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Ympéristévastuullisuus ja ympéristasiat ovat kuluneen ja seuraavien vuosikymmenten ajan-
kohtaisimpia aiheita. Yhteiskunnan, yrityksien ja yksityisten ihmisten valinnat ja ratkaisut
maarittavat, minkalainen on ympéristémme tulevaisuus. Tassa opinnaytetydssa tavoitteena oli
tuottaa kauppakeskus Sellon LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) -
sertifiointia varten kolme dokumenttia, jotka kéasittelevat kauppakeskuksen Ekopistetta,
vuokralaisohjeistusta seké henkilokunnan tydmatkatapoja. Naméa dokumentit ovat tdmén
opinnaytetyon liitteena.

Opinnadytetydn toimeksiantajina olivat kauppakeskus Sello seka Poyry Oyj. Tehdyt dokumentit
ovat osa sertifiointimateriaalia, joka lahetettiin amerikkalaiselle, LEED-sertifiointia hallinnoi-
valle ja puolueettomalle U.S. Green Building Councilille (USGBC) arvioitavaksi. Dokumentit
tehtiin kauppakeskus Sellon toimittamien materiaalien pohjalta. Kauppakeskuksen henkil-
kunnan tydmatkatavat kartoitettiin kayttajatyytyvaisyyskyselyn avulla, jossa myos selvitettiin
henkilokunnan mielipidetta sisdymparistosta ja sisailman laadusta. Kayttajatyytyvaisyys-
kyselyn laati Poyry.

Kauppakeskus Sello on Suomen kolmanneksi suurin kauppakeskus niin myynnillisesti kuin kavi-
jamaariltdan mitattuna. Konsultointi- ja suunnitteluyhtioé Poyry toimi sertifiointiprosessissa
konsulttina kauppakeskuksen ja USGBC:n vélilla. LEED-sertifiointi on rakennuksille ja kiinteis-
toille tarkoitettu ymparistosertifiointijarjestelma. Se myonnetaan rakennuksille, jotka ovat
tayttaneet vaaditut kiinteiston kayttdon ja yllapitoon liittyvat ymparistoasiat.

Sertifiointiprosessin tuloksena kauppakeskus Sellolle mydnnettiin kultainen LEED-sertifiointi.
Saavutus on merkittéva virallinen todistus siita, etta kauppakeskuksessa on huomioitu kiinteis-
ton ymparistovaikutukset. Sertifiointi on myds merkki kauppakeskuksen asiakkaille ja yhteis-
tyokumppaneille kauppakeskuskiinteiston ymparistovastuullisesta toiminnasta. Se on myds
osoitus siitd, etta kaupalliset motiivit ja lahtokohdat eivat esta toimimaan ymparistovastuulli-
sesti.

Asiasanat: kauppakeskus, LEED - ymparistdsertifiointi, tydmatkat, ymparistévastuu
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Environmental responsibility and environmental issues are matters of current and future in-
terest. The choices and solutions made by societies, companies and individuals define what
the future is like for the environment. The purpose of this thesis was to produce three docu-
ments for the LEED certification application (Leadership in Energy and Environmental Design)
of the shopping centre Sello. These documents contain a description of the shopping centre’s
recycling point Ekopiste and a guideline for the shopping centre tenants. The third document
depicts employee commuting habits. The documents can be found as appendices in this the-
sis.

This thesis was commissioned by the shopping centre Sello and Pdyry Oyj. Sello is the third
largest shopping centre in Finland when measured by sale and visitor figures. The consulting
and engineering company POyry operated as a consultant during the LEED certification proc-
ess between Sello and the U.S. Green Building Council (USGBC), a non-profit organization
managing LEED certifications. LEED certification is designed for buildings and real estates and
it is granted for buildings that fulfil the required environmental criteria for the building’s
performance and maintenance.

The documents that were drawn up were based on the materials received from Sello. The
employee commuting habits were surveyed as a part of a larger survey that also mapped the
tenant opinions on the indoors and indoor air quality. The actual survey was conducted by
Poyry. All the documents were sent as a part of Sello’s LEED certification material package to
USGBC for evaluation.

A gold LEED certification was granted to Sello as a result of the LEED certification process.
The certification is a significant official recognition for Sello’s effort in decreasing real estate
environmental effects. For the shopping centre customers and associates it is a sign of envi-
ronmental responsibility. It is also a proof that a commercial starting point and motives are
not a barrier for acting environmentally responsibly.

Key words:  commuting transportation, environmental responsibility, LEED certification,
shopping centre
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1 Johdanto

IImaston muuttumisen hidastamiseksi tehdyt paatokset ja ratkaisut ovat talla hetkella erittain
ajankohtaisia asioita. Ymparistéa huomioivia valintoja voidaan tehda seka yksityisesti etta
Julkisesti, niin kotitalouksissa kuin valtiojohdon toimesta. lImastonmuutokseen on reagoitu
EU:ssa paastorajoituksilla, joiden tavoitteena on vahentaa hiilidioksipaastdja 20 % vuoteen
2020 mennessa (EU:n toimet ilmastonmuutoksen torjumiseksi, 7.6.2010). Hiilidioksidi on mer-
kittavin ymparistoa saastuttava kasvihuonekaasu (Bovet, Rekacewicz, Sinai seka Vidal 2008, 6
- 7).

Ympéristévastuullisuus ja ympéristojohtaminen ovat tastakin syysté entista tarkeampia myos
yrityksille. Syita tahan on lukuisia, joista Welford (1998, 9) luettelee lainsdadannon, kustan-
nustehokkuuden, eettisyyden seka asiakkaiden kiinnostuksen ja painostuksen kohti ymparisto-
vastuullisempaa toimintaa. Welford (1998, 62) jatkaa maarittelemalla ympéaristdjohtamisen
yrityksen tuotteiden, palveluiden ja toimintojen johtamiseksi siten, etté ratkaisuilla on vaiku-
tusta ymparistdéon. Johtamisen avuksi voidaan ottaa ymparistdjarjestelma, jota kayttamalla

voidaan parantaa ymparistotavoitteiden saavuttamista (Sarkkinen 2006, 118-119).

Taman opinndytetyon tavoitteena oli tuottaa 3 dokumenttia kauppakeskus Sellon LEED (Lea-
dership in Energy and Environmental Design) -sertifiointia varten minulle toimitettujen mate-
riaalien pohjalta. Tekeméani dokumentit kasittelevat kauppakeskuksen Ekopistetta, vuokra-
laisohjeistusta sekd kauppakeskuksen henkildkunnan tydmatkatapoja. Nama dokumentit ovat
taman opinnaytetyon liitteend. LEED - ymparistosertifiointi on kansainvalisesti tunnettu serti-
fiointijarjestelma kiinteistoille ja rakennuksille. Se on U.S. Green Building Councilin (USGBC)
kehittdma ja hallinnoima. LEED-sertifioinnin saadakseen kiinteistén on taytettava sdadetyt

kiinteiston kayttdon ja yllapitoon liittyvat ymparistovaatimukset. (Intro - What LEED is.)

Taman opinndytetyon toimeksiantajia ovat kauppakeskus Sello seka Péyry Oyj. Poyry toimi
LEED-hakuprosessissa konsulttina kauppakeskus Sellon ja puolueettoman arvioijan (USGBC)
vélilla. Kauppakeskus Sellossa on 170 vuokralaista ja se on yksi Pohjoismaiden suurimmista
kauppakeskuksista (Sello-info), joten ymparistéasioiden huomioiminen kiinteistén hoidossa on

toiminnan tehokkuuden ja taloudellisten seikkojen takia perusteltua.

Opinnaytetydn aihe l6ytyi talvella 2009 kauppakeskus Sellon internet-sivuilta, joilla kerrottiin,
ettd kauppakeskus tavoittelee LEED-sertifiointia. Kiinnostuin, silla kauppakeskuskiinteistd on
minulle tuttu: tydskentelin silloin osa-aikaisesti yhdessa kauppakeskuksen liikkeista. Kauppa-
keskuksen kiinteistopaallikon kanssa kdydyn keskustelun jéalkeen selvisi, etta opinnaytetyoni

olisi mahdollista toteuttaa LEED-sertifiointiprojektin yhteydessa.



Opinnaytetydn kappaleessa 2 esittelen opinndytetyon toimeksiantajat kauppakeskus Sellon ja
Poyry Oyj:n lyhyesti. Kappaleessa 3 avaan tarkemmin ymparistovastuun kasitteen. LEED-
sertifiointi ja siihen liittyvia osa-alueita kasitellaén kappaleessa 4. Kappaleessa 5 kerron opin-
naytetyon tydskentelyprosessista seka tarkennan, mité sertifiointia varten laatimani doku-
mentit siséltavat. Kappaleessa 6 kéasittelen vuokralaisille tehtya kayttajatyytyvaisyyskyselya

ja sen tuloksia.

Kauppakeskuksen tarkoitus jatkuvan kulutuksen yllapitdjana sekd saman kiinteiston kiinnostus
ja panostus ekologisempiin ratkaisuihin muodostavat mielenkiintoisen ristiriidan. Pessimisti
nakee ymparistomyonteisyyden téssa yhteydessa vain markkinointikeinona, mina nden sen
vastuun ottamisena niissa asioissa, joihin kauppakeskuksessa voidaan vaikuttaa tuloksen te-

kemista unohtamatta.

2 Opinnaytetytn toimeksiantaja kauppakeskus Sello ja Poyry

Kauppakeskus Sello sijaitsee Espoon Leppavaarassa. Sello on yksi Pohjoismaiden suurimmista
kauppakeskuksista, jossa on yli 170 liiketté ja palvelua. Kauppakeskuksen yhteispinta-ala on
102 000 m2. Hypermarketien ja erikoisliikkeiden lisaksi Sellosta 16ytyy myds kirjasto, kuntosa-
li, elokuvateatteri seka keilaviihdekeskus. Konsertteja jarjestetaan kauppakeskuksen Sellosa-
lissa. Kauppakeskuksen omistavat Kuntien elédkevakuutus, Eldke-Fennia ja Keskindinen Elake-

vakuutusyhtid Etera. (Sello-info.)

Vuonna 2009 kauppakeskus Sellossa oli 19,8 miljoonaa kavijaa ja siella myytin tuotteita ja
palveluita yhteensa 338 miljoonalla eurolla. Sello on Suomen kolmanneksi suurin kauppakes-
kus sekd myynniltaan etta kavijamaariltaan. Myynniltaén suurin kauppakeskus oli vuonna 2009
Itédkeskus Helsingissa (445M€), toiseksi suurin oli kauppakeskus Jumbo Vantaalla (400M€). Ka-
vijamaariltaan suurimmat kauppakeskukset olivat vuonna 2009 Kamppi (33 miljoonaa kavijaa)

ja Itékeskus (20,6 miljoonaa kavijad) Helsingissa. (Suomen kauppakeskusyhdistys ry 2010, 7.)

Opinnadytetydn toinen toimeksiantaja Poyry on vuonna 1958 perustettu konsultointi- ja suun-
nitteluyhtid, joka toimii noin 50 maassa (Pdyry - Historia, 2010). Péyryn vuoden 2009 vuosi-
kertomuksen (Péyry 2009 Vuosikertomus, 3) mukaan Pdyry tarjoaa asiakkailleen “integroitua
johdon konsultointia, monimuotoisten projektien kokonaisratkaisuja seka alan parasta suun-
nittelua ja projektinvalvontaa”. Konsernin liikevaihto vuonna 2009 oli 674 miljoonaa euroa ja
henkildstoa oli noin 7000.(Pdyry 2009 Vuosikertomus, 18).

Suomessa Poyry tarjoaa palveluja metsateollisuuden, kemian prosessiteollisuuden, energian,
liilkennejarjestelmien ja infrarakentamisen, rakentamisen seka veden ja ympariston toimi-

aloilla. Péyryn suunnittelu- ja konsultointitoimintaa ohjaa kestavéa kehitys. Ekologisten, ta-



loudellisten seké sosiaalisten seikkojen huomioiminen seké ympadristda saastavat ratkaisut

ovat osa Pdyryn toimintatapaa. (POyryn palvelutarjonta Suomessa 2010.)

3 Yrityksien ympéristovastuullisuus

Ympéristévastuullisesti toimiminen tarkoittaa sellaista toimintaa, joka on myds yritykselle
taloudellisesti tuottavaa toimintaa. Ymparistdvastuullisuus ei poissulje taloudellista menes-
tysta, silla usein ymparistéd huomioiva toiminta on myos talouden kannalta kestavinta. Ympa-
ristovastuullisuuden tulisi olla osa kaikkien organisaatioiden yleista toimintatapaa samalla
tavoin kuten esimerkiksi kirjanpitolakien. Ympariston tarjoamat luonnonvarat ovat elaman
edellytyksia myos yrityksille. (Portin 2008, 233 - 235.) Tata mieltd on myoés Ketola (2004, 180
- 181): vaikka taloudelliset seikat ovat yritystoiminnan perusta, tosiasia on kuitenkin se, etta
muun yhteiskunnan tavoin myds yritykset ovat riippuvaisia ympariston tarjoamista resursseis-
ta. Portin (2008, 233) jatkaa, etta vaikka ympéaristovastuullisesti toimiminen on jokaisen yksi-
16n vastuulla, ovat yrityksien tekemat valinnat kuitenkin merkityksellisempi& kuin kotitalouk-
sien. Yrityksien valinnat vaikuttavat ymparistoon usein seka maarallisesti etta ajassa mitat-

tuina enemman kuin yksittdisen kuluttajan tekemat valinnat.

Yritysmaailma on siis havainnut ymparistdasioiden hoitamisen merkityksen. Rissan (2001, 14 -
15) mukaan yrityselamén johtajat ovat ryhtyneet kannattamaan kestavaa kehitysta, tosin
useimmiten taloudellisista syista. Yrityksen imago voi muuttua asiakkaiden silmissa huonoksi,
Jos ne jattavat ymparistdasiat huomiotta. Huono maine vaikuttaa usein suoraan liiketoiminnan

menestymiseen.

Positiivisen imagon tavoittelu onkin kauppakeskus Sellon yksi motiivi sille, miksi se paatti
hakea LEED-ymparistosertifiointia. Sellon kiinteistopaallikké Riina Linnaan (haastattelu
3.11.2009) mukaan kauppakeskus l&hti tavoittelemaan LEEDi&, koska haluttiin saada sertifi-
ointi jo pitkaan jatkuneelle tydlle ympariston hyvaksi. Hanen mukaansa yksi syy oli myés ym-
paristosertifikaation hyddyntaminen kauppakeskuksen markkinoinnissa. Kansainvalisesti tun-
nistettu LEED-sertifiointi on myyntivaltti esimerkiksi silloin, kun halutaan saada jokin ulko-
mainen kauppaketju avaamaan liikkeensa Selloon. My6s yksityiselle kuluttajalle suunnatussa
markkinoinnissa LEEDista on apua, varsinkin kun ympéaristdasiat ovat jatkuvasti yhd enemman
esilla.

Vastuun ottaminen ymparistfasioissa on vain osa yrityksen yhteiskuntavastuuta. Yrityksen
yhteiskuntavastuu muodostuu Talvion ja Valimaan (2004, 40 - 41) mukaan taloudellisesta,
sosiaalisesta ja ekologisesta vastuusta. Heidan mukaansa naista kolmesta eniten ovat kehitty-
neet ekologisen vastuun mittarit ja kasitteet. Monet yritykset ovatkin alkaneet huomioimaan
toiminnassaan tuotteen koko elinkaaren ymparistovaikutukset. Sarkkisen (2006, 257) mukaan

elinkaari tarkoittaa tuotteen vaiheita raaka-aineista valmistukseen, kuljetukseen, kulutuk-



seen ja tuotteesta syntyvien jatteiden loppukasittelyyn asti. Myds Heinimaki (2006, 256 - 257)
muodostaa yhteiskuntavastuun samoista kolmesta edella mainitusta osa-alueesta. Ymparisto-
vastuu tarkoittaa hanen mukaansa ymparistonsuojelua ja luonnonvarojen kestavaa kayttoa, ja
pitaa sisallaan seuraavat asiat: paastot ja jatteet, energian ja raaka-aineiden kulutuksen,
kierratettavyyden, kuljetukset, materiaalien uusiokaytén sekd ymparistosuojeluinvestoinnit ja
kayttokustannukset. Heinimaki (2006, 256 - 257) lisad, etta yrityksen yhteiskuntavastuuta
pidetaéan nykyaan osana yrityksen liiketoimintaa. Jokaisen yrityksen tulisikin hdnen mukaansa
arvioida, mita yhteiskuntavastuu tarkoittaa sen omassa toiminnassa, silla yhteiskuntavastuu

liittyy laheisesti myos niin riskien hallintaan, maineeseen kuin kannattavuuden turvaamiseen.

Pohjolan (2003, 40 - 42) mukaan kestavan kehityksen mukainen liiketoiminta muodostuu yri-
tyksen arvojen, liiketoiminnan vision seké liiketoimintastrategian kautta. Jos yrityksen arvois-
sa ja visiossa on huomioitu ympdristdasiat, on ymparistavastuun maarittely silloin liiketoimin-
tastrategiassa usein yksinkertaisempaa. Yrityksen ymparistépolitiikka, ymparistdohjelma seka
ymparistoasioiden hallintajarjestelma muodostuvat sen perusteella, minkalaiseksi yrityksen
ymparistévastuu on madritelty. Pohjola (2003, 40 - 42) jatkaa, etta vastuullista liiketoimintaa
tehtéessé tulee ottaa huomioon lukuisia eri vaatimuksia, kuten sidosryhmien vaatimukset,
yritysverkoston vastuualueet, kulttuurieroista johtuvat toimintatapojen muutokset seké vies-
tinnassa tarvittavat strategiat. Jotta kaikki ndama vaatimukset ja kestavan kehityksen mukai-
nen liiketoiminta toteutuisivat, on tarkeaa, etté yrityksen koko henkiléstd on sitoutunut ym-

paristbasioiden parantamiseen.

Kannattavuuden turvaaminen on Pohjolan (2003, 222 - 223) mielesta kuitenkin ensisijainen
lahtokohta vastuulliselle liiketoiminnalle: ilman taloudellisia edellytyksia yritys ei voi toimia
ymparistovastuullisestikaan. Pohjola lisé&, etta taloudellinen vastuu ei ole pelkastaan lyhyen
aikavalin voittojen maksimointia vaan hallittua toiminnan kehittamisté kohti tasaista kasvua.
Tama sopii myos kestavan kehityksen mukaiseen toimintaan, silla nain toimimalla yritys voi
huomioida ymparistolliset, taloudelliset seké henkilostolliset asiat omien resurssiensa mu-
kaan.

Kauppakeskus Sellossa toiminnan johtaminen on siis suunniteltu ymparisténakdkulma huomi-
oon ottaen. Ymparistojohtaminen tarkoittaa yrityksen toiminnassa sitd, etta organisaation
johtamisessa ja toiminnassa ympéristéasioiden hoito on osa arkipaivan toimintoja. Johtamisen
apuvalineena kaytetaan silloin usein ymparistojarjestelmad, joista tunnetuimpia ovat kan-
sainvalisen standardointijarjeston 1SO:n (International Organization for Standardization) 1SO
14001 - standardi sekd EMAS (European Community Eco-Management and Audit Scheme). Ym-
paristojarjestelméan kaytto tehostaa yrityksen toimintaa ja parantaa yrityksen imagoa. Lisaksi
voidaan saavuttaa saastdja energia- ja jatehuoltokustannuksissa. Ymparistojarjestelman kayt-

t6 helpottaa my0s viranomaisten asettamien ymparistévaatimuksien toteuttamista. Nain myds
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toiminnan ymparistoriskit pienenevat. Henkilékuntakin saadaan sitoutettua paremmin ympa-
ristbasioiden hoitamiseen ymparistdjarjestelman avulla. (Sarkkinen 2006, 118 - 119.) Kauppa-
keskus Sellon hakemaa LEED-sertifiointia voidaan pitaa eraanlaisena ymparistéjarjestelmana,
silla sertifioinnin saavuttamiseksi kiinteiston toiminnot tulee jarjestelmallisesti dokumentoida
ja jarjestaa siten, ettd ne kuormittavat ymparistda mahdollisimman vahan. LEED-sertifiointia

kasitellaan tarkemmin kappaleessa 4.

3.1 Lainsaadanto velvoittaa ymparistévastuullisuuteen

Kdopenhaminan ilmastokokouksessa 2009 laadittiin sitoumus, jonka taakse on nyt asettunut
89 maata. Nama maat tunnustavat tarpeen pysayttaa ilmaston lampeneminen korkeintaan
kahteen asteeseen. Ongelmana on kuitenkin se, etta aikaan saatu sitoutumus ei ole laillisesti
sitova. Siind ei myoskaan sovita pitkan aikavalin tavoitetta paastéjen vahentamiselle. Tasta
syysta Kédpenhaminan kokouksen arvioitiin epdonnistuneen, silla toivottua ilmastosopimusta

ei vield saatu tehtya. (Jarvinen 2010.)

Vaikka kansainvalinen ja sitova ilmastosopimus on vield tekematta, ymparistovastuullisesti
toimimiselle on jo muita velvoitteita. EU on paattanyt koko unionin aluetta koskivista paasto-
véahennyksista vuoteen 2020 mennessa. Paatos tarkoittaa hiilidioksidipaastdjen vahentamista
ja energiatehokkuuden lisdamistd, jotta ilmaston keskilampdtila ei nousisi kahta celsiusastet-
ta enempdaa. Paatos sitoo myos yrityksid huomioimaan toimintojensa ymparistolliset vaikutuk-
set, silla se kirjataan osaksi sitovaa lainsaadontoa. (EU:n toimet ilmastonmuutoksen torjumi-
seksi, 7.6.2010.) Paatos velvoittaa EU-maita vahentamaan hiilidioksidipaastdjaan 20 % vuo-
teen 2020 mennessa vuoden 1990 tasosta (Ympéaristoministerid, 8.5.2009). Myds suuremmista
paastovahennyksista on keskusteltu, silld useat EU-maat ovat alkaneet vaatia paastévahen-
nyksien nostamista 30 %:iin (Yle uutiset, 15.7.2010).

Merkittavin ympariston saastuttaja on siis hiilidioksidi. Hiilidioksidin aiheuttamat paastot
muodostavat noin 65 prosenttia ilmaston lampenemiseen vaikuttavista kasvihuonekaasuista.
Kasvihuonekaasuista riippuu se, kuinka paljon ja kuinka kauan lampétilat nousevat. Ellei ta-
han kehitykseen puututa, ilmaston hairiintyminen jatkuu ja luonnon aari-ilmiot lisdantyvat.
(Bovet, Rekacewicz, Sinai seké Vidal 2008, 6 - 7.)

EU:n paastévahennykset vaikuttavat suomalaistenkin yrityksien toimintaan, silla Suomessa
rakennuksien osuus hiilidioksidipaastoista ja energiankulutuksesta on noin 40 %. On my®s mui-
ta lainséadanndllisia velvoitteita, jotka kannustavat yrityksia energiatehokkaampaan kiinteis-
tonhoitoon. EU edellyttaa kaikilta olemassa olevilta rakennuksilta energiatodistusta tiloja
myytéaessa tai vuokrattaessa. (Ymparistoministerio, 18.5.2010.) Energiatodistus osoittaa kiin-

teistdn energiatehokkuuden asteikolla A-G, jossa A on tarkoittaa vahiten energiaa kuluttavaa
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rakennusta ja G eniten kuluttavaa. Energiatodistuksen avulla kiinteistéjen energiatehokkuutta
voidaan vertailla. Energitehokkuuden kehittdminen on seka kiinteistén omistajan etta kaytta-
jén etu, silla ndin molemmat voivat saavuttaa kustannussaastoja. (Ymparistoministerio,
10.9.2010.)

3.2 Tieliikenteen vaikutus ilmastonmuutokseen

Ympéristojarjestelmén kayttadmisen lisdksi ymparistdon voi vaikuttaa muun muassa tyopaikalla
monin tavoin. Yksi tapa on tydmatkatavan valinta. Sarkkisen (2006, 47 - 48) mukaan liiken-
teesta aiheutuu lukuisia haitallisia vaikutuksia ymparistolle, ihmisten viihtyvyydelle seka ter-
veydelle. Naita ovat luonnonvarojen kulutus, kaupunkiliikenteen paastot ja melu sekéa ilman
epapuhtauksista johtuvat ymparistovauriot kuten vesistdjen rehevodityminen. Myds maantei-
den suolaus pilaa maaperaa ja pohjavesia. Ymparistovaikutuksista huolimatta ihmisten taytyy
kuitenkin liikkua paikasta toiseen, joten oleellisinta onkin matkatavan valinta. Bovetin ym.
(2008, 22 - 23) mukaan lansimaissa jopa 90 prosenttia matkoista tehddaan moottoriajoneuvol-
la. Suurin hiilidioksidip&astédja vuonna 2003 oli USA:n, Kanadan sek&d Australian ohella Suomi.
Kaikkien naiden maiden hiilidioksidipaastot olivat yli 10 tonnia asukasta kohden. Muut poh-
joismaat Ruotsi ja Norja aiheuttivat ”vain” 5-10 tonnia hiilidioksidipaastdja asukasta kohden.
Yksi selitys Suomen hiilidioksidipaastodille on Suomen autokannan liséantyminen, joka yli kak-
sinkertaistui vuoden 1981 ja vuoden 2007 valilla 1,4 miljoonasta kolmeen miljoonaan. Nyt

noin 70 prosentilla kotitalouksista on Suomessa ainakin yksi auto.

Liikenteesté henkildautoilu (ja lentoliikenne) saastuttaa eniten. Ymparistdystavallisimpia
matkatapoja ovatkin kavely, pyoraily ja joukkoliikenne. Yleensakin sellaiset liikennemuodot,
jotka kuluttavat paljon polttoainetta suhteessa kuljettuun matkaan, aiheuttavat paljon hiili-
dioksidipaastoja. (Ymparistoministerio, 24.3.2009.) Liikenne aiheuttaa noin 20 prosenttia
hiilidioksidipaastoista (Liikenne aiheuttaa viidesosan kasvihuonekaasujen paastoista,

14.12.2009), joten matkatavan valinnalla on todella merkitysta ilmastonmuutokseen.

Suomalaiset liikkuvat keskimaarin 42 kilometria paivassa. Tama kay ilmi Liikenne- ja viestin-
taministerion, Tiehallinnon ja Ratahallintokeskuksen teettamasta valtakunnallisesta henkilo-
liilkennetutkimuksesta 2004 - 2005. Henkildautolla matkaa tehdéan 32 kilometria paivassa,
jJulkisilla kulkuvalineilld vain 6,1 kilometrid. (Valtakunnallinen henkildliikennetutkimus 04 -
05, 3.11.2009.) Kun otetaan siis huomioon edellisissa kappaleissa mainitut henkildautoilun
aiheuttamat ymparistovaikutukset, on perusteltua jakaa tietoa henkildautoilun ymparistovai-
kutuksista myos kauppakeskus Sellon henkilokunnalle. Ei voida kuitenkaan odottaa, etté ihmi-
set yhtakkia luopuvat kokonaan lansimaisesta elintavasta autoineen, matkoineen ja ostoksi-
neen. Oleellisinta lieneekin tapa, kuinka ilmastonmuutokseen suhtaudutaan. Tim Flannery

(2005, 24) kiteyttaa asian sanomalla, ettda voimme vaikuttaa ilmastonmuutokseen ”ilman, etta
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joutuisimme luopumaan kovinkaan paljosta elaméntapaamme kuuluvasta”. Henkildautoilun
vahentaminen, joukkoliikenteen suosiminen seka lyhyiden matkojen kulkeminen kavellen tai
pyoralla on mielestani yksinkertaisesti toteutettavissa oleva tapa vaikuttaa myonteisesti il-
mastonmuutokseen.

3.3 llmastonmuutokseen voi vaikuttaa jokainen

Yksinkertaisin ratkaisu liikenteen hiilidioksidipaastdjen vahentamiseksi olisi vahentaa yksityis-
autoilua ja lisaté joukkoliikenteen kayttda. Yksinkertainen ratkaisu ei kuitenkaan ole suoma-
laisen yhdyskuntarakenteen kannalta helpoin. Tydeldmé, asuminen ja palvelut on Suomessa
jJarjestetty tavalla, joka kannustaa yksityisautoilun kayttéon. (Rissa 2001, 186.) Yhdyskuntara-
kenteen vaikutuksesta liikenteeseen kirjoittaa myés Alku (2007, 27). Hanen mukaansa kau-
punkien rakenne on muuttunut siten, etta asukkailta edellytetdan auton kayttoa. Palveluita ei
enaa ole kavelyetdisyydelld, vaan ne ovat siirtyneet kauppakeskuksiin. Alku (2007, 85) jatkaa,
etta joukkoliikennetta pidetaan yksityisautoilun vastakohtana, ja sen tarpeellisuutta pohdi-
taan. Joukkoliikenne on kaupungille kulu, mutta yksityisautoilun mahdollistavaa katuverkkoa

pidetadn itsestaanselvyytenda, eika sen kuluja kyseenalaisteta.

Joukkoliikenteen ekotehokkuus perustuu siihen, etté suuri joukko ihmisia liikkuu paikasta
toiseen yhdelld moottorilla ja yksilla paastoilla. Mita tadydempi kaytetty liikennevéaline on, sita
pienempi on ymparistodn kohdistuva kuormitus. Kaikkein ymparistdystavallisin joukkoliiken-
nevaline on raiteilla kulkeva juna, metro tai raitiovaunu. Tdma johtuu muun muassa siita,
ettd sdhkomoottoria hyddyntavan raideliikenteen energiankulutus on pienempi kuin poltto-
moottorilla kulkevan bussin. Toinen syy on junien kayttamat raiteet, silla asvaltilla kulkeva
kumipyorainen bussi kuluttaa enemman kuin kiskoja pitkin liikkuva juna, jonka vierintavastus

on raiteilla pienempi. (Telkéanranta 2006, 192.)

Joukkoliikenteen kayttamisen lisaksi yrityksissd on muitakin arkisia keinoja vaikuttaa ilmas-
tonmuutokseen. Portinin (2008, 243 - 244) mukaan yksittainen tydntekijékin voi omilla valin-
noillaan vaikuttaa ympéaristoon, vaikka vastuu yrityksen ymparistdasioista on ensisijaisesti
organisaation johdolla. Téallaisia keinoja ovat mm.energian sédastoa tavoittelevat toimet kuten
valaisimien ja laitteiden sulkeminen silloin, kun niille ei ole kayttoa seka energiansaasto-
lamppujen kayttd. Materiaalien kayton tehokkuudella kuten paperin maaran vahentamisella,
kaksipuoleisella tulostamisella ja rullapyyhkeiden kaytolla paperipyyhkeiden sijaan voidaan
myos vaikuttaa ympariston tilaan. Kokousmatkojen korvaaminen esim. puhelinneuvotteluilla
on keino vahentéaa hiilidioksidipaastoja.

Edellisissa kappaleissa on kerrotty kdytannon keinoista yrityksen ympéristévaikutusten pie-

nentamiselle. Naiden keinojen lisaksi yrityksessa voidaan ottaa kayttoon ympéaristojarjestel-
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ma&, joka osaltaan tukee organisaation toimintaa ymparistdasioiden hyvaksi. Seuraavaksi kasit-
telen LEED-sertifiointiprosessia ja sen eri osa-alueita seka kerron, minkalainen LEED-

sertifiointi kauppakeskus Sellolle tdman prosessin seurauksena myonnettiin.

4 LEED-sertifiointiprosessi

Jo pelkastdan kauppakeskus Sellon koon takia on perusteltua selvittdd, mité osa-alueita sen
toiminnassa voidaan tehostaa, jotta kiinteistdn toiminta olisi mahdollisimman energiatehokas-
ta. LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) on U.S. Green Building Councilin
(USGBC) kehittama kansainvalisesti tunnettu ymparistosertifiointijarjestelma kiinteistoille ja
rakennuksille. Se tarjoaa ulkopuolisen arvioijan vahvistuksen, etta rakennuksen suunnittelus-
sa, rakentamisessa, kaytdssa ja yllapidossa on otettu huomioon ymparistéasiat mm. energian
kaytossa, vedenkayton tehokkuudessa ja hiilidioksidipadstojen pienentamisessa. (Intro - What
LEED is.)

LEED-sertifioinnissa rakennuksien arviointi riippuu siitd, mihin kategoriaan ne kuuluvat. Ko-
deille, uusille rakennuksille, kouluille, olemassa oleville rakennuksille ja kaupallisille sisati-
loille on olemassa omat arviointikriteerinsd. (LEED Rating Systems.) Tassa opinnaytety®ssa
kasitellaan jo olemassa olevan rakennuksen sertifiointia, joten kdyn I&pi ainoastaan tdman
kategorian arviointikriteereja. Olemassa olevan rakennuksen on saatava vahintaan 34 pistet-
tava arvioinnista saadakseen LEED-sertifikaation. LEED-tasoja on nelja: perustaso (Sertified),
hopea (Silver), kulta (Gold) seka Platina (Platinium). LEED-sertifikaation hakija voi itse méaari-

tellda, mita tasoa lahtee tavoittelemaan. (Introduction.)

Jotta hakija voi hakea sertifikaatiota, tulee sen tayttdd minimivaatimukset. Rakennuksen
taytyy olla ollut kokonaan kaytossa sertifikaation hakua edeltavan 12 kuukauden aikana. Va-
paata vuokratilaa saa olla korkeintaan 25 % rakennuksen kokonaispinta-alasta. Lisaksi LEED-
projektin tulee kattaa koko sertifikaatiota hakevan rakennuksen pinta-ala. Jos osa rakennuk-
sen toiminnasta on jonkin toisen toimijan hallinnassa, voidaan tasta syysta poislukea 10 %
rakennuksen kokonaispinta-alasta projektin arvioinnissa. Rakennuksen tulee myés noudattaa
kansallisia ja paikallisia ymparisttlakeja ja saadoksia koskien asbestin, PCB:n, likaveden ja
jatteiden kasittelyd. USGBC pidattaa oikeuden peruuttaa LEED-sertifikaatio, jos se havaitsee,

ettd naita sdadoksia ei ole noudatettu. (Minimum Program Requirements.)
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4.1 LEED-sertifioinnin osa-alueet

USGBC:n internet-sivujen (Intro - What LEED measures) mukaan LEED-sertifikaation saavutta-
miseksi arvioidaan, kuinka hyvin rakennus tayttéaa valikoidut ymparistokohdat. LEED-
sertifionnissa otetaan huomioon kuusi osa-aluetta: kestava maankaytto, veden kayton tehok-
kuus, energian kayttd, materiaalien valinta ja kierratys, sisdympariston laatu sek& innovaatiot

toiminnassa.

Rakennuksen ymparistdtehokkuutta arvioidaan LEED-sertifioinnin saavuttamiseksi naiden osa-
alueiden osalta ennalta paatetylla aikavalilla. Tata ajanjaksoa kutsutaan seurantajaksoksi,
jonka ajalta kiinteistdn kayttéon, huoltoon ja yllapitoon liittyvat toiminnot on raportoitava.
Sertifioinnin hakija voi itse maaritella seurantajakson pituuden, joka on minimissaan oltava
kolmen kuukauden mittainen. (LEED for Existing Buildings: Operations and Maintenance 2008,

5.) Seuraavaksi avaan sertifioinnin osa-alueita, joiden sisaltdihin LEED-sertifiointi perustuu.

4.1.1 Kestava maankaytto

Taman LEED-osa-alueen tarkoitus on kannustaa ymparistdvastuulliseen ja korkeatasoiseen
kiinteistdon ulkopintojen ja ulkoalueiden hoitoon. Pisteiden saavuttamiseksi kiinteistdssa tulee
olla kaytossa ulkoalueidenhoitosuunnitelma, jossa on toimintaohjeet mm. lumen ja jaan pois-
toon sek& kulkuvaylien ja oviaukkojen puhtaanapitoa varten seka selvitys rakennuksen ulko-
pinnoissa ja ulkoalueilla kéytettyjen materiaalien ja aineiden ymparistoystavallisyydesta.
Lisaksi téssa osa-alueessa arvioidaan muun muassa rakennuksen sijaintia ja lilkennemahdolli-
suuksia seka kiinteiston kayttajien matkatapoja ja rakennuksen aiheuttaman valosaasteen

maaraa. (LEED for Existing Buildings: Operations and Maintenance 2008, 13-22.)

Rakennuspaikan valinta ja maankaytto ovat tarkeita ratkaisuja, kun mietitdan rakennuksen
ymparistovaikutuksia. Ottamalla huomioon kestéva maankayttd rakennuksen suunnittelussa ja
rakentamisessa voidaan minimoida rakennuttamisesta aiheutuva rasitus ekosysteemille ja
vesistolle, vahentad eroosiota, kontrolloida hulevesia ja vaikuttaa lampdsaarekkeiden syn-

tyyn. (Intro - What LEED measures.)

4.1.2 Vedenkaytdn tehokkuus

Rakennukset ovat merkittavia vesivarantojen kayttajia. Tama arviontikohta kannustaa jarke-
vampéaan vedenkayttdon tehokkaampien laitteiden avulla. (Intro - What LEED measures.)
Suomen ymparistokeskuksen (Pintavedet) mukaan Suomen pinta-alasta lahes kymmensosa on

veden peitossa. Tama ei silti tarkoita, etté vetté olisi Suomessa paljon: vesistbmme ovat ma-
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talia jddkauden kuluttaman kallioperan takia. Matalat vesistot ovat herkkia likaantumaan,
joten on tarkeda, ettd paastoihin ja vedenkulutukseen yleensa kiinnitetddn enemman huomio-

ta.

Tassa arviointikohdassa mitataan mm. veden kayttoa ja seurataan veden kayton kulutustot-
tumuksia sekd selvitetdan keinoja veden kaytdn vahentamiseksi. Pisteiden saavuttamiseksi
rakennuksessa tulee olla kaytossa yksi tai useampi vesimittari, jota seurataan saannéllisesti ja
jonka antamat tiedot kirjataan muistiin, jotta voidaan analysoida veden kulutuksen kehitysta.
Veden kayton vahentamisella voidaan saavuttaa pisteita riippuen siitd, kuinka paljon vahem-
man vetta on kerattyjen ja dokumentoitujen tietojen mukaan kaytetty. Myds ulkoalueiden
hoitoon kaytetyn veden méaara vaikuttaa taméan osa-alueen pisteisiin. (LEED for Existing Build-

ings: Operations and Maintenance 2008, 23-29.)

4.1.3 Energian kaytto

Tassa osa-alueessa arvioidaan energian kayton tehokkuutta eri keinoin, muun muassa esitta-
malla rakennuksen toimintasuunnitelma koskien lammitysta, jaahdytystd, ilmanvaihtoa seka
valaistusta. Energian kayton tehokkuus arvioidaan tekemalla energian kayton auditointi ra-
kennuksessa. Saavutaakseen LEED-pisteita tésta osa-alueesta hakijan on lisdksi mm. laaditta-
va toimintasuunnitelma, jonka tavoite on véhentda energiankulutusta rakennuksessa. LEED-
pisteiden saavuttamiseksi myos edellytetaan, ettei rakennuksen laitteissa ja koneissa kayteta
CFC-yhdisteitd, jotka ovat merkittévia ilmakehan otsonin tuhoajia. (LEED for Existing Build-
ings: Operations and Maintenance 2008, 30 - 44.)

Kiinteistdssa tehdyt ratkaisut tdméan osa-alueen kohdalla voivat olla ympéristén kannalta mer-
kittavia varsinkin, jos kyseessa on paljon energiaa (esimerkiksi valaistuksen takia) kuluttava
rakennus. Ymparistoministerion (Energiatodistusopas 2007, 2) mukaan rakennuksissa kuluu yli
40 % koko Euroopan energiakulutuksesta, mika on enemman kuin liikenne tai teollisuus kulut-
taa. Raportin mukaan Suomessa eniten energiaa kuluu lammitykseen, lampimaan veteen,

ilmanvaihtoon ja valaistukseen. Suomen kasvihuonekaasupéaastoistd lammitys aiheuttaa 30 %.

4.1.4 Materiaalien valinta ja kierratys

Rakennukset tuottavat paljon jatettd seka kayttavat paljon erilaisia materiaaleja niin raken-
nus- kuin toimintavaiheessaan. Tama arviointikohta rohkaisee ja kannustaa kestavan kehityk-
sen mukaisten tuotteiden kayttdon, tavaroiden uudelleenkayttdon ja kierratykseen. Kiinteis-
tossa syntyvan jatteen kokonaismadra sekd tdman jatemaaran kierratysaste otetaan tassa

kohtaa myds huomioon. (Intro - What LEED measures.) Tassa osa-alueessa huomioidaan myos
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esimerkiksi se, kuinka paljon elohopeaa rakennuksen valaistukseen kaytetyt lamput sisaltavat

(LEED for Existing Buildings: Operations and Maintenance 2008, 53).

Suomessa jatetta arvioidaan syntyvan vuosittain 70 miljoonaa tonnia. Tama kay ilmi Suomen
ymparistokeskuksen (SYKE) julkaisemasta tiedotteesta. (Jatteet.) Sama tiedote kertoo, etta
vuonna 2007 vain 40 % tasta vuosittain syntyneesta jatemaarasta hyddynnettiin; 60 % prosent-
tia jatteestd on sijoitettu kaatopaikalle. SYKE:n mukaan jateongelman ratkaisuun tarvitaan
muutakin kuin jatteen hydtykayttd: on vahennettava paljon jatetta tuottavien hyddykkeiden

kulutusta seka tehostettava materiaalien ja energian kayttéa tuotannossa.

4.1.5 Sisdympariston laatu

Sisdympdriston laatua arvioidaan LEED-sertifioinnissa esimerkiksi sen perusteella, kuinka ra-
kennuksen ilmanvaihto on jarjestetty, kuinka paljon paivanvaloa paasee sisatiloihin, minka-
lainen sisétilojen akustiikkaa on seka kuinka rakennuksen siivous on jarjestetty. Siivouksessa
edellytetdan kaytettavan ympéaristdystavallisia siivousaineita ja - menetelmia. Lisaksi tdman
LEED-osa-alueen pisteita varten hakija auditoi rakennuksen sisdympariston siisteytason ja
kaytettavyyden, jotta voidaan dokumentoida sisdympariston laadun tila. Pisteiden saavutet-
tavuuteen vaikuttaa téssa osa-alueessa myds mahdollisten tupakointipaikkojen sijainti raken-
nuksessa tai sen alueella.

LEED-sertifiointi edellyttda myos kayttajatyytyvaisyyskyselyn tekemista seurantajakson aikana
rakennuksen kayttajille. Kyselyssa kartoitetaan kayttajien tyytyvaisyytta edelld lueteltuihin
reagoida seurantajakson aikana. (LEED for Existing Buildings: Operations and Maintenance
2008, 59 - 81.)

4.1.6 Innovaatiot suunnitteluprosessissa

Tama arviointikategoria tarjoaa lisapisteita projektille, joka kayttaa uusia ja innovatiivisia
strategioita ja teknologiaa parantaakseen rakennuksen tulosta LEED-sertifioinnin hakuproses-
sissa. (Intro - What LEED measures.) Lisapisteita voi saavuttaa esimerkiksi laatimalla ja doku-
mentoimalla jokin ymparistoystavallinen toimintatapa tai ratkaisu, jota ei edellytetd muissa
LEED-osa-alueiden pisteissa tai suorittamalla jokin vaadituista osa-alueista erityisen hyvin.
Lisapisteen saa my0s sellainen LEED-hakija, jonka projektitiimiin kuuluu LEED akreditoitu
henkil6. Akreditoitu henkild on suorittanut hyvaksytysti vaadittavan LEED-tentin. (LEED for
Existing Buildings: Operations and Maintenance 2008, 82 - 84.)
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Tama arviointikohta on hyva mahdollisuus sellaisille kiinteistdille, jotka ovat esimerkiksi jo
pitkdan toimineet ymparistdvastuullisesti ja joilla on esittaa tasta kirjallista dokumenttia.
Kappaleessa 5 kasitellaan kauppakeskus Sellon vuokralaisille suunnattua kayttajaohjeistusta
seka LEED-sertifiointia varten laadittua dokumenttia kauppakeskuksen Ekopisteesta. Nama
dokumentit tehtiin taman arviointikohdan innoittamana. Nain voitiin todentaa jatkuva toimin-

ta ympariston hyvaksi.

4.2  Kultainen LEED-sertifiointi kauppakeskus Sellolle

Kauppakeskus Sellon sertifiointiprosessi paattyi elokuussa 2010, jolloin kauppakeskukselle
myoénnettiin kultainen LEED-sertifiointi. Kauppakeskus on tdman jalkeen tuonut sertifiointia
esille mm. omilla internet-sivuillaan sekd kauppakeskuksen tiloissa. Seuraavaksi esitan lyhyes-
ti yhteenvedon kauppakeskuksen internet-sivuilla listatuista ominaisuuksia, jotka edesauttoi-

vat sertifioinnin saavuttamista.

Yhteispinta-alaltaan yli 100 000 m2:n kauppakeskus kuluttaa paljon séhkoa. Energian kulutuk-
sen osalta Sellossa on tehty merkittavia ratkaisuja, silla kauppakeskuksessa on siirrytty koko-
naan vihrean sahkon kayttoon. Nain on pystytty vahentdmaan kauppakeskuksen hiilidioksidi-
paastdja 60 %. Kiinteiston energiatehokkuuteen kiinnitetddn my6s muilta osin aktiivisesti

huomiota. (Sello on nyt virallisestikin vihrea-LEED.)

Hiilidioksidipaastdjen maaraan vaikuttavat myos kauppakeskuksen liikenneyhteydet seké
kauppakeskuksen henkilékunnan tydmatkatavat. Kuten aikaisimmissa kappaleissa on todettu,
liilkenne aiheuttaa merkittavia hiilidioksidipaastoja. Sellon henkilokunnasta 76 % kayttaa jo-
tain muuta kuin normaalipaéastoista autoa tydématkoihinsa. Myds asiakkaiden on helppo tulla
Selloon vahapaastdisemmin, silla kauppakeskus sijaitsee aivan juna- ja bussiterminaalin vie-
ressd. Kauppakeskuksen internet-sivujen mukaan terminaalista tehddan paivittain 30 000
matkaa. (Sello on nyt virallisestikin vihred-LEED.) Jos kaikki ndméa matkat tehtéisiin moottori-

ajoneuvolla, lisaisi se merkittavasti hiilidioksidipaastdja paakaupunkiseudulla.

Sellon sijainti olemassa olevan kaupunkirakenteen yhteydessa tukee kestavaa kehitysta ja
mahdollistaa liikkumisen kauppakeskukseen jalkaisin, polkupyoralla tai joukkoliikennevalineil-
la. Tehokas maan ja tontin kaytté mm. siten, ettd parkkipaikat on sijoitettu maan alle, ovat
ymparistda huomioivia ratkaisuja. Myds veden kaytto on Sellossa pyritty minimoimaan, silla

kaikki vesikalusteet ovat vahan vettéa kuluttavia. (Sello on nyt virallisestikin vihrea-LEED.)

Ympéristd on otettu huomioon myos kiinteiston yllapidollisissa toiminnoissa: kiinteiston siivo-
us tehdaéan ymparistoystavallisilla laitteilla ja aineilla. Lisaksi kiinteiston vuokralaisille ja

kauppakeskuksen asiakkaille on jarjestetty mahdollisuus jatteiden lajitteluun ja kierratyk-
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seen. Vuokralaisia on my0s ohjeistettu erilliselld kayttdjaohjeistuksella toimimaan mahdolli-

simman ymparistdystavallisesti. (Sello on nyt virallisestikin vihrea-LEED.)

5  Opinnaytetyon tyoskentelyprosessi

Seuraavissa kappaleissa kasitelladn opinnaytetytn tyoskentelyprosessia seka kayttajatyytyvai-
syyskyselyssa kaytettya tutkimusmenetelmad. Kasittelen myos LEED-sertifiointia varten tehty-
jéa dokumentteja, jotka ovat tdman opinndytetydn liitteind. Kayttajatyytyvaisyyskyselyn tu-

lokset esitellaan kappaleessa 6.

Opinnaytety0 tehtiin liittyen kauppakeskus Sellon LEED-ympaéristosertifiointiprojektiin. Opin-
naytetyon toimeksiantajina ovat kauppakeskus Sello seka Pdyry Oyj. Ohjaajana tydelaman
puolelta on toiminut Pyryn Tuomas Suur-Uski. Tydskentelyprosessini eteni kahdessa vaihees-
sa, silla sertifiointiaikataulun takia tein sovitut dokumentit valmiiksi jo alkukevaasta 2010.
Taman jalkeen seurasi tyoskentelyssa suvantovaihe, silla tydskentelin kesdkuukaudet Poyrylla
tyoharjoittelijana. Kesatydskentelyn seurauksena sain hyvan kasityksen LEED-
sertifiointiprosessin kaikista eri vaiheista. Tama helpotti opinnaytetyoskentelya, silla 16ysin

mielestani oikean nakdkulman opinndytetydlleni nadiden tydharjoittelukuukausien aikana.

Opinnaytetydprosessiini on kuulunut itsendisen tydskentelyn lisdksi osallistuminen kauppakes-
kuksen ja POyryn kanssa yhteisiin palavereihin, joissa on kayty lapi LEED-hakuprosessin tilan-
netta seka paatetty tulevista tehtavista. Ensimmainen palaveri, johon osallistuin kauppakes-
kus Sellossa, pidettiin 3. joulukuuta 2009. Talldin varmistui oma osallistumiseni sertifiointi-
prosessiin ja opinnaytetyon teko. Helmikuun 18. pdiva 2010 tapasin Tuomas Suur-Uskin Péyryn
tiloissa Otaniemessa. Tassa tapaamisessa sovittiin kayttajatyytyvaisyyskyselyn tuloksien ana-
lysoinnista ja aikataulusta. Lisaksi sovittiin, etté LEED-hakuprosessia varten laatisin dokumen-
tin kauppakeskus Sello Ekopisteesta. Taméa dokumentti tehtiin, jotta voitaisiin tavoitella lisa-
pisteitd LEED-hakuprosessissa. Dokumentti Ekopisteesta on avattu ja kuvattu tarkemmin kap-

paleessa 6.2. Valmis dokumentti Ekopisteestéd on opinnaytetyon liitteena (liite 1).

Seuraavat tilannepalaverit pidettiin kauppakeskus Sellossa maaliskuun 4. ja 26. paiva 2010.
Palavereissa kaytiin lapi LEED-hankkeen senhetkinen tilanne eli mité tehtavia on tehty ja mita
taytyy viela tehda sertifiointinakemusta varten. Maaliskuun 4. paiva sovittiin kayttajaohjeis-
tuksen toteuttamisesta ja toteutuksen aikataulusta. Kayttajaohjeistuksesta kerrotaan tar-

kemmin kappaleessa 5.2. Valmis kayttéjaohjeistus on opinnaytetyon liitteena (liite 2).

Huhtikuussa pidettiin my6s kaksi tilannepalaveria, 9.4. ja 27.4. Tassa vaiheessa sertifiointi-
prosessi oli jo loppuvaiheessa. 9.4. todettiin kdyttdjaohjeistuksen olevan valmis julkaistavaksi

kauppakeskuksen henkilokunnalle ja ettd kayttajatyytyvaisyyskyselyn tuloksilla saavutettaisiin
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tarvittavat pisteet LEED-sertifiointia varten. 27.4. pidettiin viimeinen tilannepalaveri, jossa
todettiin, ettd dokumentti Ekopisteesta liitetdan sertifiointihakemukseen innovaatiopisteen

saavuttamiseksi.

Tilannepalavereiden lisdksi yhteyttad on myos pidetty sahkdpostin kautta. Tuomas Suur-Uski
Poyrylta on antanut ohjeita puhelimitse ja sahkopostilla siitd, miten kayttajatyytyvaisyys-
kyselyn tuloksien ja LEED-dokumenttien kanssa tulisi senhetkisessa tilanteessa toimia. Lisaksi
kauppakeskus Sellon kiinteistopaallikkoé Riina Linnas on avustanut opinnaytetyon tekemisessa

toimittamalla tarvittavia tietoja dokumenttien tekoa varten.

5.1 Kayttajatyytyvaisyyskysely

Opinndytetydssa analysoitava ja kasiteltava kyselyaineisto keréattiin kayttajatyytyvaisyys-
kyselylla (liite 3), joka tehtiin kauppakeskuksen 170:&an liikkeeseen tai palveluun eli kaikille
kauppakeskuksen vuokralaisille. Kayttajatyytyvaisyyskyselyssa selvitettiin kauppakeskuksen
henkilokunnan mielipidetta sisailman laadusta ja sisdymparistdsta seka kartoitettiin kauppa-
keskuksen tyontekijoiden tydmatkatapoja. Kyselytutkimus on yksinkertainen tapa keraté ai-
neistoa, silla se voidaan lahettaa helposti laajalle joukolle (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara
2001, 182). Kysely oli suunnattu kauppakeskuksen 1000 vakituiselle tyontekijalle ja siihen
vastattiin kauppakeskuksen intranetin kautta. Vastuu kyselyyn vastaamisesta oli vuokratilojen
myymalapaallikoilla tai - vastaavilla. Kauppakeskuksen vuokralaisia tiedotettiin kyselysta
kauppakeskuksen Sello News - henkilostdlehdessa. Vuokralaisia myds muistutettiin vastaa-
maan kyselyyn intranetissa ja sahkdpostitse. Kysely toteutettiin 5.2.-26.2.2010. Kyselyyn vas-
tattiin internetissa Digium-jarjestelman kautta. Kayttajatyytyvaisyyskyselyn vastaukset analy-
soitiin yhteistydssa Poyryn kanssa siten, ettd mina kasittelin vastaukset, jotka kéasittelivat
tydmatkatapaa ja Poyry kasitteli vastaukset liittyen kyselyn muihin osioihin eli sisdympéris-

toon ja sisailman laatuun.

Kayttajatyytyvaisyyskyselyn laati Poyry LEED-sertifioinnissa vaadittavien tietojen perusteella.
Sisdympadristoa ja sisailman laatua kasitteleva osuus kyselysta oli standardoitu kysely, jossa
vastaukset annettiin asteikolla - 3...0...+3 siten, ettd +3 tarkoitti hyvin tyytyvaista, +2 tyyty-
vaistd, +1 melko tyytyvaista, 0 neutraalia, -1 melko tyytymatonta, -2 tyytymatdnta ja - 3
hyvin tyytymatonta. Standardoitu kysely tarkoittaa Hirsjarven, Remeksen ja Sajavaaran (2001,
180) mukaan sita, etta kaikilta vastaajilta kysytaan samaa asiaa samalla tavalla. Kysymyksien
yhteydessa oli lisdksi tilaa avoimille vastauksille, joka mahdollisti vastauksien tarkemman
erittelyn. Avoin vastausmahdollisuus sisdllytettiin kyselyyn, koska LEED-hakuprosessi edellyt-
taa reagoimista kyselyssd mahdollisesti esiin tulleiden epakohtien korjaamiseksi. Kyselyn ty6-

matkatapoja kartoittavaan osuuteen vastattiin siten, ettd vastaajia pyydettiin merkitseméaan



20

kaytetty tydmatkatapa prosentteina niin, etta kokonaissummaksi muodostuisi 100 %. Vain

paaasiallista tydmatkatapaa kysyttiin.

5.2 Materiaalien laatiminen LEED-sertifiointia varten

LEED-sertifiointijarjestelma edellyttaa tietojen tarkkaa dokumentointia internet- jarjestel-
maan. Usein jarjestelmassa on myds edellytetty, ettd tiedot dokumentoidaan tietylla tavalla.
Laatimani materiaalit LEED-sertifiointia varten onkin toteutettu saamani tiedon pohjalta si-

ten, ettd ne vastaavat mahdollisimman tarkasti jarjestelmassa edellytettyja asioita.

Sertifiointia varten vaaditut tiedot dokumentoidaan LEED-Online - jarjestelmaan. LEED-Online
on internet-jarjestelma, jonne LEED-sertifioinnin hakija syottaa ja tallentaa vaaditut tiedot ja
dokumentit. Internet-jarjestelman kautta syotetyt ja tallennetut tiedot hakijan kiinteistdsta

siirtyvat suoraan U.S. Green Building Councilille arvioitavaksi.

5.2.1 Kauppakeskus Sellon Ekopiste

Opinnadytetyon liitteena (Liite 1) on LEED-sertifiointia varten tehty englanninkielinen doku-
mentti kauppakeskus Sellon Ekopisteestd. Ekopiste on kotitalouksille tarkoitettu kierratyspiste
kauppakeskuksen pysékointihallissa. Ekopisteeseen voi tuoda kierratettavaksi paperia, karton-

kia, lasia, metallia, energiajatetta seka paristoja. (Liikkeet - Ekopiste.)

LEED-sertifiointia varten tehdyssa dokumentissa on kuvattu, mika Ekopiste on, kenelle se on
tarkoitettu, mitéa jatejakeita sinne voi tuoda seka ketka vastaavat Ekopisteen kerdysastioiden
tyhjennyksesta. Liséksi siind on kuvattu Ekopisteeseen tuotujen jatejakeiden maarat ja kehi-
tys kuukausitasolla vuosina 2009 ja 2010. Siina on myds asetettu tavoite jatemadrien kehityk-
selle, sekd pohdittu lyhyesti keinoja tavoitteen saavuttamiseksi. Dokumentissa mainitaan
my6s kauppakeskuksen tarjoama mahdollisuus pantillisten pullojen- ja tolkkien kierratykseen
seka erillinen muovikassien kerayspiste. Dokumentin nimi ja sisalto on otsikoitu sen mukaan,

mité asioita vaaditaan LEED-sertifioinnissa innovaatiopisteen saavuttamiseksi.

5.2.2 Kayttajaohjeistus

Opinnadytetydhoni kuuluu myos kauppakeskus Sellon henkilokunnalle laadittu LEED-
kayttajaohjeistus (Liite 2), joka laadittiin yhteistydssa Poyryn kanssa. Itse laadin ohjeistuksen
jatteita ja matkustusta kasittelevat osuudet ja POyry energian ja veden kayttoa kasittelevat
osuudet. Kauppakeskus Sellon markkinointiosasto tarkasti ja muokkasi ohjeistuksen muotoa

ennen julkaisua.
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Kayttédjaohjeistus tehtiin, koska koettiin tarpeelliseksi laatia selked ohjeistus siita, kuinka
kauppakeskuksen vuokralaiset voisivat toimia entistéd ymparistdtietoisemmin. Idea kayttajaoh-
jJeistuksen laatimiselle saatiin 4.maaliskuuta pidetyssa palaverissa, jossa kaytiin lapi LEED-
hakuprosessin tilannetta ja pohdittiin, kuinka voitaisiin saavuttaa mahdollisimman korkea
LEED-sertifiointitaso. Havaittiin, ettd kayttajaohjeistuksen laatimisella voitaisiin tavoitella
innovaatiopistetta LEED-hakuprosessissa ja samalla tiedottaa vuokralaisia ymparistdasioista.
Kayttéjaohjeistus on tassa opinnaytetydssa esitetty suomeksi siind muodossa, kun se Sellon
vuokralaisille jaettiin. LEED-sertifiointihakemukseen liitettiin englanninkielinen versio, jonka

kaannoksen laati Poyry.

Lyhyt versio LEED-kayttajaohjeistuksesta esiteltiin ensimmaisen kerran kauppakeskuksen yrit-
tajayhdistyksen kokouksessa maaliskuun 24. paiva 2010. Yrittajayhdistyksen kokous on kaup-
pakeskuksen jarjestama tilaisuus yrittdjille ja vuokralaisille. Varsinainen kayttajaohjeistus
jJaettiin kauppakeskuksen henkilokunnalle huhtikuun 2010 Sello News-henkil6kuntalehden

valissa.

Ohjeistuksen alussa lukijalle on selvitetty, mika on kauppakeskuksen hakema LEED-
sertifiointi. Ohjeistus sisaltaa toimintaohjeita siitd, kuinka vuokralaiset voivat omalla toimin-
nallaan vaikuttaa kauppakeskuksen energian kulutukseen, lammityskustannuksiin, veden kayt-
toon, seka jatemaariin. Myos joukkoliikenteen kayttamisen hyddyt on kdyty ohjeistuksessa

lapi.

6  Kayttgjatyytyvaisyyskyselyn analysointi ja tulokset

Tassa kappaleessa kasitellaan kayttajatyytyvaisyyskyselyn (Liite 3) tydmatkatapaa kasittelevat
tulokset. Kyselyssa kysyttiin kauppakeskus Sellon henkilékunnan tydmatkatapoja kyselya edel-
taneen viikon ajalta ja pyydettiin merkitsemaan kaytetyt tydmatkatavat prosenttiosuuksina

siten, ettd kokonaismadaraksi muodostuisi 100 prosenttia.

Vuokralaiset vastasivat kayttajatyytyvaisyyskyselyyn Digium-jarjestelméan avulla internetissa,
jonka jalkeen Poyry toimitti kayttajatyytyvaisyyskyselyn tydmatkatapaa kasittelevien vastauk-
sien raakadatan minulle. Data oli tdméan jalkeen lapikaytava paallekaisyyksien ja virheiden
poistamiseksi. Osa kyselyyn vastanneista yrityksista ei kuulunut kyselyn piiriin sijaintinsa
vuoksi, silla kysely oli 1ahetetty myds sellaisille vuokralaisille, joiden vuokratila ei kuulu
kauppakeskuskiinteistdon. Lisdksi muutamien vastanneiden vastaukset olivat tallentuneet
kahteen kertaan jarjestelmaan. Nama paallekaisyydet voitiin poistaa vastauksien joukosta

Riina Linnaalta saamani vuokralaisluettelon perusteella.



22

Kyselyssé vastaajilta oli kysytty tehtyjen matkojen maara prosentteina, joten ennen materi-
aalin tarkempaa analysointia prosenttiluvut oli muutettava tehdyiksi matkakerroiksi. Tama
tehtiin laskemalla matkakerrat prosenttiosuuksista sen mukaan, kuinka monta tyontekijaa
yrityksessa on. Esimerkiksi Yritys X tyollistad 10 henkilda. Kayttajatyytyvaisyyskyselyn mukaan
heistéd 60 % kayttaa julkisia kulkuvalineita tydmatkaansa, 30 % autoa ja 10 % kavelee toihin.
Heistd siis 6 henkilda kulki julkisilla kulkuvélineilla, 3 ajoi autolla ja 1 kaveli tyématkansa.
Taman jalkeen sijoitin datan Excel-taulukkolaskentaohjelmaan siten, ettéd ohjelma laski yh-
teen vastanneiden maaran ja matkatavat. Jakamalla tehtyjen matkakertojen maaran koko-
naisvastaajamaaralla ja kertomalla vastauksen sadalla sain selville taulukoissa 2 ja 3 kuvatut

kauppakeskus Sellon henkilékunnan tydmatkatavat.

Naiden tietojen avulla laadin LEED-ymparistosertifikaation hakua varten dokumentin (Liite 4),
jossa tuodaan esiin kyselyn otantaméaara (1000), vastaajamaara (945), vastausprosentti (94,5).
Dokumentista kdy myos ilmi kokonaismatkamaara (10 000) sekad vastaamatta jattaneiden maa-
ré (55). Nama tiedot on kuvattu myos alla olevassa taulukossa (Taulukko 1). Liitteend oleva
dokumentti (Liite 4) tehtiin englanniksi, koska se l&dhetettiin muun LEED-hakumateriaalin ta-

voin Amerikkaan puolueettoman arvioijan (USGBC) kasiteltavaksi.

Kokonaismatkamaara laskettiin olettamalla, ettd vakituiset tyontekijat tekevat 2 matkaa pai-
vassa 5 paivana viikossa. Nain ollen kyselysté saatu kaytettyjen matkatapojen maara kerrot-
tiin aina ensin kahdella ja sitten viidelld, jotta saatii todellinen tehtyjen matkojen maara
viikon ajalta. Kokonaismatkamaara pitdd myos sisalladn vastaamatta jattéaneiden matkat.
Heidan oletettiin tehneen tydmatkansa kuten vastanneet. Tama ratkaisu tehtiin, koska LEED-

sertifiointi sallii yleistyksen, kun kyselyn vastausprosentti on 80 tai korkeampi.

Jako matkatapoihin perustuu LEED-sertifioinnin edellyttamaan matkatapojen selvitykseen.
Julkinen liikennevéline tarkoittaa junaa tai linja-autoa. Kéavely ja pyoraily on laskettu yhteen,
koska niiden tuottamat hiilidioksidipaastot ovat yhta vahaiset. Normaalipaastéinen auto tar-
koittaa henkildautoa, jonka EU-kulutus on yli 6,3 | bensiinia ajettua 100 km kohti (yli 148 CO2
g/km) tai yli 5,6 | dieselia ajettua 100 km kohti (yli 149 CO2 g/km). Vah&paéastdinen auto
tarkoittaa henkiléautoa, jonka EU-kulutus on alle 6,3 | bensiinia ajettua 100 km kohti (alle
148 CO2 g/km) tai alle 5,6 | dieselia ajettua 100 km kohti (alle 149 CO2 g/km). My6s sahkoau-
to luokitellaan vah&paastoiseksi. Kimppakyydiksi luokitellaan sellaiset matkustustavat, jolloin
moottoriajoneuvolla matkustaa kaksi tai useampi henkild samalla kertaa. (Liikenteen turvalli-

suusvirasto Trafi.)
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Kyselyn vastaajat

Henkilokuntamaara 1000
Otanta 1000
Vastaajamaara 945
Ei vastanneita 55
Vastausprosentti 94,5

Taulukko 1: Kauppakeskus Sellon kayttajakyselyn vastaajat

TyOmatkatavat

Julkiset likennevalineet,

matkakertoja 5750
Kavely/pyoraily, matkakertoja 940
Normaalipaastoinen

auto, matkakertoja 2370
Véhapaastoinen

auto, matkakertoja 770
Kimppakyyti, matkakertoja 170
Kokonaismatkamaéara 10 000
Kayttdd muuta kuin norm.

paastoista autoa, %-osuus 76 %

Taulukko 2: Kauppakeskus Sellon tydmatkatavat ja matkakerrat.

Kyselyn matkakerta tarkoittaa matkaa kauppakeskukseen ja kotiin. Kyselyssa kysyttiin vain
paamatkustustapaa. Lisdksi taulukosta 2 ja liitteena olevasta dokumentista kay ilmi LEED-
sertifiointia varten laskettu prosenttiosuus, joka osoittaa kuinka suuri osa kauppakeskuksen
tyontekijoista kayttad tydmatkoihinsa jotakin muuta kulkuvalinettd, kuin normaalipaastoista
henkildautoa. Prosenttiosuus laskettiin seuraavalla tavalla: 100-(normaalipaastoisella autolla

tehdyt matkakerrat/kokonaismatkamaara*100).
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Kauppakeskus Sellon henkilokunnan tydmatkatavat
@ Joukkoliikenne

2%
8%

l Kavely/pyoraily

24 % O Normaalipaastoinen

57 % auto

O Vahapaastoinen auto

9%
B Kimppakyyti

Taulukko 3: Kauppakeskus Sellon henkilokunnan tydmatkatapojen % -jakauma.

7  Johtopaatokset

Ympéristdasiat ovat jatkuvasti esilla mediassa, politiikassa ja lainsdadanndssa seka julkisessa
keskustelussa ja yksittaisen ihmisen arjessa. Ympéaristdasioiden ottaminen mukaan myos yri-
tyksien jokapaivaiseen toimintaan on vastuun ottamista tulevaisuutemme kannalta tarkeasta
asiasta. Aina emme voi ndhda ymparistdvastuullisuuden tuloksia, silla ne nakyvat usein vasta
pitkan ajan kuluessa. Tastakin syysta on tarkead, etta ymparistdasioista ja ymparistovastuusta
keskustellaan jatkuvasti. Lainsdddannon velvoitteet kannustavat niitakin toimijoita muutta-

maan toimintamallejaan, jotka eivat vield nde ymparistoasioiden huomioimisen merkitysta.

Toisaalta ympéristoasioissa myds nékyvien tulosten saavuttaminen on mahdollista: kauppa-
keskus Sellon siirtyminen vihreéan sahkon kayttéon on laskenut kauppakeskuksen tuottamia
hiilidioksipaasttja 60 %. Myos kustannussaadstdja on ymparistdasioiden huomioimisella mahdol-
lista saada lyhyellakin aikavalilla. Esimerkiksi jatteiden lajittelu pienentaa sekgjatteen maa-
raa, jolloin sekajateastian tyhjennyskertoja, joista veloitetaan kiinteistda eniten, voidaan
vahentéaa.

Taman opinndytetyon tekeminen on ollut mielenkiintoinen prosessi. Ymparistdasioiden huo-
mioiminen kiinteiston yllapidon nékékulmasta oli minulle uutta. Kuluttajana olin toki kiinnit-
tanyt huomiota tekemieni ratkaisujen ymparistdvaikutuksiin; kauppakeskus Sellon LEED-
sertifioinnin yhteydessa tehdyn opinndytetyoni kautta paasin seuraamaan mittakaavaltaan
paljon suurempien ymparistovaikutusten vahentéamista. Yksi mielenkiintoisimmista asioista
opinnaytetydprosessini aikana olikin paasta seuraamaan kulutukseen kannustavan ostoskes-
kuksen toimintaa kohti ympéaristoystallisempaa kiinteistoa. Mielestani opinnaytetyoni aihe on

merkityksellinen ja koin tyéskentelyn LEED-sertifiointiprosessin yhteydessa mielekkaaksi. Ta-
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han vaikutti olennaisesti se, ettd dokumenttien laatimisen yhteydessa tytskentelin monelta

osin itsenaisesti.

Johdannossa kirjoitin opinndytetydn tavoitteeksi dokumenttien laatimisen kauppakeskus Sel
lon LEED-sertifiointia varten. Tdma tavoite toteutui, silla sertifiointihakemus péaastiin lahet-
tamaan aikataulussa ja kauppakeskukselle myénnettiin kultainen sertifiointi. Tavoitteen to-
teutumista tukee myos se seikka, ettd tein dokumenttien laatimisen jalkeen tydsopimuksen

tyoharjoittelusta POyryn kanssa.

Tassa opinnaytetyossa esitelty LEED-sertifiointi on kansainvalisesti tunnettu kiinteistdjen ym-
paristosertifiointijarjestelma, joka on Suomessa kuitenkin vield jokseenkin tuntematon. Kaup-
pakeskus Sellon viestinnassa sertifiointi on nakynyt voimakkaasti, mika osaltaan varmasti lisda
sertifioinnin tunnettuutta. Kauppakeskuksen saama sertifiointi voi myos toimia kannustimena
toisille kiinteistoille ymparistoystavallisten toimintatapojen lisdédmiseksi. Sertifiointiprosessin
aikana saavutetut ympariston kannalta merkittavat tulokset ovat myds osoitus siita, etta kai-
ken kokoisilla kiinteistoilla ja rakennuksilla on mahdollisuus pienentda ympéaristévaikutuksi-
aan. Sertifioinnin kautta voidaan myo¢s ndyttaa, minkéalainen vaikutus on esimerkiksi silla,
mihin uusi rakennus sijoitetaan ja minkalaiset liikenteelliset yhteydet kiinteistdlle on saatavil-
la. Olemassa olevan kaupunkirakenteen hyddyntaminen seké rakennuksen sijoittaminen hyvi-
en joukko- ja kevyen liikenteen yhteyksien varrelle antaa kiinteiston kayttajille mahdollisuu-
den valita mahdollisimman ymparistoystavallisen matkatavan. Toivonkin, etté LEED-
sertifioinnin avulla n@&ma ja muut Sellossa tehdyt ympéristoratkaisut herattavat mielenkiintoa

ja vaikuttavat siihen, kuinka yrityksissa ympéristdasioita tulevaisuudessa hoidetaan.
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Liite 1: Dokumentti kauppakeskus Sellon Ekopisteesta

NARRATIVE IDENTIFYING WASTE MANAGEMENT PROGRAM FOR SHOPPING CENTRE SELLO CUS-
TOMERS AND THE INTENT OF THE PROPOSED INNOVATION CREDIT AND THE ENVIRONMENTAL
BENEFITS

Shopping centre Sellos recycling area “Ekopiste” is located in shopping centre garage. Cus-
tomers can bring household waste such as paper, cardboard, glass, metal, batteries and en-
ergy waste to Sellos recycling area. The recycling area offers service for shopping centre cus-
tomers, who aren’t able to recycle domestic waste within housing cooperative. The customer
will sort the waste and deliver it to recycling area containers. Recycling area “Ekopiste” is
only meant for shopping centre customers, not for the tenants. Tenants have an own recy-

cling area to use at loading platform.

Without the offered recycling area service shopping centre customer’s domestic waste would
most likely be unexploited and end up into a landfill. Helsinki Region Environmental Services
Authority (HSY) is responsible for the emptying of the recycling areas energy, glass, cardboard
and battery waste containers. Kuusakoski Ltd takes care of emptying the metal containers,
Paperinkerdys Ltd the paper containers. The companies deliver collected waste for recycling

or for reuse.

The following domestic waste is collected at recycling area “Ekopiste”:

e Energy waste such as plastic products, -packages, -bags, disposable tableware, foam
rubber and clothes and textile.

e Cardboard such as milk and beverage cans (which are made from cardboard), cereal
and biscuit packages, sugar and flour bags, pizza boxes and paper bags.

e Paper such as newspapers and magazines, leaflets and brochures, phonebooks, paper-
backs, copy papers and prints, white paper bags and white envelopes. Collectable pa-
per waste should always be recycled so it wouldn’t unnecessarily fill up a landfill.

e Metal such as tins and beverage cans, aluminium tray and -foil, metal covers and
tops, empty and dry paint jars and empty aerosol jars.

e Glass such as glass bottles and -jars. Coloured and colourless glass needs to be sorted.

e Batteries such as alkaline, lithium and mercury batteries that are used in households.
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Recycling area “Ekopiste” waste accrual 2009
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Waste accrual table shows that shopping centre Sello customers have found the recycling area

“Ekopiste” and are using its service. The benefits are clear: without the recycling area, the

waste collected at “Ekopiste” would most likely end up unsorted into a landfill.

Jan Feb [March |April May |June |[July |AugustSep |[Oct |Nov |Dec [Total
Metal (kg) 1440| 1420, 14401 1820 1270, 901| 1378 1380 1360 1740| 1400] 1400 16949
Paper (kg) 5240( 5100] 5320 6180; 5180 5180| 4700 7100 9180110540 8600 9940| 82260
Cardboard (kg)| 2500| 3400; 3600 1700 2300 2740| 2200 3220 3320 2600 2820, 3620 34020
Glass (kg) 6400 6200 5600f 6100 6100] 5600/ 5900| 5800 43004 6000 7600 5180| 70780

Shopping centre Sello “Ekopiste” waste accrual year 2009.
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Shopping centre Sello “Ekopiste” waste accrual 2009

Recycling area “Ekopiste” has containers of two sizes, 7 and 4 m3. Cardboard, paper and en-

ergy waste are collected in the larger containers. These containers are emptied once a week.

Smaller ones contain metal, coloured and colourless glass and batteries. These containers are

also emptied once a week, except coloured glass that needs to be emptied once a month.

Bottle, can and plastic bag recycling

Shopping centre Sello offers also recycling possibility for empty bottles and cans from which a

pawn is being paid. Eight automatic dispensers for bottles and cans are located at garage

level. Recycling bottles and cans saves energy and environment and decreases landfill waste.
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Located next to the bottle and can recycling dispensers is a spot for plastic bag recycling.
Plastic bag material can be reused over and over again. Recycling plastic bags avoids them

ending up into a landfill.

Plastic bag w aste accrual

1200

1000
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400

Waste amount kg

200

January 2010 February 2010 March 2010

Plastic bag waste accrual January 2010 - March 2010

January February
2010 2010 March 2010

Plastic bag waste accrual
kg 740 490 1060

Plastic bag waste accrual January 2010 - March 2010

What is done with the waste collected at “Ekopiste™?

Collected waste is exploited different ways: energy and package material are crushed and
refined into material for recycled plastic and recycled fuel for factories and power plants.
Collected cardboard is for example developed into shell cardboard for paper rolls. Paper is
reused in making of newspaper and tissue. Metal is separated, crushed and reused in making
of new metal material. Collected glass is also reused in making of new glass packages and

glass wool.

New bottles and cans are produced of the returned and recycled bottle and can materials.
Bottles can also be washed and refilled for use. Return rate for cans in Finland is about 90 %
and for plastic bottles about 80 %. Plastic bags that are delivered to the recycling spot are
material used in making of new plastic bags and sacks. Coat hangers, street inlets and flower-

pots can also be made out of recycled plastic bags.
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Other recycling possibility

In addition to “Ekopiste” there is other recycling possibility for shopping centre Sello custom-
ers. During autumn and spring Saturdays from 10 a.m. to 1 p.m. customers can bring goods to
Helsinki Metropolitan Area Reuse Centres pickup that is located next to the “Ekopiste”. Reus-
able small goods such as clothes, tableware, toys, books, records and sport equipment are
received at the Reuse Centres pickup. Reuse Centre gives the goods away or sells them with
low price in their shops in Helsinki Metropolitan Area. Reuse Centre Ltd idea is to increase
people’s environmental awareness and to make the environment a better place to live by

decreasing the amount of waste.

PROPOSED REQUIREMENTS FOR COMPLIANCE AND PROPOSED PERFORMANCE METRICS TO DEM-
ONSTRATE COMPLIANCE

The service quality and efficiency is being measured by following the waste accrual develop-
ment in different waste fractions. The waste amount is also compared with previous year
waste amount to find out the development in waste accrual. For an efficient recycling area

service 5 % increase in waste accrual per year is required compared to previous year.

"Ekopiste" waste accrual requirements 2009-2010
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PROJECT TEAMS APPROACH TO MEETING THE REQUIREMENTS

To achieve the requirements it is necessary to inform shopping centre customers about the
recycling area service. Shopping centre Sellos Internet pages contain a map of recycling areas
location and information what king of waste can be recycled at “Ekopiste”. Signs direct cus-

tomers towards recycling area inside the shopping centre.
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SUPPORTING INFORMATION AND DATA
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The charts below show how shopping centre Sello “Ekopiste” waste accrual has developed

during year 2010. The decrease on waste accrual during 2010 compared to year 2009 can be

explained with the fact that Helsinki Region Environmental Services Authority (HSY) has reor-

ganized and built new regional waste collection points for metal, paper, cardboard and glass

near shops and stores. HSY provides environmental services for residents and companies in

Helsinki area. The need for shopping centre Sellos “Ekopiste” is still clear: decrease in waste

accrual during year 2010 is so slight it is obvious that shopping centre customers are using the

recycling area regularly.

Jan [Feb |March |April May PJune July J|AugustiSep |Oct |Nov |[Dec [Total
Metal (kg) 1360 1360 1360 4080
Paper (kg) | 956010340 12880 32780
Cardboard
(kg) 3180 2880| 3580 9640
Glass (kg) | 3980 6240 6880 17100
Shopping centre Sello “Ekopiste” waste accrual year 2010.
"Ekopiste" waste accrual 2010
14000
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Shopping centre Sello “Ekopiste” waste accrual 2010
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LEED-KAYTTAJAOHJEISTUS 20.4.2010

MIKA LEED ON?

Sello tavoittelee virallisesti LEED for Existing Buildings: Operations & Maintenance -luokitusta.
Sellolla on mahdollisuus olla Euroopan ensimmainen ko. tydkalulla luokiteltu kauppakeskus.
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) on U.S. Green Building Councilin
(USGBC) kehittama ja yllapitdma rakennusten suunnittelun, rakentamisen, kayton ja yllapidon
benchmark-menettely. LEEDsertifiointi perustuu riippumattoman, kolmannen osapuolen te-
kemaan arviointiin rakennuksen ymparistétehokkuudesta, terveellisyydesta ja turvallisuudes-
ta. Saadakseen sertifioinnin rakennuksen on tullut tayttaa séadetyt mm. energiatehokkuutta,
jJatehuoltoa seké kiinteiston yllapitoa koskevat ymparistévaatimukset.

Tama ympéristétietoisempaan toimintaan téhtaavaa kayttajaohjeistus on osa LEED-luokitusta.
Ohjeistuksessa mainittuja asioita ja sen tuloksena saatuja hyotyja raportoidaan saannollisesti

vuokralaisille.

LEED-KAYTTAJAOHJEISTUS

Energia ja vesi

Rakennusten energiankayttd vastaa n. 40 % kaikesta Suomessa kaytetysté energiasta ja n.
puolta hiilidioksidipaastoista. Rakennukset ovat siis vaikutuksiltaan likimain yhta suuri kuin
liilkenne ja teollisuus yhteensa. Rakennusten energian ja veden kaytdn tehostamiseen on ole-
massa monia keinoja. Sellossa kiinteistdn energian, eli kaukolammon ja kiinteistésahkon kay-
ton tehostamiseen on tehty monia toimenpiteitd, mm. jatkuvia sdastdsopimuksia ja energia-

katselmuksia.

My®ds sind voit vaikuttaa omilla valinnoillasi kauppakeskuksen energiankayttéon ja siten

olla mukana vaikuttamassa kasvihuonepéaasttjen vahentamiseen:

* Energiankaytto

o0 Sammuta pukuhuoneiden, taukotilojen yms. valot silloin, kun niita ei tarvita

o lIrrota laitteet (esim. kadnnykkalaturit) pistorasiasta, kun et kayta niita

0 Hyoédynna laitteiden, kuten tietokoneiden, virransadastdominaisuuksia. Sammuta laitteet
kokonaan, kun et tarvitse niitd useampaan tuntiin

o0 Voit hyddyntéa pattereiden termostaatteja (kun liian kylmaa) tai jaédhdytyslaitteen huo-
nesaadinta (kun lilan lammintd). Huomaa kuitenkin, ettd jaahdytyksen ei tulisi olla lainkaan

paalla, jos tilassa tuntuu jo ennestéan liian kylmalta
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* Veden kaytto
0 Kayta WC-istuimien pienta ja isoa huuhtelua oikein

o Ala jata hanoja tai suihkuja valumaan turhaan

Lisatietoja ja apua saat Yllapitopaallikké Tom Bergholmilta, tom.bergholm@sello.fi tai puh.
050 385 7095

Matkustus

Liikenne aiheuttaa 20 prosenttia Suomen hiilidioksidipaastoista. llmastonmuutokseen voi vai-
kuttaa jokainen esimerkiksi suosimalla joukkoliikennetta. Julkiset liikenneyhteydet kauppa-
keskus Selloon ovat hyvat: kuusi eri junalinjaa sekd kymmenia sisdisen- ja seutuliikenteen

bussilinjoja.

Ympéristoystavallisimpia matkatapoja ovat kavely, pyoraily ja joukkoliikenne. Henkiléautoilu
ja lentoliikenne saastuttavat eniten. Yleensékin sellaiset lilkennemuodot, jotka kuluttavat
paljon polttoainetta suhteessa kuljettuun matkaan, aiheuttavat paljon hiilidioksidipaastéja.
Hiilidioksidi on yksi kasvihuonekaasuista, joiden aiheuttamaa ilmaston lampenemista kutsu-
taan ilmastonmuutokseksi. Sellossa hyédynnetéan jo nyt joukkoliikennetta erittain tehokkaas-
ti - kiitos siita!

Matkustuskayttaytyminen selvitettiin laajalla kyselylla kevaalla 2010. Kyselyn tulos on, etté n.
75 % kauppakeskuksen tyontekijoista kayttaa vaihtoehtoisia liikennemuotoja (eli jotain muuta
kuin yksityisautoa) tydmatkallaan. Tulos on hyva, mutta kuten sanottua, parantaakin totta kai
voi. Julkisen liikenteen suosiminen vapauttaa parkkitilan myos asiakkaiden kayttdon, joka
taas mahdollistaa entistd suuremmat asiakasvirrat. Kauppakeskuksen henkil6kunta saa pysa-
kodida autonsa tydpaivan ajaksi Sellon kattoparkkiin tai Selloparkkiin. Parkkihalliin pysakai-

minen tyOpaivan ajaksi on kielletty, silla parkkihallin pysékdintitilat on varattu asiakkaille.

Asiaa voi tarkastella my6s ns. suklaamotivaattorin avulla:

Ympéristoministerié on laskenut, etté 5 km:n tydmatka pyoraillen kuluttaa 70 000 kilokaloria
vuodessa, mika vastaa 11 kiloa suklaata. Autoilu ei juuri kaloreita kuluta, bussilla matkusta-
minen kavelymatkan huomioiden kuluttaa n. 20 000 kilokaloria eli suklaata yhteensa 3,7 kiloa.
Kévelija taas voisi sydda suklaata huoletta 30 kiloa vuodessa, mikali han kulkisi koko tydmat-

kan ympari vuoden kavellen.
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Jatehuolto

Jatteiden lajittelua tarkedmpaa olisi pyrkia vahentaméaan syntyvan jatteen maaraa. Nain saas-
tetdan ymparistda seka kustannuksia. Keinoja on monia: hankintojen suunnittelu, pakkausma-
teriaalien vahentaminen, laitteiden hankinta leasing-sopimuksella, laitteiden huolto ja mate-

riaalitehokkuus havikin vahentamiseksi. Henkilokunnan kouluttaminen ja sitouttaminen ympa-
ristbasioihin on myds tarkedd. Syntynyt jate kannattaa joka tapauksessa kierrattaa - lajitte-

lematon sekajate maksaa yritykselle eniten.

Jatehuolto on nykyisellaén Sellossa melko hyvissa kantimissa, mutta parantamisen varaakin
selkeasti on. Taméanhetkinen hydtykayttdaste on n. 70 % joka tarkoittaa sité, etta n. 30 %
kaikesta jatteestd paatyy sekajatteena kaatopaikalle.

Jatemaarien vahentamisesta on yritykselle konkreettista hyotyd, silla sitd kehittamalla yritys

Voi saastaa ymparistda sekd omia kustannuksia. Keinoja jatteen vahentamiseksi on monia:

* suunnittele hankintamadréat tarkasti

« vdhenna pakkausmateriaaleja

« hanki uudet laitteet leasing-sopimuksella

* huolehdi laitteiden huolloista

« ole materiaalitehokas: kehité prosesseja havikin vahentamiseksi ja uusiokdyté tuotannon
sivutuotteet

« huolehdi henkilokunnan koulutuksesta ja sitouttamisesta ymparistdasioihin

Toiminnassa kuitenkin syntynyt jate kannattaa siis joka tapauksessa kierrattda — myos se tuo

saastda kustannuksiin. Lajittelematon sekajate maksaa yritykselle eniten.

Kauppakeskuksen jatelajittelupisteet sijaitsevat huoltopihojen yhteydessa.
Jatelajittelupisteissa seké intranetissa on selkeat ohjeet, mité mihinkin jatejakeeseen saa

laittaa.

Lahteet & lisatiedot: www.ymparisto.fi, www.ake.fi, www.motiva.fi, www.hsy.fi/jatehuolto
sekd http://www.sello.fi/intranet/
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Tybmatkatapoja kartoittava kysely
Merkitse seuraaviin kohtiin prosentuaaliset jakaumat silté osin, milla tavoin tydpaikkasi
henkilosto on tehnyt tydmatkansa viimeksi kuluneen viikon aikana. Huolehdithan, etta
vastattujen lukuméaarien summa 100%. %-merkkia ei tarvitse Kirjoittaa lukumaaran peraan.
Henkilbautolla tehty yksityisautoilu on jaettu kahteen luokkaan:

Véhapaastoinen: henkildauton EU-kulutus on alle 6,3 | bensiinida /100 km (alle 148 CO2
g/km) tai alle 5,6 | dieselia /7 100 km (alle 149 CO2 g/km) tai sahkdauto
Normaalipaastodinen: henkildauton EU-kulutus on yli 6,3 | bensiinida /100 km (yli 148 CO2
g/km) tai yli 5,6 | dieselid /7 100 km (yli 149 CO2 g/km).

Julkiset kulkuvélineet (linja-auto, juna)

Kéavellen tai polkupyoralla

Yksin normaalipaéastoisella henkildautolla

Yksin vahapaastoisella henkilbautolla

Kimppakyydilla tai yhteiskayttéautolla

Moottoripyoralla tai mopolla
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Narrative of commuting transportation survey

Shopping centre Sello

The questionnaire was sent to 170 tenants in shopping centre Sello and addressed to the regular employ-
ees (1000). The questionnaire was conducted as an Internet survey and the answers were collected via
Internet. All the answers are from specific building occupants. Occupants had a computer access at their

disposal for this survey.

The data below represents the results of the survey made between 8" and 12" of February 2010. Survey
collected data from trips specifically from this time period (survey question on page 2 fixed, the original
one was a draft (as the yellow marker used implied). Number of trips is calculated multiplying the amount
of trips by 2 per day for 5 days. 55 nonrespondents are assumed to be commuting in the same behavior as
the responded occupants (due to the fact that response rate is higher than 80%). Nonrespondent trips are

added to the respondent trips.

Data listed only comprises actual trips to the shopping centre (and home). Only the primary method of

transportation has been queried.

No. of employees 1000
Sample size 1000
Responses 945
Response rate 94,5

Public Transportation,

no. of trips 5750
Walking/cycling, no. of trips 940
Conventional single-occupancy,

normal emitting vehicle 2370

Single-occupancy low-emitting

vehicle 770
Carpool 170
Total amount of trips 10 000
Nonrespondents 55

% reduction in conventional

commuting trips 76 %

The table categorizes the number of trips counted under public transportation, walking/cycling as well as
normal- and low-emitting vehicle and carpool. Employees who walk, cycle, telecommute, use public tran-

sit, or use a fuel-efficient vehicle (as defined in this credit) are counted as
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making zero conventional commuter trips or using zero vehicles. Those who carpool or ride-share for more
than 50% of their commuting trip distance are counted according to the number of other commuters in the
vehicle. For example, if two people carpool to work together for most of the distance to the building,

each is counted as making half a trip; three carpoolers are counted as making 33.3%.

The reduction-% in conventional commuting trips is calculated as follows: 100-(the number of trips of

normal emitting vehicle/the total amount of trips*100).
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The same survey result data presented with a diagram.
COMMUTING SURVEY

To complete the survey should not take more than 10 minutes. Please reply as quickly as possible, but no
later than Friday, February 12th. Your response will be handled anonymously in the data analysis and it

will not be possible to connect responses from the report to specific persons.

Q1: How have you commuted from home to your primary workplace last week (between 8" and 12
of February)? Please enter the number of trips you have made using a specific method of transporta-
tion - for example, if you come to work on one day by bike and train, and return by car, count 1x
bike, 1x train, and 1x car (if you use multiple methods per one trip mark only the method used for

the major part, this applies for carpooling also).

1. Public transportation (Bus, metro, train, or tram) trips
2. Car, alone trips

3. Car, driver + 1 passenger trips
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4. Car, driver + 2 passengers trips

5. By bicycle times

6. By foot (only, or as major part of the route) trips
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Tyomatkatapoja kartoittava kysely

Merkitse seuraaviin kohtiin prosentuaaliset jakaumat silt osin, mill3 tavoin tydpaikkasi
henkildstd on tehnyt tydmatkansa vimeksi kuluneen vilkon aikana. Huolehdithan, ettd
vastattujen lukumaarien summa 100%. %-merkkid ei tarvitse kirjoittaa lukumaaran
peraan.

Henkildautolla tehty yksityisautoilu on jasttu kahteen luokkaan:

vahidpaastdinen: henkildauton EU-kulutus on alle 6,3 | bensiinia /100 km (alle 148 COZ
g/km) tai alle 5,6 | dieselid / 100 km (alle 149 COZ g/km) tai sdhkdauto

Normaalipddstdinen: henkildauton EU-kulutus on yli 6,3 | bensiinia /100 km (yli 148 CO2
g/km) tai yli 5,6 | dieselia / 100 km (yli 149 COZ g/km).

Julkiset kulkuviélineet (linja-auto, juna)
Kavellen tai polkupyoralla

Yksin normaalipaastdiselld henkiléautolla
Yksin vahapadstoiselld henkilbautolla
Kimppakyydilld tai yhteiskdyttautolla

Moottoripydrdlla tai mopolla
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Picture 1 Screenshot from the web-survey
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