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Vihrein maankorkoeron teoria:
kestivin kaupunkikehityksen investoinnit
ja asuinalueiden erilaistuminen

Antti Wallin

Tiivistelma

Ajatus kestivistd kaupungista on valtava suunnitteluparadigman muutos. Viime vuosina Tampereella
on investoitu suuria summia kestivddn kaupunkikehitykseen. Tami artikkeli tarkastelee, miten
ajatus kestdvistd kaupungista on vaikuttanut Tampereen kaupungin kehitykseen. Tutkimus seu-
raa tapaustutkimuksen perinnettd ja hyddyntdi monipuolista aineistotriangulaatiota. Artikkelin
abduktiivinen analyysi tarkastelee Tampereen kaupunkikehitystd vihrein maankorkoeron teo-
rian valossa, jonka mukaan kestivyystoimet nostavat maan ja asuntojen arvoa. Teoria antaa se-
lityksen, miksi kestdvd kaupunkikehitys on kiinnostunut ennen kaikkea keskusta-alueista. Uusi
kirjallisuus lisdd ymmarrysti siitd, miksi huonomaineisia alueita ei kehitetd ilman valtion tukea.
Tampereen kaupunki on rakentanut kestivyydestd uuden kehyksen kasvulle, ja se on luonut kes-
tavin kaupunkikehityksen investoinneilla suurta maan ja kiinteist6jen arvonnousua erityisesti
keskusta-alueen liheisyydessi. Kerrostaloldhi6t taas ovat jadneet pitkalti syrjddn investoinneis-
ta, jos niiden kehittimiseen ei ole kohdennettu valtiontukia. Vihrein maankorkoeron teoria li-
sdd ymmarrystd kestdvin kaupunkikehityksen investointien jakaantumisesta sekd asuinalueiden
erilaistumisesta. Artikkeli esittdd, ettd julkinen tuki on tirkedd mainehaitasta kirsivien alueiden
kehittdmiseksi, jotta tulevaisuudessa asuinalueiden viliset sosiaaliset erot eivit kasvaisi enempai.
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Abstract

This is a case study of how the new planning orthodoxy of sustainable urban development has
changed the city of Tampere. The article applies and develops further the green gap theory, which
states that sustainability measures increase land and real-estate values. The theory explains why
sustainable urban development is primarily interested in city centre areas, and recent literature
provides an explanation for why stigmatized neighbourhoods are only developed with state sub-
sidies. Tampere has created significant land value increases with investments in sustainable urban
development, especially near city-centre areas. Suburban housing estates have remained in the
margins of the sustainable city, especially without state subsidies. The green gap theory explains
the distribution of sustainable urban development investments. This paper concludes that state
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subsidies are essential for including suburban housing estates in sustainable urban development
and controlling residential differentiation.

Keywords:

Sustainable urban development, rent gap, investments, residential differentiation

Tie kestiviin kaupunkiin on kivetty hyvilli aikomuksilla

Tampere on onnistunut muuttamaan mielikuvat taantuvasta teollisuuskaupungista "kestéviksi kau-
pungiksi” (Jokinen ym. 2018). Kaupungissa tehdéin kestivin kaupunkikehityksen nimissi suuria
investointeja: rakennetaan raitiotiejirjestelméd, puhdistetaan ja uudistetaan entisid teollisuusalueita,
kehitetddn vihredd ja elivdd kaupunkitilaa seki tiivistetddn kaupunkirakennetta. Samoilla toimilla
pyritddn houkuttelemaan matkailijoita, uusia yrityksid sekd hyvid veronmaksajia. Sijoitukset kesti-
vidn kaupunkikehitykseen néyttivit taloudellisesti kannattavilta. Taustalla on kaupunkisuunnit-
telijoiden ja pddtoksentekijéiden hyvin ymmirtima dynamiikka: kestdvyystoimet nostavat maan
ja kiinteistojen arvoa. Kutsun titd vibrein maankorkoeron dynamiikaksi (Anguelovski ym. 2019;
Wiallin 2021). Ajatus rakentaa tiivistd, vihredd ja eldvid, niin sanottua kestdvia kaupunkia on glo-
baali suunnitteluideologian paradigman muutos (Garcia-Lamarca ym. 2021).

Ekologisten tavoitteiden vahvistuminen ei kuitenkaan poista kaupunkikehityksen sosiaalisten
ja taloudellisten tavoitteiden ikiaikaisia ristiriitoja. Kaupunkikehityksen politiikassa kestivyyt-
td pidetddn usein epipoliittisena padmairind, aivan kuin ekologiset parannukset hyodyttiisivit
poikkeuksetta kaikkia kaupunkilaisia (Kaika & Swyngedouw 2012). Norjassa ja Ruotsissa kau-
punkisuunnittelun on nihty liioittelevan kestivin kaupunkikehityksen sosiaalisia hyotyjd; kdy-
tinnossd sosiaalisen kestdvyyden merkitykset latistuvat taloudellisten ja ekologisten tavoittei-
den alla (Holgersen & Malm 2015; Berghauser Pont ym. 2021; Cavicchia 2021; Saldert 2022).
Kansainvilinen tutkimus on kuitenkin ndyttinyt, ettd kestdvyystoimet eivit liheskdin aina ole
sosiaalisesti kestivid (Wallin 2021). Maan ja kiinteistdjen arvonnousu johtaa asumisen kallistu-
miseen, mikd taas vaikeuttaa erityisesti pienituloisten kaupunkilaisten elimii. Kestivi kaupunki-
kehitys uhkaa syventdd asukkaiden ja alueiden vilisid sosiaalisia eroja; vihreys ja tiiviys eivit lisdd
kaupungin sosiaalista kestivyytti (Anguelovski & Connolly 2021; Cavicchia 2021).

Kansainvilinen tutkimus ei ole vakuuttunut my6skéin kaikista kestdvin kaupunkikehityksen
nimissi tehtyjen investointien ekologisista hyodyisti. Taydennysrakentamisella on positiivisia vai-
kutuksia taloudelle ja julkiselle liikenteelle, mutta myos negatiivisia vaikutuksia saasteiden, melun,
biodiversiteetin ja mikroilmaston osalta (Berghauser Pont ym. 2021; Anabtawi 2023). Liikkumisen
osalta hyvituloisten kaupunkilaisten pddstot pienenevit, kun koulutetun keskiluokan edustajat
muuttavat kaupungin keskustaan ympiristdtietoisen urbaanin eliméintavan perissi (Winter 2019).
Ala-Mantila, Kurvinen ja Karhula (2023) kuitenkin néyttivit, ettd Suomen suurissa kaupungeis-
sa tiiviys ei ole ainakaan vield johtanut yksityisautojen vihenemiseen. Rice kollegoineen (2020)
huomauttaa, ettd keskiluokkaisten syrjiyttiessi pienituloiset kaupungin keskusta-alueilta, niiden
alueelliset padstot kasvavat. Ympiristotietoisista asenteistaan huolimatta keskiluokkaisten kau-
punkilaisten kulutusperustaiset paistot ovat isommat kuin pienituloisten kaupunkilaisten (Rice
ym. 2020). Globaalin pohjoisen kestivi kaupunkikehitys voi lisitd ympiristoriskejd kehittyvissd
maissa, joissa louhitaan kriittisid mineraaleja ja valmistetaan komponentteja kyseenalaisissa ty6-
oloissa (esim. Kaika & Swyngedouw 2012; Blok 2020). Ilmastonmuutoksen kontekstissa kau-
punki onkin analyyttisesti varsin sotkuinen kisite (Castdn Broto 2020).

Tissd artikkelissa tarkastelen kestdvid kaupunkikehitystd kriittisen kaupunkitutkimuksen niko-
kulmasta, josta tutkimusta on tehty vield varsin vihin Suomessa (Hiikié 2005; Ala-Mantila ym.
2022; Leino, Wallin & Laine 2022; Juhila ym. 2023). Empiirisen tapaustutkimuksen kohteena
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on kestivin kaupunkikehityksen vaikutukset Tampereen fyysiseen ja sosiaaliseen muutokseen.
Tutkimustehtéavini on selittdd, miten ajatus kestivisti kaupungista on vaikuttanut Tampereen kau-
pungin kebitykseen. Tavoitteena on rakentaa ymmirrystd siitd, 1) miten kestdvin kaupunkikehi-
tyksen avulla on rakennettu kasvua, ja 2) miksi toiset alueet jadvit kehityksen ulkopuolelle.

Empiirisen tutkimuksen ja tutkimuskirjallisuuden avulla kehitin edelleen vihredn maankor-
koeron teoriaa, joka valaisee kestdvin kaupunkikehityksen tuottamaa maan ja kiinteistdjen arvon-
nousua ja siitd seuraavaa asuinalueiden erilaistumisen dynamiikkaa (Smith 1979; 1996; Bryson
2013; Anguelovski ym. 2019; Gray & Kallin 2023). Vihrein maankorkoeron teoriaa on kehitel-
ty vasta hyvin vihin (vrt. Bryson 2013; Anguelovski ym. 2019; Wallin 2021). Aiemmin sitd on
kiytetty selittimain kaupunkien viherryttimisestd seuraavaa maan ja kiinteist6jen arvonnousua.
Tassd artikkelissa kokeilen teorian selitysvoimaa laajentamalla sen soveltamisalaa kisittimiin
yleisemminkin kestdvin kaupunkikehityksen avulla tuotettua arvonnousua. Lisiksi kytken teo-
riaan muita keskeisia kriittisen kaupunkitutkimuksen keskusteluita (esim. While, Jonas & Gibbs
2004; Kallin 2017; Slater 2021; Anguelovski ym. 2019). Empiirinen tapaustutkimus havainnol-
listaa vihrein maankorkoeron dynamiikkaa Tampereella.

Seuraavaksi esittelen vihrein maankorkoeron teoriaa. Tamin jilkeen kuvailen tutkimuksen
metodologiaa. Analyysissi kerron ensin, miten kestivi kaupunkikehitys johti erityisesti keskus-
ta-alueen arvonnousuun. Toiseksi selitdn, miksi huonomaineiset kerrostalolihi6t ovat jidneet pit-
kalti paitsioon kestdvin kaupunkikehityksen investoinneista. Lopussa esitdn mainehaitasta kérsi-
vien alueiden edellyttivin julkista tukea, jotta asuinalueiden viliset sosiaaliset erot eivit kasvaisi
tulevaisuudessa enempid.

Vihrein maankorkoeron teoria

Kestivyydestd on tullut keskeinen osa kaupunkien uutta suunnitteluideologiaa (Anguelovski ym.
2019). Kansainvilisessi kehityspolitiikassa kaupungistumisen argumentoidaan olevan ratkaisu
maapallon pelastamiseksi (Angelo & Wachsmuth 2020). Voidaan kuitenkin perustellusti sanoa,
ettd kaupungistumisen politiikkaa ei niinkddn ohjaa kestdvin kehityksen tavoitteet vaan ennen
kaikkea taloudellinen kasvu, jota pddomien virtaaminen kaupunkeihin tuottaa (Brenner 2018;
Garcia-Lamarca ym. 2021). Erityisesti globaalissa pohjoisessa teollisuuden merkitys kaupunkien
taloudelle on vihentynyt, jonka vuoksi elinkeinoviranomaiset pyrkivit houkuttelemaan kaupun-
keihin uusia korkean tuottavuuden yrityksid, asukkaita ja matkailutuloja. Ekologisuus on tirkei
kilpailutekijd kovassa kaupunkien vilisessi kilpailussa pddomasijoituksista (Holgersen & Malm
2015; Garcia-Lamarca ym. 2021; vrt. Miller ja Mossner 2020). Tutkijoiden kritiikki kohdistuu
sithen, ettd kestdvin kaupungin politiikka pyrkii ennen kaikkea haalimaan padomasijoituksia ja
sovittamaan talouskasvun ja ympiristdkysymysten vilisid jannitteitd, eikd sosiaalisen kestivyy-
den ulottuvuus kuulu tihin yhtiloon (urban sustainability fix: While, Jonas & Gibbs 2004; Long
& Rice 2019).

Kestivyyden nimissd voidaan tehdd hyvin monenlaisia toimia, jotka nostavat maan ja kiinteis-
tojen arvoa. Nditd ovat esimerkiksi kaupungin viherryttiminen, entisten teollisuusalueiden eld-
voittdminen, tiydennysrakentaminen ja julkisen liikenteen kehittdminen (Wallin 2021). Toimien
avulla voidaan maksimoida kiinteiston ja maan arvo; kuoroa umpeen nykyisen ja potentiaalisesti
mahdollisen arvon vilinen kuilu (Kuvio 1). Kaupunkikehityksen toimet saavat aikaan maan ja
kiinteistdjen arvonnousua. Smith (1979; 1996) on nimittinyt titd maankorkoeron teoriaksi (rent
gap theory). Anguelovski ym. (2019, 1072) taas kutsuvat vihrein maankorkoeron teoriaksi (green
gap theory), kun maan ja kiinteist6jen potentiaalista lisiarvoa tavoitellaan kaupungin viherrytti-
misen avulla. Esitén, ettd samaa vihrein maankorkoeron teoriaa voidaan hyddyntid laajemminkin
ymmirtimain, miten kestdvyyden nimissd tehdyilld kaupunkikehityksen toimilla saadaan aikaan
maan ja kiinteistéjen arvonnousua.
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Kuvio 1. Vihrein maankorkoeron teoria. Kestdvin kaupunkikehityksen toimet nostavat maan ja kiinteis-
tojen arvoa. Kuvio on mukailtu maankorkoeron teorian pohjalta (Smith 1979; Kallin 2017).

Kuvio 1 on heuristinen kuvaus vihredn maankorkoeron dynamiikasta. Maan arvo nousee kasva-
vissa kaupungeissa, joissa tonttimaan kysynté kasvaa. Kiinteiston hinta on korkeimmillaan heti
kun se on rakennettu, mutta alkaa laskea pian rakentamisen jilkeen. Vanha ja huonokuntoinen
rakennus laskee myos tuottoa, mitd maan kiytostd voisi potentiaalisesti saada. Jos alueella teh-
ddin kestdvin kaupunkikehityksen toimia, kuten esimerkiksi rakennetaan puistoja, lisdtddn uusia
julkisen liikenteen yhteyksid tai tehostetaan maankiytt6d tiydennysrakentamalla, niin maan ja
kiinteist6jen arvo nousee. Erityisesti keskustojen liheisille entisille teollisuusalueille on muodos-
tunut suuri maankorkoero. Vaikka maan puhdistaminen ja alueen eldvéittiminen olisi kallista,
niin investoinneista on mahdollista saada suuria voittoja. Lisdksi kaupunkien keskusta-alueilla
voi olla asuinalueita, joiden maasta voisi saada huomattavasti enemmin tuottoa, jos sen raken-
nuskanta olisi tiiviimpéd ja korkeampaa. Tastd syystd kaupunkien keskustoja halutaan tiivistd.
Kiinteist6jen kunnostaminen nostaa myos niiden arvoa. Purkava tiydennysrakentaminen taas on
radikaali tapa kuroa umpeen maankorkoero.

Maan ja kiinteistéjen arvonnousu johtaa asumiskustannusten nousuun, ja sitd myotd asuin-
alueiden vilisiin sosiaalisiin muutoksiin (Slater 2021). Kun tyovienluokkainen asuinalue alkaa
vetdd puoleensa "hienostunutta”, hyvituloista ja koulutettua viked, ilmiétd nimitetddn gentrifi-
kaatioksi (Glass 1964/2013). Viime vuosina keskusta-alueiden arvostus on noussut voimakkaasti
hyvituloisten ihmisten alkaessa suosimaan esikaupunkialueiden sijaan keskusta-alueita toimivan
julkisen litkenteen, monipuolisten palveluiden ja viihtyisin ympiriston takia (Rice ym. 2020).
Timin prosessin seurauksena asumiskustannusten nousu ja kaupungin kulttuurinen muutos aja-
vat pienituloisia ihmisid pois kaupungin keskustoista (Anguelovski ym. 2019). Vihitellen my6s
paikalliset yritykset ja palvelut vaihtuvat palvelemaan uusia tulokkaita. Kestivin kaupunkike-
hityksen aikaansaama gentrifikaatio, niin kutsuttu ekogentrifikaatio, johtaa asuinalueiden seki
sosiaaliseen ettd kulttuuriseen muutokseen (Wallin 2021). Vaikka pitkdaikaisilla asukkailla oli-
si vield varaa asua alueella, he saattavat menettdd kiintymyksen naapurustoon sen identiteetin
muuttuessa (esim. Wallin 2018; Goossens, Oosterlynck & Bradt 2020). Rigolon ja Collins (2023)
huomauttavat, ettd kestdvyystoimet, kuten viherryttiminen, voi kiynnistdd gentrifikaation, mutta
yhti lailla gentrifikaatio voi kiithdyttdd kestdvyystoimia, kun kestivid elimintapoja suosiva keski-
luokka vaatii alueen kehittdmisti. Gentrifikaatio ja kestivyystoimet voivat siis kulkea kisi kidessa.

Gray ja Kallin (2023) tekevilt kaksi tirkedd tdydennystd maankorkoeron teoriaan, mitki aut-
tavat ymmartdméiin miksi kestivd kaupunkikehitys aiheuttaa gentrifikaatiota erityisesti keskus-
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ta-alueilla eikd muualla kaupungissa. Alueiden leimaaminen huonoiksi johtaa maan arvon ali-
arvostukseen, joka taas karkottaa yksityisid investointeja. Tdstd seuraa niin sanottu mainekuilu
(reputational gap: Kallin 2017). Yksityiset sijoittajat eivit halua sijoittaa kyseisille alueille, silld
alueen huono maine laskee investointien potentiaalisia voittoja. Julkinen sektori voi kannustaa
maakorkoeron hyédyntimistd tukemalla erilaisia kaupunkikehityksen toimia. Isojen tai riskialttii-
den hankkeiden taustalla saattaa olla niin sanottu valtiontukikuilu (szaze subsidy gap: Gray 2022).
Huonomaineisilla alueilla rakennushankkeet eivit vilttimattd kdynnisty lainkaan ilman suoraa
valtion tukea tai ne vaativat muuta julkista rakentamista yksityistd rakentamista tukemaan, kuten
esimerkiksi uusia raideyhteyksid, hyvinvointipalveluita tai asuntotuotantoa.

Vihredn maankorkoeron teoria sopii hyvin my6s suomalaiseen kontekstiin, missi monenlai-
sia kaupunkikehityksen toimia perustellaan kestdvyydelld. Toimien tavoitteena on houkutella
investointeja, jotka lisdisivit kunnan tuloja ja saisivat aikaan maan ja kiinteistdjen arvonnousua.
Investoinnit kohdistuvat voimakkaasti keskusta-alueille, miki taas ajan my6té johtaa gentrifi-
kaatioon ja asuinalueiden erilaistumiseen. Mainekuilun ja valtiontukikuilun késitteet tuovat lisdd
virid vihredn maankorkoeron dynamiikkaan selittimilld, miksi investoinnit eivit kohdistu kau-
pungin muille alueille. Suomessa valtio osallistuu merkittivilld panostuksilla kestivin kaupunki-
kehityksen edistimiseen. Valtio on tukenut runsaasti esimerkiksi huonomaineisten kerrostalo-
lihisiden kehittimisti, silld yksityiset sijoittajat karsastavat alueita. Samoin uuden lihijuna- tai
raitiotielinjan rakentaminen on kunnalle suuri ja riskialtis hanke, jonka vuoksi valtiontuki hank-
keen kidynnistdmiseksi on tirkedd. Vihredn maankorkoeron teoria auttaa ymmartdméan kestivin
kaupunkikehityksen aiheuttamaa alueellista erilaistumista.

Abduktiivinen tapaustutkimus

Tami tutkimus seuraa tapaustutkimuksen perinnettd (Flyvbjerg 2001; Laine, Bamberg & Jokinen
2007; Wallin & Rosendahl 2017). Tapaustutkimuksen lihtokohta on se, ettd siini esitetddn yksit-
tdinen kuvaus joko jostain yleisest tai ainutlaatuisesta kysymyksesti. Tassd tapauksessa Tampere
tarjoaa empiirisen esimerkin siitd, miten kestdvdda kaupunkikehitysti edistetdén kasvavassa poh-
joismaisessa kaupungissa. Asettamalla empiirinen tapaus keskusteluyhteyteen tutkimuskirjalli-
suuden kanssa, voidaan muodostaa yleisid periaatteita kestivin kaupunkikehityksen prosesseis-
ta. Tampere toimii yleisend tapauksena kestivin kaupunkikehityksen politiikan vaikutuksista.
Metodologinen orientaationi perustuu abduktiiviselle pdittelylle, joka on ominaista koko-
naisvaltaiselle monia aineistoja hyédyntéville tapaustutkimukselle. Abduktiivinen metodi pyr-
kii 16ytimain kysymykseen parhaan mahdollisen selityksen teorian ja empirian vuoropuhelussa
(Paavola 1998; Mantere & Ketokivi 2013; Timmermans & Tavory 2022). Abduktiolla tehdidin
eroa puhtaasti aineisto- tai teorialihtdiseen menetelmain. Todellisuudessa tutkijan analyysi ei
ole koskaan puhtaasti deduktiivista tai induktiivista, mutta lopuksi ne kirjoitetaan niin kuin niin
olisi (Timmermans & Tavory 2022). Laadullisen tutkimuksen raportti rekonstruoidaan yleensi
induktiiviseksi prosessiksi. Gronfors (1982/2011, 17, 20) huomauttaa, ettd puhdas induktio tus-
kin olisi edes mahdollista, silld tutkijalla on aina jotain ennakkokisityksii tutkittavasta asiasta.
Timmermansin ja Tavoryn (2012) mukaan, ettd induktiivinen analyysi ei automaattisesti johda
uuteen teoriaan. Abduktio sen sijaan on keskeisessi roolissa uuden teorian kehittelyssi; empiiri-
nen tieto ja teoreettinen tieto ovat keskindisessd vuorovaikutuksessa luovassa paittelyprosessissa
(Mantere & Ketokivi 2013). Mantere ja Ketokivi (2013) kutsuvat titd tulkitsevaksi tutkimus-
asetelmaksi. Abduktiivinen analyysi suhtautuu luovasti ja avoimesti sekd empiriaan etti teoriaan.
Tutkijan pitdd antaa empirialle mahdollisuus ylldttdd, jotta uutta teoriaa voidaan kehittia.

» Tétd tutkimusta on johdattanut omat havaintoni, aiempi tutkimukseni, empiiriset tutkimus-
aineistot seké tutkimuskirjallisuus. Seuraava on esimerkki abduktiivisesta analyysistd timan
tutkimuksen kontekstissa:
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* Havaintoni mukaan Tampereen kaupunkimaisema muuttuu nopeasti.

» Tutkimuskirjallisuudessa on esitetty, etti maan ja kiinteistdjen arvoa pyritidn nostamaan
kestivyydelld argumentoiduilla kehittdmistoimilla.

* Asiakirjaldhteet niyttivit Tampereen kaupunkikehityksen omaksuneen kestivyyspuheen.
Tilastolliset lihteet osoittavat kaupungin keskusta-alueen kiinteistGjen hintojen nousseen
voimakkaasti.

* On syytd olettaa, ettd kestdvin kaupunkikehityksen toimet ovat kiihdyttineet Tampereen
keskusta-alueen kiinteistdjen hintojen nousua.

* Minki takia muualla kaupungissa hinnat eivit ole nousseet ja kaupunkikehitys on ollut
rauhallisempaa?

Abduktiivista menetelmii on verrattu salapoliisin tyoskentelytapaan (Alasuutari 1989; Gronfors
2011). Abduktiivinen analyysi mahdollistaa luovan aineistolihteiden triangulaation, jonka myotd
voidaan rakentaa monipuolinen ja syvillinen kuvaus kapeasta kysymyksestd. Tama artikkeli ra-
kentaa aiemmalle Tampereen kaupunkikehityksen tutkimukselleni. Aineistonkeruuta ei ole to-
teutettu vain titd tutkimusta varten, vaan takana on edeltivid yritystd ymmairtdd kestdvin kau-
punkikehityksen aiheuttamaa asuinalueiden erilaistumisen dynamiikkaa. Tdssd artikkelissa raken-
nan teoreettista ymmirrysti kestivin kaupunkikehityksen moninaisista vaikutuksista kayttamalld
laajaa kirjoa aineistoldhteité:

1) Tampereen tiydennysrakentamisen problematiikan tutkimus, joka perustui haastatte-
luille (N=50) sekd suunnitteludokumenttien analyysille (Wallin 2018; Wallin ym. 2018),

2) Tampereen eteldisten kerrostalolihididen, Peltolammin ja Multisillan, tutkimus, jossa
hyodynsimme haastatteluita (N=32), asukkaiden ottamia valokuvia, tyopajoja seké arkis-
tomateriaalia (Wallin 2023),

3) Tutkimus Tampereen kestivin kaupunkikehityksen polititkan noususta tilinpadtosker-
tomusten ja kaupunkistrategioiden valossa 2000-luvun aikana (julkaisematon tutkimus)

4) Titd artikkelia varten hyodynnin myos avoimesti saatavilla olevaa tilastotietoa kuvaamaan
Tampereen alueellista asuntojen hintojen muutosta. Havainnollistan tapahtumien kulkua
myos uutisartikkeleiden avulla. Uutisartikkelit kuvaavat sitd, miten Tampereen kaupunki-
kehityksestd kirjoitetaan mediassa.

Olen hyddyntinyt niitd aineistoja, koska ne olivat valmiiksi saatavilla. Analysoin empiiristd ai-
neistoa vihrein maankorkoeron teorian valossa. Yleinen tutkimustehtdvini on lisdtd ymmirrystd
siitd, miten kestdvin kaupunkikehityksen suunnitteluideologia on vaikuttanut Tampereen kau-
pungin kehitykseen. Jaan tutkimustehtdvin kahteen analyyttiseen tutkimuskysymykseen: 1) mi-
ten kestivin kaupunkikehityksen avulla on rakennettu kasvua ja 2) miksi toiset alueet jadvit ke-
hityksen ulkopuolelle. Analyysini lisdd ymmirrystd kestdvin kaupunkikehityksen vaikutuksesta
maan ja kiinteistojen arvonnousuun, investointien alueellisesta kohdentumisesta ja asuinalueiden
sosiaalisesta erilaistumisesta.

Kestivin kaupunkikehityksen kasvuimperatiivi

"Asuntojen rakentaminen ratikkalinjan lihelle on muuttanut Tamperetta himmastyttivilld vaub-

dilla viime vuosina.” (YLE 2023b)

Helmikuussa 2023 YLE julkaisi verkkosivuillaan pitkin reportaasin Tampereen raitiotien vaiku-
tuksista asuinrakentamiselle. Reportaasissa kuvattiin kuvien ja videoiden avulla, kuinka raitiotien
varrelle on vuoden 2017 jilkeen noussut 190 kerrostaloa 13 000 uudelle asukkaalle. Kehitys on ym-
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mirrettavid, silld kaupungin vikiluku on kasvanut 30 000 asukkaalla viimeisen kymmenen vuoden
aikana ylittden 250 000 rajan vuonna 2023. Ennusteen mukaan kaupunki ylittad 300 000 asuk-
kaan rajan vuonna 2040 (YLE 2023d). Kaupunkikehityksestd vastaavat viranomaiset ovat on-
nistuneet puhdistamaan entisen teollisuuskaupungin kasvot. Vuosi toisensa jilkeen Tampere on
ddnestetty Suomen vetovoimaisimmaksi kaupungiksi (esim. YLE 2022). Tampereen paikallis-
politiikan ja kaupunkikehityksen eliitti toistavat, ettd vetovoimaisuus ei synny tyhjistd; se tehddén,
kuten entinen pormestari Lauri Lyly kirjoitti vuoden 2017 tilinpdatoskertomuksen esipuheessa:

Vastaamme tulevaisuuden haasteisiin investoimalla rohkeasti, mutta kestivasti. Ndin luom-
me yhdessi edellytyksid kasvun jatkumiselle ja sitd kautta myos tulojen kasvattamiselle.
Investointien avulla mahdollistamme Tampereen yhi suuremman kasvuvauhdin. (Tampere
2017,3)

Palaan ajassa taaksepiin selittddkseni nykyistd kasvua. Tampereen kaupunki on pitkdin raken-
tanut uutta kehystd kaupungin kasvulle kestdvin kehityksen avulla. Laineen ja Peltosen (2003)
mukaan ympiristokysymykset jiivit perinteisessd teollisuuskaupungissa kaupungin taloudellisen
elinvoiman kehittimisen jalkoihin. Kahden valtapuolueen, sosiaalidemokraattien ja kokoomuksen,
aseveliakseli vaikeutti ympiristokysymyksiin tarttumista, mutta 1990 luvulle tultaessa ja teolli-
suuskaupungin olemuksen murentuessa my6s ympiristokysymykset politisoituivat. Tampereesta
tuli jalkiteollinen kaupunki, jossa ympirist6lld oli suuri merkitys seki asukkaille ettd kaupungin
maineelle. Hiikion (2005) kriittinen analyysi kuvasi kuinka Tampereen kaupungin viranhalti-
jat pyrkivit vuoden 1992 YK:n kestivin kehityksen konferenssin jilkeen edistimiin kestivin
kehityksen paikallisagendan kiytt66nottoa. Kestivin kehityksen edistiminen kohtasi kuitenkin
vahvan vastuksen markkinaliberalismin ohjaamasta kaupungin hallinnosta. Kulminaatiopisteeksi
Hiiki6 nostaa, ettd paikallisagenda jii lopulta ilman kaupunginvaltuuston kisittelyd. Kestivin
kehityksen suunnittelu jii vastadiskurssiksi.

Jélkikdteen voidaan kuitenkin tulkita, ettd vastadiskurssi vaikutti valtadiskurssiin. Kestavin kehi-
tyksen ajatus oli kylvetty kaupunkisuunnitteluun ja se alkoi nikyi entistd vahvemmin Tampereen
kaupunkipolitiikassa 2000-luvun puolella. Vuoden 2001 Kaikem paree Tampere -kaupunkistrategiaa
oli jaoteltu kestivin kehityksen kolmen pilarin, sosiaalisen, taloudellisen ja ekologisen kestivyy-
den mukaan (Tampere 2001a). Kaupunginhallintoon pyrittiin sisdllyttimdin kestdvin kehityksen
periaatteita, ympiéristohjelmia nimettiin kestivyysohjelmiksi ja kaupunkisuunnitteluun perus-
tettiin kestivin kaupunkikehityksen tydryhmi. Tampereen kaupunki on mys pyrkinyt esiinty-
miin kestivin kaupunkikehityksen edelldkavijani kansainvilisissd tapahtumissa ja verkostoissa
(esim. The Aalborg Charter, Eurocities, Covenant of Mayors).

Tilinpditoskertomuksista ja kaupunkistrategioista voi lukea, ettd teollisuuden merkitys kau-
pungin elinkeinopolitiikassa laski nopeasti 2000-luvulla. Perinteisen savupiipputeollisuuden si-
jaan asiakirjoissa maalataan kuvaa jilkiteollisesta kaupungista, jossa teknologiateollisuus, koulutus
ja tutkimus, palvelut ja viihtyisd kaupunkiympirist6 ovat keskeisid, kun luodaan houkuttelevaa
kaupunkia korkean tuottavuuden yrityksille ja uusille asukkaille. Kestivin kehityksen tavoitteet
vaikuttivat erityisesti kaupunkisuunnitteluun, jossa ymmirrettiin ekologisten arvojen merkitys.
Tampereen sijainti kahden ison jirven vilissd tekee kaupungista maisemallisesti erityisen, mutta
kasvun nikokulmasta maantiede on vaikea. Strategisiksi pyrkimyksiksi valittiin, ettd kasvu pyri-
tddn kanavoimaan mahdollisimman pitkélti tdydennysrakentamalla olemassa olevan kaupunki-
rakenteen sisdin ja joukkoliikenteen laatukiytiville, sekd ohjaamaan litkkumista pois yksityisau-
toilusta (esim. Tampere 2009, 15; Tampere 2013, 8). Kestivin kaupunkikehityksen suunnittelui-
deologian omaksuminen johti merkittdviin suurten hankkeiden edistimiseen.

Yksi ensimmaisistd suurista rakennushankkeista, jonka suunnittelussa ja markkinoinnissa
korostettiin ekologisia arvoja, oli 11 000 asukkaalle suunniteltu Vuoreksen satelliittikaupunki.
Aluetta oli suunniteltu jo vuodesta 1996 (Leino 2006), mutta kun rakentaminen vuonna 2010
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alkoi, kaupunkimaisen elimintavan suosio oli kasvanut ja kaupunkisuunnittelussa oli alettu pe-
ridnkuuluttaa tiydennysrakentamisen ekologisia etuja. Keskustassa sijaitseva Tammela valittiin
tiydennysrakentamisen pilottikohteeksi vuonna 2009 (Tampere 2012; Wallin 2018; Wallin ym.
2018). Taydennysrakentamisen suunnittelusta vastanneet viranhaltijat laskivat, ettd 6 000 asuk-
kaan alueelle voisi mahtua 4 000 uutta asukasta. He tekivit monipuolisia laskelmia tiydennys-
rakentamisen ekologisista ja taloudellisista hyddyistd. Suunnittelijat osoittivat, ettd ekologisesti
kestivinti on estdd kaupunkirakenteen levidminen. Lisaksi tiiviissd kaupungissa pystytdin hyo-
dyntimiin tehokkaasti maan- ja energiankiyttod, seki joukkoliikennetti. Taloudellisia hyotyji
saadaan esimerkiksi siitd, ettd keskusta-alueella on jo ennestiin yhdyskuntatekniikkaa seké jul-
kisia ja yksityisid palveluita. Suunnittelijoiden mukaan yhtd asukasta kohden koituvat kustan-
nukset olivat vihintddnkin yli puolet halvemmat Tammelassa kuin Vuoreksessa (Tampere 2012,
43). Taydennysrakentamisen ekologisilla eduilla pystyttiin perustelemaan kaupungin taloudelli-
sia tavoitteita (esim. Holgersen & Malm 2015). Tdydennysrakentaminen johtaisi merkittiviin
maan arvonnousuun.

Liikennehankkeista ensimmiinen suuri oli 2,4 kilometrid pitkin Rantatunnelin rakentaminen.
Tunnelin tarkoituksena oli nopeuttaa autojen ohikulkuliikennetti ja mahdollistaa 1 200 asukkaan
Ranta-Tampellan alueen rakentaminen Nisijirven rantaan (Tampere 2004, 6). Lisiksi rakenta-
mispinta-alaa pystyttiin merkittdvésti laajentamaan l3jittimalld rantaan tunnelista louhittua kived.
Tunnelihanke sai osakseen vastustusta, mutta kaupunginvaltuusto teki rakentamisesta paitoksen
danin 37-30 vuonna 2013 (YLE 2012; YLE 2013). Tunneli otettiin kiyttoon marraskuussa 2016,
puolivuotta etuajassa ja budjetissa (YLE 2016a). Onnistunut tunnelihanke helpotti seuraavien
isojen hankkeiden edistimistd. Vaikka tunnelihanketta ei mieltdisi kestdvin kaupunkikehityksen
mukaiseksi investoinniksi, niin my6s se perusteltiin valttimattomaksi, jotta varmistettaisiin ohi-
kulkuliikenteen sujuvuus, ja koska ”Ilmastonmuutoksen hillitseminen kaupunkiseudun kasvaessa
edellyttdd yhdyskuntarakenteelta tiiviyttd ja eheyttd.” (Tampere 2009, 15).

Vield samana vuonna kaupunginvaltuusto dédnesti raitiotien ensimmadisen vaiheen rakentamisen
puolesta ddnin 41-25 (Tampere 2016, 15). Raitiotiestd keskusteltiin pitkddn kahdessa valtuus-
ton kokouksessa, joissa vastustajat venyttivit ddnestystd mitd erilaisimmilla argumenteilla (YLE
2016b). Ensimmdisen vaiheen liikenndinti aloitettiin elokuussa 2021, etuajassa ja alle budjetin.
Piitos raitiotien rakentamisesta oli merkittivi askel koko kaupunkirakenteen uudistamiseksi.
Muita merkittivid rakennushankkeita ovat Torni-hotelli, Nokia-areena seki rautatien paille ja
viereen rakennetut tornitalot. Nyt kdynnissé olevia hankkeita ovat Hiedanrannan teollisuusalueen
uudistaminen (esim. Rikala, Wallin & Sjoblom 2023), Nisijirveen rakennettava tekosaari (YLE
2020), Sulkavuoren sisddn louhittu jitevedenpuhdistamo (YLE 2023a) ja kidyttimittomaksi jad-
vin Viinikanlahden jitevedenpuhdistamon alueen uudistaminen asuinkiyttoon (YLE 2023c¢).

Suuret rakentamishankkeet heijastavat muutosta tavassa ajatella Tamperetta kestdvind kau-
punkina. Vaikka esimerkiksi rantatunnelin tai tekosaaren rakentaminen eivit vaikuta ekologisesti
kestivilti, esitin, ettd taustalla on perustavalla tavalla muuttunut ajatus kaupungista. Kestivin
kaupunkikehityksen suunnitteluideologia tavoittelee tiivistd kaupunkirakennetta, toimivaa julkis-
ta litkennettd ja monipuolisten palveluiden seki viihtyisin kaupunkiympiristén avulla tuotettua
viredd kaupunkielimii. Kaupungin laajenemista taas on pyritty vilttdmain ja kaupunkikehityk-
sen huomio on keskittynyt erityisesti keskusta-alueelle. Kestivin kaupunkikehityksen politiikka
on vastannut sekd suunnitteluideaalien ettd asumispreferenssien muutokseen.

Kestivin kaupunkikehityksen seurauksena erityisesti keskusta-alueen maan ja kiinteistdjen ar-
vo on kohonnut ja voimistanut gentrifikaatioprosessia (Leino, Wallin & Laine 2022). Laakkonen
(2023) havaitsi, ettd raitiotien vaikutusalueella asuntojen nelidhinnat nousevat rakentamisen ai-
kana 2,7 prosenttia nopeammin ja litkennéinnin alettua 7,9 prosenttia nopeammin kuin muualla
kaupungissa. Kehitystoimien avulla on kurottu umpeen nykyisen ja potentiaalisen maan ja asun-
tojen hintojen eroa. Indeksikorotusten ja uusittaviin sopimuksiin huomioidun maan arvonnousun
ansiosta kaupungin maanvuokratulot ovat nousseet kaksinkertaisiksi vuosien 2012 ja 2021 valil-
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14, 50 miljoonaan euroon (Tampere 2021, 80). Maan arvon miirittely taas perustuu yksityisten
kiinteistohallintoyhtiiden arvioihin (ks. Tampere 2023). Maan arvo ja tonttivuokra mairitelldin
korkeammaksi ldhempind keskustaa ja raitiovaunupysikkien liheisyydessa.

Keskusta-alueen vanhojen osakeasuntojen hinnat lihtivit jyrkkdin nousuun vuoden 2010 jal-
keen. Kaupunki alkoi eurokriisin aikoihin toden teolla investoimaan keskustanldheisten entisten
teollisuusalueiden kehittdmiseen ja edistimiin tdydennysrakentamista (kartta 1 ja kuvio 2). Uudet
rakennushankkeet olivat vaikeita ja kalliita toteuttaa verrattuna kaupungin laajentamiseen sen
reunoille. Tastd kuitenkin seuraa se, ettd kun maankéyton tehokkuutta lisitddn, niin maan arvo
nousee merkittdvisti. Asuntojen hinnat taas muodostuvat seki kiinteistostd ettd maanarvosta. Néin
huomaamme, ettd keskusta-alueen asuntojen hinnat lahtevit merkittaviin nousuun vuoden 2010
jilkeen. Tdtd muutosta tukee myds vikiluvun kasvu ja keskusta-asumisen suosion lisidntyminen.
Kysyntdd keskustan uusille kiinteistoille on riittinyt. Erot keskusta-alueen ja muun kaupungin
asuntojen hintojen kehityksess ei ole ollut yhtd voimakasta Suomen muissa suurissa kaupungeissa.

oty B 49,7 % Tampere 1
ol I 21,2 % Tampere 2 0 1

B 155% Tampere 3 [ —
[ Vesialueet

Lt (\
Kartta 1. Vanhojen osakeasuntojen hintojen nousu alueittain. Kartasta nihdéddn, ettd asuntojen hintojen
nousu kohdistuu erityisesti Tampereen keskusta-alueelle (Tilastokeskus 2023). Kartan on laatinut kirjoit-
taja.
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Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksit (2010=100)
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Kuvio 2. Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksit alueittain. Kuviosta selvidd, ettd Tampereen keskusta-
alueen asuntojen hinnat nousevat huomattavasti nopeampaa kuin lihiéalueella tai koko maassa keskimai-

rin (Tilastokeskus 2023).

Tampereen askeleet kohti kestivid kaupunkia ovat nostaneet merkittdvisti maan ja kiinteistojen
arvoa. Taustalla on kuitenkin pitkdin valmisteltu kaupungin uudistamistyd, jonka takana on mo-
nia ratkaisevia poliittisia kamppailuja. Kestivin kaupunkikehityksen investoinnit ovat tuottaneet
keskusta-alueiden merkittivid maan ja kiinteistdjen arvonnousua (Smith 1996; Anguelovski ym.
2019). Tarkastelu osoittaa, ettd kestdvin kaupunkikehityksen suunnitteluideologia on muuttanut
merkittavisti kaupunkisuunnittelua. Vihrein maankorkoeron teoria auttaa ymmartimain kuinka
monenlaiset kestdvyydelld argumentoidut toimet tuottavat maan ja kiinteist6jen arvonnousua.
Seuraavaksi laajennan tarkastelua, miksi toiset alueet jddvit syrjadn kestivin kaupunkikehityk-
sen investoinneista.

Kestivin kaupunkikehityksen marginaalit

Edellisessd luvussa kuvattiin kestdvin kaupunkikehityksen avulla tuotettua taloudellista kas-
vua. Havaitsimme, ettd vihrein maankorkoeron dynamiikka kannustaa investoimaan tidydennys-
rakentamiseen, teollisuudelta vapautuvien alueiden uudistamiseen ja liikenteeseen, erityisesti jos
investoinnit mahdollistavat uutta rakentamista. Kestévd kaupunkikehitys luo taloudellista arvon-
nousua alueilla, joihin rakennetaan tai joita kunnostetaan. Toisin sanoen alueita, joiden nykyisen
ja potentiaalisen arvon kuilua voi kuroa umpeen kehittdmistoimilla.

Kestivin kaupunkikehityksen investoinnit eivit jakaannu kaupungissa tasaisesti. Useat 1960- ja
1970-luvuilla rakennetut kerrostaloldhiét ovat jadneet kestavin kaupunkikehityksen ulkopuolelle.
Ala-Mantila, Kurvinen ja Karhula (2023), osoittavat tutkimuksessaan, ettd 20 suurimman suo-
malaisen kaupungin lihididen vikiluku on laskenut tilld vuosituhannella. Tami johtuu osittain
siitd, ettd ikddntyvd vdestd on jddnyt asumaan isoihin asuntoihin mahdollisesti yksin. He myos
osoittavat, ettd lihididen tyollisyyskehitys on tilld vuosituhannella ollut heikkoa, miki osoittaa
tarpeen parantaa alueiden sosiaalista kestivyyttd (Stjernberg 2019). Lahiét ovat harvaan raken-



Wallin 73

nettuja, minkd vuoksi niitd voisi tiivistdd ekologisen kestdvyyden nimissi ja pyrkid ndin houkut-
telemaan uusia asukkaita (Ala-Mantila, Kurvinen & Karhula 2023).

Lilius ja Hirvonen (2023) tarkastelivat kahta padkaupunkiseudun 1dhiotd, jotka ovat eriytyneet
sosiaalisilla mittareilla muun kaupungin kehityksesti. Lilius ja Hirvonen havaitsivat, ettd 1dhis-
kehittimishankkeet houkuttelivat yksityisid sijoituksia luomalla luottamusta sijoitusten kannat-
tavuuteen. Kehittimishankkeet johtivat vuokratason nousuun, mutta eivit asukasrakenteen tulo-
tason nousuun. Tamad ei kuitenkaan johtanut paikaltaan siirtimiseen (displacement), miki johtuu
heiddn mukaansa Suomen avokitisestd asumistukimallista. Liliuksen ja Hirvosen (2023) mukaan
asumistukijirjestelmd saattaa edesauttaa vuokra-asuntomarkkinoiden kasvua, mika ei tosin lisdd
alueiden sosiaalista kestivyyttd. Ala-Mantila, Kurvinen ja Karhunen (2013, 6) taas kysyvit, onko
jarked kehittdd alueita veronmaksajien rahoilla, jos ne eivit ole silti houkuttelevia kaupunkilaisten
ja yksityisten sijoittajien silmissi. Tahin kysymykseen palataan artikkelin lopussa.

Tampereella kuuden kilometrin pidssi sijaitsevalle Peltolammin 1960-luvun kerrostaloldhioon
on suunniteltu merkittivdd tiydennysrakentamista, uutta hyvinvointikeskusta ja mahdollisesti
uutta raitiotieyhteytti. Syyskuussa 2021 Aamulehti julkaisi artikkelin, missd ekonomisti kertoo,
ettd "Peltolammi on alue, jossa uudet asuintalot hyodyttavit jo sielld asunnon omistavia. Jos vie-
reen nousee uusi kerrostalo, myds vanhan asunnon arvo nousee” (Aamulehti 2021). Artikkelissa
haastateltu ekonomisti jatkaa: "Asukkaat haluavat, ettd naapurustoon rakennetaan, jotta myos
heidin omien asuntojensa arvo nousee”. Hén kuvaa ajatusta, ettd alueen tiydennysrakentaminen
nostaa maan arvoa, jolloin my6s vanhojen asuntojen hinnat nousevat.

Asia ei kuitenkaan ole tiysin yksioikoinen. Tdhin asti 1dhisitd ei ole juurikaan tdydennysraken-
nettu, silld niiden kehittimisesti ei ole odotettavissa rakennusyhtidille samanlaisia voittoja kuin
esimerkiksi Tammelassa. Syyni on ensinnikin se, ettd urbaanin elimintavan yleistyminen ei ole
hyodyttinyt kaupungin reuna-alueilla sijaitsevia 13hioitd. Toiseksi Suomen 1960- ja 1970-luvuilla
rakennetut kerrostalolihiot kirsivit huonosta maineesta (Wallin 2023). Mainehaitta on osaltaan
pitdnyt asuntojen hinnat alhaisina ja rakennusyhti6t loitolla, silld 1dhiéihin sijoittaminen on nah-
ty riskialttiina. Maan arvon ollessa matala, my6s rakennuksesta saatava voitto voi jadda pieneksi.
Vastaavasti arvostetulla keskusta-alueella, jossa maan arvo on korkea, myGs uusista asunnoista
saatavat voitot ovat isompia. Kallin (2017) kutsuu mainekuiluksi (repuzational gap) ilmioti, jossa
alueen huono maine estid sen markkinaehtoisen kehittimisen. Huonoa mainetta voidaan kom-
pensoida valtion tuella.

Lihididen kehittimiseen on suunnattu paljon erilaisia valtion tukia aina 1980-luvulta asti
(Wallin & Rosendahl 2017). Tampereella on kehitetty vuorollaan eri l3hiditd. Esimerkiksi kah-
deksan kilometrin pédssi keskustasta sijaitsevaa Tesomaa kehitettiin lukuisilla valtion tukemilla
hankkeilla Oma Tesoma ohjelman alla (ks. ARA 2023). Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
ARAn (2023) sivuilla kerrotaan:

Hankkeen mydti osin jo eriytyneesti ja syrjiytyneestd Tesoman asuin- ja palvelualueesta
luodaan omaleimainen, elinvoimainen ja kiehtova kaupunginosa, joka houkuttelee ihmisii
asumaan ja asioimaan alueelle. Kehityksen myo6ti litke-eldma lisdd alueelle uusia toiminto-
ja, palveluita ja investointeja.

Julkisilla investoinneilla pyritddn saamaan aikaan kasvua. Tesomalle rakennettiin lihijunapysikki,
jonka neljin miljoonan euron kustannukset Viylivirasto ja Tampereen kaupunki jakoivat puo-
liksi (YLE 2021). Alueelle rakennettiin myos uusi liikekeskus, jonka yhteyteen tuli muun muas-
sa kirjasto, nuorisotila seki terveyskeskus. Ndiden julkisella rahalla tuettujen hankkeiden yhtend
tavoitteena on tehdd Tesomasta alueellinen keskus, edesauttaa alueen tiydennysrakentamista ja
houkutella yksityisid investointeja (Aamulehti 2023).

Tesoman jilkeen lihiokehittimisen huomio kohdistui Peltolammin ja Multisillan ldhiéihin,
joiden kehittimiskuluista valtio maksoi 35 prosenttia vuosien 2020-2022 aikana. Peltolammille
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suunnitellaan Tesomalta tuttua hyvinvointikeskusta sekd merkittivid tdydennysrakentamista.
Peltolammin tidydennysrakentamista on suunniteltu jo vuodesta 2009, mutta vasta valtion tuella
suunnitelmat ovat edenneet pidemmalle. Lahibiden kehittiminen on ollut hyvin hidasta muis-
sakin Suomen kunnissa (esim. Wallin & Rosendahl 2017). Lihiot eivit ole olleet kiinnosta-
via investointikohteita, jonka vuoksi ne ovat jddneet paitsioon kestivistd kaupunkikehityksestd.
Valtio on tukenut lihididen kehittimisti, jotta ne pysyisivit kaupunkien kehityksessd mukana.
Riittivin suurten julkisten investointien toivotaan houkuttelevan myds yksityisid investointeja.
Valtion tuella pyritddn kompensoimaan huonoa mainetta, jotta yksityisten sijoittajien riskit in-
vestoida alueelle jdisivit pieniksi (Gray & Kallin 2023).

Peltolammin eteldpuoliseen Multisillan kerrostaloldhiéon ei vuosien saatossa ole juurikaan in-
vestoitu. Esimerkiksi alueen ostoskeskus on huonossa kunnossa, seinit tohritty ja parkkipaikka
on kuoppainen. Ostoskeskuksessa on vuokralla ruokakauppa ja baari. Kiinteiston omistaa yksi-
tyinen kiinteistosijoitusyhtio, joka ei ole halunnut investoida sen korjaukseen. Tilanne on pysy-
nyt samana vuosikymmenid. Vuonna 1993 kaupunki palkkasi arkkitehtitoimiston kirjoittamaan
raportin ohjaamaan Multisillan kehittdmistd. Raportissa todettiin ostoskeskuksen olevan erittdin
huonossa kunnossa, ja ettd "Tillaisena rakennus pilaa koko alueen maineen” (Tampere 1993, 27).
Raportissa esitettiin ostoskeskuksen purkamista. Arkkitehtitoimiston raportti on ddrimmdisen
kriittinen kaupungin aluekehittimistd kohtaan: "Toivotaan vain, ettd Multisilta tulevaisuudes-
sa saa sen verran huomiota, ettd satavuotispdivindin vuonna 2068 se on suosittu, kaunis ja suh-
teellisen pienipiirteinen kaupunginosa pilvenpiirtdjien Euro-Tampereessa” (Tampere 1993,116).
Kahdeksan vuotta myshemmin kaupunki palkkasi jilleen arkkitehtitoimiston laatimaan raportin,
miten Multisiltaa tulisi kehittdd (Tampere 2001b). Siind kuvataan, kuinka asukkaat toivoivat pa-
rannuksia ympdriston viihtyisyyteen alueen maineen parantamiseksi. Arkkitehtien raportti pai-
nottaa Multisillan maineen olevan parannuksista kiinni.

Toteuttaessamme tutkimushankkeemme aineistonkeruuta, pyysimme asukkailta hyvinvointia
kuvaavia kuvia. Saimme kuvia alueen luonnosta, hylityistd autoista ja seuraavan kuvan Multisillan
ostoskeskuksesta (Kuva 1).

Kuva 1. Multisillan ostoskeskus. Kuvaaja nimeton asukas.

Kuvan ottanut nimeton asukas kuvaa ostoskeskusta:

Multisillan kaupan pdddyssi oleva "Pidtybaari” lokakuu 2021. Tami paikka vetid puoleen-
sa episosiaalista porukkaa portaille istuskelemaan ja nauttimaan erilaisia aineita. Asukkaat
puhuvat heistd nykydin “tavallisina Multisiltalaisina” Aamulehdessi taannoin olleen lehti-
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jutun perusteella, jossa haastateltiin jotakuta alueen asukasta, joka kertoi, ettd siind tavalliset
ihmiset kokoontuvat tapaamaan toisiaan.

Asukkaan ironinen kirjoitus kuvaa sitd, kuinka koko alueen asukkaita kategorisoidaan yhden ryh-
min takia (Wallin 2023). Jirjestimme vuoden marraskuussa 2021 asukastilaisuuden, jossa esitte-
limme asukkaiden ottamia kuvia ja pyysimme niihin kommentteja. Asukkaat toivoivat ostoskes-
kuksen pihasta siistimpdd ja ihmettelivit miksi rakennusta ja pihaa ei saatu korjattua.

Multisillan ostoskeskus kuvaa hyvin, kuinka maan arvo ja alueen maine vaikeuttavat alueen
kehittimistd (Gray & Kallin 2023). Alueelle ei ole investoitu matalan potentiaalisen arvonlisiyk-
sen vuoksi. Valtion tuki alueen kehittimiseksi pienentid yksityisten sijoittajien riskid. Multisilta,
kuten niin monet suomalaiset 13hi6t, ovat jddneet syrjddn kestdvin kaupunkikehityksen ytimes-
td. Vasta valtion tukema lihiokehittimishanke sai aikaan uudistuksia Multisillassa. Alueelle ra-
kennettiin uusi paivikoti ostoskeskusta vastapdati. Ostoskeskus ei kuitenkaan ole nahnyt mitdin
muutoksia. Multisiltaan ei ole my6skddn suunniteltu tiydennysrakentamista. Ilman valtion tukea
investoinnit odottavat, kuten ne ovat odottaneet useiden vuosikymmenien ajan (ks. Gray 2022).
Tutkimushankkeessa haastattelemistamme asukkaista osa oli pettyneitd alueen kehittimiseen.
Yksi haastateltavistamme kuvailee aika ajoin alueella jirjestettyjd asukastilaisuuksia:

Kaupungilla on todella hirskin valehtelijan maine alueella. Monta asiaa on luvattu, meinattu
tehdd, ja niistd vain ani harva on koskaan mitenkdin tehty. Ei oo vastattu kysymyksiin, ei oo
kerrottu mitédin, eli sielld on otettu sellanen [...] et "bei mahtavaa pusi pusi, meilli on tialli
kivat fiilikset ja tehdidn kaikenlaista” ja sitten unohdetaan. (Multisillan asukas. Haastattelija
Kaisa Hynynen)

Kestivin kaupunkikehityksen investoinnit eivit jakaannu kaupungissa tasaisesti. Lahiciden
maankorkoero ei ole riittdvin suuri, jotta kaupunki ja yksityiset sijoittajat olisivat kiinnostunei-
ta sijoittamaan niihin ilman valtion tukea. Verrattuna keskusta-alueisiin, ldhididen kehittiminen
edellyttid valtiontukea, jotta mainehaitta ei karkottaisi sijoittajia ja uusia asukkaita. Kun vertaam-
me, kuinka paljon keskusta-alueisiin halutaan investoida verrattuna huonomaineisiin 1dhiéihin,
se antaa meille kuvan vihrein maankorkoeron dynamiikasta. Ndemme, miten kestivin kaupun-
kikehityksen investointien alueellisia eroja voidaan kaventaa valtiontukien avulla (Smith 1996;
Gray & Kallin 2023).

Kohti sosiaalisesti kestivii kaupunkia

Vihreidn maankorkoeron teoria tuo maankorkoeron teorian ilmastonmuutoksen ja kestavyysmur-
roksen aikakaudelle (vrt. Smith 1996). Teoria kytkeytyy kriittisen kaupunkitutkimuksen keskus-
teluihin siitd, kuinka ekologisella kestivyydelld perustellaan hyvinkin kirjavia kehitystoimia, vaik-
ka lopulta tavoitteena on saada aikaan talouskasvua (While, Jonas & Gibbs 2004; Holgerson &
Malm 2015; Garcia-Lamarca ym. 2021). Tama tutkimus laajensi vihrein maankorkoeron teorian
soveltamisalaa kattamaan viherryttimisen lisiksi muitakin kestivin kaupunkikehityksen inves-
tointeja ja niiden alueellisen sijoittumisen taloudellisia motiiveja. Vihredn maankorkoeron teoria
selittdd myos ekogentrifikaation dynamiikkaa (Wallin 2021), mutta maine- ja valtiontukikuilun
kisitteiden avulla se selittdd myos miksi toiset alueet jadvit paitsi kestdvin kaupunkikehityksen
investoinneista ja mitd niiden kohdentaminen mainehaitasta kirsiville alueelle edellyttdd (Gray
& Kallin 2023).

Artikkelissa tarkasteltiin vihredn maankorkoeron teorian valossa, miten kestivin kaupunki-
kehityksen suunnitteluparadigman muutos on vaikuttanut Tampereen kaupungin kehitykseen. Eri
aineistolahteitd hyédyntivin abduktiivisen tapaustutkimuksen avulla olen pyrkinyt rakentamaan
kokonaisvaltaista kuvaa vihredn maankorkoeron dynamiikasta Tampereella. Abduktiivisen analyy-
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sin avulla voidaan luovasti seurata tutkimuksen aikana havaittuja johtolankoja ja asettamaan em-
piiriset johtolangat vuorovaikutteiseen suhteeseen tutkimuskirjallisuuden kanssa. Timmermansin
ja Tavoryn (2012) mukaan abduktio on keskeistd, kun tuotetaan uusia ideoita.

Kaupungin viranhaltijat ja poliitikot ovat pitkddn rakentaneet ajatusta kestivistd kaupungis-
ta, ja nyt kaupunkia mielellddn mainostetaan kestivin kaupunkikehityksen suunnanndyttijana.
Pitkijanteiselld tyolld kestdvin kaupunkikehityksen eteen Tampereen taloudelliselle kasvulle on
saatu rakennettua uusi kehys. Kaupunki on muuttanut olemuksensa entisesti teollisuuskaupun-
gista jilkiteolliseksi kestdviksi kaupungiksi (Laine & Peltonen 2003; Hiikié 2005). Viimevuosien
suurten infrastruktuurihankkeiden saaminen poliittisesti lipi on mahdollistanut kasvun. Kaupunki
vetdd puoleensa uusia asukkaita ja Tampere menestyy vetovoimaisuutta mittaavissa kyselyissi.
Kestivin kaupunkikehityksen avulla myds maan ja asuntojen hinnat ovat nousseet merkittévisti.

Kaupungin elinkeinostrategian tehtévini on aina tavoitella kasvua; kestavastd kaupungista teh-
tiin uusi kasvuimperatiivi. Maan arvonnousulla voitiin perustella kokonaisvaltaisesti kaupunki-
kehityksen toimia. Samalla uudet kehittimistoimet vastasivat muuttuneisiin asumispreferensseihin;
urbaanin asumisen ja ymparistotietoisen eliméntavan suosion nousuun. Kehittimistoimien my6ti
maan arvo nousi merkittivisti ja samalla kaupungin maanvuokratulot kasvoivat kaksinkertaisiksi
(Tampere 2021, 80). Tampereen kestivin kaupunkikehityksen politiikka on hyédyntinyt tehok-
kaasti ja luovasti maan arvonnousua. Esimerkiksi tdyttomaan, rautatieaseman Kannen alueen,
raitiotien ja entisten teollisuusalueiden kehittimiselld on saavutettu suurta maan arvonnousua.

Maan arvonnoususta seuraa kuitenkin gentrifikaatiota; keskusta-alueella asuminen kiy pieni-
tuloisille kalliiksi ja alueet kokevat kulttuurisen muutoksen hyvituloisten ihmisten muuttaessa
alueelle (Smith 1996). Tami on hyvin nihtdvissi Tammelassa, jossa uusien kerrostalojen asun-
not ovat kalliita verrattuna alueen muihin asuntoihin. Alueen kulttuurinen muutos on nihtévis-
sd esimerkiksi alueen ravintolatarjonnassa (Leino, Wallin & Laine 2022). Tammelassa on myos
purettu taloja tdydennysrakentamisen tielti.

Juhila ym. (2023) niyttivit, ettd ekogentrifikaatiolla on hyvin ikivid seurauksia erityisesti so-
siaalisen hierarkian heikommassa asemassa oleville kaupunkilaisille. Taydennysrakentamisen alta
purettujen kunnallisten vuokratalojen asukkaat joutuivat muuttamaan toisaalle, eikd heilld ollut
taloudellisia mahdollisuuksia pysyd lahialueella kaupungin jatkuvasti nousevien vuokrien vuok-
si (Perdld ym. 2023). Vihivaraisemmat asukkaat joutuvat muuttamaan syrjemmds. Purkavalla
tiydennysrakentamisella tavoitellaan mittavaa maan arvonnousua ja asukasrakenteen vaihdosta.
Vuokratalojen energiaremonttien yhteydessd hidadetyilld asukkailla on my6s hyvin harvoin mah-
dollisuuksia palata vanhaan asuntoonsa (Baeten ym. 2017).

Ekogentrifikaation kisitteelld ei kuitenkaan voida selittdd, miten kestivd kaupunkikehitys voi
vilillisesti aiheuttaa (eko)segregaatiota (Wallin 2021). Kerrostalolidhiot ovat jidneet syrjddn kes-
tivin kaupunkikehityksen investoinneista, erityisesti jos merkittivid valtiontukia ei ole saatavilla.
Suomen 1960- ja 1970-lukujen kerrostaloldhiéilld on huono maine, jonka vuoksi kaupunkikehitys
ei ole ollut kiinnostunut investoimaan niihin (Wallin 2023). Mainekuilun vuoksi sijoittaminen
on riskialtista; maan arvonnousu ei ole riittavia eikd uusista kiinteistoisti mahdollisesti saa toi-
vottua hintaa (Kallin 2017). Kestdvin kaupunkikehityksen toimia on kuitenkin mahdollista edis-
tdd valtiontukien avulla. Mainekuilun ylittdminen riittavilld valtiontuella saa yksityiset sijoittajat
mukaan ldhididen kehittdmiseen (Gray 2022; Lilius & Hirvonen 2023). Niin kivi esimerkiksi
Tesomalla ja Hervannassa, joissa julkisten investointien imussa on toteutunut merkittdvai téy-
dennysrakentamista. Grayn ja Kallinin (2023) mukaan mainekuilu ja valtiontukikuilu osoittavat,
ettd kaupunkikehitys ei toimi ilman voimakasta julkista ohjausta.

Ala-Mantilan, Kurvisen ja Karhulan (2023) kysymykseen, kuinka paljon valtion tulisi tukea
13hi6itd, voidaan vihredn maankorkoeron teorian valossa vastata: jos kaupungin eri alueiden toi-
votaan pysyvian mukana kestdvin kaupungin kehityksessi, niin valtion tuki on elintirkedd. Jo nyt
valtio tukee isoja infrastruktuurihankkeita, joilla saadaan aikaan suurta maan ja kiinteist6jen ar-
vonnousua. Mielestdni on tirkedd, ettd asuinalueiden kehitystd tuetaan, jotta alueiden vélisten so-
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siaalisten erojen kasvua voidaan hillitd. Jotta ldhiéihin saadaan houkuteltua monipuolisesti uusia
asukkaita, on Liliuksen ja Hirvosen (2023) mukaan tirkedd rakentaa isompia asuntoja, eikd vain
pyrkid nostamaan nelichintoja.

Mielestini ei voida olettaa, ettd yksityisen kaupunkikehityksen tehtivini olisi vihentdd asuin-
alueiden sosiaalista eriarvoistumista. Ndin ollen kaupunkikehityksen sosiaalisten kysymysten
hallinta jdd yksinomaan julkisen sektorin harteille. Sosiaalisen kestivyyden tavoitteet voivat ol-
la ristiriidassa puhtaasti taloudellisten intressien kanssa, silld kestavin kaupunkikehityksen isoin
maan arvonnousu syntyy kehittimilld keskusta-alueita, ei kerrostaloldhisitd. Tistd syystd monet
kerrostaloldhi6t ja muut mainehaitasta kirsivit asuinalueet tarvitsevat jatkossakin valtion tukea
sosiaalisten erojen kasvun hillitsemiseksi.

Vihrein maankorkoeron teoriaa on mielekistd kehittda edelleen. Jatkossa olisi kiinnostavaa
mallintaa tilastollisesti kestdvyystoimien alueellista sijoittumista ja niiden taloudellisia vaikutuksia.
Talld hetkelld teoria ei kuitenkaan tavoita yleistd kaupunkilaisten kulttuurista elimintapojen ja
asumispreferenssien muutosta. Teoriaa voisi yrittid tiydentdd kestivien eldimintapojen tutkimuk-
sella. Kestdvin kaupunkikehityksen tutkimus on myds vahvasti kiinnittynyt kasvaviin kaupunkei-
hin. Pohtimisen arvoinen kysymys on, miten voidaan investoida kestivian kaupunkikehitykseen
tilanteessa, missé investoinnit eivit todennikdisesti ole tuottavia, kuten kutistuvissa kaupungeissa.

Lopuksi vield todettakoon: sosiaalisesti kestdvd kaupunkikehitys ei toimi ilman voimakasta
julkista ohjausta.
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