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Ymparistonluokitusmenetelmat ovat olleet arkipaivaa rakennuksissa jo pitkaan. Tyossa
tutustutaan ymparistonluokitusjarjestelmaan nimelta BREEAM Communities ja sen tar-
joamiin mahdollisuuksiin aluekehityksessa. Menetelma on lahtdisin britteinsaarilta ja tar-
koitettu aluehankkeisiin, jotka ovat osayleiskaavan kokoluokkaa. Tekija kay lapi mika,
alkuperainen vuonna 1990 julkaistu BREEAM on, minka jalkeen perehdytaén tarkemmin
aluesuunnittelutydtkaluun BREEAM Communities, joka on suhteellisen tuore menetelméa
aluekehityksessa. Se, tuoko se mitdan uutta suomalaiseen maankayttokaytantoon, on
keskeinen teema tyon ymparilla. Tekija luo katsauksen Suomen olemassa oleviin toimin-
tamalleihin ja peilaa BREEAM C:ta paikalliseen lainsd&dantoon. Pystyyko Iso-Britannia-
perdinen menetelma mukautumaan pohjoisen oloihin vai ovatko lainalaisuudet kuitenkin
maailmanlaajuisia hyvassa elinymparistossa?

Tutkielmaan on haastateltu menetelmaa kayttaneitd henkiloita ja kuullaan heidan miet-
teitdan tekijan pohdiskelun lisdksi. Tutkimusmateriaalina on ollut liséksi BREEAM C:n
kattava manuaali, tehdyt tutkimukset seka kirjeenvaihtona toteutetut haastattelut BRE
Globalin Englannin paékonttorin kanssa. Olennaista on myds ollut Suomessa kaytettyjen
menetelmien ja lainsdddanndn tunteminen seké niiden heikkouksien tunnistaminen.

Tutkimuksessa loydettiin menetelmalle selva oma kysyntansa. Oikea kohde onkin avain-
asemassa menetelmaa kaytettdessa. Organisaatioilla tulisi olla henkilokuntaa, joka tun-
tee myds erinaisia vaihtoehtoisia toteutusmalleja, joita maailmalla kehitetaan.

BREEAM Communities on kansainvalinen tyokalu, jota kaytettaessa syntyy tietokantaa,
jonka avulla rakennetun ympariston aspekteja paastaan vertailemaan globaalisti. Suuri
painoarvo on kestavassa kehityksessa, ja menetelman tuoreuden kannalta jatkossa on
tehtava lisatutkimuksia, kuinka nama tavoitteet ovat toteutuneet kohteissa niiden elin-
kaaren edettyad pitemmalle.

Avainsanat BREEAM, BREEAM Communities, kaavoitus, kestava kehi-
tys, elinympaéristd, asemakaava, osa-yleiskaava
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This Bachelor’s thesis studied the environmental assessment method for large areas
called BREEAM Communities to find out if BREEAM C could cope with the Finnish leg-
islation, local environmental issues or planning principles, and if it could be used in Fin-
land as a proper, valuable development and planning tool.

The final year project looked into the original method used in BREEAM to ensure a solid
background knowledge of the system. Further, information was gathered through inter-
views, by studying existing projects in Finland and by getting familiar with the BREEAM
Communities manual and the process. The BRE Global headquarters in UK helped with
all the questions that needed more clarification. The planning principles were introduced,
and questioned, so that the study would have a real value for the reader.

It was established that BREEAM Communities has certain advantages in comparison to
regular planning methods used in Finland. However, the size, location, and ownership of
the development, as well as the partners to cooperate with, purpose of use and the prize
are all central parts in the success of a project. Spatial planners, among others, certainly
have a lot to learn from new methods like BREEAM C.

Keywords BREEAM, BREEAM Communities, Spatial Planning, Land
Use Planning, Local Area Plan, Development Plan, Sustaina-
ble Development, Environmental Assessment Method
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1 Johdanto

1.1 Aiheen valinta

Kuulin kirjainyhdistelman BREEAM ensimmaisen kerran ollessani 2016 syyslukukau-
den vaihto-opiskelemassa Irlannissa Cork Institute of Technologyssa. Silloin se mai-
nittiin vain ohimennen kaupunkisuunnittelumoduulissa ja opiskelijat tehtiin tietoiseksi
naiden erilaisten luokittelujarjestelmien tai tydkalujen olemassaolosta. Ympéariston-
luokittelujarjestelmiin (amerikkalainen LEED oli toinen, joka mainittiin) ei kuitenkaan
pureuduttu sen tarkemmin. Palattuani Suomeen osallistuin pian kaupunkisuunnitte-
lun iltapaivaseminaariin, joka pidettiin Sito-talolla Espoossa helmikuussa 2017.
BREEAM Communities oli vahvasti esilla tuossa Siton ja Granlund Consultingin jar-
jestamassa tilaisuudessa. Martin Townsend BRE Globalilta oli paddpuhujana, mutta
myo6s Espoon kaupungin edustajia kuultiin Espoon Niittykummun BREEAM Com-
munities projektin tiimoilta. Luonnollisesti myds mm. Siton johtava konsultti Tuomo

Sirkia sai puheenvuoron tapahtumassa.

Seminaarin paatyttya allekirjoittaneella oli paéllimmaisenéd yksi ajatus: Mitd uutta
tama tuo suomalaiseen maankaytt66én? Ja ennen kaikkea se, tuoko se mitaan uutta.
Tunsin Britteinsaarten kaavoitusprosessin ja ajattelin, etté kyllahan se siella on hyva
lisdtybkalu. Suomen kaavoitusjarjestelma eroaa kuitenkin Britteinsaarten vastaa-
vasta merkittavasti. Taytyy kuitenkin katsoa prosessia kaaviomallia syvemmalle ta-
man huomatakseen. Pintapuolisesti Britannian kaavoitusjarjestelma vaikuttaa sa-
malta eri tasoineen ja valtakunnallisine alueidenkaytt6tavoitteineen. En sitd sen kum-
memmin ajatellut seuraavina paivina. Parin viikon kuluttua olin taysin eri aatoksissa,
ja olin sitd mielta, ettd asiaan pitda pureutua tarkemmin. Kysymyksia teeman ympa-

rilla oli useita.

Siton johtava konsultti, arkkitehti, TKL Tuomo Sirkid ryhtyi tydni ohjaajaksi, ns. men-
toriksi. Han on yksi harvoista (1) suomalaisista lisensoiduista BREEAM Communities
-arvioijista. Sirkidlla voidaan sanoa olevan ainutlaatuista tietotaitoa jarjestelmasta,

silla han on arvioinut useita projekteja talla menetelmalla seka ollut mukana sertifioi-



dussa Espoon Niittykumpu BREEAM Communities hankkeessa BRE Globalin auk-
torisoimana arvioijana. Sirkid itse valitsi BREEAM Communities jarjestelman kéayt-
to0nséa verrattuaan analyyttisesti kansainvalisia alueiden ymparistonluokitusjarjestel-
mi& kesken&an ja totesi BREEAM C:n olevan Suomeen sopivin malli. Suomen hank-
keissa mukana olleet kunnan kaupunkisuunnittelijat Mikkelista, Vaasasta ja Espoosta
olivat avuksi kertoessaan tekijalle omista kokemuksistaan ja mietteistddan BREEAM
C:std, ja lisaksi arvioitsija, arkkitehti Mikko Siitonen jakoi ndkemyksidan tekijan

kanssa kaydyissa keskusteluissa.

Tahdon osoittaa suurkiitokset heille kaikille yhteistydsta, unohtamatta BRE:n Englan-

nin padkonttoria antamistaan spesifisista tiedoista aina, kun niita pyysin.

1.2 Ty6n taustaa

Aikakausi, jota elamme on monin verroin nopeammin kehittyvaa kuin mikaan aika-
kausi aikaisemmin. Tulevaisuuden ennustaminen on aina ollut vaikeata, ellei mahdo-
tonta, ja nykypaivana erityisesti se on sitd. Kuitenkin kaavoituksen ja maankéayton
suunnittelussa tarvitaan kykya nahda kauemmaksi kuin seuraavan mutkan taakse —
tai seuraaviin vaaleihin. Maailman véaestd jatkaa kasvuaan hurjaa vauhtia, samoin
kuin talouskin, tekniikasta puhumattakaan. Uudet metodit mahdollistavat sen, etta
pystymme luomaan entista kehittyneempéaéa ja myos ymparistoystavallisempaa, ener-
giatehokkaampaa seka terveellisempéaéa ymparistdd kuin koskaan aiemmin. Onko se

kuitenkaan kestavampaa?

Parhaat luonnolliset rakennuspaikat on pitkalti kaytetty. Luonnonymparistéd on
osattu hyddyntda ja rakentamiseen sopivat paikat on tunnistettu. Parhaiden tonttien
taytyttya olemme alkaneet etsia uusia rakennusalueita. Kaupunkialueiden leviamista
valtetdan ja nyt on laajalti [Ahdetty tdydennysrakentamisen kautta hyddyntamaan ai-
kaisemmin asumiseen ja rakentamiseen kelvotonta maata. Uudet rakennustekniset
innovaatiot seké edella mainittu parhaiden alueiden tayteen rakentuminen ovat joh-
taneet siihen, ettd maapohjaa on ruvettu manipuloimaan, siséénajovaylien suoja-alu-
eita asuttamaan seka merenpohjaa tayttamaan, jotta pystymme hyddyntdméaéan po-
tentiaaliset hyvat alueet. Samalla huoli ymparistosta on kasvanut seka rakennustek-
niikka on mennyt eteenpdin valtavasti. Nykyisia tyokaluja kayttaen pystytdéan luo-

maan erinomaisia asuinalueita, joissa yhdistyvat sosiaalisuus, terveellisyys, talous



seka alueiden oma kulttuurihistoria ymparistdineen. Se, ettd nama alueiden kivijal-
kaan kuuluvat tekijat olisivat kunnossa, ei ole kuitenkaan itsestaanselvyys, vaikka
tekniikka seka tietotaito olisivatkin saatavilla. N&itd ennen rakentamattomiksi jaaneita
alueita kehitettdessa on suotavaa tehda perusteltuja selvityksia ja seurata prosessia
BREEAM Communitiesin kaltaisilla metodeilla niin, ettd ndma tutkitusti ja dokumen-
toidusti ovat kestavan kehityksen mukaisia.

Kehittyneille jarjestelmille ja uusille innovaatioille on tullut suurta kysyntaa aluekehi-
tyksessd, ja maailmalla onkin useita erilaisia rakennetun ymparistonluokitusjarjestel-
mid. BREEAM mainostaa itseddn ensimmaisend ymparistoluokitusjarjestelmana ja
sen sertifikaatit ja ohjelmat ovatkin maailmalla suuressa suosiossa. Sen kansainvali-
syys on huomioitava tekija. Selkea pisteytys samalla menetelmalla mahdollistaa glo-
baalin vertailun ja tata kautta pystytdan kehittamaan rakennetun ymparistén toimin-

tamalleja maailman laajuisesti.

Kysyntaa tarkemmille, monipuolisemmille, raataloitaville seka ennen kaikkea luokit-
teluun perustuville jarjestelmille on. Aluekehityksen tulee kehittya siind, missa muukin
maailma kehittyy. Samalla alueen luonteenomaisuus ja kulttuurihistoria taytyy ottaa
huomioon kaikessa suunnittelussa. Parhaat alueet useasti on jo rakennettu, ja niilla

seuduilla on oma vahva kulttuurihistoriansa. (4)

BREEAM Communities ottaa monipuolisesti koko elinymparistén huomioon vedesta
ja jatteista rakennuksiin ja sosiaalisiin tekijoihin, nostaen kuitenkin kestavan kehityk-
sen tarkeimmaksi kulmakiveksi toimivassa elinymparistossa. Se ei ole ainoa maail-
malla oleva luokitusjarjestelma, mutta se on jarjestelma, joka soveltuu helposti suo-
malaiseen ympaéristoon. Lainsdadanto poikkeaa useasti maiden valilla samoin kuin
historia, kulttuuri sek& ymparistd. Lainalaisuudet, jotka tekevat hyvan elinymparistén
ovat, kuitenkin hyvin samankaltaisia aina. Terveys, sosiaalisuus ja talous ovat vahva
rakennuspohja uutta luotaessa seka vanhaa kehittdessa. Kestavan kehityksen peri-
aatteilla rakennettu ymparistd on samalla hyvaa rakennettua ymparistéa. Alue, joka
ei ole kestavan kehityksen mukainen, ei ole hyva. Lyhytndkoisyyden tulisikin olla
aluesuunnittelussa taysin vieras kasite. Kuitenkin nykyajan kirouksina usein on juuri
lyhytnakoisyys ja malttamattomuus, jotka tosin ovat olleet edeltavina aikakausinakin
lAsnd. Nykyinen laajenemistahti sekéd tekniikan huikea kehittyminen on aiheuttanut

kuitenkin sen, etta lyhytnédkoisyyden haitat tulevat hyvin nopeasti esille. Alueidenkay-



ton suunnittelussa taytyy sailyttdd jatkossakin katse kaukana horisontissa nykyhet-
ke& kuitenkaan unohtamatta. Alueen historia ja sen painoarvo tulee myds aina si-
sdistdéd uutta suunnitellessa ja aluetta myllatessa. Sanonnan mukaisesti, jos et tunne

historiaa, et tieda mitaan.

Tybssani kerron ensimmaisend, mika on BREEAM, ja erityisesti, mikdA BREEAM
Communities on. Taméan jalkeen luodaan katsaus Britteinsaarten kaavoitusjarjestel-
maan, jotta lukija ymmartaa minkalaisesta toimintaymparistosta BREEAM C ponnis-
taa, seka kurkistetaan kertaavasti suomalaiseen maankayttéon seka lainsaadantoon.
Sitten seuraa, mitd BREEAM C tuo suomalaiseen aluesuunnitteluun vai tuoko se mi-
tdan, ja tutustutaan myds kotimaisiin sertifikaatin omaaviin kohteiseen. Tyoni ra-
kenne on kuvatunlainen, silla juuri tima on ollut se lahestymissuunta, josta olen lah-
tenyt tekeméaan tydta. Ensin tunnistin BREEAM C:n olemassaolon, sitten mietin, oli-
siko siitd hyotya Suomessa, minka jalkeen perehdyin tarkasti paikalliseen maankayt-
toon ja lainsdddantoon, joka tarjoaa viitekehyksen, jossa maassamme toimitaan. Ra-
kennettuani pohjan oli aika haastatella kaupunkisuunnittelun ammattilaisia, jotka ovat
olleet mukana projekteissa ja joilla on k&ytdnnon kokemusta jarjestelmésta. Lopulta
pystyin tunnistamaan BREEAM C:n tuomat hy6dyt ja sovelluskohteet, joissa sen hyo-

dyntédminen olisi kannattavinta.

3 BREEAM

3.1 BREEAM yleisesti

BRE Group hallinnoi BRE-ryhmittym&a. Tehtavakseen BRE ilmoittaa ihmisten, omai-
suuden ja maapallon suojelemisen. Building Research Establishment Environmental
Assesment Method (BREEAM) on vuonna 1990 julkaistu Iso-Britanniassa kehitetty
ymparistoluokitusjarjestelma rakennuksille. Se oli maailman ensimmainen taman kal-
tainen ymparistoluokitusjarjestelma uusille rakennuksille. BREEAM kayttda pistey-
tysmenetelmaa, joka jakaa pisteitd kymmeneen eri kategoriaan jakautuneiden kritee-
reiden tayttymisesta. Alkuajoista lahtien BREEAMia on kehitetty ja pdivitetty vastaa-
maan nykypaivan tarpeisiin. Uusien innovaatioiden syntyessa jarjestelmaa on kehi-
tetty, ja se takaa taten jatkuvasti ajanhermolla olevan luokitusjarjestelmén, joka pys-
tyy vastaamaan moderneihin haasteisiin ja kysymyksiin. Nykypaivana BREEAM on

ollut kaytdssa yli 70 maassa lapi maailman (kuva 1).



BREEAM at a glance

FOUNDED IN 1990, THE WORLD'S HOLISTIC MEASUREMENT ACROSS APPLIED IN OVER

FIRST 9 70
SUSTAINABILITY ASSESSMENT METHOD FOR CATEGORIES COUNTRIES WORLDWIDE
BUILDINGS
80% ADAPTABLE 1000's
EUROPEAN MARKET SHARE TO LOCAL AND CLIMATIC CONDITIONS OF LICENSED ASSESSORS WORLDWIDE
BRE SCIENTIFICALLY BACKED DRIVING BUILDING SECTORS TO INCREASED
STANDARDS INNOVATE FINANCIAL

RETURNS FOR INVESTORS

Kuva 1. BREEAM yhdell& silméayksella (2).

Vuonna 2011 BREEAM laajensi tuoteperhettdén lisaten uusille, remontoiduille sek&a
kaytdssa oleville rakennuksille omat sertifikaatit. Uudistuksilla jarjestelma muovautuu
entistd paremmin erilaisiin kohteisiin sopivaksi malliksi ilman suuria kompromisseja
tai sovellustarvetta. BREEAM-sertifioituja kehityskohteita on jo yli 560 000 maailman-
laajuisesti, ja yli 2 262 200 rakennusta on rekisteroity arviointiin vuodesta 1990 lah-
tien. BREEAM-hankkeita on aloitettu Suomessa kirjoitushetkella jo 138. (3)

BREEAMin tavoitteena on saada kehityshankkeiden vetajat ja rakennuttajat toimi-
maan kestavaa kehitysta edistdaen. Kestava kehitys ja vastuullisuus ovat keskidssa
kehityskohteissa seka siind, kuinka BREEAM-menetelmaa kayttden onnistutaan te-
keméaan hankkeista taloudellisesti, ekologisesti ja sosiaalisesti parempia. Menetelméa
ei nosta taloutta muiden osa-alueiden edelle tai vastaavasti ei mydskaan luonto- ja
ympaéristdasioita ainoiksi mittareiksi hyvélle kohteelle. Luokitusjarjestelmén lahtokoh-
tia on se, etté kohteiden arvo, joka tulee siitd, kuinka ne ovat kestavan kehityksen
mukaisia, ylittdd niiden suunnittelukustannukset. Tama luo kayttajille parempia

rakennuksia ja ymparistgja ilman, etta hinta tai hyoty karsisi.

Kaikki arvioinnin osa-alueet (taulukko 1) yhdessa tukevat kestavaa kehitysta. Arvi-
ointi antaa myds selkedn kokonaispistemaaran, jolla rakennus voidaan luokitella. Ar-
viointiprosessin aikana jokainen osa-alue on jaettu eri kysymyksiin, jotka edistavat
valivaiheiden, padmaarien ja tavoitteiden tayttymista. Tavoitteen tayttyessa siitd an-

netaan pisteita, ja jokaisella kategorialla on tietty painoarvokerroin, jonka avulla saa-



daan kunkin kategorian pistemdaara. Pistemaarien summasta saadaan kokonaispis-
temaara, jota peilaamalla arviointiluokkiin voidaan kertoa kohteen BREEAM-jarjes-
telm&n mukainen luokitus. Innovaatiokategoria tuottaa plussaa kohteelle. Se ei kui-
tenkaan ole vaatimus tai kriteeri, mutta kohteiden toteuttajia kannustetaan innovatii-
viseen toteutukseen ja itsendiseen ajatteluun siitd, kuinka prosessi tai kohde voitai-
siin toteuttaa viela paremmin. (4, s. 1.)

3.2 Bespoke BREEAM

Bespoke BREEAM on kehitetty kohteille, jotka eivat istu mihink&&n lukuisista eri ra-
kennustyypeille luoduista BREEAM-ohjelmista, kuten koulut, teollisuusrakennukset,
toimistotilat, uudet asuintalot ja kaupan toimitilat. Kéytanndssa tama tarkoittaa, etta
kriteerit rakennukselle ja sen toiminnoille raataldidaan erikseen tilaustyonéa. Luonnol-
lisesti BRE-organisaatiolle maksettava korvaus tasta kohteeseen raataloidysta tyosta
kasvaa talloin. Tyypillisile BREEAM-ohjelmille maksettavat korvaukset ovat rekiste-
rointi n. 500 e ja sertifikaatti 3 500-11 000 e. Nam& muuttuvat kuitenkin vuosittain, ja
kohteiden eroavaisuudet vaikuttavat suuresti sertifikaatin hintaan. Edella mainitut
hinnat on saatu Iso-Britannian organisaation toimistolta. (5)
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3.3 BSRIA-palautekysely

Vuonna 2012 BSRIA toteutti BREEAM-kohteen toteuttajille kohdistetun kyselyn (7).
Tuloksista ilmeni muun muassa, etta 71 % koki siita olleen hyotya hankkeelle. Vas-

taajat kokivat, ettd hydtyd saavutettiin seuraavan taulukon mukaisesti (kuva 2).

Ymparisto T
Sosiaalisuus T o/
Taous Y 7%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Kuva 2. Koettujen hydtyjen tarkeys osa-alueittain (7, s. 15).

Raportti kertoi, etta sertifioinnin myo6ta lisdantyneitd kustannuksia ei koettu ongel-
maksi, vaan sen koettiin olevan sijoitus tulevaisuuteen: se maksaisi kylla itsensa ta-
kaisin alentuneina kaytonaikaisina kustannuksina seké pidempana kayttéikana ja yli-
paansa parempana elin-, ja tydymparistonda. Silla, kuinka tavoiteluokitus vaikutti koh-

teen kustannuksiin, ei huomattu olevan selvaa vaikutusta (kuva 3).

Ei D 41%
Ei osaa sanoa Il 10%
Kylla | . 49%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Kuva 3. Lisdkustannukset tavoitellun luokitustason saavuttamiseksi (7, s. 9).



Raportti toteaa tarkeimpien kyselyn 16yddsten olleen seuraavanlaisia (7):

o Arvostettiin korkealle. Suurin osa koki BREEAMin tuoneen kohteelle lisdarvoa
seka suosittelevansa jarjestelmaa muillekin. Joustavuudessa loydettiin kuitenkin
laajalti parantamisen varaa.

o Kestavan kehityksen edistaminen. BREEAMista on muodostunut normi raken-
nusteollisuudessa rakennusten kestavan kehityksen edistdmisessa. Osa vastaa-
jista totesi, etta olisivat joka tapauksessa huomioineet vihreat arvot ja nykyisin
yhtidpolitikka seka sadnnokset ovat tarkeita ajureita kestavassa kehityksessa.

o Kaytonaikaiset hyddyt. Asukkaat BREEAM-sertifioiduissa rakennuksissa koki-
vat rakennukset erityisen mukaviksi ja viihtyisiksi. Taméa heijastaa kuinka tarkeata
on seurata rakennusta myo6s rakennusvaiheen jalkeen niin, ettd kayttajat ovat
tyytyvaisid. Rakennuksiin pystytaan talloin oikeassa vaiheessa lisddméaan alyk-
kaita rakennustyOkaluja parantamaan kohteen tehokkuutta esim. energian suh-
teen.

o Aikainen aloitus. Yksi selvimmisté tutkimustuloksista oli, ettd vastaajat kokivat
jarjestelman mukaanoton aikaisessa vaiheessa olevan erityisen tarkeda. Tama
paransi tavoitteiden saavuttamista tehden siitd huomattavasti helpompaa ja edul-
lisempaa. Mybhemmassa vaiheessa aloittaessa joudutaan tekemdaan Kkalliita
seka vaikeita muutoksia jo tehtyihin suunnitelmiin. Aikainen BREEAMin mukaan-
tulo vaikutti myds tiimin sisdiseen yhtenaisyyteen ja tydilmapiiriin.



10

4 BREEAM Communities

41 Mikda BREEAM Communities on?

BREEAM Communitiesin keskeisimmat tekijat ovat seuraavat:

e |tsenainen aluesuunnittelun arviointimenetelma.

e Ulkopuolinen luokittelu- ja sertifiointistandardi, joka pohjautuu BRE Globalin
kayttamiin metodeihin.

e Tarjoaa puitteet ongelmien ja mahdollisuuksien tunnistamiseen hyvin aikai-
sessa prosessin vaiheessa kestavan kehityksen mukaista ymparistdé luodessa.

¢ Tunnistaa ympariston ekologiset, sosiaaliset ja taloudelliset paatekijat ja tavoit-
teet kategorioittain eri aluehankkeissa.

BREEAM Communities on vuonna 2008 lanseerattu luokitusjarjestelma, joka on
luotu isompien aluehankkeiden toteuttamiseen, ei yksittaisten rakennusten kuten
BREEAM. Jarjestelman kriteerit on péivitetty vuonna 2012 (4, s. 35). Hankealueet
vaihtelevat korttelitasosta osa-yleiskaavatasolle. Talla BREEAM-ohjelmalla ei ole
lainkaan kohteen rakentamisen jalkeista seurantaa siitd syysta, etta kohdealueet ja
hankkeet ovat tyypillisesti niin suuria, etta niiden toteutus kestaa kauan. Eri suunnit-
teluvaiheet pitdvét kuitenkin sisalladn paatoksia, jotka vaikuttavat merkittavimmin
lopputuloksen kestavyyteen. Juuri kestavyys on tarkein tekija BREEAM C-hank-
keissa, ja tarkeimmat paatokset sen suhteen tehdaéan jo suunnittelun alkuvaiheessa.
Paikkailu jalkeenpéin tulee kalliiksi, eika silla paésta yhté toimivaan kokonaisuuteen.
Menetelma@ kattaa taloudellisen, sosiaalisen ja ymparistollisen kestavyyden.
BREEAM C:n avulla kehityshankkeista on tarkoitus tehda taloudellisesti kannatta-
vampia, paremmin johdettuja seka ennen kaikkea kestavampia kaikkien kolmen eri
paaosa-alueen osalta, jotka ovat: talous, sosiaalisus ja ekologisuus. Tulevaisuu-
dessa jalkiseuranta ohjelmia saatetaan lisdtd Communitiesiin. Talla hetkella kuitenkin
tilaajan halutessa voidaan raataloida jalkiseurantaakin, mutta mitdan varsinaista ser-
tifikaattia ei ole saatavilla BREEAMilta. (4, s. 2-3.)
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Jarjestelma sisaltaa kolme eri arviointivaihetta (kuva 4).

1. vaihe Osayleiskaavataso. Paaperiaatteiden maarittdminen ja suunnitelman so-
peuttaminen vallitsevaan lainsdadantdéon ja asetuksiin. Alueen toteutuskelpoisuus
kohde alueella. Kokonaisvaltainen eri huomiokohtien arviointi aluekohtaisesti, kuten
energiantuotto, liikenndinti, palvelut. Strategiatason paattkset.

2.vaihe Asemakaavatasoinen suunnittelu, jossa maaritelladn alueen rakennus-
ten, liikenneverkkojen ja palvelujen sijainti.

3. vaihe Korttelitaso. Yksityiskohtainen aluesuunnittelu. Maaritetd&dn mm. ymparis-
tobn maisemointi ja muotoilu, vesijarjestelmat, liikenndintitilat, kuten bussipysakit,
parkkialueet, pyorapaikat. Rakennetun ymparisténsuunnittelu tarkemmin BREEAM-
menetelmaa kayttaen.

3.vaihe
Yksityiskohtainen suunnittelu -
korttelitaso

2.vaihe
Aluemallin maarittely -
Asemakaavatasoinen suunnittelu

1.vaihe

Aloitusvaihe -
Osayleiskaavatasoinen suun-
nittelu.

Kuva 4. BREEAM C:n vaiheet (4, s. 3).
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4.2 BREEAM Communities -kategoriat

BREEAM C siséltaa viisi kategoriaa, joihin vaikutukset on jaettu (kuva 5). Talous &
sosiaalinen hyvinvointi -kategorialla on kolme eri alaluokkaa: paikallistalous, sosiaa-
linen hyvinvointi ja ymparisto tekijat. Innovaatio toimii kuudentena kategoriana, mutta
kuten BREEAM-ohjelmassa, se on vain lisdarvoa tuottava osa-alue, ei suora arvos-
telukriteeri. (4, s. 20-21)

Johto & sggilgglfn%n Resurssit &
vuorovaikutus hyvinvointi energia

* Yhteison » Vaikutukset * Luonnonvarojen
osallistuminen terveyteen ja kestavan
paatoksentekoon hyvinvointiin kehityksen

» Vaikuttaa * Yhteishenki, mukainen
suunnnitteluun, riittdva asuimisto, kayttaminen
rakentamiseen, tyopaikat, » Paastojen
toimenpiteisiin miellyttava alentaminen
seka muotoilu
pitkakestoiseen « Taloudelliset
kohteen tekijat

johtamiseen

Ekologia &
biodiversiteeti

Liikenne Innovaatio

» Kestavan » Kestavien * Tunnistaa
kehityksen likuntamuotojen innovatiivisen
mukainen huomioiminen toiminnan alueen
ekologian & infrastruktuurissa kehityksessa joka
biodiversiteetin « Kannustaminen johtaa
huomioiminen ja vahapaastoisten taloudellisen,
kehittaminen likuntamuotojen sosiaalisen tai

kayttoon ymparistollisen
hyodyn
saamiseen
kohteessa

Kuva 5. Kategoriat (4, s. 3-4)
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4.3 Arviointiasteikko

Lopullinen BREEAM C -luokitus tulee yhteenlaskettujen painotettujen kategoriakoh-
taisten pisteiden mukaan. Arviointiasteikko antaa talldin lopullisen luokituksen saatu-
jen pisteiden perusteella (taulukko 2). Tekijan ollessa yhteydessa BREEAMin Eng-
lannin toimistoon han sai tietoonsa, etta tavanomainen tulos on hyva’ eli = 45 % (39).
Tama on hyva osoitus siitda, kuinka armoton arviointi on, ja vain harva saa korkeita
luokituksia sertifioinnissa. On myds syyta pitdd mielessa, ettd vasta kaikki vaiheet
lapikaynyt kohde saa sertifikaatin, joka antaa myds luokituksen. Vaiheen 1 suoritet-
tuaan kohde saa vain joko véliaikaisen hyvaksytty- tai hylatty-merkinnan.

Taulukko 2. Arviointiasteikko (4, s. 18).

BREEAM arviointiasteikko %

LOISTAVA outstanding 285
ERINOMAINEN excellent 270
ERITTAIN HYVA very good 255
HYVA good 245
TYYDYTTAVA pass 230
LUOKITTELEMATON unclassified <30

Jokaiselle viidesta kategoriasta on annettu omat painoarvonsa (kuva 6), eivatka ne
ole yhdenvertaisia (4, s. 20—21). Samalla, koska kategoriat on eriytetty omiksi koko-
naisuuksiksi, voi kohteen toteuttaja kayttaa hyvin sitéa hyvakseen esimerkiksi pyrkies-
saan keskittymaan vain yhteen tai useampaan osa-alueeseen. Esimerkiksi jos sosi-
aaliset ja kaupalliset tekijat ovat kohteen prioriteetti numero yksi, hanketta voidaan
toteuttaa ne ominaisuudet mielessa tai vain niihin keskittyen. Ylipadnsa, jos hanke ei
pyri olemaan kokonaisvaltainen kestavaa kehitysta tavoitteleva kohde, siiné voidaan
keskittya vain joihinkin kategorioihin. Tama tosin ei ole toivottavaa eika jarjestelman

tarkoitus.

Innovaatiokategoriassa jaetaan lisapisteitd sen mukaan, kuinka kohteessa on onnis-
tuttu toteuttamaan hyvia kestavaa kehitysta tukevia asioita, joita ei ole itse BREEAM
C -ohjelmassa itsessaan huomioitu. Naista innovaatioista voi saada maksimissaan

7 %:n lisan lopulliseen arvosanaan.
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Kuva 6. Kategoriat ja niiden painoarvo (4, s. 20-21)

Kategorioiden tavoitteet ja painoarvo

® Ekologia & Biodiversiteetti - Ekologisen biodiversiteetin parantaminen

H Liikenne - Tehokkaan & turvallisen liikennejarjestelman luominen

u Resurssit & Energia - Paastdjen vahentdminen & luonnon resurssien viisas kaytto

H Talous & Sosiaalinen hyvinvointi - Paikallistalous, Sosiaalinen hyvinvointi, Ympéristd

i Johto - Yhteison osallistuminen ja hyvan johtamisen merkitys kehityksesséa

Taulukossa 3 on esitetty tarkemmin, kuinka pisteet jakautuvat kategorioiden sisalla.
Taulukko kertoo myds, kuinka eri tekijat otetaan huomioon arvioinnissa. Yhteensa
kohtia, joista jaetaan pisteitd, on 40.
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Taulukko 3. Arviointikohdat eriteltyna (4, s. 21-24).

3.vaihe [Paino: [ piste

JOHTO

2,30 %

3,50 %

2,30 %

WINN ([P

Yhteison tilojen hallinnointi 1,20 %

TALOUS & SOSIAALINEN HYVIN-

8,90 %

Paikallistalous Tybvoima ja kyvykkyys 5,90 %

2,70 %

2,70 %

2,70 %

2,70 %

0,90 %

1,80 %

0,90 %

Sosiaalinen hyvinvointi EsteettOmyys 0,90 %

Sosiaalinen hyvinvointi Sisainen suunnittelu 1,80 %

1,80 %

1,80 %

1,80 %

2,70 %

1,80 %

WWWWWWIWINFPIARWINININFPW|IN

Ympariston tekijat Valosaaste 0,9%

RESURSSIT & ENERGIA

4,10 % 1

=

2,70 %

2,70 %

Kestavéat rakennukset 4,10 %

Materiaalit 2,70 %

Resurssien tehokkuus 2,70 %

PO (LN

Liikenteen paastot 2,70 %

EKOLOGIA & BIODIVERSITEETTI

3,20 %

2,10 %

1,10 %

3,20 %

2,10 %

WOW|W[W |-

Sadeveden keradys 1,10 %

LIIKENNE

3,20 %

3,20 %

2,10 %

2,10 %

Tilat pyorailylle 1,10 %

NN P B™IN

Joukkoliikenne tilat 2,10 %
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4.4 BREEAM Communities -arvioijat

BREEAM C -arvioijat ovat BRE:n hyvaksymia arvioijia ja samalla ainoita, jotka voivat
sertifikaatin tayttavia arviointeja suorittaa. Suomessa on nelja BREEAM C -arvioijaa,
yksi heistéd on taman tyén ohjaaja Tuomo Sirkia. Arvioijat suorittavat kohteiden arvi-
oinnin kayttaen kohteelle sopivaa arviointimenetelmaa. Arvioijakoulutuksia jarjeste-
tdan paaasiassa Watfordissa Englannissa, mutta myds esimerkiksi Tukholmassa on
jarjestetty BREEAM C -koulutuksia, jotka johtavat mahdolliseen arvioijan patevyy-
teen. Saadakseen sertifioidun arvioijan arvon on lapaistava koulutuksen loppukoe.

Arviointiprosessi on seuraavanlainen:

1. Jokainen arviointikohta saa pisteitéd sen mukaan, kuinka arvioija nakee toteutuk-
sen peilautuvan arviointikohdan kriteeristoon, joka on maaritelty teknisesséa do-
kumentissa.

2. Seuraavaksi saadut pisteet kerrotaan arviointikohdan painoarvokertoimella, jol-
loin saadaan kohdan kokonaispistemaara.

3. Kategorialuokan kokonaispistemaara saadaan, kun lasketaan kategorian arvioin-
tikohtien pistemaara yhteen.

4. Jokaisessa kategoriassa on mahdollista saavuttaa 1 %:n innovaatiolisa.

(4,s. 24)
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45 Arviointivaiheet

45.1 Aloitusvaihe

Aloitusvaiheessa kaydaan lapi, mitka ovat kohteen ongelmakohtia, mahdollisuuksia
sekéa kuinka se tulee vaikuttamaan alueeseen. Aloitusvaiheessa kaikki kohdat ovat
pakollisia, silla ne ovat projektin keskiossa ja maarittavat sen, kuinka paatoksenteko

ohjautuu koko projektin eri vaiheissa.

Aloitusvaiheessa suoritetaan tarkemmat maaperatutkimukset ja riskienarvioinnit.
Tarkasteltavat asiat pitdvat sisallaan tekijoitda kuten maaperd, tulvariski, likenne,
energia ja paikallistalous. Naiden perusteella luodaan toimintastrategia, jota toteute-
taan ja tarkennetaan vaiheissa 2. ja 3. Aloitusvaiheessa on téten tarkoitus luoda pi-
téava pohja tuleville vaiheille hyvan esisuunnittelun avulla. Lainsdaddannénmukaisuu-
teen kiinnitetdén erityista huomiota. Rakennusluvan saamiseksi kohteen pitaa tayttaa
kriteerit, jotka kaava- ja rakennusvalvontaviranomainen asettavat. Aloitusvaiheessa
on 11 arviointikohtaa. Alla on tdman vaiheen yksi arviointikohta esimerkkina kritee-

reistd. Jokaiselle arviointikohdalle, joita yhteensa 40, on omansa. (4, s. 25.)
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Paikallistalous - Taloudellinen vaikutus
1.vaihe
Painoarvo 8,90%

Tavoite
Arviointikriteerit

Pakollinen (ei pisteita)

Talousselvitys on tehty ja se tunnistaa alueen tarpeet ja mahdollisuudet.
Selvityksesta tulisi kayda ilmi kuinka suunniteltu hanke voi parantaa alueen taloutta
tulevaisuudessa ja hyodyttaa asukkaita.
Selvityksen tulisi myés huomioida nykyinen asukaskanta ja pyrkid heidéan ekonomisen tilan
parantamiseen. Tulevien asukkaiden tydllisyys ja talous on otettava huomioon.

1 piste

2. 1. kriteeri on taytetty

3. Tyollisyys alueella ei huonone hankkeen vuoksi

4. Palvelut ja infra hytdyttaa ennestaan olevia yrityksia.

5. Talousselvitys pitda sisallaan selvityksen alueen asukkaiden koulutuksesta.

2 pistetta

6. Kriteerit 1—>5 on taytetty.

7. Hankkeella on toteutuessaan tyollistavéa/taloudellinen vaikutus koko lahialueelle.

8. Toteuttaja pyrkii sopimaan yhteystyosta esim. kunnan kanssa palvelujen alueelle rakennuttamiseksi

Kriteerihuomiot
Taloustutkimuksen taytyy keskittyd paikallisten viranomaisten prioriteettei-
Talousselvitys hin. Tutkimuksen tulee sisaltaa:

(1 kriteeri) - Olemassa olevat yritykset
- Tyollisyysluvut alueella
- Taloudellinen aktiivisuus alueella
- Yritystoimintojen sijainnit, suunnitellut ja voimassaolevat.
- Tilajarjestelyt (palvelut, sosiaalinen ja taloudellinen infra)
- Kartta alueesta, jossa olemassa olevat yritys tilat korostettuna
- Vaestotieto ja tulevat trendit

Tyollisyys- ja koulutustarpeet tulisi maaritella vaestotiedon perusteella.

Infrastruktuuri ja toi-

mitilat Tama voi sisaltaa:

(4 kriteeri) - Liikenneinfra
- Maanalaiset johdot ja kaapelit
- Yhteisotilat

- Tekniset tilat.
Kohteen tarjoamat
tyollistymismahdolli-
suudet Tyollistymismahdollisuudet voivat sisaltaa
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(3-&7 kri- o T ..
teeri) - Vakituiset ja maara-aikaiset tyot
- Oppisopimukset
- Osa-aikatyot.
Tyollistyminen voi siséltda myos rakennusvaiheen.
Opetus Opetus voi siséltaa:
(8.kriteeri) - Korkeakoulut

- Lukiot & ammattikoulut
- Peruskoulut
- Tybvaenopiston kurssitilat.

Kriteerien tayttymisen toteaminen
1l.vaihe 2. & 3.vaihe

Kriteerit Kopio taloustutkimuksesta tai vastaavasta kuten sosio-ekonominen vaikutusten arvi-
1—7 ointi

Kriteeri

8 Kirjallinen sitoumus kehittajalta.

Kriteeri

9 Kopio taloustutkimuksesta tai talousstrategiasta. Oleelliset kehittAmissuunnitelmat. Yk-

sityiskohtainen dokumentaatio toimista.
(4, s. 30-32)
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45.2 Aluemallin maaritteleminen

Aloitusvaiheen jalkeen suunnitellaan yleensd asemakaavatasoinen aluemalliehdo-
tus. Tama pitaa sisallaan tarkemmat selvitykset tulvariskista, ekologiasta, energiasta,
likenteesta, vaestosta ja paikallistaloudesta, jotta pystytaan loytamaan kestavin tapa
toteuttaa hanke. Paikallinen yhteiso otetaan mukaan suunnitteluun, kun erilaisia mal-
leja kehitetddn ja paatetaan lopullisesta toteutettavasta. Samoin kaupungin viran-
omaistahot ovat vahvasti kehityksessd mukana mm. kaavaa ja rakentamista koske-
vissa tekijoissa. Aluemallin maéarittely -vaiheessa arviointikohtia on 17.

2. vaiheessa suunnitteluryhma miettii ratkaisuja seuraaviin tekijoihin:

Biodiversiteetti

o Jalankulku, pyoraily ja moottoriajoneuvoliikenne

e Joukkoliikenne

o Tiet ja rakennustyypit, asemakaavamainen suunnittelu

o Sahko, vesi ja muu kunnallistekniikka

e Katukuva ja viheralueet

Arvioija miettii yhdessa suunnitteluryhméan kanssa, mika asetetaan tavoitteeksi lopul-

liseen BREEAM Communities —arviointiin (4, s. 69). Taman arviointi vaiheen tarkem-

mista arviointikohtakriteereista on seuraavaksi esiteltyna yksi.
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Sosiaalinen hyvinvointi - Julkiset tilat
2.vaihe Talous ja sosiaalinen hyvinvointi
Painoarvo 2,70 %

Sosiaaliseen kanssakaymiseen kannustava ymparistd luomalla viih-
Tavoite tyisia ja elavaisia julkisia tiloja.
Arviointi kriteerit
Vahintaan(ei pisteitd)
1. Selvitys siitd, kuinka nykyiset asukkaat kayttavat yleisia alueita. Kohdealueen identiteetin ym-
marrys ja selvitys, jotta kohteeseen voidaan luoda oikeanlaista yhteisté tilaa. Tunnistetaan paikal-
lisolot ja identiteetti.
2. Yhteiset alueet on suunniteltu niin, etta ne palvelevat eri kayttajaryhmiéa monipuolisesti. Alueiden
suunnittelussa on huomioitu niiden turvallisuus, hairidtekijat ja kayttémukavuus.

3. Yhteiset alueet yhdistyvéat saumattomasti muihin alueisiin kehityskohteen sisélla.

1 piste

4. Kriteerit 1 & 2 on taytetty.

5. Arvio siita, mitk& alueet tulisi jattaa yleiseen ja yksityiseen kayttoon.

6. Yleisten alueiden tunnistamisen jalkeen ne tulisi selvasti merkita julkisiksi.
TAI

7. Jos julkista tilaa ei ole koettu tarpeelliseksi perustaa, on muuten osoitettu, etté ihmisten valinen
interaktio on huomioitu alueensuunnittelussa.

2 pistetta

8. Kriteerit 1—5 ja 6 tai 6 on taytetty

9. Penkit ja oleskelualueet on sijoitettu niin, ettéa aurinko, varjo, tuuli ja sade on huomioitu.

10. Alueen paikallinen identiteetti on tunnistettu ja sita pyritaan vahvistamaan julkisilla tiloilla. Tama
toteutetaan yhteistydssa paikallisen vaeston kanssa.

11. Katutasossa olevat tilat tulisi suunnitella niin, ettéa ne lisdavat katukuvan elavaisyytta.

Kriteerihuomiot

Konsultaa- Selvitys tdhan kohtaan tulisi tukeutua arviointikohtiin 'Konsultaatio suunnitelma’ &
tio '‘Konsultaatio ja sitouttaminen' .

(1.kriteeri)

Eri kaytta-

jaryhmille Naiden tarpeen tulisi pohjautua 'Vaestotietoa' -kohtaan.

moninaisia kayttdalueita

(2.kriteeri)

Yleiset ti- Yleisten tilojen tarveselvitykseen saa tukea kohdista 'Konsultaatiosuunnitelma' &
lat '‘Konsultaatio ja sitouttaminen' .

(5.kriteeri)

Paikalli-

nen atmo- Relevantit paikallisatmosfaaritekijat, jotka on selvitetty kohdassa 'Paikallinen at-
sfaari mosfaari'.

(9.kriteeri)

Alueidenti- Selvitykset siita, mika paikallisille tarkeata tulisi tukeutua kohtaa "Konsultaatio-
teetti suunnitelma’' & 'Konsultaatio ja sitouttaminen’

(20.kriteeri)
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Kriteerien tayttymisen toteaminen

Kriteeri 1

Kriteeri 2

Kriteeri 5
Kriteeri 6
Kriteeri 7

Kriteeri 9
Kriteeri 10

Kriteeri 11

(4, s. 83-85)

Yksityiskohtainen dokumentaatio selvityksen palautteesta sisdltéen tarpeenmu-
kaiset muistiot

Suunnitelmadokumentti, josta kay ilmi, kuinka eri kayttajaryhmat otettu huomioon
tarjoamalla kaikille useita alueita kohteessa

Kopio arvioinnista tai selvitys palautteesta taman kriteerin kohdalta
Merkitsemisstrategia

Yksityiskohtaisesti naytetty katukuva

Kopiot toimista, jotka on tehty paikallisatmosfaéarin tunnistamiseen

Dokumentit ja piirrokset joka demonstroivat saatua palautetta, seka mahdolliset
muistiot kokouksista

Dokumentit suunnitelluista katutason tiloista

45.3 Korttelitaso — yksityiskohtainen aluesuunnittelu

BREEAM Communitiesin viimeinen vaihe keskittyy kohteen yksityiskohtaiseen suunnitte-

luun. Edellisissa vaiheissa tehdyt selvitykset ovat tAman yksityiskohtaisen suunnittelun tu-

kena. Kohteen kokoluokasta riippuu onko vaiheilla 2 ja 3 suurta eroa. Ne saattavat herkasti

sulautua yhteen pienemmissa kohteissa, mika ei ole kuitenkaan ongelmallista. Paikallinen

yhteiso ja muut sidonnaisryhmat ovat edelleen mukana suunnittelussa viimeisessakin vai-

heessa. Arviointikohtia viimeisessa kolmannessa vaiheessa on 12.

Kolmannessa vaiheessa suunnittelussa ovat vuorossa

e maisemointi

e rakennusmateriaalit

o tilojen ja palveluiden johtaminen seka pitk&n aikavalin hallinnointi.

e rakennussuunnittelu

o kohteen esteettomyys.

e resurssien kestava kaytto rakentamisen aikana ja sen jalkeen.
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e paikallisen tydvoiman kaytto rakentamisessa.

Mitkdan kohdat 3. vaiheessa eivat ole pakollisia. Arvioijat keskustelevat kohteen kehittdjien

kanssa siitd, mitkA BREEAM C -kohdat tydssa voidaan tai aiotaan toteuttaa. (4, s. 124)

Kolmannen vaiheen lopuksi kasitelldadn innovaatiopisteet. Naita pisteitd on mahdollista
saada enintaan seitseméan. Yhdestéd innovaatiosta palkitaan yhdella pisteelld. Innovaatio-
pisteitd haetaan tekemalla hakemus BRE:lle. Uuden teknologian hytdyntaminen koh-
teessa tai innovatiivinen rakentamis-, aluesuunnittelu-, arkkitehtuuriprosessi/metodi voivat
oikeuttaa innovaatiolisaan. Seuraavaksi esitellaan yksi kolmannen vaiheen arviointikoh-

dista:

Resurssit & Energia
3.vaihe Kestavat rakennukset
Painoarvo 4,10%
Rakennusten kestavyyden lisdaminen kaikissa kohteen rakennuk-
Tavoite sissa
Arviointikriteerit
1. piste
1. Kohteen kehittajat ovat sitoutuneet kayttdmaan parhaita alalla olevia kestavan rakentami-
sen toimintatapoja vahintaan yhdessa seuraavista keskeisista osa-alueista: energia, vesi, ma-
teriaalien vaikutukset seka kayttajien terveys & hyvinvointi
2. Tama sitoumus on vahvistettu rakennusvalvontaviranomaisen puolesta.

2. pistetta

3. Kohteen kehittdjat ovat sitoutuneet kayttamaan parhaita alalla olevia kestavan rakentami-
sen toimintatapoja kaikilla seuraavilla osa-alueilla: energia, vesi, materiaalien vaikutukset
seka kayttajien terveys & hyvinvointi

4. Tama sitoumus on vahvistettu rakennusvalvontaviranomaisen puolesta.

3—6 pistetta

5. Kohteen kehittdjat ovat sitoutuneet kayttdmaan kolmannen osapuolen suorittamaa arvioin-
tia, jossa todetaan alueen kaikkien talojen kestavan kehityksen mukainen suunnittelu ja ra-
kentaminen.

6. Tama sitoumus on vahvistettu rakennusvalvontaviranomaisen puolesta.

Kriteeri-

huomiot

Kolmannen

osapuolen Kolmannen osapuolen suorittamaa arviointia varten taytyy hakea hyvak-
kaytto synta arvioijasta BRE Globalilta.

(5.kriteeri)

Kriteerien tayttymisen toteaminen
Sitoumus kehittajalta. Yksityiskohtainen dokumentaatio rakennus arvioin-
Kriteerit 1—6 neista. Kopio rakennusvalvontaviranomaisen vahvistuksesta.
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(4, s. 137-138)

4.6 BREEAM Communities Bespoke

BREEAM Bespoke -ohjelmaa kaytetdaan, kun kohde ei istu mihinkdén useista
BREEAM -malleista. BREEAM Communities -mallit toteutetaan aina Bespokena, jos
ne sijaitsevat Iso-Britannian ulkopuolella. Bespokessa kohteelle raataléidaéan oman-
lainen BREEAM C:n periaatteiden mukainen arviointiohjelma. Toimintaymparistén
erityispiirteet ja eroavaisuudet Iso-Britanniasta, otetaan huomioon ja tarvittavat muu-
tokset tehdddn olemassa olevaan muotoon. Suomalaiseen ympéristoon sovelletta-
essa ei ole tarpeen tehda mitddn mullistavaa paivitysta. Suurin ero tulee kenties juuri
kaavoituksessa. Britannian jarjestelméa eroaa selvasti Suomen vastaavasta. Asema-
kaava taso loistaa poissaolollaan kokonaan. Yleiskaavaa tarkempaa kaavatasoa ei
ole. Hyvan rakennetun ympariston peruselementit ovat kuitenkin samat paikasta riip-
pumatta: terveys, talous, sosiaalisuus ja luonnon ympaéristd. Bespoken ja kohdekoh-

taisen toimivuuden raataldimisen myota BRE:lle maksettavat korvaukset kasvavat.

(4)

BREEAM Communities Bespokessa erityisesti seuraavat paikalliset tekijat (8) on

otettava huomioon:;

Kohteen nykyinen kaytto ja sijainti

¢ Paikalliset ilmastolliset tekijat

e Paikallinen lainsaadanto

e Paikallinen kulttuuri, talous seka sosiaaliset ja ympéristotekijat.

o Maankayttd, biodiversiteetti ja ekologia paikallisessa kontekstissa.
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4.7 BREEAM Communities International

Kehitteilla on uusi BREEAM Communities -ohjelma: International. Uutuuden lansee-
raus tapahtuu vuoden 2017 loppupuolella. Tama on nimensa mukaisesti suunnattu
Iso-Britannian ulkopuolisille toimintaymparistéille. Tavoitteena on tehda paremmin
kansainvalisille markkinoille istuva malli ilman tarvetta raataldida Bespoken kautta
jokaiseen kohteeseen erillista toimintamallia. Kaytanndssa tama tulee tarkoittamaan
Ioyhempaa mallia, joka periaatteessa kattaisi koko maailman. Varsinaisesta paran-
nuksesta ei valttamatta ole kyse. Kuten tiedamme maailmaa on vaikea puristaa yh-
teen muottiin. BREEAM C -menetelm&a jo nykyiselladn sovelletaan varsin ansiok-
kaasti. On kuitenkin selvad, ettd BRE Group on tydstanyt tata tuoretta mallia huolella
jO vuosia vastaamaan eri toimintaymparistéjen vaateisiin, joten voimme olettaa ky-

seessé olevan parannus, joka taipuu ketterdmmin muihin valtioihin.

4.8.1 Britteinsaarten kaavoitus

Seuraavassa kaydaan Irlannin kaavoitusjarjestelma yleisesti lapi, jotta lukijat saavat
kuvan minkélaisesta kaavoitusymparistosta BREEAM Communities ponnistaa. Irlan-
nin ja Iso-Britannian jarjestelmét ovat samankaltaisia keskenaan, vaikka eroavai-
suuksiakin on. Englannissa on pienemmille alueille meneva 'neighbourhood plan’,
joka on Suomen ranta-asemakaavan tapaisesti yhteison asukkaiden itsensa, yhteis-
tydssa paikallisten viranomaisten kanssa, laatima. Yhteison vaikutus kaavaan onkin
taten normaali kuulemismenettelya voimakkaampi Englannissa. Walesin, Skotlannin,
Pohjois-Irlannin ja Irlannin kaavoitusjarjestelmét poikkeavat kaikki toisistaan aavis-
tuksen, mutta kaikissa liikutaan samassa kapeassa viitekehyksessa. Selkein ero
Suomeen on asemakaavatason puuttumisessa (9). Tekijan oman henkilokohtaisen
tuntemuksen vuoksi pyrkimyksena on Irlannin jarjestelman (kuva 7) kautta kuvata
lukijalle, kuinka Britteinsaarten kaavoitusjarjestelmat eroavat Suomen vastaavasta.
Tohtori Niamh Power Cork Institute of Technologysta on ollut I&hteend, joko oppima-

teriaalinsa tai oppituntiensa puolesta.
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4.8.2 Irlannin kaavoitusjarjestelma

Irlannin kaavoitusjarjestelma on Suomen tapaan tasojarjestelmé (10). Suurin poik-
keavuus tulee siing, etta siella ei ole asemakaavatasoa lainkaan. Local Area Plan eli
osayleiskaavataso on varsin maltillisesti kaytetty. Asemakaavatason tarkimpana oh-
jaamistytkaluna korvaa paikallinen rakennuslupamenettely (Planning Application).

¢ National Planning Framework — valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet
¢ Regional Guideline — maakuntakaava
o Development Plan — yleiskaava

e Local Area Plan — osayleiskaava

Irlanti Suomi

= -

(National Spatial Strategy(NSS)-2017) ->
National Planning Framework 2017-&  wp I:I Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
National Guidelines

I:' Regional Guidelines _E| Maakuntakaava

Yleiskaava
I:' Development Plans —_-EI ]

Osayleiskaava
D Local Plans /vlj Asemakaava

Kuva 7 Irlannin ja Suomen kaavoitusjarjestelmat

Development Plan (yleiskaava) on tarkein kaavataso, ja se on pohja kaikelle kehityk-
selle alueellaan. Kuuden vuoden valein on laadittava aina uusi. Se laaditaan maa-

kunnan alueelle. TAma sisaltéda nelja erillista kokonaisuutta (11):

¢ Main Policy Material - tarkeimmat toimintaperiaatteet. Jaettu neljaan eri katego-
riaan: ihmiset, talous, resurssit ja toimeenpano.
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e Heritage and Amenity - suojellut rakenteet, arkkitehtuuriset suojelukohteet,
luonnon ympaéristdon suojelukohteet, maisemakuvallisesti arvokkaat seudut, alu-
eella esiintyva suojeltu elaimisto.

o SEA (Strategic Environmental Assessment) Statement and Natura Impact Re-
port — kaava alueen luonnonymparistoselvitys.

e Maps — kaavakartat. Naissa perinteisten Suomessakin kaytettyjen lisdksi mm.
erityiset maisemanéakymat, jotka suojeltu (kuva 8). Irlannissa ihmisella ei ole oi-
keutta tiettyyn maisemaan, joten nadiden poistumisesta ei minkaéanlaisia kor-
vauksia ole luvassa, eika se mydskaan voi olla hakemuksen valitusperuste.

AP 16 - Views and Prospects: South-East

Landscope / Townscape
Views

Primary Approach
Rood

Old City Approach :j
Rood J

Paroramic Assessment
Point

Kuva 8. Maps-osion kartta erityisistd nakymista Corkin kaupungissa (12, s. 17).

Local Area Plan (osayleiskaava) on vastaavanlainen kuin Development Plan, mutta
pienemmille alueille kuten kylat. Siin& on mahdollisuus saada viiden vuoden jatkoaika
kuuden vuoden jalkeen.

Asemakaavatason korvaa Planning Application eli rakennus/kehityslupahakemus.
Paikallinen viranomainen kasittelee hakemuksen ja hylkaa tai hyvaksyy sen. Alalla



28

on paljon yksityisi& toimijoita, jotka ovat erikoistuneet Planning Applicationin laatimi-
seen. Nama yritykset osaavat tehda kattavan selvityksen siitd, miksi lupa pitéisi
myontaa, ja tietdvat, mistd langoista vetaa paikallisten viranomaisten kanssa toi-
miessa. Hakemusta tehtdessa on tarkeaa tietaa, mita seikkoja viranomaiset arvosta-
vat. Tyypillisesti mm. kulttuurihistorialliset rakenteet toivotaan sdilytettavan, vaikka
ne eivat olisikaan erikseen suojeltuja. Itse hakemusprosessi on kuin tarjouskilpailu.
Viranomainen saattaa ilmoittaa, etta lupa myénnetaan, kunhan tietyt muutokset eh-
dotukseen tehdaan. Valitukset kasittelee An Bord Pleanala, joka toimii valtion viran-

omaisena kehittajan ja kunnan ristiriitatilanteissa aluekehityksen osalta. (13)

Planning Application -malli on hyvin joustava eika lainkaan niin jaykka ja jopa kabhlit-
seva, kuin asemakaava. Kuitenkin koska kaava ei yleiskaavatasoa tarkemmin maa-
rittele, mita tontille voi rakentaa niin viranomaiset saattavat kohdella hakijoita varsin
mielivaltaisesti ja hylatd hakemuksia perusteilla, jotka eivét tosiasiassa pitaisi edes
paikkaansa, jolloin hakijalla tulee olla vahva tietotaito pystydkseen todistamaan kay-
tetyt perusteet epatosiksi. Myodskaan ulkopaikkakuntalaisia hakijoita ei katsota useilla
paikkakunnilla hyvalla, vaan luvan saaminen voi olla lahes mahdotonta, jos hakija on
vaarastd maakunnasta kotoisin. Taméan liséksi on viela laajasti tiedostettu seka hy-
vaksytty korruptio, joka rehottaa jossain maarin kaavoituksen osalta. Nama kaavoi-
tukseen liittyvat ongelmat johtivat osaltaan siihen, etta 'Kelttilaisen tiikerin’, eli vuosi-
tuhannen vaihteen molemmin puolin olleen kovan nousukauden, aikaan 2000-luvun
loppupuoliskolla maassa ajauduttiin syvaan lamaan. Maankayttopolitikka oli suunnit-
telematonta ja maata kaavoitettiin suunnattomasti pikkukylien ymparille, kylan ko-
koon, sijaintiin ja kehitykseen suhteutettuna. Rakentaminen oli sokeaa myos alueke-
hityksen osalta. Rakennettiin taloja, mutta ei palveluita, tyopaikkoja tai virkistysalu-
eita. Kova nousukausi, 'Kelttilainen tiikeri’, johti holtittomaan taloudenhoitoon, ja sen
lisdksi maankaytto oli tdysin vauhtisokeaa. Nykyisellddn maa on taynna autioituneita
taloja mitd ihmeellisimmilla paikoilla muistutuksena nousukauden ajan epajohdon-

mukaisesta maankayttopolitiikasta.

llIman nditd yllamainittuja ongelmia jarjestelmé on kuitenkin varsin toimiva ja vahin-
taankin joustava. Erityisesti oma kulttuurihistoria saa paikallisessa kontekstissa suu-
ren painoarvon aluekehityksessa. Samalla on hyva ymmartaa, ettd BREEAM C on
kotoisin vapaammasta kaavoitusjarjestelmastd, jossa kaavoitus ei ohjaa niin tiukasti
toimintaa. Aiemmin mainittu Englannissa kaytetty 'neighbourhood plan’ on hyva esi-

merkki asukkaiden vahvasta osallistamisesta. (14, s. 2-10; 15)
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5 Maankaytdn suunnittelu Suomessa

5.1 Suomen kaavoitusjarjestelma yleisesti

Suomessa kaytossa oleva kaavoitusjarjestelma on tasojarjestelmaén pohjautuva.
Ylempi yleispiirteinen taso ohjaa alempaa yksityiskohtaisempaa tasoa. Maankaytto-

ja rakennuslaki ohjaa kaavoitusta (kuva 9).

Kuva 9. Suomen kaavoitusjarjestelma (16).

5.1.1 Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet (VAT) asettavat paaprinsiipit sille, kuinka
maankayttda tulee kehittdd. VAT on ennen kaikkea ohjausvéline, joka ottaa kantaa
koko maan kannalta merkittaviin alueidenkaytén kysymyksiin.

Valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa kasitelladn seuraavia tekijoitd (MRL 22
8):
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o Aluerakenteen, alueiden kaytdn, liikenne- tai energiaverkon kannalta laajempaa
merkitysta kuin maakunnallinen.

e Merkittdva vaikutus kansalliseen kulttuuri- tai luonnonperint6on

e Valtakunnallisesti merkittava vaikutus ekologiseen kestavyyteen, aluerakenteen
taloudellisuuteen tai merkittéavien ymparistohaittojen valttamiseen. (17)

5.1.2 Maakuntakaava

Maakunnan suunnittelusta vastaa kuntayhtyma, jossa maakunnan kunnat ovat jase-
nind. Maakunnan suunnittelu sisaltdd maakuntasuunnitelman, maakuntakaavan
seka alueellisen kehittamisohjelman. Kaavassa katsotaan pitkalle tulevaisuuteen,

kymmenien vuosien paahan.

Maakuntasuunnitelmassa osoitetaan maakunnan tavoiteltu kehitys. Maakuntakaa-
vassa puolestaan osoitetaan alueiden kayttd, yhdyskuntarakenteen periaatteet seka

maakunnan kehittdmisen kannalta tarpeellisia alueita (18), kuten

o tieyhteydet

e satamat ja lentokentat

e maakunnalliset keskukset

e erityista ymparistdarvoa sisaltavat alueet
e kehittamisalueet.

Maakuntakaava esitetaan karttalehdelld (kuva 10). Kartan lisaksi kaavamerkinnét ja

kaavaselostus siséltyvat maakuntakaavaan.

Maakuntakaavaa voisi kuvailla suurella siveltimella piirretyksi kaavatasoksi, jolla ei
tarkoituskaan pureutua tarkempaan mustekynaa vaativaan suunnitteluun, vaan toi-
mia suuntaviivat alemmille tasoille antavana kaavatasona. Erityisesti kysymykset,
joilla on useampaa kuin yhta kuntaa koskeva merkitys, ovat maakuntakaavassa rat-

kaistavia.
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Kuva 10. Ote Pirkanmaan maakuntakaavasta (19).

5.1.3 Yleiskaava

Yleiskaavassa ratkaistaan kunnan maankaytttad koskevat alueelliset kysymykset.
Yleiskaava on kunnan yleispiirteinen maankaytdn ohjaamisen tytkalu. Siina osoite-
taan tyopaikka-, teollisuus-, viher- ja asuinalueet seka paaasialliset liikennevaylat.

Osayleiskaava on yleiskaavatasoinen tydkalu, joka voidaan laatia kunnan osa-alu-

eelle (kuva 11).

TAMPERE
IIDESJARVEN OSAYLE[SKAAVA
il

Kuva 11. Tampereen lidesjarven osayleiskaava (20).
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Kunnat voivat laatia yhteisen yleiskaavan, jos se nahddan molempia osapuolia hyo-
dyttavaksi ratkaisuksi. Syita tdhan voi olla esimerkiksi tarve kehittdd kuntien valisia
raja-alueita. Yleiskaava voidaan laatia ja hyvaksya myos siten, ettei silla koko yleis-
kaavan tai sen osan alueella ole laissa tarkoitettuja oikeusvaikutuksia. Ta&méa on oi-
keusvaikutukseton yleiskaava. Kunta laatii yleiskaavan, joka sisaltdd kaavakartan,
maaraykset ja merkinnat sekd kaavaselostuksen.

Keskeisid maankaytto- ja rakennuslain 39 §:n maarittamia tekijoita, jotka tulee ottaa

yleiskaavassa huomioon (21), ovat

o yhdyskuntarakenne, taloudellisuus ja ekologia.

e asuminen ja palvelut.

o liikenteen seka energia-, vesi- ja jatehuollon jarjestdminen ympariston ja talouden
kannalta kestavasti.

e turvallinen, terveellinen ja tasa-arvoinen elinymparisto.

e rakennetun ympariston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen seka virkistys-
alueiden riittavyys

¢ elinkeinoelaman huomioiminen

e ymparistbhaittojen vahentaminen

Nama laissa mainitut tekijat otetaan laaja-alaisesti huomioon, myés BREEAM C -
vaiheessa 1 (kuva 12).
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Yleiskaavan sisdltévaatimukset BREEAM Communities - 1.vaihe
kest§ Vuorovaikutussuunnitelma
mTaloudellinen vaikutus
»\Vaestotieto
RTulvariskienarviointi
AMelusaaste
Energlastrategla
Olemassa olevat rakennukset & infra

1) Yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuuus ja ekologing
2)  Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikayttd (N
3)  Asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus C
4)  Liikenteen, energia-, vesi- ja jatehuollon jarjestdminen xl‘ |
ymparistdn, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavasti -
5)  Turvallinen, terveellinen ja eri vdestoryhmien
kannalta tasapainoinen elinymparistd
6) Kunnan elinkeinoeldman toimintaedellytykset
7)  Ympéristdhaittojen vdhentdminen
8) Rakennetun ymparistén, maiseman ja luonnonarvojen vaall :
9)  Virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys !
+ Vuorovaikutus 1&pi kaavoitusprosessin

Liikennearviointi

Kuva 12. Yleiskaavan siséltovaatimukset ja BREEAM C, 1. vaihe (21).

5.1.4 Asemakaava

Asemakaava (kuva 13) on tarkin kaavoitustaso. Se ohjaa maankayttéa ja rakenta-
mista yksityiskohtaisesti paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hy-
van rakentamistavan ja muun ohjaustavoitteen edellyttamalla tavalla (22) Talla kaa-
vatasolla maaritetaan mitéa, mihin ja milla tavalla saa rakentaa. Pienimmatkin lilkken-

neyhteydet, puurivit ja rakennustehokkuusluvut seka mahdolliset tonttijaot ovat nah-

tavissa asemakaavassa.
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Kuva 13. Asemakaava Tampereen lidesrannassa (23).
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Asemakaavan sisaltovaatimuksissa (22) todetaan, ettd ylemmat kaavatasot, maa-
kuntaakaava ja yleiskaava, on otettava huomioon asemakaavan laatimisessa. Sa-
massa lainkohdassa on listattu tekijoité, jotka on otettava huomioon kaavaa laa-
tiessa:

terveys ja turvallisuus

o viihtyisa elinympaéristo

e palvelut

e liikenne

e rakennettu ympaérist6 ja luonnonymparisto.
e virkistysalueet.

Nama lakiin kirjatut tekijat otetaan huomioon BREEAM Communitiesin 2. ja 3. vai-

heissa seuraavaan kuvaajan mukaisesti (kuva 14).

Asemakaavan sisaltovaatimukset BREEAM Communities - 2. & 3. vaihe
1)  Terveys Biodiversiteetti
2)  Turvallisuus iikenne
3)  Viihtyisa elinymparisto Tiet, rakennustyypit, asemakaavamainen suunnittelu
4)  Liikenne Sahka, vesi ja muu kunnallistekniikka
5)  Palvelut wKatukuva ja viheralueet
)  Rakennetun ympdéristén ja luonnonympériston vaaliminen . Maisemointi
7)  Virkistysalueet £\ \\MRakennusmateriaalit
8)  Eisaa aiheuttaa haittaa nykyisille asukkaille Rakennussuunittelu

Resurssien kestdva kayttd rakentamisen aikana ja sen jalkeen

Paikallisen tyévoiman kayttd
Kohteen esteettémyys
Fasiliteettien ja palveluiden hallinnointi

Kuva 14. Asemakaavan sisaltdvaatimukset (22) ja BREEAM C, 2. & 3. vaihe.

Asemakaavamaarayksista (22) laki toteaa varsin laveasti. Tarpeellisuus ja tarvittavan
tarkka ovat termeja, jotka antavat hyvin paljon liikkumavaraa kaavanlaatijoille, mah-
dollistaen taten erittain tarkatkin maaraykset rakennusten varityksesta ja materiaa-
lista kattokaltevuuksiin. Se, ovatko edella mainitut tarpeellisia tai tarvittavan tarkkoja

on herkasti mielipidekysymys. Kunta laatii ja hyvaksyy asemakaavan.
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5.2 Maapolitiikka

Kunnan maapolitiikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen
liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittami-
selle (24). Kunta siis linjaa maapoliittisessa ohjelmassaan maankaytdn keskeiset pe-

riaatteet, kuten

e kunnan keskeiset kasvusuunnat

¢ kunnan maanomistuksen ja hankinnan periaatteet

¢ maankayttdsopimusten kayton periaatteet

o kaavojen toteutuksen edistaminen.

Kaytannossa maapolitikka kasittdd maan myynnin, vuokrauksen ja hankinnan peri-
aatteet kunnassa. Maapolitiikka ja kaavoitus yhdessd muodostavat kunnan maan-
kayttopolitikan.

5.3 Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestys on ohjaustaso, jossa maaritelladn rakentamista ohjaavat maa-
raykset. Se ei ole suoranaisesti kaavoitustaso, mutta silla voidaan ohjata rakenta-
mista tehokkaasti ja tdten mahdollisesti jattaa kaavoitus astetta kevyemmaksi. Maan-
kayttoon rakennusjarjestyksella on merkittava vaikutus. Jokaisessa kunnassa tulee
olla rakennusjarjestys. Rakennusjarjestyksen maaraykset voivat olla erilaisia kunnan

eri alueilla. Maaraykset voivat koskea

rakennuspaikkaa

rakennuksen kokoa ja sen sijaintia

rakennuksen sopeutumista ymparistéon

rakentamistapaa
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e istutuksia
e aitoja
e muita rakennelmia
¢ vesihuollon jarjestamista
e suunnittelutarvealueen maéarittelemista
e rakennetun ympariston hoitoa.
(25)

Rakennusjarjestys on hyva ohjaustapa rakentamiseen, ja silla pystytaan hyvin karsi-
maan ylilydénnit. Taten voidaan jattda kaava loyhemmaksi, erityisesti alueilla joihin ei

ole perusteltua laatia tiukennettuja kaavamaarayksia.

5.4 Maankayttosopimukset

Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia.
Maankayttbésopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen sisallosta (26).
Niiden laatiminen ei ole sitova ennen kuin kaavaehdotus ollut nahtavilla julkisesti.
Maankayttésopimuksia laaditaan tapauksissa, joissa kunta kaavoittaa yksityista
maata. Siind sovitaan kunnalle maksettavista kehittdmiskorvauksista, jotka syntyvat

infran rakentamisesta seka tontin ansiottomasta arvonnoususta.

Maankaytttésopimuksilla voidaan kehittamiskorvausta koskevien saanndsten rajoitta-
matta laajemminkin sopia osapuolten vélisista oikeuksista ja velvoitteista. Nykyaan
laajatkin yhteistydsopimukset ovat yleistyneet. Naitéa voidaan kutsua havainnollisesti
esimerkiksi maankaytto-, kehittdmis-, ja yhteistydsopimuksiksi. Kuitenkin MRL 91 b

8:n mukaisesti nd&makin ovat nimenomaan maankayttésopimuksia. (27, s. 46—47.)
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6 BREEAM Communities -hankkeet Suomessa

BREEAM Communities on menetelmana viela nuori ja ottaen huomioon hankkeiden
l[&pimenoajan on ymmarrettavaa, ettd niitd ei ole kirjoitushetkella viela suuremmin
viety lapi. Menetelmaa on kuitenkin Suomessakin toimivien arvioitsijoiden toimesta
hyoédynnetty jo useasti, vaikka varsinaista sertifikaattia ei ole lahdettykaan tavoittele-
maan. Jos sertifikaatista ei koeta saatavan erityista hyodtyad kohteessa on, kenties
suositeltavaakin kayttaa BREEAM C:n metodeja tyokaluna aluesuunnittelussa. Suo-
messa on kaksi sertifioitua BREEAM C -hanketta. Nama ovat Espoon Niittykumpu
seka Vaasan Wasa Station. Mikkelin Graanin oli tarkoitus olla ensimmainen sertifi-
kaatin saava kohde Suomessa, kun BREEAM C otettiin rakennuttajavetoiseen hank-

keeseen mukaan vuonna 2013.

6.1  Niittykumpu

Espoon kaupunki lahti toteuttamaan Niittykummun asemanseudun BREEAM C -han-
ketta 2014. Vuosia oli jo edetty alueen uudelleen kaavoituksessa, ennen Kkuin
BREEAM C astui kuvaan. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli tehty 2011. Ase-
manseudulle oli tarkoitus rakentaa paljon tulevan metroaseman ympaérille (kuva 15).

Vuonna 2017 alue sai osa-aikaisen sertifikaatin vaiheesta 1.

6.2 Kaavoittajan nakdkulma

Haastatellun Espoon kaupungin kaavoittajan Sampo Sikion kokonaiskuva BREEAM

C:n kokeilusta alueen kehitystyokaluna oli kokonaisuutena positiivinen.

BREEAM C -menetelma toi uutta normaaliin kaavoitusmenettelyyn. Uusia nakdkul-
mia aukesi, ja ajattelu avartui hanketta I&pi viedessa. Samalla se ei tuonut kuitenkaan
mitdan erityista uutta, ja parannukset verrattuna normaalin kaavamenettelyn loppu-

tulokseen olivat varsin pienid. Joitain asioita projektissa huomattiin menetelméan
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avulla aiemmin, mutta siitd, olivatko ne kuitenkaan valttAmattomia, ei ollut taytta var-
muutta. Luokitteluun perustuvalla menetelmalla, varsinaisella arvosanalla, ei sinansa
ollut merkitysta. Vertailukohtia ei ollut, eiké eri alueiden vertailua pidetty mydskaan

mielekkaana.

Kuva 15. BREEAM C Niittykumpu -hanke sek& kaavoitustilanne 5/2017 (28).

Sertifikaatin tuoma markkina-arvo tiedostettiin. Se on ainutlaatuinen kolmannen osa-
puolen laatumerkki alueen hyvasta taloudellisesta, ekologisesta ja sosiaalisesta kes-
tavyydesta.

Selkeita parannuksia ja uusia toimintatapoja kaavoitukseen tuli erityisesti ekologisuu-
den tiimoilta. N&ita olivat hulevesien, liito-oravien ja saan eri &ari-ilmididen huomi-
oonotto voimakkaammin ekologiastrategian avulla. Kokonaisuutena kaavoituksen
kannalta ekologiset tekijat seka se, ettd kaikki tehtiin aavistuksen yksityiskohtaisem-
min tai ainakin dokumentoidummin, nousi esiin. Kuitenkin todettiin normaalikaytan-
nollakin dokumentoinnin ja selvitysten olevan riittavan hyvaa laatua. Aika, jolloin
BREEAM C otettiin hankkeeseen mukaan, nahtiin ongelmallisena. Syyna tdhan se,
etta suunnittelua oli tehty jo paljon, ennen kuin paatettiin Iahtea tavoitteleman sertifi-
kaattia. Menetelman kaytto pitaisi pyrkia aloittamaan samaan aikaan muun suunnit-
telun kanssa. Eri toimijoita oli my6s paljon: kaupungin kaavoitus ja infra, maanomis-

tajat ja rakentajat. Kaavoituspuoli pystyi ottamaan kantaa vain kaavoitusasioihin, ei
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alueen rakennelmiin tai infraan tai ndiden toteuttajien mielipiteisiin projektista. Ener-
giahyodyt, jotka oletettavasti hankkeesta saadaan, kuuluvat myds rakennusvalvon-

nan piiriin.

Espoon kaupungin kaavoituksen yhteenvetona hanke oli hyva kokea kertaalleen.
Uutta sertifikaattia ei valttamatta l1ahdetd hakemaan aivan heti, mutta menetelmaa
pystytdan hyddyntamé&an muilla tavoin jatkossakin. Ensimmaisella kerralla joutui
maksamaan oppivelkoja ja tulevaisuudessa, virheista oppineena, menetelman kaytto
olisi varmasti antoisampaa. BREEAM C:n aloitushetki koettiin ongelmalliseksi. Si-
nansa selvitysten dokumentointi ja laadinta koettiin paasaantodisesti helpoksi, koska
normaali suomalainen kaavoitusmenettely tuottaa niista jo ison osan myds hyviin pis-
temaariin oikeuttavasti. Lopulta hanke oli ensisijaisesti positiivinen kokemus, joka oli

ajatuksia herattava ja uusia kaytantdja opettava. (29)

6.3  Projektinjohtajan nakoékulma

Niittykumpu-projektissa oli projektinjohtaja vaihtunut kesken hanketta. Hanke oli ollut
edeltavan vetgjan alulle panema, ja uusi projektinjohtaja Jarmo Kulmala oli otettu
projektiin kesken kaiken. Kulmala vastasi avuliaasti tekijan laatimiin kysymyksiin sah-
kopostin valitykselld. Kysymykset koskivat enemman projektinjohtajan nakemysta

kokonaisuudesta, ei niinkdan kaavoitusta.

Kulmalalla ei ollut erityisen hyvaa kokonaiskuvaa BREEAM C -menetelmén kaytosta
hankkeessa. Siitd ei suoranaisesti koettu olleen hyodtyd suhteessa lisddntyneeseen
tyomaaraan. Hankkeen suoria kuluja ei pidetty suurina, mutta sen suuri tyémaara oli
ollut suorastaan ahdistavaa. Taméan kaytetyn tyéajan olisi voinut kayttaa hyddyllisem-
minkin. Juuri ajankaytt6 oli suurin haaste kohteessa. Hanke lahes keskeytettiinkin,
mutta tavoitteiden uudelleen arvioinnin jéalkeen selvitystbiden méaaraé saatiin vahen-
nettya ja projekti sai jatkua. Niittykumpu on paaasiassa yksityistd asuntotuotantoalu-
etta ja rakennettua ymparistoda, joten sertifikaatin hyoty kaupungille arvelutti. Parempi

toteutuskohde koettiin olevan esimerkiksi Espoon Finnoossa (kuva 16).
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Muita osapuolia ei suoranaisesti sitoutettu BREEAM Communitiesiin. Kaupunkina
Espoo pystyy ainoastaan vaatimaan omilta hankkeiltaan tavanomaisia korkeampia
vaatimuksia ja maanomistus oli pitkalti yksityisten hallussa alueella (kuva 16). Ulko-
puolisten toimijoiden kanssa ei oltu esitetty kaytettavaksi mitdan normitasoa ylittavia
ratkaisuja. (30).

Seuraavassa on eritelty kohtia, jotka ovat Kulmalan vastausten perusteella BREEAM

C:n mahdollisesti tuomia hyétyja

e Parhaimmillaan menetelmalla on suotuisia vaikutuksia toimintatapoihin ja niiden

automaattiseen huomiointiin.

¢ Hanke tuottaa varmasti jatkossa ympariston paremmin huomioivia suunnittelurat-
kaisuja seké kaupungin toimintaohjeita rakennushankkeisiin ryhtyville.

o Eri toimijoiden mukanaolo ja yhteistyt koettiin teoreettiseksi eduksi, Niittykum-
mun kohdalla néin ei kuitenkaan vield ollut tapahtunut.

e Ongelmakohdat voidaan tunnistaa hyvissa ajoin.

¢ Omien toimintatapojen kyseenalaistaminen ja kehitys seka nakoékulmien avarta-
minen.

e Tydkalun tarkastuslistamaisuus.
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Kuva 16. Espoon kaupungin maanomistus Niittykummussa ja Finnoossa (31).

6.4 Wasa Station

Wasa Station on Vaasan entiselle linja-autoasemalle syntyva monitoimikortteli (kuva
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17). Se tarjoaa hotelli- ja ravintolapalveluita, kauppakeskuksen, terveys- ja hyvinvoin-

tipalveluja, toimistoja, asuntoja, autohallin ja monitoimiurheilutilan. Hankkeen veta-

jané toimii Lemminkainen, ja heidan paatdksensa oli ottaa BREEAM C mukaan to-

teutukseen. TAma sitoi kaupungin osalliseksi prosessia. Wasa Stationin vastuukaa-

voittaja Juha-Matti Linna Vaasan kaupungilta vastasi sdhkodpostitse tekijan esittdmiin

kyselyihin. Vastaushetkelld sertifikaatin 1. vaihe oli [Apdisty, ja Wasa Station oli myds

ensimmainen sertifioitu BREEAM C -hanke Suomessa.
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Kuva 17. Wasa Station -monitoimikortteli (kuva Lemminké&inen) (32).

6.5 Kaavoittajan nakdkulma

Wasa Stationin vastuukaavoittajan Juha-Matti Linnan mukaan BREEAM C -hanke ei
erityisemmin aiheuttanut liséty6ta, silla Wasa Stationin kohdalla oli tehty jo varsin
perusteellista selvitysta etukateenkin. Kaavamuutosta vietiin hankkeen kehittymisen
yhteydessa eteenpéain. Ensin kaupunki jarjesti kumppanuuskilpailun, jonka Lemmin-
kainen konsortioineen voitti. Ennen kilpailua oltiin kaavaluonnosvaiheessa ja kilpailun
jalkeen kaavoitusta jatkettiin ehdotusvaiheeseen. Ehdotusvaiheen aikana Lemmin-
kainen ilmoitti hakevansa BREEAM C -sertifikaattia. Kaavoitus suostui olemaan mu-
kana hankkeessa omalla tyopanoksellaan. Asiaa helpotti se, ettd vetovastuu oli kui-
tenkin Lemminkaisen palkkaamalla Granlundin Consulting -suunnittelukonsultilla.
Suomen kaavoitusjarjestelman mukaisesti toimien kattavat selvitykset tulevat muu-
tenkin. Ylimaaraisia tydvaiheita ei pahemmin koettu olevan sertifikaatin vuoksi. Us-
kottiin, ettd kaikkia selvityksia, joita tehtiin, pystytadn hyddyntdmaan myds jatkossa.
Vain muutamat BREEAM C -kohdat vaativat myos kaavoittajalta liséperusteluja.

Hankkeen vetdjana toiminut Lemmink&inen ammattimaisine taustaorganisaatioineen

koordinoi BREEAM C -hanketta onnistuneesti, jolloin kaavoituksen osuus oli varsin
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helppo. Suurimman tyon tekivat todennéakoisesti Granlundin suunnittelijat, jotka tyds-
kentelivdt BREEAM C -asioiden parissa. Suurimmat haasteet projektissa olivat osal-
listamiskohdat, jotka ovat selvasti alkuperaltaén englantilaisesta ajattelutavasta tule-
via, eivatka kovinkaan hyvin soveltuneet suomalaiseen kontekstiin. Hankkeen toimi-

joina olivat

e Lemminkainen

e Granlund Consulting

e Vaasan kaupunki (kaavoitus, kiinteistotoimi, kuntatekniikka, rakennusvalvonta,
viestintayksikko)

e Tulevat kayttajat (mm. kaupunginorkesteri).

Sertifikaatin koettiin olevan mahdollisesti apuna isoissa hankkeissa, ja luokitteluun
perustuva muoto voi olla hyva tydkalu oikein kaytettyna. Sertifikaatista saatiin lisar-
voa, seka sen kriteeriston lapikaymista ei koettu lainkaan turhaksi tai liian kuormitta-
vaksi. Eri toimijoiden mukanaolo ja yhteistyd nahtiin parhaimmillaan uutta osaamista
ja innostusta tuottavana seka sen verkostoitumismahdollisuudet tiedostettiin. Tunnis-
tettiin my6s mahdollisuus eri toteutusvaihtoehtojen vertailuun riippumattomalla me-
netelmalld. Seurannan ja dokumentoinnin nahtiin auttavan myoéhemmissa projek-
teissa. Myds innovaatioiden kehityksessa oli edelld mainituista mahdollisesti hyottya.
Aikainen osallistaminen nahtiin tuovan hyotya ympariston piilevien tarpeiden tunnis-
tamiseen. Kaiken kaikkiaan BREEAM C oli hyva kokemus ja osoitti myds sen, etta
Suomen kaavoitusjarjestelma vastaa hyvin olennaisiin seikkoihin nainkin testattuna.
BREEAM C:n lisaaminen hankkeisiin onnistuisi vahalla vaivalla, ja sitd voitaisiin jat-

kossakin hyodyntaa Vaasassa. (33)

6.6 Mikkelin Graani

Mikkelin Graanin piti olla ensimmdainen Suomessa toteutettu sertifioitu BREEAM
Communities -kohde. Vuonna 2013 laajalti uutisoitiin, kuinka Graania lahdetdan vie-
maan kohti sertifikaattia YIT:n toimesta, joka toimi rakennuttajana sek& maanomista-
jana alueella (34-36). Alue koostui viidesta korttelista, joista oli tarkoitus tehda kau-

punkimainen asuinkerrostaloalue Saimaan rannalle. Tekija oli yhteydessa Mikkelin
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kaavoituspaallikko Ilkka Tarkkaseen kuullakseen, mitéd hankkeelle kuuluu nykypéi-

vana.

6.7 Kaavoituspaallikdon nakdkulma

Tarkkanen kertoi, ettd BREEAM C -hanke oli haudattu vuosien 2014—2015 tienoilla
rakennuttaja YIT:n muuttaessa mieltdan toteutustavasta, jolla aluetta kehitetdan.
Tatad ennen oli ehditty kayda lapi 1. vaiheen kohdista arviolta 90 % ja Tarkkanen
harmittelikin projektin keskeyttamistd. Graani oli kuitenkin rakennuttajavetoinen
hanke, joten kaupungilla ei ollut sanansijaa asiaan. Keskeytys johtui YIT:n strategia-
muutoksesta, ja Graanin kehittdminen sai jatkua ilman BREEAM C:t4. Menetelman
kayton ei koettu kuormittaneen kaavoituspuolta erityisemmin, koska normaalilla hy-
valla suomalaisella kaavoituskaytannollakin asiat tulee selvitettyd perusteellisesti.
Tarkkasen mukaan silla pystytdédn luomaan myos aivan yhta hyvaa ymparistéa kuin
BREEAM Communitiesilla, ellei jopa parempaakin. Samalla han néki, ettd markki-

nointihydty on sertifioinnin suurin etu.

Mikkelin kaupunki oli kuitenkin mielissdan hankkeesta. Kaupunkia kehitetaan vire-
asti. Tasta osoituksena mm. palkittu kantakaupungin osayleiskaava 2040 (37) ja
asuntomessut 2017. Paremmin vastaavanlaisille hankkeille soveltuviksi paikoiksi
nahtiin kuitenkin Helsingin kaltaiset kaupungit, joissa sertifikaatin tuomaa markkina-
arvoa pystyttaisiin paremmin hyddyntamaan. Graani, joka sijaitsee Saimaan rannalla
luonnonkauniissa ymparisttssa, koettiin kylla hyvéksi kohteeksi Mikkelin sisalla. Vuo-
den 2017 asuntomessut lukuisine toimijoineen koettiin lilan sekavaksi toimintaympa-
ristbksi vastaavanlaiselle projektille, jossa osapuolien saumaton yhteistyé on aarim-

maisen tarkeaa. (38)

7 BREEAM Communities ja maankaytt6

BREEAM C on tyokalu, ei kaavan korvaaja. Pitaisikd menetelman sisaltamia ominai-
suuksia sisallyttaa kaavoitukseen ja maankayttoon? Jos ei niin mihin, miksi ja milloin
sita tulisi kayttaa? Vai tarjoaako se suomalaisessa toimintaymparistossa mitaan lisa-

arvoa?
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7.1  Mihin?

Hankkeet, jotka hydtyvat BREEAM Communities -menetelméan kayttamisesta eniten,
ovat tekijan ndkemyksen mukaan ns. karkihankkeita. Korkean profiilin kohteet hyo6ty-
vat sertifikaatista, ja on perusteltua, ettd ndiden suunnitteluun panostetaan astetta
enemman pyrkimyksena erityisen hyva lopputulos kokonaisuutena. Silla, mika on
alueen maamerkki, vetonaula tai muunlainen sisdanheittotuote, on keskimaaraista
kehityskohdetta enemman merkitysta koko seudulle niin taloudellisesti, sosiaalisesti
kuin ekologisestikin. On siis perusteltua, ettd nama alueet saavat tarvittavat resurssit
kayttoon aluesuunnittelussa. Suunnittelijat kyll& aina pyrkivat luomaan hyvad ympa-
rist6d, mutta aina ei ole taloudellisesti perusteltua kdantaa jokaista kived, saati kul-
jettaa uusia kivikasoja muualta. Riittavan hyva on riittava. Tama ei viittaa kuitenkaan

mink&anlaiseen hyvan suunnittelun laiminlyontiin.

Naita karkihankkeita voisivat olla esimerkiksi Wasa Station, Vantaan Aviapolis, Tam-
pereen Kansi, Helsinki Garden, Helsingin Kruunuvuori tai jokavuotiset asuntomessu-
alueet, kunhan viimeisessa lukuisat eri toimijat saadaan sitoutettua projektiin. Kuiten-
kin tyoni ohjaaja Tuomo Sirkid on soveltanut ja kayttanyt BREEAM Communitiesia
tydkaluna useissa eri kohteissa, jotka edustavat varsin laajaa skaalaa kohdetyyp-
peind. Erityisesti se, kuinka menetelma tuo hyotya tilanteisiin, joissa on useampi kuin
yksi vaihtoehto toteutustavaksi, on hyva tiedostaa. Suunnittelun alkuvaiheissa, kun
tehdaén isoja paatdksia ja asetetaan suuntaviivat koko projektille, on hyva, etta mah-
dolliset eri toteutusvaihtoehdot saadaan aidosti seka selkedasti pisteytettya rippumat-
tomalla menetelmalla. Tama helpottaa valinnantekoa toteutusmallien valilla huomat-
tavasti seka kertoo selkeasti, mitkd ovat asiat, jotka ovat kohteiden vahvuuksia ja

heikkouksia. Ohjaustydkaluna BREEAM C onkin hankkeesta riippumatta mainio.

7.2  Milloin?

Mitd aiemmin BREEAM C -menetelma aloitetaan kehityskohteessa, sita parempi.
Case Niittykumpu on yksi esimerkki tastd, mutta samalla myos siitd, ettd myohainen
BREEAM C:n aloitus ei tarkoita suoraan epédonnistumista. Jotta menetelmaa pysty-

taan kayttdmaan tehokkaasti, helposti ja edullisesti, se tulee saada mahdollisimman



46

pian kayntiin muun suunnittelun ohessa. Muuten joudutaan tekemaan kirvelevia poik-
keuksia toteutuksen lapivientiin verrattuna aikaiseen aloitukseen. Mahdollisesti pit-

kallakin olleet suunnitelmat menevét osittain hukkaan.

7.3 Miksi?

Hyvalla suomalaisella kaavoituskaytannolla pystytdan luomaa kategoriaan "hyva”
menevaa ymparistéa ilman erityista venymista. Kuitenkaan "hyva” ei aina ole se, mi-
hin halutaan lopputuloksessa pyrkia. Esimerkkina ovat edella mainitut karkinankkeet.
Naissa kohteissa useasti hyva ei ole riittdva, vaan pyrkimyksena on useasti luoda
taloudellisesti, ekologisesti ja sosiaalisesti esimerkillistd ymparistdd. Laajentaes-
samme kohdeymparist6a myoés niihin kohteisiin, joissa menetelmé&a voisi kayttaa oh-
jaustyokaluna ilman sen kummempia sertifiointeja, huomaamme, etté talldin se kat-
taa lahes kaikki hankkeet korttelitasosta osayleiskaavaan. Yksi tekijoistd, jonka takia
kannattaa ottaa BREEAM C kayttoon, olisi se, ettd se haastaa ajattelemaan ja ky-
seenalaistamaan olemassa olevat metodit samalla opettaen eri ndkokulmia ja toimin-
tatapoja. Kaavoituksessakaan ei ole varaa olla liian kaavoihin kangistunut. Resurssi-
viisauden ja ekologisuuden merkityksen tunnistamisen ollessa nykypdivdd mene-

telma sisaltdd myos useita kriteereja, jotka ottavat nama erityisesti huomioon.

Kansainvalisyyden ja kansainvalisen vetovoiman kannalta on huomioitava se, kuinka
BREEAM C on globaalisti tunnistettu laadun tae. Kansainvéliset toimijat tunnistavat
sertifikaatin ja arvostavat tata. Vantaan Aviapolis on esimerkki, johon BREEAM C:n
voisi nahda tuovan maksimaalisen hyddyn juuri sen tarjoavan kansainvalisen tunnis-

tettavuuden vuoksi.

BREEAM C:lla on keskeisia etuja, esimerkiksi seuraavat seikat:
o kansainvélisesti tunnistettu ja arvostettu

e auttaa isojen hankkeiden lapiviennissa, kun toimijoita lukuisia
e |uokitteluun perustuva muoto

o sertifikaatin tuoma markkinointiarvo

o yksityiskohtainen suunnittelu

e ongelmakohtien aikainen tunnistaminen ja niihin reagointi

o kohteen kehityksen systemaattinen seuranta ja dokumentointi
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e eri toteutusvaihtoehtojen vertailu rippumattomalla kolmannen osapuolen mene-
telmalla
e omien toimintatapojen tarkastelu

e tarkastuslistamaisuus.

Se, kuinka nopeasti maailma muuttuu, tekee kaavoituksesta haasteellista. BREEAM
Communitiesin kaltaisilla tydkaluilla pystymme nopeammin sopeuttamaan omaa toi-
mintaamme vallitsevaan ymparistoon ajanmukaisilla toimilla. Aktiivinen paivittaminen
omissa toimissa ja ajan hermolla pysyminen on hyvin tarkea elementti, johon hitaasti
paivittyva lainsaadantd ei pysty vastaamaan. Taten tekemalla vain sen, mita laki

maaraa, johtaa vagjaamatta sammaloitumiseen.

7.4  Toimintatilanteita tarkastelussa

Seuraavassa kaydaan lapi muutamia toimintatilanteita lapi. Hankkeen l&apimenoon
vaikuttaa oleellisesti, kuinka maanomistus jakautuu ja onko rakennuttajia useampia

tai joudutaanko toimimaan jo kaavoitetussa ymparistossa.

7.4.1 Yksityisessa omistuksessa tontti, rakentaja yksityinen, kaupunki kaavoittaa

Yksityisen oikeustoimikelpoisen henkilén omistaessa maaperan (mahdollisesti useita
omistajia sekda myds julkisen tahon omistamaa maata) on kunnan viisasta tehda
maankayttdsopimus maaperan haltijoiden kanssa. Uuden kaavan luonti tai kaava-
muutos on paras toimintakehys BREEAM C -hankkeille. Nain ei jouduta niin kovasti
sopeuttamaan omia toimia BREEAM C -hankkeessa jo kaavoitettuun ymparistoon.
Myds jo rakennetut ymparistot edustavat ei niin toivottua toimintakehysta hankkeesta
riippuen. Rakennuttajan ollessa eri kuin maanomistaja voidaan laatia maanvuokra-
sopimus kiinteistosta, jos tontin omistaja ei ole suostuvainen myymaan, mutta vuok-

raamaan kylla.

Mit& kunta hyotyy lisdantyneista selvityksista yksityisessd omistuksessa olevalle ton-
tille kaavoittaessa? Kehittamiskorvaus ja maankayttésopimukset ovat heti rahassa
mitattavia tekijoitd, mutta asia voidaan n&hda laajemminkin. Kunnan saadessa veto-

voimaisen alueen, johon asukkaat haluavat muuttaa ja muualla elavat tahtovat tulla
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asioimaan ja viettamaan aikaa, on tdma myds kunnan etu. Taten paastaan niin sa-

nottuun win-win-tilanteeseen, jossa molemmat voittavat.

7.4.2 Kunta omistaa tontin, yksityinen rakentaja

Kunnan omistamaa BREEAM C -aluetta on kunnan helpompi l&hteé toteuttamaan.
Kunta on tall6in maanomistaja, kaavoittaja, kunnallistekniikan tuottaja seka raken-
nusvalvontaviranomainen. Tontinvuokrauksissa tontin omistaja pysyy samana, vain
haltija muuttuu. Maanvuokrasopimuksella voidaan sitouttaa vuokralainen projektiin
esim. sopimussakoin. Kunnan myydesséa tontin kehittajalle voidaan jalleen sitoutta-

minen hoitaa sopimusteknisesti.

7.4.3 Rakennuttaja vetoinen hanke

Rakennuttaja voi l&hted hakemaan BREEAM C -sertifiointia ilman kuntaakin. Kunta
on kuitenkin vastuussa kaavasta, yleisista alueista seka infrasta, joten sekin ajautuu
talldin hankkeeseen ja ilman kunnan tukea siité tulee hankalasti toteutettava. Kuiten-
kin kunnan mukana ollessa ja yksityisen toimijan ollessa vetovastuussa hanke pys-
tytaan viemaan lapi sujuvasti. Wasa Station on oiva esimerkki tasta. Kunnan ei tar-
vinnut olla varsinaisessa projektinjohdossa, ja lopulta normaalista poikkeavia selvi-
tyksiakin oli varsin niukasti. Kunta hyotyy vetovoimaisesta seké loppuun asti suunni-
tellusta alueesta seka saa hakea lisaksi kehittdmiskorvausta. Rakennuttaja saa kor-
kean profiilin lopputuloksen, jonka markkina-arvo tavanomaista korkeampi. Toteutus-
muoto lieneekin kaikkein kannattavin kaikille osapuolille ja kortteli sopivin kokoluokka
taman kaltaisille lapivienneille. Kunnan maapolitiikka on kuitenkin keskeisessa ase-
massa tassa muodossa. Tahtooko kunta kaavoittaa maata, joka on yksityisessa
omistuksessa? Onko tdma kunnan maankayttopolitikan mukaista ja kuinka se on
yleensa aiemmin kayttanyt maankayttosopimuksia ja kehittdmiskorvauksia? Yhden-

vertaisen kohtelun periaatteita ei kunnissa myéskaan voida unohtaa.

8 Yhteenveto

Suomen kaavoitusjarjestelman voidaan sanoa jo nykyiselladn olevan laadukas.

Maankaytbn tyOkaluilla pystytaan tuottamaan hyvad ymparistbd armottomalla

BREEAM C:n arviointiasteikollakin. Hyvin kaytettyna ja oikeiden ihmisten toimesta



49

silla pystytddn kiistatta luomaan hyvaa kestavan kehityksen mukaista ymparistoa.
Kaavoitus Suomessa voi kuitenkin pahimmillaan olla kankeaa, hitaasti reagoivaa ja
pakottavaa tarjoten vain naenndista vapautta kehittgjille. Talldin se onkin ilmentyma
suomalaisesta kaiken &arimmilleen viedysta sédéntelysta, jossa rajat eivat ole viela-
k&an tulleet vastaan. On tiedostettava sekin tosiasia, etta kaavanlaatija ei ole ainoa,
jolla on sormensa pelissé aluekehityksessd. Kunnan maankehittdmishankkeissa on
kaavoituksen lisaksi mukana useita eri osastoja, kuten rakennusvalvonta, yhdyskun-

tatekniikka ja maaomaisuuden hallinnasta vastaavat tahot.

Kuitenkin, kuten edella mainittiinkin, oikein kaytettyna kaavoitusjarjestelmamme pys-
tyy taipumaan hyvin erilaisiin toimintaympariston asettamiin haasteisiin. Se saattaa
olla kankea ja hidas, mutta eiko jopa satoja vuosia kaytossa oleva hyva elinymparist6
vaadikin hyvaa suunnittelua ja perusteellisia tutkimuksia? Samalla ihmisten vaikutus-
mahdollisuudet ja vuorovaikutus kaavaa laatiessa on téarkeé ja keskeinen elementti
jarjestelmassamme. Niista karsiminen vain, jotta lopputulos saataisiin nopeammin
ulos, voisi pitemman paalle johtaa huonompaan lopputulokseen. Suomalaisessa
kaavoituksessa toimivat juuri nuo tekijat, jotka mm. edella kdydyssa Britteinsaarten
jarjestelmassa eivat. Jarjestelmamme on selked, tasapuolinen ja lapindkyva. Se ot-
taa huomioon monenlaisia hyvassa elinymparistdssa olevia tekij6ita, ja ne on myoés
maankaytto- ja rakennuslakiin kirjattu. Kestava kehitys ei ole kuitenkaan maankayt-
tojarjestelmassamme aivan yhta lailla keskigssa kuin juuri sen keskeisimmaksi teki-

jéksi nostavassa BREEAM C:ssa.

Ei voida sanoa, etteikd BREEAM C -menetelmalla pystyttaisi luomaan mahdollisesti
vielakin parempaa elinymparistda. Kestava kehitys on, kuitenkin BREEAM C:n Kivi-
jalka, johon kaikki nivoutuu. Menetelma tehostaa aluekehityksen johtamista ja tuo
sen lapiviemiseen selkedn avun, parantaen prosessin lapimenoa. Eri osapuolet kaa-
voituksesta rakennuttajiin ja infrasta maanomistajiin toimivat yhdessa allianssimai-
sesti. Taloudelliset, sosiaaliset ja ekologiset tekijat ovat vahvasti mukana menetel-
massa. Ei vain sanahelinana, vaan tosissaan arvioitavine kriteereineen, jotka myos
tullaan kylmasti pisteyttdmaan. Kustannukset kehityshankkeissa kasvavat, mutta
menetelméan avulla myo6s toiminta ja prosessin lapivienti tehostuu, mista syntyy vais-
tamatta taloudellisia saastoja. Pitkan aikavalin sdastot ovat vaikeita realisoida nyky-
hetkeen, mutta juuri niissd menetelma erityisesti auttaa. Virheiden jalkeenpain kor-
jailu seka jatkuva paivittdminen jo valmiiksi rakennetuissa ymparistdissa tulee hyvin

kalliiksi, ellei jopa mahdottomaksi.



50

Samalla on todettava, ettd BREEAM C -menetelmé&n suunnittelutydkaluksi ottaminen
ei liene tarpeellista jokaisessa hankkeessa ja toimintaymparisttéssa. Periaatteessa
kaavoituksemme ja lainsaadantdomme ottaa jo kantaa hyvin laajalti eri tekijoihin.
Maankayttojarjestelmamme antaa tyokalut hyvinkin tarkkaan ohjaamiseen, mutta ka-
peakatseisesti sita sovellettaessa keskitytaén tarpeenmukaisen ohjaamisen sijaan

maaraamiseen, mika vaikeuttaa projektien lapivientia.

Olemassa olevalla maankayttokaytannollamme pystytadn kylla luomaan hyvaa kau-
punkitilaa, tai kylatilaa. Keskeiseksi seikaksi nouseekin oikean hankkeen ja ajan to-
teutuminen BREEAM C -hankkeita aloittaessa. My0s se, etta sertifikaattiin ei ole tar-
peellista pyrkia, vaan jarjestelmaa pystytadn myos kayttdmaan ohjaavana tytkaluna,
on hyva muistaa. Voidaan esimerkiksi hyddyntaéa vain menetelman ensimmaista vai-
hetta. Tama tarjoaa jo hyvan pohjan hankkeelle; kertoen kehittgjille jo hankkeen suu-
ria linjauksia tehdessa, missd menndan, mita tulee korjata ja mihin pyrkia. Erityisesti
useiden toteutusmahdollisuuksien toteutuskelpoisuuden vertailussa BREEM C on
hyva tyokalu. Saadaan valittua oikea vaihtoehto lopulliseksi toteutukseksi konkreet-
tisilla perusteilla, kun vaihtoehdot arvioidaan niin sosiaaliselta, taloudelliselta kuin
my0s ekologiselta kantilta riippumattomalla menetelmalld, joka pohjautuu kestavan
kehityksen edistamiseen.

Lopulta voidaan todeta BREEAM C:n kaltaisille ymparistonluokitusmenetelmille ole-
van oma tarpeensa. Kohteiden kansainvalinen tunnistettavuus kasvaa merkittavasti,
houkutellen globaaleja toimijoita ja toimintoja alueelle. Alueiden kehitys yleisestikin
hyotyy positiivisesti, kun jatkossa hankkeita on useampia, joita voi verrata keske-
naan. Elamme kuitenkin, erityisesti nykypaivana, hyvin globaalissa maailmassa. Ra-
kennuksille luokitusjarjestelmat ovat jo arkipaivaa, ja voi olla, etta tulevaisuudessa
ymparistonluokitusjarjestelmista tulee yhtéa selkeé statussymboli alueen toimivuuden
ja kestavan kehityksenmukaisuuden takaajana. Kohde ja oikea aika ovat kuitenkin
keskeisia tekijoitd hanketta aloittaessa. Erityisesti rakennusyhtitt voisivat hyotya koh-
teissaan BREEAM C:sta, kunhan saisivat kunnat mukaan projekteihin. Alan toimijat
ovat jo tottuneet ymparistonluokituksiin ja niiden hyddyntamiseen yksittaisissa raken-
nuksissa. Parhaassa tapauksessa tama johtaa kaikkia osapuolia hyodyttavaan lop-
putulokseen Wasa Stationin tapaan. Espoon kaupungin kaavoittaja Sampo Sikion
toteama menetelman tarkastuslistamaisuus on yksi selkeista avuista, josta kokeneet-

kin toimijat hyotyvat.
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Prosessi opettaa myos koko toteutuskokoonpanolle paljon heista itsestdan haastaen
miettimaan omia toimintatapojaan ja vajaavaisuuksia. Lisaksi sen avulla opitaan tun-
nistamaan omat jo olemassa olleet vahvuudet. TAma tulee hyvan elinympariston si-
vutuotteena. Se, kuinka paljon parempaa ympéaristod menetelman avulla pystytaan
saavuttamaan, lienee kohdekohtaista ja samalla olennaisinta. Suomalaisella kaavoi-
tus- sekd maankayttoperiaatteilla toteutettu kohde on varmasti vahintdén riittdvan
hyva, mutta halutaanko pyrkia astetta parempaan? BREEAM C on télléin varmasti
hyva tydkalu tdamankaltaiseen hankkeeseen. Siksi tekija nakeekin erityisesti korkean
profiilin hankkeet, kuten asuntomessualueet, Vantaan Aviapolis, Wasa Station, Tam-
pereen Kansi ja Areena, Helsinki Garden ja Helsingin Kruunuvuori oiviksi kohde esi-
merkeiksi menetelmalla toteutettaviksi. Soveltamalla menetelm&éd saadaan kasaan
kuitenkin moninainen ryhméa kohdetyyppeja, jotka siitd voivat hyétya. Arvioitsija
Tuomo Sirkia on hyddyntdnyt menetelmaa esimerkiksi Rovaniemen keskustan
osayleiskaavaan. Tama oli myos ensimmainen kohde, jossa menetelma oli mukana
Suomessa. Muita Sirkidn kohteita, joissa menetelmaa on hyddynnetty ilman sertifi-
ointia ovat muun muassa Espoon Suurpelto, Lohjalle sijoittuvat E 18 —tien solmukoh-
dat ja Leppavirran osayleiskaava.

Isot resurssit omaavilla kunnilla olisi hyvéa olla BREEAM Communitiesiin tai vastaaviin
perehtynyttd henkildstda, ja kolmansien osapuolien konsulttien olisi erityisen tarkeda
omata tdman kaltaista asiakkaalle lisdarvoa tuovaa erityisosaamista. Ollaksemme
rehellisia: pystymmeko tosiaan puolueettomasti arvioimaan omien toimintojen riitta-
vyytta, ajantasaisuutta tai ylipaansa laatua. Kolmannen osapuolen suorittama arvio

on rehellinen, ja sille tekijalle pitdd antaa myos suuri arvo.

BREEAM Communities on jarjestelmana viela lapsi; se kasvaa ja kehittyy ajan kulu-
essa. Samalla kohteet, joita on luotu menetelméaéa hyddyntaen, kasvavat ja kehittyvét,
ja talléin vasta pystytaan todella mittaamaan, onko menetelmasta ollut hyotya aluei-
den kehitykselle. Onko se tosiaan kestdvan kehityksen mukaista ja tuleeko tata
kautta kasvaneille kustannuksille vastetta? Allekirjoittanut ndkee tdman seuraamisen
erityisen mielenkiintoiseksi, samoin kuin nuo edella mainitut kasvu ja kehitys vaiheet
tulevaisuudessa. Liséksi on syytd huomioida jarjestelman tarjoamat sosiaaliset ja

ekologiset mittarit.

Maailmalla on myds muita ymparistoluokitusjarjestelmia, ja niité tulee tulevaisuu-

dessa luultavasti lisaa, toisten samalla poistuessa. Jatkossa olisi varmasti hyva tehda
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tutkimus mya@s niista ja siitd, kuinka ne peilautuvat toisiinsa. Ylipaansa kaavoitusjar-
jestelmdammekin tulisi tarkastella, kriittisestikin, ja pyrkia kehittam&an sita, ei vain

lainsaadantda, mutta myos toimintamalleja organisaatioiden sisalla.
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