jirjestelmastd, jossa yksityinen sektori
toimii liikevoittoa tavoitellen ja julkisorganisaatio taas yhteisen edun nimissi. Nakékulma
on sininsi selked ja varmasti totuudenmukainen, kun huomioidaan aiemmin esitetyt lih-
tokohdat kunnan ja hankekehittdjin toiminnalle. Poliittinen legitimaatio edellyttdd, ettéd
suunnittelussa painaa ensisijaisesti yleinen etu sen sijaan, ettd paino olisi markkinatalou-
dellisissa kehittaimiseen liittyvissd intresseissa (Mantysalo & Nyman, 2001, s. 39). Julkisen
ja yksityisen vilinen vastakkainasettelu kytkeytyy vahvasti julkispainotteisen suunnittelun
ohjauksen ja markkinoiden viliseen asetelmaan (Mantysalo ym. 2014, s. 73), joiden esitet-

tiin toisaalta lihenevian toisiaan nykyisenkaltaisessa hallintokulttuurien muutoksessa.

On kuitenkin tunnistettu, ettd vaikka julkisen ja yksityisen vilinen kumppanuus on koros-
tuneesti esilld, on sektorikohtainen ajattelu- ja tyoskentelytapa yhi lisna voimakkaana
(Mikynen, 2007, s. 44). Edelleen, hankkeissa asiakasta voivat edustaa useat eri tahot ja eri
osapuolten vilille voidaan sopia my6s asiakassuhteita hankkeen aikana (Makynen, 2007,
s. 70). Prosessi voi siten sisaltdd seki sisdisid ettd ulkoisia asiakkuuksia (Hannus 1993, s.
41), joihin liittyy usein ristiriitaisiakin intresseja (mm. Hakkola, 2007; Mikynen, 2007, s.
70). Erityisesti jo alemmin esiin noussut tiydennysrakentaminen tuo mukanaan uudenlai-
sia vaatimuksia yhteistyolle (Puustinen, 2016). Puustinen korostaa, ettd vaikka tiydennys-
rakentamishankkeet ovat mittakaavaltaan usein pienid, liittyy niihin usein perinteistd ra-
kennuttamista laajemmin eri toimijoita ja intressiosapuolia (Puustinen, 2016, s. 77). On
selvii, ettd niin valtiolla, kunnalla, ei-ammattimaisilla kiinteistonomistajilla ja asunto-osa-
keyhtiolld, ammattimaisilla rakennuttajilla kuin myo6s paikallisilla asukkailla on omat in-
tressinsd rakennushankkeille. On selvai, ettd valtion osalta intressit heijastavat valtakun-
nallista tasoa mm. MAL-sopimusten myo6td. Kuntien intressit sen sijaan kytkeytyvit
vahvemmin paikallisolosuhteisiin (kunnan elinvoimaisuus, ympariston laatu, kilpailukyky).

Kuntatason toimintaa ohjaavat tavoiteperiaatteet ja niiden voidaan tulkita pohjautuvan
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osittain oikeudellisista ldhteistd tukea hakeviin arvovalintoihin, kuten aiemmin nousi esiin,
mutta usein my6s uusliberalistisen hallinnon my6ta yleistyneisiin arvoihin. Kiinteistjen
omistajilla, tissd yhteydessd my6s mahdollinen kunta mukaan lukien, fokus rajautuu usein
rakennettavaan tonttiin ja siitd saatavaan taloudelliseen hy6tyyn (Puustinen ym., 2010).
Mintysalon & Nymanin (2001, s. 39) mukaan maankaytén kehittimiseen siséltyykin usein
piilotettu agenda, jossa maaomaisuuden arvonkehityksen turvaamistavoitteet toimivat ke-
hittimisen reunachtoina. He tunnistavat kiinteiston omistajan tavoitteen maksimoida ra-
kennusoikeuden mairi sindnsi legitiimiksi tavoitteeksi, joskin se tulisi tuoda esiin ja saat-
taa siten vertailukelpoiseksi muiden, rakennusoikeuteen liittyvien tavoitteiden rinnalle®.
Lisdksi my0s asukkaiden intressit eroavat merkittdvisti muiden osapuolten arvoista, kuten

alemmin jo nousikin esiin.

Kirjallisuuskatsauksen perusteella onkin yleistd, ettd asemakaavavaiheen ratkaisutoimin-
nassa ratkotaan usein ristiriitoja, joiden taustalla ovat toimijoiden erilaiset arvomaailmat,
intressit ja niiden kautta hankkeelle asetetut tavoitteet (mm. Hakkola, 2007; Puustinen,
2008, s. 39). Jaiskeldisen & Syrjasen mukaan arvot ovat usein yhteismitattomia eikd oh-
jausjirjestelmidn normiston viljyys ja sen mahdollistama tulkinnanvaraisuus tiltd osin
edesauta ristiriitojen ratkaisemista (Jadskeldinen & Syrjanen, 2010, s. 99). Kyse on siten
pohjimmiltaan arvomaailmojen kohtaamisesta tai “arvouniversumista”, kuten Mikynen
(2007, s. 77) on esittinyt. Midkysen mukaan timi kokonaisuuden ymmartiminen on kes-
keinen tekiji onnistuneen yhteistyon taustalla*. Mikysen mukaan asiakasarvo tulisi hyvik-
sya ja asettaa hankkeen paamairiksi, jolloin se voisi toimia péadtavoitteena kaikissa hank-
keen kehitystoimenpiteissa (Makynen, 2007, s. 45). Mikynen korostaa kuitenkin, ettad
asiakasta el voida pitdd geneerisend osapuolena hankkeissa, vaan kyse on monikerroksel-
lisesta kisitteestd maankédyton suunnittelun kontekstissa. Makysen mukaan niin arvot, in-
tressit kuin aikaperspektiivit ovat hyvin erilaisia eri toimijoiden osalta (Makynen, 2007, s.

70) ja niihin tulisi kiinnittad erityistd huomiota.

Luottamuksen merkitys

Kirjallisuusosan lopuksi on hyva nostaa vield esiin luottamuksen roolin osana maankayton
suunnittelun prosesseja. Prosessijohtamisen teoriassa nousi esiin aineettoman padoman
(mm. Laamanen & Tinnila, 2009, s. 29) merkitys. Luottamuksen rakentaminen on tunnis-
tettu tirkedksi osaksi maankdyton suunnittelun legitimiteettid (Santaoja ym., 2016) sekd
yhteistyon onnistumisen edellytyksid (esim. Pokkinen, 2017). Pokkisen tutkimustuloksissa
nousee esiin luottamuksen erityinen merkitys kumppanuuden onnistumisen kannalta. Ha-

nen tapaustutkimuksensa osoittaa, ettd “aidon kumppanuuden” taustalla on osapuolten

43 He viittaavat tihin ikddn kuin liikesalaisuutena, joka saattaa olla sekd maanomistajan ettd kunnan kannalta suotuisaa

pitdd piilotettuna. Taustalla voi olla mm. poliittisen legitimiteetin varjeluun liittyvid seikkoja.

44 Toisaalta mm. Puustinen (2008, s. 37) nostaa esiin John Foresterin ajatukset konfliktien hallinnan eri ulottuvuuksista.
Foresterin mukaan ei ole hedelmallisti edes tavoitella tiydellistd yhteisymmirrysti (dialogin avulla) tai mahdollistaa vah-
vimman argumentin voittoa, vaan pagstd sopimukseen toiminnasta tekemilld kompromisseja. Neuvottelujen tavoitteena

ei ole siten saattaa yhteen arvoja.
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vilinen luottamus, joka vahvistuu osapuolten vilisen vuorovaikutusdynamiikan hyvien-
teisen ratkaisukeskeisyyden, tilannetajun ja yhdessé asetettuihin tavoitteisiin sitoutumisen
my6tivaikutuksesta (Pokkinen 2017, s. 5).

4 Tapaustutkimuksen toteuttaminen

4.1  Metodologia ja tutkimusmenetelma

4.1.1 Tutkimusstrategiasta

Tutkimuksen strategia muodostuu tapaustutkimuksesta, jonka tutkimuskohteina ovat
kolme hankekaavaa. Kaytin tdssd termid strategia, koska tapaustutkimus ei varsinaisesti
ole tutkimusmetodi tai -menetelmd, vaan laajempi, useita eri menetelmia sisaltdva koko-
naisuus (Laine, Banberg & Jokinen, 2007, s. 10). Tapaustutkimuksen alkuvaiheessa ei
yleensa ole syyti lukita tutkimuksen empiiristé tai teoreettista kontekstia tarkasti, vaan tut-
kimuksen erdini tavoitteena on usein selvittdd, mikd on tapaustutkimuksen suhde toimin-
taymparistoon ja tieteelliseen keskusteluun (Laine ym., 2007, s. 11). Tama oli alustavana
lihestymistapana myo0s tdssa tyossa. Kuitenkin, jo tyon alussa oli varsin selvaa, ettd pro-
sessiajatteluun nojaava lahestymistapa kiinnittad tybhon my6s timin teoriaa ’testaavan”
nikokulman. Itselleni oli kiinnostavaa selvittdd, miten lahinna likketoiminnan kehittdmi-
seen tihtadva prosessijohtaminen soveltuu tyon aihepiiriin. Olennainen kysymys oli, ettd
”mitd valitulla ldhestymistavalla on mahdollista saada irti tyon kohteena olevista hank-
keistar”

Tapaustutkimus kohdistuu aina tiettyyn tapaukseen, joka on tullut valikoiduksi tietyin kri-
teerein. Tutkittavia kohteita voi olla my6s useita, kuten tdssa tutkimuksessa. Tdssd vai-
heessa on kuitenkin syytd korostaa, ettd tutkimuksessa ei varsinaisesti ole kolmea erillistd
tapausta, vaan kyseessd on tapaustutkimus, jossa tarkastellaan useampaa tutkimuskoh-
detta. Nama yhdessd muodostavat tutkimuskohteiden joukon. Yleisesti, mikali tarkastelun
alla on kaksi tai useampi tapaus, on myos mahdollista kayttai vertailevaa tutkimusotetta.
Vertaileva tapaustutkimus on kuitenkin hyvin laaja suhteessa tutkimukseen, joka syventyy
vain yhteen tai vaikka useampaankin tapaukseen, joita tutkitaan kuitenkin toisistaan irral-
lisina kokonaisuuksina. Omassa tyossini tima vertaileva tutkimustapa ensisijaisena meto-
dina rajautui pois tutkimusmetodologiaan perehtymisen my6ti. On kuitenkin selvaa, ettd
useita tutkimuskohteita sisaltdva tapaustutkimus ei voi olla tiysin vailla vertailevaa otetta,

kuten mm. Laine & Peltonen ovat esittineet (Laine & Peltonen, 2007, s. 95).

Tutkimustulosten yleistettivyys nousee usein esiin, kun pohditaan tapaustutkimuksen
mahdollisuutta tuottaa tieteellista kontribuutiota. Tutkimuksessa esiin nousevia selitysmal-
leja el voida suoraan pitda universaaleina lainalaisuuksina, koska niiden tavoitteena on lah-
tokohtaisesti vain jonkin ilmi6 paikallinen selittiminen (Malmsten, 2007, s. 63). Tapaus-

tutkimuksen kontekstuaalinen luonne ja sen aika- ja paikkasidonnaisuus (Malmsten, 2007,
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s. 63) korostuu my0s hankekaavoituksessa, joka tapahtuu erdinlaisessa monitoimijaisessa,
dynaamisessa toimintaymparistdssd. Alueiden kehittimisen ja suunnitteluyhteistyén muo-
toutuminen nykyiseen tilaansa on siséltinyt paljon erilaisia yhteiskunnallisia ja kulttuurisia
kehitysvaiheita. Sama muutostila on lisnd my0Os nykyajassa. Téssa suhteessa prosessikehi-
tyksen metodien soveltamiseen sisiltyy nihdikseni ansa, kun metodina on tapaustutkimus
ja tutkimuskohteena kaupunkisuunnittelu. On selvid, ettd asemakaavoituksessa menette-
lyt ovat verraten vakiintuneita, ja ettdi MRL luo prosessille tietyn vakiomuotoisen raken-
teen, mutta prosessin rajapinnat ja muut ulkoiset tekijit eivat ole missaan nimessa sellai-
senaan toistuvia. Tétd selventdmiin voisi vaikka verrata kaupunkisuunnitteluprosessia
tuotteen, kuten auton, tuotantoprosessiin, jossa prosessiin kytkeytyvit resurssit yms. teki-
jat ovat lahtokohtaisesti vakioita. Ndma tarvittavat “osat” ovat kaupunkisuunnittelussa jo
itsessddn monimutkaisia, ja niiden yhteensopivuus on vahvasti sidoksissa sithen laajem-

paan kokonaisuuteen, joka niiden osien taustalla vaikuttaa.

Pettigrew korostaa ajan ja historian olevan aina prosessien analysoinnin keskiossa (Pet-
tigrew, 1997, s. 339). Hin tuo esiin ndin temporaalisen nikékulman, mutta korostaa kui-
tenkin, ettd prosessin analysoinnissa ei ole tarkoitus tuottaa historiakuvausta tapauksesta,
vaan lihtokohtaisesti tuottaa tapaustutkimus tietystd prosessista (Pettigrew, 1997, s. 339).
Tapaustutkimukseen liittyy kuitenkin olennaisena osana valitun tapauksen toiminta- tai
tapahtumaympiristén kuvaaminen (Pettigrew, 1997). Pettigrew korostaa induktiivisen ja
deduktiivisen pédttelyn rinnakkaisuutta prosesseja analysoivassa tapaustutkimuksessa
(Pettigrew, 1997, s. 339). Tissa tutkimuksessa kdytetdan sekd deduktiota ettd induktiivista
paittelyd, jossa muodostuu yhtialtd yksittdistapausta koskevia selityksid, toisaalta myo6s

yleistettyjd havaintoja tietystd joukosta.

Tutkimuksen tiedonintressi voi olla joko idiografinen (tapauskohtainen, ainutlaatuisuutta
tutkiva) tai nomoteettinen (lainalaisuuksia etsivi) (Peltola, 2007, s. 112). Tapaustutkimuk-
seni tiedonintressi pyrkii asettumaan jonnekin niiden kahden valimaastoon. Tutkimuk-
sella pyritddn yhtailtd tunnistamaan tapauskohtaisia ja siten ainutlaatuisiakin tekijoita,
mutta toisaalta my6s johtamaan yleistettavissa olevia lainalaisuuksia. Peltolan mukaan
(2007) tapaustutkimuksen tavoitteena on yleensi tuoda nakyvaksi ilmiciden taustalla ole-
vien asiayhteyksien vilinen vuoropuhelu, ei itseisarvoisesti ainutlaatuisuuden kuvaaminen.
Vertaileva tapaustutkimus voi tissd mielessd helpottaa tapauksen jasentimista (Peltola,
2007, s. 112). Vertailuasetelma mahdollistaa havaintojen testaamisen useammassa kuin

yhdessi tapauksessa, mikd voi osaltaan tukea havaintojen yleistettavyytta.

Tapaustutkimus siis tuottaa tietysté tapauksesta aikaan ja paikkaan sidottua tietoa, kuvauk-
sen tietystd tapauksesta. Tédssd suhteessa kaavoitusprosessin kuvaaminen jélkikiteen tuot-
taa prosessikuvauksen, joka kertoo miten tutkimuksen kohteiksi valitut hankkeet ovat
edenneet niiden tapahtumahetkelld. Prosessien kehittimisessa tehokkain keino lienee osal-
listuva tutkimus, jossa prosesseja mallintava tutkija on tarkkailijana tai osallisena hank-
keessa sen ollessa aktiivinen (ks. Vayrynen, 2010). Tassa tyossa prosesseihin on suhtau-

duttu tietylld tapaa historiatietona, joka auttaa ymmirtimain kahden toimijan valistd
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yhteisty6td ja tunnistamaan erilaisista laht6kohdista tulevien osapuolten yhteistyossi to-
teutuvaa prosessia. Ty6ssd luodaan siis katsaus menneisyyteen ja arvioidaan, miten tietty

hanke aikanaan toteutui.

4.1.2  Aineiston keruu ja kasittely

Tapaustutkimukselle on luonteenomaista, ettd tutkimusaineisto muodostuu erityyppisisti,
toisiaan tdydentdvistd aineistoista. Tdma on yleistd varsinkin kompleksisten ilmididen tut-
kimuksessa (Laine ym., 2007, s. 23). Erityyppisten ja toisiaan tiydentivien aineistojen, me-
netelmien ja nikokulmien kdyttimistd tapaustutkimuksessa kutsutaan triangulaatioksi.
Triangulaatiolla voidaan tarkoittaa joko aineisto-, menetelma-, teoria- tai tutkijatriangulaa-
tiota. Tidssd tyossd metodia on hyddynnetty padasiassa aineiston osalta, jolloin kyseessid on
aineistotriangulaatio. Kaytinnossa tima tarkoittaa eri ldhteista ja vaihtelevin tavoin kerit-
tya tutkimusaineistoa (Laine ym., 2007, s. 24).

Useista tapauksista keridtty data on yleensi tarpeen jisentdi yhtendiseksi kokonaisuudeksi
luokittelemalla, tyypittelemilld tai vaikkapa teemoittelemalla, kuten tdssd tyossd on tehty.
Jako teemoihin on tirkedd, jotta tulokset voidaan esittdd yhtendisend kokonaisuutena ja
tyon lihtokohtien loogisena jatkeena (Eriksson & Koistinen, 2005, s. 30). Tidssd tyossa
teoriaosa toimii teemoittelun pohjana; analyysia jisentivit teemat on muodostettu kirjal-

lisuutta ja aiempaa tutkimusta hyédyntien.

4.1.3 Tutkimuskohteiden valinta

Tapaustutkimuksessa olennainen kysymys kuuluu: ”Miti tista tapauksesta voidaan op-
pia?” (Eriksson & Koistinen, 2005 s. 22). Miti siis tietyn asemakaavahankkeen kuvaus voi
oikeastaan kertoa? Tiivistetysti voidaan esittad, ettd timakin tutkimus kuvaa (tyypillisen)
hankekaavaprosessin tietylld ajanhetkelld ja tietyssd kontekstissa. Toisaalta tapaustutkimus
voi vahvistaa aiempien tutkimusten tuloksia, tai vastavuoroisesti osoittaa tapahtuneen
muutoksen suhteessa aiempaan tutkimukseen. Kuitenkin, kuvaamalla prosessiin liittyva
mekanismeja ja niiden tapahtumakontekstia, on mahdollista, ettd tutkimus tuottaa myos

yleistettdvissa tai siirrettivissa olevaa tietoa.

Tutkimuskohteina ovat kolme asuinaluetta, jotka on toteutettu tai joita parhaillaan toteu-
tetaan suunnitteluyhteistyoné kunnan ja yksityisen hankekehittajan kesken. Tutkimuksessa
yksityista sektoria edustaa asuntorakennuttaja Bonava Suomi Oy ja julkista osapuolta Es-

poon, Vantaan seka Turun kaupungit.

4.1.4 Aineiston laajuus ja kaytto

Valitut asemakaavahankkeet edustavat hankekaavoitusta eri mittakaavoissa. IKohteet si-
joittuvat myos eri kaupunkien hallintoalueille ja niiden maanomistustilanne on hieman

erilainen. T4td kautta tutkimuksen empirialla on tavoiteltu laajempaa pohjaa, joka osaltaan
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vol tukea tulosten yleistettivyyttd sekd sovellettavuutta hankekehittdjin tulevissa projek-
teissa. Kohteiden valintaa rajaavaksi tekijaksi on syytd tunnistaa toisaalta tyon tilaajan han-

kesalkku, joka osaltaan luo raamit tapausten saatavuudelle.

Tutkimuskohteista Espoon Tuomarilankallio edustaa pienehkéd hanketta, jonka han-
keosapuolet kokivat onnistuneeksi (nelja kaavoituskokousta ja verraten lyhyt suunnittelu-
prosessi). Hankkeen osalta pyritdin ensisijaisesti korostamaan tekijoitd, jotka edesauttoi-
vat hankkeen onnistumista. Vantaan Kultarikonpuiston asemakaavaprosessi oli verraten
pitkdkestoinen (11 kaavoituskokousta ja useita vuosia), hanke koettiin jo liht6kohdiltaan
haastavaksi. Tapauksen kuvauksessa painotetaan tekijoité, jotka vaikuttivat prosessin kes-
toon. Turun Kirstinpuiston hanke on merkittdvisti laajamittaisempi kuin edelliset eikd
prosessin elinkaarta tutkittu tassa tyossa syvallisesti. Hankkeen kuvauksessa fokus on siten
yhteistydbmenettelyssa, joka eroaa verrokeista erityisesti konkreettisen kumppanuussopi-

muksen myo6ta.

Seka Espoossa ettd Vantaalla suunnitteluvaihe on koostunut vaiheittaisesti osallistumis- ja
arviointisuunnitelman (OAS) sekd kaavachdotuksen hyviksymiseen tihtddvistd suunnit-
telusta. Turun hanke noudatti laajempaa asemakaavaprosessia, jossa laadittiin my0s ase-
makaavaluonnos. Turun osalta tutkimus ajoittui vaiheeseen, jossa kaavaluonnos oli val-

mistunut ja lautakunnan kasittelyssa.

Aineisto
Espoon hankkeesta (hankekoodi a) oli saatavissa seuraavat aineistot: kaavachdotus, OAS-
dokumentti, maankayttosopimukset, lautakuntien paitospoytakirjat, OAS- ja ehdotusvai-
heen palautteet, suunnittelutyéryhmin kokouspoytikirjat (5 kpl), kaavavalmistelijan ja
arkkitehdin sahkopostiviestit (12 kpl). Haastatteluihin osallistuivat seuraavat tahot: kaava-
valmistelija (H1a) arkkitehti, asemakaavapaallikké (H2a), aluearkkitehti (ei viittauksia),
hankekehittijan edustajat (H3, H4, H5a), arkkitehtikonsultin edustajat (H6a, H7a).

Vantaan hankkeesta (hankekoodi b) oli saatavissa seuraavat aineistot: kaavadokumentti-
ja selostus, OAS-dokumentti, lautakuntien paitéspoytakirjat, OAS- ja ehdotusvaiheen pa-
lautteet, suunnittelutyéryhmin kokouspoytikirjat (11 kpl), kunnan sisdiset kokouspoyta-
kirjat (2 kpl), kaupungin maapoliittinen ohjelma 2012, rakennuslupajaoston paatospoyta-
kirja, Tikkurilan kaupunkikuvaselvitys. Haastatteluihin osallistuivat seuraavat tahot:
asemakaavasuunnittelija (H1b), hankekehittajin edustajat (H3, H4).

Turun hankkeesta (hankekoodi c) oli saatavissa seuraavat aineistot: kaavaluonnos, OAS-
dokumentti, lautakuntien paatospoytikirjat, suunnittelutydoryhmin kokouspoytakirjat (2
kpl). Haastatteluihin osallistuivat seuraavat tahot: asemakaavasuunnittelija (H1c), tontti-
paallikké (H2c), hankekehittijan edustaja (H3c), arkkitehtikonsultin edustaja (H4c).

Haastatteluaineiston litterointi suoritettiin yksityiskohtaisesti ja sanatarkasti haastatelta-
vien vastausten pohjalta. Haastattelujen alussa haastateltavia pyydettiin kertomaan ni-

mensi ja toimenkuvansa tutkitussa hankkeessa. Télti pohjalta muodostettiin kullekin
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haastateltavalle tunniste, joihin viitattiin edellisissd kappaleissa. Litteroitu aineisto jisen-
neltiin aluksi liitteessé 2 esitettyjen alustavien teemojen mukaisesti, sdilyttien mukana vas-
taajien tunnistetiedot. Aineiston ldpikdynnin jilkeen, tutkimusprosessin edetessd, sisaltod

jasenneltiin useitakin kertoja uudelleen ja muodostettiin lopulta luvussa 5 esitetyt lopulliset

paateemat.

Hanke Tyyppi Osallistujat Ajankohta Kesto

Espoo Yksilo Hla 11.4.2018 1h 30 min
Espoo Yksilo H2a 23.4.2018 Oh 33 min
Espoo Ryhmi Ho6a, H7a 17.8.2018 1h 00 min
Turku Ryhmi Hilc, H2c 13.4.2018 1h 26 min
Espoo, Vantaa Ryhmi H3, H4 29.5.2018 1h 17 min
Espoo Yksilo Hb5a 24.4.2018 1h 08 min
Vantaa Yksilo H1b 17.4.2018 1h 11 min
Turku Yksilo H3c 25.4.2018 1h 16 min
Turku Yksilo H4c 13.4.2018 Oh 50 min

Taulnkko 1. Haastattelnaineisto.

4.2 Tutkimuskohteiden yleisesittely
42.1 Espoon Tuomarilankallio

Yleiskuvaus

Espoon Tuomarilankallion hankkeessa laadittiin asemakaavamuutos, jonka tarkoituksena
oli yleisten rakennusten korttelialueen muuttaminen asuinkerrostalojen seki erillispienta-
lojen korttelialueeksi. Suunnittelualue on Uudenmaan maakuntakaavassa osoitettu taaja-
matoimintojen alueeksi ja Espoon pohjoisosien yleiskaavassa varattu julkisten palvelujen
ja hallinnon alueeksi (Espoon kaupunki, 2014b). Suunnittelualueen kattava pohjoisosien
yleiskaava on ollut valmistelussa asemakaavaprosessin aikana. Yleiskaavatyo ei kuitenkaan
vaikuttanut hankkeen aikatauluun, mutta on hyva tuoda esiin, ettid asemakaavaprosessin
aitkana kaynnistynyt yleiskaavaty6 on lihtokohtaisesti mahdollistanut asemakaavamuutok-
sen®. Asemakaava on sininsi ollut jo vanhentuneen yleiskaavan vastainen, mutta alue oli
todettu maankaytoltdan vakiintuneeksi (asuinrakentaminen) ja se oli osoitettavissa muu-

hun kaytto6n, kuin mitd prosessin myotd kumoutuvassa asemakaavassa oli esitetty. Lisaksi

45 MRL § 2017 lisityn pykélin mukaan asemakaava voidaan laatia yleiskaavan vastaisesti, mikili yleiskaava todetaan

merkittaviltd osin vanhentuneeksi.
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kunnassa oli laadittu selvitys yritystonttien tarkoituksenmukaisuudesta, jonka pohjalta ase-
makaavamuutoskin voitiin tehdé ilman kiyttotarkoitusmuutoksen edellytysten laajempaa
tutkintaa (H2a).

Kuva 9. Tuomarilankallion sunnnittelualue (Espoon kanpunki, 2014a).

Alkuperdinen asemakaava, jota prosessissa on lihdetty muuttamaan, on sallinut yleisten,
kaupungin tarpeisiin kaytettiavien enintdan 3-kerroksisten rakennusten rakentamisen alu-
eelle. Alueen itdisessd osassa on lisaksi suojelumerkint6ja asuinrakennukselle sekd maise-
malle. Alueen itd- seki linsiosassa sijaitsee omakotitalo pihapiireineen, muilta osin suun-
nittelualue on paiasiassa ollut rakentamatonta metsia. Alueen lihiympirist6 muodostuu
asuinrakentamisesta, joka on toteutunut 4-5 kerroksisena kerrostalorakentamisena seka
rivi- ja paritaloista. Asemakaavamuutoksen alue on ollut n 1,3 ha ja rakennusoikeus 4900

k-m* Alueelle on suunniteltu yhteensi 78 uutta asuntoa (Espoon kaupunki, 2014a).

Kaavaprosessi kesti kokonaisuudessaan noin 3,5 vuotta, josta asemakaavasuunnittelun
osuus oli noin 8 kk. Hakemus oli maanomistajan toimesta vireilld jo ennen hankekehitta-

jin ja maanomistajan valistd esisopimusta.
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Kuva 10. Prosessin aikajana.

47



Maanomistus ja osapuolet

Tuomarilankallion suunnittelualueen on omistanut kaksi yksityistd maanomistajaa seki
Espoon kaupunki. Hankekehittiji ja kunta ovat sopineet, ettd kaupungin omistuksessa
oleva maa-alue voidaan kaupalla liittd4d osaksi muodostettavaa asuinkerrostalotonttia (Es-
poon kaupunki, 2014c). Lisdksi alueella on ollut vuokraoikeuden haltijana Helsingin seu-
dun ympairistopalvelut (HSY) sekd maankaytt6luvan haltijana energialaitos. HSY:n rasite-
alue on varattu jiteveden pumppaamoa varten. Maanomistajien ja kunnan vilille laadittiin
kaksi maankéyttésopimusta asemakaavaehdotuksen jilkeen (Espoon kaupunki, 2015b &
2015¢).

Kokousmuistioiden (Espoon kaupunki, 2014c-2014g) perusteella hankkeen keskeisimmiit
osapuolet ovat olleet Espoon kaupungin kaavavalmistelija (kaavoitusarkkitehti) ja hanke-
kehittijin seka arkkitehtikonsultin edustaja. Kaupungin osalta hankkeessa ovat olleet osal-
listettuina asemakaavoituksen aluearkkitehti, maisema-arkkitehti, liikennesuunnittelija,
tonttiyksikon edustaja sekd rakennusvalvonnan lupa-arkkitehti. Lisdksi tonttijaon osalta
hankkeeseen on liittynyt kaupunkimittauksen edustaja. Hankekehittdjan puolelta hankkee-
seen on osallistunut kaksi edustajaa. Arkkitehtikonsultin edustajana on ollut suunnittelija-
arkkitehti seké alkuvaiheen sopimusneuvotteluissa konsulttiyrityksen toimitusjohtaja. Sel-
vitysten laatijoiksi on valittu useita yksityisid yrityksid, jotka ovat olleet sopimussuhteessa

hankekehittijin kanssa.

Erityispiirteet
Hankkeessa toteutettiin maanpdéallinen pysakointiratkaisu ja litkenteen johtaminen kiin-
teistolle suunniteltiin kulkemaan naapuritontin kulkuyhteyden kautta. Liikenneratkaisuun
oli paadytty tutkimalla neljaa eri liittymavaihtoehtoa yksityisen konsultin toimesta (Espoon
kaupunki, 2014f). Kaavamuutos litkenneratkaisuineen hyviksyttiin kaupunkisuunnittelu-
lautakunnan toimesta esitettaviksi kaupunginhallitukselle toukokuussa 2015. Kaavassa
suunniteltu, selvityksen perusteella katuhierarkialtaan ja litkennemaariltdan toimivin liityn-
tivaihtoehto johti kuitenkin 7/2015 jitettyyn kaavavalitukseen (Helsingin hallinto-oikeus,
20106). Tamin jilkeen, 8/2015, kaupunginhallitus on mairinnyt kaavamuutoksen tule-
maan voimaan ennen kuin se on saanut lainvoiman. Oikeuskasittelyn takia hallinto-oikeus
on kuitenkin kieltanyt kunnan paatdksen taytintéonpanon 10/2015, jonka jilkeen hanke
on jaianyt odottamaan HO:n pait6sta (Helsingin hallinto-oikeus, 2016). Espoon kaupunki
on timan jilkeen esittinyt vaatimuksen, jonka mukaan valitus tulisi jattda tutkimatta. HO
on 9.5.2016 paivatylld paatoksellian hylinnyt sekd kaupungin vaatimuksen seki litkenne-
ratkaisuun kohdistetun valituksen. HO:n oikeudellisen arvioinnin perusteluissa viitataan
laajasti tehtyihin litkenneselvityksiin ja todetaan, ettei litkenneratkaisu ole MRL:n 54 § lii-
kenteen jarjestimistd koskevan sisiltGvaatimuksen vastainen. Padtoksessa viitataan myos
HO:n toimivaltaan, johon ei paitoksen perustelujen mukaan kuulu vaihtoehtoisten ratkai-
sujen arviointi, vaan kaavassa esitetyn ratkaisun arviointi (Helsingin hallinto-oikeus, 2016).
Hankekehittdja on vienyt rakennussuunnittelua ennakoivasti eteenpdin oikeuskasittelyn
aikana, joka on mycéhemmin mahdollistanut rakennuslupaprosessin kiynnistaimisen heti

oikeuden piatoksen jilkeen.
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4.2.2 Vantaan Kultarikontie

Yleiskuvaus

Kultarikontien asemakaavamuutos on osa Tikkurilan kaupunkiuudistusta, jolla on lisitty
asuntorakentamista Tikkurilan keskustassa, lihelld palveluja ja raideliikenneyhteyksia.
Muutos on osa Tikkurilan laajempaa kehitysti, jossa tilankdyttod tehostetaan ja aluetta
rakennetaan nykyistd keskustamaisemmaksi (Vantaan kaupunki, 2015a). Suunnittelualu-
eella olevat, perustuksiltaan pettineet rakennukset on jouduttu purkamaan ja niiden tilalle
rakennettu uusia asuinkerrostaloja. Alueen suunnitelma on ollut osa laajempaa kokonai-
suutta, johon on kuulunut myos viereisen asunto-osakeyhtién hallinnoima tontti. Ky-
seessd on ollut ns. purkava uudisrakentaminen, joka on ollut erityisesti Vantaan kaupungin
kehitysalueilla verraten yleinen menettely peruskunnostusikiin tulleiden kerrostaloraken-
nusten osalta (Vantaan kaupunki, 2015b).

Kuva 11. Kultarikontien havainnekuva (Arkkitebtitoimisto Jukka Turtiainen Oy).

Kaavamuutoksella on muutettu alueen eteldosan asuinrakennusten korttelialue kerrosta-
lojen korttelialueeksi, pohjoisosan ollessa jo lihtotilanteessa kerrostaloaluetta. Alkuperai-
seen rakennuskantaan on liittynyt rakennushistoriallisia arvoja; kohde on inventoitu mo-
dernin rakennuskulttuurin kohteeksi. Kumottu asemakaava on sallinut 3-kerroksisten
asuinrakennusten rakentamisen ja kaavamuutoksen myota kerrosluku on noussut 4-7 ker-
rokseen. Alkuperdinen rakennusoikeus on ollut 5700 kerrosneliometrid, joka muutoksen
my6td on noussut 17 990 kerrosneliometriin (e=1,57). Uusia asuntoja alueelle on suunni-
teltu n. 230 kpl. Alueen pysikointi on sijoitettu pihakannen alle, vierekkaisiin pysdkointi-
tiloihin naapurikiinteiston kanssa (Vantaan kaupunki, 2015a).
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Vantaan hanke oli kestinyt kokonaisuudessaan noin 6,5 vuotta. Osallistumis- ja arviointi-

suunnitelman ja hyviksytyn kaavamuutoksen vililld oli kulunut noin 3,5 vuotta.
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Kuva 12. Prosessin aikajana.

Kaavadokumentaation perusteella hanke sijoittuu alueelle, jossa rakentaminen on verraten
tiivistéd ja kaupunkimaista (Vantaan kaupunki, 2015a). Vantaan vuonna 2009 voimaan tul-
leessa yleiskaavassa kaavamuutoksen alue sijaitsee tehokkaan asumisen alueella (A1), jolle
saa ensisijaisesti rakentaa asuinkerrostaloja. Asemakaavamuutos on niin ollen ollut voi-

massa olevan yleiskaavan mukainen.

Maanomistus ja osapuolet

Suunnittelualueen on omistanut kaksi yksityisti maanomistajaa, joiden osakekannan han-
kekehittajd osti asemakaavan saatua lainvoiman. Maanomistajien ja kunnan vilille laadit-
tiin kaksi maankayttosopimusta asemakaavachdotuksen jilkeen (Vantaan kaupunki,
2015¢). Kuten Espoon tapauksessa, hankkeen keskeisimmat osapuolet ovat olleet kau-
pungin, hankekehittijin seka arkkitehtikonsultin edustajat. Kaupungin osalta kaavamuu-
tostyohon ovat osallistuneet kaupunkisuunnittelun, kuntatekniikan keskuksen, rakennus-
valvonnan ja yrityspalvelujen edustajia. Hankekehittdjin osalta mukana ovat olleet
maanhankinnan, kaupunkikehityksen sekd rakennusprosessin edustajat (Vantaan kau-
punki, 2012a-2014b). Lisdksi asemakaavavaiheessa ovat olleet mukana naapurikiinteiston
edustajat sekd heididn suunnittelutyostd vastaava yksityinen arkkitehtikonsultti. Hankkeen
paatoimijoiksi on tdssid tyGssad mddritelty kaupungin asemakaavoitus, hankekehittjin
edustaja seki arkkitehtikonsultti.

Erityispiirteet
Hanke on ollut erdanlainen pioneerihanke, koska se on edustanut Tikkurilan kehityksen
alkuvaihetta ja kdynnistynyt timin murroksen aikana (H3). Sen aikana mairitettiin ja ha-
ettiin kokonaiskuvaa alueen laajemmasta kehityksesta ja muodostettiin visiota tulevaisuu-
den Tikkurilasta useiden eri ohjausvalineiden avulla. Kokousmuistioiden perusteella (Van-
taan kaupunki, 2012a-2014b) myo6s kunnan asiantuntijat vaihtuivat useaan otteeseen

asemakaavavaiheen aikana. Hankkeen alkuvaiheessa neuvotteluja oli kiyty aluearkkitehdin
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kanssa, joka myohemmin siirtyi pois tehtavistiin. Vield timinkin jilkeen tapahtui mer-
kittavida muutoksia hankkeen paitoimijoissa; my6s asemakaavasuunnittelija vaihtui ker-
taalleen prosessin aikana.

4.2.3 Turun Kirstinpuisto

Yleiskuvaus

Kirstinpuiston alue on osa laajempaa Linnakaupungin kaupunginosaa, joka on rakentu-
massa osittain jo kaytostd poistuneelle teollisuusalueelle. Turun Kirstinpuiston hanke on
siten merkittaviasti laajempi suunnittelukokonaisuus kuin muut timin tutkimuksen koh-
teista. Hanke on olennainen osa kaupungin laajempaa kehittymisstrategiaa, jonka linjauk-
sia on mddritelty yleiskaavassa. Kirstinpuistosta on tavoiteltu keskustamaista, toiminnoil-
taan monipuolista ja viihtyisdd asuinaluetta, joka tukeutuu joukkolitkenteeseen seka
laadukkaisiin kively- ja pyoraily-yhteyksiin (Turun kaupunki, 2013a). Alueen suunnittelulla
on tavoiteltu kestivin kehityksen mukaisia ratkaisuja sekd laadukkaita julkisia tiloja ja vi-
heralueita (Turun kaupunki, 2013a). Hankkeessa on lisiksi korostunut hulevesien kasittely
ja se on pilottikohteena iWater-hankkeessa, jolla haetaan uusia ratkaisuja sade- ja tulvave-

sien hallintaan.
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Kuva 13. Kirstinpuiston suunnittelualne (Tnrun kaupunki, 2013a).

Linnakaupungin osayleiskaavassa (2012) alue on tyépaikkojen, palvelujen ja asumisen alu-

etta (PAK-2), johon saa sijoittaa enintain 8-kerroksisia rakennuksia (Turun kaupunki,
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2013a). Voimassa olevissa asemakaavoissa suunnittelualue on paiasiassa teollisuus- ja va-
rastorakennusten korttelialuetta, jolle voi sijoittaa my0s litke- ja toimistotiloja teollisuus-
toiminnan tarpeisiin. Muita kiyttotarkoituksia ovat mm. rautatiealue, yleinen pysakointi-
alue, autopaikkojen korttelialue sekd yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevien rakennusten
ja laitosten korttelialue. Kaavaluonnosvaiheen materiaaleissa alueelle suunniteltu yhteen-
laskettu kokonaiskerrosala on ollut noin 143 000 — 169 000 k-m?. Hankekehittdjin omis-

tuksessa olevalle alueelle suunnitellaan asuinrakentamista noin 70 000 kerrosneliometria.
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Kuva 14. Prosessin aikajana.

Maanomistus ja osapuolet

Alueen isoimmat maanomistajat ovat Turun kaupunki sekd hankekehittdjina toimiva Bo-
nava Suomi Oy. Hanke on liht6kohdiltaan erilainen kuin Espoon ja Vantaan tapaukset,
joissa maa on ollut merkittivissd miirin yksityisessi omistuksessa*. Kohteessa maan-
omistus jakautuu selvisti yksityiseen ja julkiseen. Kirstinpuiston alueen asemakaavatyon
edistyttyd kaupunki ja alueen maanomistajat tekevat maankayttosopimuksia, joissa sovi-
taan kaavoituksen, liikennevaylien ja muun kunnallistekniikan ml. hulevesien kasittelya
varten tarpeellisten ratkaisuiden rakentamisen atheuttamista maankéyttd- ja rakennuslain

mukaisista korvauksista ja toteuttamisen aikataulusta (Turun kaupunki, 2013b).

Muita tutkittuja hankkeita selvisti laajemman aluekehityshankkeen erizyispiirteefesi tunnis-
tettiin projektiryhma, jonka jirjestaytymisestd sovittiin kirjallisella yhteistyésopimuksella.
Kaupungin ja hankekehittdjan viliseen yhteistyésopimukseen on kirjattu mm. osapuolten
tavoitteet, aikataulu ja yhteisen projektiryhmin perustaminen (Turun kaupunki, 2013b).
Projektiryhmasta kaytettiin myos nimitystd ohjausryhma, jonka keskeisimmiit julkiset osa-
puolet ovat olleet kaupungin kiinteistoliikelaitos, asemakaavoitus, liikennesuunnittelu, ym-
paristopalvelut, vesiliikelaitos seka infrapalvelut. Yksityisid toimijoita ovat edustaneet han-
kekehittajan lisdksi arkkitehtikonsultti, likennesuunnittelija sekd maisemasuunnittelija.
Prosessiin on lisdksi liittynyt useita eri alojen ammattilaisia. Hankekehittdjin osalta mu-

kana ovat olleet maanhankinnan, kaupunkikehityksen sekd rakennusprosessin edustajat

46 Suunnittelualueen pinta-ala on 16,199 ha. Siitd noin 5,047 ha (31 %) on yksityisessd omistuksessa ja loput 11,152 ha
(69 %) kaupungin omistuksessa.
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sekd my0s yrityksen johtoa. Lisiksi asemakaavavaiheessa ovat olleet mukana useat sidos-
ryhmit ja muut viranomaistahot. My6s hankekehityksen markkinoinnilla on ollut merkit-

tava rooli hankkeessa.

5 Tutkimusaineiston esittely

Seuraavaksi tarkastellaan hankekaavoitusprosessia aluksi toimijoiden tavoitteiden ja oh-
jausvilineiden nidkokulmasta, siirtyen sen jilkeen yhteistyon rajapintoihin ja kiytintoihin,
ja lopulta resurssien teemaan. Luvussa kisitellddn triangulaation avulla yhdisteltya lihde-

aineistoa, joka sisiltda sekd dokumentaatiota ettd asiantuntijahaastatteluja.

5.1 Tavoitteet ja ohjausvalineet

Kunnan kannalta hankekaavoituksen konseptin edut liitettiin ensisijaisesti kaavan toteu-
tuskelpoisuuteen, kun ns. perinteinen “varastoon” tekeminen koettiin jo vanhanaikaiseksi,
ei-tarkoituksenmukaiseksi menettelyksi. Tilanne vaikuttaisi olevan yhteneva tissd tyossa
tutkittujen kuntien osalta. Kaavan toteutuskelpoisuudella viitattiin myds prosessin tehos-
tumiseen erityisesti rakennuslupamenettelyn osalta, sikili kun rakennusluvan ja rakenta-
misen edellytykset tdyttivd maankdyttGsuunnitelma voidaan tuottaa ilman myShemmin
tapahtuvaa kaavatulkintaa (H7a). Maankayttésuunnitelman tarkoituksenmukaisuuden ko-
ettiin olevan olennainen tekijia hankekaavoituksen taustalla; lopputulokselta haetaan to-

teutuskelpoisuutta, joka my6s tehostaa prosessia rakennuslupavaiheessa.

“Kaavan toteutuminen on kantava juttu siind. Me ei olla kauhean paljon tehty semmoisia kaavoja
endd nykyddn, joita joskus ehkd ennen vanhaan, ettd isoja alueita, joille tehtiin joku hienompi
suunnitelma, joka odotti niitd toteuttajia.” (H1b)

Hankkeet ovat kiynnistyneet ensisijaisesti yksityisten toimijoiden aloitteesta. Espoossa ja
Vantaalla hanke on kdynnistynyt maanomistajien aloitteesta. Espoossa maanomistajat oli-
vat olleet kuntaan yhteydessa jo vuosia ennen varsinaisen kaavoituksen vireilletuloa seka
laadituttaneet alustavia suunnitelmia. Kaavoitushakemusta ei tilléin tehty, mutta maa-
omistajien tarve oli ollut kaupungin tiedossa jo verraten pitkin ajan. Kunnan puolelta
syyksi arveltiin maanomistajien erilaisia tavoitteita sekd hankkeen verraten vaikeita lahto-
kohtia ja hankalaa toteutettavuuttakin (H2a). Turussa hankekehittdjin nihtiin olleen ase-
makaavoituksen kaynnistinyt taho, vaikkakin suunnittelualueen kehittiminen oli myo6s
eras kaupungin tirkeimmista kirkihankkeista. Hanke oli ollut mukana kaupungin kaavoi-
tusohjelmissa ja jopa kaavoituskatsauksen kansikuvana, mika kuvastaa asemakaavan mer-

kittavyyttd kaupungin kehityksessa.

“Mutta sehén oli sellaisella hiljaisella tulella ja ikéddn kuin kédynnistyi uudelleen sitten kun
hankekehittdjé tuli meiddn yhteistyésopimukseemme.” (H1c)
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5.1.1 Julkis-yksityinen tavoitenakokulma

Asemakaavahankkeen taloudellis-tavoitteelliset 1ihtokohdat muodostuvat yleensd maan-
omistajan ja hankekehittdjin vuorovaikutuksessa (H3). Lahtokohtana voi olla maanomis-
tajan visio tulevasta rakentamisesta tai vastavuoroisesti hankekehityksen kompetenssiin
pohjautuva esitys tulevasta maankidytostd. Hankkeen taloudellinen kannattavuus on tirked
paatoksentekoa ohjaava tekija hankkeen alkuvaiheessa; tdssd vatheessa muodostuu erdin-
lainen lupaus tulevasta rakennustehokkuudesta, jonka asemakaava tulisi mahdollistaa.
Hankekehittdjin prosessissa timd tavoite muodostuu tai jalostuu varsinaista asemakaava-

prosessia edeltivissd maanhankintavaiheessa.

“Joko heillé (maanomistajilla) on nékemys siitd, mitd ténne pitdd tulla tai sitten me osoitetaan
ehdotuksella, ettd tdmdn verran tédnne olisi mahdollista tehdd. Siitd muodostuu sitten sellainen
taloudellinen etu maanomistajalle, ettd siihen (hankkeeseen) kannattaa Iéhted.” (H3)

Turun laajemmassa kehityshankkeessa kaupungin tavoitteet on johdettu suoraan yleiskaa-
vasta. Linnakaupungin osayleiskaavassa korostuu ekologian, talouden seki sosiaalisen ja
kulttuurisen kestavyyden teemat (Turun kaupunki, 2013b), jotka on nostettu esiin my6s
alueen asemakaavaluonnoksessa sekd kumppanien yhteistyésopimuksessa (Turun kau-
punki, 2013c). Dokumentaatiossa on varsin selvisti tuotu esiin my6s yhteistybkumppa-
nien asettamat asemakaavalliset tavoitteet'” seki niiden tarkentuminen prosessin alkuvai-
heesta. ~ Hankekehityksen  tavoitteissa ~ korostuu  kokonaisuuden  kannalta
toteutuskelpoisuuden jatkuva arviointi, vaiheittain toteutettavuus ja lahiympériston toimi-
vuus seka riskienhallinta (tekniset seikat, kaava- ja hanketalous, aikatauluriskit yms.). MyGos
rakentamisen tehokkuudelle ja laadulle, pysakoinnille ja litkenneratkaisulle sekd huleve-
siratkaisuille on asetettu alustavia tavoitteita. Kaupunginhallituksen hyviksymissa tavoit-
teissa®® korostuu erityisesti kaupungin kasvu, elinvoimaisuus ja kilpailukyky, joiden taus-

talla on kaupungin laajempi strategia ja visiotyo.

Tavoitteista neuvotellaan kuitenkin prosessin eri vaiheissa hyvin aktiivisesti. Pddpaino kes-
kittyy prosessin alkuvaiheeseen, jossa saavutettu yhteisymmarrys koettiin haastateltavien
keskuudessa prosessin onnistumisen edellytykseksi. Alkuvaiheessa 16ydetty yhteinen ta-
voite ohjaa prosessia oikeille urille ja nopeuttaa kaavan laatimisen prosessia (H1b). Alku-
vaiheessa korostui erityisesti periaatetason paitoksenteko ja osapuolten mahdollisuudet

tukeutua yhdessa sovittuihin linjauksiin mycéhemmin prosessin aikana.

“Kylld siind se tavoitevaihe korostuu. Ettd luodaan ne tavoitteet, sisdllélliset mutta myés
aikataulutavoitteet, ettd meilld on siitd yhteisymmdirrys. Silloin meillé on tietyt raamit sille

47 Sopimus: “Osapnolten tavoitteena on kebittia Linnakanpungin aluetta yhteistyossa noudattamalla kestivin kehityksen periaatteita,
Jotka ovat ekologinen, talondellinen sekd sosiaalinen ja kulttuurinen kestivyys. Alue kdsitellicn kebittimistyissd ybtend kokonaisuntena

ilman nykyisid kayttotarkoitus- ja maanomistusrajoja.”

48 Hallituksen pddtis: "Pyrkimyksend on strategian tavoitteiden mukaisesti luoda pobjaa kaupungin kasvulle, kehittii kanpunkikeskus-
tan elinvoimaisuntta ja Rilpailukykyd tarjoamalla mm. honkunttelevia asuin- ja tyipaikkaympdristija kavely- ja pyiriilyetdisyydelli kan-
pungin keskustasta.”
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yhteistyélle jo olemassa, ettd tiedetddn ettd se maali tuolla ja ettd kaikki tavoittelee sité
yhdessd.” (H3)

”Se on koko ajan ihan oleellista. Mutta sanoisin, ettd heti siellé alussa, kun lyétiin sellaiset isot
asiat lukkoon, kuten katuverkko ja korttelirakenne. Niin siellé se yhteistyd oli todella tarpeellista
ja todella hyvdd. Ehké kaikkein suurin hyéty oli sielld.” (H3c)

Kokousmuistioissa korostuu yleisesti kunnan ja hankekehityksen tavoitteenasettamisen
painotus, joka kunnan puolella kohdistuu yhteiskuntaan ja alueeseen laajemmin seka alu-
een kayttdjiin, kun hankkeen puolella keskitssd on maaomistajan tarve seki lopulta tulevat
asukkaat. Aineiston perusteella hankekehitystd ohjaavat vahvemmin maanomistajan tar-
peista juontavat taloudelliset tekijat (H3). Sen sijaan kuntaa taas ohjaa maankaytoén strate-
giat ja edelleen oikeusperiaatteelliset reunachdot. Kaavoituksen nikékulmissa korostui
my6s suunnittelumonopolin merkitys kunnan intressien osalta; sen koettiin asettavan kun-
nan etulyOntiasemaan, jolla tavoitellaan ensisijaisesti maaomistajien yhdenvertaista kohte-
lua. Vastauksissa korostui my6s suunnittelun paikkasidonnaisuus ja eri alueiden vaihtele-
vat vaatimukset (H1b). Kaavoittajien vastauksissa kunnan asettamien tavoitteiden ja

intressien koettiin liittyvan ensisijaisesti kaupunkikuvaan ja kaupunkitilan laatuun.

“Kunnan kannaltahan se on térkeintd, ettd sielld tulee kunnan intressit huomioitua. Yleensdhdn
ne koskevat sitd kaupunkikuvaa ja kaupunkitilan laatua. Ettd jos se niin kuin puuttuisi, niin
kylléhén se olisi aika harvat ne tapaukset, jotka sitten voisi sanoa, ettd sopisi saumattomasti juuri
siithen paikkaan tai jotka noudattaisi niitd periaatteita, mitkd kaupunki ajatellut.” (H1b)

Hankekehityksen vastauksissa viitattiin rakennuttajan riskeihin, jotka liittyvit hankkeen
toteutukseen ja myyntiin. Esiin nousi my6s yhtymikohta prosessin loppuasiakkaan tyyty-

viisyyteen, joka yleisesti maarittyi alueen tulevaksi asukkaaksi.

“Ettd nehdn tehdddn loppupeleissé niille tuleville asiakkaille ja meilld on se vastuu kuitenkin sinne
suuntaan. Ja myyntiriskit ja toteuttamisriskit. Ettéd eihdn me sellaista kaavaa tehdd, miké ei olisi
niille tuleville asukkaille hyvéd.” (H3)

Asiantuntijahaastatteluissa (H1b, H3, H4) sekd kokousaineistoissa (Vantaan kaupunki,
2012a) korostui Vantaan Kultarikontien asemakaavahankkeen haastavuus suunnittelun
lihtokohtien osalta. Kaavoitus on hakenut merkittavisti pienimittakaavaisempaa ratkai-
sua®’, kuin miti hankekehitys on alueelle tatjonnut. Kultarikontien koettiin edustavan sau-
makohtaa kaupunkirakenteessa, mika asetti suunnittelulle erdat kaupunkikuvalliset reuna-
ehdot. Vantaan kaavoittajan kokemuksen mukaan taloudellinen varmistaminen ei ole
aivan synkronissa kaavoituksen tavoitteiden kanssa. Tutkitussa hankkeessa tavoiteltu ja

toteutunutkin verraten korkea rakennustehokkuus koettiin ympariston kannalta negatii-

49 Kokouspoytikitja: Vaibtoehtotarkastelussa tulisi tutkia pienimittakaavaisempia ratkaisnja Kultarikontielle pdin, esimerkiksi run-

kosyvyyksid kaventamalla, rakennnksia madaltamalla ja jakamalla massoja nseampaan rakennukseen.

Jos asuinrakennusoikeus pienence, hankkeen toteutettavuns vaarantun. Iehdyissd maankdéyttivaibtoehdoissa on huomioitn maanomistajien

lahtokohdat hankkeelle.
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viseksi tekijdksi, mutta toisaalta kaavoittaja naki tilanteen kuitenkin my6s yksityisen osa-
puolen kannalta (H1b). Merkittivini tekijina verraten korkean rakennusoikeuden tavoit-
teen taustalla on ollut maanomistajien ongelmallinen tilanne, jossa olemassa oleva raken-
nuskanta on todettu purkukuntoiseksi. T4std johtuvaa taloudellista tilannetta on niin ollen

pyritty paikkaamaan tehokkaalla rakentamisella.

”...ehkd jos ei tarvitsisi ajatella sitd taloudellista yhtdl6d niin paljon, niin olisi voinut ehkd jdttédd
yhden tuollaisen noppatalon pois tuosta keskeltd korttelia, niin se olisi ollut lopputuloksen
kannalta parempi. Mutta tokihan siiné olisi taas taloudellisesti ollut eri tilanne sen jdlkeen. Ettd
kyllé ymmdrrdn miksi se sinne haluttiin ja miksi se siellé nyt on.” (H1b)

My6s yksityisten arkkitehtikonsulttien intressind on ollut elinympiriston laatu. Tamaé kau-
punkikuvallinen laatu nousi esiin asiantuntijoiden haastatteluissa (H4c), yhtd vahvasti niin
kunnan kuin arkkitehtikonsulttienkin nikemyksissa. Arkkitehtikonsulttien kokema vaiku-
tusmahdollisuus suunnitelmiin vaihteli toisaalta eri hankkeissa. Yhtdaltd suunnittelijat ko-
kivat voivansa vaikuttaa ratkaisuihin verraten paljon (H4c), toisaalta, pienemmassi hank-

keessa vaikutukset liitettiin 1ahinna arkkitehtuurin laatuun.

“Karkeasti voidaan sanoa, ettd tilaajahan (hankekehitys) ne tavoitteet asettaa. Ja mehdn
yritetédn tehdd sitten niin hyvd niissé puitteissa kuin mahdollista. Ettd aika vaikea kuvitella, ettd
arkkitehti asettaisi téllaisessa kumppanuustilanteessa tavoitteita, muuta kuin sitten hyvddn
arkkitehtuuriin.” (H7a)

Hankekehityksen vastauksissa nousi esiin molemminpuolinen ennakoiva lihtokohtien tar-
kastelu. Hankekehityksen kdytintoni on ollut kunnan lihtotilanteen alustava arviointi
yleiskaavasta lihtien ja analyysin tarkentaminen aina kaupunkikuvan, palvelurakenteen ja
litkenteen kannalta olennaisiin tekijoihin (H3). Naita lihtokohtia on lihdetty muokkaa-
maan yhteisty6ssia kunnan kanssa. Hankkeissa vaikuttaneella kehittdjalli on ollut laaja-
alaista kokemusta kaavoitusarkkitehdin tehtivistd, mikd on edesauttanut alkuvaiheen ar-
viointia my6s kunnan nikékulmasta. Esimerkiksi Espoon hankkeessa alkuvaiheen suun-
nitelmien koettiin vastaavan hyvin kunnan intressejd. Hyvin valmisteltu ehdotus, tarkoi-
tuksenmukainen kayttotarkoitus sekd mitoituksellinen soveltuvuus (H2a) juuri kyseiselle

alueelle koettiin positiiviseksi tekijaksi.

“En osaa sanoa oliko alkuvaiheessa ihan mahdottomia suunnitelmia, mutta ldhtétilanteessa kun
tdtd kaavaa alettiin tekemddn, niin se suunnitelma oli kuitenkin jo aika ok, et ei tarvinnu sit ihan
hirveesti kiistelld siitd et kuinka paljon kemmejd siihen tulee, kun joskus tarvii.” (H1a)

Yleisesti esiin nousi kunnan tavoitteiden ja ohjausvilineiden suhde esitettyyn alkuvaiheen

suunnitelmaan.

”Siis se on tietenkin myés pullonkaula, et jos halutaan ihan jotain toisenlaista kun mitd yleiskaava
mahdollistaisi tai miké yleensd on meiddn korkean rakentamisen periaatteiden mukaista tai
muuten kaupunkikuvallisesti jotenkin soveltuvaa.” (H2a)
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Haastatteluissa nousi esiin, ettd maankayttosuunnitelma pohjautuu keskeisesti konsultin
tuottamaan viiteaineistoon, johon prosessin aikana liitetddn luonteeltaan juridisia kaava-
midrdyksid.
“Kaikki tavallaan kaavakartan materiaali, se pohjamateriaali, jonka avulla on sitten ndytetty
sitten rakennusalueen rajat, kerrosluvut, rakennusoikeudet ja kaikki kdyttétarkoitukset, on otettu

sieltd konsultin materiaalista. Sitten on tietenkin nditd sanallisia mddrdyksid isketty siihen iso
nippu perddn.” (H1b)

Haastattelujen perusteella pysakointiratkaisu on eris keskeisimmisti seikoista, joista han-
keorganisaatiossa neuvotellaan. Pysakointiratkaisu ja sithen sovellettava pysakointinormi
tunnistettiin jopa hankkeen elinehdoksi. Esimerkiksi Vantaan hankkeessa maanalaista py-
siakointid el voitu pohjavesiolosuhteitten takia toteuttaa (H5a). Niiden lisidksi hankkeessa
tunnistettiin useita muita tekijoitd, jotka vaikuttavat suoraan tai vilillisesti hankkeelle ai-

heutuviin kokonaiskustannuksiin (ks. tulokset).

Siis ndmd hankkeet eldd tai kuolee sen (pysdkéintiratkaisun) perusteella, et jos jostakin syystd
pysékdintinormi on tosi tiukka, eli tarkoitan silld sitd, ettd autopaikkoja tulee paljon, ja jos ne
joudutaan toteuttamaan kalliisti erimerkiksi talojen alle tai johonkin maan alle pehmeikkéoén tai
pohjavedenpinnan alapuolelle tai louhimaan hankalasti jonnekin, niin voi olla, ettd hanke ei
toteudu. (H5a)

Hankekehityksen vastauksissa nousi esiin my6s suunnitteluratkaisujen vaikutus asunnon
hintaan; tima koettiin hankekehittdjin puolelta olennaisena tekijina, jota olisi haastatelta-
van mukaan hyvi korostaa myos kaavoitusorganisaatioiden suuntaan. Asemakaavavai-
heessa atheutuvien toteutuskustannuksien siirtyminen asuntojen hintoihin koettiin nega-
tiivisena tekijana hankkeen puolella, joskin balanssi laadun ja kustannusten vililld lienee

juurikin erds suunnitteluprosessin keskeisimmistd kipukohdista.

“Se mikd pitdd muistaa, missd aika monta kertaa térmdd siihen, ettd viranomaiset tai
kaavoittajat kuvittelevat, ettdé rakennusliike maksaa. Ei rakennusliike maksa mitéén, vaan sen
maksaa asukkaat. Se on aina asukkaat. Et méd oon kuullut sellaisiakin, ettd se hanke tai projekti
maksaa sen, niin ei maksa, kun asukas maksaa. Se on asunnon hinnassa tai vuokrassa. Se on aina
niin, ettd viime kddessd sen maksaa aina asukas. Ja jos on joku kallis yksityiskohta, niin se on
sielld asunnon hinnassa. Ja jos on vield semmoinen yksityiskohta, joka vaatii hoitoa, huoltoa ja
korjausta vuosien saatossa merkittdvissd mddrin, niin edelleen: ei rakennusliike tai rakennuttaja
maksa, vaan asunnon ostaja, omistaja tai vuokralainen maksaa. Se vaan tuppaa aina
unohtumaan, ettd sind kun menet kauppaan ja ostat asunnon, niin siné sen maksat.” (H5a)

Rakennuttamisen kokonaisprosessin kannalta koettiin tirkeiksi, ettd kaava sallii toimin-
taympiriston muutoksen ja mahdollistaa vaihtoehtoisia toteutusratkaisuja. Suunnitelmilta
toivottiin ”“maailman muuttumisen” huomioivaa joustavuutta, vihentien tarvetta myo-
hemmille kaavamuutoksille (H4). Tama liittyi erityisesti laajempiin kaavahankkeisiin, joissa

projektit toteutetaan vaiheittain, pitkin ajan kuluessa.
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“Mé olen miettinyt sitd, ettd hyvidt asemakaavat on sellaisia, joissa ne tavoitteet on osattu
kuvata, mutta ei niitd keinoja. Hyvd asemakaava téytyy pystyd toteuttamaan muullakin kuin
yhdellé tavalla, etté se on epdonnistunut, jos sen pystyy vain yhdellé tavalla toteuttamaan.” (H3)

5.1.2 Ohjausvilineiden suhde hankekaavoitukseen

Prosessin syotteitd voidaan tarkastella konkreettisemmin eri ohjausvilineitd analysoimalla.
Kultarikontien suunnittelussa, lainvoimaisen yleiskaavan ohella, merkittivimmat suunnit-
telua ohjanneet ulkoiset syotteet ovat tulleet valmistelussa olleista strategisen tason suun-
nitelmista, jotka ovat vaikuttaneet suunnitteluratkaisun sisilt6on. Alueen suunnittelu on
edennyt pidasiassa luonnosvaiheen materiaalien pohjalta. Yleisesti kaupungin edustajat
ovat ottaneet kantaa erityisesti kaupunkikuvallisiin tekijoihin, kuten kerroskorkeuksiin, ra-
kennusten sijoitteluun seka pysakointiratkaisuun (esim. Vantaan kaupunki, 2012a). Suun-
nitteluprosessia ohjaavina merkittivimpina syotteind ovat olleet Tikkurilan kaupunkiknva-
analyysi seka Tikkurilan kaavarunko. Kaupunkikuva-analyysissia on annettu suosituksia eri-
tyisesti rakentamisen korkeuteen sekd pysiakoinnin jirjestimiseen liittyen. Selvitys tukee
vahvasti rakenteellisia pysikointiratkaisuja Tikkurilan alueella. Hankkeen aikana on ollut
kaynnissd my6s Tikkurilan keskustan kaavarunkotyo. Tdama kaavarunko on ollut norma-
tiivisesti yleiskaavaa tasmallisempi, joskaan ei asemakaavaa vastaava operatiivisen tason
suunnitelma. Kuten kaupunkikuva-analyysissa, on kaavarungossa alustavasti esitetty kes-
kusta-alueen pysakoinniksi lahtokohtaisesti rakenteellisia vaihtoehtoja. Seka kaavarunko-
tyo ettd kaupunkikuva-analyysi ovat edenneet kunnan toimielimissa tdssa tyossa tutkitun
asemakaavaprosessin rinnalla ja valmistuneet ennen asemakaavan lopullista hyvaksyntai
(H2a). Kaavarungon valmisteluty6é nayttiytyi hankekehittdjin suuntaan yllattivana inter-

ventiona seka jonkinasteisena episelvyytena kunnan tavoitteista.

“Toinen miké oli oma mausteensa Kultarikonpuistossa, ettd kaupunki ei ollut ihan varma
tavoitteistaan vdlilld. Ettd sielld aloitettiin tekemddén kaavarunkotyétd kesken asemakaavan, ettd
se oli sellainen yksi haaste.” (H3)

Muiden strategisten paitosten ohella kaupunki on valmistellut zaapoliittisia linjanksia, jotka
ovat vahvistuneet niin ikdin asemakaavaprosessin suunnitteluvaiheen aikana. Linjauksilla
on vaikutettu mm. maankéyttokorvausten mairaytymiseen ja tasoon. Vantaalla kaupungin
tonttiosasto ja hankekehittdjd ovat kdyneet maankayttosopimusneuvotteluja asemakaava-
prosessin rinnalla, kuten muissakin tutkituissa hankkeissa. Maankayttosopimuksissa on
sovittu kunnallistekniikan rakentamisesta, kunnossapidosta seki asemakaavoitukseen liit-
tyvastd sopimuskorvauksesta (Vantaan kaupunki, 2015c). Sopimuksista ilmenee, ettd
maanomistajat ovat osallistuneet asemakaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen
kaupungille aiheuttamiin kustannuksiin. Hankkeen alkuvaiheessa esitetyt maankayttomak-

sujen maaraytymisperusteet olivat kuitenkin muuttuneet uusien maapoliittisten linjausten
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my6td kaavan laadinnan aikana siten, ettd hanke el ollut endd maanomistajien nakokul-

masta toteutuskelpoinen®.

“Kultarikossa poliittinen pddtdksenteko kesken kaavaprosessin (oli haaste). Tarkoittaen, etté jos
tulee muutoksia, vaikka maankdyttémaksujen laskentaperiaatteisiin tai tdmdn tyyppisiin, mitkd
vaikuttaa siihen taloudelliseen yhtdléén. Niin se vaikeuttaa ldpivientid.” (H3)

Kokousaineistojen perusteella Vantaan hankkeessa paitoksia tehtiin osittain hankeorga-
nisaation ulkopuolella (Vantaan kaupunki, 2013a & 2013d), jolloin kaavoittajat yhdessi
kaupunkisuunnittelujohtajan kanssa ovat muodostaneet linjauksia pysakointinormista

sekd muista kriittisistd seikoista®’.

Tavoitevaiheeseen liittyneissd vastauksissa korostuu avoimuuden ja rehellisyyden, ja edel-
leen selkeisti esitettyjen intressien ja niiden priorisoinnin merkitys. Turun arkkitehtikon-

sultti korosti tdssd yhteydessd toimijoiden kriittisid reunachtoja, joiden yli ei voida astua.

“Avoimuus ainakin on ihan ensisijaisen térked. Et kyl tdytyy tuoda esiin rehellisesti ne omat
tavoitteet ja sanoa ettd téd on mulle tirkedd ja ehkd jopa priorisoida niitd. Jokaisella on varmasti
se oma raja, minkd yli ei suostu menemddn. Ja on tdssd toiminut aika hyvin. Sillon yleensé I6ytyy
ne yhteiset kipupisteet ja yhteiset sévelet.” (H4c)

Aineistosta ilmenee toisaalta my6s epavarmuus viranomaisprosessin jatkuvuuden osalta.
Rakennuslupavaiheessa voidaan vaikuttaa vield merkittdvisti toteutuskelpoisuuteenkin,
mikali kaavan sisalto jattad liiallista tulkinnanvaraa. Espoon ja Vantaan tapauksissa asema-
kaavan koettiin vastaavan rakennussuunnitelmia verraten hyvin. Rakennuslupavaiheessa
tehdyt muutokset koettiin vihaisiksi, vaikkakin Vantaan hankkeessa ilmennyt tulkinnalli-

nen episelvyys johti kerroskorkeuden nostamiseen (H1b).

Kokousmuistioiden mukaan eris pysikoinnin osalta merkittavi tekija on ollut hankeke-
hittdjin senioriasumiskonseptin sekd yhteiskdyttGautoratkaisun soveltaminen; niiden
avulla kaavan pysakointinormia on ollut mahdollista keventdd ja vapauttaa siten tilaa
muulle rakentamiselle. Vantaan hankkeessa autojen yhteiskayttokonseptista keskusteltiin
noin vuosi sen jilkeen, kuin ensimmiinen kaavoituskokous oli pidetty. T4td seuranneen
kunnan sisdisen palaverin pohjalta pddosapuolille voitiin lopulta vahvistaa konseptin au-
topaikkamairia vahentava vaikutus. Vastaavasti esitettiin, ettd myos aiemmin esitetylld se-

nioriasumisen konseptilla voidaan alentaa rakennettavien autopaikkojen lukumadrai

(Vantaan kaupunki, 2013e).

5.1.3 Kansalaisosallistumisen erityispiirteet

Espoon hankkeessa sidosryhmit ovat vaikuttaneet prosessiin OAS- ja ehdotusvaiheissa

(Espoon kaupunki, 2015a) sekd myohemmin kaavasta tehdyn valituksen myota (Helsingin

50 Kokousmuistio: Maankdyttisgpimusnenvottelujen pernsteella kaavaa ei viety lantakuntakdsittelyyn 9/ 2013, koska maksujen méi-

raytymisen perusteet olivat munttuneet niin merkittivdsti hankkeen alkuajoista ja hanke ei osoittantunut endd toteutuskelpoiseksi.

EURY ittelussa nondatetaan 4.1.2013 kaupunkisuunnittelujobtajan kanssa kéaydyn kokouksen sunntaviivoja.

59



hallinto-oikeus, 2016). OAS-suunnitelmasta jatettiin kaksi kirjallista mielipidettd seka yksi
lausunto. Myohemmin esilld olleesta kaavachdotuksesta saadut lausunnot ovat olleet niin
ikddn linjassa aiempien kanssa; naapurikiinteiston taloyhtion esittimissd mielipiteissd vas-
tustettiin voimakkaasti kerrostalotontin liikenneratkaisua®®. Toisessa, HSY:n esittimissi
mielipiteessd, korostettiin tarvetta varata erillinen kéyttotarkoitusalue suunnittelualueella
osittain sijaitsevaa jitevedenpumppaamoa varten. Lisiksi museovirasto on ottanut kantaa
alueen suojelukysymyksiin ja korostanut méariysten tarpeellisuutta myos tulevassa maan-
kiyttosuunnitelmassa. Energiayhtion ja museoviranomaisen lausunnot huomioitiin kaa-
vassa. Naapurikiinteiston edustajien vastustus johti lopulta Helsingin hallinto-oikeuteen
tehtyyn valitukseen. Kokouspoytikirjoista selvidd, ettd tutkitut litkenteelliset vaihtoehdot
on todettu OAS:n ratkaisua heikommiksi niin toiminnallisesti, maisemallisesti kuin talou-
dellisestikin. Asukkailta saadut lausunnot ja mielipiteet eivit ole vaikuttaneet kaavan pe-
rusratkaisuun. Naapurikiinteistdjen edustajien kanssa jirjestettiin kuitenkin erikseen ta-
paaminen valituksen jilkeen, joka ei lopulta johtanut valituksen peruuntumiseen.
Hankekehittdjin puolelta koettiin, ettd naapurikiinteiston edustajia olisi voinut osallistaa
asemakaavavaiheessa enemmankin, joskaan konkreettisia toimenpiteitd timan jirjesta-
miseksi ei juurikaan todettu olevan tarjolla. Vastauksissa korostui vuorovaikutuksen rooli

ja asukkaiden osallistaminen prosessiin valittua menettelya laajemmin.

“Mulle jdi véhdn sellainen kdsitys, ettd ainoa asia mikd oltais voitu hoitaa paremmin, oli
yhteydenpito naapureihin. Et se valitus mikd tuli, se olis ehkd ollut torjuttavissa jollain
menettelylld, etté me oltais otettu ne enemmdn huomioon tai jotenkin mukaan siihen hommaan.
Se on kaikki arvailua, kun ei tehty niin tai kévi niin kuin kévi. Mutta jdi semmoinen maku, etté me
oltais voitu enemmdn keskustella heidédn kanssaan. Me totta kai keskusteltiin heidédn kanssaan,
mutta ehkd enemmcdin (olisi voinut).” (H5a)

Vantaan asemakaavahankkeen valmisteluvaiheessa jirjestettiin perinteinen MRL:n mukai-
nen OAS-menettely. Asemakaavamuutosta on lisiksi esitelty yleisotilaisuudessa my6hem-
min, jonka yhteydessd on myo6s esitelty laajemmin Tikkurilan kehittimisstrategiaa. Han-
kekehitys on kutsuttu ja osallistunut esittelytilaisuuteen ja vastannut osaltaan sidosryhmien
esittamiin kysymyksiin. Kaavatyotd on esitelty myos asukastilaisuudessa. Tavanomaisen
osallistamisen ohella Tikkurilan keskustan tulevaisuudesta on kevailla 2013 jirjestetty li-

siksi nettikysely sekd myos nuorten osallisuusty6paja (Vantaan kaupunki, 2015a).

“Kultarikossa kaupunki hoiti sen, ettd meiddt sitten kutsuttiin mukaan. Mutta he hoitivat sen
fiksulla tavalla, etté heillé oli téllainen Tikkurilan muutoksia koskeva asukastilaisuus. Ettd me
oltiin siellé mukana vastaamassa, jos tuli kysymyksia.” (H3)

Vantaan hankkeessa sidosryhmien kautta prosessiin tulleet syotteet ovat koostuneet ase-
makaavan OAS-vaiheessa saadusta kymmenesta mielipiteestd sekd ehdotusvaiheessa ke-
rityista muistutuksista (Vantaan kaupunki, 2015a). Sidosryhmien mielipiteissd korostui
erityisesti kritiikki rakentamisen mittakaavaa kohtaan; suunnitteluratkaisussa esitetty ker-

roslukumaira koettiin vahvasti liian suureksi suhteessa ympiroivaian rakennuskantaan.

52 Palaute: Y btidmme jyrkdsti vastustaa tebtyd ehdotusta liikenteen osalta, muilta osin lisdrakentanminen on ok.

60



Tikkurila tunnistettiin asiantuntijoiden puheenvuoroissa kehitysalueeksi, jossa yleinen
mielipide on ollut uudisrakentamismyonteinen. Saadun palautteen ja nopean aikataulun
pohjalta kaavoittaja kuitenkin arvioi, ettd kaavasta tehtdisiin valitus, joskaan niin ei lopulta
tapahtunut.

”Se menee aina kuitenkin riskilld sikéli, ettd sielld on aina se mahdollisuus valitukseen. Ettd kylld
sen ehkd haistelee vdlilld, ettd mistd tulee valituskaava ja miké menee helposti. Ettd tdmdn piti
olla sellainen misté valitetaan, mutta eipd valitettukaan. Luulen ettd téssd oli taustalla se, ettd
ne naapurit ymmdrsi miten hankalassa tilanteessa ne on ne, joiden asunnot on siitd sdrkymdsséd
alta. Ettd sitd kautta ehkd tuli sité ymmdrrystd, ettd miksi halutaan nopeasti.” (H1b)

Yleiselld tasolla kaavoittajan kommenteissa korostui tietynlainen joustovalmiuden edelly-
tys vaihtoehtoisten suunnitelmien osalta sekd myos kunnan paikallistuntemuksen merki-
tys. Koettiin, ettd useampien ratkaisuvaihtoehtojen tuottaminen asukkaiden arvioitavaksi

lisad hankekaavoitusprosessin yleistd hyviksyttavyytta.

”Se on ehkd semmonen, kun tietdd ettd noilla aika tiukat reunaehdot ja rahat noilla hankkeilla
ettd...sit kun ollaan pddtetty ettd Idhdetddn kaavoittamaan, niin véhdn siitd paikasta
riippuen...kaupunki tuntee aika hyvin ndité naapurustoja, ainakin jossain mddrin...ettd ainahan
ei voi ennustaa...ettd olis sesmmonen joustovalmius, ettd olis ehké pari vaihtoehtoa, joita voitais
ldhted miettimddn. Kylld me halutaan Espoossa ettd asukkaat on mukana vaikuttamassa
lGghiympdristénsd kehittdmiseen. Ja sitd osallistamisyhteistyétd pyritédn tekemddn, ettd tehdddn
nditd asukasiltoja ja...pienemmistékin kaavoista ettd...” (H2a)

Aikaperspektiivilla koettiin olevan suuri merkitys sidosryhmien suhtautumisessa hankkei-
siin. Useissa vastauksissa korostui riittavan kisittelyajan suhde asukkaiden mielipiteiden

muodostumiseen.

“Ja téhdn asiaan oikeastaan ainoa Iddke on just se avoimuus ja et riittdvén aikaisessa vaiheessa
ja mahdollisimman paljon julkisesti ja ihan avoimesti sitd asiaa kdsitellddn. Et ei tuu sitd fiilistd,
ettd se nyt pakkosyétetddn yhtdkkid jostain ylhddltd.” (Hic)

“Avoimuus, tiedottaminen ja ehkd riittdvé aika. Ite on oppinut sen, ettd tds on niin isoista asioita
kysymys, niin ihmiset vaativat sellasta sulatteluaikaa enemmdn. Ja sitd ei voi leikata. Tétd ei ehkd
Sipildkddn ymmdrrd téysin, mutta siind on sellanen tietty. Ja mité isommista asioista on kysymys,
niin ihmisten tdytyy pystyd pureskelemaan.” (H1c)

On syytd tuoda esiin, ettd tiydennysrakentamisessa asetelma on sinidnsa haastava, ettd kan-
salaistasoa edustaa seki tuleva asukas ettd alueen nykyinen kayttdja. Turun hankkeessa
lihtokohtien koettiin olevan helpommat, sikali kun alueella ei ollut hanketta edeltidvai
asuinkdyttod. OAS-menettelyssa hankkeesta saatiin ainoastaan yksi kirjallinen mielipide,
joka on liittynyt luonnonsuojeluyhdistyksen toiveeseen huomioida ldhialueella oleva enti-
nen kasvitieteellinen puutarha suunnittelussa. Luonnosvaiheessa jirjestettiin my6s yleiso-

tilaisuus, johon osallistui 16 ldhialueen kayttéjaa.

“Tdssé ei ole ollut intressiristiriitoja, koska kaikki haluaa saada sen kaavoitettua. Tddlld ei ole
naapureita, ei tarvii niin kuin... Et ehkd me ollaan siind mielessé pdédisty helpollakin.” (H4c)
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Vantaan hankkeessa rakennustehokkuutta nostettiin vield suunnittelun viime metreilla.
Kokousaineiston perusteella hankekehittijin, kaupungin yrityspalvelujen ja maanomista-
jien neuvottelujen tuloksena oli lopulta paidytty uuteen ratkaisumalliin, jossa rakennusoi-
keutta ehdotettaisiin korotettavan noin 2000 k-m2 suhteessa aiempiin suunnitelmiin (Van-
taan kaupunki, 2014a). Tilli haettiin kompensointia suhteessa korottuneisiin
maankayttosopimuskorvauksiin. Korkeammalla rakennustehokkuudella osoitettu kaava-
chdotus sekd maankidyttésopimus hyviksyttiin lopulta hallituksessa, mutta kaavoittaja

koki timan ongelmaksi naapurien osalta.

“Ei se kaupunkikuvallisesti mikédn iso asia ole, mutta naapurien kannalta se voi olla sellainen
asia, ettd heistd tuntuu, ettd on véhdn nyt vedetty hépldstd. Ettd tulikin kerros enemmdn, mitd
piti tulla siihen kohtaan.” (H1b)

5.1.4 Aikataululliset tavoitteet seka ennustettavuus

Keskusteltaessa aikataulullisista tavoitteista nousi esiin sekd prosessin ennakoitavuuden
ettd aikatavoitteen merkitys. Hankekehityksen kannalta prosessilla on tietty aikaikkuna,
jonka puitteissa hanke yleensi voi toteutua. Vastauksissa nousivat esiin realistiset atkatau-

lulliset tavoitteet seki tavoitteessa pysyminen.

“Mun mielesté molemmat on tdrkeitd, seké ennustettavuus ettd aikataulullinen eteneminen. Se
ettd ei tavoitella aikataulullisesti mitédn yltiGoptimistista, vaan realistista ja sitten pidetddn niistd
kiinni. Ettd sielld tiettyjé pelivaroja sitten tiettyihin, vaikka OAS-vaiheen asioiden huomioon
ottamiseen ja niiden eri vaihtoehtojen tekemiseen. Sitten siitd pddstddn eteenpdin, mutta siind
aikataulussa ettd se ei viivdstytd sitd.” (H3)

Prosessin kestoaika ei néyttaydy kunnan kannalta vastaavana ongelmana, kuin se on yksi-
tyiselle osapuolelle. Aineiston perusteella kunta ei varsinaisesti pyri prosessinopeuteen,
joka sen sijaan on yksityisen kannalta hyvin keskeinen tavoite taloudellisten realiteettien
valossa. Yleisesti kunta voi kuitenkin kokea ongelmaksi, mikali hankekehittaja ei toimi
tarpeeksi aktiivisesti hankkeen ldpiviemiseksi tilanteissa, joissa prosessi ei etene enna-
koidulla tavalla (H1b). Turun kaavoittaja nosti kuvaavasti esiin aikaperspektiivien eron
julkisen ja yksityisen toimijan valilld.
“Tdssckin tulee esiin tdssd markkinoinnissa ja viestinndssd se, ettd aikataulut ja tavoitteet on aika
erilaisia, esimerkiksi téd Bonavan juttu ja tdd missé tdé mainostoimistokin on niin, se jos ja kun
myydddn asuntoja niin sen tdytyy aika konkreettisesti liittyd siihen asuntoon. Ettd niitd tarttis olla
kdmppid jo nékopiirissd, kun sitd aletaan tekemddn. Sitd ei voi tehdd liian aikaisin ja myédskédn
sitd ei pidd jattdd liian myohddn. Ettd ne on vidhdn erilaisia, sit taas kun kaupunki, kun ajatellaan
ndité meiddn isoista strategioista et miten keskusta laajenee, niin me ollaan 700-800 vuotta oltu

tdssd niin. Se on toisenlainen se aikataulu, et tddkiin liikkkuu niinku usealla tasolla. Tavallaan
niinku eri tasoilla ja aikatauluilla.” (H1c)

Aineistosta ilmenee lisiksi, ettd prosessin kesto ja ennakoitavuus ei muodosta ongelmaa
hankekehittdjan kiinnittimalle arkkitehtikonsultille. Sen sijaan asemakaavoituksen pitka

kesto voidaan nihdi positiivisena tekijand, minka lisdksi konsultti koki prosessin olevan
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my6s hyvin ennakoitavissa. Prosessin luonne nihtiin eradnlaisena lainalaisuutena, joka val-

litsee yleisesti rakennuttamishankkeiden asemakaavavaiheessa.

”...siind on se, ettd prosessi on kuitenkin pitkd ja meiddn nékékulmasta sen itse prosessin sisdlld
on aika ennakoitavaa. Pddtdksenteko on kuitenkin aika hidasta, se vaatii ndkyvillé oloajat sun
muut. Niin kylld me pystytédn sen sisélld tosi hyvin eldmédn.” (H4c)

Yhtidltd kunta on pyrkinyt ohjaamaan suunnittelua keskenerdisten strategisten ohjausvi-
lineiden avulla, toisaalta maanomistajat ovat tavoitelleet nopeaa aikataulua, koska tarve

asunnoille on ollut hyvin konkreettinen (Vantaan kaupunki, 2012d).

5.2 Hankkeen organisoituminen ja toimijat

5.2.1 Hankkeen osapuolet ja roolit

Maanomistustilanne oli kussakin hankkeessa erilainen; Espoossa maata omistivat yksityi-
set asunto-osakeyhtiot seka kunta, Vantaalla yksityinen asunto-osakeyhtio ja Turussa maa
oli merkittiviltd osin kaupungin ja hankekehittédjin omistuksessa. Tatd kautta prosessissa
oli mukana maanomistuksellista vastuuta omannut viranomaisedustaja. Turussa timi ase-
telma korostui erityisen vahvana, koska hanketta johti kaupungin maaomaisuudesta vas-
taava tonttipdallikké. Espoossa kunnan maanomistuksellista instanssia edusti niin ikdin
hankkeen suunnittelukokouksiin osallistunut maankayttotoimen edustus. Turun aineis-

tosta ilmenee toistuvasti viittaukset maanomistajien viliseen yhteistyohon.

“Usein puhutaan, ettd tehdddn kumppanuuskaavoja ja niin kun tdmmé©isid. Ne ei vélttémdttd ne
kumppanuuskaavat niin oo sit kuitenkaan niin kun ihan aitoa yhteistyétd. Et md sanoisin, ettd tés
on niin kuin sillai aito yhteistyé kysymyksessd, et téds on ollut kaksi isoa maanomistajaa —
hankekehittdjé ja kaupunki, joilla on ollut intressi ldhted kehittdmddn nditéd omistamiaan maa-
alueita.” (H2c)

Tutkittujen hankkeiden osapuolia esiteltiin jo luvussa 4.2., jonka perusteella padosapuolet
vaihtelevat hankkeen sisillon mukaan. Vantaan kaavoittaja listasi monipuolisesti kunnan

osapuolia ja rooleja asemakaavaprosessissa.

“Meilld oli kaupunkisuunnittelussa tdmmdinen kaupunkikuvallisten ja kaavallisten asioiden
tsekkaaminen se meiddn roolimme. Sitten oli kuntatekniikan keskuksesta liikennesuunnittelija,
joka ottaa kantaa siihen, ettd riittddké autopaikat, miké on normi ja ajoyhteydet pysékéintiin.
Sitten meilld on ollut tdssG myds geotekninen suunnittelija, joka tsekkaa maaperdn tietoja ja
pohjavesiolosuhteita yms. Sitten vesihuollon suunnitelma, joka tekee arvion siitd, ettd riittddko
olemassa olevan verkoston kapasiteetti uudelle alueelle ja miten huleveden tulevat huomioiduksi.
Onko verkosto riittdvd. Hulevesid pitdisi pystyd nykyddn piddttdmddn myés paikallaan. Sitten oli
rakennuslupa-arkkitehti mukana tdssd. Ja silloin oli myés yrityspalvelut, sieltd oli sitten mukana
sopimusten valmistelun ja sopimuskorvausten puolesta henkilé. Ja sitten oli asumisasioiden
pddllikké, joka tsekkailee minkd muotoista asumista tulee, onko omistusasumista vai onko tuettu
asumista. Ettd onko kaupungilla jotain erityisid vaatimuksia sen suhteen.” (H1b)
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Rakennusvalvonnan osallistuminen kaavoitukseen vaihteli tutkituissa hankkeissa. Usein
rakennusvalvonta osallistuu maankdyton suunnitteluun joko lausuntojen kautta tai neu-
vottelemalla muutoin kaavaprosessin aikana. Kaavoittajien vastauksista ilmenee tarve kaa-
voituksen ja rakennusvalvonnan vilisen yhteyden kehittdmiseksi, joskaan rakennusval-
vonnan resursseja ei  koettu tarpeelliseksi kytked asemakaavoitukseen nykyistd
vahvemmin. Riittivin tiedottamisen koettiin olevan tarkoituksenmukainen ja prosessia
keventivd menettely merkityksiltddn vihiisissd hankkeissa (H1b). Toisaalta rakennusval-
vonta ei osallistunut kaavoitukseen (tai projektiryhmiin) Turun huomattavasti merkittd-

vimmassa hankkeessakaan.

“Kaupungin sisdllé on...mikd nyt edelleen on aika irrallinen ja mikd pitéisi saada kytkeytymddn
ehké voimakkaammin osaksi suunnittelua myds, on toi rakennusvalvonta. Et rakennusvalvonta
on meilld aika semmonen niinku korostuneesti viranomainen, niin kuin sen pitdd ollakin
lupavaiheessa. Toki rakennusvalvonnan tulee myds sitten ohjata ja neuvoa ja pitdisi pystyd
edistémddn tavallaan etukdteen, ennakoitavuutta. ” (H2c)

Turun hankkeeseen liittyi myos muita (maaomistaja)osapuolia, joille hankekehitys koki
laativansa asemakaavan yhdessd kunnan kanssa. T4dtd asetelmaa pyrittiin hankekehittdjin

mukaan tasapainottamaan myohemmin maankayttésopimuskorvausten kautta.

“Tdssdhdn on muitakin osallisia, yksityisid sitten otettu mukaan kaava-alueeseen. Mutta
tavallaan me jaetaan kaupungin kanssa kustannukset, vaikka me tehdddn heillekin siind samalla
kaava. Mutta ndin se nyt menee, ja se ollaan keskusteltu ainakin, ettd se nékyy esimerkiksi
maankdyttésopimuskorvauksissa.” (H3c)

Vantaan hankkeen suunnittelu oli edennyt rinnakkain naapurikiinteiston suunnittelun
kanssa®. Kunnan tavoitteena oli ollut toteuttaa laajempaa aluetta eheini kokonaisuutena,
huomioiden siten lihiympiriston yhtendinen kehittyminen. Kokouksiin on timan takia osal-
listunut my6s naapurikiinteiston suunnittelijat, ja ratkaisuja peilattiin my6s naapurikiinteiston
suunnitelmiin (Vantaan kaupunki, 2012a). Naapurihanke eteni kuitenkin huomattavasti hi-

taammin eikd sitd lopulta saatettu hyviksyntidn samanaikaisesti tutkitun hankkeen kanssa.
5.2.2 Yhteistydmenettelyt ja vuorovaikutus

Sopimusmenettelyt
Hankekehittajan prosessiin on sisaltynyt maakaupan esisopimuksen laadinta maanomista-
jien kanssa. Sopimuksen koettiin turvaavan hankekehittdjan asemaa kaavoitusvaiheessa,

sikdli kun sopimuksen toteutumisen ehtona on yleensi asemakaavan hyviaksyminen.

“Sitten meilléd oli maanomistajan kanssa tdmmdinen sopimus tdstd kaavoituksesta. Ettd
meidédnhdn on pakko sopia etukdteen, ettd ne tavoitteet, hinnat ja kaikki. Ei siind ole mitédn

53 Kokouspoytikirja (Vantaan kaupunki, 2012a): Suunnittelualueen itdpuolinen naapuritaloyhtié on lGhestynyt
kaupunkisuunnittelua uudisrakentamissuunnitelmilla. He tulevat todenndkéisesti jéttdmddn kaavoitushakemuksen
Iéhiaikoina. Suunnitelmaa tulisi  jatkaa yhteistyéssd heidédn kanssaan, niin ettd alueesta muodostuu
tarkoituksenmukainen kokonaisuus.
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jérked, ettd me ruvetaan kaavoittamaan ja sit tulee mitd tulee, maksaa mitd maksaa...
pahimmillaan vield, jos ei ole mitdén sopimusta, niin eihdn meilld ole mitédén pitoakaan siihen
tonttiin. Jolloin maanomistaja voi pahimmillaan vipata meidét pihalle ja myydd se tehty kaava
sitten jollekin toiselle.” (H5a)

Hankekehityksen ja kunnan vilinen yhteistyé miariteltiin hieman eri tavoin tutkimuskoh-
teissa. Aineiston perusteella osapuolten yhteistyon taustalla on joko eksplisiittinen tai va-
hintdan implisiittinen sopimus, jossa yhteistyostd ja organisoitumisesta on jollain tasolla
sovittu. Yleisesti puhuttiin kunnan ja hankekehityksen vilisestd kumppanuudesta, joskaan
itse kumppanuutta ei méaritelty tarkasti. Kumppanuudella viitattiin yleisesti yhteistyohon,
jota aluetta yhdessd kehittivit tahot tekevit. Espoon hankkeessa kumppanuus esitettiin
kevyesti mallina, jossa hankekehitys sitouttaa kaavoitukseen ns. normaalia menettelya laa-
jemmin resursseja. Vantaalla vastaavaa menettelya ei sovellettu eikd kumppanuus noussut
temaattisesti esiin asemakaavan laadinnan aikana (Vantaan kaupunki, 2012a-2014b). Tu-
russa laadittiin kumppanuussopimus, jonka osapuolet kokivat hyviksi menettelyksi erityi-
sesti yhteistyon vastuualueiden ja kdytinnon toimintatapojen taustalla. Sen koettiin vah-
vistaneen yhteisty6td ja selkeyttineen osapuolten vastuita. Turun asiantuntijoiden
haastatteluissa viitattiin usein tédhén laadittuun sopimukseen, kun kasiteltiin yhteistyon tee-
maa ja hankkeen organisoitumista. Erityisesti projektiryhmin merkitystd korostettiin use-

aan otteeseen. Esiin nousi myds sopimuksen laatijoiden ja projektiryhmin suhde.

“Ja ehkd siind olennaista sit on kans et siind on just ne henkilét, jotka on tydsténeet niité asioita
siihen yhteistyésopimukseen. Ettd ne on mukana siind, koska ne on sit sitoutuneita myds
tekemdidn sitd asiaa. Usein kaupunkikin saattaa olla tosi kasvoton toimija, jos tavallaan jotkut
sopii jotain ja toiset tekee jotain muuta. Niin sit se yhtdkkid se paketti levicdkin kdsiin.” (H2c)

Hankekehityksen puolelta nousi esiin kunnan monopoliasema prosessin osapuolena.
Kumppanuussopimuksella koettiin olevan merkitysti erityisesti tavoitteiden selkeyden
osalta, kun taas perinteinen, kuntavetoinen suunnittelu, koettiin vaikeasti ennustettavana

toimintamallina.

”Se on, kun toisella on monopoli siind, niin téd on todella haastavaa. Kyllé se on tietysti hyva...
ettd kylld tdmmdoinen kumppanuuskaavoitus on sindnsd hyvd, ettd tdssdhdn me laitetaan
tavoitteet jo sopimukseen. Ja aikataulutavoitteet. Ettd ainakin yritetddn yhdessé johonkin, ettd
kylla tdd kumppanuuskaavoitus on semmoinen avain ettd. Se perinteinen, etté tehdddn kaava-
anomus ja sit juupa-eipds, ettd se on todella vaikeasti ennustettavaa.” (H3c)

Sopimuksen koettiin olevan hyva menettely, jolla voitiin muodostaa periaatetason kuva
prosessin paidseikoista ja sen etenemisestd. Kirjallisella yhteistydsopimuksella tunnistettiin
olevan myos vaikutus yhteistyon luonteeseen, se koettiin ”aidon” yhteistyon taustateki-
jaksi. Sopimuksella selkeytettiin tavoitteita periaatetasolla seki tekijoitd tavoitteiden taus-
talla, seka vastuista ja kustannusten jakautumisesta prosessin aikana. Lisaksi kumppanuus-

sopimuksessa on asetettu tavoitteellinen aikataulu.

“Meilld on yhteistyésopimus laadittu. Et se on mihin on kirjattu néd periaatetasolla, et mitd
tavoitellaan, mistd ne tavoitteet on johdettu — sieltd yleiskaavasta. Sitten ettd miten suunnittelu
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hoidetaan, miten suunnittelukustannukset jaetaan. Sitten se, mitd sovitaan kun tullaan siihen
vaiheeseen kun tulee maankdyttésopimuksia ja tontinluovutuksia tehtdvéksi. Niin ne periaatteet,
et missé vaiheessa niité tehddén ja mihin hinnoittelu niissé perustuu. Ja sit se tavoitteellinen
aikataulu.” (H2c)

“Et vanhassa systeemissé kaavoittajan kanssa kehitetddn, niin monta kertaa siind on tuskaa
tuottaa vaikka uutta liikennejdrjestelyd. Kun se aina se liikkennesuunnittelijan kommentti on aina
sen kaavoittajan takana, et muistiko se kysyd sitd...nyt he on mukana samassa kokouksessa, niin
tavallaan seuraavaan kokoukseen téytyy tehdd ne luvatut asiat.” (H3c)

Espoon hankkeen lihtotilannekokouksessa on sovittu yhteistydmenettelyista (ns. kump-
panuusmalli) sekd hankkeen lihtokohdista ja tavoitteista eri osapuolten kannalta. Esitet-
tyyn “kumppanuusmalliin™ perustuen kokouksessa on paitetty, ettd hankekehittaja koh-
distaa hankkeen suunnitteluun ns. perinteisti menettelyé laajemmin resursseja seki vastaa
tarvittavien ulkoisten asiantuntijoiden ja selvitysten hankinnasta (Espoon kaupunki,
2014c). Varsinaista kumppanuussopimusta ei kuitenkaan ole laadittu, vaan kumppanuu-
desta on sovittu suullisesti ja se on kirjattu kokousmuistioon. Kokoukset ovat noudatta-
neet tiettyd vakiorakennetta, jossa suunnittelun kannalta keskeiset teemat ovat tulleet ka-
sitellyksi. Kokouksissa pditetyt asiat, tehtdvit ja niiden vastuut on kirjattu henkil6ittdin
kokouspéytikirjoihin. Asemakaavan tavoitteiden osalta kdytintd on ollut vastaavanlainen;
esitetyt tavoitteet on kirjattu yloés osapuolittain. Samoin my6s paatetty siitd, mitd tehtavia
tulisi olla valmiina aina seuraavaan kokoukseen mennessi. Hankkeen aikataulua on tar-
kennettu kokouksittain, aloittaen OAS-kasittelysta ja edeten aina kohti kaavachdotuksen
saattamista lautakunnan hyviksyttaviksi. Kokouksissa on kiyty yhdessd lipi selvitysten
tilanne ja otettu vastaavasti kantaa sithen, ovatko laaditut selvitykset olleet riittivid eri osa-

puolten kannalta.

“Siihen liittyy just tarkkaan se, ettd me pidettiin palavereja ja niisté tehtiin poytékirjoja, ja niihin
poytdkirjoihin tai muistioihin kirjattiin aina tehdyt pddtokset. Me tarkoituksellisesti tehtiin niin,
ettd me haettiin pdcdtoksid. Kirjoitettiin ettd “sovittiin” tai “pddtettiin” -muotoon, ettei jadnyt
tavallaan auki, ettd mitd sovittiin ja pddtettiin. Et ei tarvinnut palata niihin sitten, kun on
sellaisiakin esimerkkejé valitettavasti sattunut, ettd ollaan omasta mielestimme sovittu asia
mutta siihen palataan jatkuvasti. Tai kaupunki on vastaavasti omasta mielestédn sopinut jotain
asiaa ja siihen palataan jatkuvasti.” (H5a)

Maankadyttosopimukseen liittyviat neuvottelut nousivat esiin erityisesti Vantaan hank-
keessa, jossa sopimuskorvausten perusteet muuttuivat prosessin aikana. Yleisesti sopi-
muskuvio tunnistettiin ongelmalliseksi kaavaprosessin kannalta, koska kiytintonid on ollut

hyviksyéd kaava ja sopimus samanaikaisesti lautakunnassa.

“Kylld se oikeastaan on sopimuskuvio, jossa se saattaa aika pitkddn viivéihtdd se...tai se pyséhtyy
se kaavaprosessi, koska meilld on se ajatus, ettd sinne lautakuntaan vieddén se kaavaehdotus ja
samanaikaisesti sitd koskeva maankdyttésopimus. Etté jos sitdé sopimusta ei saada valmiiksi, niin
sitd ei viedd sitd ehdotustakaan. Ja sopimuksissahan kyse on rahasta, jos sen siten kilpistdd
yhteen sanaan.” (H1b)
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Vetovastuu ja piaitoksenteko

Lihtokohtaisesti asemakaavavaiheen vetovastuun koettiin jakautuneen kunnan ja hanke-
kehittdjan vilille, kunkin substanssin vastuualueiden perusteella. Lopullinen padtésvalta
liitettiin kontekstuaalisesti kuitenkin kunnan kaavoitusmonopoliasemaan, jonka koettiin
lopulta midrittdvin hankkeen ohjausta ja padtoksentekoa. Kunnalla koettiin olevan aina

lopullinen péitdsvalta hankkeen toteutumisen kannalta (H3c, H1b).

“Koska kylldhén se lopputilanteessa on niin, ettd kuka sen asian pédttdd, niin kaupunkihan sen
pddttdd. Heilldhdn on kaavamonopoli ja he loppukédessd médrdd sen, mité tehddén.” (H5a)

Turun tapauksessa on sovellettu kiytintoa, jossa hankkeelle on nimetty vetaja koko pro-
sessin ajalle. Projektipaallikkéna on toiminut kunnan tonttiosaston paallikko, jonka kes-
keisin tehtavd on ollut hallita hankkeen kokonaisprosessia. Tonttipaillikké tunnistettiin
hankkeen vetohahmoksi asiantuntijoiden keskuudessa hyvin laajalti, mutta my6s yksityi-

sen hankekehittidjin projektista vastannut henkil6 nostettiin merkittavaian rooliin.

“Projektiryhmdn vetdjd tonttipdcdllikké on tietty siind sellainen keskeinen hahmo, joka pitéd
kaupungin suuntaan lankoja késissddn. Sit on tietysti kaavoittaja, hédn on tietysti oleellisessa
asemassa siind myos. Tietysti me (hankekehittdjd), me ollaan kaupungin kanssa tehty
kumppanuuskaavoitussopimus, niin meilld on hyvin vahva rooli siind.” (H3c)

“Hankekehittdjdn projektipddllikkd on keskeinen henkilé ollut alusta alkaen.” (H1c)

Tonttipaillikon vastauksissa nousi esiin ohjauksen suhde kunnan paitoksentekoon. Tassi

korostui my6s hankkeen vetohahmon liitos kunnan prosesseihin laajemminkin.

“Sehdn on tdllaista osaprojektien yhteensovittamista. Mutta ettd toki meillé on tavallaan... se
ohjaus tapahtuu tuolta meiddn kaupungin ja niiden viranhaltijoiden, ketkd siité vastaa, niin
toimesta. Et se téssd tavallaan...md oon sit joutunut raportoimaan hankkeen etenemisestd sitten
taas yléspdin, eli tota meiddn toimialajohtajamme ja myés apulaiskaupunginjohtaja on sitten ja
kaupunkisuunnittelujohtaja maankdytén suunnittelun ylédtasolla, sinne suuntaan sit raportoinut
edistymisestd.” (H2c)

Hankekehittajan koettiin olevan suunnittelutyon vetovastuussa hyvin yleisesti. Suunnitte-
lutyon osalta kaavoittajan rooli koettiin kaikissa hankkeissa paiasiassa kunnan nikékul-
maan ja sen kokonaisuuden hallintaan painottuvana. Se liitettiin yleisten edellytysten ja
kunnan tavoitteiden toteutumisen varmistamiseen. Turun hankkeessa kaavoittaja koki

tehtidvakseen kokonaisuuden yhdistimisen.

“Ettd mulla on vdhén tdmmdinen enemmdn ehkd ohjaava rooli. Ja sit taas toisaalta sen
varmistaminen, ettd ne kaikki asemakaavavaatimukset tulee (katsottua)... ehkd se sen ikddn kuin
paketin kasaaminen.” (H1c)

Hankekehittaja koki, ettd julkisen ja yksityisen maanomistuksen my6ta hankekehitys ja

kunnan kiinteistoliikelaitos ovat olleet tavoitteellisesti lidhempéni toisiaan.

“Monta kertaa mehdn ollaan, kun téssd kiinteistéliikelaitos on vetdjénd, niin se edustaa
kaupungin tontinomistusta. Me edustetaan yksityisen puolen tontinomistusta. Montahan kertaa
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me ollaan oltu samaa mieltd asioista ja kaavoittaja eri mieltd, vaikka he ovat samaa
organisaatiota. Kylld tontin omistajat ajattelevat aina, on se sitten kaupunki tai yksityinen, niin
kyllé niilla kuitenkin samat isoimmat ajatukset ovat sielld takana.” (H3c)

Asiantuntijoiden vilinen dynamiikka

Asiantuntijoiden mukaan pédatoksenteko ja vuorovaikutus ulottuvat yleensi koko suunnit-
teluprosessin ajalle. Aineistossa kuitenkin korostuu prosessin alkuvaihe hyvin voimak-
kaasti. Alkuvaiheessa tehdyt periaatetason paitokset ja ratkaisut koettiin koko suunnitte-
luprosessia maarittiviksi tekijoiksi, joiden avulla tarkempaa suunnitteluakin oli helpompi

jatkaa prosessin edetessa.

“Mun mielestd se on (alkuvaiheen yhteistyd), et silloin vdiltetéddn ne sivuraiteet myéhemmin. Kun
kerran istutaan alas ja mietitddn ettd mitd tdssd nyt oikein halutaan. Kylld siellé monet pienet
pddtokset tulee itsestddn silloin, kun on se konsepti kunnossa. Ei tarvii keskustella kaikesta endd
periaatteessa, vaan kaikki nékee sen heti, ettd totta kai se tdytyy tehdd noin, koska aikaisemmin
on sovittu ndin.” (H4c)

Turun hankkeessa projektiryhmin kuukausittaisia yhteistyokokouksia pidettiin tirkeina
vilietappeina, jossa oli mahdollisuus esitelld, arvioida sekd hyviksyttid suunnitelmia yh-
dessd muiden asiantuntijoiden kanssa. Ryhmissa saatettiin yhteen normaalikdytinndissd

toisistaan erillisid asiantuntijoita.

“Projektiryhmdn kokouksessa jokainen esittelee mité on tehty, miké on vaihe ja mikéd on
suunnitelma. Valitettavasti ne kokouksetkin sit venyvdt, mutta se on toisaalta varmaan ihan
pakkokin. Siind on sit toisaalta kans se pallottelukaveri, joka tsekkaa kans.” (H4c)

“Kun arkkitehti on muutenkin meiddn, tai sama arkkitehti tekee meidédn hankkeista ison siivun,
niin mehdn ollaan hyvin tiivisti yhteydessd. Totta kai projektiryhmien kokouksissa ndytetédn
tuotos vaan, mutta hyvin voimakkaasti me ohjataan tdssd kokousten vdlillé niin, ettd meillé on
projektiryhmdille esitettévind meidédn ndkdéinen suunnitelma. Sielld sitten kommentoidaan ja
tavallaan hyvdksytddn.” (H3c)

Hankekehittajan ja konsulttien nikékulmasta mukaan kiinnitettyjen asiantuntijoiden tulisi
l6ytad kaupungin puolelta aina vastapari, jonka kanssa suunnittelua vieddian vuorovaiku-
tuksessa eteenpdin. Haastatteluissa nousi esiin, ettd suunnitteluvaiheessa prosessiin on
osallistunut kaupungin puolelta useita eri yksikoitd, joilla on lihtokohtaisesti ollut yksi-

tyistd sektoria edustava kumppani.

“Sitten kaupungilta taas niin kuin vastaparina heiddn erikoisosaajansa. Kaavoitusarkkitehdit,
liikkennesuunnittelija, maisema-arkkitehti, tonttiosasto. Et sieltd tulee ne kaikki olennaiset
toimialat, rakennusvalvonta oli myés mukana kummassakin. Ettd meiddn intressi on, ettd sielld
on tarpeeksi laaja porukka, ei vilttdmdttd koko prosessin ajan aktiivisena, mutta ainakin
tietoisina.” (H3)

Kunnan sisdisesti asemakaavan piirtovaiheessa kaavoitusarkkitehdin ja kunnan suunnitte-

luavustajan yhteistyon todettiin olevan hyvin tiivistd, lihes péivittdisti kommunikaatiota.
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Konsultin kanssa tyoskennellessé yhteistyon ja edelleen materiaalin laadinnan koettiin ete-
nevin sykleittdin. Espoon kaupungin kaavoittajien nikokulmasta menettelyyn liittyi haas-
teita, joiden taustalle tunnistettiin erityisesti kaavoitustyon edellyttimi erikoisosaaminen
sekd kunnan sisdisen dynamiikan tehokkuus verrattuna organisaation ulkopuolelle ulottu-

vaan yhteisty6hon.

“Just se, ettd sehdn ettd kaikkihan menee sit valmistelijan kautta... kun sit taas meillé valmistelija
voi suoraan suunnitteluavustajaa ohjata siind piirtdmisessé ja se kommunikointi siind kaavan
piirtovaiheessa on pdivittdistd. Ja pystytddn kokoajan korjaamaan ja muuttamaan ja tekeen...
sitten taas kun konsultti tekee, niin ne tekee pienen pdéitkén ja sitten katot ettd “dédh.. ei téd nyt
ihan néin ollut tarkoituskaan ja..” (H1a)

”...meillé on niin vahva osaaminen siihen dokumenttien tekemiseen, niin kun suunnitelmat
saadaan vaan niinku natsaamaan, niin kylld meilld tulee ihan... jos vaan niinku tekijé on, niin
todella nopeesti sitten néd.” (H2a)

Turun hankkeen erityispiirteisti

Turun Kirstinpuiston suunnittelussa hankekehittdja koki, ettd heiddn intressejaan huomi-
oitiin asemakaavoituksessa hyvin. Hankekehittédjd nosti esiin kaavoituksen ja rakennutta-
jien valisen suhteen, joka oli kokemusten mukaan kumppanuushankkeessa erilainen ver-

rattuna kuntavetoiseen suunnitteluun.

“Meilld gryndereilld on se tietty tavoite ja arkkitehti haluaa tehdd sellaista idealistista maailmaa.
Niin siind on sellainen tietty hierto jo valmiiksi, niin monta kertaa kdrjistettynd se on sellaista
juupa-eipds, me esitetédn jotain ja arkkitehti hylkdd. Nyt ei ole tullut semmoista
vastakkainasettelua, vaan tuntuu ettd niille meidénkin ajatuksille on enemmdn ymmédrrystd
sielld. Ettd ei ainakaan yksittédinen arkkitehti kehtaa sité niin ampua alas, koska kylldhdn tdssé
oikeasti taloudenkin téytyy toimia.” (H3c)

Turun hankkeessa yksityiset osapuolet kokivat voivansa tuoda suunnitelmiin innovatiivi-
sia ratkaisuja, joita ei olisi mahdollista tuottaa perinteisessd, kuntavetoisessa kaavoituk-
sessa. Kunnan edustajien mukaan myo6s arkkitehtikonsulteille muodostui mahdollisuus

vaikuttaa suunnitelmiin, kun heidin kiinnitettiin prosessin jo asemakaavoituksen aikana.

“Ja hyvin aikaisessa vaiheessa, jolloin ei ole kaikkia juttuja lyéty lukkoon. Niin kuin kehittdmdédn.
Et useinhan he ovat just sellaisia véhdn niin kuin puhtaaksi piirtéjid, et se on hyvin selked ja rajattu
se toimeksianto. Et sielld voi olla maanomistajan asettamat, et tdmméset neliét muuten laitat
tohon ja sulla on ton verran aikaa. Mutta tdssd on Idhdetty aika lailla tyhjdltd poyddltd, ja he
ovat olleet téssd prosessissa alusta asti ja tuoneet niitd omia (ndkemyksidén).”

Hankkeen arkkitehtikonsultti koki positiiviseksi tekijaksi mahdollisuuden edetd vaiheit-
tain, suunnitelmia tarkentaen. Suunnittelualue koettiin yhteiseksi pelikentaksi, jossa esi-
merkiksi pysakoinnin suunnittelua voitiin viedd eteenpiin maaomistuksesta riippumatta.
Innovatiivisten ratkaisujen koettiin olevan mahdollisia, kun oli luotu riittdva vapaus tuot-

taa ja kokeilla erilaisia suunnitelmia. Pysikointi nousi usein esiin, kun keskustelu painottui
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kokeiluihin, muutokseen ja suunnitelmien joustavuuteen. Turun hankkeessa konsultit ko-
kivat tuottaneensa uudenlaisia kortteli- ja pysikointiratkaisuja, ja arvelivat timin taustalla
olleen erityisesti luottamus toimijoiden osaamiseen sekd avoin kokeilukulttuuri, jossa asi-
antuntijoilla oli mahdollisuus tehda sitd mitd parhaiten osaavat, keskittyd omaan erikois-

alaansa.

“Ja ollaan tarpeeks suurella pensselilld voitu tarkistella asioita. Eli esimerkiksi tdéd koko
pysdkdintiratkaisu, niin se on vaatinut...se ettd meilld niiden nimeksi tulee niinku “taskuja”, ne on
siis kaavallisesti LP alueita kortteleiden vdlissd, mutta visuaalisesti ne on istutettuja, selvésti
katua hienommin pinnoitettuja sun muuta. Ne on niinkun vastakkaisia pysdkdintipaikkoja. Ne
palvelee sitten nditd vieressd olevia kortteleita, et ne pystyy osoittamaan niistd
pysdkointipaikkansa, kun maan alle tddlld ei voi mennd. Ja sitten taas kansirakennetta ei haluttu
tehdd kustannus ja ympdiriston Idhtdkohdista. Ja ndd on tdllaisia asioita, joita ei olis voitu tehdd
normaalissa kaavahankkeessa...jossa on niinku liian pieni se...jossa vaan toimitaan niinku silld
omalla tontilla. Mut kun tdssd ei positiivisessa mielessd hirvedsti vdlitetty siitd, et onks tdd sun
tontti vai mun tontti, vaan on nimenomaan tehty sitd yhteistd (aluetta).” (H4c)

5.3 Resurssethin liittyvit erityispiirteet

5.3.1 Henkil6st6- ja osaamisresurssit

Tutkituissa hankkeissa hankekehittdjin intressind on ollut tarjota asemakaavoitukselle
mahdollisimman laajat resurssit™. Timi menettely liitettiin Espoon hankkeessa myos
kumppanuusmallin eradksi osatekijaksi hankkeen aloituskokouksessa (Espoon kaupunki,
2014c). Vastauksissa korostui henkil6resurssien rooli; resurssien kiinnittimiselld tavoitel-
tiin ensisijaisesti prosessin tehostamista ja pyrittiin valttimaidn mahdollisten resurssiperus-
teisten pullonkaulojen syntymistd (H3). Turun hankkeessa henkil6- ja osaamisresurssit
nousivat esiin usein, kun keskusteltiin yksityisen toimijan merkityksestd. Hankekehittajin
edustaja piti henkiloresursseja keinona kaupata yksityistd osaamista kunnan resurssien tu-
eksi.

“Ettd niillé on joku, joka tekee tyét. Sité me mainostetaankin, ettd me ollaan teiddn resurssit.
Onhan heille tietysti iso joukko tdssd kiinni, mutta kaikki, vaikka sielld on heiddn
liikkennesuunnittelija, niin meilld on liikennesuunnittelijakonsultti, joka sit tekee sen. Ettd kylld se
on todella suuri hyéty mun kdsittddkseni kaupungille, ettd heillé on resurssit kédytossd.” H3c

Tutkimuksen perusteella useissa kaavoitustoimissa (ja rakennusvalvonnassa) vallitsee re-
surssipula, joka ohjaa kuntia keskittymain vain vaikutuksiltaan merkittdvimpiin hankkei-
siin. Kaavoittajat ohjaavat useita asemakaavaprosesseja samanaikaisesti ja arvioivat edelly-

tyksiddn uusien hankkeiden kidynnistimiseksi kidytossa olevien resurssien puitteissa.

“Véhdn resurssien mukaan, nyt taas kaupunginarkkitehti olis parempi vastaamaan, mutta ettd
tietenkin jos on kaupungin maata niin on tietty etusijalla, ja jos on tdrked elinkeinohanke, niin

54 Tissd suhteessa Espoon tapaus vertautuu Turun hankkeeseen, jossa merkittdvi osa tehtivistd oli hankekehittdjin ja
arkkitehtikonsultin vastuulla.
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menee etusijalle ja kaupungin kannalta tdrkedt hankkeet menee tietenkin etusijalle. Tdrkedt
liikenne ja metrokaavat on tosi tdrkeitd ja raidejokerikaavat tilld hetkelld.” (H1a)

Vastaavia havaintoja ilmeni my0ds konsulttien vastauksissa. Noususuhdanteen aikana re-
sursseja on sitoutuneena hankkeisiin normaalia enemman, miké vastausten perusteella hei-
jastuu my6s maankdyton suunnitteluun ja erityisesti merkityksiltddn vihidisempiin hank-
keisiin.
“Suurin haaste, niin kuin aina, on se, ettd nyt on aikamoinen noususuhdanne. Se tietysti johtaa
sithen, ettd ihmisten ajalliset resurssit on kortilla. Mutta tdd ei ole ehkd tille hankkeelle
ominainen, vaan tdd on niin kuin yleinen tilanne pitkélti monessa muussakin, et sinGnsd hyvd,

ettd téd on niin kuin edennyt. Moni pienempi hanke olis saattanut mennd paljon hitaammin. Se
on semmoinen, minkd kyl huomaa.” (H4c)

Hankekehittajan tarjoaman kaavoitusresurssin koettiin vaikuttaneen asemakaavan kiyn-
nistymistd nopeuttaneena tekijaina. Haastatteluissa nousi useaan otteeseen esiin kuntien
resurssitilanne, jonka koettiin vaikuttavan my6s asemakaavojen kidynnistimiseen. Téssa
tapauksessa kaavoitus oletti, ettd yksityinen lisiresurssi saattaisi mahdollistaa hankkeen 1a-

piviennin hieman normaalia pienemmalld resursoinnilla.

“Nyt kun md muistelen, niin varmaan sen vuoksi ehkd otettiin niinku vdhdn jonon ohi, ettd
kuviteltiin ettd voidaan pddstd vahdn helpommalla. Sellainen ajatus tdssd nyt muistu mieleen,
ettd ei ehkd siis paljoa, mutta ajateltiin ettd ehditddn nyt tekemddn, koska konsultti tekisi véhdn
enemmdn. Joku muu voi olla véhdn eri mieltd, mutta sellainen ajatus mulle nyt tuli mieleen.”
(Hla)

Hankekehityksen koettiin mahdollistavan tehokkaan, tilannekohtaisen lisdresursoinnin
myos prosessin aikana. Taman koettiin osaltaan edesauttavan asemakaavaprosessin lipi-

vientid byrokratiaa keventamalld ja tuomalla joustavuutta resurssin hankkimiselle.

”Jos sitd katsoo laajemmalti, niin kaikenlaisia sopimuksiahan téssd sit on. Et yks mikd tossa tulee,
kun meilld on hankekehittdjd kumppanina, niin heidédn kauttaan erilaisten konsulttien ja
liséresurssien hankkiminen on paljon joustavampaa ja helpompaa. Jos kaupunki olis joko omin
resurssien tai jos kaupunki Iéhtee kilpailuttamaan, niin me ollaan niin hankintalakien sitomia
ettd...tdlld tavalla tulee joustavuutta paljon enemmdn.” (Hic)

Espoon hankkeen valitusaikana tehty valmisteluty6 ja titd kautta ilmennyt hankekehitta-
jan osoittama aktiivisuus prosessin lapiviemiseksi koettiin kaupungin taholla positiiviseksi
tekijaksi. Hankekehittdja on riskilld vienyt jo rakennussuunnittelua eteenpdin valituspro-
sessin aikana. Kunnan puolelta nostettiin esiin myos tilanne, jossa kaavavalitus voi aiheut-

taa hankkeen pysahtymisen myo6s kasittelyd pidemmaiksi ajaksi.

“Se on tietenkin erinomaista, ettd se oli niinku ndin suoraviivainen, et oikeaan he ihan odottivat
sitd hallinto-oikeuden pddtéstd ja heti kun tiedettiin, ettd sieltd tuli ettd kaava kuulutetaan
lainvoimaiseksi niin jdtettiin luvat sisdén. Et siind oli niinku niin suoraviivainen se prosessi. Et
minusta sekin oli niinku kunnioitettavaa, kun monestihan niitd sitten joo ettd téd on kestdnyt nyt
kun siind tuli se pieni aikalisé sitten hallinto-oikeuskdsittelyn takia ettd... Sit hanke véhdn niinkun
tai toimija laittaa niinkun latinkia jonnekin muualle ja sit se tontti jdd védhdn niinku odottamaan.

71



Mut tdssd ldhdettiin siitd, ettd heti pddsivit aloittamaan rakentamista sitten kun tai siis
laittamaan sen rakennusprosessin kéyntiin kun kaava oli lainvoimainen.” (H2a)

Kunnan haastatteluissa nousi usein esiin hankekehittijin osaaminen asuntorakennuttami-
sen toimialalla. Kuitenkin kaavoittaja koki, ettd my6s kaavoittajilla on usein kokemusta
my0s asuntosuunnittelusta, joskin esiin nousi rakennuttamisen suhde markkinoihin ja ky-

synnan vaihteluun.

“Toki  monella  kaavoittajalla  on  asuntosuunnittelukokemustakin, — mutta  siind
asuntosuunnittelussa markkinat heilahtavat sinne ja ténne, ja mikd on milldkin hetkelld ja
millékin alueella se tavoitelluin asumisen muoto ja koko, niin se on aina semmoinen asia mikd

vaihtelee vuodesta toiseen. Ettd ei olla siind suhteessa ihan ajan tasalla.” (H1b)

Tutkituissa hankkeissa hankekehittdjin edustajan (H3) aiempi asemakaavoituskokemus

koettiin prosessin kannalta positiiviksi tekijaksi.

“Mutta on hienoa, kun siinéd mukana tommoinen kaavoituksesta tietévé arkkitehti. Se oli hieno
kehityssuunta, johon ainakin oltiin menossa, mutta nyt sellaista resurssia ei taas ole.” (H3c)

Arkkitehtikonsultin ”perinteisten tehtavien” lisaksi tutkitussa hankkeessa konsultin toi-
menkuvaa laajennettiin kattamaan osittain myds kaavoitusdokumentaation laadinta, kaa-
vamairdyksid lukuun ottamatta. Espoon hankkeessa kaavachdotus ja OAS-aineisto laadit-
tiin yksityisen konsultin toimesta valmiiksi, ja kaavoittajan tehtdvaksi jii aineiston
tarkastaminen. Kdytinnossa ilmeni kuitenkin haasteita, jotka liittyvit osaltaan kunnan eri-

koisosaamisen siirtimiseen yksityiselle rakennussuunnittelijalle.

“Ajatus téssd oli se, ettd konsultti olis tehnyt meille myés kaavaa ja kaava-asiakirjoja. Et se oli
tavallaan se ekstra. Yleensdhdn meilld on hanke, ja sitten heillé on hankkeen arkkitehti, joka tulee
sieltd hankkeen puolelta ja joka tekee sitten niitd rakennussuunnittelukuvia. Ja sitten niitten
kuvien perusteella me piirretddn kaava, ja tehdddn selostuksen ja muut kaava-asiakirjat. Mutta
nyt oli siis ajatus, ettd sieltd tulee niitd rakennussuunnittelukuvia, mutta konsultti tekis myés sen
kaavan, piirtdis kaavamerkinndt ja tekis kaavamddrdykset ja kirjoittais selostuksen ja muita
asiakirjoja. Mutta tietenkin jos konsultilla ei ole kokemusta kaavan piirrosta, niin sehén sitten...
tai asiakirjojen kirjoittamisesta, niin sehdn sitten on vdhén haasteellista. Vaikka meilld toki on
pohjat olemassa ja kerrottu ettd mille tasoille pitéd piirtdd ja muuta, niin kyl me sitten todettiin,
ettd tosi paljon tehtiin sitten itse loppupeleissd.” (H1a)

Yleisesti Vantaan kaavoittaja koki valmisteltujen selvitysten ja niiden taustalla olevien
suunnittelijoiden ammattitaidon merkittdvana tekijand, kun hanketta esitellidin kunnan

suuntaan.

”Siind hankkeessa, mikd tuodaan, olisi alusta asti ammattitaitoiset suunnittelija mukana. Ettd se
on yks semmoinen tekijd. Ettd jos sieltd nékee, ettd se on hétdisesti tutkittu tai ei juuri ollenkaan
tutkittu, niin se on kylld sellainen joka hidastaa tosi paljon sitd prosessia.” Kaavoittaja, Vantaa

Kaupungin edustajien vastauksissa korostui myos hankekehittdjin kompetenssi asunto-

tuotannon toimialalla. Espoon hankkeessa kaavoitus koki, ettd kohteeseen tarjottiin jo
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alussa juuri sithen soveltuvaa konseptia. Hankekehittdjian arveltiin lisdksi olevan joustava

my6s kunnan tavoitteiden mahdollistajana.

“Ehkéd vaan nyt se, ettd kun asumista haluttiin ja siind oli semmonen toimija nyt, jolla oli nyt
selkedsti semmonen tuolle paikalle sopiva konsepti tulossa. Ettéd se oli niinku sillé tavalla, meni
niinku helposti, ettd ei haluttu torneja tai rivitaloa, vaan et se oli kerrostalorakentamisen paikka
ja he siiné pystyivdt siind sitten sitd hankettaan muokkaamaan hiukan vaikealle tontille.” (H1a)

”Siind taisi olla myés tdllaisia ympdristéllisié tavoitteita, et jonnekin paikalle piti jéttdd puustoa
ja muuta. Et mulla on semmonen kdsitys etté tdd hanke myés taipui aika paljon mydés sellaisiin
kaavoittajan ldhiympdrist6d koskeviin tavoitteisiin.” (H2a)

Hankekehityksen nikékulmassa nousi esiin prosessin ennustettavuuden ja aikaperspektii-

vin suhde hankkeeseen kiinnitettyihin resursseihin.

“Asuntokehittdjdn ndkdkulmasta se ennustettavuus on tdrked, koska me sidotaan meiddn
pddoma ja henkiléresursseja ndihin hankkeisiin, ja jos ne eivdt ole siind aikataulussa, milloin
meille tulee sitd kaavavarantoa, niin sen paikkaaminen on vaikeaa. Ja sitten se estdd muiden
hankkeiden kehittdmisen, ettd niitd ei voi mddrddnsd enempdd (olla samanaikaisesti). Etté sen
ymmdrtdminen, ettd ei ole kyse yksittdisestd hankkeesta, vaan isosta kokonaisuudesta meidén
ndkékulmasta. Meillé ei vdlttdmdttd pddomia ole kiinni sielld, mutta ne sitoo sitten tulevaisuuden
rakentamista siihen, ettd mihin hankkeisiin voidaan ldhted mukaan.” (H3)

Avainhenkiloiden pysyvyys tunnistettiin merkittdviksi tekijiksi hankkeen onnistumisen
kannalta. Vantaalla kunnan asiantuntijat vaihtuivat useaan otteeseen asemakaavavaiheen
atkana. Hankkeen alkuvaiheessa neuvotteluja kiytiin myohemmin toisiin tehtaviin siirty-
neen aluearkkitehdin kanssa. Tamin lisiksi asemakaavasuunnittelija vaihtui kertaalleen
prosessin aikana (Vantaan kaupunki, 2012a-2014.b). Turun hankkeessa henkil6sidonnai-
suus tunnistettiin erddksi yhteisty6hankkeiden riskitekijaksi.

“Ja se mitd tédssd hankkeessa ei ole tullut ja mikd on ollut ratkaisevaa ollut téhédn mennessd, et
on ndinkin hyvin mennyt, niin meillé ei ole isoja muutoksia tullut tdssd, kukaan keskeinen henkilé
ei ole tdssd vaihtunut. Oli yks vastaava iso kaavahanke, jossa vaihtui oikeastaan kaikki kesken
matkan, ja vield useaan otteeseen. Se on kylld, ettd jos nyt vaikka projektipddllikké tdstd Idhtis
yhtdkkid tai joku tdmmdinen keskeinen henkilé, niin kyllé sit tulee semmosta niinku...et se on ehkd
riski téllaisessa. Meilld ei ole ollut sitd nyt, etté tdd on mennyt siind mielessd tosi onnellisesti, ettd
kaikki keskeiset toimijat on ollut niin kun alusta asti. Ei ole semmoista isoa muutosta tullut, ettd
joku nyt yhtdkkié Ightis.” (H1c)

Yksityisen hankekehittdjan roolista keskusteltaessa nousi esiin hankkeen markkinointi ja
alueen tunnettavaksi tekeminen kaavoituksen aikana. Espoon kaavoittajan vastauksissa
korostui osallisille suunnatun markkinoinnin mahdollisuudet, jonka kautta tulevaa kehi-
tystd voitaisiin viestid nykyista kilnnostavammin alueen asukkaille. Tahin liitettiin yksityi-
sen hankekehittdjan markkinointiosaaminen seké hankekehityksen rooli markkinointia ve-

tavana toimijana.

“Ja ite oon ehkd miettinyt sellaista, et jos siind aluks jo mietittdis et miten sitd tullaan
markkinoimaan sitten kun se on valmis... et voisko sitd jotenkin kenties hyédyntdd jo siind
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kaavoitusvaiheessa, ettd jos silld tavoitellaan jotakin tiettyd asukasryhmdd ja muuta... kuitenkin
markkinointivaiheessa maalaillaan aika kaikenlaisia mielikuvia siitd, niin miksei sitte... jos se on
niinku ajatuksissa, ettd siitd tulee tietynlainen... niin voisiko sité kenties jo markkinoida jo siind
kaavoitusvaiheessa. Tietylld tavalla me sitten osallisillekin joudutaan markkinoimaan ndéité
hankkeita, ettd tdhdn nyt on tulossa tdllasta, et voishan se sujuvoittaa, ettd et jos et “hei tdhdn
on tulossa jotain hienoa”, ku se et “hei téhén on tulossa kerrostalo” (H1a)

Turun hankkeessa markkinointia ja alueen imagotyota vietiin eteenpdin omana prosessi-
naan yksityisen hankekehittdjin ohjaamana, mutta myos kunta on ollut osallisena alueen
imagoty6ssi. Kaupungin kaavoittajan nikokulmasta perinteinen kanava, eli kaavoituskat-
saus, on rajallinen instrumentti, joka ei juurikaan palvele markkinointia (H1c). Tutkitussa,
laajemmassa hankkeessa tunnistettiin kuitenkin selkea tarve osallistua alueen markkinoin-
tiin ja tunnetuksi tekemiseen. Kaupungin tonttipaallikon mukaan hankkeessa oli erityisen
tirkedd viedd kuntalaisille viestid tulevasta kehityksesti ja luoda sitd kautta pohjaa alueen

imagolle.

“Normaalistihan kaupunki ei yhteismarkkinointiin kauheasti osallistu, ettd ne on toimijoiden
omaa (markkinointia). Mutta tdssd tapauksessa on se pointtina, kun on iso alue ihan keskusta
ldhelld...niin se teollisuusaluetta, monella Turkulaisella ei ole ollut sinne mitéén asiaa. Et siind on
just se, ettd pitdd saada tietoa missd se sijaitsee. Ja sit se, ettd se koko vanha teollinen ympdiristé
poistuu ja korvautuu uudella rakentamisella. Meilléhén tehdéddn paljon téydennysrakentamista
vanhaan ympdristéén, jolloin vanhaa ympdristéd mitéddn ottaa huomioon. Téssd tapauksessa
ollaan ihan eri, eli se vanha poistu ja tulee uusi tilalle. Pitéd niin sanotusti luoda ihan kokonaan,
pitdd iskostaa ihmisten mieliin, ettd se ei ole se vanha teollisuusalue mihin te muutatte, vaan se
on uusi alue. Ja mikd sen alueen luonne on...totta kai ne asukkaat sen loppukddessd luovat, mutta
jotkut ldhtékohdat sille tdytyy luoda. Ja sen takia me ollaan tekemdéssd sitd yhteisesti myds
ndiden alueen muiden maanomistajien kanssa.” (H2c)

Espoon hankkeessa arkkitehtikonsultin tehtivid laajennettiin kattamaan my6s tonttijako-
suunnittelu. Asemakaavaprosessin lipimenoaikaa pyrittiin nopeuttamaan laatimalla tont-
tijako samanaikaisesti kaavan kanssa. Tamai oli ollut hankekehittijan aloitteesta lihtenyt
toive, jonka toivottiin nopeuttavan prosessia myohemmin. Tonttijaon alustavan suunni-
telman laati arkkitehtikonsultti ja lopullisen, virallisen tonttijaon kaupunkimittausyksikko.
Tonttijako oli kuitenkin ristiriidassa energialaitoksen hallinnassa olevan aluerajauksen
kanssa, miké johti sekd kaavassa varatun alueen etti tonttijakodokumentin muuttamisen
vield prosessin loppuvaiheessa, ennen kuin kaava voitiin asettaa hyviksyttaviksi. Kaavoit-
tajan nakemys asiasta oli, etta tonttijaon laadinnan etu osana kaavoitusta on lihinnd mar-
ginaalinen ja se oikeastaan lisdsi tyomaaria, koska laadittu tonttijako ei ollut linjassa ener-

giayhtion hallinnoiman alueen kanssa.

“Meiddn piti vield muuttaa sitd rajausta ja se muutti sitd tonttijaon rajausta ja sitten siing oli
vdhdn haasteita, koska sit se tulee taas sitten tuolta kaupunkimittauksesta. Et en md sitten
oikeestaan tiedd, ettd tuliks se yhtddn nopeemmin sit, siindkin oli siis ajatuksena ettd se sit olis
nopeemmin valmis kun se tonttijako tehdddn tédssd kaavan yhteydessd mutta.. et oikeastaan
sekin sitte tuotti tdhdn kaavaprosessiin aika paljon lisdtéitd.” (H1a)
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Tonttijaosta keskusteltaessa esiin nousi verraten pienimuotoistenkin seikkojen merkittavi
vaikutus asemakaavaprosessin etenemisen kannalta. Tdssd yhteydessd korostettiin kunnan
prosessien erityispiirteitd, jotka astuvat mukaan kuvioon, kun kaavoitukseen liitetddn, tdssd

tapauksessa kiinteistOteknisid, prosesseja.

”... vaikka se aluks ndyttdis ihan selkeeltd, niin ei se vdlttdmdtté aina oo. Sieltd usein I6ytyy sit
just joku tollanen pieni pumppaamo tai muu, mikd ei tavallaan sen kokonaisuuden kannalta
ndhdd yhtddn tdrkeend, mutta sitten sitd pitddkin vddntdd, et on kiinni puolesta metristé joku
juttu. Niin sitten saattaakin olla, ettd sitten siitd tuleekin sitd lisGaikaa. Tassé tapauksessa vaikutti
sit siihen tonttijakoon ja sitd kautta sit hankaloitti kylld sitd asiaa.” (H1a)

5.3.2 Tiedon jakaminen ja yhteiskaytto

Tiedon siirtiminen suunnitelmiin nousi esiin, kun keskusteltiin prosessin onnistumisen
kannalta tarkeista tekijoistd. Tilanteet, joissa prosessiin tuli uutta tietoa, koettiin erityisen
merkityksellisiksi; tdlléin korostettiin tiedon kommunikointia ja edelleen siirtdmisté toteu-
tuskelpoiseksi suunnitelmaksi (H3). Olennainen seikka, joka korostui, oli tiedon jakami-
nen samanaikaisesti kaikille osapuolille ja riittdvin ajoissa. Tiedon jakamisen osalta esiin
nousi myos luottamus, jota hankekehittdja koki nauttineensa toimiessaan suunnitteluko-
kousten sihteerind (H3). Tidhin rooliin kuului keskeisend osana tiedon jakaminen myo6s
kokousten ulkopuolella. Informaation siirron osalta nostettiin esiin my6s aineistopank-
kien merkitys, jotka ovat vastausten perusteella yleistyneet viime vuosien atkana. Sen ko-
ettiin olevan nykyaikainen ja tarkoituksenmukainen ratkaisu oikea-aikaiseen tiedon jaka-
miseen niin varsinaisten suunnitteluaineistojen kuin kokousmuistioidenkin osalta.
Vastaavasti korostui my6s tiedon yhteiskdyton mahdollisuudet, kun keskusteltiin jarjestel-

mien erityispiirteista.

”...sielld on kaikki materiaalit tdmmdisessd projektipankissa. Sieltd jokainen osapuoli saa sen
tiedon. Ja se on meiddn tiedon jakamiskeinokin, et projektiryhmdn muistiotkin menee sinne. Se
on oikeastaan kaikki sielld. Ettd kun liikkennesuunnittelija on tehnyt liikennesuunnitelman ja
katuverkon, niin se on sielld. Mut se on PDF:né, et me kaikki saadaan se auki. Mut sielld voi olla
DWG-tiedostokin. Sitten siellé on arkkitehdin havainnekuvat sekd pohjat, kaikki materiaali on
sielld. Sielld on tutkimustulokset, kokousaineisto ja sit sielld on sellaiset tausta-aineistot. Et jos
esim. tarvitsee tietdd, ettd millainen on kunnallistekninen verkko, niin sieltd md menen hakemaan
sen.” (H3c)

Myos tietojdrjestelmien yhteensopivuuden merkitys nousi esiin haastatteluissa. Sisallolli-
sesti paillekkiisten aineistojen laadinta eri jrjestelmiin koettiin epitarkoituksenmu-

kaiseksi toiminnaksi.

“Me ollaan sité kans (ettd konsultti piirtdd kaavan) jossain edellisessé kaavassa yritetty ja jopa
olen néhnyt sellaisen, kun arkkitehdilla on ihan tdysin sen nékéinen kuin kuuluukin, ja silti
kaavoittaja on tehnyt sen uudestaan. Heiddn omaan jdrjestelmddn, ettd se on jotenkin erikoinen,
ettei sitd ole pystynyt tekemddn ulkopuolinen.” (H3c)
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Keskusteluissa nousi esiin my6s maanomistajien rooli tiedon vilittdjind asunto-osakeyh-
tién suuntaan seka yksityishenkil6idenkin viliset suhteet sekéd luottamus. Tutkituissa hank-

keissa timin viestinnin ja yhteyden koettiin toimineen hyvin.

“Vaikka sielld on erilaiset maanomistajat taustalla. Kultarikossa on kaksi as oy:td, eli iso porukka.
Mutta heilld on vahvat puheenjohtajat, jotka pystyivdt viestimddn sitten yhtiéilleen ne asiat. Ettd
yhtddn kuprua ei tullut siind matkan varrella. Tuomarilassa oli yksityiset maanomistajat, ettd
henkilétasolla tultiin hyvin toimeen ja voitiin luottaa.” (H3)

5.3.3 Luottamus henkil6- ja toimijatasolla

Luottamuksen merkitys nousi usein esiin, kun keskusteltiin yhteistyén onnistumisen edel-
lytyksistd. Tami on korostunut my6s aiemmissa tutkimuksissa hyvin voimakkaasti ja osit-
tain jo aiemmin esitellyissa lainauksissa. Haastatteluissa korostui yleiselld tasolla, etté luot-
tamus kytkeytyy usein osapuolten aiempiin kokemuksiin. Kunnan edustajat kokivat, ettd
yksityisen toimijan referenssit ja naytot aiemmasta toiminnasta liittyvit luottamussuhteen
muodostumiseen. Vastaavasti hankekehittdjian ja konsultin vilisen luottamuksen taustalla

koettiin olevan kokemus aiemmasta yhteistyOsta.

”Se yks sana on se luottamus, ja mistd luottamus muodostuu, se muodostuu siitd osaamisesta ja
kunnioituksesta toisen ammattitaitoon. Ettd tuolta se tulee mun mielestd. Se luottamus on
hirvedn epdmddrdinen sana, mutta sehdn kattaa kaiken sen historian, osaamisen ja niin kuin
tavallaan sen, ettd sd kunnioitat, jos toinen sanoo jotain ja et aseta sitd kyseenalaiseksi, vaan
alat pohtimaan, etté “totta”.” (H7a)

Aineiston perusteella luottamuksen rakentaminen painottuu erityisesti hankkeen alkuvai-
heeseen. Luottamuksen koettiin kytkeytyvan olennaisesti yhteisymmarryksen saavuttami-

seen.

“Sellainen luottamuksen rakentaminen, ettd osapuolet niinku I6ytdvdt toisensa. Ja se on ehkd
sitd, mitd kaikki ei mieltdisi varsinaiseksi tyonteoksi ollenkaan, vaan kaikkea sitd jumppaa mité
on ollut siind alkuvaiheessa. Mutta sen jidlkeen se varsinainen tyénteko on sitten paljon
vksinkertaisempaa, kun yhteiset tavoitteet ovat selvillé ja kaikki menee samaan suuntaan. Ei
tarvii enéd tempoilla eri suuntiin. Eikd tarvii peldtd sellaisia ihmeellisid ylldtyksid, vaan voi luottaa

siihen, ettd kaikki on sitoutunut siihen, samoihin tavoitteisiin.” (H1c)

Haastateltavien mielestd luottamusta on erityyppistd ja se on erilaista eri toimijoiden valilla.
Yhtiailta luottamus kytkettiin asiantuntemusta kohtaan osoitettuun kunnioitukseen, toi-
saalta my6s luottamuksen merkitys henkilétasolla, persoonien vililli korostui. Luotta-

muksen arveltiin liittyvan myos viestimisen selkeyteen seké kykyyn kuunnella vastapuolta.

“Toisiensa asiantuntemuksen kunnioitus ja luottamus toistensa tekemisiin. Kyllé se on myés
henkil6tasolla se luottamus. Ettd md viittaan Iéhinnd siihen kaavoittajan ja meidén vdéliseen
yhteistyéhén.” (H3)
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Erdiksi merkittidvaksi tekijaksi esitettiin maanomistajan luottamus hankekehittdjia koh-
taan. My0Os timin koettiin perustuvan toimijan kompetenssiin ja aiempiin suoritteisiin,

joiden kautta luottamusta alkuvaiheessa siten rakennetaan.

“Maanomistajan kanssa téytyy I6ytyd sellainen luottamus. Ja se ettd meilld on kuitenkin néyttéd
tdmdn tyyppisistd hankkeista, ettd osataan viedd se maaliin asti.” (H3)

Luottamuksen koettiin edesauttavan yhteistyotd. Hankekehittdja koki esimerkiksi suunnit-
telukokousten sihteerin roolin luottamuksen osoituksena kunnan puolelta. Tama koettiin
toisaalta myOs vastuun antamisena, joka mahdollistui, kun osapuolten vililld vallitsi luot-

tamus.

“Ehkd Tuomarilassa meiddn roolimme korostui, siind tiedon jaossa. Kummassakin me laadittiin
muistio, mikd on iso vastuu myds ja luottamuksenosoitus kaupungilta, etté kirjataan uskottavasti
ja totuudenmukaisesti ne asiat.” (H3)

Yhteistyon onnistumisen arveltiin liittyvdn osaltaan my6s henkiliden keskiniisiin suhtei-
siin ja sithen liittyen my6s kykyyn huomioida eri osapuolten nakékulmia ratkaisukeskei-

sestl.

“Jos miettii tdtd meiddn projektiryhmdd, niin kyllé aika keskeinen ja merkittdvd juttu on se, ettd
mun mielestd meillé on ollut tosi hyvdt ihmiset tédssd. Et minkdlaiset tyypit tdssd on, se on tuota
noin kun... Esimerkiksi pelkké ammatillinen osaaminen ei riitd, vaan téytyy olla sellaiset ihmiset,
jotka tulevat toimeen ja taipuu tdllaiseen...se voi kuulostaa yksinkertaiselta, mutta se on aika
ratkaisevaa oikeastaan. Tai sitten kddntden, ettd meilld ei ole ollut téssd vaikeita tyyppejé, vaikka
on ollut vaikeita juttuja ja vaikeasti ratkaistavia pahojakin ristiriitoja ja varmaan tuleekin vield,
mutta kaikki on voitu yhdessd ratkaista.” (H1c)

6 Tulokset

Hankekaavoituksen elinkaari pohjautuu ns. kovaan taustaan, jossa vaikuttavat erityisesti
suunnittelujirjestelma seka vallitsevat rutiinit ja kiytianteet. Suunnittelujirjestelman perus-
rakennetta ja keskeisid rajapintoja (yhteyksid) voidaan selittda elinkaariajattelulla, mutta
kiytintojen tulkitseminen ei selity pelkistiin vaiheita tai niiden liitoksia tutkimalla. Niitad
osatekijoitd voidaan selittdid muutosmekanismien kautta erddnlaisina aliprosesseina, jotka
ovat keskeinen osa hankekehityksen ydinprosessia. Kasittelen aluksi hankekaavoituksen
kdynnistymisti, jonka jilkeen siirryn elinkaariajattelun kautta yksityiskohtaisempaan tul-

kintaan.

6.1  Hankekaavoitusprosessin kaynnistymisesta

Teoriaosuudessa viitattiin Van de Venin & Poolen (1995) organisaatioiden muutosmeka-

nismeihin, jotka toimivat erddnlaisina muutoksen kaynnistdvina ja sitd eteenpain kuljetta-
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vina ”moottoreina”. Teoriaosuuden ja sen havaintoja vahvistavien asiantuntijahaastatte-
luiden mukaan kaavoitusprosessi ei nykykaytinnoissa juurikaan kdynnisty “ilman tarkoi-
tusta”. Viittaan tilld kirjistetysti kuntaorganisaation haluttomuuteen kaavoittaa maata va-
rastoon ja jaddé siten passiivisena odottamaan alueelle toteuttajaa. Tulkitsen timén siten,
ettd prosessin elinkaarta painottava muutosmekanismi ei juurikaan kuvaa hankekaavoituk-
sen kidynnistymiseen liittyvad toimintaa nykykdytinnoissd. Sen sijaan tutkituissa hank-
keissa prosessi on kdynnistynyt pddasiassa yksityisten osapuolten aloitteesta. Maankidyton
suunnittelussa, makrotasolla, kidynnistymistd voi selittdd teleologinen malli, koska kyse on
tavoiteldhtoisestd maankdyton suunnittelusta ja kehittimisest. T4lloin on kuitenkin mer-
kitysta silld, kuka suunniteltavan maa-alueen omistaa (ks. my6hempi tulkinta) ja onko jo
olemassa jonkinlainen implisiittinen, jasentymiton yhtenevid kehitysintresseja omaava
ryhmittyma. Turun hankkeessa yleiskaava ohjasi suunnittelua voimakkaasti; sen koettiin
olevan ensisijainen ohjauskeino asemakaavoituksen taustalla. Tallainen selked strateginen
ohjausviline on osaltaan saattanut kehittdji-maanomistajat yhteen. Kyse ei siten ole ollut
selvasti hankekehittdjavetoisesta, vaan laajemmin maanomistajavetoisesta maankayton

suunnittelusta, jossa yksityiset resurssit ovat naytelleet merkittavaa roolia.

Toisaalta kidynnistymistd voidaan ldhestya dialektisesti, tulkitsemalla maankidytollinen ny-
kytilanne ("status quo”) vallitsevaksi, sindnsa stabiiliksi tilanteeksi, jonka muutoksen kayn-
nistda yksityisen toimijan aktiivisuus. Maaomistajan tai hankekehittdjan esitys tulevasta
maankiytdsti edustaa siten antiteesid”. Titd kiynnistysmekaniikkaa tukevat tutkimuksen
havainnot hankekehityksen roolista erdanlaisena katalysaattorina, jonka aloite ja kyvykkyys
edesauttavat kehityksen kaynnistymistd. Nahdikseni hanke voi toimia tallaisena muutosta
nopeuttavana instrumenttina. Tall6in hankekaavoitus olisi tutkituissa hankkeissa lihto-
kohdiltaan hankekehitysvetoista maankayton suunnittelua, mikali mainittua maanomis-

tuksellista suhdetta ei oteta huomioon.

My®6s evolutiivinen nikékulma on tdssd yhteydessa hyvin kiinnostava. Teoriaosuus osoitti
sen kytkeytyvin vahvasti kilpailuun, resursseihin seki edelleen toimintaymparistéon, jossa
muutos kaynnistyy ympiristotekijoiden myotavaikutuksesta. Kyse on toisaalta makrota-
solla tapahtuvista ilmidistd, ja kuten teoriaosassa esitin, oletan nikokulman soveltuvan
parhaiten laajemman ja pitkikestoisen aluekehityksen analysointiin (muutos on jo kiyn-
nissa laajemmassa yhteiskunnallisessa kontekstissa). Hankkeiden mittakaavan kasvaessa
(mm. Puustinen, 2017) resurssien korostunut merkitys asettanee isot toimijat vahvaan ase-
maan maankayton suunnitteluhankkeissa. Jatin timin pohdinnan kuitenkin tassi tyGssa
viliin ja keskityn seuraavaksi hankekaavoituksen elinkaareen ja sen jilkeen mekanismei-

hin, jotka vaikuttavat elinkaaren méarittimien toimintojen rajapinnoilla.

55 Hsimerkiksi Espoon Tuomarilankallion hankkeessa esitettiin yleiskaavan vastainen ehdotus, joka lopulta todettiin

kunnan kannalta tarkoituksenmukaiseksi, hyviksi “konseptiksi”.
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0.2  Hankekaavoituksen elinkaari ja osaprosessien rajapinnat

Asemakaavaprosessi itsessddn on suunnittelujirjestelmin méarittdima vaiheittain eteneva
prosessi, joka on osa laajempaa rakentamisen elinkaarta™; prosessilla on selvi alku, tietty
kehityskaari ja loppu. Prosessin rakenteen mairittia padasiassa erityislainsadadantd (MRL).
Prosessi on rakenteeltaan tilld tavoin deterministinen (mm. Van de Ven & Poole, 1995),
vaikkakin lainsddddnt6 antaakin vapauksia. Variaatioina voi olla esimerkiksi kaavaluon-
nosvaiheesta luopuminen, joka on tutkimuksen mukaan yleinen kiytinto erityisesti vaiku-
tuksiltaan vihiisissd hankkeissa. Toisaalta OAS-menettely voidaan jirjestdd hyvinkin mo-
nella eri tavalla, ja my6s yhteisesti useamman hankkeen kanssa. Vaiheiden tuottamat
suoritteet ovat prosessuaalisesti kuitenkin ennalta mairattyjd, ne toimivat prosessin ku-
mulatiivisina vilituotoksina, joiden kautta prosessi etenee kohti lopputulosta. Kaavavai-
heessa organisaation “koodiksi” muodostuu siten lainsdddinto, joka luo asemakaavavai-
heelle mairatyn polun ja peruslogiikan, jonka ohjaamana toiminta jirjestaytyy. Tama

logiikka ulottuu nykykdytinnoissd edelleen my6s rakennuslupamenettelyyn.

Maanomistajan tai sitd edustavan yksityisen hankekehittdjin prosessi liittdd kokonaisuu-
teen luonteeltaan yksityisoikeudellisen ulottuvuuden, joka istutetaan ennalta midrittyyn
logiikkaan. Tilloin kaavoitusprosessi tiydentyy maanomistukseen kytkeytyvilld edellytyk-
silld. Tassd tutkimuksessa nimi muodostuvat maakaupan esisopimuksesta ja sen vahvis-
tumisesta, seki maankiyttésopimuksesta®’. Niami kytkeytyvit kriittisesti asemakaavapro-
sessiin. Prosessin keskeistd elinkaarta on mallinnettu yleispiirteisesti kuvassa 15. Tyon
liitteend olevassa prosessikuvauksessa toimintoja kidydaan lipi hieman yksityiskohtaisem-
min (liite 2°%). Hankkeen suunnittelun keskeisten toimintojen osalta tunnistettiin kolme
paiavaihetta, jotka ovat: 1) maanhankinta ja investointi, 2) suunnittelu seka 3) hyvaksymis-
ja lupamenettely. Hankekehityksen nakokulmasta nimi kolme vaihetta muodostavat ra-
kennuttamisen ydinprosessin kriittisen alkuvaiheen, joista kukin osavaihe toimii syGtteend
seuraavalle kokonaisuudelle. Varsinaisen hankekaavoituksen elinkaari kdynnistyy maan-
omistajan ja/tai hankekehittdjin aloitteesta ja pdittyy asemakaavan lainvoimaistumiseen
(“kaavoitusasiat”). Rakennuslupamenettely (“rakennusasiat”) muodostaa siten erillisen

vaiheen, jota valmistellaan kuitenkin jo hankekaavoituksen aikana.

Tutkimuksen aineiston perusteella kyseessd on kumulatiivinen kehitys, jossa prosessin
seuraava askel edellyttda aina edeltivin vaiheen toteutumisen ja hyodyntia sen tuotoksia.

Tutkimuksessa tunnistettiin kolme rinnakkaista kumuloituvaa prosessia:

56 T4lld viittaan kuitenkin yksittdisen kehityshankkeen elinkaareen, en laajempaan kehitykseen tai muutokseen kaupun-

kiympiristéssi, johon deterministinen elinkaariajattelu ei liene tarkoituksenmukainen lihestymistapa.
57 Ns. ”sekatyyppinen sopimus” (Hakkola, 2007).

58 Liitteen 2 prosessikuvaus laadittiin ensisijaisesti helpottamaan “tutkijaa” ty6ssi kisiteltdvin hankekaavoitusprosessin

toimintojen ja elinkaaren hahmottamisessa.
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1) maanhankinnan osalta osaprosessi etenee maanomistajan ja hankekehityksen maa-
kauppaneuvotteluista (esisopimus) kunnan ja maanomistajan vilisiin maankayttéso-
pimusneuvotteluthin. Maanhankinta vahvistuu, kun asemakaava tulee hyviksytyksi
(siten voidaan olettaa, ettd maanomistajan ja kunnan viliset sopimuskorvaukset seka
hankekehityksen kanssa laadittu esisopimus muodostavat toteutuskelpoisen yhtilon

kaavaratkaisun kanssa).

2) Maankdyton suunnitteluprosessi kidynnistyy esiselvitysten pohjalta ja etenee nou-

dattaen lakisddteistd asemakaavoitusprosessia,

3) Rakennussuunnittelu alkaa viitteellisten aineistojen laadinnalla ja tarkentuu suun-
nitteluprosessin edetessé yksityiskohtaisiksi rakennussuunnitelmiksi, jotka toimivat

rakennusluvan lahtdtietoina.

Suunnitteluvaihe (maankayts + Hyvaksyminen ja lupamenettely
Investoinnin suunnittelu viitteellinen rakennussuunnittelu) (rakennussuunnittelu)

[ I | \

Virtaus ﬁ Liitos EEEEEEE

Kuva 15. Hankekaavoitusprosessin yleispiirteinen kuvaus keskeisten osaprosessien nakikulmasta. Kuvassa esitetty prosessi
kdynnistyy yksityisen hankeebittdjan tai maanomistajan toimesta ja jobtaa asemakaavoituksen kdaynnistymiseen sekd lo-
putlta rakennuslupamenettelyyn.

Maankayton suunnittelun ja maanhankinnan prosessit kohtaavat hyviksymisvaiheessa,
mutta rakennussuunnittelu kytkeytyy juridisesti julkiseen prosessiin vasta rakennuslupa-
vaiheessa. Kiytintoini kuitenkin usein on, ettd konsultit laativat kaavoitusta tukevaa suun-
nitteluaineistoa hyvinkin monipuolisesti (mm. viite- ja havainnekuvat, leikkauskuvat),
jotka yhdistetddn niin OAS- kuin asemakaavadokumentaatioon. Niiden kolmen rinnak-
kaisen prosessin valilli voidaan havaita useita kriittisid liitoksia ja tekijoitd, jotka osaltaan
vaikuttavat prosessin lipivientiin. Suunnittelun ja kaavoitusprosessin valinen vuorovaiku-
tus keskittyy suunnitteluyhteistybhon, maanhankinnan ja -kdytén neuvotteluprosessit as-
tuvat mukaan jo ennen kaavoitusta (maankayttosopimuksesta neuvotellaan yleensi ehdo-

tusvatheessa). Nami kolme polkua muodostavat keskeisen rakenteen hankekaavoituksen
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jatkoanalysointia silmalld pitden. Voidaan esittdd, ettd prosessien toiminnot ovat luonteel-
taan vakiintuneita, osan niisti maarittdd lainsiidinnon ’kova tausta”, osa taas edustaa
kiytinnoksi omaksuttuja toimintamalleja (kuten maankayttésopimuksen vapaaehtoisuus).
Nihdikseni kehityskohtia voidaan tunnistaa ndiden toimintojen vilisista liitoksista (ks.
Pettigrew, 1995; Rummler & Brache, 1993).

0.3 Hankekaavoituksen kiytint6jen analysointi ja kehityskohdat

Hankekaavoitus koettiin optimaaliseksi kaavoitusmetodiksi, koska sen oletettiin yleisesti
piityvin toteutuskelpoiseen™ asemakaavaan. Hankkeiden pidosapuolet kokivat, etti to-
teutuneet suunnitelmat vastasivat osapuolten tavoitteita verraten hyvin eikd merkittavid
ristiriitoja ilmennyt tavoitteiden ja suunnitelmien, eikd mydskdin toteutuksen valilld. Eri-
tyisesti Espoon ja Turun hankkeissa prosessin lihtotilanteessa ilmenneet nikemykset koh-
tasivat hyvin, vaikkakin asiantuntijat tunnistivat myos eriita konfliktinomaisiakin tilan-
teita. Yksityisten osapuolten kannalta hankekaavoitus antaa mahdollisuuden vaikuttaa
maankdyton suunnitteluun. Kunnan kannalta hankekehitysvetoinen suunnittelu voidaan
nahdai alueiden kehittimisena ilman merkittivien resurssien kiinnittamista, menettimatta
kuitenkaan kaavoituksen syvintd oikeusperiaatteellista ohjausvaikutusta. Taman lisdarvon
ohella kunnan kyvykkyyttd tiydentdd rakennusalan osaaminen, joka tuo suunnitteluun
kiytinnon konkretiaa. My6s asuntomarkkinaosaamisen hyédyntiminen kaavoituksessa
lienee eris lisdaarvoa tuottava liitynta, joka ei valttimatta toteudu perinteisessd, kuntavetoi-
sessa maankayton suunnittelussa. Asetelma ei kuitenkaan ole nidin mustavalkoinen, vaan
hankekaavoitukseen liittyy useita tekijoitd, jotka osaltaan maarittdvit miten onnistuneesti

hankkeet kdytinnossi toteutuvat julkis-yksityisessa yhteistyOssa.

0.3.1 Prosessien toiminnot ja resursointi

Aiempi tutkimus on osoittanut, ettd maankiyton suunnittelun prosesseilla tulisi olla omis-
taja koko hankkeen kestoajalle, joka osaltaan linkittiisi irrallaan olevia toimintoja yhteen
(Viyrynen, 2010). Samoin on my6s todettu, ettd kunnan eri yksikéiden sitouttaminen
suunnitteluun edesauttaa prosessin menestystd (Hakkola, 2007). Taman tyon aineistossa
nousi esiin vastaavia kunnan rakennetun ympiriston kokonaisprosessin eri vaiheiden ir-
rallisuudesta kertovia havaintoja. Tutkituissa hankkeissa suunnitteluorganisaation elin-
kaari kattoi vain virallisen asemakaavaprosessin, jonka jilkeen vetovastuu siirtyi kunnan
toiselle yksikolle. Kaavoittajilla ei ollut selkeai kuvaa rakennuslupavaiheen paitoksiin liit-
tyen; prosessin koettiin heidin osaltaan paittyvin asemakaavan hyviksymiseen eika tietoa
suunnitelmien toteutumisesta juurikaan ollut endi kaavoituksen jilkeen vaihdettu. Tama
saattaa osaltaan kuvastaa aiemmin teoriaosuudessa esitettya vertikaalisen organisaatiora-
kenteen my6td muodostuneita toimintatapoja, joissa kunnan eri yksikon erikoistuvat ja

keskittyvit omaan erityisalaansa.

59 Kisitdn timdn ratkaisuna, jossa toteutuvat sekd kunnan etti yksityisen toimijan tavoitteet.
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Asemakaavoituksen kytkeminen osaksi asuinrakentamisen kokonaisprosessia korostaa
prosessin elinkaarta ja sithen liittyvad problematiikkaa. Erityisesti korostuu kuntavetoisen
menettelyn ja hankekehitysvetoisen suunnittelun liitos rakennuslupavaiheeseen. Hanke-
kehitysvetoisessa prosessissa rakennussuunnittelu voidaan alustavasti kiynnistdd jo ennen
kaavan vahvistumista, kun se perinteisesti alkaa vasta kaavan saatua lainvoiman. Hanke-
kaavoissa on siten erityisen tirkedd, ettd rakennuslupamenettelyyn osallistuvat viranomai-
set ovat mukana yhteisty6ssa jo hyvissd ajoin ennen rakennuslupavaiheen kdynnistymista,
ikddn kuin etukiteen validoimassa suunnitteluratkaisun kelpoisuutta. Yksityisen kannalta
ydinprosessin epavarmuutta lisid nykyisen suunnittelujirjestelmin prosessien irrallisuus.
On sindnsa kiinnostavaa, ettd rakennusvalvonnan kytkeminen suunnitteluun koettiin
haasteeksi my0s laajemmassa, kirkihankkeen leiman saaneessa aluerakentamishankkeessa
Turussa. Aiempi tutkimus (Hakkola, 2007; Viyrynen, 2010) on tunnistanut niiden pro-
sessien valisen kuilun ja ehdottanut siltojen rakentamista vaiheiden vilille osallistamalla
kuntaa hankkeisiin mahdollisimman laaja-alaisesti. Tdma on nykykédytinnoissd kuitenkin
verraten hankalaa; kaikki tutkimuksen kohdekunnat nostivat esiin niin rakennusvalvonnan
kuin kaavoituksenkin resurssipulan, joka kirjistyy erityisesti talouden noususuhdanteen
atkana — eli juuri silloin, kun asuntokauppa on vilkasta, yksityiset toimijat kehittavat maata
aktiivisesti ja siten tarve yhteistyollekin on suurin. Aineistossa nousi esiin hankkeiden prio-
risointi kunnissa; onko niin, ettd erityisesti paikallistasolla merkityksiltddn vahaiset hank-
keet ovat vaikeuksissa talouden noususuhdanteissar? Tutkimuksen perusteella hankekehi-
tysvetoinen suunnittelukdytinté pyrkii paikkaamaan titd “tyhjad tilaa” ohjaamalla
suunnitteluvaitheen yhteisty6td mahdollisuuksiensa mukaan ja pyrkimalld pitimadn myos
rakennusvalvonnan tietoisena prosessin alusta alkaen. Tdmai on sekd kunnan ja hankeke-
hittdjan intressi, jolla tavoitellaan ensisijaisesti asemakaavan sisdllon ja rakennusluvan edel-
lyttimien suunnitelmien keskindistd vastaavuutta ja sitd kautta prosessin tehokkuutta®.
Linkki kaavoituksen ja rakennusvalvonnan vilille oli tutkituissa hankkeissa pyritty luo-
maan tiedottamalla jo varhaisessa vaiheessa, joskaan rakennusvalvonta ei ole osallistunut

varsinaisiin kokouksiin.

Yksityinen resursointi
Kirjallisuuskatsauksen mukaan rakentamisen volyymi on kasvanut samalla kuin kaavapro-
sessit ovat hidastuneet; syyksi tille on tunnistettu tdydennysrakentaminen ja julkis-yksi-
tyisten sopimusmenettelyjen hitaus. Aineiston perusteella my6s suunnitteluhankkeen
merkittavyys kunnan tavoitteiden mahdollistajana saattaa siirtaa kaavoituksen painoaluetta
vaikutuksiltaan merkittiviin asemakaavahankkeisiin. Aineiston perusteella prosessien ai-
kataulullinen eteneminen muodostuu lihinna yksityisten osapuolten kannalta ongelmaksi
nykyisenkaltaisissa yhteistybhankkeissa, joissa sitoutuu runsaasti yksityisid resursseja.

Kunnan sekd maanomistajan osoittama luottamus hankekehittdjin kykyyn toimia tehok-

0 Lienee perusteltua esittdd, ettd kunnan ja hankekehityksen vaa’assa painavat eri tekijit, kun kyse on pro-
sessin tehokkuudesta (ks. 6.3.3.).
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kaana suunnitteluresurssina on keskeinen tekija asemakaavoituksen kidynnistymisen taus-
talla. Kyseessa on siten kilpailukykytekiji, joka osaltaan mahdollistaa hankkeiden kdynnis-
tymisen. Tutkimuksen perusteella prosessia voidaan parhaiten tehostaa tarjoamalla kun-
nalle mahdollisimman laajat ja kyvykkait resurssit heti hankkeen alkuvaiheessa. Nama
resurssit jopa mahdollistavat asemakaavan kdynnistymisen ”jonon ohi”. On melko selvai,
etta kunnalla on selked intressi lahted kehittimidn aluetta, kun mukaan tulee aktiivisesti
resursoiva hankekehittdja. Aineisto viittaisi my0s sithen, ettd laajoja resursseja kiinnitta-
milld voidaan saada my6s kompensaatiohy6tyja mm. maankéyttomaksujen alenemisen

myota.

Mitd namd resurssit sitten pitavit sisillaan? Ensinnékin resurssien tarjoaminen ulottuu hy-
vin laajasti kaavaprosessin eri toimintoihin. Hankekehittiji kytkee prosessiin asiantunti-
joita ja siten tuo mukaan keskeisid ulkoisia lisiresursseja, joiden my6tivaikutus tehostaa
prosessia. Tapausten perusteella resursseja kohdentamalla prosessiin voidaan tuoda tis-
miosaamista”, jonka koordinaattorina toimii hankekehittiji. Eri alojen konsultit (kuva 16)
saattavat suunnitella ja laatia asemakaavavaiheen selvityksia, liikennesuunnitelmia, raken-
nussuunnitelmia, mutta myos asemakaavadokumentaatiota sekd myo6s kiinteistoteknisid
dokumentteja, kuten tonttijakosuunnitelmia. Parhaimmillaan hankekehitystd voidaan pi-
tad tehokkaana “osaamisen valittdjind”, jonka kautta prosessiin on mahdollista kiinnittda
lisiresursseja kuntaorganisaation tueksi hyvinkin monipuolisesti. Esimerkiksi esiin nous-
seiden hankintalakien vaikutukset eivit rajoita yksityisen osapuolen toimintaa, minkd takia

hankekehityksen koettiin olevan tehokas vilikisi yksityisiin resursseihin.

Julkinen Yksityinen
Kiinteistotoimi Maanomistaja
. . . Yhteistydsuhde
Kaavoitustoimi — Hankekehittja
Rakennusvalvonta Arkkitehtikonsultti

(Kaupunkimittaus)
T T~ Liikennekonsultti
(Muut toimet -

ja virastot) e ] Ymparistokonsultti
4 Sidosryhmat

Osalliset s
P

i #
-~
\ -

Kuva 16. Hankekaavoituksen osapnolia ja mabdollisia ammattilaisresnrssien edustajia. Tutkituissa hankkeissa sidosryh-
mid ja muita osallisia ei tnlkita resursseiksi, vaan lihinnd prosessiin syitteitd tuottavina niRoisina toinijoina.

Aineiston perusteella yksityinen resurssi voi tukea kunnan toimintaa myés varsinaista
suunnitteluhanketta laajemminkin; Vantaan ja Espoon hankkeissa resursseja oli yhdistetty
naapurihankkeen kanssa siten, ettd naapurialueiden suunnittelua tuli toteuttaa osittain yh-
teistyossd. Kunnan intressind voi siten olla hyodyntdd hankkeen resursseja ja nikemysta

my0s varsinaista suunnittelualuetta laajemmin. Tdmé kuvastaa kunnan tavoitetta hallita
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rakennetun ympiristd kehitystd alueellisena kokonaisuutena, mutta toisaalta suunnittelu-

monopolin my6ti tulevaa valta-asemaa maankdytén suunnittelussa.

0.3.2 Organisoituminen ja toimijoiden roolit

Vastuiden jakautuminen

Tutkitut hankeorganisaatiot ovat olleet ad hoc-tyyppisid, viliaikaisia ja vain asemakaava-
prosessin aikana toimineita kokonaisuuksia (mm. Kurunmaiki, 2005). Yhteisty6 rinnastet-
tiin kisitteellisesti sekd myOs konkreettisesti projektityohén (esim. projektiryhma). Pro-
jektiorientoinnin kautta koettiin, ettd osapuolet ovat niin sanotusti “yhteisen tekemisen
aarelld”. Hankkeilla ei ole ollut nimettya prosessinomistajaa (Vayrynen, 2010), joka olisi
vastuussa ydinprosessin elinkaaresta, joskin on selvai, ettd hankekehityksen osalta pro-
sessi on jatkunut aina asuntojen luovuttamiseen saakka, organisaation sisdisen vastuuaset-
telun mukaisesti (hankkeella nimetty projektipaallikké tms.). Turun hankkeessa nimetyn
projektiryhmin vetdjin rooli koettiin kuitenkin osapuolten keskuudessa hyvin merkityk-
selliseksi yhteistyon onnistumisen kannalta. Sen koettiin antaneen asiantuntijoille mahdol-
lisuuden fokusoitua omaa erikoisosaamiseensa ja luoneen tarvittavaa kokonaisuuden hal-
lintaa muuten kompleksisten suunnitteluongelmien ratkomisessa. Tutkimuksen
perusteella hankkeella tulisi siten olla nimetty ja ydinprosessin eri vaiheet tunteva veto-
hahmo. Tamin tutkimuksen perusteella vetijin tulisi tuntea kunnan prosessit seké toimia
riittdvissd valta-asemassa paitoksenteon osalta. Tilloin prosessin vetovastuussa oleva
henkil6 olisi mitd ilmeisemmin kunnan edustaja. Tallaiseksi tahoksi tunnistettiin Turun
tapauksessa maaomaisuuden hallinnasta vastaava tonttipaallikko, jolla oli kerdtyn aineis-
ton perusteella kokonaisvaltainen ymmarrys sekd maanhankinnasta, kaavoituksesta ettd

rakennuttamisvaiheen mekanismeista.

Yksityiselld hankekehittajalld koettiin olevan vahva vetovastuu asemakaavavaitheen suun-
nittelussa. Kaavoitustoimen roolina oli paiasiassa kunnan intressien ja yleisen edun val-
vonta. Kaavoitustoimi kommentoi suunnitelmia ja pyrki edistimaan asemakaavan sisallol-
lisid ratkaisuja kaavoituksen tavoitteiden ohjaamana. On kuitenkin havaittavissa, ettd
vastuun jakautumiseen liittyy epéselvyytta varsinkin, mikali siitd ei ole sovittu kirjallisesti.
Toisaalta on korostettava, ettd maaomistuksella on merkittiva vaikutus ohjauksen luon-
teeseen ja kunnan toimintalogiikkaan. Tutkituista hankkeista kahdessa kunta oli mukana
maanomistajana ja kiilnnostavaa on, ettei niissia hankkeissa juurikaan korostunut kaavoi-
tuksen oikeusperiaatteisiin nojautuva ohjaus, kun taas hankkeessa, jossa maaomistajana
oli yksityinen taho, yleisen edun valvonta nousi vahvemmin esiin. Seka Turun ettd Espoon
hankkeissa kunta on saanut merkittdvad taloudellista hyotyd maankayttosopimuksen
ohella my6s maakaupoista ja tontinluovutuksista. Kunnan sisédisten intressien ristiriidat
kuvastavat osaltaan kuntaorganisaation heterogeenisyyttd maankayton suunnittelun osa-
puolena. Kaavoituksen ja maaomaisuuden hallinnan vililld ilmeni tdmiénlaista tavoitteen-
asettelun dikotomiaa (ks. 6.4), jossa suunnittelun tavoitteet eivit olleet aivan yhtenevia.
On sindnsa selvia, ettd asuntomarkkinat ovat lidhempani maaomaisuuden kehittdmist, ja

ettd ymparistokysymykset ja ympariston laatu taas lukeutuvat selkeimmin kaavoituksen
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toimialalle. Maaomaisuuden kehittdiminen ja edelleen asuntomarkkinat ovat merkittivi
yhdistdva tekijd hankekehityksen ja kuntaorganisaation maaomaisuuden hallinnan valilla.
Lienee selvid, ettd yksityisen maanomistajan tai kehittdjin kannalta on toivottua, ettd

hankkeessa on mukana tillainen yhteisid intressejd jakava vetohahmo.

Hankkeissa tunnistettiin useita avainrooleja, joissa toimivat henkil6t koettiin erityisen tar-
keiksi prosessin onnistumisen kannalta. Tamd liitettiin erityisesti Turun hankkeeseen,
jossa yhteistyOsti oli sovittu kumppanuussopimuksella; sopimuksella nimettiin hankkeelle
vastuutaho, jonka koettiin olevan merkityksellinen hankkeen onnistumisen kannalta. So-
pimuksen laatineiden toimijoiden sitoutuminen hankkeeseen koettiin tarkeaksi. Kirjalli-
nen sopiminen selkeyttad titd asetelmaa ja mahdollistaa my6s henkilostomuutokset perin-
teistd menettelyd sujuvammin. Merkittaviksi riskiksi tunnistettiin yksityisen toimijan
sitoutuminen ja pysyvyys, mikd on varsin perusteltu huomio hankkeissa, joissa yksityinen
toimija vastaa niin maankayton kuin rakentamisenkin suunnittelusta. Mita laajempi yksi-

tyisen osapuolen tehtdvikenttd on, sitd vaikeampaa sitd lienee korvata uudella resurssilla.

0.3.3 Piitoksenteko ja suunnitteluratkaisujen muodostuminen

Kokouskiytinnot
Piitoksenteko ja suunnitelmien arviointi suhteessa asetettuihin tavoitteisiin painottui tut-
kituissa hankkeissa suunnittelukokouksiin. Tallaista syklid yllapidettiin suunnittelukokouk-
sissa, mutta my0s niiden ulkopuolella. Aineiston mukaan suunnittelukokoukset ovat olleet
luonteeltaan arvioivia, niissd on mahdollista kyseenalaistaa ratkaisuja ja saattaa kehityspro-
sessi jalleen “uudelle kierrokselle”. Suunnittelua monitoroivat tarkistuspisteet luovat my6s
asiantuntijoille tarpeen saattaa sovitut osasuoritteet aikataulussa valmiiksi. Kokousten kay-
tantojen osalta keskeisiksi tekijoiksi tunnistettiin toimivat kokous- ja paiatoksentekome-
nettelyt, kuten paitoksista ja paitetyistd vastuista tehdyt selkeit kirjalliset muistiinpanot.
Tehtdvien ja vastuiden osoittaminen ja kirjaaminen suunnittelukokouksissa selkeyttai paa-

toksentekoa ja vihentaid epaselvyyttd jo tehdyisté ratkaisuista sekd osapuolten vastuista.

Tieto ja vuorovaikutus

Hankekaavoituksessa litkkuu runsaasti erityyppista informaatiota, joka perustuu osaltaan
kaavoituksen lakisddteiseen taustaan, mutta myos yksityisen toimijan prosesseihin. Proses-
sissa madritelldan ja lopulta hyodynnetiin syotteitd, jalostaen niiden pohjalta prosessia
edelleen palvelevia vilisuoritteita. Nama edelleen kumuloituvat prosessin seuraaviin vai-
heisiin ja lopulta muodostavat osansa prosessin lopputuotteesta. Prosessin hyodyntima ja
tuottama tietoaineisto voidaan karkeasti jakaa ohjausvilineisiin, selvityksiin sekd suunnit-

teluaineistoon (kuva 17).

Tutkimuksen mukaan erilaiset projektipankit ovat yleistyneet kaavoituksessa. Turun hank-
keessa yhteistyon tukena hy6dynnettiin aineistopankkia, jolla koettiin olevan tirked rooli

oikea-aikaisen ja yhteiskdyttoisen tiedon jakamisessa.
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Laaditut selvitykset

*  Hankekehityksen selvitykset

* Luonto- jaympéristiselitykset
(liito-oravat, lepakot)

*  Melu- jatarinaselvitykset

* Liikenneselvitykset (ml.
raideliikenteen melu ja taring,
liikennemaarat)

* Maisema- ja hulevesiselvitykset

Laaditut aineistot

* Alustavaviiteaineisto (aluerajaus,
aluekartta, asemapiirros,
pohjakaaviot, leikkaukset,
julkisivukuvat)

*  OAS-dokumentti

* Liikennesuunnitteluaineisto

* Asemakaavakartta- jaselostus

* Tonttijakokartta

Ohjausvélineet

+  Yksityisetstrategiat

+ Yleiskaava

*  Kaavarunko

* Maapoliittiset linjaukset

+  Alueelliset kehityssuunnitelmat
* Erilliset selvitykset (mm.

yritystonttien ajantasaisuus)

* Viitesuunnitelmaluonnos

Kuva 17. Selvitykset, tuotetut aineistot sekd keskeiset objansvilineet tutkituissa hankskeissa.

Tutkituissa hankkeissa kaytint6ind on ollut laatia suunnitelmia ”pala kerrallaan™ ja jakaa
materiaalia sahkopostitse tai aineistopankissa. Yhteisissa tapaamisissa suunnitelmia kom-
mentoitiin, mika kaynnisti jalleen vastaavanlaisen iteraatiokierroksen. Yhteistybmenette-
lyiden osalta voidaan tunnistaa eritd tiedonkulkuun ja osaamisen siirtymiseen liittyvid ke-
hityskohtia. Tallaiseksi tunnistettiin  kunnan sisiinen yhteistyé kaavoittajan ja
suunnitteluavustajan kesken, jonka piivittdisestd vuorovaikutuksesta muodostuvaa dyna-
miikkaa lienee verraten vaikea mallintaa prosessin rajapintojen kautta. Kyse on osaltaan
kunnan erikoisosaamisesta, joka voidaan liittdd yksikon sisdiseksi kyvykkyydeksi (vrt. sii-
loutuminen). Tama korostuu tilanteissa, joissa prosessiin osallistuvat tahot pyrkivit oppi-
maan ja vastavuoroisesti siirtimain osaamistaan toimijoiden kesken. Tamin nahtiin joh-
tavan tilanteeseen, jossa kaavoittaja kokee suunnitelmien kehityksen ei-toivotunlaisena.
Tiedon kisittelyyn liittyy my6s haasteita, joiden perimmaiseksi syyksi voidaan tunnistaa
tietojarjestelmien yhteensopimattomuus. Yksityiset toimijat kokivat, ettd kuntien jérjestel-
mit eivit nykytilanteessa mahdollista konsulttiaineistojen teknistd kiyttoonottoa sellaise-

naan, vaan asemakaavakartta laaditaan aina uudelleen kunnan prosessissa.

Tavoiteldht6istd suunnitteluyhteisty6ta?

Tutkituissa hankkeissa hankeorganisaation toiminta jasentyi vahvasti tavoitteen ympiarille;
asiantuntijoiden nikokulmissa suunnittelu tunnistettiin ennen kaikkea tavoitelihtoiseksi
toiminnaksi. Suunnitteluprosessi kisitetdan kokonaisuutena, jossa ideaalitilanteessa ’pu-
halletaan yhteen hiileen” sekd sovelletaan tarkoituksenmukaisia menettelyjd. Hankekaa-
voitusprosessilla ja siten hankeorganisaatiolla on selva eksistentiaalinen tarkoitus; se ei
muodostu sattumalta, vaan on rakennettu yksinomaan maarittya tarkoitusta palvelemaan.
Hankeorganisaation mikrotason suunnitteluyhteistyossa voidaan siten tunnistaa teleologi-
sen muutoksenkin piirteitd (Van de Ven & Poole, 1995). Merkittivin ongelma teleologisen
tulkinnan kannalta on kuitenkin monitoimijaisuus, joka on aineiston perusteella vahvasti
lisnd hankekaavoituksessa. Mikili prosessin tavoitteilla on mahdollisuus asettua toisiaan
vastaan, ei teleologinen selitys ole erityisen osuva. Tavoitteita ei lain hengen puitteissa tu-
lisi asettaa ainakaan eksplisiittisesti prosessin kdynnistyessa, vaan mikali kaavoituksen de-
mokratiaedellytykselld on painoarvoa, tulisi niiden vihintdankin muovautua prosessin ai-

kana saapuvan syOtteen myotd. Tamd on tunnistettu erdaksi hankekehitysvetoisen
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suunnittelun (ja kaavoituksen yleisestikin) ongelmakohdaksi nykyjarjestelmissa seka -kay-
tinnoissd. Teleologinen mekanismi tarjoaisi toimivan mallin maankiytén suunnittelun
prosesseihin, mikili suunnitteluorganisaatio muodostuisi seki asiantuntijoista ettd alueen
kiyttdjaasukkaista. Tdmi lienee toistaiseksi utopistinen konstruktio, joka toteutunee li-
hinni teoreettisissa malleissa (kuten 4P / 6P). Kumppanuus saattaa jaddd varsin abstrak-
tille tasolle myds ns. padosapuolten kesken, joskaan kirjallisuuskatsauksen ja tutkimusai-
neiston valossa kyse ei liene liht6kohtaisesti yhdenvertaisista kumppaneistakaan.
Tulkintani mukaan hankekaavoituksessa, oli kyseessi sitten kumppanuus tai jokin muu
yhteisty6td mairittdva kisite, ei voida automaattisesti puhua yhdestd, yhteistd paamaéarad
tavoittelevasta ’oliosta”, koska paitokset ja ulkoiset olosuhteet vaikuttavat osapuoliin hy-
vin eri tavoin. Teleologinen nikékulma nostaa siten esiin paamairan mukaan ohjautuvan
prosessin perusongelman, vaikkakin teleologinen kehitys nayttaytyisikin tehokkaana toi-

mintamallina vaikkapa mikrotason suunnitteluyhteistyossa.

Ratkaisukeskeisti yhteisty6td synteeseja muodostamalla
Tutkittujen hankkeiden perusteella hankekaavoitusprosessin aikana syntyy prosessissa
konstruoituvia tekijoitd, jotka muodostuvat eri osapuolten myotivaikutuksesta. Haastat-
telujen, kokousmateriaalin ja aiemman tutkimuksen perusteella on yleistd, ettd prosessin
edetessd osapuolet esittavit nikokantojaan, ehdotuksiaan ja niiden taustalla olevia perus-

teluitaan toisistaan irrallisina toimijoina (ks. Hakkola, 2007).

Yileinen etu
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Kuva 18. Dialektinen malli. Tavoitteenasettelun (teesi — antiteesi) tanstalla on erilaiset intressit, jotka muodostavat jannitteen.
Maanomistnksen jakantuminen julkiseen ja yksityiseen vaikuttaa asetelmaan vibentien konfliktin voimakkuutta.

Tulkitsen timan siten, ettd dialektiikka kuvaa hyvin sitd dynamiikkaa, joka vie prosessia
eteenpdin elinkaaren vaiheiden valissd. Tutkituissa prosesseissa voidaan siten tunnistaa
erainlainen dialektinen perusasetelma (Van de Ven & Poole, 1995; Edelman, 2007), jota
kuvaan tissi tavoitteiden synnyttimini jinnitteeni®'. Synteesilli voidaan viitata piatok-

seen, joka lopulta vilittyy kehityksend suunnitteluratkaisuun, tai valmiiseen ’tuotteeseen”

61 Viittaan jannitteelld tdssd lihinni duaalikumppanuuden muodostavien toimijoiden kohtaamiseen ja edelleen ratkaisu-
jen muodostumiseen yhteistydssi, vaikkakin dialektinen ulottuvuus voisi liittya yhtédltd my6s prosessin ulkoisten toimi-

joiden kohtaamisiin (mm. sidosryhmat, asukkaat). Tdll6in asetelma on arvatenkin haastavampi.

87



eli maankayttosuunnitelmaan. Dialektista asetelmaa voidaan mikrotasolla mallintaa aset-
tamalla hankekehityksen liht6tilanne ja alkuvaiheessa muodostunut taloudellinen yhtilé
teesiksi, jota prosessin muutosmekanismi muokkaa niin sisidisten kuin ulkoistenkin sy6t-
teiden myodtivaikutuksella. Olennaista on, ettid organisaation padmadird voi muuttua ja
muuttuukin usein prosessin aikana; timid on dialektisen mekanismin peruslogiikka sekd
lainsddddnnon kaavoitusprosessille asettama perusedellytys. Dialektinen malli ei siten
aseta hankekaavoitusta teoreettisesti legitimiteetin “ansaan” (vrt. teleologinen mekanismi),

vaan se mahdollistaa prosessin mekanismien tulkinnan hyvinkin monipuolisesti.

Keskeiset suunnittelukysymykset

Teoriaosuudessa esitettiin, ettd rakennushankkeen merkittivimmat kustannukset muo-
dostuvat asemakaavoituksen aikana. Kirjallisuuden ja aineiston perusteella kaavadoku-
mentilta toivotaan joustavuutta, joka mahdollistaa toimintaympdriston muutoksen ja pitid
suunnitelman siten ajantasaisena myo6s tulevaisuudessa. Kyse on alueen toteuttamisen pe-
riaatteista, joiden puitteissa kohde voidaan rakentaa useallakin eri tavalla. Tutkimuksen
perusteella hankkeen taloudelliseen kannattavuuteen vaikuttavat useat eri kaavasisallolliset
tekijat. Merkittavin tekija yksityisten osapuolten nakokulmasta on rakennusoikenden maari.
Tami on sindnsd kiinted parametri, joka madritidn asemakaavassa joko kerrosalana tai
rakennustehokkuuslukuna. Toisena tekijana nousi esiin pysakdiintiratkaisu, jolla koettiin niin
ikdan olevan merkittiva vaikutus hankkeen toteutettavuuteen. Sekd kunnan ettd hankeke-
hityksen puolelta todettiin, ettd pysakointi muodostuu usein kriittiseksi tekijaksi suunnit-
teluvaiheessa®; se voi jopa kaataa hankkeen, mikili yhteisymmiirrysti ei saavuteta. Tami
ei sindnsi ole yllattavaa, kun huomioidaan pysikoinnin kustannukset (ks. Hurmeranta,
2013). Pysakointi kytkeytyy toisaalta my6s laajempaan yhteiskunnalliseen muutokseen
seki teknologiseen kehitykseen, sikili kun kaavoituksessa ratkotaan erilaisten yhteiskéyt-
tokonseptien yms. soveltamismahdollisuuksia ja yleisesti autoilun muutosta. Pysiakéinnin
lisaksi kustannuksiin vaikuttavat useat kiinteisto- ja rakennustekniset sekd ympiriston ja
prosessin mairittamat tekijat (kuva 19). Joustavuudella viitataan usein niihin ei-tehokkuu-
teen liittyviin seikkoihin, joihin kaavamairayksilla voidaan merkittivissd maarin vaikuttaa.
Asiantuntijahaastatteluissa tuli esille lukuisia muitakin hankkeen kannattavuuteen vaikut-

tavia tekijoitd, joihin kaivattiin joustavuutta (kuva 19).

2 Pysikoinnin toteutustapa voi varmistua vasta prosessin edetessi, kun selvityksid laajennetaan. On siten

selvid, ettd hankekaavoituksessa selvitysten suhde toteutusratkaisuun on hyvin merkityksellinen.
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Tonttikohtaiset tekijat

* Pysakdinti (mm. pysdkdinnin mitoitus, toteutusmuoto, kunnossapito)

* Pelastustiet (nostopaikat, palomuurit)

* Huolto (jatehuolto, ajo)

* Tekniikka (s&hkd, 1ampd, vieméri)

* Jalankulku, leikkialueet ja piharakennukset

* Toteutusmuodot (asumisen muoto ja huoneistokoko)

* Asuntojen suuntaus ja muoto

* Rakennusalojen koko

* Runkosyvyys ja -pituus

* Tontti- (ja yhtidjako)

* Rakennukset tekniset seikat ja niiden tarkkuus (l&pikulut, sis&sinvedot, kaaret, porrastukset,
runkosyvyys, lasitukset, julkisivumateriaalit, kattomuodot, vérit...)

* Kellaritilat (tarve)

Ympariston maarittamat tekijat

* Alueelliset vaatimukset (litkenneverkko, viheralueiden jatkuvuus, palveluverkko)

* Maaperan ominaisuudet, pohjaolosuhteet, pintavedet, portaat ja luiskat, tukimuurit
* Suunnittelualueen / tontin koko

* Luonnonolosuhteet (puusto yms.)

* Melunsuojaustarve (asuntojen suuntaus, rakenteelliset ratkaisut)

Prosessitekijat

* Vaiheittainen rakentaminen, rakentamisen kokonaisaika ja toteutusjérjestys
* Kunnallistekniikan toteutusaikataulu (liittymét)
* Prosessin edellyttdmat selvitykset

Kuva 19. Toteutuskustannuksiin vaikuttavia tekijoita.

Tutkituissa hankkeissa ratkaisujen kehittymiseen on my6s vaikuttanut hankekehittdjin
puolelta senioriasumisen konsepti, joka on osaltaan keventianyt pysakointimitoitusta ja an-
tanut sitd kautta joustovaraa suunnitelmiin. Kuten autoilunkin osalta, on tilld selvi liitos-
kohta viestokehitykseen ja edelleen yksityisen toimijan kykyyn arvioida tavoitteita my6s
julkisen toimijan nakokulmasta. Mikali yksityiselld toimijalla on esittdd konsepteja, joissa
huomioidaan my6s kunnan strateginen tavoitetila ja laajempi yhteiskunnallinen muutos,
lienee tavoitteilla mahdollisuudet paatya suunnitelmiin saakka. Argumentoinnin apuna on
lisaksi hyodynnetty markkinaselvityksid, jotka ovat tukeneet tavoiteltua kokonaisratkaisua.
Markkinoinnin rooli ei ole erityisen vahva kaavavaiheessa, vaikka markkinointiosaaminen
lienee eduksi niin hankeorganisaation sisdisesti kuin ulkoisestikin — my6s asukkaiden ja

kdyttdjien suuntaan tapahtuvissa kontakteissa.

Kaavoituksen nikokulmassa korostui yleisten edellytysten merkitys, mutta ymmarretta-
vistd syistd tavoitteiden implementointi hankkeeseen on hankalampaa kuin yksityisella toi-
mijalla, jolla on selked “taloudellinen yhtal6”. Kirjallisuusosassa tuotiin esiin yleisen edun
mddrittimisen vaikeus nykyisessd monitoimijaisessa kaupunkisuunnittelussa. Tutkimuk-
sen perusteella erilaisten strategisten linjausten saattaminen konkreettisiksi ratkaisuiksi ei
ole yksinkertaista, kun asemakaavaa laaditaan voimakkaammin yksityisten intressien oh-
jaamana, hankevetoisesti. Ongelmaa kuvastaa Vantaan hankkeen osalta maankayttomak-
superusteiden muutoksen vaikutus rakennusoikeuden maarian. Tutkimusaineiston perus-
teella rakentamisen volyymi oli kaavoituksen nikokulmasta jo ldhtokohtaisesti

ylimitoitettua ja tima volyymi kasvoi edelleen maankayttomaksujen muutoksen myo6ta.
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Kun titd skenaariota tarkastellaan lainsdddinnon perustavoitteiden valossa, voitaneen to-
deta, ettd kunta oikeastaan heikensi kaavaprosessin lain hengen mukaista toteutumista
nostamalla maankidyttokustannuksia ja sen jilkeen sallimalla rakennusoikeuden korottu-
misen siten, ettd hanke ei muodostuisi maanomistajalle taloudellisesti epaedulliseksi. T4l-
lainen kausaliteetti ei liene ollut tarkoituksenmukainen kummallekaan osapuolelle. Taus-
talla oli kuitenkin ongelmallinen tilanne, jossa maaomistajilla oli taloudellinen ahdinko ja
kaavoituksen tuli ratkaista sen suhde muihin ohjaaviin tekijoéihin. Tdma kuvastaa hyvin
asemakaavoituksen monimutkaisuutta ja kunnan heterogeenisyyttd, mutta myo6s tilanne-

ja kontekstisidonnaisuutta.

On selvii, ettd kunta voi monopoliasemansa turvin muodostaa prosessin kdynnistyttydkin
vahvan antiteesin tai tarvittaessa vaikkapa syrjayttda teesin. Toisaalta jalkimmaisté el tut-
kituissa hankkeissa ilmennytkdan (mikali muutosta maankayttokorvauksissa ei téllaiseksi
tulkita). Tama johtaisi hankekehittéjavetoisessa kaavoituksessa suunnitteluresurssien me-
netykseen ja prosessin pysiahtymiseen, sikali kun julkinen taho on riippuvainen yksityisista
resursseista. Julkisorganisaatiolta edellytettiavd yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen
nousi esiin aineistossa; kunnan vastuulla on huolehtia siitd, ettd maanomistajia kohdellaan
tasapuolisesti. Toisaalta lain reflektiivisyys mahdollistaa tulkinnan, minka takia lopputu-
losta saattaa olla vaikea ennakoida. Sen lisdksi, ettd kunta ei itsessddn ole homogeeninen
toimija (kaavoitus, maankaytto, rakennusvalvonta), ovat hankkeet lihtékohdiltaan erilai-
sia, mika lisdd kompleksisuutta entisestadn ja korostaa mm. paikallistuntemuksen roolia.
Hankkeen taloudellinen kannattavuus sen sijaan on selkedsti mairitettavissa, minka takia
naitd kahta elementtid on hyvin vaikea punnita keskendan. Aineiston perusteella voidaan
kuitenkin tehdd paitelmai, jonka mukaan suunnittelualueen maanomistustilanne vaikuttaa
olennaisesti yksityisten kehitysintressien painottumiseen maankéyton suunnittelussa. Tu-
run ja osittain my6s Espoon hankkeessa kunta omisti osan suunnittelualueesta, mika liitti
asemakaavaprosessiin my6s maaomaisuuden hallinnan ja kehittimisen aspektin. Tt
kautta hankekehittdjan tavoitteilla oli arvolihtokohdiltaan yhtenevi julkinen osapuoli, jolla
oli my6s Turun tapauksessa hyvin vahva ohjaava rooli asemakaavavaiheessa. Kirjallisuus-
katsauksessa muodostettiin kuva managerialistisesta julkishallinnosta; toteutuuko tima
erityisesti silloin, kun suunniteltavaan alueeseen kohdistuu my6s tillaisia julkiseen maa-
omaisuuteen liittyvid kehityksellisid intresseja, joita toteutetaan yksityisen sektorin resurs-

seja hyodyntamalld?

Tavoitteiden lipindkyvyys ja selkeys
Varsinaisen hankeorganisaation ulkopuolella tapahtuva péditoksenteko korostaa prosessin
dualistista luonnetta. Kunnan sisidisesti tehdyt paiatokset vilittyvit hankeorganisaatiolle
vaihtelevasti. Erityisen ongelmalliseksi timé kaytinté muodostuu, kun suunnittelua on
viety jo verraten pitkille aiempien reunaehtojen puitteissa. Suunnitelmat asettuvat talléin
uuteen valoon ja niitd aletaan arvioida uudelleen suhteessa hankkeen kannattavuuteen.
Aineistossa korostui siten ohjausvilineiden ja prosessin vilinen kytkenta. Erityisesti tima

korostuu, mikili strateginen ohjaus on luonteeltaan implisiittista (kuten luonnosvaiheen
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aineisto). Vantaan® tapauksessa korostuivat erilaiset nikemykset tavoitteesta seki epavar-
muus kaupungin tahtotilasta strategisten ohjausvilineiden soveltamisen osalta. Tdhdn ase-
telmaan voidaan liittdd my6s institutionaalisen epaselvyyden nikékulma. Episelvyys kun-
nan tavoitteista lisda yksityisen toimijan riskid ja luo epaluottamusta hallinnollista prosessia
kohtaan. Riski on tdssd suhteessa merkittivi, sikili kun olennainen, yllittdvad muutos esi-
merkiksi maankiyttomaksuissa voi viedd hankkeelta taloudellisen pohjan. Yleisesti epi-
varmuus tavoitteista heikentdd hankekaavoituksen ennakoitavuutta ja saattaa lisitd pro-
sessin kestoa, kumuloituen pahimmillaan negatiivisten kerrannaisvaikutusten kierteeksi
(mm. avainhenkil6iden vaithtuminen). Tdmi voi edelleen johtaa hankkeen pitkittymiseen
mahdollistaen siten uusia, ei-toivottuja ilmi6itd. Lahtotilanteessa tulisikin kaavakohtaisten
reunachtojen ohella olla varmuus myo6s strategisen tason tavoitteista ja niiden vaikutuk-

sesta prosessiin.

Luottamuksen merkitys

Aineiston perusteella luottamus on merkittiava tekija julkis-yksityisessa hankekaavoituk-
sessa. Luottamuksen korostuminen liitettiin yhteistyon alkuvaiheeseen, jossa silla koettiin
olevan suurin vaikutus. Kunnan ja hankekehityksen sekd maaomistajan vilisen luottamuk-
sen koettiin perustuvan toimijoiden aiempiin kokemuksiin, joten luottamus on siten his-
toriaan perustuvaa. Aiempien onnistumisten kautta toimijat kokivat, ettd osapuolen toi-
minta on oletetusti luotettavaa. Tama liitettiin myos kyvykkyyksiin, miké osaltaan kuvastaa
luottamuksen ja toimijoiden ammattiosaamisen vilistd suhdetta. Luottamuksen osalta tun-
nistettiin myos institutionaalisten rakenteiden merkitys ja vaikutus yhteisty6hon. Tall6in
esiin nousee instituutioiden vilinen luottamus ja erdanlainen ennakko-oletus toimijan ole-
tetusta kdyttadytymisestd prosessin osapuolena. Taustalla vaikuttaa siten erdinlainen pre-
missi, joka perustuu yleisesti kaavoittajien ja “gryndereiden” rooleihin maankayton suun-
nittelun kiytinnoissd. Nahdakseni tima ilmentdd myo6s institutionaalisen episelvyyden
lisnioloa; ei voida tdysin varmistaa tai olla vakuuttuneita, ettd “kulisseissa” ei tapahdu
mitddn odottamatonta. Kirjallisuuskatsauksessa nousi esiin my6s kansalaisyhteiskunnan ja
(hanke)kaavoituksen vilinen luottamuspula. Luottamuksen rakentaminen ja sen yllapito
voidaan siten tunnistaa erdaksi hankekaavoitusprosessin tekijaksi, kuten my6s aiempi tut-
kimus on osoittanut (ks. Pokkinen, 2017).

Asiakkuuden ja asiakasarvon méirittiminen
Asiakaslahtoisyyden korostuminen julkisorganisaatioiden toiminnassa ilmentai kirjalli-
suuskatsauksen perusteella hallintokulttuurin muutosta; sitd kautta siirrytddn perinteisen
juridispainotteisen ohjauksen piiristd kohti managerialista hallintaa. Asiakasnidkokulma
tunnistettiin olennaiseksi teemaksi prosessijohtamisen metodiikkaa sovellettaessa ja se lii-

tettiin my6s evolutiiviseen prosessimalliin kilpailutekijina, joka korostaa ympiriston ja

6 Vantaan hankkeen osalta tulee korostaa, etti kyseessd on ollut merkittiviin, laajemman kaupunkialueen muutosvai-
heeseen ajoittunut asemakaavaprosessi. Tulokset ovat siten kitjistettyd, mutta tuovat esiin strategisen suunnittelun kyt-

kokset operatiiviseen suunnitteluyhteistyéhon.
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prosessin suhdetta. Asiakasnikokulma on kuitenkin nihdakseni verraten hankalasti tuo-
tavissa konkreettisen tason julkis-yksityiseen suunnitteluun (Mékynen, 2007), vaikkakin
sitd useissa tutkimuksissa korostetaankin (mm. Viyrynen, 2010; Majamaa, 2008; Antti-
roiko, 2010). Kun maankaytto- ja rakennuslainsiddinnon perustavoitteeseen kytketdin
tima prosessijohtamisen keskeisin elementti, eli asiakastarve- ja tyytyviisyys, muodostuu
ristiriita. Ristiriita syntyy siitd, ettd maankdyton suunnittelun ydinprosessin asiakasta ei
voida médrittdd geneerisesti, koska asiakasta ei ole olemassa sellaisena subjektina, jota pro-
sessijohtamisen logiikka edellyttdisi. Midrittelyn taso on liian karkea ilmentdakseen pro-
sessijohtamisen perusmantraa, jossa “lihdetddn ja paddytddn asiakkaaseen”. Maankiyton
suunnittelussa lopullinen alueen kayttdja rinnastuu yleensd alueen kayttajaasukkaaseen,
joka voidaan nihda asemakaavaprosessinkin asiakkaana (Viyrynen & Smeds, 2009). Kaa-
voituksen kontekstissa tima ilmentdd osaltaan maankéytt6- ja rakennuslain yhdenvertai-
suutta ja demokratiaa painottavia yleistavoitteita, jotka ovat — sindnsi lain reflektiivisen
luonteen vuoksi ja muutenkin, melko vaihtelevasti konkretisoituvia seka vaikeasti mitatta-
via tavoitteita. Alueen kiyttdjdasukas ei ole kaavoitusprosessin viliton asiakas, vaan niitd
tarpeita vilittyy prosessiin kunnan ja hankekehityksenkin kautta. Hankekehityksessa ja
asuntotuotannossa asiakasorientaatio korostuu kuitenkin erityisen voimakkaana; proses-
sin lopussa on tuleva asukas, jolle tuotetta varta vasten kehitetaidn. Asiakasldhtoisyys nah-
déin kdytinndssi liiketoiminnan elinehtona (Laamanen, 2002) ja se korostuu my6s timin
tutkimuksen hankekehittidjid edustavassa toimijassa, jonka brindi on rakennettu juurikin
asiakaslahtoisesti profiloiden. Toisaalta, tulevaa asukasta voi edustaa my6s maanomistaja,
mikéli suunnittelualueen omistaa taloyhtio, kuten tutkituissa tapauksissa. Edelleen, hanke-
kehitys on yrityksend vastuussa sithen sijoittaneille osakkeenomistajille, mika sekin muo-
dostaa erainlaisen vilillisen asiakassuhteen. Nihdikseni asiakastyytyvaisyys on moniker-
roksellinen kisite; suunnittelujirjestelma ja kdytinté mairittavat asiakkaan jo itsessddn
epamairaisesti taloudellis-juridisena objektina, joka yhtaalta tarvitsee hyvaa elinymparistod

ja toisaalta taas vaikkapa maksaa korvauksia kunnallistekniikan toteuttamisesta.

Tutkimuksen aineiston perusteella prosessin aikana tapahtuvat muutokset vaikuttavat eri
osapuoliin eri tavoin. Niin aikataululliset tavoitteet kuin kustannuksia muuttavat tekijat
ovat usein kriittisid yksityisille osapuolille, ei niinkddn kunnille. Maanomistajia ja hankeke-
hitysta timi koskee lahinni taloudellisten riskien my6ta, alueen kayttdjid taas turha kiireh-
timinen saattaa narkastyttad kaavavalituksiin saakka. Tutkituissa hankkeissa korostui paa-
toimijoiden vilinen vuorovaikutus, joten voidaan esittdd, ettd asiakassuhteita vallitsi
lihinnd kunnan, hankekehittijin, suunnittelukonsultin sekd maanomistajan valilla. Kayt-
tajaasukkaat eivit liene samalla lahtoviivalla kunnan tai hankkeen kanssa ja on selvia, ettd
asukkailta saapuvat syotteet eivit voi saavuttaa vastaavaa vaikuttavuuden tasoa, kuin hank-
keen padosapuolien syotteet. Niin ollen ei oikeastaan voida puhua koko prosessin katta-
vasta “dialektiikasta”, vaan prosessi jad kehittymain vain kunnan ja yksityisen toimijan
vilisen vuorovaikutuksen varaan. Kaavavalituksen myo6ti tilanne muuttuu ja lienee nyky-
kiytintoja kuvaavaa, jos todetaan ettd duaalikumppanuuksissa on tdssa suhteessa kyse va-
litusten vilttamisestd, kuntalaisten osallistamisen sijaan. Aineiston perusteella voidaan kui-

tenkin esittdd, ettd nykykédytinnoissd asukkaisiin suuntautuvaa asiakassuhdetta voidaan
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parhaiten ylldpitda huolehtimalla riittdvastd késittelyajasta, toiminnan avoimuudesta ja 1a-

pindkyvyydestd seki tuottamalla vaihtoehtoisia suunnitelmia kayttdjien arvioitavaksi.

Kansalaisosallistumisen roolia ja sidosryhmien mahdollisuuksia vaikuttaa elinymparis-
tonsd suunnitteluun ei voida kuitenkaan sivuuttaa. Aivan kuten tieteellinen keskustelu on
osoittanut, my0s tutkituissa tapauksissa ilmenee viitteita siitd, ettd kansalaisosallistumisen
toteutuminen ei ole nykykiytinnéssi hankekaavoituksenkaan vahvuus®. OAS-vaiheessa
saadut mielipiteet saattavat vaikuttaa kaavan sisdlt6on, mutta tutkitussa hankkeessa kyse
on ollut lihinna teknisistd ja viranomaisohjaukseen liittyvistd seikoista, jotka ovat lopulta
vaikuttaneet kaavassa tehtyyn suunnitteluratkaisuun. Aiemman tutkimuksen perusteella
(mm. Puustinen, 20006; Staffans, 2008) asukassidosryhmien mielipiteet ovat usein henki-
l6kohtaisia, ympariston koettuun laatuun liittyvid ja usein tunnepohjaisia kannanottoja.
Tutkimuksen perusteella nididen ”toiveiden” eloonjddmisen ennuste ei ole kovin hyvi, kun
prosessissa vaikuttavat muut ohjaavat tekijit ovat verraten vahvoja eikd oikeuskaytinto-
kddn juuri paddy asukkaiden voitoksi. Kyse ei tutkituissa hankkeissa ole kuitenkaan siitd,
etteiko seka yksityinen ettd julkinen osapuoli tavoittelisi hyvia laatua, sen monissa eri ulot-
tuvuuksissa. MyOs osapuolten ja osallisten aikaperspektiivien erot ovat omiaan atheutta-
maan konflikteja. Maanomistajien ja kehittdjien tavoite lienee saada rakentamiskelpoista
maata kaavaksi mahdollisimman nopeasti, mika voi olla ristiriidassa alueen kayttijien ni-
kemysten ja kokemusten kanssa. Tutkimuksen perusteella yksityiset osapuolet kokevat
alueen kiyttijiltd saadun palautteen tirkedksi, mutta erityisid osallistamiseen liittyvid kei-

noja ei juurikaan tunnisteta.

Tyon teoriaosuudessa tuotiin esiin myos osallistumiseen liittyvid haasteita erityisesti kun-
nan tiedonkisittelyn ja kokemusperdisen tiedon hyodyntimisen nakokulmasta. Lisaksi yh-
teistydbmenettelyihin liitetddn usein maankayton suunnittelun legitimiteetin ongelmia, kun
suunnitteluratkaisuista neuvotellaan (ja sovitaan epavirallisesti) lakisddteisen prosessin ul-
kopuolella. Voisiko prosessiorientoituneella lihestymistavalla tuoda prosessiin tatd kvali-
tatiivista dataa nykyista tehokkaammin? Erdana ratkaisuna voisi olla hankekehittdjan ”laa-
tumittariston” kiinnittiminen laajemmin asemakaavaprosessiin, mikd mahdollistaisi
osaltaan kayttdjdasukkaisiin liittyvdin “palautesyklin”. Tétd kautta voisi olla mahdollista
tuoda todellisia kayttajakokemuksia mukaan kaavoitukseen silld edellytykselld, etta hanke-
kehittdjan laadunhallinta ulottuisi siis my0os laajemmin alueen lihiymparistoon. Télld het-
kelld viranomaisprosessiin ei sisally hankkeen jalkeistd asiakastyytyvdisyyden mittaristoa
eikd prosessin suorituskykya téltd osin juurikaan tutkita, kuten aiempikin tutkimus on
osoittanut. Toisin sanoen kaytint6ja voitaisiin kehittda laajentamalla hankekehityksen fo-
kusryhmai kattamaan myos alueen kayttéjat. Talloin siirryttaisiin asumisen viitekehyksesté
selkedimmin “elimismaailmaan”, joka kytkeytyy maankayton suunnitteluun asumisnako-

kulmaa monipuolisemmin. Kdytint6a voisivat tukea varsin alkeellisetkin menettelyt, jossa

64 On syytd korostaa, ettd tutkituissa hankkeissa ilmennyt vastustus on kohdistunut asiantuntijoiden yhdessa tekemiin
ratkaisuihin. Espoon hankkeen osalta hankekehitys koki, etti kunta viime kddessd pditti liikenneratkaisusta, johon ve-
doten kaavasta lopulta valitettiin hallinto-oikeuteen. Toisaalta toinen, Vantaan tapaus, oletettiin pddtyvin valitusproses-
siin, mutta ndin ei kdynyt. Syyksi epdiltiin maanomistajien ongelmallista tilannetta (purkutuomion saanut asuinrakennus),

mutta on my0s esitetty, ettd yleinen mielipide Tikkurilassa on kehitysmy6nteinen (ks. Helsingin Sanomat).
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heti hankkeen alkuvaiheessa punnitaan asiakkuutta ja miiritellidn tapauskohtaisesti ne
reunaehdot, joiden puitteissa prosessin asiakkaat saavat toivottua lisdarvoa. Haasteeksi
muodostuu todellisen asiakastarpeen mairittyminen vasta prosessissa, tapauskohtaisesti,
mika lienee tillaisen kompleksisen ja dynaamisenkin prosessin luonteelle ominaista. Pro-
sessiin voisi kuitenkin tuoda asiakastyytyvaisyyttd ilmentdvid palautteita, joita on keritty

alemmista hankkeista.

Markkinointiosaaminen hankekaavoituksessa

Lienee perusteltua esittdd, ettd markkinoinnilla on edellytyksid ymmirtid asiakasta parhai-
ten; timd on erds hankekehittdjan erityiskyvykkyyksista. On toisaalta melko selvai, ettd
yksityisomistuksessa olevien maa-alueiden kehittimiseen kohdistuva brindéys ei kuulu
kunnan tehtavikenttidn, vaikkakin kunnan intressind on luoda imagoa laajemmille alue-
kokonaisuuksille. Nykykdytinnoissia panostaminen oikea-aikaiseen tiedottamiseen ja koh-
teen suunnitteluperiaatteiden julkisuuteen lienee kaavoituksen legitimiteetin kannalta tar-
koituksenmukaista toimintaa. Hankekehittdjin arvoketjussa kohteen markkinoinnilla on
kuitenkin keskeinen rooli, mika ei tutkimustulosten perusteella vility asemakaavavaihee-
seen. Kohteen markkinointianalyysi voi kdynnistya jo asemakaavaprosessin atkana, kuten
Vantaan tapauksessa ilmeni. Tdmi kohteen tunnettavuuden ja imagon kehittdminen voisi
olla enemmiin esilli® suunnittelussa erityisesti tilanteissa, joissa on odotettavissa konflik-
teja sidosryhmien ja suunnittelun vililld. Tulosten perusteella titd konfliktialttiutta voidaan
ennakoida jossain mairin kaavoittajan asiantuntijuuden avulla, joskin indikaattorina toi-
mivat my0s eri vatheissa kerityt kannanotot. Myo6s tdssi suhteessa kunnan ja hankekehi-
tyksen toimintojen monipuolisempi kytkeminen yhteen on nahtivissa lisdarvoa tuottavana

tavoitteena.

7 Johtopaatokset

Tidssda tyossd hankekaavoitusta lidhestyttiin painottaen prosessijohtamisen nikokulmaa
sekd yleisemmin prosessiajattelun metodiikkaa. Tutkimusongelma muodostettiin seuraa-
vien kysymysten avulla: Mitd hankekaavoitus on ja minkilaisista kdytinnoista se paapiir-
teissadn muodostuu? Mitd hankekaavoituksen kaytant6ihin liittyvia hyvia kdytant6ja ja ke-

hityskohtia prosessinakékulman avulla voidaan tunnistaa?

Hankekaavoituksen yleispiirteet
Hankekaavoitusta voidaan pitda kokonaisuutena perinteistd kuntavetoista asemakaavoi-

tusta tehokkaampana ja tarkoituksenmukaisempana tapana tuottaa kysyntdd vastaavia

% Turun aluekehityshankkeessa hankekehitys ohjasi alueen markkinointia omana prosessinaan, joskin se koettiin posi-
tiivisena tekijind my6s kunnan puolelta. Vastaavasti Espoon hankkeessa kaavoitustoimi toivoi yksityisen markkinointi-

osaamisen vahvempaa liitosta kaavoitukseen.
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asuntoja markkinoille. Prosessissa eri toimijat toteuttavat omia strategioitaan, mutta tulos-
ten perusteella prosesseissa tavoitellaan muuntautumiskykyisid suunnitelmia, joissa huo-
mioidaan niin hyvin elinympiriston kuin asuntomarkkinataloudenkin edellytyksia. Yhteis-
tyolld voidaan 16ytdd useita synteesihyOtyjd toimintojen rajapinnoilta, yhdistimalld
asiantuntijoiden kyvykkyyksid ja tuottamalla titd kautta osapuolille lisdarvoa. Maanomis-
tajan nikokulmasta hankekehityksen kiinnittiminen mukaan tuottaa arvoa erityisesti maa-
omaisuuden optimaalisena kehityksend, jonka taustalla on tavoitteiden vahva argumentaa-
tiotaito. Hankekehittdjin ajantasainen osaaminen ja yhteistyOkyvykkyys niyttelevit siten
tirkedd roolia niin kunnan kuin maaomistajankin suuntaan. Hankekehitys luo kunnan ja
maanomistajan valille ’tulkin”; joka ideaalitilanteessa hallitsee riittdvisti sekd kaavoituksen
ettd rakennuttamisen pelikentit. Kunnan ja hankkeen yhteisty6ssa prosessuaalisia hyotyja
haetaan toimintojen rajapinnoilta, rikastaen asemakaavavaiheen sisaltoa rakennussuunnit-
telulla ja lisiten sitd kautta prosessin sujuvuutta myos lupamenettelyssa. Tutkimus antaa
viitteitd siitd, ettd yksityinen suunnitteluosaaminen tuo maankaytoén suunnitteluun inno-

vaatioita ja uusia ideoita erityisesti pysiakoinnin osalta.

Hankkeiden prosessuaalisesta samankaltaisuudesta huolimatta suunnittelukdytinnoissa
on havaittavissa selkeitd eroja. Merkittivimman eron tutkituissa hankkeissa muodosti re-
surssit, joita voidaan allokoida ja osoittaa eri tehtiviin hyvinkin eri tavoin ja laajuisesti.
Hankkeen koko e ole tissd rajoittavana tekijana, vaan yksityinen hankekehittéji ja hank-
keeseen kiinnitetyt muut yksityiset toimijat voivat vastata asemakaavavaiheen toiminnoista
hyvinkin laaja-alaisesti myos pienissa hankkeissa. Tutkimuksen perusteella kaavoitus voi
siirtdd vastuuta yksityiselle toimijalle laaja-alaisesti, miké keventaa kaavoituksen toiminnal-
lista roolia ja vapauttaa kunnan resursseja. Resurssien tarjoaminen voi osaltaan johtaa jopa
kaavoituksen nopeampaan kaynnistymiseen. On hyvin selvia, ettd yksityisen ja julkisen
toiminnan rajat ovat hilventyneet maankayton suunnittelussa ja vastuuta siirretain melko
vahvasti yksityisille toimijoille. Yhteistoiminnan taustalla voidaan kuitenkin havaita perin-
teisen johtamismallin oikeusperiaatteellinen ohjausvaikutus, vaikkakin hankekehittéjalla
on tutkimuksen perusteella merkittava rooli niin asemakaavavaiheen ratkaisujen muodos-
tumisessa kuin toimintojen ohjaamisessakin. Toiminnan taustalla havaittiin osapuolten vi-
lisen dynamiikan ja erityisesti luottamuksen merkitys, joka lihtokohtaisesti mahdollistaa
yksityisen hankekehityksen laaja-alaisen osallistumisen kaavoitusprosessiin. Merkittavim-
miit tekijit kohdistuvat yhteistyon alkuvaiheeseen, jossa tavoitteita esitellidn perustelui-
neen. Argumentointia ilmenee my0s prosessin edetessa, mutta keskeiset ratkaisut vaikut-

taisivat ajoittuvan yhteistyon alkuvaiheisiin.

Tutkittujen tapausten perusteella voidaan esittaa, ettd hankekaavoitus on usein hankeke-
hittdjivetoista maankayton suunnittelua, jota rajoittavat erait oikeusperiaatteelliset, maan-
kidyton suunnittelujirjestelmain pohjautuvat tekijat. Tutkimus antaa kuitenkin viitteitd
maaomistuksen vaikutuksesta kunnan toteuttamaan ohjaukseen. Siten maanomistus myos
osaltaan maarittad hankeorganisaation rakenteita ja valtasuhteita. Yksityiselle maalle suun-
niteltaessa kunnan ohjauksessa korostuvat maankaytto- ja rakennuslain oikeusperiaatteel-
liset tavoitteet. Yhteisomistuksessa olevan suunnittelualueen tapauksessa asemakaavavai-

heen yhteistyé néyttiytyy markkinavetoisempana kehittimisend. Maanomistus voi
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osaltaan kytked toimijat vahvemmin yhteen ja tukea yhteisen tavoitteen 16ytimistd. Nidin
my06s prosessin omistajuus on selkeimmin midriteltdvissd muutoin heterogeeniseni ko-
konaisuutena niyttaytyvissi julkisen maankiyton suunnittelun ja kehittdimisen kokonai-
suudessa, josta hankekehityksen voi olla vaikea tunnistaa selkedd johtajuutta tai kehittdmi-

sen vastaparia.

Prosessin lnonteesta

Kirjallisuuskatsaus antoi viitteitd, etté liiketoimintaprosessien kehittimismetodeja sovelle-
taan my6s kuntaorganisaatiossa. Kunnat ovat omaksuneet prosessien kehittimisen osaksi
jatkuvaa toimintaa, mikad osaltaan kuvastaa hallintokulttuurin muutosta. Tama hallinto-
kulttuurin muutos ilmenee monella tapaa myos maankayton suunnittelun kentalld. Nah-
dikseni perinteinen byrokraattis-rationaalinen johtamismalli on kuitenkin edelleen elin-
voimainen (mm. Virtanen & Stenvall, 2010). Se ilmenee toimintana, johon liittyy vahvasti
oikeudenmukaisuuden, laillisuuden, luotettavuuden sekd puolueettomuuden periaatteita.
My®6s aiempien tutkimusten perusteella julkishallinnon toimialoilla, kuten kaupunkisuun-
nittelussa, on edelleen tunnistettavissa voimakas ohjeistuksen, valvonnan ja lain tulkinnan
toimintakulttuuri (mm. Hakkola, 2007). Taminkin tutkimuksen perusteella kaavoitusvi-
ranomaisella on erityisen vahva rooli kaavaprosessissa johtuen kunnan kaavoitusmonopo-
lista, mutta kunnan oman maaomaisuuden kehittimistarve muuttaa asetelmaa kuten edella

esitettiin.

Kirjallisuuskatsauksen ja tyon tulosten perusteella hankekaavoitusprosessi on monimut-
kainen kokonaisuus, jossa ilmenee piirteitd kaikista Van de Venin & Poolen (1995) esitta-
mistd muutosmalleista. Periaatetasolla kyse on vahvasti padmairin ohjaamasta prosessista,
eli siind voidaan havaita tietty teleologisen ideaalin lisndolo. Tavoitteen ja siitd saavutetun
yhteisymmairryksen merkitys korostuu hyvin vahvana tuloksissa. Kaytinnon tasolla han-
kekaavoituksen luonnetta voidaan kuitenkin luonnehtia my6s dikotomiseksi, koska on
selvai, ettd prosessi ilmenee pluraalissa, monitoimijaisessa (Van de Ven & Poole, 1995)
markkina- ja demokratialihtGisten intressien ohjaamassa ympiristossa. Kirjallisuuskat-
sauksen ja tulosten perusteella periaatteet lihenevit kuitenkin nykyisenkaltaisessa mana-
gerialismiin nojautuvassa julkisohjauksessa. Kyse on pohjimmiltaan markkinaperusteisten
ja oikeusperiaatteellisten reunaehtojen yhteensovittamisesta, jota erityisesti yhteinen
maanomistus tulosten perusteella edesauttaa. Toisaalta prosessi kytkeytyy vahvasti “ko-
vaan taustaan” (Kurunmiki, 2005), erityisesti lainsaddinnon mairittimiin prosessuaalisiin
vaatimuksiin. Kyse on siten sisdisten ja ulkoisten muutostekijoiden istuttamisesta ennalta
madrittyad elinkaarta noudattavan prosessin logiikkaan. Nihdakseni hankekaavoituksen
perusproblematiikka muodostuu asetelmasta, jossa kuntavetoinen suunnittelujarjestelma
nojaa elinkaariajatteluun, kun hankekehitysvetoinen kiytinté sen sijaan tavoittelee tele-
ologista, tavoitelahtoista kehitysmallia. Hallinnon muutoksen my6ta sen sijaan tavoitellaan
asiakasldhtOisyyttd, joka mairittyy hyvin monikerroksisena konstruktiona nykykaytin-

noissa.

Realismia on kuitenkin dialektinen vuorovaikutus, joka lihestymistapana tuntuisi tarjoa-

van loogisen instrumentin julkisen ja yksityisen harjoittamille yhteisty6hankkeille. Se voisi
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johtaa onnistuneeseen lopputulokseen myos lihtokohdiltaan hankalissa hankkeissa. Dia-
lektinen asetelma ja “aito kumppanuus” vaikuttavat olevan teoreettisesti toisensa poissul-
kevia, riippuen jo kumppanuuden miirittelystikin. Dialektiikassa on lihtékohtaisesti aina
kyse jonkinasteisesta vastakkaisasettelusta, joka toimii prosessin ja sen toimintojen kayn-
nistdjind, moottorina ja yllipitdjind (Van de Ven & Poole, 1995). Prosessissa on siten
vihintdin kaksi ensisijaisesti omaa etuaan ajavaa toimijaa, vaikkakin on selvii, ettd kdyn-
nistymisvaiheen lipiissyt” hanke on oletusarvoisesti todettu kehityskelpoiseksi my6s
kunnan kannalta. Ndhdikseni kyseessd on ennen kaikkea yhteistyOssi toteutuva prosessi,
ei niinkddn kahden (tai useamman) yhdenvertaisen kumppanin muodostamasta ”organis-
mista”. Merkittaviksi yhteistyota tukevaksi piirteeksi tunnistettiin maanomistus, joka osal-
taan kytkee osapuolten arvomaailmat vahvemmin yhteen. T4ll6in voidaan puhua yhtei-
sestd intressistd kunnan ja yksityisen toimijan vililld. Erddnlaista teleologista® kehitysti siis
lihennytdan, kun yhteisymmarrys on periaatetasolla saavutettu eika sithen vaikuteta enda
prosessin ulkopuolelta. Voidaanko yhteismaanomistus siten tulkita ”aidon kumppanuu-
den” edellytykseksi?

Hyvid kéytéintiji ja havaittuja kehityskobtia

Tulosten perusteella tutkituissa hankkeissa on sovellettu useitakin hyvid toimintatapoja,
toisaalta osa tuloksista viittaisi sithen, ettd suunnittelukaytinnot ja -jarjestelma eivit aina
muodosta selkedd kokonaisuutta hankekaavoituksessa. On perusteltua esittda, ettd uusille,
nykyistd kehittyneimmille menettelyille on tarvetta. Erityisesti tulisi keskittya sithen, miten
toimijoiden osaamista voidaan nykyistd tehokkaammin jakaa, jotta se tukisi my6s viran-
omaisprosessia nykyistd monipuolisemmin. Ulkoisen toimijan kytkeytyminen kaavapro-
sessiin ei tutkituissa hankkeissa mahdollistanut vastaavaa dynamiikkaa, joka toteutunee
kuntavetoisessa maankédyton suunnittelussa. Tassd korostuu myos tiedon ja tietojirjestel-
mien yhteensopivuus, jota kehittimalld voidaan poistaa paallekkaisidkin suoritteita. Tie-
don laadulla ja jakamisella on merkittidva rooli yhteistyohankkeissa; hyva kiytanté on pa-
nostaa tiedon oikea-aikaisuuteen, laatuun sekd tiedon jakamista tukeviin

jarjestelmaratkaisuihin (kuten aineistopankkeihin) myos pienimuotoisissa hankkeissa.

Yhteistyotd ja prosessia voidaan tukea erityisesti my6s panostamalla yhteistyon alkuvai-
heeseen riittavin resursoinnin avulla. Alkuvaiheen tavoitekeskustelut ja niiden myota saa-
vutettu yhteisymmarrys suunnittelun periaatteista muodostavat keskeisen tekijan onnistu-
neen prosessin taustalla. Tétd edesauttavat intressien ja osapuolten toimintaedellytysten
kannalta kriittisten reunaehtojen avoin esittiminen, suunnittelua ohjaavien oikeusperiaat-
teellisten ja markkinaehtoisten tekijéiden tunnistaminen yhteistyossa seka luottamukselli-
nen ilmapiiri. YhteistyOstd, periaatetason tavoitteista, aikataulusta sekd kustannusten maa-

raytymisesta laadittu kirjallinen sopimus vahvistaa osapuolten sitoutumista prosessiin.

66 Teleologinen lihestymistapa ei kuitenkaan liene tehokas erityisen laajoissa aluekehityshankkeissa, joihin teknologinen
murros ja muut muuttuvat ympiaristéntekijit vaikuttavat. Téll6in evolutiivinen nidkékulma voisi tarjota toimivan ty6ka-
lupaletin muutoksen analysointiin. TAmé jad ymmirrettivista syistd timin tutkimuksen ulkopuolelle, mutta tarjoaa kiin-

nostavan nikokulman aluekehitykseen.
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Kokousmenettelyjen osalta on hyvi korostaa selkeitd kiytintdja ja prosessin tilanteen jar-

jestelmallistd seurantaa osana yhteisty6kokouksia.

Yleiseksi haasteiksi tunnistettiin myds vaikeus yhteisen tavoitteen maarittimisessd, minka
taustalla vaikuttaa eri osapuolten arvojen yhteismitattomuus. Tédssi ei voida osoittaa sor-
mella yhtd osapuolta, vaan kyseessd on sindnsid hyvin perusteltujen, kaavoituksellisten ja
maankayton kehittimisen argumenttien erilaisuudesta. ”"Neuvottelukortteja” ja mahdolli-
suuksia joustavuuteen on kuitenkin useita, kuten tuloksista kdy ilmi. Eri osapuolten kan-
nalta tirkeiden oikeusperiaatteellisten ja markkinachtoisten reunachtojen mairittiminen
luo suunnitteluyhteistyolle selkeit raamit. Niitd periaatetason reunachtoja tulisi valvoa ja
arvioida koko prosessin ajan. T4atd voidaan tukea kirjallisilla sopimusmenettelyilld, selkedlld
vastuuasettelulla ja kokouskdytinn6illd, sekd oikea-aikaisella tiedon jakamisella. Erditd
prosessijohtamisen keskiossa olevia teemoja ovat asiakasarvo ja -tyytyvaisyys; voisiko naita
instrumentteja hyodyntdd nykyistd monipuolisemmin, esimerkiksi maarittelemilld asia-

kasta (arvoa) yhteisesti kunnan ja hankekehityksen yhteistyossa?

Hankekaavaprosessin kytkeytyminen “kayttdjaasiakkaan™ prosessiin ei ole nykykaytin-
no6issd selva. Tatd nakokulmaa ei juurikaan tuoda esiin kdytinnoissd. Tutkimuksen perus-
teella kansalaisten osallistaminen on hankekaavoituksen nykykaytinndssa lahinna proses-
simuodollisuus, jolla ei ole merkittivada vaikutusta prosessin lopputulokseen.
Kansalaisosallistumisen haasteita voidaan pyrkid ratkomaan erityisesti avoimilla toiminta-
tavoilla, tuomalla julki hankkeen lihtékohtia ja osapuolten tavoitteita. Tutkimuksessa
nousi esiin eri toimijoiden aikaperspektiivien erilaisuus ja sen myo6ta hankkeen konflik-
tialttius, kun prosessia vieddan mahdollisimman nopeasti lapi. Mikili ajoitus olisi synkro-
nissa my6s kdyttajaasiakkaan prosessin kanssa, eli aika- ja muitakin tavoitteita rakennettai-
siin myOs kansalaistasolta ldhtien, saattaisi prosessi olla paremmin ennakoitavissa.
Voisikohan timin tiivistdd siirtymiseksi asumiskeskeisesta hankekaavoituksesta kohti ela-
miskeskeistd toimintamallia? Tdmainlaista imagon rakentamista voisi tukea hankekehitta-
jan markkinointiosaamisella, jota ei nykykaytinndissa juurikaan hyodynnetd maankayton
suunnittelussa. Esiin nousi toiveita yksityisen resurssien laajemmastakin hyodyntimisesta
juurikin markkinoinnin ja hankkeen tunnettavuuden lisidmisen apuna. Tasta olisi varmasti
hy6tya hankkeen tunnettavuuden osalta, mutta my6s suunnittelun tavoitteiden perustele-

misessa sidosryhmien ja kayttajaasukkaiden suuntaan.

8 Pohdinta

Van de Venin & Poolen (1995) muutosta kuvaavien mekanismien sekd yleisemmin pro-
sessijohtamisen metodien avulla on mahdollista tuottaa tietoa niin ydin- kuin osaproses-
sienkin toiminnasta, luonteesta ja keskeisistd kehityskohdista. Tyossd valittu lihestymis-
tapa sekd asetetut tutkimuskysymykset antoivat melko monipuolisen nikékulman
asetettuun tutkimusongelmaan. Téssd suhteessa on hyva nostaa esiin tutkimuksen rajaus,
joka olisi voinut olla suppeampi; timi olisi tarjonnut mahdollisuuden perehtya yksityis-

kohtaisemmin johonkin valittuun aihepiiriin. Toisaalta tyon tarkoitus on ollut tuottaa
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yleiskuvaus hankekaavoituksesta ja sen kehityskohdista, joten valittu holistinen lihesty-

mistapa on tdssa mielessa perusteltu.

Aiempi tieteellinen keskustelu on kisitellyt hyvinkin monipuolisesti julkisen ja yksityisen
osapuolen vilisid suhteita maankdyton suunnittelun kontekstissa (ks. luku 1.4). Kyse on
usein prosessijohtamisen kriteeristéd ilmentavistd nakokulmista ja havainnoista, joskin
prosessinakokulmaa ei usein esitetd teoreettisena “tyGkaluna” tutkimusongelman ratkai-
semisessa. Nahdikseni kumppanuuskaavoituksen tutkimuskentilld nostetaan usein esiin
asiakassuhteiden, resurssien, palautemekanismien, tavoitenikokulmien (intressien), oh-
jausvilineiden sekd toimijoiden vilisten rajapintojen erityispiirteitd ja merkityksid, nosta-
matta esiin prosessikehitystd varsinaisena teoreettisena lihestymistapana. Prosessindko-
kulma tarjoaa hyvin ja sindnsid yksinkertaisen instrumentin timénkin athepiirin
tutkimukselle, kokoamalla parhaimmillaan yhteen muutoin toisistaan erillisid nakokulmia.
Kuten ty6n alussa todettiin, on prosessindikékulma usein enemmainkin tykalupakki kuin

yksi rajattu lihestymistapa eriniisiin tutkimusongelmiin.

Prosessethin perehtyvin tutkijan ty6td varmasti helpottaa, mikali tutkittu toimintaympa-
ristd on jo entuudestaan tuttu. Ulkoinen tarkkailija ei nahdikseni voi my6skdidn saavuttaa
vastaavaa ymmirrystd kuin tutkija, joka osallistuu itse prosessiin tai seuraa sitd sen tapah-
tumahetkelld. Tall6in tutkija el my6skadin tuota historiatietoa, ainakaan samassa mittakaa-
vassa, kuin pidemmille menneisyyteen ulottuvassa tutkimuksessa. Tamin tyon tutkimus-
kohteena olleet hankekaavoitusprosessit lienevat kuitenkin verrattavissa nykyhetkeen
sellaisenaan, osittain my0s syystd ettd lainsdddantotyo el ole toistaiseksi juurikaan muutta-

nut prosessien toimintaymparistoa.

Tutkimuksessa keskityttiin vain yhden hankekehittijin toteuttamiin hankkeisiin, joten tut-
kimus kuvaa ensisijaisesti kyseisen toimijan suhdetta maankéyton suunnittelun julkiseen
prosessiin. Aiempi tutkimus on my6s osoittanut Espoon ja Vantaan kaupunkisuunnitte-
lun olleen historiallisesti hyvin rakennuttajaldhtdisté, johtuen péaasiassa yksityisen maan-
omistuksen mairista ja sotien jilkisestd nopeasti kasvusta. Tutkimuskohteiden julkisorga-
nisaatiot lienevit siis jossain madrin samankaltaisia eikd tutkimus ehkd tuo esiin
merkittavaa varianssia nididen kuntien prosessin suhteen. Asetelmaa tasaa tissd suhteessa
Turun historiallisesti pidempi, kuntavetoinen kaavoitusperinne. Toisaalta tutkimuksessa
ei tavoiteltu merkittavaa yleistettavyyttd, vaan ensisijainen tavoite on ollut selvittdd tyon
tilaajan toiminnan suhdetta kunnan prosessiin. Tahan kolmen, ominaisuuksiltaan erilaisen,
hankkeen analysointi tarjosi verraten hyvin pohjan. Tutkimustulosten ja kirjallisuuskat-
sauksen vertailu (ks. luku 3.1) osoittaa tutkittujen prosessien vastaavan melko hyvin han-
kekehityksen yleisia kiytant6ja. Tama voi parantaa tulosten yleistettavyytta kattamaan han-
kekehitysvetoista maankdyton suunnittelua timin tutkimuksen toimijoita laajemminkin.
Tyossi ei kiytetty tarkoituksellisesti vertailevaa tutkimusotetta. Sen sijaan kohteiden ver-
tailua ilmeni esiin nostettujen teemojen kautta; kunkin aihepiirin alta nostettiin esiin hank-
keiden erityispiirteitd ja havaintoja, jotka olivat osittain yhtenevia tai edustivat vain tietyn

hankkeen erityispiirteita.
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Liite 1: Haastattelurunko

Alustus ja taustatiedot

1.

2.

Milla eri tavoin kunnan ja yksityisen sektorin valiset yhteistyémenettelyt asemakaavoituksessa ovat sinulle entuudestaan
tuttuja?

Mika on tai oli roolisi hankkeessa ja milloin aloitit / lopetit tydskentelyn hankkeen parissa (milloin sait tiedon)?

Yhteistyo ja vuorovaikutus asemakaavaprosessin aikana

W L N v e Ww

10.

11.

Miten yhteisty0 sai alkunsa ja mista aloite hankkeelle tuli?

Keitd olivat hankkeen eri osapuolet ja mitka olivat heidan roolinsa (vastuut ja tydnjako)?

Kuka kaavahanketta johti (vetovastuu) ja miten ohjaus toteutui kaavoitusprosessin aikana (ja sen jalkeen)?

Mitd yhteisty6lla tavoiteltiin (kunta\hankekehitys\konsultti)?

Minkalaisia sopimuksia osapuolten vilille laadittiin? Kuvailisitko hieman niiden laadintaprosessia- ja vaihetta.
Miten ja missa vaiheissa vuorovaikutuksen merkitys erityisesti korostui hankkeen aikana (eri osapuolten valilla)?
Mita yhteisty6lld saavutettiin / ei saavutettu (eri ndkokulmat)? Perustele hieman, esimerkiksi:

a.  Mitka olivat keskeisimmat yhteistyosta saadut hyddyt ja missa vaiheessa?

b.  Mitka olivat keskeisimmat yhteistydssa ilmenneet haasteet ja missa vaiheessa?

Miten hankeorganisaation ulkopuoliset osapuolet huomioitiin asemakaavan laadinnan aikana (mm. kansalaisosallistumi-
nen)?

Mitka ovat mielestasi onnistuneen yhteistyon tarkeimmat edellytykset?

Suunnittelutavoitteet suhteessa asemakaavan laadintaan ja sisdltoon

12.
13.
14.
15.
16.
17.

Missa vaiheessa ja kenen toimesta (osapuolten vaikutus) asemakaavan tavoitteet maariteltiin?
Mitka tekijat vaikuttivat tavoitteisiin (kuten yleiskaava, visio)?

Miten tavoitteiden toteutumista ohjattiin ja valvottiin (esim. yhteistyéryhma)?

Miten asemakaava mielestdsi vastaa asetettuja tavoitteita? Perustelisitko hieman.

(Miten rakennussuunnitelma vastaa lainvoimaista asemakaavaa?)

(Onko kaavasta poikettu rakennuslupavaiheessa (poikkeusluvan kasittely))?

Tiedon jakaminen ja resurssit asemakaavan laadinnan eri vaiheissa

18.
19.
20.
21.

Lopuksi

22.
23.
24,
25.

Minkalaisia menettelyja, tyokaluja ja aineistoja tiedon jakamisen tukena kaytettiin (ja kenen kanssa)?
Olivatko kaikki tarvittavat resurssit saatavilla ja kdytdssanne koko prosessin ajan (aika, osaaminen jne.)?
Miten avointa tiedon jakaminen eri toimijoiden valilla mielestasi oli?

Oliko selvad, mita sinulta tai organisaatioltasi odotettiin hankkeen aikana (tehtavat, resurssit yms.)?

Minkélaisia kehitysalueita tunnistat organisaatiosi kaavoitus-/hankekehitysprosessissa?
Miten kunnan ja yksityisen hankekehittajan yhteistyota voisi mielestasi tehostaa asemakaavavaiheessa?
Voisiko asemakaavoituksen ennakoitavuutta mielestdsi parantaa ja jos, niin miten?

Missa vaiheissa vuorovaikutusta tukevista menettelyista hyodyttaisiin eniten?



Liite 2: Prosessikuvaus

idea, visio taveitteesta
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Investainnin suunnittelu ja maanhanking
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