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Talous- ja suunnittelukeskus (30.11.2009)

Talous- ja suunnittelukeskuksen johdolla on alkusyksystä 2009 lähtien työskennellyt kaksi työryhmää, jotka tähtäävät toivomusponnessa esitettyihin tavoitteisiin.
Esikaupunkialueiden täydennysrakentamista käsittelevän työryhmän tehtävänä on edistää kaupunkirakenteen tiivistämistä maankäytön ja asumisen toteutusohjelmassa 2009–2017 määriteltyjen periaatteiden (tavoite 13, täydennysrakentamisen edistäminen) mukaisesti.

Asumisen energiatehokkuutta käsittelevän työryhmän tehtävänä on laatia ehdotus kaupungin omistaman asuntokannan ja kaupungin asuntotuotannon energiatehokkuuden toimenpideohjelmaksi määräaikaan 31.5.2010 mennessä.
Asuntotuotantotoimikunta (2.12.2009)
LAUSUNTO

Maankäytön ja asumisen toteutusohjelmassa (MA-ohjelma) 2008 - 2017 asetetaan kaupungin asuntotuotannon määrälliset, laadulliset ja toiminnalliset tavoitteet. Tavoitteena on myös vanhojen asuinalueiden elinvoimaisuuden vahvistaminen, ylläpitäminen ja olemassa olevan asuntokannan parantaminen kestävän kehityksen mukaisesti. Lisäksi tavoitteena on osallistuminen ilmastonmuutoksen torjuntaan eheyttämällä yhdyskuntarakennetta ja huolehtimalla asuntorakentamisen ja perusparantamisen energiatehokkuudesta.

Kaupunki edistää lisärakentamista vuokratonteillaan maksamalla täydennysrakentamiskorvauksen tontin haltijalle.

Kaupunginjohtaja on asettanut energiatehokkuustyöryhmän, jonka tehtävänä on laatia ehdotus kaupungin omistaman asuntokannan ja kaupungin asuntotuotannon energiatehokkuuden toimenpideohjelmaksi 31.5.2010 mennessä.

Kaupungin kiinteistöyhtiöt selvittävät neljän vuoden välein laadittavassa asuinkiinteistöyhtiöiden toimintatavoitteissa peruskorjauksen yhteydessä toteutettavan täydennysrakentamisen mahdollisuudet.

Rakennusoikeuden lisääminen

Asuntotuotantotoimisto on kiinteistöyhtiöiden ja kaupunkisuunnitteluviraston kanssa selvittänyt lisärakentamismahdollisuuksia kiinteistöyhtiöiden alueilla.  Selvityksessä on tutkittu mahdollisia rakennuspaikkoja seuraavin kriteerein: tontin käyttötarkoituksen muuttaminen, lisäkerrosten rakentamismahdollisuudet, käyttämätön rakennusoikeus, väljästi kaavoitettujen tonttien käytön tehostaminen.

Selvitystyön tuloksena on löydetty useita mahdollisia täydennysrakentamispaikkoja. Täydennysrakentaminen niillä edellyttää asemakaavojen muuttamista ja uusia kiinteistöjakoja. 
Alueiden energiatehokkuuden parantaminen

1960-  ja 1970 -luvuilla rakennettujen asuntojen osuus kaupungin asuntokannasta on noin 34 %. Talot on rakennettu pääosin elementeistä, joissa seinien lämmöneristeen vahvuus on 100 mm ja ikkunat ovat tavallisesti 2-lasiset. Energiakriisin jälkeen 1970 -luvun loppupuolella rakennettujen kerrostalojen lämmöneristeet ovat paksummat ja ikkunat ovat 3-lasiset. 

Alueiden energiatehokkuuden parantamisessa korjausrakentaminen on keskeisessä asemassa. Vanhoissa kerrostaloissa ei ole mm. ilmanvaihdon lämmöntalteenottojärjestelmiä.
Energiatehokkuutta kehitettäessä huomio tulee kiinnittää päästöjä vähentäviin toimenpiteisiin, jolloin energiaratkaisu on tärkein päätös. Helsingissä kaupunkirakenteeseen kuuluu oleellisena osana kaukolämpöverkosto, joka on puolustanut päästöjen suhteen hyvin asemaansa. Sähkön käyttö lämmitysmuotona tulee rajata ainoastaan välttämättömiin toimiin. Asuntokohtaisilla vesimittareilla on mahdollista ohjata tehokkaasti asukkaiden vedenkäyttöä.

Julkisen sektorin omistamien ja hallinnoimien rakennusten osuus rakennuskannasta on noin 10 %, joten myös peruskorjauksiin liittyvien hankintojen määrä on merkittävä. Hankintalain mukaan tarjouksen valintaperusteena voi olla joko halvin hinta tai kokonaistaloudellinen edullisuus. Kun hankinta tehdään kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteella valintakriteerinä voi hinnan lisäksi olla kustannustehokkuus ja elinkaarikustannukset. Mm. sähkölaitteiden energialuokitukset helpottavat tarjousten vertaamista, mikäli ne on asetettu vertailuperusteiksi tarjouskilpailussa.

Asuntojen käytettävyyden parantaminen

Peruskorjausten yhteydessä asuntojen käytettävyyttä on parannettu mm. rakentamalla hissejä ja parvekkeita, sekä tekemällä tilavarauksia astianpesu- ja pyykinpesukoneille. Rakenteiden kestävyyttä on lisätty rakentamalla sadevesiviemäröintejä ja salaojia. Pihojen käytettävyyttä ja viihtyisyyttä on parannettu ja parvekkeiden rakentamisen yhteydessä pihoille on rakennettu pelastusteitä. 

Tiivistelmä


Kiinteistönomistajan on normaalien kunnossapitotoimien ja vuosikorjausten lisäksi otettava huomioon kasvaneet energiatehokkuuden vaatimukset. Väestön ikääntyessä myös esteettömyys- ja muut asumista helpottavat vaatimukset joudutaan huomioimaan peruskorjauksissa.

Täydennys- ja lisärakentaminen parantaa alueiden energiatehokkuutta, koska jo valmis infrastruktuuri palvelee aiempaa suurempaa määrää asukkaita. Rakennusoikeuden lisäämistä suunniteltaessa tulee selvittää kohdekohtaisesti koko alueen ja sen imagon kehittämistarpeet. Tiiviimpi kaupunkirakenne on omiaan houkuttelemaan myös yksityisiä palveluja. 

Tehdyn täydennysrakentamisselvityksen perusteella rakennusoikeutta on mahdollista lisätä ainakin osalle tutkituista alueista. Tonttikohtaisesti tulee tarkemmin selvittää asemakaavojen muutosmahdollisuudet ja täydennys- ja lisärakentamiskohteiden rahoitus- ja hallintamuodot. Samalla tulee selvittää tilojen käytön tehostamismahdollisuudet, mm. mahdollisuus muuttaa käyttämättömät liike- ym. tilat asunnoiksi. Tarpeettomiksi todetut huonokuntoiset rakennukset on syytä purkaa. 

Vaikka toimivia rakenteita ei nykyään korjata pelkästään energiatehokkuuden parantamiseksi, tulee peruskorjausratkaisujen valinnassa painottaa elinkaaritaloudellisuuden ja energiatehokkuuden kehittämistä asuntojen käytettävyyden parantamisen rinnalle.  Suojeltujen rakennusten energiakorjausmahdollisuudet tulee selvittää tapauskohtaisesti. Täydennysrakentamisesta saatavat korvaukset tulee kohdistaa ensisijaisesti rakennusten energiatehokkuuden parantamiseen.

Peruskorjausten yhteydessä tehtävät hankinnat on tehtävä kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteella ja valinnan kriteereinä tulee olla energiatehokkuus ja elinkaaritaloudellisuus. 

Eri urakkamuotoja käyttämällä tulee kannustaa teollisuutta kehittämään energiatehokkaita tuotteita peruskorjausten tarpeisiin. Valmiilla, teollisilla tuotteilla voitaisiin myös lyhentää rakennusaikaa, jolloin asukkaille aiheutuva haitta jäisi vähäisemmäksi.

Viimeistään korjausrakentamisen yhteydessä tulee kiinnittää huomiota laitteiden käytön opastukseen ja asukkaiden valistukseen energian ja luonnonvarojen säästämiseksi. Tulee myös selvittää, voidaanko kiinteistöjen huollon kilpailutuksessa käyttää yhtenä valintakriteerinä rakennusten energian käytön hallintaa.


Asuntotuotantotoimisto toimii rakennuttajana suurimmassa osassa kaupungin omistamien kiinteistöyhtiöiden perusparannuksia. Hankesuunnitelman hyväksynnän yhteydessä tilaajana toimiva kiinteistöyhtiö yhteistyössä asuntotuotantotoimiston kanssa asettaa sekä laatu- että kustannustavoitteet korjauksille. Asuntotuotantotoimiston toimiessa rakennuttajana energiatehokkuuden parantamismahdollisuuksia selvitetään jokaisessa kohteessa mm. elinkaarilaskelmia hyödyntäen. Täydennysrakentamisen ja rakennusoikeuden lisäämisen mahdollisuudet selvitetään hankesuunnittelun yhteydessä. Asuntotuotantotoimisto etsii ja pyrkii ottamaan käyttöön uudentyyppisiä korjausmenetelmiä kiinteistöyhtiöiden asuinrakennusten korjauksissa.

Asuntotuotantotoimikunta päätti antaa kaupunginhallitukselle esittelijän esityksen mukaisen lausunnon.

Kirje kaupunginhallitukselle.
Kiinteistölautakunta (24.11.2009)

Aikaisemmat päätökset

Kaupunginjohtaja päätti asettaa (17.6.2009 43 §) asumisen energiatehokkuustyöryhmän toimikaudeksi 1.8.2009 - 31.12.2010. Työryhmän tehtävänä on laatia ehdotus kaupungin omistaman asuntokannan ja kaupungin asuntotuotannon energiatehokkuuden toimenpideohjelmaksi määräaikaan 31.5.2010 mennessä. Toimenpideohjelmassa tulee määritellä keinot, joilla kuntasektorin energiansäästösopimukseen ja asuinkiinteistökannan energiansäästösopimukseen määritellyt Helsingin kaupungin asuinkiinteistökannan energiansäästötavoitteet on mahdollista saavuttaa. Sopimuksiin sisältyy mm. asuinrakennuksiin tehtävät energiakatselmukset, joiden avulla voidaan ohjelmoida korjauksia.

Lisäksi kaupunginjohtaja päätti asettaa (19.8.2009, 55 §) täydennysrakentamistyöryhmän toimikaudeksi 1.9.2009 - 31.12.2010. Työryhmän tehtävänä on edistää kaupunkirakenteen tiivistämistä maankäytön ja asumisen toteutusohjelmassa 2009 - 2017 määriteltyjen periaatteiden (tavoite 13, täydennysrakentamisen edistäminen) mukaisesti. 

Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistötointa johtava apulaiskaupunginjohtaja päätti (17.6.2009 69 §) mm. kehottaa yhtiöiden hallituksia ryhtymään yhteistyössä alueensa aluearkkitehdin sekä tarvittaessa lähiöprojektin, rakennusvalvontaviraston ja asuntotuotantotoimiston kanssa toimenpiteisiin mainittujen lisärakennusmahdollisuuksien selvittämiseksi. Selvitysten tulokset tuli toimittaa kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistötoimesta vastaavalle apulaiskaupunginjohtajalle 30.10.2009 mennessä. 

Yhtiökokoukset
Aravakiinteistöyhtiöiden varsinaiset yhtiökokoukset päättivät keväällä 2009 antaa hallituksille mm. seuraavat toimintaohjeet: Yhtiökokous kehottaa hallitusta varautumaan tuleviin peruskorjauksiin, varmistamaan rakennusten energiakatselmusten toteuttamisen ja heti toteutettavissa olevien energiasäästötoimenpiteiden suorittamisen sekä seuraamaan energiakulutuksen kokonaistilannetta, ottamaan huomioon laajojen rakentamis- tai korjaustoimenpiteitä edellyttävien energiansäästötoimenpiteiden suunnittelussa hankkeen kokonaistaloudellisuuden ja kustannusten takaisinmaksuajan sekä selvittämään lisärakentamismahdollisuudet yhtiönsä alueella.

Kaupungin kehittämismahdollisuudet

Kaupungin mahdollisuudet kehittää korjausmenetelmiä rajoittuvat ensisijaisesti sen omistamiin asuinkiinteistöyhtiöihin. Kerrostalovaltaisten 1960- ja 1970-luvuilla rakennettujen alueiden kaupungin oma asuntokanta on käytännössä kokonaan alueellisten asuinkiinteistöyhtiöiden omistuksessa. Kiinteistöyhtiöiden omistamasta huoneistoalasta 1960- ja 1970-luvun asuntokanta on 1,0 milj. m2 eli 40 %. Yhtiöt ovat kertaalleen eri tavoin peruskorjanneet valtaosan tämän aikakauden rakennuksista. Tehdyistä korjauksista huolimatta energiansäästöpotentiaalia voidaan arvioida olevan asuntokannassa merkittävästi. Helsingin 
kaupungin asuntotuotantotoimisto rakennuttaa suurimman osan yhtiöiden peruskorjauksista. 

Täydennysrakentaminen

Täydennysrakentamisen avulla on tähän mennessä parannettu kiinteistöyhtiöiden nykyisten asuntojen käytettävyyttä täydentämällä rakennukset hisseillä lisäkerrosten rakentamisen yhteydessä. Samalla hissien rakentamiskustannuksia on saatu jaettua useamman asunnon kesken. 

Yhtiöt ovat voineet käyttää saatuja täydennysrakentamiskorvauksia vapaasti eri tarkoituksiin. Korvauksilla on parannettu asuntojen käytettävyyttä erilaisin korjaustoimenpitein. Korvausten käyttö energiatehokkuutta parantaviin toimenpiteisiin on järkevää, jos niiden kannattavuus perustuu elinkaarilaskelmiin. Käytännössä merkittäviä investointeja vaativat toimenpiteet kannattaa ajoittaa peruskorjausvaiheeseen, jolloin vanhat rakenteet ja talotekniset järjestelmät joudutaan muutenkin uusimaan. 

Yhteenveto
Kaupunki on sitoutunut pitkäaikaisiin energiatehokkuuteen ja energiansäästöön liittyviin sopimuksiin, joihin sisältyy toivomusponnessa esitetty energiatehokkuuden parantaminen 1960- ja 1970-luvun rakennuskanassa. Lisäksi kaupunki on päätöksissään perustaa energiatehokkuutta ja täydennysrakentamista koskevia työryhmiä, yhtiökokousohjauksessaan sekä täydennysrakentamisselvityksissään jo edistänyt toivomusponteen sisältyviä asioita. 

Kiinteistöyhtiöt toimivat peruskorjausten tilaajina ja ne voivat siten asettaa korjausmenetelmille vaatimuksia, joiden avulla parannetaan talojen energiatehokkuutta ja asuntojen käytettävyyttä. Uusia korjausmenetelmiä tulisi ottaa käyttöön vasta, kun ne ovat osoittautuneet riittävän riskittömiksi, toimiviksi ja edullisiksi.

Rakennuslautakunta (27.10.2009)

Taustalla yhteinen huoli ilmastonmuutoksesta

Kansainvälisen ilmastopolitiikan keskeiset elementit ovat YK:n ilmastonmuutosta koskeva puitesopimus sekä sitä täydentävä Kioton pöytäkirja. EU on sitoutunut vähentämään kasvihuonekaasujen päästöjä 20 % vuoteen 2020 mennessä. Samaan aikaan uusiutuvien energialähteiden osuutta nostetaan. Kansainväliset ilmastosopimukset edellyttävät maassamme huomattavia toimia myös kiinteistö- ja rakennusalalle. Ilmastonmuutosta lisäävistä päästöistä rakentamisen ja rakennusten käytön osuus on 40 % ja liikenteen 20 %. Rakennusten energiankäyttö aiheuttaa kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasujen päästöistä. 

Valtioneuvosto hyväksyi marraskuussa 2008 Suomen pitkän aikavälin ilmasto- ja energiastrategian. Tavoitteisin pääseminen edellyttää sitä että tiukentuvien määräysten lisäksi käyttöön otetaan mm. korjausrakentamisohjelmia ja energia-avustuksia. Työ- ja elinkeinoministeriön (TEM) kesäkuussa 2009 julkistamassa mietinnössä kuntia velvoitetaan kaavoituksessa ja rakentamisen ohjauksessa tutkimaan energiansäästön lisäksi uusiutuvien energialähteiden käyttöä. TEM ja Sitra tukevat lähivuosina taloudellisesti erityisesti kuluttajille suunnattua energianeuvontaa. Suomessa tuli vuoden 2008 alussa voimaan laki ja asetus energiatodistuksesta, jonka avulla kuluttajat voivat vertailla rakennusten energiatehokkuutta. 

Ilmastonmuutokseen vastaamiseksi Helsingin kaupungin strategiaohjelmassa (2009-2012) on asetettu tavoitteeksi liikennejärjestelmän kehittäminen ja kaupunkirakenteen eheyttäminen. Alueiden täydennysrakentamista edistetään ja palveluiden säilyttämiselle luodaan edellytyksiä lisäämällä asumisen osuutta vanhoilla alueilla. Ympäristöministeriön vuonna 2008 julkaisemassa Ilmastonmuutos ja kulttuuriympäristö-raportissa todetaan, että ilmastonmuutoksen kannalta tärkeä yhdyskuntarakenteen tiivistämistavoite sekä uusiutuvien energialähteiden tarvitseman infrastruktuurin ja rakennusten energiakorjausten sovittaminen kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen rakennukseen on usein haastavaa. Esimerkiksi 1950- ja 1960-luvulla rakennetuille alueille ominaisten piirteiden, väljyyden, luonnonalueiden runsauden ​ja rakennusten vähäeleisyyden säilyttäminen edellyttävät taitavaa suunnittelua.

Helsingin kaupungilla on kunnianhimoiset energiatavoitteet 

Pääkaupunkiseudun ilmastostrategian (2008) tavoitteena on alentaa vuoteen 2030 mennessä seudun energiankulutusta ja kasvihuonekaasupäästöjä 39 % vuoden 1990 tasosta. Helsingin rakennuskannasta noin 90 % kuuluu sähkön ja lämmön yhteistuotantoon perustuvaan kaukolämpöjärjestelmään, joka on hyötysuhteeltaan erittäin tehokas. Energia tuotetaan kuitenkin pääosin fossiilisilla polttoaineilla, maakaasulla ja kivihiilellä. Helsingin kaupunginvaltuuston päätöksen mukaan vuoteen 2020 mennessä kaupungin tulee tuottaa energiastaan 20 % uusiutuvilla energialähteillä. 

Helsingissä asuinrakennusten energiankulutuksessa on merkittäviä eroja. Kaikkein heikoimmin eristettyä on 1950–1970 -luvuilla rakennettu asuinkiinteistökanta. Vanhat, 1900-luvun alun paksuseinäiset rakennukset eristävät lämpöä niin hyvin, että vasta 2000-luvun uudis​rakennusten lämmönkulutus on niitä pienempi. Entistä paremmin eristettyjen uudisrakennusten ja vanhojen rakennusten energiatehokkuuden parantamisen ansiosta Helsingin rakennuskannan lämmönkulutus on viimeisten 40 vuoden aikana pienentynyt kolmanneksella. Sähkönkulutus on kuitenkin kasvanut samaan aikaan kuusinkertaiseksi. 

Helsingin kaupungin Energiapoliittisissa linjauksissa (2008) todetaan, että sähkön tarvetta voidaan alentaa parantamalla valaistuksen ja laitteiden energiatehokkuutta, hyödyntämällä paremmin päivänvaloa ja lisäämällä uusiutuvan energian pientuotantoa, esim. aurinkosähköä ja -lämpöä tai kalliojäähdytystä. Tekes:n Kestävä yhdyskunta -ohjelmaan (2007–2012) kuuluvan tutkimuksen mukaan Suomessa on runsaasti käyttämättömiä mahdollisuuksia aurinko- ja tuulienergian hyödyntämiseen. Aurinkopanelit ja tuuliturbiinit ovat toimiva yhdistelmä, joka soveltuu hyvin suunnitellen myös urbaaniin ympäristöön. 

Tavoitteena ennakoiva korjauskulttuuri

Rakennettu ympäristö uusiutuu erittäin hitaasti, joten olemassa olevien rakennusten energiatehokkuuden parantaminen on tärkeää. Suunnitelmallisella ja oikein ajoitetulla korjaamisella voidaan säästää kustannuksia ja vastata sekä käyttäjien että kestävän kehityksen vaatimuksiin. Ympäristöministeriön korjausrakentamisen strategialla (2007-2017) halutaan edistää ennakoivaa kiinteistönpitoa ja korjauskulttuuria. Kehityksen vauhdittamiseksi eduskunnassa käsiteltävänä oleva, vuonna 2010 voimaan tuleva uusi asunto-osakeyhtiölaki velvoittaa taloyhtiöt tekemään korjaustarveselvityksen joka vuosi. 

Suuri osa nyt ”korjausikään” tulevasta rakennuskannasta muodostuu yhtenäisistä aluekokonaisuuksista, joten rakenteiden ja LVIS -teknisten järjestelmien korjaustarpeet esiintyvät alueittain melko samanlaisina. Esimerkiksi 1950-70 –lukujen kerrostalotuotannon linjasaneeraus- ja julkisivukorjausten tarve on melko hyvin arvioitavissa. Helsingissä kaavoituksen ja rakennusvalvonnan yhteistyönä laaditut aluekohtaiset inventaariot ja korjaustapaohjeet ovat oiva keino edistää hyvää, kestävää korjaustapaa. Tällainen korjaustapaohje on olemassa Roihuvuoren, Ruskeasuon, Pihlajamäen ja Siltamäen alueille. Keski-Vuosaaren ohje on parhaillaan laadittavana. Siltamäen selvitys on ensimmäinen, joka on tehty 1970-luvun pesubetonilähiöstä. Siltamäki on hyvin säilynyt ja taloyhtiöiden suuret korjaukset ovat vielä edessä. 
Tarvitaan pilottihankkeita, tutkittua tietoa ja neuvontaa
Vanhojen, varsinkin runsaasti energiaa tuhlaavien rakennusten lisälämmöneristäminen tuo säästöjä, mutta määräysten kiristämiseen on suhtauduttu myös kriittisesti. Lämmöneristyksen parantaminen viilentää rakennuksen ulkovaipan ulko-osia, jolloin homeen kasvu ja kosteuden kondensoitumisriski niissä lisääntyy. Rakennuksen ilmatiiviyden parantaminen tuo energiansäästöjä, mutta asettaa toisaalta entistä suurempia vaatimuksia ilmanvaihdon toimivuudelle. Useat energiansäästöön ja asumismukavuuteen liittyvät parannukset, kuten koneellinen ilmanvaihto tai lämpöpumput lisäävät sähkönkulutusta. Energiankulutusta vähentävien toimenpiteiden yhteydessä onkin varmistettava, että ne myös vähentävät energiantuotannon tarvetta ja energiantuotannosta aiheutuvia kokonaispäästöjä. 

Toimivien käytäntöjen ja ratkaisujen löytämiseksi tarvitaan koerakentamista ja ohjeistuksen kehitystyötä. Kiinteistöliitto, Teknillinen Korkeakoulu ja VTT ovat käynnistäneet Kerrostalon ilmastonmuutos –hankkeen (KIMU 2009-2011), joka tuottaa tietoa kiinteistön elinkaaren hallintaan. Tavoitteena on tuottaa toimintamalleja, joilla samanaikaisesti parannetaan energiataloutta ja asuinyhteisön toimintakulttuuria. Yksittäisten rakennusten lisäksi tarkastellaan alueellisia toteutusmalleja. KIMU -hankkeen yhteistyökumppaneina on kolme lähiötä: Maunula Helsingissä, Matinkylä Espoossa ja Keijupuisto Lahdessa.

Vuonna 1993 Energiansäästön palvelukeskuksena toimintansa aloittanut Motiva Oy on toiminut aktiivisesti energian ja materiaalien käytön tehostamisessa ja kansallisen ilmasto- ja energiastrategian toteuttamisessa. Tekesin, Sitran ja ympäristöministeriön yhdessä kiinteistö- ja rakennusalan kanssa käynnistämän Tee parannus! -viestintäohjelmassa taloyhtiöille välitetään tietoa energiatehokkaista korjaustavoista ja uusista ratkaisuista. Helsingin Energia on yhdessä Motiva Oy:n ja WWF:n kanssa käynnistänyt energianeuvoja.fi –sivuston. Rakentamiseen ja rakennusten ylläpitoon liittyvää energiatiedotuksen parantamiseksi Helsingin Rakennusvalvontaviraston verkkosivuille on avattu syksyllä 2009 Energiatehokas Helsinki –portaali, jonka kautta löytyy tietoa asumisen ja rakentamisen lisäksi myös rakennusten korjaamisesta. 

Yhteenveto

Suomi on sitoutunut ilmastonmuutostalkoisiin niin kansainvälisellä, kansallisella kuin kunnallisellakin tasolla. Tavoitteiden toteutuminen edellyttää myös kansalaisten sitoutumista ja toimenpiteitä. Jo nykyisillä käytössä olevilla ratkaisuilla ja tekniikoilla rakennusten energiatehokkuutta pystytään merkittävästi parantamaan. Alueiden energiatehokkuutta voidaan parantaa niitä tiivistämällä ja täydennysrakentamalla sekä suosimalla julkista ja kevyttä liikennettä. Rakennusten energiankulutusta voidaan hillitä rakenteellisilla parannuksilla, laitteiden energiatehokkuusominaisuuksia kehittämällä sekä käyttötottumusten muutoksilla. 

Useiden tutkimushankkeiden sekä julkisten toimijoiden, valtion ja kuntien käynnistämän neuvonnan taustalla on ilmastonmuutokseen liittyvien syy ja seuraus- ketjujen parempi ymmärtäminen. Tiedon lisääntyminen omasta energiankulutuksesta ja elinkaarikustannusten merkityksestä herättää käyttäjät vaatimaan energiatehokkaampia alueita, asuntoja ja teknisiä ratkaisuja. Avoin keskustelu parantaa uudenlaisten ratkaisujen (aurinko- ja tuulivoimalat, alueiden lisärakentaminen) hyväksyttävyyttä myös lähiympäristössä. Rakennusoikeuden lisääminen esimerkiksi taloyhtiön energiaparannusten rahoittamiseksi tarjoaa joissakin tapauksissa käyttökelpoisen ”porkkanan”. Energiatehokkuuden tavoitteiden toteutuminen edellyttää siis laajaa keinovalikoimaa. Ratkaisujen on sovittava myös kansalaisten tarpeisiin ja heidän on haluttava ottaa ne käyttöön.

Rakennusvalvonta ja rakennuslautakunta suhtautuvat myönteisesti toivomusponnessa tarkoitettujen alueiden hallittuun täydennysrakentamiseen. Täydennysrakentaminen voi tapahtua joko kokonaan uusien rakennusten kautta, tai esimerkiksi korottamalla olemassa olevia rakennuksia. Molemmat tavat edellyttävät useimmiten kaavallista tarkastelua. Kaavoituksen yhteydessä voidaan samalla ottaa huomioon ne rakennus- ja kulttuurihistorialliset arvot, joita enenevässä määrin on myös esikaupunkialueita inventoitaessa havaittu. Lisäkerrosten rakentamisen yhteydessä avautuu usein myös mahdollisuuksia varustaa hissittömät porrashuoneet nykypäivän vaatimustason täyttävillä hisseillä. Kysymys on taloyhtiöiden kannalta kalliista ratkaisuista. Järkevää on, että korjaustoimien rahoitusta voidaan helpottaa tarjoamalla taloyhtiöille lisärakennusoikeutta toivomusponnessa tarkoitetuin tavoin.

Kaupunkisuunnittelulautakunta (17.9.2009)
Toivomusponsi

Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 29.4.2009 Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008–2017 seurantaraportin käsittelyn yhteydessä seuraavan toivomusponnen: 

Kaupunginvaltuusto edellyttää, että kaupunki selvittää mahdollisuuksia kehittää korjausmenetelmiä, joiden kautta parannetaan 1960- ja 1970-luvulla rakennettujen alueiden kerrostalojen energiatehokkuutta ja asuntojen käytettävyyttä rakennusoikeutta lisäämällä perusparannusten yhteydessä. (Osku Pajamäki, äänin 79–0)
Hallintokeskus on pyytänyt kaupunkisuunnittelulautakuntaa antamaan asiasta lausunnon kaupunginhallitukselle 30.11.2009 mennessä.

Lausunto

1960- ja 1970-luvun elementtirakenteisilla kerrostaloalueilla on väistämättä edessä jo lähitulevaisuudessa laajat peruskorjaukset. Ulkopuolista korjaustarvetta aiheuttavat mm. seinäelementtien kunnostaminen, ikkunat ja parvekerakenteet. Talojen sisällä taas putkisto ja vesikalusteet sekä sähkönousut ovat usein ensisijaisia korjauskohteita. Jälki​asennushissien mahdollisuutta pohditaan monissa hissittömissä taloyhtiöissä.

Kaupunki on kehittänyt korjausmenetelmiä omistamissaan kohteissa mm. Jakomäessä. Energiatehokkuuden kannalta merkitystä on ainakin vesikalusteiden uusimisella, ilmanvaihdon säädöillä ja ikkunoiden korjaamisella. Julkisivujen korjaaminen on ollut välttämätöntä erityisesti sandwich-elementtien kiinnityksien ja vesieristyksen huonokuntoisuuden takia, mutta pelkästään energiansäästön kannalta tehtävät julkisivukorjaukset eivät juuri koskaan ole taloudellisesti perusteltuja.

Korjausmenetelmien kehittämisestä on laadittu alueellisesti korjausohjeita. Esimerkiksi Siltamäen alueelle on tänä vuonna valmistunut Siltamäen kontaktikaupunki -niminen inventointi- ja kehittämisselvitys, joka sisältää rakennusten ja ulkoalueiden korjausohjeet. Niitä varten lähiöprojekti tilasi Tampereen yliopiston rakennetekniikan laitokselta betonielementtien kuntoselvityksen ja esitti sen pohjalta suositeltavat korjaustavat taloyhtiöiden päätöksenteon pohjaksi. 1960-luvun alueista Helsingin Pihlajamäkeen kaupunkisuunnitteluvirasto ja rakennusvalvontavirasto ovat laatineet yksityiskohtaiset rakennusten korjaustapaohjeet.

Asuntojen käytettävyyttä voidaan parantaa märkätilojen uusilla tilajärjestelyillä putkisaneerausten yhteydessä. Asumisviihtyvyyttä on mahdollisuus lisätä esim. lasitettujen parvekkeiden rakentamisella, mutta parveketilojen lämmittäminen taas toisaalta lisää energian kulutusta. Asuntojen käytettävyyttä parantaa myös jälkiasennushissien rakentaminen. Näitä muutoksia varten ei normaalisti rakennusoikeutta ole tarpeen kuitenkaan kasvattaa eikä asemakaavaa tarvitse muuttaa.

Asuntojen pienuus tai parvekkeen puuttuminen ja mm. keittiö- ja kylpyhuonetilojen niukka mitoitus voi olla ongelma 1960- ja 1970-luvulla rakennetuissa kerrostaloissa. Asemakaavaa on monissa tapauksissa mahdollisuus myös muuttaa siten, että nykyisiä asuntoja voidaan laajentaa ullakko- ja kellaritiloihin tai kokonaan uuteen rakennusrungon ulkopuoliseen laajennusosaan ja saada siten asuntoihin käyttökelpoista lisätilaa ja mielenkiintoista vaihtelua asuntotyyppeihin. Ammattitaitoinen suunnittelu on välttämätön edellytys tällaisten muutoshankkeiden onnistumiselle.

Korjausmenetelmien kehittämisen lisäksi kaupunki on pyrkinyt edistämään myös tonttien täydennysrakentamista. Väljästi rakennettujen tonttien lisärakentaminen on monissa tapauksessa mahdollista nykyisten asukkaiden olosuhteita huonontamatta. Arvioitaessa asemakaavan muutoksen mahdollisuutta kerrosalan lisäämiseksi tontilla on otettava huomioon aluekokonaisuus ja joissain tapauksissa myös suojelunäkökohdat. Tontin olosuhteista riippuu, saadaanko lisäkerrosalan myynnistä taloudellisesti kannattavaa, sillä mm. autopaikkojen uudelleenjärjestelyjen kustannukset voivat olla saavutettua hyötyä suuremmat. Myytävällä rakennusoikeudella voidaan rahoittaa mm. energiatalouden ja asuttavuuden parantamiseen tähtääviä korjauksia.

Helsingin kaupunki on käynnistänyt keskustelua korjaus- ja täydennysrakentamisen mahdollisuuksista mm. lähiöprojektin, hissiprojektin ja Esikaupunkien renessanssi -hankkeen muodossa. Käytännössä aloitteen tekijä asemakaavan muutoksissa on yleensä taloyhtiö. Taloyhtiöissä asuntojen käytettävyyden parantamiseen tähtääviä suunnitelmia saattaa olla vaikea saada hyväksytyiksi, sillä jo välttämättömät korjaukset rasittavat yhtiöiden taloutta. Kaupunkisuunnitteluvirasto suhtautuu kuitenkin avoimesti ja kannustavasti uusiin ajatuksiin lähiöiden kehittämisessä. 

