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Miksi klinikka?

Kaupunkikeskustat ovat yhteiskunnallisen muutoksen intensiivisimpiä paikkoja. Keskustojen elinvoima 
määrittelee pitkälti kaupunkien ja yhteiskunnan tilaa. Toimintaympäristö on muutoksessa –
keskustoilta edellytetään riittävää uudistumiskykyä.

Klinikka keskittyy ratkaisunhakuisesti kaupunkikeskustojen uudistumiskyvyn ja elinvoiman 
kasvattamiseen sekä kaupunkien ja keskeisten yksityisten toimijoiden yhteistyön tiivistämiseen.

Klinikassa käsitellään niin kaupunkien prosesseja ja kumppanuuksia kuin keskeisimpiä 
substanssikysymyksiä, kuten keskustojen liiketiloja, kaupan muutoksia, keskusta-asumista ja -
liikennettä sekä täydennysrakentamisen välineitä.

Kaupunkikeskustat on yksi Raklin strategisista painopisteteemoista. Haluamme olla mukana luomassa 
edellytyksiä keskustojen elinvoiman vahvistumiselle. 



Klinikkaan osallistujat

▪ Jyväskylän kaupunki

▪ Keravan kaupunki

▪ Kuopion kaupunki ja Kuopion kaupunkikeskustan 
kehittämisyhdistys

▪ Lahden kaupunki ja Lahden keskustan 
kehittämisyhdistys

▪ Lappeenrannan kaupunki

▪ Mikkelin kaupunki

▪ Oulun kaupunki ja Oulun Liikekeskus

▪ Porvoon kaupunki

▪ Tampereen kaupunki ja Tampere tunnetuksi ry

▪ Turun kaupunki ja Turun ydinkeskustayhdistys

▪ Vantaan kaupunki

▪ Vaasan kaupunki ja Visit Vaasa

▪ A. Ahlström Kiinteistöt

▪ Avara

▪ Citycon

▪ JLL Finland

▪ Keva

▪ NCC

▪ Senaatti-kiinteistöt/Senaatin Asema-alueet

▪ S-Pankki Rahastoyhtiö

▪ Trevian Asset Management

▪ Työ- ja elinkeinoministeriö

▪ Lisäksi muita asiantuntijaorganisaatioita 
puheenvuoroineen

▪ Yli 100 nimeä osallistujalistalla, aktiivista osallistumista
noin 60-70 hengellä



Klinikan neljä teemakokonaisuutta 

▪ Ennakointipaja 16.12.

1. Keskustojen tilannekuvat 27.1.

2. Tilojen kehittäminen 17.2.

3. Keskustojen vetovoima ja asiakasvirrat 17.3.

▪ Aamukahvi Annankadulla: Kaupunkikehityshankkeiden 
kansainväliset rahoitusmahdollisuudet

4. Maankäytön keinot ja keskustakehittämisen organisointi 
21.4.

▪ Osallistujien keskinäinen sparraus 25.4.

▪ Avoin tuloswebinaari (Teams) 24.5.

▪ Ilmoittautuminen https://www.rakli.fi/tapahtuma/

▪ Tulosraportti ulos kesäkuussa

Työkysymyksiä pajoihin:

▪ Mahdollisuudet, tarpeet

▪ Pullonkaulat, kipupisteet

▪ Yhteiset piirteet/haasteet, eroavat 
piirteet/haasteet

▪ Nopeat toimet, skaalattavat toimet

▪ Julkis-yksityinen yhteistyö, kehittämisen 
organisointi

▪ Konkreettisia esimerkkejä

Puheenvuoroja:
▪ Salokorpi
▪ JLL
▪ Newsec
▪ Trevian Asset Management
▪ Nortecon
▪ Hypercell
▪ S-Pankki Rahastoyhtiö
▪ Oulu
▪ Tampere
▪ Jyväskylä

https://www.rakli.fi/tapahtuma/


Alustavia tuloksia



Keskustojen tilannekuvat

▪ Kaavoitus ollut aktiivista 2000-luvulla

▪ Asukasmäärät keskustoissa kasvaneet 2000-
luvulla

▪ Työpaikkamäärät laskussa

▪ Tapahtumien ja muun oleilun merkitys kasvaa

▪ Keskusta rytmittyy uudella tavalla: esim. töissä 
kotona, keskustassa vapaa-ajalla; palaverit 
kuntosalilla

▪ Hankkeiden ja toimenpiteiden 
elinvoimavaikutusten arvioimisessa tärkeää:

▪ Saavutettavuus ja sen kokemus

▪ Kävijämäärät ja ajanvietto 
→ osaksi käyttötarkoitusten suunnittelua

▪ Kohtaamispaikat

▪ Taloudellinen toteutettavuus

▪ Tarvitaan

▪ Mahdollisuuksien tunnistamista → määrätietoista 
organisointia → määrätietoista toteutusta

▪ Keskustavisio, strategiset toimenpide-
/hankekokonaisuudet

▪ Myös yksittäiset pienet toteutukset voivat olla 
kokonaisuuden kannalta tärkeitä

▪ Yhteistyötä, uusia avauksia

▪ Painopiste siirtyy koko ajan enemmän 
yksityisomisteisten tonttien kehittämiseen ja 
yhteistyön tiivistämiseen

▪ Konversioita ja täydennys-/lisärakentamista



Liike-, toimisto- ja katutilan kehittäminen
▪ Sääntelyn keventäminen mm. käyttötarkoitukset, 

prosessien nopeuttaminen, investointien 
mahdollistaminen

▪ Kaupungin palveluita keskustaan

▪ Palvelut, toimistot ja liiketilat tukevat toisiaan

▪ Nousussa monikäyttöiset ja muuntojoustavat 
liiketilat, co-working

▪ Myös vuokrasopimukset joustavia

▪ Tilankäytön tehostaminen

▪ Kokemuksellisuus, intensiteetin kasvattaminen

▪ Yhteisöt, kohtaamiset, tapahtumat, turvallisuus

▪ Katutilan ja sisätilan rajan hälventäminen: katutila 
ohjaa ihmisvirtoja liiketiloihin

▪ Kortteleiden ja katutilan managerointi

▪ Kivijalkaliiketilan koordinoitu (keskitetty) hallinta

▪ Esimerkkejä keskitetystä omistuksesta 
Kööpenhaminassa, Hampurin HafenCityssä, Turun 
Hansakorttelissa

▪ Kiinnostavana mahdollisuutena tilojen 
luovuttaminen apportina rahastolle

▪ Omistajat saavat paremmin hajautetun 
sijoituskohteen, ammattimaisen omistuksen, 
mahdollisesti alhaisemmat rahoituskustannukset

▪ Keskitetty hallinta tuo ennustettavuutta keskustan 
kehittämiseen, pienentää yksittäisen toimijan 
riskejä ja kuluja, tehostaa saavutettavuuden ja 
pysäköinnin kehittämistä sekä yhteistä 
markkinointia ja brändäämistä

▪ Keskustan ”kollektiivinen yhdistyminen”

▪ Potentiaalin kartoittaminen yhteishallinnan 
sijainneista, benchmarking hallintamalleista



Tiedolla johtaminen: Keskustojen vetovoima, asiakasvirrat ja liikkuminen 
keskustoissa
▪ Tiedolla johtamisessa kehitettävää: 

prosesseja on uudistettava, jotta data 
integroituu kaupungin toimintaan ja 
kaupunkikehittämiseen

▪ Datan käyttäminen hankkeiden 
perustelemisessa mm. investoreille

▪ Suunnittelun ja liiketoiminnan tueksi 
kaivataan mm. kävijävirtoihin ja viipymiseen 
liittyvää dataa eri vuodenajoilta, 
viikonpäiviltä ja tunneilta

▪ Kaupunkien vertailu kiinnostaa, mutta 
edellyttää selkeitä käytäntöjä ja kriteerejä 
ollakseen luotettavaa

▪ Kaupungit jakamaan toisilleen havaintoja 
tapahtumien ym. vaikutuksista

▪ Keskustassa liikkumisen kehittämisen 
tarpeita:

▪ Vyöhykkeisyys: kävelykeskusta, hidastettu 
vyöhyke, keskustan reunavyöhyke

▪ Katu kaikille jaettuna liikkumisen tilana (shared
space)

▪ Katutilan laatu, mm. terassit, skuutit

▪ Suurten katuhankkeiden nopeuttaminen

▪ Tiedon hyödyntäminen suunnittelussa ja 
liiketoiminnassa

▪ Matkaketjujen sujuvuus, liikennemuotojen 
yhdistäminen, selkeät ja miellyttävät reitit 
(opastus)

▪ Pysäköinti

▪ Keskitettyjen laitosten verkosto

▪ Skuuttien pysäköinti ja reitit



Maankäytön keinot ja keskustakehittämisen organisointi, mitä tarvitaan?

▪ Lisärakentamisen ja/tai 
käyttötarkoitusmuutosten salliminen

▪ Jatkuvuutta kaupungin keskustan kehittämisen 
strategiseen suuntaan

▪ Joustavammat kaavat muuttuvan kysynnän 
tarpeisiin

▪ Keskustan suunnittelun periaatteet kaavoja 
kevyempinä välineinä

▪ Sujuvat prosessit sijoittajan prioriteettina

▪ Tontinluovutus

▪ Kilpailut ja toteuttajien mukaan otto aikaisin

▪ Keskustavision ohjeita tontinluovutukseen –
kaavamääräyksiä ketterämpiä

▪ Tontinluovutus/suunnittelukilpailu ennalta 
määrättyyn hintaan, määräaikainen yksinoikeus 
suunnitteluun 

▪ Maankäyttösopimusten monipuolistaminen

▪ Esim. haastavan keskustatontin ohessa 
tarjotaan helpompaa/yksinkertaisempaa 
tonttia, jolloin yhdistelmästä tulee 
toteutuskelpoinen kokonaisuus

▪ Ennakkoluulottomat 
hybridikiinteistöratkaisut, esim. hoiva + 
päivittäistavarakauppa

▪ Jatkuva keskustavisioprosessi 
kertaluonteisen hankkeen sijaan

▪ Kaupunkienvälinen yhteistyö, kaupunkien ja 
yksityisen sektorin yhteistyö

▪ Konsortioita jakamaan keskustakehittämisen 
riskejä

▪ Positiivinen ja rakentava viestintä, puhe, 
keskustan kehittämisestä, case Tampere



Esimerkkejä

▪ Tampereen keskustahankkeiden organisointi, ”Viiden tähden keskusta”

▪ Turun Hansakorttelin kaupallisten tilojen yhteinen hallinta

▪ Turun tapahtumamatot: katutilan käyttö

▪ Kuopion torin varren kaupunki-omistaja –yhteistyö

▪ Kuopion yrityspalveluiden ylläpitämä toimitilarekisteri

▪ Lahden Aleksanterinkadun kivijalkatilojen elävöityminen kävelytilan laajentamisen myötä

▪ Vantaan Tikkurilan muutos, työpajaekskursio



Kiitos!

Kimmo Kurunmäki, johtaja, yhdyskunta & infra

Miika Kotaniemi, johtaja, kiinteistösijoittaminen

Marika Latvala, kehityspäällikkö

Klaus Vesama, digipäällikkö

Mikko Östring, johtaja, toimitilat
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