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Tiivistelma

Beyond Vuores -tutkimushankkeen teemana olivat aluerakentamisen yhteistydomallit, joissa
kunta valitsee yrityksid jo kaavoituksen alkuvaiheessa yhteistyohon. Menettely mahdollis-
taa kunnan suunnitteluelinten ja yritysten rinnakkaisen vuorovaikutteisen tyon kaavan laadin-
nassa ja yritysten hankesuunnitelmien kehittimisessd. Toimintatapa on nimetty kumppanuus-
kaavoitukseksi. Uusien ideoiden saamiseksi ja hyvin ympiriston luomisen kannalta aiem-
paa tuloksellisempien toimintatapojen kartoittamiseksi projektin osana arvioitiin yhteensé
17 koti- ja ulkomaista (Ruotsi, Hollanti, Ranska, Englanti ja Yhdysvallat) esimerkkikohdetta.

Kumppanuuskaavoitus siséltdd muutaman keskeisen toimintaperiaatteen. Yritysten ja kun-
nan yhteistyd kannattaa kdynnistdd aluerakennuskohteen yhteiselld visioprosessilla. Siind
kunnan aikaisemmin asettamia tavoitteita ja visiota voidaan tdydentdd alueen toteuttami-
sesta kiinnostuneiden yritysten ajatuksilla. Vision sisdllostd ja kdyttoonotosta paattad kunta.

Yrityskumppanien valinnassa tarvitaan systemaattinen ja ldpindkyva valintamenettely.
Beyond Vuores -hankkeessa kehitettiin ja kokeiltiin kahta erilaista yritysten valintata-
paa. Ne perustuvat yritysten referenssien arviointiin ja kevyeen suunnittelu- tai ideakil-
pailuun. Kunta valitsee yhteistyokumppaneikseen yrityksid, joiden suunnitelmaehdotuk-
set ja ideat arvioidaan parhaiksi.

Aluerakennuskohteen suunnittelussa ja ohjauksessa tarvitaan laatu- ja toimivuuskritee-
rejd. Niilld madritetddn alueen tavoiteltavat ominaisuudet ja laatutasot. Tavoitteet laatu-
ja toimivuuskriteereille voidaan muodostaa jo alueen vision laadinnan yhteydessa. Laatu-
ja toimivuuskriteerejd tarvitaan yritysten valintaohjelmaa laadittaessa, myohemmin kaa-
van valmistelussa ja yritysten hankesuunnittelun ohjauksessa.

Kumppanuuskaavoitusta kokeiltiin Vuoreksessa kahdella osa-alueella. Yritysten osallis-
tumishalukkuus kumppanuuskaavoitukseen osoittautui hyvéksi, ja jatkosuunnitteluun
voitiin valita korkeatasoisia suunnitteluehdotuksia ja ideoita.

Kumppanuuskaavoituksen hyoddyt ja lisdarvo syntyvit kunnan ja yritysten suunnitteli-
joiden yhteistyon tuloksena. Kunta voi hyddyntdd yritysten suunnitteluresursseja, eikd
valmis kaava ole rajoittamassa suunnittelijoiden ty6td. Yritysten motivaatiota osallistua
ja panostaa suunnitteluun kasvattaa se, ettd kerralla on mahdollisuus saada selvisti
yksittéistd tonttia laajempi alue, kuten kortteli, toteutettavaksi.
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Abstract

The focus of the Beyond Vuores study were cooperation models for urban development
where a city or municipality selects partner companies already at the initial stage of plan-
ning. The procedure enables concurrent interactive cooperation between city planning units
and companies in preparing the city plans and developing the companies’ project plans. The
procedure is called collaborative urban planning. To find new and successful ideas for man-
aging urban development resulting in good environment altogether 17 cases were analysed
both in Finland and other countries (Sweden, the Netherlands, France, UK and USA)

Collaborative urban planning builds on a few key principles. It is worthwhile launching
the cooperation between enterprises and a municipality with a joint vision-creating
process concerning the urban development project. It allows complementing the goals
and visions set earlier by the municipality or city by ideas suggested by companies. The
content of the vision is approved by a decision-making body of the city or municipality.

The selection of partner companies requires a systematic selection process. The Beyond
Vuores project developed and tested two different methods for selecting the companies.
They are based on an assessment of companies’ references and a limited design and idea
competition. The municipality selects as partners those companies whose design
proposals and ideas are found best.

The design and control of an urban development project requires quality and
performance criteria. They are used to define the desired properties and quality levels of
the area. Related goals can be set already when creating the vision for the area. Quality
and performance criteria are needed in establishing the company selection programme
and later in plan preparation and control of companies’ project planning.

Collaborative urban planning was experimented with in two subareas in Vuores. The
companies were highly eager to participate in collaborative urban planning which allowed
selecting first rate design proposals and ideas for further design. The benefits and added
value from partnership in urban planning are the result of cooperation between the
designers of the municipality and companies. The municipality can utilise the design re-
sources of companies without a finalised plan limiting the work of designers. Companies,
again, are more motivated to participate and invest resources in design when they have the
opportunity to implement an area clearly larger than a single plot, for instance, a quarter.



Alkusanat

Riittdvd asunto- ja tonttitarjonta markkinoille ja kaavoitusmenettelyn kehittdminen ovat
usein esilld olevia kysymyksié. Tonttien tarjonnasta on kasvukeskuksissa niukkuutta, ja
asemakaavojen valmistumista ovat hidastaneet varsin pitkdt valitusten kisittelyajat.
Asiaan liittyvid tavoitteita on kirjattu myos nykyisen hallituksen ohjelmaan.

Beyond Vuores -hankkeessa tutkittiin ja kehitettiin kunnan ja yritysten viélisid yhteistyo-
menettelyitd aluerakentamisen kaavoituksessa ja toteutuksessa. Projektissa kehitettiin ja
kokeiltiin prosessia, jossa rakennuttajia ja rakennusliikkeitd valitaan suunnittelijoineen
kaavoitusyhteisty6hon eli kumppanuuskaavoitukseen pian asemakaavoituksen kdynnis-
tamisen jdlkeen. Beyond Vuores eli Build environment on demand -tutkimus kdynnistyi
syksylld 2004, ja tdmé raportti on sen tulosten yhteenveto.

Beyond Vuores -tyovaliokuntaan kuuluivat Jukka Terhonen Rakennustoimisto Palm-
berg Oy (puheenjohtaja), Pertti Tamminen Tampereen kaupunki, Esa Kankainen (Anssi
Kankaanpdd ja Leena Aho-Manninen) VVO Oy, Mikko Viljakainen Wood Focus Oy,
Eija Virtasalo (Satu Haaparanta) Tekes, Pekka Pajakkala ja Rauno Heinonen VTT.
Beyond Vuores -projekti oli Tekesin Sara-teknologiaohjelman tutkimushanke.

Projektin johtoryhméén (rahoittajat) kuuluivat Jukka Terhonen Rakennustoimisto Palm-
berg Oy (puheenjohtaja), Ahto Aunela Tampereen Vuokrataloséditio Oy, Timo Jadske-
lainen Finndomo Oy, Esa Kankainen VVO Oy, Esa Kotilahti Tampereen kaupunki, Kari
Koponen Sato Rakennuttajat Oy, Juha-Erik Metsdld Rakennustoimisto Pohjola Oy,
Markku Mustalahti Pirkanmaan Projektitoimi Oy, Mikko Viljakainen Wood Focus Oy,
Pertti Tamminen Tampereen kaupunki, Jukka Latvala Lujatalo Oy (aikaisemmin Toni
Tuomola, Petri Laukkanen ja Markku Joronen), Ismo Silvan Peab Seicon Oy, Markus
Tanninen ja Jaana Ojares Skanska Oy, Arto Teittinen, Pirkanmaan YH-Rakennuttajat,
Mikko Uusi-Marttila Soraset Oy, Olli Viitasaari Lempidilan kunta, Eija Virtasalo (Satu
Haaparanta) Tekes, Pekka Pajakkala ja Rauno Heinonen VTT.

Beyond Vuores -projektin tutkimusryhméén osallistuivat Pekka Huovila, Pertti Lahden-
perd, Pekka Lahti, Veijo Nykénen (projektipéddllikko), Markku Rithimiki, Jarmo Kar-
lund ja Jyri Nieminen VTT:Itd sekd Marko Vanhatalo Eera Finland Oy:sti.

Yritykset ja Tampereen kaupunki ovat osallistuneet aktiivisesti tutkimuksen ohjaukseen.
Tampere on tarjonnut Vuoreksesta pilottikohteet kumppanuuskaavoituksen kehittdmi-
seen ja kokeiluun. Kiitokset tyovaliokunnan ja johtoryhmén jésenille sekd erityisesti
puheenjohtaja Jukka Terhoselle ja Vuoreksen projektinjohtaja Pertti Tammiselle toimi-
vasta yhteistyOsta.

Tampereella 1.10.2007 Veijo Nykédnen
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1. Johdanto

Beyond Vuores -hankkeessa tutkittiin ja kehitettiin aluerakentamiseen prosesseja, joissa
kunta aktiivisen maanhankinnan ja yleiskaavan jilkeen kdynnistdd yhteistyon potentiaa-
listen rakennuttajien ja rakennusyritysten kanssa jo asemakaavoituksen alkuvaiheessa.
Lahtooletuksena oli se, ettd yhteistyolld voidaan saavuttaa nopeammin laadukas loppu-
tulos. Perinteisessd kaavoitusmenettelyssé yritykset tulevat mukaan vasta asemakaavan
saatua lainvoiman ja tonttien myynnin tai vuokraamisen kdynnistyttya.

1.1 Vuoreksen aluerakennusprojektin tavoitteet
tutkimushankkeelle

Vuores on Tampereen ja Lempéilin yhteinen aluerakennushanke. Tampere ja Lempéaala
madrittivdt tavoitteensa Beyond Vuores -hankkeelle.

Péitavoitteena oli rakentamisprosessien ohjaus ja hallinta kaupungin ja kunnan asetta-
mien tavoitteiden saavuttamiseksi (ympariston laatu, kustannukset ja muut tekijéat) muil-
la ohjauskeinoilla kuin sitovilla kaavoilla.

Osatavoitteita olivat:

e Rakennusliikkeiden, rakennuttajien ja muiden toimijoiden sitouttaminen hank-
keeseen sekd partneruuden pelisddntdjen luominen.

o Rakennuttajien ja rakennusliikkeiden valinta aluerakentamiskohteissa esim. ton-
tinluovutuskilpailujen periaatteita noudattaen.

o Tiivis—matala tai ihmisldheinen—kohtuuhintainen -konseptin maéérittely Vuorek-
sessa.

e Rakennusten ja rakenteiden monikéyttoisyyden ja muunneltavuuden varmistami-
nen kaupunginosan elinkaaren aikana (asunnot, palvelut ja ty0paikkatoiminnat).

e Koko rakentamisen prosessin motivoiminen tekeméén tulosta, johon ollaan tyy-
tyvéisia.
o Toteutusprosessissa mukana olevien toimijoiden kannustaminen ja mukaan saa-

minen reagoimaan asiakkaiden kehittyvaan tarpeeseen rakentamisen aikana.

e Aluerakentamisen elinkaarimallien luominen: rakennusliikkeille mahdollisuus
toteuttaa talonrakentamisen lisdksi myds muu infrastruktuuri (kadut, puistot ja
yhdyskuntatekniikka) sekd vastuu infran yllapidosta mééraajan.



1.2 Projektin tutkimukselliset tavoitteet

Beyond Vuores painottui menetelmiin ja prosesseihin, joita kdyttden kunta voi vuoro-
vaikutteisesti kehittdd asemakaavaa ja yritykset hankesuunnitelmiaan.

Léahtokohtaisena haasteena oli asiakkaan tarpeiden saaminen yhdyskunta- ja palveluke-
hityksen perustaksi. Asiakkailla tarkoitetaan kehitettivalld alueella vaikuttavia asukkaita,
yrityksid ja kiinteistojen omistajia.

Tarkeimpid kehittdmistavoitteita olivat:

o visio kaavoitusvaiheen yhteistydssa ja ohjauksessa

e toimivuus- ja laatukriteerien jdsentely ja kdyttd kaavoituksessa, yritysten valin-
nassa ja suunnittelun ohjauksessa

o menettelyt, joilla kunta valitsee yrityksid kaavoituskumppanikseen ja alueraken-
tamisen toteuttajiksi

o tyoOkalut ja menetelmit asiakkaiden tarpeiden tunnistamiseen, hallintaan seka
hy6dyntamiseen

e kumppanuuskaavoitus yritysten verkostoitumismahdollisuuksien lisddjana

e kehittdimisalusta yhdyskuntasuunnitteluun, kaavoitukseen ja rakentamisvaiheen
ohjaukseen.

Tavoitteena on ollut selvittdd kumppanuuskaavoituksen toimivuus ja hyddyt perinteiseen
kaavoitus-rakentamisprosessiin verrattuna.

1.3 Tutkimusmenetelmat ja lahestymistavat

Beyond Vuores -projektin tutkimusotteet painottuvat toiminta-analyyttisen ja konstruk-
tiivisen tutkimuksen suuntaan. Toiminta-analyyttisen tutkimusotteen l1&htokohtana on
uusien parempien jirjestelmien luominen, ja siind keskitytddn yhteen tai korkeintaan
muutamaan havaintokohteeseen (Salmi & Jarvenpdd 2000). Toiminta-analyyttinen tut-
kimusote sopii valinnaksi, kun ollaan tekemisissd sellaisten inhimillisten prosessien
kanssa, jotka eivit ole tdysin kenenkdén hallinnassa (Vehmanen 1995).

Konstruktiivisella tutkimuksella tarkoitetaan ongelmanratkaisua mallin, kuvion, suunni-
telman tms. rakentamisen avulla. Tarkoitus on saavuttaa tietystd ldhtotilanteesta liik-
keelle lahtien haluttu lopputulos (Jalonen 2004). Konstruktiiviseen tutkimukseen kuuluu
myos ratkaisun toimivuuden testaaminen. Konstruktiivinen tutkimus voidaan jakaa kuuteen
vaiheeseen (Kasanen et al. 1991):
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1) Ongelman etsiminen

2) Esiymmirryksen hankinta tutkimuskohteesta
3) Ratkaisumallin konstruoiminen

4) Ratkaisun toimivuuden testaaminen

5) Ratkaisuissa kéytettyjen teoriakytkentdjen ndyttdminen ja tieteellisen uutuusarvon
todistaminen

6) Ratkaisun soveltamisalueen laajuuden tarkastelu.

Toiminta-analyyttinen tutkimus ja konstruktiivinen tutkimus ovat erilaisia case-
tutkimuksen ldhestymistapoja. Molemmissa kéytetddn havainnointia, haastatteluja, kir-
jallista materiaalia ja tiivistd yhteydenpitoa kohdeorganisaation kanssa. Toimintatutki-
mus painottuu muutosprosessiin osallistumiseen ja konstruktiivinen ote uuden innova-
titvisen konstruktion kehittdmiseen ja implementointiin (Lukka 2000).

Yhteistydmenettelyiden kehittdmiseen keskittyvdn Beyond Vuores -tutkimuksen pééhy-
poteesina oli, ettd kunnan ja yritysten vélinen yhteisty0 kaavoitusvaiheesta alkaen tuot-
taa enemmaén lisdarvoa kuin perinteinen kunnan itsekseen toteuttama kaavoitusprosessi.

Beyond Vuores -projekti on toiminnallisesti jisennetty kuvassa 1. Kehitettdvien menet-
telytapojen kokeilu oli mahdollista osallistujaryhmien avulla, joita olivat kaupungin
suunnitteluelimet ja Beyond Vuores -projektiin osallistuneet yritykset.

Tutkimuksen Kansainvaliset ja
hypoteesit kotimaiset alue-
rakennuskohteet

! ! A} !

. Toimintamallien ja ratkaisujen kehittdminen
Tavoitteet Osatavoitteet: T1, T2, T3, T4, T5, T6 Tulokset

1 | ) l

Osallistujaryhmien toiminta

- Tutkimuksen projektiryhman arviot ja analyysit
- Tampere: suunnitteluelimet

- Beyond projektiin osallistuneet yritykset

- Korttelikilpailuihin osallistuneet muut yritykset

T

Tutkimuklsen kokeilualue: Vuores

Kumppanuuskaavoituksen kokeilukohteet
Vv | N2

Mayranmaki Vuoreskeskus

Kuva 1. Beyond Vuores -projektin toiminnallinen rakenne.
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Tutkimuksen kohteena oli Tampereelle rakennettavan Vuoreksen uuden kaupunginosan
kaavoitus-toteutusprosessit ja siind osa-alueet Mayranméki ja Vuoreskeskus. Projektin
eteneminen sovitettiin kohteiden aikatauluihin. Méyrdnméen kaavoituskumppaneiden
valintaprosessi kidynnistyi tutkimushankkeen alkuvaiheessa, joten toteutusmalli oli kehi-
tettdva varsin nopeassa aikataulussa. Vuoreskeskuksen kaavoituskumppaneiden valinta-
prosessi ajoittui Beyond Vuores -tutkimuksen loppuun, ja kokeilusta ehdittiin saada
yhteenvetoraporttiin vain alustavia tuloksia.

Kaavoitusyhteistyotd kdynnistettdessé tutkijat osallistuivat toimintamallin kehittimiseen
ja esittelyyn mm. infotilaisuuksissa ja lautakunnissa. Prosessin aikana tehtiin kump-
panuuskaavoitukseen osallistuneille yrityksille palautekyselyja. Projektin aikana on pidetty
my0s ideointitydpajoja yritysten ja kaupungin edustajien kanssa projektin padteemoissa.

Samanaikaisesti ensimmadiisen pilottikohteen kanssa edettiin Vuoreksen visiotyossi.
Usean tyOpajan visiotyd tuotti tuloksen, joka on virallisesti hyviksytty kdyttdon Vuo-
reksessa. Visiosta ja sen laadintaprosessista kehitettiin menettely kaupunginosan kehit-
tdmisen ohjaamiseen.

Projektin alussa kdynnistyi asunto- ja tyopaikka-alueen laatukriteerien jasentely ja méa-
rittely. TyOpajojen tuloksena yhteistydssd kaupungin edustajien kanssa kehitettiin sovel-
luksena Mayrdnmaéen kilpailuohjelman kriteerit.

1.4 Aluerakentamisen yleiset lahtokohdat ja kehittamistarpeet

Myonteinen taloudellinen kehitys on lisinnyt Suomessa 2000-luvulla asunto- ja tyo-
paikkarakentamisen tarvetta erityisesti kasvukeskuksissa. Tonteista on pulaa, ja niiden
hinnat nousevat. Tonttitarjonnan niukkuuteen on esitetty syyksi mm. kaavoitusproses-
sien hitautta (Rakennusalan suhdanneryhma 2003, s. 3).

Kuntaliiton seurantatutkimuksen (Rinkinen 2007) mukaan asemakaavojen valmistumis-
ajat ovat 54 kasvuseudun kunnassa olleet vuosina 2004-2005 keskimdarin hieman yli
10 kk, mutta vaihtelu kuntien vililld on suurta. Lahes 60 % asemakaavoista valmistuu
alle vuodessa. Vajaan viidenneksen osalta kaavan laadintaan ja hyvédksymiseen kuluu
yli kaksi vuotta. Monien kaavojen valmistuminen siirtyy valitusten takia.

Kaavavalitusten vilttdminen ja niiden kisittelyn nopeus on keskeisti, kun pyritdén vas-
taamaan tonttikysyntdén. Jos kaavasta valitetaan, voi prosessiin kulunut aika kaksin- tai
kolminkertaistua:  asemakaavavalitusten keskimédrdinen késittelyaika  hallinto-
oikeuksissa on 9,5 kuukautta ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa lihes saman pitui-
nen. Niiden kaavojen osalta, joista on valitettu ensin hallinto-oikeuteen ja sitten kor-
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keimpaan hallinto-oikeuteen, valitusten kasittely on kestényt liki kaksi vuotta (Maan-
kayttd- ja rakennuslain toimivuus 2005, s. 134). Huolellinen kaavan valmistelu kuule-
miskierroksineen todennékoisesti vahentdd valituksien méarda, mutta ei kuitenkaan ta-
kaa sité, ettei valituksia silti tehtdisi.

Kaavoituksen lisdksi yhdyskuntien suunnitteluun ja rakentamiseen liittyvid oleellisia
kysymyksid ovat kunnallistekniikan suunnittelu ja rakentaminen sekd asuntoalueille
tarjottavat julkiset palvelut piivédkoteineen, kouluineen ja terveyspalveluineen. Palvelu-
jen tarve alkaa pian ensimmaéisten asuntojen valmistumisen jélkeen.

Pitempiaikaisena trendind on ollut asemakaavojen yksityiskohtaisuuden lisdéntyminen.
Rakennuttajien ja rakennusteollisuuden edustajien mielestd kaavoilla ohjataan raken-
nussuunnittelua liian yksityiskohtaisesti eivétkd kaavaméérdykset ole riittdvén joustavia
rakennusten kayttdtarkoituksen osalta (Kysely Maankéytto- ja rakennuslain toimivuu-
desta 2005). Téamé rajoittaa yritysten vapautta kehittdd omia suunnitteluratkaisujaan,
rakentaa kilpailuetua ja vastata asiakkaiden kysyntdd. Jos valmiisiin yksityiskohtaisiin
kaavoihin tulee muutostarpeita, tarvitaan poikkeuslupia.

Kaavoitus ja rakentaminen ovat perinteisesti olleet toisistaan erilldén olevia perdkkaisia
prosesseja ja toimijoita. Kaavoitushankkeet seuraavat markkinakysynnidn muutoksia
huomattavalla viiveelld. Ratkaisuina yhdyskuntasuunnittelun ja kaavoituksen tehostami-
seen on esitetty uusia aluerakentamisen malleja sekd kuntien ja yritysten vélisen kaavoi-
tusyhteistyon kehittdmistid (Hyva asuminen 2010, s. 23).

Kunta voi edetd omistamansa maan kdyton suunnittelussa ja kaavoituksessa haluamal-
laan tavalla. Normaalin kdytdnnon mukaan rakennuttajat ja urakoitsijat aloittavat tyonsi
vasta tonttien luovutuksen jélkeen. Mikéédn ei velvoita valitsemaan yrityksid mukaan
aikaisemmin. Perusteluja aloittaa kunnan ja yritysten vilinen yhteistyd jo asemakaava-
prosessin alkuvaiheessa voivat olla:

e Yhteisty0lld syntyy parempaa tulosta perinteiseen etenemiseen verrattuna.
e Tontit valmistuvat nopeammin rakennettaviksi.
e Yritysten suunnitteluresurssit tdydentdvét sopivasti kunnan resursseja.

e Yrityksille tarjoutuu enemmin mahdollisuuksia tuotteiden ja palveluiden kehit-
tdmiseen ja sitd kautta kilpailuetujen rakentamiseen.

o Laatuhakuista kilpailua voidaan lisété.
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1.5 Kasitteet

Téssd raportissa kumppanuuskaavoituksella tarkoitetaan menettelytapaa, jossa kunta
valitsee yhteistyokumppaneikseen yrityksid ennen yksityiskohtaisen kaavan laatimista
omistamalleen maalle. Yritykset tekevdt omien hankkeidensa suunnittelua kunnan aset-
tamien tavoitteiden ja ohjauksen perusteella. Kunta hyddyntdd yritysten suunnittelurat-
kaisuja kaavanlaadintatydssd. Kaavan tultua hyviksytyksi yritysten tontinkdyttod- ja ra-
kennussuunnitelmat ovat pitkille valmisteltuja ja rakentaminen voi kiynnistyad nopeasti.

Kilpailullisessa kumppanuuskaavoituksessa kunta valitsee yritykset suunnittelu- tai
ideakilpailun perusteella kaavoitusyhteistyohon.

Suorassa kumppanuuskaavoituksessa kunta valitsee yrityksen tai yrityksid suoraan
referenssien ja osaamisen perusteella kaavoitusyhteistyohon. Yhteistyostd laaditaan ke-
hittdmissopimus.

Kumppanuuskaavoitus eroaa aikaisemmasta yleisesti kiytossé olleesta aluerakentami-
sesta siten, ettd aluerakentamisessa (yleensd yksi) rakentaja omistaa maan ja laatii kaa-
valuonnokset yhteisty0ssd kunnan kanssa sekd vastaa my0s alueen kunnallistekniikan
rakentamisesta.

Kumppanuuskaavoitus-termid on kdytetty myo0s viittaamaan kunnan ja yritysten vili-
seen yhteistyohon alueilla, jossa maapohja on joko kokonaan tai osittain yksityisessi
omistuksessa. Télloin kunta ja yksityiset maanomistajat tekevit kaavoitukseen liittyvit
kehittdmis- ja maankéyttdsopimukset ennen asemakaavoitukseen ryhtymista.
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2. Kumppanuuskaavoituksen vaihtoehdot

Kumppanuuskaavoituksen pddajatuksena on saada kunnan suunnitteluelinten ja yksi-
tyisten yritysten suunnittelijoiden yhteistyo liikkeelle jo asemakaavan luonnosvaiheessa.
Tama edellyttdd yritysten valitsemista yhteistyokumppaneiksi aikaisin — ennen kaava-
ratkaisun lukitsemista. Kumppanuuskaavoituksessa suunnitteluprosessin luonne muut-
tuu perinteisestd perdkkdisestd prosessista. Yritykset laativat korttelialueille omat suun-
nitelmanehdotuksensa ennen kaavan kehittimistd pitemmalle. Kaavoittaja voi kehittda
kaavaluonnosta yritysten jo varsin yksityiskohtaisten korttelisuunnitelmien perusteella.
Samalla yrityksille voidaan esittdd korttelisuunnitelmien jatkokehitystarpeita. Kaavaeh-
dotuksen valmistuessa myos yritysten tontinkdyttGsuunnitelmat ovat valmiit ja yhteen-
sopivat kaavan kanssa.

Beyond Vuores -hankkeessa tutkittujen ja kehitettyjen kumppanuuskaavoitusmallien
lahtokohtana on kunnan maanomistus asemakaavoitettavilla maa-alueilla. Télloin kunta
voi tehdd ehdollisia paétoksid, joilla suunnittelu- tai ideakilpailussa menestyneille yri-
tyksille varataan mahdollisuus saada rakennusoikeutta asemakaavoitettavalta alueelta.
Yrityksien tontinkdyttosuunnitelmien tultua hyvéksytysti laadituksi ja kaavan saatua
lainvoiman tontit myydédn tai vuokrataan yrityksille.

Mikali jokin osa kaavoitettavasta maa-alueesta on yksityisessd omistuksessa, ei kump-
panuuskaavoitusta voida Beyond Vuores -projektissa kokeilluissa kilpailumuodoissa
silloin suoraan kayttdd. Yksityisten maanomistajien kanssa tarvitaan maankayttdsopi-
mukset ennen kaavoitusta, ja yksityisid tontteja myy maan omistaja.

Kilpailullista kumppanuuskaavoitusprosessia verrataan péapiirteissddn kolmeen muu-
hun vaihtoehtoon, joissa ldhtdkohtana on kunnan omistama maa-alue. Neljidn kaavoitus-
vaihtoehdon vahvuuksia, riskejd ja heikkouksia arvioidaan luvun lopussa.

2.1 Kaavoitus — toteutusprosessien vertailu

Kuvassa 2 esitettyjen kaavoitus-toteutusprosessien ldhtékohtana on kunnan omistuksessa
oleva maapohja. Tyypillisessd perinteisessd kaavoitusprosessissa (1) kunta tekee joko
itse kaavasuunnittelun tai kéyttdd ulkopuolista suunnittelutoimistoa. Kunta hoitaa viral-
lisen hyvéksyntidprosessin ja teettdd tarvittavat selvitykset.

Yritysten suunnittelu kdynnistyy tonttien luovutuksen jilkeen, ja sitd ohjataan lainvoi-
maisella kaavalla, rakennusjdrjestykselld ja yleisilld rakentamisméérayksilld. Yhteis-
tyomahdollisuudet minimoituvat, koska kunnan ja yritysten suunnitteluprosessit ovat
ajallisesti perakkaisii.
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1 Perinteinen kaavoitusprosessi ja tonttien luovutus

Kunta OAS N) N)
Sy Asemakaavan valmistelu Ehdotus Hyvaksy-
kaava minen

Suynnltt. B .Suunmlttelun \.} Tonttien

valinta<(®>| i johtaminen -
- luovutus

Mahdollinen yksityisen Asemakaavan S

Suunnittelutoimiston kéytté i suun n|tte|u ________________ -~

Yritykset Suunnittelu

Rakentaminen

2 Perinteinen kaavoitusprosessi ja tontinluovutuskilpailu

Kunta OAS (N) N)
SEEyEE- Asemakaavan valmistelu >{ Ehdotus > HYVaksy-
kaava minen <>

iSuunnitt. i.J Suunnittelun ™., -

- 1 . > Tontinluovu-

ivalinta<(>} " johtaminen - tuskilpailu @

Mahdollinen yksityisen | Asemakaavan p
Suunnittelutoimiston kéyttd | suunnittelu -
""""""""""""""""""""" : Kilpailueh- )
Yritykset ehdotukset | | Suunnittelu

Rakentaminen

]

3 Kilpailullinen” kumppanuuskaavoitus ja tonttien luovutus

Kunta (OAS) ._@ @

Osayleis-
kaava

Asemakaavan valmistelu Ehdotus H)_/vaksy-
minen <>

Kumppanien . . . Tonttien
valinta @ Suunnittelun johtaminen [

\I{ . T Korttelialuiden ja tonttien >\>
Yritykset Kilpailueh- | | suunnittelu Suunnittelu

dotukset

Rakentaminen

4 "Suora” kumppanuuskaavoitus ja tonttien luovutus

Kunta OAS (N) (N)

Osayleis-
kaava

minen

Asemakaavan valmistelu EthtL} Hyvaksy-

Tonttien
luovutus

. valinta <>>| Selvityksia, suunnittelua, ehdotuksia>\9
Yritykset Korttelialueiden suunnittelu Suunnittelu

Rakentaminen

Kumppanin Suunnittelun johtaminen

@ Kilpailuehdotusten esittely ~ (N) Luonnoksen ja ehdotuksen nahtavilld olo <@ Paétostilanne
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kuva 2. Kaavoitusprosessien pddpiirteet, kun ldhtokohtana on kunnan omistama maa.

Toinen vaihtoehto (2) eroaa ensimmaéisestd vain siind, ettd tonttien luovutus perustuu
suunnittelukilpailuun. Kaavaa laadittaessa tdmé voidaan tietenkin ottaa jo huomioon
kaavamairdysten yksityiskohtaisuutta harkittaessa. Tontinluovutuskilpailu lisdd puoli-
sen vuotta prosessin kestoaikaa, mutta mahdollistaa parhaaksi arvioitujen suunnittelu-
ratkaisujen valinnan kaavoitetuille tonteille.

Kilpailullisessa kumppanuuskaavoituksen (3) yrityksien valintaprosessi kdynnistetdin
asemakaavaluonnoksen valmistumisen jdlkeen. Kunnan tekemidn kaavaluonnoksen
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perusteella jérjestetddn ehdotus- tai ideakilpailu. Parhaat ehdotukset valitaan jatkoon.
Yritykset kehittdvat suunnitelmiaan kunnan suunnittelijoiden johdolla. Samanaikaisesti
kaavan laadinnassa hy0dynnetddn yritysten suunnitteluratkaisuja. Kaavan tultua hyvik-
sytyksi lain edellyttimin prosessin mukaisesti yritysten suunnittelu on jo pitkélld ja
rakentaminen voi kdynnistyd nopeasti. Kunnan roolina korostuu alueen kokonaissuun-
nittelu ja suunnitteluprosessin johtaminen.

Prosessina kumppanuuskaavoitus on perinteistd kaavoitusta haasteellisempi johdettava,
koska samanaikaisesti toimitaan usean yritysryhmin kanssa. Yritysten suunnittelijoille
on oltava valmis tarjoamaan suunnittelupelivaraa painottaen samalla alueelle tavoiteltavia
ominaisuuksia, jotta rakennussuunnittelijoiden koko osaaminen tulee hyddynnettya.

Kumppanuuskaavoituksen vaihtoehdossa (4) kunta valitsee neuvottelumenettelylld yh-
den tai useamman kumppanin jo ennen kaavoitukseen ryhtymistd. Alueen kehittimisesti
tehddin sopimus. Yritykselle siirretdéin vastuita ja riskejd alueen suunnittelusta. Kunta
hoitaa virallisen kaavan valmistelu- ja hyvéksyntéprosessin ja johtaa prosessia suunnit-
telun aikana. Kaavan valmisteluun liittyvid selvitysvastuita voidaan jakaa kunnan ja
yrityksen kesken. Kaikissa vaihtoehdoissa alueen kokonaissuunnitelma voidaan laatia
kunnan omana tyond, suunnittelukilpailun tai erillisen suunnittelutoimeksiannon avulla.

Edelld esitetyn neljin kaavoitusprosessin ominaisuuksia on tarkasteltu taulukossa 1
Vuoreksen Mayranméestd saatujen kokemusten ja kirjallisuuden perusteella. Kaksi en-
simmdistd vaihtoehtoa eivdt kaavoituksen osalta eroa toisistaan. Tontinluovutuskilpailu
on keino valita potentiaalisimmat suunnitteluratkaisut ja toteuttajat. Jos kaava on hyvin
yksityiskohtainen, ovat yritysten suunnittelijoiden vapausasteet vastaavasti rajallisemmat.

Kumppanuuskaavoituksessa yksittdiset tontit ovat lilan pienid suunnitteluelementteja
yrityksille. Jotta kaavoittaja voi kunnolla hyddyntdd yritysten suunnitteluratkaisuja
omassa ty0dssdén, on yritysten suunnittelukohteiden oltava vihintadn korttelin tai puolen
korttelin kokoisia. Yritysten suunnittelijoille tarjotaan vapausasteita rakennusten sijoit-
telussa korttelialueille ja tonteille sekd osallistumista kaupunkitilan suunnitteluun. Kort-
telien sisdiset viyldt ovat myds yritysten suunnitteluelementtejd. Kumppanuuskaavoi-
tuksen oleellinen ominaisuus on se, ettd valittujen ehdotusten jatkokehittimisen aikana
kunnan ja yrityksien suunnittelijoilla on aikaa tehdé keskindisti yhteistyota.

Kumppanuuskaavoitukseen liittyvd keskeinen kysymys on rakennusoikeuden miérd,
joka menestyjille varataan. Asiaan vaikuttaa myds alueen toteutusaikataulu, johon yri-
tykset ovat valmiit rakentamisessa sitoutumaan mm. markkinoiden kysyntétilanteen
perusteella. Monta yritystd tuo tietylle alueelle enemmaén resursseja samanaikaisesti.
Suunnitteluratkaisujen kannalta monta eri suunnittelijaa tarjoaa erilaisia ratkaisuja ja
sitd kautta enemman moni-ilmeisyytta.
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Taulukko 1. Kaavoitusprosessien ominaisuuksien vertailu.

Kaavoitusprosessien ominaisuuksien vertailu

1 Kunnan toteuttama kaavoituspros

essi

Vahvuudet

e Mallin kéyttdon on totuttu kunnissa

Riskit, lisapanostustarpeet, heikkoudet

e Muutostarpeisiin tarvitaan poikkeuslupia

Markkinoiden ohjausvaikutus on heikko
e Yritysten intressi on vain omissa hankkeissa
o [Kaavavalitusten pitkét késittelyajat

2 Kunnan toteuttama kaavoituspros

essi + tontinluovutuskilpailu

Vahvuudet
e Kaavoitusvaihe sama kuin edella
e Voidaan valita parhaat suunnitteluratkaisut

Riskit, lisdpanostustarpeet, heikkoudet
e Suunnittelukilpailun jérjestiminen
o Tonteilla oltava riittdvin hyva kysynti
e Yritysten intressi on vain omissa hankkeissa
e Markkinoiden ohjausvaikutus on heikko
e Kaavavalitusten pitkat ksittelyajat

3 Kilpailullinen kumppanuuskaavoitus

Vahvuudet
e Valmis kaava ei rajoita suunnittelijoita

o Kunta hyddyntda yritysten suunnitelmia ja
suunnittelijoita kaavan laadinnassa

e Parhaat ehdotukset valitaan ja niitid voidaan
kehittdd rinnan kaavasuunnittelun kanssa

¢ Suunnitteluratkaisut valmistuvat aikaisin ja
on sovitettu yhteen kaavan kanssa

e Yritysten markkinaosaaminen saadaan mu-
kaan aikaisin

e Osalliset saavat julkisissa esittelyissé aikai-
sin kdsityksen suunnitteluratkaisuista

e Kokonaisprosessia on mahdollista nopeuttaa

Riskit, lisapanostustarpeet, heikkoudet
e Panostus visioon ja suunnittelutavoitteisiin
e Kumppaneiden valintaprosessin jarjestiminen

o Riittivit tavoitteet ja vapausasteet yritysten
suunnittelulle

e Edellyttda yritysten suunnittelupanoksia huomat-
tavasti ennen kaavan lainvoimaisuutta

e Tonteilla oltava riittdvén hyva kysynta
o [Kaavavalitusten pitkédt késittelyajat

4 Kehittamissopimukseen perustuva (suora) kumppanuuskaavoitus

Vahvuudet
e Kehittimiskumppanit tuovat lisdresursseja
suunnitteluun

e Infra- ja suunnittelukustannuksia voidaan
jakaa aikaisin kehittédjdyrityksien kanssa

o Kehittdjakumppani voi tehdd hankesuunnit-
telua jo kaavoituksen aikana ja osallistua
alueen markkinointiin

Riskit, lisdpanostustarpeet, heikkoudet
e Panostus visioon ja suunnittelutavoitteisiin
e Kehittdmiskumppanin valintaprosessi

e Kehityskumppanin on investoitava aikaisin
suunnitteluun

e Riskien ja vastuiden jako kehityssopimuksessa
e Kehittdmissopimusten toimivuus
o [Kaavavalitusten pitkét késittelyajat
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3. Esimerkkeja koti- ja ulkomaisista
aluerakennuskohteista

Beyond Vuores -projektissa etsittiin uusia tapoja suunnitella ja toteuttaa uusia alueko-
konaisuuksia. Tatd varten haettiin esimerkkejd, malleja ja esikuvia sekd kotimaasta etti
ulkomailta. Aineisto hankittiin kirjallisuudesta, internetisté ja kohteisiin tehdyilté tutus-
tumismatkoilta. Esimerkit valittiin siten, ettd saadun etukéteistiedon perusteella niistd
arvioitiin olevan eniten hyotya tille projektille.

Kohteiden analysoinnit eivét olleet systemaattisia, etukéteen miériteltyyn menetelméén
perustuvia, vaan kohdetta ja sen erityispiirteitdi huomioonottavia, saatavilla olevasta
aineistosta ja vierailuhetkestd riippuvia arviointeja. Arvioinnin tuloksissa keskitytdan
nithin kohteen ominaisuuksiin, joista voisi olla suurin hyoty kehitettdessd parempaan
asuinympadristéon johtavia suunnittelu- ja toteuttamismenettelyjd. Myos esitetty kuva-
aineisto on valittu niilla periaatteilla. Arvioidut kohteet ovat seuraavat (suluissa sijain-
timaa ja kaupunki/kunta):

1) Tapiola (Suomi, Espoo)

2)  Eko-Viikki (Suomi, Helsinki)

3) Hammarby Sjostad (Ruotsi, Tukholma)

4) Ijburg (Hollanti, Amsterdam)

5) Java (Hollanti, Amsterdam)

6) Borneo (Hollanti, Amsterdam)

7)  GWL Terrein (Hollanti, Amsterdam)

8) Nieuw Terbregge (Hollanti, Rotterdam)

9) EVA Lanxmeer (Hollanti, Utrecht/Culemborg)
10) Rotterdam Centraal (Hollanti, Rotterdam)

11) Euralille (Ranska, Lille)

12) Greenwich Millennium Village (Englanti, Lontoo)
13) King’s Cross Redevelopment (Englanti, Lontoo)
14) Letchworth (Englanti, Letchworth)

15) BedZED (Englanti, Sutton, Beddington)

16) Issaquah Highlands (USA, Washington, Issaquah City)
17) High Point (USA, Washington, Seattle)

Kohteita koskevat arviointien yhteenvedot on esitetty seuraavassa edellisen listan mu-
kaisessa jérjestyksessd. Kohteiden 1-8 kuvaukset perustuvat aineistoon, joka on koottu
Beyond Vuores -projektin jérjestdmilla erillisilld vierailukdynneilld (suomalaiset ja ruot-
salaiset kohteet vuosina 2005-2006, Hollannin kohteet 2006 kevailla (Lahti & Huovila
2006), kohteiden 9—15 Decomb-, OPUS- ja Beyond Vuores -projektien yhteismatkalla
2006 syksylla ja kohteiden 16—17 Wood Focuksen jirjestimilld Pohjois-Amerikan koh-
devierailulla syksylld 2005).
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3.1 Tapiola (Suomi, Espoo)

Tapiola on todennékdisesti kansainvélisesti eniten kuvattu ja viitattu suomalainen asunto-
alue. Tapiola oli vastaus suureen sosiaaliseen tilaukseen sodanjilkeisen asuntopulan ja
yhteiskunnallisten kehittdmistarpeiden tilanteessa (Lahti 2007). Sen kehittdmiseen liittyi
selked kansainvilinen esikuva (Ebenezer Howardin puutarhakaupunkiaate v. 1898/1902
ja sen ensimmdiset sovellukset Englannissa: Letchworth, Hampstead Garden Suburb ja
Welwyn Garden City).

Suomalaisia puutarhakaupungin sovelluksia olivat Kulosaari v. 1907-17, Kapyld v.
1911 alkaen ja Eliel Saarisen Munkkiniemi-Haaga v. 1915, johon siséltyi ajatus kau-
punkirakentamisesta yksityisen maanomistajan, M. G. Stenius Oy:n, toimesta l&hes
kunnan toimenpiteistd riippumatta. Voimakkaina ajankohtaan liittyvind yhteiskunnalli-
sina tilauksina toimivat sodanjilkeinen asuntopula ja siihen liittyvdt asuntoahtaus ym.
sosiaaliset ongelmat kaupungeissa (1945-), Heikki von Herzenin pamfletti ”Koti vai
kasarmi lapsillemme” v. 1946 ja Arava-laki v. 1949.

Tapiolan suunnittelussa asetettiin kunnianhimoisia tavoitteita, jotka kuitenkin ajan kuluessa
muuntuivat ja lopputuloksena syntyi mielenkiintoinen sekoitus erilaisia kaupunkisuun-
nittelun ihanteita, osa jopa keskenéddn vastakkaisia. Otto-livari Meurmanin asemakaava
1945-47 oli puutarhakaupungin ihanteita noudattava matala ja véljd pientalokaupunki,
mutta se korvautui funktionalismin ja modernismin torni- ja muilla kerrostaloilla, jolloin
Tapiolasta muotoutui myos muista 1dhidistd tuttu suomalainen “metsdkaupunki”. Toteutus
oli kuitenkin arkkitehtuuriltaan komea, koska suunnittelijoina olivat kaikki ajankohdan
huippuarkkitehdit. Vetovoimaa lisésivit poikkeukselliset hienot viheralueet ja istutukset.

Myohemminkin Tapiola on kokenut muuntumisvaiheita. Alkuperdisen liikekeskustan
voimakas laajentaminen 1980-luvun alussa aiheutti runsaasti keskustelua ja kritiikkid
Tapiolan alkuperdisen luonteen mahdollisesta havidmisestd, mutta toisaalta takasi alueen
palvelutason ja tyopaikkaomavaraisuuden. Sen jilkeen uusia ongelmia ja mukautumis-
tarpeita ovat tuoneet mm. henkildautojen mééran kasvu, asukasrakenteen ikdantyminen
ja asuntokannan rakenne.
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Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkokulmasta:

1)

2)

3)

4)

5)

Selked ja houkutteleva visio yhdistyneend ajankohdan sosiaaliseen tilaukseen
(luonnonlédheinen, puhdas ja terveellinen perheasuminen vastakohtana kaupunkien
ahtaille ja sosiaalisesti epdterveellisille asumisoloille) olivat edellytyksend resurs-
seiltaan riittdvén toteuttajaryhmén kokoamisessa.

Vision vetovoimaa lisdd olennaisesti se, ettd siind on mukana jotain kaikista muista
poikkeavaa tai "uutta” (puutarhamaisuus, kukkaistutukset ja urbaanit niityt).

Vision tehokas markkinointi ja brinddys (Kalevalasta lainattu mytologinen ~Tapiola”),
myos kansainvilisesti, voi olla ratkaisevaa riittdvén erottumisen ja houkuttelevuuden
syntymiseen; sen jilkeen alueelle padsysti kilpaillaan ja alue kerdd ldhes itsekseen
uusia positiivisia ominaisuuksia.

Toteuttamisen osalta on varmistettava rahoituksen, kunnallisteknisten jérjestelmien
ym. teknisen ja sosiaalisen infran ldsndolo ja toimivuus, mikd kdytdnndssi tarkoittaa
aika itsendisti alueellista projektinjohtoa ja riittdvid toimintavaltuuksia.

Alueen pitkddn jatkuvana toteuttamisaikana tavoitteita on voitava muuttaa ajan-
kohdan tarpeita vastaamaan (sodanjélkeisen asuntopulan nidkyminen talo- ja huo-
neistotyyppijakaumassa, keskustan palvelujen voimakas lisddminen), jopa niin ettd
alkuperiisten tavoitteiden olennaisia kohtia muutetaan.

Kuva 3. Kuvia Tapiolasta talvella ja kesdlld 2005-2006.
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3.2 Eko-Viikki (Suomi, Helsinki)

Helsingin koillisosassa, Viikinlahden rannalla ja suojelualueen vieressd sijaitsevalle, n.
1 700 asukkaan Viikin asuntoalueelle asetettiin jo alusta alkaen aiemmista asuntoaluesuun-
nitelmista selvésti poikkeavat ekologisen rakentamisen tavoitteet. Alueen kaavasuunnittelua
koskeva kilpailukin (v. 1994-95) nimettiin ensimmaisti kertaa arkkitehtikilpailujen histo-
riassa ekologiseksi: “Ekologinen asuinalue Helsingin Viikkiin”. Kilpailuohjelmassa (Eko-
loginen asuinalue 1994, s. 11-12) asetettiin asuntoalueen peruskriteereiksi seuraavat:

e Yhdyskunnan rakentamisen ja toiminnan aikana kuluvan uusiutumattoman ener-
gian kiyttd vihenee olennaisesti verrattuna tavanomaisiin ratkaisuihin

e Nopeasti ehtyvien raaka-aineiden kdyttd vdhenee olennaisesti verrattuna tavan-
omaisiin ratkaisuihin

o Ekojérjestelmien (maaperin, ilmaston, vesien, kasvillisuuden, eldimiston ym.)
luonnollisille rakenteille, toiminnalle ja monimuotoisuudelle aiheutetaan mah-
dollisimman vdhén haittaa

o Thmisen ja ympdriston kannalta haitallisten paédstojen, melun ja jétteiden synty-
mistd vihennetiin

e Tehdddn mahdolliseksi ja rohkaistaan asukkaita toimimaan myds oma-
aloitteisesti ympariston hyvaksi.

Kéytdnnon ratkaisuina viimeksi mainittuihin siséltyivét esimerkiksi viljelypalstat, lasten
pdivékotien ja koulujen mahdolliset puutarhapalstat ja omatoimisuutta tukevat kierrétys-
jarjestelyt (Lahti 2005). Toinen kilpailu valmisteli tulevaa toteutusta. Yhdistetylla il-
moittautumis- ja kutsukilpailulla etsittiin kortteleiden ja rakennusten suunnitelmien ja
suunnittelijoiden lisdksi rakennuttajia ja yrityksié, jotka haluaisivat esitelld kehittimidan
ekologisia tuotteita ja muita innovaatioita. Kilpailun tulosten perusteella varattiin kilpailuun
osallistuneelle kuudelle ryhmélle tontit.

Alueelle on laadittu rakentamistapamiirdykset, joissa on tismennetty alueen miljo6ta-
voitteita ja ekologisia vaatimuksia. Helsingin kaupunki otti alusta pitden aktiivisen roo-
lin koerakentamiskohteen lépiviennissd. Tiukat tontinvarausehdot edellyttivit, ettd ra-
kennusten tuli tayttdd laadittujen ekokriteerien vihimmaisvaatimukset. Minimitasokin
oli selvéd parannus tavanomaiseen verrattuna. Korkeasta vaatimustasosta huolimatta ra-
kennuttajat olivat erittdin halukkaita 1dhtemaddn mukaan hankkeeseen.

Maanomistajan roolissa kaupunki pystyi edellyttiméén korkeaa ekologisuuden tasoa ja
valvomaan sen toteutumista (Motiva 2004). Uutta oli myds se, ettd kaavakilpailun jal-
keen alueen kortteli- ja rakennussuunnitelmia kilpailutettiin ja arvioitiin Viikkid varten
erityisesti kehitetyilld ekologisilla, ns. PIMW AG-kriteereilld. Tontinluovutuskilpailuissa
sovelletut Eko-Viikin PIMWAG-kriteerit, niiden minimivaatimukset sekd pisteytys
médriteltiin kilpailuehdoissa (Eko-Viikki 2004, s. 7).
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Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkokulmasta:

1)

2)

3)

4)

Selked visio (ekologinen asuinalue) ja sen julkistus (brinddys nimelld “Eko-
Viikki”) edesauttavat alueen nidkyvyyttd, tunnettuutta ja houkuttelevuutta.

Vision riittdvd yksinkertaisuus ja ymmarrettivyys (ekologinen asuminen) lisddvét
alueen kiinnostavuutta ja houkuttelevuutta tietynlaista asumismuotoa hakevan asu-
kassegmentin ndkokulmasta.

Monialaisten suunnitteluryhmien yhteistyomalli on kéyttokelpoinen toimintatapa
muissakin kuin ekologisen alueen tapauksessa; ekologisten tavoitteiden osalta on
sen lisdksi huolehdittava tiedonviélityksestd rakennuttajalta urakoitsijan ja isdnndit-
sijan kautta asukkaalle.

Tutkimuksellinen panos (ekologisuuden systemaattinen arviointimenettely ldhtien
kaavakilpailuvaiheesta ja padtyen tontinluovutuskilpailuihin) lisdd brandin uskotta-
vuutta ja lopputuloksena syntyvin asuinympériston laatua.

Kuva 5. Eko-Viikin toteutunutta ympdristod (Lahti et al. 2006 ).
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3.3 Hammarby Sjostad (Ruotsi, Tukholma)

Hammarby Sjostad on Tukholman keskustan eteldpuolella S6dermalmin jatkeena oleva
kantakaupunkiin tiiviisti kuuluva uusi, edelleen rakenteilla oleva asuntoalue, joka on
vapautunut satama- ja teollisuusalueesta asuinkayttoon. Alueen uusi rakentaminen alkoi
v. 1999 ja jatkuu noin vuoteen 2010 asti. Alueelle tulee yhteensd noin 20 000 asukasta
ja 10 000 tyopaikkaa. Alueen toteuttamiselle asetettiin kunnianhimoiset ekologiset ta-
voitteet (mm. 50 % pienemmat paastdt kuin normaalirakentamisessa 1990-luvulla, alueen
sisdistd materiaali- ja energiakiertoa palvelevat ratkaisut, kuten jatteiden kerdilyputkisto
ja kasittelyjarjestelmd) (Hammarby Sjostad (2006)). Toinen erityispiirre on vesialueiden
ja rantojen hyddyntdminen alueen asumisviihtyisyytti lisddvind elementteind. Alue on
liitetty myds joukkoliikennejérjestelmiin (raitiotie, lautat sekd kimppakyytijarjestelma)
ja kevyen litkenteen verkkoon.

Hammarby Sjostad on Tukholman kaupungin kiinteisto- ja katuorganisaation toteuttama
projekti. Tukholman vesiyhtid, Fortum ja Tukholman jitehuoltoyhtié6 ovat rakenta-
neet "Hammarbyn mallin” mukaisen kierritysjirjestelmén, johon kaikki tekniset jérjes-
telmét on kytketty.

Tamain mallin mukaisia osia ovat:

maaperin puhdistus ja uudelleenkdyttd

e uusiutuvien energialdhteiden kdyttd, kuten biokaasu ja jatteiden hyotylampo ja
energiatehokkaat rakennukset

e puhdas ja tehokas vesi- ja jitevesihuolto sekd uudet vettd sddstivit teknologiat
(mm. sadeveden kierrdtys maatalouden kéyttoon)

o jatteiden lajittelu, johon on liitetty materiaalien ja energian kierron maksimointi

e nopea ja viihtyisd liikkennejérjestelma, kimppakyydit ja kauniit pydritiet henkilo-
autoliikenteen vidhentdmiseksi

o terveelliset, kuivat ja ympéristoystivilliset rakennusmateriaalit.

Hammarby Sjostadin suunnittelussa pyritddn myds korkeatasoiseen arkkitehtuuriin ja
viihtyisiin ulkoalueisiin, erityisesti “alueen sinisen silmén” (vesialueiden) ja vanhan
tammimetséin sdilyttdmisen avulla.

Liikenteen jdrjestelyissd hyodynnetddn uutta tietotekniikkaa, jonka avulla julkinen lii-

kenne saa etuoikeuksia ja voidaan tilata kimppakyyti. Alueen tietokeskus tarjoaa asukkaille
tietoa ympériston huomioonottavasta asumisesta sekéd kokous- ja tapahtumapaikkoja.
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Opetukset Beyond Vuores -projektin ndakdkulmasta:

1) Riittdvén kunnianhimoinen visio (alue miellettiin Ruotsin asuntorakentamisen téh-
tiprojektiksi ja sen ympéristolliset tavoitteet olivat poikkeuksellisen vaativia) antaa
riittdvén alkusysédyksen projektin tunnettuudelle ja edesauttaa innovatiivisten osa-
puolien mukaansaamista.

2) Vision suuri haasteellisuus (vaativat ja kvantifioidut ekologiset tavoitteet) on myds
riski toteutuksen kaikinpuoliselle onnistumiselle ja voi olla uhka uskottavuudelle.

3) Tavoitteiden toteutumiseen liitetty tutkimuksellinen panos (ekologisuuden syste-
maattinen arviointimenettely 14htien kaavakilpailuvaiheesta ja paityen tontinluovu-
tuskilpailuihin) lisdd briandin uskottavuutta ja luo edellytyksid lopputuloksena syn-
tyvén asuinympdariston laadulle.

4) Tavat, joilla voitaisiin taata uusien innovatiivisten menettelytapojen jatkokehittely
ja hyddyntdminen muissa kohteissa, kaipaavat jatkokehittelya.

] troen b5, nd-flosr ies along T
i.:'tnl-dt" gz ;"_':.-é'_

B Unplanned sres ]

[ Ewis ting building

3 Evis timg businessad, o fces

E3 Educationsd sstablishmants

3 Parks, farms

[ Footp aths and cycle trachs,

squares, efr.

Kuva 6. Kuvia Hammarby Sjéstadin alueelta kesdlld 20006 sekd alueen verkkoesitteistd.
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3.4 IJburg (Hollanti, Amsterdam)

[Jburg on rakenteilla oleva iso uusi Amsterdamin laajennus seitsemélle tekosaarelle
kaupungin itdpuolella olevalle itdisen sataman entiselle alueelle. Alueen on suunniteltu
valmistuvan noin vuonna 2012. Tekosaarten lujittuminen rakentamista kestdviksi vie
alkuvaiheesta 12 kk. IJburgiin tulee noin 18 000 asuntoa 45 000 asukkaalle. Alue on
varsin ldhelld keskustaa, ja sinne liikenndi uusi pikaratikka numero 26 suoraan rautatie-
asemalta. Vuonna 2006 vasta parin saaren osuus oli valmis.

Eri saarilla oli ndhtivilld (v. 2006) pddasiassa kerrostalorakentamista, mutta tulossa on
muitakin, hyvin erilaisia asumisen typologioita, aina asukkaiden omaehtoisesti maaritte-
lemistd vapaamuotoisista omakotitaloista suuriin kivitaloihin.

Alla kuvia alueelta toukokuussa 2006 sekd lyhyet kuvaukset ja arviot alueen ominai-
suuksista Beyond Vuores -projektiryhmén vierailun perusteella.

Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkoékulmasta:

1) Uudet ja ennakkoluulottomat projektikokonaisuudet ovat mahdollisia myos kau-
punkikeskustojen 1dheisyydessd (varsinkin vapautuvilla satama-, teollisuus- ja va-
rastoalueilla), jolloin voidaan hyddyntdi laatutasoltaan ja monipuolisuudeltaan yli-
voimaisia keskustapalveluja.

2) Alueella olevista satama- ja teollisuusrakenteista voidaan osa hyddyntdd alueen
imagon rakentamisessa.

3) Projektialueen riittdvan suuri koko mahdollistaa alueelle syntyvit omat palvelut ja
joukkoliikenteen riittdvén palvelutason.

4) Kunta voi antaa alueellisen kehittimisvastuun my®ds riittdvén kookkaille ja osaaville
konsortioille.

5) Monipuolisen ja asukastarpeita riittdvin laajasti heijastavan ja kaupunkimaisen
asuntotuotannon tarjoaminen on ainoa tapa vastata kauempana keskustasta sijaitse-
vien “maanldheisempien” alueiden vetovoimaan.

6) Toteutustapa, jossa asukkaat voivat itse vaikuttaa alueensa talo- ja korttelityyppien
rakenteeseen ja muotoiluun, on harkitsemisen arvoinen vaihtoehto kiristyvéssa kil-
pailussa hyvistd asuntoalueista ja asukkaista.
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Kuva 7. I[Jburgin aluetta ja ympdristod toukokuussa 2006 kuvaavat erityispiirteet ja
projektiryvhmdn tekemcdit arviot vierailukdynnin vdlittomien kokemusten perusteella.
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3.5 Java (Hollanti, Amsterdam)

Java on joitakin vuosia sitten valmistunut Amsterdamin itdisen satama-alueen uudelleen-
kayttd asuntoalueeksi. Alue koostuu 5-10-kerroksista kerrostaloista, jotka on asetettu

perinteisen umpikorttelirakenteen mukaisesti katulinjaan ja siten, ettd korttelien sisdosat

jaavat rauhallisiksi oleskelupihoiksi. Kortteleiden ulkopuolella on molemmin puolin

kanavarannat, joihin on kiinnitetty muutamia asuntolaivoja.

Alueen erityispiirre on pitkdhkod saarta katkovat poikittaiskanavat, joilla on asukkaiden

venepaikkoja ja yksildllisesti muotoiltuja jalankulkusiltoja. Alueen (saaren) pitkén-

omainen muoto mahdollistaa myds sen, ettd kaikista asunnoista on vain muutaman
kymmenen metrié rantaan.

Alla kuvia alueelta toukokuussa 2006 sekd lyhyet kuvaukset ja arviot alueen ominai-

suuksista Beyond Vuores -projektiryhmén vierailun perusteella.

Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkokulmasta:

1))

2)

3)

Uudentyyppinen, kokeileva ja tehokas kerrostaloasuminen, keskustan 14heisyys ja
ranta-alueiden runsaus voivat olla alueen imagon kannalta sellainen kaupunkiasu-
misen yhdistelmé, jolla myds Suomessa voi olla uutta vetovoimaa ja sen lisdksi
paljon potentiaalisia toteuttamispaikkoja (hyodyntdmisti odottavia kaupunkien ranta-
alueita).

Projektialueen riittdvéan suuri koko mahdollistaa alueelle syntyvit omat palvelut ja
joukkoliikenteen riittdvin palvelutason, mutta sisédltdd samalla myds riskin liilan
massiiviselta ndyttivin kokonaisuuden syntymisestd (edellyttdd taitavaa suunnitte-
lua, jossa mittakaava hiivytetdin kaupunkirakenteen arkkitehtonisen muotoilun
avulla).

Alueella olevista satama- ja teollisuusrakenteista voidaan osa hyodyntdd alueen
imagonrakennuksessa (kuten kanavarantojen suunnittelussa), samoin alueen histo-
riaan liittyvid nimid (Java kuvastaa entistd Amsterdamille tirkedd merenkulku- ja
siirtomaakulttuuria).
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Kuva 8. Javan aluetta toukokuussa 2006 kuvaavat erityispiirteet ja projektiryhmdn

tekemdit arviot vierailukdynnin vdlittomien kokemusten perusteella.
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3.6 Borneo (Hollanti, Amsterdam)

Borneo on Javan tapaan joitakin vuosia sitten valmistunut osa Amsterdamin itdisen sa-
tama-alueen uudelleenkiyttd asuntoalueeksi. Talot ovat kuitenkin selvésti matalampia
kuin Javassa: 2—4-kerroksisia, joista osa muistuttaa mittakaavaltaan Amsterdamin van-
hoja kaupunkirivitaloja, vaikka ovatkin arkkitehtuuriltaan aivan erilaisia.

Alueen erityispiirre on perinteistd amsterdamilaista kaupunkirivitaloa mittakaavaltaan
muistuttava, mutta modernin arkkitehtuurin keinoin toteutettu kortteli- ja talotyyppi.
Talojen vililld on myos riittdvin suuri vaihtelu, joka viestii yksil6llisten toiveiden huo-
mioonottamisesta yleisten kaavamiirdysten (kuten raystislinjan korkeuden) puitteissa.
Alueelle johtavat kivelysillat ovat myds omintakeisesti muotoiltuja ja toimivat alueen
tunnusmerkkeind.

Alla kuvia alueelta toukokuussa 2006 sekd lyhyet kuvaukset ja arviot alueen ominai-
suuksista Beyond Vuores -projektiryhmén vierailun perusteella.

Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkokulmasta:

1) Kaupunkimaisen tiivis, kokeileva ja monimuotoinen pientaloasuminen, keskustan
ldheisyys ja ranta-alueiden runsaus ovat ainutlaatuinen kaupunkiasumisen muoto,
jolla myds Suomessa voi olla uutta vetovoimaa.

2) Panostus ihmisldheisyyteen ja yksilon tavoitteita huomioivaan asumisen laatuun ja
yksilollisyyteen kannattaa; alue on jo nyt kansainvélisesti tunnettu.

3) Projektialueen omaleimaisuus ja “erikoisuus” suhteessa naapurialueisiin voi olla
alueen muusta ympéristostd erottuvan imagon muodostumisessa olennainen.

4) Imagon muodostumisessa jotkin erikoisetkin yksityiskohdat (kuten virikkaat ja
omintakeisesti muotoillut kédvelysillat) voivat olla olennaisia.

5) Alueella olevista satama- ja teollisuusrakenteista voidaan osa hyddyntdd alueen
imagonrakennuksessa, samoin alueen historiaan liittyvid nimid (Borneo muistuttaa
entisestd Amsterdamille tirkeédstd merenkulku- ja siirtomaakulttuurista).
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Kuva 9. Borneon aluetta toukokuussa 2006 kuvaavat erityispiirteet ja projektiryhmdn
tekemdit arviot vierailukdynnin vilittomien kokemusten perusteella.
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3.7 GWL-Terrein (Hollanti, Amsterdam)

GWL-Terrein suunniteltiin alun perin autottomaksi alueeksi. Tdmé periaate ei Amster-
damissa ole uutta, koska jo vuonna 1945 osa kanavarannoista méddriteltiin pysékointi-
kiellon alueeksi, koska muuten vanha esiteollisen ajan kaupunkirakenne olisi tuhoutu-
nut. Tatd tuki vuonna 1992 jérjestetty menestyksellinen kansandanestys Amsterdamin
keskustan autottomuudesta.

GWL-Terrein on entisen vesilaitoksen aluetta vilittdmésti keskustan lénsipuolella (n. 2 km
rautatieasemasta). Alueella on noin 600 asuntoa. Pddosa asunnoista on suurissa kerros-
taloissa, mutta alueen keskelle on jdtetty pienimittakaavaisen asumisen yksikko sekd
entisen vesilaitoksen rakennus, joka toimii nyt ravintolana ja vesitorni.

Alla kuvia alueelta toukokuussa 2006 sekd lyhyet kuvaukset ja arviot alueen ominai-
suuksista Beyond Vuores -projektiryhmén vierailun perusteella.

Opetukset Beyond Vuores -projektin nakokulmasta:

1) Uutta kokeilevat projektikokonaisuudet ovat mahdollisia myds kaupunkikeskusto-
jen ldheisyydessd (varsinkin vapautuvilla satama-, teollisuus- ja varastoalueilla),
jolloin voidaan hyddyntédd laatutasoltaan ja monipuolisuudeltaan ylivoimaisia kes-
kustapalveluja; vastaavasti alueen ymparistdssd asuva suuri viaestopohja mahdollistaa
my0s alueen omia palveluja (kuten ravintolan).

2) Alueen kannattaa hyodyntdéd historiallisia rakenteita (entisid teollisuusrakenteita,
kuten vesilaitoskoneistoja tai vesitornia), jotka luovat alueelle omintakeisen ja
muista poikkeavan identiteetin.

3) Pienehkolldkin alueella on mahdollista sekoittaa monenlaista asumismuotoa (pien-
ja kerrostaloja, matalaa ja korkeaa), jolloin taataan monipuolinen tarjonta ja asukas-
rakenne.

4) Autottoman tai vdhdautoisen alueen muodostaminen keskustan alueella on runsaan
joukkoliikennetarjonnan takia mahdollista, mutta silloinkin on taattava kohtuulliset
pysékointitilat itse alueella, koska muuten pysdkdintipaineet heijastuvat naapuri-
alueille.
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Kuva 10. GWL-Terreinin aluetta toukokuussa 2006 kuvaavat erityispiirteet ja projekti-
rvhmdn tekemdit arviot vierailukdynnin vilittomien kokemusten perusteella.
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3.8 Nieuw-Terbregge (Hollanti, Rotterdam)

Nieuw-Terbregge on kokeellinen uusi matalan ja tiiviin rakentamisen alue Rotterdamin
pohjoisella esikaupunkivy6hykkeelld Rotte-joen rannalla kuusi metrid merenpinnan
alapuolella. Alueen suunnitteli mielikuvituksellisista projekteistaan tunnettu Meccanoo
arkkitehtitoimisto periaatteenaan korkea tehokkuus (40 asuntoa/ha) ja autopysékoinnin
(1,5 auto/asunto) piilottaminen kannen alle. Tdmi mahdollistaa lasten turvallisen leik-
kimisen asuntojen vilisilld puisilla kansilla. Liséksi jokivesi on kanavoitu talojen vili-
siksi kanaaleiksi perinteisen hollantilaisen kaupunkirakenteen mukaan.

Alueen toteutukseen kuului olennaisesti kiinted yhteistyd heti projektin alusta alkaen.
Asiakas, toteuttaja, kunnallisteknisten palvelujen tuottaja ja asuntoyhdistys asettivat
yhdessd korkeat arkkitehtoniset laatutavoitteet: terveellisyyden, ekologisuuden ja kéytto-
mukavuuden. Energiankulutukselle asetettiin 25 %:n séddstotavoite. Alueelle onkin to-
teutettu runsaasti erilaisia sekd yksilollisid ettd kollektiivisia energiansdistotekniikoita.
Viher- ja vesirakenteilla pyritdén turvaamaan monipuolinen kasvi- ja eldinlajisto.

Alla kuvia alueelta toukokuussa 2006 sekéd lyhyet kuvaukset ja arviot alueen ominai-
suuksista Beyond Vuores -projektiryhmén vierailun perusteella.

Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkokulmasta:

1) Korkeatasoinen aluesuunnittelu ja taloarkkitehtuuri, pienimittakaavaisuus, ovat
koettuja mutta edelleen toimivia asuinalueen laadun tekijoita.

2)  Erottuakseen muista alueella on hyvi olla riittdvésti innovatiivisuutta ja erilai-
suutta — tissd tapauksessa esim. toimivat ja turvalliset liikkennejirjestelyt (kuten
talopihojen rauhoittaminen liikenteeltd kevytrakenteisten ja puupintaisten piha-
kansien nostolla autoliikenteen ylépuolelle) ja runsas alueen sisdinen kanavisto.

3) Kiinted yhteistyd toteuttavien osapuolten ja asiakkaiden (tdssd tapauksessa asu-
kasyhdistyksen ja kunnan) vélilld ja yhteisesti sovitut laatutasotavoitteet takaavat
laadullisesti korkean lopputuloksen.

4)  Alueen koko yhdessi sen sijainnin erillisyyden ja etdisyyden (joen toisella puolella
suhteessa Rotterdamin keskustaan) takia ei ainakaan vield ole mahdollistanut
alueelle syntyvid omia palveluja (voimakas autoriippuvuus).
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Kuva 11. Nieuw-Terbreggen aluetta toukokuussa 2006 kuvaavat erityispiirteet ja pro-
Jjektiryhmdin tekemdt arviot vierailukdynnin vdlittomien kokemusten perusteella.
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3.9 EVA Lanxmeer (Hollanti, Utrecht/Culemborg)

EVA Lanxmeer sijaitsee Culemborgissa Utrechtin eteldpuolella. Alue on tulos aktiivisen
ekologisesti suuntautuneiden asukasaktiivien ja kunnan yhteistydstd. Alueen koko on
noin 24 ha, ja sen rakentaminen alkoi vuonna 1999 ja jatkuu edelleen.

Alueella on kokeiltu uusia ekologisen rakentamisen rakenneratkaisuja, kuten tavan-
omaisten metallisten ja lasisten kasvihuonerakenteiden kdyttdd asuintalon ulkokuorena.
Lasiseindn ja “sisdtalon” viliin jad noin metrin levyinen puolilimmin kévelykuja.

Alueen erityispiirteend ovat toisaalta ekologiset kokeilut ja toisaalta asumistapojen moni-
muotoinen rinnakkainolo (kerrostalot, rivitalot, erillistalot, palvelutalot, taiteilijoiden
ateljeet jne.). Osa rakentamattomasta maasta on pohjaveden suojelualueen takia ekolo-
gisena puistona, osa asukkaiden puutarhoina tai ldhes hoitamattomina viheralueina.
Alueella pidetdin mm. vuohia, ja lammikoiden rannoilla pesii vesilintuja ja harmaa-
haikaroita. Pohjaveden pinnan seurantaa varten on oma mittauslaitteensa. Alueelle ra-
kennetaan jatkuvasti uusia ekologisen rakentamisen kohteita.

Alla kuvia alueelta toukokuussa 2006 sekd lyhyet kuvaukset ja arviot alueen ominai-
suuksista Beyond Vuores -projektiryhmén vierailun perusteella.

Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkdkulmasta:

1) Hankkeen alullepanijan selvé visio (ekologinen asuinalue) ja sen markkinointi voivat
synnyttdd samoihin tavoitteisiin pyrkivien keskuudessa riittdvan “imun” tulla mu-
kaan projektiin ja synnyttdd sitd kautta tarpeeksi suuren miidrdn toteuttajia ja
panostusta onnistuneelle kokonaisuudelle.

2) Joustava ja monenlaisten ratkaisujen salliva kaavoitusperiaate mahdollistaa moni-
muotoisuuden ja rikkaan ilmeen syntymisen; tosin se siséltdd samalla riskin hallit-
semattomasta kokonaisuudesta tai liian villeistd toteutustavoista (sopii vain erilai-
suutta hyvin sietiville asukkaille).

3) Alueen koko ja sijainti (kaupunkikeskustojen ulkopuolella) eivét ainakaan vield ole
mahdollistaneet alueelle syntyvid omia palveluja (seurauksena voimakas auto-
riippuvuus).
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Kuva 12. EVA Lanxmeerin aluetta toukokuussa 2006 kuvaavat erityispiirteet ja projek-
tiryhmdn tekemdt arviot vierailukdynnin vdlittomien kokemusten perusteella.
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3.10 Rotterdam Centraal (Hollanti, Rotterdam)

Rotterdam Centraal on Rotterdamin rautatieaseman ympériston uudelleenjirjestelyd

koskeva kehittdmisprojekti, jota luonnehtivat seuraavat ominaisuudet:

1)

2)

3)
4)

S)
6)
7)

8)
9

alue on padrautatieaseman uudelleenrakennuskohde, ja siitd on tulossa uusi Eu-
roopan tasolla merkittivd Mobility Hub eli useampien liikennejéirjestelmien
voimakas solmukohta ja matkakeskus

alueen ympéristossd asuu noin kuusi miljoonaa asukasta yhden tunnin matka-
ajan séteelld

asemasta on tulossa nopeiden junien (TGV) Hollannin pidasema

asemasta tulee myos Hollannin toinen portti Schipoolin lentoasemalle (Ams-
terdamin rautatieaseman ohella)

alueen keskeinen sijainti merkitsee samalla siti, ettd siitd tulee térked Rotter-
damin imagolle

alueelta tulee suora yhteys Rotterdamin keskeiselle jalankulkualueelle (puisto-
bulevardi Weenalle)

toteutustyyppind perinteinen kunnan toteuttama gryndaus
alueen koko on noin 20 ha

alueelle tulee yhteensd noin 640 000 k-m” kerrosalaa (toimistoja, asuntoja, va-
paa-ajan toimintoja)

10) toteutus ajalla 2003-2018, joten alue on vield pitkddn keskenerdinen.

Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkdkulmasta:

1) Keskusta-alueiden liikenneympiristojen lahiympéristoissé tarvitaan usein “kasvojen

kohotusta”, jolloin uudet kehittdmisprojektit tarjoavat sithen hyvan mahdollisuuden.

2) Kehittdmisprojektilla mahdollistetaan myds lisdasukkaiden tuominen tydpaikka-
valtaiselle keskusta-alueelle (noin 1 000 lisdasuntoa).

3) Piilevé raideliikenteen, pyordilyn ja kdvelymahdollisuuksien kysyntd voidaan nostaa

esiin nditd litkennemuotoja ja viherympdristdjd suosivilla ratkaisuilla, jolloin

elinympdriston viihtyisyys ja keskustojen vetovoimaisuus paranee ja ehkd palautuu

sille tasolle, jolla se on joskus ollut.

4) Erityisesti korkean rakentamistehokkuuden alueilla jalankulku- ja pydriliikenteen

turvallisuuteen on kiinnitettdva entistd suurempi huomio (koskee erityisesti maan-

alaisia ratkaisuja ja tunneleita).
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Kuva 13. Rotterdamin keskusaseman aluetta elokuussa 2006 ja projektia kuvaavia katu-
Jjulisteita.
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3.11 Euralille (Ranska, Lille)

Euralille 1 on merkittdvd eurooppalainen nopeiden junien asema yhdessd Euroopan
polttopisteistd (1 tunnissa Lontooseen, Pariisiin ja Brysseliin, 50 miljoonaa asukasta 1,5
tunnin matkaetdisyydelld). Alueen syntyyn vaikuttivat Lillen pormestarin ja Ranskan
padministerin (v. 1981-83) Pierre Mauroyn vahvat panokset. Alueen rakennukset muo-
dostavat liikenteen, liike-eldmén ja kulttuurin symbioosin, jossa on n. 800 000 k-m” ja
10 000 auton parkkihalli. Alue on toteutettu PPP-hankkeena.

Suunnittelijat valittiin neuvottelumenettelyin. Arkkitehdit valittiin pdivdn kestivissd
haastattelussa (8 ehdokasta/8 pdivad), joihin kutsuttiin nimekkditd arkkitehteja, mm.
Jean Nouvel, joka onnistui suunnittelemaan halvan ja toimivan kauppakeskuksen; Ka-
zuo Shinohara, mydh. Marie ja Francois Delhay (hotellin suunnittelijoita) ja Christian
de Portzamparc (toimistotornin suunnittelija).

Koska alue oli todella hankalassa paikassa keskelld Lillen kaupunkia ja suurten liiken-
nevirtojen keskelld, oli ratkaistava kehitien ja rata-alueen tukkiman keskustan ongelma
(”Gordionin solmu”). Ratkaisuksi muodostui vaihtoehto, jossa sekd uusi TGV-rata etti
kehitie (uudelleen linjattuna) painettiin maan alle ja viliin tehtiin valtava monitasoinen
parkkihalli — sekin ndkyméttomiin painettuna. Ndin saatiin myds vapautettua maanpin-
nalle jalankulkuyhteys ja todella viljit ja rauhalliset aukiot keskustan ja esikaupun-
gin/vanhan kaupungin vililld (Le Corbusier -silta).

Euralille 2 on Euralille 1:n eteldpuolella. Sinne erittdin tunnettu arkkitehtitoimisto OMA
ja Rem Koolhaas toteuttivat kulttuurikeskuksen Congrexpo (konserttisali, kongressikes-
kus ja nayttelyhalli). Sen eteldpuolelle on rakenteilla “matala ja tiivis” asuntoalue.

Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkdkulmasta:

1) Saavutettavuudeltaan rajusti muuttuvilla kaupunkikeskustojen alueilla tarvitaan
vaistdmaittd erityisjirjestelyjd, kuten maanalais-, kansi-, ym. eritasoratkaisuja
(jotka saattavat olla hyvinkin kalliita ja joille on siitd syystd haettava realistiset
rahoitusratkaisut, usein myds valtakunnan kannalta keskeisilld paikoilla merkit-
tavaa valtion rahoitusosuutta).

2) Joukkoliikenteen suurten risteysasemien alueilla tarvitaan jalankululle rauhoitet-
tuja alueita, joilla voi paitsi vaihtaa kulkuneuvoa myds pysékdida ja tehda ostoksia.

3) Suurten kaupunkikeskusten vélisessa kilpailussa on kdytettdva myos erityisid ratkai-
suja ja menettelyjd hyvadn lopputulokseen pédsemiseksi (esim. ylivoimaista saa-
vutettavuutta, johon kuuluvat runsaat ja ldheiset pysékaintitilat vaikka maan alla,
kansainvilisesti korkeatasoista arkkitehtuuria, kulttuurin ja kaupan sekoittamista).

4) Erityisesti korkean litkenne- ja rakentamistiheyden alueilla jalankulku- ja pyora-
litkkenteen turvallisuuteen ja katutason viihtyisyyteen on kiinnitettdva entistd suu-
rempi huomio.
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Kuva 14. Euralillen aluetta kuvaavan suunnitelman esite.
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3.12 Greenwich Millennium Village (Englanti, Lontoo)

Greenwich Millennium Village sijaitsee Thames-joen rannalla noin 10 km keskustasta
itddn. Metrolinja Jubilee Linella matka kestdd noin 20 min Lontoon keskustasta. Metro-
asema on Will Alsopin suunnittelema modernistinen rakennus, joka on kooltaan Euroo-
pan suurin metroasema. Asema on vélittdmaésti kuuluisan Millennium Domen eteldpuo-
lella, miké tietysti suurien yleisotilaisuuksien aikoina lisdd metrolinjan ja -aseman kéyt-
tod moninkertaiseksi verrattuna normaalitilanteeseen. Metroasemalta on liityntébussien
linjat Greenwich Millennium Villagen alueelle. Thames-joen vastarannalla on Canary
Wharfin ja Docklandsin tunnetut aluekehityskohteet.

Greenwich Millennium Villagen toteuttaminen annettiin kilpailun perusteella kahden
kehitysyhtion (Countryside Properties ja Taylor Woodrow) muodostamalle yhteenliit-
tymalle Greenwich Millennium Ltd (GMV). Kaavasuunnitelmavaiheessa kilpailun voit-
taneet Richard Rogers (jolle myonnettiin vuoden 2007 Pritzker-palkinto 29.3.2007) ja
Ralph Erskine laativat ensimmaiset aluesuunnitelmat. Rakentaminen alkoi vuonna 1999.
Alueen koko on 131 ha, josta noin 3 000 asunnon Village-alue on noin 24 ha. Alueella
on my0s ostoskeskus, jonka energiatehokkuus on 50 % tavanomaista parempi. Erityis-
piirteend alueella on ekologiapuisto ja Thamesin rannassa oleva venesatama.

Osa korttelialueista ja -pihoista on suljettu ulkopuolisilta, ja ne vaikuttavat muutenkin
tarkasti valvotuilta ja sdddetyiltd (runsaasti kieltotauluja ja ohjeita), mikd edellyttda
koodien ja avainten kayttod alueella liikuttaessa. Myoskéddn ekologiapuiston alueella ja
sen vesialueilla ei ole luvallista uida tai sy6ttdd lintuja.

Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkdkulmasta:

1) Suurkaupungin alueella 16ytyy varsinaisen keskustan ulkopuolelta, mutta silti erin-
omaisten liikenneyhteyksien (kuten metron) varrelta erinomaisiakin uusia aluera-
kennuskohteita erityisesti vapautuvilta satama-alueilta.

2) Alueen sijainnista johtuvat erityisominaisuudet ja 1&helld olevat muut vetovoimatekijét
on syytd tarkasti kartoittaa ja hyddyntdd mm. alueen bréndin rakentamisessa; esim.
ranta-alueet ja vesiston tuominen alueen sisélle, ekologiset puistot, Millennium dome.

3) Korkeatasoisessa suunnittelussa ja erityispiirteiden luonnissa arkkitehtuurikilpailut
tai tunnettujen arkkitehtien (tdssd tapauksessa: Rogers ja Erskine) tilaustyot ovat
edelleen koettu ja hyvi keino.

4) Alueen kokoon on kiinnitettdvéd yhéd suurempi huomio, mikéli halutaan taata alueen
omien palvelujen synty.
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Kuva 15. Greenwich Millenium Villagen (GMV) alue syyskuussa 2006.

43



3.13 King’s Cross Redevelopment (Englanti, Lontoo)

King’s Cross Redevelopment -projektin tavoitteena on nostaa yhden Lontoon tirkeim-
min rautatieaseman merkitys ja imago aiempaa huomattavasti korkeammalle tasolle.
King’s Cross on tirked rautaticasema pohjoiseen meneville junille ja Eurostarille, jolle
odotetaan 62 miljoonaa vuosittaista matkustajaa vuonna 2010.

Kehitettdvin alueen koko noin 27 ha ja sille suunnitellun rakentamisen aluetehok-
kuus ”padalueella” (Main Site) on e, = 2,7 (718 275 k-m*/25 800 mz). Alueen omistavat
lahes kokonaan London and Continental Railways LCR ja Exel.

Kehitysyhtiond toimii Argent, jonka omistaa British Telecomin eldkesdétio. Argentin
toimitusjohtaja on alueen valistunut diktaattori” Roger Madelin, joka esittelynsé perus-
teella kiertdd (useimmiten polkupyorilld) kuuntelemassa ahkerasti kaikkia osapuolia ja
on tietoinen kaikesta, mitd alueen kehittimisen kannalta on tdrked tietdd. Syysta tai toi-
sesta rakennuslupaa ei ole vieldkdédn saatu, vaikka miljoonia puntia on kulutettu. Kehit-
tajat lohduttavat itseddn silld tiedolla, ettd joissakin maissa prosessi veisi vieldkin kauem-
min, Japanissa heiddn tietojensa mukaan jopa 1015 vuotta. Jos kehitysyhtio olisi pors-
siyhtid, tima ei olisi mahdollista.

Mielenkiintoinen tieto liittyy siihen, kuinka alueen hankkeita suunnittelevat arkkitehdit
valitaan: tdmé tapahtuu yhteisilld ”lounailla” ja niiden aikana kdydyissd keskusteluissa.
Kilpailuja tai muita muodollisia valintamenettelyjd ei kuulemma tarvita, vaan hyvit
suunnittelijat tulevat ilmi riittdvén hyvin titi kautta.

King’s Crossin johtavat suunnitteluperiaatteet on kuitenkin haluttu avoimesti esittda.
Niitd on kymmenen:

1) kiinted kaupunkirakenteen kehys

2) kestdva uusi paikka

3) saavutettavuuden edistiminen

4) erilaisten kdyttotarkoitusten sekoitus

5) perinteen arvostuksen nosto

6) King’s Crossille hyvé on Lontoolle hyva

7) pitkdn aikavélin menestyksen vahvistaminen
8) sitoutuminen ja inspiraatio

9) varmat kuljetukset

10) selked ja avoin yhteydenpito.
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Opetukset Beyond Vuores -projektin ndakdkulmasta:

1)

2)

3)

4)

Suurtenkin kaupunkien keskeisimmiltd alueilta 10ytyy kdyttimdtontd potentiaalia
uusille kehityskohteille — varsinkin entisiltd teollisuusalueilta (brownfields). Usein
niilld on erinomaiset litkkenneyhteydet, metro tai muu raideliikenneverkko (tissa ta-
pauksessa yksi Lontoon suurimmista rautatieasemista ja metroasema).

Alueen suunnittelussa voidaan kiyttdd kilpailujen sijasta myos perinteistd suunnit-
telijjavalintamenettelyd, jossa alueen suunnittelija valitaan vuorovaikutteisissa tilaa-
jan ja suunnittelijan vélisissd keskustelutilaisuuksissa, joissa suunnittelijalla on
mahdollisuus tuoda esiin parhaat osaamisalueensa (jotka eivit vilttiméattd normi-
muotoisessa kilpailumenettelyssa tule esiin). Menettely kuitenkin edellyttda tilaa-
jalta korkeata asiantuntemusta ja ammattietiikkaa.

Vanhaan kaupunkirakenteeseen kiintedsti liittyvilld kehittdmisalueilla on usein jo
valmis positiivinen ja historiaan kytkeytyva paikan henki, joka voidaan ja on syy-
takin hyodyntdé kehitettidessa alueelle uutta vetovoimaista bréndia.

Avoimuus ja jatkuva yhteydenpito asiakkaisiin (alueen ja sen ympériston asukkai-
siin ja yrityksiin) on arvokas suunnitteluprosessin ominaisuus, joka maksanee it-
sensi takaisin toteutusprosessin nopeudessa ja vaivattomuudessa.

St. Pancrasin
asema

Kuva 16. King’s Crossin alueen suunnitelma- ja pienoismallikuvia syyskuussa 2006.
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3.14 Letchworth (Englanti, Letchworth)

Letchworth on ensimmadinen toteutettu Ebenezer Howardin puutarhakaupunki-ihanteen
(1898/1902) mukainen kaupunki. Sen pédasiallisia suunnittelijoita olivat Raymond Un-
win ja Barry Parker, jotka voittivat kutsukilpailun vuonna 1904. Kaavasuunnitelman
jalkeen tehtiin erilliset rakentamismadrdykset materiaaleista, rakentamistehokkuudesta
(taloja/eekkeri), huoneiden vahimmadiskoosta, rakenneyksityiskohdista sekd tuuletuksesta
ja sadevesiviemareista.

Alue oli Hitchinin ja Haldockin vililld olevaa maatalousaluetta, jonka osti v. 1903 pe-
rustettu yhtié First Garden City Limited, jonka osakkeita (20 000 kpl &4 1 £/kpl) ostivat
puutarhakaupunkiaatteeseen uskovat yksityiset ihmiset ja yritykset. Erds ostajista oli
saippuatehtailija William Hesketh Lever, joka perusti tunnetun tehdas- ja asuntoalueen
Port Sunlightin 1dhelle Liverpoolia jo v. 1888. Toteutuksen alkupidi muistuttaa Tapiolaa,
joka perustettiin Hagalundin kartanon maille. Vastaavassa kaupunkirakenteellisessa
asemassa Suomessa ovat Kerava ja Jarvenpia.

Alueen markkinointi alkoi v. 1905 toteuttamalla asuntondyttely Cheap Cottages Exhibi-
tion, jossa oli 119 taloa. T4llad kyettiin osoittamaan, ettd kelvollinen asunto voidaan to-
teuttaa 150 £:n kustannuksilla. Nayttelyssd kédvi perdti 60 000 vierasta (vrt. Suomessa
asuntomessujen kdvijamaarit, jotka ovat vaihdelleet vililld 62 000-271 000 kavijaa/v
vuosina 1970-2006, Asuntomessujen kadvijaimaarat 1970-1989 ja 1990-2006). V. 1907
jdrjestettiin seuraava asuntondyttely ja sithen liittyva kilpailu Urban Cottage Competition.
Rakentaminen hiljeni v. 1914 ensimmaéisen maailmansodan takia ja mm. keskusviyld
Broadway ja sen ympdristo jdivét pahasti kesken. Rakentaminen elpyi uudestaan 1920-
luvulla. myohemmin alue joutui vihamielisen kiinteistokeinottelun kohteeksi 1950-
luvulla, joka aiheutti valtavan paikallisen mielenilmaisun ja jonka jélkeen parlamentti
sadti Private Members Bill -lain. Ndiden tapahtumien jidlkeen Garden City Corpora-
tionille annettiin alueen hallintaoikeudet, ja v. 1995 ne siirtyivdt Letchworth Garden City
Heritage Foundationille (toimii nyt B. Parkerin piirtimédssd museossa), joka edelleen
investoi tuotot alueelle ja jakaa hyvéntekevéisyyteen.
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Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkdkulmasta:

1)

2)

3)

Voimakastahtoiset visionddrit, suunnittelijat ja organisaattorit sekd ajankohdan
yhteiskunnallisiin liikkeisiin ja sosiaalisiin tarpeisiin liittyvdt asuinympériston ke-
hittdmistavoitteet yhdessd voivat tuottaa merkittdvid ja innovatiivisia alueellisia
kehityshankkeita.

Vetovoimaisille alueille syntyy luonnollista imua, joka kasvattaa entisestdén alueen
houkuttelevuutta; tdmé ei kuitenkaan jatku ikuisesti, vaan ajan mukana muuttuvat
tarpeet tulee ottaa huomioon ja integroida alueen uusiksi kehittdmistavoitteiksi.

Puutarhakaupungin perusidea asumisesta maanldheisesti, mutta samalla kaupunki-
maisen tiiviisti on edelleen vetovoimainen asumisen konsepti; alueen omavarai-
suuden saavuttaminen seké tyopaikkojen ettd palvelujen osalta on kuitenkin muut-
tunut nykyoloissa yha haasteellisemmaksi, koska palvelujen viestopohjat ja henkilo-
autotiheys ovat kasvaneet moninkertaisiksi sadan vuoden takaisista oloista.

Kuva 17. Letchworth syyskuussa 2006.

47




3.15 BedZED (Englanti, Sutton, Beddington)

BedZED sijaitsee Beddingtonissa alun perin kunnan (London Borough of Sutton) omis-
tamalla alueella. Kunta myi alueen edulliseen hintaan toteuttavalle yhteisolle, joka oli
saanut ideansa arkkitehti Bill Dunsterin teoreettisista tutkimuksista, jotka hén esitteli
symposiumissa vuonna 1996. Bill Dunster my0s 16ysi sopivan alueen, joka sijaitsi hyvien
joukkoliikenneyhteyksien varrella ja alkoi kehittdd alueideaansa yhdessd BioRegional
Development Groupin kanssa. Peobody Trust halusi kehittdéd ja sitoutua innovatiivisen
alueen kehittdimiseen. Rakennuslupa saatiin v. 1999 ja rakentaminen kesti vuoteen 2001
asti. Alueen koko on vain noin 0,64 ha ja silld on 82 asuntoa ja lisiksi tytiloja noin 1 600 m?.
Omistusasuntoja on 34 kpl: 23 kpl yhteisomistuksessa, 10 vuokra-asuntoa avaintyonteki-
joille halvoilla vuokrilla ja 15 kpl tuetun asumisen asuntoina. Tyypillinen asunto on kool-
taan noin 80 m’, kahdessa kerroksessa (péikerros 54 m” ja parvimainen puolikerros “mez-
zanine” 23 m®) ja mérkitilat on kerétty ydinmuuriseinélle talon takaosassa.

BedZEDin erityispiirre on olla “nolla(fossiili)energia”-alue: Beddington Zero-Energy
(fossil) Development. Alueen lammitys perustuu 130 kW 1dmmén ja sdhkon yhteistuo-
tantoon, jossa padpolttoaineena on puu ja jonka tuottama energia riittdd noin 240 asuk-
kaalle ja 200 tyontekijélle. Alueen rakentamiseen kdytetyt tiilet, betoni ja esivalmistetut
elementit on tehty enintdén 35 mailin siteelld rakennuspaikasta. Myds kierrétettyja ra-
kennusosia ja -materiaaleja on kéytetty. Kokonaisrakennuskustannukset olivat 6,9 mil-
joonaa £. Alueen korkea tehokkuus antaa mahdollisuudet vihentdd maa-alan tarvetta
neljanteen osaan nykyisesti keskiarvosta ja lopettaa yhdyskuntarakenteen hajautuminen
(urban sprawl). Rakennukset hyddyntédvit aurinkoenergiaa passiivisesti (talot suunnattu
etelddn) ja aktiivisesti (eteldvaipan rakenteisiin on integroitu PV-paneeleja, joiden teho
riittdd 40 sdhkoajoneuvon kayttoon 16 000 km/v). Rakennusten todettu energiankulutus
(v. 2002 elo—lokakuu) on selvésti keskiarvoa pienempi kuin vastaavankokoisissa muissa
asunnoissa. Lammin kiyttévesi on —43 %, sdhkdnkulutus —60 % verrattuna normaaliin.
18 % vedenkulutuksesta (WC-huuhtelu ja puutarhojen kasteluvedet) peitetddn kerdtylla
ja suodatetulla sadevedelld maanalaisista sdilidistd. Veden kulutus on —56 % verrattuna
keskiarvoon. Ilmanvaihto on painovoimainen, josta nédkyvéna osana ovat vérikkaat tuu-
lihatut rakennusten katoilla.

Liikennejarjestelyt suosivat julkista liikennettd ja henkildauton kdyton vihentdmista.
Alueella toimii autonvuokrauskerhoja ja sdhkdauton kimppakéyttojarjestelmé lyhyille
matkoille. Pysdkointitilat jaetaan etusijaperiaatteella, ja kaupassakdyntid helpottavat
yhteiset tavaran kotiinkuljetukset. Alueella on myds hyvit pyoritieverkkoyhteydet ja
turvalliset pydrien sidilytystilat sekd pydridnkorjauspalvelut.

BedZEDilld on hyvd maine ja se on saanut myds palkintoja (‘The Housing Design
Awards 2000, Winner of the Sustainability Award & Most Promising Scheme”’).
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Opetukset Beyond Vuores -projektin ndkdkulmasta:

1) Onnistunut aluerakennusprojekti voi syntyd myos yksittdisen ndkemyksellisen
suunnittelijan hyvin perusteltujen ja esitettyjen ideasuunnitelmien pohjalta; senkin
jédlkeen tarvitaan toteuttamiseen sitoutuvat rahoitus- ja rakennuttajaorganisaatiot
sekd loppuun asti viedyt ja toimivat suunnitelmat.

2) Ekologinen, maanldheinen ja kaupunkimainen asumismuoto on mahdollista toteut-
taa perinteisen rakennus- ja energiateknologian keinoin (siis ilman hyvin erikoisia
tai ddrimmilleen viritettyjd uusia tieto- tai sddtdteknologioita) varsinkin kun alue si-
jaitsee niin, ettei sielld asuminen ole henkildauton omistamisesta riippuvaa.

3) Ekologinen asumisratkaisu ei edellytd asukkailta erityistaitoja tai ekologista osaamista.

Kuva 18. BedZED syyskuussa 2006.
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3.16 Issaquah Highlands (USA, Washington, Issaquah City)

Issaquah Highlands on uusi kaupunginosa Issaquahin pikkukaupungissa USA:ssa vajaa
20 km Seattlesta. Alueelle on suunniteltu rakennettavan yli 3 000 asuntoa, kauppoja,
julkisia palvelurakennuksia ja toimistorakennuksia. Alueen tyOpaikkatarjontaa lisdd
mm. Microsoftin campusalue, jonne on suunniteltu 14 000 tyopaikkaa. Y1i puolet asun-
noista on erikokoisia pientaloja ja loput kerrostaloasuntoja. Asuinrakennukset ovat péa-
osin paikallarakennettuja puutaloja platform-menetelmalla.

Maa-alueen omistajana ja kehittdjand on Port Blakely Communities (developer), joka on
neuvotellut alueesta kehittimissopimuksen Issaquahin kaupungin kanssa vuonna 1996
yleiskaavatasolla (master plan). Alueen kehittdmis- ja maankdyttésopimuksella on so-
vittu myos alueen infran ja julkisten palvelujen toteutuksesta. Issaquahin kaupunki on
perustanut lautakunnan (Urban Village Development Commission) valvomaan yksityi-
seen kehittimiseen perustuvien alueiden suunnittelua ja rakentamista.

Yleiskaava sisdltdd suunnittelun ja rakentamisen méarilliset ja laadulliset tavoitteet seké
noudatettavat arkkitehtoniset toteutusstandardit (Viljakainen & Patokoski, 2006). Developer
toteuttaa alueen kadut, infran verkostot, hulevesien késittelyjarjestelmit ja puistot seké
myy tontit alueen rakentajille, jotka ovat yrityksid ja pientalojen osalta yksityishenkilGita.
Néamaé velvoitetaan noudattamaan yleiskaavan periaatteita ja alueen yksityiskohtaisempia
arkkitehtuuri- ja toteutuskriteerejd. Suomessa tuttuja asemakaavoja ei alueelle laadita.

Arkkitehtoniset standardit siséltavét varsin yksityiskohtaisia ohjeita suunnittelusta, ra-
kentamisesta ja valvonnasta. Niiden toteutumista valvoo aluekehittdjdn lautakunta
(Architectural Review Committee).

Alue on jaettu laatu- ja hintatasoltaan erilaisiin alueisiin. Alaosaan rakennetaan kerros-
taloja, kytkettyjd 2—3-kerroksisia taloja sekéd pienehkojd omakotitaloja. Alueen yldosa
on varattu suuremmille yksilollisille omakotitaloille. Kaupungin asuntotuotanto-
ohjelmassa korostetaan kohtuuhintaista asuntotuotantoa, jonka seurauksena alueen kerros-
taloista 1/3 on hintasdénndsteltyja.

Rakentaminen on kiynnistynyt varsin nopeasti yleiskaavan ja kehittdmissopimuksen
tultua hyviksytyksi vuonna 1996. Ensimmadiset asukkaat ovat pddsseet muuttamaan
alueelle 1998. Alueen rakentaminen on suunniteltu etenevén niin, ettd kerros- ja rivitalo-
alueet olisi rakennettu vuoteen 2007 ja yksil6lliset omakotitalot vuoteen 2009 mennessa.

Alueen brandissd korostuu green thinking”. Alueen kehittdjdn tavoite on tulla johta-

vaksi Living and Building Green -rakentajaksi (vuodesta 1995 liki 20 erilaista palkintoa
(http://www.issaquahhighlands.com/LG_Awards.html).
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Opetukset Beyond Vuores -ndkdkulmasta:

1)

2)

3)

4)

5)

Alueen yleiskaavan ja kehittamissopimuksen valmistuttua v. 1996 on rakenta-
maan pédsty nopeasti. Ensimmadiset asunnot valmistuivat v. 1998. Asemakaava-
vaihetta ei ole, mikéd lyhentdd kokonaisprosessia.

Alueen konseptin kehittdmiseen ja kokonaismarkkinointiin on panostettu. Alueen
visio ja lupaukset tulevaisuuteen esitetddn selkedsti.

Yksityinen developer tekee alueen infraan liittyvét tyot. Kaupunki ohjaa ja val-
voo toimintaa sopimusten ja madrdysten perusteella sekd osallistuu julkisten
palveluiden jdrjestdmiseen alueelle.

Samalle alueelle rakennetaan hinta- ja laatutasoltaan asuntoja noin viidessd eri
kategoriassa — hintasddnnostellyistd kerrostaloista (kaupungin asuntotuotanto-
ohjelman tavoite kohtuuhintaisista asunnoista) aina luksusluokan omakotitaloihin
saakka.

Rakentamisen julkinen valvonta on ldpindkyvdd. Valvovan lautakunnan poyta-
kirjat (Urban village development board) ja kokousten videot nidkyvit internetissa.
Kaupunki valvoo rakentamisen laatua aktiivisesti.

Kuva 19. Issaquah Highlands: tiivistd pientaloaluetta syksylld 2005.
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3.17 High Point (USA, Washington, Seattle)

High Point on noin viiden kilometrin pédssi Seattlen keskustasta oleva asuntoalue (49 heh-
taaria), jolla on 1940-luvulla rakennettuja puisia huonokuntoisia kaupungin vuokra-asuntoja
yli 700 kappaletta. Alueen uudelleenkaavoitus ja suunnittelu kdynnistyi v. 2001 alustavalla
yleiskaavalla ja ympiéristovaikutusten arvioinnilla. Seattlen kaupunginvaltuusto hyvéksyi
suunnitelmat vuoden 2003 talvella, ja rakentaminen kdynnistyi vuonna 2004. High Point
rakennetaan kokonaan uudelleen sekd infran ettd rakennusten osalta vuoteen 2010 mennessa.

Uuden suunnitelman mukaan alueelle rakennetaan ldhes 1 600 uutta asuntoa. Niistd 755
on suunniteltu pienituloisille pddosin vuokra-asuntoina. Loput asunnot ovat myytavii
senioriasuntoa, omakotitaloja ja osakehuoneistoja.

High Point -projekti on Seattlen asuntoviraston (Seattle Housing Authority) organisoima
projekti. Alueen arkkitehtikilpailun voittivat Mithun Architects, SVR Design (maankéyton
insindoritoimisto), Nakano Associates (yhdyskuntasuunnittelun arkkitehtitoimisto) ja
Streeter and Associates Architecture, jotka ovat jatkaneet alueen suunnittelua yhdessa
asuntoviraston ja Linsi-Seattlen yhdyskuntasuunnittelijoiden kanssa. High Pointin
suunnitelmassa korostetaan kolmea tekijdd: suunnittelun laatu (quality design), ter-
veellinen ympéristd (healthy environment) ja osallistuva yhteis6 (engaged com-
munity). Lisdksi painotetaan kestdvin kehityksen kriteereitd ja turvallisuutta. Alueen
julkisia palveluita on tdydennetty kirjastolla, terveyskeskuksella ja monikéyttokeskuk-
sella. (http://www.seattlehousing.org/development/highpoint/milestones.html)

Asuinrakennusten padmateriaalina on puu, ja rakennustyyppeji on erilaisia omakotita-
loista pienkerrostaloihin. Tyyliltdén rakennukset ovat perinteisid harjakattoisia erimuo-
toisia rakennuksia. Alueelle rakennettavat palvelurakennukset, kirjasto ja terveyskeskus
ovat arkkitehtuuriltaan nykyaikaisempia. Alueen sadevesille on rakennettu suurehko
allas, johon hulevedet johdetaan. Alueella olevat vanhat hyvékuntoiset puut on inventoitu
ja niihin on kiinnitetty arvokyltti (10 000-25 000 dollaria). Kaikkien siilytettdvien pui-
den arvoksi on laskettu vdhén yli 1,5 milj. dollaria.

Yleiskaavan liséksi rakentajien suunnittelua ohjataan yksityiskohtaisella 170-sivuisella
suunnittelukirjalla, joka jattdd varsin vdhin suunnittelun vapausasteita alueen toteuttajille
(High Point Design Book). Suomessa tuttua asemakaavaa ei hyviksyntdineen laadita.
High Pointin toteutuskonsepti on tiukkaan asemakaavaan verrattuna huomattavasti yksityis-
kohtaisempi. Alueen suunnittelukirjassa on yksityiskohtaisia tontteihin, arkkitehtuuriin,
kaupunkikuvaan, resurssien kayttéon ja hulevesien kisittelyyn liittyvid ohjeita ja tarkistus-
listoja. Alueen moni-ilmeisyyden turvaamiseksi kahta samanlaista rakennusta ei saa
sijoittaa vierekkdin tai kadun vastakkaisille puolille, harjakaton muotoja, julkisivujen
varitysti ja massoittelua tulee muunnella.
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High Pointin suunnitelmat ja toteutus ovat saaneet joukon erilaisia suunnittelupalkintoja
liittyen arkkitehtuuriin, maankéyttoon ja kestdvain yhdyskuntasuunnitteluun.

Opetukset Beyond Vuores -ndkdkulmasta:

1) High Pointin suunnittelu- ja toteutuskonsepti on kumppanuuskaavoitukseen ver-
rattuna tdysin erilainen ldhestymistapa aluerakentamisessa. Aluetta toteuttavat
yritykset tulevat mukaan tonttien luovutuksen jélkeen ja vuokra-asuntojen osalta
urakkakilpailujen kautta.

2) Alueen suunnittelu- ja toteutuskonsepti perustuu varsin yksityiskohtaiseen Seattlen
asuntoviraston koordinoimaan suunnitteluun, johon on valittu suunnitteluryhma
kilpailun avulla. Alueen kokonaiskonseptin kehittdmiseen on panostettu.

3) Suomessa tuttua asemakaavaa ei alueelle laadita, mikd lyhentd4 prosessia.

4) Potentiaalisille asukkaille on tehty suunnattu markkinatutkimus, jossa 7 eri
rakennustyypin ja useiden esimerkkikuvien avulla haettiin vastauksia.

5) Alueen suunnittelu- ja toteutusaikataulu yleiskaavoineen on varsin lyhyt n. 10 v.

6) Alueen esittelyyn palveluineen ja markkinointiin panostetaan runsaasti.
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Kuva 20. High Pointin arkkitehtuuria, ylhddlld uusi kirjastorakennus (Seattle USA).
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4. Kumppanuuskaavoituksen osatekijat

Kumppanuuskaavoitus perustuu muutamiin keskeisiin toimintatapoihin, periaatteisiin ja
menetelmiin. Kaupunginosan vision tdsmentdminen yhdessé alueen toteuttajien kanssa on
yksi niistd. Alueen toimivuus- ja laatukriteerejd tarvitaan kaavoituskumppaneiden valinnassa,
kaavoitusvaiheen suunnittelun johtamisessa ja myohemmin aluetta toteutettacssa. Koska
kaavoitus- ja toteutuskumppanit valitaan aikaisessa vaiheessa, on valintaan oltava syste-
maattinen, 14pindkyvd menettely. Hy6tyd on menetelmisté, joilla asiakastarpeita voidaan
selvittid ja arvioida aluerakentamisen eri vaiheissa. Kaytinndssd kumppanuuskaavoituksessa
on tirkedd luottamuksellisen ilmapiirin syntyminen ja sdilyminen osapuolten valilla.

4.1 Visio kaupunginosan kehittamisessa

Visio on kéyttdkelpoinen tydviline aluerakennuskohteiden tavoitteiden méadrittdmisessa,
suunnittelussa ja toteutuksen johtamisessa. Koska asunto- ja tydpaikka-alueen kehittdmi-
nen ja toteuttaminen on ajallisesti pitkd prosessi, tarjoaa vahva ja kantava tulevaisuuden
tahtotilaa kuvaava visio suunnan, johon voidaan tukeutua koko alueen kehityskaaren ajan.

Demokraattinen vision rakentamisprosessi on erittdin suositeltava vaihtoehto alueellista
visiota laadittaessa. Menetelmd tukee lainsddddnnon henked varmistamalla osaltaan
osapuolten kuulemismenettelyjd. Samalla se osallistaa potentiaalisia suunnittelu- ja to-
teuttajatahoja ja ndin ollen varmistaa osapuolten sitoutumisen tavoiteltuun lopputulok-
seen. Avoin visioprosessi monipuolistaa aluekehityksen ja toteuttamisen osalta kaytivaa
keskustelua. Prosessin avulla on myo6s mahdollista saada enemmain esille uusia innovaa-
tioita ja paikallista luovuutta. Kaupunginosavision rakentamisen vaiheet on esitetty ku-
vassa 21. Vision laadintaprosessia on yksityiskohtaisemmin esitetty osaraportissa ”Visio
kaupunginosan kehittimisen ohjaajana” (Rithimiki & Vanhatalo 2006).

Visioty0 tulisi aloittaa noin vuosi ennen asemakaavoitukseen ryhtymisti, jotta kdytettdvissa
on tarpeeksi aikaa ldhtotietojen kerddmiseen, prosessointiin ja tuloksen kypsyttelyyn. Bey-
ond Vuores -projektissa osapuolten ndkemykset keréttiin haastattelututkimuksella. Muina
lahtotietoina olivat lukuisat Vuoreksen ja Tampereen seudun kehittdmisti koskevat tutkimuk-
set ja selvitykset. Ndiden pohjalta visiota tyOstettiin useissa tydpajoissa osapuolten kanssa.

Vision tulisi olla pitkille jisentynyt, kun ryhdytdén valitsemaan yrityksid kumppanuus-
kaavoitukseen. Ajallisesti vision rakentamisprosessi yritysten kanssa voidaan kdynnistaa
ennen kaavoituskumppaneiden valintaa (kuva 22). Osallistumishalukkaiden yritysten
edustajat kutsutaan yhteisiin visioty0pajoihin, joissa esitellddn vield avoinna oleva visio
ja saadaan yritysten palautteet. Téalloin yritykset piddsevét perehtymiéin alueen tavoittei-
siin ja samalla vision viimeistelyyn voidaan saada arvokasta palautetta ja uusia néke-
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myksid. Prosessin aikana osapuolet sitoutuvat yhteiseen visioon, miké luo hyvit edelly-
tykset halutun lopputuloksen saamiselle.

6. Kaupunginosavision kytkeminen
kaytannon tekemiseen ja ohjaamiseen

5. Erilaistavan kaupunginosavision
kirkastaminen ja kiteyttaminen

N

4. Tavoiteltujen asukkaiden ja yritysten arvostuksia
ja tarpeita vastaavien kilpailuetujen kirkastaminen

3. Asukas- ja yritysprofiilit — priorisointi ja ryhmittely

2. Visiotyoryhman muodostaminen — osapuolet ja tavoitteet

1. Lahtokohtien tunnistaminen — perusta tarvelahtoiselle visiolle

Kuva 21. Vision rakentaminen ja kytkentd kdytdntoon.

Paitoksen vision hyviksymisestd kiyttoon tekee kunnan paéttava taho, joka vaihtelee kun-
nittain. Vuoreksen vision vahvistivat Tampereen kaupungin suunnittelujaosto ja Lempéélan
kunnan johtoryhma, koska kysymyksessé on kahden kunnan yhteinen aluerakennushanke.

Laajoissa aluerakennuskohteissa, joissa kaavoitus tehddén useassa vaiheessa, voidaan
myos vision laadinnassa edetd vastaavasti. Ison aluerakennuskohteen ensimméiiseksi
kaavoitettava osa on tarked, koska siitd ldhtee liikkeelle koko alueen brandin rakentumi-
nen. Ennen ensimmédisti osakaavaa on perusteltua tuottaa koko aluetta koskeva visio ja
tarkentaa sitd suunnittelukohteena olevalle alueelle. Myohemmin kaavoitettavilla alueilla
visiota teemoitetaan ja tarkennetaan osa-aluekohtaisesti.

Kunta

0AS o W
Osayleis- . Hyvaksy-
ber) Asemakaavan valmistelu Ehdotus mene >
|
Visio{; i A
J\ Kumppamen Suunnittelun johtaminen -1 lTonttlen
‘“"-)(Visio valinta 4 - - -—eeeee o e -U(lVUtli -.---)
Korttelialuiden ja tonttien '>\\
Yritykset glltpakllueih- suunnittelu Suunnittelu
otukse

| Rakentaminen

Kuva 22. Vision laadinnan ajoittaminen kumppanuuskaavoitusprosessissa.

Visio ohjaa kaupunginosan kehittymistd eri vaiheissa, my0ds rakentamisen jédlkeen. Visio
voi ilmentyé rakentamisen jédlkeen mm. alueen palveluissa, markkinoinnissa sekd asuk-
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kaiden yhteisdissi ja toiminnassa. Pdatoksentekijoiden ja alueen kehittdmisessd mukana
olevien tahojen tehtdvand on médrittdd ne osa-alueet, joiden avulla valittua visiota halu-
taan toteuttaa ja arvioida. Kaupunginosalle voidaan perustaa osallistamisen toteuttami-
seksi eri osapuolista koostuva kaupunginosafoorumi. Vuoreksen osalta kaupunginosa-
foorumin tehtivaa toteutti vuosien 2005-2006 aikana Beyond Vuores -projekti, jossa oli
monipuolisesti edustettuna suunnittelu- ja toteutusvaiheen toimijoita.

Hallintoelimet:
Tampere ja * Ylin paatdsvalta
Lempaala + Tekee isot linjaukset

Vuores-johtoryhma

I

Kaupungin Vuores- Vuores-
o . .
toimielimet projektiorganisaatio foorumi

* Valmistelee » Kéytdnnon ohjaus ja o

» Tekee omaa toteutus * Idepua linjaa
hallinnonalaa » Esittelee
koskevia péatoksia » Konkretisoi

+ Toteuttaa paatcksia + Osallistuttaa

« Ei muodollista
VUORES pastdsvaltaa

Kuva 23. Vuoreksen kaupunginosahankkeen organisaatiorakenne suunnittelu- ja toteu-
tusvaiheen aikana.

Kaupunginosan valmistuttua jatkokehitystyon veturiksi voisi kasvaa projektiorganisaa-
tion tilalle ”Kaupunginosan palvelu Oy” tai vastaava kehitystyotd jatkava kaupungin-
osayhdistys. Kaupunginosafoorumissa olisivat edustettuina alueen asukkaat ja yrittdjat
sekd kaupunki. Taulukossa 2 on esitetty kaupunginosafoorumin keskeiset tehtivit ja
kokoonpano kaupunginosan elinkaaren eri vaiheissa.

Kaupunginosakehityksen toteutumista seuraavan foorumin térkein tehtdvd on suunnittelu
ja toteutuksen mittaaminen. Selkeiden mittareiden asettamisella ja niistd viestimiselld
voidaan vaikuttaa ja ohjata tavoitteiden mukaista toteutusta. Vision toteutumista seura-
taan kaupunginosaprojektin johtoryhmissa ja foorumissa. Kunkin vaiheen tavoitteita ja
niiden toteutumisen mittareita seurataan ja kdydddn lépi sddnnéllisesti. Foorumi ei tee
varsinaisia padtoksid poikkeamista, mutta:

o Kehottaa osapuolia poikkeamatilanteissa tekeméan korjaavia toimenpiteita.
o Raportoi tuloksista virallisille padtoksentekoelimille.

Paatoksentekijit ja projektiorganisaatio toteuttavat tarvittavat korjaavat toimenpiteet.
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Taulukko 2. Kaupunginosafoorumin tehtdivdt ja kokoonpano kaupunginosan kehityksen

elinkaaressa.

Suunnittelu Toteuttaminen Jatkokehittaminen
Tehtavat
Yhteisen kaupunginosavision Toimii epavirallisena Luo pohjan pitkajanteiselle
synnyttéminen kehittdmisen ohjausryhmana kehittdmiselle
Kaavoitustydn tukeminen Seuraa ja ohjaa vision mukaista Ohjaa palvelukehitysta
Toteutuksen toimintamallien toteutusta Toimii asukkaiden ja
ideointi Luo toimintakonsepteja ja yritysten "aanitorvena” ja

toteuttajien valisia edunvalvojana

Kaupunginosan

tavoiteasetannan (toiminnalliset) | YNteistyomalleja

tukeminen Markkinoinnin yhtenaistaminen

Kokoonpano

Kaupunki Kaupunki Kaupunginosan palvelu Oy
Kaupungin projektiorganisaatio Kaupungin projektiorganisaatio Kaupunki

Kaupunkilaiset (maanomistajat Alueen tulevat asukkaat ja Alueen asukkaat ja yrittajat
ja potentiaaliset asukkaat) yrittajat (esim. yhdistysten (esim. yhdistysten kautta)
Alueen toteuttamisesta kautta)

kiinnostuneet toimijat Eri vaiheissa mukana olevat

Vuoreksen osalta "Beyond toteuttajat

Vuores” -projektin osallistujat Kaupunginosan palvelu Oy

4.2 Toimivuus- ja laatukriteerit kaavoituksessa seka
kumppaneiden valinnassa

Toimivuuspohjaisessa kaavoituksessa rakennettavan alueen ominaisuudet mééritetddn
erittelemattd teknisid ratkaisuja. Niin kaavoittajan ehdottaman ratkaisun lisdksi tai sijasta
voidaan 16ytdd myds muita hyvid tapoja alueen laadukkaaseen toteuttamiseen ja kdyt-
toon. Hyodyntdmalla toteuttajapuolen ndkemyksid jo kaavoitusvaiheessa on mahdollista
vihentdd myohempid muutostarpeita ja siten nopeuttaa koko prosessia. Tavoitteena on
paitsi kaavoitus-suunnittelu-rakentamisprosessin nopeuttaminen myds lopputuloksen
laadun parantaminen ja innovatiivisten ratkaisujen 16ytdminen (Huovila et al. 2007).

Toimivuuspohjaisessa kumppanuuskaavoituksessa ei tarvitse ennalta méadrittdd tarkasti
esim. tulevaa rakennusoikeutta, rakennusten harjakorkeutta tai kattokaltevuuksia, jul-
kisivumateriaalia, hallintomuotoa tai hintatasoa. Niitd voidaan haluttaessa asettaa — tai
niitd voidaan kdyttdd apuna varmistamaan tilaajan tavoitteiden toteutuminen. Toisin
sanoen kyseessd ei ole joko tai -valinta, vaan kdytdnnon tilanteissa voidaan soveltaa
toimivuuspohjaista kaavoitusta siind laajuudessa kuin se kulloinkin tarkoituksenmukai-
selta tuntuu. Ideaalitapauksessa toteuttajat voivat 16ytdd kaikkien osapuolten kannalta
paremman ratkaisun kuin mihin kaavoittajan ratkaisu olisi ohjannut. Kunnan suunnittelu-
yksikoillad tiytyy sdilyd padtosvalta, jotta véltytddn huonoilta ratkaisuilta siind tapauk-
sessa, ettd tavoiteltava laatutaso ei toteuttajien suunnitelmilla toteudu.
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Toimivuuspohjaiseen kaavoittamiseen siséltyy useita haasteita. Ndistd yksi on tavoittei-
den asettaminen arkkitehtonista tai teknistéd ratkaisua kuvaamatta. Toinen liittyy toimi-
vuustavoitteita vastaavien ratkaisuehdotusten laadun todentamiseen. Lisdksi pelisdénto-
jen tulee olla selvdt mm. kuulemismenettelyyn liittyen. Nédin myos tilanteissa, joissa
yleispiirteiltddn kuvattuun hyviksyttyyn ratkaisuun kohdistuu muutospaineita, joihin
liittyvid yksityiskohtaisia ohjeita ei ole toimivuuskriteerein esitetyssd kaavassa kuvattu.
Teknisiin ratkaisuihin perustuvia laatuohjeita voidaan soveltaa esim. todentamaan toi-
mivuuspohjaista kaavoitusta seuraavien toteutusehdotusten tavoitteidenmukaisuus.

Beyond Vuores -projektissa kaavoituksen toimivuus- ja laatukriteerien méiérityksen 14hto-
kohtina olivat yleisten Laadunarviointikriteerien kuvaus (Rauhala 2005a, 2005b), Vuo-
reksen alueella laaditut selvitykset, aiemmat tonttikilpailut sekéd erilaiset 1&hinnd raken-
nustason toimivuusjdsentelyt. Tutkimushankkeen tuloksena syntynyttd visiokuvausta
(Rithimiki & Vanhatalo 2006), laatusuunnitelmaa (Hynynen 2005) seké laadunarviointi-
kehikkoa (Lahti & Rauhala 2005) voitiin tarkastella samalla, kun laadittiin lisdarvo- ja
visio-ohjatun aluerakentamisen” keskeiset laatukriteerit kokeiltaviksi Vuoreksen en-
simmadiseksi rakennettavan Mayrdnméen alueen kehittimisvaiheen yhteydessa. Kritee-
reitd kehitettiin rinnan Mayranméen kilpailuohjelman kanssa hy6dyntden myos Mayran-
méien laatuohjeita (Virkki et al. 2005).

Vuoreksen keskeisten laatukriteerien (Lahti et al. 2005, 2006) ensisijaisena sovellus- ja ko-
keilukohteena olivat Vuoreksen ja sen eri osien kehittdmishankkeet, mutta tavoitteena on
myo0s nditd laajempi yleispatevyys. Tavoitteena oli kriteeriston jatkokehitettdvyys ja hyo-
dyntdminen uusien alueiden tavoiteasetannassa, toteutusratkaisujen arvioinnissa sekd eri
alueiden vertailu (benchmarking). Kriteeristossd mukana olevat yksittdiset kriteerit eivét
rajaudu jyrkésti suhteessa toisiinsa, joten lievai toistoa esiintyy samoja teemoja kasiteltdessa.
Kunkin kehyksen teema kuvattiin ensin yleiselld tasolla ja purettiin sen jdlkeen 3—5 kritee-
riksi. Kullekin kriteerille pyrittiin hakemaan yksi tai useampi mittari (kvantitatiivinen tai kva-
litatitvinen), jota voidaan kéyttd4 hyvéksi arviointivaiheessa. Keskeiset laatukriteerit on yksi-
tyiskohtaisemmin kuvattu erillisessd Beyond Vuores -osaraportissa (Lahti & Rauhala 2005).

Ensi vaiheessa Vuoreksen kriteeristd jaettiin kuuteen padkategoriaan:

1) alueen kokonaisuus (5 laatukriteerid)

2) asuminen ja ty (6 laatukriteerid)

3) tyOpaikka- ja palvelutoiminnot (4 laatukriteerid)
4) ulkoalueet ja pihamaan kaytto (4 laatukriteerid)
5) liikenne ja pysédkointi (5 laatukriteerid)

6) rakennusratkaisujen kelpoisuus (4 laatukriteerid).

Niéin laadittu systeemi koostui yhteensd 28 kriteeristd. Tdméan katsottiin edustavan Vuo-
reksen alueelle sopivaa yleispitevaid toimivuusjdsennysté. Kriteerit on esitetty kuvassa 24.
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KATEGORIA kriteerit

Talo- ja maisema-arkkitehtuuri, kaupunkikuva
ALUEEN Omaleimaisuus ja paikan henki
| KOKONAISUUS - | Kokonaistaloudellisuus
5 Julkisten ulko- ja sisatilojen kokonaisuus
Rakentamisen suhde luontoon, monimuotoisuus
ASUMINEN Ratkaisun inn't')vatiivisuus
| JATYO || Esteettomyys
6 Asuntojen joustavuus (raatalointi ostovaiheessa + muuntojousto)
Tilojen monipuolisuus ja monikayttoisyys
Etatyomahdollisuudet
TYOPAIKKA- | S Terveellisyys
| JAPALVELU- | Toimintakonseptit
(7 TOIMINNOT Korttelikohtainen ratkaisu
E 4 Palvelujen monipuolisuus ja laatu
(@) Uusimman teknologian luova hyodyntaminen
§ .']Jk'lglolfkl\ll\]ii; — U|k0til(')jel:l hierarkia, _turv.allisuus ja .suojaisuus
= o o Pienilmasto: aurinkoisuus, tuulisuus
KAYTTO — Puistot, pihat, istutukset, leikki- ja ulkoilualueet
4 Kuntatekniset ratkaisut, hulevedet, jatehuolto
28 Pysakointi ja yhteydet tonteille
LllKl.E.NN_E JA Joukkoliikenneyhteydet (pysakit, sijainti, etdisyydet |
=1 PYSAKOINTI | Liikenteen sujuvuus, turvallisuus, melu ja rinnakkaiselo |
5 Kevytta liikennettd edistavat ratkaisut
Saavutettavuus (tyopaikat, palvelut, vapaa-aikatoiminnot)
RAKENNUS- Rakennusten elinkaaren hallinta
| RATKAISUJEN | | Toimivuus
KELPOISUUS Elinkaaritalous
4 Kestavaa kehitysta tukevat ratkaisut

Kuva 24. Vuoreksen laatukriteerit.

Ensimmaiinen Vuorekseen rakentuva alue Miyranmaéki painottuu toiminnoiltaan asumi-
seen. Koska tyOpaikka- ja palvelutoimintojen merkitys kyseiselld osa-alueella ei ole
suuri, padtettiin laatukriteereitd fokusoida Mayranmien alueeseen ja laatia ndistd yksi-
tyiskohtaisempi kuvaus. Yhtend metodina kdytettiin monitavoiteoptimointiin perustuvaa
pédtosanalyysiohjelmaa (Seppdld & Huovila 2002, Huovila 2005b), jota esitelldédn tar-
kemmin tdmén raportin asiakastarveosiossa luvussa 4.4.

Péétosanalyysiohjelmalla haettiin yhdessd Tampereen kaupungin asiantuntijoiden kanssa
painoarvoja laatukriteereille tarkastellen systeemii siten, ettd jokainen yksittdinen kriteeri
oli toisistaan riippumaton. Néin saatujen painoarvojen pohjalta identifioitiin Mayrdnmaen
kannalta merkityksellisimmait menestystekijét ja toisaalta pystyttiin poistamaan tai yh-
distimain sielld vihdmerkityksisid kriteereitd. Tuloksena péatosanalyysityOpajasta saa-
tiin seuraavan kuvan mukaisesti, ettd omaleimaisuus ja paikan henki, talo- ja maisema-
arkkitehtuuri, piha ja ulkoalueet seké pysdkointi ja yhteydet tonteille nousivat tirkeimmiksi
yksittéisiksi tekijoiksi aluetta kehitettéiessd ja kaavoitettaessa (Huovila & Tamminen 2007).
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KATEGORIA kriteerit

— Omaleimaisuus ja paikan henki 11 %
= = = - - - o
ALUEEN 27 % Talo: afmalsema ar(k.lt“el?tu'un, kaugupklkuva : 9 %
Julkisten ulko- ja sisatilojen kokonaisuus 3%
—1 KOKONAISUUS - - = o
5 1 Rakentamisen suhde luontoon, monimuotoisuus 3%
Kokonaistaloudellisuus 1%
Ratkaisun innovatiivisuus 3 %
ASUMINEN | 19 % 3%
7 1 Tilojen monipuolisuus ja monikayttoisyys | 3%
! Nakymat ja valoisuus | 3%
Asuntojen ulko-oleskelu 3 %
ULKOALUEET Yhteistilat ja porrashuoneet 2%
'z || JAPIHAMAAN | Esteettomyys 1%
' KAYTTO 19 %
g 4 Pihat, leikki- ja ulkoilualueet, istutukset 7 %
] Ulkotilojen hierarkiai turvallisuus ja suojaisuus 5 %
; LIIKENNE JA Pienilmasto: aurinkoisuus, tuulisuus 5 %
] e Kuntatekniset ratkaisut, hulevedet, jatehuolto | 1%
= || [ PYSAKOINTI |- 19 o
2 o,
|: Pysakointi ja yhteydet tonteille 13 %

Kevyen liikenteen yhteys 5%
RAKENNE-

|| RATKAISUJEN | 14 % Elinkaari 3%
LAATU Toimivuus 3%
4 1 Kestadvaa kehitysta tukevat ratkaisut | 3%
] Tyomaan vaiheistus | 3%

TYOPAIKKA-
[_| JAPALVELU-| 3 % Palvelujen monipuolisuus ja laatu | 2%
TOIMIZNNOT L[ Korttelikohtainen ratkaisu___________ ] 1%

Kuva 25. Laatukriteerien painoarvot Mdyrdanmdessd.

Seuraavassa vaiheessa kokemuksia painotuksesta hyddynnettiin Méyrdnmaéen kilpailu-
ohjelmaa laadittaessa siten, ettd korkean painoarvon saaneita kriteereitd korostettiin ja
toimivuuskategorioiden jérjestyksessd seurattiin painotuksen tuloksia. Painoarvoja ei
suoraan kiytetty kilpailuehdotusten valinnassa, mutta osana arviointiryhmin toimintaa
tarkasteltiin rinnalla my®&s painotusten vaikutusta.

Palaute laatukriteerien laadinnasta, toteuttajien valintamenettelystd sekd paatosanalyysi-
menetelmin kaytostd Mayrdnmiessd oli myonteistd. Sielld kilpailun voittaneiden ja
tontteja saaneiden toteuttajien ratkaisuja pidettiin korkeatasoisina ja laadukkaina.

Myos Vuoreskeskuksen laatukriteerejd tarkasteltiin systemaattisen toimivuusjisentelyn
pohjalta. Koska Vuoreksen keskusta poikkesi Mayrdnmaiestd tyopaikka- ja palvelu-
toiminnoissa (mm. kirkko), laatujdsentelyd muutettiin useiden kriteerien osalta. Tampe-
reen kaupungin asiantuntijat olivat myds osittain vaihtuneet Miyrdnméen kriteerien
médrityksen jélkeen, ja uusilla osallistujilla oli paikoin vahvoja ndkemyksid tietyistd
teemoista. Ndin Vuoreskeskuksen seuraavassa kuvassa 26 esitettdvé laatujdsennys (Lahti
et al. 2006) ei ole tdysin yhtenevd Vuoreksen yleisen laatukehyksen kanssa.
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Monipuolinen

Omaleimaisuus, arkkitehtuuri, taide ja kulttuuri

Toimivuus ja toimintojen tasapaino

Kokonaistaloudellisuus

Monipuolinen asuntotarjonta

-

Nakymat ja valoisuus, yksityisyys

—>| Viihtyisyys, ulko-oleskelu, rakennusten sovitus maastoon, turvallisuus|

> KOKONAISUUS —| C
kokonaisuus
| Asuminen
Lol TOIMINTA [ TYO, palvelut
ja luovuus

Kivijalkatila, palveluiden monipuolisuus ja laatu

Kulttuuri- ja vapaa-aikapalvelut

Etatyd, langattomuus, tydpaikkojen riittavyys ja monipuolisuus

v

Julkiset ulkoalueet
ja kaupunkimilj6d

Julkiset palvelut

—|

Pikkukaupunkimaisuus, turvallisuus ja suojaisuus

Pienilmasto: aurinkoisuus ja tuulisuus

= LIIKKUMINEN

BV keskustan laatukriteerit

—>|

Saavutettavuus,
orientoivuus
ja turvallisuus

Miljddrakenteet, puistot, pihat ja istutukset, leikkialueet, yhteydet

Liikenteen sujuvuus, turvallisuus, rinnakkaiselo jaa esteettémyys

Julkisen liikenteen palvelutaso

Pysakointi

> RAKENNUKSET

Laadukkaat
rakennusratkaisut

=
.

Elinkaaren hallinta, ekotehokkuus ja energiatalous

Vaiheittainen rakentaminen, hairiétén tydmaaprosessi

Asukaskeskeisyys

Arkkitehtuuri

Kuva 26. Laatukriteerien jisentely Vuoreskeskuksessa.

Saatua palautetta Vuoreskeskuksen laatujasennyksen kéytostd on koottu oheiseen listaan:

o Uusia erottautumistekijoitd 16ydettiin Vuoreksen keskustaan.

o Painotuksen yhteydessd kéyty keskustelu koettiin hyddylliseksi (vaikka painoar-
voja ei tdssd tapauksessa haluttu kayttaad).

e Tarkastelundkdkulmaa voitaisiin rajata esimerkiksi huomioiden kohderyhmien

erityistarpeet (kaupunki, toteuttajat jne.).

Vuoreksen laatukriteerit (Mdyranmiki, Vuoreskeskus) on kuvattu yksityiskohtaisemmin
Beyond Vuores -tyoraporteissa. Tietoa vietiin myds osaksi tdmén raportin luvussa 6
kuvattavaan tiedonhallinta-alustaan. Laatukriteereitd hyoddynnettiin Vuoreksen osa-

alueita kehitettdessd ja kaavoitettaessa. Kriteereitd voidaan soveltaa myds muiden aluei-
den kehittdmiseen sekd Vuoreksen muilla osa-alueilla ettd muualla.

4.3 Kaavoitus- ja toteutuskumppaneiden valintatavat

Téssd luvussa esitetddn prosessikuvaus kahdesta erilaisesta menettelytavasta kaavoitus-

ja toteutuskumppanien valinnassa. Kyseiset menettelyt ovat sovelluksia kehitetyisté ylei-
sistd valintamenettelyistd (Lahdenperd 2007), ja ne vastaavat Vuoreksessa toistaiseksi
sovellettuja valintaprosesseja:

o Kaksivaiheista prosessia kéytettiin Méyrdnmaiessd valittaessa kaavoituskumppa-

neita pientalovaltaiselle asuinalueelle.
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Yksivaiheinen valinta oli kdytossd Vuoreskeskuksen ldansiosassa valittaessa kaa-
voituskumppaneita kerrostalovaltaiselle asuinalueelle.

Kyseessd on prosessien yksinkertaistettu kuvaus, joka paneutuu valinnan kulkuun ja

siind kaytettyihin kriteereihin sekd prosesseista myohemmin saatuihin kokemuksiin.

Kaytanndssd prosessiin sisdltyy esitettyjen tehtdvien lisdksi myods muuta vuorovaikutusta,

kuten tiedotus- ja kyselytilaisuudet, vastausmenettely, kriteeriston ja pddtosmenetelmien

valinta, yms. joita ei tissd yleisluontoisessa katsauksessa esiteta.

4.3.1 Kaksivaiheinen valinta: esivalinta ja suunnittelukilpailu

Maiyrdnmadessa kéytetyn valintaprosessin ideana oli sijoittaa parhaimmat ehdolle ilmoittau-

tuneet toimijat rinnakkaisiin korttelikohtaisiin suunnittelukilpailuihin, joista kustakin par-

haan suunnitelman tehnyt yritysryhmé valittiin kaavoituskumppaniksi kyseessd olevaan

kortteliin. Kaksivaiheinen valintaprosessi on tarkemmin seuraava (kuva 27):

1. Kilpailun avaaminen

Kilpailun avaaminen. Asemakaavaluonnoksen valmistuttua ja korttelirakenteen
muotouduttua kaupunki avasi kilpailun tiedottamalla siitd julkisesti. Kohdealueen
suunnittelulle asetettavat tavoitteet, valintaprosessin kulku ja pelisddnnot, toteutta-
jille asetettavat vaatimukset ja valintakriteerit sekéd suunnittelun ja tontinluovutuk-
sen menettelyt kirjattiin kilpailuohjelmaan, joka oli saatavilla kaavoittajalta ja in-
ternetistd (Vuoreksen Mayranmaéen korttelikilpailu 2005).

Yritysryhmien muodostaminen. Yritykset jarjestdytyivét yritysryhmiksi. Yritys-
ryhmit sopivat yhteistydmenettelystd periaatetasolla ja laativat osallistumishake-
mukset, joilla ne osoittivat olevansa pétevid palvelun tuottamiseen ja omaavansa
taloudelliset ja muut edellytykset hankkeeseen ryhtymiseen. Yritysryhmaét ilmoit-
tivat samalla niiden korttelien ensisijaisuusjérjestyksen, joissa ne olivat kiinnostu-
neita osallistumaan kilpailuun.

2. — 6. 9.
Patevyys- < k= Suunnitelma- € Kumppanuus-
selvityksen > % ehdotuksen .9 kaavoitus &

kokoaminen g g = laadinta & £ £
2 5 8 = & = Y
A 5 s < — Timi | > &

N — = — (] » . — 1nmi
3 L — Tiimi | - —8—.2—/_» >
] o N 5 B S
N N e w5 g ie] c
N = © ®©
S Tiimi o g = =
i iy — 88— 9% | Timi | » g
& Tiimi | - — & — 2

ITo) [ N~

Kuva 27. Esikarsinta ja suunnittelukilpailu vaiheittain -valinnan kokonaisprosessi.
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Pétevyysarviointi. Kaupunki varmisti osallistumishakemuksensa toimittaneiden
yritysryhmien kelpoisuuden kaavoitus- ja toteutuskumppaniksi asettamiensa vé-
himmadisvaatimustensa mukaisesti (taulukko 3, osa A). Kyseessd olivat helposti
arvioitavat melko yksikésitteiset seikat, jotka joko tayttyvit tai eivit tdyty. Kritee-
rit liittyvét yhteiskunnallisten velvoitteiden hoitamiseen, taloudellisiin resurssei-
hin ja tarvittavaan vahimmaéiskokemukseen.

Paremmuusarviointi. Kaupunki asiantuntijoineen arvioi piteviksi todettujen yri-
tysryhmien vahvuudet ennakkoon asettamiensa kriteerien perusteella, 1dhinna yri-
tysten ja henkildiden aiempaan kokemukseen ja ndyttoihin (taulukko 3, osa B)
perustuen. Suunnittelua ei vaiheessa edellytetty, vaan arvioitavina ovat ndytot ja
resurssit. Arvioinnissa tunnistettiin ominaisuuksien aste-erot siten, ettd yritysryh-
mét voitiin asettaa paremmuusjérjestykseen.

Kilpailijoiden valinta. Kaikki ilmoittautuneet valittiin mukaan ja kilpailijat sijoi-
tettiin suunnittelukilpailuihin siten, ettd kuhunkin rinnakkaiseen kilpailuohjelmassa
mukana olevaan kortteliin tuli pddsddntdisesti kolme yritysryhmdd. Kilpailijat
valittiin korttelikohtaisiin kilpailuihin paremmuusjérjestyksesséd yritysten ennak-
koon ilmoittamia prioriteetteja noudattaen.

Suunnitelmaehdotuksen laadinta. Kilpailevat yritysryhmét laativat suunnitelma-
ehdotuksen siithen kortteliin, johon ne oli nimetty kilpailijoiksi. Ehdotus kehitet-
tiin tekniseksi ja toiminnalliseksi periaateratkaisuksi, jonka perusteella kohteen
arkkitehtoninen ratkaisu oli ymmaérrettdvissd ja arvioitavissa. Aineisto koostui
mm. asemapiirroksesta ja rakennusten julkisivu- ja pohjapiirroksista sekd suunni-
telmaehdotusta parhaiten ilmentévisti perspektiivikuvista ja yleisselosteesta.

Suunnitelmaehdotusten arviointi. Kaupungin asettama arviointiryhmé kavi lipi
saamansa ratkaisuehdotukset ja arvioi ne kilpailuohjelmassa esitetyn kriteeriston
perusteella (taulukko 3, osa C). Kilpailevat suunnitelmaehdotukset asetettiin
paremmuusjérjestykseen.

Kumppanin valinta. Kilpailu tuotti onnistuneita ehdotuksia, ja kunkin korttelin
kaavoitus- ja toteutuskumppaniksi valittiin padsdantoisesti kyseisessd suunnittelu-
kilpailussa parhaiten menestynyt yritysryhmé. Alueen kehittiminen kokonaisuu-
tena kuitenkin puolsi yhden korttelin osalta toiseksi parhaan suunnitelman (yritys-
ryhmén) valintaa. Se my0s valittiin, mutta tdlloin kilpailun voittajalle luovutettiin
rakennusoikeutta toisaalta kilpailukortteleiden ldhituntumasta.

Kumppanuuskaavoitus. Kaupunki ja valituksi tulleet yritysryhmaét jatkoivat kortte-
lien suunnittelua tavoitteenaan suunnitelman kehittdminen ja asemakaavaehdotus.
Ty0ssa yhdistyi kaavoittajan ndkemys, toteuttajien markkinatuntemus ja tuotanto-
osaaminen siten, ettd samalla rinnakkaisten korttelien suunnittelua ohjattiin ja tar-
kasteltiin kokonaisuutena parhaan mahdollisen tuloksen aikaansaamiseksi. Suun-
nittelu eteni suotuisasti.
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Taulukko 3. Esikarsinta ja suunnittelukilpailu vaiheittain -kriteeristot.

A. Patevyyden osoittaminen: Minimivaatimukset

Lainsdadanndlliset velvoitteet
e yritys on merkitty kauppa- ja ennakkoperintarekisteriin
e yritys on rekisterdity arvonlisaverotilittaja
e yritys on hoitanut verovelvoitteet ja tyontekijoiden elakemaksut
Kyvykkyys ja tekniset edellytykset
o referenssihankkeisiin perustuvat patevyys toimialalla
Taloudelliset edellytykset
o tilinpaatdksen mukaan oma paaoma on vahintaan 50 % osakepadomasta
e aiemman toiminnan liikevaihto riittdva suhteessa kilpailtavan kohteen laajuuteen

B. Patevyyden osoittaminen: Paremmuusarviot 100 %

Suunnitteluosaaminen 40 %
e Suunnittelijan kokemus ja referenssit
e Suunnittelijan julkaistut kohteet
e Suunnittelijan kilpailumenestys

Toteutusosaaminen 20 %
e Toteuttajan kokemus ja referenssit
Tuotannolliset edellytykset 20 %

e Tuotannonohjauksen taso
e Osapuolten kehitystoiminta
e Osapuolten keskinainen yhteistyd

Resurssit 20 %
e Resurssit ja resurssiriskit

C. Suunnitelmaehdotus: Paremmuusarviot 100 %

Kokonaisratkaisu 25 %

e omaleimaisuus
o arkkitehtuuri
e julkinen tila
e rakentamisen suhde luontoon
Asuminen 25 %
e ratkaisun innovatiivisuus
e asuntojen joustavuus
e tilaratkaisujen monipuolisuus
e nakymat ja valoisuus
e asuntojen ulko-oleskelu
Ulkoalueet ja pihamaan kaytt 16,7 %
e pihat, leikkialueet, istutukset
e ulkotilojen hierarkia, turvallisuus ja suojaisuus
e pienilmasto (mm. aurinkoisuus ja tuulisuus)
e hulevesien ekologinen kasittely
Liikenne ja pysakointi 16,7 %
e pysakointi ja yhteydet tontille
e kevyen liikenteen yhteydet
e Korttelialueiden sisainen liikenne
Rakennukset 16,7 %
e elinkaariajattelu
e toimivuus
o kestavaa kehitysta tukevat ratkaisut
e vaiheittain rakentaminen

10. Valinnan vahvistaminen. Kun yhteisty0ssé aikaansaatu asemakaavaluonnos on hyvéksyt-
ty ja lainvoimainen, syntyvit edellytykset tonttijaon vahvistamiselle ja edelleen tonttien
luovuttamiselle suunnitteluprosessissa mukana olleille kaavoituskumppanille. Tontit joko
myydaén tai vuokrataan yritysten toiveiden mukaisesti. Luovutusehtoihin sisiltyvét ehdot
kilpailutyon ja kaupungilla hyvéksyttyjen suunnitelmien mukaisesta rakentamisesta.
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Edelld esitettyd valintaprosessia kiytettiin Vuoreksen Médyrdnméen pientalovaltaisen
asuntoalueen viiden asuntokorttelin kaavoituskumppanien valinnassa. Kyseessa oli viisi
rinnakkaiskilpailua, joissa oli rakennusoikeutta 3 500—7 500 k-m® (Palkintolautakunnan
arvostelupoytékirja 2005).

Kilpailuun ilmoittautui 14 yritysryhméa, joista kaikki katsottiin esivalinnassa pateviksi,
ja ne saivat kilpailupaikan. Kuhunkin korttelikohtaiseen kilpailuun valittiin kolme yritys-
ryhméé, mutta yhteen kilpailuun osallistujia tuli nelja. Kaksi yritystd osallistui kahden
eri korttelin kilpailuun, joten yhteenséd suunnitelmaehdotuksia toimitettiin 16 kappaletta.
Arviointiryhmad arvosteli ehdotuksen nimimerkein. Kolmessa korttelissa parhaaksi arvioi-
dun suunnitelman toimittanut yritysryhma valittiin kaavoituskumppaniksi. Yhdelle toi-
seksi sijoittuneelle yritysryhmdlle etsittiin kortteli aivan kilpailualueen vieresté.

Yhdessd korttelissa valituksi tuli erinomaiseksi arvioitu toiseksi sijoittunut ehdotus,
koska sen katsottiin liittyvdn kaupunkikuvallisesti paremmin rinnakkaiskorttelien rat-
kaisuihin. Parhaimmaksi arvioidulle yritysryhmélle osoitettiin kuitenkin rakennutetta-
vaksi toinen kortteli kilpailualueen vélittomastd 1dheisyydestd. Viidennessé kilpailussa
mitdén suunnitelmaehdotusta ei katsottu toteutuskelpoiseksi, vaan kortteli palautettiin
kaavoitusvalmisteluun, jossa sen kdyttotarkoitus my0s lopulta muuttui.

Kilpailun jélkeen kaikkien valittujen yritysryhmien kanssa jatkettiin suunnittelua. Suun-
nittelukilpailun tuloksena koettiin saadun hyvid suunnitelmia, joiden nihtiin edelleen
parantuneen merkittdvésti vield jatkosuunnittelun aikana. Lopputuloksena syntyi alueta-
solla monimuotoinen suunnitelma, joka nihtiin rikkautena ja johon ilman kilpailullista
kumppanuusmenettelya ei olisi padsty. Kaksivaiheisen valinnan vahvuuksia ja heikkouk-
sia verrattuna yksivaiheiseen vaihtoehtoon on arvioitu taulukossa 4.

Taulukko 4. Esikarsinta ja suunnittelukilpailu vaiheittain -mallin arviointi.

Vahvuudet Heikkoudet
o kelpoisuutta arvioiva erillinen e kaksivaiheinen valintaprosessi on raskaampi
esivalintavaihe mahdollistaa karsinnan ja ja hitaampi kuin yksivaiheinen valintaprosessi

kilpailijamédrén rajoittamisen o . - . .
paty J o pitkélle viedyt kilpailusuunnitelmat vaativat

o rajoitettu kilpailijamééra nostaa yritysryhmiltd suuren suunnittelupanostuksen
voittamismahdollisuutta ja pienentda

. S o rinnakkaisissa kilpailuissa korvatta n
suunnittelun kokonaistyopanosta s1ssa Klipaliuissa korvattavuus o

vaikeaa, mikali jokin kilpailu ei tuota hyvid
o yksityiskohtaiset kilpailusuunnitelmat suunnitteluratkaisuja
esittelevit hyvin suunnitteluehdotuksia

o korttelikohtaisesti tehdyt kilpailuehdotukset
on jo valmiiksi sovitettu kohdekortteleihin
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4.3.2 Yksivaiheinen valinta: Patevyys ja ehdotus yhdessa

Vuoreskeskuksessa kéytetyn valintaprosessin ideana oli valita parhaimmat ilmoittautu-

neet toimijat kaavoituskumppaneiksi rinnakkaisiin kortteleihin suoraan yhdelld kilpailu-
kierroksella. Paremmuutta arvioidaan toteutusehdotuksen ja myds aiempien ndyttojen
perusteella. Yksivaiheinen valintaprosessi on tarkemmin seuraava (kuva 28):

1. Kilpailun avaaminen. Asemakaavaluonnoksen valmistuttua ja korttelirakenteen

muotouduttua kaupunki avasi valintaprosessin tiedottamalla siitd julkisesti. Kohde-

alueen suunnittelulle asetettavat tavoitteet, valintaprosessin kulku ja pelisddnnot,
toteuttajille asetettavat vaatimukset ja valintakriteerit sekd suunnittelun ja tontin-

luovutuksen menettelyt kirjattiin valintaprosessin ohjelmaan, joka oli lunastetta-

vissa kaupungilta (Valintaprosessin ohjelma 2006).

2. Pdtevyysselvitysten kokoaminen. Yritykset jarjestdytyivit yritysryhmiksi ja laati-

vat osallistumishakemukset, joilla ne osoittivat olevansa pétevid palvelun tuotta-

miseen ja omaavansa taloudelliset ja muut edellytykset hankkeeseen ryhtymiseen.
Yritysryhmét ilmoittivat samalla niiden korttelien ensisijaisuusjérjestyksen, joissa

ne olivat kiinnostuneita eri kortteleiden toteutuksesta.

3. Suunnitelmaluonnosten laadinta. Kaikki kilpailevat yritysryhmét laativat osallis-

tumishakemukseen siséllytetyn suunnitelmaluonnoksen ja mahdollisia toteutus-

ideoita siséltdvin ehdotuksen yhteen ja samaan nimettyyn kortteliin riippumatta

omista kortteliprioriteeteistaan. Aineisto koostui mm. asemapiirroksesta ja julkisivu-
ja pohja- ja leikkauspiirroksista. Selosteen tuli kuvata myos toteutuksen vaiheis-

tukseen ja sopimusjérjestelyihin mahdollisesti tehtdvét ehdotukset.

4. Suunnitelmaluonnosten arviointi. Kaupungin asettama arviointiryhmé kévi lipi
saamansa ratkaisuehdotukset ja arvioi ne kilpailuohjelmassa esitetyn kriteeriston

mukaisesti (taulukko 5, osa C). Kilpailevat suunnitelmaehdotukset asetettiin

paremmuusjirjestykseen osa-alueiden arvioinneista koostuvan kokonaisarvion
mukaisesti. Ehdotukset arvioitiin nimimerkein.
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7. Ehdokkaiden kuuleminen
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Tiimi

10. Valinnan vahvistaminen

Kuva 28. Pdtevyys ja ehdotus yhdessd -valinnan kokonaisprosessi.

6

(o)



10.

Yritysryhmien pdtevyysarviointi. Kaupunki varmisti osallistumishakemuksensa
toimittaneiden yritysryhmien kelpoisuuden kaavoitus- ja toteutuskumppaniksi
asettamiensa viahimmaéisvaatimusten mukaisesti (taulukko 5, osa A). Kyseessé
olivat helposti arvioitavat yksikésitteiset seikat, jotka joko tdyttyvit tai eivit tiyty.
Kriteerit liittyvdt yhteiskunnallisten velvoitteiden hoitamiseen, taloudellisiin re-
sursseihin ja tarvittavaan vihimmaiskokemukseen.

Yritysryhmien paremmuuden mddrittdminen. Kaupunki asiantuntijoineen arvioi
suunnitelmaehdotusten osalta tasavakisten ja pateviksi todettujen yritysryhmien
vahvuudet suhteessa ennakkoon asettamiinsa kriteereihin, ldhinnd yritysten ja
henkil6iden aiempaan kokemukseen ja néyttdihin (taulukko 5, osa B). Arvioinnissa
tunnistettiin ominaisuuksien aste-erot siten, ettd yritysryhmét voitiin arvioinnin
valmistuttua asettaa paremmuusjirjestykseen.

Ehdokkaiden kuuleminen. Suunnitelmaluonnoksen arvioinnin ja sitd tarkentavan
yritysryhmien paremmuusarvioinnin perusteella potentiaalisimmat yritysryhmaét
kutsuttiin kuultaviksi. Tilaisuus sisilsi ehdotuksen esittelyn, jossa yritysryhmalla
oli mahdollisuus tuoda esiin ideoidensa vahvuuksia jittdiménsd ehdotusmateriaalin
puitteissa. Samalla varmistuttiin, ettd arviointilautakunnalla on oikea tulkinta
ehdotuksen sisdllostd. Kuulemisen perusteella arviointeja tarkistettiin osittain.

Kumppanin valinta. Lopullisen paremmuusjérjestyksen selvittyd parhaat yritys-
ryhmét valittiin toteuttamaan kortteleita. Yritysryhmédn valintaan tiettyyn kortteliin
vaikutti sekd ehdotuksen kelpoisuus ettd kaupunkikuvallinen sopivuus.

Kumppanuuskaavoitus. Kaupunki ja valituksi tulleet yritysryhmét jatkavat korttelien
suunnittelua tavoitteenaan suunnitelman kehittéminen ja asemakaavaehdotus. Ty0ssd yh-
distyivit kaavoittajan ndkemys, toteuttajien markkinatuntemus ja tuotanto-osaaminen
sekd sidosryhmien kuuleminen siten, ettd samalla rinnakkaisten korttelien suunnittelua
ohjataan ja tarkastellaan kokonaisuutena parhaan mahdollisen tuloksen aikaansaamiseksi.

Valinnan vahvistaminen. Kun yhteisty0ssd aikaansaatu asemakaavaluonnos on
hyviksytty ja lainvoimainen, syntyvéit edellytykset tonttijaon vahvistamiselle ja
edelleen tonttien luovuttamiselle suunnitteluprosessissa mukana olleille kaavoi-
tuskumppanille. Tontit joko myydédén tai vuokrataan kumppanien toiveiden mu-
kaisesti. Luovutusehtoihin siséllytetddn ehto kilpailutyon ja kaupungilla hyviksyt-
tyjen suunnitelmien mukaisesta rakentamisesta.

Edelld esitettyd kaavoituskumppanin valintaprosessia kdytettiin Vuoreksen keskustassa

liikketiloja siséltdvien asuntokorttelien kumppanien valinnassa. Kyseessa oli viiden kort-

telin yhdistetty kilpailu siten, ettd kaikki osallistujat tekivit ehdotuksensa vain yhteen

valintaohjelmassa nimettyyn kortteliin. Valinnassa ehdokkailta pyydettdvd suunnitelma-

luonnos tuli olla nimettyyn kortteliin sovitettu. Menettely parantaa suunnitelmaluonnos-

ten vertailtavuutta. Valintaprosessin yhteydessi jdrjestettiin myos osapuolten kuuleminen

osana yritysryhmien ensisijaisuuden ja konsepti-ideoiden arviointia.
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Taulukko 5. Pdtevyys ja ehdotus yhdessd -valinnassa kdytetyt kriteeristot.

A. Patevyysselvitys: Minimivaatimukset

Lainsdadanndlliset velvoitteet
o yritys on merkitty kauppa- ja ennakkoperintarekisteriin
o yritys on rekisterdity arvonlisaverotilittaja
e yritys on hoitanut verovelvoitteet ja tyontekijoiden elakemaksut
Kyvykkyys ja tekniset edellytykset
o referenssihankkeisiin perustuva patevyys toimialalla
Taloudelliset edellytykset
o tilinpaatéksen mukaan oma padoma on vahintaan 50 % osakepadomasta
e aiemman toiminnan liikevaihto riittdva suhteessa kilpailtavan kohteen laajuuteen

B. Patevyysselvitys: Paremmuusarviot

Suunnitteluosaaminen

o Kokemus ja referenssit, erityisesti vastuusuunnittelijan osalta

o Kkilpailumenestys ja julkaistut kohteet, erityisesti vastuusuunnittelijan osalta
Toteutusosaaminen (rakennuttajan/toteuttajan arviointi)

o Kokemus, referenssit ja aiempien kohteiden asiakaspalaute

e Tuotannonohjaus ja laadunvarmistus

C. Suunnitelmaluonnos: Paremmuusarviot

kaupunkikuvallinen kokonaisnakemys ja alueen identiteettia luovat ominaisuudet
liike-, toimisto- ja muiden palvelutilojen toiminnallisuus ja kaupunkimainen sovitus
asumisratkaisujen tuoreus ja asuntojakauman monipuolisuus
paikoitusjarjestelyjen sovittaminen muiden pihatoimintojen kanssa
suunnitelmaluonnoksen ja toteutusideoiden toteuttamis- ja kehittamiskelpoisuus

Kilpailun ratkaisun jdlkeen kaikkien valittujen yritysryhmien kanssa jatketaan suunnitte-
luyhteistyotd. Yksivaiheisen valinnan vahvuuksia ja heikkouksia suhteessa kaksivaihei-
seen vaihtoehtoon on arvioitu taulukossa 6.

Taulukko 6. Pdtevyys ja konseptiehdotus yhdessd -mallin arviointi.

Vahvuudet Heikkoudet
o yksivaiheinen valintaprosessi on kokonai- ¢ suunnitelmaehdotusten teettiminen kaikilla
suutena kevyempi ja nopeampi kuin kaksi- ilmoittautuneilla voi merkitd paljon ty6td, jota
vaiheinen valintaprosessi ei kohteessa tulla hyddyntaméain
e kevyind pidetyt kilpailuvaiheen suunnitel- e epdvarmuus kilpailijoiden méérésté tuo epa-
mat alentavat suunnittelukustannuksia tietoisuuden voittamisen odotusarvosta, mika

. . - voi vaikuttaa kilpailuhalukkuuteen
e yhteen nimettyyn kortteliin tehtéivéd ehdotus P

parantaa vertailtavuutta ja edistéd kokonai- e kevyind laaditut suunnitelmaehdotukset eivit
suutena parhaiden yritysten valintaa valttimattd anna kunnon kuvaa ratkaisujen
lopullisesta toimivuudesta

e jos korttelit eroavat paljon toisistaan, eivét
suunnitelmaehdotukset vélttamattd sovellu
suoraan kaikkiin kortteleihin
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4.4 Asukas- ja asiakastarpeen selvittaminen,
dokumentointi ja hallinta

Rakennusalaa on kritisoitu siité, ettd yksilolliset asiakastarpeet huomioidaan heikosti tuotanto-
suuntautuneessa rakennusprosessissa. Eurooppalaisten rakennusalan yritysten yhdessi
laatimassa tulevaisuuden strategisessa agendassa (ECTP, 2005) paétavoitteiksi on tunnistettu:

o vastaavuus asiakkaiden tarpeisiin (Meeting Client /User Requirements)
o kestdvadn kehitykseen pyrkiminen (Becoming Sustainable).

Keinoina néihin tavoitteisiin piddsemiseksi on toimialalla esitetty muutoksia toimintata-
voissa ja panostamalla osaamiseen ja asiakasrajapinnan hallintaan (7ransforming the
Sector: developing a knowledge-based, client driven construction process...).

Suomessa laaditussa Visiotyosséd (Visio 2010, 2005) asiakasléhtoisyyttd on kuvattu tu-
levaisuuden menestystekijand (ks. kuva 29). Visio 2010 -raportissa todetaan, ettd asunto-
markkinoilla ollaan véhitellen siirtyméssa tuotantokeskeisyydestd palveluhenkisyyteen
ja asiakastarpeita selvitetdédn ja analysoidaan yhd huolellisemmin etukiteen. Visio 2010
johtoryhmén puheenjohtaja Lauri Ratian mukaan ”Asiakasliht6isid palveluprosesseja ja
-ratkaisuja on kyettdvéd luomaan vieldpé jo tiedostamattomiin asiakastarpeisiin. Varmim-
min menestyvét ne, jotka reagoivat nopeimmin jo heikkoihinkin muutossignaaleihin.”

MIKSI VISIO TARVITAAN? .
— e . . . Tarvitaan muutos,
Meneilladn oleva rakennemuutos sisaltda huomattavia mahdollisuuksia. jossa mukana
Menestys voi syntya vain yhteistyossa. koko klusteri

GLOBAALIT TRENDIT VAIKUTTAVAT KLUSTERIN KEHITYKSEEN

Asiakassuhteista Teknqlogia Omistpk§et ja Ympaéristéarvot Sijoitukset ja
kasvaa uudistaa tukitoiminnat korostuvat liiketoiminnat
kumppanuuksia toimintaymparistén muutoksessa kansainvalistyvat

KLUSTERIN YHTEISET VISIOT

Tilojen toiminnallisuus Toiminnalliset ja fyysiset Asiakkaalle merkittava Ymparistéosaaminen Asuntomarkkinat
ja laatu ovat inframarkkinat lisdarvo syntyy yhteis- kansainvalisessa toimivat
ylivoimaiset menestystekijana  tybssa ICT-klusterin kanssa karjessa asiakkaiden ehdoilla

Kuva 29. Meneillddn olevan rakennemuutoksen seurauksena asuntomarkkinat toimivat
asiakkaiden ehdoilla (Visio 2010, 2005).

Myos useissa Tekesin teknologiaohjelmissa asiakasldhtdisten toimintatapojen kehitté-
miseen on varattu oma osionsa. Tdssd Sara-ohjelmaan kuuluneessa hankkeessa kuvattiin
menettelytapoja rakennetun ympériston asiakasvaatimusten mairittelyyn ja hallintaan.
Niilld tarkoitetaan padtoksenteon tueksi rakentamisen elinkaariprosessin eri vaiheissa
kaytettdvia tyokaluja ja menetelmid, joita jdsenneltiin seuraavasti:

o asiakastarpeiden selvittdminen ja niiden tulkinta toimivuusvaatimuksiksi
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e toimivuusvaatimusten priorisointi ja teknisten ratkaisujen valinta
e parivertailu ja monitavoitteinen paatoksenteko

o systemaattinen kdyttdjépalautteen hyodyntiminen

e prosessien optimointi

o tarkistuslistojen kaytto.

Asiakasvaatimusten hallinnan kannalta keskeisind menettelytapoina esitettiin vaatimus-
ten asettamiseen (EcoProP), tavoitteiden priorisointiin (QFD), paétdsanalyysiin (Hipre)
sekd kayttijikyselyyn (Arkkikone) liittyvid sovelluksia. Nama tydkalut ovat luonteeltaan
geneerisid, joten niiden pohjaksi voidaan ottaa miké tahansa erikseen kuvatuista tarkis-
tuslistoista tai kehittdd uusi, paremmin tarkoitukseen sopiva. Niiden value management
-tyokalujen (kuva 30) avulla pyritdédn lisidméén arvoa loppuasiakkaalle prosessin aikana.
Termille ei ole vakiintunutta suomenkielistd vastinetta, eri yhteyksissi saatetaan puhua
arvojohtamisesta tai arvonhallinnasta.

Value
Wanagement
==y
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=
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=
&
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=
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&

Vaatimustenhallinta
. QFD P
£ 2| Monitavoitteinen paktoksenteko
- § "'B;l;;;t'};;i;;; T :
g :i RAKENNETUN YMPARISTON ELINKAARENAIKAINEN TOIMIVUUS

Kuva 30. Esimerkkejd pdcdtoksentekoa tukevista asiakasldhtéisistd tyokaluista rakenne-
tun ympdriston elinkaarenaikaisessa hallinnassa.

Prosessityokalujen tarkoituksena on vdhentdd prosessin aikana tapahtuvia hiirioitd ja
sitd kautta tukea asiakasvaatimusten sdilymistd hankkeessa. Tarkistuslistoilla tarkoite-
taan jisenneltyjd ominaisuusluetteloita, joita voidaan kéyttda apuna asiakkaiden tarpei-
den selvittdmisessd. Beyond Vuores -tutkimushankkeessa laadittiin Vuoreksen osa-
alueille toimivuuskriteereitd, joita voidaan pitdd laatuominaisuuksien tarkistuslistoina.
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Edelld kuvatut asiakasvaatimusten madrittelyn ja hallinnan tydkalut ovat yksinkertaisia
erillissovelluksia, joita on vain joiltain osin integroitu (esim. VIT ProP — EcoProP —
QFD). Tyokalujen kiytostd on kokemuksia ldhinnd rakennustason hankkeista. Ainakin
osa niistd soveltunee hyvin myds aluekehitykseen ja korttelitasolle. Tydkalujen avulla
pyritddn tukemaan lopputuotteen toimivuudelle asetettavien tavoitteiden dokumentointia
ja niiden toteutumisen varmistamista kohteen elinkaaren eri vaiheissa.

Painopiste on asiakastarpeiden tunnistamisessa sekd tavoiteasetannassa. Pyrkimyksend
on, ettd mahdolliset muutokset tavoitteisiin voitaisiin tehdd niin aikaisin prosessissa
kuin mahdollista, jolloin muutoksista seuraavat kustannus- ja aikatauluvaikutukset py-
syisivit pienind. Valittujen teknisten ratkaisujen tiedonhallintaa (esim. tuotetiedon siir-
toa IFC-muodossa) ei tdssd yhteydessd kisitelty. Vaatimusten asetannan kattavia malli-
pohjaisia (BIM) sovelluksia ei vield ole kdytdssd, ja tuotteiden toimivuusominaisuuksiin
liittyvissé tietosisidltomadrityksissd on edelleen puutteita. Tuotekirjastoja tukeviin sanas-
toihin (IFD) seké paikkatiedon integrointiin (IFG) liittyen on kdynnissi useita kansain-
vilisid hankkeita.

Erilaiset havainnollistamisen menetelmét, kuten Virtual Reality (VR)- tai Augmented
Reality (AR) -teknologiat ja nopean mallinnuksen tekniikat, tulevat tarjoamaan huomat-
tavia mahdollisuuksia ratkaisujen visualisointiin. N&itd ei tarkasteltu tdssd yhteydessa.
Samoin 4D-mallintaminen rajattiin pois tdssd hankkeessa. 4D:ssd mallinnetaan 3D-
tilaratkaisun liséksi neljintend ulottuvuutena rakentamisaikataulua. Téstd on kehittynyt
oma kisitteensd nD-mallintaminen, jossa yksittdisid toimivuusominaisuuksia kuvataan
aikataulutetun tilaratkaisun (4D) “uusina dimensioina”.

Tyokalujen esittelyn yhteydessd kisiteltiin myds hollantilaisperdistd avoimen rakenta-
misen konseptia. Menetelmén tavoitteena on tuoda paitoksenteko sille tasolle, joita paa-
tokset eniten koskettavat. Kolmetasoisen konseptin hienojakoisin osuus infill tarkoittaa
rakennuksen varustelua, joka koskettaa sekd asunnon hankkijaa ettd rakentajaa. Seuraa-
va taso support kuvaa rakennuksen joustavaa runkoratkaisua liittyen rakennuttajiin ja
rakentajiin. Kolmas ja yleisin taso fissue koskee alueratkaisua vaikuttaen kaavoittajiin ja
rakennuttajiin. Avoimen rakentamisen aluetason tissue-sovelluksista on vdhénlaisesti
esimerkkejd, vaikka ns. SAR73-suunnitteluohje on dokumentoitu. Avoimen rakentamisen
kuvausta ei paitetty laajemmin siséllyttdd tahédn hankkeeseen.

Esimerkki padtosanalyysityokalun tuloksista Vuoreskeskuksessa on esitetty seuraavassa
kuvassa 31. Tdhén tarkoitukseen kdytettdvdd monitavoiteoptimointitydkalua (Mustajoki
& Hiamélédinen 2000, Seppild & Huovila 2002) hyodynnettiin erityisesti Mayranméen
kilpailuohjeen laadinnassa ja jossain médrin myos voittaneiden ehdotusten valinnassa.
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Beyond Vuores -tutkimushankkeessa asukas- ja asiakastarpeen selvittiminen, dokumen-
tointi ja hallinta -osio toteutui seuraavasti:

1) Asiakaslahtoisid tyokaluja sekd niiden kdyttomahdollisuuksia esiteltiin ja tarjottiin
osallistuville yrityksille kokeiltavaksi projektin aikana.

2) Tyokaluista laadittiin erillinen raportti (Huovila 2005a).

3) Kartoitettiin yritysten kayttimid menetelmid ja tyokaluja asiakasvaatimusten
tunnistamiseen ja dokumentointiin rakennushankkeessa.

4) Paitosanalyysiohjelmaa kéytettiin hyvéksi toimivuuskriteerien painotuksessa.

5) Asiakaskyselysovelluksen hyddyntdminen Vuoreksen alueella (Arkkikone ja Su-
levi) eteni rinnan tdimén hankkeen kanssa, vaikkakaan ei tdiméin projektin osana.

Asiakasldhtdisten toimintatapojen kehittdmisessd ja kdytdssd on edelleenkin paljon hyd-
dyntdmétontd potentiaalia (Visio 2010, 2005). Yhtend syynd véhiiseen asiakasldhtoisten
toimintatapojen kiinnostukseen voidaan esittdd arvontuoton kasvattamiseen perustuvien
litketoimintamallien puuttumista.
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Kuva 31. Pikkukaupunkimaisuutta, tyopaikkoja asuntokorttelien "kivijalkatiloissa" ja
viihtyisdd asumista voidaan pitdd Vuoreksen keskustan potentiaalisina menestystekijoind.

Rakentamisen projektiliiketoiminnassa pddosa kehityspanoksista kdytetdan hintakilpailu-
kyvyn parantamiseen resurssipanoksia minimoimalla. Asiakkaiden yksil6llisiin tarpeisiin
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vastaaminen on harvemmin merkittdva kilpailukeino. Merkittdvin kilpailukyvyn kehit-
tdmismahdollisuus piilee siind, ettd pyritdédn kasvattamaan yksilollisid asiakashyotyja ja
toiminnan tehokkuutta samanaikaisesti.

Beyond Vuores -projekti pyrki omalta osaltaan edistdmain verkottuneiden toimintatapojen,
elinkaariajattelun ja kumppanuuskaavoituksen kautta timdnsuuntaista kehitystd, joka
voisi johtaa markkinasegmentointiin eri asiakasryhmille, brindin rakentamiseen sekd
loppuasiakkaiden kytkemiseen osaksi yritysten innovaatioprosessia.

4.5 Kumppanuuskaavoitus verkostoitumisen edistajana

Téassd luvussa kuvataan kumppanuuskaavoituksen tarjoamia verkostoitumis- ja yhteis-
tyomahdollisuuksia sekd kaupungin ettd yritysten kannalta. Esimerkit yhteistyoteemoista
perustuvat padosin Vuoreksen Méyrdnméden alueen kaavan valmistelun aikaiseen yhteis-
tyohon.

4.5.1 Verkostoitumisen lahtokohdat

Verkostoitumisella tarkoitetaan yritysten tai organisaatioiden keskindistd yhteistyotd, joka
voi olla jatkuvaa tai sisdltdd toimituksia ja palveluita useisiin perdkkdisiin hankkeisiin.
Rakennusteollisuudessa verkostoituminen ei ole mééréllisesti samalla tasolla moneen
muuhun teollisuudenalaan verrattuna. Yhtend pidsyynd tdhén on litketoiminnan projekti-
luonteisuus. Merkittdvéd osa rakennushankkeiden tilaajista myds hankkii erikseen raken-
nusten suunnittelun ja rakentamisen. Lisdksi rakentamista hankitaan erillisind osaurakoina.

Verkostoituminen on kuitenkin lisédntyméssa rakennusteollisuudessa mm. seuraavista syista:

» Toimitusketjuja voidaan tehostaa verkostoitumalla.

o Muu teollisuus tarjoaa menestyksellisid esimerkkejd verkostoitumisesta.
« Osa tilaajista pyrkii jo pitempiin palvelu- ja vastuusuhteisiin.

« Hyvin kysyntitilanteen aikana voidaan varmistaa resurssien saatavuus.
« Yritysten vilistd tyonjakoa voidaan kehittda.

« Rakennuttajien ja rakennusliikkeiden pitempijénteistd yhteisty6td suunnittelutoimis-
tojen kanssa on tarve kasvattaa tuotemallintamiseen perustuvan suunnittelun takia.

« Yritysten omaan hankekehitykseen perustuvat projektit lisddvit verkostoitumismah-
dollisuuksia.

o Yritykset hankkivat projekteihinsa paljon erilaisia tuotteita ja palveluita.
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Perinteinen kunnan omana tyona tekema tai teettdma kaavoitus on pitdnyt rakennuttajat,
rakennusyritykset ja suunnittelijat erilldén toisistaan tonttien luovutukseen saakka. Beyond
Vuores -tutkimushankeen yhteni oletuksena on ollut se, ettd kumppanuuskaavoitus tar-
joaa perinteistd kaavoitusprosessia merkittivisti enemmin verkostoitumis- ja yhteis-
tyomahdollisuuksia sekd kunnan ja yritysten vilille ettd yritysten kesken.

Kilpailulainsiadinnon asettamat rajoitukset

Kilpailulainsdddantd ei suoranaisesti estd yritysten verkostoitumista, kunhan kilpailijat
eivit tee keskindistd hinta- tai tarjousyhteistyotd. Yritykset eivit myoskddn saa hankin-
noissaan jakaa markkinoita tai hankintaldhteitd keskenédédn alueellisesti (Laki kilpailun-
rajoituksista 480/1992, ml. muutossdados 318/2004). Kilpailulainsdddiantd mahdollistaa
sellaisen yritysten vélisen yhteistyon, joka lisdd kilpailua tai mahdollistaa tuotannon ja
toimitusketjujen kehittdmisen. Sovellettuna aluerakentamiseen kilpailulainsdddantd ei
rajoittaisi esim. rakentamisen aikaisten ruokailu- ja vartiointipalvelujen hankintaa yri-
tysten yhteistyond ainakin, jos palvelut hankitaan avoimesti markkinoilta.

4.5.2 Verkostoitumisen osa-alueet ja teemat

Beyond Vuores -hankkeessa etsittiin uusia verkostoitumismahdollisuuksia yhteisissd
tyOpajoissa, joihin osallistuivat projektiin osallistuneiden yritysten ja kaupungin edustajat.
Yhteisty6- ja verkostoteemat ovat projektin aikana tdsmentyneet ja syventyneet kaupun-
gin ja yritysten vélisessd kaavoitusyhteistydssd. Pddpaino on kaavoitus- ja suunnittelu-
prosessin aikana ollut teemoissa, joissa on ollut tarve tai mahdollisuus tehdé linjauksia
ja valintoja.

Kaupungin ja yritysten viiliset yhteistyoteemat

Verkostoitumis- ja yhteistydteemat voidaan jakaa neljdin osa-alueeseen (kuva 32). En-
simmdinen yhteistyoalue liittyy suoraan kaavoituksen kohteena olevan alueen suunnitte-
luun ja tontinkdyttdsuunnitelmiin. Kaupunki on pitinyt yritysten kanssa erillisid suun-
nittelukokouksia.

Mayranméen korttelien jatkosuunnittelun yhteydessd keskeisimpid suunnittelukysymyksia
(Méyrdanmaen rakentajayhteistyd 2006 ) ovat olleet mm:

e asemakaavan sisiltd ja rajankdynti tontinkdyttosuunnitelman vélilla

o tontinkdyttdsuunnitelmien sisaltd
o kaupunkikuva ja taide
o rakennusten sijoittelu kortteleissa
o korttelirajojen tarkennukset ja korttelialueiden ja asuntopihojen rajaukset
o rakennusoikeuden suuruuden tarkistukset
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o kunnallisteknisten verkostojen liittymédt sekd tonttijaot ja kunnallistekniset
rasitteet
liityntd ympéristoon, puusto, meluntorjunta ja hulevedet

o pihakadut, litkenne ja pihat

o rakennusten yksityiskohtaiseen suunnitteluun liittyvit tavoitteet.

Toisen osa-alueen teemat kisittelevit laajemmin koko Vuoreksen kaupunginosan suun-
nittelua ja toteutuksen valmistelua. Myos téssd osa-alueessa on pidetty suunnittelukokouk-
sia yritysten ja kaupungin kesken. Pdédteemoja yhteistyOssd ovat olleet:

o kaavan hyviksymiseen liittyvét asiat

o alueen yhteismarkkinointi

o alueellisen palveluyhtion rooli ja tehtivét

o tietoliikenne- ja kunnallistekniset verkostot

e alueen suunnittelun eteneminen ja valmistautuminen rakentamiseen
e maamassojen tasapainoon ja késittelyyn liittyvit kysymykset.

Kokouksissa on kisitelty sddannollisesti kaavoituksen etenemistd ja aikatauluja.

. Korttelikohtaiset tontinkayttésuunnitelmat
1 Kaavoitukseen "

Iiittyvéi yhteistyé Kaavan kehittaminen

tontinkayttdsuunnitelmien avulla
: Taideyhteisty®
Alueen vision tdsmentaminen
Maamassojen hallintatavat
e L Alueyhtion rooli ja tehtavat
2 Alueen kehittamiseen ...
\ Alueen markkinointi

liittyvat yhteistyoteemat

Kumppanuus- Palvelut alueen elinkaarella
kaavoitus verkostojen E&adut ja kunnallistekniset verkostot

mahdollistajana Tietoliikenneverkostot

Yhteinen aikataulusuunnittelu

3 Yritysten horisontaaliset Eri hallintamuotoja samoihin kortteleihin
verkostoteemat
Rakentamisen aikaiset palvelut
4 Yritysten vertikaaliset
y Suunnitteluyhteistyd
verkostoteemat

Hankinta- ja toimitusyhteisty®

Kuva 32. Verkosto- ja yhteistyoalueet kumppanuuskaavoituksessa.

75



Uuden alueen markkinoinnissa on tehty yhteistyotd kaavoitusvaiheen aikana laatimalla
yhteinen markkinointiesite, jossa on

e Kuvattu koko alueen rakentamiseen ja asumiseen liittyvid tavoitteita.

o Kuvattu aluetta ja sen sijaintia seké alueen tirkeimpid ominaispiirteita.
o Esitelty korttelikilpailun voittaneet ratkaisut.

o Esitetty alueen rakentajien omat esitteet ja yhteystiedot.

Markkinointiyhteistyd hyodyttdd kaikkia osapuolia, ja lisdksi asunnon ostajat saavat
hyvian yhteenvedon alueen asumiseen liittyvistd asioista. Markkinointiesitteen laadin-
nassa on huomioitu kilpailulainsdadantoon liittyvéit madraykset.

Alueellisen palveluyhtion perustamisella voidaan saavuttaa etuja, jotka palvelevat alueen
asukkaita ja rakentajia. Alueyhti6lle mahdollisia rooleja ovat:

o Toimia alueen “’kehitysmoottorina”. Télloin tehtdvit liittyvat mm. vision yllapitoon,
alueen markkinointiin ja palvelujen kehittimiseen.

o Toteuttaa tehtdvii, joita on vaikea hoitaa yritys- tai kiinteistomittakaavassa.

o Hankinta- ja manageerauspalvelujen hoitaminen. Téllaisia palveluja ovat esim.
jatehuoltopalvelut, ict-infran hankinta ja alueen langattomat teknologiat.

e Jidrjestdd isdnnointi- ja hoito- sekd kunnossapitopalveluja alueella.

Yritysten keskindiset yhteistyoteemat

Yhteisissd kehitystyOpajoissa késiteltiin myds yrityslédhtdisten verkostojen kehittdmista.
Horisontaalisilla verkostoteemoilla tarkoitetaan aiheita, joita rakennuttajat ja rakennus-
yritykset ovat kiinnostuneita edistimiin keskendén. N&itd ovat mm. rakentamisen ai-
kaisten palvelujen hankinta yhdessi ja eri hallintamuotojen yhdistiminen samoihin kort-
teleihin. Potentiaalisimpina yhteisesti hankittavina palveluina pidettiin mm.:

o rakentamisaikaisen vartioinnin jdrjestdmista
o yhteisen tydpaikkaruokailun jarjestdmista

o yhteisid pysdkdintialueita

o yhteisid jatehuolto- ja siivouspalveluita.

Vertikaalisissa yhteistyoteemoissa kumppanuuskaavoitus edistdd heti alussa rakennutta-
jien, rakennusyritysten ja suunnittelijoiden keskindistad yhteisty6td. Menestyneille yritys-
ryhmille kortteleittain jaettavat tontit mahdollistavat pitempié ja laajempia hankintayhteis-
tyomahdollisuuksia omien toimittajien kanssa.
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Vuokra-asuntojen rakentamista suurina aluekohteina ei enédé juurikaan tavoitella. Yri-
tysten vilisilld sopimuksilla eri hallintamuotoihin perustuvia asuntoyhtiditi voidaan
sijoittaa samoihin kortteleihin. Kysymykseen liittyville neuvotteluille on hyvé ajallinen
mahdollisuus kaavoituksen ja yritysten tontinkdyttdsuunnittelun aikana.

Maa- ja kallioaineisten Kiisittelyn kustannustehokkuuden parantaminen

Alueen massatasapainon hallinta ja maamassojen kierrédtys ja jatkojalostus muodostuivat
yhdeksi keskeiseksi osaksi verkostoitumismahdollisuuksien selvittimistd ja toteuttamista.
Vuoreksen massatalouden yleissuunnitelman laadinnan yhteydessd ilmeni, ettd alueen
pohjois- ja eteldosien vililld on massatasapainossa merkittivid eroja. Pohjoispuolella on
ylijadmaa massoista ja eteldpuolella puolestaan selvisti vajetta. Vuoreksen alueella irro-
tetaan n. 1-1,5 milj. m® maa-aineksia, jotka eivit ole suoraan hyddynnettivissi. Niiden
méiérien kuljetus- ja vastaanottokustannukset ovat arviolta noin 5-7 milj. €. Ylijidma-
massat kuormittavat maankaatopaikkoja ilman eri toimenpiteita.

Koska maa-ainesten kysyntd ja tarjonta ovat eriaikaisia, tarvitaan vélivarastointiin ja
kisittelyyn soveltuvia alueita. Alueella olemassa olevien maamassojen mahdollisimman
tehokas hyotykayttd on sekd taloudellisesti ettd kestdvin kehityksen kannalta merkittava
asia. Maa-ainesten vilivarastointiin soveltuvia alueita tulee suunnitella viimeistddn kaa-
voitusprosessin aikana.

Maamassojen hallintavaihtoehtojen vertailu

Hankkeen aikana ideoitiin ja kehitettiin vaihtoehtoisia toimintatapoja, joilla maamassoja
voitaisiin hallita kustannustehokkaasti ja kestdvédn kehityksen tavoitteiden mukaisesti.
Perinteisen tavan vaihtoehdoksi kehitettiin kaksi vaihtoehtoista toimintamallia:

e maamassojen vilivarastointi (maapankkijarjestelmai)
o maapankkijirjestelmd yhdistettyna esirakentamiseen.

Maamassojen vilivarastoinnista huolehtii erikseen valittava operaattori/isinndijd, jolloin
vastaanottaja tarjoaa maa-ainesten maérdaikaisen séilytyksen liséksi maa- ja kiviainek-
sia uudelleen rakentajien kdyttoon silloin, kun niitd tarvitaan. Samalla voidaan parantaa
irrotettavien massojen ominaisuuksia erilaisilla jalostusmenetelmilld. Taulukossa 7 on
esitetty nima kolme erilaista hallintavaihtoehtoa vahvuuksineen ja heikkouksineen.
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Taulukko 7. Maa-ainesten hallintavaihtoehdot.

1. Ylijiimimassat maankaatopaikoille

Vahvuudet

Heikkoudet/haasteet

e Perinteinen tuttu toimintatapa

¢ Ylijaddméamassat ovat vain kyseistd
korttelia urakoivan ongelma

o Kiyttokelpoista maata kuljetetaan
maankaatopaikoille, miki on kallista

o Kiyttdkelpoisten maa-ainesten
hyodyntédminen yleisten alueiden
rakentamisessa hankaloituu

o Kokonaisnikemystd massataloudesta ei
synny

e Fi ole kestdvén kehityksen mukainen
ratkaisu

e Maankaatopaikkojen puute

2. Maamassojen vilivarastointi eli maapankkijérjestelma

e Massoja hallinnoivalla on selked
kokonaisndkemys massataloudesta

o Kaiyttokelpoisia maa- ja kallioaineksia
voidaan hyddyntda lajittelemalla ja
jatkojalostuksella

e Maa-ainesten hallinnoijan
ansaintalogiikka on ratkaistava

e Massojen késittelyn ja vilivarastoinnin
tilantarve

e Mahdolliset valitukset maan késittelysté ja

varastoinnista

e Vilivarastointitarve jatkuu koko alueen
rakentamisen ajan

3. MaapankKkijirjestelmiin ja esirakentamisen yhdistiminen

o Kortteleiden esirakentaminen tapahtuu
yhden toimijan toimesta, jolloin
massojen jatkokéyttd on selkeéda

e FEsirakentaminen tehdédén tiettyyn
suunniteltuun tasoon

e Massojen hallinnoijalla on
kokonaiskuva massataloudesta

o Kiyttokelpoisten massojen jalostaminen
ja hyddyntiminen on tehokasta

e Maa-aineisten tuontitarve muualta
pienenee

e Maa-ainesten jalostajan ansaintalogiikka on

ratkaistava

e Massojen kisittelyn ja vélivarastoinnin
tilantarve

e Mahdolliset valitukset maan kisittelyn ja
varastoinnista

e Varastointitarve jatkuu koko alueen
rakentamisen ajan
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Maamassojen kisittely riittivén suurina kertaurakoina mahdollistaa selvid taloudellisia
ja ympdristoetuja. Toimintamalliin liittyvid haasteita ja ongelmia nousi myos esille
seuraavasti:

e Tehokkaasti suunnitelluilla tiiviilld tonteilla on vaikeaa saada siilytettyd puustoa ja
muuta alkuperéisluontoa.

e Alueen esteettinen ulkonéko huononee pitkiksi aikaa, kun isot kerralla urakoidut
alueet odottavat eri vaiheissa alkavaa rakentamista. Tdma voi vaikeuttaa asunto-
jen markkinointia.

o Esirakentamiseen liittyy se riski, ettd myohemmin suunnittelun ja rakentamisen ede-
tessi olisikin tarve tehdd maanrakennustyot eri tavalla.

o Erilaiset vastuukysymykset on tarkistettava, mm. tdyttomaan laatu.

e My0s rahoitusjérjestelyt ja hinnoitteluperiaatteet on ratkaistava.

Johtopaitoksend edelld esitettyihin haasteisiin on se, ettd esirakentamisen lopuksi alue
tulisi siistid ja istuttaa esim. nurmikolle. Tarvitaan operaattori, joka koordinoi yritysten
korttelisuunnitelmat ja kaupungin kunnallistekniset suunnitelmat siten, etti mm. maa- ja
kallioleikkaukset saadaan riittdvilld tarkkuudella oikeiksi. Oikeat korkeusasemat liitty-
vit keskeisesti myos hulevesien hallintaan.
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5. Kumppanuuskaavoitus — toteutusprosessin
tiedonhallinta-alusta

Beyond Vuores -projektissa kehitettiin myos helppokdyttdisen tiedonhallinta-alustan
demonstraatio. Se toimii yksinkertaisena kayttoliittyména toisaalta tutkimushankkeen
keskeisiin tuloksiin ja toisaalta kaupungin omaan ohjeistukseen seké kulloinkin tarvitta-
vaan viiteaineistoon aluekehitysprojekteissa. Selkedlld internetpohjaisella kayttoliitty-
malla tuetaan uusien toimintatapojen kdyttod palvelevan aineiston ja tydkalujen hyodyn-
tamisté (ks. kuva 33).
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Kuva 33. Beyond Vuores -tiedonhallinta-alusta. (http.//ce.vit.fi/vuores tool/)
Aloitussivun taustalla olevaa tietokantaa voidaan tarkastella kolmessa ulottuvuudessa:

1) prosessindkdkulmasta: visiointi, kaavoitus, kilpailu/kehitys, brindiys, tontin
luovutus, toteutus, kayttd

2) apuneuvondkokulmasta (esitetty symbolein — vasemmalta oikealle): laatukriteerit,
tyOkalut, viitetiedostot, kuva-arkisto, raportit

3) tarkastelumittakaavan ndkokulmasta: Vuoreksen alueen kokonaisuus, Vuoreksen
osa-alue, korttelitaso.
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Valitsemalla prosessin vaihe kiyttéjélle tarjoutuu ndkyma tétd prosessin vaihetta koske-
vasta aineistosta. Painikkeista valitaan esim. laatukriteerit, tyokalut, viitetiedostot seka
kuva-arkisto, jotka avaavat ndin valittua prosessin vaihetta (esim. kilpailu/kehitys tai
toteutus) tukevia apuneuvoja. Viimeisend mainittu raportit siséltdd koko Beyond Vuores
-projektin julkisen tutkimusaineiston. Kuva-arkisto voi olla yhdistelmi projektin vierailu-
kohteissa kerdttyd ja kaupungin omaa kuvapankkia. Viitetiedostolla tarkoitetaan téssd
tapauksessa kaupungin omaa viiteaineistoa, esim. yleisid laatuohjeita. Mittakaava valit-
semalla voidaan siirtyd Vuoreksen kokonaisuudesta jollekin sen osa-alueelle (ks. kuva 34).

/j) )) j_f;' . Vuores

Kaytts
Toleutus

.:Tunlin lusvutue
Brandays

Kilpailu/kehitys
Kaavolius

Visiointi

Kuva 34. Vuoreskeskus.

Tiedonhallinta-alustan prototyypin tietokantaa tdytettiin vain osittain. Painopiste oli
projektin julkisissa raporteissa sekd aineiston esimerkinomaisesti demonstroitavissa
osissa. Kayttdjille tietoa sisdltdvit osat nidkyvit siten, ettd Vuoreksen osa-alueissa seké
osa-alueiden kortteleissa tietokantaan vietya aineistoa havainnollistetaan lamppusymbo-
lilla. Muilta osin painikkeissa osoitetaan vérikoodein, onko valinnan takana aineistoa
vai ei. Kuvassa 35 on osoitettu, kuinka Mayranméen osa-alue jakautuu eri kortteleihin ja
miltd osin niiti koskettavaa tietoa 10ytyy painikkeen takaa.
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| Tontin luovutus |

Kaavoltus

Visiointi
L

Kuva 35. Mdyrdnmden osa-alue korttelijakoineen.

Tiedonhallinta-alustan demonstraatiolla havainnollistettiin, kuinka kulloinkin tarvittava
viitetieto ja parhaat apuneuvot voidaan tuoda ldhelle kdyttdjad integroimalla ne samaan
nidkymaién, napin painalluksen taakse. Jarjestelméd ei tdmén projektin yhteydessa kehi-
tetty titd pitemmadlle. Talld osoitettiin yksi kehityssuunta kaupungin tietojarjestelméark-
kitehtuurille, jota oli mahdollista testimielessd koekéyttdd timén kehityshankkeen
yhteydessa.
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6. Kumppanuuskaavoituksen toimivuus

Beyond Vuores -hankkeessa kokeiltiin kehitettyd kumppanuuskaavoitusmallia Vuorek-
sessa kahdella eri alueella Mayranmaiessé ja Vuoreskeskuksen puistokadun aloituskort-
teleissa. Tdhédn lukuun koottu palaute koskee ensisijaisesti Mdyranmédked, jonka asema-
kaava ja yritysten tontinkdyttosuunnitelmat ovat valmistuneet. Palautteen tarkoituksena
oli saada ehdotuksia kumppanuuskaavoituksen jatkokehittdmiseen ja varmistua menet-
telytavan kéyttokelpoisuudesta. Kumppanuuskaavoitusta pidettiin sekd yritysten ettd
kaupungin taholta positiivisena kokemuksena. Toimintamallissa on myds edelleen run-
saasti jatkokehitysmahdollisuuksia, kuten seuraavasta palautteesta voidaan havaita.

6.1 Yritysten palautteet kumppanuuskaavoitukseen

Kumppanuuskaavoituksen ensimmadisen kokeilualueen Méiyranméen osalta yritysten
palautetta kysyttiin neljéssd eri vaiheessa. Ensimméiinen kysely tehtiin toukokuussa
2005 Mayranméden kilpailuohjelman luonnoksesta ja valmisteilla olevasta yritysten va-
lintamenettelystd. Palautetta hyddynnettiin kilpailuohjelman ja valintamenettelyn laa-
dinnassa. Kysely ldhetettiin yrityksille, joka olivat Beyond Vuores -projektissa mukana.

6.1.1 Palautekysely 2006/1

Toinen kysely yrityksille tehtiin heti Méyrdnméen valintaprosessin tulosten julkistami-
sen jdlkeen vuoden 2006 alussa. Tavoitteena oli saada vastauksia yritysten valintapro-
sessin toimivuudesta (kuva 36).

Korttelikilpailuun osallistujat kayttivit ilmoituksensa mukaan 30 000-50 000 € kilpailu-
ehdotuksen laadintaan. Pddosa vastaajista arvioi saavansa suunnittelupanoksen takaisin
prosessin myohemmissi vaiheissa, jos yritys valitaan jatkosuunnitteluun.

Valintamenettelyyn oltiin padsdintdisesti kohtuullisen tyytyviisid. Kilpailuohjelman
siséltod liiteasiakirjoineen pidettiin osin epédselvind ja suunnitteluun varattua aikaa lyhyena.
Kilpailuohjelma valmistui varsin tiukassa aikataulussa, johon vaikuttivat myds kaavoitus-
yksikon henkilévaihdokset. Kritiikki oli siséllon ja kilpailuajan osalta odotettuakin.

Kolmea kilpailijaa korttelia kohden pitivit kaikki vastaajat sopivana. Menestymismah-

dollisuutta kilpailussa pidettiin riittdvan hyvénd. Taiteen liittdminen kilpailuehdotuksiin
koettiin keskiméardistd ongelmallisemmaksi.
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Mayranmaki palautekysely (2006/1)

0 % 20 % 40 % 60 % 80% 100 %
\ \ \

1 Esiarviointia varten pyydetyt tiedot?

2 Kilpailuohjelman sisaltd ja selkeys?

3 Kilpailukriteerien ja valintaperusteiden selkeys ja sisalt6?

4 Palaute Mayramaen korttelikilpailun resurssitarpeesta?

5 Miten todennakdista on saada tehty suunnittelupanostus
myShemmin takaisin suunnittelu- ja rakentamisvaiheissa?

® Heikko

o Valttava 6 Kilpailun kokonaisaikataulu?

O Tyydyttava

o Hyva 7 Taideyhteisty?

@ Erinomainen ‘ ‘

Kuva 36. Palaute Mdyrdnmden korttelikilpailusta heti kilpailun ratkettua.

6.1.2 Palautekysely 2007/1

Kolmas palautekysely tehtiin Vuoden 2007 alussa, kun kaavaehdotus oli valmistunut ja
yrityksille oli jo kertynyt kokemuksia suunnitteluyhteistydstd kaupungin kanssa (kuvat
37, 38 ja 39). Kyselyssi olivat mukana kaikki Médyrdnméden alueen toteuttajiksi valitut
yritykset suunnittelijoineen, joilta kaikilta saatiin myds vastaukset.

Kuvassa 37 on vastaus kysymykseen ”perustuiko jatkosuunnittelu enemmén kaupungin
tavoitteisiin vai yritysten tyohon”? Kolmessa vastauksessa katsottiin, ettd tyotd tehtiin
ensisijaisesti kaupungin ohjeiden mukaan. Muissa vastauksissa yritysten aloitteellisuus
suunnitelmien kehittimisessd néhtiin merkittivampana.

Muutosten mééri eri kortteleiden jatkosuunnittelussa vaihteli (kuva 38). Osa yrityksisti
el padssyt jatkamaan suunnittelua siind korttelissa, johon kilpailuehdotus oli laadittu.
Korttelit myos poikkesivat ominaisuuksiltaan toisistaan.

Jatkosuunnittelun katsottiin parantaneen varsin paljon korttelikohtaisia suunnittelurat-
kaisuja. Tontinkédyttosuunnitelmien yksityiskohtaisuutta pidettiin melko sopivana, mutta
jatkosuunnittelun edellyttimad tyoméaardd suurehkona. Kaupungin ja yritysten yhteistyd
suunnittelussa on vastaajien enemmiston mukaan sujunut hyvin. Kilpailuohjelma ei kai-
kilta osin ollut riittdvin selked ja sisélsi liikaa erilaisia asiakirjoja.
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Kasitykset koko Vuoreksen ja Méyrdnméen suunnitteluyhteistydstd painottuivat selvésti
positiiviselle puolelle. Kumppanuuskaavoituksessa on tunnistettu joitakin riskeja. Yksi
ndistd liittyy tarkkaan suunnitteluun paljon ennen rakentamisen kdynnistymistd, koska
tulevasta kysyntitilanteesta on suuri epdvarmuus. Kumppanuuskaavoitusprosessia pidetdian
perinteisti kaavoitusta parempana erityisesti tiivis-matala-alueilla.

Korttelisuunnitelmien jatkokehityksen perustuminen

0 20 40 60 80 100

O Kaupungin ohjaus

@ Yritysten suunnittelu

Vastaajat
N

6_ |
7_
8_

Kuva 37. Vastaajien kdsitys siitd, kuinka paljon jatkosuunnittelu perustui kaupungin
ohjaukseen ja yritysten suunnittelundkemykseen.

Yhteenvetona kyselystd kumppanuuskaavoituksen kehittdmiseksi (mukana myos va-
paamuotoiset vastaukset):

1) Kilpailuohjelman tulee olla tavoitteiltaan selked.

2) Kilpailukriteerien painotuksien ilmoittaminen etukiteen auttaa yritysten suunnit-
telun fokusointia.

3) Kokonaisprosessi tulisi saada lyhyemmaéksi.
4) Yritysten valinta kaavoitusyhteistyohon tulisi tehdé vield kevyemmaélld menettelylla.

5) Suunnittelun tarkkuutta haluttaisiin pienentdi, koska rakentamisen kdynnistymiseen
on vield aikaa ja tulevasta markkinatilanteesta ei ole varmuutta.
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Kilpailuehdotukseen tehtyjen muutosten maara

jatkosuunnittelussa?
0 20 40 60 80 100

muutoksia vahan 1
]

3

muutoksia paljon 5 |

Muutosten ja jatkosuunnittelun vaikutus kortteliratkaisun
lopputulokseen?

paransivat lopputulosta 5 [
.
3 [
I

2,

heikensivat lopputulosta 1 |

0 20 40 60 80 100

Yrityksiltd edellytettyjen tontinkayttosuunnitelmien
yksityiskohtaisuus?

liian valjia 5
A
sopivia 3 |
.

liian yksityiskohtaisia 1 |

0 20 40 60 80 100

Tyomaara edellytetyssa jatkosuunnittelulussa?

sopiva 5

4

aivan liian suuri 1

0 20 40 60 80 100

Miten sujuvasti/tehokkaasti suunnitteluyhteisty6 eteni?

erittdin sujuvastitehokkaasti 5

I

hyvin hitaasti 1

20 40 60 80 100

o

Kuva 38. Mdyrdinmden kumppanuuskaavoituksen palautekyselyn vastaukset 1/2.
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Kuinka hyvin kilpailuohjelma ennakoi jatkosuunnittelun
teemoja ja painotuksia?

erittain hyvin 5

3

heikosti 1 |

0 20 40 60 80 100

Kuinka hyodylliseksi on koettu Vuoreksen rakentamisen
valmisteluun liittyva yhteisty6?

erittain hyodyllista 5

3

I

hyédytonts 1 |

0 20 40 60 80 100

Kuinka paljon riskeja olette tunnistaneet
kumppanuuskaavoitusprosessissa?
hyvin vahan 5
4| |

3

2

paljon 1 |

0 2‘0 46 66 80 100
Yleiskasityksenne kumppanuuskaavoitusprosessin
hyodyllisyydesta Mayranméaen suunnitteluyhteistyon jalkeen?
erinomainen 5

heikko 1 |

0 20 40 60 80 100

Kuva 39. Mdyrdanmden kumppanuuskaavoituksen palautekyselyn vastaukset 2/2.

6.2 Mayranmaen kumppanuuskaavoituksen palautetyopaja

Maiyranméen kumppanuuskaavoituksesta pidettiin palautetydpaja 15.6.2007 niiden yri-
tysten edustajille, jotka olivat tulleet valituksi vuoden 2006 lopussa kaavoitusyhteistyo-
hon. PalautetyOpajan ajankohtaan mennessd Mayrdnméen asemakaava oli jo hyviksytty
kaupunginvaltuustossa, ja my0s yritysten tontinkdyttésuunnitelmat olivat valmistuneet.
Yritysten valinta Vuoreskeskuksen puistokadun kortteleihin oli myos ratkaistu, joten
osallistujilla on kokemuksia kahdesta erilaisesta kumppanuuskaavoituksen valintapro-
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sessista. Samalla oli jo tiedossa, ettd Madyrdnmiden asemakaavasta oli tehty valitus, ja
rakentamisen kdynnistaminen siirtyisi todenndkdisesti vuoteen 2008.

Tyopajan alussa Vuoreksen projektinjohtaja Pertti Tamminen esitti alustuksessaan kau-
pungin kokemukset kumppanuuskaavoituksesta:

e Markkinoiden tuntemus on saatu prosessiin mukaan aikaisin yritysten kautta.
o Parhaita tekijoitd on voitu valita toteuttajiksi.
o Kaupunki on saanut runsaasti lisdresursseja omien suunnittelijoidensa tueksi.

o Kokonaisprosessin nopeutus on jatkossa mahdollinen, ei toteutunut vield May-
ranmdessd mm. valitusten késittelyajoista johtuen (yleiskaava ja avoinna oleva
valitus asemakaavasta).

e Yrityksid tullaan jatkossakin valitsemaan péddosin kevyilld ideakilpailuilla ja re-
ferensseilld.

Miyrinméen valintaprosessissa hyvéni pidettiin sitd, ettd pohjalla ei ollut valmista
asemakaavaa rajoittamassa ideointia. Kilpailijoiden pieni osallistujamiiré, 3/kortteli,
kasvatti osallistumisinnostusta. Prosessin kehittdmiseksi otettiin kantaa:

o Kilpailuehdotusten tarkkuutta ja samalla tyomaaraa tulisi pienentaa.
e Asuntojen tarkkoja pohjia ei tarvittaisi ndin aikaisessa vaiheessa.
e Vuoreskeskuksen kevyempéd ideakilpailua pidettiin parempana.

o Kilpailuaikaa pidettiin lyhyen4.

Suunnitteluyhteistyon toimivuudesta saadussa palautteessa hyvéni pidettiin erityisesti
sitd, ettd yrityksille annettiin mahdollisuus suunnitella toteutusratkaisuja. Kaavoittaja
nosti esille kysymyksid, joihin yritykset hakivat vastauksia. Kehittdvinid palautteina
nousi esiin seuraavia nidkokohtia:

o Suunnittelun tarkkuutta pidettiin varsin yksityiskohtaisena néin aikaisessa vaiheessa.

e Yritysten suunnittelu katkeaa pitkdhkoksi ajaksi (kaavavalitusten takia). Myo0s
kilpailuehdotusten jittdmisen ja jatkosuunnittelun kdynnistymisen vélinen pitka
aika (muutama kuukausi) koettiin haitalliseksi.

e Asuntoratkaisuja pidetién ensisijassa markkinal&htoisind asioina.

e Yritykset eivit ole tottuneet suunnittelemaan yksityiskohtaisesti jo tontinsuunnit-
teluvaiheessa.
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Taiteen mukaanotto kumppanuuskaavoitukseen tuotti vaihtelevia palautteita. Pidettiin
hyvina, ettd taide yleensd on mukana ja taiteilijat padsevit aikaisessa vaiheessa mukaan
prosessiin. Oltiin myos sitd mielti, ettd taiteilijat voisivat tulla prosessiin mydhemmin ja
kilpailuaika on taiteella aivan liian lyhyt. Muita palautteita olivat:

o Taiteiljjoille tulisi pitdd omia kilpailuja kaavatasolla.
e Alueelle sisddntuloon pitdisi erityisesti panostaa.

o Panoksia voisi kerétd yhteiseen pottiin, jolla rahoitettaisiin koko aluetta koskevia
taideratkaisuja.

o Taidetta pitdisi sulauttaa rakennusosiin ja rakennuksiin.

Koko alueen toteutusyhteisty6td pidettiin tidrkeénd erityisesti yhteismarkkinoinnin kan-
nalta. Kysymyksessd on pitkdaikainen markkinointitarve, koska rakentaminen kestda
pidempiin kuin 10 vuotta. Yritykset markkinoivat itse kohteitaan omalle asiakaskunnal-
leen. Alueyhtion roolina néhtiin imagon kehittdminen ja ylldpitdminen edelleen alueen
valmistuttua.

Kumppanuuskaavoituksen suurimpina riskeind pidettiin sitd, ettd valitukset viivyttiavit
merkittdvisti rakentamisen kdynnistymisté ja kysyntétilanne voi markkinoilla heikentyd
tai muuttua:

o Suunnitellulla ja sidotulla laatutasolla ei ole riittdvasti kysyntdd markkinoilla.

o Markkinat midradvit hintatason, ja potentiaalisten asiakkaiden ostokyky vaikut-
taa kysyntdén.

e Kun arkkitehtisuunnittelu on lukittu, on hintataso martty.
e Kilpailuaika on aivan liian lyhyt kustannuslaskentaan.

o Kaupungin ei pidd madrittdd laatukriteerejd liian tarkasti, jotta suunnittelussa
voidaan joustaa markkinoiden mukaan.

o Kaavaan pitiisi sisdllyttdd vain pidasiat.

Alueen markkinoinnin ja imagon kannalta tdrkednd pidettiin, ettd annetut palvelu-
lupaukset, esim. paivikotien, koulujen ja muiden palveluiden osalta, kyetddn pitiméén.

Kumppanuuskaavoitusta pidettiin kokonaisuudessaan hyvin positiivisena kehityssuun-
tana ja tulevaisuuden kaavoitusmallina. Samalla esitettiin, ettd yritykset voisivat saada
kerralla huomattavasti laajempia alueita toteutettavakseen. Vuoreksessa nyt kdytetty
kilpailumallit néhtiin toimivan myds suuremmissa kokonaisuuksissa.
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7. Yhteenveto

Beyond Vuores -hanke painottui menetelmiin ja prosesseihin, joilla kunta jo kaavoituk-
sen yhteydessd hyodyntdé alueen toteuttamiseen osallistuvien yritysten kehittimisehdo-
tuksia, resursseja ja innovaatioita. Tétd kutsutaan kumppanuuskaavoitukseksi, jonka
padpiirteend on kunnan ja yritysten suunnittelijoiden rinnakkainen vuorovaikutteinen
tyoskentely. Perinteisessd kaavoituksessa yritykset padsevét suunnittelemaan kohteitaan
vasta kaavan tultua hyviksytyksi.

Kumppanuuskaavoituksessa kaavoittaja laatii ensin kaavaluonnoksen. Sen jilkeen
kumppaneiksi valitaan ne yritykset ja suunnittelijat, jotka ovat tehneet parhaat ehdotuk-
set. Kaavan laadintaa jatketaan yritysten ehdotuksia hyddyntden. Samanaikaisesti yritys-
ten jatkosuunnittelua ohjataan kunnan suunnitteluelinten toimesta. Kaavan valmistuttua
myds yritysten tontinkdyttdsuunnitelmat ovat valmiita, ja yritykset voivat edetd omien
hankkeidensa valmistelussa.

Kumppanuuskaavoitus perustuu muutamaan keskeiseen elementtiin, joita ovat alueelli-
sen vision sekd toimivuus- ja laatukriteerien laadinta, systemaattinen kumppaneiden
valintamenettely sekd yhteisty0 asemakaavan laadinnan aikana. Kunnan ja yritysten
yhteistyon lisdksi kumppanuuskaavoitus tarjoaa mahdollisuuksia myds yritysten keski-
ndiseen verkostoitumiseen.

Kumppanuuskaavoituksen lisdarvo syntyy juuri osapuolten vuorovaikutteisesta tydsken-
telystd. Télloin kyetddn myos hyddyntdmadn parasta tarjolla olevaa osaamista ilman,
ettd etukéteen sidotaan liikaa toteuttajien kdsid. Kaupungin suunnittelijat voivat kayttaa
omassa tyOssddn apuna yritysten suunnittelijoiden osaamista ja pdinvastoin. Valmis tai
litan yksityiskohtaisesti méaritelty kaava ei ole mydskddn rajoittamassa yritysten ideoi-
den ja ehdotusten luovaa kehittdmistd. Merkittdva laatua parantava tekijd on se, ettd
suunnittelu- tai ideakilpailussa valitaan nimenomaan parhaat ehdotukset jatkoon.

Kumppanuuskaavoituksen ja asuinympiriston laadun ohjauksen uusia menettelytapoja
on kokeiltu projektin aikana Vuoreksen alueella. Kehitystyon ja kokeilun tueksi haettiin
kokemuksia aiemmista koti- ja ulkomaisista kohteista.

Visio. Kaupunginosa (tai asuntoalue) tarvitsee vahvan ja kantavan tulevaisuuden tahtoti-
laa kuvaavan vision. Demokraattinen vision rakentamisprosessi on Vuoreksen koke-
musten pohjalta erittdin suositeltava vaihtoehto alueellista visiota laadittaessa. Téllainen
prosessi soveltuu isoihin aluekohteisiin, joissa on mukana monta toteuttajatahoa. Samalla
se osallistaa potentiaalisia suunnittelu- ja toteuttajatahoja ja varmistaa osapuolten sitou-
tumisen tavoiteltuun lopputulokseen. Vision sisdllon ja kédyttoonoton hyvéiksyy kunnan
paittava elin.
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Kaupunginosan rakentaminen ja toteuttaminen edellyttdvit vahvaa omistajaa ja veturi-
organisaation olemassaoloa. Téllainen taho voi olla myds yksityinen toimija. Kump-
panuuskaavoituksessa vastuu ja valta ovat jakautuneet laajemmin verkostossa. L&hto-
kohtana on kaikkien osaamisen hyddyntdminen suunnittelussa ja paatdksenteossa. Mo-
tivaatio syntyy vaikutusmahdollisuuksien kautta. Prosessin avulla on myds mahdollista
16ytdd uusia innovaatioita ja saada enemmain paikallista luovuutta esille. Vision laadin-
nassa on mahdollista hyddyntdd myos osallisryhmié ja alustavia asiakastutkimuksia

Kaupunginosan kehittdmisprojektia vetdvin organisaation tukena ja toimeenpanon var-
mistamisessa on hyotyd suunnittelu- ja toteuttajatahoista koostuvasta tukiryhmaésté, jota
tdssd raportissa on kutsuttu kaupunginosafoorumiksi. Foorumin olemassaolo laajentaa
kaupunginosakehitystd koskevaa keskustelua ja suunnittelua sekd varmistaa halutun
lopputuloksen syntymisen.

Laatu- ja toimivuuskriteerit. Laatu- ja toimivuuskriteereitd kdytetdan kaavasuunnitte-
lun tavoitteenasettelussa, kumppaneiden valinnassa ja yritysten suunnitteluprosessin
ohjauksessa. Laatu- ja toimivuuskriteereilld mééritetdin ne ominaisuudet, joita uudelle
kaupunginosalle erityisesti haetaan rajoittamatta liikaa ratkaisuvaihtoehtoja. Niiden on
syyté perustua visiotyon tuloksena 16ydettyihin télle alueelle méériteltyihin ja keskeisiin
laatutekijoihin. Kriteerien méadrittelyd voidaan nopeuttaa prosessoimalla ne yhteisissi
tyopajoissa. Koska laajan aluerakennushankkeen eri osat eroavat toisistaan, on laatukri-
teereitd tarkennettava osa-aluekohtaisesti. Dokumentoituja laatukriteerejd voidaan hyo-
dyntidd myds alueen valmistuttua vertaamalla tulosta tavoitteisiin.

Kumppaneiden valinta. Projektissa kehitettiin mallit kaavoituskumppaneiden syste-
maattisiksi valintamenettelyiksi, ja malleja kokeiltiin myos kéytdnndssd. Valinnan ob-
jektiivisuus ja ldpindkyvyys kasvattaa luottamusta ja lisdéd yritysten osallistumishaluk-
kuutta. Yritysten valinta perustuu kahteen péddperiaatteeseen. Yrityksilld on oltava tekni-
set ja taloudelliset edellytykset aluerakennuskohteen toteuttamiseksi. Tdstd joukosta
parhaiden suunnitelmaehdotusten tai ideoiden esittdjit valitaan jatkoon.

Suunnittelu- tai ideakilpailujen ohjelmissa on syytd rajoittua esimerkiksi viidestd kuu-
16ytéa uusia ja parhaita ratkaisuja ja jotka on visioinnissa nostettu télle alueelle tirkeiksi
ominaisuuksiksi. Etukéteen ilmoitetut valintakriteerien painotukset myds ohjaavat yri-
tysten suunnittelua tehokkaasti. Painotusten esittdminen edellyttdd niiden kéyttdd joh-
donmukaisesti my0s ehdotuksia arvosteltaessa.

Suunnittelu- tai ideakilpailuissa tarvittavaa tyOmairdd kannattaa kohtuullistaa mm. ra-

joittamalla esitettdvien suunnitelmien maérad ja yksityiskohtaisuutta sekd painottamalla
valintakriteerejd muutamiin keskeisiin teemoihin. Yritysten menestymismahdollisuuden
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pitdminen riittdvin korkeana esimerkiksi yhden suhde kolmeen lisdd osallistumishaluk-
kuutta. Yritysten palautteen perusteella yksityiskohtainen asuntosuunnittelu tulisi jattaa
ensisijaisesti yritysten vastuulle ja keskittyd yritysten valintavaiheessa ja tonttisuunni-
telmissa kaupunkikuvallisiin tekijoihin.

Verkostoituminen ja yhteistyo. Kumppanuuskaavoituksen aikana yrityksilld ja kunnan
suunnitteluelimilld on tilaisuus kehittdd samanaikaisesti asemakaavaa, suunnitteluratkai-
suja ja aluerakennuskohteen muita keskeisid kysymyksid. Néitd ovat mm. alueen yh-
teismarkkinointi, alueyhtid, kunnallisteknisten verkkojen rakentaminen, maamassojen
kisittely, alueen aikataulutus ja julkisten palvelujen tulo alueelle.

Projektin yhteydessd 10ytyi muutamia potentiaalisia verkottumisteemoja, kuten eri hal-
lintamuotojen yhdistdiminen samoihin kortteleihin. Kaavoitettavalle alueelle valituilla
yrityksilld on tilaisuus kehittdd keskindistd yhteistyotddn esim. tietyissd rakentamisvai-
heen yhteishankinnoissa, kuten vartioinnissa ja ruokailupalveluissa. Yritysten keskindi-
selle verkottumiselle otollisin ajankohta on rakentamisen kdynnistyminen.

Tiedonhallinta-alusta. Projektissa kehitettiin prototyyppi kumppanuuskaavoituksen
tiedonhallintaan. Tiedonhallinta-alustan luontevin toimintaympdristd olisi aluetason
kayttoliittyméd osana kaupungin omia palveluita. Kunnan eri suunnitteluelimilla olisi
yhteinen jésennetty kidyttoliittymd kaavoitukseen ja aluerakentamisen menettelyihin,
apuvilineisiin ja prosesseihin, miké tehostaisi uusien menettelytapojen kdyttdonottoa.

Kokemukset kumppanuuskaavoituksesta. Tampereen ja yritysten palautteet kump-
panuuskaavoituksesta ovat olleet pddosin varsin mydnteisid. Vuoreksen kahdella en-
simmdiselld osa-alueella yritysten osallistumishalukkuus oli hyva. Valintaprosessi tuotti
my0s Tampereen kannalta korkeatasoisia korttelisuunnitelmaehdotuksia, joita on jatko-
kehitetty hyvéssd yhteistyOssd. Yrityksiltd hankittujen palautteiden perusteella kump-
panuuskaavoitusta pidetiin tulevaisuuden toimintamallina.

Kokeilluissa menettelyissd on edelleenkin kehittdmispotentiaalia. Yritysten suunnittelu-
tyd valintaprosessin yhteydessd kannattaa pitdi riittivin kevyend ja perustaa yksityis-
kohtaiset suunnitteluratkaisut enemmén yritysten jatkosuunnittelun varaan. Kortteli-
suunnittelun yhteydessi tulisi asuntoratkaisuille jéttaa riittdvisti vapausasteita ja keskit-
tyd enemmén kaupunkikuvaan. Kaavoista tehtdviat mahdolliset valitukset voivat siirtaa
rakentamisen kdynnistdmistd huomattavasti ja lisitd yritysten riskejda markkinakysynnén
muutosten takia.

Kumppanuuskaavoituksessa kunta ei luovuta pdédtosvaltaansa yrityksille, vaan pédinvas-

toin mahdollistaa nopean ja tehokkaan vaikutuskanavan molempiin suuntiin. Kaavan
hyvéksyntd tapahtuu samalla tavalla kuin perinteisessd kaavoituksessa. Kumppanuus-
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kaavoitus soveltuu hyvin uusien alueiden kehittdmiseen. Ei ole perusteita olettaa, etteikd
se soveltuisi my0s vanhoille uusittaville aluille. Esteitd tuonee 1dhinnd maanomistuksen
hajanaisuus.

Kéaytdnnon kokemukset kumppanuuskaavoituksessa Vuoreksessa osoittavat sen, ettd
yritysten osallistumista kaupunkisuunnittelun prosessiin voidaan ohjata ilman asema-
kaavaa. Kumppanuuskaavoituksessa asemakaava on vuorovaikutteisen suunnittelupro-
sessin vilitulos. Tampere ja Lempddld mdiirittivdt tavoitteikseen Beyond Vuores
-tutkimukselle seuraavasti “Rakentamisprosessin ohjaus ja hallinta kunnan asettamien
tavoitteiden saavuttamiseksi sitovien kaavojen sijasta muilla ohjauskeinoilla”. Beyond
Vuores -tutkimus osoitti, ettd tima tavoite voidaan hyvin saavuttaa muuttamalla perin-
teistd kaavoitus- rakentamisprosessia kumppanuuskaavoituksen suuntaan.
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