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HANKKIJA Helsingin kaupunki

HANKINNAN KOHDE
Uusien asuinkerrostalojen suunnittele ja rakenna -urakka
(SR-urakka), joka sisiltaa talojen ja tontin alueiden rakentamisen
urakoitsijan omien suunnitelmien pohjalta. Rakennushanke
toteutetaan kokonaisvastuuperiaatteella. Rakennuttajana
toimii Helsingin kaupungin asuntotuotanto (ATT).
Kerrostalot toteutetaan Helsingin kaupungin
asuntojen (Heka) vuokra-asuntoina ja Helsingin
kaupungin asumisoikeusasuntojen (Haso)
asumisoikeusasuntoina.

HANKINNAN ARVO
Noin 23 miljoonaa euroa

HANKINTAMENETTELY
Avoin hankinta-
menettely

Asetelmakadun
SR-urakka

Helsinki

Tavoitteena vahahillinen suunnitteluratkaisu
Ja sen rakentaja

Helsingin kaupungin asuntotuotanto vastaa kaupungin oman asuntotuotannon rakennut-
tamisesta kaupungin tavoitteiden mukaisesti. Asuntotuotanto rakennuttaa tilla hetkelld
noin 1500 asuntoa vuodessa ja mddra tulee kasvamaan tulevaisuudessa uusien asuina-

lueiden ja tdydennysrakentamisen myota.

Hankinnan tavoitteena oli 6ytdd rakennuskohteelle arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvalli-
sesti korkeatasoinen ja toteutuskelpoinen, vahahiilinen suunnitteluratkaisu ja sen rakenta-
ja. Hankinnassa tavoiteltiin kohteen ilmasto- ja ymparistovaikutusten pienentamista
asettamalla useita suunnittelua ja rakentamista ohjaavia vahimmaisvaatimuksia ja vertailu-
perusteita. Keskeisend tavoitteena oli selvittdd, millainen ohjaava vaikutus kohteen hiilija-

lanjdljelld voidaan saavuttaa osana hankinnan pisteytysta.

Valmistelussa hyddynnettiin
erityisasiantuntemusta

Hankinnan valmisteluun osallistuivat Helsingin kaupungin asuntotuotannosta L VI-suunnit-
telupaallikko, rakennuttaja-arkkitehti seka projektipaallikkd. Kaupungin ympdristopalveluis-
ta Canemure-hankkeen asiantuntijat ja ilmastoasiantuntijat tukivat valmistelua. Kohteen
vahahiilisyyden saavuttamisesta konsultoitiin Suomen ymparistokeskuksen sekd Motivan

asiantuntijoita, ja hiilijalanjdlkilaskennan osalta konsulttina toimi Bionova Oy.

Kaupungin ilmastotyd taustalla

Helsingin hankinnoissa kehitetdan ilmastotavoitteiden mukaisesti olemassa olevia ja
otetaan kayttdéon uusia elinkaaren, kiertotalouden ja ilmastonakdékulman paremmin
huomioivia hankintakriteereita. Asetelmakadun SR-urakan kilpailutus on yksi Kohti hiili-
neutraaleja kuntia ja maakuntia (Canemure)-hankkeen casehankinnoista, joissa hankinta
pyritddn toteuttamaan vahahiilisesti. Samalla pilotoidaan hiilijalanjdlkilaskennan soveltu-
vuutta hankintaa ohjaavana tekijand. Hankkeen tuotokset tukevat kaupungin hiilineutraali-

suustoimenpiterta.

Asetelmakadun SR-urakka soveltui erinomaisesti casehankinnaksi sijaitessaan uudella
Kuninkaantammen asuinalueella, jonka suunnittelussa on muutenkin kehitetty ilmaston-
muutoksen hillintddn ja sopeutumiseen liittyvid ratkaisuja. Kuninkaantammen alueen
teemoja ovat muun muassa kavelypainotus, luonnon monimuotoisuus, kiertotalous,
massatasapaino, energiatehokkuus, uusiutuvan energian tuottaminen, puurakentaminen,

hulevesien kasittely, viherkatot, kaupunkiviljely ja viherkerroin.

lmastokrrteerit ohjaavat uudisrakennuskohteen
suunnittelua ja toteutusta

lImastovaikutusten vahentdamiseksi valitulta toimittajalta edellytettiin kunnianhimoista
asennetta pyrkia kohti vahahiilista ratkaisua hankinnan kohteena olleen Asetelmakadun
suunnittelussa ja toteutuksessa. Kilpailutuksessa tavoiteltiin mahdollisimman pienta E-lu-
kua ja hiilijalanjalked, jota kohti ohjattiin erilaisin vahimmaisvaatimuksin ja suosituksin.
Lisaksi Asetelmakadun kaavamdardyksessa oli jo valmiiksi edellytetty rakennusten pas-

osallista puurakenteisuutta sekd matalaenergiarakentamisen periaatteiden soveltamista.

CASE: ASETELMAKADUN SR-URAKKA

Hankinnassa hyddynnettiin muun muassa seuraavia ilmastokriteereja:

V¥ Tieto yrityksen ulkopuolisesti todennetusta ymparistdjarjestelmasta

V¥ Rakennuksen kantavan rungon tulee olla padsadntoisesti puurakenteinen.
Lisdksi puun kayttod edellytetadn ulko- ja sisdtiloissa rakennuksen paloturvallisuus
huomioiden. Julkisivujen tulee olla padasiassa puuverhoillut.

V¥ Kohteet tulee suunnitella ja toteuttaa siten, ettd rakennuskohtainen E-luku on
korkeintaan /5 kWhE/m?2, a, joka vastaa energiatehokkuusluokkaa A.

V¥ Rakennuksissa on hyddynnettdvad uusiutuvaa energiaa.Vahimmaisvaatimuksena on

kohteiden varustaminen aurinkosahkdjdrjestelmilld sahkoteknisten vaatimusten

mukaisesti. Suositeltavaa on kdyttdd muutakin uusiutuvaa energiaa, kuten maa- ja/tai

aurinkolampda sekad hyodyntaa jateveden lammaon talteenottoa.

Pysakaintihalliin tulee toteuttaa sahkdautojen latausryhma.

Keskitetty, lammon talteenotolla varustettu tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma.

Lammityksen ohjauksessa tulee hyodyntad ulkoldampdtilan lisdksi myds sadennustetta.

4 4 4 <

llmanvaihtojdrjestelmien vuosihy&tysuhde tulee olla minimissadn 70%. llmanvaihtojar-

jestelman sahk&tehokkuutta kuvaava SFP-luku saa olla korkeintaan 1,6 KW/(m3/s).

<

Suunnittelussa tulee suosia kestadvid ratkaisuja ja materiaaleja.

<

Kohteen kerrostalojen ja pysakdintihallin rakennustyémaan tulee toteutua

fossiilivapaana.*

*Tdman hankinnan yhteydessa fossiilivapaus mdériteltiin siten, ettd kaikkien tydmaakoneiden tulee olla
joko sdhkoisid tai niiden tulee kdyttdd EN 15940 (HVO/BTL) standardin tai vastaavan mukaista biodies-
elid. Muilla polttoaineilla toimivien tydmaakoneiden kayttd tulee hyvaksyttdd erikseen rakennuttajalla.
Mikdli kiinteistot kuitenkin paddytddn liittdmadn kaukoldampddn, saa kaukoldmpdd kayttdd rakennusaikai-
sessa ldmmityksessa.

Tarjouksen hiilijalanjalkea seurataan rakennushankkeen aikana
Kilpailu ratkaistiin rakennusten ja ympariston arkkitehtonisen, teknisen ja ilmastovaiku-

tukset huomioivan laadun sekad hinnan perusteella seuraavan pisteytyksen mukaisesti:

* Laadulliset vertailuperusteet, 50 pistetta (50 %)
* Ymparistokriteerit, 20 pistettd
* Kohteen (asuinrakennukset, pysakointihalli ja pihakansi)
elinkaaren hiilijalanjalki, 14 pistettd
* Vahimmaisvaatimuksen vylittava energiatehokkuus (E-luku), 6 pistetta
* Arkkitehtoninen ja tekninen laatu, 30 pistettd
* Hinta, 50 pistetta (50 %)



Sisdllyttdessa hankintaan uusia
ymparisto- ja Ilmastokriteererta

olisi markkinaa tarkeaa kuulla
vahintaan tietopyynnén muodossa.
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Tarjoamisesta kiinnostuneet toimijat saivat tarjousajaksi kayttéonsa tunnukset kaupalli-
seen hiilijalanjdlkilaskentatydkaluun. Tykalun kayttd- ja laskentaohjeistuksen lisdksi
rakennuttaja jdrjesti tarjoamisesta kiinnostuneille toimijoille tydkalun kdyttdkoulutuksen.
Hiiljalanjdljen arviointi toteutettiin EN 15978 standardin sekd Ymparistdministerion
hiilijalanjaljen arviointimenetelman yksinkertaistetun menetelman mukaisesti. Konsultti-

na toiminut Bionova verifioi tarjousten hiilijalanjalkilaskelmat.

Tarjouksenmukaisen hiilijalanjdljen saavuttamista tullaan seuraamaan rakennushankkeen
aikana. Rakennuskohteen hiilijalanjljen arviointi toistetaan suunnitteluvaiheessa ennen
rakennusvaiheen aloitusta, sekd rakentamisvaiheen pddtyttyd. Suunnitteluvaiheen hiilija-
lanjdljen tulee olla yhtd suuri tai pienempi kuin tarjousvaiheessa arvioitu hiilijalanjalki.
Mikdli rakentamisvaiheen paattymisen jdlkeisen kohteen hiilijalanjdlkiarvioinnin tulos on
sama tai parempi kuin tarjousvaiheessa, mydntaa rakennuttaja toimittajalle bonuksen.
Mikali tarjousvaiheessa laskettua hiilijalanjdlked ei saavuteta, on rakennuttajalla oikeus

vaatia toimittajalta sanktio.

Keskustelu markkinan kanssa olisi ollut
tarpeellista

Kiireellisen hankinta-aikataulun vuoksi hankinnan valmistelun yhteydessa ei ehditty
jarjestdada markkinavuoropuhelua. Markkinaa olisi ollut tarkeda kuulla vahintadn tieto-
pyynndn muodossa, koska hankintaan sisdllytettiin hankintayksikolle uusia ymparisto- ja
Imastokriteereitd, kuten tarjousvaiheen hiilijalanjdljen laskenta ja fossiilivapaan tydmaan
kriteerit. Ensiarvoisen tarkedksi nahddankin markkinavuoropuhelun hyddyntaminen

Jatkossa varsinkin uusien kriteerien kdyttoonottamiseksi.

Haasterta tarjousten maarassa ja pisteytyksessa

Puurakentamisen toimijoita on Suomessa vield kohtalaisen vahan, minka takia tarjoaja-
kunta oli jo valmiiksi supistunut ja tarjouksia saatiin ainoastaan kaksi. Puurakentamisvel-
voitteen myotd kohteen rakennusmateriaalien hiilijalanjaljessa el mydskaan ollut suurta

eroa tarjoajien valilla.

Hankinnan valmistelu eteni nopealla aikataululla ja hiilijalanjdljen arviointi paatettiin ottaa
mukaan vertailuperusteeksi verrattain myohdan. Markkinavuoropuhelun kayminen olisi
ollut keskeista tuotaessa uusia kriteereitd hankintaan. Markkinavuoropuhelun jarjestami-
nen olisi voinut my&s nostaa kohteen houkuttelevuutta tarjoajien silmissa ja lisatd

tarjousten maaraa.

Lisaksi rakennuskohteiden hiilijalanjaljista on vield rajallisesti tietoa saatavilla, mika vai-
keutti pisterajojen asettamista kohteen hiilijalanjdljelle. Hiiljalanjaljen vahimmaistason
puuttuessa kohteen hiilijalanjdljen pisteytyksessa hyddynnettiin interpolointia, joka toimi

menetelmana huonosti kilpailussa, joissa tarjouksia saatiin ainoastaan kaksi.

lImastokriteerit takaavat kohteen
toteutumisen vahahiilisena

Lopputuloksena saavutettuun sopimukseen oltiin tyytyvdisid ja hankinnalla saavutettiin
arkkitehtonisesti kunnianhimoinen ratkaisu puurakentamiseen erikoistuneelta tekialta.
Pisteytyksessa kdytetyt ymparistokriteerit eivat kuitenkaan toimineet tdysin toivotusti.
Aitoa kilpailua ei lopulta syntynyt, silld kilpailuun osallistui ainoastaan kaksi tarjoajaa,
joista ilmastovaikutuksiltaan kunnianhimoisempi ehdotus luopui kilpailusta rakennuttajan

siirryttyd neuvottelumenettelyyn.

Hankinnassa sovelletuilla ymparistokriteereilld on merkittava vaikutus hankinnan ympa-
ristovaikutusten pienentdmisessd. Etenkin kohteen puuvaatimus, hiilijalanjalkiarviointi ja
matala E-luku sekd uusiutuvan energian ja fossiilivapaan tydmaan vaateet pienentdvat
hankinnasta syntyvid kasvihuonekaasupdastdjd. Kaytetyilla ymparistokriteereilld saatiin

viestittyd markkinalle Helsingin kaupungin kunnianhimoisista ilmastotavoitteista.

Kustannusvaikutusten osalta todettiin, ettd puurakentamisvaade nostaa jonkin verran
hankinnan hintaa. Hiilijalanjdlkiarvioinnilla ja muilla ymparistokriteereilld el arvioida

olleen hintavaikutusta.

Vahahillista rakentamista edistetaan jatkossakin

Kilpailutuksesta saatiin arvokasta kokemusta hiilijalanjdljen kdyttamisestd hankinnan
vertailuperusteena. Jatkossa tarkastellaan, miten hiilijalanjdlked on mahdollista hyddyntaa
SR-urakoiden lisdksi esimerkiksi tontinluovutuskisojen vertailuperusteena. Lisaksi olisi
kiinnostavaa testata hiiljalanjdlkiarviointia kohteessa ilman puurakentamisvaadetta.
Fossiilivapaata tydmaata ja padstottoman tydmaan kriteereitd tullaan jatkossa sovelta-

maan kaikilla Helsingin kaupungin rakennustydmailla.

Imastokriteerellle asetettava rirttava painoarvo

Jotta pisteytykseen valittavilla ymparistd- ja ilmastokriteereilld on oikeasti vaikutusta ja
myds tarjoajat nakevat niihin panostamisen mielekkdand, on kriteereille annettava
tarpeeksi merkittavd painoarvo. Asetelmakadun kokemusten perusteella samankaltaisis-

sa kilpailutuksissa painoarvon on hyva olla vahintaan 20 prosenttia.

CASE: ASETELMAKADUN SR-URAKKA

Hankinnan valmistelussa rakennuttajan, ymparistdasiantuntijoiden ja hankinta-asiantunti-
joiden yhteistyd on erittdin tarkedd. Uudenlaisien kriteerien kehityksessa on hyva

markkinan osallistamisen lisaksi hyddyntdd myds ulkopuolisia asiantuntijoita.

Keinot kiertoon

Hankinnan opit ovat hy&dyllisid jatkossa, kun uudisrakennusten hiilijalanjdlkea aletaan
saadelld lainsaddanndlla. Tarjousten hiilijalanjdljen vertailulla on potentiaalia toimia erityi-
sesti SR-tyyppisissa urakoissa, joissa suunnittelu ja rakentaminen kilpailutetaan samassa
paketissa. Perinteisessa urakkamallissa samoihin tavoitteisiin voidaan pdasta hyvalld

suunnitteluvaineen ohjauksella kaupungin puolelta.

Hankinnassa kaytetyt ilmasto- ja ymparistokriteerit ovat sovellettavissa sellaisenaan
muihinkin kohteisiin. Mikali hiilijalanjaljelle saadaan jatkossa asetettua vahimmadistaso, on
hillijalanjaljen pisteyttaminen mahdollista toteuttaa tarkortuksenmukaisemmin. Lisaksi
pyydettdessa hiilijalanjdlkitietoa osana tarjousta, tulee sita seurata myds rakennushank-
keen aikana. Tdssa kilpailutuksessa on tarkoitus tarkistaa hiilijalanjdlki kahdesti: kerran
suunnitteluvaiheessa urakoitsijan toimesta ja toisen kerran rakentamisvaiheen paatyttya

rakennuttajan toimesta. Laskentojen tulos on sidottu bonus-sanktiomalliin.

Lisdtietoja

Asetelmakadun SR-urakka on Helsingin kaupungin ensimmadinen testialusta fossiiliva-
paan tydmaan kriteereille talorakennushankkeissa. Helsingin kaupunki on allekirjoittanut
tydmaiden padstdjen vahentdmiseen tahtdavan Padstottdmien tydmaiden green deal
-sopimuksen. Sopimuksen tavoitteena on, ettd kaupungin tydmaat ovat vuoden 2025
loppuun mennessa fossiilittomia, eli nillld ei kdytetd fossiilisia polttoainerta. Lisaksi vuo-
teen 2030 mennessa tydmailla kaytettavistd tydkoneista ja tydmaiden kuljetuksista

vahintddn 50 prosenttia toimii sahkolld, biokaasulla tai vedylla.

LIFEI7 IPC/FI/000002 LIFE-IP CANEMURE-FINLAND

Taman hankintacase-julkaisun tuottamiseen on saatu rahoitusta Euroopan
unionin LIFE-ohjelmasta. Taman hankintacase-julkaisun sisdltd edustaa
ainoastaan CANEMURE -projektin nakemyksid ja EASME / Komissio ei ole
vastuussa hankintacase-julkaisun sisdltdman informaation mahdollisesta kaytosta.



