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Ymparistotietoisuuden kasvun myota on laajasti ympari maailmaa otettu kayttoon eri-
laisia ymparistoluokitusjarjestelmid. Suomessa BREEAM-ympéristoluokitusjarjestel-
maa on kaytetty vain toimitila- ja liikerakennusten luokitteluun, mutta kestavéan raken-
tamisen periaatteet olisi syytd ottaa syvemmin osaksi my6s asuinrakennushankkeita.
Taman diplomityon péaatavoitteena on tutkia BREEAM-ymparistéluokitusjéarjestelmén
kaytettavyyttd asuinrakennuttamisen tydkaluna. Tyossd etsitddn perusteluja ja esteitéd
ymparistoluokitusjarjestelman kéyttdmiseen seka tarkastellaan BREEAMin arviointi-
prosessia ja jarjestelmén vaatimuksia asuinrakennushankkeen eri vaiheissa. Tapaustut-
kimuksena selvitetddn, mitk& vaatimuksista tayttyvat asuinrakennuttamiskohteissa ny-
kykaytannoilla ja mille luokitustasolle nykykéaytannoin yllettdisiin. Kirjallisuustutki-
muksen ja tapaustutkimuksen perusteella kartoitetaan, mité pisteitd kannattaisi tavoitel-
la, jotta BREEAM Very Good -luokitustasolle paastaisiin.

Tapaustutkimuksesta voitiin todeta, ettt BREEAMin vaatimukset soveltuvat hyvin
asuinrakennuttamiskohteelle. Vaatimukset ovat taytettavissa, mutteivat tayty ilman pa-
nostusta ymparistdasioiden huomioimiseen, mikéa on oleellista ja tarkeda tydkalun toi-
mivuuden kannalta. Kirjallisuustutkimuksen perusteella kestavan rakentamisen kustan-
nuksista ja kustannussaéstoistd tehdyissd tutkimuksissa lopputulos on useimmiten se,
ettd kestdva rakentaminen saattaa maksaa tavanomaista enemman, mutta tuottaa pa-
remmin ja pienentdd kaytonaikaisia kustannuksia. Rakennuttaja ei yleensa kuitenkaan
itse hyody kéytonaikaisista kustannussaastoistd, joten BREEAMIn k&yttdmisest4 ja kes-
tavésta rakentamisesta aiheutuvat lisakustannukset pitd4 joko saada lisattyd myyntihin-
taan tai on I0ydettavé lisakustannukset kattava muu hyoty.

BREEAMia voidaan hyddyntdd asuinrakennuttamisen tyokaluna kahdella tapaa.
Merkittavalla panostuksella ja sitoutumalla asiaan voitaisiin BREEAM-sertifioida Suo-
men ensimmainen asuinrakennuskohde, olla edellakavijé ja hyddyntéa sitd markkinoin-
nissa. Toinen tapa on poimia vaatimusten joukosta parhaat suunnannayttajiksi, ohjeiksi
seka kestdvamman rakentamisen suoriutumisen mittapuuksi ja lisaté niita toteutettavaksi
hankkeisiin muutama kerrallaan. Tyossa kartoitettiin kirjallisuustutkimuksen ja tapaus-
tutkimuksen perusteella asioita, joihin kannattaisi panostaa ja ndiden mukaan valittiin
BREEAMIn vaatimusten joukosta ne, joita kannattaisi l&hted tayttdmaan.
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Environmental consciousness has grown globally. This has increased the implementa-
tion of environmental assessment methods around the world. In Finland, BREEAM en-
vironmental assessment method has so far been used only for rating business premises
and retail spaces. However, the principles of sustainable building should be included in
residential property projects as well. The purpose of this Master’s Thesis is to study
BREEAM environmental assessment method as a tool for residential property develop-
ment. This research is conducted to reveal possible arguments or hindrances for using
the environmental assessment method as well as to examine the processes and require-
ments of BREEAM during different stages of residential property projects. Case study
method will be used to investigate which requirements of BREEAM are already ful-
filled in the case residential property and which rating level it would currently achieve.
Literature review and case study are used to survey which credits are the most important
ones in general when aiming for the ‘Very Good’ rating level of BREEAM.

The case study showed that the requirements of BREEAM suit the case project well.
The requirements are reachable; however, extra attention should be paid to environmen-
tal issues — this is relevant in order to ensure the functionality of the tool. According to
the literature review, research related to the costs of sustainable building and its cost
savings have usually shown that sustainable development may cost more than ordinary
development; however, it will result in more profits and reduced operating costs. Never-
theless, constructors do not often benefit from operating cost reductions. Thus, addition-
al costs caused by adherence to BREEAM and sustainable development must either be
added to selling price or one must find another benefit that exceeds all extra costs.

BREEAM can be used as a tool for residential property development in two ways. A
company adapting significant focus and adherence to the matter could BREEAM
-certify the first residential property in Finland. In return, this would provide the pioneer
company a competitive advantage and marketing benefits. Another way is to pick the
best requirements of BREEAM to be trendsetters and yardsticks of sustainable devel-
opment practices. These could be included into projects gradually, a couple at a time.
Using literature review and case study method, this study investigated the areas that
would be worth investing in and accordingly selected those BREEAM issues that would
be best when implemented.
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TERMIT JA NIIDEN MAARITELMAT

BRE

BREEAM

BREEAM-arvioitsija

BREEAM AP

DGNB

E-luku

Energiamuoto

Energiatehokkuus

ERA 17

FIGBC

Building Research Establishment — isobritannialainen jar-
jestd, joka toimii riippumattomana asiantuntijana rakennus-
alalla.

Building Research Establishment’s Environmental Assess-
ment Method — BREn ymparistdsertifiointijarjestelma.

Koulutettu ja patevoitynyt BREEAM-asiantuntija, joka tar-
kastaa sertifioinnin todistusaineiston, kokoaa arviointirapor-
tin ja laskee hankkeen arviointipisteet.

Koulutettu ja patevoitynyt BREEAM-asiantuntija, joka oh-
jaa ja tukee projektiryhmaa arviointiprosessin aikana.

Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen — saksalai-
nen ympadristéluokitusjarjestelma.

Energialuku — kullekin rakennustyypille rakentamismaara-
yksissa annettu suurin sallittu energiankulutus, joka ilmais-
taan energiamuotojen kertoimilla painotettuna rakennuksen
vuotuisena laskennallisena ostoenergian kulutuksena raken-
nuksen pinta-alaa kohden.

Energialahteesta kayttokelpoiseksi energiaksi muunnettu
energia, esimerkiksi sahko tai kaukolampo.

Energian kayton hyotysuhde — energiatehokkaassa raken-
nuksessa tarpeet tyydytetddn tavanomaista pienemmalla
energiamaaralla tai samalla energiaméaaralla tavanomaista
laadukkaammin.,

Toimintaohjelma ”Energiaviisaan rakennetun ympériston
aika 20177, joka tavoitteena on, ettd Suomi on energiavii-
sauden karkimaa.

Green Building Council Finland — suomalainen voittoa ta-
voittelematon yhdistys, joka edistdd kestdvén kehityksen
mukaista rakentamista osana kansainvalistd Green Building
Council -verkostoa.



Kestéva kehitys

Kestdva rakentaminen

Kolmas osapuoli

Kysymys

LEED

Lahes nollaenergiarakennus

Promise

Rakennuttaminen

U-arvo

USGBC

Maailmanlaajuisesti, alueellisesti ja paikallisesti tapahtuvaa
jatkuvaa ja ohjattua yhteiskunnallista muutosta, jonka paa-
maéaarana on turvata nykyisille ja tuleville sukupolville hyvét
eldmisen mahdollisuudet.

Kestévan kehityksen periaatteiden mukainen rakentaminen.

Tassa diplomitydssa kolmannella osapuolella tarkoitetaan
puolueetonta, riippumatonta henkil®é tai elinta.

Tassa diplomitydssé kysymyksella tarkoitetaan useimmiten
BREEAM-vaatimusten kokonaisuutta, joka koskettaa jotain
tiettyd ympaéristovaikutusta.

Leadership in Energy and Environmental Design
— yhdysvaltalainen USGBC:n ympéristosertifiointijarjes-
telmé.

Rakennus, jolla on erittdin korkea energiatehokkuus ja sen
energiantarpeesta merkittavé osa katetaan rakennuksessa tai
sen laheisyydessé tuotettavalla uusiutuvalla energialla.

Suomalainen ymparistévaikutusten arviointi- ja luokitusjar-
jestelmé rakennuksille.

Rakennushankkeen johtaminen ja ohjaaminen kokonaisuu-
tena, johon sisaltyy teknisen, taloudellisen, laadullisen ja ju-
ridisen rakentamisen toteuttaminen.

Rakenteen lammaonléapéisykerroin eli rakenteen eristyskyky.

U. S. Green Building Council — yhdysvaltalainen voittoa
tavoittelematon vihreén rakentamisen jarjesto.

Ymparistoluokitusjérjestelméa

Tyokalu, jonka pisteytysmenetelmalld voidaan arvioida
kiinteistGjen ympéristovaikutuksia.

Ymparistosertifiointijarjestelma

Ymparistoluokitusjérjestelmd, joissa kolmas osapuoli tai
sertifiointielin tarkistaa ja verifioi hankkeen arviointitiedot.



1 JOHDANTO

Ymparistotietoisuuden kasvun myo6té rakennusalalla on laajasti ympéri maailmaa otettu
kayttoon erilaisia ymparistoluokitusjarjestelmid. Ymparistoluokitusjérjestelmén avulla
kiinteistojen rakentamisesta ja kaytosta aiheutuvia haitallisia vaikutuksia ymparistéon
pyritd&dn vahentdmaan. Ymparistoluokituksen tarkoituksena on kertoa helposti ymmar-
rettdvassa ja vertailtavassa muodossa, miten ymparistoystavéllinen kiinteisto on.

1.1 Tutkimuksen tausta

Kestédvad kehitysta késiteltiin ensimmadisen kerran YK:n Brundtlandin ympériston ja
kehityksen komissiossa vuonna 1987. Komissio mééritteli kestavan kehityksen tarkoit-
tamaan kehitystd, joka “tyydyttdd ihmiskunnan nykyhetken tarpeet vieméttd tulevilta
sukupolvilta mahdollisuutta omien tarpeidensa tyydyttdmiseen”. Tamén jalkeen kesta-
van kehityksen politiikka on kehittynyt ja muotoutunut vahitellen yha kattavammaksi ja
monipuolisemmaksi kokonaisuudeksi. Suomen Ympéristoministerion mukaan kestava
kehitys on ”maailmanlaajuisesti, alueellisesti ja paikallisesti tapahtuvaa jatkuvaa ja oh-
jattua yhteiskunnallista muutosta, jonka pddmaaranéd on turvata nykyisille ja tuleville
sukupolville hyvat elamisen mahdollisuudet”. Tama tarkoittaa sit4, ettd ympaéristo, ih-
minen ja talous huomioidaan paatoksenteossa ja toiminnassa tasavertaisesti. (Ymparis-
tOministerio 2014.)

Euroopan Unioni tavoittelee kestdvad kehitystd muun muassa Eurooppa 2020
-strategian avulla (Ympéristoministerio 2014). EU asetti vuoden 2007 maaliskuussa
Eurooppa 2020 -ohjelman tavoitteeksi, ettd vuoteen 2020 mennessé 20 prosenttia ener-
giasta on perdisin uusiutuvista energial&hteistd, energiatehokkuus on parantunut 20 pro-
senttia ja kasvihuonekaasut ovat pienentyneet 20 prosenttia vuoden 1990 tasosta (Eu-
roopan komissio 2007). Eurooppa 2020 -ohjelman tavoitteisiin p&asemistd tukemaan
Euroopan komissio on laatinut direktiivejd, joita ovat esimerkiksi rakennusten energia-
tehokkuusdirektiivi EPBD 2010/31/EU, uusiutuvien energialdhteiden k&yton edistamis-
t4 koskeva direktiivi RES 2009/28/EY seka tuotteita koskevat ekosuunnitteludirektiivi
2009/125/EY ja energiamerkintédirektiivi 2010/30/EU (ERA17 2010, 41). Tammikuus-
sa 2014 Euroopan Komissio asetti vuoteen 2020 ulottuvien tavoitteiden jatkoksi vuoden
2030 tavoitteiksi, ettd kasvihuonekaasupédastot ovat véhentyneet 40 prosentilla vuoden
1990 tasosta ja uusiutuvan energian osuus on energiantuotannosta vahintaan 27 prosent-
tia (Euroopan komissio 2014).

Suomen osalta tavoite Eurooppa 2020 -ohjelmaa koskien on, ettd vuonna 2020 ener-
giasta 38 prosenttia on perdisin uusiutuvista energialéhteista ja kasvihuonekaasupéastoja



on vahennetty péaéstokaupan ulkopuolisen sektorin osalta 16 prosenttia (Euroopan ko-
missio 2007).

1.1.1 Rakennusalan rooli kestavassa kehityksessa

Rakennetun ympariston parantamisella on ratkaiseva merkitys ilmastonmuutoksen hil-
linndssa seké kilpailukykyisen ja kestdvan yhteiskunnan luomisessa, silla rakentaminen
ja kiinteistojen yllapito kuluttavat suuren osan energiasta ja luonnonvaroista maailmas-
sa. Ne vastaavat noin 40 prosentista Suomen energiankulutusta ja kasvihuonekaasupaas-
toja (ERA 17, 7), mista asuinrakennusten osuus koko rakennuskannan energiankulutuk-
sesta on yli 50 % (Kauppinen 2013, 12). Kestavan kehityksen periaatteiden mukaista
rakentamista kutsutaan kestévaksi rakentamiseksi. Kestadvéa rakentaminen ja erityisesti
energiatehokkuus ovat avainasemassa ilmastonmuutoksen hillinnéssa, silla kasvihuone-
kaasupaastdjen maara on vahvasti sidoksissa kulutetun energian maaraan. Rakennusten
kayttovaiheen energiankulutuksen ohella rakennusmateriaalien tuotanto ja rakentaminen
ovat merkittavid ympéristokuormien aiheuttajia (Ymparistoministerio 2014).

Kestédva rakentaminen tarkoittaa sitd, ettd rakentaminen sopeutetaan maapallon
luonnonvaroihin ja luonnon sietokykyyn, ja hankkeelle asetetut vaatimukset taytetdan
mahdollisimman vahén ympdristéa kuormittavalla maan ja resurssien kaytolla raken-
nuksen koko elinkaaren ajan (Hékkinen et al. 1999, 33). Rakennusten kestavyys on mo-
niulotteinen asia, jonka arvioinnissa punnitaan rakennuksen koko elinkaarta aina raken-
tamisesta peruskorjaukseen ja purkuun saakka. llmastonmuutoksen yhteydessa puhutaan
useimmiten vain energiankulutuksesta ja hiilidioksidipaastdjen vahentdmisestd, mutta
kestavyyteen kuuluu monia muitakin asioita. Kestava rakentaminen pitaa sisalldan eko-
logisen kestavyyden lisaksi myos taloudellisen ja sosiaalisen osa-alueen. Taloudelliseen
kestavyyteen liittyvat esimerkiksi alkuinvestoinnit tonttimaahan, suunnitteluun ja raken-
tamiseen seka rakennuksen yllapito- ja huoltokustannukset. Sosiaaliseen kestavyyteen
kuuluvat asiat kuten rakennusmateriaalien vastuullinen kauppa, kohtuullisen asumisen
mahdollisuuden tarjoaminen Kaikille, kulttuuriperinndn suojelu sekéd urakkakilpailun
avoimuus. (Taipale 2012, 165.)

Energian- ja vedenkulutusta seka jatteiden maérad voidaan vahentdd merkittavasti
oikeilla materiaalivalinnoilla ja huolellisella suunnittelulla. Kestdvén rakentamisen mu-
kaiset rakennukset pyritdan sijoittamaan liikenneyhteyksien, yhdyskuntarakenteen ja
ympdriston kannalta mahdollisimman edulliselle paikalle, jolloin yhdyskuntarakenne
tilvistyy ja liikennetarve pienentyy. (Gaia 2008, 3.) Kestdva rakentaminen edellyttaa
vertailuarvoja ja mitattavia tavoitteita. Nolla on hyvé pitké&n aikavalin tavoite: energian
nettokulutus nolla, jatemadra nolla ja hiilitase nolla. Hiilineutraaliuteen pastaan kayt-
tdmalla muita kuin fossiilisia polttoaineita. (Taipale 2012, 166.) Rakennusten energiate-
hokkuusdirektiivinkin (2010/31/EU) mukaan vuoden 2020 loppuun mennessé uudisra-
kennusten tulee olla ”ldhes nollaenergiarakennuksia”. Léhes nollaenergiarakennuksella
tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin korkea energiatehokkuus ja sen energiantar-
peesta merkittdvéd osa katetaan rakennuksessa tai sen laheisyydessa tuotettavalla uusiu-
tuvalla energialla. Rakennusalan on omalta osaltaan muutettava toiminta-, suunnittelu-



ja tuotantotapoja kestdvan kehityksen mukaiseksi ja yritysten etsittava kilpailukykyisia
ratkaisuja taman toteuttamiseen.

1.1.2 Saadokset Suomessa

Kestévan rakentamisen kannalta rakentamista koskevat sdéadokset ja ohjeet ovat tarkeés-
sé roolissa. Saadosohjauksella saatetaan kansallisesti voimaan yhteiseurooppalaiset di-
rektiivit (ERA17 2010, 41). Suomessa maankaytto- ja rakennuslaki méarittelee raken-
tamista koskevat yleiset edellytykset, olennaiset tekniset vaatimukset, rakentamisen
lupamenettelyn seké viranomaisvalvonnan. Tarkemmat rakentamista koskevat saannok-
set ja ohjeet on koottu Suomen rakentamisméaérayskokoelmaan, jossa osat C3 Raken-
nuksen lammdoneristys 2010, D3 Rakennusten energiatehokkuus 2012 seka D5 Raken-
nuksen energiankulutuksen ja lammitystehontarpeen laskenta 2012 koskevat energiate-
hokkuutta. (Ymparistoministerio 2014.)

Suomen rakentamismadarayskokoelman vaatimuksia pdivitetddn ja muutetaan aika
ajoin, jotta ne pysyisivat muun kehityksen mukana. Esimerkiksi rakennusosien lammaon-
lapaisykertoimien vaatimuksia rakentamismaardayskokoelman osassa C3 on tiukennettu
muutamien vuosien valein taulukon 1.1 mukaisesti.

Taulukko 1.1 Lammonl&paisykertoimen U [W/m2K] arvon kehittyminen Suomen raken-
tamismaarayskokoelman vaatimuksissa. (Edilex 2014).

Ulkoseind U[W/m?2K] 0,28 0,25 0,24 0,17
Yldpohja 0,22 0,16 0,15 0,09
Alapohja, maanvar. 0,36 0,25 0,24 0,16
Ikkuna 2,1 1,4 1,4 1
Ovi 0,7 1,4 1,4 1

Vuonna 2007 astui voimaan laki rakennuksen energiatodistuksesta, jonka tarkoituk-
sena on edistad rakennusten energiatehokkuutta lisdédmalla mahdollisuuksia rakennusten
energiatehokkuuden vertailuun ja edistdd uusiutuvan energian kaytt6d rakennuksissa
(Finlex 2013). Energiatodistus uudistui 1.6.2013 ja perustuu nyt laskennalliseen vuoden
kokonaisenergiankulutukseen, jota ilmaistaan E-luvulla [KWhg/m?]. Seké vanhassa etté
uudessa energiatodistuksessa rakennuksen energiatehokkuusluokka ilmaistaan asteikolla
A-G. Kesadkuun 2013 lainmuutoksen jdlkeen A-luokkaan padseminen on edellyttanyt
energiatehokkaan rakennuksen liséksi omaa energiantuotantoa, kuten aurinkopaneeleita.
Rakennusten energiatehokkuusluokkia vertailtaessa tulisi pitdd mielessd, ettd vanhat ja
uudet energiatodistuksen antamat energiatehokkuusluokat eivat ole vertailukelpoisia
keskendan. Esimerkiksi Helsingissa ainoastaan yksi rakennusluvan saanut asuintalo oli
yltanyt uuteen A-luokkaan ensimmaéisen reilun puolen vuoden aikana energiatodistus-
lain uudistumisesta helmikuuhun 2014 mennessa. (Talotekniikka 2014.)



1.1.3 Tyokalut ja mittarit

Kestéva rakentaminen on ajankohtainen ja huomioon otettava asia rakennusalan yrityk-
sille. Joskus puhutaan myos vihreéstd, ekologisesta, ekotehokkaasta tai ymparistdysta-
vallisesta rakentamisesta tarkoittaen samoja tai samansuuntaisia asioita. Haasteena on
siis kasitteiden kuten “kestdva”, ”vihred”, “ekologinen”, “ekotehokas” tai “ymparistoys-
tavéllinen” vaihtelevat médritykset ja merkityserot, silla ne eivat ole yksiselitteisesti
mitattavia asioita. Mikaan yksittainen ratkaisu ei voi tehda koko rakennusprojektista tai
rakennuksesta ”ympaéristoystavallista” tai “kestdvaa”, vaan se vaatii useiden asioiden
kokonaisvaltaista huomiointia. Suomessa on kéaytdssa useita uusia toimintatapoja, tyo-
kaluja ja menetelmid, joiden avulla rakennusalan toimia voidaan ohjata kestavampaan
suuntaan.

Esimerkiksi tammikuussa 2010 rakennusalan asiantuntijoista koottu ryhméa loi
ERA17-nimisen kansallisen toimintaohjelman vastaamaan ilmastonmuutoksen torjun-
nan haasteeseen rakennetun ympériston osalta. Toimintaohjelman tavoitteena on paran-
taa rakennetun ympériston energiatehokkuutta, vahentda sen aiheuttamia paastoja ja
edistdd uusiutuvan energian kayttoa siten, ettd Suomi saavuttaa vuodelle 2020 asetetut
paastotavoitteet jo vuonna 2017, kun Suomi téyttdd 100 vuotta. Tavoitteena on, etta
Suomesta tulee energiaviisauden karkimaa. Energiaviisaudella tarkoitetaan sité, ettd
rakennetaan energiatehokkaasti, laadukkaasti ja vahépéaastoisesti ottaen ilmastonmuu-
toksen torjunnan edellyttdamat toimenpiteet kayttoon. (ERAL17 2010, 18.) Toimintaoh-
jelmassa esitettiin 31 toimenpide-ehdotusta, joilla rakennettu ymparist6 voi vastata sille
kuuluvalla painoarvolla ilmastonmuutoksen hillintdén. Loppuraportin mukaan rakenne-
tussa ympaéristdssa ilmastonmuutosta voidaan tehokkaasti torjua esimerkiksi rajoittamal-
la yhdyskuntarakenteen hajautumista seka sovittamalla maankayttd, liikenne ja palvelut
entista paremmin yhteen, integroimalla rakennuksiin hajautettua energiantuotantoa, mo-
tivoimalla kuluttajia verotuksella ja kannustimin, tekemalla alueille ja rakennuksille
ymparistoluokitukset ja kehittdmalla energiaviisaan rakennetun ympaériston osaamista
monipuolisesti. (ERA 17 2010, 8-9.)

Kestévan rakentamisen toteuttamisen avuksi tarvitaan tyokaluja ja mittareita, joiden
avulla rakennusten keskinéinen vertailu ja erilaisten suunnitteluratkaisujen arviointi
helpottuu. Té&llaisia suomalaisia kaytossé olevia tyokaluja ovat esimerkiksi Promise-
ympéristéluokitus, Green Building Council Finlandin laatimat rakennusten elinkaarimit-
tarit, KEKO eli kaupunkien ja kuntien alueellinen ekolaskuri sek& Pohjoismaiden yhtei-
nen ymparistomerkki Joutsenmerkki. Kansainvalisista tyokaluista Suomessa voidaan
kayttdd esimerkiksi ympéristoluokitusjarjestelmid, joista tunnetuimpia Suomessa ovat
brittildinen BREEAM, yhdysvaltalainen LEED sek& saksalainen DGNB. Muita hyo-
dynnettavissd olevia tyokaluja ovat esimerkiksi WWF:n ja BioRegionalin kehittdma
One Planet Living -ohjelma, WWEF:n toimistoille tarkoitettu Green Office -
ympéristojarjestelmé sek& Euroopan Komission kehittdmé rakennusten energiatehok-
kuusdirektiivin EPBD kayttoonottoa taydentdva kaupallisten kiinteistdjen GreenBuil-
ding-luokittelu.



Yksi ERA 17 -toimintaohjelmassa esitetyistd merkittdvimmista toimenpiteistd on
alueiden ja rakennusten ympéristoluokitusten kéayttéonotto (ERA 17, 9). Talla hetkelld
maailman ja Euroopan johtava kestdvien rakennusten arviointijarjestelma on Iso-
Britanniassa kehitetty BREEAM, joka ohjaa niin rakennuksen suunnittelua, rakentamis-
ta kuin kayttoakin ja ottaa pisteytyksessa huomioon maakohtaiset erot lainsdadéannoissa,
olosuhteissa ja kaytannoissa (BRE Global 2014). Suomessa BREEAM-
ymparistoluokitusjarjestelmaa oli heindkuuhun 2014 saakka kéytetty vain toimitila- ja
liikerakennusten luokituksiin, mutta kestdvan rakentamisen periaatteet voidaan ottaa
osaksi myos asuinrakennushankkeita. Jatkuvasti Kiristyva lainsdadant6 vaatii asuntora-
kentajiakin uudistamaan aika ajoin toimintatapojaan ja suunnitteluratkaisujaan, mutta
lilketoiminnan kannalta on oleellista, ettd tuotetut asunnot vastaavat asiakkaiden tarvetta
ja niille on kysyntaa. Yrityksen strategisen johtamisen ja liiketoiminnan kannalta on
tarkedd tuntea toimintaympériston ennustettavissa olevat muutokset ja ennakoida saan-
nosten ja maardysten kiristymistda (ERA 17, 8). Ymparistoluokitusjarjestelmat auttavat
ennakoimaan lainsdddannén muuttumista. Lainsaadantoa ja yleista kehitysta ennakoi-
malla saadaan enemmaén aikaa sopeuttaa toimintatapoja uusiin maarayksiin ja voidaan
tunnistaa paremmin uusiin ratkaisuihin liittyvét liiketoimintamahdollisuudet ja hyddyn-
taa niitd. Vaikka varsinaista ympéristoluokitusta ei tavoiteltaisikaan, voidaan luokitus-
jarjestelman vaatimuksia ja kriteereitd hyodyntdd apuvélineind rakennushankkeen kes-
tdvammassa suunnittelussa, hankinnoissa ja tuotannossa.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet

NCC konsernin kiinteistokehitysyhtio NCC Property Development Oy kayttad ymparis-
toluokitusjarjestelmda BREEAMia kaupallisten kiinteistdjensd kehittdmisessd. Suomen
BREEAM-ymparistosertifioiduista kohteista yli puolet on NCC:n rakennuttamia liike-
ja toimistorakennuksia. Suomessa yhtdan asuinrakennusta ei viela ole BREEAM-
sertifioitu.

Tamén diplomityon paatavoitteena on tutkia BREEAM-
ymparistoluokitusjarjestelman kéytettdvyytta asuinrakennuttamisen tyokaluna kartoit-
tamalla NCC:n asuinrakennuttajayhtion NCC Asumisen nykykaytantdja. Tyossa tarkas-
tellaan BREEAM-ympéristoluokitusjarjestelman prosessia ja jarjestelmén vaatimuksia
asuinrakennuskohteessa. Tutkimuksen paatavoitteesta voidaan johtaa seuraavat tutki-
muskysymykset:

e Mitd perusteluja tai esteitd ymparistoluokitusjarjestelman kayttamiseen
asuinrakennuttamisen tyokaluna 16ytyy?

e Miten BREEAM-ympdristosertifiointiprosessi nivoutuu osaksi rakennushan-
ketta ja missd vaiheissa BREEAMin yksittéiset vaatimukset tulisi osana
asuinrakennuttamisprosessia huomioida?



e Mitkh BREEAM-ympaéristoluokitusjarjestelman vaatimuksista tayttyvat
asuinrakennuttamiskohteissa nykykaytanngilla ja mille luokitustasolle niill&
paastaisiin?

e Mité pisteitd kannattaisi tavoitella, jotta BREEAM Very Good -tasolle paas-
taisiin?

Nykykaytannoilla  ansaittavat  pisteet  selvitetddn  testaamalla = BREEAM-
ymparistoluokitusjarjestelmaa case-kohteessa, jota ei ole suunniteltu BREEAM-
sertifioitavaksi, eiké sita sertifioida.

1.3  Tutkimuksen rajaus

Tassa diplomitydssa tarkastellaan ymparistdvaatimuksia ja -tavoitteita asuinrakennutta-
misen nakokulmasta. Kirjallisuustutkimuksessa huomioidaan kuitenkin myds toimitila-
rakentaminen, silla pelkastaan asuinrakentamista koskevaksi eriteltyé lahdekirjallisuutta
loytyy heikosti. Asuinrakennuttamisprosessia tarkastellaan NCC Asumisen nykyisten
kaytantdjen pohjalta ja rajataan koskemaan suurimpien kaupunkien asuinkerrostaloja.

Kestavaa rakentamista  tukevista  tyOkaluista  tutkitaan BREEAM-
ymparistoluokitusjarjestelman soveltuvuutta huomioitavaksi osana asuinrakennuttamis-
prosessia. BREEAM valittiin tutkittavaksi ymparistoluokitusjarjestelmaksi siksi, etta se
on kansainvélisesti tunnettu jarjestelmd, mutta perustuu eurooppalaisiin kaytantéihin.
Tyossa tarkastellaan BREEAMIn ohjelmaa BREEAM International New Construction
2013, joka poikkeaa jonkin verran vanhemmista ohjelmista ja jolla ei heindkuuhun 2014
mennessa ollut Suomessa ehditty sertifioida vield yhtaan hanketta.

1.4  Tutkimuksen rakenne ja tutkimusmenetelmat

Aihepiirin tutkimiseen soveltuvat parhaiten kvalitatiiviset eli laadulliset tutkimusmene-
telmat. Tutkimus aloitetaan Kirjallisuustutkimuksena, jossa lahdeaineistona kéytetdéan
aiheesta 1oytyvaa kirjallisuutta ja muuta aiheita kasittelevaa materiaalia. Kirjallisuuden
avulla tutustutaan tyon taustoihin ja aihepiiriin.

Tyon ensimmainen luku on johdanto, jossa kuvataan tyon tausta, tutkimuksen ta-
voitteet, rajaukset, rakenne ja tutkimusmenetelmat. Toisessa luvussa kerrotaan kirjalli-
suuden avulla I0ydetyistd kestavdn rakentamisen periaatteiden kayttoon vaikuttavista
tekijoistd. Toinen luku alkaa lyhyelld katsauksella kestdvadn rakentamiseen liittyvéaén
Suomen lainsaadantéon ja valtion ohjauskeinoihin. Taman jalkeen tutustutaan Suomen
suurimpien kuntien ympéristonakokulmiin. Naiden jélkeen selvitelldan kestavén raken-
tamisen kustannuksia ja kustannussaastdja, markkinoiden toimintaa sek& rakennusalan
yritysten ja vastuullisuuden roolia kestdvan rakentamisen edistdmisessa. Lisaksi toisessa
luvussa esitellddn ymparistoluokitusjarjestelmien yleinen toimintaperiaate ja kaytetta-
vissd olevia tyokaluja seké vertaillaan naita.



Kolmannessa luvussa perehdytdadn ymparistéluokitusjarjestelmd BREEAMiin tar-
kemmalla tasolla seka kdydaan lyhyesti lapi BREEAMIn vaatimuksien tarkoituksia
asuinrakennushankkeessa. Neljannessa luvussa selvitetddn asuinrakennushankkeen
BREEAM-sertifioinnin kustannustekijat, erikoisasiantuntemusta tai kolmannen osapuo-
len osallistumista vaativat vaatimukset seka sijoitetaan yksittdiset vaatimukset raken-
nushankkeen eri vaiheisiin huomioitavaksi oikeissa vaiheissa.

Taman taustatyon tukemana tutkimus etenee tyon toiseen osioon, jossa tutkimusme-
netelménd kaytetddn tapaustutkimusta. Viidennessd luvussa tutkitaan NCC Asumisen
case-kohteena  toimivan  asuinrakennuttamiskohteen  suoriutumista BREEAM-
arvioinnista. Tapaustutkimuksen empiirinen tutkimusaineisto keratdan suunnittelijoilta
ja rakennuttajalta lahinné erilaisten suunnitelmien ja dokumenttien muodossa. Liséksi
rakennuttajaa haastatellaan. Haastattelu toteutetaan palaverimuotoisesti sekéd sahkdpos-
titse. Luvussa esitelladn tapaustutkimuksen lahtotiedot ja tutkimustulokset. Lahtotietoi-
na kdydaan lapi NCC:n ymparistondkdkulmia seké esitelldan diplomityon case-kohde.
Tutkimustuloksissa tarkastellaan case-kohteen suoriutumista BREEAM-arvioinnista.

Kuudennessa luvussa esitetddn Kirjallisuustutkimuksen, tapaustutkimuksen seka
haastattelun pohjalta johtopé&atoksena asioita, joihin kannattaisi nykykaytantojen kehit-
tdmisessé panostaa. Naiden kehityssuuntien perusteella valitaan BREEAM-vaatimukset,
joiden tayttamista tavoittelemalla voidaan ohjata toimintaa kestdvampééan suuntaan ja
jotka tayttdmalla voitaisiin sertifiointia haettaessa yltdd BREEAM Very Good -tason
pistemadraan. Seitsemannessa luvussa esitetddn johtopédatokset seka arvioidaan tyon
onnistumista ja pohditaan jatkotutkimusaiheita.



2  KESTAVAN RAKENTAMISEN PERIAATTEI-
DEN KAYTTOONOTTOON VAIKUTTAVAT TEKI-
JAT

Monet asiat vaikuttavat kestdvan rakentamisen periaatteiden omaksumiseen — toiset
hidastavat ja toiset edistavét periaatteiden yleistymistd. Rakennusalalla on haasteena
muutosvastarinta ja uuden tiedon vieminen kaytantoon, joten suurimpana muutosvoi-
mana ja ajurina toimii useimmiten pakko eli lainsaddanto. Téssé luvussa on ensin esitel-
ty kestavén rakentamisen periaatteiden ké&yttéonottoon vaikuttavina tekijéind valtion ja
kuntien ohjaus, josta esimerkkind kolmen ison kunnan vaatimukset ja tavoitteet. Sitten
on kerrottu rakennusalan yritysten ja vastuullisuuden roolista asiassa, kustannuksista ja
kustannusséaéstoistad sekd markkinoista. Viimeisend on esitelty ymparistoluokitusjérjes-
telmid ja muita kaytettavissa olevia tyokaluja.

2.1 Valtion ohjaus

Kestévan rakentamisen kannalta valtion rakentamista ohjaavat toimenpiteet ovat tarke-
assé roolissa. Valtion ohjauskeinoja lainsd&ddannon selkeiden rakennusmaéardysten ja
erilaisten vaatimusten lisdksi ovat esimerkiksi tiedottaminen ja ohjeistus, oikean suun-
taisten menetelmien tukeminen ja taloudellinen kannustus sek& verotus. Unkarilaistut-
kimuksessa (Urge-Vorsatz & Koeppel 2007) saantely- ja valvontatoimenpiteet kuten
rakennusméaéardykset todettiin kaikkein tehokkaimmaksi ja kustannustehokkaimmaksi
tavaksi pienentad rakennusten kasvihuonekaasupaastojé.

Suomessa rakentamisen yleisestd ohjauksesta ja valvonnasta vastaa Ymparistomi-
nisterio. Rakentamista koskevat edellytykset, olennaiset tekniset vaatimukset seka ra-
kentamisen lupamenettely ja viranomaisvalvonta madritelladn maanké&ytto- ja rakennus-
laissa. Rakentamisen yleinen ohjaus perustuu lain ja asetuksen tasoisiin saannoksiin,
jotka on koottu Suomen rakentamismadrayskokoelmaan. (Ymparistoministerio 2014.)
Tarjolla on sdénndsten lisdksi ohjeita, jotka eivét ole velvoittavia, vaan muitakin kuin
ohjeiden mukaisia ratkaisuja voidaan kayttaa, mikali ne tayttavat rakentamiselle asetetut
vaatimukset. Taulukkoon 2.1. on koottu rakentamismaarayskokoelman ne osat, joilla on
vaikutusta energiankayttoon. Né&itd ovat osat rakentamisen valvonta ja tarkastukset, ra-
kennuksen suunnittelijat ja suunnitelmat, rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, rakennuk-
sen lammoneristys, kiinteistojen vesi- ja viemdrilaitteistot, rakennuksen siséilmasto ja
ilmanvaihto, rakennusten energiatehokkuus sek& rakennuksen energiankulutuksen ja
lammitystehontarpeen laskenta.



Taulukko 2.1 Energiankayttoon liittyvat osat rakentamisméaarayskokoelmassa.

Rakentamismaarayskokoelman energiankayttoon liittyvat osat

Al Rakentamisen valvonta ja tarkastukset

AYleinen osa | A2 Rakennuksen suunnittelijat ja suunnitelmat

A4 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje

C3 Rakennusten lammoneristys

C Eristykset
C4 Lammoneristys
D1 Kiinteistdjen vesi- ja viemarilaitteistot
D LVI ja D2 Rakennuksen sisdilmasto ja ilmanvaihto

energiatehokkuus | p3 Rakennusten energiatehokkuus

D5 Rakennuksen energiankulutuksen ja lammitystehontarpeen laskenta

Lisaksi esimerkiksi laki rakennuksen energiatodistuksesta vaatii laskennalliseen ko-
konaisenergiankulutukseen perustuvan energiatodistuksen kaikilta uusilta taloilta seké
vanhoilta taloilta myynti- ja vuokraustilanteissa (Finlex 2013). Energiantodistusta var-
ten laskettava E-luku on energiamuotojen kertoimilla painotettu ostoenergian laskennal-
linen ominaiskulutus rakennustyypin standardikéytdlla ja se ei saa ylittda rakennustyy-
pille madritettya ylarajaa (Vuolle 2013, 14). Eri energiamuodoille laskennassa kaytetta-
vat kertoimet on esitetty taulukossa 2.2. E-luku lasketaan Suomen rakentamisméaarays-
kokoelman osassa D3 madritettyjen laskentasédéntojen ja standardikayton mukaan, eika
se saa ylittaa rakennustyypille madritettyd ylarajaa. Standardikaytolla tarkoitetaan ra-
kennuksen kéayttotarkoitusluokasta riippuvaa vakioitua kayttoa ja todellinen kéyttd
useimmiten eroaa standardikaytosta kayttajan kayttotottumusten vuoksi. (Finlex 2012,
6.) Rakennuksen kayttaja ei siis voi vaikuttaa E-lukuun omalla toiminnallaan, vaan sii-
hen vaikuttavat ainoastaan rakennuksen ominaisuudet. Kokonaisenergiatarkastelu kos-
kee kaikkea rakennuksessa tapahtuvaa laskennallista energiankulutusta, kuten lammitys-
t4, ilmanvaihtoa, valaistusta ja kayttéveden lammitysta. Myos lammitysmuodon valinta
vaikuttaa lopputulokseen oleellisesti (Energiatehokas koti 2014). Riittdvan pienen E-
luvun voi saavuttaa monella tavalla tarkan suunnittelun avulla. Energiakertoimet ohjaa-
vat valitsemaan rakennuksen kayttéenergian muodoksi ympariston ja ilmaston kannalta
mahdollisimman haitattoman vaihtoehdon. Kaikkein epdaedullisin energiakerroin on
sahkolla.

Taulukko 2.2 Energiakertoimet eri energiamuodoille (Finlex 2012, 8).

Energiakertoimet

Sahko 1,7
Fossiiliset polttoaineet 1

Kaukoldampo 0,7
Uusiutuvat polttoaineet 0,5
Kaukojaahdytys 04
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Lainsd&dannon lisdksi valtio voi vaikuttaa rakennusten energiankulutukseen ja ener-
giantuotantotapaan erilaisilla tuilla ja avustuksilla seka verotuksella. Ymparistoystaval-
lisille hankkeille voidaan myontééa edullisia lainoja. Ympéristoministerié on esimerkiksi
selvittanyt Kiinteistoveron porrastamista rakennusten energiamuodolla painotetun koko-
naisenergiatehokkuuden ja lammitystavan perusteella (Ympéristoministerié 2009). Ta-
loudellisella kannustimella taas voidaan tukea kestdvaan rakentamiseen liittyvia inves-
tointeja. Esimerkiksi Asumisen rahoitus ja kehittdmiskeskus ARA myontaa pientalojen
harkinnanvaraista energia-avustusta laite- ja materiaali-investointeihin, joilla paranne-
taan energiataloutta ja vahennetdan energiankéytosta aiheutuvia péaastoja seké lisataén
uusiutuvien energiamuotojen kayttoa (ARA 2014).

2.2  Kuntien vaatimukset ja tavoitteet

Kunnat vastaavat rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta omalla alueellaan (Ymparis-
toministerio 2014). Kuntien velvollisuutta ja oikeutta hoitaa oman alueensa maankayton
suunnittelu kutsutaan kaavoitusmonopoliksi (Suomen Kuntaliitto 2014). Kuntien kehit-
tdmisen prosessissa suunnittelun ja rakentamisen eri vaiheilla on merkittavia ymparisto-
vaikutuksia. Néita voidaan kuitenkin ennakoida, hallita ja merkittavéasti vahentaa erilai-
silla arvioinneilla ja toimintatavoilla maan hankinnassa, kaavoituksessa, tonttien luovu-
tuksessa, yhdyskuntatekniikan ja tilojen rakentamisessa seké rakennus- ja ymparistéval-
vonnassa. (Tampereen kaupunki 2012a, 5.)

Kunnat voivat parantaa rakentamisen ymparistoystavallisyytta omilla ratkaisuillaan.
Ne voivat esimerkiksi asettaa vaatimuksia energiatehokkaalle rakentamiselle kaavoituk-
sessa, nopeuttaa ymparistdystavallisten rakennusten kaavoituskéytantda ja antaa maksu-
helpotuksia tai lisarakennusoikeuksia energiatehokkaille ja ymparistoystavallisille ra-
kennuksille. Kunnat voivat myds avata markkinoita esimerkillisilla julkisilla hankin-
noillaan. (Gaia 2009, 23.)

Ymparistonakdkulmia siirretddn kaytantoon kaavoituksen avulla. Eri kaavatasoilla
kunnat voivat vaikuttaa ymparistovaikutuksiin eri tavalla. Maakuntaliittojen maakunta-
kaavat ovat yleispiirteisia suunnitelmia alueiden kaytdstda maakunnassa tai sen osa-
alueella. Maakuntakaavassa esitetdan alueiden kayton ja yhdyskuntarakenteen periaat-
teet seké osoitetaan maakunnan kehittdmisen kannalta tarpeellisia alueita. Kuntien yleis-
ja osayleiskaavat ovat pitkan aikavalin maankaytén suunnitelmia, joilla ratkaistaan ta-
voitellun kehityksen periaatteet ja ohjataan kaupungin yhdyskuntarakenteen kehittamis-
td. Yleiskaava linjaa tavoitteet esimerkiksi rakentamisen sijoittumisesta ja maarasta seka
maadrittdd infrastruktuurin runkolinjat. Yleiskaava ohjaa asemakaavoitusta ja muuta tar-
kemman tason suunnittelua. Yksittaisten rakennusten osalta ymparistotavoitteita tarken-
tavat asemakaavat, joilla osoitetaan esimerkiksi rakennusten sijainti, koko ja kéyttotar-
koitus sek& madritelld&n mitd saa rakentaa ja mill& tavalla. (Ymparistoministerio 2014.)

Kunnat voivat kehittdd omia tyokaluja erilaisten suunnitteluratkaisujen arviointeja
varten tai kunnilla voi olla myos yhteisid hankkeita. Esimerkiksi Tekesin rahoittamassa
KEKO-hankkeessa ovat mukana Helsingin, Tampereen, Espoon, Vantaan, Lahden,
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Kuopion ja Joensuun kaupungit. KEKO on VTT:n vetdma tutkimushanke, jossa tutki-
musosapuolina ovat mukana lisaksi Aalto-yliopisto ja Suomen ymparistokeskus. Sen
ensimmaisessa osassa KEKO A tehtiin tutkimus, jossa Kartoitettiin ekotehokkuuden
maadrittdmiseen kohdistuvia tarpeita, arvioitiin olemassa olevia tyokaluja ja laadittiin
ehdotus uuden ekolaskurin ratkaisuista. Toisen osan KEKO B tavoitteena on tuottaa
osallistujaorganisaatioiden kayttoon tehokas ja helppokéyttdinen alueellisen ekotehok-
kuuden arviointityokalu KEKO. Tyokalu kehitetddn maankéyton suunnittelun tueksi, ja
sen avulla voidaan vertailla havainnollisesti eri suunnitelmavaihtoehtoja. Kaavoituksen
lisaksi tyokalua voidaan kéayttdd myods muussa rakentamisen ja palvelujen jarjestamiseen
liittyvéssa suunnittelussa. (Suomen ymparistokeskus 2013.)

Ongelmana niin KEKO-ty6dkalussa kuin muissakin kuntien omissa tyokaluissa on se,
ettd kuntien arvioidessa itse omia suunnitelmiaan on mahdollista, ettd tuloksia halutaan
esittdd muodossa, joka on kunnalle ja paattéjille mieluinen. Tyokaluja kéayttavalla henki-
6114 ei myodskéan aina valttamatta ole riittdvaa kokemusta tai syvallistd ymmarrysta
kestavasta kehityksesta ja tulokset voivat tahattomasti vaaristyd. Tassa luvussa kaydaan
lapi isoimpien kuntien Helsingin, Tampereen ja Turun omia ympdristondkokulmia ja
kaytossa olevia keinoja ekologisesti kestavan rakentamisen edistdmiseen.

2.2.1 Helsinki

Helsingin kaupunki on kehittanyt erilaisia kestdvaan kehitykseen liittyvia toimintaoh-
jelmia ja asettanut itselleen ymparistotavoitteita. Esimerkiksi vuoden 2013 ympaéristota-
voitteissa oli, ettd asemakaavoitetusta asuntokerrosalaméérasté véhintdédn 1250 asuntoa
on taydennysrakentamista, milla pyritdan kaupunkirakenteen tiivistamiseen (Helsingin
kaupunki 2013a). Helsingin kaupunki valmistelee parasta aikaa uutta yleiskaavaa, jonka
visiona on, etta tulevaisuudessa kaupunki on urbaani raideliikenteen verkostokaupunki,
joka tiivistyy poikittaisten runkoyhteyksien varrelle, laajentuviin keskustoihin seké ny-
kyisille moottoritiealueille ja jossa kaupunkitila suunnitellaan jalankulkijan ehdoilla.
(Helsingin kaupunki 2013c, 5). Aiemmin esitellyn KEKO-tydkalun lahtékohtana toimii
VTT:n Helsingin kaupungille kaupunkirakentamisen ekotehokkuuden edistamiseksi
tekema Helsingin kaavoituksen ekotehokkuustyokalu HEKO (Suomen ymparistokeskus
2013). Energiatehokkuuden huomioimista asuinrakentamisessa Helsingin kaupunki on
edistanyt lisadmalla vuodesta 2011 alkaen energiatehokkuusvaatimuksia tontinluovu-
tusehtoihinsa (Helsingin kaupunki 2013Db).

Honkasuon alueesta on tulossa Helsingin ensimmainen asuinalue, jossa matalaener-
giarakentaminen on mukana asemakaavassa (Helsingin kaupunki 2014). Honkasuon
asemakaavassa (asemakaava 11870) vaaditaan, ettd kaikilla korttelialueilla on sovellet-
tava matalaenergiarakentamisen periaatteita ja varauduttava uusiutuvan energian hyo-
dyntdmiseen. Liséksi Kuninkaantammen nykyinen teollisuus- ja tyépaikka-alue muute-
taan 5 000 asukkaan kaupunginosaksi, jossa ekologinen kestavyys ja hiilipaastéjen ra-
joittaminen ohjaavat kaikkea rakentamista. Alueelle rakennetaan matalaenergiaraken-
nuksia, varaudutaan sdhkon tuottamiseen uusiutuvalla energialla, osoitetaan puistoihin
paikkoja kaupunkiviljelylle, kdytetd&n kasteluun raakavetta sekd kaytetdén rakennuksis-
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sa ja rakennelmissa viherkattoja. (Helsingin kaupunki 2011.) Tiiviisti rakennetuilla alu-
eilla kattokasvillisuuden kayttdminen on hyva keino hulevesien viivyttamiseen. Viher-
kattopinnat myos parantavat hulevesien laatua ja vahentévat nain vesistjen kuormitusta
sekd parantavat kaupunki-ilman laatua sitomalla epépuhtauksia, vaimentavat melua seka
sisa- ettd ulkotiloissa, tasaavat lampdtiloja, pidentavat katon elinikéa suojaamalla kattoa
UV-séteilyltd ja lampétilanvaihteluilta, luovat elinymparistoja useille kasvi- ja eléinla-
jeille seka lisaavat ympariston viihtyisyytta. (Vantaan kaupunki 2014.)

2.2.2 Tampere

Vuonna 2010 Tampereella hyvaksyttiin Tampereen kaupunkiseudun rakennesuunnitel-
ma 2030, jonka mukaan kaupunkiseudun kasvu keskitetdén paasaantoisesti keskustoihin
ja joukkoliikennekaytévien varsille. Uuden maankayton sijoittamisessa pyritaan nykyi-
sen yhdyskuntarakenteen tiivistamiseen ja tdydentdmiseen. Tavoitteena on edistaa ta-
loudellisen, kestdvan ja ilmastonmuutosta hillitsevan yhdyskuntarakenteen syntymisté.
(Tampereen kaupunki 2013.)

Toukokuussa 2010 kaynnistettiin ECO2 Ekotehokas Tampere 2020 -ohjelma toteut-
tamaan kaupungin ilmasto- ja energiasitoumuksia. Sen tavoitteena on energia- ja ilmas-
totavoitteiden kytkeminen kaavoitukseen ja aluesuunnitteluun, mika edellyttdd uusien
laskentavalineiden ja mittareiden kehittamista kaavoituksen ekotehokkuuden arvioimi-
seen. Ekotehokas Tampere 2020 -ohjelman visiona on, ettd vuonna 2020 Tampereen
kaupunki on ekotehokkaampi kuin nykyisin, keskustasta Lentdvanniemeen ja Hervan-
taan kulkee ratikka, ratikkalinjan varrella asuvista autoa kédyttavat vain harvat ja keskus-
tassa kavely ja pyoraily ovat kdatevimmat tavat liikkua. Visiona on myds, ettd uusia alu-
eita kaavoitettaessa arvioidaan aina niiden ekotehokkuus ja hiilijalanjélki, ja uudisraken-
taminen kaupungissa on lahes nollaenergiarakentamista. Lisaksi rakentajia kannustetaan
ekotehokkuuteen taloudellisin ohjauskeinon, neuvonnalla, opastuksella ja nayttamalla
esimerkkia julkisessa rakentamisessa. (Valiméki et al 2013, 13.) Kaupunkirakenteen
tiivistamista tukemaan suunnitellun kaupunkiraitiotien tarkoituksena on yhdistdad Tam-
pereen kaupungin ja kaupunkiseudun tiheimmin asutut alueet, keskeiset tydpaikka-
alueet seka keskeiset seudulliset ja valtakunnalliset kdyntikohteet (Tampereen kaupunki
2014c, 5).

Tampereen kaupunki, erityisesti ECO2 ja Tampereen Kaukoldampé Oy ovat olleet
mukana valmistelemassa VTT:n ja Skanskan kanssa Co-ZED eli Constructing Close to
Zero Energy District -hanketta, joka kdynnistyi tammikuussa 2013 ja jonka tavoitteena
on suunnitella I&hes nollaenergia-asuinalue Harmélanrantaan. Tutkimuksen tavoitteena
on tarkastella ldhes nollaenergia-alueen energiajarjestelmaa ja valita siihen alykas ja
optimaalinen ratkaisu primaérienergiankulutuksen, CO,-paéstdjen ja kustannustehok-
kuuden kannalta. Hankkeessa hyddynnetddn luvun aloituksessa mainitun KEKO-
hankkeen tuloksia. Harmélédnranta on yhtend esimerkkilaskentatapauksena KEKO-
hankkeessa. (Tampereen kaupunki 2014b.)

Vuonna 2012 Tampere vaati kerrostalojen korttelialueen tontin- ja rakennuksen-
luovutuskilpailussa suunniteltavilta rakennuksilta energiatehokkuutta seka rakennusosi-
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en hiilijalanjalkien laskentaa Suomen ymparistékeskuksen SYKEn ilmaisella Synergia-
tyokalulla. Naiden lisdksi kilpailussa otettiin huomioon suunnitelmien resurssitehok-
kuus eli uusiutuvien ja/tai Kierrétettyjen rakennusmateriaalien osuus, rakennuksen ener-
giajérjestelmén toimivuus, luonnonvalon hyddyntdminen, passiivinen jaahdytys, aurin-
gon ilmaisenergian hyédyntdminen seka ilmanvaihdon jarjestaminen. (Tampereen kau-
punki 2012b.)

Tampereen Vuoreksessa uuden kaupunginosan visiossa on osayleiskaavatyosté lah-
tien ollut tavoitteena luonnonarvoja ja ymparistéa saastdva suunnittelu ja rakentaminen
sekd luonnonléheinen viihtyisd asuminen. Energiatehokkaiden talojen lisaksi jatteiden
putkikeraysjarjestelméa, hulevesien luonnonmukainen kasittely sekd hyvét pyoratiet ja
joukkoliikenneyhteydet tekevat Vuoreksesta tavanomaista ekotehokkaamman ja ekolo-
gisemman kaupunginosan. (Tampereen kaupunki 2013.) Vuoreksen Isokuusessa on
kaynnistynyt myds Suomen suurimman puukerrostaloalueen kehittdmishanke. Niemen-
rantaan suunnitellaan energiatehokasta ja uusiutuvaa energiaa hyddyntdvaa asuinaluetta.
Niemenrannan suunnittelussa on hyddynnetty aiemmin mainittua Helsingin kaupungin
ekotehokkuustydkalua HEKOa. (Valiméki et al 2013, 16, 19.)

2.2.3 Turku

Turun kaupunki ja Siemens tekevat yhteistydtd konkreettisin tutkimus- ja kehityshank-
kein, joiden tarkoituksena on saavuttaa kaupungin kestavan kehityksen tavoitteita. Tu-
run kaupunki ja Siemens ovat esimerkiksi luoneet kestdvaa kehitysta painottavan kon-
septin  kaupunginosien kehittdmiseen Kestdvien kaupunkialueiden kehitys -
projektissaan, jossa kasiteltiin muun muassa Linnakaupungin kaupunginosan kehitysta
(Turun kaupunki 2013, 2 & 4.), tehneet selvityksen pikaraitiotien rakentamisen mahdol-
lisuudesta ja vaikutuksista Turussa (Turun kaupunki 2014a) ja osallistuneet Skanssin
alueen kestavan kehityksen suunnitteluun. Skanssin alueen suunnittelun tavoitteena on
I0ytaa ratkaisuja energiankulutuksen ja hiilidioksidipaéaston véahentamiseen ja huomioi-
da ekologisuus alueen rakenteen suunnittelussa, rakentamisessa ja rakennusten kaytdssa.
(Turun kaupunki 2014b.)

Linnakaupungin yleiskaavaan kuuluu yleisia sddnnoksid, joissa kuvataan kestavan
kehityksen mukaisten ratkaisujen toteuttamista yksityiskohtaisen kaupunkisuunnitelman
mukaisesti (Turun kaupunki 2013, 20). Yleiskaavan mukaan rakennukset tulee suunni-
tella sijainniltaan ja rakenteiltaan siten, ettd ne vastaavat kestdvan kehityksen periaattei-
ta. Katot ja julkisivut on varustettava aurinkoenergiaa hyodyntavill& pinnoilla mahdolli-
suuksien mukaan. Tasakatot on istutettava viherkatoiksi, mikali se on rakenteellisesti ja
energiateknisesti mahdollista. Rakennukset on varustettava maasta ja ilmasta saatavaa
energiaa hyodyntavilla jarjestelmilla. Lisaksi kaikilla alueilla jatehuolto on jérjestettava
keskitetysti toimivilla jatteenkerdaysjarjestelmilla ja autopaikoista vahintdén puolet on
sijoitettava pihakansien alle. (Linnakaupungin osayleiskaava 2012.)
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2.3 Rakennusalan yritysten rooli ja vastuullisuus

Kiviméki (2005) selvitti diplomitydssdén rakentamisen eri osapuolien tarkeimpid ympa-
ristotehtavia rakennushankkeessa. Tutkimuksen perusteella rakennuttajien térkeimpié
ymparistotehtavid ovat ohjaus ja ohjeistus: vaihtoehtojen vertailu, ymparistétavoitteiden
Kirjaus ja urakka-asiakirjojen laatiminen. Suunnittelijoiden tarkeimpia ymparistotehta-
via taas ovat oikeiden materiaalivalintojen tekeminen seka erilaisten vaihtoehtojen ver-
tailu rakennuksen elinkaaren kannalta. Urakoitsijoiden tarkein ympéristdtehtava on hoi-
taa jatteiden lajittelu ja hyotykayttd sekéd tydmaan suunnittelu ja logistiikka, mika pitaa
sisalldén tyémaan energian ja resurssien kéyton.

Rakennusalan yritykset voivat hankkia osaamista, kehittdd uusia kéytantoja ja tarjota
ymparistoystavallisia ratkaisuja seké toiminta- ja palvelumalleja. Ekologisuuden liséan-
tyminen rakennushankkeissa ei kuitenkaan tule itsestdan, vaan rakennusalan toimijat
valitsevat nakdkulmansa ymparistdasioihin itse. Kestdvan rakentamisen toteutumiseen
vaikuttaa yrityksen oma tahto eli kestavaan rakentamiseen liittyvat yritystason linjauk-
set ja strategiat (Hakkinen 2011, 18). Kiinteistd- ja rakennusalan organisaatioiden stra-
tegioissa liiketoiminnan vastuullisuuden vaatimukset ja tavoitteet ovat yha merkitta-
vammassa roolissa. Kuten johdannossa kerrottiin, kestava rakentaminen pitaa sisallaén
ekologisen kestavyyden lisdksi myos taloudellisen ja sosiaalisen kestavyyden nakokul-
mat. Yrityksen vastuullisuus voidaan samoin jakaa taloudelliseen, sosiaaliseen ja ympa-
ristovastuullisuuteen. Ymparistovastuullisuus kasittaa yrityksen toiminnan vaikutukset
ymparistoon, sosiaalinen vastuullisuus vaikutukset ihmisiin ja yhteisoihin ja taloudelli-
nen vastuullisuus hyvén taloudenhoidon, kannattavan ja kestavan liiketoiminnan seké
taloudellisen hyddyn tasaisen ja pitkdjanteisen tuottamisen eri sidosryhmille. (Kaleva et
al 2013, 11.) Rakennetulla ymparist6lla ja sita tuottavalla ja yllapitavalla kiinteistd- ja
rakennusalalla on suuri painoarvo kestavan kehityksen edistamisessa koko yhteiskunnan
tasolla, joten vastuullisuuden péépaino on ymparistonakdkulmissa (Kaleva et al 2013, 7
& 10).

Kuvassa 2.1. on kuvattu vastuullisuusstrategian muuttumista normien tayttamisen
tasolta yrityksen Kilpailukykytekijéaksi.
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Toiminta-
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Informaation tarve ja merkitys

Kuva 2.1 Vastuullisuusstrategian muuttuminen normien tayttamisen tasolta yrityksen
kilpailukykytekijaksi (KTI Kiinteistdtieto Oy 2004, 42).

Mita pidemmalle vastuullisuudessa menn&an, sitd suuremmaksi kasvaa johtamista tuke-
van informaation tarve ja merkitys sekd mittaamisen ja seurannan haasteet (Kaleva et al.
2013, 42). Mit& avoimemmin ja uskottavammin yrityksen johto on sitoutunut ymparis-
toasioiden johtamiseen ja ekotehokkuustoimintaan, sitd paremmat ovat edellytykset
ekokilpailukyvylle, jota hyvd ympéristbosaaminen merkitsee. (Rissa 2001, 136 & 10).
Ekokilpailukyvylla tarkoitetaan sitd, etta yritys pystyy kilpailijoitaan paremmin vastaa-
maan asiakkaiden ja yhteiskunnan asettamiin ympéristovaatimuksiin seka hyédynta-
maan ympaéristonadkokohtia myos litketoiminnassaan. (Rissa 2001, 136.) Kuten luvussa
2.2.2 kerrottiin, esimerkiksi Tampere vaati tontin- ja rakennuksenluovutuskilpailussa
suunniteltavilta rakennuksilta energiatehokkuutta, rakennusosien hiilijalanjéljen lasken-
taa ja muita ympariston huomioivia ratkaisuja. Asiakkaiden ja yhteiskunnan lis4tessa
vaatimuksia ekologisuudesta taytyy rakennuttajan pystyd vastaamaan vaatimuksiin us-
kottavasti pysyékseen markkinoilla tulevaisuudessakin.

Epédvarmassa muutostilanteessa yritykset reagoivat ja ryhtyvét toimiin eritahtisesti.
Innovoijat ja edelldkévijat ovat yrityksid, jotka syysta tai toisesta alkavat kehittdd uutta
teknologiaa ja liiketoimintamalleja jo ennen kuin niiden kaupallinen menestys on var-
maa tai laki vaatii yrityksid uudistumaan. (Nissila & Lovio 2011, 65.) Kun yritys enna-
koi toiminnallaan tulevaa, se pystyy vastaamaan tiukentuvan sadntelyn vaatimuksiin ja
vahentdmaan maineensa huonontumisen riskié (Nissila & Lovio 2011, 60). Jos ympaéris-
toasiat hoidetaan huonosti, yrityksen imago voi heikentyd ja sitd kautta liiketoiminta
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karsia (Rissa 2001, 15). Esimerkiksi aktiivisuutta ilmastokysymyksissa ei pidetd enda
ainoastaan poliittisesti korrektina, vaan myos taloudellisesti kannattavana toimintana.
Pakon sanelemasta muutoksesta voidaan siirtyd vaiheeseen, jossa koetetaan hyodynt&a
ilmastonmuutoksen synnyttamié liiketoimintamahdollisuuksia. (Nissila & Lovio 2011,
60.) Ekokilpailukyvyn yllapitaminen ja sen vahvistaminen edellyttaa yritykseltd korkea-
tasoista osaamista, jotta toimintaa voidaan kehittdd kestdvan kehityksen mukaisesti.
Oman toiminnan hallinta vaatii yrityksen omien toimien ja tuotannon ympéristévaiku-
tusten tuntemista. (Rissa 2001, 136).

Uusien toimintamallien kéyttdmiseen liittyy riskejd, joiden todennakdisyytta tai vai-
kutuksia voi olla vaikea ennustaa. Ongelmana on monesti se, ettd luotettavasta tiedosta
on puute tai aiempia kokemuksia uusista tekniikoista ei ole. Liséksi rakennukset ovat
erilaisia, joten aiempien kokemusten sovellettavuus voi olla rajallista. (Gaia s. 16.) Esi-
merkiksi energiatehokkuus edellyttaa usein investointeja, joiden kannattavuutta on haas-
tavaa arvioida pitkalla tahtaimelld, silld monista ratkaisuista ei toistaiseksi ole pitkan
aikavalin kokemuksia (Kaleva et al. 2013, 19). Uusiutuvaan energiaan liittyvissa ratkai-
suissa joudutaan usein tekeméaan paatoksia sen suhteen, painotetaanko paastdjen vahen-
tdmista vai investoinnin kannattavuutta. Paatokset voidaan kuitenkin perustaa pitkan
tdhtdimen padmaarat ja tavoitteet asettaviin organisaation strategiaan ja arvopohjaan.
(Kaleva et al. 2013, 19.)

Varmimmin yritystaloudellisen kannattavuuskriteerin tayttavat toimet, joilla voidaan
vahentda kustannuksia lyhyella aikavalilla samalla kun ympéristonsuojelun taso para-
nee. Parempi materiaali- ja energiatehokkuus séastéa luontoa, raaka-aineita ja vahentaa
tuotetun jatteen maaréa. Samalla pienenevat yrityksen normaalit tuotantokustannukset ja
asiakkaan kayttokustannukset. Kustannussaastja saattaa l0ytya esimerkiksi siten, etta
ymparistondkokulma auttaa tarkastelemaan uudella tavalla prosesseja ja tuotteita ja pal-
jastaa uusia saastokohteita. Suuremmat kustannussaastot edellyttavat yleensa myos in-
novatiivisia uusia ratkaisuja ja teknologioita. (Lovio & Kuisma 2004, 27 - 28.)

Lovio ja Kuisma (2004) ovat pohtineet, mité taloudellisia perusteluja yrityksen hy-
valle ympéristdasioiden hoidolle voi olla, eli mita taloudellisia perusteita on tehda
enemman kuin ymparistolainsaadanto vaatii tai yrityksen kilpailijat tekevéat. Yritysta-
louden nédkokulmasta potentiaaliset mahdolliset perustelut voidaan ryhmitelld nelikentén
avulla, missd ympdristonsuojelun tason parantamista tarkastellaan kahdella ulottuvuu-
della (ks. taulukko 2.3.) Toisen muodostavat lyhyt ja pitka aikavali ja toisen vélittomasti
vaikuttavat tekijat eli pienenevat kustannukset ja suuremmat kasvumahdollisuudet sek&
valillisesti vaikuttavat tekijat eli kysynta- ja imagotekijét.
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Taulukko 2.3 Paremman ymparistonsuojelun tason mahdolliset positiiviset yhteydet
yrityksen taloudelliseen tulokseen (Lovio & Kuisma 2004, 27).

Valittomat tekijat: Vlilliset tekijat:
e pienenevat kustannukset e lisdantynyt kysynta

e suuremmat kasvumahdollisuudet e parantunut imago
e henkiloston motivaatio

e Asiakkaiden lisakysynta ympa-
ristomyotaisille tuotteille

e Lisaksi ympéristonsuojelutuot-
teiden erityismarkkinat

¢ Sijoittajien kiinnostus hyviin
sijoituskohteisiin ja rahoituslai-
tosten halu valttaa riskialttiiden
litketoimintojen rahoittamista

Energia- ja materiaalivirran pienentami-
nen uusin toimintatavoin, teknologioin
ja tuottein
Ymparistonsuojelukustannusten ja -
maksujen/verojen alentaminen uusin
toimintatavoin, teknologioin tai tuottein
e Ympdristbonnettomuuksien vélttdminen

Lyhyt aikavali
[ ]

e Yrityksen maineen sailyminen
ja kehittdminen asiakkaiden ja

= K Tulevien Kiristyvien mé&éraysten enna- sijoittajien tulevia paatoksia

& kointi (ei huonoja investointeja) ajatellen

% e Kasvumahdollisuuksien varmistaminen | e Nykyisen ja tulevan henkil6s-

g (raaka-aineiden ja energian riittavyys, ton motivointi ja rekrytointi

a tulevien paastorajojen alittaminen) e Vapaaehtoinen toiminta uusiin
viranomaismaéarayksiin vaikut-
tamiseksi

Ekokilpailukyvyn parantaminen vaatii, ettd yritys parantaa ympéristonsuojelun suoritus-
tasoaan jatkuvasti (Rissa 2001, 136). Pitkalla aikavélilla yrityksen taloudellinen tulos
saattaa parantua, jos yritys esimerkiksi ennakoi oikein ymparistoméaaraysten kiristymi-
sen. Lainsd&dantoa ennakoiden rakennetut rakennukset myos séilyttavat paremmin ar-
vonsa. (Lovio & Kuisma 2004, 27 & 28.) Mita aikaisemmin yritys ottaa kayttoon ym-
paristda sadstdvat ratkaisut, sitd todenndkdisemmin ne antavat mahdollisuuden kilpai-
luetuun ja edelldkavijyyteen (Rissa 2001, 137).

2.4  Kustannukset ja kustannussaastot

Kestava rakentaminen voi vaatia tavallista korkeampia alkuinvestointeja (Gaia s.16),
joten pelkkien investointikustannusten tarkastelu voi toimia kestavan rakentamisen peri-
aatteiden kayttoonoton hidasteena. Elinkaarikustannuslaskennan avulla investointikus-
tannuksia voidaan kuitenkin verrata mahdollisiin k&ytonaikaisiin kustannussaastoihin.
Usein projektin alkuvaiheen kustannusten maksaja ei kuitenkaan hyody itse kaytonai-
kaisista kustannussaastoistd, joten korkeammat rakentamiskustannukset pitd4 saada li-
sattyd myynti- tai vuokraushintaan. Tama taas vaatii, ettd ostaja tai vuokraaja on tietoi-
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nen vihredn rakennuksen hyodyistd, kaytonaikaisista kustannussaastoisté ja kayttdarvos-
ta ja on valmis maksamaan siitd enemman.

Paatoksenteossa kustannukset merkitsevat useimmiten enemmaén kuin muut tekijét,
silla kustannuksia on helpompi laskea kuin esimerkiksi maarittaa kestavan rakentamisen
tuomaa hyotya tai arvoa muuten. Kestavé rakentaminen ndyttaakin hyotynsa ja arvonsa
monesti vasta tulevaisuudessa eikd muutoksiin haluta investoida, jos ei ole néyttéa ja
todisteita siitd, ettd se kannattaa ja maksaa itsensé takaisin. (Heerwagen 2000, 4.)

McGraw-Hill Constructionin Yhdysvalloissa tehdyn tutkimusten mukaan energiate-
hokas rakentaminen pienentdd kayttokustannuksia, ja rakennuksen arvo, vuokratulot
sekd sijoitetun padoman arvo taas kasvavat. Tutkimustulokset Yhdysvalloista vuodelta
2005 ja 2008 on esitetty taulukossa 2.4. Tutkimusten mukaan energiatehokkaan raken-
tamisen hyodyt ovat kasvaneet vuodesta 2005 vuoteen 2008.

Taulukko 2.4 Energiatehokkuuden vaikutukset tavanomaisesti rakennettuun rakennuk-
seen verrattuna Yhdysvalloissa vuonna 2005 ja 2008 (McGraw-Hill Construction

2009).
Kayttokustannusten pieneneminen 8-9% | 13,6 %
Rakennuksen arvon kasvu 7,5%] 10,9 %
Rakennuksen kéyttdasteen kasvu 3,5% 6,4 %
Vuokratulojen kasvu 3,0% 6,1 %
Sijoitetun pddoman tuoton kasvu 6,6 %| 9,9%

Maastrichtin yliopistossa tutkittiin BREEAM-ympéristosertifioinnin vaikutusta toimis-
torakennusten vuokratuottoihin Lontoossa vuosina 2000-2009. Tutkimuksen mukaan
rakennuksen BREEAM-sertifioinnilla on positiivinen vaikutus nelidvuokraan ja nelio-
hintaan. BREEM-sertifioidusta kiinteistosta saatiin keskimaarin 21-26 % korkeampaa
vuokraa ja hintaa neliolta, mutta todettiin, ettd saatava lisatuotto voi kuitenkin pienentya
jos yleiset laatuvaatimukset Kiristyvat. Lisdksi saatavaa lisatuottoa voi pienentdd noin
viiden prosentin verran esimerkiksi vuokrasopimuksen ehdot tai markkinoiden tilanne.
Tutkimuksessa todettiin myds, ettd BREEAM-sertifioitujen rakennusten runsas tarjonta
tietylld alueella nostaa alueen keskihintoja ja kilpailun lisd&ntyessé kestavén rakentami-
sen alueella lisatuotto pienentynee 1-3 prosenttiyksikkod. (Chegut et al 2011, 1.)

Tietoa kestdvan rakentamisen vaikutuksista rakentamiskustannuksiin tai markkina-
arvoon Suomessa l0ytyi heikosti. RYM Oy:n tutkimuksen mukaan suomalaisen LEED
Platinum -tasolle sertifioidun kiinteiston markkina-arvo voi olla Suomen markkinoilla
8,8 prosenttia normaalia korkeampi (RYM Oy 2013).

BSRIA:n vuonna 2012 tehdyssé tutkimuksessa haastateltiin asiakkaita ja rakennus-
hankkeen osapuolia, joilla oli BREEAM-sertifioinnista kokemusta Englannissa. Tutki-
mukseen vastaajista 88 % piti BREEAMia hyvédna asiana ja 71 % sanoi BREEAMiIn
olleen hyodyllinen projektilleen. Alle puolet vastaajista koki, ettd BREEAMin kaytta-
minen nosti kustannuksia merkittavasti. Arviot kustannusten noususta vaihtelivat aina 1
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prosentista 20 prosenttiin. Yleisin vastaus oli 5 % ja mediaani 7,5 %. Monet kuitenkin
nakivat kohonneet kustannukset investointina, joka maksaa itsensé tulevaisuudessa ta-
kaisin kayttokustannusten ollessa alhaisemmat. Tutkimuksen mukaan suurin taloudelli-
nen hydty saadaan juuri kdyttékustannusten pienentymisestd. Lisdkustannusten maaran
ja BREEAM-luokitustason valilla ei nahty merkittdvaa yhteyttd. Sen sijaan merkittavaa
oli missd vaiheessa BREEAM otettiin mukaan suunnitteluun. Kustannukset pysyivat
alhaisempina, mita aiemmin BREEAMin vaatimukset huomioitiin suunnittelussa. Toi-
nen kustannusten maaréan vaikuttava tekija oli aikaisempi kokemus BREEAMIn kayt-
tdmisesta. Aiempi kokemus auttoi kustannusten hallinnassa. Suurin osa lisdkustannuk-
sista koettiin syntyvdn BREEAM-arvioitsijan ja muiden tarvittavien asiantuntijoiden
palveluista. (Parker 2012, 111-V & 9.)

Kestéva rakentaminen ei ole keskittymista pelkastaan uusiomateriaaleihin, hiilijalan-
jalkeen ja energiatehokkuuteen, vaan kyse on myods tehokkaammista ja tuottavammista
rakentamisen prosesseista. Kustannussaastoja voi syntya myaos, jos esimerkiksi urakoit-
sija parantaa kestavaa rakentamistapaa suorittaen tuottavuuttaan hyvélla materiaalilogis-
tiikalla, rakentamisen energiankulutuksen seurannalla, oikeilla materiaalivalinnoilla ja
kierratykselld. (Rakennusteollisuus RT 2005, 9)

Kestavan rakentamisen kustannuksista ja kustannussaastoista puhuttaessa tulee pitéa
mielessé se, ettd kestavélle rakentamiselle ei ole tarkkoja maaritelmia ja vaatimuksia ja
kustannukset vaihtelevat kestavyyden tason mukaan. Samankaan ympaéristoluokitusjar-
jestelmén sisalla luokiteltujen kohteiden kustannuksista on hankala vetéa johtopaatok-
sig, sill& kustannuksiin vaikuttaa muun muassa kohteen l&htotiedot, tavoiteltu luokitus-
taso, lainsaddannon taso arviointihetkelld, arviointihetkelld kéaytettava jarjestelmén ver-
sio ja aiempi kokemus tai kokemattomuus luokitusjarjestelmén kayttamisesta. Kirjalli-
suustutkimuksen mukaan vallitseva kasitys tuntuu olevan, ettd ymparistdsertifioinnin
kokonaishyddyt ovat kustannuksia suuremmat.

2.5 Markkinat

Markkina-arvon puute nahdéaéan kirjallisuudessa yhtend merkittdvana syyna sille, etta
kestdvan rakentamisen periaatteita ei lainsaadannon velvoitteita enempéd huomioida
rakennusprojektin suunnittelussa (Zhou & Lowe 2003, ref Hakkinen 2011, 16). Markki-
na-arvolla tarkoitetaan kohteen yleisesti arvostettuihin ominaisuuksiin perustuvaa arvoa
tietylla hetkellda (KT Kiinteistotieto Oy 2014). Lainsdéddannon velvoitteita kestadvampaa
asuntorakentamista hidastaa talla hetkella kysynnan ja tarjonnan puute. Asuinrakennus-
ten osalta Suomessa ei vield heindkuuhun 2014 mennessa ollut esimerkiksi BREEAM-
tai LEED-sertifioituja kohteita lainkaan, vaikka energiatehokkuus yksindan onkin pin-
nalla ja suurimpiin kaupunkeihin on jo alkanut syntyd ekologisuudestaan tunnettuja
asuinalueita, kuten luvussa 2.2 kerrottiin. Koska tarjontaa ei vield ole, eivét asiakkaat
0saa vaatiakaan tavanomaista ekologisesti kestdvampid asuntoja. Asiakkaiden tarpeita
pitéisi pystya ohjaamaan kohti energiatehokkaampia ratkaisuja, herattdd mielenkiintoa
kestdvampad rakentamista kohtaan ja tuoda esiin sen hyotyja.
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World Green Building Councilin vuonna 2013 julkaisemassa The Business Case for
Green Building -raportissa tutkittiin vihredn rakentamisen kustannuksia ja hyotyja. Ra-
portissa todetaan, ettd kestavien rakennusten markkinoitavuus kasvaa, kun sijoittajat ja
kayttdjat tulevat tietoisemmiksi rakentamisen ympéristévaikutuksista. Raportin mukaan
monet ympéri maailmaa viime vuosina tehdyt tutkimukset osoittavat, ettd vihreat raken-
nukset houkuttavat helpommin vuokralaisia seka kasvattavat vuokratuottoja ja myynti-
hintoja. Vihreiden rakennusten korkeammat myyntihinnat ja arvonnousu ovat pitkélti
seurausta korkeammista vuokrista, pienemmistd kéyttokustannuksista ja korkeasta
vuokrausasteesta (World Green Building Council 2013, 33). Ymparistomyotdisen ra-
kentamisen markkinat ovat kansainvalisesti jo kasvussa (Gaia 2009, 3) ja markkinoilla,
joilla ekologinen kestdvyys on enemman pinnalla, on jopa havaittavissa, etta rakennuk-
set, jotka eivat ole niin sanotusti vihreitd myydaan tai vuokrataan alemmalla hinnalla.
Kuitenkin ymmarrys siitd, miten madaritellddn vihred rakennus ja mika ohjaa kysyntéa
kussakin tilanteessa on tarkedd, silla paikallisilla markkinaolosuhteilla on merkittava
vaikutus erilaisten ominaisuuksien arvostukseen. (World Green Building Council 2013,
33)

2.5.1 Kysynta vs. tarjonta

Menestyvén liikeidean perustana ovat asiakkaan tarpeet, ja nédiden tarpeiden tyydytta-
minen saa aikaan kysyntdd (Raatikainen 2011, 84). Rakennusyritykset joutuvat toimi-
maan markkinoiden ehdoilla ja tuotetuille asunnoille on oltava tarvetta ja kysyntaa. Ky-
syntd ja asiakkaiden halukkuus kestdvaan rakentamiseen vaikuttaa merkittavasti sen
kehittymiseen. (Kaleva et al. 2013, 13.) Kiinteistoliiketoiminnan on oltava myos talou-
dellisesti kestavaa eli omistajan nakokulmasta tuottojen tulee kattaa kohteen yllapito,
varallisuuden arvon sailyttavét peruskorjaukset, sijoitetulle padomalle vaadittu tuotto ja
arvoa tukevat tai nostavat perusparannusinvestoinnit. Kayttajan nakdkulmasta tilojen
lisakustannusten tulee olla kohtuulliset suhteessa lisdaarvoon. Taloudellisen kestavyyden
varmistamiseksi kayttdjan ja omistajan intressien on kohdattava. (Kaleva et al. 2013,
13))

Asiakkaiden tarpeet ja preferenssit yhdistavat vastuullisuuden eri osia kiinteistolii-
ketoiminnassa. Rakennuksen tulee palvella kayttdjiensa tarpeita eli tarjota toimiva, tur-
vallinen ja terveellinen ymparist0 kayttéjilleen ollakseen taloudellisesti kestavé ja kan-
nattava. Yh& useammin kayttéjill4 on odotuksia myos tilojen ympéristovaikutusten suh-
teen, ja mita paremmin tilat palvelevat asiakkaiden tarpeita ja odotuksia, sitd riskitto-
mampi on kohteen kassavirta ja taten myos pitkan tahtdimen arvonkehitys. Sosiaalisen
ja ymparistdvastuullisuuden kriteerien tayttdminen palvelee nain taloudellisen vastuun
tavoitteiden saavuttamista. (Kaleva et al. 2013, 16.)

2.5.2 Markkinointi

Aalto-yliopiston tutkijat arvioivat rakennusalan yritysten kestavén kehityksen kaytanto-
jen vaikutusta yritysten markkina-arvoon ”Going green is good” -tutkimuksessaan
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vuonna 2012 tilastollisin menetelmin ja totesivat, ettd kestdvan kehityksen huomioimi-
nen liiketoiminnassa voi lisata yrityksen menestysta. Tutkimuksessa tarkasteltiin suuria
rakennusalan yrityksia eri Euroopan maissa, muun muassa Suomessa ja Australiassa.
Tiedottamisen ja yrityksen markkina-arvon valilla havaittiin myonteinen ja selkeé tilas-
tollinen yhteys, kun yritykset tiedottivat kestavan kehityksen innovaatioistaan. Kestavan
kehityksen innovaatiotiedotteet nostivat yrityksen porssikurssia parhaimmillaan jopa 4—
5 %. Keskimaarin tutkimuksen kohteena olleiden yritysten pdrssiarvo lisdantyi 0,82
prosenttia, kun yritys tiedotti kestdvan kehityksen innovaatioista saédnnollisesti. (Aalto-
Yliopisto 2012.)

Kuluttajien kysyntd kohdentuu ekologisempiin ratkaisuihin, jotka samalla tuottavat
séastoja (ERA 17 2010, 9). Vihreitd rakennuksia voidaan myyda kaikille kuluttajille
kertomalla, miten kuluttaja vihreydesta hyotyy — kaikki kodin ostajat haluavat asua esi-
merkiksi ymparistdssa, joka on terveellinen. Jotkut ostajat ovat kuitenkin halukkaita
maksamaan hyddyistd enemmaén tai omaksuvat hyddyt ja tarpeen niille nopeammin kuin
toiset. Potentiaaliset vihredn kodin ostajat ovat kiinnostuneita perinteisten kodin omi-
naisuuksien kuten sijainnin, hinnan ja koon lisaksi terveysvaikutuksista, kestavyydestd,
helppohoitoisuudesta, ymparistoystavallisyydesta ja energiatehokkuudesta. (Martin et al
2007, 4.)

Markkinoille haluavalla on oltava laaja kasitys vihredmman kodin hyddyista ja pa-
remmasta kayttéarvosta ja hyvalla markkinoinnilla on herétettdva potentiaalisten asiak-
kaiden kiinnostus (Martin et al 2007, 5). Vaativalle ostajalle kdyton aikaiset kustannuk-
set ovat hankintahintaa tarkedmpid, joten kestavyydesta ja ymparistoystavallisyydesta
tulee yhda merkittdvampi Kilpailutekija (Rissa 2001, 45). Jos kéaytonaikaisten hyotyjen
markkinointi asiakkaalle onnistuu, voidaan tuotetuista vihreista asunnoista saada perus-
tuotantoa parempi myyntihinta. Mitd enemman ymparistdystavallisyyden lisaksi voi
tarjota muita oheishydtyja, sitd valmiimpia asiakkaat ovat maksamaan lisékustannuksia.
(Lovio & Kuisma 2004, 41.)

2.6  Ymparistoluokitusjarjestelmat ja muut kaytéssa ole-
vat tyokalut

Kiinteistéjen kéyttajat, omistajat ja sijoittajat ovat enenevassa maarin kiinnostuneita
ympariston huomioimisesta ja ympéristotietoisuus on kasvanut myos rakennusalan yri-
tyksissa ja yritysten toimintatavoissa. Ympéristonakokulmat mielletdén yhteiskuntavas-
tuullisuuden keskeisimmaéksi osa-alueeksi (TNS Gallup 2013). Vapaaehtoiset standardit
kuten ympaéristosertifikaatit palvelevat ympéristovastuun tavoitteita, mutta niilla halu-
taan myo0s vastata asiakkaiden vaatimuksiin, osoittaa edelléakavijyytta ja taten saavuttaa
taloudellista hyotya. Sosiaalisen- ja ymparistdvastuullisuuden kautta saavutettu maine ja
imago voivat hyddyttad myds taloudellisesti tai toisaalta epdonnistumisen kautta aiheut-
taa merkittavia kustannuksia ja menetyksia. (Kaleva et al. 2013, 17.)

Kestdava rakentaminen tarjoaa mahdollisuuksia hillitd ilmastonmuutosta hyvalla
suunnittelulla, oikeilla materiaalivalinnoilla ja teknologiasovellutuksilla esimerkiksi
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vahentéen energian- ja vedenkulutusta seké jatteiden syntya (Gaia 2009, 3) seka tyo-
maalla ettd kdyton aikana. Viranomaisohjauksen tueksi kestavaa rakentamista edista-
maan tarvitaan tyokaluja ja mittareita, joiden avulla rakennusten keskindinen vertailu ja
erilaisten suunnitteluratkaisujen arviointi helpottuu. Rissa (2001) Kirjoittaa, ettd sita
mité el mitata, ei voi kunnolla hallita. Paatdksenteon ja kehityksen pohjaksi tarvitaan
luotettavaa tietoa, joka saadaan erilaisten tunnuslukujen avulla. Téssa luvussa on esitelty
muutamia esimerkkeja erilaisista tyokaluista, mittareista, menetelmista ja ohjelmista,
joiden avulla rakennusalan toimia voidaan ohjata kestavdmpaan suuntaan.

2.6.1 Ymparistoluokitusjarjestelmat

Yhtendiset kriteerit kestdvalle rakentamiselle ovat vield muotoutumassa. Rakennuksilta
halutaan esimerkiksi terveellisyyttd, turvallisuutta, energiatehokkuutta, pitkaikaisyytta
sekd kayttaja- ja ymparistoystavallisyytta. Ymparistoluokitusjarjestelmat on luotu hel-
pottamaan ndiden ominaisuuksien saavuttamista ja tavoitteiden asettamista. Ympéristo-
tehokas ja kestdva rakentaminen ajatellaan monesti pelkastdan energiatehokkuutena.
Ymparistoluokitusjarjestelmén arvioinnissa parjadmiseen tarvitaan kuitenkin muidenkin
asioiden huomiointia eikd energiatehokkuus yksinaan riitd antamaan ymparistosertifi-
kaattia. Ymparistoluokitusjarjestelmét ottavat kantaa myos esimerkiksi rakennuspaikan
ja rakennusmateriaalin valintaan, vedenkéyton tehokkuuteen seka sisdilman laatuun ja
sen terveellisyyteen. Parhaita tuloksia saataisiin, jos kokonaisia alueita tarkasteltaisiin jo
maanhankintavaiheessa kestavan rakentamisen nakokulmasta, mutta yksittéisten raken-
nusten tarkastelullakin péastdan jo oikeaan suuntaan. Ympaéristoluokitusjarjestelmia,
joissa kolmas osapuoli tai sertifiointielin tarkistaa ja verifioi hankkeen arviointitiedot
kutsutaan myo6s ymparistosertifiointijarjestelmiksi. Sertifikaatteja myontavat ympaéristo-
luokitusjarjestelmat asettavat tiukat dokumentointivaatimukset kriteereiden tayttymisel-
le.

2.6.1.1 Toimintaperiaate

Ympéristoluokitusjarjestelméat perustuvat arviointikriteereihin, joiden toteuttamisesta
saa pisteitd tai arvosanoja. Kaytettavasta tyokalusta riippuen erilaisten kriteereiden méa-
ré ja painoarvot vaihtelevat. Kriteereiden painoarvot saattavat myos vaihdella kesken&én
saman tyokalun siséllg, jolloin toisia kriteereitd pidetaan tarkedmpind kuin toisia.

Rakentamisen ekologinen kestdvyys on monen osatekijan summa, joten kriteerit on
useimmiten jaoteltu aihepiireittain omiin luokkiinsa. Kriteerit voivat olla ymparistovai-
kutusten mukaan jaoteltuna p&aluokkiin kuten energiatehokkuus, terveys ja hyvinvointi,
sijainti, maankaytto, liikenneyhteydet, veden kayttd, jatehuolto, materiaalit ja projektin-
johto. Kriteereiden toteutumisen mukaan kertyneen mahdollisesti painotetun pistesum-
man perusteella méaéraytyy projektin saama kokonaisarvosana.

Yhdella luokitusjarjestelmalld voi olla useita eri ohjelmia raataloityna eri tarkoituk-
siin. Oma luokitusohjelma voi olla esimerkiksi jo olemassa oleville rakennuksille, uu-
disrakennuksille tai peruskorjausprojekteille. Ohjelmat voivat olla jaoteltuna myos ra-
kennustyyppikohtaisesti toimistorakennuksille, liikerakennuksille, asuinrakennuksille
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tai kokonaisille alueille. Arvioinnin suorittaa yleensé kolmannen osapuolen asiantuntija,
jolta voidaan vaatia luokitusjarjestelmaan ja -ohjelmaan liittyen patevoitymisté.

2.6.1.2 Tavoitteet ja hyodyt

Ympéristoluokitusjarjestelmien ja -luokittelun tavoitteena on tukea kestavaa rakenta-
mista helpottamalla tarkeimpien ymparistondkokohtien huomioimista suunnittelu- ja
rakentamisprosessin sekd kiinteiston kayton aikana ja palvella kaikkien osapuolten
— niin omistajien, kayttajien, rakennuttajien, suunnittelijoiden kuin urakoitsijoidenkin —
tarpeita.

Kestévan rakentamisen tuottamat hyodyt voidaan jakaa ympaéristollisiin, taloudelli-
siin ja sosiaalisiin hyotyihin. Taulukkoon 2.5. on koottu kestavan rakentamisen hyotyja
edelld mainitun jaon mukaan lajiteltuna.

Taulukko 2.5 Kestavan rakentamisen hyddyt (Mukaillen Gaia 2008, 7).

Y mparistohyodyt:

* Ekosysteemien ja luonnon monimuotoisuuden suojelu
* Parempi ilman laatu

» Parempi veden laatu

» Jitteiden médrdn pienentyminen

* Luonnonvarojen kidyton vihentyminen

Taloudelliset hyddyt:

* Edulliset hankinta-, yllapito- ja huoltokustannukset

* Rakennuksen arvon ja tuottojen parantuminen

* Tyontekijoiden tuottavuuden ja tyytyvaisyyden parantuminen

* Rakennuksen elinkaaren taloudellisen suorituksen optimoituminen

* Pitka kéyttoika

* Korkea jalleenmyyntiarvo

Sosiaaliset hyodyt:

» Sisdilman ja akustisen ympériston parantuminen

* Rakennuksen toimivuuden parantuminen: Kéyttdjien mukavuus ja terveys
* Pienempi paine paikalliselle infrastruktuurille ja tiiviimpi yhteiskuntarakenne

« Kaupunkirakenteen tasapuolisuus
» Palvelujen tiivistyminen

Ympéristoluokitusjarjestelma nostaa ymparistonakokohdat esiin ja auttaa huomioimaan
ne paatoksenteossa oikea-aikaisesti. Se helpottaa ympdristotavoitteiden asettamista ja
tavoitteisiin pdésemisen seurantaa. Liséksi ymparistéluokitus voi toimia yrityksen liike-
toiminnan kehitystyokaluna ja markkinointivalineena.

Ymparistoluokitusjérjestelmien antamat standardit luovat pohjan markkinoiden toi-
minnalle. Kaytt4jat ja rakennuttajat voivat jarjestelmien pohjalta edellyttaa tietyn stan-
dardin mukaista rakentamista. Rakentajille standardi méérittda vaadittavan osaamistason
ja luo pohjan tuotteistamiselle. (Gaia 2008, 12.)
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2.6.2 Kaytettavissa olevia ymparistéluokitusjarjestelmia ja muita tydka-
luja

Kéytettavisséd on talla hetkelld useampia ympéristoluokitusjarjestelmia seka muita tyo-
kaluja ja mittareita. Tassa luvussa esitelld&n lyhyesti muutamia kéytettévissé olevia tyo-
kaluja. Esiteltavat tydkalut on esitetty kuvassa 2.2 lanseerausvuoden mukaan aikajanalle
jarjestettyna.

BREEAM LEED BREEAM International
One Planet Livin .
g New Construction 2013

DGNB

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014>

Hanke-

PromiskE
Joutsenmerkki

Kiinteisto- FIGBC
PromisE Elinkaarimittarit

Kuva 2.2 Tyokalut aikajanalla (Mukaillen Optiplan 2014).

Suomessa kaytetyimmaét kansainvéliset ymparistoluokitusjarjestelmat ovat brittildinen
BREEAM ja yhdysvaltalainen LEED.

2.6.3 Suomalaiset tytkalut

Promise
Promise-ympaéristoluokitus on Kkiinteiston merkitta- n“ I'"SE
vimpia ymparistovaikutuksia yksinkertaisten mitta-

reiden avulla arvioiva Rakennustieto Oy:n yllapitama
tyokalu kiinteistéjen markkinointiin ja kehittamiseen. Kuva 2.3 Promise

Se on internet-pohjainen ilmainen véline, jonka avulla voidaan arvioida rakennuksen tai
suunnitelman ymparistoystavallisyyttd. (Promise 2014.)

Promise koostuu kahdesta kiinteiston elinkaaren mukaisesti jaetusta osasta. Vuosina
1999-2002 laadittu Kiinteistd-Promise soveltuu jo olemassa oleville rakennuksille kun
taas tdman jalkeen vuosina 2002-2004 kehitetty Hanke-Promise on tarkoitettu kaytetta-
vaksi uudisrakennuksissa. Rakennukset tai kiinteistd saa tyokalun avulla ymparistoar-
vosanan A, B, C, D tai E. A on arviointiasteikon paras arvosana, jonka saavuttaminen
vaatii Kiinteiston ymparistdominaisuuksilta korkeaa laatutasoa ja huonoin luokka E vas-
taa normaalia nykytasoa. Seka Kiinteisto- ettd Hanke-Promise siséltavat arviointikritee-
rit litkerakennukselle, kaupan kiinteistolle ja asuinkerrostalolle. Ymparistbominaisuudet
jakautuvat Promisessa neljaan paaryhmaééan: kayttjien terveys, luonnonvarojen kéytto,
ekologiset seuraukset ja ymparistoriskien hallinta. Se perustuu kansallisiin keskilukui-
hin, mik& rajoittaa sen hyodyntdmista kansainvélisesti. (Promise 2014.) Promiselta
puuttuu kolmannen, riippumattoman osapuolen varmistus laatukriteerien tayttymiselle.
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Green Building Council Finlandin Rakennusten
elinkaarimittarit
Green Building Council Finland on kehittanyt kahdek-

san mittaria kestavan kiinteistojohtamisen tueksi. Ra-
kennusten elinkaarimittareiden eli REM-mittareiden
: L : FINLAND
tarkoituksena on olla kiinteisto- ja rakennusalalta ai-
emmin puuttunut yhtendinen tapa arvioida kiinteistéjen Kuva 2.4 Green Building
ympéristotehokkuutta ja kestavan kehityksen mukaista Council Finland.
toimintatapaa. Mittarit on laadittu niin, ettd ne ovat yh-
teismitallisia muiden jo kaytdssa olevien seké lakiséateisten ettd vapaaehtoisten tyokalu-
jen kanssa. Ne kuvaavat rakennusten todellista suorituskykya tunnuslukujen avulla.
(FIGBC 2014.) REM-mittareiden tausta on suomalaisessa lainsdadéanndssa, eurooppa-
laisessa rakennusalan ymparistostandardoinnissa seké kaytdssa olevissa johtamisen tyo-
kaluissa (FIGBC 2013, 4).

Elinkaarimittarit soveltuvat rakennusten suunnittelu- ja kayttovaiheeseen. Raken-
nusten elinkaarimittareita ovat hankevaiheessa luvussa 2.1 esitelty E-luku, elinkaaren
hiilijalanjélki, elinkaarikustannusten laskenta ja sisdilmaluokka. Kéyttovaiheen elinkaa-
rimittareita ovat energiankulutus, kayton hiilijalanjalki, tyhjakayttoteno seka sisdympa-

GREEN
BUILDING
COUNCIL

ristéon tyytyvéisten kayttdjien osuus. Taulukossa 2.6. on esitelty eri mittarit lyhyesti.

Taulukko 2.6 Rakennusten elinkaarimittarit hanke- ja k&yttGvaiheittain jaoteltuna.

Mittari

Yksikkd

Mittarin tarve ja tavoitteet

Ohijeistus

Laskennallinen energiamuotojen RakMK D3 2012
E-luku kWh/m? |kertoimilla painotettu vuotuinen
ostoenergian tarve.
Mahdollistaa vdhdhiilisten ratkaisujen Mitataan kasvihuonekaasupddstojé.
g Elinkaaren hiilijalanjalki kg CO%e |suunnittelun, arvioinnin ja vertailun, jotta |Elinkaari rakennustuotteista kdytén kautta
g elinkaaren hiilipddstojé voidaan hallita. | purkamiseen, EN 15978-standardi.
]
~ . . Mahdollistaa elinkaarikustannusten Mitataan rakentamis- ja kdyttékustannuksia
= Elinkaarikustannusten L ittel . L X Si ian hi
£ laskenta € optimoinnin suunnittelussa, jotta pddoma |nettonykyarvona. Sis.energian hinnan
ja kdyttokulut ovat tasapainossa. kehityksen. EN 15643-4-standardi.
Asettaa tavoitteita ominaisuuksille, joilla | Mitataan mm. limpé&olosuhteet, iimanlaatu,
Sisdilmaluokka S1, S2 tai S3 |varmistetaan kdyttdjien hyvinvointi ldmpétila ja valaistus. Sisdilmastoluokitus
rakennuksessa. 2008 mukaisesti.
Mittaa kiinteist6n ja sen kdyton todellista |Mitataan kiinteistossd kdytettyd energiaa.
Energiankulutus kWh energiankulutusta, kaikki energiamuodot. | Tulos voidaan sddkorjata. RakMK D5 2012.
o Mittaa kiinteiston tai salkun pddstotasoa |Mitataan kiinteistojen hiilipédstéjd. Tulos
< Kayton hiilijalanjalki kg CO% |vuositasolla ja toimenpiteiden vaikutusta. |voidaan séddkorjata. GHG Protocolin
_% mukainen.
3:-'> Auttaa tunnistamaan ja poistamaan Mitataan jérjestelmien sdhkén kulutusta
(eI TyhjakayttGteho (pohjateho) kw tarpeetonta kulutusta kiinteistssd. alimman kdytén tai tyhjdkdytén aikana.
s R Auttaa tunnistamaan orastavia ongelmia |Mitataan sisGympdristén eri osa-alueisiin
Sisaymparistoon o . s
L % kdyttdjien tai rakennusten terveydelle. tyytyvdisten kdyttdjien osuutta.
tyytyvdisten kayttdjien osuus

Rakennusten elinkaarimittareilla halutaan parantaa rakennus- ja kiinteistéalan valmiuk-
sia tehd& péatoksid, joiden avulla voidaan pienent&d rakennetun ympdriston hiilijalan-
jalked ja ympéristovaikutuksia. Mittarit auttavat pienentdmaan myos yllapito- ja kaytto-
kustannuksia. Lisaksi niitd voidaan kayttad hyvéksi vuokrattavien ja myytavien kiinteis-
tjen vetovoimatekijoind markkinoinnissa. (FIGBC 2014.) REM-mittareiden tunnuslu-
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vut voidaan esittad hanke- tai kayttévaiheen Kiinteistopassissa. Kiinteistdpassi on visu-
aalinen tyokalu, joka kertoo ymparistotehokkuuden tunnusluvut rakennuksen muiden
perustietojen rinnalla.

Mittareita pilotoitiin vuonna 2013 12 organisaatiossa. Pilotoinnin tuloksena keratyil-
& kommenteilla péivitetyn laskentaohjeen eli Rakennusten elinkaarimittareiden 2.0
-version on tarkoitus valmistua vuoden 2014 aikana. Pilotoinnin aikana ilmeni myos
tarve yhteiselle tietokannalle ja mittareiden kayttod helpottavalle nettityokalun laadin-
nalle, mitd kehitetd&n vuoden 2014 aikana ja joka valmistuessaan on avoimesti kaikkien
kaytettavissa ja ohjeistaa kayttdjia laskennassa. (FIGBC 2014b.) REM-mittareille ja
tuloksille ei ole kolmannen osapuolen verifiointia.

Joutsenmerkki

Joutsenmerkki on Pohjoismaiden yhteinen vuonna 1989

perustettu ympéristomerkki. Sen tavoitteena on edistaa /

kestavaa kehitysta ja ohjata kuluttajia ja muita ostajia va- /
litsemaan ympariston kannalta viisaasti. Merkin tarkoitus ’ /

on myos kannustaa valmistajia ja palveluntarjoajia tar- T’,II,
joamaan ympdriston kannalta parempia vaihtoehtoja.
(Joutsenmerkki 2014.)

Joutsenmerkittyjen tuotteiden ja palveluiden on téytet-
tava elinkaariajatteluun perustuvat ymparistovaatimukset. Vaatimukset huomioivat tuot-
teiden raaka-aineet, valmistuksen, kayton sekd loppusijoituksen, ja lisaksi vaatimuksia
asetetaan laadulle, terveydelle ja turvallisuudelle. Merkin kayttooikeus on méaéraaikai-
nen. Tuotteelle tai palvelulle tulee hakea merkkid uudestaan aina, kun vaatimuksia tiu-
kennetaan 3-5 vuoden valein. (Joutsenmerkki 2014.)

Pientalot, kerrostalot ja paivakotirakennukset voivat saada Joutsenmerkin. Raken-
nuksilla Joutsenmerkin vaatimukset koskevat rakennusvaihetta, kéytettyja materiaaleja
ja energiankulutusta. Joutsenmerkin saaminen edellyttad, ettd ymparisté on huomioitu
rakennushankkeessa kokonaisvaltaisesti raaka-aineista valmiiseen rakennukseen saakka.
Rakennuksen ympdristo- ja ilmastovaikutuksen liséksi sisétilojen tulee olla ymparis-
toystavalliset. Hankkeessa on huomioitava terveyteen vaikuttavat seikat ja materiaalien
sisaltdmat ymparistolle haitalliset aineet, rakennuksen energiankulutus, rakennusjattei-
den kasittely seka rakennuksen kéytto- ja yllapitosuunnitelma. (Joutsenmerkki 2013, 5.)

Joutsenmerkkia saa kayttad vain tuotteissa ja palveluissa, joille on myonnetty mer-
kin kayttdoikeus. Suomessa Joutsenmerkin myontaa ja sen kayttéa valvoo Ympaéristo-
merkintd — Motiva Services Oy. (Joutsenmerkki 2014.)

Kuva 2.5 Joutsenmerkki
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2.6.4 Kansainvaliset tydkalut

BREEAM
BREEAM (Building Research Establishment’s Environmental Assessment Method) on
vuonna 1990 Iso-Britanniassa luotu kansainvélisesti kéytdssé oleva rakennusten, tilojen
ja alueiden ymparistoluokitusjarjestelmda. BRE Globalin myontdima BREEAM-
sertifiointi perustuu riippumattoman lisensoidun osapuolen tekeméén arviointiin. Han-
ketta arvioidaan kerddmalla pisteitd kategorioista projektinjohto, terveys ja hyvinvointi,
energia, liikenndinti, vesi, materiaalit, jatehuolto, maankéytto ja ekologia seka saasteet.
Pisteytyksen perusteella hanke saavuttaa BREEAM-luokituksen, jotka ovat paremmuus-
jarjestyksessa 1. Outstanding (Aivan erityisen hyva), 2. Excellent (Erinomainen), 3.
Very Good (Erittdin hyva), 4. Good (Hyv4) ja 5. Pass (L&paisty). (BRE Global 2012.)
Kuvassa 2.6 on esitetty arvosanojen jakaantuminen pisteméaran mukaisesti seka ar-
vosanojen saaneiden kohteiden lukumadrat Suomessa. Maksimipistemééra on 110 %,
silla niin sanotut innovaatiopisteet lasketaan normaalien 100 % pisteiden paalle.

BREEAM pisteet arvosanoina ja arvosanan

saaneiden kohteiden lukumaara Suomessa
110%

100%

90%

80%

Excellent - 1 kpl

70%

60% Very Good - 8 kpl

50%

Pistemddra

Good - 7 kpl

40%
Pass - 1 kpl

30%

20%
Ei sertifikaattia
10%

0%

Kuva 2.6 BREEAM-arvosanojen jakaantuminen pistemadrittain seka sertifioitujen koh-
teiden lukumaarat arvosanoittain Suomessa.

Heindkuussa 2014 Suomessa oli 17 BREEAM-sertifikaatin saanutta hanketta. Ennak-
kosertifikaatin ~ saaneita  hankkeita oli lisdksi 10 kappaletta. ~BREEAM-
ymparistoluokitusjarjestelma esitelladn tarkemmin luvussa 3.
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LEED

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) on
Yhdysvalloissa United States Green Building Councilin
(USGBC) kehittdma ymparistosertifiointijarjestelma, joka
perustuu riippumattoman, kolmannen osapuolen tekemé&an
arviointiin tilan, rakennuksen tai aluekehityshankkeen suun-
nittelun ja rakentamisen ymparistbominaisuuksista ja ympa-
ristokuormituksesta (USGBC 2014a). LEEDin kehittdminen

alkoi vuonna 1994 ja se pohjautui pitkalti edelld esitettyyn
BREEAMiin (UKGBC 2014). Ensimmdinen LEED-
pilottiohjelma kaynnistyi vuonna 1998. Green Building Certification Institute (GBCI)
myontad LEED-sertifikaatteja projekteille, jotka tayttdvat USGBC:n méaérittelemét serti-
fikaatille vaaditut kriteerit. Sertifikaatin taso riippuu LEED-pisteytysjarjestelmassa ke-
ratysta kokonaispistemaarastad. (USGBC 2014a.)

LEEDIll& on luokitus- ja sertifiointijarjestelma erilaisille rakennustyypeille ja erik-
seen aluekehityshankkeille. Luokitusohjelmissa vaatimuksia on jaoteltu alaohjelmittain
niin, ettéd eri tyyppisille rakennuksille on raataldidyt kriteerit. Kohteet on jaoteltu ryh-
miin uudisrakennukset ja laajat peruskorjaukset, rakenteet ja ulkovaippa, kaupalliset
sisdtilat, koulut, véhittdiskaupat, datakeskukset, varastot ja jakelukeskukset, hotellit,
terveydenhuolto seka kodit. (USGBC 2014b.) Pisteytysmenetelma vaihtelee eri ohjel-
missa lahinna kriteerien ja pistejakauman osalta. Alla on esimerkkina lueteltuna paaka-
tegoriat, joiden avulla rakennushanketta arvioidaan LEED for Homes -ohjelmassa.

Kuva 2.7 LEEDin logo.

Rakennushanketta arvioidaan kahdeksan paakategorian kannalta, joita ovat
e Sustainable sites (Kestavd maankaytto )
o Water efficiency (Vedenkayton tehokkuus )
e Energy & atmosphere (Energian kaytto ja ilmastovaikutukset)
e Materials & resources (Materiaalivalinnat ja jatteiden maarg)
¢ Indoor Environmental Quality (Sisailman terveellisyys ja viihtyvyys)
e Location & linkage (Sijainti ja yhteydet)
e Awareness & education (Tietoisuus ja koulutus)
e Innovation in design (Innovatiivinen suunnitteluprosessi) (USGBC 2008, iv.)

Kategoriat pitavat sisallaan esivaatimuksia (prerequisites) ja krediitteja (credits). Esi-
vaatimusten tulee tayttya jokaisessa kategoriassa, jotta sertifiointi on ylipadtdan mahdol-
lista. Esivaatimusten tayttyminen ei vield kerryta pisteitd, vaan pisteita saa vasta krediit-
tien tayttymisestd. Yksittaiselle krediitille on annettu jokin maksimipistemadrd, joka
vaihtelee krediitin painoarvon mukaan. Painotuksen avulla korostetaan tarkeimpia kre-
diitteja, jotta ne vaikuttaisivat enemmaén loppuarvosanaan. (USGBC 2014a.)

Projekti ansaitsee pisteita tayttaméalla luokitusjarjestelmén asettamia vaatimuksia.
Tasoihin vaaditut pisteet vaihtelevat hieman eri sertifiointiohjelmien valilla. Kun kaik-
kien kategorioiden krediiteista ansaitut pisteet lasketaan yhteen, saadaan kohteen koko-
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naispisteet, joiden perusteella kokonaisarvosana maaréytyy neliportaisen asteikon mu-
kaan paremmuusjarjestyksessa 1. Platinum (Platina), 2. Gold (Kulta), 3. Silver (Hopea)
ja 4. Certified (Sertifioitu perustaso). (USGBC 2014a.)

Kuvassa 2.8 on esitetty arvosanojen jakaantuminen pisteméaran mukaisesti seka ar-
vosanojen saaneiden kohteiden lukumaarat Suomessa.

LEED-pisteet arvosanoina ja arvosanan

saaneiden kohteiden lukumaara Suomessa
110

100
90

80

70 Gold - 38 kpl
60

Silver - 28 kpl
50

Pistemddra

Certified - 7 kpl

40

30

20 Ei sertifikaattia

10

0

Kuva 2.8 LEED-arvosanojen jakaantuminen pistemaarittain seka sertifioitujen kohtei-
den lukum&drat arvosanoittain Suomessa.

LEED-sertifioituja hankkeita oli Suomessa yhteensa 74 kappaletta heindkuussa 2014.
LEED on Suomen kaytetyin ymparistéluokitusjarjestelma.

DGNB
Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) on

vuonna 2007 perustettu saksalainen ymparistéluokitusjar-
jestelmd, jonka avulla arvioidaan rakennuksia ja kaupunki-
alueita kestdvan rakentamisen nakdkulmasta. DGNB kattaa SYSte m
seuraavat kestdvan rakentamisen nakokulmat: ekologisuus, kyva 2.9 DGNB.
taloudellisuus, sosiaalisuus, toiminnallisuus, teknologia,

prosessi ja rakennuspaikka. Arviointi perustuu rakennuksen koko elinkaareen ja koko-
naisuuden toimintaan yksittaisten mitattavien asioiden sijaan. (DGNB 2014.)

DGNB:lI4 on erilaisia sertifiointiohjelmia ja niitd voidaan raatéloida projektikohtai-
sesti. Sertifikaatteja on tarjolla esimerkiksi toimisto- ja hallintorakennuksille, kaupoille,
teollisuusrakennuksille, hotelleille, asunnoille, kouluille, sairaaloille ja kaupunkialueille.
Jos rakennus tayttaa siltd vaaditut kriteerit, se ansaitsee kultaisen, hopeisen tai pronssi-
sen arvosanan (DGNB 2014).




One Planet Living

One Planet Living on WWF:n ja BioRe-
gionalin lanseeraama ohjelma, joka perustuu
kymmeneen yksinkertaiseen periaatteeseen,
jotka tarjoavat viitekehyksen tehdd kestavéstéa
elaméntavasta mahdollista ja edullista kaikille
(One Planet Living 2014). Ohjelman peruspe-
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DGNB:t4 on mahdollisuus kéyttad ympéri maailman. Jarjestelma voidaan mukauttaa
sopimaan muiden maiden ilmastollisiin, rakenteellisiin, laillisiin ja kulttuurillisiin eri-
tyispiirteisiin. Suomessa ei kuitenkaan ole DGNB-sertifioituja kohteita. (DGNB 2014.)

ONE
PLANET
LIVING

riaatteiden tarkoituksena on olla tuottamatta
hiilidioksidipaastoja ja jatettd, hyodyntaa paikallisia materiaaleja ja lahella kasvaneita
raaka-aineita, olla kayttaméttd autoa ja kéayttaa vettd saasteliadsti. Perusperiaatteet on
listattu alla.

10.

Kuva 2.10 One Planet Living.

Nollahiilidioksidipaastot: Rakennuksista tehdaén energiatehokkaampia ja kéytetédén

uusiutuvia energialahteitéa.

Jatteettdmyys: Vahennetadn jatteitd, Kierratetddn kun mahdollista ja ei péésteta jat-

teita luontoon.

Kestéava liikennoéinti: Tuetaan matalapaastoisia tapoja liikkua ja vahennetaan tarvetta

matkustaa.

Kestavat materiaalit: Kéytetddn kestévia, terveellisia ja paikallisia tuotteita, jotka on

tehty uusiutuvasta tai Kierratetysta materiaalista.
Paikallinen ja kestava ruoka: Valitaan paikallista kau-
si- ja luomuruokaa ja vahennetdan ruoantéhteita.
Kestava vedenkéaytto: Kaytetadan vetta tehokkaammin,
valtetdan tulvia ja vesistojen pilaamista.

Maankayttd ja luonto: Suojellaan ja parannetaan
luonnon monimuotoisuutta ja luonnollisia elinympé-
rist6ja asianmukaisella maankaytolla.

Kulttuuri ja yhteisollisyys: Elvytetadn paikallista
identiteettid, ja tuetaan ja tehddén taidetta.

Paikallinen p&d&doma ja talous: Luodaan talous, joka
tukee reilua tyollisyyttd, aktiivista yhteisod ja kan-
sainvélista reilua kauppaa.

Terveys ja onnellisuus: Rohkaistaan ihmisia aktiivi-
seen, sosiaaliseen ja merkitykselliseen eldméan ter-
veyden ja hyvinvoinnin parantamiseksi.

(One Planet Living 2014.)

V&
A’

Zero waste

a
%

Sustainable transport
Sustainable materials
Local and sustainable food
Sustainable water

Land use and wildlife

Culture and community

PPPYPPYPPY

Kuva 2.11 One Planet
Livingin perusperiaatteet.
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One Planet Livingin periaatteiden kaytto on ilmaista niin yksityisille ja kuin yrityksille.
(One Planet Living 2014). Sen sijaan One Planet Communities -ohjelma on maksulli-
nen. One Planet Communities perustuu samoille kymmenelle perusperiaatteelle. Siin&
BioRegional ohjaa hanketta kymmenen perusperiaatteen pohjalta asetettujen tavoittei-
den saavuttamisessa. Tyopajojen tuloksena syntyy One Planet Action Plan -dokumentti,
jossa esitetddn strategiat ja tavoitteet kestavan kehityksen suhteen. Jotta projekti voi
liittyd One Planet Communities -yhteisoon ja kéayttdd sen maapallologoa vihredlld sy-
damelld, BioRegional tarkastaa One Planet Action Planin. Liséksi BioRegionalilta saa
tukea suunnitteluun, ohjaukseen ja toteuttamiseen. Vuosittain BioRegional suorittaa
tarkastelun, jonka tarkoituksena on tutkia One Planet Action Planin vaikutuksia koh-
teessa. Jos suunnitelmien noudattamisessa ep&onnistutaan pahasti, voidaan logon kayt-
tOoikeus poistaa kohteelta. Periaatteiden kayttdminen ja noudattaminen siis on ilmaista,
mutta saadakseen oikeuden kayttda logoa BioRegional varmentaa periaatteiden mukai-
sen toiminnan ja tavoitteiden tayttdmisen. (One Planet Communities 2014.)

2.6.5 Tyokalujen vertailu ja yhteenveto

Edelld esitellyt tyokalut ovat syntyneet helpottamaan projektien keskindista vertailua,
mutta kaytossa on télla hetkellda useampia erilaisia tyokaluja. Se hankaloittaa vertailua
vaatimusten ja painotusten erotessa toisistaan. Kuluttajille pitéisi osata viestia eri tyoka-
lujen ja lopputulosten erot. Edell& esitellyisté tyokaluista Promise, BREEAM, LEED ja
DGNB ovat ymparistoluokitusjarjestelmid. Ne antavat kohteelle arvioinnin tuloksena
luokitustason. FIGBC:n elinkaarimittarit ovat arviointityokaluja ja One Planet Livingin
periaatteet ohjaavat kestdvampaan toimintaan. Joutsenmerkki on tae jarjestelman vaati-
musten tayttamisesta. Esiteltyjen ymparistéluokitusjéarjestelmien liséksi suuria ymparis-
toluokitusjarjestelmid ovat muun muassa australialainen Green Star, ranskalainen HQE,
japanilainen Casbee seké intialainen IGBC.

Kaikki tyokalut, jotka tarjoavat mahdollisuuden ymparistbominaisuuksien huomi-
oinnin verifiointiin ja sertifiointiin ovat maksullisia. Né&ita ovat Joutsenmerkki, BREE-
AM, LEED, DGNB sek& One Planet Communities. Kustannukset kuitenkin vaihtelevat
jarjestelmien kesken. Kaikissa sertifioinnin tarjoamissa jarjestelmissa lasketaan pisteita.
Esitellyistéd tyokaluista on Suomessa kaytetty kaikkia muita paitsi DGNB:t4. Promisen,
Elinkaarimittareiden, Joutsenmerkin, BREEAMin ja DGNB:n vaatimukset ovat suh-
teutettuja tai suhteutettavissa Suomen lainsaadantéon ja olosuhteisiin. Promise ja Elin-
kaarimittarit ovat ilmaisia kayttad. Kaikkien tyokalujen suhteen taytyy kuitenkin muis-
taa, ettd suurimman ja oikeanlaisen hyddyn saavuttamiseksi niitd kayttavalla henkilolla
tulee olla asiantuntemusta ja osaamista.

Taulukkoon 2.7. on koottu ymparistovaikutusten osa-alueita, joita eri tydkalut otta-
vat tavoitteissaan ja vaatimuksissaan huomioon.
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Taulukko 2.7 Tyokalujen huomioimat ymparistovaikutusten osa-alueet.

Promist Elinkaarimittarit Joutsenmerkki BREEAM LEED DGNB One Planet Living

Energiatehokkuus X X X X X X X
Energialdhde X X X X X
Vedenkaytto X X X X X X
P&astot ja saasteet X X X X X X
Jatteet ja kierrdtys X X X X X X
Materiaalit X X X X X X
Liikenndinti ja sijainti X X X X X
Terveys ja hyvinvointi X X X X X X X
Maankaytto ja ekologia X X X X X
Sisdilmaston laatu X X X X X X
Ympadristovaikutukset ja -riskit X X X X X X
Ty6maan toiminta X X X X X
Projektinjohto X X X X

Turvallisuus X X X X X

Ruoka X
Kulttuuri ja yhteiséllisyys X
Elinkaarikustannukset X X X X
Esteettomyys X X

Kayttdjien tietoisuus X X X X
Innovatiivisuus X X

Vaikka jarjestelmistd I0ytyisi samannimisid padotsikoita, niiden siséltd voi olla hyvin
erilainen. Tyokalut huomioivat eri osa-alueet eri tavoin. Joissain huomiointi on pinta-
puolista ja toisissa erittainkin merkittavaa, joten taulukko ei kerro suoraan tyokalun laa-
juudesta. Kaikki esitellyisté tyokaluista ottavat enemman tai vdhemman kantaa esimer-
kiksi energiatehokkuuteen. Toisissa on sitd koskien selkeitd vaatimuksia ja toiset vain
ohjaavat energiatehokkuuteen tai auttavat maérittdmaén sen suhteen tavoitteita ja saa-
vuttamaan ne.

Esitellyista tyokaluista LEEDilla, BREEAMilla ja DGNB:II& on tyokalu yksittaisten
rakennusten arvioinnin lisdksi myos aluetason hankkeille. LEED for Neighborhood De-
velopment, BREEAM Communities ja DGNB New urban districts -ohjelmien avulla
hankkeita voidaan arvioida jo maanhankinta-vaiheessa, jolloin ympéristonakokulmat
voidaan huomioida laajemmin ja tehda ympariston kannalta parhaat valinnat jo hank-
keen sijainnin osalta.

Saunders (2008) vertaili tunnetuimpia ymparistéluokitusjérjestelmié toisiinsa. Suun-
taa antavan vertailun mukaan kaytetyimpien jérjestelmien LEEDin ja BREEAMIin kor-
keimmat luokitustasot eivét vaatimustasoltaan vastanneet toisiaan, vaan LEEDin kor-
kein Platinum-arvosana vastasi BREEAMIin kolmanneksi parasta Very good -tasoa Iso-
Britanniassa rakennetussa rakennuksessa. Tutkimuksen mukaan luokitusjarjestelman
parhaimman arvosanan ansaitseminen oli LEEDilla paljon BREEAMia helpompaa.
LEEDin asteikko siis loppui kesken tavoiteltaessa tasoa, joka BREEAMilla ylsi kor-
keimpiin arvosanoihin. Kumpikin jarjestelm& on kuitenkin paivittynyt vuoden 2008
jalkeen useampaan kertaan, joten tilanne ei talld hetkelld vélttdmatta ole endd sama.
Tutkimusta vaaristad myos se, ettd tutkimuksen testimaa oli BREEAMin kotimaa. Vaa-
timusten toteuttamiseen vaikuttavat esimerkiksi sijainti, maan lainsd&danto ja olosuhteet
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ja arvioitavan kohteen ominaisuudet. Kuvassa 2.12 on esitetty Saundersin tutkimuksen
tuloksena saatu suuntaa antava vertailu BREEAMIn ja LEEDin vaatimustasoista.

Gold

Silver
Pass

Certified

Kuva 2.12 Suuntaa antava vertailu luokitusjarjestelmien vaatimustasoista. Tilanne vuo-
den 2008 jarjestelmissa. (Mukaillen Saunders 2008, 41)

Kansainvalisesti tunnetuimmat ymparistoluokitusjérjestelmat LEED ja BREEAM
ovat kasvattaneet suosiotaan Suomessa. Suomessa oli LEED-sertifioitu yhteensi 74
projektia heindkuuhun 2014 mennessa. Né&istd 7 kappaletta oli saanut arvosanan certi-
fied, 28 kappaletta arvosanan silver, 38 kappaletta arvosanan gold ja 7 kappaletta kor-
keimman arvosanan platinum. BREEAM-sertifioituja hankkeita oli heindkuuhun 2014
mennessé 17 kappaletta, joista 1 oli saanut arvosanan pass, 7 kappaletta arvosanan
good, 8 kappaletta arvosanan very good ja 1 arvosanan excellent. Korkeinta arvosanaan
outstanding ei ole viel& saavutettu Suomessa.

Jarjestelméat kayttavat maarayksid, suosituksia sekd hyvaksyttyja standardeja kritee-
reidensd perustana. Haasteena on sadnnodsten jatkuva kiristyminen. Myds luokitusjarjes-
telmien vaatimusten tulee kiristya jatkuvasti perustason kohentuessa. Tama vaikeuttaa
projektien keskindista vertailua myds saman luokitusjarjestelman sisalla, silla saman
arvosanan saaminen vanhoilla vaatimuksilla saattoi olla paljon helpompaa kuin paivite-
tyilla vaatimuksilla. Ulkomaiset jarjestelméat kuvaavat vaatimuksiaan monesti lainsdd-
dént6ad tiukemmiksi”, mutta aina tima ei pdde Suomessa. Suomen méérdykset ja raken-
tamisen yleiset kdytannot saattavat myds olla ristiriidassa vaadittujen laskentamenetel-
mien tai raja-arvojen kanssa.

Ongelmana on, ettd ympaéristéluokitusjarjestelmasta saavutettava luokitustaso saat-
taa olla itse saavutuksia tarkedmpi, jolloin keskitytddn vain pisteiden keradmiseen miet-
timatta muita osa-alueita ja mahdollisia ymparistoystavallisia ratkaisuja. Kaikki suunni-
teltu ei myoskaan véalttdmatta toteudu kayttdovaiheessa ja kaytdnnossa, vaikka suunnitte-
lu- ja rakennusvaiheessa tehdyt ratkaisut kehottaisivat ja kannustaisivatkin kayttdjaa
ekologisempaan elamaan.
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3  YMPARISTOLUOKITUSJARJESTELMA
BREEAM

BREEAM eli Building Research Establishment’s Environmental Assessment Method
on isobritannialainen BRE Globalin perustama kiinteistdjen ja aluetason hankkeiden
ympdristoluokitusjarjestelma,  jossa ~ BRE  Global myontdd  BREEAM-
ymparistosertifiointeja riippumattoman lisensoidun osapuolen tekemén arvioinnin pe-
rusteella (BRE Global 2012, 1-2). BRE Global kuuluu BRE Groupiin, jonka omistaa
hyvantekevaisyysjarjestdé BRE Trust. BRE Trust tukee pédéasiassa rakennetun ymparis-
ton tutkimus- ja opetustyotd. (BRE Trust 2014.)

BREEAM on perustettu vuonna 1990, ja sen jélkeen sitd on kaytetty yli 50 maassa
yli 15 000 hankkeen sertifiointiin. Tama tarkoittaa yli 250 000 sertifioitua rakennusta.
Rekisterdityja rakennuksia on yli miljoona. (Bre Global 2014.) Suurin osa BREEAMIn
sertifioiduista kohteista sijaitsee Euroopassa. Suomessa oli sertifioitu heindkuuhun 2014
mennessa 17 hanketta. Ennakkosertifikaatin saaneita hankkeita oli 10 kappaletta. Ku-
vasta 3.1 ndhdédan BREEAM-sertifioidut kohteet merkattuna Euroopan karttaan. (BRE
Global 2014).

Kuva 3.1 BREEAM-sertifioidut kohteet Euroopan kartalla (BRE Global 2014).

BREEAM-sertifioinnin tarkoituksena on osoittaa, ettd rakennuksen suunnittelussa,
rakentamisessa ja kdytossd noudatetaan parhaita kestdvéan kehityksen kaytantoja. (BRE
Global 2012, 1.) BRE Globalin BREEAMiin liittyvdt toiminnot ovat ISO 9001
-laatusertifioituja (BRE Global 2012, 2).



35

Tassa luvussa BREEAM-ymparistdluokitusjéarjestelméé tarkastellaan pééasiassa uu-
disrakennuksille tarkoitetun BREEAM International New Construction 2013
-ohjelman kautta. BREEAM International -luokitusohjelmaa kéytetd&n niissd maissa,
joille ei ole omaa maakohtaista BREEAM-ohjelmaa. BREEAM International New Con-
struction 2013 korvaa aiemmat Suomessa kaytetyt ohjelmat BREEAM Europe Com-
mercial 2009 ja BREEAM Bespoke International 2010. Suomessa ei vield ollut heina-
kuuhun 2014 mennessa uuden ohjelman mukaisesti sertifioituja kohteita.

Luvuissa 3.1 - 3.3 on kerrottu BREEAMIn arviointi- ja pisteytysmenetelmésté ylei-
sesti, BREEAMIn tavoitteista ja tarkoituksesta seka esitelty arviointiprosessin osapuo-
lia. Luvussa 3.4 esitelld&n uudisrakennushankkeita koskeva International New Const-
ruction 2013 -arviointiohjelma ja kdydaan lapi sen kategorioiden paakohdat asuinraken-
nushankkeita koskien. Luvussa 3.5 on kuvattu BREEAM prosessi rakennushankkeen eri
vaiheissa.

3.1  Arviointi- ja pisteytysmenetelma

BREEAMIilla on erilaiset sertifiointiohjelmat aluetason suunnitteluun, uusien rakennus-
ten rakentamiseen, kédyténajalle ja korjaamiseen (BRE Global 2012, 2). BREEAMin
ohjelmilla voidaan arvioida uudisrakennuksia ja korjausrakennushankkeita, toimistoja,
kauppapaikkoja, liikerakennuksia, asuinrakennuksia ja aluetason hankkeita (Bre Global
2014). Eri ohjelmat ovat yksil6llisid ja joustavia, mutta niille on yhteista se, ettd ne pe-
rustuvat samoihin perusperiaatteisiin ja vaatimuksiin, mikda muodostaa yhtendisen lahes-
tymistavan rakennetun ympariston ymparistéllisten, sosiaalisten ja taloudellisten vaiku-
tusten suunnitteluun, hallintaan, arviointiin ja sertifiointiin (BRE Global 2012, 2).

Hanketta arvioidaan keraamaélla pisteitd seuraavista kategorioista:

e Management (Projektinjohto)
e Health and wellbeing (Terveys ja hyvinvointi)
e Energy (Energia)
e Transport (Liikenndinti)
e Water (Vesi)
e Materials (Materiaalit)
e Waste (Jatehuolto)
e Land use and ecology (Maankaytto ja ekologia)
e Pollution (Saasteet)
(Bre Global 2014.)

Jokainen kategoria on jaoteltu useampaan pienempaan tiettya ymparistovaikutusta kos-
kevaan kysymykseen, jotka sisaltavat yhden tai useamman vaatimuksen. Pisteitd ansai-
taan tayttdmalld vaatimuksia. Jokaisessa kysymyksessa on madritelty suoriutumisen taso
eli vaatimukset, johon arvioitavan rakennuksen ominaisuuksia verrataan. Arvioitava
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rakennus saa suoriutumisensa mukaan pisteitd, ja suoriutuminen todistetaan dokumen-
tein.

Vaatimukset mééaraytyvat kohteen tyypin ja ominaisuuksien perusteella. Suurin osa
vaatimuksista on vaihtoehtoisia, eli asiakas tai suunnittelutiimi voi valita, mitd vaati-
muksia pyritaan tayttamaan halutun pistemaéran saavuttamiseksi. Osa vaatimuksista on
kuitenkin minimistandardeja eli minimivaatimuksia, jotka on taytettdva tietyn luokitus-
tason saavuttamiseksi. (Bre Global 2012, 6.) Saatavilla oleva pistemaara vaihtelee ky-
symyskohtaisesti. Yleisesti ottaen mitd enemman pisteité on saatavilla, sitd tarkedmmas-
td ymparistdvaikutuksen pienentdmisen mahdollisuudesta on kyse. (Bre Global 2012,
16.)

Rakennusprojektin suoriutumiseen BREEAM-arvioinnissa vaikuttavat BREEAMin
perusperiaatteet, minimivaatimukset, osien painotukset, arviointikysymykset ja maksi-
mipisteet seka paikalliset lait ja standardit (Bre Global 2012, 13). Jokaisesta kategorias-
ta saa pisteitd vaatimusten tayttdmisen mukaan. Ensin lasketaan, kuinka monta prosent-
tia kategorian pisteistd saavutetaan ja saavutettujen pisteiden prosenttiosuus kerrotaan
kategorian painotuskertoimella. Kategorioiden painotetut pisteet sekda mahdolliset inno-
vaatiopisteet lasketaan yhteen ja lopputulosta verrataan BREEAM-luokitustasojen pis-
tevaatimuksiin. Lopullinen painotettu pisteméarad on prosenttiluku. Esimerkiksi Very
Good -arvosanan saaminen edellyttdd, ettd pisteistd saadaan véhintaan 55 %. Innovaa-
tiopisteitd ei painoteta. Pisteiden kertymista on havainnollistettu kuvassa 3.2.

BREEAM-sertifikaatin saaminen vahvistaa, ettd BREEAM-arvioitsija on arvioinut
rakennuksen arviointiohjelman vaatimusten, laatustandardien ja menettelytapojen mu-
kaisesti (Bre Global 2012, 4). Mikali hanke ei tayta kaikkia BREEAMin minimivaati-
muksia tai suoriudu kokonaisvaltaisesti BREEAM-arvioinnista ja kerda riittavaa pro-
senttiosuutta pisteistd, projekti ei saa BREEAM luokitusta vaan on luokittelematon
(Unclassified). (Bre Global 2012, 13).

BREEAM ympéristéluokkia on viisi:

1. Qutstanding (Aivan erityisen hyvd) >85 %

2. Excellent (Erinomainen) >70 %
3. Very Good (Erittéin hyva) >55 %
4. Good (Hyva) >45 %

5. Pass (Lé&pdisty) >30 %
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Pisteiden
painotus

Kategorioiden
pisteet

Lopullinen
pistemaara

Kuva 3.2 BREEAM-pisteiden laskentaprosessi.

Kategorioiden painotuskertoimet vaihtelevat maittain. Suomelle BREEAM Interna-
tional 2013 -arviointiohjelman kategorioiden pisteiden painotus nékyy taulukossa 3.1.

Taulukko 3.1 Kategorioiden painotus

Kategoria

Oletuspainotus

Suomen painotus

Projektinjohto 12 13
Terveys ja hyvinvointi 15 15
Energia 19 20,5
Liikenndinti 8 6
Vesi 6 3,5
Materiaalit 12,5 13,5
Jatehuolto 7,5 55
Maankaytto ja ekologia 10 11
Saasteet 7 7
Saasteet — Veden valumat 5 4

Energia-kategorian kysymykset vaikuttavat loppupisteisiin kaikkein eniten ja vahiten
painoarvoa taas saavat kategorian vesi kysymykset. Painokertoimet eivat kuitenkaan
vield kuvaa kategorioiden yksittdisten pisteiden arvoa. Kategorioiden kysymysten mééra
ja niisté saatavilla oleva pistemaaré vaihtelee, joten myds yksittaisten kysymysten pis-
teiden arvo loppupisteytyksessd vaihtelee. Taulukossa 3.2 on havainnollistettu asiaa



laskemalla eri pisteiden vaikutus loppupistemaéraan kayttamélla esimerkkina suomalai-

sen asuinrakennuskohteen maksimipisteité eri kategorioissa.

Taulukko 3.2 Yhden pisteen vaikutus loppupistemé&araan.

Yhden pisteen

Kategoria Maksimipisteet Painokerroin vaikutus loppupis-
temé&araan
Projektinjohto 23 13 0,57
Terveys ja hyvinvointi 17 15 0,88
Energia 25 20,5 0,82
Liikenndinti 9 6 0,67
Vesi 7 3,5 0,5
Materiaalit 11 13,5 1,23
Jatehuolto 6 55 0,92
Maankaytto ja ekologia 12 11 0,92
Saasteet 7 1,00
Saasteet — Veden valumat 5 4 0,80

Kaikkein arvokkaimpia yksittaisia pisteita 10ytyy siis kategoriasta materiaalit ja vahiten
arvoa on kategorian vesi pisteilla.

Innovaatiopisteiksi kutsutaan lisapisteitd, joita projekti voi ansaita esimerkillisesta
suoriutumisesta. Innovaatiopisteitd voi saada kahdella tavalla. Ensimmadinen on tayttaa
innovaatiopiste-vaatimuksia eli tayttdd normaaleiden kysymysten vaatimusten liséksi
kysymyksista 16ytyvét innovaatiopiste-kohdat. Toinen vaihtoehto on hakea tunnustusta
innovatiivisuudesta jollekin tietylle rakennuksen teknologialle, ominaisuudelle, suunnit-
telu- tai rakennustavalle. Jokaisesta innovaatiopisteestd voidaan lisata 1 prosenttiyksik-
ko kokonaispisteméaaraan. Yksi projekti voi ansaita korkeintaan 10 innovaatiopistetta.
(Bre Global 2012, 18.)

Painotusten lisaksi arviointiin vaikuttavat esimerkiksi kulttuurilliset, taloudelliset tai
ilmastolliset asiat. Kuvan 3.3. kartassa on jaettu maapallo ilmastoluokkiin Kdppen-
Geigerin ilmastoluokituksen mukaisesti, missa ilmastot on maaritetty maksimi- ja mi-
nimilampotilojen sekéd sademaardn mukaan. BREEAMIn tarkoituksia varten ilmastoluo-
kat on madritelty seuraavasti:

A = Trooppinen ilmasto, jossa keskilampdtila pysyy yli 18 °C kaikkina kuukausina.
B = Kuiva ilmasto, jossa vuosittainen sademééra jaa alle kuivuusrajan 500mm.

C = Lauhkea ilmasto, jossa on lampimét ja kuivat kesat seka viileat ja kosteat talvet.
D = Kylmatalvinen ilmasto, jossa lampdétila on yleensd -3 °C ja 10 °C valilla.

E = Jadilmasto, jossa on ikirouta tai tundra. (Bre Global 2012, 17).
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Kuva 3.3 Koppen-Geigerin ilmastoluokitus.

Kartan mukaan Etel&d-Suomi kuuluu alueelle Dfb ja loput Suomesta alueelle Dfc. Df
tarkoittaa kostea- ja kylmatalvista ilmastoa, missé sadetta on tasaisesti ympari vuoden.
Eteldisintd Suomea koskeva kolmas kirjain b tarkoittaa lampimié kesié. Suurinta osaa
Suomesta koskee Kirjain c, joka tarkoittaa viileda ja lyhyttd kesdad. Arvioitavan kohteen
sijainnista riippuen Suomessa kohteelle on siis joitain eri vaatimustasoja, vaikka olosuh-

teet eivat maamme sisalla suoraviivaisesti muutukaan.
BREEAMIn tarkoituksia varten rajatut sadealueet on esitetty kuvassa 3.4.

Kuva 3.4 Maailman sadealueet BREEAMin mukaan (Bre Global 2012, 18).

Kartan mukaan Suomi kuuluu sadealueelle 1, eli alueelle, jolla on kosteaa ja sateista

tasaisesti ympari vuoden.
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3.2 Tavoitteet ja tarkoitus

BREEAMIn tarkoituksena on parantaa rakennushankkeen eri osapuolien tietoisuutta
kestavéan rakentamisen hyodyistd, helpottaa onnistuneiden ja kustannustehokkaiden rat-
kaisujen omaksumista ja kayttoonottoa seké tarjota mahdollisuus erottua muiden jou-
kosta markkinoilla. BREEAMIn vaatimuksia pdivitetdan jatkuvasti ja sen vaatimusten
on tarkoitus ennakoida lainsaddannon kehittymista ja pysya sen edella. (Bre Global
2014.)

BREEAMuIn tavoitteena on

e pienentda rakennusten ympéristévaikutuksia,

e olla puolueeton ja uskottava ymparistomerkki,

o lisdtd ymparistoystavéllisten rakennusten kysyntaa,

e haastaa markkinat tarjoamaan innovatiivisempia ja kustannustehokkaita rat-
kaisuja,

o lisatd ymparistotietoisuutta rakennushankkeen eri osapuolien keskuudessa

e auttaa vertailemaan rakennuksia,

e vaatia rakennuksilta lakia tiukempien kriteereiden ja standardien tayttamista

e tarjota yrityksille mahdollisuus tayttaa yhteiskuntavastuu ja

e tukea rakennusalan uusia innovaatioita tarjoamalla innovaatiopisteitd esi-
merkillisesta suoriutumisesta. (Bre Global 2012, 18.)

3.3  Arviointiprosessin osapuolet

Arviointiprosessissa mukana olevia osapuolia ovat BREEAM-arvioitsija, projektipaal-
likko, padurakoitsija, talotekniikan asiantuntija, hankinta ja suunnittelijat. Arviointipro-
sessiin voi osallistua patevoityneen BREEAM-arvioitsijan lisaksi myos akkreditoitu
BREAM-asiantuntija eli BREEAM Accredited Professional eli BREEAM AP. Liséksi
projektiryhmd voi nimetad joukostaan erityisen BREEAM-koordinaattorin. (Optiplan
2014.)

Suunnittelijat, projektipaallikkd, hankinta, padurakoitsija ja talotekniikan asiantunti-
ja kuuluvat projektiryhmaan, jonka rooli arviointiprosessissa on toimittaa BREEAM-
arvioitsijalle todistusaineisto heidan vastuullaan olevien kysymyksien vaatimusten tayt-
tymisestd. Arvioitsija antaa projektiryhmalle ohjeistuksen ja aikataulun, joiden mukaan
todistusaineisto laaditaan. (Optiplan 2014.)

BREEAM-arvioitsija on BRE Globalin kouluttama BREEAM-asiantuntija, jolle on
myonnetty patevyys suorittaa arviointeja. Jokaisella BREEAM-projektilla on oltava
arvioitsija. Arvioitsija auttaa projektiryhmaa maarittdméén sertifioinnin tavoitetason.
Arvioitsijan tehtéva on tarkastaa sertifiointia varten todistusaineisto ja koota arviointira-
portti sekd hoitaa yhteydenpito BRE Globaliin. Arvioitsija kdy l1api projektiryhmélta
saamansa todistusaineiston ja arvioi, tayttavatkd suunnitelmat suunnitteluvaiheen arvi-
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oinnissa ja valmis rakennus kayttoonottovaiheen arvioinnissa arviointikysymysten vaa-
timukset seké laskee miten paljon pisteitd hanke ansaitsee. (Optiplan 2014)

BREEAM AP eli akkreditoitu asiantuntija on kokenut BREEAM-konsultti, joka oh-
jaa ja tukee projektiryhmaa arviointiprosessin aikana. AP:n tarkoituksena on varmistaa,
ettd kestédvan rakentamisen ndkokohdat tulee huomioitua hankkeessa tehokkaasti ja kus-
tannustehokkaasti. BREEAM AP:n kéyttdmisestd osana projektia on mahdollista saada
lisapisteitd. BREEAM-arvioitsija ja BREEAM AP voivat olla yksi ja sama henkild. (Bre
Global 2012.)

BREEAM-koordinaattoriksi kutsutaan padurakoitsijan edustajaa, joka kokoaa todis-
tusaineiston kasaan projektirynméltda BREEAM-arvioitsijaa varten. BREEAM-
koordinaattorin kayttdminen ei ole valttamatonta. Jos BREEAM-koordinaattoria ei ole,
BREEAM-arvioitsija kokoaa todistusaineiston projektiryhmalta itse. (Optiplan 2014.)

Tiedon kulkua eri osapuolien valilla on havainnollistettu kuvassa 3.5.

C Projektipaallikko )C Suunnittelijat )C Hankinta )C Péé'lurakoitsija><Ta|?t9kn"k.?n>
asiantuntija

Arvioitsijan raporttiin meneva
Kysymykset todistusaineisto

K Suunnitteluvaiheen (DS) Raportti
Kysymykset Kayttoonottovaiheen (PCS) Raportti

Kuva 3.5 Tiedonkulku arviointiprosessin eri osapuolien valilla. (Mukaillen Optiplan
2014.)

BREEAMIn vaatimusten tayttdminen vaatii huolellista ja yksityiskohtaista suunnittelua,
ja kaikilla rakennushankkeen osapuolilla on tarked rooli halutun BREEAM-
luokitustason saavuttamisessa (BRE Global 2012, 3).

3.4  Uudisrakennushankkeille tarkoitettu BREEAM Inter-
national New Construction 2013 -ohjelma

BREEAM International New Construction 2013 -ohjelma on tarkoitettu uusille vasta
rakennettaville rakennuksille tai laajalle peruskorjaushankkeelle. Uudeksi lasketaan
my0s jo olemassa olevaan rakennukseen rakennettava lisdosa. (Bre Global 2012, 9.)
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Ohjelman paatarkoituksena on pienentdd uusien rakennusten ymparistdvaikutuksia ja
parantaa rakennuksen koko elinkaaren aikaisia positiivisia sosiaalisia ja taloudellisia
vaikutuksia kustannustehokkaasti, riippumattomasti ja tieteellisesti arvovaltaisesti.
Oleellista kustannustehokkuuden ja halutun sertifiointitason saavuttamisen kannalta on
huolellinen BREEAMIn kédyton aikataulutus. (Bre Global 2012, 3.)

Rakennukset on manuaalissa luokiteltu joko standardisoiduiksi tai standardisoimat-
tomiksi. Standardisoituja ovat taulukossa 3.3. ndkyvat kaksi ensimmaista sektoria asuin-
rakennukset ja kaupalliset rakennukset. Naille rakennustyypeille on BREEAM Interna-
tional New Construction 2013 -manuaalissa valmiit raataldidyt arviointikriteerit. Stan-
dardisoimattomille rakennustyypeille arviointikysymykset raataloidaan erikseen tapaus-
kohtaisesti. (Bre Global 2012, 10).

Tassa luvussa on lyhyesti kuvattu BREEAM International New Construction 2013 -
manuaalin asuinrakennushanketta koskevien kysymysten tavoitteet ja tarkoitukset. Ky-
symysten nimet muodostuvat tunnuksesta, joka tulee kysymyksen kategorian englan-
ninkielisen nimen ensimmaisista kirjaimista sekda numerosta, joka kertoo kysymyksen
numeron Kkategoriassa. Kysymyksen nimen tekstiosuus kuvaa vaatimusten siséltoa.
Suomessakin kaytetddn monesti kysymysten englanninkielisia lyhenteitd. Kysymykset
on esitelty kategorioittain luvuissa 3.4.1 - 3.4.9.

Joissain kysymyksisséd on taytettdva pakollisia vaatimuksia tai ansaittava tietty maa-
ré pisteitd halutulle BREEAM-luokitustasolle padésemiseksi. Taulukossa 3.4. on esitetty
kysymykset, jotka pitavat sisallaan pakollisia vaatimuksia ja vaadittu kohta tai piste-
maaré on kerrottu luokitustasokohtaisesti. Mitd korkeampaa luokitustasoa tavoitellaan,
sitd enemman on minivaatimuksia, jotka taytyy toteuttaa halutun tason saavuttamiseksi.
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Taulukko 3.3 Rakennustyyppien luokittelu BREEAM International New Construction
2013 -manuaalissa (Bre Global 2012, 9).

Sektori Rakennuksen tyyppi Kuvaus

e Yksittdiset asunnot ja asuntokomp-
Asuinrakennukset Asuinrakennukset leksit

e Asuinkerrostalot

e Toimistorakennukset
Toimistot e Toimistot tutkimus- ja kehitystiloil-
la (esim. 1 laboratorio)

e Teollisuusrakennukset, varastot,
jakelukeskukset

Kaupalliset Teollisuus e Tehdas-, tuotanto- ja huoltoraken-
rakennukset nukset

o Kaupparakennukset, ostoskeskukset

e Tiskin takaa toimivat palvelut kuten
Kaupankaynti pankit

e Esittelytilat
e Ravintolat, kahvilat

e Kaupungintalot, virastotalot, koko-

ustilat
e Teatterit, konserttihallit
e Urheilutilat
Yhtelsolllset ° Klrjastot
rakennukset e Elokuvateatterit
e Koulut, yliopistot
e Sairaalat ja muut terveydenhoito-
palvelut
. e Hotellit, hostellit, majatalot
Standardisoimat- e . L L
romat Asuinkaytossa e Vanhainkodit ja muut hoitolaitokset
olevat laitokset ym. e Asuntolat
e Kasarmit
e Vankilat

e Tuomioistuimet

e Poliisiasemat

Julkiset e Paloasemat

e Julkisen liikenteen keskukset
e Galleriat, museot

e Kirkot ym.
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Taulukko 3.4 Pakolliset minimivaatimuksia sisaltavat kysymykset ja vaadittu minimi-
pistemaara kysymyksittain luokitustasokohtaisesti (Bre Global 2012, 14 & 15).

BREEAM-
KYSYMYS

GOOD

VERY
GOOD

EXCEL-
LENT

OUTSTANDING

Man 01 Kestavat

. 1p. 1p. 1p. 1p. 2p.
toimintatavat P P P P P
Man 02 Tyémaan
vastuulliset - - - 1p. 2p.
toimintatavat
Man 04b 1p. 1p. 1p. 3p.
. . kohdasta kohdasta kohdasta kohdista kayttdjien
Sidosryhmien - i i i ) .
) ) kéyttédjien kayttdjien | kayttdjien | opas sekd kattava ja
osallistuminen opas opas opas esteetdn suunnittelu
Hea 01 Visuaalinen Vaatimus | Vaatimus | Vaatimus | Vaatimus )
.. Vaatimus nro 1
vuhtyvyys nro 1 nro 1 nro 1 nro 1
Hea 02 Sisailman- Vaatimus | Vaatimus | Vaatimus | Vaatimus .
Vaatimus nro 1
laatu nro 1 nro 1 nro 1 nro 1
Vaatimus Vaatimus Vaatimus Vaatimus .
Hea 04 Vedenlaatu Vaatimus nro 1
nro 1 nro 1 nro 1 nro 1
Hea 08 Yksityistilat - - - - 1p.
Ene 01 Ener- 6 10
giatehokkuus P P
Ene 04 Matala- ja
- . - - - 1p. 1p.
nollahiiliteknologia
Wat 01 Vedenkulutus - - 1p. 1p. 2p.
Wat 02 Vedenku- Vaatimus | Vaatimus | Vaatimus .
- Vaatimus nro 1
lutuksen seuranta nro 1 nro 1 nro 1

Mat 03 Vastuulliset

materiaalilahteet P
Wst 01 Tydmaan L
jéatehuolto >

Saavuttaakseen esimerkiksi Very Good -arvosanan on kohteen ansaittava vahintdan yksi
piste kysymyksistd Man 01 Kestavat toimintatavat sekd Wat 01 Vedenkulutus, yksi piste
kysymyksen Man 04b Sidosryhmien osallistuminen kohdasta kayttajien opas, taytettava
vaatimukset numero 1 kohdista Hea 01 Visuaalinen viihtyvyys, Hea 02 Sisailmanlaatu
sekd Hea 04 Vedenlaatu ja saatava yhteensé vahintdan 55 painotettua pistetta.
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3.4.1 Projektinjohto

Projektinjohto (Management) -kategoriassa on viisi kysymystd, jotka ohjaavat koko-
naisvaltaiseen hankkeen johtamiseen, jossa huomioidaan niin ymparisto, tulevat kéaytta-
jat kuin tydmaan tyontekijatkin. Kysymykset ja niista saatavat mahdolliset pistemaarat:

e Man 01 Kestavat toimintatavat 8 pistetta
Kysymyksen tarkoituksena on optimoida rakennuksen suorituskyky varmistamalla,
etta kayttajat osaavat kayttad rakennusta, talotekniset ratkaisut suunnitellaan ja ra-
kennetaan kestavéan kehityksen etujen mukaisesti ja ne ovat helposti huollettavissa
seké toimivat tehokkaasti ja suunnitelmien mukaisesti. Rakennushankkeen eri osa-
puolet osallistuvat yhdessa paatoksentekoon ja taloteknisten jarjestelmien testauksis-
ta ja tarkastuksista huolehtimaan nimetddn asiantuntevat vastuuhenkilot. Kysymys
antaa pisteitd myos, jos BREEAM AP on mukana hankkeen eri vaiheissa ja BREE-
AMin suhteen asetetut tavoitteet taytetddn. Kysymyksessa on mahdollista tavoitella
erinomaisella suoriutumisella yhtd innovaatiopistettd kahdeksan normaalin pisteen
lisaksi.

e Man 02 Tydmaan vastuulliset toimintatavat 2 pistetta
Vaatimusten tarkoituksena on varmistaa, ettd kulku tyémaalle ja tyomaalla on tur-
vallisesti ja asianmukaisesti jarjestetty, tydmaa huomioi naapuruston ja padurakoitsi-
ja huomioi ympariston kéytannoissaan seké tyémaa on siisti ja turvallinen tyonteki-
joille ja tydmaan vierailijoille. Lisdksi kysymyksessa on mahdollista tavoitella erin-
omaisella suoriutumisella yht& innovaatiopistetta.

e Man 03 Tydmaan ymparistovaikutukset 5 pistetta
Kysymyksen tarkoituksena on kannustaa ty6maata toimimaan ymparisté huomioi-
den materiaalitehokkaasti, energiatehokkaasti ja saasteettomasti. Esimerkiksi tyo-
maan energian- ja vedenkulutusta sek& rakennusmateriaalien ja -jatteiden kuljetusta
seurataan ja kulutukset sekd CO,-péastot raportoidaan BREEAMille. Kéytetyn puu-
tavaran tulee olla vastuullisesti hankittua.

e Man 04b Sidosryhmien osallistuminen 5 pistetta
Kysymys siséltdd vaatimuksia koskien esteettémyyttd, rakennuksen kéayttdohjetta ja
jalkiseurantaa. Rakennuksen tulee olla esteettomasti saavutettavissa ja kaytettavissa
sekd muuntojoustava. Rakennuksen kayttdohjeen tarkoituksena on varmistaa, ettd
rakennusta osataan kayttaa tehokkaasti ja suunnitellusti.

e Man 05 Kayttdian suunnittelu ja elinkaarikustannukset 3 pistetta
Kysymyksen tarkoituksena on kannustaa elinkaarikustannuslaskentaan, vaihtoeh-
toisten ratkaisujen vertailuun ja kdyttoidn suunnitteluun, jotta esimerkiksi seké ra-
kennuksen ettd laitteiden kayttoikd voitaisiin maksimoida ja huoltovaatimukset seka
-tiheys minimoida.
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3.4.2 Terveys ja hyvinvointi

Terveys ja hyvinvointi (Health and Wellbeing) -kategoriassa on kahdeksan kysymysta,
jotka ohjaavat kayttdjien terveyden, hyvinvoinnin ja kéyttémukavuuden huomioivaan
suunnitteluun ja rakentamiseen. Kysymykset ja niista saatavat maksimipistemaarét:

e Hea 01 Visuaalinen viihtyvyys 4 pistetta
Kysymyksen tavoitteena on varmistaa pdivanvalon saatavuus esimerkiksi keittigssé,
olohuoneessa ja ty6huoneessa. Muun muassa tilojen péivanvalosuhteille ja lu-
minansseille on vaatimuksia. Minimivaatimuksena on, etta kaikissa loistevalaisimis-
sa tulee olla suurtaajuusliitin tai rakennuksessa on kaytettdvd ainoastaan LED-
valaisimia.

e Hea 02 Sisdilman laatu 4 pistetta
Kysymys huolehtii siitd, ettd sisailma on viihtyisa, turvallinen ja terveellinen. Hai-
talliset paastot pyritddn minimoimaan. Minimivaatimuksena on, ettd asbestia sisalté-
vid materiaaleja ei kéyteta.

e Hea 03 Lampoviihtyvyys 2 pistetta
Kysymyksen tarkoituksena on varmistaa, etta kohteen vaatima lampdoviihtyvyystaso
saavutetaan suunnitelmien avulla ja kdyttajat voivat ja osaavat vaikuttaa lampétiloi-
hin tarpeen mukaan.

e Hea 04 Vedenlaatu 1 piste
Kysymyksen tavoitteena pienentéé veden saastumisriskia taloteknisissa jarjestelmis-
sd. Minimivaatimuksena on vesijérjestelmien suunnittelu paikallisten parhaiden kéy-
tantdjen mukaisesti.

e Hea 05b Akustinen suorituskyky 4 pistetta
Kysymyksen tarkoituksena on varmistaa, ettd rakennuksen akustinen suorituskyky
on kayttotarkoituksen mukainen. llma- ja askeld&neneristavyyksille on kansallisiin
maarayksiin verratut parannusvaatimukset.

e Hea 06 Turvalliset kulkureitit 1 piste
Kysymyksen tavoitteena on varmistaa, ettd kohteeseen saapuminen ja sieltd l&hte-
minen on turvallista. Vaatimukset koskevat esimerkiksi pyorailykaistojen ja jalka-
kaytavien leveyksia ja teiden liittymisid toisiinsa.

e Hea 07 Luonnon vaarat 0-1 pistetta
Kysymyksen tavoitteena on estdd mahdollisten luonnon vaarojen vaikutukset koh-
teeseen. Riskiarviolla tunnistetaan mahdolliset luonnonkatastrofit ja vaarat kohteen
lahialueella ja suunnitellaan toimenpiteet riskitason alentamiseksi. Mahdollisuus
saada 1 piste, mikali alueella on riskeja ja riskiarvio tehddén. Kysymys jatetdan ar-
vioimatta kohteissa, joissa luonnon vaaroja ei ole.

e Hea 08 Yksityistilat 1 piste
Kysymyksen tarkoituksena on tarjota mahdollisuus yksityisen ulkoalueen kayttoon
kaikille rakennuksen kayttdjille. Yksityisella ulkoalueella tarkoitetaan asuntokohtai-
sia parvekkeita, terasseja tai esimerkiksi yhteisid puutarhoja.
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3.4.3 Energia

Energia (Energy) -kategoriassa on seitsemén asuinrakennuksia koskevaa kysymysta,
jotka kannustavat valitsemaan rakennukseen mahdollisimman energiatehokkaat ratkai-
sut. Kysymykset ja niista saatavat mahdolliset pistemaarét:

e Ene 01 Energiatehokkuus 15 pistetta
Kysymyksesséd suunnitteluratkaisujen mukaisen rakennuksen energiantarvetta,
-kulutusta ja hiilidioksidipa&stoja vertaillaan madraysten mukaisen rakennuksen ar-
voihin. Tarkoituksena on hyvan suunnittelun avulla pienentéa rakennuksen kéayton-
aikaista energiankulutusta. Kysymyksesséd on mahdollista erinomaisella suoriutumi-
sella tavoitella jopa viitt4 innovaatiopistetta.

e Ene 02b Energiaseuranta 2 pistetta
Kysymyksen tarkoituksena on rohkaista seuraamaan reaaliaikaisesti kaytonaikaista
energiankulutusta nayttolaitteiden avulla. Reaaliaikainen sahkon tai lammitysener-
gian paapolttoaineen kulutus naytetadn asuntokohtaisesti asukkaille nayttolaitteella.

e Ene 03 Ulkovalaistus 1 piste
Kysymyksessé varmistetaan riittdva ulkovalaistus. Valaistusta ohjataan joko ajasti-
mella tai paivanvalosensorilla niin, ettei valaistus ole turhaan paalla paivésaikaan.

e Ene 04 Matala- tai nollahiiliteknologiat 2 pistetta
Kysymyksessé selvitetddn sopivin paikallisesti tuotettu uusiutuva energiamuoto ja
mahdollisuus sen kayttoon. Tavoitteena on kannustaa kayttamaéan paikallista uusiu-
tuvan energian lahdetta.

e Ene 06 Energiatehokkaat kuljetusjarjestelmat 2 pistetta
Kysymyksessé kannustetaan vertailemaan eri vaihtoehtoja esimerkiksi hisseissa ja
liukuportaissa ja valitsemaan energiatehokkain jarjestelma sek& kayttdmaan naissa
energiaa saastavia ominaisuuksia.

e Ene 08 Energiatehokkaat laitteistot 2 pistetta
Kysymyksessé laitteille, esimerkiksi pesukoneille ja jadkapeille, on asetettu energia-
tehokkuuteen liittyvid vaatimuksia. Tarkoituksena on kannustaa energiatehokkaiden
laitteiden hankintaan.

e Ene 09 Kuivaustila 1 piste
Kysymyksen tarkoituksena on varmistaa, etta pyykkien kuivaaminen on mahdollista
ilman kuivauskaappien kayttoa. Tama tarkoittaa sitd, ettd riittavasti pyykinkuivaus-
narua asennetaan joko ulko- tai sisatiloihin.

3.4.4 Liikenndinti

Liikenndinti (Transport) -kategoriassa on nelja kysymystd, joiden tarkoituksena on mi-
nimoida litkenndinnin tarve ja tehdd litkkuminen mahdollisimman véhdpaastoiseksi ja
turvalliseksi. Kysymykset ja niistd saatavat mahdolliset pistemaarat:



48

e Tra 01 Julkisen liikenteen saatavuus 4 pistetta
Kysymyksen tarkoituksena on kannustaa rakentamaan olemassa olevan julkisen lii-
kenneverkoston laheisyyteen tai muuten varmistaa julkisen litkenteen kayttdmahdol-
lisuus ja taten pienentéa liikenteen aiheuttamaa saastuttamista ja ruuhkia. Saatavat
pisteet riippuvat BREEAMIn Julkisen liikenteen saatavuus -laskurin antamasta saa-
tavuusindeksistd. Saatavuusindeksiin vaikuttaa esimerkiksi kohteen etdisyys julkisen
liikenteen pysékeistd, saatavilla olevan julkisen liikenteen tyyppi seké litkenndintiti-
heys.

e Tra 02 Palveluiden etéisyys 2 pistetta
Kysymyksen tarkoituksena on palkita rakennus, joka sijaitsee palvelujen laheisyy-
dessa ja tdten pienentdd tarvetta matkustamiselle. Hyvaksyttavid palveluita ovat
esimerkiksi ruokakauppa, apteekki, pankkiautomaatti, paivékoti, koulu, terveysase-
ma ja julkiset ulkoilualueet.

e Tra 03b Vaihtoehtoiset liikenndintitavat 2 pistetta
Kysymyksen tarkoituksena on tarjota puitteita, jotka tukevat vahahiilidioksidipaas-
toisia tapoja liikkua ja néin ollen véhentavét esimerkiksi yksityisautoilun tarvetta.
N&ité puitteita ovat esimerkiksi hyvéa pyorailyverkosto, hyvat polkupydrien varas-
tointimahdollisuudet, yhteiskéyttdautopalvelu seka sédhkdautojen latauspisteet. Ky-
symyksessd on mahdollista tavoitella yhta innovaatiopistetta.

e Tra 06 Kotitoimisto 1 piste
Kysymyksen tavoitteena on véhentaa tarvetta matkustaa tekemaan toitd tyopaikalla
tarjoamalla riittavat tilat ja olosuhteet tytskentelyyn kotoa kasin. Tydpisteelld tulee
esimerkiksi olla tarpeeksi tilaa, paivanvaloa ja riittdva ilmastointi.

3.45 Vesi

Vesi (Water) -kategoriassa on kolme kysymysté, joiden padmaéranéd on vahentaa kiin-
teistossa kaytettavan veden maarad. Kysymykset ja niistd saatavat mahdolliset pistemaa-
rat:

e Wat 01 Vedenkulutus 5 pistetta
Kysymyksen tavoitteena on vahentdd juomakelpoisen veden kulutusta saniteettiti-
loissa vettd sééstavien kiinteiden kalusteiden ja veden kierratysjarjestelman avulla.
Pisteitd saa parantamalla kohteen vedenkulutusta perusratkaisuun verrattuna. Kysy-
myksestd on mahdollista tavoitella yht& innovaatiopistetta.

e Wat 02 Vedenkulutuksen seuranta 1 piste
Kysymyksen tarkoituksena on varmistaa, ettd vedenkulutusta voidaan seurata ja hal-
lita ja sitd kautta kannustetaan pienentdmaan kulutusta. Esimerkiksi vettd kuluttavil-
le laitteistoille suunnitellaan laite- tai tilakohtaiset alamittaukset ja mittareista voi
lukea lukemia joka hetki.

o Wat 04 Vetta saastavat laitteistot 1 piste
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Kysymyksen tarkoituksena on jarjestda viheralueiden mahdollinen kastelu kéyttaen
vettd sdastavia keinoja. Tamé voidaan tehdé esimerkiksi hyddyntden sade- tai har-
maita vesia tai valitsemalla véhan vettd tarvitsevia kasvilajeja.

3.4.6 Materiaalit

Materiaalit (Materials) -kategoriassa on nelja kysymystd, jotka ohjaavat kiinnittamaan
huomiota kaytettdvien materiaalien ymparistovaikutuksiin. Kysymykset ja niista saata-
vat mahdolliset pistemaarét:

Mat 01 Elinkaarenaikaiset ymparistovaikutukset 6 pistetta

Kysymys kannustaa tekemaan elinkaarianalyyseja ja kayttaméan luotettavia elinkaa-
riarviointitytkaluja ja taten lis&a tietoisuutta eri rakennusmateriaalien ymparistovai-
kutuksista. Kysymyksessé on mahdollista tavoitella yht& innovaatiopistetta.

Mat 03 Vastuulliset materiaalilahteet 3 pistetta

Kysymyksen tarkoituksena on rohkaista kayttdméan rakennuksen padelementeissa
vastuullisesti hankittuja sertifioituja materiaaleja. Materiaalien vastuullisuuden taso
maadritetaan ja pisteitd saa saavutettujen tasojen mukaan. Kysymyksessa on mahdol-
lista tavoitella yhtd innovaatiopistetta.

Mat 04 Eristys 1 piste

Kysymyksen tarkoituksena on kannustaa kayttaméan vastuullisesti hankittuja ja vas-
tuullisista l&hteista tulevia ulkoseinien, alapohjien, kattojen ja talotekniikan eristys-
materiaaleja.

Mat 05 Kulutuskestavyys 1 piste

Kysymyksen tavoitteena on kannustaa suunnittelu- ja toteutusratkaisuihin, jotka
suojaavat rakennuksen pintoja sisalla ja ulkona seké pihaa kulutukselta ja taten va-
hentédd materiaalien korjaamisen ja vaihtamisen tiheytta.

3.4.7 Jatehuolto

Jatehuolto (Waste) -kategoriassa on asuinrakennuksille kolme kysymysta, joiden tarkoi-
tuksena on véhentaa syntyvan jatteen maaraa ja ohjata kierrattdmaan seka rakentamisen
ettd kayton aikana. Kysymykset ja niistd saatavat mahdolliset pistemaéarat:

Wst 01 Tydémaan jatehuolto 3 pistetta

Kysymyksen tavoitteena on kannustaa resurssitehokkuuteen. Jatteiden maaraa pyri-
tdan vahentdmaan ja jatemadrad seurataan ja verrataan asetettuihin tavoitteisiin seka
kierratetddn mahdollisuuksien mukaan. Kysymyksestd on mahdollista tavoitella yhta
innovaatiopistetta.

Wst 02 Kierratetyt tayteaineet 1 piste

Kysymyksen tarkoituksena on kannustaa kayttdméan esimerkiksi betonin téyteai-
neena kierratettyja ja toissijaisia tdyteaineita. Nain parannetaan rakentamisen mate-
riaalitehokkuutta. Kysymyksessa on mahdollista tavoitella yhtd innovaatiopistetta.
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Wst 03b Kéaytonaikaiset jatteet 2 pistetta

Kysymys kannustaa kierrttdmaan ja sen tavoitteena on rohkaista tarjoamaan varas-
tointitilaa kotitalouksissa kayton aikana syntyville jétteille. Tarkoituksena on vahen-
ta& kaatopaikalle tai poltettavaksi joutuvan jatteen maaréa.

3.4.8 Maankaytto ja ekologia

Maankaytto ja ekologia (Land use and ecology) -kategoriassa on nelja kysymysta, jotka
ohjaavat minimoimaan rakentamisen ja rakennuksen aiheuttamat haitalliset vaikutukset
ympadristolle. Kysymykset ja niista saatavat mahdolliset pistemé&arét:

LE 01 Tontin valinta 3 pistetta

Kysymyksen tarkoitus on rohkaista kéyttdmaan tontteja, joita on kehitetty ja kaytet-
ty jo aiemmin ja/tai jotka ovat pilaantuneita maa-alueita seka vahentda sellaisten
alueiden kayttoa, joille ei ole aiemmin rakennettu.

LE 02 Tontin ekologinen arvo ja ekologisten ominaisuuksien suojeleminen 2 pistetta
Kysymyksen tarkoituksena on kéyttdd maa-alueita, joilla on jo valmiiksi vahan ar-
voa luonnolle. Lisaksi olemassa olevia ekologisia ominaisuuksia suojataan rakenta-
misen valmistelun ja rakennustdiden mahdollisilta aiheuttamilta haitoilta.

LE 04 Tontin ekologian parantaminen 3 pistetta

Kysymyksen tarkoituksena on tunnistaa toimintatapoja, joilla voidaan yllapitaa ja
parantaa tontin ekologista arvoa osana hanketta seké toimia tunnistettujen toiminta-
tapojen mukaisesti.

LE 05 Pitkaaikaiset vaikutukset biodiversiteettiin 2 pistetta

Kysymyksen tavoitteena on minimoida kohteen pitkdaikaiset vaikutukset tontin ja
sitd ymparoivien alueiden biodiversiteettiin hankkeen suunnittelu- ja rakentamispro-
sessin aikana.

LE 06 Rakennuksen jalanjalki 2 pistetta

Kysymyksen tarkoituksena on kannustaa kayttdmaan rakennuksen jalanjélki mah-
dollisimman tehokkaasti, jotta maaperdn ja materiaalin kéytt6 optimoidaan hank-
keessa. Bruttosisapinta-alaa verrataan pohjakerroksen bruttosisépinta-alaan.

3.4.9 Saasteet

Saasteet (Pollution) -kategoriassa on nelja kysymystd, jotka ohjaavat minimoimaan kas-
vihuonekaasupaastot seké valo- ja melusaasteen. Kysymykset ja niista saatavat mahdol-
liset pistemaérat:

Pol 01 Kylmé&aineiden vaikutus 3 pistetta

Kysymyksen tarkoituksena on vahentdd ilmastonlampenemista edistavia kasvihuo-
nekaasupaastoja sekd otsonikatoa aiheuttavia kaasupaastojd, joita ilmastoinnin ja
muiden rakennusjarjestelmien kylmaaineiden kaytosta syntyy.

Pol 02 Noy- paastot 3 pistetta
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Kysymyksen tarkoituksena on rohkaista kayttaméaan tilojen ja kayttdveden lammi-
tykseen jarjestelmid, joilla on pienemmat NOy-paastot.

e Pol 03 Pintavesien valumat 5 pistetta
Kysymyksen tavoitteena on valttdd, véhentdd ja viivastyttad sadevesien purkautu-
mista julkisiin vieméreihin ja vesistOihin. Talla pyritadn vahentdmaan rakentamises-
ta aiheutuvaa tulvariskia tontilla ja sen ulkopuolella. Liséksi valtetddn rakentamista
alueelle, jolla on muutenkin suuri tulvariski sek& estetdén vesistdjen saastuminen ja
muut mahdolliset ymparistohaitat.

e Pol 04 Ybajan valosaasteen vahentdminen 1 piste
Kysymyksen tarkoituksena on varmistaa, ettd ulkovalaistus keskitetadn sopiville
alueille ja ylospéin suunnataan mahdollisimman vahan valoa, milld pienennetdan
tarpeetonta valosaastetta, energiankulutusta ja naapuruston héirintdd. Valot tulee
voida automaattisesti sammuttaa esimerkiksi 6isin, kun ne ovat tarpeettomia.

3.5 BREEAM-prosessi rakennushankkeen eri vaiheissa

BREEAM-arviointi jakautuu kahteen vaiheeseen, joita ovat Design Stage Assessment
eli suunnitteluvaiheen arviointi ja Post Construction Stage Assessment eli kéyttoonotto-
vaiheen arviointi. Suunnitteluvaiheen arviointi johtaa véliaikaiseen ennakkosertifikaat-
tiin. Suunnitteluvaiheen ennakkosertifiointi kuvaa rakennuksen suoriutumista suunnitte-
luvaiheesta ja tehdaan mielellddn heti suunnitteluvaiheen paatyttya rakentamisen val-
misteluvaiheessa ennen kuin rakennusty6t alkavat. Kayttdonottovaiheen arviointi vah-
vistaa, ettd rakennus on rakennettu suunnitelmien ja ennakkosertifioinnin mukaisesti ja
johtaa viralliseen BREEAM-sertifikaattiin. Mikali ennakkosertifiointia ei ole tehty, voi-
daan rakennus arvioida myds suoraan kayttéonottovaiheessa. (Bre Global 2012, 11.)

BREEAM-prosessi voidaan jakaa seuraaviin paakohtiin:

1) Paatetdan ottaa BREEAM osaksi hanketta

2) Hankkeelle nimetddn BREEAM-arvioitsija

3) Hankkeelle nimetddan BREEAM-AP

4) Tehdadn BREEAM-esiarviointi

5) Projekti rekister6iddan BREEAM-arviointia varten

6) Valmistellaan dokumentointi suunnitteluvaiheen arviointia varten

7) Suunnitteluvaiheen arviointi (DS), josta seuraa ennakkosertifikaatti

8) Valmistellaan dokumentointi kdyttéonottovaiheen arviointia varten

9) Kayttoonottovaiheen arviointi (PS), josta seuraa virallinen BREEAM-
sertifikaatti (Barlow 2011, 6.)
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Suomessa RAK 12 -tehtavaluettelon mukaisesti rakennushanke voidaan jakaa seuraa-
viin osiin:

A) Tarveselvitys

B) Hankesuunnittelu

C) Suunnittelun valmistelu
D) Ehdotussuunnittelu

E) Yleissuunnittelu

F) Rakennuslupatehtavét
G) Toteutussuunnittelu

H) Rakentamisen valmistelu
I) Rakentaminen

J) Kaéyttéonotto

K) Takuuaika (Rakennustietosaatio RTS 2013.)

Tarveselvityksessa perustellaan tilahankinnan tarpeellisuus, kuvataan alustavasti tarvit-
tavat tilat ja niille asetettavat vaatimukset, tutkitaan vaihtoehtoiset kayttémahdollisuudet
sekd arvioidaan eri ratkaisujen edullisuus. Vaiheen tuloksena syntyy hyvaksytty tar-
veselvitys ja hankepéatds. (Rakennustietosdétio RTS 2013.) Paatés BREEAMIn otta-
misesta osaksi hanketta olisi ideaalisinta tehda jo téssa vaiheessa. Mitd aiemmin
BREEAM otetaan mukaan, sitd paremmat mahdollisuudet on vaikuttaa suunnittelurat-
kaisuihin ja saavuttaa haluttu luokitustaso mahdollisimman kustannustehokkaalla taval-
la. Kun BREEAM on paatetty ottaa osaksi hanketta, voidaan nimetd hankkeelle
BREEAMe-arvioitsija ja BREEAM AP. Toisia krediitteja ei voida tayttaa, ellei niita
ruveta tavoittelemaan jo projektin alussa. Arvioitsijan nimedminen projektiin mukaan
projektin alkuvaiheessa helpottaa tavoiteluokitukseen paésemista ja sdilyttaa joustavuu-
den suunnitteluratkaisuissa seka auttaa pitaytymaan budjetissa. (BRE Global 2012, 3.)

Hankesuunnittelussa asetetaan rakennushankkeelle tadsmalliset laajuutta, toimi-
vuutta, laatua, kustannuksia, ajoitusta ja yllapitoa koskevat tavoitteet. Hankesuunnitel-
ma muodostuu projektiohjelmasta ja hankeohjelmasta. Projektiohjelmassa esitetaan
hankkeen l&piviennille asetetut tavoitteet ja hankeohjelmassa hankkeen suunnittelulle
asetetut tavoitteet. Valmisteluun kuuluu tarvittavien selvitysten teettdminen ja toteutus-
muodon alustava maarittaminen. Vaiheen tuloksena syntyy hyvéksytty hankesuunnitel-
ma ja investointipaétds. (Rakennustietosaatio RTS 2013.) BREEAMiIn esiarviointi on
hyva tehdd hankesuunnitteluvaiheessa. Esiarvioinnissa arvioitsija selittdd arviointipro-
sessin kulun asiakkaalle ja projektiryhmélle. Esiarvioinnin tuloksena tiedetdan, mitka
taytettavista vaatimuksista ovat helppoja ja mitka haasteellisia tai jopa mahdottomia
toteuttaa. Tavoiteltava luokitustaso paatetadén ja kartoitetaan kysymykset ja vaatimukset,
joista pisteitd lahdetddn tavoittelemaan. Suunnittelijat osaavat suunnitella strategiansa
naiden mukaisesti. Arvioitsija toimittaa projektiryhmalle esiarvioinnista poytakirjan ja
raportin, josta ilmenee sovittu tavoiteltava luokitustaso seka todistusaineisto, joka tarvi-
taan valittujen vaatimusten tayttdmiseksi. (Barlow 2011, 7 & 8.)
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Suunnittelun valmistelu -vaiheessa organisoidaan suunnittelu, pidetddn mahdolli-
set suunnittelukilpailut, kdyd&an tarvittavat neuvottelut, valitaan suunnittelijat ja teh-
daan suunnittelusopimukset. Vaiheen tuloksena syntyy suunnittelup&atos eli suunnittelu
kaynnistetddn. (Rakennustietosadtio RTS 2013.) BREEAM asiantuntijat BREEAM-
arvioitsija tai BREEAM AP tulee ottaa projektiin mukaan viimeistadn tassa vaiheessa —
mieluummin jo aikaisemmin. Kun arvioitsija on nimetty, voidaan projekti rekisterdida
BREEAMe-arviointia varten. (BRE Global 2012, 3.)

Ehdotussuunnittelussa laaditaan vaihtoehtoiset suunnitteluratkaisut asetettujen ta-
voitteiden tayttdmiseksi. Vaiheen tuloksena syntyy ehdotuksen valintapaétos, ja valitus-
ta ehdotussuunnitelmasta tulee suunnitteluratkaisu jatkosuunnittelun pohjaksi. (Raken-
nustietoséétio RTS 2013.) Kaikessa suunnittelussa ja péaatoksenteossa huomioidaan
BREEAMIn vaatimukset, jotka pyritdan tayttamaan esiarvioinnissa tehtyjen suunnitel-
mien mukaisesti. Dokumentoinnin valmistelu suunnitteluvaiheen arviointia varten
alkaa ja jatkuu aina suunnitteluvaiheen loppuun saakka.

Yleissuunnittelussa ehdotussuunnitelma kehitetdén toteutuskelpoiseksi yleissuunni-
telmaksi. Yleissuunnitelma kohdistuu seka rakennuksen Kkiinteddn perusosaan etta
muuntuvien tila-alueiden suunnitteluun. Yleissuunnitelma voi siséltaa erilaisia vaihtoeh-
toja tilaratkaisuiksi. Vaiheen tuloksena syntyy hyvéksytty yleissuunnitelma ja paépiirus-
tukset. (Rakennustietosaatio RTS 2013.)

Rakennuslupatehtavissa selvitetdan hankkeen edellyttdmat lupamenettelyt, varmis-
tetaan suunnittelijoiden kelpoisuus ja péépiirustusten hyvaksyttavyys seka laaditaan
lupahakemus tarvittavine asiakirjoineen. Vaiheen tuloksena syntyvat rakennuslupa-
asiakirjat. (Rakennustietosaatio RTS 2013.)

Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelma kehitetddn rakentamisen ja hankinnan
edellyttamiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemaarittelyiksi. Toteutussuunnitteluun
sisdltyy tuote- ja jarjestelmaosasuunnittelu. Toteutussuunnittelu jakautuu kahteen vai-
heeseen, joiden tuloksina ovat hankintoja palvelevat suunnitelmat ja toteutusta palvele-
vat suunnitelmat. Vaiheen tuloksena syntyvat hyvaksytyt toteutussuunnitelmat. (Raken-
nustietoséatio RTS 2013.)

Rakentamisen valmistelussa organisoidaan rakentaminen, kilpailutetaan rakenta-
mistehtdvat, kdyd&an sopimusneuvottelut ja tehd&an urakka- ja hankintasopimukset.
Vaiheen tuloksena syntyy rakentamispaatos ja urakoitsijavalinnat. (Rakennustietoséétio
RTS 2013.) Ennen rakentamisen aloittamista BREEAM-arvioitsija kirjoittaa suunnitte-
luvaiheen arviointiraportin. Arvioitsija tarkastaa tayttavatké suunnitelmat ja annettu
todistusaineisto vaatimukset ja laskee kohteen saamat BREEAM-pisteet. BRE Global
tarkastaa arvioitsijan tekemén suunnitteluvaiheen arviointiraportin ja todistusaineiston
laadun ja myont&a kohteelle ennakkosertifikaatin. (Barlow 2011, 8.)

Rakentamisessa varmistetaan sopimuksenmukainen toteutus, tavoitteet tayttava
lopputulos sekd tarvittavat kaytté- ja yll&pitovalmiudet. Rakennuksen valmistuminen
todetaan vastaanotossa. Vaiheen tuloksena syntyy vastaanottopaétds ja urakan vastaan-
otto. (Rakennustietosaatio RTS 2013.) Rakentamisen edetessa dokumentointia valmis-
tellaan kayttéonottovaiheen arviointia varten.
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Kayttéonotossa varmistetaan jarjestelmien toiminta ja annetaan k&ytén opastus.
Vaiheen tuloksena rakennus otetaan kéyttéon. (Rakennustietoséétio RTS 2013.) Raken-
nuksen valmistumisen jalkeen kayttoonottovaiheen arvioinnissa arvioitsija varmistaa,
ettd rakennus on toteutettu suunnitelmien mukaisesti ja suunnitteluvaiheen arvioinnissa
ansaitut kohdat tayttyvat myds toteutuksessa. Arvioitsija muun muassa tekee tyémaalle
lopputarkastuksen ja ottaa kohteesta valokuvia, jotka toimivat todistusaineistona vaati-
musten téyttdmisestd. Arvioitsija laatii kayttdonottovaiheen arviointiraportin, laskee
kohteen saamat pisteet ja toimittaa sen todistusaineistoineen BRE Globalille. BRE Glo-
bal varmistaa kayttoonottovaiheen arviointiraportin ja todistusaineiston laadun ja myon-
t4d BREEAM-sertifikaatin kohteelle.

Takuuaikana seurataan rakennuksen toimivuutta, tehdéén takuuajan saadot, pide-
taan tarvittavat tarkastukset ja korjataan mahdolliset puutteet. (Rakennustietosdatio RTS
2013.) Osa BREEAMInkin vaatimuksista edellyttdd kohteen toimintojen seurantaa ja
suunnitelmien mukaisen toiminnan varmistamista rakennuksen ensimmadisten kaytto-
vuosien aikana.

Seuraavassa kuvassa 3.6. on esitetty BREEAM-prosessin paéakohtien ajoittuminen
rakennushankkeen eri vaiheisiin.
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Paatetaan ottaa BREEAM osaksi hanketta

) o BREEAM-esiarviointi
Nimetaan hankkeelle BREEAM-arvioitsija

Nimetaan hankkeelle BREEAM-AP

Rekisteréidaan
. projeki
Valmistellaan BREEAM-arviointia
dokumentointi varten
suunnitteluvaiheen
(DS) arviointia
varten

Valmistellaan
dokumentointi
kayttéonottovaiheen

(PCS) arviointia
varten

Kayttéonottovaiheen
arviointi

Kuva 3.6 BREEAM-prosessin padkohdat rakennushankkeen eri vaiheissa.
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4  ASUINRAKENNUSHANKKEEN BREEAM-
SERTIFIOINTI

BREEAM-ymparistéluokitusjarjestelmé esiteltiin yleisesti luvussa 3. Téhan lukuun 4 on
koottu asuinrakennushankkeen BREEAM-sertifioinnissa huomioitavia asioita. Luvussa
kaydaan lapi sertifioinnin kustannustekijat, erikoisasiantuntijoita tai kolmansia osapuo-
lia vaativat kysymykset sekd vaatimusten huomiointi rakennushankkeen eri vaiheissa.

4.1 BREEAM-sertifioinnin kustannustekijat

BREEAM-sertifioinnin kustannusten voidaan ajatella jakautuvan projekti-, arviointi- ja
sertifiointikustannuksiin. Sertifiointikustannukset pitavat sisélladn kiintedn projektin
koosta riippuvan rekisterdintimaksun sek& asuntojen maarasta riippuvat sertifiointimak-
sut. Esimerkkind t&ssé luvussa on tarkasteltu BREEAM International New Construction
2013 -ohjelman mukaan sertifioitavaa asuinrakennuskohdetta, jonka rekistergimiskus-
tannukset ovat taulukon 4.1. mukaisesti asuntojen lukumé&aran mukaan 840 -1610€.

Taulukko 4.1 Projektin koosta riippuvat kiinteat rekisterdintimaksut. Punnat on muun-
nettu euroiksi 13.3.2014 vallitsevan kurssin mukaisesti ja pyoristetty lahimpaan kym-
menlukuun. (Mukaillen BRE Global 2013.)

Projektin koko | Asuntojen lukumaaré |

Pieni < 100 asuntoa £700 840€
Keskikokoinen 100 - 1000 asuntoa £900 1080€
Iso > 1000 asuntoa £1350 1610€

Sertifiointimaksut vaihtelevat asuntojen lukumé&&ran mukaan. Sertifiointimaksut on esi-
tetty taulukossa 4.2. Jos projekti sertifioidaan sekd suunnittelu- ettd kayttéonottovai-
heessa, koskevat sitd kaksi ensimmaistd saraketta. Jos projekti sertifioidaan suoraan
kayttdonottovaiheessa, sitd koskee vain vasemmanpuoleisin sarake.
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Taulukko 4.2 Sertifiointimaksut per asunto. Punnat on muunnettu euroiksi 13.3.2014
vallitsevan kurssin mukaisesti ja pyoristetty euron tarkkuudella.

Suunnitteluvaiheen | Kayttéonottovai- Kayttoonottovaiheen
ennakkosertifiointi heen sertifiointi sertifiointi (projekteil-

(ennakkosertifikaa- | le, joita ei ole ennak-
tin liséksi) kosertifioitu)

£/asunto | €/asunto | £/asunto | €/asunto | £/asunto €/asunto

Ensimmaiset | . 7€ £35 1€ £95 114€
100 asuntoa

Asunnot £15 18€ £10 12€ £25 39€

101 - 1000

Asunnot

1000 -> £5 6€ £3 4€ £8 10€

Minimi- £600 | 717¢ | £350 | a1se £950 1136€

veloitus

Taulukon 4.1 ja 4.2 perusteella esimerkiksi 120 asunnon asuinkerrostalon rekisterdinti-
maksu on 900 puntaa ja sertifiointimaksut yhteensa 10 000 puntaa.

Projektikustannukset riippuvat projektikohtaisesti haettavasta luokituksesta, kaytet-
tavista ratkaisuista, vertailutasosta, kohteen koosta, toteutettavaksi valituista kysymyk-
sistd ja tarvittavista asiantuntijapalveluista. Kustannukset saattavat olla sitd suuremmat,
mitd korkeampia luokitustasoja tavoitellaan, mutta kuten luvussa 2.4 esitetyssé
BSRIA:n tutkimuksessa todettiin, lisakustannusten ja BREEAM-luokitustason valilla ei
kuitenkaan nahty merkittdvaa yhteytta ja merkittdvampéa oli, missa vaiheessa BREE-
AMin vaatimukset otettiin mukaan huomioitavaksi suunnittelussa.

Suunnittelun, ratkaisujen ja todisteaineiston lisakustannukset voivat vaihdella suu-
resti. Lisaksi ulkopuolisten asiantuntijoiden kéayttamisesta tulee lisakustannuksia. Mité
aiemmin ymparistoarviointikriteerit ja tavoitteet osataan ottaa suunnittelussa huomioon,
sitd pienempi on niistd aiheutuva lisakustannus. Oikeilla valinnoilla ja ajoituksella lisé-
kustannus voi olla marginaalinen. Ylimaaraisid kustannuksia aiheutuu, jos suunnitelmia
on tehty jo ennen sertifiointitavoitteiden asettamista ja niitd joudutaan muuttamaan vaa-
timusten mukaisiksi.

Arviointikustannukset riippuvat arvioitsijan roolista, haettavasta luokituksesta ja ar-
viointikysymysten méaéarasta sekd kohteen koosta. Sertifiointiprosessissa dokumentoin-
tiin kuluu aikaa ja vaaditut dokumentit tulee koota kasaan ja toimittaa perille vaaditussa
muodossa. Suomenkielistd aineistoa joudutaan kaantamaan, ellei aineistoa tuoteta suo-
raa englanninkielisend. Todistusaineisto voidaan myos toimittaa BRE Globalille suo-
menkielisend lisdmaksusta heidan k&annettdvakseen. Kadannostyosta aiheutuva lisdmak-
su on 1500£/sertifiointivaihe.

Ympéristosertifiointiprosessi vaatii paljon tyotd, jotta tavoitellut pisteet voidaan
saavuttaa. Kun BREEAM-ymparistoluokitukset yleistyvat ja sertifiointiprosessi tulee
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kaikille tutummaksi, kustannukset pienentyvét eri osapuolien tottuessa sertifikaatin vaa-
timuksiin ja dokumentointivaatimusten tayttamiseen.

4.2 BREEAMin vaatimusten huomiointi asuinrakennut-
tamishankkeen eri vaiheissa

Luvussa 3.5 esitelty RAK 12-tehtévéluettelon mukainen rakennushankeen osiinjako
mukautuu rakennuttamisen ndkokulmasta rakennuttamisprosessiksi. RAK 12-
tehtavaluettelon mukaisesti rakennushanke jaettiin osiin tarveselvitys, hankesuunnittelu,
suunnittelun valmistelu, ehdotussuunnittelu, yleissuunnittelu, rakennuslupatehtavat,
toteutussuunnittelu, rakentamisen valmistelu, rakentaminen, kayttoonotto ja takuuaika
(Rakennustietosaatié RTS 2013). Rakennuttamisen ndkdkulmasta prosessi etenee inves-
tointi-ideasta hankekehitys, hankesuunnittelu, suunnittelun ohjaus ja rakennutus
-vaiheiden jalkeen asiakaspalveluun, miké pitaa sisélladn takuu- ja vastuuajan toimet.
Asuinrakennuttamisprosessin kulku on esitetty kuvassa 4.1.

Investoint- Maanhankinta-  Kinteiston Suunnitelun  Ennakkomarkki-  Projekin ja Rakentamisen Projekin - Projekin Investoinnin_
idea pagios halita  alofus noinnin aloius  myynnin alofus  aloius vastaanotto sulkeminen  sylkeminen

Takuuaika| Vastuuaika

Idea .
investoinnista Hankesuunnittelu

Kuva 4.1 Asuinrakennuttamisprosessi, mukaillen NCC Asuminen 2014.

Tassa luvussa BREEAMIin liittyvét tehtavat ja kaikki vaatimukset on alla jaoteltu ndi-
hin ryhmiin oikea-aikaisesti huomioitavaksi. Suluissa on merkattu sen kysymyksen tun-
nus, johon vaatimus liittyy.

Hankekehitys

- Paatetdan ottaa BREEAM osaksi hanketta

- Nimetddn BREEAM-arvioitsija hankkeelle

- Nimetddn BREEAM AP hankkeelle (Man 01)

- Huomioidaan maanhankinnassa vaatimukset sijainnille ja tontille:
julkinen liikenne (Tra 01)

palvelut (Tra 02)

tontin ekologia (LE 01 ja LE 02)

tulvariski (Pol 03)

energiantuotantopotentiaali uusiutuvilla energialéhteilla (Ene 04)

0O O O O O
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Hankesuunnittelu

- Tehddan BREEAM esiarviointi, jonka tuloksena tavoiteluokitustaso mééritetaan
- Rekisterdiddan hanke BREEAM-sertifioitavaksi
- Sopimuksiin sisallytetdan vastuut vaatimusten osalta
- Madritetaan projektiryhman vastuunjako (Man 01)
- Ekologi tekee kenttatutkimukset ennen tdiden aloittamista tontilla (LE 02, LE 04)
- Huomioidaan vaatimus rakennuksen jalanjéljesta (LE 06).
o Taydet pisteet vaativat, ettd rakennuksen kokonaisalan suhde alapohjan
alaan on > 4:1.
- Tehdaén alustavat péivanvalolaskelmat (Hea 01)
- Otetaan akustiikan suunnittelija mukaan projektiin (Hea 05b)
o Akustikko antaa ehdotuksia, joilla akustisia ominaisuuksia voidaan paran-
taa.
- Selvitetddn mahdollisuus kayttdd matala- tai nollahiiliteknologioita energian lah-
teend (Ene 04)

Suunnittelun ohjaus

- Kohteelle asetetut ymparistotavoitteet ja vaatimukset todistusaineistolle tehdaan
selvaksi projektiryhmalle
- Nimetédén talotekniikkavastaava vastaamaan taloteknisten laitteiden toimivuuden
varmistamisesta suunnitteluvaiheesta kayttéonottovaiheeseen (Man 01)
o Talotekniikkavastaavan tulee toimia standardien mukaisesti.
- Tehdaan elinkaarikustannuslaskenta 40 - 60 vuoden ajalle kayttdonotosta (Man
05)
o Laskentaa tarkastellaan kriittisesti ja vaihtoehtoisia ratkaisuja vertaillaan
kesken&an
Elinkaarikustannuksiltaan edullisin vaihtoehto valitaan toteutettavaksi
Elinkaarikustannuslaskennan pohjalta kohteeseen laaditaan huoltosuunni-
telma
- Huomioidaan suunnittelussa vaatimukset
o Kattavasta ja esteettomasta suunnittelusta (Man 04b)
= Kohde suunnitellaan huomioiden manuaalista I6ytyvan tarkastus-
listan A2 vaatimukset muun muassa parkkipaikoista, sisdéankéayn-
neistd, portaista ja hisseista.
o Turvallisista kulkureiteista (Hea 06)
= Kohteessa on esimerkiksi riittdvan leveat jalankulku- ja pyoratiet,
joilta paasee suoraan kohteen péésisaankaynnille, ulkopuolisille
jalankulku- ja pyoréteille ja julkisen liikenteen pysékeille.
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Vaihtoehtoisten liikenndintitapojen tukemisesta (Tra 03b)
= Kohteessa on joko riittavasti pyorapaikkoja, sdéhkdautojen lataus-
paikkoja tai yhteiskayttdautopaikkoja.
Istutusten kastelutarpeesta (Wat 04)
= Kohteen Kkastelujarjestelmélle on vaatimuksia, jotka tdytetdan
esimerkiksi siina tapauksessa, etta kasvit eivét tarvitse kastelua
lainkaan tai kastelu voidaan hoitaa manuaalisesti ilman kastelu-
letkuja.
Kulutuskestavyydestéd (Mat 05)
= Kohteeseen suunnitellaan kulutuskestavyytta parantavia ominai-
suuksia erityisesti huomioiden paasisdankayntien jalankulkulii-
kenne, yleiset alueet ja lapikulkualueet kuten kéytavat, hissit, por-
taat ja ovet.
Jatteiden lajittelu- ja varastointimahdollisuuksista (Wst 03b)
= Kohteessa on riittavat tilat kierréatettdvan ja sekajatteen varastoin-
tiin. Esimerkiksi asunnoissa tulee olla vahintdén 5 kappaletta 7 lit-
ran jateastioita eri jatejakeille.
Vesikalusteiden vedenkulutuksesta (Wat 01)
= Kohteeseen valitaan vahan vettd kuluttavat vesikalusteet.
Vedenkulutuksen seurannasta (Wat 02)
= Jokaisen rakennuksen padvesisyotossd impulssivesimittari liite-
td4dn rakennusautomaatioon. Vedenkulutus mitataan erikseen
merkittavasti vettd kuluttavilta alueilta.
Veden laadusta (Hea 04)
= Vesijarjestelmat suunnitellaan paikallisten parhaiden kdytantdjen
mukaisesti mikrobiaalisen saastumisen ehk&isemiseksi.
Sisdilmanlaatusuunnitelmasta seka tuloilman ottojen ja epapuhtauslah-
teiden etéisyyksista (Hea 02)
= Sisdilmanlaatusuunnitelma huomioi epapuhtauslahteet, ilman
puhdistuksen ja testaukset. Tuloilman otto ja poistoilman poiston
etdisyydet toisistaan seka tuloilman otto ulkoisista epépuhtausléh-
teistd tayttdd vaatimukset.
Energiankulutuksen seurantamahdollisuudesta (Ene 02a)
= Sahkoéenergian ja lampoenergian kulututus nékyy asukkaille.
Ulkovalaistuksesta (Ene 03 ja Pol 04)
= Ulkovalaistus tayttad luminansseille ja RA-indeksille asetetut
vaatimukset ja sitd voidaan ohjata ajastimella tai péivanvalosen-
sorilla.
= Ulkovalaistus voidaan katkaista yoajaksi esimerkiksi ajastimella.
Hissin/liukuportaiden tarpeen laskelmista (Ene 06)
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= Kohteen kuljetustarpeen mukaan méaéritellaan kuljetusjarjestelmi-
en optimaalinen mééra ja koko. Vaihtoehtojen energiankulutusta
vertaillaan.
o Pintavesien valumista (Pol 03)
= Valumavesien huippunopeus kohteesta vesistéihin ja valumavesi-
en tilavuus ei saa olla suurempi kuin ennen rakentamista.
o Vesistdjen saastumisen minimoimisesta (Pol 03)
» Laaditaan kestavat vieméardintisuunnitelmat.
- Tehddén
o Tulvariskinarviointiraportti
= Raportti osoittaa, ettda tulvariskit on huomioitu ja toimenpiteet
tehty riskin pienentamiseksi. Kohteen pohjakerros ja sisaankéayn-
nit ovat vahintaan 600mm tulvarajan ylépuolella.
o Lampoviihtyvyyssimulointi (Hea 03)
= Lampdoviihtyvyyssimuloinnista selvidd ennustettu kayttajaviihty-
vyys (PMV ja PPD) ja sita hyddynnetadn kohteen lammitys- ja
jaahdytysjarjestelméan suunnittelussa. Sisa- ja ulkovydhykkeitéd
voidaan ohjata erikseen ja kayttadjanohjaus on riittava.
o Energialaskelmat (Ene 01)
o Sisdilmanlaatusuunnitelma (Hea 02)

Rakennuttaminen

Hankitaan hissit ym. laitteisto energiatehokkaana (Ene 06)

o Hisseissa ja liukuportaissa on vaaditut energiansaastbominaisuudet.
Kéytetddn eristysmateriaalien hankinnassa vastuullisia materiaalilahteitd (Mat
04)

o Vahintaan 80 % eristysmateriaalista on vastuullisista l&hteista.

Puutavara hankitaan vastuulliselta toimittajalta (Man 03)

Varmistetaan, ettd tydmaa tayttdd vaatimukset turvallisuuteen, ympéristoon ja
naapuristoon liittyen (Man 02)

Vaaditaan tyoémaalta energiankulutuksen, kuljetusten ja vedenkulutusten seuran-
taa (Man 03)

o Nimet&én vastuuhenkil6t seurauksiin.

Vaaditaan tyomaalta jatehuoltosuunnitelmaa seka jatteiden lajittelua ja kierratysta
(Wst 01)

o Tybmaalla on vastuuhenkild, joka asettaa tavoitteen jatemadrille ja suun-
nittelee tarvittavat toimenpiteet niiden pienentdmiseksi. TyOmaan jate-
ma&&raa seurataan saannollisesti ja jatteet lajitellaan vahintaan viiteen eri
ryhmaan joko tyomaalla tai pateva toimija hoitaa asian tydmaan ulkopuo-
lella. Jatemé&é&rasta riittdva méaara kierrdtetddn tai uusiokdytetddn ja sen
loppusijoituspaikkaa seurataan.
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- BREEAM-arvioitsija tekee tyémaatarkastuksen
- Varmistetaan talotekniikan toimivuus (Man 01)
- Laaditaan vaatimukset tayttava kodin kayttéopas (Man 04b)
o Oppaassa on oltava tietoa rakennuksen kéaytosté tarkastuslistan A3 mukai-
sesti.
- Péivitetdan energialaskelma (Ene 01)
- Akustiikan vaatimusten tayttyminen osoitetaan ennen luovutusta tehtéavin mit-
tauksin (Hea 05b)

Takuuaika

- BREEAM-arvioitsija tekee lopputarkastuksen kohteessa

- Jdrjestetadn kayttajakoulutus teknisten jarjestelmien ja laitteiden kaytosta (Man
01)

- Jarjestetadn lahitukea 4 viikkoa ja etdtukea 12kk kayttajille luovutuksen jalkeen
(Man 01)

- Jarjestetaan talotekniikan kausittaiset testaukset 12kk ajanjaksolla (Man 01)

o Mm. keséhelteilld, talvipakkasilla ja valikausilla.

- Seurataan kohteen energian- ja vedenkulutusta vuoden ajan kayttéonotosta ja
puututaan havaittuihin epékohtiin (Man 01)

- Kayttoonoton jalkeinen arviointi (Post Occupancy Evaluation) teetetdén vuoden
paasta kohteen kéyttéonotosta. Kéayttoonoton jélkeisella arvioinnilla tarkoitetaan
arviointia, jossa kerétéan tietoa ja palautetta kohteen toiminnasta. Tarkoituksena
on oppia jo tehdystd ja huomioida arvioinnin perusteella jatkossa hyvat ja mah-
dolliset huonommat suunnitteluratkaisut. (Man 04b)

- Lopullisen todistusaineiston laatimisen, keradmisen ja kayttéonottovaiheen arvi-
oinnin jalkeen saadaan BREEAM-sertifikaatti.

Kaikki BREEAM International 2013 -manuaalin asuinrakennuksia koskevat kysymyk-
set esitettiin edelld rakennushankkeen siiné vaiheessa, missé ne olisi hyvd huomioida.
Kustannusten minimoimiseksi BREEAMin vaatimukset on huomioitava projektissa
ajoissa ja vaatimusten on oltava tiedossa suunnittelijoilla etukateen. Kuten edellisessa
luvussa kerrottiin, ylimaaraisia kustannuksia aiheutuu, jos suunnitelmia on tehty jo en-
nen sertifiointitavoitteiden asettamista ja niitd joudutaan muuttamaan vaatimusten mu-
kaisiksi ja mitd aiemmin ymparistoarviointikriteerit ja tavoitteet osataan ottaa suunnitte-
lussa huomioon, sité pienempi on niisté aiheutuva lisdkustannus.

4.3  Erikoisasiantuntemusta tai kolmannen osapuolen
osallistumista vaativat kysymykset

Osa BREEAM-ympéristoluokitusjarjestelman vaatimuksista edellyttdé erikoisosaamista
tai riippumattoman kolmannen osapuolen osallistumista vaatimuksen tayttdmiseen ja
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todentamiseen. Taulukkoon 4.3 on koottu erikoisosaamista tai ulkopuolisia asiantunti-
joita vaativat kysymykset ja asiantuntijoiden mahdolliset patevyysvaatimukset seké& ku-
vattu tehtévét ja tarjolla olevat pisteet kysymykseen liittyen. BREEAM International
New Construction 2013 -arvioitsijakoulutuksen suorittaneen henkilon osallistuminen
arviointiprosessiin on pakollista. Muut asiantuntijat tai kolmannet osapuolet taulukossa
4.3 ovat vilttdmattémia vain kyseisten kysymysten vaatimusten tayttamiseen ja pistei-
den saamiseen.

Kysymysten vaatimista asiantuntijoista akustikolta eli akustiikan asiantuntijalta,
ekologilta ja energia-asiantuntijalta vaaditaan alan koulutusta. Muissa kysymyksissa
riittdd merkittava tuore tyokokemus kysymyksen aihepiiristd. Vastuullisiin toimintata-
poihin liittyvat kysymykset Man 02 ja Man 04 vaativat riippumattoman kolmannen osa-
puolen osallistumista. Lisaksi kysymyksessa Ene 04 matala- tai nollahiiliteknologioiden
kayttdmisen selvittdmisen tekevalla energia-asiantuntijalla ei saa olla ammatillista yhte-
ytta mihink&an matala- tai nollahiiliteknologian tuottajaan.

Taulukossa 4.3 mainittujen vaadittujen asiantuntijoita ja muita osapuolia vaativien
kysymysten lisdksi on kysymyksid, joissa vaaditaan dokumentteja, joiden laatimiseen
tarvitaan erikoisosaamista, vaikkei varsinaisia vaatimuksia tyon suorittajalle olekaan
annettu. Tallaisia asioita ovat esimerkiksi sisailmanlaatusuunnitelma, lampdéviihtyvyys-
simulointi, hissin tarpeen analyysi, paivanvalolaskelmat ja elinkaarikustannuslaskelmat.
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Taulukko 4.3 Vaatimusten tayttdmisessa tarvittavat asiantuntijat ja ulkopuoliset henki-

16t.

Konsultti/

Erikoisasiantuntija/
Muu

Kysymys

Tehtavat

Tarjolla
olevat
pisteet

Patevyysvaatimus

BREEAM International
New Construction 2013 -

® Auttaa projektiryhmaa maarittdmaan sertifioinnin
tavoitetason
® Tarkastaa todistusaineiston sertifiointia varten

asiantuntija

tilavuus kasva rakentamisen vuoksi

L. .. KAIKKI L i / Auktorisoitu BREEAM-arvioitsija
auktorisoitu arvioitsija ® Kokoaa arviointiraportin
(pakollinen) ® Hoitaa yhteydenpidon BRE Globaliin
o Laskee kohteen pisteet
® Auttaa asettamaan ja saavuttamaan tavoitteita
BREEAM AP Man oy |® Ofiaaja auttaa projektiryhmas 3 |Auktorisoitu BREEAM AP
(BREEAM -arvioitsija ja BREEAM AP voivat olla yksi ja sama
henkil6)
® Vastaa monimutkaisten jarjestelmien toimivuudesta
(jos kohteessa monimutkaisia jarjestelmia)
e Vastuulla suunnittelmakatselmukset, urakkaohjelman . .
- - - o Kokemus monimutkaisten
Talotekniikan kommentointi, asennusten kommentointi . . . .
. .. Man 01 - e . 2 jarjestelmien asentamisesta ja
asiantuntija ® Johtaa talotekniikan testauksia, kdyttonottoa ja I
kadyttoonotosta
luovusta
e Kdyttoonoton jalkeiset testaukset kausittain eri
kuormilla
Riippumaton osapuoli, joka ei saa
tyoskennelld urakoitsijalle ja
hanelld tulee olla vihintdan
Riippumaton tyémaan . . . X viiden vuoden kokemus
A | ® Arvioi tydmaan vastuullisia toimintatapoja koskevien . -
toimintapojen Man 02 ) N e 2 rakennusalalta joko urakkoinnista
A vaatimusten tdyttymista tyomaalla ) ) "
tarkastaja tai suunnittelusta. Riippumaton
osapuoli voi olla BREEAM-
arvioitsija, mikali han tayttaa
vaatimuksen.
Riippumaton
N pp" . L ® Hoitaa kayttoonoton jalkeisen arvioinnin yhden vuoden .. .
kdyttéonoton jalkeisen | Man04 | = =~ 1 Riippumaton kolmas osapuoli
L. . kayton jalkeen.
arvioinnin suorittaja
i . i i Korkeakoulututkinto akustiikasta
® Antaa neuvoja kohteen akustiikan parantamiseksi R
. i R ja vahintdan kolmen vuoden
Akustikko Hea 05b |e Laskee kohteen akustisen suorituskyvyn 4 . .
. ) vastaava tyokokemus viimeisen
® Suorittaa mittaukset ennen luovutusta . .
viiden vuoden ajalta
Véahintdan kolmen vuoden
tyokokemus energialaskelmien
tekemisesta viimeisen viiden
Energia-asiantuntija Ene 012 |e Laatii energialaskelmat 15 . . . o
vuoden ajalta ja esimerkiksi
talotekniikan tai energiatekniikan
koulutus.
Merkittdva kokemus tai patevyys
uusiutuvaan energiaan liittyvien
arvioiden tekemiselle,
) . . o Selvittda kohteeseen parhaiten soveltuvat paikalliset suunnittelulle ja asentamiselle.
Energia-asiantuntija Ene 04 K L . . 2 . larys s
matala- tai nollahiiliteknologian energialdhteet Lisaksi henkil6lla ei ole
ammatillista yhteyttd yhteenkaan
matala- tai nollahiiliteknologiaan
tai tuottajaan.
® Laatii ekologiaraportin ja ehdottaa toimenpiteita
kohteen ekologian parantamiseksi ja suojelemiseksi ja Ekologian koulutus ja kolmen
Ekologi LE 04 & 05|seuraa niiden toteutumista 5 vuoden tyokokemus alalta
® Laatii ympadristonhoitosuunnitelman viideksi vuodeksi viimeisen viiden vuoden ajalta.
kohteen valmistumisesta
Patevyys tai kokemusta kestavan
® Laatii kestavan viemardintisuunnitelman viemardintijarjestelman
Hydrologi/vastaava Pol 03 ® Varmistaa, etteivat valumavesien huippunopeudet ja 3 suunnittelemisesta. Jos kohde on

monimutkainen, asiantuntijan
tulee olla hydrologi tai vastaava
asiantuntija.
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5  TAPAUSTUTKIMUS

Diplomityon case-kohteeksi BREEAM International New Construction 2013 -ohjelman
vaatimusten toteutumisen testaamisessa asuinrakennuskohteessa on valittu NCC Asumi-
sen asuinrakennuttamiskohde Spinelli Vantaalla, vuoden 2015 Asuntomessualueella
Kivistdssa.

51 Tutkimuksen suoritus

Tapaustutkimus on empiirinen tutkimus, joka kayttad Robert Yinin (2009) mukaan mo-
nipuolista ja monilla eri tavoin hankittua tietoa analysoimaan tiettya nykyista tapahtu-
maa tai toimintaa tietyssa rajatussa ymparistossad. Taman diplomityon tapaustutkimuk-
sessa hyodynnetddan aiemmin esitettyd tietoa BREEAM-ympéristoluokitusjarjestelmasta
ja BREEAM International New Construction 2013 -ohjelman asuinrakennuksia koske-
vista vaatimuksista ja verrataan naita case-kohteen suunnittelutietoihin ja NCC:n nykyi-
siin kaytantoihin, joita selvitellddn tapaustutkimuksen osana. Rakennuttajaa haastatel-
laan BREEAMIn vaatimuksista, ympéristonakokulmista ja heiddn ndkemyksestaan asi-
akkaita kiinnostavista asunnon ominaisuuksista.

Case-kohteen suunnittelussa ei ole huomioitu BREEAMIin vaatimuksia mill4én ta-
voin. Kohde on siis hyvé tutkimuksen tarkoitukseen kartoittaa asuinrakennuttamispro-
sessin nykytilanne BREEAMIin vaatimusten suhteen ja 10ytada nykykéytannoisté kohdat,
jotka vaativat kehittamistd. Tapaustutkimuksessa selvitetdan, miten paljon pisteitd ym-
paristéluokitusohjelma kohteelle nykytilanteessa antaa ja tuloksena l0ydetddn case-
kohteen suoriutumistaso BREAAM-arvioinnista. Tutkimustulosten ja kirjallisuusselvi-
tyksessa esille tulleiden asioiden perusteella on tarkoitus kartoittaa asioita, joihin NCC
Asumisen kannattaisi panostaa.

Tutkimus alkaa BREEAMin vaatimuksiin ja lahtotietomateriaaliin tutustumisella
sekd ndiden vertaamisella kesken&an. Kohteelle tehddan tietojen perusteella karkea
BREEAM-arviointi ja lasketaan, paljonko pisteitd kohde saa. Case-kohteen suoriutumi-
nen BREEAM-arvioinnista kdydaan lapi kategorioittain luvussa 5.3 Tutkimustulokset.

5.2 Lahtotiedot

Tapaustutkimusta varten case-kohteen suunnittelijoilta pyydetd&n kohteen suunnittelu-
tietoja lahtotiedoiksi. Kohteesta pyydetddn ainakin asemakaava, pohjapiirustukset, jul-
kisivukuvat, leikkauskuvat, rakennusselostus, pihasuunnitelma, rakennetyyppikuvat,
LVI-piirustukset, valaisinluettelo ja muita tarpeen vaatiessa sekd pyydet&én tarvittaessa
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tdsmennysté piirustuksista selvidmattémiin vaatimusten asioihin sahkopostitse. Tutki-
musta varten haastatellaan rakennuttajaa NCC Asumista yhteisessé palaverissa.

5.2.1 NCC-konserni ja kestava kehitys

NCC on yksi Pohjoismaiden suurimmista rakennus- ja kiinteistoyhtidistd. Suomessa
NCC:n liiketoiminta-alueita ovat rakentaminen, kiinteistdjen kehittdminen, tie- ja maan-
rakentaminen sek& asuminen. Suomessa toimivia NCC-yhtiditd ovat NCC Rakennus
Oy, NCC Property Development Oy, NCC Roads Oy, NCC Asuminen sekd NCC Ra-
kennuksen tytéryhtio suunnittelutoimisto Optiplan Oy. (NCC 2014.)

NCC:n visiona on uudistaa toimialaa ja tarjota ylivertaisia kestavan kehityksen mu-
kaisia ratkaisuja. Tavoitteena on vaikuttaa yhteiskunnan kehittymiseen kestavan kehi-
tyksen periaattein. Vastuullisen liiketoiminnan perustana toimivat NCC:n eettiset ohjeet.
NCC:n eettisten ohjeiden mukaan ”NCC pyrkii kaikessa toiminnassaan huomioimaan
ymparistovaikutukset koko elinkaaren ajan ja tarjoamaan energia- ja resurssitehokkaita
ratkaisuja”, ”’NCC luo terveitd rakennettuja ymparistja ihmisten kayttéon” ja "NCC
pyrkii kaikessa toiminnassaan jatkuvasti vahentamaan haitallisia ilmastovaikutuksia,
erityisesti energian kayton ja kuljetusten osalta. Se my6s noudattaa tai pyrkii ylittamaan
kansalliset tai kansainvaliset saadokset tai sopimukset, jotka koskevat paastévahennyk-
sid seka ilma-, maa- ja vesipaasttja. NCC:n tulee kaikessa toiminnassaan karsia haital-
listen aineiden kayttda ja varmistaa ymparistolle turvallisen jatteiden kasittelyn ja sai-
lytyksen seké edistaa kierratysta”. (NCC 2014.)

NCC-konsernin ympdristtavoitteena on

o terveellisten rakennettujen ympéristojen luominen, jossa tuotanto ja tuotteet rasitta-
vat luontoa ja ihmisid mahdollisimman vahan,

e vdhent&a kaikessa toiminnassaan ilmastovaikutuksia ja energiankulutusta seké valita
kestavia energianlahteita

e vahentéa kaikessa toiminnassaan haitallisten aineiden kéyttoa ja kayttaa materiaale-
ja, joiden elinkaaren aikainen ymparistovaikutus on vahéinen sek&

e vdhent&a kaikessa toiminnassaan jatteen syntya ja osallistua kierratykseen ja resurs-
sien kayton tehostamiseen. (NCC 2014.)

NCC:n kehittdmat toimitilakohteet ovat saavuttaneet Suomen ensimmaiset BREEAM
Excellent ja Very Good -sertifioinnit. Aitio Business Park Helsingissé oli Pohjoismai-
den kolmas Excellent -tason saavuttanut rakennus. Suomen seitseméastatoista BREE-
AM-sertifioidusta kohteesta 14 kappaletta eli yli 80 % on NCC:n kohteita. Ennakkoser-
tifikaatin saaneista kymmenesté kohteesta yhdekséan on NCC:n.

5.2.2 NCC Asumisen ymparistonakokulmat

NCC Asuminen rakennuttaa omistusasuntoja kuluttaja-asiakkaille ja asuinkiinteist6jé
sijoittajille ja vuokratalojen omistajille. Kokonaisvaltainen rakennuttaminen pitaa sisal-
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I&&n muun muassa tontinhankinnan, hankekehityksen, suunnitteluttamisen, markkinoin-
nin ja myynnin. NCC:n asuntokonsepteja ovat NCC Téhtikoti ja Aktiivikoti. Tahtikoti
mukautuu erilaisiin asumisen tarpeisiin ja Aktiivikoti on suunniteltu erityisesti vart-
tuneempia ajatellen. (NCC 2014.)

NCC Asumisen ympéristonakokulmien tarkeimmaksi painopisteeksi on valittu
energiansaastd. Energiaa pyritddn kohteissa sadstamaan ratkaisuilla, joita ovat esimer-
kiksi rakennuksen muodon valinta lammityskustannusten minimoimiseksi, paksut lam-
poeristeet ulkoseinissd, rakennuksen tiiveys huolellisella suunnittelulla ja toteutuksella
sekd oikein sdadetty ilmanvaihto ja poistoilman l&mman talteenotto. Uudet NCC:n kodit
liitetd&n kaukolampoverkkoon ja tyomailla kéytetddn vihredd sahkoé aina, kun se on
mahdollista. NCC liittdd my06s uusimmat taloyhtiot vihredan sahkéon. (NCC 2014.)

Uusiin kerrostaloihin asennetaan talotekniikan automaatiojarjestelma, joka liitetdan
etdvalvontaan, jotta lammitysjarjestelméa voidaan saatéé oikeaksi esimerkiksi vuodenai-
kojen mukaan. Vedenkulutusta mitataan asuntokohtaisesti ja kohteisiin valitaan saaste-
lidasti vetta kuluttavat hanat. Asuntoihin valitaan myos energiatehokkaat kodinkoneet.
(NCC 2014.)

NCC opastaa asunnon tekniikkaan ja ymparistdystavalliseen asumiseen. Kay-
tonopastuksessa uuden asunnon asukkaalle esitellddn oman huoneiston tekniikkaa ja
ominaisuuksia. Asukkaille jarjestetadn myds Asumisen koulu- tilaisuus, jossa kerrotaan
padperiaatteita lampdoviihtyvyyteen ja sisdilmaan vaikuttavista tekijoista sekd kaydaan
lapi ilmanvaihtoon, lammitykseen, viemardintiin, sahkolaitteisiin, asukkaan velvolli-
suuksiin ja tarkeisiin huoltotoimiin liittyvaa tietoa. Asukas saa esimerkiksi tietoa oman
toimintansa vaikutuksista asumiskustannuksiin. (NCC 2014.)

Tulevaisuudessa NCC Asuminen panostaa nollaenergiarakentamiseen, elinkaariar-
viointiin ja energia-asioihin yleisesti seka kemikaalien dokumentointiin. Lisaksi asumi-
sen ja palveluiden yhdistamista seké joukkoliikenteen ja kevytliikenteen tukemista poh-
ditaan. NCC Asuminen pyrkii esimerkiksi tukemaan yhteiskdyttdautojen kayttamista
yksityisautoilun sijaan ja on tehnyt yhteisty6td City Car Clubin kanssa. (NCC Asumi-
nen, palaveri 27.5.2014.) City Car Club on paakaupunkiseudulla toimiva suomalainen
autojen yhteiskayttopalvelu. Yritykselld on tarjolla erilaisia autotyyppeja erilaisiin tar-
peisiin kaupunki- ja perheautoista pakettiautoihin ja pikkubusseihin. Autot varataan
internetin kautta vahintdan 2 tunniksi kerrallaan ja auton kaytosta veloitetaan tuntikoh-
tainen hinta. Autoja on noudettavissa ympéri paakaupunkiseutua yli 100 nouto- ja pa-
lautuspaikalla. (City Car Club 2014.) Asemakaavassa médritetadn tontilla vaadittava
autopaikkojen lukumaard. Varaamalla tontilta paikka yhteiskdyttoautolle tai -autoille
voidaan saada pienennettya vaadittua autopaikkojen kokonaisméaaréé ja tasté saatavalla
séastolla voidaan esimerkiksi maksaa asukkaiden jasenyys City Car Clubille. NCC:lla
on Vantaalla talla hetkell& rakenteilla kaksi kohdetta, joiden asukkailla on mahdollisuus
kayttdd yhteiskdyttoautoja ilman jasenmaksua ja yhteiskayttdautoille on parkkipaikat
pihassa (NCC:n asunnon ostajalle autoetu, uutinen, 3.6.2014).

BREEAMIn vaatimusten kautta voidaan kiinnittdd huomiota esimerkiksi seuraaviin
asioihin: lampoviihtyvyys, péivanvalon saatavuus, sisédilman laatu, akustiikkaominai-
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suudet, vedensaastd vettd saastavilld kalustevalinnoilla, tontin ekologia, materiaalien
ympdristovaikutukset ja vastuullisuus, materiaalien turvallisuus ja VOC-péaastot, elin-
kaarikustannukset, tulvariski, pintavesien valumat, nollahiiliteknologiaan perustuvan
energialahteen hyddyntdminen, tyémaan energian- ja vedenkulutus ja kodin kayttéop-
paan laajuus. NCC Asumiselta kysyttiin palaverissa 27.5.2014, mita edelld mainituista
asioista heidan asiakkaansa voisivat arvostaa ja mitd ominaisuuksia kannattaisi markki-
noida. NCC Asumisen kehitysinsindori Riikka Pitkala oli kysynyt asioihin mielipidetta
my06s myynnin edustajalta. Seuraavat asiat tulivat palaverissa esiin:

e Lampoviihtyvyytta ja valoisuutta pidetdéan tarkeina ominaisuuksina.

e Asiakkaat ovat monesti huolissaan esimerkiksi keséaikaisesta kuumuudesta.

e Asioita kuten materiaalien turvallisuus ja pintavesien valumat pidetéan itses-
tadn selvind asioina eika niiden peréan kysella.

e Akustiikkaominaisuuksista sen sijaan ollaan kiinnostuneita ja monesti havi-
tellaan ylimmaén kerroksen nurkkahuoneistoa sen hiljaisuuden vuoksi.

e Tontin ekologia olisi termind pitdnyt vaihtaa helpommin ymmarrettavaéan
muotoon ja puhua sen sijaan tutummista asioista kuten pihan vehreydesta ja
viherkatoista.

e Tulvariskia asiakkaat eivat pohdi, ellei kohde sijaitse esimerkiksi lahell& jo-
kea. Tulvimista pidet&én siis normaaleissa kohteissa itsestaan selvésti epéto-
dennakoisena.

e NCC Asuminen kokee heidan kodin kayttdoppaansa olevan laaja jo ennes-
taan.

e TyOmaan energian- ja vedenkulutuksesta asiakkaat eivat suoranaisesti ole
kiinnostuneita, mutta koetaan, ettd asiasta voisi 10ytya jonkinlaista mainosar-
voa.

e Elinkaarikustannukset, elinkaariratkaisut ja veden sdésto vettd saéstavilla ka-
lustevalinnoilla ovat kiinnostavia asioita, silla asiakkaita kiinnostavat tekijat,
joiden avulla voi itse saastaa.

Yleisesti ottaen uskotaan kiinnostusta ymparistdasioita huomioiviin ratkaisuihin [6yty-
van, muttei halua maksaa niista lisdd. (NCC Asuminen, palaveri 27.5.2014.)

5.2.3 Case-kohde

BREEAM-ymparistoluokitusjarjestelmén vaatimuksia testataan NCC Asumisen asuin-
rakennuttamiskohteessa Spinellissd, jonka rakentaminen alkoi huhtikuussa 2014 ja on
tarkoitus valmistua toukokuussa 2015. Kohteen suunnittelusta on vastannut Optiplan
Oy. Spinelli on perinteinen NCC Asumisen kohde ja edustaa ndin ollen hyvin NCC:n
kerrostalokonseptin Semmin mukaisesti tehtyjen kohteiden yleistd suoriutumista arvi-
oinnista (NCC Asuminen, palaveri 27.5.2014).
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Kuva 5.1 Case-kohteen sijainti asuntomessualueella.

5.2.3.1 Sijainti

Case-kohde sijaitsee vuoden 2015 Asuntomessualueella Vantaan Kivistossa osoitteessa
Rubiinikeh& 33. Kohteen sijaintia asuntomessualueella on havainnollistettu kuvassa 5.1.
Kivistd on Hameenlinnanvaylan kupeessa ja liikennointi parasta aikaa rakennettavalla
Kehéradalla alkaa kesélld 2015. Matka Kivistosta esimerkiksi Helsinki-Vantaan lento-
asemalle tulee kestdmé&én junalla radan valmistuttua kuusi minuuttia ja junien on tarkoi-
tus liikkenndidd molempiin suuntiin 10 minuutin vuorovélein. Helsingin padrautatiease-
malle on noin puolen tunnin matka. (Vantaan kaupunki 2013.)

Kivistoon on tulossa aseman ymparistoon vuonna 2017 liike- ja palvelukeskus, Ki-
viston kaupunkikeskus, johon sijoitetaan yksityisid ja julkisia palveluita, vapaa-ajan
palveluita sekd juna-asema ja bussiterminaali. Vuonna 2016 valmistuu Aurinkokiven
palvelurakennuksen ensimmainen vaihe, jolloin tiloissa alkaa toimia pdivéakoti, alakou-
lu, neuvola ja yhteiskayttdisia tiloja ruokailulle, liikunnalle ja erilaisille tapahtumille.
Myohemmin palvelurakennukseen on suunniteltu tehtévaksi ylakoulu, musiikkiopisto ja
kuvataidekoulu. Ennen uusien palveluiden valmistumista Kivistolaisten kaytossa on
Vanhan Kiviston ja Kanniston péivakodit, neuvola, alakoulut ja lahikauppa. (Vantaan
kaupunki 2013.) Case-kohde tulee noin 800 metrin padhan tulevista Kivistdn asemasta
ja kaupunkikeskuksesta.

Kiviston esitteessa mainostetaan Kiviston alueen ympéristoystavallisyytta. Kivis-
toon on suunniteltu laaja pyorateiden verkosto ja Kehéradan vartta pitkin tulee kulke-
maan pikapyoratie. Kotitalouksien jatteet tullaan kerddmé&&n maanalaisen putkikeréys-
jarjestelman avulla. Liséksi “Kivistda rakentavilta edellytetddn ympéristda mahdolli-
simman vahan kuormittavien materiaalien kayttéa kaikissa rakentamisen vaiheissa”.
(Vantaan kaupunki 2013.)
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Alueen asemakaavassa (Marja-Vantaan asuntomessualueen asemakaava 231000)
kannustetaan tukemaan energiaa saastavia ja uusiutuvia energiamuotoja mahdollistavia
ratkaisuja. Kaava-alueen energiatehokkuuden tulee olla tasoltaan hyva ja rakennusten ja
ulkoalueiden toteutuksen tulee tayttadad kestavan kehityksen ja tilojen muunneltavuuden
vaatimukset. Kaava vaatii saéltd suojattuja helposti kaytettavia polkupyotrapaikkoja vé-
hintaan 1m?%/20 k-m?. Vahintaan 50 % naista tulee olla puolilampimia tai lampimia sul-
jettavia tiloja ja 50 % saa olla kylmaa tilaa tai katoksia.

Aikaisemmin asuntomessualue oli rakentamatonta luonnontilaista metséé ja taimik-
koa (Vantaan kaupunki 2012). Kuvassa 5.2 nakyy case-kohteen sijainti kartalla.

el (¢ >

i Karttatiedot 20148Google _Kaytioel

Kuva 5.2 Case-kohteen sijainti kartalla (NCC 2014)

5.2.3.2 Rakennus

Case-kohteessa on kaksi yksiportaista asuinkerrostaloa, joita yhdistaé niiden véliin jaava
pyo6rakatos. A-talossa on kuusi ja B-talossa viisi kerrosta. Asuntoja on yhteensé 58 kap-

paletta ja niiden koko vaihtelee 36 neliosta 66,5 nelioon. Kohteen kokonaisala on
3972m? ja huoneistoala 2718m?.
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Kuva 5.3 Case-kohde arkkitehdin havainnekuvassa.

Talojen alapohjat ovat péaosin ontelolaattoja ja julkisivut betonisandwich-
elementteja, joiden ulkopinta on osittain tiililaattaa, maalattua betonia ja peltiverhousta.
Portaat ja parvekkeet ovat terasbetonielementteja. Myos kylpyhuoneet ovat elementti-
kylpyhuoneita.

Taloyhtion asukkailla on kaytdssa yhteinen Kattoterassi, talosauna B-talon toisessa
kerroksessa seké terassi talosaunan yhteydessa pyodravaraston katolla. Lisaksi lahes kai-
kissa asunnoissa on oma parveke tai terassi. Kahdessa asunnossa on ranskalainen parve-
ke. Case-kohteeseen on valittu jonkin verran normaalia joustavampia ja muunneltavam-
pia ratkaisuja. Aivan kohteen vieressa on julkinen puistoalue Rubiinipuisto.

Case-kohteessa on tiiviit rakenteet ja lammontalteenotolla varustettu ilmanvaihto.
Asunnoissa on vetta saastavat hanat seka asuntokohtainen lampiman ja kylmén veden
mittaus. E-luku A-talossa on 128 ja B talossa 127 kWhe/m? per vuosi.

53 Tutkimustulokset

Tassa luvussa kaydaan lapi tapaustutkimuksen case-kohteena toimineen asuinkerrosta-
lon suoriutumista BREEAM-arvioinnista. Arviointi toteutettiin vertaamalla kohteen
suunnittelutietoja BREEAM International New Construction 2013 -arviointiohjelman
vaatimuksiin.

5.3.1 Tulokset

Case-kohteen BREEAM-arviointi diplmity6ta varten oli karkea arviointi. Koska kohdet-
ta ei ole suunniteltu BREEAM-arvioitavaksi eikd sertifikaattia haettu kohteeseen oike-
asti, ei dokumentointi ollut pisteiden saavuttamisen vaatimalla tasolla. Taméanhetkisen
suorituskyvyn selville saamista varten vaatimus kuitenkin katsottiin taytetyksi, jos vaa-
dittu asia itsesséan péépiirteissadn toteutui. Pisteitd ei kuitenkaan laskettu ansaituksi, jos
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vaadittavia laskelmia tai suunnitelmia jonkin arvioitavan asian suhteen ei ollut tehty
lainkaan eika suorituskykyé pystytty arvioimaan. Tallaisia asioita oli esimerkiksi pai-
vanvalon saatavuus — paivénvalon vaatimukset saattavat jossain maarin tayttya, mutta
laskelmia ei ole tehty eiké pisteita taten voitu laskea.

Pisteiden laskua hankaloitti se, ettd tutkimuksen alkamisen aikaan kohteen rakenta-
mista ei ollut viel& aloitettu ja tyémaa oli tutkimuksen paatyttya vield aika alkutekijois-
sé. Toisten vaatimusten tayttymista arvioitiin aiempien samankaltaisten projektien pe-
rusteella. T&mén ei kuitenkaan katsota heikentavén tutkimustulosten laatua, silla tarkoi-
tuksena on kartoittaa nykykaytanttja yleisesti.

Case-kohde sai tehdysta arvioinnista pisteméaraksi 35,16 %. Luokitustasot jakautu-
vat saavutetun prosentuaalisen pisteméaédran mukaan seuraavasti:

1. Outstanding (Aivan erityisen hyva) >85 %

2. Excellent (Erinomainen) >70 %
3. Very Good (Erittdin hyva) >55 %
4. Good (Hyvé) >45 %
5. Pass (Lapaisty) >30 %

Tama tarkoittaa, ettd case-kohde saisi BREEAM-arvioinnista luokitustason Pass-
sertifikaatin. Seuraavalle tasolle padseminen vaatii kymmenisen prosenttiyksikkoa ja
yltdminen Very Good -tasolle kaksikymmenté prosenttiyksikkoa lisad, mika on NCC:n
toimitila- ja liikekiinteistjen kehitys- ja rakennuttamisyhtion NCC Property Develop-
mentin vahimmaisvaatimustaso kaupallisten Kiinteistdjensa kehittdmisessa.

Taulukosta 5.1 ndhd&an kategoriasta saatavilla oleva prosentuaalinen osuus maksi-
mipistemaarasta sekd case-kohteen saavuttama prosentuaalinen pistemaéra ja kuvassa
5.4 on havainnollistettu samoja arvoja pylvéaskaaviona.
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Taulukko 5.1 Case-kohteen painotetut pistemaarat kategorioittain

Prosentuaalinen

Kategoria osuus maksimipiste- Case-kohteen
WEETEN €] pistemaara
Johtaminen 13,00 % 4,52 %
Terveys ja hyvinvointi 15,00 % 2,65%
Energia 20,50 % 8,20 %
Liikenne 6,00 % 5,33 %
Vesi 3,50 % 1,50 %
Materiaalit 13,50 % 2,45 %
Jatteet 5,50 % 3,67 %
Maankaytto ja ekologia 11,00 % 1,83 %
Saasteet 11,00 % 5,00 %
Innovaatio 10,00 % 0,00 %
Yhteensa 100+ 10 % 35,16 %

Ansaitut pisteet kysymyksittéin ovat esilla liitteen 1 taulukossa.
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Kuva 5.4 Case-kohteen suoriutuminen kategorioittain.

11,00% 11,00%

I = I

Maankaytto ja
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10,00%
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Erityisen hyvin kohde suoriutui kategorioista liikenne ja jatteet. Parantamisen varaa
loytyy erityisesti kategorioista terveys ja hyvinvointi, materiaalit sekd maankéaytto ja
ekologia. Innovaatio-kategoriasta ei ajateltu saatavan yhtdan erinomaista suoriutumista

kuvaavaa pistetta.

5.3.2 Tulosten tarkastelu

Liikenne-kategorian pisteisiin vaikuttaa paljon kohteen sijainti, joten erinomaisen sijain-
tinsa ansiosta prosentuaalisesti eniten saatavissa olevia pisteitd case-kohde kerasi kate-
goriasta liikenne. Kun joukkoliikenneyhteydet ovat kunnossa ja palvelut 1&helld, sijainti
antaa edullisia pisteita. Liikenneyhteydet ovat alueella jo nyt hyvét ja ne tulevat vield
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merkittavasti parantumaan kehéradan valmistuessa. Myos palveluita on ja tulee olemaan
tarjolla runsaasti.

Hyvien liikenneyhteyksien ja palveluiden lisaksi liikenne-kategoriasta pisteita toi
asuntojen joustavuuden ja muunneltavuuden mahdollistamat riittavat tilat tehda toita
kotoa kasin. Kotitoimistomahdollisuudella pyritdédn véhentaméan tarvetta matkustami-
selle kotoa tydpaikalle.

Alueen asemakaavassa on vaatimus polkupyorépaikkojen maarélle, joten pyora-
paikkoja on runsaasti ja kohteessa on suunniteltu kéaytettavaksi Velodoor-pyorahakkeja,
jotka tayttanevat BREEAMIn vaatimukset polkupy6répaikoista. Vaatimusten mukaisten
pyorapaikkojen sijaan pisteitd voisi saada tarjoamalla esimerkiksi séhkdautojen lataus-
paikkoja tai varaamalla yhteiskéayttdautoille parkkipaikkoja. Spinellissé ei kuitenkaan
ole tehty yhteiskayttdautopalvelun suhteen sopimuksia. Yhteiskayttdautopalvelulla
mya0s innovaatiopisteeseen olisi mahdollisuus.

Jatteet-kategoriassa tydmaan jatehuolto -kysymyksestd NCC:n tyémailla yleisesti
ottaen suoriudutaan hyvin. BREEAM vaatii tydmaalta jatehuoltosuunnitelman, jatteiden
lajittelua ja riittdvan jateosuuden Kierratysta tai uudelleenkayttéd. Jo Suomen laki vaatii
rakennus- ja purkujatteen erilliskerdysta ja hyddyntamista — Valtioneuvoston asetus
jatteistd 2012 vaatii riittdvan maaran erilliskerayksia eri jatelajeille tayttien BREEAMIn
vaatimuksen jatejakeiden madrdstd. Suomessa talonrakennuksen jatteistd kierratetddn
materiaalina noin kolmannes (Ympéristoministerio 2014c). BREEAMIin vaatimus on,
ettd vahintddn puolet jatteista kierratetddn. Téhan on syyta jo paastakin, silld vuonna
2020 rakennus- ja purkujatteesta tulee Kierrattaa tai hyodyntaa materiaalina 70 prosent-
tia (Ympéristoministerioé 2014c).

Kategoriassa saasteet arvioidaan kohteen kylméaineiden vaikutusta, NOx-paastdjé,
yOajan valosaastetta seké pintavesien valumiseen liittyvia asioita. Case-kohteessa ei ole
kaytetty kylmdaaineita lainkaan, joten niitd koskevasta vaatimuksesta saadaan tdydet
pisteet. Liséksi viemardinti on kohteessa ja Suomessa yleisestikin hyvalla tasolla. Tul-
variskia kohteessa ei ole arvioitu eika pintavesien valumanopeuksia ole laskettu, joten
naisté ei voitu laskea saatavan pisteitd, vaikka tulvariskia ei oletettavasti kohteessa oli-
sikaan.

E-luku A-talossa on 128 ja B talossa 127 kWhe/m? per vuosi. E-lukuvaatimus asuin-
kerrostalolle on 130 kWhe/m? per vuosi (RakMk D3). Case-kohde saavuttaa Suomen
lainsdadantdon verrattavalla parannuksella energia-kategorian energiatehokkuuskysy-
myksestd véhén vajaan kolmasosan pisteistd. Muiden vaatimusten osalta kohde suoriu-
tuu energia-kategorian kysymyksistd hyvin. Ulkovalaistusta ohjataan péivanvalosenso-
rilla niin, etta valot syttyvat vasta illan hdmartyessd. Hisseissa on vaaditut energiansaés-
tdominaisuudet ja NCC:n tuomat kodinkoneet ovat energiatehokkaita ja tayttavéat vaati-
mukset.

Perinteisilla vesikalustevalinnoilla ei saada vedenkulutus-kysymyksestd montaa pis-
tettd. Vesi-kategoriassa case kohde saa pisteitd vedenkulutuksen seurannasta ja siit,
etteivat pihan kasvit vaadi kastelujarjestelmad. Vedenkulutus-kysymyksessa pisteet
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maaraytyvat kalusteiden ja laitteiden veden virtaamien ja vedenkulutuksen perusteella.
Useamman pisteen ansaitseminen vaatisi vesitehokkaampia kalusteita.

Johtaminen-kategoriasta case-kohde sai pisteitd tyémaan turvallisuuteen, ymparis-
toon ja naapurustoon liittyvista asioista, kattavasta ja esteettomésta suunnittelusta seka
kodin kayttdoppaasta. NCC Rakennuksella on 1SO14001-ymparistosertifikaatti, mika
antaa pisteen tydmaan ymparistovaikutukset -kysymyksestd. NCC Asuminen laatii
asukkaille laajan kodin kansion ja jarjestdd kohteiden kéyttéonoton jalkeen uusille
asukkaille asumisen koulu -tilaisuuden.

Materiaaliasiat ovat haastavia, silld materiaalien ymparistdvaikutusten arviointiin ei
ole ollut kéytdssa yhteisia ja tunnettuja menetelmid ja tuotetoimittajilta saattaa olla
haastavaa saada todistuksia materiaalien vastuullisuuksista. Materiaalit-kategoriassa
suurin osa pisteitd on jaossa rakennusosien elinkaariarvioinnin perusteella. Elinkaariar-
viointia ei talla hetkell& tehdd asuinrakennuskohteisiin BREEAMin vaatimalla tasolla,
joten pisteet jadvat saamatta. Pisteitd saadaan kuitenkin siitd, ettd kulutuskestavyys on
huomioitu.

Terveys ja hyvinvointi -kategoriassa pisteiden véahyys selittyy ldhinna puuttuvilla
laskelmilla ja selvityksilla. Paivanvalon saatavuuden todistamiseksi BREEAM vaatii
paivanvalolaskelmia, joita ei kohteeseen ole laadittu. Erillista sisdilmanlaatusuunnitel-
maa ei myoskéaéan ole tehty, joten sisdilmanlaatu-kysymyksesta ei saada pisteitd. Lam-
poviihtyvyys-kysymys vaatii tavallista laajemman lampdviihtyvyyssimuloinnin tekemi-
sen. Lisaksi erillistd akustikkoa ei ole palkattu projektiin akustisen suorituskyvyn paran-
tamiseksi. Pisteitd saadaan sen sijaan siitd, etta kohteessa on turvalliset kulkureitit, ve-
den saastumisvaara on ehkaisty ja asukkailla on kaytdssaan ulkotiloja.

Huonoiten pisteitd case-kohde sai kategoriasta maankéyttd ja ekologia. Huono me-
nestyminen johtuu siitéd, ettd tontti on ollut aikaisemmin metséé ja taten ekologisesti
arvokasta aluetta, eika kohteeseen ole palkattu ekologia avuksi tontin ekologian paran-
tamiseksi. Rakennuksen jalanjéljestd saadaan kuitenkin taydet pisteet, silla rakennuksen
kokonaisala on alapohjan alan suhteen riittavan suuri.

NCC panostaa ympéristoasioihin jo nyt sen verran, ettd arvioinnissa paastdan
BREEAM Pass-tasolle. Tapaustutkimuksesta voidaan todeta, ettd BREEAMIn vaati-
mukset soveltuvat hyvin asuinrakennuttamiskohteelle. Vaatimukset ovat téytettavissa,
mutteivat tayty ilman panostusta ympariston huomioimiseen ratkaisuja valittaessa ja
toteutettaessa.
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6 BREEAM-
YMPARISTOLUOKITUSJARJESTELMAN KAYT-
TAMINEN ASUINRAKENNUTTAMISEN TYOKA-
LUNA

Kirjallisuustutkimuksen ja tapaustutkimuksen tulosten pohjalta esitetaan tassa luvussa
johtopaatoksena asioita, joihin kannattaisi nykykédytantojen kehittdmisessd panostaa.
Néiden kehityssuuntien perusteella valitaan BREEAM-vaatimukset, joiden tayttamista
tavoittelemalla voidaan ohjata toimintaa kestdvampédn suuntaan ja jotka tayttamalla
voitaisiin sertifiointia haettaessa yltdd BREEAM Very Good -tason pistemaaraan.

6.1 Nykykaytantdjen kehittaminen

Ymparistoluokitusjarjestelmid kéaytetdan liike- ja toimitilarakennuttamisen tyokaluina,
muttei vield asuinrakennuttamisessa. Asuinrakennuttamisessakin tulisi panostaa entistéa
enemman ympariston huomioiviin ratkaisuihin. Tapaustutkimuksen perusteella BREE-
AMin vaatimukset ovat taytettavissd, mutta vaativat panostusta asiaan. Tavoitteena voi-
si olla mahdollisimman pienen ymparistdjalanjéljen jattdminen yhdessa mahdollisim-
man korkean kayttémukavuuden kanssa.

Kirjallisuustutkimuksen perusteella kestdvan rakentamisen kustannuksista ja kus-
tannussaastoista tehdyissa tutkimuksissa lopputulos on useimmiten se, etta kestava ra-
kentaminen saattaa maksaa tavanomaista enemmaén, mutta tuottaa paremmin ja pienen-
taa kaytonaikaisia kustannuksia. Rakennuttaja ei yleensé kuitenkaan itse hyddy kayton-
aikaisista kustannussaastoista, joten BREEAMIn kayttamisesta ja kestdvasta rakentami-
sesta aiheutuvat lisdkustannukset pitda saada joko lisattyd myyntihintaan tai siita tulee
I0ytaa lisakustannukset kattava muu hydéty jo ennen kohteen myyntia.

Jotta asiakas on valmis maksamaan kestdvamman rakentamisen hyodyistd, lisdyksen
hinnassa pitdd nakya lisdarvona asiakkaalle. Tapaustutkimusta varten NCC Asumista
haastateltiin palaverissa asunnon ominaisuuksista, joille asiakkaat voisivat antaa arvoa.
Esiin nousseita asioita olivat valoisuus, lampdviihtyvyys, akustiikkaominaisuudet, elin-
kaarikustannusten minimoiminen ja muut tekijat, joiden avulla asiakkaat voivat itse
saastaa, kuten vesi- ja energiatehokkaat kalusteet.

Kirjallisuustutkimuksessa todettiin, ettd rakennusalan muutosvastarinnassa suurim-
pana muutosvoimana ja ajurina toimii useimmiten vasta lainséddannén maaradma pak-
ko. BREEAM ympéristéluokitusjérjestelmand kehittyy ja uudistuu jatkuvasti, joten la-
kien tiukentuessa myds BREEAMIn vaatimukset tiukentuvat. BREEAMIn vaatimukset
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ovat suhteessa Suomen omaan lainsdadantoon, mutta lainsdadantoa edelld, joten enna-
koiden lainsaddannén muuttumista BREEAMin avulla voidaan helpottaa sopeutumista
rakentamismaardysten tiukentumiseen ja varmistaa kilpailukyky tulevaisuudessa.

Tapaustutkimuksen case-kohde sai karkeasta BREEAM arvioinnista 35,16 % pis-
teistd eli saisi Pass -arvosanan, mikéli dokumentointi vaatimuksia koskien saataisiin
sertifikaatin vaatimalle tasolle. Asioiden dokumentointiin tulisi kiinnitt4d huomiota.
Dokumentoinnin lisdksi nykykaytantdjen kehittdmistarpeita ja kehityssuuntia kartoitet-
taessa voidaan nostaa esiin  BREEAM-ymparistéluokitusjéarjestelmén vaatimuksista
kolmenlaisia asioita, joihin kannattaisi panostaa:

1) Asiat, joista asiakkaat ovat kiinnostuneita ja joiden markkinoinnilla voitaisiin
saada asiakkaille lisdarvoa, josta maksaa tavanomaisia ratkaisuja enemman.

2) Asiat, jotka toteuttamalla voidaan ennakoida muuttuvia vaatimuksia — niin lain-
sédadannollisia kuin kuntien ja muiden asiakkaiden.

3) Asiat, jotka voisivat vaikuttaa suotuisasti koko rakennuttamisprosessin tehok-
kuuteen ja tuottavuuteen.

Jotkut BREEAMIn vaatimuksista kuuluvat useampaan kuin yhteen ryhmaan naista kol-
mesta.

Asiakkaiden arvostamat ominaisuudet

Esille tulleita asiakkaiden arvostamia ominaisuuksia voidaan parantaa seuraavien lyhy-
esti esiteltyjen BREEAM-kysymysten avulla tayttdmalla ndissé esitetyt vaatimukset.
Vaatimukset tarkemmalla tasolla I6ytyvdt BREEAM International Technical Manual
2013 -manuaalista.

Valoisuus

Paivanvalon saatavuudelle on vaatimuksia kysymyksessa Hea 01 Visuaali-
nen viihtyvyys: Paivanvalo. Pdivanvalovaatimusten tayttyminen todennetaan
paivanvalolaskelmin. Paivanvalolaskelmista ei 16ytynyt vertailutietoa, joten
on vaikeaa arvioida miten haastavaa tdysien pisteiden saavuttaminen kysy-
myksestd on tai miten paljon muutoksia nykyisiin suunnittelukéytantéihin
hyvien pisteiden saaminen kysymyksestd vaati. Vaatimukset koskevat pai-
vanvalosuhteita, paivanvalon tasaisuutta seka paivanvalon luminanssia.

Lampoviihtyvyys
Asiakkaat ovat usein huolissaan etenkin kesdaikaisista lampdtiloista. Kysy-
myksessd Hea 03 Lampdviihtyvyys vaaditaan lampoviihtyvyyssimuloinnin
tai muun vastaavan tekemistd huomioiden kausittaiset lampotilavaihtelut.
Lampotilavaihtelujen tulee noudattaa standardin 1ISO 7730:2005 suosituksia,
ja lampdoloja arvioidaan l&mpdoindeksien PMV ja PPD avulla. PMV kuvaa
ihmisen lampotuntemusta seitsenportaisella asteikolla ja PPD ilmoittaa 1am-
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pooloihin tyytymattomien prosenttiosuuden (Tyoterveyslaitos 2013). L&m-
poviihtyvyyssimuloinnin perusteella kohteeseen maéritellaan sopivat lampo-
tilasdatimet seka lammitys- ja jaahdytysjarjestelmat. Kayttdjanohjauksen
suunnittelussa huomioidaan esimerkiksi kayttajien talotekninen tietdmys.

Akustiikkaominaisuudet

Akustiikan parantamisessa ohjaa kysymys Hea 05b Akustinen suorituskyky.
Viimeistaan luonnossuunnitteluvaiheessa pateva akustikko otetaan suunnitte-
luun mukaan antamaan neuvoja akustiikka-asioihin liittyen. Suunnittelussa
huomioidaan muun muassa ulkoiset melunlahteet, tontin layout ja rakennuk-
sen suuntaus sek& kuulo- ja puhevammaiset. Valmiin rakennuksen ilma- ja
askel&déneneristavyydet mitataan ja niille on vaatimukset, joiden mukaan saa-
tava pisteméaara maaraytyy.

Rahansaasto: Elinkaarikustannukset, energian- ja vedensaasto, kulutuskestavyys
Asiakkaat ovat kiinnostuneita ratkaisuista, joilla kustannukset kdytén aikana
ovat asiakkaalle itselleen normaalia pienemmét. Téllaisia ovat esimerkiksi
energian- ja vedenkulutukseen liittyvat tekijat.

Energia-kategorian kaikki kysymykset liittyvét jollain tavalla energian
séastdmiseen. Kuten tapaustutkimuksen tuloksissa todettiin, lain vaatimus E-
luvulle asuinkerrostaloilla on 130 kWhe/m? per vuosi (RakMk D3). Vaatimus
on itsessaan jo tiukka, joten BREEAMIin kysymys Ene 01 Energiatehokkuus
ei anna pisteitd asuinkerrostaloille kovin helposti. Viisi pistetta viidestatoista
saataisiin E-luvulla 126. Taydet pisteet vaatisivat jo E-lukua 108. Kysymys
Ene 02 Energiankulutuksen seuranta vaatii sahko- ja/tai lampdenergian ku-
lutuksen ndyttamistd asukkaille. Kulutuksen ja hinnan nédkyminen suoraan
asukkaalle itselleen muuttaa usein kéayttotottumuksia sadsteliddmpéan suun-
taan. Ene 08 Energiatehokkaat laitteistot -kysymys ottaa kantaa valittuihin
kodinkoneisiin. Esimerkiksi jadkaappipakastimien tulee olla luokkaa A+ ja
astianpesukoneiden ja pyykkikoneiden luokkaa A.

Koska Suomessa ei ole pulaa juomakelpoisesta vedestd, BREEAMiIn
painokerroin vesi-kategorialle on kaikkein pienin, eivatkéd pisteet vaikuta
loppupistemé&araan niin paljon kuin muiden kategorioiden pisteet. Asiakkaat
toivovat kuitenkin keinoja saastaa kayton aikana. Very Good -tason minimi-
vaatimuksena on ansaita kysymyksesta Wat 01 Vedenkulutus vé&hintaan yksi
piste. Kysymyksestd on melko haastavaa saada paljon pisteitd — case-
kohteessa paastiin yhteen pisteeseen viidestd. Valitsemalla vesikalusteet
markkinoiden vesitehokkaimpien joukosta voitaisiin Suomessa kuitenkin
mahdollisesti tavoitella kolmea pistetta eli 40 % parannusta perusratkaisujen
vedenkulutukseen.

Elinkaarikustannuslaskentaa koskevassa kysymyksessd Man 05 Kayt-
téian suunnittelu ja elinkaarikustannukset vaaditaan elinkaarikustannuslas-
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kennan tekemista kohteen hanke- tai viimeistddn luonnossuunnitteluvaihees-
sa véhintaan 40:n ja ideaalitapauksessa 60 vuoden ajalle. Laskennassa huo-
mioidaan rakentamisvaihe mukaan lukien pddomakustannukset, kayttovaihe
huomioiden véhintdan kaytto-, siivous-, ja hallinnointikustannukset sekéa
huolto mukaan lukien suunnitellut huollot, laitteiden uusimiset ja korjaus-
kustannukset.

Kysymyksessd Mat 05 Kulutuskestéavyyden suunnittelu kehotetaan Kiin-
nittdimaan suunnittelussa erityista huomiota kulutukselle alttiille alueille ja
suojaamaan seka valitsemaan materiaalit niin, etteivat herkét osat vahingoitu
helposti. Myds tdma vahentdéd kéytonaikaisia kustannuksia kayttéian piden-
tyessa.

BREEAMIn vaatimusten kautta kehitettdvia ominaisuuksia, esimerkiksi juuri valoisuut-
ta, lampoviihtyvyytta ja akustiikkaa, voidaan korostaa yksittainkin ilman ymparistdys-
tavallisyyden nakdkulmaa. Syyta olisi korostaa kayttomukavuutta ja terveytta.

Lainsaadannon ennakointi

Kuvassa 6.1 on esitetty tiedossa tai EU:n direktiivien perusteella ennustettavissa olevia
rakentamismaardysten muutoksia aikajanalla. Lakimuutoksiin on yhdistetty BREEAMIn
kysymykset, jotka tayttdmalla lakimuutokseen voidaan valmistautua. Energiantehok-
kuuteen vaikuttavat esimerkiksi kysymykset Ene 01 Energiatehokkuus, Ene 03 Ulkova-
laistus, Ene 04 Matala- ja nollahiiliteknologiat, Ene 06 Energiatehokkaat kuljetusjar-
jestelmat sekd Ene 08 Energiatehokkaat laitteet. Materiaalitehokkuutta ja materiaalien
ymparistovaikutuksia kasitellddn kysymyksissa Mat 01 Elinkaarenaikaiset ymparisto-
vaikutukset, Wst 01 Tyoémaan jatehuolto, Mat 04 Eristys sekd Wst 02 Kierratetyt tayte-
aineet. Uusiutuvan energian kayttdmiseen kannustavat kysymykset Ene 04 Matala- ja
nollahiiliteknologiat, Ene 01 Energiatehokkuus sekd Pol 02 NOy-paastét. Rakennus- ja
purkujatteen kierrattdmiseen ottavat kantaa kysymykset Wst 01 Tydmaan jatehuolto
sekd kysymys Wst 02 Kierratetyt tayteaineet.
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Kuva 6.1 BREEAMIn vaatimukset rakentamisméaaraysten tiekartalla.

Uusiutuvan energian kaytto

Uusituvan energian kayttoon kannustaa kysymys Ene 04 Matala- ja nollahii-
liteknologiat. Kysymys vaatii, ettd energia-asiantuntija selvittad kohteeseen
sopivimman paikalla tai lahelld tuotetun matala- tai nollahiiliteknologiaan
perustuvan energialahteen. Soveltuvuustutkimuksen mukainen energialahde
otetaan kayttoon. Toisen pisteen saa, kun soveltuvuustutkimus siséltaa vali-
tun tai valittujen jarjestelmien 60 vuoden ajanjaksolle laaditun hiilitaseen
elinkaarianalyysin, jossa huomioidaan hiilidioksidipaastot. Myds kysymys
Pol 02 NO,-paastdt kannustaa uusiutuvan energian kayttoon. Kysymyksessa
tilojen ja kayttdveden lammitykseen kaytettyjen jarjestelmien Noy-tasoille on
annettu rajat. Esimerkiksi aurinkopaneeleilla tai tuulivoimalla ei ole NOy-
paastoja.

Energiatehokkuus
Energia-kategorian kysymykset vaikuttavat kokonaisenergiatehokkuuteen.
Energiatehokkuuteen liittyvida kysymyksié esiteltiin jo asiakkaiden arvosta-
mien ominaisuuksien rahansaasto-kohdassa.

Materiaalitehokkuus, purku ja jatemaarays seka materiaalien ymparistévaikutukset
Materiaalitehokkuuteen kantaa ottaa etenkin kysymys Wst 01 Tyomaan jate-
huolto. Tydmaan jatemadrille asetetaan tavoitteet ja jatemadréé seurataan ja
verrataan tavoitteisiin saannollisesti. Merkittdva maara tydmaa- ja purkujat-
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teestd on erotettava kaatopaikkajatteestd. Mat 01 Materiaalien elinkaarenai-
kaiset ymparistdvaikutukset taas arvioi valittujen materiaalien ymparistévai-
kutuksia. Materiaalien ympéristovaikutuksia mitataan elinkaarianalyysityo-
kaluilla.

Rakennuttamisprosessin tehokkuus ja tuottavuus

Kestava rakentaminen tarkoittaa myos tehokkaampaa ja tuottavampaa rakentamisen
prosessia. Suotuisasti rakennuttamisprosessin tehokkuuteen ja tuottavuuteen vaikuttavia
asioita voisivat olla parempi materiaali- ja energiatehokkuus eli rakentaminen raaka-
aineita séastellen, kierrattaen ja véhentden tuotetun jatteen méaraa seka parempi laatu ja
johtaminen. Laadukas toiminta ja lopputulos vaikuttavat asiakastyytyvéisyyteen ja sité
kautta my0s tuottavuuteen. Kuten luvussa 2.3 todettiin, Lovion ja Kuisman (2004) mu-
kaan ympéristonakokulma saattaa myos auttaa tarkastelemaan prosesseja uudella tavalla
ja paljastaa potentiaalisia kustannussaastokohteita.

Johtamiskategorian kysymykset kasittelevat muun muassa projektiryhman vastuun-
jakoa, laitteiden ja jarjestelmien toimivuuden varmistamista, asiakkaan huomiointia ja
ottamista mukaan vaikuttamaan ratkaisuihin sekd vastuullisia toimintatapoja rakenta-
misvaiheessa. Man 02 Tydmaan vastuulliset toimintatavat -kysymyksessa vaatimusten
tayttdminen ohjaa kiinnittdmaan huomiota asioihin, jotka parantavat muun muassa tyo-
turvallisuutta ja tydviihtyvyyttd. Tyoviihtyvyyden ja ty6tehokkuuden sanotaan olevan
riippuvaisia toisistaan. Man 03 Tyomaan ymparistovaikutukset -kysymyksessé taas vaa-
timuksena on esimerkiksi energian ja vedenkulutuksen seuranta tyémaalla seka tavoit-
teiden asettaminen néille. Tassa kysymyksessa BREEAM antaa pisteet, vaikkei itse ase-
tettuihin tavoitteisiin paastaisikdan. Vaatimusten tarkoituksena onkin ohjata Kiinnitta-
maan naihin asioihin huomiota ja pyrkia tietoisesti pienentdaméan kulutusta.

BREEAM on myds markkinointitydkalu. Edellékévijyys asuinrakennusten ymparis-
tosertifioinnissa tarjoaa mahdollisuuden erottua markkinoilla. Sen vaatimusten mukai-
sella rakentamisella imagoa voidaan vehreyttaa.

Dokumentointi

Todisteena vaatimusten tayttymisesta pitéisi suunnittelun ja toteutuksen jalkeen olla
olemassa kirjallista informaatiota asioista ilman, ettd BREEAMia varten tarvitsee tehda
omia todisteita.

BREEAM-manuaalissa jokaisen kysymyksen lopussa on taulukko vaadittavasta to-
distusaineistosta. Taulukossa on lueteltu kummassakin vaiheessa, suunnittelu- ja kéyt-
toonoton jalkeinen arviointi, tehtdvaan arviointiin tarvittavat dokumentit todisteena vaa-
timuksen tayttamisestad. Kysymyksesta ja vaatimuksesta riippuen todistusaineistona kel-
paavat esimerkiksi otteet rakennusselostuksesta tai sopimuksista, suunnitelmapiirustuk-
set, laskentaohjelmien tulosteet, tutkimukset ja raportit, aikataulusuunnitelmat tai koko-
uspoytakirjat.

Dokumentointi on oleellinen osa myo6s laadunvarmistusta, joten dokumentointia pi-
téisi vaatia ja dokumentteja pitdisi tarkistaa. Dokumentointi pitdisi tehda asianmukaises-
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ti muulloinkin, kuin ymparistosertifikaatin toivossa. Dokumentointivaatimukset — mité
dokumentoidaan, mihin dokumentoidaan ja miten dokumentoidaan — tulisi olla selvdna
kaikille hankkeen osapuolille. Toimintajarjestelméstd voisi olla hyva loytyda BREE-
AMin tarpeisiin soveltuvat dokumenttipohjat, mika voisi madaltaa kynnysta dokumen-
toinnin asianmukaiselle suorittamiselle. Tavoitteena tulisi olla saman dokumentin hyo-
dyntdminen mahdollisimman monessa eri asiassa.

6.2 Very Good -tason suoriutuminen

BREEAM Very Good -arvosanan saavuttaminen vaatisi vahintdan 55 % pisteista eli
noin 20 prosenttiyksikkoa lisaa tapaustutkimuksen case-kohteen 35,16 % pisteen lisaksi.
Vaikkei varsinaista BREEAM-sertifikaattia haettaisi, voidaan kaikkia BREEAMIn vaa-
timuksia hyddyntdd suunnan nayttdjana ja mittarina kestdvdmmassd rakentamisessa.
Liitteen 1 taulukkoon on valittu BREEAMIin vaatimusten joukosta ne, jotka toteuttamal-
la paastaisiin sertifioinnissa jopa Very Good -tasolle, mutta joiden toteuttamista kohden
kannattaisi lahted kulkemaan, vaikkei varsinaista sertifikaattia tavoiteltaisikaan. Kysy-
mysten vaatimuksia voisi lisata toteutettavaksi joka hankkeessa muutamaa Kysymysté
kerrallaan.

Taytettavat kysymykset on valittu huomioiden case-kohteen suoriutuminen BREE-
AM-vaatimusten tayttadmisestd, nykyiset kaytannot ja NCC:n liike- ja toimitilakohteiden
suoriutuminen BREEAM-arvioinneista, lainsdddanndn ennakoitu muuttuminen seka
luvussa 5.2.2 esille tulleet asiat NCC Asumisen ymparistonakokulmista. Pisteet on valit-
tu niin, etta sertifikaattia haettaessa Very Good -taso olisi mahdollinen eli tason mini-
mivaatimukset on huomioitu. Very Good on valittu tavoitetasoksi silla perusteella, ettd
se on NCC:n toimitilarakentamisen BREEAM-sertifioinnin tavoitetaso ja vaatii jo mer-
Kittdvaa lisdpanostamista ymparistdasioiden huomiointiin.

Kysymysten valintajarjestys

1. Minimivaatimukset halutulla BREEAM-luokitustasolla
- 1 piste kohdasta Man 01 Kestdvat toimintatavat
- 1 piste kohdasta Man 04b Kodin kayttdopas
- Ensimmadinen vaatimus kohdasta Hea 01 Visuaalinen viihtyvyys
- Ensimmadinen vaatimus kohdasta Hea 02 Sisailmanlaatu
- Ensimmadinen vaatimus kohdasta Hea 04 Vedenlaatu
- Yksi piste kohdasta Wat 01 Vedenkulutus
- Ensimmadinen vaatimus kohdasta Wat 02 Vedenkulutuksen seuranta

2. Tapaustutkimuksen perusteella jo taytettavat tai kohtalaisilla toimenpiteilld tay-
tettdvissa olevat kysymykset

3. Asiakkaiden arvostamat ominaisuudet
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- Lampoviihtyvyys — Hea 03 Lampdoviihtyyys

- Valoisuus — Hea 01 Visuaalinen viihtyvyys: Péivanvalo

- Akustiikkaominaisuudet — Hea 05b Akustinen suorituskyky

- Elinkaarikustannukset — Man 05 Kayttdian suunnittelu ja elinkaarikustan-
nukset

- Energiansaastod — Energia-kategoria

- Veden sdastd — Wat 01 Vedenkulutus

4. Lainsaddannon ennakointi

Ene 01 Energiatehokkuus

Ene 04 Matala- ja nollahiiliteknologiat

Pol 02 NOy-paéastot

Mat 01 Materiaalien elinkaarenaikaiset ymparistévaikutukset

5. Rakennuttamisprosessin tehokkuutta ja tuottavuutta parantavat asiat
- Man 01 Kestévét toimintatavat
- Man 02 Tydmaan vastuulliset toimintatavat
- Man 03 Tydmaan ymparistovaikutukset
- Wst 01 Tydmaan jatehuolto

Very Good -pisteisiin taytettavaksi valitut kysymykset pisteineen on esitetyt tyon lopus-
sa liitteessa 1. Liitteen pistelaskussa nakyy vertailun vuoksi myods case-kohteen ansait-
semat pisteet. Liitteen pisteet keradmaélla yhteispistemaaraksi tulee 59,44 pistettd, mika
ylittaisi Very Good -tason pistevaatimuksen. Tavoitella kannattaa aina mahdollisimman
hyvaa suoritusta. Kuvassa 6.2 on havainnollistettu Very Good -pisteiden kertymista
kategorioittain. Taulukosta ndhdaan, ettd case-kohteen pisteisiin verrattuna parannusta
on nahtéavissa etenkin kategorioissa terveys ja hyvinvointi sekéd johtaminen.
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Kuva 6.2 Very Good -pisteet ja case-kohteen pisteet kategorioista saatavilla olevaan
maksimipistemaaraan verrattuna.

Sijainnista saatavat pisteet ovat BREEAM-arvioinnin suhteen edullisia, mikéli tontti
on BREEAM-arvioinnin kannalta ihanteellinen. Tdma tarkoittaa tonttia, jonka ekologi-
nen arvo voidaan todeta ennestddn véahaiseksi ja josta on ké&ytdssa ollut aiemmin vahin-
tddn 95 %. Lisdpisteitd saa, jos tontti on pilaantunutta maata ja se kunnostetaan raken-
tamista varten eiké tulvariskia ole ja liséksi alueella on mahdollisuus hyédyntad4 matala-
tai nollahiiliteknologioita energian saantiin. Sijaintiin liittyvat myos lahipalveluista saa-
tavat pisteet. Tonttia ei kuitenkaan yleensé voida valita ympéristdluokitusjérjestelmén
vaatimusten mukaan ja tontti joko tdyttd4 vaatimuksia tai ei. Sijaintiin liittyvét pisteet
on siis hyva pitdd mielessd, mutta jattad ne tassa vaiheessa laskematta. Lisdksi BREE-
AM AP:n eli BREEAM asiantuntijan kayttdmisesta saatavissa olevat pisteet jatettiin
laskematta, koska pisteet liittyvat 1ahinnd BREEAM-sertifiointiprosessiin. Sertifikaattia
haettaessa BREEAM AP kannattaa kuitenkin ehdottomasti ottaa hankkeeseen mukaan.

Projektin edetessd osa kysymyksista saatetaan todeta liian haastavaksi toteuttaa ja
pistemadré voi tippua, joten tietylle luokitustasolle haluttaessa kannattaa varautua siihen
asettamalla tavoitteet korkeammalle. Oletuksena tulee tietenkin pitdé sitd, ettd kaikki
tavoiteltavat pisteet yritetddn saavuttaa. Liitteen pistelasku on esimerkkilaskelma ja tay-
tettavat vaatimukset valittu tdmén tutkimuksen tulosten perusteella. Jokaiselle projektil-
le asetetaan projektikohtaisesti esiarviointivaiheessa omat projektille sopivat, tavoitelta-
vat pisteet.
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7 JOHTOPAATOKSET

Taman diplomityon tarkoituksena oli tutkia BREEAM-ympéristdluokitusjérjestelman
kaytettavyyttd asuinrakennuttamisen tyokaluna. BREEAM-ymparistéluokitusjéarjestelméa
valittiin diplomityon tutkimuksen kohteeksi, koska se on kansainvélisesti tunnettu, joh-
tava ja luotettava jarjestelmd ja sen vaatimukset ovat suhteessa Suomen omaan lainséé-
dantoon. Pistelaskun voidaan kokea olevan BREEAMissa painotuksineen hieman han-
kalampi eik& niin yksinkertainen ja lapindkyvé kuin esimerkiksi kilpailijallaan LEEDilI-
l4. Toisaalta kansallisen painotuksen ansiosta jarjestelmé& huomioi paremmin erot maan-
tieteellisissa ja ilmastollisissa olosuhteissa, lainsdddanndssé ja kulttuurissa ja antaa
maakohtaisesti tarkeammille asioille isomman painoarvon. Tapaustutkimuksesta voitiin
todeta, ettd BREEAMIin vaatimukset soveltuvat hyvin asuinrakennuttamiskohteelle.
Vaatimukset ovat taytettdvissd, mutteivat tdyty ilman panostusta ymparistén huomioi-
miseen ratkaisuja valittaessa ja toteutettaessa, mik& on oleellista ja tarkedd tyokalun
toimivuuden kannalta. Tapaustutkimuksen mukaan nykykaytannoilla kohdeyrityksen
asuinrakennuttamiskohde saisi BREEAM-luokituksesta pisteitd sen verran, ettd ne riit-
taisivat antamaan kohteelle BREEAM Pass -tason luokituksen, mikéa on alin lapdisty
sertifiointitaso. Sertifikaatin saaminen vaatisi kuitenkin lissddokumentointia ja vaatimus-
ten tasmaéllistd huomiointia hankkeen oikeissa vaiheissa.

BREEAM voidaan ottaa osaksi projektia tarkoituksena tavoitella ja hakea siihen
kuuluvaa sertifikaattia. Toinen vaihtoehto on poimia jarjestelméan vaatimuksista osa
kaytettavaksi apuvélineind ja mittareina ympariston paremmin huomioivassa rakentami-
sessa ilman, ettd varsinaista sertifikaattia haetaan. BREEAMia on Suomessa kaytetty
onnistuneesti kauppa- ja toimitilakiinteistojen ymparistosertifiointiin. Kauppa- ja toimi-
tilarakentamisessa yha useammat tilaajat ovat kiinnostuneita ymparistosertifioinneista ja
etenkin ulkomaiset kiinteistosijoittajat osaavat jo vaatia niitd. Asuntorakentamisessa
tilanne on toinen, eikd kysyntad ole samalla tavalla havaittavissa. Tutkimuksen aikana
onkin térmatty monesti kysymykseen siitd, kuka ymparistosertifioinnista eniten hyotyy
ja kuka siita aiheutuvat kulut loppupeleissa maksaa. Naihin kysymyksiin ei 16ydy selke-
aa vastausta.

Kysynnén ja tarjonnan puute on ongelma BREEAMIn suhteen Suomessa. Suomessa
ei ole BREEAM-sertifioituja asuinrakennuksia — eiké toistaiseksi muidenkaan jarjestel-
mien sertifioituja asuinrakennuskohteita — ja toistaiseksi kohtalaisen vahén kaupallisia-
kin rakennuksia. DiplomityOprosessin aikana kavi ilmi, ettd BREEAM ja ymparisto-
luokitusjarjestelmat yleisestikin ovat suomalaisille vield melko vieraita asioita. Edes
rakennusalan ammattilaiset eivét yleisesti tunne jarjestelmé&a. Tarjontaa ei synny, koska
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kysyntaa ei ole, eika kysyntda synny ilman tarjontaa, kun asiakkaat eivat tiedg, ettd ym-
paristosertifiointeja on olemassa tai niitd voisi alkaa vaatia. Asiakkaalle ei my®skaan
synny tarvetta ymparistosertifioidulle asunnolle, ellei ympéristosertifioinnin hyotyja
tunneta ja osata markkinoida.

BREEAM-ympdristosertifioinnin kustannusvaikutukset voivat projektikohtaisesti
vaihdella merkittavasti, silla ne ovat riippuvaisia muun muassa lahtétilanteesta, nykyi-
sista kaytannoistd, taytettaviksi valituista vaatimuksista ja tehdyisté ratkaisuista. Ympa-
ristésertifioinnista aiheutuvien lisdkustannusten voidaan kuitenkin elinkaariajattelulla
nahda maksavan itsensa viimeistaan rakennuksen kéayttékustannuksissa takaisin. Tassa
tapauksessa sertifioinnista aiheutuvat lisakustannukset pitéisi saada lisattyd myyntihin-
taan. Tama vaatii, ettd potentiaaliselle asunnon ostajalle osataan kertoa ymparistosertifi-
oidun rakennuksen elinkaarikustannuksista ja saastoista tavanomaiseen rakennukseen ja
rakentamiseen verrattuna sekd muusta lisdarvosta, jota ymparistoluokitusjarjestelman
vaatimusten mukaisella rakentamisella on saavutettu. Té&llaisia mahdollista lisdarvoa
antavia ominaisuuksia voisivat olla esimerkiksi lampdviihtyvyys, valoisuus ja akustiik-
kaominaisuudet. Muutenkin ymparistoluokitusjarjestelmén vaatimusten mukaisessa
rakentamisessa olisi hyva korostaa rakentamisen pienemmén ympaéristojalanjaljen jat-
tdmisen liséksi sen vaikutusta rakennusten kdyttémukavuuteen, terveellisyyteen ja laa-
tuun.

Ymparistoluokitusjérjestelman avulla voidaan myds ennakoida lainsaadantod, kéyt-
taa sita tyokaluna rakentamismaaraysten Kiristymiseen sopeutumisessa ja séilyttaa néin
Kilpailukyky tulevaisuudessakin. Asiakkaiden ja yhteiskunnan lisatessd vaatimuksia
ekologisuudesta taytyy rakennuttajan pystya vastaamaan vaatimuksiin uskottavasti. Kir-
jallisuustutkimuksessa selvisi, etta esimerkiksi kunnat voivat asemakaavoissaan vaatia
matalaenergiarakentamista tai tontinluovutuskilpailuissa rakennusosien hiilijalanjalkien
laskentaa.

Suurimpana esteend ympaéristoluokitusjarjestelman kéayttamisessa asuinrakennutta-
misessa tuntuu olevan sen hyotyjen ja kustannusten epdvarma suhde. Kestavan raken-
tamisen ja ympaéristoystavallisempien valintojen merkitystd ymparistolle ei kuitenkaan
voida mitata rahassa. Kirjallisuustutkimuksessa késiteltiin rakennusalan yritysten roolia
ja vastuullisuutta kestévassa kehityksessa. Vastuullisuusstrategia voidaan nihda kilpai-
lukykytekijand, jos yrityksen johto sitoutuu ympéristéasioiden johtamiseen ja ekotehok-
kuustoimintaan avoimesti ja uskottavasti. Lains&d&dant6d ja muita vaatimuksia kesta-
vampéan rakentamiseen liittyvien asioiden suhteen joudutaan paattdmaén, painotetaan-
ko ympdriston huomiointia vai investoinnin kannattavuutta. Paatokset voidaan kuitenkin
perustaa organisaation strategiaan. Tapaustutkimuksen case-kohteen rakennuttajaor-
ganisaation visiona on uudistaa toimialaansa ja tarjota ylivertaisia, kestavan kehityksen
mukaisia ratkaisuja. Koska asuinrakennuksia ei ole Suomessa eikd muuallakaan Poh-
joismaissa ymparistosertifioitu, voitaisiin ensimmadiselld asuinrakennuksen BREEAM-
sertifioinnilla toteuttaa visiota edellakavijana.
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Kirjallisuustutkimuksen ja tapaustutkimuksen perusteella nostettiin luvussa kuusi
nykykaytannoista esiin dokumentoinnin lisdksi kolmenlaiset asiat, joihin kannattaisi
panostaa. Naita olivat:

1. Asiat, joista asiakkaat ovat kiinnostuneita ja joiden markkinoinnilla voitaisiin

saada asiakkaille lisdarvoa, josta maksaa tavanomaisia ratkaisuja enemman.

2. Asiat, jotka toteuttamalla voidaan ennakoida muuttuvia vaatimuksia — niin lain-

sédadannollisia kuin kuntien ja muiden asiakkaiden.

3. Asiat, jotka voisivat vaikuttaa suotuisasti koko rakennuttamisprosessin tehok-

kuuteen ja tuottavuuteen.

Néiden perusteella valittiin BREEAMIin vaatimusten joukosta ne, joita kannattaisi lahtea
tayttdmaan. Pisteet laskettiin niin, ettd ne ylittaisivat reippaasti Very Good -tason piste-
rajan. Tavoiteltavien Very Good -pisteiden valinnassa huomioitiin minimivaatimukset
halutulla BREEAM-tasolla, tapaustutkimuksen perusteella jo tayttyvat tai kohtalaisilla
toimenpiteilla taytettavissd olevat vaatimukset, aiemmissa liike- ja toimitilahankkeiden
sertifioinneissa taytetyt vaatimukset, rakennuttajan haastattelussa esille tulleet asiakkai-
den mahdollisesti arvostamat ominaisuudet sek& lainsdadannon ennakointi.

Asuinrakennuttamisen luonteen vuoksi kestdvdmmaén rakentamisen apuna hyddyn-
nettavan tydkalun ei valttamatta tarvitsisi olla kansainvélinen. BREEAM on kuitenkin
soveltuva tyokalu tukemaan tarkeimpien ymparistondkokohtien — esimerkiksi energia-
tehokkuuden, hiilidioksidipaastéjen, vastuullisten materiaalivalintojen, materiaalitehok-
kuuden, kierratyksen seka jatteiden — huomioimista oikea-aikaisesti suunnittelu- ja ra-
kentamisprosessin aikana. BREEAM-sertifioimalla ensimméinen asuinrakennuskohde
voitaisiin olla edellakavija ja hyddyntaa sita markkinoinnissa. Se vaatii kuitenkin mer-
Kittdvaa panostusta ja sitoutumista asiaan. Toinen tapa hyddyntad BREEAMia tyokalu-
na on poimia vaatimusten joukosta parhaat suunnannayttajiksi, ohjeiksi seka kestavam-
man rakentamisen suoriutumisen mittapuuksi ja lisata niitd toteutettavaksi hankkeisiin
muutamaa vaatimusta kerrallaan. Markkinoinnissa voidaan hyodyntaa valittujen vaati-
musten kautta panostetuista ominaisuuksista syntyvia mielikuvia. Mainonnassa luvatun
asian on toteuduttava, mutta ilman sertifiointia ulkopuolista vahvistusta toteuttamisesta
ei saada.

Pohdittaessa keinoja kestdvdmmaén rakentamisen toteuttamiseen on hyva pitdd mie-
lessa se, ettd muutos onnistuu parhaiten pienin askelin — liian ison muutoksen vaatimi-
nen kerrallaan ei tue pysyvdd muutosta. Kaytettdessa ymparistosertifiointijarjestelméaa
tyokaluna kummalla tapaa tahansa, tulee pelkén pisteiden kerddmisen sijaan pitdd mie-
lessa syyt pisteiden keruun taustalla, etsid aidosti ympéristoystavéllisempia, terveelli-
sempid ja turvallisempia ratkaisuja ja huomioida muutkin mahdolliset jarjestelmén ul-
kopuolelle ja&vét asiat.
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7.1  Tybn onnistuminen

Diplomityon paatavoitteena oli tutkia BREEAM-ymparistdluokitusjarjestelmén kaytet-
tavyyttd asuinrakennuttamisen tytkaluna kartoittamalla NCC:n asuinrakennuttajayhtién
NCC Asumisen nykykaytantoja.

Tutkimuskysymykset olivat:

e Mitd perusteluja tai esteitd ympéristoluokitusjarjestelman kayttdmiseen
asuinrakennuttamisen tyokaluna I6ytyy?

e Miten BREEAM-ympdristdsertifiointiprosessi nivoutuu osaksi rakennushan-
ketta ja missé vaiheissa BREEAMin yksittaiset vaatimukset tulisi osana
asuinrakennuttamisprosessia huomioida?

e Mitkh BREEAM-ympéristoluokitusjarjestelman vaatimuksista tayttyvat
asuinrakennuttamiskohteissa nykykaytanndéilld ja mille luokitustasolle niilla
paastaisiin?

e Mitd pisteitd kannattaisi tavoitella, jotta BREEAM Very Good -tasolle paas-
taisiin?

Kaikkiin kysymyksiin kyettiin vastaamaan, joten tyon voidaan katsoa vastaavan asetet-
tuja tavoitteita. Ensimmaiseen tutkimuskysymykseen perusteluista tai esteistd ympaéris-
toluokitusjarjestelman kayttamiseen asuinrakennuttamisen tyokaluna vastausta etsittiin
paaasiassa luvussa kaksi, jossa kaytiin lapi kestdvan rakentamisen periaatteiden kéyt-
toon vaikuttavia tekijoitd. Yhteenveto vastauksesta kysymykseen esitettiin tyon johto-
paatoksissa.

Toiseen kysymykseen BREEAM-ympéristosertifiointiprosessin  nivoutumisesta
osaksi rakennushanketta ja yksittdisten vaatimusten huomioinnista vastattiin luvuissa
3.5 BREEAM-prosessi rakennushankkeen eri vaiheissa sekéd luvussa 4.2 BREEAMin
vaatimusten huomiointi asuinrakennuttamishankkeen eri vaiheissa.

Kolmanteen kysymykseen siitd, mitkd BREEAMin vaatimuksista nykykaytannoilla
taytetddn ja mille luokitustasolle niilla padstddn, vastaus haettiin tapaustutkimuksena
tutkimalla asuinrakennuttamiskohteen suoriutumiskykyd BREEAM-arvioinnista.

Neljanteen kysymykseen vastattiin luvussa kuusi, jossa case-kohteen suoriutuminen,
nykyiset kaytdnnot, lainsaddanndn ennakoitu muuttuminen sekd asiakkaiden arvostamat
tekijat huomioitiin valittaessa vaatimuksia, jotka tayttdmalla paastdisiin Very Good -
tasolle.

Tapaustutkimuksen rajoitteena voidaan pitaa sitd, etta tutkimuksen suorittamisen ai-
kaan kohteen rakentamista ei ollut vield aloitettu ja tydmaa oli tutkimuksen péaatyttyakin
melko alkutekijoissd. Tapaustutkimuksessa suoritettu BREEAM-arviointi oli karkea
arviointi, silla dokumentointia ja vaatimusten tayttymista ei tarkastettu sill& tasolla, mita
se oikeassa arviointiprosessissa vaatisi. Luotettavamman tuloksen saamiseksi olisi dip-
lomitydn tekemiseen varattuja resursseja pitdnyt jakaa enemman arvioinnille. Joidenkin
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vaatimusten tayttymistd jouduttiin arvioimaan aiempien samankaltaisten projektien pe-
rusteella. Tdman ei kuitenkaan katsota heikentavan tutkimuksen laatua, silld tarkoituk-
sena oli kartoittaa nykykaytantdja yleisesti ja aiempien samankaltaisten projektien kay-
tdnnot vastaavat tarkoitusta yhta hyvin.

Tutkimuksen tietoldhteind kéaytettiin luotettavaksi arvioituja lahteitd. Luotettavina
ldhteind pidettiin alan asiantuntijoiden, tiedeyhteisdjen ja luotettavien organisaatioiden
julkaisemaa materiaalia. Kaytetyt internetlahteet olivat l1ahinnéa jarjesttjen tai organisaa-
tioiden virallisia internetsivustoja.

7.2 Jatkotutkimusaiheita

Taman tutkimuksen aikataulun puitteissa ei voitu tarkastella NCC Asumisen toiminta-
jarjestelmaa silla tarkkuudella, ettd olisi sieltd 10ydetty kehittdmistd vaativat kohdat ja
puuttuvat dokumentit. Toimintajarjestelmaa olisi kuitenkin hyva tutkia ja paivittaa silta
osin, ettd se vastaisi BREEAMin vaatimusten dokumentointivaatimuksia ja sielta 16y-
tyisi tarvittavat mallidokumentit.

Tutkimuksen puitteissa ei voitu haastatella potentiaalisia asunnon ostajia, vaan asi-
akkaiden mahdollisesti arvostamat ominaisuudet perustuivat rakennuttajan ja myynnin
edustajan nakemykseen. Olisi mielenkiintoista tehdd haastattelututkimus siitd, mita
mieltd asiakkaat ovat ympaéristoluokitusjarjestelmistd, sertifikaateista ja mihin ominai-
suuksiin he haluaisivat panostettavan ja minka kokevat tuovan asunnolle oikeaa liséar-
voa.

Vaikka BREEAM on soveltuva tyokalu asuinrakennuttamiselle ymparistdasioiden
tdsmallisempaan huomioimiseen, voisi asuinrakennuttamisen toimitila- ja liikerakennut-
tamisesta poikkeavan luonteen vuoksi myos jokin suomalainen tyokalu ajaa saman asian
kustannustehokkaammin. Ennen tallaisen sopivan tyokalun I6ytymista tai kehittdmista
BREEAMIn vaatimukset toimivat kuitenkin erinomaisena suunnannayttajana.
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LIITE 1. Asuinrakennushanketta koskevien vaatimuste

International New Construction 2013 -arviointiohjel

n maksimipisteet BREEAM

massa seké tapaustutkimuksen case-

kohteen saamat pisteet ja valitut Very Good -tason pisteet
) Vaikluths Case- Vaikluths Very Good - Vaikluths
KYSYMYS Maks.pisteet kokorlals |.ste- kghteen kokorlalsu iste- pisteet kokor.\.a.uspjste-
maaraan pisteet

1. JOHTAMINEN 23 13,00 8 18
Man 01 - Kestavat toimintatavat

Projektiryhméan vastuunjako 1 0,57 1 0,57 1 0,57

BREEM AP 3 1,70 0 0,00 0 0,00

Talotekniikka-asiantuntija 2 1,13 1 0,57 2 1,13

Talotekniikan kausittaiset testaukset kayttoonoton jalkeen 1 0,57 0 0,00 1 0,57

Koulutus laitteiden kaytosta seka etatuki 1 0,57 0 0,00 1 0,57
Man 02 - Tyémaan vastuulliset toimintatavat 2 1,13 1 0,57 2 1,13
Man 03 - Tyémaan ymparistovaikutukset

Energiankulutuksen seuranta 1 0,57 0 0,00 1 0,57

Vedenkulutuksen seuranta 1 0,57 0 0,00 1 0,57

Kuljetusten seuranta 1 0,57 0 0,00 0 0,00

Puutavaran vastuullinen hankinta 1 0,57 1 0,57 1 0,57

Paaurakoitsijan ymparistosertifikaatti ja toimintatavat 1 0,57 1 0,57 1 0,57
Man 04b - Sidosryhmien osallistuminen

Kattava ja esteeton suunnittelu 2 1,13 2 1,13 2 1,13

Kodin kayttdopas 2 1,13 1 0,57 2 1,13

Kayttoonoton jalkeinen arviointi ja tiedon jakaminen 1 0,57 0 0,00 0 0,00
Man 05 - Kayttdian suunnittelu ja elinkaarikustannukset 3 1,70 0 0,00 3 1,70
2. TERVEYS JA HYVINVOINTI 17 15,00 S 2,65 15 13,24
Hea 01 - Visuaalinen viihtyvyys: Paivanvalo 4 3,53 0 0,00 4 3,53
Hea 02 - Sisailmanlaatu

Sisailmanlaatusuunnitelma ja epépuhtauslahteiden huomioiminen 1 0,88 0 0,00 1 0,88

VOC-péaastot 2 1,76 0 0,00 1 0,88

Painovoimainen ilmanvaihto 1 0,88 0 0,00 0 0,00
Hea 03 - Lampoviihtyvyys 2 1,76 0 0,00 2 1,76
Hea 04 - Vedenlaatu 1 0,88 1 0,88 1 0,88
Hea 05b - Akustinen suorituskyky 4 3,53 0 0,00 4 3,53
Hea 06 - Turvalliset kulkureitit 1 0,88 1 0,88 1 0,88
Hea 08 - Yksityistilat 1 0,88 1 0,88 1 0,88
3. ENERGIA 25 20,50 10 8,20 13 10,66
Ene 01 - Energiatehokkuus 15 12,30 4 3,28 5 4,10
Ene 02b - Energiankulutuksen seuranta 2 1,64 1 0,82 1 0,82
Ene 03 - Ulkovalaistus 1 0,82 1 0,82 1 0,82
Ene 04 - Matala- ja nollahiiliteknologiat 2 1,64 0 0,00 2 1,64
Ene 06 - Energiatehokkaat kuljetusjarjestelmat 2 1,64 2 1,64 2 1,64
Ene 08 - Energiatehokkaat laitteistot 2 1,64 2 1,64 2 1,64
Ene 09 - Kuivaustila 1 0,82 0 0,00 0 0,00
4. LIKENNOINTI 9 6,00 8 5,33 3 2,00
Tra 01 - Julkisen liikenteen saatavuus 4 2,67 4 2,67 0 0,00
Tra 02 - Palveluiden etaisyys 2 1,33 1 0,67 0 0,00
Tra 03b - Vaihtoehtoiset liikenndintitavat 2 1,33 2 1,33 2 1,33
Tra 06 - Kotitoimisto 1 0,67 1 0,67 1 0,67
5. VESI 7 3,50 3 1,50 5 2,50
(Wat 01 - Vedenkulutus 5 2,50 1 0,50 3 1,50
\Wat 02 - Vedenkulutuksen seuranta 1 0,50 1 0,50 1 0,50
Wat 04 - Vetta saastavat laitteistot 1 0,50 1 0,50 1 0,50
6. MATERIAALIT 11 13,50 2 2,45 5 6,14
Mat 01 - Elinkaarenaikaiset ymparistovaikutukset 6 7,36 0 0,00 3 3,68
Mat 03 - Vastuulliset materiaalilahteet 3 3,68 0 0,00 0 0,00
Mat 04 - Eristys 1 1,23 1 1,23 1 1,23
Mat 05 - Kulutuskestavyyden suunnittelu 1 1,23 1 1,23 1 1,23
7. JATTEET 6 5,50 4 3,67 5 4,58
\Wst 01 - Tydmaan jatehuolto 3 2,75 3 2,75 3 2,75
\Wst 02 - Kierratetyt tayteaineet 1 0,92 0 0,00 0 0,00
\Wst 03b - Kaytonaikaiset jatteet 2 1,83 1 0,92 2 1,83
8. MAAN KAYTTO JA EKOLOGIA 12 11,00 2 1,83 3 2A5)
LE 01 - Tontin valinta 3 2,75 0 0,00 0 0,00
LE 02 - Tontin ekologinen arvo ja ekologisten ominaisuuksien suojeleminen 2 1,83 0 0,00 1 0,92
LE 04 - Tontin ekologian parantaminen 3 2,75 0 0,00 0 0,00
LE 05 - Pitkaaikaiset vaikutukset biodiversiteettiin 2 1,83 0 0,00 0 0,00
LE 06 - Rakennuksen jalanjalki 2 1,83 2 1,83 2 1,83
9. SAASTUTTAMINEN 12 12,00 5] 5,00 8 7,40
Pol 01 - Kylmaaineiden vaikutus 3 3,00 3 3,00 3 3,00
Pol 02 - NOx péaéastot 3 3,00 0 0,00 1 1,00
Pol 03 - Pintavesien valumat

Tulvariski 2 2,00 0 0,00 2 1,60

Pintavesien valumat 2 2,00 0 0,00 0 0,00

Vesistdjen saastumisen minimointi 1 1,00 1 1,00 1 0,80
Pol 04 - Yoajan valosaasteen vahentdminen 1 1,00 1 1,00 1 1,00
Yhteensa 100,00 35,16 59,44




