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Arvo on hankkeiden pddmaars, ja tarvitaan sitoumusta toteuttaa
"parempia” hankkeita, seké viime kiddessi sitoumusta kaupunkien ja
ympaériston ylldpitimiseen ja kehittdmiseen. Arvon tuottamiseen ja
toimittamiseen tahtaavat mekanismit on otettava kayttéon hankekehi-
tyksen varhaisvaiheissa. Jotta kyettdisiin luomaan kestivia arvokulttuu-
ria hankekehityksen kontekstissa, yhdistetyt intressit ja yhdessa luodut
mahdollisuudet on "kirjattava” suunnitelmaluonnokseen - ja lopulta
toteutettava. Urban design managerin tehtidvéni on auttaa toimijoita
luomaan ja noudattamaan integroivaa ty6tapaa ja [6ytimadan uusia
keinoja tuottaa lisdarvoa.
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Sihlcity-projekti Ziirichissa
on esimerkki kestivasta
arvokulttuurista hankeke-
hityksessi - eri intressien
integroinnista tavalla, joka
tuottaa kaikille asianosaisil-
le lisad arvoa.

Vanhan paperitehdas-
kompleksin hankala tontti
kaupungin laidalla on muu-
tettu korkealuokkaiseksi
toiminnoiltaan sekoittu-
neeksi kaupunkikortteliksi,
jossa on monia erilaisia
palveluita: kauppoja,
ravintoloita, hotelli, museo,
elokuvateatteri, wellness-
palveluja, kirkko, kirjasto,
toimistotiloja ja asuntoja.
Olemassa olevaan kaupun-
kirakenteeseen integroitu
kompakti mixed-use-hanke
elvyttdd lahikortteleita ja
auttaa kaupunkia strategi-
sesti tirkednd avauksena
kaupungin kehittymiselle
eteldin, Ziirichin uuteen
kasvusuuntaan.

Siihen nihden, etti Sihlci-
tyssa kdy yli 30 000 ihmisti
pdivéssa, se on saavuttanut
epityypillisen alhaisen
autoriippuvuuden. Tama
johtuu osaksi sen sijainnis-
ta kiintedsti osana vanhaa
kaupunkirakennetta, minka
vuoksi sinne paisee helpos-
ti jalan tai pyérilla, mutta
ennen muuta autottomuus
johtuu julkisen liikenteen
integroinnista ja edistami-
sestd: avajaisten yhteydessi
otettiin kdytté6on uusi
raitiotielinja, joka yhdist4a
Sihlcityn kaupungin kes-
kustaan, ja uusi bussilinja,
jonka pysikki on kitevisti
rakennuskompleksin alla.
Korttelin kylkeen avattiin
myds paikallisjuna-asema.
"Sihlcity: Ziirichin uusi
kaupunginosa” nayttdisi
olevan esimerkki kestavam-
mistd ja integroivammasta
tavasta kehittaa kaupallisia
ymparistéja.
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8.4 Hankkeen markkinointi

Antti Ahlava

Suurelle osalle viimeaikaista suunnitteludiskurssia on ominaista, etti
vaaditaan, ettd kayttdjat tai asiakkaat on otettava paremmin huomioon.
Timai suuntaus on arvioitavissa siind mielessi, ettid se muistuttaa siti,
mitd markkinointiteoriassa tapahtui 1950-luvulla, jolloin asiakkaasta tuli
liiketoiminnan keskipiste. Toinen keskeinen kisite, joka yhdistaa suunnit-
telun markkinointiin, on mieltymys brandeihin laadun takeena. Kulutus-
yhteiskunnan peruslogiikan ja toiminnan muutoksen my6ta my6s markki-
noinnin periaatteet ovat kuitenkin muuttuneet. Hankekehitykseen ei pida
soveltaa amato6rimaisia kasityksid markkinoinnista, mutta yhteistyéna
tehtdvissa suunnitteluhankkeissa markkinointiasiantuntijoista ja heidan
ajan tasalla olevista ndkemyksistaan saattaa olla hyotya.

Arkkitehtuurin ja hankekehityksen piirissa tapahtuvassa briandin luomi-
sessa syntyy ongelma, kun yritetddn sopeutua tiettyyn ennalta maarittyyn
brandin maaritelmaan. lloniemi 2004) painottaa, ettd arkkitehtuurissa
kuluttajat eivat ymmarra tallaisia valmiita brandeja. Siksi han suosittelee
arkkitehtitoimistoja kehittimiin identiteettiaan brindien sijasta. Brindi
on yleisesti ottaen melko hyédyt6n ajatus yritettdessa suuntautua tule-
vaisuuteen, koska briandi on suuntautunut menneisyyteen. Brandi-imago
- asiakaslahtdisyyden ilmauksena - viestii ennemminkin menneesti kuin
tulevasta kadyttaytymisestd. Brandi on epdedullinen myos sikili, ettd ny-
kydan brandeja luovat kuluttajat eivatka yritykset (earls 2002). N&in ollen on
mahdotonta valvoa, mitd ihmiset yksittdisestd rakennushankkeesta ajatte-

242



levat. Siksi meidan on ennemminkin tyydyttdva luomaan tulevien tapahtu-

mien edellytyksia ja katsomaan saako se, mita teemme, jotakin liikkeelle.
Nykyaikaisen markkinoinnin nakokulmasta arkkitehtuuri, suunnittelu ja
yhdyskuntasuunnittelu eivit toisin sanoen ole keinoja, joilla kuluttajien
oletetut tarpeet vilitetaan konstruktion muotoon, vaan ne ovat teko. Tami
tarkoittaa, ettd hankkeen osapuolten tulisi alkaa todella kiinnostua siit3,
miten asiat joutuvat yleiseen tietoisuuteen ja populaarikulttuuriin. Aina-
kin voidaan véittas, ettd arkkitehtien tulisi olla vihemmain hermeettisia

ja halukkaampia yhteistyohon hankkeen muiden yhteistyokumppaneiden
kanssa, jotta he voisivat vaikuttaa ympariston kehitykseen.

Asiakaskyselyjen sijasta arvokkain viline nykyajan markkinoinnissa on
tarkkaavaisuus ja luovuus. Ideat ovat hyvi keino timén tarkkaavaisuuden
synnyttamiseksi. Yleisesti ottaen markkinointi on nykyain keskittynyt
luomaan perusteluja, joilla tuotteille ja uniikeille ideoille pyritddan saamaan
yleisén hyvidksynta. Tima johtuu siitd, ettd ihmisten on oltava motivoitu-
neita, jotta he kiinnostuisivat asioista (kelley 2001, earls 2002). TAssd mielessi
markkinat, rakennushankkeiden markkinat mukaan lukien, perustuvat
luovuuden, innovoinnin ja suostuttelun yhteisvaikutukseen, ja menestyk-
selliset hankkeet tarvitsevat ndiden alueiden asiantuntijoita.
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8.5 Kaupungin ja alueiden
imagon houkuttelevuus,
erottuminen ja markkinointi
Berliinissa

Meri Louekari

Berliinin ollessa vield jaettu kaupunki Spree-joki toimi paikoin osana muuria.
Muurin kaaduttua kaupunki aloitti massiivisen operaation kahden puoliskon
yhdistamiseksi. Friedrichshainin ja Kreuzbergin kaupunginosien vilissa joki
toimii uuden yhdistyneen kaupungin selkirankana. Joen rannat alkoivat tulla
suosituiksi yhtena paakaupungin kiinnostavimmista alueista. Timi on johta-
nut siihen, etti kiinnostus niiden alueiden uudelleenrakentamista kohtaan on
nopeasti kasvanut, ja aloitteellisia ovat olleet sek julkiset ettd yksityiset tahot.
Spreeraum Ost’ia pidetdin nyt yhteni parhaista esimerkeisté Berliinin kasvo-
jenkohotuksesta. Berliinin Spree-joesta on hyvaa vauhtia tulossa kaupungin
uuden identiteetin ldhde maan jilleenyhdistymisen jalkeen.

Spree-joen varsien kehitysalueet ovat tirkedssa asemassa kaupunkisuunnit-
teluprosessin monella eri tasolla. Kaupungin kehitysstrategiassa (Stadtforum
Berlin) niilla on tarkei rooli, silld alueen kehitysprojektit ilmentévat kahta kau-
pungin strategian neljasti paateemasta: yhdistymisen jilkeisen uuden imagon
ja identiteetin rakentumista ja vaikean taloudellisen tilanteen kohentamista.
Molempiin liittyy olennaisena osana alueen tarjoama elinvoimainen ja kiinnos-
tava urbaani ymparisto, joka on menestyksellisesti houkutellut uusia luovien
alojen toimijoita. Tata kehitysta tukeakseen kaupunkisuunnittelun viranomais-
tahot toimivat yhteistyssa alueella vaikuttavien konsulttien kanssa.

Mediaspree on alueella toimiva neuvottelupalveluita tarjoava konsulttiyritys,
joka toimii useiden eri osapuolten vilissa kaupunkikehityshankkeissa. Se
toimii yhteisty6ssa sekd maan ja kiinteistdjen omistajien ettd vakiintuneiden
ja viliaikaisten toimijoiden kanssa. Organisaatio tekee yhteistyota senaatin
talouskehitysosaston kanssa, ja sen toiminta kohdistuu alueelle sijoittumis-
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esta kiinnostuneisiin yrityksiin. Uudisrakentamishankkeissa ovat mukana myés

Kreuzbergin ja Friedrichshainin kaupunginosat, Berliinin teollisuus- ja kauppaka-
mari sekd kaupungin kaupunkisuunnittelu- ja infrastruktuuriosasto.

Mediaspree-projektin kattamalla alueella maalla ja kiinteist6ll4d on sekd julkista
ettd yksityistd omistusta, ja monet projektit toimivat hankelahtéisesti alhaalta
yléspdin (bottom-up). Alueelle on laadittu kaava, mutta alueella toimivien taho-
jen mukaan paatokset alueiden kaytdstd tehdadn kaytanndssa tapauskohtaisesti
neuvottelemalla.

Mediaspreen toiminta alkoi alueen omistajien ja toimijoiden keskindisesta ver-
kostoitumisesta. Organisaation tehtaviin kuuluu alueen markkinointi, imagon
rakennus ja tiedotus. Se toimii yhdistidvana tekijana olemassa olevien ja potenti-
aalisten uusien kayttajien vililla, seka siltana julkiseen hallintoon. Organisaation
toimienkuvaan kuuluu olennaisena osana eri osapuolten vilisten tapaamisten ja
kokousten jdrjestaminen seka tiedon vilittiminen kiinnostuneille ulkopuolisille
tahoille. Sen toiminnan on nahty edistavan merkittavasti alueen hankekehityksen
eri osapuolien yhteistysta.
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Integroivan hankekehityksen periaatteet:

Hankealoitteiden tekeminen
ja vastaanottaminen:

Omien intressien kartoitus
ja muiden ajattelu:

Kehita BATNA:
(Best Alternative To
a Negotiated Agreement)

Piit4, aloitatko intressien kartoituksen
avainosapuolien kanssa:

Etsi ratkaisuja:

Ratkaisujen saavuttaminen ja
sopimuksiin padseminen:

Seuraa toteutusta:

2007©Harry Edelman

Ole avoin aloitteiden tekemiselle ja vastaanottamiselle.
Kartoita sisaiset intressit ennen aloitteen tekemista.
Keskustele sisdisistd intresseistd aloitteen saamisen jalkeen.

Pyri yhteistuumin laadittuihin aloitteisiin.

Aloita sisiisistd osapuolista ja laajenna osallisten piirid vihitellen.
Etsi intressit tdyttdvia hankemahdollisuuksia.

Yll4pidi alhaista sitoumusastetta mahdollisiin ratkaisuihin.
Kehiti ja kéyti rutiineja.

Kirjaa intressit.

Harkitse vaihtoehtoja sopimuksettomaan tilanteeseen.

Hallitse riskeja varmistamalla hyvaksyttavissa oleva
vaihtoehto.

Paatettyasi jatkaa hankekehitystd, viesti intressit tavalla,
johon muut voivat liittdd omat intressinsi.

Harkitse jarjestys, jolla aloitat keskustelut osapuolien kanssa.

Lisa4 luottamusta ja valota lihestymistapaasi
hankekehitykseen ja suunnitteluun.

Pyri saamaan hyviksyntda menettelylle.

Esitd kysymyksii ja kuuntele intresseji ratkaisujen
tehokkuuden varmentamiseksi.

Etsi yhteisia |ihtékohtia intressien pohjalta.

Pyri laajentamaan jaettavaa “piirakkaa” ja etsi vaihtoehtoisia
ratkaisuja ja niiden paketointimalleja.

Muodosta yhteistd kuvaa ratkaisuista, joissa osapuolet
tunnistavat intressinsd ja arvon jakautumisen.

Lisda arvoa tuomitsemisen sijaan.

Taytd mahdollisimman monien intressit.

Lisad sitoumuksia ja varmista intressiryhmii edustavien
osapuolien tuki.

Tarkista BATNA:n arvo suhteessa ratkaisuun.

Kirjaa paitokset ja hae tarvittaessa virallista hyvaksyntda.

Varmista toteutuksen yhdenmukaisuus integroivan
neuvottelun periaatteiden mukaisesti.

Jatka osaamisen kehittdmista.
Rakenna yhteistyésuhteita ja luottamuksenarvoisuutta.

Ole joustava, mutta paittaviinen.



esittelee

Urban Design Managementin saloja. UDM on tdssi teoksessa ensimmaisti kertaa esitelty
uusi oppiala ja ndkékulma arkkitehtuurin, kiinteistokehityksen ja kaupunkisuunnittelun
vilimaastoon. Kirja sisdltaa kaytantoa kehittavien monialaisten kaupunkisuunnittelupro-
sessien hallinnan tyokaluja. Esittelemme prosessien laatuun, nopeuteen ja tehokkuuteen
vaikuttavia tekijoita erityisesti suunnittelun nikékulmasta. Tavoitteena UDM:ss3 on kau-
punkisuunnittelun prosessien johtaminen ja ohjaaminen hankelihtgisesti.
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