Kumppanuuskaavoitus

Perinteisesti uutta aluetta suunniteltaessa ja rakennettaessa kunta laatii kaavat, joiden mukaan rakentajat
toteuttavat rakentamisen. Kaavoitus ja kaavan toteuttaminen, eli rakentaminen, ovat talléin toisistaan
erillisia, toisiaan seuraavia prosesseja. Ensinndkin kunnan ja rakentajien roolit ovat erilliset; kunta
suunnittelee kaavoitusprosessin seka infran suunnittelu ja rakentamisprosessin, ja rakentajat
suunnittelevat alueen asemakaavan mukaisen rakentamisprosessin. Talloin kaavoitus ja toteutuksen
suunnittelu ovat ajallisesti erilladn; vasta kun kunnan laatima kaava on valmis, aloittavat rakentajat oman
suunnittelutyénsa. Kun nama kaksi vaihetta alueen toteutumisessa ovat perakkaisia ja kaavat asettavat
rajat rakennusliikkeiden tyolle, kunnan ja rakennusliikkeiden valiselle yhteistyolle niin kaavoituksessa kuin
toteuttamisvaiheessakaan ei sen enempaa tarvetta kuin tilaisuuksiakaan.

Perinteista kaavoitusmallia seuraa monesti se, etteivat tontit mene kaupaksi, silla kunta ei ole paras taho
ennustamaan markkinoiden sijoituspreferensseja useamman vuoden paahan. Kiinteistomarkkinoiden
ennustaminen on ylipdatdnsa hankalaa, silla kiinteistdmarkkinat ovat kysynnaltdan syklisia mutta
tarjonnaltaan joustamattomia (tarjontaa on vaikea lisdtd nopeasti). Kun ennustukset eivat pida, tontit eivat
mene kaupaksi ja toteutuu alue vain osittain. Koska sekd kunnallistekninen infrastruktuuri etta
palveluverkko on suunniteltu sen mukaan, ettd alue toteutuu kokonaisuudessaan, ovat investointitasot
toteutuneeseen maankayttoon nahden ylisuuret. Mitd pidempaan tontit ovat myymatta, sitd suuremmalla
todenndkoisyydella kaava vanhenee kokonaisuudessaan, jolloin koko prosessi on aloitettava alusta. Nain on
kaynyt myds Jarvenpaassa esimerkiksi Pajalanpihan alueella.
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Kuva 1: Perinteinen kaupunkisuunnittelumalli

Perinteista kaavoitusprosessia, jossa rakennusliikkeet tai rakennuttajat ovat osallisia vasta asemakaavan
valmistuttua, on kritisoitu syystakin hitaaksi, tehottomaksi ja joustamattomaksi. Kaavoitus on reagoinut
hitaasti muutoksiin kysynnassa, ja tontit ovat vapautuneet rakentamiselle hitaaseen tahtiin. Tama on nahty
ongelmaksi etenkin kasvukeskuksissa, joissa asuntotuotannon lisddmiselle on kovat paineet.

Maankaytto ja rakennuslaki antaa kunnille suuren vapauden jarjestda kaavoitusprosessi parhaaksi
katsomallaan tavalla. Vastuu kaavoituksesta on kunnalla, mutta erilaisten jarjestelyjen avulla kunta voi
poiketa perinteisesta kaavoitusprosessista ja toimia tiiviimmassa yhteistydssa maanomistajien tai
rakentajien kanssa. Koska laki ei maaraa yksityiskohtaisesti, miten kaavoitus ja rakentaminen tulisi julkis-
yksityisissa yhteistydprojekteissa jarjestad, kaytannot vaihtelevat kuntien valillda melkoisesti.

Jarvenpdan kaupungin strategiassa Kaupunkikehityksen palvelualueen strategiseksi hankkeeksi nimettiin
kumppanuusmalien kehittaminen kaavoituksessa. Niinpa Kaupunkikehitys on aktiivisesti kehittanyt omaa
prosessiaan perinteisesta kaupunkisuunnitteluprosessista kumppanuuksiin perustuvaksi prosessiksi.

Kumppanuuskaavoitus on julkisen ja yksityisen sektorin kumppanuus, jossa sopimuksen mukaisesti kunta
tekee yhteisty6ta rakennusliikkeiden ja/tai rakennuttajien kanssa suunnitteluprosessin alusta lahtien.
Rakennusliikkeet laativat alueelle omat suunnitelmansa, ja kunnan kaavoittajat suunnittelevat lopullisen



kaavan naiden ehdotusten pohjalta. Kumppanuuden perustamisella kehittdmisprosessin alkuvaiheessa on
tarkoitus parantaa kaavoituksen laatua ja tehokkuutta, silla kunnan kaavoittajien ammattitaidon lisaksi
prosessissa voidaan hyodyntaa kumppanien markkinatietoutta, ideoita ja resursseja.

Kuten kaikessa kaavoituksessa, myds kumppanuuskaavoituksessa kunta asettaa asemakaavoitukselle
tavoitteet. Kaavoituksen kdynnistaminen pohjautuu kaupunginhallituksen paatéksen kaavoitusohjelmasta
ja sen sisallosta. Asemakaavan laatimista ohjaa valtuuston hyvaksyma yleiskaava. Asemakaavalla itsellaan
on kolmivaiheinen paatoksentekoprosessi, kaavaluonnos (1), kaavaehdotus (2), ja hyvaksyttava
asemakaava (3). Kaavan tavoitteet juontuvat niin yleiskaavasta kuin kaavoitusohjelmasta mutta ne
tdsmentyvat luonnosvaiheen palautteen ja kaavaselvitysten pohjalta. Kun kunnan omat tavoitteet kaavan
suhteen ovat kirkastuneet, jarjestetaan kumppanuuskaavoitusmallissa suunnittelu- ja
tontinluovutuskilpailu.

Tontinluovutuskilpailun pohjalta kdynnistyy tonttien myyntiprosessi ja suunnittelukilpailun pohjalta
tyostetdaan kaavaluonnoksesta kaavaehdotus, jonka markkinaehtoisuus — eli se, etta tontit menevat
kaupaksi — on jo kaavaprosessin alkumetreilla testattu ja varmistettu. Kun rakennushankkeen
toteutussuunnitelmat tulevat osaksi kaavaprosessia, on kaavaprosessin osallisilla realistinen kuva siit3,
millaiseksi ymparistd muuttuu kaavoitus- ja sitd seuraavan rakentamisprosessin seurauksena.

Koska kumppanit tyostavat rakennussuunnitelmiaan jo kaavaprosessin aikana, on rakentaminen
mahdollista aloittaa heti kaavan valmistuttua. Esimerkiksi Lepola IV alueella rakentaminen alkoi noin
kuukausi asemakaavan lainvoimaistumisen jalkeen. Kumppanuuskaavoituksen etuna on erityisesti se, etta
rakennetun ympariston toteutusprosessi on perinteista mallia varmemmalla pohjalla. Toteutusaikataulu on
kumppanuuskaavoituksessa merkittavasti lyhyempi, mika tarkoittaa sitd, etta investointien
takaisinmaksuaika lyhenee, ja hankkeet tulevat kannattavammiksi.
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Kuva 2: Kumppanuuskaavoitukseen pohjautuva kaupunkisuunnittelumalli



