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Tiivistelma

Vallitseva kaytédntd uusia alueita kaavoitettaessa ja rakennettaessa on sellainen, ettd
julkisten ja yksityisten toimijoiden suunnittelutehtdvit ajoittuvat eri ajankohtiin. Aluei-
den kaavoitusprosessia voidaan kuitenkin kehittdd yhteiskunnan ja rakentamista toteut-
tavien yritysten yhtdaikaisella keskindiselld yhteistyolla.

Jotta toteutukseen 16ydetddn potentiaalisimmat toimijat ja parhaat ideat laadukkaan
yhdyskuntarakenteen toteuttamiseksi, kunta valitsee yrityskumppanit ennen kaavan
valmistumista kilpailulla. Ehdokkaiden kannustimena toimii oikeus korttelin toteuttami-
seen perustajaurakoitsijoina. Aluerakennuskohteen korttelien suuri méiéré ja kilpailurat-
kaisujen tuottamisen tyoldys edellyttavit huolella suunniteltua valintaprosessia.

Ty0ssa kehitettiin téllainen ns. monikohdekilpailun prosessi. Julkaisussa syvennytiin
erityisesti allokointialgoritmeihin, joilla kilpailun ensimmadisessd vaiheessa voidaan 16y-
tdd suuresta ilmoittautuneiden ehdokkaiden joukosta parhaimmat kilpailijat rinnakkai-
siin korttelikohtaisiin jatkokilpailuihin.

Menettelyd testattiin todellisessa aluerakennuskohteen toteutuksessa Tampereella
Vuoreksen kaupunginosassa, jonka kaavoituksen uudistaminen oli my0s alkuperdinen
syy kehitystyon kdynnistdmiselle.
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Abstract

The prevailing practice in new areal real estate development is for public and private
actors to perform their duties by turns. Yet, the planning process could benefit from
simultaneous contributions from society and developers and their designers.

That, again, requires that the municipality selects the private partner consortia prior to
completion of the local detailed plan through a competition in order to find the most
potential actors and the best ideas for implementation of an urban structure of high
quality. Candidates will be attracted by offering them the right to implement a
residential/business block as a developer. The several blocks involved in an areal
development project, and the laboriousness of producing competitive solutions, require
a well planned selection process.

A novel multi-target competition process was developed which is presented in this
publication with special emphasis on the allocation algorithms that allow selecting the
most qualified competitors for parallel follow-up competitions from among a large
group of registered candidates.

The approach was tested in an actual real estate development project in the municipal
district of Vuores in Tampere, Finland, which was the original reason for launching the
study.



Alkusanat

Tama julkaisu liittyy VTT:114 toteutettuun projektiin Built Environment on Demand — lisdar-
vo-ohjattu aluerakentamisen suunnittelu- ja toteutusprosessi (Beyond Vuores). Hankkeessa
kehitettiin laaja-alaisesti suunnittelun ja yhteistydn menettelyj ja tyokaluja kuntien ja yritys-
ten yhteistyond toteutettavan ns. kumppanuuskaavoituksen tueksi.' Kilpailullinen kump-
panuuskaavoitus edellyttdd systemaattisia menettelytapoja yrityskumppaneiden valitsemisek-
si. Tdhédn haasteeseen haettiin vastausta julkaisussa, joka kehitteli erilaisia valintaprosesseja ja
-menetelmié ldhtokohdaksi soveltamiselle, mutta joka ei ulottunut laadittujen menettelytapo-
jen kiytannon soveltamiseen ja testaamiseen asti.”

Tadma julkaisu paneutuu osaltaan ndihin samoihin valintamenetelmiin nostaen my0s aiem-
masta raportista esiin ne osat, joissa paneuduttiin kilpailijoiden allokointiin osana ns. vaiheis-
tetun monikohdekilpailun pédtoksentekoa. Julkaisu keskittyy siis ensi sijassa yhden tietyn
prosessin valittuihin detaljeihin ja teoreettisiin tarkasteluihin, vaikka kumppanuuskaavoitus
on kokonaisuutena paljon muutakin, kuin mihin téssd katsauksessa syvennytdin ja myos kil-
pailulliselle valinnalle on olemassa vaihtoehtoisia malleja.

Jo aiemmin esitetyt prosessit kerrataan tdssé julkaisussa siltd osin kuin tarkastelun keskipis-
teend olevien ehdokkaiden allokointialgoritmien ymmaértiminen edellyttdd eli kaksivaiheisen
valintaprosessin osalta. Katsaus tuo kokonaan uutena asiana esiin laadittujen algoritmien so-
veltamisen Vuoreksen kaupunginosan ensimmadisend rakennettavan Méyrdnméen alueen kaa-
voitus- ja rakennuttamisprosessissa. Julkaisun varsinainen uutuusarvo on siis erityisesti sen
viimeisissd luvuissa (luvut 6 ja 7). Tamén lisdksi julkaisun alun menettelytavan perustelut
(luvut 1 ja 2) ja tutkimusotepohdinnat (luku 3) ovat aiempaa huomattavasti perusteellisempia.
My®os algoritmien sisdltiméa padtoksenteon logiikkaa on pyritty avaamaan tekstissd hieman
aiempaa enemmén (kohdat 5.2 ja 5.3).

! Nykénen, V., Huovila, P., Lahdenperd, P., Lahti, P., Rithimiki, M. & Karlund, J. Kumppanuuskaavoitus alue-
rakentamisessa. Beyond Vuores -tutkimus. Espoo 2007. VTT Tiedotteita 2393. 97 s.
Saatavissa: http://www.vtt.fi/inf/pdf/tiedotteet2007/T2393.pdf

? Lahdenperd, P. Aluerakennuskohteiden kehityskumppaneiden systemaattinen valinta. Espoo 2007. VTT Tie-
dotteita 2380. 63 s.+ liitt. 12 s. Saatavissa: http://www.vtt.fi/inf/pdf/tiedotteet2007/T2380.pdf



Téssd muodossaan julkaisu on samalla suomenkielinen, sisélldllisesti identtinen vastine ai-
heesta julkaistulle tieteelliselle artikkelille’, ja sen sisiltd vastaa artikkelin kirjoitusajankoh-
dan tilannetta. Néin siitd huolimatta, ettd artikkelin esitarkastus ja julkaisuviiveen johdosta
lopullinen suomennos on ollut mahdollista julkaista vasta nyt artikkelin julkaisemisen myota
— pitkélti yli vuosi artikkelin ja timén raportin alkuperéisen koostamisen jilkeen.

Tampere, maaliskuu 2009
Pertti Lahdenpera

3 Lahdenperi, P. Phased multi-target areal development competitions: Algorithms for competitor allocation.
International Journal of Strategic Property Management 2009, 13(1), s. 1-22.
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1. Johdanto

Julkaisussa esiteltdvin tyon ldhtokohtana on ajatus, ettd kaavoitusprosessia voidaan kehittda
yhteiskunnan ja rakentamista toteuttavien osapuolien keskindiselld yhteistyolld myds kuntien
omistamia alueita kaavoitettaessa. Tdlloin aluerakennuskohteisiin valitaan toimijat, jotka yh-
teistyOssd kunnan kanssa kehittévit alueen asemakaavaratkaisua ja sen valmistuttua toteutta-
vat alueen rakentamisen perustajaurakoitsijana omalla riskilld&n sen sijaan, ettd kaavoitus
tehtdisiin yksin kunnan toimesta tai toimeksiantona. Tdéméin mahdollisuuden tunnistaminen ja
kaavailtu hydodyntdminen Tampereella Vuoreksen alueen toteuttamisessa johti tutkimukseen,
jonka tavoitteena oli mm. kehittda téssd késiteltdvid kumppaneiden valinnan tyokaluja ja me-
nettelytapoja.

Kuten jéljempéna perusteellaan, kumppanin valinta perustuu tdlloin laatupainotteiseen kil-
pailuun, jossa rinnakkaisiin kortteleihin valitaan kuhunkin yksi toteuttajakonsortio yhtdaikai-
sella valinnalla. Kuvatusta menettelystd kédytetddn tdssd kokonaisuutena nimitystd monikoh-
dekilpailu’, josta tdssé esitetddn kaksivaiheinen sovellus (kuva 1).

Konsortioon tulee kuulua ainakin suunnittelija ja rakennuttaja tai urakoitsija, ja sen tulee
omata edellytykset hankkeen menestykselliseen ldpivientiin. Vaiheistetussa monikohdekilpai-
lussa yrityskonsortiot kilpailevat ensin pétevyysperustaisesti kaikki samassa valinnassa rin-
nakkaisten korttelisuunnittelukilpailujen varsinaisista kilpailupaikoista eikd ole selvdd, mihin

Vaihe I: Kilpailijoiden allokointi Vaihe II: Kortteleittain
rinnakkaisiin suunnittelukilpailuihin parhaan ehdotuksen valinta
Algoritmien kaytto m Asiantuntija-
(lahtokohtana esim. 3 - ryhman -
asiantuntijaryhman g letys“- H suunnittelu- letys:
tekema kelpoisuuden X ryhma - kriteerit ja ryhma
arviointi) arviot
— g Yritys- ||| — Yritys-
S | ryhma ! ryhma

Kuva 1. Vaiheistetun monikohdekilpailun perusidea.



1. Johdanto

kilpailupaikkaan tietty péatevyysperusteinen ’kilpailusijoitus’ johtaa. Paikka on riippuvainen
yritysten omista ja padtoksentekijan (kunnan) arvostuksista; kilpailupaikkojen jakaminen on
tapauskohtaista ja monien reunachtojen ohjaamaa. Toisessa vaiheessa kussakin rinnakkaiskil-
pailuissa parhaan suunnitelman tehnyt konsortio pyritdén valitsemaan toteuttajaksi. Raken-
nusoikeus toimii kilpailukannustimena ja kilpailuun osallistuminen on yrityksille keino tont-
timaan hankintaan.

Julkaisussa esitellddn koko kaksivaiheinen kilpailuprosessi valttimittoména puitekehykse-
nd, mutta esityksen keskipisteend ovat ne monikohdekilpailun valintamenetelmat, joilla kil-
pailun ensimmaéisessd vaiheessa suuresta ehdokasjoukosta voidaan 16ytdd kilpailijat rinnak-
kaisiin jatkokilpailuihin. Menetelmid, tai algoritmeja, luotiin kaksi vastaamaan paitoksenteki-
jéan (kilpailun jarjestdjan) vaihtoehtoisiin strategioihin. Lopuksi esitetddn menettelytavan kayt-
tokokemukset todellisessa aluerakentamiskohteessa Vuoreksen Miyrdnméesséd, sen kumppa-
neiden valinnassa. Valinnan kokonaisprosessi ja valinta-algoritmit kehitettiin kokonaan tdmén
tutkimuksen osana.



2. Kehittamisen haasteet ja keinot

2.1 Yhteistyon tavoite

Vallalla oleva kaavoitus- ja rakennuttamiskdytéintd on monissa maissa sellainen, ettd kunnat
huolehtivat kaavoitus- ja kuulemisprosessin ldpiviennistd ilman rakennuttamisesta vastaavia
tahoja, jotka tulevat mukaan vasta asemakaavoituksen valmistuttua (Kurunméiki 2005). Tdma
on luontaista, silld yhdyskuntien suunnittelu ja kaavoitus on laissa sdddetty kuntien yksinoi-
keudeksi samalla méadritellen, ettd kaavalla on luotava edellytykset laadukkaalle elinympéris-
tolle (Maankéytto- ja rakennuslaki 1999).

Téllaisia sekventiaalisia aluesuunnitteluprosesseja on kuitenkin arvosteltu hitaudesta ja
jaykkyydesti erityisesti kasvukeskuksissa, joissa asuinrakennustonteista on ollut pulaa (esim.
Rakennusalan suhdanneryhmé 2007). Tonttien valmistuminen rakentamiseen on ollut hidasta,
ja se on reagoinut heikosti kysynnédn muutoksiin. Samalla rakentamista ohjataan melko tiukasti,
mika voi vihentdd rakennuttajien kiinnostusta joidenkin alueiden kehittimiseen (Taylor 1998).

Viyrynen (2007) on hahmottanut perinteisen sekventiaalisen prosessin ongelmaa siten, etté
muodollinen asemakaava muodostaa erddnlaisen epdjatkuvuuskohdan aluekehityksessd ni-
menomaan tiedon hyddyntdmisen ndkokulmasta. Vain formaali tieto siirtyy, kun kaavoituk-
seen ja toteutukseen osallistuvat toimijat ovat eri tahoja ja toimivat eri aikaan perinteisessa
prosessissa. Toisaalta mydskddn rakentamisen toteuttavien osapuolien innovatiiviset ajatukset
ja markkinatuntemus eivit ole kaavoittajan hyodynnettavissa.

Ratkaisuna yhdyskuntasuunnittelun ja kaavoituksen tehostamiseen esitetddn mm. kun-tien
ja yritysten vilisen kaavoitusyhteistyon kehittamisti (esim. Hyvd asuminen, 2005). Yhteistyo
voi perustua yksityisessd omistuksessa olevan maa-alueen kehittdmiseen maankiyttdsopi-
muksin tai kumppaneiden mukaan ottamiseen kuntien maanhankintaan nojaavaan kaavoitus-
prosessiin. Jalkimméinen malli hyddyntééd yksityistd osaamista mutta mahdollistaa toimivan
yhteiskunnan ohjauksen ja taloudellisemman toteutuksen. Niilld perusteilla sen myos esite-
tddn tuottavan vaihtoehtoisista ldhestymistavoista — perinteinen malli mukaan lukien — toden-
nékoisesti parhaan tuloksen (Eerolainen 2005).

Yhteistoimintaan perustuva toimintatapa tulee osin perustelluksi myos kaytdnnon kokemusten
kautta. Rowley (1998) raportoi yksityisen sektorin kehityshakkeisiin keskittyvada tutkimusta,
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2. Kehittamisen haasteet ja keinot

jonka mukaan erityisesti julkisen ja yksityisen sektorin ldheinen yhteistyd on yhteinen tekija
menestyksellisten hankkeiden taustalla. Sama koskee alkuvaiheen suunnitteluun panostamista.
Kriteerind tdssd on hyvé kaupunkisuunnittelu, jonka tuottamisen myds yksityiset aluekehittdjit
ndkevit olevan etujensa mukaista. Myos Kreukels & Spit (1990) korostavat yhteistydmallin
hyotyja sen yhdistéessé erilaista asiantuntijuutta.

2.2 Kilpailun hyodyntaminen

Yhteistyomalli asettaa kuitenkin uusia vaatimuksia toteuttajien valinnalle. Perinteisessd mal-
lissa kaava mairittelee alueen toteutuksen reunaehdot yleisten rakentamismdirdysten kanssa
yhteiskunnan ndkdkulmasta riittavalla tarkkuudella, joten rakentamisen toteuttaminen voidaan
antaa periaatteessa kenen tahansa pétevin toimijan tehtdvéksi. Lainsdddannollisten velvoittei-
den tdyttdminen riittdd, ja toteuttajien valinnat voidaan tehdd muilla kuin alueen kehittamisti
ohjaavilla kriteereilla.

Pyrittéesséd kehittimiin prosessia limittdimélld asemakaava- ja rakennussuunnittelua tilanne
muuttuu oleellisesti. Toteuttajat valitaan kdytanndssd asemakaavaehdotuksen kehittdmiseksi,
jolloin tulevaa rakentamista koskevat yhteiskunnan ohjausmekanismit ovat vield muotoutu-
mattomat. Talloin tulee tarkedksi valita sellaiset kumppanit, joiden kanssa todenndkdisimmin
paistddn erinomaiseen tulokseen alueen kehittimisessd. Yritysten odotetaan tuovan oman
lisdarvopanoksensa kaavasuunnitteluprosessiin.

Toimivilla markkinoilla potentiaalisia toteuttajia on tarjolla useita, jolloin parhaat kumppa-
nit on mahdollista 10ytda kilpailullisella menettelylld. Rakennuttajat kilpailevat erilaisin néy-
toin, ideoin ja suunnitelmin, mutta pdatosvalta pysyy kunnan organisaatiossa. Parhaiden ehdo-
tusten pohjalta kehitetdédn erinomaiset ja sittemmin asemakaavalla vahvistettavat ratkaisut
yhteistyossi. Eri osapuolten ndkemykset ja markkinakysynté tulevat ndin huomioon otetuiksi,
ja edellytykset nopealle rakentamiselle ovat olemassa.

Suunnittelukilpailuun perustuvan menettelyn on todettu olevan ylivoimainen innovatiivisten
ratkaisujen kehittdmisessd, jos vaihtoehtona on se, ettd yksi toimija valjastetaan suoraan
suunnittelijaksi (Alexander & Witzling 1990; Fisher et al. 2007). Erilaiset mahdollisuudet
tulevat kilpailussa kattavasti kartoitetuksi samalla, kun erilaisia kilpailuprosessivariaatioita on
lukematon méédri eri haasteisiin vastaamiseksi (Alexander & Witzling 1990; Eley 1990).

Stenberg & Kadefors (2000) raportoivat kilpailuun perustuvasta, ennen kaavan valmistu-
mista tehtdvistd toteuttajan valinnasta. Kilpailu edellytti suunnittelua, jolle asetettiin tavan-
omaisesta poikkeavia tavoitteita. Valittavan toimijan oli méard kehittdd aluetta omalla riskil-
1d4n eli kyse oli tontinluovutuksesta, ei hankinnasta. Johtopéitds oli se, ettéd kilpailu stimuloi
sellaisia hyvid ratkaisuja, joita ilman kilpailua ei olisi kehitetty. Toisaalta my6s Suomessa
suunnittelukilpailua on kéytetty (hankintojen lisdksi) tonttien luovuttamisessa mutta vain
asemakaavan jo omaavilla alueilla (esim. Kauppinen 2001) ja péddasiassa yksittdisten korttelien
tapauksissa. Téssd tutkimuksessa tavoitteena on vastaavan menettelyn aikaistaminen kaava-
suunnittelun ajankohtaan ja sen hyddyksi.
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2. Kehittdmisen haasteet ja keinot

2.3 Rinnakkaiskilpailun haaste

Alueita kaavoitettaessa luodaan suuria méérid uutta rakennusoikeutta, jolloin mm. kilpailullis-
ten markkinoiden ylldpitimiseksi on usein mielekdstd valita useita toteuttajia koko alueen
tasolla, esimerkiksi yksi yritysryhmé kutakin korttelia kohti. Kortteleiden yhdistetylld kilpai-
luttamisella luodaan riittdvd volyymi herdttdmiin rakennusalan toimijoiden mielenkiinto.
Samanaikainen kilpailuttaminen on luonnollisesti johdonmukainen seuraus myds alueen kort-
teliratkaisujen yhteensovittamisen tavoitteista yhtendiseen kaupunkikuvaan pyrittdessa.

Yhdistetty rinnakkaiskilpailumalli tuo lisdhaastetta kilpailujen organisointiin (ja on tekijé,
joka erottaa kisilld olevan prosessin referoiduista tunnetuista kilpailuprosesseista). Jotkut
korttelit voivat olla muita houkuttelevampia, ja vaarana on yritysten mielenkiinnon yksipuoli-
nen suuntautuminen. Toisaalta kilpailijoiden médri voi nousta niin suureksi, ettd monet toimi-
jat tekevdt suunnitelmansa turhaan, ellei kilpailua koordinoida. Téllaiset tekijdt toimivat pit-
kall tahtdimelld kilpailuprosessia vastaan.

Yksi avainkysymys siis on, miten varmistetaan toimijoiden mielenkiinto jokaista korttelia
kohtaan siten, ettd voittamisen odotusarvo on yritysten nidkokulmasta riittava, jotta kilpailuun
todella panostetaan ja jotta se tuottaa parhaat mahdolliset ratkaisut yhteiskunnan ndkokulmas-
ta? Tdma edellyttinee usein kilpailun vaiheistamista ja yritysten allokoimista rinnakkaisiin
kilpailuihin seki yleisemmin riittdvan keveiden, oikeudenmukaisten ja ldpindkyvien kilpailu-
mallien kehittdmista.

12



3. Kehitystyon lahestymistavat

Tutkimusotteina painottuvat toiminta-analyyttinen ja konstruktiivinen paradigma. Toiminta-
analyyttisen tutkimusotteen 1dhtokohtana on uusien parempien jarjestelmien luominen, ja sii-
nd keskitytddn yhteen tai korkeintaan muutamaan havaintokohteeseen (Mékinen 1980). Téassa
tavoitteena on kokonaistasolla uuden toimintatavan ja prosessin kehittely ja tapaustutkimuk-
sen kohteena Tampereelle rakennettavan Vuoreksen uuden kaupunginosan kaavoitus- ja to-
teutusprosessit, ensivaiheessa erityisesti Mdyrdnméen alue.

Prosessikehitys perustui olemassa olevan tietouden hyodyntdmiseen (ks. Lahdenperd 2007)
suunnittelua siséltdvien toteutusmuotojen (esim. Lahdenperd 2001, Lahdenperd et al. 2005),
rakentamisen esivalintamenettelyjen (Lahdenperd & Sulankivi 2001) sekd suunnittelukilpai-
lukdytdntdjen (esim. Alexander & Witzling 1990; Rakennusalan... 2006; Kilpailusddnnét...
2000; Kilpailusddnnot... 1994) osalta. Yhteistydssd hankkeen ja alan toimijoiden kanssa gene-
roitiin ja arvioitiin erilaisia mahdollisia toimintatapavariaatioita. Kehitysty6td ei kuitenkaan
kayda tissd ldpi, koska prosessi esitetddn vain puitekehyksend julkaisun varsinaisena kontri-
buutiona olevalle vaiheistetun monikohdekilpailun kilpailijoiden allokoinnille ja sen algorit-
meille.

Tehdysta kirjallisuuskartoituksesta huolimatta algoritmien laatimiseksi ei kyetty 10ytdméén
valmiita proseduureja ja kehitystyd tehtiin konstruoimalla innovatiiviset (enemmén kuin de-
duktiiviset) ratkaisut késilld olevaan ongelmaan sekd osoittamalla l&hestymistavan toimivuus
kaytinnossd. Tieteen ndkokulmasta tutkimusparadigmaksi muodostui ndin konstruktiivinen
tutkimusote (vrt. Kasanen et al. 1991; Kasanen et al. 1993).

Konstruktiivisella tutkimusotteella viitataan ongelmanratkaisuun mallin, kaavion, suunni-
telman tms. rakentamisen avulla halutun lopputulostavoitteen ohjatessa toimintaa sen sijaan,
ettd tulos olisi esim. looginen deduktio tunnetuista teoreettisista ldhtokohdista. Kilpailutilan-
teen sekd kilpailun jirjestdjdn ja osallistuvien yritysten tavoitteiden pohjalta ideoitiin ratkai-
sut, jotka edelleen systematisoitiin algoritmeiksi. Tieteellisyys syntyy kdytannon toimivuuden
sekd toisaalta osoitettavien teoriakytkentdjen kautta.

Téassd tyOssd kehitettyjd konstruktioita ovat siis monikohdekilpailun allokointialgoritmit.
Yleisesti algoritmi on tarkasti méaéritelty toimenpidesarja, jota seuraamalla voidaan ratkaista
tietty ongelma (Webster’s... 1994). Kéytdnndssé algoritmit siséltévit usein toistoja ja haarau-
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3. Kehitystyon lahestymistavat

tumia niihin siséllytettyjen loogisen pééttelyn ehtojen perusteella. Silti niiden tulee myds olla
adrellisid eli paattyvia.

Algoritmeihin perustuva ratkaisutapa valittiin, koska laadukkaan rakennetun ympériston
kehittdmiseksi on tirkedd pyrkid kurinalaiseen péddtoksentekoon, jotta edistetddn kilpailulli-
suutta ja kannustavuutta. Ndin minimoidaan paitoksenteon satunnaisuutta ja politikoitumista,
jotka vaarantaisivat laatutavoitteiden toteutumisen. Pelkistdén intuitiiviseen harkintaan perus-
tuvassa péddtoksenteossa on vaarana, ettd tavoitteiden ohjausvaikutus heikkenee, ryhméadyna-
miikka muokkaa tulosta ja lopulta uskottavuuden puute minimoi kilpailuhalukkuutta ja hei-
kentdd prosessin tulosta. Systemaattisella, asiantuntevalla ja ldpindkyvélld paitoksenteolla
voidaan sen sijaan kannustaa kilpailijoita tavoitteiden mukaiseen hyvain suoritukseen. Toimi-
joiden kokema reilu padtoksenteko on ratkaisevan tirked kilpailuun osallistumista harkittaessa
(Stenberg & Kadefors 2000).

Tutkimusongelman luonne huomioon ottaen deterministiset algoritmit voidaan myds ky-
seenalaistaa; kaikkiin tilanteisiin ei ehkd 10ydy ratkaisua. Tastd syystd algoritmeihin tulee
rakentaa joustavuutta mahdollisimman hyvén ratkaisun 16ytymiseksi ja ratkaisua voidaan jou-
tua hakemaan parametrien tai ohjausmuuttujien erilaisin arvoin. Ndin ollen se tekijé, joka en-
sinnd ndyttdd toimivan ldhestymistapaa vastaan, on itse asiassa voimakas tekijd algoritmien
puolesta: péaiatoksentekijoiden mahdollisuudet useamman kannustavuustavoitteita kunnioitta-
van ratkaisun etsimiseksi kesken pddtdskokouksen ei ole yleensd kiytdnndssé realistista ilman
tietotekniikan apua, mika puolestaan edellyttda systemaattisesti madriteltyja algoritmeja.
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4. Kaksivaiheinen kumppanin valintaprosessi

Yhtené ratkaisuna esitettyyn haasteeseen kehitettiin malli, jossa parhaimmat ehdolle ilmoittautuneet

yritysryhmat sijoitetaan rinnakkaisiin korttelikohtaisiin suunnittelukilpailuihin, joista kaavoitus-

kumppanit sittemmin valitaan. Kaksivaiheinen valintaprosessi on tehtdvitasolla seuraava (kuva 2):

1.

Kilpailun avaaminen. Asemakaavaluonnoksen valmistuttua ja korttelirakenteen muo-
touduttua kilpailu avataan siitd julkisesti kuuluttamalla. Kohdealueen suunnittelulle
asetettavat tavoitteet, valintaprosessin kulku ja pelisddnnét, toteuttajille asetettavat
vaatimukset, valintakriteerit sekd suunnittelun ja tontinluovutuksen menettelyt kirja-
taan kilpailuohjelmaan, joka on ehdokkaiden saatavilla.

Pdtevyysselvityksen kokoaminen. Yritykset jdrjestdytyvit konsortioiksi, joilla on katta-
va osaaminen alueen suunnitteluun ja toteuttamiseen. Yritysryhmét sopivat kaavaillun
yhteistyon periaatteista ja laativat osallistumishakemukset, joilla ne osoittavat olevan-
sa patevid kohteen toteuttamiseen ja omaavansa siithen taloudelliset ja muut edellytyk-
set kilpailuohjelman vaatimusten mukaisesti.

Pdtevyysarviointi. Kunta varmistaa osallistumishakemuksensa toimittaneiden yritys-
ryhmien ldhtdkohtaisen pétevyyden kaavoitus- ja toteutuskumppaniksi asettamiensa
vihimmaiisvaatimustensa mukaisesti (esim. taulukko 1, osio A). Kyse on yksikésittei-
sistd tekijoistd, jotka joko tdyttyvit tai eivit tdyty (yhteiskunnalliset velvoitteet, talou-
delliset resurssit, vihimmaiskokemus).

Kelpoisuusarviointi. Kunta asiantuntijoineen arvioi péteviksi todettujen yritysryhmien
vahvuuksia suhteessa ennakkoon asettamiinsa kriteereihin, l&hinné yritysten ja henki-
16iden aiempaa kokemusta ja nédytt6ja (esim. taulukko 1, osio B). Arvioinnissa tunnis-
tetaan ominaisuuksien aste-erot siten, ettd yritysryhmien viliset erot ja paremmuus
voidaan tiedostaa.

Ensisijaisuusjdrjestyksen mddrittdminen. Yritysryhmien ensisijaisuusjirjestys madrdy-
tyy yksin sen perusteella, miten ne ovat menestyneet kelpoisuusarvioinnissa. Kaikkia
kriteerejd vastaavat ominaisuudet otetaan huomioon, ja niiden arvioiduista ominai-
suustasoista johdetaan yritysryhmille yksikésitteinen vertailuluku, jonka mukaan ne
asetetaan tapauskohtaiseen paremmuusjirjestykseen.
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Kilpailijoiden allokointi. Yritysryhmét valitaan rinnakkaisiin suunnittelukilpailuihin siten,
ettd kuhunkin korttelikohtaiseen kilpailuun tulee rajallinen mééara kilpailijoita, esimerkiksi
2-4 yritysryhmad. Kilpailijat valitaan mééritetyn ensisijaisuusjirjestyksen mukaisesti si-
ten, ettd yritysryhmien ilmoitukset/prioriteetit halutuista kortteleista otetaan huomioon.

Suunnitelmaehdotuksen laadinta. Kilpailevat yritysryhmét laativat ehdotuksensa nii-
hin kortteleihin, joihin ne on nimetty kilpailijoiksi. Suunnitelmaehdotus on kohteen
arkkitehtuuria ilmentévéa tekninen ja toiminnallinen kuvaus (asemapiirros, rakennusten
julkisivu- ja pohjapiirrokset, yms.). Tuotteen lisdksi myds prosessiin liittyvit kysy-
mykset voivat olla suunnittelun kohteena.

Ratkaisuehdotusten arviointi. Kunnan asettama asiantuntijaryhmé arvioi nimimerkein
toimitetut ratkaisuehdotukset ja niiden tavoitteenvastaavuuden kilpailuohjelman pai-
notetun kriteeriston mukaisesti (esim. taulukko 1, osio C). Ehdotukset arvioidaan kat-
tavasti eri osa-alueiden suhteellisen tavoitteenmukaisuuden osalta siten, ettd luodaan
edellytykset asettaa yritysryhmét paremmuusjarjestykseen.

Ehdollinen valinta. Kunkin korttelin (tai sen osan) kaavoitus- ja toteutuskumppaniksi
valitaan kyseisessd suunnittelukilpailussa parhaiten menestynyt yritysryhma. Kelpoi-
suusarviointia ei oteta huomioon tai sen vaikutus on pieni. Toisinaan alueen kehitta-
minen kokonaisuutena voi edellyttdd paremmuusjérjestyksestd poikkeamista, jolloin
voittaja on palkittava muulla tavoin.

Kumppanuuskaavoitus. Kunta ja valituksi tulleet yritysryhmaét jatkavat kaavan ja kort-
telien suunnittelua ehdotusten pohjalta. TyOssd yhdistyvit kaavoittajan nikemys seka
toteuttajien markkinatuntemus ja tuotanto-osaaminen siten, ettd samalla rinnakkaisten
korttelien suunnittelua tarkastellaan kokonaisuutena. Aiemmin esitetyt tavoitteet oh-
jaavat suunnittelua ja tdsmentyvét sen edetessa.

Valinnan vahvistaminen. Kun yhteistyossé aikaansaatu asemakaavaluonnos on hyvék-
sytty ja lainvoimainen, syntyvét edellytykset tonttijaon vahvistamiselle ja edelleen
tonttien luovuttamiselle prosessissa mukana olleille kaavoituskumppaneille (myynti tai
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4. Kaksivaiheinen kumppanin valintaprosessi

Taulukko 1. Kaavoitus- ja toteutuskumppanien valinnan esimerkkikriteereja.

A. Patevyysarviointi
Lainsdadanndlliset velvoitteet (Laki... 2006; Rakentamisen... 2007)
o merkitty 1) kauppa-, 2) ennakkoperinta-, 3) tydnantaja- ja 4) arvonlisdverovelvoll. rekisteriin
o hoidetut 5) verovelvoitteet ja 6) tyontekijoiden elakemaksut (tai vast. maksusuunnitelmat)
e selvitys 7) ty6hdn sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai keskeisista tydehdoista
Kyvykkyys ja tekniset edellytykset (Rakentamisen... 2007)
o referenssihankkeisiin perustuva péatevyys toimialalla
Taloudelliset edellytykset
¢ tilinpaatdksen mukaan omaa paaoma on = 50 % osakepaddomasta (Rakentamisen... 2007)
e aiemman toiminnan liikevaihto riittdva suhteessa kilpailtavan kohteen laajuuteen

B. Kelpoisuusarviointi
Suunnitteluosaaminen (suunnittelijan arviointi)
e kokemus ja referenssit
e Kkilpailumenestys ja julkaistut kohteet
Toteutusosaaminen (rakennuttajan/toteuttajan arviointi)
e kokemus, referenssit ja aiempien kohteiden asiakaspalaute
e tuotannonohjaus ja laadunvarmistus
Yritysryhman sisainen yhteistyd (osaamisten yhdistdmisen arviointi)
e osapuolten aiempi keskinainen yhteistyd
o kaytettavat yhteistydmenettelyt ja -jarjestelmat
Yritysryhman resurssit (osaamisen/kapasiteetin saatavuus hankkeeseen)
e hankkeeseen osoitetut avainhenkil6t
e kaytettavissa olevat kokonaisresurssit

C. Ratkaisuehdotuksen arviointi (esim. asuinkorttelien tuotekriteerit; Huovila 2005)
Kokonaisratkaisu (eri osaratkaisujen yhteensovittaminen)
e omaleimaisuus (innovatiivisuus)
e arkkitehtuuri (korkeatasoinen laatu)
¢ julkinen tila (korttelikohtainen yhtenaisyys, julkinen ja korttelien sisdinen kaupunkitila)
e rakentamisen suhde luontoon (luonnonelementit)
Asuminen
e ratkaisun innovatiivisuus (eri asuntokoot ja -tyypit)
e asuntojen joustavuus (sivuasunnot, yhdistettavyys)
e tilaratkaisujen monipuolisuus (aputilat, ty6-, askartelu- ja yhteistilat)
e nakymat ja valoisuus (rakennusten sovitus maastoon)
e asuntojen ulko-oleskelu (viihtyisyys, aurinkoisuus, maantasopihat / asuntokoht. terassit)
Ulkoalueet ja pihamaan kaytto
e pihat, leikkialueet, istutukset (kokonaisuus, sijoittelu)
e ulkotilojen hierarkia, turvallisuus ja suojaisuus
e pienilmasto (mm. aurinkoisuus ja tuulisuus)
¢ hulevesien ekologinen kasittely (imeytys, altaat)
Liikenne ja pysakointi
e pysakainti, yhteydet tonteille (auto- ja pyorapaikat, viihtyvyys, kaup.kuva, valvottavuus)
e kevyen liikenteen yhteydet (liitynnat, palvelut, luonto)
e Kkorttelialueiden sisainen liikenne (turvallisuus, sujuvuus)
Rakennukset
e elinkaariajattelu (energiatalous, muunneltavuus, riskittdomyys, rak. elinkaaren hallinta)
e toimivuus (hoidettavuus)
e kestavaa kehitysta tukevat ratkaisut
e vaiheittainen rakentamien
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4. Kaksivaiheinen kumppanin valintaprosessi

vuokraus). Luovutusehtoihin siséllytetddn ehto kehitetyn ratkaisuesityksen mukaisesta
rakentamisesta, jolloin kaava voi jadda viljemmaksi.

Allokointialgoritmit liittyvét tehtdvadn 6 eli sithen, miten paremmuusjdrjestykseen asetetuista
yritysryhmisté valitaan kilpailijat rinnakkaisiin suunnittelukilpailuihin.
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5. Allokointiproseduurit

5.1 Perusperiaatteet ja lahtokohdat

Paatoksenteon objektiivisuus, ldpindkyvyys ja ehdokkaiden tasapuolinen kohtelu ovat valin-
nan kehittdimisen yleisid ldhtokohtia. Lisdksi kilpailu- ja kannustavuusperiaatteen mukaan
arvioinnissa saavutettu paremmuus tulee palkita eli yritysryhmét pyritddn valitsemaan kilpaili-
joiksi korttelisuunnitteluvaiheeseen paremmuusjérjestyksessa.

Koska kyseessd on monikohdekilpailu eikd voida tietdd, mitd kohteita (kortteleita) ehdok-
kaina olevat eri yritysryhmét tavoittelevat, tulee kaikkia ehdokkaita arvioida suhteessa kaik-
kiin muihin ehdokkaisiin. Paremmuusjarjestys voidaan miérittdd esim. arvopuupohjaisen kri-
teeriston ja painotettujen pisteiden (esim. Clemen 1996) tai analyyttisen hierarkiaprosessin
(esim. Saaty 2001) menetelmid kdyttden. Jarjestyksen 16ydyttya ei yritysryhmien pistemaarilla
ole endd merkitystd, ellei padtoksentekija sitten halua esimerkiksi rajata eri valintakierroksille
mukaan otettavien yritysten madrid suurten piste-erojen perusteella.

Kilpailullisuuden ohella yritysryhmien allokointia ohjaa mm. valittu sijoittelustrategia. Tal-
td osin voidaan tukeutua esim. seuraaviin jdljempéni esiteltéviin vaihtoehtoihin:

e Yritysten prioriteetteihin perustuva valinta. Yritysryhmén ilmoittamat prioriteetit
kuvaavat sitd tavoiteltavuusjérjestystd, jossa kyseinen yritysryhma on halukas kohteita
toteuttamaan. Saavutetussa paremmuusjdrjestyksessd yritysryhmét voivat vuorollaan
valita (prioriteettien mukaan) sen kilpailun, johon osallistuvat.

o Paitoksentekijin prioriteetteihin perustuva valinta. Pdédtoksentekijan prioriteetit
asettavat kohteet tirkeysjdrjestykseen, jonka mukaisesti my0s toimijat kilpailuihin va-
litaan. Kuhunkin tdrkeysjérjestyksesséd kulloinkin valintavuorossa olevaan kohteeseen
valitaan paras mahdollinen kiinnostuksensa ilmaissut ryhma.

Niin ollen on siis selvéd, ettd my0s yritysten antamat prioriteetit ovat valinnan léhtGtietoina
joko yksin tai yhdessd pédédtoksentekijan méérittimien prioriteettien kanssa. Kaytdnnon allo-
kointia ohjaavat my0s monet muut tekijat. Padtoksentekijan tulee mm. ratkaista myohemmin
esiteltdvan ns. sovittelevan allokoinnin mahdollinen kéytto.
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5. Allokointiproseduurit

Péaatoksentekijan prioriteetteihin perustuvassa algoritmissa ns. kierroskiintidrajoituksen
mahdollinen kéytto estdd sen, ettei yritysryhmaé voi tulla valituksi useampaan kohteeseen kuin
monesko valintakierros kulloinkin on meneilldén. Ndiden yleisten linjausten lisdksi kayttdjan
paitettdviksi jad myds muita taulukon 2 yldosassa esiteltdvien muuttujien arvoja, jotka osal-
taan vaikuttavat lopullisen allokointiprosessin muotoutumiseen.

Taulukko 2. Allokointialgoritmien muuttujat (selitykset myéhempiin kuviin 3 ja 4).

Muuttujat, joiden arvot kayttaja valitsee allokoinnin toteuttamiseksi Kaytto
cq = Yyhden tiimin kilpailupaikkojen maksimimaara; valitsijan asettama rajoitus T D
c(r) = tiimille yhdella kierroksella r myonnettavien kilpailupaikkojen maara T
c(t) = tiimin f vastaanottamien kilpailupaikkojen maksimimaara; timin oma rajoitus T D
n(r) = allokointikierrokselle r mukaan otettavien tiimien (yritysryhmien) lukumaara T D
nk(r) = allokointikierrokselle r mukaan otettavien kohteiden lukumaara D
w = taytettavien kilpailupaikkojen maara kussakin kohteessa (korttelissa) T D
Allokoinnin yritysryhmia ilmaisevat muuttujat
t = ensi sijassa sijoitettavan tiimin (eli yritysryhman) jarjestysnumero T D
u = uudelleen sijoitettavan tiimin jarjestysnumero sovittelevassa allokoinnissa T D
v = sovittelun johdosta vapautuvalle paikalle sijoitettavan tiimin jarjestysnumero D

Allokoinnin prioriteetteja ilmaisevat muuttujat

ps = paatoksentekijan (eli kilpailun jarjestajan) kortteliprioriteetti D
pt = tiimin (eli kilpailevan yritysryhman) kortteliprioriteetti T
Xt = valintavuoroisen tiimin hakuprioriteetti sovittelevassa allokoinnissa T
Xy = paatdksentekijan prioriteettinumero kohteelle, jossa sovittelu tehdaan D
vyt = hakuprioriteetti ylimman sijoittamattoman priorit. alapuolella (suora allokointi) T
2z, = uudelleen sijoitettavan tiimin uusi prioriteetti sovittelevassa allokoinnissa T
Allokoinnin kilpailukohteita (kortteleita) ilmaisevat muuttujat
[ = ensisijaisessa allokointivuorossa olevan kohteen tunnus D
j = yrityksen vaihtoa tavoittelevan kohteen tunnus sovittelevassa allokoinnissa D
k = kohteen tunnus suorassa allokoinnissa ylintd vapaata prioriteettia etsittdessa T
I = kohteen tunnus suorassa allokoinnissa ylimman vapaan priorit. alapuolella T
m = mahdollinen korvaava sijoituspaikka (kohde) sovittelevassa allokoinnissa T
o] = mahd. vapautettava ja valittdmasti taytettdva kohde sovittelev. allokoinnissa T

Allokoinnin muut apumuuttujat

a = maksimi yrityskierrospituus eli suurin eri luvuista ny(r), kun ny(n) < n(n+1) T D
b = maksimi kohdekierrospituus eli suurin eri luvuista ny(r), kun ng(n) < ng(n+1) T
ck(t) = tiimille t myonnettavien kilpailupaikkojen maksimimaara T D
d = kierroksella tehtyjen sijoitusten maara (ns. lopetusmuuttuja) T D
r = allokoinnin kierroslaskuri T D
gr = tiimille kyseessa olevalla kierroksella jaettujen kilpailupaikkojen lukumaara T
q(t) = tiimille t jaettujen kilpailupaikkojen yhteismaara T D
s(#) = Kkilpailuun (numero #) sijoitettuna olevien tiimien lukumaara T D

T: yritysryhmien (tiimien) prioriteetteihin perustuva valinta (kuva 3)
D: paatotksentekijan prioriteetteihin perustuva valinta (kuva 4)
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5. Allokointiproseduurit

Péaitoksentekijan tulee madrittdd kéytettdvit kierrospituudet: yritysten lukuméédrd kullakin
kierroksella on keskeinen molemmissa algoritmeissa, mahdollinen korttelimaéran mukainen
kierrospituus koskee vain pédatoksentekijan prioriteettien mukaista valintaa. Vastaavasti yri-
tysten prioriteetteihin perustuvassa valinnassa tulee méadrittdd se, voiko yritys tulla yhdelld
valintavuorolla valituksi useampaan kuin yhden kohteen kilpailuun.

Yrityksen kilpailupaikkojen maksimimddrdd voidaan sdddelld sekd padtoksentekijan ettd
yrityksen omalla rajoitteella. Kilpailuihin mukaan otettavien yritysten méddrd on niin ikdin
kayttdjan madritettdva: se on laadituissa algoritmeissa sama kaikille kohteille.

5.2 Yritysten prioriteetteihin perustuva valinta

Yritysten prioriteetteihin perustuvassa valinnassa (YPV) yritysryhmdt voivat valita ensisijai-
suusarvioinnissa saavutetussa paremmuusjirjestyksessd sen korttelikilpailun, johon osallistu-
vat. Ajatus on, ettd valintaprosessi tuottaa parhaan tuloksen yritysten ollessa hyvin motivoitu-
neita, miké on tilanne, jos yritykset kilpailevat kohteista, joista ne ovat eniten kiinnostuneita.
Mielenkiinnon vaihtelu on mahdollinen, jos eri kohteet poikkeavat toisistaan mahdollisten
tuotantomédrien, tuotantoteknologioiden tai erilaisten markkinandkymien suhteen. Allokoin-
nin kulku on seuraava (kuva 3):

e Kilpailuun ilmoittautumisen yhteydessa yritysryhmét ilmoittavat ne kohteet, joista
ovat halukkaista kilpailemaan. Kohteet ilmoitetaan priorisoituna siten, ettd 1 on eh-
dokkaan ensisijaisesti haluama kohde, 2 toissijainen jne. Mikéli yritys ei kirjaa haluk-
kuuttaan jonkin kohteen osalta, ei sitd voida mydskddn kohteeseen valita. Toisaalta
kirjaamatta jattdminen ei myoskéddn (menetelméperustaisesti) paranna valituksi tulemi-
sen mahdollisuuksia kirjattujen kohteiden osalta.

e Yritysryhmét kidyddén ldpi ensisijaisuusjirjestyksessd rajoitusehtojen (muuttujavalin-
tojen) madrittdmailld tavalla. Kulloinkin tarkasteltavana oleva yritys sijoitetaan sen il-
moittamaan korkeimman prioriteetin kilpailuun, jossa on vapaana olevia kilpailupaik-
koja jaljelld. Mikili ehdokas ei ole ilmoittautunut niihin kilpailuihin, joissa kilpailu-
paikkoja on vapaana (jéljelld), annetaan ns. suorassa allokoinnissa tilaisuus aina seu-
raavaksi parhaimmaksi arvioidulle ehdokkaalle.

e Toisinaan voidaan tarvita ns. sovittelevaa allokointia. Talloin, mikéli valintavuorossa
olevalle yritykselle ei voida osoittaa paikkaa suoraan millddn yrityksen ilmoittamalla
prioriteetilla, vaikka paikkoja olisi vapaana, pyritddn paikka etsimddn uudelleen sijoit-
tamalla jokin yritys valintavuoroisen yritysryhmén prioriteeteikseen ilmoittamien kort-
telien kilpailupaikoilta. Etsintd aloitetaan jilleen valintavuoroisen yrityksen korkeim-
man sijoittamattoman prioriteetin kilpailusta.

o Siirrettdvid yritystd etsittdessd otetaan huomioon vain kilpailuun jo sijoitetut valinta-
vuoroista yritystd ensisijaisuusjérjestyksessd heikommat yritykset. Etsintd viedddn l4pi
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kddnteisessd sijoitusjirjestyksessd, ja mahdollisesti siirrettdville yritykselle yritetdén
etsid mahdollisimman mieluisa toinen kilpailupaikka, jotta valintavuoron omaava yri-
tys voidaan sijoittaa vapautuvalle paikalle. Ellei siirtoa voida reunachtojen puitteissa
tehda, siirtyy valintavuoro seuraavalle yritykselle.

5.3 Paatoksentekijan prioriteetteihin perustuva valinta

Paitoksentekijan prioriteetteihin perustuvassa valinnassa (PPV) paitoksentekijd asettaa koh-

teet tarkeysjarjestykseen, jota kdytetddn valintajirjestyksend. Kuhunkin kohteeseen valitaan

vuorollaan mahdollisimman hyva yritys. Mitd tdrkedmpi kohteen onnistuminen on paétdksen-

tekijan ndkokulmasta, sitd paremmat yritykset keskimdirin tulevat valituiksi kohteen kilpai-

luun. Perusteena voi olla kohteiden erilainen kaupunkikuvallinen asema tai toteutuksen haas-

teellisuus, ja menettelylld pyritdéin varmistamaan tirkeimpien kohteiden erinomainen onnis-

tuminen. Allokoinnin kulku on seuraava (kuva 4):

Kilpailuun ilmoittautumisen yhteydessd yritysryhmét ilmoittavat ne kohteet, joista
ovat halukkaita kilpailemaan. Kohteet ilmoitetaan kyl/ld tai ei -periaatteella, eikd yri-
tysten prioriteeteilla ole metodisesti merkitysti. (Prioriteettien kysyminen on silti pe-
rusteltua, jotta sdilytetdin mahdollisuus vaihtoehtoisen sijoitteluperiaatteen kayttoon
erityisesti ratkaisemattomissa tilanteissa.) Mikéli yritys ei kirjaa halukkuuttaan jonkin
kohteen osalta, ei sitd voida mydskdén siihen valita.

Kohteet kdydédan lapi padtoksentekijan prioriteettien mukaisessa jarjestyksessd rajoi-
tusehtojen ja muuttujavalintojen maérittdmaélla tavalla. Kulloinkin tarkasteltavana ole-
vaan kilpailuun sijoitetaan aina ensisijaisuusjdrjestyksessd paras mahdollinen yritys.
Kyseeseen tulee yritys, jonka vuorottelua korostava valintakierroskohtainen kiintid ja
kokonaiskiintié eivét ole tdynnd. Ndin menetelldén ns. suorassa allokoinnissa, jossa
kerran ansaittu paikka ei voi vaihtua endi toiseksi.

Toisinaan voidaan tarvita ns. sovittelevaa allokointia. Talloin, mikali kilpailupaikalle
ei tietylld kierroksella 10ydy yritystd, vaikka kaikki kierrokselle mukaan otetut yrityk-
set kdyddédn lipi, otetaan tarkasteluun eri kilpailuihin jo sijoitetut yritykset. Ensisijai-
suusjdrjestyksessd heikoimmin sijoittuneesta alkaen pyritdén etsimddn yritys, joka
voidaan sijoittaa kyseiseen kilpailuun vapauttamalla se toisesta kilpailusta, johon kye-
tddn 10ytdméain toinen korvaava yritys.

Siirrettidviksi ajatellun yrityksen vapautettavaa kilpailupaikkaa etsitddn valintavuoroi-
sesta kohteesta eteenpdin prioriteettijirjestyksessé (viimeisen kohdeprioriteetin jdlkeen
siirrytddn korkeimpaan kohdeprioriteettiin). Korvaavaksi yritykseksi pyritddn 16yti-
méén aina mahdollisimman hyvé yritys, jonka kiintiot eivét ole tdynnd. Ellei korvaa-
vaa yritystéd 10ydy, ei siirtoa tehdd, vaan siirrytddn etsimddn yrityksid prioriteettijirjes-
tyksessé seuraavan kohteen kilpailuun.
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5.4 Kaytannon nakokohtia

Allokointiprosessista muodostuu tapauskohtaisesti asetettavien ja viritettdvien, tosiasiallisen
valintajarjestyksen méérdivien reunaehtojen johdosta melko monimutkainen. Tdma on perus-

teltua, koska adrimmaisen pelkistetty menettely ei yleensd tarjoa tarkoituksenmukaisinta rat-

kaisua. Muuttujavalintojen vaikutukset niyttéisivét olevan seuraavat:

Kierrosten yritysmaarin ollessa suuri tulee kilpailuihin suhteellisesti enemmén eri yri-
tyksid kuin (alun) pienilld kierrospituuksilla. Tdmé on perusteltua haettaessa kilpaili-
joita jatkovaiheeseen ja pyrittdessd ylldpitiméén aitoa kilpailua.

Kierrosten kohde- (eli kortteli-) méaréin ollessa pieni PPV-valinnan alkukierroksilla tu-
lee valitsijan tidrkeimpind pitdmiin kohteisiin suhteellisesti ottaen paremmat kilpailijat
kuin kaikkien kohteiden ollessa mukana heti alun kierroksilla.

Valintojen lukumiirdn kasvaminen samalla valintavuorolla YPV-valinnassa korostaa
kérkipadn yritysten asemaa, koska ndmé yritykset pdédsevit prioriteetiltaan korkeimpi-
na pitdmiinsi kilpailuihin, vaikka kilpailupaikkamaird ei muuttuisi.

Valintojen lukumaird kohteeseen yhdellé kierroksella on PPV-algoritmissa rajattu yh-
teen, koska parhaimpien sijoittamisen suoraan tdrkeimpiin kohteisiin ei katsottu nou-
dattavan monikohdekilpailun perusideaa.

Kierroskiintiorajoitteen kdyttd6 muokkaa péadtoksentekijan prioriteetteihin perustuvassa
PPV-valinnassa sijoittelujérjestystd, mutta sen vaikutus ei ole yksikésitteinen; mahdol-
lisesti rajoite monipuolistaa kilpailujen osallistujajoukkoa.

Kierroskiintiorajoite on tavallaan kiytossd my0s yrityksen prioriteettialgoritmissa
(YPV; ellei valintojen mairdd yhdelld vuorolla nosteta), silld yritykselle tulee valinta-
vuoro vain kerran yritysmadrélla kuvattavan kierrospituuden aikana.

Kilpailupaikkarajoitteeksi muodostuu yrityksen itsenséd ilmoittama rajoite, mikéli se
on pienempi kuin muutoin ohjaava péaatoksentekijan asettama rajoite; luvun ei tule olla
oleellisesti (esim. yhtd) suurempi kuin ns. toteutuspaikkarajoitteen.

Molempiin esitettyihin ratkaisualgoritmeihin (YPV ja PPV) sisillytettiin my0s ns. sovittele-

van allokoinnin mahdollisuus, joka tekee kompromisseja valitun sijoitteluperiaatteen kustan-

nuksella ja jota on syytd kiyttdad (kokeilla), kun suoralla allokoinnilla ei 10ydy (tyydyttavad)
ratkaisua. Sovittelussa yritys ei menetd jo ansaittua kilpailupaikkaa lukuméérdisesti mutta

kilpailupaikka voi vaihtua toiseen alemman prioriteetin kilpailupaikkaan, jotta kilpailupaikat

saataisiin tdytettyd.
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Kuva 3. Yritysten prioriteetteihin perustuva allokointi vuokaaviona (YPV).
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Kuva 4. Paatdksentekijan prioriteetteihin perustuva allokointi vuokaaviona (PPV).
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Tatd sovittelua ei ole ketjutettu (eli vain yhden yrityksen siirto on mahdollinen paikan vapaut-
tamiseksi), jotta pysytddn kohtuudella alkuperdisten ohjausperiaatteiden kunnioittamisessa.
Silti on mahdollista, ettd sama yritysryhmé joutuu vaihtamaan kilpailupaikka useampaan ker-
taan mutta timad tapahtuisi eri valintavuoroilla.

Mahdollisuus, etti ratkaisua joudutaan hakemaan eri muuttujaméérittelyilld, aiheuttaa myos
sen, ettd kilpailuohjelmassa on paikallaan pitdytyé vain tietyn sijoitteluperiaatteen tavoitteelli-
sen noudattamisen korostamisessa.
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6.1 Sovelluskohteen kuvaus

Kehitettyd menettelytapaa testattiin Tampereelle rakennettavan uuden Vuoreksen kaupungin-
osan rakennuttamisessa. Vuores tulee olemaan ldhes 14 000 asukkaan kotiseutu ja sinne tulee
myds tydpaikkoja ja kattavat palvelut (Vuores... 2007). Case-kohteena tarkasteltava Mayran-
miki on Vuoreksen ensimmaiisend rakennettava alue. Osayleiskaavassa se on varattu padosin
tiiviin ja matalan pientalorakentamisen alueeksi.

Maiyranméki koostuu tydpaikka- ja palvelupainotteisesta keskuskorttelista, sithen rajautu-
vista asuinpientalokortteleista ja niiden pohjoispuolelle sijoittuvasta omakotimaisesta asumi-
sesta. Kokonaisasukasluvuksi on arvioitu muodostuvan n. 800 asukasta ja kerrosalaksi 35 000
kem®. Kukin asuinpientalokortteli rajautuu virkistysalueeseen.

Kumppanuuskaavoituksen sovelluskohteena oli alkujaan Mayrdanméen viisi asuinpientalo-
korttelia (7601—7605; rakennusoikeutta yht. 24 000 kem®) ja yksi padosin toimitilarakentami-
seen varattu ns. keskuskortteli (7600; 12 000 kem”). Omakotialueet jétettiin kilpailun ulko-
puolelle. Kaupunki piditti oikeuden seki jakaa yksittdinen kortteli kilpailijoiden kesken ettd
hylétd ehdotukset osittain tai kokonaan.

Kilpailua ohjeistettiin kilpailuohjelmassa (Vuoreksen... 2005a) ja sen viidessdtoista liite-
asiakirjassa, jotka sisdlsivdt pohjakarttoja, asemakaavaluonnoksen, ilmakuvia sekd lukuisia
yleisid tavoitteita kuvaavia asiakirjoja ja alueen suunnitelmia ja selvityksié.

6.2 Allokointivaiheen menettelyt

Kilpailuun ilmoittautuminen oli avoin rakennuttajille, rakennusliikkeille ja muille organisaa-
tioille, jotka katsoivat kykenevansa korttelialueiden toteuttamiseen. Ilmoittautujien tuli toimit-
taa aineisto, jolla ne osoittivat olevansa pétevid toteuttajiksi ja joiden mukaan heidin keski-
ndinen paremmuutensa tultaisiin arvioimaan.

Lisdksi yritysryhmien edellytettiin listaavan tavoittelemansa korttelit, jotta pateviksi todetut
ja paremmuusarvioinnissa menestyneet ryhmét voitiin valita kilpailemaan kohteisiin, joiden
toteuttamiseen ne olivat erityisesti motivoituneet. Kdytdnndssi yritysten tuli vastata taulukon
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3 kysymyksiin. Lahtokohta oli, ettei yritysryhmii valita sellaisiin kortteleihin, joiden kohdal-
la silld ei ole mielenkiintoa osoittavaa merkintaa.

Kilpailuun ilmoittautui 14 yritysryhmai, joista kaikki katsottiin pateviksi (vrt. taulukko 1,
osa A) ja ne otettiin mukaan kilpailijoiden allokointiprosessiin. Télloin yritysryhmien kelpoi-
suutta arvioitiin ominaisuuksien aste-erot tunnistaen (vrt. taulukko 1, osa B) ja kokonaispis-
teet laskettiin painotettujen pisteiden menettelyd kéyttden. Kokonaispisteiden perusteella yri-
tysryhmit asetettiin nyt ensisijaisuusjarjestykseen.

Yritysryhmien mielenkiinto painottui asuinkortteleihin. Toimitilakorttelista oli kiinnostunut
vain yksi yritys, ja ndin se jdtettiin kilpailun ulkopuolelle. Allokointiin edettiin siis viiden
asuinkorttelin osalta. Vaihtoehtoisista allokointistrategioista kdytossd oli YPV-malli (eli yri-
tysten prioriteetteihin perustuva valinta) taulukon 4 muuttujavalinnoin: kaikki yritykset padsi-
vit valitsemaan vuorollaan yhden kilpailupaikan, joita oli 1&htokohtaisesti kolme kutakin kort-
telia kohti.

Pistelaskentaa ja allokointia varten oli laadittu Microsoft® Excel -sovellus, johon algoritmit
ohjelmoitiin Visual Basic -makroina. Sovelluksen tarkempi esittely sivuutetaan, mutta taulu-
kon 5 esitystapa vastaa sen viimeisimmén vaiheen tulostusta — samoin julkaisun kansikuva.
Siind yritysryhmait on jirjestetty paremmuusjérjestykseen mutta yritysten todelliset nimet on
korvattu aakkosin, koska vain valinnat julkistettiin ja my0s palaute yrityksille annettiin kilpai-
lijoiden osalta anonyymind. Muilta osin taulukko vastaa todellista tilannetta, eli esimerkiksi
esitetyt yritysten prioriteetit vastaavat paremmuusjarjestyksessd kyseisen sijan saavuttaneen
yritysryhmén ilmoittamia prioriteetteja.

Taulukko 5 viestii myds yritysten saavuttamat kilpailupaikkasijoitukset siten, ettd sijoitettu-
jen yritysten sijoituskierros esitetddn prioriteetin yhteydessi suluissa. Sijoitetut yritysryhmat
ndkyvit kootusti myds taulukon yldosassa.

Taulukko 3. Yritysryhmalta kysytyt allokoinnin lahtétiedot.

1. Numeroi ensisijaisuusjarjestyksessa (1, 2, 3, ...) ne asemakaavaluonnoksen mukaiset
korttelit (7600...7605), joiden suunnitteluun ja toteuttamiseen yritysryhmanne on (kohtien
2 ja 3 ehdoin) sitoutunut, mikali yritysryhma tulee valituksi:

7600: 7601: 7602: 7603: 7604: 7605:

2. Moneenko suunnittelua edellyttdvaan Korttelikilpailuun tiiminne on halukas korkeintaan
osallistumaan? (ns. kilpailupaikkarajoite)

3. Monenko korttelin toteuttamiseen/rakentamiseen tiiminne on halukas osallistumaan jos se
voittaa useamman kuin yhden korttelikilpailun? (ns. toteutuspaikkarajoite)
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Taulukko 4. Allokoinnin muuttujavalinnat.

Muuttuja Symboli Arvo
Yritysryhmien maara kierroksella 1 ny«(1) 14
Yritysryhmien maara kierroksesta 2 alkaen Ni(2)...ny() 14
Valintoja yhdella valintavuorolla Ci(1)...c(=0) 1
Paatdksentekijan kilpailupaikkarajoite Cq 2
Kilpailupaikkoja yhdessa korttelissa w 3
Sovitteleva allokointi - Ei kaytdssa
Taulukko 5. Allokoinnin tulostaulukko.

Kortteli 7601 7602 7603 7604 7605

Laajuus [Kem?] 5000 5000 7500 3500 3000

Valitut C D A E M

yritys- I F B L N Yritysryhman

ryhmat K G H B A rajoitteet
(t) Ryhma Pisteet Prioriteetti / (kierros, jolla valittu) KPR*  TPR**
1 A 88 3 2 1/(1) 5 4 /(2) 3 2
2 B 86 2 4 1/(1) 3/(2) - 2 2
3 Cc 83 1/(1) - - - - 1 1
4 D 77 - 1/(1) - - 1 1
5 E 66 3 2 - 1/(1) - 1 1
6 F 59 - 1/(1) - - 2 2 2
7 G 59 2 1/(1) 3 4 5 2 2
8 H 57 2 3 1/(1) - - 3 3
9 I 57 2/(1) 1 3 - - 2 2
10 J 52 - 1 - - 1 1
11 K 46 2/1) - 1 - - 1 1
12 L 41 4 5 3 1/(1) 2 2 2
13 M 30 3 2 1 5 4/(1) 3 3
14 N 23 - - - 2 1/(1) 2 1

*) Kilpailupaikkarajoite (KPR) kuvaa maksimimaaraa kilpailuja, joihin ryhma haluaa osallistua.
*w) Toteutuspaikkarajoite (TPR) kuvaa maksimimaaraa kortteleita, jotka ryhma haluaa rakentaa.

Sovellus oli médritelty kirjaamaan allokointiprosessin tapahtumat myds lokiin, joka tdmén
suhteellisen yksinkertaisen suoraa allokointia noudattavan valinnan keskeisiltd osin esitetdan

taulukossa 6. Lokikirjauksen tehtdvd oli auttaa tarkastamaan allokoinnin johdonmukainen

kulku ja sovelluksen oikea toiminta tehdyissd kdyttod edeltivissd useissa testiajoissa, jotka
kattoivat luonnollisesti my0s haasteellisemman sovittelevan allokoinnin testaamisen. Pienena

varauksena jdljelle jda talloinkin kaavion ja ohjelmoinnin vilinen mahdollinen poikkeavuus.
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Kuhunkin korttelikohtaiseen kilpailuun valittiin allokointituloksen mukaan kolme yritys-
ryhméé. Liséksi kaupunki halusi kutsua mukaan allokoinnissa sijoittamatta jdéneen yritys-
ryhmén J, joka oli kiinnostunut vain korttelin 7602 kilpailusta. Kaksi paremmuusarvioinnissa
parhaiten péarjdnnyttd yritysryhméé saivat kilpailupaikan kahdessa rinnakkaisessa kilpailussa,
kun muut saivat yhden kilpailupaikan.

Taulukko 6. Allokointiproseduurin lokikirjaus.

Kierros Ryhmé& Prioriteetti Tapahtuman selite

A tiimi sijoitettiin korttelin 7603 kilpailuun

tiimi sijoitettiin korttelin 7603 kilpailuun

tiimi sijoitettiin korttelin 7601 kilpailuun

tiimi sijoitettiin korttelin 7602 kilpailuun

tiimi sijoitettiin korttelin 7604 kilpailuun

tiimi sijoitettiin korttelin 7602 kilpailuun

tiimi sijoitettiin korttelin 7602 kilpailuun

tiimi sijoitettiin korttelin 7603 kilpailuun

tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7602 kilpailuun, tdynna

tiimi sijoitettiin korttelin 7601 kilpailuun

tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7602 kilpailuun, tdynna

tiimia ei voitu sijoittaa mihinkaan kilpailuun

tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7603 kilpailuun, tdynna

tiimi sijoitettiin korttelin 7601 kilpailuun

tiimi sijoitettiin korttelin 7604 kilpailuun

tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7603 kilpailuun, taynna

tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7602 kilpailuun, taynna

tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7601 kilpailuun, taynna

tiimi sijoitettiin korttelin 7605 kilpailuun

tiimi sijoitettiin korttelin 7605 kilpailuun

tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7602 kilpailuun, tdynna

tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7601 kilpailuun, tdynna

tiimi sijoitettiin korttelin 7605 kilpailuun

tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7601 kilpailuun, tdynna

tiimi sijoitettiin korttelin 7604 kilpailuun

tiimin kokonaiskiintio oli taynna

tiimin kokonaiskiintio oli tdynna

tiimin kokonaiskiintio oli taynna

2 tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7605 kilpailuun, taynna
tiimia ei voitu sijoittaa mihinkaan kilpailuun
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tiimia ei voitu sijoittaa korttelin 7604 kilpailuun, tadynna
tiimia ei voitu sijoittaa mihinkaan kilpailuun
yksikaan sijoitus kierroksella ei onnistunut => lopetus
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6. Menettelyn kaytto todellisessa hankkeessa

6.3 Jatkosuunnitteluvaiheen menettelyt

Kaikki kilpailuihin valitut 14 yritysryhmaa laativat ja toimittivat suunnitelmaehdotukset siten,
ettd kaksi aiemman ensisijaisuusarvioinnin parasta ryhméé toimittivat ehdotukset kahteen
kohteeseen madéritetyn kilpailupaikkajaon mukaisesti. Arviointiryhmé arvosteli ehdotukset
(taulukon 1 osan C kriteerein) tietdmattd niiden laatijoita, eli yritysten nimikuoret avattiin
vasta kaupungin lautakuntakésittelyn vahvistettua arviointitulokset ja vastaavan paatosesityk-
sen (Vuoreksen... 2005b). Péatosesitys sisélsi toisaalta varsinaisen kilpailujen ratkaisemisen
erillisind seké toisaalta rinnakkaisten korttelien yhteensopivuustarkastelun jilkeisen varsinai-
sen valintaesityksen.

Kolmessa korttelissa parhaaksi arvioidun suunnitelman toimittanut yritysryhmi valittiin
kaavoituskumppaniksi. My6s yhdelle néissd kilpailuissa toiseksi sijoittuneelle yritysryhmdlle
etsittiin kortteli aivan kilpailualueen 1dheisyydesta.

Neljannessé korttelissa valituksi tuli niin ikdén erinomaiseksi arvioitu mutta toiseksi sijoit-
tunut ehdotus, koska kaupunkikuvallisesti sen arvioitiin liittyvén eniten pisteitd saanutta ehdo-
tusta paremmin paikkaan ja rinnakkaiskorttelien ratkaisuihin. Tdssé tapauksessa niukasti par-
haimmaksi arvioidulle yritysryhmaélle osoitettiin toinen kortteli aivan kilpailualueen vélitto-
mistd ldheisyydesta.

Viidennessé kilpailussa mitidén suunnitelmaehdotusta ei katsottu toteutuskelpoiseksi koh-
teen erityishaasteista johtuen, joten kortteli palautettiin kaavoitusvalmisteluun, jossa alueen
kayttotarkoitus lopulta myds muuttui.

Suunnittelukilpailun tuloksena koettiin saadun hyvid suunnitelmia, joiden néhtiin edelleen
parantuneen merkittdvasti vield jatkosuunnitteluyhteistyon aikana. Télloin eri kortteleiden
suunnitelmia sovitettiin yhteen parhaan lopputuloksen saavuttamiseksi my0s aluetasolla. Téta
kirjoitettaessa kaavaehdotus on valmis, mutta sen lainvoimaisuuden vahvistuminen on viivis-
tynyt, mikd on estéinyt rakentamisen (nopean) kidynnistymisen.
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7. Pohdinta ja johtopaatokset

7.1 Menettelyn toimivuus

Koehankkeen toteutuksen eri vaiheissa tehtiin kyselyjé kilpailuun ja yhteistydprosessiin osal-
listuneille yritysten ja kaupungin eli kaavoittajan edustajille. Yleisesti voitaneen todeta, etti
toimintaparadigman muutosta pidettiin onnistuneena (Nykénen et al. 2007; Lahdenpera 2008)
ja lupaavana jatkokehitysmahdollisuudet huomioon ottaen. Prosessin lopputuloksena raportoi-
tiin syntyneen monimuotoinen ja laadukas aluesuunnitelma, johon ilman kilpailullista kump-
panuusmenettelyi ei olisi paisty.

Kysymykset olivat kuitenkin siksi yleisid, ettd ne eivit anna vastausta varsinaisten algorit-
mien toimivuudesta. Lihimmilld4n arvioitiin allokointivaiheen tarkoituksenmukaisuutta seké
kilpailukriteerien selkeyttd ja siséltod. Ndihin kysymyksiin ei tullut yhtd4n neutraalia heikom-
paa vastausta — parempia kylldkin. Samoin kilpailijoiden mairaa eli 3—4 kilpailijan valintaa
kuhunkin korttelikilpailuun pidettiin tarkoituksenmukaisena.

Arvioitaessa allokointimenettelyd kokemusperiisesti voidaan todeta, ettd valitessaan kilpai-
lijoita kaupunki noudatti padtoksenteossaan algoritmilla johdettua edelld esitettyd tulosta.
Luonnollista on, ettd valintaraati ei paneutunut algoritmien yksityiskohtiin ja sijoitteluproses-
siin vaan teki padtoksensd periaatteiden esittelyn ja taulukon 5 mukaisen esityksen pohjalta.
Paitoksenteossa korostui huoli siitd, ettd kaikkiin kilpailuihin saadaan ainakin yksi arvioinnissa
erittdin hyvin menestynyt yritysryhmid. Vaihtoehtoisia paitosratkaisuja haettiin muutamilla
eri ohjausmuuttujien arvoilla, eli ndin my0s systemaattisuus ja sen automatisointi tulivat kay-
tdnnon soveltamisen kautta perustelluksi.

Sovelluskohteen kédyttokokemusten perusteella allokointimenettely ratkaisee kdytdnnon on-
gelman ja myo0s toimii kéytdnndssa. Niin ikddn algoritmien monimutkaisesta rakenteesta huo-
limatta niiden perusperiaatteet ovat yksinkertaiset ja tietoteknisend sovelluksena menettely on
helposti kéytettavissd. Lisdksi tuloksilla ndyttdd olevan teoreettista uutuusarvoa, koska vas-
taavia ratkaisuja ei ole kyetty 16ytdmaan.

Teoriakytkennén osalta voidaan ndhdé ratkaisuperiaatteiden yhtenevyys julkaisussa aiem-
min viitattuihin vallitseviin kilpailuteoreettisiin nikemyksiin ja yhteistyon etuihin. Niin ikd4n
ratkaisu soveltaa aluekehitykseen myds esim. julkaisujen Bresnen & Marshall (2000) seké
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7. Pohdinta ja johtopaatokset

Halepota (2005) kertaamia odotusteorian ideoita. Luottamus omaan kilpailukykyyn (reilun ja
lapindkyvin prosessin tukemana), palkkion nidkeminen tavoittelemisen arvoisena (erityisesti
priorisoitujen kohteiden rakennusoikeuden osalta) ja riittdvd todennékoisyys onnistumiselle
(ehdokkaiden karsinnan ja allokoinnin johdosta) ovat monikohdekilpailun mallin ominaispiir-
teitd, joilla luodaan edellytykset muiden mainittujen teorioiden toimivuudelle aluekehityskoh-
teiden prosessissa.

Niéin ollen konstruktiivisen tutkimusotteen neljédn keskeisen erityiskriteerin voidaan katsoa
tayttyvan (vrt. Kasanen et al. 1991), joskin normaaliin tapaan lopullinen kisitys konstruktioi-
den toimivuudesta ja merkityksestd syntyy vasta ajan myotd lisddntyvéin kayttokokemuksen
kautta.

Varsinainen soveltaminen todellisessa aluerakennuskohteessa on ollut toistaiseksi mahdol-
lista tehdi vain toiselle algoritmeista, kun YPV-malli valittiin siind kdytettaviksi. Myds toi-
nen algoritmi lépdisi kuitenkin testit kuvitteellisilla kilpailutilanteilla todentaen sen vastaa-
vuuden kohdan 4.3 allokointiperiaatteiden kanssa (siten, kun kohdassa 4.4 tarkennetaan).
PPV-algoritmi lapédisee my0s julkaisussa Kasanen et al. (1991) esitetyn ns. heikon markkina-
testin, eli paatoksentekijit ovat esittineet valmiutensa ottaa menettely kdyttoon, jos vastaava
padtostilanne tulee eteen tulevissa kilpailuissa. Osa periaatteista ja ratkaisuproseduureista
ovatkin yhteisid esitetyille kahdelle algoritmille, joten toteutettu kokeilu tukee siten osin myds
tdmin toisen menettelyn periaatteita, mistd syystd sen esittdiminen konseptitason ratkaisuna
osana kokonaismallia on perusteltua.

7.2 Jatkokehitysmahdollisuuksia

Valintaa ohjaavia muuttujia on useita, ja niiden arvot tulee valita tapauskohtaisesti hankkei-
den tavoitteiden ja sovellustilanteiden perusteella. Allokointitulos on usein herkké pienillekin
muutoksille reunaehdoissa ja prioriteeteissa, eikd yhtd oikeaa tapaa tehdi allokointi ole. Kyse
on péitoksentekijoiden arvostuksista ja valinnoista. Toisaalta kyseessid on myds sellainen péa-
tostilanne, johon ei ehki aina 16ydy edes ratkaisua.

Reunaehtojen méérittiminen voi olla myds kokeilevaa, jolloin eri tavoin saavutettujen tu-
losten loogisuutta ja kohtuullisuutta arvioidaan suhteessa toisiinsa. Téssé tietotekniikka on
avainasemassa. Allokointisovellus (joka luonnollisesti kattaa myos edeltdvin arviointi- ja
vertailuvaiheen) voisi jopa ratkaista esitetyt algoritmit automaattisesti vaihtoehtoisilla eri
muuttujanarvoilla, vertailla ratkaisuja kehitettdvilla kriteereilld (tunnusluvuilla) ja ehdottaa
parasta ratkaisua ilman valintaryhmén tekemia erillisajoja.

Téllaiset tunnusluvut voisivat koskea valittujen toimijoiden sijalukua, sen kilpailukohtaista
hajontaa ja hajonnan tasaisuutta kilpailujen vélilld. My0s valintaan johtaneiden prioriteettien
toteuma suhteessa yritysten sijalukuun olisi keskeinen. Téllaisten kriteerien kdyttd mahdollis-
taisi my0s sen, ettd sovittelevan allokoinnin kilpailupaikan vapauttavia, jo valittujen yritys-
ryhmien siirtoja voitaisiin ketjuttaa toisin, kuin nyt on menetelty.
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Toisaalta tunnuslukuperustaista arviota kdytettdessd yritykset voitaisiin sijoittaa eri kilpai-
luihin jopa tdysin satunnaisesti, kdytdnnossé kaikki relevantit sijoitteluyhdistelmat lapikéyden.
Menettelyn etu olisi, ettd se voisi 16ytdd hyvid kompromissiratkaisuja tilanteissa, joissa esite-
tyt algoritmit eivét toimi. Esimerkiksi parhaan yrityksen siirto sen ykkosprioriteetin korttelista
kakkosprioriteetin kortteliin voi olla pieni mydnnytys, jos siirto kerrannaisvaikutuksineen
mahdollistaa muilta osin hyvén ratkaisun tilanteessa, joissa kilpailupaikkoja ei muuten pystyti
tdyttdméadn. Tama on kuitenkin jo ldhtokohdiltaan toisenlainen sijoittelustrategia ja sellaisena
tdman tyon rajauksen ulkopuolella.

Esitetyt algoritmit taas nojaavat ensisijaisuus- ja prioriteettiperiaatteisiin ja kunnioittavat
niitd erityisesti kérkipddn yritysten osalta. Kompromissit on ajateltu tehtdvén tdmén joukon
ulkopuolella. Systemaattiseen algoritmiin perustuvan valintatavan eduksi on luettava myos se,
ettd sitd voidaan kdyttdd satunnaisesti tarvittaessa my0s ilman tietoteknistd sovellusta. Tama
on tirkedd, silld tdmintapaiset hankkeet eivit todennikoisesti kuitenkaan muodosta aluera-
kentamisen valtavirtaa ndhtdvissé olevassa tulevaisuudessa.

7.3 Lopuksi

Esitetyn kehitystyon 1dhtokohtana oli ajatus, ettd siirtyminen erillisistd ja peréttiisistd kaavoi-
tus- ja rakennussuunnitteluprosesseista samanaikaiseen, yhteistydhon perustuvaan prosessiin
parantaa toiminnan tuloksellisuutta. Ty0ssé kehitettiin yhteistydprosessia palvelevaa kumppa-
neiden valintaa yksityiskohtaisine allokointialgoritmeineen.

Valinnan perustana on kilpailullisuus, jolla alueen toteutukseen 16ydetdén potentiaalisimmat
toimijat ja parhaat ideat. Laaduntuoton kannalta onkin tirkedi, ettd yritysryhmét valitaan mu-
kaan paremmuusjirjestyksessd. Kun péditoksenteko on asiantuntevaa, objektiivista ja li-
pindkyvid, toimintamalli on uskottava ja laatutavoitteet ohjaavat aidosti ehdokkaiden toimin-
taa. Tdm4 auttaa osaltaan positiivisen kehityskierteen synnyttdmistd koko rakennusalalla. Eri-
tyisen tirkedd laatutekijoiden painottaminen on kaavoituskumppanien valinnassa, kun raken-
tamisen ohjaustekijit ovat vield muotoutumatta.

Kehitettyd menettelytapaa testattiin todellisessa aluerakennuskohteessa, ja kokemukset tu-
kevat esitetyn ratkaisun toimivuutta ja hyodyllisyyttd. Tamén perusteella tuloksia suositellaan
kéaytettdviksi myos laajemmin. Silti kohteita on monia erilaisia eikd esitetyn vaiheistetun
kumppaneiden valintamenettelyn oleteta sopivan kaikkien kumppanuuskaavoituksella toteu-
tettavien aluerakentamiskohteiden l4htokohdaksi. Esimerkiksi kohteissa, joissa suunnitte-
luideat ovat sovitettavissa helposti eri kortteleihin, voidaan kumppanuuteen tdahtdavé kilpailu
kdyda ilman esitetyn kaltaista korttelikohtaista allokointia.
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