

  
    
            
        
      
      
        
          
        

        
          
            
          
        
        
          
            
              
                
              
            

            
              
                
                  Äskettäin haettu
                

              

                
                  
                      
                      
                        
                      
                  

                
              
                Ei tuloksia
              

            

          

          
            
              

                
              
            

            
              
                Tags
              

              
                
                  
                      
                  
                
              

              
                

              

              
                Ei tuloksia
              

            

          

          
            
              
                
              
            

            
              
                Asiakirja
              

              
                
                  
                      
                  
                
              

              
                

              

              
                Ei tuloksia
              

            

          

        

      

    

    
      
        
          
        
      
              

                        
  
  

                
            
            
        
        Suomi
                        
          
            
            
              
                Koti
                
                  
                
              
              
                Koulut
                
                  
                
              
              
                Aiheet
                
                  
                
              
            

          

        


        
          Kirjautunut
        
        
        
        
        
          

  





  
    
      
      	
            
              
              
            
            Poista
          
	
            
              
              
            
          
	
            
              
                
              
              
            
          
	
          

        
	Ei tuloksia


      
        
          
        
      
    

  







  
        
        
    
                
            
                
                    
    	
                                    
              Koti
            
            








	
                          
                
              
                        
              Muu
            
            


                    ALUEKEHITTÄMINEN
                

                                    
                        In document
                        
    Allianssimallin hyödyntäminen aluekehittämisessä
                        (sivua 6-12)

                    

                            
            
                                
                    
2.1  Nykyaikaisen aluekehittämisen tavoitteet 


Yleisesti aluekehittäminen voidaan määritellä alueen tulevaisuuden 
 toimintaedellytys-ten parantamisena. Aluekehittämisessä  luodaan uusia  voimavaroja  ja  hyödynnetään 
 olemassa olevia resursseja. Kehittämisessä toimii useita osapuolia omista 
 arvolähtö-kohdistaan. (Sotarauta et al. 2007) 


Työ- ja elinkeinoministeriön (2020) maaliskuussa 2020 hyväksymällä 
 aluekehittämis-päätöksellä pyritään luomaan edellytykset taloudellisesti, ekologisesti, sosiaalisesti ja 
 kulttuurisesti kestävälle tulevaisuudelle. Päätöksellä pyritään myös turvaamaan 
 asuk-kaiden hyvinvointi ja elinkeinoelämän toimintaedellytykset. Digitalisaatio sekä kestävä 
 kehitys ovat keskeisiä teemoja aluekehittämisen painopisteissä. 


Alueiden kilpailukyky, osaaminen ja omat vahvuudet ovat korostuneet 2000-luvulla. 
 Kil-pailukyvyn kehittäminen on noussut aluekehittämisessä yleiseksi tavoitteeksi. 
 Kilpailu-kyvyn mahdollistaminen on pakottanut alueelliset toimijat vertailemaan alueita 
 keske-nään ja oppimaan muilta. Paikallinen yhteistyökyky ja oppiminen ovat edellytyksiä 
 hy-välle alueelliselle kilpailukyvylle. (Sotarauta 2018) 


Tavoitteet, jotka tukevat kilpailu- ja innovaatiokykyistä aluekehittämistä, liittyvät 
 endo-geenisen kehityksen malleihin, joissa pyritään paikallisten resurssien hallintaan ja 
 uu-sien resursuu-sien luontiin. Endogeenisissa malleissa pyritään myös tuottamaan 
 paikalli-sia  innovaatioita  sekä  tuomaan  alueen  resurssit  ja  soveltuvuudet  yhteen.  (Sotarauta 
 2018) 



2.2  Kaavoitus 


Kaavoitus on kunnan lakisääteinen tehtävä, joka on yksi tapa pitää huolta alueen 
 ke-hittymisestä.  Kunta  asettaa  sekä  noudattaa  asettamiaan  pitkäkestoisia  ja  strategisia 
 tavoitteita,  jotka määrittävät  kaupungin maankäyttöön  ja  kaavoitukseen  liittyviä  
 kysy-myksiä. (Rakli 2014a) 


Kaavoitus  on  monitasoinen  ja  monimutkainen  prosessi,  jossa  edetään  
valtakunnalli-sista  tavoitteista  yksittäisen  rakennuksen  sijoittamiseen  saakka.  Ympäristöministeriö 
sekä maakunnan liitto vastaavat kaavoituksen ylemmistä tasoista, ja kuntien vastuulla 
ovat yleis- sekä asemakaavat. Ympäristöministeriö ja ELY-keskukset ohjaavat ja 
val-vovat kuntien kaavoitusta. (Tampereen kaupunki 2020a) 


Kunnan alueiden keskeinen kehittämisväline on yleiskaava. Yleiskaavassa osoitetaan 
 alueiden  käytön  pääperiaatteet  kunnissa.  Se  ohjaa  kunnan  yhdyskuntarakennetta  ja 
 maankäyttöä.  Koko  kaupungin  maankäyttö  määritellään  yleiskaavassa.  Yleiskaava 
 määrittää muun muassa sen, rakennetaanko alueet kerros- vai pientaloalueina. Kaava 
 määrittää myös elinkeinotoiminnan alueet, virkistysalueet sekä  liikenneverkon 
 raken-teen. (Tampereen kaupunki 2020a) 


Asemakaava määrittää alueen käyttötarkoituksen ja rakennusoikeuden. Myös alueen 
 rakenteeseen ja kaupunkikuvaan liittyvät määräykset, kuten katujen leveys tai 
 raken-nusten  korkeus,  määritellään  asemakaavassa.  (Helsingin  kaupunki  2020)  Vuosittain 
 Suomessa  laaditaan noin  1 200 asemakaavaa. Manner-Suomesta on  
 asemakaavoi-tettu yli prosentti, ja vuoden 2011 lopussa asemakaavojen kokonaispinta-ala oli noin   
 4 560 neliökilometriä. (Ympäristöministeriö 2014) 


Kaavatyöhön osallisia voi olla suuri määrä ihmisiä ja sidosryhmiä. Muun muassa alueen 
 maanomistajilla  ja niillä,  joiden  asumiseen  tai muihin oloihin  kaava  saattaa  vaikuttaa 
 huomattavasti,  on mahdollisuus osallistua  kaavatyöhön. Kaavoituksen  vaikutuksia ei 
 tarvitse todistaa mitenkään. Osallistumisella kaavatyöhön tarkoitetaan mahdollisuutta 
 osallistua kaavan valmisteluun ja arvioida kaavoituksen vaikutuksia lausumalla 
 mielipi-teensä kaavasta. Päätösvalta ei kuitenkaan ole kaavatyöhön osallistujilla, vaan se 
 säi-lyy edelleen kaupungin luottamuselimillä. Osallistumismenettelyn tarkoituksena on 
 var-mistaa, että kaavoittajilla on monipuolista tietoa kaavan vaikutuksista. Tällä tavalla 
 py-ritään saavuttamaan parempi lopputulos. (Tampereen kaupunki 2020b) 



2.3  Maapolitiikka  


Maapolitiikka  sekä  yleiskaavoitus  ovat  strategisessa  suunnittelussa  käytettäviä  
 väli-neitä. Niiden tavoitteet tulevat osin kuntasuunnittelusta. Muun muassa maapolitiikan ja 
 yleiskaavoituksen avulla varmistetaan kunnan strategisen suunnittelun onnistuminen. 


Maapolitiikan avulla varmistetaan myös, että tarvittavat alueet saadaan suunnitelmien 
 mukaan käyttöön. (Kuntaliitto 2020) 


Kuntien maankäyttöpolitiikan muodostavat kaavoitus ja maapolitiikka. 
Maankäyttörat-kaisut eri toiminnoille suunnitellaan ja toteutetaan maankäyttöpolitiikan avulla. 
Maan-käyttöpolitiikan  toteutus  edellyttää muitakin  toimia  kunnalta,  kuten  kunnallistekniikan, 
muun yhdyskuntatekniikan ja julkisten palvelujen rakentamista. Kunnat laativan 
maa-politiikan perusteella maapoliittisen ohjelman, joka varmistaa maamaa-politiikan keinojen 
te-hokkaan käyttämisen. (Kuntaliitto 2020) 


Käytännössä  maapoliittisten  keinojen  käyttämiseen  kuuluvat  muun  muassa  maan 
 hankkiminen,  tonttien  sekä  rakennuspaikkojen  luovutus,  kaavoitukseen  liittyvät  
 sopi-mukset  ja  yksityisomistuksessa olevien  tonttien  rakentamisen edistäminen. Kunnalla 
 on monta tapaa, jolla se voi pyrkiä toteuttamaan maapoliittisia tavoitteita.  (Kuntaliitto 
 2020) Näitä ovat esimerkiksi raakamaan lunastaminen, etuosto-oikeuden käyttäminen 
 tai rakentamisvelvoite. (Uudenmaan liitto 2007) 



2.4  Aluekehityshankkeen osapuolet  2.4.1 Hankekehittäjä 


Aluekehityshankkeessa voidaan ajatella olevan samoja osapuolia yksittäisen 
 kiinteis-tökehityshankkeen kanssa, kun alueen määritelmänä on vähintään muutaman korttelin 
 kokoinen alue. Graaskampin (1981) mukaan kiinteistökehityshanke on jatkuvaa 
 kans-sakäymistä kolmen eri ryhmän kesken. Nämä ryhmät ovat käyttäjät, tilojen tuottajat ja 
 julkiset toimialat. Hankkeen osapuolilla voi olla hyvin erilaisia näkemyksiä ja odotuksia. 


(Graaskamp 1981) 


Hankekehittäjän rooli hankkeessa on hallita ja johtaa monipuolisia sekä ristiriitaisia 
 ta-voitteita,  joita  osapuolilla  on. Kiinteistökehityshankkeen osapuolet  vaihtelevat  
 hanke-kohtaisesti. Kiinteistökehittämiseen erikoistuneiden yritysten koko voi vaihdella yhden 
 ihmisen  yrityksestä  suuriin monikansallisiin  yrityksiin.  Heidän tavoitteenaan  on tehdä 
 voittoa kehityshankkeen päätteeksi. Yleensä pienet yritykset myyvät kehittämänsä 
 kiin-teistöt, kun taas suuremmat yritykset pitävät kiinteistöt omistuksessaan ja tekevät rahaa 
 esimerkiksi vuokratuloilla. (Wilkinson et al. 2008, s. 12) Kiinteistökehittäjä voi olla 
 maan-omistaja, mutta maanomistaja voi olla myös erillinen henkilö tai toimija, joka muodostaa 
 kumppanuussuhteen kiinteistökehittäjän kanssa (Isaac et al. 2015, s. 12).   


Ammattimaisesti  toimivien  kiinteistökehittäjien  määrä  Suomessa  on  verrattain  pieni. 


Rakennusliikkeillä ja niiden kiinteistökehitysyksiköillä on merkittävä rooli Suomen 
 kiin-teistökehittämisessä, koska kiinteistökehittämiseen erikoistuneita yrityksiä ei Suomesta 
 juurikaan löydy. Rakennusliikkeiden lisäksi kiinteistösijoitusyhtiöllä on omia 
 kehitysyk-siköitä, joiden kehittämät kohteet valmistuvat yhtiön omistukseen. (Rakli 2014b) 



2.4.2 Julkinen sektori  


Kunnan tehtäviin kuuluu alueiden käytöstä ja rakentamisen ohjaamisesta 
huolehtimi-nen alueellaan. Yhdyskuntarakenteen kehitystä ohjataan maapolitiikalla ja 
kaavoituk-sella haluttuun suuntaan. Yhdyskuntarakenteen kehittymisen suunta, laatu ja 


kustan-nukset määräytyvät kunnan tekemien päätösten avulla. (Suomen Kuntaliitto & 
 Ympä-ristöministeriö 2004) Kunnat osallistuvat aluehankkeisiin vastaamalla alueiden 
 maan-käytöstä  sekä  kaavoituksesta,  joiden  avulla  ne  ohjaavat  rakentamista.  Kunnat  ovat 
 myös yleensä vastuussa alueen tie-, vesi-, viemäri- ja kaukolämpöverkostoista. (Kaleva 
 et al. 2017, s. 54)  


Kunnat  voivat  tiedottaa  yksityisessä  omistuksessa  olevien  tonttien  omistajille  
 kysyn-nästä ja tarvittaessa auttaa markkinoinnissa, ja voivat tällä tavalla edistää rakentamista. 


Kunta voi vaikuttaa tonttien rakentamiseen antamalla rakentamiskehotuksia tai 
 korot-tamalla kiinteistöveroa. (Suomen Kuntaliitto & Ympäristöministeriö 2004) 



2.4.3 Rahoitus 


Kiinteistösijoitukset eivät olisi mahdollisia monille toimijoille ilman velkaa, koska 
 hank-keet ovat yleensä kooltaan suuria, eikä hankkeen rahoittaminen olisi mahdollista ilman 
 vierasta pääomaa. Rahoituslaitoksilla on tämän vuoksi suuri rooli kiinteistömarkkinoilla. 


Sijoittajan riskinottohalukkuus ja strategia vaikuttavat vieraan pääoman käyttöön 
 kiin-teistösijoituksissa. (Kaleva et al. 2017, s. 57) 


Suomessa kotimaiset sekä pohjoismaiset pankit ovat merkittävimpiä 
 kiinteistörahoitta-jia. Hankkeen ollessa erittäin suuri, pankit toimivat yhteistyössä ja myöntävät 
 syndikoi-tuja luottoja. Se tarkoittaa useamman rahoittajan yhdessä myöntämää luottoa, jossa on 
 yhteiset ehdot ja yksi yhteinen dokumentaatio. (Kaleva et al. 2017, s. 57) 



2.4.4 Pääurakoitsija 


Pääurakoitsija on palkattu toteuttamaan rakennushanke, ja voi puolestaan palkata 
 it-selleen  aliurakoitsijoita.  Suurissa  hankkeissa  mukana  voi  olla  kymmeniä  
 aliurakoitsi-joita,  joiden  erikoisosaamista  vaativat  työt  suoritetaan  pääurakoitsijan  
 yhteensovitta-mana. Toteutusmuodon valinta määrittää pääurakoitsijan ja kiinteistökehittäjän välisen 
 suhteen. (Isaac et al. 2016, s. 16)  


Rakennusliikkeillä voi myös olla oma kiinteistökehitysyksikkö, jolloin kehittäjä ja 
pää-urakoitsija  ovat  samaa organisaatiota.  Urakoitsija,  joka  toimii  samalla  kehittäjän  
roo-lissa, ottaa vastuulleen ylimääräistä riskiä kehitysprosessiin liittyen. Jos urakoitsija on 
pelkästään  palkattu  toteuttamaan  rakennus,  taloudellinen  voitto  liittyy  rakentamisen 
kustannuksiin ja kestoon. (Wilkinson et al. 2008, s. 18) 



2.4.5 Käyttäjä 


Kiinteistön loppukäyttäjät ovat osa kiinteistö- ja aluekehittämisprosessia, ja heidän 
 tar-peensa tulisi olla tutkittu ennen hankkeen alkamista. Loppukäyttäjän ollessa tiedossa 
 hankkeen  alkamisen  alkuvaiheessa,  tulee  siitä  yksi  hankkeen  tärkeimmistä  
 osapuo-lista. Rakennus toteutetaan käyttäjän vaatimusten mukaan, mutta kiinteistökehittäjä voi 
 yrittää suostutella käyttäjää tai käyttäjiä tekemään kompromisseja vaatimustensa 
 suh-teen, jotta hankkeesta tulisi hieman tavanomaisempi. Tällä tavoin kiinteistökehittäjän 
 sijoitusmarkkinat voivat olla suuremmat. (Wilkinson et al. 2008, s. 25–26) 


Loppukäyttäjän vaatimukset eivät ole aina kovin selviä käyttäjälle itsellekään, mikä 
 han-kaloittaa kehittäjien työtä entisestään. Eri käyttäjillä on omat vaatimuksensa ja  
 priori-teetit, minkä vuoksi esimerkiksi toimistotalot ovat haasteellisia kohteita 
 kiinteistökehit-täjille, koska niissä täytyy usein valita ratkaisu, johon mahdollisimman moni käyttäjä on 
 tyytyväinen. (Wilkinson et al. 2008, s. 26–27) 



2.5  Aluekehityshanke 



2.5.1 Aluekehittämisen mallit 


Hurmeranta  (2013)  esittää  aluekehittämiselle  olevan  kolme  erilaista  yhteistyömallia. 


Kaupunkivetoisessa mallissa  kaupunki luovuttaa valmiit tontit rakentajille erillistä 
 kor-vausta vastaan. Ennen luovutusta kaupunki on tehnyt kaavoituksen ja rakentanut 
 inf-rastruktuurin  alueella.  Tässä  mallissa  yksityissektorilla  on  mahdollisuus  osallistua 
 hankkeeseen  vasta hankkeen  toteutusvaiheessa,  jolloin  useista kokonaisuuteen  
 vai-kuttavista asioista on jo tehty päätös.  


Kumppanuusmallissa kaupunki jakaa valituille kehitys- ja toteutuskumppaneille alueen 
 kehittämisen vastuuta. Alueen rakentaminen voidaan jakaa erikseen kehitys- ja 
 toteu-tusvaiheisiin,  jolloin  eri  kumppaneita  voi  olla  osallisena  eri  vaiheissa. 
 Kaupunkivetoi-seen malliin verrattuna kumppanit voivat paremmin sitoutua alueen kehittämisen 
 kus-tannuksiin, ja samalla he saavat mahdollisuuden osallistua alueen suunnitteluun. 
 (Hur-meranta 2013) 


Rahastomallissa alueen kehittämis- ja toteuttamisvastuuta jaetaan sijoittajien kanssa. 


Kaupungin ja sijoittajien kesken jaetaan myös hallinnollinen vastuu. Rahasto voi ostaa 
kehittämis- tai toteuttamispalvelut ulkopuolisilta palveluntarjoajilta, tai se voi tehdä ne 
itse. Jotta rahaston sijoittajat pystyvät turvaamaan sijoittamansa pääoman, edellyttävät 
he mahdollisuutta osallistua alueen kehittämiseen. Sijoitetulle pääomalle on myös 
mah-dollistettava ennakoitu tuotto, mutta sijoittajat sitoutuvat sijoittamaan sovitun panoksen 


alueen kehittämiseen ja mahdollistavat omalta osaltaan ulkopuolisella rahoituksella 
 toi-mivan kehittämisen ja toteuttamisen. (Hurmeranta 2013) 



2.5.2 Haasteet ja ongelmat 


Aluekehittämisen haasteet ja niiden tuomat ongelmat liittyvät muun muassa 
 kaavoitus-järjestelmään  sekä  kaavavalitusprosessiin.  Suomessa  valitusoikeus  on  laaja,  mikä 
 mahdollistaa muidenkin kuin asianosaisten mahdollisuuden valittaa. Valitusten 
 käsitte-lyajat ovat pitkiä, minkä vuoksi hankkeiden toteutuminen hidastuu ja niiden 
 ennakoita-vuus vaikeutuu. (Rakennusteollisuus 2018) 


Kaavoituksen hitaus on Hurmerannan (2013) mukaan ymmärrettävää, sillä 
 kaavoituk-sella tehdyt ratkaisut ulottuvat kymmenien vuosien päähän. Kaavoitusprosessin 
 hitau-den lisäksi kaavoitukseen liittyy myös byrokraattista hitautta, mikä aiheuttaa 
 ennakoi-mattomuutta, eikä voida varmuudella sanoa kaavoitusprosessin kestoa. 


Aluekehittämiseen liitetään vastakkainasettelua, joka ei kuulu aluekehittämiseen. 
Alue-kehittämisessä toisen voitto ei tarkoita toisen tappiota. Aluekehittämisen tulee olla 
yh-teistyötä, jossa täytyy keskittyä isoon kuvaan omien etujen tavoittelemisen sijaan. (Työ- 
ja elinkeinoministeriö 2017) 
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