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Tekniikan ja luonnonvara-alan yksikkd
Oulun ammattikorkeakoulu

Ymparistoluokituksella hyotya rakennushankkeelle

Ympdristoluokitusjdrjestelmdt perustettiin tyokaluiksi kiinteistoille mittaamaan niiden ympdristotehokkuutta sekd
mahdollistamaan eri kiinteistojen vertailtavuutta keskenddn. Sertifioinnin oleellisena osana on ulkopuolisen tahon
arviointi, jolla varmistetaan rakennuksen tarkoituksenmukainen suunnittelu, rakentaminen ja toiminta. Sertifiointi pa-
rantaa yrityksen imagoa, osoittaa yritysvastuuta ja vaikuttaa myonteisesti ympdristoon.

Suomessa tunnettuja ymparistdluokitusjarjestel-
mid on muun muassa LEED, BREEAM, Joutsen-
merkki ja RTS-ymparistéluokitus. LEED ja
BREEAM ovat kansainvalisesti tunnettuja sertifi-
kaatteja. LEED on yhdysvaltalainen ja BREEAM
on Iso-Britanniasta. RTS-ymparistdluokitus ja
Joutsenmerkki on suunniteltu huomioiden suoma-
laiset kaytannét. RTS-ymparistéluokitus on suo-
malainen ja Joutsenmerkki on pohjoismainen. [1]

Ymparistoluokitukset tarjoavat kukin tietyille raken-
nustyypeille soveltuvia luokitusjarjestelmia. Luoki-
tukset soveltuvat padosin uudis- ja peruskorjaus-
hankkeille, kuten kouluille, toimistoille ja kerrosta-
loille. LEEDIlla ja BREEAMilla on huomattavasti
enemman sovelluksia eri rakennustyypeille kuin
RTS:lla ja Joutsenmerkilla. Jokaisella luokituksella
on kaytdéssa omat arviointimenetelmat seka vaati-
mukset, jotka liittyvat esimerkiksi energiatehokkuu-
teen, sisdilmastoon, paastdihin ja kierratykseen.
LEED-, BREEAM- ja RTS-luokituksilla rakennuk-
set saavat tietyn luokitustason saavutettujen pistei-
den perusteella. (2)

Ymparistoluokituksista hyo6tyy niin rakennuksen
omistaja, rakennusliike kuin vuokralainenkin. Ser-
tifioinnin avulla on esimerkiksi helpompi saada ra-
hoitus rakennusprojektille. Lisaksi saavutettu ym-
paristdluokitus osoittaa rakennuksen ymparisto-
myonteisyyden ja nostaa taten rakennuksen ima-
goa. Kuvasta 1 ndhdaan tarkemmin sertifioinnin

hyétyja. (1)
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Kuva 1. Sertifioinnin hyédyt (1).

Esiselvitys ymparistoluokituksista

SSA:n VALO Hotel & Work -rakennushankkeille
selvitettiin sopiva ymparistéluokitus. VALO on ho-
tellin ja toimistotilojen yhdistelma, ja sen tavoit-
teena on muun muassa nostaa kiinteiston kaytto-
astetta. Selvityksessa perehdyttiin neljaan eri ym-
paristdluokitukseen: LEED, BREEAM, RTS-ympa-
ristbluokitus ja Joutsenmerkki. (2)

Sertifiointiprosessi  aloitetaan  esiselvityksell3,
jossa perehdytaan yhteen tai useampaan ymparis-
toluokitukseen. Esiselvityksen tavoitteena on sel-
vittdd rakennukselle sopiva ymparistoluokitus.
Luokituksista selvitettiin niille sopivat rakennustyy-
pit, arviointitapa, kustannukset ja kriteerien paapiir-
teet. Naiden perusteella luokituksia pystyttiin ver-
tailemaan, minka avulla oli my6s helpompaa l6ytaa
VALO-hankkeiden kannalta tarkeitd ominaisuuk-
sia. (2)

Ymparistoluokitusten valiset eroavaisuudet naky-
vat muun muassa sertifiointiprosessin kulussa
seka luokitusten kriteerien ja vaatimuksien paino-
pisteissa. Ymparistokonsulttien kaytté sertifiointi-
prosessissa on tavallista, mutta ainoastaan
BREEAM-luokituksessa se on pakollista. Taulu-
kosta 1 ndhdaan luokitusten asettamien kriteerien
painopistealueita ja eroavaisuuksia. LEED ja



BREEAM painottavat kriteereitddn esimerkiksi lii-
kenteeseen ja tontin valintaan, kun RTS ja Jout-
senmerkki puolestaan painottavat yllapidettavyytta
ja kosteusriskienhallintaa enemman. Vaikka luoki-
tukset painottavat pitkalti samoja asioita, niiden
painoarvo pisteytyksessa kuitenkin vaihtelee luoki-
tusten valilla. (2)

SIJAINTI JA YHTEYDET
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Taulukko 1. Ympdristoluokitusten painopistealueet ja eroavaisuudet

3).
Ymparistoluokituksen valinta

VALO-hankkeiden kannalta tarkeitd ominaisuuksia
ja kaytantéja ovat muun muassa kansainvalisyys
ja joustavuus. Tehtyjen selvitysten perusteella en-
simmaisend vaihtoehdoista saatiin karsittua RTS-
ymparistoluokitus ja Joutsenmerkki. Nama luoki-
tukset soveltuvat parhaiten kotimaan markkinoille.
LEED ja BREEAM puolestaan soveltuvat hyvin
kansainvalisille markkinoille ja lisaksi luokituksilla
on useita sovelluksia erilaisille rakennustyypeille.
LEED ja BREEAM ovat luonteeltaan hyvin saman-
laisia, joten niiden soveltuvuutta VALO-hankkeille
taytyi tarkastella yksityiskohtaisemmin. (2)
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Suurin ero luokitusten valilla on siina, miten luoki-
tus myonnetaan. BREEAM edellyttaa kaytettavan
paikallista konsulttia eli BREEAM Asessoria arvi-
oinnissa. Asessori keraa sertifiointia varten kaikki
tiedot ja arvioi ne kriteerien mukaisesti. LEED ei
vaadi konsultin kayttéa, mutta usein se on kuiten-
kin tarpeellinen LEED-projekteissa. (2)

LEED ja BREEAM soveltuvat molemmat monipuo-
lisesti erilaisiin hankkeisiin ja rakennustyyppeihin.
BREEAMin etuna on niiden tarjoama Bespoke-luo-
kitus, joka mahdollistaa raataldidyn sertifioinnin
erikoisempiin rakennushankkeisiin. Lisaksi
BREEAMin kaytdnndt ovat joustavampia ja
BREEAM soveltaa arvioinneissa maakohtaisia
kaytantoja. (2)

Tarkasteltaessa luokitusten kriteereita tarkemmin
huomattiin, ettd BREEAMin kaytannét soveltuvat
LEEDia paremmin VALO-hankkeisiin. Eroja |6ytyy
muun muassa elinkaarikustannusten, vastuullisten
hankintojen seka tydmaan puhtauden ja jatehallin-
nan painotuksissa. VALO-hankkeiden kannalta
tarkeitd ominaisuuksia ovat elinkaarikustannusten
ja vastuullisten  hankintojen  huomioiminen.
BREEAM huomioi naitad asioita LEEDia paremmin
ja tukee taten VALOn kannalta tarkeitd ominai-
suuksia. Selvityksien perusteella tultiin siihen tu-
lokseen, ettd BREEAM soveltuu VALO-hankkeille
parhaiten. (2)

BREEAM-luokituksen sertifiointiprosessiin on suo-
siteltavaa ottaa ymparistdékonsultti mukaan jo pro-
jektin alkuvaiheissa. Useat BREEAMin vaatimuk-
set ja kriteerit uudishankkeille koskevat jo suunnit-
teluvaihetta. Sertifiointiprosessi on siis hyva kayn-
nistdd varhaisessa vaiheessa, ettd jo suunnitte-
lussa voidaan huomioida sertifioinnin kannalta
kannattavia ratkaisuja. (2)
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