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4.1  Aluekehittäminen nykypäivänä  4.1.1 Osapuolet 


Tutkimuksen perusteella aluekehittäminen on nykypäivänä suurilta osin toimivaa, mutta 
 kehittämistarpeitakin on huomattu. Vaikka tarve kehittämiselle on huomattu, voi 
 toimin-nan muuttaminen olla hankalaa, koska vallitseviin tapoihin on totuttu, eikä niiden 
 muut-taminen ole yksinkertaista.  


Aluekehittämisessä, kuten yksittäisen kiinteistön kehittämisessä, on useita osapuolia, 
 joilla  on oma  roolinsa  ja  tavoitteensa hankkeessa.  Maanomistajat, hankekehittäjät  ja 
 kaupunki ovat keskeisessä roolissa. Muita osapuolia ovat rakentajat, suunnittelijat, 
 kon-sultit  ja  loppukäyttäjät.  Kaupungilla  on  useita  rooleja  aluekehittämisessä.  Kaupungin 
 ollessa maanomistaja, toimii se samalla hankekehittäjänä. Kaupungilla on myös 
 viran-omaistoimintona kaavoitus, joka on riippumaton prosessi. Kaupunki ei voi päättää 
 kaa-van sisällöstä, vaikka kaavoitetaan sen omaa maata. 


Avoimen keskustelun puute on paljon esillä tutkimusmateriaalissa. Hankkeen 
 valmis-televat  työt  tehdään  usein  yksin,  ilman  yhteistyötä  muiden  osapuolten  kanssa,  mikä 
 johtaa siihen, että ne täytyy tehdä moneen kertaan. Esimerkiksi alueella tarvittavat 
 sel-vitykset  ja  kaavaluonnokset  tehdään  omissa  oloissa,  ja  kaupunkiin  otetaan  yhteyttä 
 vasta näiden ollessa valmiita. Tämä johtaa siihen, että korjauksia ja parannuksia 
 tarvit-see tehdä moneen kertaan. Kaavoituksen kestoa on hankala arvioida, mikä on 
 ongel-mallista kiinteistökehittäjälle, koska markkinatilanne voi muuttua nopeasti. 


Haastattelu 2: mulla on esimerkkinä yksi kaava (…). Vuosien saatossa tehtiin yli 
 20  erilaista  kaavaluonnosta.  Usein  kaavoittaja  saattaa  sanoa,  että  tämä  ei  ole 
 hyvä, ja kun kysytään korjausehdotuksia, ei kaavoittaja oikein osaa sanoa mitään. 


Avoimen keskustelun puute näkyy varsinkin kaupungin ja yksityisten toimijoiden, 
 esi-merkiksi  hankekehittäjien  välillä.  Avoimuudenpuute  voi  vaikuttaa  ratkaisevasti  
 hank-keen kulkuun. 



4.1.2 Osapuolten välinen toiminta 


Osapuolten välinen toiminta koetaan pääasiassa toimivaksi, mutta osapuolilla on 
erilai-sia näkemyksiä haasteista ja toiminnan kehittämisestä. Suurimmat vastakkainasettelut 


syntyvät kaupungin ja hankekehittäjien välille. Osapuolet tuntevat hyvin toistensa 
 käy-tännöt, ja yhteinen tahtotila on mahdollista saavuttaa.  Haasteet osapuolten välisessä 
 toiminnassa liittyvät pitkälti tavoitteiden ristiriitaisuuteen ja toisen osapuolen 
 ymmärtä-miseen.  Kaupunki  pyrkii  tehokkaaseen  maakäyttöön  ja  kaupunkimaisen  ympäristön 
 luomiseen. Hankekehittäjä tarvitsee tietyn määrän rakennusoikeutta sekä muiden 
 reu-naehtojen täyttymisen, jotta hanke on kannattava ja sitä on järkevää viedä eteenpäin. 


Haastattelu 1: Osapuolet eivät hahmota nykyisessä järjestelmässä täysin toisen 
 intressiä. Asiat voivat lähteä väärille urille heti alussa (…). 


Tämän  lisäksi  kaavaprosessin  vaatimia  reunaehtoja  sekä  hitautta  kritisoidaan.  
 Toi-saalta  kaavaprosessin  täytyy  onnistua hyvin,  jotta  vältytään  valituksilta, mikä omalta 
 osaltaan selittää prosessin kestoa.  


Yhteistoiminnalle  on  todettu  kehittämistarpeita,  mutta  kehittämisen  toteuttaminen  on 
 hankalaa.  Nykyisiin  tapoihin  ja  käytäntöihin  on  totuttu,  eikä  niiden  kehittäminen  tai 
 muuttaminen ole helppoa. Monissa asioissa ei ole yhtä oikeaa ratkaisua, kun kyseessä 
 on monen eri osapuolen intressit.  Toisten näkemykset ja tavoitteet on myös otettava 
 huomioon, jos halutaan tehdä prosessista sujuvampi.  


Haastattelu 3: Hyviin tuloksiin on päästy (…), kun jaksetaan tehdä pohjatyö hyvin 
 ja tehdä hyvin selvityksiä (…). 


Osapuolten toiminta on parhaimmillaan, kun valmisteleviin töihin ja 
 ennakkosuunnitte-luun panostetaan. Tämä viestii myös muille osapuolille hankkeen tärkeydestä ja halusta 
 panostaa hankkeeseen.   



4.2  Allianssin avulla ratkaistavat ongelmat  4.2.1 Kehittämishankkeen aikaiset ongelmat 


Aluekehittämisen ongelmien ratkaisu tai prosessin tehostaminen vaatii paljon eri 
 osa-puolilta. Vastakkainasetteluilta voidaan välttyä avoimella keskustelulla ja muiden 
 huo-mioon ottamisella. Avoimuus ja yhteiset tavoitteet ovat allianssille tyypillisiä periaatteita, 
 jonka vuoksi allianssissa on paljon asioita, joita voidaan hyödyntää aluekehittämisessä.  


Aluekehittäminen nykyisellä toteutustavalla on toimivaa, mutta allianssimallin 
 periaat-teita voidaan ottaa käyttöön, jolloin prosessista tulee mahdollisesti edellistä parempi. 


Tällä hetkellä alueet rakentuvat tontti kerrallaan ja tonteilla toimivat eri toteuttajat. Tämä 
johtaa siihen, että loppukäyttäjät voivat joutua asumaan pitkän ajan keskeneräisten 
ra-kennusten läheisyydessä, mikä ei ole heidän kannaltaan miellyttävää.  


Haastattelu 1: Periaatteessa tehdään ja myydään tontti kerrallaan, mihin eri 
 toimi-jat tulevat toteuttamaan hankkeita, mikä on tavallaan toimivaa. Kun miettii 
 loppu-käyttäjän näkökulmasta, niin sen voisi miettiä fiksummin. 


Kaikissa  haastatteluissa  korostettiin  yli  tonttirajojen  tapahtuvaa  yhteistyötä.  Tällä  
 ta-valla vähennetään urakoitsijoiden erimielisyyksiä, tehdään parempia suunnitelmia sekä 
 poistetaan mahdollisesti  rakennushankkeen arvoketjusta hukkaa.  Tonttirajojen  yli  
 ta-pahtuvalla yhteistyöllä voidaan myös saavuttaa kustannus- ja aikataulusäästöjä. 


Haastattelu 3: Kun on useita eri maanomistajia samalla alueella, syntyy 
 huomat-tavasti parempi suunnitelma, jos aluetta suunnitellaan ohi kiinteistörajojen. 


Haastattelu 1: Se on ehkä tässä allianssifilosofiassa kaiken a ja o, että siellä voi 
 olla useita eri urakoitsijoita ja tilaajia, mutta jotenkin mietittäisiin yhteisiä palveluita 
 niiden välille  rakentamisessa ja suunnittelussa. 


Yhteistä sopimusmallia voidaan myös soveltaa esimerkiksi pelkästään maanomistajien 
 kesken. Tällöin laajaa-aluetta voidaan kehittää yli tonttirajojen ja tuleva rakennusoikeus 
 määräytyy sen mukaan, kuinka paljon maata on tuonut kehittämiseen. Alueen 
 kehittä-minen yli tonttirajojen parantaa myös mahdollisuutta miettiä alueen vaiheistusta. 
 Alu-etta voidaan lähteä rakentamaan keskeisiltä paikoilta, jotta palveluiden saatavuus on 
 alusta asti tarkkaan mietitty ja alueelle muuttaminen rakentumisen alkuvaiheessakin on 
 houkuttelevaa. 


Allianssityyppisellä  ajattelulla  saadaan myös  mahdollisesti  osapuolet  ajattelemaan  ja 
 sopimaan  yhdessä  koko  rakennuksen  elinkaaresta,  eikä  vain  omasta  osuudestaan. 


Siitä on hyötyä varsinkin pitkäaikaisille omistajille, mutta samalla hyötyä on tulevan 
 alu-een brändin kannalta, kun huomioidaan pidempi aikaskaala esimerkiksi 
 energiaratkai-suiden osalta.  



4.2.2 Yhteiskehittäminen ja osallistaminen aluekehittämisessä 


Haastatteluissa ilmeni monta tapaa, miten yhteiskehittämistä sekä osallistamista 
 voi-daan  hyödyntää aluekehittämisessä.  Aluekehittämishankkeen  alussa  voivoi-daan  kutsua 
 paikalle  palveluja  tuottavia  yrityksiä,  kuten  esimerkiksi  energiaratkaisuista  vastaavia 
 yrityksiä. Yhteistoiminnallisia työpajoja järjestämällä avoin keskustelu lisääntyy ja 
 ide-oiden sekä kehitysehdotusten määrä lisääntyy. Tällä tavalla voi syntyä ideoita ja 
 ratkai-suja, joita hankkeen muut osapuolet eivät keksi alkuvaiheen suunnittelussa. 


Samalla alueella toimivien rakentajien välillä yhteiskehittämisestä on myös hyötyä. Kun 
samalla alueella toimii monta erillistä toimijaa, on yhteisten toimintojen ja palveluiden 
sopimisesta hyötyä. Yhteisten toimintojen järjestämisellä, jotka toimivat yli tonttirajojen, 


voidaan välttyä konflikteilta toimijoiden kesken. Niiden avulla voidaan myös vähentää 
 työmaalla tuotettua hukkaa ja odottelua. Tämänkaltaisia toimintoja ovat esimerkiksi 
 yh-teinen logistiikkaurakoitsija tai työmaa-alueen yhteisiä avainhenkilöitä. 


Haastattelu 2: Meillä on rakenteilla kortteli. Siellä on nyt kolme eri rakennusliikettä 
 toimimassa. Siellä on sovittu, että koko alueella on yksi työmaapäällikkö (…) ja 
 siellä on logistiikkaan ja turvallisuuteen sovittu yhteisiä asioita. 


Yhteiskehittämistä voidaan hyödyntää kaavoituksessa, vaikka kaavoitus onkin 
 itsenäi-nen toimielin. Esimerkiksi kaupungin järjestämillä tontinluovutuskilpailuilla voidaan 
 et-siä  alueelle  lopullista  toteuttajaa,  ja  viimeisellä  asemakaava  yhteistyössä  tämän 
 kanssa. Tontinluovutuskilpailussa toteuttajaa etsitään jo kaavaluonnosvaiheessa, mikä 
 nopeuttaa kaavoitusprosessia ja vähentää kaavaluonnosten määrää.  


Osallistamisella  pystytään  tavoittamaan  yksittäisiä  kansalaisia,  ja  kuulemaan  heidän 
 kommenttinsa. Haastatteluissa tuli esille osallistamisen keinoja, ja osallistamisella 
 näh-tiin olevan potentiaalia, mutta ratkaisut sen toteuttamisesta laajemmin ovat toistaiseksi 
 epävarmoja.  Osallistamista  käytetään  tällä  hetkellä  lähinnä  käyttäjien  kuulemiseen 
 muun muassa kaavoituksessa ja valmiista tuotteesta palautteen keräämiseen. 


Yhtenä osallistamisen  keinona  voidaan  järjestää työpajoja,  joissa  esitellään  
digitaali-silla  työkaluilla  esimerkiksi  kaupunkimallia,  joka  on  helposti  ymmärrettävissä  ja  tätä 
kautta kommentointi helpottuu. Allianssimallista tuttu big room -työskentely sopii myös 
yksittäisten ihmisten tai sidosryhmien osallistamiseen. Tärkeää on, että kaikki osalliset 
saavat viestin suoraan, jolloin väärinkäsityksiä on helpompi välttää. 
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