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Rakennusten terveellisen ja viihtyisän sisäympäristön ylläpitämiseksi energiaa tulee käyttää tehokkaasti ja tarkoituksenmukaisesti. Tätä käyttöä arvioidaan energiatehokkuuden avulla. Energiatehokkuus kokonaisuutena on tärkein keino hidastaa ja pysäyttää ilmastonmuutos. Rakennusten ja rakennetun ympäristön rooli on siinä keskeinen. Rakennuskannan osuus Suomen kasvihuonekaasupäästöistä on noin 30 %. Nykyosaamisella voidaan energiankulutusta pienentää arviolta neljäsosaan. Uusien energiatehokkaampien talojen myötä merkittävin rakennusten energiankäytöstä aiheutuva ympäristökuorma muodostuu rakennustuotannon energiankäytöstä, joka on viime vuodet ollut noin 5 % Suomen kokonaisenergiankäytöstä.

Energiatehokkaiden rakennusten kehittämisessä on tärkeää löytää ratkaisuja, jotka ovat monistettavissa. Tontinluovutukseen liitettävin vaatimuksin voidaan kannustaa rakennusalaa kehittymään.

Kansainväliset ilmastosopimukset edellyttävät maassamme huomattavia toimia myös kiinteistö- ja rakennusalalle. Rakennuksissa kuluu noin 40 % Suomen kokonaisenergian kulutuksesta. Rakennusten energiankulutuksesta aiheutuvat päästöt ovat noin 30 % kasvihuonekaasujen päästöistä.  

Helsinki on sitoutunut energiatehokkuuden parantamiseen

Valtioneuvosto hyväksyi marraskuussa 2008 Suomen pitkän aikavälin ilmasto- ja energiastrategian. Helsingin kaupungin kauppa- ja teollisuusministeriön kanssa 4.12.2007 solmima Kuntien energiatehokkuussopimus (KETS) ja kaupunginhallituksen 11.2.2008 hyväksymä pääkaupunkiseudun ilmastostrategia 2030 edellyttävät sekä uusiutuvien energialähteiden osuuden kasvattamista että rakennusten energiatehokkuuden parantamista. 

Myös vain asuinkiinteistöjä koskeva Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:n Kiinteistöalan energiatehokkuussopimusta (AESS) toteuttava toimenpideohjelma vuokra-asuntoyhteisöille edellyttää energiankäytön tehostamista vuosina 2010 - 2016. Helsingin kaupunki liittyi toimenpideohjelman mukaiseen sopimusjärjestelmään 10.12.2009 allekirjoitetulla sopimuksella. 

MA-ohjelman mukaiset rakentamisen energiatehokkuustavoitteet

Kaupunginvaltuuston helmikuussa 2008 hyväksymän maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008-2017 (MA-ohjelma) mukaan kaupungin asunto- ja maapoliittisena päämääränä on Helsingin uusien asuinalueiden rakentaminen taloudellisesti, ekologisesti ja sosiaalisesti kestävällä tavalla. Helsinki osallistuu ilmastonmuutoksen torjuntaan eheyttämällä yhdyskuntarakennetta sekä huolehtimalla asuntorakentamisen ja perusparantamisen energiatehokkuudesta. Olemassa olevaa asuntokantaa ylläpidetään ja parannetaan kestävän kehityksen mukaisesti.

MA-ohjelman tavoitteena on, että tonttien luovutus- ja vuokrausehtojen avulla edistetään energiatehokkuutta ja uusiutuvien energiamuotojen käyttöä, esimerkiksi kaukolämpöverkkoon liittymistä ja lämpöpumppujen hyödyntämistä. Suoraa sähkölämmitystä ei sallita uudisrakentamisessa pääasiallisena lämmitysmuotona. Uudisrakentamisessa tulisi asetettujen tavoitteiden mukaan siirtyä energiatehokkaisiin ratkaisuihin ja matalaenergiarakentamiseen. Energiatehokkuutta käytetään myös tontinluovutuskilpailujen yhtenä laatukriteerinä.

Tavoitteet ovat vaativia

Pääkaupunkiseudun ilmastostrategian tavoite on alentaa vuoteen 2030 mennessä pääkaupunkiseudun energiankulutusta ja vähentää asukasta kohden laskettuja kasvihuonekaasupäästöjä 39 prosentilla vuoden 1990 tasosta. Huhtikuussa 2009 hyväksytyssä valtuuston strategiaohjelmassa 2009 – 2012 linjataan Helsingin tavoitteeksi toteuttaa 20 %:n päästövähennys vuoteen 2020 mennessä. 

Kiinteistöalan energiatehokkuussopimuksen keskeinen tavoite on laskennallinen yhdeksän prosentin kokonaisenergiansäästö jaksolla 2008 – 2016. Energiansäästöllä sopimuksessa tarkoitetaan nykyisen energiankulutuksen vähentämistä tai sellaisen tulevan kulutuksen estämistä, joka aiheutuisi ilman toimenpiteitä. Energiansäästöä voidaan saavuttaa myös parantamalla energiatehokkuutta. 

KETS-energiatehokkuussopimus koskee kaupungin hallinnassa olevien rakennusten, myös asuinrakennusten energiankäyttöä. Vuoteen 2012 yhä voimassa olevat Asuinkiinteistöalan energiansäästösopimuksen (AESS) kaupungin asuinkiinteistökannalle määrittämät lämmön, sähkön sekä veden ominaiskulutusten pienentämisen tavoitetasot menettivät merkityksensä niitä tiukempien energiatehokkuussopimusten myötä. Nyt uusittava asuinkiinteistöalan energiatehokkuussopimus määrittelee energiatehokkuustavoitteet aiemman AESS-sopimuksen tavoin rakennusten ominaiskulutuksien kautta. Tavoitteena on 9 %:n energiansäästö vuoteen 2016 mennessä vuoden 2005 tasosta. 

Energiansäästösopimuksen tavoitteet on saavutettu osittain

Kaupungin omaa kiinteistökantaa koskevan energiansäästösopimuksen tavoitteiden seurannasta huolehtii energiansäästöneuvottelukunta. Seurannan mukaan kaupungin oman kiinteistökannan lämmön sääkorjattu ominaiskulutus on kaksikymmenvuotiskaudella 1989 - 2008 pienentynyt lähes 13 %. Viime vuosien myönteiseen kehitykseen on vaikuttanut suurimmaksi osaksi asuintaloissa tapahtunut ominaiskulutuksen pieneneminen (laskua 9 % kaudella 1999 - 2008), mihin myötävaikuttaa uudisrakennuskannan olemassa olevaa kantaa parempi energiatehokkuus. Palvelurakennuksissa kulutuksen lasku vastaavana aikana on ollut vain noin 1 %. 

Kaupungin oman kiinteistökannan sähkön ominaiskulutus on kaksikymmenvuotiskaudella 1989 - 2008 kasvanut 14 %. Erityisesti sähkön ominaiskulutus on noussut palvelurakennuksissa, joissa nousua oli 12 % kaudella 1999 - 2008. Vastaava asuinrakennusten sähkön ominaiskulutuksen nousu oli 8 %. Sähkön ominaiskulutuksen kasvu on valtakunnallinen ilmiö. Se perustuu mm. kiinteistöjen varustetason paranemiseen sekä ilmanvaihdon tehostumiseen.

Lämmitysenergiankulutuksen osalta asuinkiinteistöjen kulutus on vastannut energiansäästösopimuksen tavoitteita. Sähkönkulutuksen kääntämisessä laskuun ei kuitenkaan ole onnistuttu. Uudella sopimuskaudella tuleekin energiatehokkuuden ohella pyrkiä sähkönkulutusta hillitseviin kannusteisiin. Kaupungin oman kiinteistökannan energiankulutuksen kehitystä voitaneen käyttää vertailutasona yleisemminkin.

Tontinluovutukseen liitettävin vaatimuksin on kehitetty rakennusalaa ennenkin

Helsingin kaupungilla on perinteitä energiatehokkuuden kehittämisestä tontinluovutuksen keinoin. Jo 1990-luvun puolivälissä Helsingin Latokartanon alueelle kaavoitetulle Eko-Viikin alueelle kehitettiin talous- ja suunnittelukeskuksen kehittämisosaston (silloisen kaupunginkanslian kehittämistoimiston) ja kaupunkisuunnitteluviraston yhteistyönä silloin varsin edistykselliset ekologisen rakentamisen kriteerit. Kriteeristö sisälsi kuusi kategoriaa, joista yksi oli luonnonvarojen kulutus, alakohtanaan energiankulutus. 

Huolimatta siitä, että Eko-Viikkiin rakennetut rakennukset eivät yltäneet energiankulutukselle asetettuihin tavoitteisiin, on osa sinne rakennetuista rakennuksista yhä vielä kaupungin parhaimmistoa ja alittaa silloisen määräystason mukaiset kulutustavoitteet selvästi. Vasta viime vuosina rakennetut vuoden 2003 energiatehokkuusmääräysten mukaan rakennetut talot yltävät samoihin lukemiin kuin Eko-Viikin parhaimmisto. Nykyisen näkemyksen mukaan tavoiteltu energiatehokkuustaso oli kuitenkin vaatimaton. Tavoiteasetannassa ei edes tavoiteltu matalaenergiatasoa, siis lämmitysenergiatarpeen puolittamista silloisesta määräystasosta. 

Eko-Viikin jälkeen toteutetuilla Latokartanon muilla asemakaava-alueilla edellytettiin noudatettavan Eko-Viikin ekologisista kriteereistä kehitettyjä, hieman yksinkertaistettuja rakentamisvaatimuksia. Energiatehokkuusvaatimuksia on sittemmin käytetty yksittäisissä tontinluovutuksissa harkinnan mukaan. 

Energiatehokkaita asuinrakennuksia on toteutettu koerakentamiskohteina

Helsingin Malmille osoitteeseen Soidintie 10 toteutettiin matalaenergiarakennuksen määritelmän valmistumisajankohtanaan vuonna 1995 täyttänyt koerakentamiskohde. Kaupungin omana asuintuotantona toteutetussa kohteessa tutkittiin erilaisten lämmitystapojen soveltuvuutta rakennuksen tilojen lämmityksessä. Rakennuksen tilojen lämmityksen energiankulutus oli noin puolet ajankohdan tavanomaisten talojen kulutuksesta. Lämmitysratkaisut toteutettiin hybridijärjestelmällä, lattialämmityksen ilmanvaihtolämmityksen ja mukavuuslämmityksen yhdistelmänä. Sittemmin kohteen lämmitysenergiankulutus on noussut tavanomaiselle tasolle ensimmäisenä vuonna mitatusta alle 25:stä kWh/m³ aina noin 42:een kWh/m³. Ajankohdan tavanomaisen tuotannon lämmitysenergiankulutus on luokkaa 48 kWh/m³.

Vuonna 2003 voimaan tulleita energiamääräyksiä testattiin asuntotuotantotoimiston toteuttamassa Fallkullan alueelle toteutetussa Energiatehokas kaupunkitalo 2003 –hankkeessa. Vasta Vuosaaren Omenamäkeen vuonna 2005 toteutettu puurakentamisen koerakentamiskohde yltää vastaaviin kulutuslukuihin ja on Eko-Viikin alueelle toteutetun, osoitteessa Tilanhoitajankaari 20 sijaitsevan aurinkoenergiaa hyödyntävän koerakentamishankkeen ohella ostolämmitysenergiankulutuksen osalta kaupungin asuinkiinteistökannan parhaimmistoa.

Viikinmäen alueelle luovutettiin vuonna 2007 kaupungin omalle asuntorakennuttajalle asuinrakennustontti minimienergiatalon toteuttamista varten. Asuntotuotantotoimisto on kehittänyt kohteeseen kaukolämpöön perustuvan matalaenergiatalokonseptin. Kohde on rakenteilla.

Samanaikaisesti asuntotuotantotoimiston kehittelytyön kuluessa VVO ennätti toteuttaa Vanhankaupunginlahden tuntumaan sijoittuvan matalaenergiarakennuksen määritelmän täyttävän kohteen. Kohteeseen toteutettiin sähköllä toimiva ilmanvaihdon lisälämmitysjärjestelmä, joka kattaa hyvin eristetyn ja tiiviiksi rakennetun rakennuksen lämmitystarpeen. Myös käyttöveden lämmitys toteutetaan sähköllä.

Suunnitteluvaiheessa on myös Suomen itsenäisyyden juhlarahasto Sitran yhteistyössä VVO:n ja SRV Yhtiöt Oyj:n kanssa toteutettava yhteishanke, Low2No - Jätkäsaaren kestävän rakentamisen kortteli. Kansainvälisellä kilpailulla on haettu kohteeseen parasta osaamista maailmalta. Hankkeella pyritään vaikuttamaan energian käytön nopeaan vähentämiseen asuinkerrostalojen ja toimistotalojen rakentamisessa. Jätkäsaaren Kestävän rakentamisen korttelin energiatehokkuudelle tullaan asettamaan kunnianhimoiset tavoitteet. Kohteesta tavoitellaan passiivi- ja plus-energiatasoisen rakentamisen esimerkkikohdetta. 

Määräykset kiristyskierteessä

Suomen rakentamista koskevat energiamääräykset muuttuivat vuoden 2010 alusta. Muutosten tavoitteena on tehostaa uudisrakentamisen tilojen lämmityksen energiatehokkuutta asettamalla tiukemmat vaatimukset rakennusten lämpöhäviöille. Esimerkiksi asuinrakennuksille tämä merkitsee lämmitystarpeen pienentymistä noin 30 % ja palvelurakennuksille noin 20 – 30 %.  

Ympäristöministeriö on tiedottanut kiristävänsä rakentamismääräysten energiatehokkuusvaatimuksia jo kohta uudemman kerran. Jo vuonna 2012 uumoillaan määräysten tiukentuvan vuoden 2010 alusta voimaan tulevasta tasosta vielä 20 %. Tiuhaan tapahtuvat määräystasojen tiukentamiset ovat toimineet kehityksen kannusteina. Ennakkotietojen mukaan vuonna 2012 siirrytään kokonaisenergiatarkasteluun, jolloin tarkastelun kohteeksi otetaan mukaan myös ns. primäärienergia. 

Primäärienergialla tarkoitetaan tuotteen tai palvelun aikaansaamiseksi käytettävää energiaa, johon lasketaan kaikki energia aina energiatuotteiden raaka-aineen hankinnasta lähtien. Helsingin kaupunki rahoittaa osaltaan vuoden 2010 loppuun mennessä valmistuvaa TKK:n energiatekniikan laitoksen tutkimusta KesEn - Yhdyskuntien ja rakennusten energiaratkaisujen ja huollon yhteensovittaminen kokonaistaloudellisesti päästöjä minimoiden. Tutkimushanke tulee tuottamaan lisätietoa valtakunnallisestikin käyttökelpoisten ns. primäärienergiakertoimien määrittämistä varten.

Primäärienergiatarkasteluin voidaan ohjata alueellisia päästöjä 

Helsingin kaupungin kaukolämmön ja sähkön yhteistuotannolle lasketut keskimääräiset hiilidioksidipäästöt ovat vuositasolla sähkölle 430 g/kWh ja lämmölle 215 g/kWh. Vertailun vuoksi todettakoon, että hiililauhdevoimalassa tuotetun sähkön hiilidioksidipäästöt ylittävät 1 000 g/kWh. Toisaalta Suomen keskimääräiset hiilidioksidipäästöt ovat sähkölle 275 g/kWh ja lämmitysenergialle 195 g/kWh. 

Primäärienergiakertoimien valintaa vaikeuttavat vielä lämmitysenergiaverkkojen paikallinen ja sähkön pohjoismainen ulottuvuus. Kansallisten primäärienergiakertoimien valinnassa joudutaan tekemään arvovalintoihin perustuva päätös, käytetäänkö koko maassa samoja primäärienergiakertoimia, vai otetaanko huomioon missä laitoksessa tosiasiallisesti kulloinkin käytetty energiamäärä on tuotettu. Vaikeutena tarkasteluun tuo oman osansa se, että sähkön osalta joudutaan päättämään tarkastellaanko keskimääräistä kulutusta vai vaihtoehtoista energiantuotantomuotoa: annetaanko sähkönkulutukselle ns. rankaisukerroin, toisin sanoen kerroin sen mukaan, mikä on markkinoilla oleva tuotantomuoto, joka ensiksi sopeutuu laskevaan kysyntään. Näin tarkasteltuna sähkön kerroin määräytyisi hiililauhteen mukaan.

Primäärienergiatarkastelulla on sikälikin merkitystä, että sen avulla voidaan sovittaa yhteen rakennustasolla tehtävät valinnat aluetason ratkaisuihin. Asiaa valaisee hyvin laskentaesimerkki maalämpöpumpuista. Maalämpöpumput tuottavat energiaa maahan varastoituneesta auringonlämmöstä. Lämmön siirtämiseen tarvittavaa välittäjäainetta tulee pumpata. Tämän sähköllä toimivan pumpun vaatima energiamäärä on kolmasosa maalämpöpumpun tuottamasta lämmitysenergiasta. Maalämpöpumppujärjestelmän primäärienergia riippuukin siitä, missä tarvittava sähkö on tuotettu. Mikäli se on tuotettu hiililauhteella, on järjestelmän hiilidioksidimäärä 1 000 g/kWh * 1/3 = 333 g/kWh, jos taas yhteistuotantosähköllä 430 g/kWh * 1/3 = 143 g/kWh. Näin voidaan todeta, että verrattuna yhteistuotantona tuotettuun kaukolämpöön maalämpöratkaisu lisää ilmakehän hiilidioksidipäästöjä.

Voidaan myös ajatella järjestelmän vaatiman sähkön tuottamista aurinkopaneelein tai tuuliturbiinein. Helsingin leveysasteilla auringosta ei kuitenkaan saada talvikuukausina juurikaan energiaa. Talvikauden tuuliolot sen sijaan vaihtelevat ja voivat täydentää vakaampaa perustuotantoa osaltaan. 

Energiatehokkuus on ollut yksi tontinluovutuskilpailujen arviointikriteeri jo pitkään

Energiatehokkuutta ja ekologisuutta on tarkasteltu tontinluovutuskilpailujen yhteydessä yhtenä laatukriteerinä. Eri hankkeissa kriteereitä on painotettu eri tavoin. Arabianrannassa on käytetty systemaattisesti arkkitehtuuri- ja tontinluovutuskilpailuja rakentamisen kehittämisessä ja kaupunkikuvallisesti korkeatasoiseen ympäristöön kannustamisen keinona.

Kestävän kehityksen tavoitteiden nimissä on kaupungin omassa tuotannossa mm. Vuosaaren Pomeranssipuiston alueella asuinrakennusten suunnittelussa ja toteutuksessa painotettu käyttöikäsuunnittelua ja muuntojoustavuutta. Pääkaupunkiseudun ilmastostrategian ja yhä tiukentuneiden energiatehokkuustavoitteiden myötä tavoitteen asetantaa kehitetään edelleen useissa eri alueprojekteissa samanaikaisesti. 

Kuninkaankolmion alueprojektissa on valmisteltu Honkasuon asemakaava-alueelle työnimellä ”Honkasuon ekotehokas kaupunkikylä” alueellisia energiatehokkuuskriteerejä. Paitsi energiankulutusta ja energiatehokkuutta alueen hankkeissa halutaan edistää rakentamisen hiilijalanjäljen pienentämistä puurakentamisen keinoin. Kriteeristöä kehitetään yhdessä TKK:n PRA-klusterin kanssa. Hankkeeseen liittyy myös VTT:n kanssa kehitettävä hiilineutraalin rakentamisen kriteeristöön tähtäävä tutkimushanke. 

Kalasataman aluerakentamisprojekti on yhdessä HKR-Rakennuttajan kanssa valmistellut energiatehokkuustavoitteita Kalasataman keskuksen toteutuskilpailua varten. Kilpailuun sisältyy myös kaksi asuintornia. Toteutuskilpailun on määrä käynnistyä keväällä 2010.  

Myös Pasilan keskuskorttelin tontinluovutuskilpailuun laaditaan ekologisia kriteereitä. Konsulttityö kriteeristön laatimiseksi on käynnistynyt.

Kehittyvä kerrostalo –ohjelmalla tuetaan kehittämishankkeita 

Talous- ja suunnittelukeskuksen kehittämisosaston koordinoiman Kehittyvä kerrostalo –ohjelman puitteissa kannustetaan ja tuetaan yhteistyökumppaneiden asuinkerrostalojen kehittämishankkeita. Ohjelman julkistusseminaarissa marraskuussa 2009 tuotiin esiin viisi ohjelmaan hyväksyttyä hanketta, joissa kolmessa oli kehitetty uudenlaisia energiaratkaisuja. 

YIT:n Merenkulkijanrannan korttelissa on hyödynnetty paitsi merijäähdytystä myös edistyneitä energiankulutuksen seurantajärjestelmiä. NCC:n ja Fennian hankkeissa kannustetaan asukkaita energiansäästöön kukkaron avulla. Rakennuksen peruslämpötilaksi on määritelty 17 astetta, jonka ylittävät lämpöasteet asukas saa itse säätää asukkaan omasta sähkösopimuksesta energiansa saavalla sähkölämmityksellä. Kolmas ohjelmaan hyväksytty hanke on Sitran Low2No – kestävän rakentamisen kortteli.

Kehitystyötä edesautetaan myös teettämällä ja valmistelemalla tarpeellisia selvityksiä ja tutkimuksia. Osana Kehittyvä kerrostalo 
–ohjelmatyötä talous- ja suunnittelukeskuksen kehittämisosasto teetti Motiva Oy:llä koosteen energiatehokkuuden huomioon ottamisen keinoista kerrostalorakentamisessa. Ohjeistus on julkaistu yleiseksi innoitukseksi kaikkien saataville Kehittyvä kerrostalo –ohjelman internet-sivuilla, osoitteessa http://www.hel.fi/kerrostalo.

Rakennuskohtaiset järjestelmät olisi hyvä sovittaa kunnallistekniisiin ratkaisuihin

Rakennusten energiatehokkuutta ei tule irrottaa kokonaisuudesta. Toisinaan on perusteltua rakentaa demonstraatiomielessä ratkaisuja, jotka eivät toimi optimaalisesti ympäristönsä kunnallisteknisten ratkaisujen kanssa. Suuressa mittakaavassa on kuitenkin tarpeen katsoa myös kokonaisuutta. Uusien alueiden kaavoituksen yhteydessä suunnitellaan myös alueen energiahuolto osana alueen teknisen huollon kokonaissuunnittelua. Energiahuollon suunnittelun lähtökohtana on päästöjen minimointi kokonaisuuden kannalta tarkasteltuna. Toistaiseksi uudet rakentamisalueet ovat sijoittuneet lähes kokonaan kaukolämpöverkoston luonnollisille laajentumisalueille. 

Kuninkaankolmion Honkasuon alue sijoittuu kaukolämpöverkon reuna-alueelle. Siellä tutkitaan mahdollisuutta toteuttaa alueen energiahuolto ns. kevyenä kaukolämpönä eli matalalämpötilaisena kaukolämpöverkkona. Tällaisen verkon etuna on alemmat investointikustannukset. Lisäksi tavoitteena on liittää kaikki tämän pientalovaltaiseksi kaavoitetun alueen rakennukset kaukolämpöön sen sijaan, että alueella yleistyisivät erityisesti pientaloissa tavalliset sähkölämmitysratkaisut. Liittymät on tarkoitus toteuttaa ennen tonttien luovutusta. 

Östersundomin alueesta suunnitellaan aurinkoenergian kehittämisaluetta. Kaukolämpöverkon laajentamisesta tai alueellisista kaukolämpöratkaisuista päätettäessä otetaan huomioon myös uusiutuvat energiantuotantomuodot. 

Helsingissä käytössä oleva energian perustuotannon muodostava, kaukolämmön ja sähkön yhteistuotanto on kansainvälisesti erittäin tehokas tapa tuottaa käyttöenergioita rakennuksiin. Sähkön ja kaukolämmön yhteistuotannon ansiosta energiantuotannon polttoaineen kulutus ja hiilidioksidipäästöt ovat 40 prosenttia erillistuotantoa pienemmät. 

Tontinvarausehtojen tulee joustaa alueellisen energiakontekstin mukaan

Tarpeettomien investointien – joko infran tai rakennuskohtaisten – välttämiseksi tulee tontinluovutuksiin liitettävillä vaatimuksilla ohjata kokonaistehokkaaseen ratkaisuun. Tontinvarausehtojen on siten varioitava aluekohtaisesti. Tavoitteena on, että koko kaupunkia koskeviksi energiatehokkuusvaatimuksiksi esitetään perusvaatimukset, joita täydennetään aluekohtaisin painotuksin. 

Koska määräystasot ovat kuitenkin vauhdikkaassa kehitysjatkumossa, täytyy kaupungin omia vaatimuksia varautua päivittämään joustavasti. Nyt työn alla olevissa asuinrakennusten energiatehokkuusvaatimuksissa onkin pyritty kehittämään useita vaatimustasoja. Niillä halutaan kannustaa rakennus- ja kiinteistöalaa kehittämään tuotteitaan vastaamaan lisääntyvään energiatehokkuuden kysyntään. Koska Malmin Soidintien esimerkistä tiedämme, että vain pysyvillä ja ylläpidettävillä ratkaisuilla on pidempiaikaista merkitystä, tulee kannustein pyrkiä toteuttamaan ylläpidettäviä ja järkeviä ratkaisuja.

Energiatehokkuus toteutuu vain rakentamisen laadulla

Energiatehokkaat vaatimukset eivät yksin riitä. Ne tulee myös toteuttaa. Energiatehokkuuden suunnittelu on vahvasti kehittymässä. Erityisesti suunnitteluprosessia kehitti vuonna 2007 voimaan tullut määräys rakennuslupaan liitettävästä energiatehokkuusselvityksestä. Rakentamisen laatu on parantunut laadunvarmistusmenettelyjen yleistymisen ja kehittymisen myötä. Prosessin kehittyminen edelleen ja suunnittelualojen yhteistyön kehittyminen ovat edellytys energiatehokkaammille ratkaisuille ja niissä onnistumiselle.

Energiatehokas talo on myös osoitus rakentamisen laadusta. Vain hyvin rakennettu talo on energiatehokas. Suunnittelun puutteet ja huolimaton rakentaminen kasvattavat tilojen lämmityksen energiantarvetta jopa neljänneksellä. Ulkovaipan ilmanpitävyyden puutteet voivat lisätä rakennuksen lämmitystarvetta merkittävästi, eli ilmavuodot voivat mitoittaa tilojen lämmitystarpeen. Erityisesti rakennusten tiiviyden todentaminen on edellytys energiatehokkaalle lopputulokselle.

Energiatehokkuuden yleinen parantaminen toteutuukin vain suunnittelu- ja rakentamisprosessin kehittymisen myötä. Suunnitteluvaiheessa tulee lisätä eri suunnittelualojen yhteistyötä. Energiatehokkuustavoitteet tulee määrittää jo hankesuunnitteluvaiheessa ja varmistaa, että kaikki rakennushankkeeseen osallistuvat tahot ymmärtävät tavoitteet samalla tavalla. Energiatehokkuussuunnittelu ja laskelmien laatiminen tulee aloittaa jo luonnossuunnitteluvaiheessa, jotta niillä olisi ohjaavaa vaikutusta. Tämä edellyttää uudenlaista suunnitteluyhteistyötä eri osapuolilta. 

Energiatehokkaan rakennuksen toimivuuden varmistaminen tapahtuu kahdessa vaiheessa. Rakennuslupavaiheessa annettavassa energiaselvityksessä tulee esittää rakennuksen laskennallinen lämpö- ja sähköenergian kulutus sekä menetelmä, jolla kulutus on arvioitu.

Rakennuksen valmistumisvaiheessa todennetaan rakennuksen tiiviys mittaamalla rakennuksen ulkovaipan ilmavuotoluku. Mittauksella varmennetaan, että valitun talokonseptin edellyttämä ulkovaipan tiiviysvaatimus toteutuu.

Tontinvarauksiin liitettävät vaatimukset tulee todentaa

Mikäli kaupunki haluaa edellyttää määräyksiä parempaa toteutusta, tulee sitä myös valvoa. Paitsi tavoitteiden asetanta myös toteuttamisen seurantajärjestelmä tarvitaan. Luonteva ajankohta seurannan toteuttamiseen on rakennuslupavaihe. Rakennusvalvontaviranomaisen vaatiman energiatehokkuusselvityksen yhteydessä tulee edellyttää selvitystä kaupungin asettamien tavoitteiden toteutumisesta. Esitetyt selvitykset ja laskelmat tulee varautua tarkistamaan tarvittaessa, ja niiden toteutumattomuuden varalta on syytä määrittää sopimuksen noudattamatta jättämisestä aiheutuvat seuraamukset. 

Seuraavat luontevat tarkastuspisteet ovat käyttöönottotarkastus sekä takuutarkastukseen liitettävät raportoinnit. Seurannan toteuttamista varten tarvitaan hallintokuntia velvoittavat sitovat ohjeet myötävaikuttaa vaatimusten toteutumiseen hankkeiden ohjauksessa ja koordinoinnissa.

Yksinkertainen on kaunista

Eko-Viikin kohteiden seurantatutkimus on osoittanut useiden järjestelmien yhdistelmät hankaliksi ylläpitää ja säätää. Myös aivan tavanomaisessa asuntorakentamisessa yleistyneestä märkätilojen ns. mukavuuslattialämmityksestä on raportoitu vaikeasti korjattavia ylilämpöön johtaneita säätövirheitä. Pahimmillaan päällekkäiset järjestelmät toimivat toisiaan vastaan ja käytännössä asunnoissa on reilusti sähköperäistä ylilämpöä. Onkin syytä kehottaa suosimaan yksinkertaisia, käyttövarmoja ja erityisesti helppokäyttöisiä ratkaisuja.

Energiatehokkuuden parantaminen ei myöskään saa johtaa tilojen toiminnallisuuden tai asumismukavuuden heikkenemiseen. Myös rakenteiden pitkäaikaiskestävyys ja yleinen kosteudenhallinta tulee osata ottaa huomioon. 

Energiatehokkuustavoitteiden saavuttamisen toimenpideohjelmaa valmistellaan

Kiinteistöalan energiantehokkuussopimusten tavoitteisiin pääsemiseksi kaupunginjohtaja asetti 17.6.2009 asumisen energiatehokkuustyöryhmän valmistelemaan toimenpideohjelmaa, jossa tulee määritellä keinot, joilla kuntasektorin energiansäästösopimukseen ja asuinkiinteistökannan energiansäästösopimukseen määritellyt Helsingin kaupungin asuinkiinteistökannan energiansäästötavoitteet on mahdollista saavuttaa. Energiatehokkuustyöryhmän tarkoituksena on edellä selostetun lisäksi laatia ehdotus kaupungin tontinluovutuksiin liitettävistä energiatehokkuustavoitteista. 

Talous- ja suunnittelukeskuksen kehittämisosasto teetti asuinrakennuksia koskevaa kehitystyötä varten VTT:llä olemassa olevaan tietoon perustuvan taustaselvityksen rakennusten ja rakennetun ympäristön energiatehokkuuden kehitysnäkymistä ja mahdollisuuksista Helsingissä. Taustaselvitys perustuu eurooppalaisiin energiatehokkaan rakentamisen lähestymistapoihin tai vapaaehtoisesti asetettaviin energiatehokkuusvaatimuksiin. Selvityksen tuloksia on tarkoitus käyttää pohjana laadittaessa kaupunginvaltuuston edellyttämää, kulloinkin voimassaolevia rakentamismääräyksiä kunnianhimoisempiin energiatehokkuusratkaisuihin kannustavaa tontinluovutusehtoa. Selvitys löytyy Kehittyvä kerrostalo –ohjelman nettisivuilta osoitteesta http://www.hel.fi/kerrostalo.

HKR-Rakennuttaja on laatinut julkisille palvelurakennuksille matalaenergiaohjeen. Ohjeessa on annettu rakennustyyppikohtaiset tavoitteet energiankulutukselle. Ohjeessa energiankulutuksella tarkoitetaan ostoenergiaa, joka tulee kiinteistön ulkopuolelta. Kulutuksessa on huomioitu myös käyttäjäsähkö, sillä rakennusten käyttäjät ovat pääsääntöisesti Helsingin kaupungin omaa henkilökuntaa. Näin ollen kulutustavoitteet eivät täysin vastaa virallisen energiatodistuksen arvoja.

Tämän lisäksi HKR-Rakennuttaja on tehnyt selvityksen passiivitalorakentamisen mahdollisuuksista Helsingissä. Myös tässä kohderyhmänä olivat julkiset palvelurakennukset.

Molempia em. tietoja voidaan käyttää hyväksi mahdollisia palvelurakennustonttien tontinluovutusehtoihin lisättäviä energiatehokkuusvaatimuksia laadittaessa.

Lopuksi

Kaupunki kehittää energiatehokkuuteen kannustavia menetelmiä aktiivisesti. Myös tontinvarauksiin liitettävät energiatehokkuusvaatimukset, niin yleiset kuin alueelliset erityispiirteetkin huomioon ottavat ovat kehittymässä. 

Energiatehokkaiden rakennusten kehittämisessä on tärkeää löytää ratkaisuja, jotka ovat monistettavissa. Energiatehokkuustyöryhmän ehdotus asuntorakentamisen tontinluovutusehdoiksi valmistuu keväällä 2010. 

Kiinteistölautakunta (22.12.2009)
Tiivistelmä

Kaupunginvaltuusto hyväksy Länsisataman Saukonpaaden alueen tonttien vuokrausperusteiden vahvistamisen yhteydessä kaupunginvaltuutettu Lasse Männistön sekä kaupunginvaltuutettu Jorma Bergholmin toivomusponnet. Kaupunginvaltuusto edellytti selvitettäväksi, mitä MA-ohjelman rakentamisen energiatehokkuustavoitteet tarkoittavat käytännössä. Samalla kaupunginvaltuusto edellytti, että kiinteistölautakunta valmistelee tontinluovutuksessa käytettävän energiatehokasta rakentamista koskevan lisäehdon, joka kannustaa rakentajia toteuttamaan kulloinkin voimassaolevia rakentamismääräyksiä kunnianhimoisempia ratkaisuja.

Kiinteistölautakunnan lausunnossa todetaan mm., että kaupunki pyrkii nykyisellään edistämään MA-ohjelman energiatehokkuustavoitteita yhdyskuntarakennetta tiivistämällä, varaamalla tontteja eri kehittämis-hankkeita varten sekä rakentamisen laadun varmistuksella. Samalla lausunnossa todetaan, että viranomaismääräyksiä energiatehokkaampaan rakentamiseen kannustavan ehdon laatiminen on parhaillaan vireillä. Lausunnossa korostetaan, että tällaisten ehtojen sisältö ja velvoittavuus tulee harkita erittäin tarkasti, jotta niiden vaikutus ei jää nimelliseksi tai vaihtoehtoisesti, etteivät ehdot muodostu kohtuuttomiksi. 
MA-ohjelman mukaiset rakentamisen energiatehokkuustavoitteet

Kaupunginvaltuuston helmikuussa 2008 hyväksymän maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008 - 2017 (MA-ohjelma) mukaan kaupungin asunto- ja maapoliittisena päämääränä on Helsingin uusien asuinalueiden rakentaminen taloudellisesti, ekologisesti ja sosiaalisesti kestävällä tavalla. Helsinki osallistuu ilmastonmuutoksen torjuntaan eheyttämällä yhdyskuntarakennetta sekä huolehtimalla asuntorakentamisen ja perusparantamisen energiatehokkuudesta. Olemassa olevaa asuntokantaa ylläpidetään ja parannetaan kestävän kehityksen mukaisesti.

MA-ohjelman tavoitteena on, että tonttien luovutus- ja vuokrausehtojen avulla edistetään energiatehokkuutta ja uusiutuvien energiamuotojen käyttöä, esimerkiksi kaukolämpöverkkoon liittymistä ja lämpöpumppujen hyödyntämistä. Suoraa sähkölämmitystä ei sallita uudisrakentamisessa pääasiallisena lämmitysmuotona. Uudisrakentamisessa tulisi asetettujen tavoitteiden mukaan siirtyä energiatehokkaisiin ratkaisuihin ja matalaenergiarakentamiseen. Energiatehokkuutta käytetään myös tontinluovutuskilpailujen yhtenä laatukriteerinä.

MA-ohjelman mukaisten energiatehokkuustavoitteiden huomioiminen tontinluovutuksessa

Kaupunki varaa vuosittain suuren määrän tontteja asunto- ja toimitila-rakentamiseen. Valtaosa asuntotonteista varataan suoraan hakemusten perusteella eri yleishyödyllisille rakennuttajille ja kaupungin asunto-tuotantotoimikunnalle. Kaupunki luovuttaa myymällä ja vuokraamalla vuosittain tontteja asunto- ja toimitilarakentamiseen keskimäärin noin 100 000 - 150 000 kerrosneliömetriä. Tällä hetkellä kaupungilla on voi-massaolevia asuntotonttivarauksia noin 12 000 asunnon rakentamista varten. 

MA-ohjelmassa rakentamisen energia- ja ekotehokkuudelle asetetut tavoitteet ohjaavat kaupungin tonttipolitiikkaa ja tontinluovutusta monin tavoin. Yleisellä tasolla tavoitteet merkitsevät sitä, että kaupunki ylläpitää kysyntään nähden riittävää tonttivarantoa, joka mahdollistaa tonttien luovuttamisen niin rahoitus- ja hallintamuodoltaan kuin muilta ominaisuuksiltaankin monipuoliseen asuntotuotantoon. Monipuolisella ja kohtuuhintaisella asuntotarjonnalla voidaan vähentää kehyskuntiin suuntautuvan muuttoliikkeen painetta ja tällä tavalla hidastaa yhdys-kuntarakenteen hajautumista. 

Eräänä tontinluovutuksen ja yleisemminkin kaupungin tonttipolitiikan painopistealueena on jo ennen MA-ohjelman voimaantuloa ollut yhdys-kuntarakenteen tiivistäminen täydennysrakentamalla. Tontinluovutukseen liittyvä keskeinen väline täydennysrakentamisen edistämiseksi on kaupunginvaltuuston vahvistamien periaatteiden mukainen täydennys-rakentamiskorvaus kaupungin vuokratonteilla. Korvausta vastaan kaupunki hankkii aktiivisesti vanhoista väljästi rakennetuista tonteista ase-makaavan muutoksella muodostettavat uudet tontit hallintaansa ja luovuttaa ne mahdollisimman nopeasti edelleen täydennysrakentamista varten. Ohjelmakauden aikana täydennysrakentamishankkeita on toteutettu mm. Laajasalossa, Länsi-Herttoniemessä, Kontulassa, Mylly-purossa ja Mellunkylässä.  

Rakennusten energiatehokkuuteen ja elinkaarikestävyyteen voidaan vaikuttaa tontinluovutuksen keinoin myös varmistamalla kaupungin tonteilla tapahtuvan rakentamisen laatu. Perinteisiä laatutekijöitä ovat tällöin mm. kestävät rakennusmateriaalit ja muut rakenneratkaisut sekä hyvä asuntosuunnittelu (esim. asuntojen muunneltavuus). Kaupungin tontinluovutuksessa rakentamisen laatuun pyritään vaikuttamaan erityisesti varaamalla varsin merkittävä osa tonteista luovutettavaksi laatu-kilpailuilla sekä velvoittamalla osa tonttien varauksen- ja luovutuksen-saajista järjestämään kohteesta arkkitehtuurikilpailu yhteistyössä kaupungin kanssa. Kaupunki edellyttää nykyisellään MA-ohjelman mukaisesti, että kilpailuohjelmien arvosteluperusteissa kiinnitetään muun ohella huomiota suunniteltavan kohteen energiatehokkuuteen sekä ekologisesti kestäviin ratkaisuihin.  

MA-ohjelma asettaa uudistuotannon energiatehokkuuden tavoitetasoksi ns. matalaenergiarakentamisen, jolla tarkoitetaan yleensä kulloinkin voimassa oleviin viranomaismääräyksin nähden noin 50 % energiatehokkaampaa rakentamista. Kaupungin tontinluovutuksessa ei ole kuitenkaan yleisesti velvoitettu tonttien saajia viranomaismääräyksiä energiatehokkaampaan rakentamiseen. Keskeisenä syynä tähän on ollut viime vuosien rakentamista koskevien viranomaismääräysten varsin nopea kiristyminen ja tähän liittyvät epävarmuustekijät. Epävarmuustekijät liittyvät niin rakentamisen kustannuksiin kuin uusien määräysten edellyttämien rakennusteknisten ratkaisujen toimivuuteenkin. Rakentamista koskevia viranomaismääräyksiä on MA-ohjelman ohjelmakaudella kiristetty ensimmäisen kerran 1.1.2008 ja näitä nykyisin voimassa olevia määräyksiä kiristetään lisää vuoden 2010 alusta noin 30 %. Määräyksiä kiristettäneen edelleen vuonna 2012 noin 20 %, jolloin käyttöön otettaneen myös kokonaisenergia- ja ns. primäärienergiatarkastelu. Tällöin rakennusta ja sen energiatehokkuutta voidaan tarkastella nykyistä laajemmin siten, että huomio kiinnittyy energiankulutuksen lisäksi myös mm. energian tuotantotavan ekologisuuteen. 

Vaikka kaupunki ei ole tontinluovutuksessa yleisesti velvoittanut varauksensaajia viranomaismääräyksiä energiatehokkaampaan rakentamiseen, kaupunki on pyrkinyt edistämään energiatehokasta ja ekologisesti kestävää rakentamista varaamalla tontteja eri kehittämishankkeita varten. Tavoitteena on, että kehittämishankkeista saatavia kokemuksia ja tuloksia voidaan hyödyntää myös jatkossa kaupungin tontinluovutuksessa ja yleisemminkin seudullisella ja valtakunnan tasolla. Energia- ja ekotehokasta rakentamista edistävistä tonttien kehittämisvarauksista voitaneen mainita ainakin Sitran energia- ja innovaatiokortteli Jätkäsaaressa (kortteli nro 20801), eko Viikki -hanke, Att:n matalaenergiarakentamisen koekohde Viikinmäessä, NCC:n matalan huonelämmön kehittämishanke Viikissä sekä Honkasuon Haapaperhosen alueen ekotehokas kaupunkikylähanke.

Kiinteistövirasto seuraa kaupungin tonteille rakennettavien asuntojen energiatehokkuutta velvoittamalla hankkeiden toteuttajat toimittamaan kohteensa energiatodistuksen ennen tontin lopullista luovuttamista.   

Kaupungin käyttämissä tontinluovutusehdoissa ei nykyisellään velvoiteta liittymään kaukolämpöverkkoon. Lähtökohtana on pidetty hankkeen toteuttaja valinnanvapautta, eli toteuttaja voi valita kiinteistönsä lämmitysmuodon. Valinnanvapaudesta huolimatta käytännössä kaikissa kaupungin maalle toteutetuissa asuinkerrostalo- ja toimitilahankkeissa lämmitysmuodoksi on valittu kaukolämpö. Kiinteistöviraston tonttiosaston kokemusten mukaan kaukolämpö on ollut suosittu ratkaisu myös pientalotonteilla, mutta näillä tonteilla lämmitysratkaisuna on käytetty usein myös ilma- ja maalämpöpumppuja. 

Kiinteistölautakunta toteaa, että kevään 2010 aikana tulee selvitettäväksi kaukolämpöön ja muihin vastaaviin energia-/ekotehokkaisiin lämmitysmuotoihin kannustavan taikka velvoittavan ehdon sisällyttäminen tonttien luovutussopimuksiin. Kiinteistölautakunnan mielestä tällaisen ehdon sisältö ja velvoittavuus vaatii kuitenkin erityisen tarkkaa harkintaa, jotta ehto ei muodostu tonttien rakentajien kannalta kohtuuttomaksi ja ehdolla saavutetaan aidosti energia-/ekotehokkuutta lisäävä vaikutus. Esimerkiksi sinällään lämpöenergian kulutusta alentavat, mutta vastaavasti sähkönkulutusta lisäävät lämmitysratkaisut eivät välttämättä aina johda haluttuun lopputulokseen, eli rakennuksen kokonaisenergiankulutuksesta aiheutuvan hiilijalanjäljen pienenemiseen. 

Energiatehokkaaseen rakentamiseen kannustavan tontinluovutusehdon laatiminen 

Kiinteistölautakunta toteaa, että viranomaismääräyksiä energiatehokkaampaan rakentamiseen kannustavan ehdon laatiminen on varsin haastavaa. Tällaisten ehtojen vaikutus voi helposti jäädä nimelliseksi tai toisaalta ne voivat myös helposti muodostua hankkeiden toteuttajien kannalta kohtuuttomiksi. Tämän välttämiseksi laadittavien ehtojen tulleekin perustua parhaaseen käytettävissä olevaan tietoon ja niiden valmistelun tulee tapahtua poikkihallinnollisesti eri hallintokuntien asiantuntemusta hyödyntäen. Ehdot tulisi pystyä muotoilemaan sellaisiksi, että ne eivät perusteettomasti nosta rakentamisen kustannuksia ja mahdollisella kustannustenlisäyksellä saavutetaan suurin mahdollinen hyöty. Ehtojen laatimisen yhteydessä tulee myös pystyä määrittämään keinot sekä osoittamaan resurssit, joilla ehtojen toteutumista valvotaan.   

Kaupunginjohtaja päätti 17.6.2009 energiatehokkuustyöryhmän perustamisesta. Työryhmässä on mukana mm. kiinteistöviraston, talous- ja suunnittelukeskuksen, Att:n, Helsingin Energian, rakennusvalvontaviraston, kaupunkisuunnitteluviraston ja kaupungin kiinteistöyhtiöiden edustajat. Työryhmän on tarkoitus 31.5.2010 mennessä laatia ehdotus kaupungin omistaman asuntokannan ja kaupungin asuntotuotannon energiatehokkuuden toimenpideohjelmaksi. 

Kiinteistölautakunta toteaa, että energiatehokkuustyöryhmän tarkoituksena on edellä selostetun lisäksi laatia ehdotus kaupungin tontinluovutuksiin liitettävistä energiatehokkuustavoitteista. Talous- ja suunnittelukeskus on mm. tätä varten tilannut  VTT:ltä selvityksen energiatehokkuuden edistämisestä kaupungin asuntotuotannossa. Selvityksen tuloksia on siis tarkoitus käyttää pohjana laadittaessa kaupunginvaltuuston edellyttämää kulloinkin voimassaolevia rakentamismääräyksiä kunnianhimoisempiin energiatehokkuusratkaisuihin kannustavaa tontinluovutusehtoa. VTT:n selvitys valmistuu vielä kuluvan vuoden aikana ja työryhmän ehdotus tontinluovutusehdoiksi saataneen maalis-/huhtikuun 2010 aikana. 

Kiinteistövirasto valmistelee energiatehokkuustyöryhmän ehdotuksen pohjalta viipymättä energiatehokasta rakentamista edistävän tontin-luovutuksiin sisällytettävän vakioehdon kiinteistölautakunnan hyväksyttäväksi. Kiinteistölautakunnan mielestä kyseiset ehdot tulee sisällyttää jo tonttien varauspäätöksiin, koska niillä on merkittävä vaikutus talosuunnittelun kannalta ja ehtojen tulee siten olla hankkeen toteuttajan tiedossa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.

Asuntotuotantotoimikunta (16.12.2009)
LAUSUNTO

Helsingin kaupungin strategiaohjelmassa (2009-2012) energiatehokkuus on keskeinen tavoite uusien asuinalueiden rakentamisessa. Kaupunki on sitoutunut parantamaan energiatehokkuutta osana ilmastonmuutoksen torjuntaa.

Vuoden 2009 alusta lähtien rakennuksilta on vaadittu energiatodistuksen käyttöönottoa. Energiatodistus on lakisääteinen. Energiatodistuksen avulla voidaan vertailla rakennusten energiatehokkuutta. Energiatodistus määritetään suunnitteluvaiheessa laskelmien avulla. Rakennuksen valmistuessa energiatodistus tarkennetaan vastaamaan toteutettuja teknisiä ratkaisuja. Myöhemmin energiatodistus päivitetään rakennuksen todellisen energiankulutuksen perusteella. 

Energiatodistus esittää kohteelle energiatehokkuusluvun, jolle on määritelty energialuokka asteikolla A-G. Rakennuslupaa haettaessa laaditaan kohteesta energiaselvitys. Energiaselvityksessä osoitetaan laskelmilla toteutuuko rakentamismääräysten edellyttämä taso ja miten valittu suunnitteluratkaisu poikkeaa (+/-) määräystasosta. 

Kaupunginjohtaja on asettanut asumisen energiatehokkuustyöryhmän toimikaudeksi 01.08.2009-31.12.2010. Työryhmän tehtävänä on mm. laatia ehdotus tontinluovutuksiin liitettävistä energiatehokkuustavoitteista.

Toivomusponsissa on puututtu tärkeään ja ajankohtaiseen asiaan. Asuntotuotantotoimikunta pitää kannatettavana edistää energiatehokkuutta parantavia toimenpiteitä asuntosuunnittelussa ja -rakentamisessa. Suomessa on viime vuosina kiristetty energiamääräyksiä ja ne tulevat edelleen kiristymään nykyisistä tuntuvasti, ensin vuoden 2010 alusta ja uudestaan vuoden 2012 alusta.

Helsingin kaupunki omistaa noin 70 % maa-alastaan, joten kaupungilla on erittäin hyvät mahdollisuudet ohjata rakentamista alueellaan. On kuitenkin tärkeää, että kaupungin omat ohjaustoimenpiteet ovat linjassa rakentamismääräysten kanssa. Helsingissä rakentaminen on muuta maata kalliimpaa, joten on tarkkaan harkittava, kuinka paljon yleisiä määräyksiä tiukempia vaatimuksia tontinluovutusehtoihin asetetaan. Tiukemmat tulkinnat tarkoittavat runsaampia tai laadukkaampia sekä kalliimpia, lämmöneristeitä ja ikkunoita. Pahimmillaan asuntojen viihtyvyys laskee, kun ikkunapinta-alaa korvataan umpiseinällä energialaskelmien ja kustannusten takia. Energiansäästöllä ei tule huonontaa asuntojen valoisuutta ja rakennetun ympäristön laatua. Rakentamalla laadukasta asuinympäristöä, muutenkin kuin vain teknisesti, varmennamme rakennuksille pidemmän elinkaaren ja toteutamme näin kestävää kehitystä. Vuosikymmenten päästä on oleellista, että nyt rakentamiamme asuinrakennuksia halutaan korjata eikä purkaa.

Kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytyksistä on pidettävä huolta. Tekniset ratkaisut ovat osittain vielä kehitysasteella eikä valmiita ja kustannustehokkaita ratkaisuja ole. Uudet energiamääräykset nostavat rakentamiskustannuksia. Jos halutaan vielä parempaa tasoa, tarkoittaa se nykyistäkin korkeampia asumiskustannuksia. Energiansäästöön liittyvät innovaatiot eivät ole vielä niin kehittyneitä, että energiansäästö korvaisi investointikustannukset. 

Helsingin kaupungin tonteilla on usein hankalat ja kalliit perustamisolosuhteet. Myös kaavat ovat tiukkoja tiheästi rakennetussa kaupunkirakenteessa, joten suunnittelun mahdollisuudet energiansäästämiseksi kilpistyvät usein pelkkään eristemäärän ja ilmatiiveyden parantamiseen. Esimerkiksi asuntojen suuntaamisen suhteen valinnanmahdollisuudet ovat hyvin rajalliset. Kuitenkin vain rakentamalla hyvää ja laadukasta, mutta kohtuuhintaista saamme aikaan myös sosiaalisesti kestävää ympäristöä. Erilaiset vaatimukset rakennettaessa kaupungin vuokratonteille tai yksityisille tonteille voivat olla epätarkoituksenmukaisia. 

Asuntotuotantotoimikunnan näkemyksen mukaan energiatodistusta voidaan hyödyntää energiatehokkuuden mittarina myös tontinluovutuksessa. Tontinluovutusvaiheessa voidaan määritellä energiatehokkuudelle ehto (esim. määräysten mukaisen ratkaisun energiatehokkuusluku vähennettynä 10 – 50 %), johon sopimuksen osapuolet sitoutuvat. Samalla olisi syytä sopia pelisäännöt miten ko. ehto tarkistetaan esim. tontinvuokran yhteydessä. 
Kun haetaan energiatehokkuutta parantavia kehityshankkeita ja innovaatioita, tulisi tontit luovuttaa aiempaa aikaisemmin. Näin voitaisiin jo asemakaavan laatimisen ja suunnitteluprosessin alkuvaiheessa tehdä oikeansuuntaisia energiatehokkuuden parantamista tukevia valintoja.

Asuntotuotantotoimisto osallistuu asumisen energiatehokkuus-työryhmän toimintaan. Energiatehokkuustyöryhmä tekee asetetussa määräajassa ehdotukset, miten energiatehokkuus huomioidaan myös tontinluovutuksissa.

Asuntotuotantotoimikunta päätti antaa kaupunginhallitukselle esittelijän esittämän mukaisen lausunnon.
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Lausunto
Kiristyvät määräykset parantavat rakennusten energiatehokkuutta 

Kansainväliset ilmastosopimukset sitovat myös Suomea. Kesällä 2009 työ- ja elinkeinoministeriö (TEM) julkisti mietinnön ja 125 toimenpiteen luettelon energiansäästön ja energiatehokkuuden parantamiseksi. Mietintö sisälsi sekä keppejä että porkkanoita: tiukempia rakennusten ja laitteiden energiamääräyksiä sekä avustuksia energiatehokkuutta parantaviin hankkeisiin. Tavoitteena on myös energiatuotannon monimuotoistuminen ja paikallistuminen.  

Työ- ja elinkeinoministeriö asetti mietinnössään tavoitteeksi kuntien rakennusjärjestysten uusimisen energiatehokkuuden näkökulmasta. Ministeriön ehdottamaa viranomaiskäytäntöjen seudullista yhdenmukaistamista toteutetaan jo pääkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Kauniainen ja Vantaa). Myös viranomaisten antaman energiatehokkuusneuvonnan rooli tulee kasvamaan. Neuvonnassa pitäisi esitellä myös aivan uusia teknologioita ja uudenlaisia toteutustapoja. Taloudellisen ohjauksen keinoista mietinnössä mainitaan valtion tuki energiatehokkaiden ratkaisujen lisäkustannusten rahoittamiseksi esim. Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus ARA:n kautta. 

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin (2009/91/EY) tavoitteena on vähentää CO2-päästöjä rakennusten energiatehokkuutta parantamalla. Suomessa otettiin vuonna 2008 käyttöön rakennusten energiatodistus (energiatehokkuusluokat A-G), jossa kerrotaan rakennuksen tarvitsema lämmitysenergia, laite- tai kiinteistösähkö, jäähdytysenergia sekä niiden pohjalta laskettu, bruttoalaan suhteutettu energiatehokkuusluku. Vuoden 2008 rakentamismääräysten mukaan toteutettu kohde on yleensä energiatehokkuusluokkaa D. Vaikka luokka A:n rakennukset ovat toteutettavissa tavanomaisella tekniikalla ja rakennustavalla, ne ovat jääneet valitettavan harvinaisiksi.  

Rakentamismääräykset tulevat tiukentumaan lähivuosina tuntuvasti. Vuoden 2010 alusta voimaan tulevat uudet rakentamismääräykset nostavat uudisrakennusten energiatehokkuusvaatimuksia keskimäärin 30 prosenttia. Ympäristöministeriö on lisäksi ehdottanut, että rakennusten energiakulutuksen arvioinnissa siirrytään vuonna 2012 kokonaisenergiatarkasteluun, jolloin tiukentuvat energiatehokkuusvaatimukset (20 %:n vähennys vuoden 2010 tasosta) koskevat erityisesti primäärienergian käyttöä. Lokakuussa 2009 julkistetussa valtioneuvoston ilmasto- ja energiapoliittisessa tulevaisuusselonteossa rakennuskannan energiankäytön vähentämistavoitteeksi on asetettu 60 prosenttia nykytasosta vuoteen 2050 mennessä.  

Toteutettujen kokeilujen seuranta ja hyödyntäminen tärkeää 

Energiatehokkuuden lisäksi rakentamisessa on tarkasteltava myös uusiutuvien energialähteiden parempaa hyödyntämistä. Helsingin alueen kiinteistöistä 92 prosenttia kuuluu kaukolämmön piiriin. Kaukolämpö tuotetaan hyötysuhteeltaan tehokkaana yhteistuotantona sähkön kanssa. Energialähteenä käytetään pääasiassa kivihiiltä ja maakaasua - uusiutuvien energialähteiden osuus oli vuonna 2008 vain 6 prosenttia. Helsingin kaupunginvaltuuston päätöksen mukaan vuoteen 2020 mennessä kaupungin tulee tuottaa energiastaan 20 prosenttia uusiutuvilla energialähteillä. Helsingin Energia on mukana Suomen Merituuli Oy:n hankkeessa, jonka tavoitteena on rakentaa rannikolle kaksi merituulipuistoa. Myös biopolttoaineiden käytön mahdollisuutta selvitetään.  

Helsingin kaupungin energiapoliittisissa linjauksissa (2008) todetaan, että rakennetun ympäristön energiatehokkuutta tarkastellaan usein vain lämpöenergian kulutuksen kautta, vaikka sähkön kulutus on jo vuosia kasvanut hälyttävästi. Helsingin kaukolämpöjärjestelmä on tehokas, mutta rakennus- ja kiinteistöalaa sekä asukkaita tulee kannustaa erityisesti sähkön kulutuksen vähentämiseen. Sähkön tarvetta voidaan alentaa käyttämällä energiatehokkaampia laitteita, hyödyntämällä paremmin päivänvaloa ja lisäämällä uusiutuvan energian pientuotantoa, esimerkiksi aurinko- ja tuulienergiaa tai kalliojäähdytystä. Vuoden 2009 maaliskuussa voimaan tullut asetus sähkön tuntimittauksesta parantaa asiakkaiden mahdollisuutta tarkkailla omaa sähkönkulutustaan, sillä vuoteen 2013 mennessä suurin osa sähkönkäyttöpaikoista on varustettu älykkäällä, kaukoluettavalla sähkömittarilla.  

Uusien innovaatioiden ja koerakennushankkeiden käynnistäminen on tärkeää, mutta yhtä tärkeää on hyödyntää jo tehdyistä kokeiluista saadut kokemukset. Helsinki on ollut mukana toteuttamassa vuosina 2000-luvun taitteessa Suomen ensimmäistä alueellista aurinkolämpöhanketta Eko-Viikkiin, jossa noin 400 asuntoa saa osan lämmityksestään auringon energiasta. Yhdessä Viikin kerrostalossa on kokeiltu myös aurinkosähköä (AsOy Salvia / YIT) liittämällä aurinkokennot parvekekaiteisiin. Järjestelmä tuottaa 15-20 prosenttia talon kiinteistösähköstä ja se on kytketty Helsingin Energian jakeluverkkoon. Kokeilujen todellinen hyöty saadaan huolellisen seurannan ja raportoinnin kautta. Eko-Viikin toteutuksesta on julkaistu useita seurantaraportteja, jotka on julkaistu Helsingin talous- ja suunnittelukeskuksen www-sivuilla (www.hel.fi/taske). Viikistä saatuja kokemuksia on käytetty sekä kaupungin omaan rakentamisen ohjaukseen että ympäristöministeriön normiohjauksen kehittämiseen.  

Käyttöveden lämmittäminen vie jopa kolmanneksen asuinrakennuksen lämpöenergiasta. Ympäristöministeriö selvittää parhaillaan huoneistokohtaisten vesimittareiden vaikutusta rakennusten energiakulutukseen. Omakotitaloissa veden kulutus on keskimäärin 120 litraa/asukas/vrk, kun taas kerrostaloissa keskikulutus on noin 160 litraa/asukas/vrk. 

Matalaenergiarakentamisesta kohti passiivi-, nolla- tai plusenergiataloja  

Matalaenergiataloja on tehty jo 1970-luvulta lähtien. Ne eivät vaadi erikoistekniikkaa, vaan perustuvat jo olemassa oleviin, toimiviksi havaittuihin ratkaisuihin. Yleisesti käytetyn, väljän määritelmän mukaan matalaenergiatalo kuluttaa puolet vähemmän lämmitysenergiaa kuin talo, joka täyttää voimassa olevat rakentamismääräykset (Motiva). Ympäristöministeriön ohjeen mukaan matalaenergiataloa suunniteltaessa tulisi rakennuksen laskennallisen lämpöhäviön olla enintään 60 % rakennukselle määritetystä vertailulämpöhäviöstä. Matalaenergiatalo kuluttaa lämmitysenergiaa Etelä-Suomessa alle 60 kWh/m² vuodessa ja Pohjois-Suomessa alle 90 kWh/m² vuodessa. Oleellista on, että rakennus suunnitellaan kokonaisuutena: arkkitehtuuri, rakenteet ja talotekniikka yhdessä. Huolellinen rakentaminen ja toteutus ovat myös tärkeitä. 

Euroopassa on jo yli 15 000 passiivitaloa. Passiivitalon määritelmä perustuu kolmeen tunnuslukuun, jotka kertovat rakennuksen lämmitystarpeen, primäärienergiantarpeen ja ilmanvuotoluvun 50 Pascalin paineessa. Pohjoismaat ovat laatineet ehdotuksen pohjoisiin oloihin sovelletuista passiivitalokriteereistä, joiden mukaan rakennuksen lämmitystehontarve olisi enintään 20-30 kWh/m2 vuodessa, primäärienergiantarve 120-140 kWh/m2 ja ilmanpitävyys alle 
0,6 l/h. Ensimmäiset suomalaiset passiivipientalot ovat jo valmiita ja kesän 2009 asuntomessuilla esiteltiin kolme esimerkkiä. Myös ensimmäinen kerrostalokohde Heinolassa täyttää VTT:n mittausten mukaan passiivitalon vaatimukset. Passiivitalokohteita on valmistunut ja tulossa myös Helsinkiin, Vantaalle ja Espooseen.  

Passiivitalon konseptia on useissa EU-maissa käytetty hyväksi myös normiohjauksen uudistamisessa. Sitä on esitetty yleiseurooppalaiseksi vaatimustasoksi uudisrakennuksille vuonna 2015. Tavoitteena on, että tulevaisuudessa rakennukset ovat nollaenergiataloja, jotka tuottavat uusiutuvaa energiaa vähintään saman verran kuin ne kuluttavat uusiutumatonta energiaa tai plusenergiataloja, jotka tuottavat energiaa enemmän kuin ne kuluttavat (Motiva). 

Tavoitteena laadukkaan asumisen Helsinki 

Helsingin kaupunginvaltuuston hyväksymän maankäytön ja asumisen toteutusohjelman (MA-ohjelma 2008-2017) ja laadukkaan asumisen Helsinki -vision mukaan kaupunki tarjoaa asukkailleen laadukkaita, eri elämäntilanteisiin soveltuvia asuintoja terveellisessä, turvallisessa ja viihtyisässä elinympäristössä. Tavoitteena on lisätä ja monipuolistaa asuntotarjontaa sekä vahvistaa vanhojen alueiden elinvoimaisuutta. Ilmastonmuutoksen torjuntaan osallistutaan eheyttämällä yhdyskuntarakennetta sekä huolehtimalla asuntorakentamisen ja perusparantamisen energiatehokkuudesta. Uudisrakentamisen osalta tavoitteeksi on asetettu siirtyminen energiatehokkaisiin ratkaisuihin ja matalaenergiarakentamiseen.   

Myös Helsingin kaupungin strategiaohjelmassa (2009-2012) energiatehokkuus on keskeinen tavoite uusien asuin- ja työpaikka-alueiden suunnittelussa ja rakentamisessa. Strategiaohjelman mukaan pääosa energiasta tuotetaan edelleen yhteistuotantona, mutta tuulivoiman ja ekologisesti kestävien biopolttoaineiden käyttöä lisätään.  

Tontinluovutusvaiheen mahdollisuudet energiatehokkuuden lisäämiseksi  

Helsingin kaupunki omistaa noin 70 prosenttia maa-alastaan, joten mahdollisuudet ohjata tonttien suunnittelua ja rakentamista ovat hyvät. Eko-Viikin koerakentamisen alueelle laadittiin vuonna 1997 ekologiset tontinluovutusehdot ja koerakentamisen kriteerit (Pimwag) ja tonttien vuokraajien valinta tehtiin parhaiden ekologisten ideoiden ja toteutuskelpoisuuden perusteella. Kymmenen vuotta sitten rakennusten energiatehokkuuden arviointiin ei ollut juurikaan valmiita työkaluja, mutta nykyään tilanne on jo huomattavasti parempi. Eko-Viikin toteuttaminen toimi myös kaikkien osapuolten, suunnittelijoiden, rakennuttajien ja myös viranomaisten oppimisprosessina.  

Uusien alueiden energiatehokkuutta voidaan parantaa liittämällä tontinvarausmenettelyyn vaatimuksia rakennusten energiankulutuksesta. Helsingissä on käytössä yhdistetty sähkön ja lämmön tuotanto, jossa kaukolämpö syntyy sähköntuotannon sivutuotteena. Rakennuksen vaipan lämmöneristyksen ja ilmatiiveyden parantamisen sekä lämpimän käyttöveden säästämisen lisäksi onkin erityistä huomiota kiinnitettävä laitteiden ja koneiden sähkönkulutukseen. Jotta uudet käytännöt saataisiin laajempaan hyötykäyttöön, tulisi energiantehokkuuteen tähtääviin kokeiluihin aina liittää seuranta- ja raportointivelvollisuus.  

Kiinteistöviraston vuonna 2007 laatimassa kyselyssä rakennus- ja kiinteistöalan ammattilaiset pitivät arkkitehtuuri- ja tontinluovutuskilpailuja parhaina vaihtoehtoina laadukkaan ympäristön muodostumiselle. Tonttien suora varaaminen ja tarjouskilpailu painottivat liikaa mm. hintaa laadun kustannuksella. Kyselyn vastaajat kannattivat myös tonttien varaamista ennen asemakaavan vahvistamista, jolloin mahdolliset innovaatiot ja kehityshankkeet on helpompi ottaa huomioon. Myös kaupungin MA-ohjelmassa on korostettu kehityshankkeiden ottamista mahdollisimman varhaisessa vaiheessa mukaan suunnitteluprosessiin (kohta 9). 

Joustavampien käytäntöjen luomiseksi tarvitaan uudenlaisia tontinvarausmuotoja. Erilaiset alue- ja kehittämisvaraukset mahdollistaisivat laajempien kokonaisuuksien tai kokeellisten asumisratkaisujen kehittämisen. Myös yhteistyötä varauksensaajan ja kaupungin eri toimijoiden välillä tulee tiivistää.  

Energian säästämisessä rakennusten ylläpidolla sekä käyttö- ja asumistottumuksilla on keskeinen rooli, joten tiedon siirtäminen rakennusten käyttäjille on tärkeää. Eko-Viikin toteutuksen seurannasta saadut tulokset osoittavat että tavoitteet ja toimintatavat eivät aina siirry toivotulla tavalla rakennusten käyttövaiheeseen. Energiatehokkuudesta saatava hyöty tulee myös kohdentaa entistä paremmin käyttäjälle ja maksajalle, esimerkiksi huoneistokohtaisen kulutusmittauksen ja laskutuksen avulla.  

Yhteenveto 

Rakentaminen kuluttaa aina luonnonvaroja ja sen tuleekin perustua elinkaariajatteluun: tilojen muunneltavuuteen sekä ratkaisujen ja materiaalien pitkäikäisyyteen ja korjattavuuteen. Energiansäästön edistämisessä on otettava aina huomioon myös turvallisuus ja terveellisyys. Ammattitaitoinen, laadukas suunnittelu ja huolellinen rakentaminen ovat ehdoton edellytys energiatehokkaan kohteen onnistumiselle. 

Maankäytön ja asumisen toteutusohjelmassa todetaan, että Helsingin kaupungin tontinluovutuksessa tavoitteena on asumisen määrällinen ja laadullinen kehittäminen sekä kohtuuhintaisuus. MA-ohjelmaan sisältyy kehotus lisätä kaupungin tontinluovutuskilpailujen yhdeksi laatukriteeriksi energiatehokkuus ja uusiutuvien energiamuotojen käyttö (kohta 16).  Myös kaupungin strategiset ja energiapoliittiset linjaukset velvoittavat kehittämään tontinvarausjärjestelmää siten, että energiatehokkuusvaatimukset liitetään osaksi tontinluovutusta.  

Näiden tavoitteiden konkretisoimiseksi Helsingin kaupunginjohtaja on nimennyt kesäkuussa 2009 asumisen energiatehokkuustyöryhmän, jonka tehtävänä on laatia ehdotus kaupungin omistaman asuntokannan ja asuntotuotannon energiatehokkuuden toimenpideohjelmaksi toukokuun 2010 loppuun mennessä. Toimenpideohjelmassa määritellään keinot, joilla mm. kuntasektorin energiatehokkuussopimuksen (KETS 2008-2016) ja asuntokiinteistöalan energiansäästösopimuksen tavoitteet (AESS) voidaan saavuttaa. Työryhmän tehtävänä on myös laatia ehdotus tontinluovutuksiin liitettävistä energiatehokkuusvaatimuksista. Työryhmän toimikausi on 1.8.2009 - 31.12.2010 ja sen jäseninä on edustajia kaupungin asuntotuotantoon, rakentamiseen ja kiinteistöjen ylläpitoon liittyvistä virastoista ja yhtiöistä. 

Rakennusvalvonta on perustehtävänsä mukaisesti mielellään mukana kaikissa kehittämispyrkimyksissä, jotka tähtäävät energiatehokkaampaan rakentamiseen. Tätä tarkoittavia keskusteluja onkin käyty pitkin vuotta. Tonttipolitiikka ja tontinluovutusehtojen noudattamisen valvonta kuuluu kuitenkin viime kädessä muille tahoille kuin rakennusvalvonnalle. 

