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Tiivistelma

EcoGrad-projektin tavoitteena oli kehittdd konsepti ekologiselle aluesuunnittelulle Pietarin
alueelle. Yksi tarke& periaate konseptin kehityksessa oli nk. GOLD-periaate (Globally Opti-
mised, Locally Designed). Tama tarkoitti sité, etté paikalliset olosuhteet tuli huomioida sovel-
lettaessa globaalisesti optimoituja ratkaisuja.

EcoGrad-konseptiin kuuluu tiivis kaupunkirakenne, liikkkumisen tarpeen minimointi, julki-
sen ja kevyen liikenteen kayton maksimointi, energiankulutuksen minimointi, uusiutuvan
energian hyddyntadminen mahdollisimman tehokkaasti seka kestévét jate- ja vesihuoltoratkaisut.
My®os sosiaaliset ja kulttuuriset nakdkulmat on otettava huomioon.

Vendjalla energiatehokas rakentaminen on vield kehityksen alkuvaiheessa. Myods uusiutu-
viin energial&hteisiin perustuvat energiajarjestelmét ovat melko tuntemattomia. Sen sijaan
palvelujen sijoittaminen asutuksen l&helle toteutetaan hyvin Venajalla. Maarayksilla on ase-
tettu maksimietdisyydet asuinrakennuksista palvelupisteisiin, kuten paivakotiin, kouluun, ter-
veyskeskuksiin ja kauppoihin. Tdma tukee taysin ekologisen suunnittelun periaatteita.

Hankkeessa toteutettiin asukaskysely, jonka tuloksena saatiin selville muun muassa, etta
asukkaat (92 %) eivat pida tarkednd uusiutuvan energian kayttod talojen lammityksessa. Ko-
neellinen ilmanvaihto on suurelle osalle (80 %) tuntematon asia. Raitis ilma miellet&an tarkeaksi
asiaksi (80 %), mutta vain alle puolet vastaajista (40 %) on valmiita maksamaan siitd. Asuk-
kaiden ottaminen mukaan kehitysprosessiin, eli nk. LivingLab toiminta, on tarke& osatekija
ekologisessa suunnittelussa. Asukkaiden osallistumista tulisi kehittdd edelleen Vengjalla ja
liitad se osaksi suunnitteluprosessia.

Hankkeessa oli mukana kolme pilottialuetta, joissa tehtiin suunnitelmat kaupunginosille.
Suunnitelmissa arvioitiin alueiden energiankulutukset ja selvitettiin erilaisten paikallisiin
oloihin soveltuvien energiajarjestelmien paastdjakaumat. Yhdessa pilotissa tehtiin myods suun-
nitelma, jossa pyrittiin lisédmaan alueen ekologisuutta lisdédmatta alueen investointikustannuksia.
PPP (Public-Private-Partnership) -pilotissa keskityttiin toteuttamismallien kehittdmiseen.

Hankkeen aikana jarjestettiin seitsemén tapaamista Pietarin kaupungin edustajien kanssa.
Tapaamisissa esiteltiin konseptin elementtejé ja saatiin palautetta siitd, miten eri osiot sovel-
tuisivat paikallisiin olosuhteisiin. Naiden perusteella laadittiin ekologiselle asuinaluesuunnit-
telulle kriteerilista, joka esitelldan julkaisussa. Kriteerilistan avulla paikallinen kaupunkisuun-
nittelu saa tukea siihen, mitd aluesuunnittelulta tulisi vaatia, jotta asuinalue olisi ekologisempi.
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Abstract

The objective of the EcoGrad project was to develop an ecological city planning concept suit-
able for St. Petersburg. One important principle in the development process was the GOLD
principle (Globally Optimised, Locally Designed). Local conditions were taken into account
while implementing globally optimised solutions.

A dense city structure, minimisation of transport need and buildings energy consumption,
maximisation of public transportation and bicycle routs, maximisation of renewable energy
systems, sustainable waste and water management systems and taking social and cultural as-
pects into account, are parts of an ecological concept.

In Russia, energy efficient building technologies are still much undeveloped. Also renew-
able energy systems are quite unknown. On the other hand the Russian norms require very
short distances to daily services as day-care, schools, health care stations, and shops. This is
an aspect that supports ecological city planning very well.

A questionnaire among inhabitants was done within the project. It revealed among other
things that it is not a value for inhabitants (92%) that their houses are heated with renewable
energy. Mechanical ventilation is unknown for most of the respondents (80%), fresh air was
anyhow considered important (80%), but less than half of the respondents (40%) were willing
to pay for it. Taking the inhabitants into the development process, in other words Living Lab
activities, are an important part of ecological planning and should be implemented into the
planning process.

Plans for three pilots were developed within the project. The areas energy consumption was

assessed and emissions were calculated for different types of renewable energy systems. In
one of the pilots an ecological plan was made with the boundary that no extra investment
costs were allowed. In the ppp-pilot focus was put on different business models based on pub-
lic-private partnership models.
During the project seven meetings were held with representatives for St. Petersburg. Elements
of the concept were presented, and feedback was received about how the concept would be
suitable in local conditions. Based on this feedback the concept was revised and a criteria list
was developed. The criteria list helps the local city planning with requiring the right things in
order to develop an ecological housing area.



Alkusanat

Ekologinen aluesuunnittelu on viime aikoina noussut Suomessa yhd enemman kasitteeksi.
Alueiden kokonaisvaltainen suunnittelu, jossa kaikki alueen eri osatekijat huomioidaan heti
suunnittelun alkuvaiheessa, on tunnistettu hyddylliseksi toimintatavaksi. Suunnittelu on laaja-
alainen kaésite ja sen toteuttaminen riippuu hyvin paljon paikallisista olosuhteista.

Suomessa on talla hetkelld k&ynnissa lukuisia kehityshankkeita, joissa kaupunkisuunnittelua
kehitetd&dn ekotehokkaammaksi. Haasteena on kehittdd toimintatapoja, jotka ovat yleisesti
sovellettavissa ja kuitenkin mahdollistavat samanaikaisesti jokaisen alueen erityispiirteiden
huomioimisen. T&m& on myods niin kutsutun GOLD-periaatteen (Globally optimised, locally
designed) tavoitteena.

GOLD-periaatetta on sovellettu my6és EcoGrad-konseptissa, joka on Pietarin olosuhteisiin
soveltuva ekologisen kaupunkisuunnittelun konsepti. Huomionarvoista on, etta Pietarissa on
suunnittelun osalta paljonkin asioita, jotka ovat jo huomattavasti paremmin kuin meilla. Pieta-
rissa rakennetaan tiiviisti, ja maarayksissa vaaditaan, etta paivittaisten palvelujen on sijaittava
asukkaiden lahelld. Teknisessd, taloudellisessa ja hallinnollisessa mielessad Venajalla on toki
paljonkin kehitettdvad. Suomalaisten yritysten merkittdvand mahdollisuutena on vied& hyvia,
energiatehokkaita ratkaisuja isoille markkinoille. Téhan pé&&semiseksi vaaditaan Kkuitenkin
vield melkoisia muutoksia perinteisiin hallintomalleihin ja kaytantGoihin.

EcoGrad-projekti on saanut paljon huomiota sek& Pietarissa ettd Suomessa. Tama kertoo
siitd, ettd Pietarissa on kysyntda ekologisen suunnittelun osaamisesta ja toisaalta Suomessa
ollaan kiinnostuneita itdisen naapurimaamme kehityksen vaiheista ja ndhdaén siella sijaitsevia
potentiaalisia liiketoimintamahdollisuuksia.

EcoGrad-projektin on rahoittanut Suomen ulkoasiainministerio. Tyo jatkuu tdman projektin
jalkeen viemalla asiaa eteenpdin seka teknologisten ratkaisujen toteutuksen, toimintatapojen
kehittdmisen ettd verkostojen luomisen suhteen.
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Symboliluettelo

Alueellinen huolto/toimintayhtié on Suomessa ollut aikaisemmin rakennusten ja ulkoalueiden
yllapitoon ja pienkorjauksiin erikoistunut yhtio. Nykyisin yhtid my0s omistaa usein
yleiset alueet ja tilat sek& vastaa muun muassa pysakdinnista. Varsinaiset huolto- ja
korjaustyot voivat olla ulkoistettuja. Yhtion omistajina voivat olla esimerkiksi kiin-
teistdjen omistajat, rakennusliikkeet ja kunta.

APM on lyhenne termistd Automatic People Mover, joka on dlykkdiden liikenneratkaisujen
tarjoama kulkuvéline.

Aurinkolampdkerain hyodyntad auringon séteilysta saatavaa lampdenergiaa talon lammityk-
sessd. Kerdimet voidaan integroida osaksi rakennuksen kattoa tai julkisivua.

Aurinkopaneeli tuottaa séhkod auringon sateilyenergiasta. Paneelit voidaan integroida osaksi
rakennuksen kattoa tai julkisivua. Jarjestelmd voidaan kytke&d sahkdverkkoon tai
omaan akkulaitteistoon.

Biopolttoaineet ovat uusiutuvia polttoaineita, kuten puut (usein haketta tai pellettejd), biokaa-
sua, olkea jne.

CHP-laitos (Combined Heat and Power production) tuottaa seké sahkoé ettd Iampoé samasta
prosessista. Suomessa kéaytetddn myos termid yhdistetty sahkon ja lammdntuotanto.
Laitoksen polttoaineeksi kdyvat muun muassa biopolttoaineet, maakaasu ja muut
kiintedt polttoaineet. Yleensd laitos on yhdistetty kaukoldmpoverkkoon ja laitosta
ajetaan alueen lammontarpeen mukaan. Y hteistuotannon hy6tysuhde on parempi
kuin erillisissé 1ampoa ja sdhkoé tuottavissa laitoksissa.

COP (coefficient of performance) on lampdkerroin, joka kuvaa lampdpumppujen hyotysuh-
detta. Esimerkiksi lampopumppu, jonka COP on 3, tuottaa 1 kWh:lla sahkdd 3 kWh
lampo6energiaa.

CO,-ekvivalentti siséltdd kaikki kasvihuonekaasupaastot; eri pééstdjen yhteenlaskennassa
niiden erilainen GWP (Global Warming Potential) vaikutus on huomioitu kertoimia
kayttdmalla.

EcoGrad-konsepti on ekologisesti kestdva ja samanaikaisesti uusinta teknologiaa hyddyntéva
konsepti uusien asuinalueiden rakentamiseksi Vendajalle.

e-kaupankaynti (eCommerce) on palvelu, jonka avulla kaupassakéynti voidaan hoitaa inter-
netin kautta ja ostokset toimitetaan asiakkaan kotiin.



Ekotehokkuus on maédritelty seuraavasti: eldman laatu / (ympaéristéhaitat x luonnonvarojen
kéytto x kustannukset). Kaytanndssa ekotehokkuuden maksimointi tarkoittaa sitd, etté
pyritadn hyvéaan eldman laatuun ja samanaikaisesti minimoidaan siita aiheutuvat ympé-
ristOhaitat ja luonnonvarojen kayttd. Myos tésta syntyvat kustannukset on huomioitava.

Energiatehokas tarkoittaa sitd, ettd energiaa kdytetddn mahdollisimman tehokkaasti. Tahan
siséltyy sek& energian kulutuksen pienentdminen niin véhéiseksi kuin mahdollista etta
energian kayttadminen hyddyksi mahdollisimman tehokkaasti.

GEMIS (Global Emission model for Integrated Systems) on ohjelma, jolla voidaan mallintaa
paastot prosessin koko elinkaaren ajalta (mukaan lukien rakentaminen, kuljetukset,
jne.). Ohjelma sisélta4 laajan tietokannan erilaisten prosessien tiedoista ja paastoista.

GOLD-periaatteella (Globally Optimised, Locally Designed) tarkoitetaan suunnittelua, joka
hyddyntad globaalisti optimoituja ratkaisuja ja joka kuitenkin suunnitellaan paikalliset
olosuhteet ja lahtokohdat huomioiden.

Hajautettu energiantuotanto tarkoittaa paikallista, l&hellda kayttokohteita tapahtuvaa ener-
giantuotantoa. Energiantuotantoyksikot ovat usein kokoluokaltaan melko pienid. Esi-
merkiksi hajautettua energiantuotantoa ovat: rakennuksiin integroidut aurinkopaneelit
ja aurinkoldampokerdimet, maa/kallio/vesistolampdratkaisut, pientuulivoimalat, puu-
hakekattilat ja pellettikattilat.

lImatiiviys on rakennuksen ominaisuus, joka vaikuttaa tilojen lammitysenergian kulutukseen.
Mitd parempi rakennuksen ilmatiiviys on, sitd vdhemman rakennuksessa tarvitaan
lampdenergiaa ja sitd pienempi on myos rakennuksen ilmavuotoluku. llmanvuotoluku
n50 kertoo, montako kertaa rakennuksen ilmatilavuus vaihtuu tunnissa vaipan vuoto-
reittien kautta 50 pascalin ali- tai ylipaineessa.

Jatehuolto voidaan késittdad vain jatteiden kuljetuksen jarjestdmisend, mutta nykyisin jate-
huoltoon kuuluvat myos kierratys ja lajittelu sekd jatteen mééran suunnitelmallinen
vahentdminen. Jatehuolto voi olla joko kunnallinen, kokonaan yksityistetty tai osittain
ulkoistettu palvelu.

Kaukolampo6/kaukokylméa on jarjestelma, jossa lampo- tai jadhdytysenergia tuotetaan suurem-
missa yksikoissé ja energia toimitetaan lammonjakoputkiston kautta kulutuskohteisiin.

Kaupunginosa/rajon on Vengjalla alueiden perusyksikkd, jonka merkitys on l&helld suoma-
laista kunta-kasitetta.

Komiteat ovat osia, joihin Pietarin kaupunginhallinnon toimialat on jaoteltu komiteoihin.
Hallintovirastot toimivat komiteoiden alaisuudessa ja yhteydessa.



Kortteli on Vengjalla yksi suunnittelun, mitoituksen ja palvelujen perusyksikké. Suurissa
volyymeissa se on hyvé peruslahtdkohta.

Kayttajaomistaja on Suomessa asunto-osakeyhtion tai kiinteistbosakeyhtion osakas, joka
myo0s itse kéyttaa tai vuokraa edelleen omistuksensa perusteella hallitsemiaan tiloja.

Maa/kallio/vesistolampd on tekniikka, jossa maaperdn 1ampoa keratédan lammaonkeruuputkien ja
lampopumpun avulla rakennusten lammittdmiseen. Lammonléhteend voi olla maa,
kallio, vesistd (esimerkiksi meri tai yli kaksi metrig syvé jarvi, tai vesiston pohjan
sedimenttikerros). Lamp6pumpun kuluttama sahko riippuu pumpun COP:sta.

Matalaenergiatalo kuluttaa 50 % véhemman lampo6energiaa kuin Suomen rakentamismaarays-
kokoelman 2008 mukaiset talot. L&mmonkulutusta on pienennetty muun muassa pa-
remmilla eristeill, ilmatiiviydelld ja tehokkaalla lammontalteenotolla. Passiivitalo vaatii
ammattitaitosta suunnittelua arkkitehtien, Ivi-suunnittelijoiden ja rakennesuunnitteli-
joiden kesken.

Off-grid tarkoittaa ratkaisua, joka ei ole yhteydessd muihin verkostoihin. Esimerkiksi off-
gridind toimivassa energiajarjestelméssa tuotetaan itse kaikki alueella tai jarjestelméassa
tarvittu sahko-, 1ampo- ja jadhdytysenergia, eikd se ole yhteydessa muihin energia-
verkkoihin, kuten kansalliseen sahkéverkkoon, kaukolampdé- tai kaukokylméverkkoon.

Omistaminen, kaytto ja yllapito on kiinteistonhallinnan kokonaisuus, jota voidaan jérjestella
tarpeen mukaan. Toiminta voi olla keskittynyt yhdelle osapuolelle, tai eri toimintoja
voidaan ulkoistaa ja hajottaa osiin.

Passiivitalo kuluttaa 75 % vdhemman lampo6energiaa kuin Suomen rakentamismaardysko-
koelman 2008 mukaiset talot. L&mmonkulutusta on pienennetty muun muassa pa-
remmilla eristeilld, ilmatiiviydelld ja tehokkaalla lammdntalteenotolla. Vaatii ammat-
titaitosta suunnittelua arkkitehtien, lvi-suunnittelijoiden ja rakennesuunnittelijoiden
kanssa. Passiivitalolle on olemassa my6ds muita maaritelmia, kuten eurooppalainen
passiivitalo. [Nieminen ja Lylykangas, 2009]

Puuhakelaitos on lampdokattila, joka tuottaa puuhakkeesta lampoenergiaa. Yhdistetdan usein
kaukolampdverkkoon.

Rahoitus tarkoittaa varojen hankintaa ja hallintaa yrityksen tai yksilén toimintaan. Rahoituksen
voi jérjestéa joko kokonaan ulkopuolinen rahoituslaitos, myyja tai myyjan rahoitusyhtio.

Sosiaalinen asuntotuotanto on useimmiten lainsdadanndolla jarjestetty tapa tuottaa asuntoja
erityisryhmille avustuksia ja rahoitustukea kayttden. Tukien ehtona voi olla erilaisia
rakennustapaa ja -tasoa sekd omistusjarjestelyja koskevia ohjeita ja rajoituksia.
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SO,-ekvivalentti kuvaa maarallisesti happamoitumista aiheuttavia paastoja. T&ma perustuu SO:n
suhteelliseen happamuuteen. Siséltdd SO,-, NOx-, HCI-, HF-, NH3- ja H2S-paastot.

Tilaaja on tuotteen tai palvelun hankkija ja ostaja organisaation ulko- tai sisapuolella. Tilaaja
ei ole aina sama kuin kayttaja.

Tonttijako on kaavaan tai muuhun suunnitelmaa tai sopimukseen perustuva maa-alueen jako
kaytto- ja omistusyksikoihin. Aina jollain tasolla valttamaton jérjestely, jos kiinteisto-
kantaa kaytetddn markkinataloudessa vaihdon kohteena tai vakuutena.

TOPP-ekvivalentti (tropospheric ozone precursor potential) on massapohjainen ekvivalentti,
joka kuvaa otsonin muodostumista esiasteestaan. Mitataan otsonin esiasteen ekviva-
lenttia. TOPP kertoo troposféérisen (l&helld maata olevan) otsonin O; muodostumista,
mika voi aiheuttaa esim. savusumua kesallad. Lasketaan CO-, NMVOC-, NOy. ja
CH,-paastdjen suhteellisesta otsonin muodostumisasteesta. Mita suurempi TOPP-
ekvivalentti on, sitd suuremmalla todennékdisyydella tulee savusumua kesélla (summer
smog). [GEMIS Manual]

Townhouse eli kaupunkipientalo on viereiseen asuntoon kytketty, kaksi- tai kolmikerroksinen
kaupunkimainen pientalo, joka sijaitsee omalla tontillaan. Kaupunkipientaloissa on
pienehkot yksityispihat, eikd niissé valttamatta ole rivitaloille usein tyypillisid yh-
teispihoja. Kuhunkin kaupunkipientaloon on sisdénkaynti suoraan kadulta. Town-
house-asunto vastaa itsendista omakotitaloa, huolimatta fyysisesta kytkennasta ja
seind- yms. rakenteista. [Manninen ja Holopainen, 2006]

Tuulienergia tarkoittaa tuuliturbiinilla tuotettua sahkoa. Tuuliturbiineja on saatavilla eri kokoluokissa;
pienempid tuuliturbiineita voidaan asentaa muun muassa rakennusten katoille. Turbiinit voivat
olla pysty- tai vaaka-akselisia, ja niitd voidaan asentaa sekd maalle ett& merelle. On varmistet-
tava, etté turbiini sijaitsee tarpeeksi tuulisella paikalla.

U-arvo eli lammonlépéisykerroin kuvaa rakennuksen eri rakennusosien/materiaalien/rakenteiden
lammoneristyskykyé. Mitd pienempi U-arvo on, sitd parempi on ldmmoneristys ja sita
vahemmaén aiheutuu lampdhavioita rakenteen Iapi.

Urakoitsija on rakennuskohteen toteuttaja tai osatoteuttaja joko rakennuttajan tilaamana tai
itsendisend perustajaurakoitsijana.

Vakuus on rahoituksen ja omistuksen peruselementti, joka edellytta4 riittavaa kiinteistojarjes-
telman tasoa ja toimivuutta.

WinEtana on VTT:114 kehitetty ohjelma, jolla voidaan laskea rakennusten sahkon ja lammon-
kulutus.
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1.1 Yleistd EcoGrad-projektista

EcoGrad-projektissa on ollut tavoitteena uuden, kansainvalisesti jo pilottivaiheen lapik&yneen
Ecocity-konseptin soveltaminen asuntojen tuotantoon ja kaupunkien Kiinteistokehitykseen
Vengjalla. Aikaisemmin vienninedistdminen on keskittynyt materiaalien ja valmiiden tuotteiden
toimitukseen, mutta yhd enemman on tarvetta kokonaisten palvelukonseptien kehittdmiseen.

Yhtend peruslahtokohtana on ollut perinteisen projektiviennin uusien mahdollisuuksien
edistdminen, mutta tarkastelussa on painotettu myos energiatehokkaan ympériston tuottami-
sen malleja. Vengjan oloissa korostuvat suomalaisten toimijoiden kannalta samantyyppinen
ilmasto, mahdollisuudet uusiutuvien rakennusmateriaalien kayttoon seka osittain myds tarve
keskittdd asuntojen tuotantoa suuriin keskuksiin haja-asutusalueiden tyhjentyessa.

Siirtymaétalousmaissa voidaan uusien asuntoalueiden ja uusien tuotantokonseptien toteutuk-
sessa soveltaa myos aikaisempaa kehittyneempia kiinteistéjen ja asuntojen omistus- ja hallin-
tamuotoja. Uusien hallintatapojen kehittdminen on valttdméatontad sekd rahoitus- ja vakuusjar-
jestelmien vuoksi ettd asukkaiden kustannusvastuun kannalta. Kustannusvastuun aikaansaa-
minen on tarkedd myos siksi, ettd erilaisten energiansaastotoimien toteutus edellyttdd aina
loppukéyttdjan toimien motivointia pelkkien rakenteellisten ratkaisujen liséksi. Toisaalta
my0s perusinvestointeihin tarvitaan loppukéyttgjan ja varsinaisen omistajan myotavaikutusta.
Jos asuntotuotanto perustuu normiohjauksen ja organisaatiotilaajien sijasta markkinaehtoiseen
kayttajaomistajakysyntadn, pitdd myos omistus- ja hallintaketjun olla toimiva.

EcoGrad-projektin tavoitteena on esitelld Pietariin sopivia innovatiivisia teknologioita alue-
tason ratkaisuissa. Erityistd huomiota kiinnitetdan alueiden ja rakennusten energiatehokkuuden
parantamiseen seka konseptitason optimaalisen energiantuotantojarjestelmén suunnitteluun.
T&ma ty6 on tehty pilottikohteiden tarkastelun kautta.

EcoGrad-projektin aikana onnistuttiin myos luomaan kontakteja Pietarin kaupungin komi-
teoihin (kuten kaupunkisuunnittelun komiteaan) ja kaupungin padarkkitehtiin sekd alustavia
kontakteja liiketoiminnan sidosryhmiin. He ovat kommentoineet joitakin projektissa esitettyja
ratkaisuja.

12



1. EcoGrad-konseptin kuvaus

EcoGrad-projekti toteutettiin melko nopealla aikataululla: projekti kesti vuoden 2010 tammi-
kuusta marraskuun loppuun. Projektin rahoitti Suomen ulkoasiainministerio. Projektin paikal-
lisena yhteistyokumppanina Pietarissa toimi Coordination Center for International Scientific,
Technology and Education Programmes.

Projektin aikana VTT:n tutkijat tapasivat Pietarin kaupungin virkamiehid seitsemaan ottee-
seen Pietarissa ja kahteen kertaan Suomessa. Tapaamiset olivat vapaamuotoisia tyOpajatyyp-
pisié& tapaamisia. Venaldisille jarjestettiin elokuussa Suomeen kolmen péivan vierailu, jossa he
saivat laajan kuvan siit4, millaista energiatehokasta teknologiaa Suomessa on rakentamisen
sektorilla. Liséksi projektia on esitelty VVengjalla ProEstate-tapahtumassa, Russian Innovation
Forumin round table -tapahtumassa, Finecin opiskelijoille pidetyssé luennossa ja Moskovan
HVAC-messujen yhteydessd. Suomessa hanketta on esitelty SVVK:n seminaarissa ja kan-
sainvalisessa Sustainable Building 2010 -konferenssissa.

1.2 EcoGradin yhdyskuntarakennemallit

EcoGrad-konsepti perustuu alueelliseen tarkasteluun, jossa yhtend osatekijana on tassa rapor-
tissa kuvattu, laajaan suomalaiseen ja kansainvaliseen kokemukseen ja tietdmykseen perustuva
kaupunkirakenneajattelu. Konseptin yhtena Iahtokohtana on pilottialueiden suunnittelun tasolla
tapahtuva analysointi, mik& parantaa usein teoreettisten mallien sovellusmahdollisuuksia k&y-
tdnnon investoinneissa.

EcoGrad-projektissa tarkasteltiin valittujen pilottialueiden kaavamaardysten ja laajempien
kaupunkisuunnitteluperiaatteiden ymparistossa mallitontteja ja vastaavia rakennuksia. Vaikka
kéytetty konsepti perustuu alueelliseen ajatteluun ja volyymien hyddyntdmiseen, on mallien
muodostamisessa lahdetty liikkeelle myds yksittéisten, case-tyyppisten kohteiden tarkastelusta.
Yhdessd kohteessa saatuja tuloksia on mahdollista ”"monistaa” laajemmalle alueelle. Kohde-
tarkastelu on Vendjan oloissa hyva lahtokohta myds siksi, ettd varsinkin Kiinteiston omistuk-
seen, hallintaan ja kayttoon liittyvat madraykset ja normit ovat pienhanketasolla paremmin
hallittavissa. T&han on yhtend perussyyna se, ettd siirtymatalouksista markkinatalouteen kehit-
tyvissa maissa erilaisten infrastruktuuriratkaisujen hallinnointi on edelleenkin muutostilassa.

Sovellettaessa EcoGrad-konseptia Vendjan toimintaymparistdon on otettava huomioon pai-
kalliset mitoitus- ja suunnitteluperiaatteet. Uuden kehitysmallin ja ohjauskeinon on myos riit-
tavasti vastattava niihin peruskysymyksiin ja tavoitteisiin, joita paikallisilla alan toimijoilla
on. Luoteis-Vendjan ja Pietarin tapauksessa peruskysymyksena on tarve tuottaa asuntoja uu-
delle alueelle jollekin tietylle tapauskohtaisesti mééaratylle asukasmaarélle. Vaikka kokonai-
suuden kannalta tavoitteena on asumistason nosto laajemmalla alueella, perusperiaatteena on
kuitenkin se, kuinka monta asukasta ja kaupunkilaista saa kayttoonsa ja/tai omistukseensa
uuden asunnon. Vendjan oloissa EcoGrad-tyyppisen konseptin keskeinen sisaltd on, paitsi
energiatehokkuudessa, myos siind, ettd se antaa uusia ratkaisuja asumisen tason nostoon.
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1.2.1 Yleisid huomioita Venajan nykytilanteesta

Pietarissa pidettiin EcoGrad-seminaari lokakuussa 2010. EcoGrad-konsepti esiteltiin muun
muassa Pietarin kaupungin padarkkitehdille Victor Polishukille. H&n kommentoi suunnitelmia
vahan ja kertoi nykytilanteesta ja kaytannoistd Vendjalla. Lisaksi paikalla oli Anna Egorova
(taloudellisen kehityksen komitean johtaja) sekd Olga Madison (johtaja, public foundation
“For Eco -baltic region”)

Pelkastdan Pietarissa rakennetaan joka vuosi kolme miljoonaa uutta asuntoneliometrié.
Useimmiten rakennuttajat haluavat rakentaa 16-, 20- tai jopa 30-kerroksisia kerrostaloja.
Muun muassa NCC rakentaa Pietarin pohjoispuolella todella isoja taloja. P&aarkkitehtig mieti-
tytti, onko tdméa en&i ekologista toimintaa ja onko tallaisella kehityssuunnalla tulevaisuutta. Jot-
kut venalaiset rakennuttajat kuulemma véittavat, ettd ndméa ovat ekologisia rakennuksia. Norhern
Valley -alueelle rakennetaan nyt 25-kerroksisia taloja, joissa kuuma kéyttovesi on korkeuden
takia pumpattava ylimpiin kerroksiin. Liséksi tarvitaan paljon parkkipaikkoja, silla keskimé&éarin
jokainen perhe omistaa kaksi autoa. Nykyisend kehityssuuntana on ollut myods se, ettd mata-
lampia taloja puretaan ja niiden tilalle rakennetaan korkeampia kerrostaloja. Liséksi venaldiset
kertoivat, ettd on tarkedd saavuttaa tasapaino kannattavuuden, ekologisuuden ja laadun valilla.

Lokakuun seminaarissa kerrottiin, ettd Vendjalla kehitetd&n parhaillaan rakennusmaaréyksia,
jotka tulevat Pietarin kaupungin lakiin. Kehitystyon tavoitteena on siirtyd kohti eurooppalaisia
méaarayksid. Muutokset toteutetaan pienin askelin, vieden niit4 ensin méaarayksiin ja myo-
hemmin lakeihin. Suunnitteluprosessista todettiin, ett4 Pietarin kaupungin town planning -
komitea tarkistaa insind6rien tekemat suunnitelmat (mukaan lukien myds pysékaointiin, viher-
alueisiin ja sosiaalisiin ndkdkulmiin liittyvat asiat).

Rakentamisprojektien volyymit ovat valtavia Vengjalla. Pelk&staan Pietarin alueella on noin
400 hehtaaria maata, jota aiotaan kehittda ja rakentaa asuinalueiksi. Koska kehitettavia alueita
on paljon, kehitysprojektien tehokkuus on tarkeda. Esimerkiksi Pietarin pohjoisosasta pelkastdan
on vedettava 15 kilometrid jatevesiputkia eteldd kohti. Kaikki ndma projektit ovat kdynnissa
yhté aikaa, joten niiden organisointi ja hallinta on haastavaa.

Yksi Pietarin kaupunkisuunnittelun tavoite on kehittd uusia alueita metrolinjojen varrelle,
mika helpottaa litkkumista.

Energiantuotannon jarjestdiminen kuuluu valtiolle, eika t&ssa oikein hyvaksytd muita toimi-
joita. Toisaalta toisessa tapaamisessa Polyakova Galina Ivanovna (Department of economical
development, Administration of the Moskovskiy district of Saint-Petersburg) kertoi, ettd Ve-
néjalla on jo energialaki, joka mahdollistaa pienten, lahinn& uusiutuvan energian tuotantolai-
tosten olemassaolon. H&n huomautti, ettd naissa asioissa on tarked4 huomioida kustannukset
ja maksut.

Toisessa Pietarissa pidetysséd PPP-tyOpajassa tuli ilmi, ettd maankéyton asiat ovat hyvin tar-
keité etenkin Pietarissa toimiessa. Tontin kustannukset ovat hyvin merkittdva osa kustannuksia
rakennusprojekteissa.
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1.2.2 Yhteenveto Vendjalla toteutetusta asukaskyselysta

EcoGrad-projektissa tehtiin myds yhteistyota Venaldisen Finecin (St. Petersburg State University
of Economics and Finance) kanssa Vendjalla toteutettuun asukaskyselyyn liittyen. Yhteys-
henkilond toimi opettaja Maria Apresyan. 30 Finec masterivaiheen opiskelijaa toteutti asukas-
kyselyn Vendjalla 20.11.-15.11.2010. Kysymykset olivat VTT:n tekemi&. Opiskelijat haastat-
telivat kyselyssa yhteensda 750 henkil0d, joista 600 vastausta oli kerétty joko sahkopostin tai
puhelimen avulla ja 150 henkil6lle oli tehty syvéhaastattelu. Kyselyssa tutkittiin asukkaiden
mielipiteiti asumisesta ja asuinalueesta.

Asukaskyselyn vastanneista 62 % oli naisia ja 38 % miehid. Keskiméaarainen perhekoko oli
3-5 henkil6d. Vastaajien ikdjakauma, koulutusasete ja kuukausitulot yht& perheen jasenta
kohti esitetddn taulukossa 1.

Taulukko 1. Asukaskyselyn vastaajien ikdhaarukka, koulutus, kuukausitulot ja asumismuoto.

15-20 21-30 31-40 41-50 51-60 > 60
Ikdjakauma
9% 52 % 12 % 14 % 8% 5%
Keskiaste Keskeneréainen ylempi koulutus Ylempi koulutus
Koulutusaste
4% 20 % 76 %
Kuukausitulot 100-300 € 300-500 € 500-1 000 € > 1000 €
yhta perheen
jasenta kohti 8 % 28 % 44 % 20 %
Asumismuoto Omistusasunto: 84 % Vuokra-asunto: 16 %
Taulukko 2. Yhteenveto asukaskyselyn tuloksista.
Kysymyksia Kylla Ei
Onko termisen viihtyvyyden kanssa ollut ongelmia? 8 % 92 %
On tarkeda pystya saataméaan lampdétilaa 80 % 20 %
Raitis ilma sisatiloissa on tarkeaa 80 % 20 %
Valmius maksaa raittiista sisailmasta 40 % 60 %
Onko koneellinen ilmanvaihto tuttu asia? 20 % 80 %
Olisiko teille arvokasta, etta talonne lampiaisi uusiutuvalla energialla? 8 % 92 %
Onko oma puutarha tarkea? 36 % 64 %
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1.3 EcoGrad-konseptin yleiskuvaus

EcoGrad-konseptin tavoitteena on vendldiset olosuhteet huomioiva ekologinen kaupunki-
suunnittelu, jonka lopputuloksena rakennettava kaupunkialue on mahdollisimman ekotehokas,
toimiva ja miellyttdva paikka asua. Yksi konseptin olennainen osa on integroitu suunnittelu-
prosessi: eri osa-alueet suunnitellaan jatkuvassa yhteistyossa eri alojen asiantuntijoiden ja
suunnittelijoiden kesken. Talldin on mahdollista 16ytad kokonaisuuden kannalta parhaimmat
ratkaisut niin ymparistovaikutusten, kustannusten kuin kokonaisuuden toimivuuden kannalta.

EcoGrad-konsepti toteutetaan GOLD-periaatteen (Globally Optimised, Locally Designed)
mukaisesti. T&lla tarkoitetaan sitd, ettd EcoGrad-konseptissa hyddynnetddan globaalisesti
optimoituja EcoCity-ratkaisuja suunnittelun pohjana. Namé yleismaailmalliset ratkaisut on
sovitettu Vendjan, ja erityisesti Pietarin, olosuhteisiin ja lahtokohtiin. EcoGrad-konseptin
tarkemmat, tiettya aluetta koskevat suunnitelmat tulee tehda paikallisesti, sijaintikohteen omi-
naisuudet huomioiden.

Ekologisessa kaupunkisuunnittelussa on huomioitava kaikki seuraavat osa-alueet: kaupun-
kirakenne, paikalliset olosuhteet ja lahtokohdat, rakennukset, energiantuotanto, liikenne, jate-
ja vesiratkaisut seka sosiaaliset ndkokohdat. Myos tuotettavan kiinteistokannan omistus ja
hallinta on riittdvalla tasolla méariteltava jo suunnitteluvaiheessa, ja silloin on oltava vastaava
lains&d&dantd ja normisto valmiina. Perinteisesti eri alojen asiantuntijat suunnittelevat naita
asioita kukin omalla tahollaan, mutta EcoGrad-konseptissa kaupunkisuunnittelu toteutetaan
naiden asiantuntijoiden yhteistyona.

EcoGrad-konseptin peruselementit ovat kuvassa 1. Peruselementteja ovat energiatehokkaat
rakennukset, tiivis kaupunkirakenne, palveluiden l&heinen sijainti, toimivat julkiset liikenne-
yhteydet ja hyvin kehittynyt kevyen liikenteen verkosto, keskitetyt pysakointiratkaisut,
uusiutuviin energialdhteisiin perustuva energiantuotantojarjestelma seka ekologisesti kestavat
jate- ja vesihuoltoratkaisut. Ndma ratkaisut esitellaan tarkemmin seuraavissa alakohdissa.

EcoGrad-konseptin peruselementit

Tiivis kaupunkirakenne Liikenne
*Palvelut lahella asukkaita *Toimivat julkiset liikenneyhteydet
*Minimoidaan liikkumisen tarve *Hyva kevyen liikenteen verkosto
*Keskitetyt pysakdintiratkaisut
Energiantuotanto ﬁ Integroitu - - -
*Perustuu uusiutuviin energialéhteisiin suunnittelu ﬁ Ekologiset vesiratkaisut |
Ekologiset jateratkaisut |
Energian kulutuksen minimointi Ympériston

*Energiatehokkaat rakennukset huomioiminen Sosiaaliset nakdkohdat |

Kuva 1. EcoGrad-konseptin peruselementit.
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1.3.1 Tiivis kaupunkirakenne

EcoGrad-konseptissa suositaan tiivistd kaupunkirakennetta. Talloin rakentamiseen tarvitaan
vahemman maapinta-alaa ja asukkaille tarjottavat palvelut ovat lahell&d. Tdma on myos tarkein
keino pienentdd liikkumisen tarvetta, silla lyhyet matkat kannustavat asukkaita suosimaan
kévelya tai pyoréilya. Nykyisten venaldisten saddosten mukaan peruspalveluiden on sijaittava
asukkaiden l&hella, joten palveluntarjonnan ekologisuuden suhteen asiat ovatkin Vendjalla jo
hyvin. Sd4ddoksissd madritelladn maksimietaisyys ja palvelujen mitoitus, jotka ovat riippuvai-
sia asukasluvusta. Piloteissa 2 ja 3 on lis&4 tietoa néistad saddoksistd, ja taulukko kyseisista
méaéarayksista on liitteessa A.

Tiivis kaupunkirakenne edellyttdd entistd huolellisempaa suunnittelua tontti- ja korttelita-
solla. Suomessa saadut kokemukset muun muassa asuntomessuilla ovat osoittaneet, etté oi-
kealla tonttisuunnittelulla on térked osuus kohteiden myohemmaéssa kaytéssa. Liian ahtaat
tontit ovat vaikeita kunnossapidon kannalta varsinkin pohjoisissa olosuhteissa. Suomessa
kiinteistdjen huoltotoimintaa ja hallinnointia on ollut vaikeaa toteuttaa sellaisilla alueilla,
joilla kayttdjagomistajien ja alueellisten hallintaorganisaatioiden rajat ovat epdselvid. Taman
vuoksi on tarkeaa, ettd EcoGrad-konseptissa otetaan huomioon kohdealueiden perinteiset yl-
lapitomenetelmét ja toisaalta uuden pienomistuksen edut.

Uudet kaupunkialueet kannattaa sijoittaa lahelle sellaisia olemassa olevia asutuskeskuksia,
joissa on jo hyvin toimiva julkinen liikenne ja muut peruspalvelut. Tdm4 voi tuoda kustannus-
sdastoja kaupunki-infrastruktuurin rakentamisessa (tiet, liikenne, séhkdjohdot, kaukolamp6-
putket ja energiantuotantolaitos, vesiputket jne.).

Viheralueet ja -kaytavat (green corridors) lapdisevat koko alueen palvellen samalla houkut-
televana kavely- ja pyorailyreittind. Viheralueet myos lisédavéat alueen ekologista laatua ja an-
tavat tilaa monimuotoiselle luonnolle. Toisaalta viheralueilla korostuu aiemmin todettu kiin-
teistojen hallinnan riittavan tarkka maarittely. Suomessa on jo nyt huonoja kokemuksia niista
kohteista, joissa suuri tilaajaorganisaatio ja kunta hallitsevat viheralueita ja varsinainen kayt-
tajadomistaja tai loppukayttdja ei voi todellisuudessa vaikuttaa alueiden kunnossapidon tasoon.
EcoGrad-konseptin yhtena tavoitteena on estdd niin sanottujen isdnnattémien alueiden muo-
dostuminen. Kun konseptia sovelletaan hyvin erilaisissa oloissa kuin mihin Suomessa on to-
tuttu, paikallisten normien huomioon ottaminen on erittéin tarkedd. Alueiden hallinta ja kaytto
voi perustua joko varsinaisiin sdéntdihin tai lainsaadantoon, mutta myds monessa tapauksessa
kirjoittamattomiin sopimuksiin ja muihin paikallisiin tapoihin.

Siirtolapuutarhat ja pienen mittakaavan viljelytoiminta kaupungeissa lisddvat suosiotaan.
Myos asukaskyselyn mukaan noin joka kolmas venéléinen (36 %) pitdd puutarhapalstaa tar-
keé&nd. Palstoilla on myo6s ekologista merkitysta, silla niiden kautta hyddynnetdan paikallisia
resursseja ja tuotetaan slow food -periaatteella ruokaa, jolla on pieni ekologinen jalanjélki.
Siirtolapuutarhojen on hyva sijaita l&helld asuntoja, jolloin asukkaat voivat liikkua palstalleen
kévellen tai pyoréillen ja niitd on helpompi valvoa. Siirtolapuutarhapalsta voi olla joko kaytta-
jan omistama tai vuokrattu. Erityisesti Vendjan kohdalla on otettava huomioon myés vanha
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perinne viljelypalstojen ja datsha-alueiden ké&ytossa. Silloin kun téllaisia alueita on suunnittelun
kohteena tai niille on tulossa taysin uutta kayttod, on tarkasti selvitettdva todelliset mahdolli-
suudet kayttotarkoituksen muutoksiin ja otettava huomioon rakennusmaan hinnan nousun
vaikutus nykykayttoon.

Asukaskyselyssé selvitettiin vastaajien asuinolosuhteita ja asumiseen liittyvid asenteita.
96 % vastaajista asuu kerros- tai rivitaloasunnossa (apartment) ja 4 % omassa talossa. Suurin
0sa omistaa itse asuntonsa (84 %), ja vain 16 % asuu vuokratussa asunnossa. Useimmat halu-
aisivat asua yli 100 m? kokoisissa asunnoissa, joissa olisi kolmesta viiteen huonetta. Suurin
o0sa vastaajista piti parveketta merkittdvana; eniten sitd k&ytetdan tupakointipaikkana tai varas-
totilana. Siltikaan kaikki vastaajat eivat ole valmiita maksamaan parvekkeesta.

Kun venélainen on ostamassa tai vuokraamassa asuntoa tai taloa, kaikista tarkein tekija on
asunnon sijainti. Toiseksi tarkeintd on asunnon suunnittelu ja hinta. He haluavat, ettd asunnon
lahelld on viheralueita, kauppoja, julkista liikennettd ja vesialueita. Noin kolme neljsta vas-
taajasta (72 %) haluaa ndhd& asuntonsa ikkunasta puistoja, viheraluetta ja vettd. Joka neljan-
nelle vastaajalle asunnon nakdala ei ole kovinkaan térkeéa.

Kaupunkisuunnittelussa on huomioitava paikalliset lahtokohdat. Hyva esimerkki tésta on
Poyryn pilottiin tehty kaupunkisuunnitelma, joka kuvataan tarkemmin kohdassa 3.1.

1.3.2 Energiatehokkaat rakennukset

Yksi tirked osa EcoGrad-konseptia on energiankulutuksen minimointi alueella. Tdma on eri-
tyisen tarke&dd huomioida rakennusten suunnittelussa, sill4 ne kuluttavat suuren osan kaikesta
alueella kaytetystd energiasta. Merkittavin parannuskohde on rakennusten lammitysenergian
kulutuksen pienentdmisessd. Tdma voidaan toteuttaa rakentamalla matalaenergiarakennuksia
tai passiivitaloja. Matalaenergiatalot kuluttavat 50 % véhemman lampo6energiaa kuin Suomen
rakentamismaarayskokoelman 2008 mukaiset talot. Passiivitalot kuluttavat vastaavasti 75 %
vahemman lampdenergiaa. Investointikustannukset ovat matalaenergiataloilla 3-5 % suu-
remmat ja passiivitaloilla 5-10 % suuremmat kuin normaaleilla rakennuksilla. Sekd matala-
energia- ettd passiivitaloteknologioita on yleisesti saatavilla Suomessa.

Matalaenergia- ja passiivitaloissa muun muassa rakennuksen eristysté ja ilmatiiviytta on pa-
rannettu nykytasosta. Rakennuksissa on koneellinen ilmanvaihto, jossa on tehokas lammon-
talteenotto. Liséksi taloissa kannattaa hyddynté&é passiivisia aurinkoenergiaratkaisuja. Talojen
suunnittelussa on myos tarkedd minimoida keséaikainen ja&dhdytyksen tarve, koska muuten
jaéhdytyslaitteet lisddvat energiankulutusta merkittévasti. Tassé ovat apuna esimerkiksi erilaiset
aurinkosuojaukset, kaihtimet ja vastaavat. L&mpiméan kayttéveden valmistamiseen kaytetyn
energian minimointi on hankalampaa, silla tassé asukkaiden kayttdytyminen on ratkaisevaa.
Asukkaita voidaan kuitenkin ohjeistaa kiinnittdmaan huomiota lampimén kayttoveden kulu-
tukseen ja valttdmaan tarpeetonta veden juoksuttamista. Asuntoihin voidaan asentaa vettd
sdastavia hanoja, suihkuja jne.
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Sahkon kulutuksen minimointi on myds haastavampaa, sill& suuri osa siitd aiheutuu asuk-
kaiden kaytOksestd. Smart meter -teknologian avulla on mahdollista pienent&dd asukkaiden
sédhkonkulutusta. Smart meterin avulla asukkaat voivat seurata suoraan omaa sahkonkayttéaan
reaaliajassa, jolloin he alkavat myos kiinnittada siihen huomiota. Téhén teknologiaan voidaan
yhdistaa suoraan esimerkiksi valo-ohjattu laite, joka kertoo reaaliaikaisesti, milloin sahko on
halpaa tai milloin se on korkean kulutuksen takia kallista. Tutkimuksissa on todettu, etta tdman
teknologian avulla asukas alkaa nopeasti kiinnittdd enemman huomiota séhkonkulutukseensa.
Tama puolestaan johtaa siihen, ettd asukkaan sdhkon kulutus vdhenee ja ndin ollen myds
asukkaan s&hkolasku pienenee. Tutkimustulosten mukaan s&hkdnkulutus pienenee 2-18 %,
keskiarvo on noin 6-12 % [Neenan ja Hemphill, 2008]. Taman liséksi asukkaita voidaan oh-
jeistaa pienentdmaan sahkonkulutustaan ja muun muassa suosimaan energiatehokkaita sahko-
laitteita eli valitsemaan kaupassa mieluiten mahdollisimman korkean energialuokituksen (A
tai l&helld sitd) laitteita.

Energiataloudellisen LVIS-teknologian kayttoonottoa edistdd, kun uusissa toteutuskonsep-
teissa tarvittavat hankinnat voidaan tehd& edullisesti jo riittdvan varhaisessa vaiheessa ja kes-
kitetysti. Tdma edellyttaa sitd, ettd tulevat kayttdjat ja omistajat saavat riittdvaa tietoa tulevai-
suuden kustannuksista. Jotta tdmé jarjestely toimii, konseptissa on riittavalla tasolla méaaritel-
tava kiinteiston ja asuntojen omistus ja hallinta, jotta investoinnit voidaan perustella ja koh-
dentaa oikein. Uudentyyppisissé investoinneissa ja taloteknisissa ratkaisuissa on tarkeda myos
laskea suuruusluokat valmiiden kohteiden kauppahinnoille ja toisaalta uusien ratkaisujen ai-
heuttamille lisdkustannuksille. Tuotanto ja rahoitus eivat voi perustua kokonaan eivatka enda
suurimmalta osaltaankaan massaratkaisuille ja perinteiselle omistukselle. Kayttdjaomistajat,
vuokraajat, sijoittajat ja ndiden erilaiset valimallit on riittavalla tasolla ennakoitava, jotta moti-
vointi erityisesti energiataloudellisiin ratkaisuihin tuottaisi tulosta.

Passiivitaloratkaisuja on jo saatavilla yleisesti Suomessa. Asiaa on myos jo tutkittu paljon.
Muun muassa VTT:lla passiivitalojen rakentamista on pyritty edistdméaén eurooppalaisessa
Promotion of European Passive Houses -hankkeessa. Tassé hankkeessa tehtiin muun muassa
oppaita passiivitalojen arkkitehti-, energia-, rakenne- ja kaavasuunnitteluun ja ne voi ladata
hankkeen internetsivuilta. [PEP]

Asukaskyselyssa kartoitettiin venéldisten ajatuksia rakennusten energiankulutuksesta. Valta-
osalla vastaajista (92 %) ei ole ongelmia lampdviihtyvyyden kanssa asunnoissaan. La&mpo-
viihtyvyyttd pidettiin kyll& tdrkednd, mutta vain harvat ovat valmiita kayttdmaan siihen rahaa.
Nelja viidesta vastaajasta pitad tarkeand, ettd asunnossa on mahdollisuus sdatda lampdotilaa
sekd saada raikasta ilmaa sisdan. Alle puolet vastaajista (40 %) ovat valmiita maksamaan pa-
remmasta sisdilman laadusta. Noin 80 % vastaajista ei ole koskaan kuullut mitd&n koneellisesta
ilmastoinnista. On tarkedd ottaa ndma seikat ja asenteet mukaan, kun suunnitellaan matala-
energia- ja passiivitaloteknologian soveltamista Vendjalla. Erityisesti tulee huomioida koneel-
liseen ilmanvaihtoon liittyvét asenteet ja tietopohjan erot.
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Asukaskyselyn mukaan kaikki pitivat tarkednd mitata sahkon ja [ammon kulutusta asun-
noissa, koska se auttaa saastdmaan luonnonvaroja sekd saastdmaan sahko- ja lampdlaskuissa.
My0s tulevissa projekteissa kannattaa huomioida tdma ja hyddyntaa tat4 asennetta. On téarkeas,
ettd asukkaille kerrotaan, miksi halutaan tehda energiatehokkaita taloja ja miksi energian kulu-
tusta kannattaa pyrkid pienentdmaan. Kustannusten pienentdminen on tehokas motivaation lahde.

Erds Pietarissa toimiva rakennusyritys epaili, ettd passiivitalojen rakennuslupia hakiessa voi
tulla ongelmia virkamiesten kanssa. Heiddn mukaan rakennuslupaa hakiessa on todistettava,
ettd s&hkon, Iammon ja veden tarpeet on hoidettu riittavalla tavalla. Huolena oli, miten virka-
miehille saa selitettyd ymmarrettavésti, ettd passiivitalot kuluttavat vdhemmén energiaa ja
niille riittdd pienemmat tehot. He arvelivat, ettd virkamiehille olisi vaikea selittdd, miten niin
pienet energiamaarét riittavat koko talolle.

1.3.3 Kiinteistdjen hallinta

Asuntojen ja kiinteistdjen hallinta hankkeen aikana ja valmiissa kohteessa eroaa eri maissa
riippuen siitd, minkélainen on kiinteistdjen ja asuntojen omistuksen perusjarjestelma. Ecocity-
hankkeissa lahdet&&n usein puhtaalta poydalta greenfield-tyyppisind hankkeina. Harvoin péés-
tdan kuitenkaan tilanteeseen, jossa uuden ekokaupungin maa-alue ei olisi aiemmin ollut mis-
s&én erityisessa kaytossa. Siirtymatalousmaissa ei usein ole virallisella tasolla hajautuneen
kiinteistonomistuksen aiheuttamia ongelmia, koska omistusjarjestelma on vasta kehitteill4 tai
sitd ei varsinaisesti edes ole olemassa. T&ssa piilee myds ndiden hankkeiden riski. Naennai-
sesti helpolle alueelle saattaa rakentamis- tai kdyttOvaiheessa ilmaantua ongelmia, jos maan-
omistus- ja hallintakysymykset eivét ole riittdvalla tasolla kunnossa.

Myos kohteiden valmistumisen jalkeen on oleellista tietdé niiden kayton kannalta, kuka ja
mika lopulta vastaa kaytosta ja kuka saa mahdolliset tuotot ja vastaa riskeistd, joita aina on
olemassa. Tamé koskee paitsi itse rakennuksia, myos alueita ja infraa. Kun Ecocity-alueet
ovat suhteellisen suuria hankkeita, myds niiden toteutus kestédé kauan. Rakennusaikainen koh-
teiden hallinta ja siihen liittyvét logistiikkakysymykset on otettava huomioon riittavalla tasolla.

1.3.4 Energiantuotanto

EcoGrad-konseptissa energiantuotanto pohjautuu uusiutuviin energialahteisiin, kuten lampo-
pumppuihin (lAmmdnléhteend voi olla maaperd, kallio tai vesist®), biokattiloihin (polttoaineena
puu tai puupelletti), biokaasua kéyttdvaan lampdokattilaan tai yhdistettyyn lammon ja séhkon
tuotantoon (CHP). Energiaa voidaan tuottaa my6s tuuliturbiineilla, aurinkopaneeleilla ja -ke-
raimilld. Tulevaisuudessa myods polttokennoteknologia on yksi mahdollinen vaihtoehto. Eri-
laisia energiantuotantovaihtoehtoja on tarkasteltu pilottien kautta (kohdissa 3.1.3.3, 3.2.2.3 ja
3.3.2.3).

Energiaratkaisussa voidaan myods hyodyntédd ICT-ratkaisuja, joilla voidaan muun muassa
ennustaa verkossa tapahtuvia muutoksia ja valmistautua niihin. Alykkaat sahkéverkkotekno-
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logiat mahdollistavat molempiin suuntiin tapahtuvan kommunikoinnin energian tuottajien,
sédhkodverkon ohjausjérjestelman ja energian kayttajien valillg, jolloin s&hkon hintaa voidaan
s&étad kulutustason mukaan ja energian kayttajat voivat saatdd omaa kulutustaan séhkon hinnan
mukaan.

Energiantuotannon kustannukset riippuvat paikallisista tekijoistd, joten tdsmallisen kustan-
nusanalyysin teko vaatisi tarkempaa selvitystd. Jotkut EcoGrad-konseptissa ja pilottitarkaste-
luissa esitetyt teknologiat ovat niin uusia Vendgjalla, ettd niiden hintatasoa on melko mahdo-
tonta selvittdd talla hetkelld. Uusien ratkaisujen kustannukset ovat yleensa aluksi korkeat,
mutta kokemuksen karttuessa kustannustaso laskee.

Tuuli- ja aurinkoenergian tuotantoratkaisujen osalta paikalliset sddolosuhteet vaikuttavat
merkittévasti investoinnin kannattavuuteen. Etenkin tuulivoiman kohdalla on tarkea4 selvittaa
paikalliset tuuliolosuhteet, jotka maaréédvat, onko tuulivoiman tuotanto kannattavaa. Aurin-
koenergian hyédyntdmisen osalta tuottavuus riippuu eniten maantieteellisesté korkeusasteesta,
eikd siind ole niin suuria paikallisia vaihteluita kuin tuuliolosuhteissa.

Monien uusiutuvien energiantuotantoteknologioiden kayttdonottoon ja taloudellisuuteen
vaikuttavat erilaiset tukijarjestelmat. Monissa Euroopan maissa on kaytdssé syottotariffi au-
rinko- ja tuulisdhkolle, ja joissain Euroopan maissa ndihin on mahdollista saada my6s inves-
tointitukea. Myds Vendjalla voisi harkita vastaavien tukijarjestelmien kayttoonottoa, jotta
uusiutuvan energian tuotannon ja energiatehokkuuden markkinat saisivat nopean ja tehokkaan
alkusysayksen.

S&hkon ja kaukolammon hinta vaikuttaa myos merkittvasti uusiutuvan energian kannatta-
vuuteen. Koska energia on tall4 hetkellda edullista Vengjéll4, uusiutuvien energialdhteiden
kéayton lisdédminen voi olla haastavaa. Tamé vaikuttaa my0ds energiaa sdastévien ratkaisujen
kannattavuuteen.

Energian tuotantokustannusten lisaksi toinen merkittdva osa energian kustannuksista aiheu-
tuu kansalliseen sdhkoverkkoon ja alueelliseen kaukolampoéverkkoon liittymisestd. Pietarin
kaupungin komiteoiden mukaan Vendgjélt4d voisi loytyd kiinnostusta myods off-grid-alue-
ratkaisuihin eli omavaraisiin alueratkaisuihin. Ajatus siitd, ettei energian siirrosta tarvitsisi
maksaa, on houkutteleva. Off-grid-ratkaisujen kiinnostavuutta lisaa se, etta silloin rakennus-
projektin aikataulu on paremmin hallinnassa erityisesti energiajarjestelman osalta.

Tutkimustulosten jatkohyddyntamisessa ja soveltamisessa kannattaa jalleen huomioida asu-
kaskyselyssa esiin nousseet asenteet. Suurin osa (92 %) vastaajista ei koe saavansa mitaan
lisdarvoa siitd, ettd heidén asuntonsa lammitettdisiin uusiutuvalla, ”vihredlld” energialla. Jat-
kossa voisi harkita, miten asukkaita voisi mahdollisesti saada kiinnostumaan uusiutuvasta
energiasta.

1.3.5 Liikenne

EcoGradin ensimmaisend tavoitteena liikenteen osalta on minimoida liikkumisen tarve, ja
toisaalta minimoitu liikkumisen tarve pyritadén tayttdamaan mahdollisimman energiatehokkaasti.
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Tama tarkoittaa liikenneratkaisua, joka perustuu péaosin julkiseen ja kevyeen liikenteeseen.
Alueella tulee olla tehokas, houkutteleva ja helppokayttdinen julkinen liikenneratkaisu, joka
voi perustua busseihin, metroon ja busseille tarkoitettuihin ajokaistoihin. Liikennesuunnittelu
on teht&vé julkisen liikenteen tarjoajan ja kaupunkisuunnittelijoiden yhteistyond, jonka tavoit-
teena on véhent&a yksityisautojen ja moottoripyorien kdyton tarvetta. Tét4 voidaan edesauttaa
kolmella tavalla: keskitetyilla pysakdintiratkaisuilla (sijaitsevat asuinalueen reunoilla), pysa-
kdintimahdollisuuksilla rautateiden ja bussipysékkien yhteydesséd sek& suosimalla kevytta
liikennettd. Lisaksi on tarke&é tarjota turvalliset olosuhteet pyordilylle ja k&velemiselle. Taméa
onnistuu muun muassa erillisilla pyoréilyyn tarkoitetuilla ajovaylilla (erilldén jalankulkijoista)
ja tarjoamalla riittavasti turvallista pysékdintitilaa polkupyorille rautatieasemilla.

Liikenneratkaisuun voidaan yhdistdd ICT-teknologiaa, jonka avulla matkustajille tarjotaan
reaaliaikaista tietoa matkasta, esimerkiksi matkaohjeita, sopivat bussivuorot ja kuinka paljon
aikaa niiden pysékilta 1&hto6n on.

Liikenneratkaisuihin vaikuttaa siirtyméatalousmaissa kaupunkirakenteen ja maanomistuksen
kehitys. Liikennevaylat ja muu infrastruktuuri on sekd ekologisten ettd taloudellisten syiden
vuoksi tarkoituksenmukaisinta toteuttaa suurilla volyymeilla ja 1&hinna julkisin investoinnein.
Talloin pelkdt markkinaperusteiset ratkaisut eivét ole toimivia. Ratkaisevaa tdssé on kaupun-
kitilan kayttd6. Monissa maissa Kiinteistorakenne on pééssyt hallitsemattomasti leviamaan,
jolloin vaylaratkaisuissa joudutaan maanalaisiin tai maan ylapuolisiin ratkaisuihin tai radikaa-
leihin hallintotoimiin, kuten lunastuksiin ja pakko-ottoihin. EcoGrad-konseptissa on térkeaa,
ettd vanhoissa suunnitelmissa olevia laajoja vapaa-alueita hyédynnetdan liikenneratkaisuissa
ja toisaalta huolehditaan pienomistajien edun turvaamisesta sekd rakennus- ettd kayttovai-
heessa. Kansainvéliset kokemukset osoittavat, ettd niissa suurissa projekteissa, joissa ei ole
huomioitu alueen nykykaytt6a ja nykyisid asukkaita, on aiheutunut muun muassa merkittavia
imagotappiota ja paljon viivastyksid. Kansainvalisen rahoituksen kannalta on entista tarkedm-
péé varmistaa hankkeiden peruslahtékohdat ja selvittdd omistusolosuhteet huolellisesti.

Asukaskyselyssé selvitettiin myos liikenteeseen liittyvid kaytantdja ja asenteita Vendgjalla.
Yli puolet vastaajista (56 %) omistaa auton, koska he arvostavat mukavuutta. Lopuilla vastaa-
jista ei ole autoa, joko taloudellisista syistd, koska he eivét sitd tarvitse, tai he (4 %) pelk&avat
autolla ajamista. Auton omistajat kayttavat autoaan yleensa paivittéisissa matkoissaan, koska
se on katevampaa kuin julkisen liikenteen kayttaminen. Kuitenkin kolme neljastd vastaajasta
asuu talossa, jonka vierestd kulkee julkinen liikenneyhteys. Suurin osa vastaajista pitaa julkista
liikkennetta kalliina. Arviot julkisen liikenteen kustannuksista vaihtelevat hyvin paljon (12 €,
80 €, 30 €, 24 €, 13 €, 60-70 €, jne.). Vain muutamat vastaajat kayttavat polkupyoréad, koska
suurin osa vastaajista asuu liilan kaukana yliopistolta tai tyOpaikasta. Yleensd venéléiset liik-
kuvat omilla autoillaan tai julkisella liikenteell&.

Ekologisia liikenneratkaisuja on késitelty tarkemmin Péyryn pilotissa kohdassa 3.3.6.
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1.3.6 Ekologiset vesiratkaisut

Nyky&aén keskiverto vendldinen kuluttaa keskimaarin 250 litraa vettd pdivassa. VVodokanal
hoitaa veden jakelun Pietarissa, jossa on viisi vedenjakelulaitosta. Vesi otetaan enimmakseen
Neva-joesta. Veden laatu ei vastaa venéléisié tai Eurooppalaisia maaréyksié joka hetki, vain
noin 75 % talousvedestd tayttad juomaveden laatustandardit. Putkiston ikd&ntyminen on yksi
suurimmista ongelmista. [GES]

Vesijarjestelmd voidaan toteuttaa tehokkaammin ja ekologisemmin hajautetuilla ratkaisuil-
la, kuten ekologista sanitaatiota hyddyntéen. ICT-ratkaisut, kuten viisaat verkostot ja mittarit,
seka vettd saastavat laitteet auttavat pienentaméén veden kulutusta. Tavoitteena on vahentaa
vedenkulutusta noin 120 litraan pdivassé asukasta kohti, jolloin saadaan my0ds sééstettya
muun muassa veden lammitykseen kuluvaa energiaa. Samalla tavoitteena on pienentdd Suo-
menlahteen joutuvien ravinnepéastdjen maarad. [GES]

EcoGrad-alueelle johdettava talousvesi ostetaan paikalliselta veden toimittajalta (eli Pieta-
rissa Vodokanalilta), ja sen puhtaus varmistetaan esimerkiksi aktiivihiilisuodattimella ja des-
infioinnilla, jotta voidaan varmistua veden juomakelpoisuudesta ja turvallisuudesta. Vesijar-
jestelmdsséd kannattaa hyodyntaa alykkaita vesiverkostoja, joissa on vuotojen tunnistus seka
alykk&éat vesimittarit. Lisaksi kotitalouksien veden kulutusta tulee pienent&é vetta saastavilla
laitteistoille seka alipaineisilla vessoilla. Toisaalta kannattaa hyodyntad myos vihreén sanitaa-
tion jarjestelmid, joissa mustat ja harmaat vedet on erotettu toisistaan. Harmaat ja mustat ve-
det voi kasitelld paikallisesti ja hajautetusti biologisen puhdistuksen avulla. Lopuksi on myos
huomioitava hulevesien hallinta, joka on suoritettava kestdvan urbaanin hydrologian periaat-
teiden mukaisesti. Téh&n kuuluvat tarkempi suodatus ja hulevesien hyddyntdminen kastelussa,
sekd ylimaaréisten hulevesien kerddminen niiden késittelya varten. [GES]

Vesihuoltojarjestelman (mukaan lukien sek& puhtaan veden ettd harmaavedet) tulee vastata
kayttajien tarpeita. Veden kayttoon on kiinnitettdva huomioita. T&ssd auttavat muun muassa
vettd saastavat kodin laitteistot ja vesihanat. Jokaisen talouden vedenk&yttdd on mitattava ja
vedestd on laskuttava kdyton mukaan. Jatevesien lietteistd sekd muusta biohajoavasta jatteesta
voidaan tuottaa madattamalld biokaasua. Biokaasu puolestaan voidaan hyddyntad energian-
tuotannossa.

Katuinfrastruktuurin suunnittelussa puolestaan on huomioitava sade- ja hulevesien hallinta,
joka auttaa estdméén tulvia ja tekee kaupunkiymparistosta houkuttelevamman ja ekologisesti
monipuolisemman. EcoGrad-alueella tulee ottaa kdyttdon sade- ja sulamisvesien hallintarat-
kaisu. Se on rakennettava samanaikaisesti alueen muun infrastruktuurin rakentamisen yhtey-
dessa. Pohjoisilla alueilla on otettava huomioon jo aiemmin todettu riittdvan huolellinen tontti-
ja korttelisuunnittelu sek& omistuksen ja hallinnan jarjestelyt. Tdma on tarkeé&é varsinkin tal-
viaikana, kun tiiviilla alueella nykyisissa sadoloissa vuoroin on sateista ja vuoroin maa jaatyy.
Samoin tontti- ja korttelitason topografia on otettava huomioon, koska liian suuret paikalliset
korkeuserot aiheuttavat jo nyt vesitaloudellisia ongelmia ja ovat Suomessa yksi suurimmista
naapuririitojen aiheista kaupunkialueilla.
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Sadevesipuisto (storm water park) luo keskeisen alueen viihtyisélle vapaa-ajan vietolle.
Samanaikaisesti se puhdistaa sadevesig, jotka sitten voidaan hyddyntdd esimerkiksi siirtola-
puutarhoissa tai esimerkiksi Poyryn pilottikohteessa laheiselld golf-kentélld. Hulevesien hal-
linta auttaa myos sdilyttdméén ekologisen tasapainon lahiympériston vesisysteemissa.

1.3.7 Ekologiset jateratkaisut

Nykyisin Pietarissa tuotetaan jatettd vuodessa 232 kg asukasta kohden (vertailutietona: Suo-
messa vastaava luku on 488 kg). Yli 70 % jatteestd viedaan Pietarissa kaatopaikoille. Lis&ksi
Pietarissa on kaksi kompostointilaitosta, joissa on metallin mekaaninen erotus. Naiden laitosten
komposti on kuitenkin niin huonolaatuista, ettd se on vietdva kaatopaikalle. Lahitulevaisuu-
dessa on suunniteltu yhden jatteidenkaésittelylaitoksen uudistaminen siten, etta jatettd pystytaan
kierrattaméan mahdollisimman paljon. [GES]

Asukaskyselyn mukaan venaldiset eivat nykyaan kierraté tai lajittele jatteitdan, koska kier-
ratyksen mahdollistavaa vélineist6d ja jarjestelméa ei ole olemassa. Pietarilaisten mukaan
jateratkaisut ovatkin heille hyvin tarked ja ajankohtainen asia. Pietarilaisten komiteoiden
edustajien mukaan tdma on vaikea osa-alue, koska julkiselle sektorille on erittéin kallista
rakentaa uusia jatteenkasittelylaitoksia, ja toisaalta yksityisten rakentajien on hankalaa saada
jateratkaisujen investoinnit kannattaviksi.

EcoGrad-konseptissa jateratkaisu perustuu jatteiden lajitteluun ja Kierrattdmiseen seka vaha-
paéstoiseen jatteiden kuljetusjarjestelméan. Tavoitteena on 1) véhent& tai ainakin estéa jate-
maéarien kasvu, 2) vahentaa jatteiden kuljetuksesta aiheutuvia pé&éstoja, 3) vahentda kaatopai-
kalle vietdvan jatteen maaraa ja vahentda kaatopaikalta aiheutuvia paastoja seka 4) vahentéa
paéstdja materiaalien kierratyksen avulla. EcoGrad-alueen tavoitteena on, ettd 70 % synty-
neestd jatteesta Kierratetdan. [GES]

Jatteet on helpointa lajitella niiden syntypaikalla, mik& vaatii asukkaiden tietoisuuden li-
saamistd. Erilaisia lajiteltavia jatejakeita ovat biojate seka kierratettavat jakeet, eli lasi, metalli,
kartonki, paperi ja muovi. Liséksi erikseen tulee keratd energiajatteet (polttamiseen soveltu-
vat), vaaralliset jatteet ja elektroniikkajate. Jatteet voidaan siirtaa jatkokasittelyyn esimerkiksi
maanalaisella automaattisella jatejarjestelmalld. Maanalainen jarjestelmd sdéstaa tilaa, lis&é
alueen viihtyisyyttd (ei maanpaallisid roskasailioitd), vahentéé fossiilisten polttoaineiden tar-
vetta ja pienentdd jatejarjestelmastd aiheutuneita paastoja. Se myos lisdd hygieenisyytta ja
helpottaa lajittelua. [GES]

Jatteiden Kierratykseen tulisi luoda tehokas ja alueella toimiva ratkaisu, silla materiaalien
kierrattdminen on yksi tarkeimmisté ekologista jateratkaisuista. Talloin sadstetddn seka raaka-
ainetta ja materiaalia ettd rahaa ja energiaa. Ensisijaisesti kierrattdmisessa on keskityttava
tavaroiden ja tarvikkeiden uudelleenkéyttoon. Seuraavaksi tavara on pyrittdva Kierrattdmaan
materiaalina, esimerkiksi paperina, metallina, lasina, kartonkina, muovina jne. Jos jatemate-
riaali ei sovi tdhdnkaan, se kannattaa hyodyntaa energiana. Vasta viimeisené vaihtoehtona on
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jatteen kaatopaikalle vienti. Helpoin keino pienent&é jatekuormaa on pienentdd kulutetun ja
ostetun tavaran maaraa.

Kaupungin jateratkaisun suunnittelussa on huomioitava paikalliset olosuhteet (jatteiden
koostumus, sijainti ja se, miten suuri osa jatteesta kierratetdan). Erilaisista teknologista ratkai-
suista (jatteiden kierratys, biologinen kasittely, jatteiden hyotyk&ytté energiantuotannossa)
rakennetaan kullekin kohteelle sopivin ratkaisu. Jos kdytetdan kollektiivista jatteenkeraysjar-
jestelmé&a, se tulee rakentaa yhtdaikaisesti muun infrastruktuurin kanssa. Jateratkaisu kannattaa
integroida vesiratkaisuun, jolloin voidaan hyddynt&a ns. vihredn sanitaation ratkaisuja [GES] ja
esimerkiksi jateveden lietteet puolestaan voidaan hyddyntaa biojatteiden kanssa biokaasun tuo-
tannossa.

Jatteitd voi myos hyddyntda energiantuotannosta. Biohajoavista jatteistd ja lietteista voidaan
tuottaa biokaasua, joka sopii esimerkiksi sahkon ja lammdntuotantoon CHP-laitoksella seka
litkennepolttoaineeksi. On kuitenkin huomioitava, ettd alueen tuottaman jatekuorman siséltdma
energiamé&ara ei riita kattamaan alueen energiantarvetta vaan tarvitaan jatteitd myos muilta
alueilta (tai vaihtoehtoisesti lisdksi muita energianlahteita).

Venajalla jatteiden kuljetuksesta méérataan federaatiotason hallituksen asetuksella 155, ta-
lousjatteiden kuljetuspalveluista, 10.2.1997. Toisaalta kiinteistotason jatteiden kasittelyyn ja
késittelyvastuuseen ei ole toistaiseksi ollut kattavia jarjestelyja. Erityisesti pientaloalueilla on
ollut ongelmatilanteita, kun jatehuolto on kaupunginosatasoista, ja jos pienalueella ei ole riit-
tavid resursseja hoitaa jatehuoltoa, se voi jaada kiinteiston omistajan vastuulle.

Suomessa jatehuolto on Kiinteiston ja kiinteiston omistajan vastuulla. Kiinteistolla on oltava
jatehuoltosopimus ja jateastiat, ennen kuin se voidaan ottaa kayttoon. Toisaalta tdmakin maa-
rays takaa vain jatteen sujuvan poiskuljetuksen edellytykset, mutta varsinainen jatteiden lajit-
telu ja késittely ovat kuitenkin yksittdisen asukkaan ja jatteiden kasittelystd huolehtivien or-
ganisaatioiden tehtdvénd. EcoGrad-hankkeissa on tasta syystd luotava toimintaperiaatteet yhta
hyvin jatteen alkuperépaikalla ja toisaalta aluetason jatkokasittelyssa. Kiinteisto- ja korttelitason
jarjestelyt ja normit toimivat tassa tehokkaan toiminnan mahdollistajina.

1.3.8 Sosiaalinen ndkdkanta

Sosiaaliset nékokannat (kuten alueen kulttuuriset ja historialliset kohteet) on myds huomioitava
alueen suunnittelussa. Asukkaille on kehitettava yleisié julkisia tiloja ja tarjottava paikkoja,
joissa voi tavata muita. Asukkaat olisi hyva ottaa mukaan alueen suunnitteluprosessiin. Lop-
pukayttgjan, eli tdssé tapauksessa asukkaan, ottamista mukaan kehitysprosessiin kutsutaan
yleisesti LivingLab-toiminnaksi. LivingLab-menetelmét ovat kehitysvaiheessa my6s Suomessa.
LivingLab-toiminnan vienti osaksi kaupunkisuunnitteluprosessia on hyva ja toimiva tapa saada
asukkaiden toiveet taytettya.

Seka aluesuunnittelussa ettd yksittéisten talojen suunnittelussa ja rakentamisessa on huo-
mioitava myos invalidien liikkuminen ja asuminen alueella. Tdma tuo suunnitteluun omat
lisdvaatimuksensa.
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Liséksi on tarkedd kiinnittdd huomiota alueen turvallisuuteen. Asukaskyselyn mukaan 72 %
vastaajista ei tunne oloaan turvalliseksi asuinalueellaan. Suomessa vuonna 2009 tehdyn tur-
vallisuustutkimuksen mukaan kaupungeissa asuvista 81 % kokee asuinalueensa melko tai
erittdin turvalliseksi, ja pienissa kunnissa ja maaseudulla vastaava luku on 90 % [Suominen,
2009]. Turvallisuusasiat ovat kuitenkin kaikkien asukaskyselyn vastaajien mielesta tarkeita,
kun mietitd&dn muuttoa uudelle asuinalueelle. Asuntoa ostettaessa halutaan turvalliseen paik-
kaan, jossa on turvallisuusjarjestelmid, videokameroita tai lahell& sijaitsevia kalliita ravinto-
loita ja hotelleja, jotka voivat lisaté alueen turvallisuutta. Myds muiden ihmisten ja poliisien
laheisyys auttaa.

Asukasrakenteen analysointi on tarked osatekija myos siksi, ettd alueen kéyttoa on tarkas-
teltava pitkalle tulevaisuuteen. Demografisesti yksipuolinen asukasjakauma aiheuttaa myo-
hemmin ongelmia, kun yksittdisella alueella vaeston rakenne muuttuu ja uusia palveluja tarvi-
taan. Ennen kaikkea téllaiset muutokset ovat olennaisia silloin, kun vanhoja toimintoja ja ra-
kenteita on purettava. Suomessa on kokemusta alueista, joiden hallinta tarvitsee erityistoimia
tallaisten nopeiden muutosten vuoksi. Useimmiten tarve on kylla tiedossa, mutta vastuullista
toteuttajaa ei ole. EcoGrad-konseptilla voidaan varautua siihen, etta palvelutilojen kayttotar-
koitusta joudutaan muuttamaan jo kymmenen vuoden kuluessa, kun esimerkiksi paivakotien
tarve nopeasti vahenee. Vaihtoehtoisesti voidaan asuntojen hallintarakennetta suunnitella niin,
ettd asukkaiden luonnollinen vaihtuvuus laajentaa asukasjakaumaa ajan kuluessa. Keinoja
tdhan ovat muun muassa asuntoja koskevat kaavamaardykset, asuntojen rahoitusjérjestelyt
sekd alueen yleinen houkuttelevuus potentiaalisten asukasryhmien joukossa.

1.3.9 Alueiden tiedonhallinta

Tiedonhallintakysymyksissa on otettava huomioon paikalliset kulttuuriset erityispiirteet. Eri-
laiseen tiedon kerdykseen, hallintaan ja tallennukseen suhtaudutaan eri ymparistoissa eri ta-
valla. My0s jo oleva Kiinteistokanta asettaa erityisvaatimuksia. Tiedon kerddminen ja analy-
sointi ei ole erityisen tehokasta, jos kerdyksen kohteesta ja alkuperéstd, kuten rakennuskan-
nasta ja sen hallinnasta, ei ole riittdvaa tietopohjaa. EcoGrad-konsepti tuottaa taustaa myos
tahan keskeiseen kysymykseen.

My®és alueiden tiedonhallintaan, kuten tietotekniikkaan ja viestintaén, liittyvat tarpeet ja rat-
kaisut tulee huomioida EcoGrad-hankkeissa. N&illa voidaan vaikuttaa my6s alueen yhteisolli-
syyteen. Toisaalta tarvitaan myos perustietoa, kuten esimerkiksi tietoa rakennusten ja asuk-
kaiden s&éhkon ja lampdenergian kulutuksesta. Vendjalla on parhaillaan kéynnissd VTT:n to-
teuttama ja Suomen ulkoasiainministerion rahoittama GreenCities EE 30 -projekti, jossa kes-
kitytd&n energian mittarointiin ja katselmointiin rakennuksissa.

EcoGrad-konsepti tarjoaa myds mahdollisuuden dokumentoida koko kiinteistd- ja infrakanta
aina suunnittelusta alkaen sellaiseen muotoon, ettd kohteiden hallinta ja siihen liittyvét erilaiset
toimet, kuten mittaukset ja muut tiedonkeruut, tulevat mahdollisiksi. Talloin myds olemassa
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olevan kiinteistokannan analysointi saadaan lahemmaksi Suomessa totuttua tasoa, kun I&hto-
tiedot ovat luotettavia ja yhteismitallisia.

1.4 EcoGrad-sertifiointimenettely

Vendjalla on laaja perinne rakennusalan normistossa ja rakennusmateriaalien sertifiointime-
nettelyssd. Kun Ecograd-konseptin yksi oleellinen osa on joustava ja sujuva kaytannon raken-
tamisprosessi, myos konseptitasolla on oltava riittdvésti vastaavia valmiuksia samoin kuin
tuotanto- ja materiaalialallakin. Toisaalta my6s uudentyyppisen menetelmén soveltaminen
hyvin suurille, massarakentamiseen perustuneille markkinoille edellyttd ainakin jollain tasolla
tehostettua normiohjausta. Paitsi tuotannon hallinnan suhteen, tdma periaate on merkittava
my0s siksi, ettd uudet kiinteistdjen omistus- ja hallintamuodot tuovat mukanaan moninkertai-
sen maaran prosessiin osallistujia omistajien, kéyttajien ja asukkaiden muodossa. Sertifiointi
ei siten ole pelkastadan viranomaismenettelyyn liittyva kysymys, vaan silla profiloidaan myos
tuotetta loppukayttajaportaalle.

EcoGrad-sertifiointimenettelylla tahdataan kestavéan kehityksen ja ekologisen luokittelujar-
jestelman kehittdmiseen. EcoGrad-konseptin perusajatuksena on ollut toisaalta valttaa liiallista
“eliittialueiden” muodostumista varsinkin siksi, ettd pienten erityisalueiden hyvélldkaan toteu-
tuksella ei péaasta riittaviin volyymeihin, jos tavoitteena pidetd&dn merkittdvaa vaikutusta ym-
pariston kuormitukseen. Toisaalta on tarkoitus ollut saada nostetuksi alueiden kiinnostavuutta
ja siksi on valtetty tavanomaisia massaratkaisuja. VVenajan oloissa tdma pohdinta on hyvin
tarkedd, koska imagokysymykset nousevat kaikessa kaupassa, liiketoiminnassa ja uusien ratkai-
sujen kaupallistamisessa keskeiseen asemaan. Tatakin merkittdvdmp&d on Vendjalla valttada
neuvostoajan massarakentamisen ilmididen toistumista.

EcoGrad-konseptin yhtena peruslinjana on saada aikaan kansainvalisiin normeihin ja jo ko-
keiltuihin Ecocity-konsepteihin perustuva sertifiointijarjestelma tai vastaava muu luokitus.
Talla hetkelld monissa maissa on kdynnissé kehitystyo, joka perustuu lahinné Lansi-Euroopan
ja Yhdysvaltojen jarjestelmiin.

Koska EcoGrad-konseptin kehityksessé ollaan vield enimmékseen méérittelyvaiheessa, ko-
vin monimutkaisia menettelyja ei voida ottaa k&yttoon. Seuraavat pdédkohdat voidaan jo tassa
vaiheessa havaita:

1. Rakennusten energiatalous
2. Ympariston huomioon ottava yhdyskuntainfra
3. Kayttdjan ja omistajan huomioon ottava kiinteistorakenne.

Naistd ensimmdinen kohta vastaa suoraan suunnittelu- ja toteutusvaiheen materiaali-, tila- ja
laiteratkaisujen valintaan ja silld tavoin antaa suuntaviivoja jo k&ytannon projektitasollakin.
Toinen kohta tulee otetuksi huomioon jo ensimmaisessd vaiheessa eli kaupunkisuunnittelun
perusteita maaritettdessd, mutta infrakysymys kulkee lopulta konseptin mukana kaikissa vai-
heissa. Sillda on huomattava merkitys liikennekustannuksissa sekd muissa rakenteellisissa
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kayttokustannuksissa. Kolmas kohta on tdrke& investointien toteuttamisen kannalta, koska
EcoGrad-konseptissa ja Ecocity-malleissa yleensék&én ei voida tuottaa uutta kaupunkia maa-
rittelemattomalle kayttajalle. Niin sanotun isénnattéman tilan muodostuminen on varsinkin
pienaluetasolla hyvin negatiivinen ilmid sek& kustannuksiltaan ettd laadullisesti.

EcoGrad-sertifiointi kasittda parhaimmillaan kansainvélisten normien ja muissa maissa hy-
vaksi havaittujen normien sovelluksen paikalliseen ympéristoon. Venajall4 toimiessa on otet-
tava viel4d huomioon, ettd laaja paikallinen oma sd&dos- ja normiympadristd asettaa omat eri-
tyisvaatimuksensa. EcoGrad-konseptin jatkokehityksessd on mahdollista edelleen fokusoida
energiataloudellisia sovelluksia siten, ettd ne ovat paikallisen normiston mukaisia ja vastaavat
my06s omistajien ja kéyttajien vaatimuksia. Useat nykyisin kaytossa olevat sertifiointityokalut
ja menetelmét ovat enimmékseen yritystasolla kéytettdvia ja suurten kokonaisuuksien hallin-
taan sopivia. EcoGrad-konseptin jatkotydssd voidaan sertifiointi tuoda palvelemaan myoés
loppukéayttdjien tasolla, koska rakennusten ja yhdyskuntien energiankéyttd lopulta muodostuu
varsinaisten omistajien ja omistajakayttajien paatoksilla. Talloin sertifioinnin kannalta on
oleellista, ettd kiinteistojen kéayttajaprofiili hallitaan riittavalla tasolla.

1.5 Vientirengas

EcoGrad-konseptissa pyritdan tukemaan alkuperéisen tavoitteen mukaisesti suomalaisia toi-
mijoita naiden vientitoimissa. Talloin on tarkoituksenmukaista ottaa paikallisiin oloihin sovi-
tettuun malliin sellaisia Suomessa tavanomaisia kaytantoja, joista potentiaalinen vientitoimija
voisi saada Kilpailuetua kansainvalisilla markkinoilla, jollainen Vengjékin nykyaan on. Naita
tyyppikohteita ja -piirteitd ovat sopivat teollisen rakentamisen menetelmaét, tosin sellaisella
varovaisuudella, ettei tarjota huonoa massarakentamista edistavia metodeja.

Taman hankkeen aikana ei késiteltavien kysymysten laajuuden vuoksi ole voitu kdynnistaa
varsinaista vientirengastoimintaa. Perinteisesti vientirengas-tyyppisissa jarjestelyissé on pyritty
edistdméan yritysten vientitoimintaa kehittamalld sellaisia ratkaisumalleja, jotka poimivat
laajasta toimintakentdstd kohdeyrityksille sopivia véylid ja toimintatapoja. Tassa hankkeessa
on tavoitteena selvittdd joitakin sellaisia keskeisia ongelmakohtia, jotka voivat olla ilmeisi&
liiketoiminnan, kaupan ja viennin esteita.

Tyypillisida esimerkkitapauksia ovat erityisesti palveluviennissa sellaiset osa-alueet, joissa
kohdemaan paikallisen kulttuurin tai muun paikallisen ominaispiirteen vuoksi ulkopuolisen
on vaikeaa tai mahdotonta selvittda luotettavasti todellisia palvelurakenteita. Vendjan markki-
noilla tallaisia tapauksia ovat esimerkiksi kiinteistonhoitopalvelut. Kun omistus ja hallinta
ovat usein markkinoille tulijalla epaselvia, myds palvelujen todellinen kohdistuminen sek&
tilaaja-toimittaja- ja ostaja-myyja-suhteet saattavat aiheuttaa ongelmia.

Ecocity-tyyppisissé vientihankkeissa voidaan paésta lyhyessa ajassa suuriin volyymeihin,
mutta vaarana on, ettd jadddaan massatuotteen toimittajaksi, joka voidaan myohemmin helposti
kilpailla pois markkinoilta. Tyyppiesimerkkind voidaan todeta esimerkiksi asunto- ja talokoh-
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taiset turvajarjestelmét, jotka ovat hyvin yksilo- ja kéayttajalahtoisia ja joissa on yhd enemman
palvelutyyppista toimintaa teknisten ratkaisujen liséksi. Jos kohteiden tulevat omistus- ja hal-
lintajarjestelyt eivat ole selvillg, saattavat palveluiden ostopéd&tokset olla my6hemmin taysin
toiset, kuin suunnitteluvaiheessa on ajateltu.

1.6 EcoGrad-konseptin mukaiset kriteerit

Yhten&d EcoGrad-projektin tavoitteena oli selvittdd alustavasti kriteereitd, jotka venéléisen
ekologisen asuinalueen ja sen suunnittelun olisi taytettdva. Kriteerien luettelemisen liséksi
niihin liittyen on keratty myos yksityiskohtaisempaa ohjeistusta sek& Pietarin seudulta saatuja
erityishuomioita. Kriteerit esitelladn taulukossa 3. Kriteeriston luomisessa on hyddynnetty
sekd kansainvalisistda LEED- ja BREEAM-kriteeristOisté ettd kansallisesti kaytetyista kritee-
ristoisté osia, joita on pidetty olennaisina ja soveltuvina Pietarin olosuhteisiin. Kriteeristd on
jaettu seuraaviin osa-alueisiin: kaupunkirakenne ja maankayttd, ymparistd, rakennukset, lii-
kenneratkaisut, jateratkaisut ja energia.

Taulukko 3. EcoGrad-konseptiin kuuluvat kriteerit.

EcoGrad-konseptin kriteerit

Y leiset kriteerit Kriteerin yksityiskohtia / ohjeistusta. Erityishuomioita Pietarista.
Tiivis kaupunkirakenne Aluetehokkuusluku ea (eli alueen koko- | Pietarin seudulla normaalistikin
naiskerrosala/alueen pinta-ala) oltava tiivista rakentamista, mutta
riittdvan suuri — mahdollistaa palvelujen |ekotehokas "matala-tiivis”-
kannattavan asiakaspohjan. tyyppi puuttuu.
o Lyhyet etdisyydet paivittdisiin | Etdisyys paivittaisiin palveluihin alle Nykyisissa maarayksissa on jo
E palveluihin 500 m. tdma vaatimus.
34: Viher- ym. vapaa-alueet Turvalliset ja houkuttelevat jalankulku- ja | HenkilGautoliikenteen voima-
& |alueiden sisalla pyoréilyreitit. kas kasvu edellyttaa erikois-
E toimia.
qCT Yhteisid tiloja rakennuksissa |Esim. kerhotiloja, yhteissaunoja yms. Uusia, kylpyldméisid saunoja
é ja kortteleissa yhteistiloihin.
£ |Rakennusten sijoittelu Pienilmaston huomioiminen (pihojen Energia-, vesi- ja litkenneinfran
é aurinkoisuus, tuulisuojaus), infrastruktuu- | toimijoiden yhteispeli.
= rin optimointi (mahdollisimman lyhyet
N liittymat) yms. otettava mukaan suunnit-

teluun jo alkuvaiheessa.

Pilaantuneen maan késittely | Mité lahempéna kohdetta pilaantunut maa
kasitelldan, sitd lynyemmaét kuljetukset,
mutta kasittelysta voi tulla myos haittoja,
jotka on hoidettava.
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Y mpéristd

Paikallisen ympdriston
huomiointi

Esim. topografia, luontotyypit jne.

Hulevesien ja pohjaveden
huomiointi

Riittavasti imeytysalaa.

Paallystetyt pinnat kaavamerkintéihin ja
-méaéarayksiin. Sade- ja harmaiden vesien
hyodyntdminen kaavamaarayksiin.

Tulva-alueet

Kartoitus ja riskianalyysit, rakentamisen
rajoitukset, torjunta- ja muut toimet.

Nevan tulvimisen historia hy-
vin paikallisten tiedossa. Itdme-
ren kylpyamme-efekti.

Kaupunkimaisten viljelypals-
tojen mahdollistaminen ton-
teilla, korttelipihoilla, 1ahi-
kortteleissa, parvekkeilla,
kattopuutarhoissa jne.

Hyvin tiiviisti rakennetuilla
alueilla kuten Pietarin kerrosta-
lolahidissa voi olla haastavaa
16yté4 tilaa talle. 1lman epapuh-
tauksien takia tietyt alueet
rajattava pois (isot liikenne-
vaylat yms.).

Mahdollisuus tuottaa ja ostaa
l&hiruokaa, laheisyys luon-
toon, luo luonnollisen suhteen
l&hituotettuun ekologisesti
kestavaan ruokailuun

Rakennukset

Energiatehokkuuden lisd&dmi-
nen talo- ja korttelityyppien
suunnittelun kautta, arkkiteh-
tisuunnittelussa

Selkeét rakennusmuodot ja syvat rungot
vahentdvat ulkovaipan ja lampdhukan
maaréd, oleskelutilat talojen eteldpuolella,
aurinkoraystaita.

Vaipan maaran minimointi
vahentdd myds rakennuskus-
tannuksia, mutta vaikuttaa
myds ulkoarkkitehtuuriin,
asuntosuunnitteluun, huoneti-
loihin, luonnonvalon saantiin,
tuuletukseen jne. Hyvé loppu-
tulos edellyttdd patevad arkki-
tehtisuunnittelua. Jos energia-
tehokkuustaso ja& selvasti
passiivitalotasoa heikommaksi,
on vaipan maaraén kiinnitetta-
vd enemman huomiota. Jos
Pietari haluaa muun Euroopan
tasolle energiatehokkuudessa,
ndma ohjeet menettavat merki-
tystaan.

Ekologisten ja turvallisten
rakennusmateriaalien kaytto

Rakennusmateriaalien paéstoluokitus
hyva (M1).

Tehokas ilmanvaihtojarjes-
telma tehokkaalla lammontal-
teenotolla

Koneellinen ilmanvaihto, ilman vaihtu-
vuus oltava > 0,5 1/h. Lammon talteenot-
to, sisailman lammdsta saatava talteen
véhintaan 60 % keskiméaarin vuositasolla.

Koneellinen ilmanvaihto tun-
tematon kasite monille. Tek-
niikkaa vieroksutaan. Kéyton
aikainen huolto ja kunnossapito
huomioitava. Tuotava esille
ilmanvaihdon térkeys, kun ulko-
vaipan rakenteet ovat tiiviita.
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Hyva eristys- ja tiiviystaso
rakenteissa

U-arvot: seinat < 0,12, katto < 0,08,
ilmanvuotoluku < 0,04.

Tiiviiden rakenteiden ja hyvan
ilmanvaihdon yhteenkuuluvuutta
korostettava.

Energiatehokkaat ikkunat ja
ovet

Ikkunan U-arvo < 0,8, ovet: U-arvo < 0,4.

Rakennusten huoltopalvelujen
ja turvapalvelujen mahdollis-
taminen/tukeminen alueella

Tekniset ratkaisut (esim. koneellinen
ilmanvaihto) vaativat toimivaa huolto-
palvelua.

Tama todettu ongelmalliseksi
Vendjalla. Kiinteistdjen huol-
topalvelujen jarjestdmista vai-
keuttavat epéselvd omistus- ja
hallintarakenne, kiinteistdjen
ominaisuustietojen heikko taso
seké riittdmaton palvelujen
tarjonta. Turvallisuus koetaan
tarkeéksi Pietarissa.

Y leisten tilojen joustava
monikayttd

Y hteistilojen hyddyntdminen esim. kerho-
tilana véhentaa ihmisten litkkumistar-
vetta ja luo alueelle yhteisollisyytté ja
turvallisuutta. Voidaan myds kayttaé
esim. energia-infopisteend, mist4 saisi
tietoa energiansadstosta yms.

Rakennusmateriaaliin sidotun
energian ja kasvihuonekaasu-
jen huomioiminen

Esim. puu usein ekologisempi materiaali
kuin betoni. [Lahti, Nieminen ja Virtanen,
2008]

Vaatisi selkedmpéad ohjeistusta,
lista materiaalista ja sen sisél-
tdmésta energiasta. Nama luvut
tulisi olla mahdollisimman
paikallisesti muokattuja, jotta
vastaisivat paikallisia olosuh-
teita (esim. kuinka pitkan mat-
kan materiaalia on kuljetettu

yms.).

Liikenneratkaisut

Turvalliset ja korkealaatuiset
kevyeen liikenteen vaylat

Pyorailijat pidettavé erillaan jalankulki-
joista ja erillaan autoliikenteesta (paitsi
pihakaduilla ja asuntokaduilla, kyse myds
lilkkumiskulttuurista, vrt. Amsterdam,
Kdopenhamina); pyorien turvalliset sily-
tystilat asuinalueilla ja liikenneterminaa-
leissa.

Pydordily ei kovin suosittua
Pietarissa. Syyna kovat liiken-
nemadrét ja turvallisuusriskit.

Keskitetyt pysékointiratkaisut

Ei pysakaintia joka talon eteen tai talon
eteen “paraatipihalle”. Varautuminen
sdhkoautojen latauspisteisiin.

Maéaraykset vaativat 1 ap/80
asuinneliota, lisaksi 50 % auto-
paikoista oltava tontilla.

Julkisen liikenteen kayton
helpottaminen

Pysékit lahelld asuintaloja, polkupyorille
ja autoille pysakaintitilat juna/linja-
autoaseman yhteyteen. Polkupyorille
lukitut pysékointipaikat.
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1. EcoGrad-konseptin kuvaus

Alueella on kerdyspisteet
erilaisille jatteille, l&hell&

Mité kannattaa lajitella, riippuu siitd, mité
voidaan lahialueilla kasitella. Ratkaistava

Asukaskyselyn mukaan pietari-
laiset eivat lajittele jatteitadn,

polttoainetta kayttavda CHP-laitos. Sahkon
ja lammon varastointi.

5 |asuinrakennuksia yhteistytssa lahialueiden kanssa tai koko |koska siihen ei ole tarvittavaa
'_% seudun tasolla. valineistoa.
s
_E Maanalainen jatteenkerdys- |Mahdollistaa jatteiden syntypaikkalajitte- | Pietarin seudulla maanalainen
S jarjestelma lun. Edellyttéé tiettya vaestopohjaa ollak- |rakentaminen haastavaa maape-
seen kannattava. Vahentéé alueen sisdistd |rén takia. Loytyyko maksuha-
lilkennerasitusta. lukasta kysynt&a?
Uusiutuvan lammitysenergian | Alueelliset tai kiinteistokohtaiset lamp6- | Bioenergiaratkaisuissa selvitet-
maksimointi alueella ratkaisut, esim. hakelampdolaitos, pelletti- |tavé polttoaineen saatavuus.
kattilat, aurinkolampd, lampOpumput Maa/kalliolampo-ratkaisuissa
(maa/kallio/vesisto). selvitettava maaperan koostumus.
g Uusiutuvan sahkdenergian Uusiutuvaa sdhkdntuotantoa: aurinko- Tuulivoimaloille selvitettava
E maksimoiminen alueella paneelit, pientuulivoimalat, osuus suures- |paikalliset tuuliolosuhteet.
w sa tuulivoimalassa (esim. merelld), bio- | Bioenergiaratkaisuissa selvitet-

tava polttoaineen saatavuus.

Energiatehokas katu- ja muu
ulkovalaistus

LED teknologia. Valaistuksen suunnittelu
siten, ettei valaista turhaan.
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2. Hankkeiden toteutukseen vaikuttavia tekijoita

2.1 Hankkeiden toteutuksen haasteita

EcoGrad-hankkeen yhtend ldhtokohtana on ollut my0ds perinteisen rakennusviennin ja siihen
liittyvien jarjestelyjen, kuten erilaisten vientirenkaiden ja vastaavien edistamistoimien kayn-
nistdminen lopputulosten yhtend osana. Taman konseptitarkastelun aikana on Kiinnitetty
huomiota niihin suunnittelu- ja kehitysprosessin kohtiin, joissa todenndkdisesti voi esiintya
valintakriteerejd, jotka joko edistdvat tai estdvat eri toimijoiden mahdollisuuksia osallistua
projektien toteutukseen.

Yksi keskeinen tekija Vendjan kiinteisto- ja rakennusmarkkinoilla on paikallinen normisto.
Téassé hankkeessa normeihin ei ole syvemmin perehdytty, koska aihealue on laaja ja varsinai-
set rakentamisprosessin menettelyt on jo riittavalla tasolla saatu kdytannon toiminnassa hallin-
taan. Aikaisemmin siirtyméatalouden varhaisvaiheessa erilaisten uusien sadnndsten seuranta,
vanhan normiston tuntemus ja tahan kokonaisuuteen liittyva ulkomaisten vaikutteiden ym-
maértdminen olivat keskeisia tekijoitd. Nyttemmin toiminnan vakiinnuttua Vengjalla on lain-
s&addannon ja normiston yksityiskohtainen selvittdaminen siirtynyt muiden maiden tavoin ul-
koistetuksi toiminnaksi paikallisten asiantuntijoiden tyékenttdan. Silti peruslahtokohdat esi-
merkiksi Kiinteistonhallinnassa ja sopimuksissa on tietysti oltava tiedossa my6s toimijoiden
omassa maassa. Erilaisissa uusissa konsepteissa on oltava riittdvan varovainen varsinkin Ve-
najalla, ettei yritetd myyda palvelutuotetta, joka ei ole kunnossa.

Tyypillisimpi& valintakohteita ovat:

1. Tontti/aluerakennuskohde. Suositaanko suuria toimijoita vai ei? Vendjélla on tassa suh-
teessa erityisesti otettava huomioon tarjouskilpailujen sisalto.

2. Rahoitus. Pyritddnkdé myymaéaén huippuhinnalla, vai onko tarkoitus saada ensisijaisesti
aikaan hyvaa ymparist0a? EcoGrad-tyyppisissa konsepteissa tulee esille tdsséa kohdassa
todelliset mahdollisuudet sosiaalisen asuntotuotannon toteutukseen.
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2. Hankkeiden toteutukseen vaikuttavia tekijéita

2.1.1 Toteuttamisaika

EcoGrad- ja EcoCity-konseptit perustuvat kansainvalisiin ja enimmakseen keskieurooppalai-
siin kokemuksiin ja malleihin. Tamén liséksi Suomessa on toteutettu erilaisia ekokyla-
tyyppisia hankkeita ja edistetty konseptin mukaista toimintamallia alueellisissa kohteissa. On
kuitenkin tarkedd todeta, ettd Suomen markkinoilla kohteiden kokoluokka on vain kymmenes-
osa Vengjalla toteutettavien hankkeiden koosta.

Kun kohteiden koko eri ymparistdissa vaihtelee huomattavasti ja my6s mahdollisuudet
massatuotantoon ovat hyvin erilaiset, niin hankkeiden toteutusaikataulut ovat hyvin erilaisia
eri maissa. Vengjalla on viime vuosina toteutettu useita varsinkin infra-alan hankkeita hyvin
nopealla aikataululla, joten perinteinen kasitys pitkista lapimenoajoista ei valttaméatta ole enda
ajankohtainen. Toteutusaikoihin vaikuttavat erityisesti hankkeiden perusvalmistelut, kuten
maanomistuksen, rahoituksen ja kohteen tulevan kéyton jarjestelyt. Yksi EcoGrad-konseptin
tulos voi olla sekin, ettd ndhdaan yha vdhemman kesken jaaneita kohteita tai taysin valmiita
rakennuksia ja alueita, joiden hallintakysymykset estdvét todellisen, tai ainakin tehokkaan,
kéayton.

2.2 Kysynnan erikoispiirteita

Kun Vengjalla tarkastellaan asukasnakdkulmaa, on huomioitava paikallinen perinteinen yhteiso-
kulttuuri, jossa korostuvat muun muassa talohallinnon henkil6taso, kiinteiston tietojen kéytto
yhteisena tai yksityisend seka ennen kaikkea ekologisten valintojen selvé yksildllisyys. Suomen
kaltaista vastuukéaytantoa ei pida yrittaa sellaisenaan siirtdd konseptin mukana toiseen toiminta-
ymparistoon.

EcoGrad-projektin pilottikohteiden valinnassa on Kiinnitetty huomiota siihen, ettd ne toi-
saalta vastaavat EcoGrad-konseptille asetettuja vaatimuksia ja toisaalta ovat sekd Pietarin
kaupungin ettd toteuttavien yritysten kannalta kiinnostavia. Tassd kysymyksessa on tullut
esiin yksi tallaisten konseptihankkeiden ongelmakohta. Kun samaan aikaan halutaan toteuttaa
laaja kohde ja toisaalta pyritdadn vaikuttamaan hyvin pitkén ajan kuluessa tapahtuviin kaytto-
kustannuksiin, on otettava jollain tasolla huomioon se, kuka ja mik& nditd kohteita tulee kéyt-
tdmaan. Ensimmaisena tarkastelukohteena on silloin alueen maanomistus ja kiinteistorakenne.

Konseptin yhtend laht6kohtana on ollut asuntojen, koko hankealueen ja erilaisten yhdys-
kunnan palvelujen ja energiahuollon jarjestdminen uusilla toimintamalleilla. Td4mé ei ole si-
nénsa projektin valttdmaton lopputulos, eika tavoitteena ole suomalaisten tai kansainvélisten
rahoitus- ja hallintomallien vienti. Kun erilaiset hallinnolliset jarjestelyt ja omistusmuodot
ovat hyvin paikallisia ja toisaalta uusia ratkaisujakin on Suomessa vasta kokeiltu, on syyta
tarkastella EcoGrad-konseptissa joitain paikallisia toimintatapoja ja tehda niiden pohjalta eh-
dotuksia konseptin toteutukseen.

Vengjalla on jo Neuvostoliiton ajalta perdisin asuntojen osuuskuntatyyppinen omistusmuoto,
jonka piirissa oli 1990-luvun alussa eri arvioiden mukaan noin 7-8 % asuntokannasta. Jarjes-
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2. Hankkeiden toteutukseen vaikuttavia tekijéita

telmé oli suosittu, ja asuntojen saanti osuuskunnista oli hyvin vaikeaa, koska kysynta oli suuri
ja hallinnolliset esteet huomattavat. Jarjestelman myonteiset puolet ovat viel4& muistissa ja se
ollut hyva lahtokohta uusille hallintamuodoille.

Talla hetkelld Pietarissa on kolme Vengjan asuntolakiin perustuvaa tapaa jarjestaa uuden
asuinalueen asuntojen talohallinta:

1. Asuintilan omistajien véliton hallinto

2. Asunnonostajien “toverikunta” joko asunto-osuuskuntana tai erityisena kuluttajaosuus-
kuntana

3. Hallinnon ulkoistaminen kiinteistohallintoyritykselle.

Lain mukaan asunnon omistajien on valittava jokin kolmesta hallintomuodosta, joten enaa ei
VoI pitdd niin sanottuja pimeitd taloja, kuten joskus aiemmin. Toiminnalle on laissa selvat
maéardajat, mika vahentda aiemmin yleisté asioiden viivytysta pitkaksi aikaa.

EcoGrad-konseptin kannalta kaikissa asuntolain mukaisissa vaihtoehdoissa on sopivia piir-
teitd esimerkiksi energiahuollon ja kunnossapidon kannalta. Vaihtoehdosta 2 kdyd&én Vena-
jalla ja Pietarissa vilkasta keskustelua ja siihen liittyy paljon k&dytanndn ongelmia, joten se ei
konseptin kannalta ole ensisijainen tai suositeltava vaihtoehto.

Jos yhten& konseptin tavoitteena pidetaan kayttajaomistajan motivoimista ekologiseen kiin-
teistonpitoon, on vaihtoehto 1 sopiva hallintamuoto. Se my6s vaatii paljon osallistujilta, mutta
on niin kutsutun aktiivisen kansalaisen vaihtoehto. Jos halutaan samalla tukea paikallista
pienyritystoimintaa, tdméa vaihtoehto on sopivin.

Toisaalta jos l&hdetdén siitg, ettd Venajallakin aletaan yh& enemman siirtya palvelujen os-
tamiseen, vaihtoehto 3 tarjoaa aluetasolla kokonaisratkaisun, jonka avulla suuremmat hankkeet
voivat toteutua paremmin, kuin ensimmaisessa tai toisessa vaihtoehdossa. Ulkoistusvaihto-
ehto tarjoaa myos uusille toimijoille mahdollisuuden tarjota laajempia kokonaisuuksia.

Vaikka t&ssd hankkeessa ei erityisen syvéllisesti tarkasteltu kiinteiston kayttod, kayttokus-
tannuksia tai asumisen sisaltoéd laajemmin, tulevat kéyton aikaiset ratkaisut kuitenkin esille
prosessin eri vaiheissa.

Edelld todettiin, ettd tarked piirre Vendjan yllapitokulttuurissa on henkilétason toiminta.
Tama on oleellinen osa palvelutoimintaa laajemminkin. Aihe on muutenkin mielenkiintoinen,
koska nopea siirtymé neuvostotaloudesta uuteen aikakauteen on muuttanut eri tavoin myos
palvelutoimintaa.

Yhtena perinteisend ilmiond Vendjalla on toiminnan jakautuminen toisaalta yksil6tasolle ja
toisaalta suurten organisaatioiden tasolle. Varsinaista keskisuurta yritystoimintaa on ollut
neuvostokauden jalkeen melko vahén. T&ll& on vaikutusta myds aluetason sekd kiinteistotason
yllapidon ja kayton jarjestelyissa. Tarjolla on henkilotason palveluita alkaen talonmiestoimin-
nasta ja toisaalta suurten energiantoimittajien palveluita, joissa hinta-kustannussuhteella ei ole
enéé suurta merkitysta.
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2.3 Public Private tai Private Private Partnership -mallien
mahdollisuudet

EkoGrad-konseptin infrastruktuuriratkaisut (energia, jate, vesihuolto ja liikenne) perustuvat
uusiin teknologioihin ja uusiin liiketoimintamalleihin, joihin on luontevaa soveltaa public-
private-partnership- (eli PPP-) malleja. Jotkut EcoGrad-konseptin mukaiset ratkaisut ovat niin
monitahoisia, ettd tarvitaan yksityinen taho suunnittelemaan, toteuttamaan, hoitamaan ja yll&-
pitdméan niitd. llman yksityistd osapuolta ndmé teknologiaratkaisut eivat takaa, ettd kaikki
ekologiset tavoitteet saataisiin taytettyd ja ratkaisut toimisivat suunniteltuun tapaan. Tama
johtuu siitd, ettd ratkaisut vaativat usein erikoisosaamista ja huoltoa my6hemminkin, eivéat
vain rakennusvaiheessa.

Paikallinen asunto- ja kiinteistomarkkinaymparisto vaikuttaa merkittavasti PPP-hankkeiden
muotoon ja toteutustapaan. Pietarin markkinoilla on tyypillistg, ettd kahdenkymmenen viime
vuoden aikana kaupungin hankkeissa on ollut usein jo monta kehityskierrosta ja samoin useita
sekd paikallisia ettd kansainvélisia toimijoita.

Vendjalla sovelletuista palvelutoimintojen mitoituksesta on tassa hankkeessa saatu tietoja
paikallisilta rakennuttajilta. PPP-malleissa on kuitenkin toiminnan luonteesta johtuen tehtéva
usein erilaisia tapauskohtaisia ratkaisuja.

Venajalla on viime vuosiin saakka kéytetty asuntojen perustajaurakoinnissa erilaisia asunnon
myyntiin liittyvia rahoitusratkaisuja, joita perustajaurakoitsija on tarjonnut asunnonostajille.
L&hinn& kysymys on ollut siitd, ettd pankkijarjestelman puutteiden ja vakuuksien organisoinnin
ongelmien vuoksi urakoitsija on asunnon myynnin liséksi jarjestanyt myos rahoituksen. Viela
aikaisemmassa vaiheessa ostaja toimi rahoittajana maksaen ennakkomaksuja ja ostajat tulivat
hyvin aikaisessa rakentamisen vaiheessa myos koko hankkeen osakkaiksi. Nyttemmin tavan-
omaiset luotot ja vakuudet alkavat olla arkipéivéa ja perustajaurakoitsijat voivat keskittya
ydintoimintaansa.

Vendjalla on yhtend rahoitusratkaisuna kaytetty asuntojen perustajaurakoinnissa menette-
lyd, jossa padurakoitsija on maksanut aliurakoitsijoille urakoista siten, ettd maksu on ollut
sovittu maard asuntoja rakennuskohteesta. Tdma on johtanut joissain tapauksissa ongelmiin
asuntojen myynnissa ja aiheuttanut epdvarmuutta ostajissa.

Sopimusmallien kehittdminen on laajemman hankkeen piirissé toteuttava osa. My6s viran-
omaistahojen hankintamenettelyja tulisi tarkastella laajemmin. Tdssé raportissa kyseinen ai-
hepiiri jad maininnan tasolle. T4ta aihepiirid on kuitenkin jatkossa syyta tutkia enemman niis-
s& yhteyksissd, joissa on tarkoitus saada aikaan uusia prosesseja ja menettelyja esimerkiksi
kaavoituksen ja tontinluovutuksen kokonaisuuksiin VVenajalla.

PPP-malleja on myds sovellettu laajoissa infrastruktuurihankkeissa, kuten jateveden puhdis-
tuslaitosten, teiden ja lentokenttien sek& muun muassa sairaaloiden rakentamisessa.
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2.3.1 Yleiskuvaus PPP-malleista

Public Private Partnership -liiketoimintamallien avulla voidaan pienentdd seka investointi-
ettd kayttovaiheen kustannuksia, kun tehokas yksityinen toimija yhdistet&an edulliseen julkiseen
tai yhdistettyyn rahoitukseen. PPP-malleja hyodyntamalld voidaan saavuttaa monia etuja. Te-
hokkuus ja toiminta paranevat, kun hyddynnetddn innovatiivisia toiminta- ja huoltomenetelmia.
My0s palvelun laatu ja taloudellinen tehokkuus kasvavat. Samoin my6s ymparistod saadaan
suojeltua paremmin, kun hyvin koulutettu henkilostd suorittaa tyot tehokkaasti ja ympériston
vaatimuksien mukaisesti. Yleisimmat PPP-mallit esitellddn kuvassa 2.

Hankinta- tai palvelusopimukset

PPP-mallit raniinta: Ja
hallintasopimukset Yllapidon hallinta

Toiminnan hallinta

Turnkey-projektit

Vuokraus Vuokraus
Ulkoistaminen
Toimiluvat Franchise-luvat
BOT-tyyppiset sopimukset
Omaisuuden Build-own-toiminta
yksityinen
omistus Hankkeet yksityisella rahoituksella
Lisenssien tai myynnin
monipuolisuus

Kuva 2. Lista erityyppisistda PPP-malleista.

Hallintasopimukset voivat olla hyédyllisia muun muassa uutta toimintaa perustaessa tai pai-
kallisen tyovoiman ollessa rajallinen. Esimerkiksi kaupunkiliikenteen palvelut voidaan siirtda
sopimuksilla yksityisen sektorin hoidettavaksi. Yksinkertaisimmillaan hallintasopimuksilla
tarkoitetaan sitd, ettd yksityiselle toimijalle maksetaan kiinted maksu sen tuottamista yllapito-
ja kayttopalveluista. Monimutkaisemmat sopimukset voivat siséltdd suurempia kannustimia
toiminnan tehostamiseksi; niissa voidaan méaaritelld toiminnan tavoitteet, ja maksu perustuu
naiden tavoitteiden tayttymiseen (success fee -pohjainen palveluhinnoittelu).
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PPP-malleissa vuokrauksella tarkoitetaan jarjestelyd, jossa toimija on vastuussa infrastuk-
tuurin jarjestelmien ja palvelujen toiminnasta ja yll&pidosta mutta yleensé ei ole vastuussa
suuremmista perusinvestoinneista. VVuokrauksen (lease) ja ulkoistamisen erona on se, ettd
vuokrauksessa toimija keraa asiakkailta/kdyttajiltd maksun ja edelleen maksaa itse eteenpéin
sopimuksen mukaisen vuokramaksun viranomaistaholle, jonka kanssa on tehnyt vuokrasopi-
muksen. Ulkoistamisessa puolestaan toimija ja sopimuksen viranomaistaho jakavat kayttajilta
saatavat tulot.

Toimilupa-tyyppisessa (concession) PPP-mallissa viranomaiset maérittdvat ja myontavat
yksityisille toimijoille oikeuksia rakentaa ja hallita jarjestelmia tai tarjota palveluja sopimuk-
sessa madratyn ajan. Tyypillisesti toimilupien pituus vaihtelee viidestd viiteenkymmeneen
vuoteen. Viranomaiset voivat myos pitdd hallussaan jarjestelmien omistuksen ja/tai oikeuden
tuottaa palveluja. Tassd PPP-mallissa maksut voivat tapahtua tarpeiden mukaan molempiin
suuntiin: toimiluvan haltija maksaa viranomaistaholle toimiluvasta ja viranomaistaho voi
my06s maksaa toimijalle, jonka tehtdvana on tayttdd sopimuksessa méaritetyt tavoitteet ja toi-
minnat. Toimilupa-malli jakautuu kahteen alatyyppiin: Franchise-jérjestelyyn ja BOT-malliin
(Build-Operate-Transfer). Néiden kahden mallin erona on, ettd Franchise-mallissa viran-
omaistaho vastaa palvelun tasosta méérittelystd ja on valmis maksamaan siitd, kun taas BOT-
mallissa viranomaistaho asettaa tietyt perusvaatimukset palvelun laadusta eikd viranomaisilla
ole valttdmatta suoraa taloudellista vastuuta.

Franchise-tyyppisessé (eli liikketoiminnan lisensiointi-) jarjestelyssa toimiluvan haltija tuottaa
palvelut, jotka franchising-oikeuksien myyja on maarannyt. Yksityinen osapuoli kantaa itse
toimintaan liittyvat kaupalliset riskit ja tekee tarvittavat investoinnit. Tdmantyyppinen PPP-
malli on tyypillinen ratkaisu esimerkiksi kaupungin bussi- tai junaliikenteen hallinnassa.

Build-Operate-Transfer- eli BOT-mallissa toimiluvan haltija sitoutuu tekemé&an investointeja,
kayttamaan ja yllapitamaan tiloja/palveluja maaratyn ajan, jonka jalkeen omistus palaa takaisin
julkiselle osapuolelle. Téssd PPP-mallissa yksityinen osapuoli on vastuussa infrastruktuurin
tilan suunnittelusta, rakentamisesta ja k&ytostd. BOT-mallista kdytetddn myds seuraavia vaihto-
ehtoisia malleja: Build-Transfer-Operate (BTO), Build-Rehabilitate-Operate-Transfer (BROT),
Build-Lease-Transfer (BLT). Tastd BOT-mallista on olemassa myos muita sovelluksia. Build-
Own-Operate- eli BOO-sovelluksessa (ja sen muunnelmassa Design-Build-Finance-Operate)
yksityinen toimija rakentaa, omistaa ja kayttaa kohdetta sekd myy tuotteet/palvelut kayttajilleen
tai muille edunsaajille. Yksi tyypillinen esimerkki BOO-mallista on viranomaistaho (kuten
sahkon siirtoyhtid), jolla voi olla pitkdaikainen séhkon ostosopimus (tunnettu yleisesti off-
take-sopimuksena) sovittuun hintaan projektin operaattorilta.

2.3.2 PPP-sovellukset Vengjalla ja Pietarissa

Vendjan lainsaadéntd ja maardykset on huomioitava PPP-mallien suunnittelussa. Venajan
liittovaltiolla on laki toimilupasopimuksista, ja Pietarin kaupungilla on oma alueellinen laki
PPP-projektiin (Public Private Partnership) osallistumisesta. Pietarissa toimii PPP-yksikko,
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joka kuuluu Investointien ja strategisten projektien komiteaan. Yksikkd vastaa nykyisten ja
tulevien PPP-projektien tukemisesta ja hallinnasta, ja sen tavoitteena on taata Pietarin kau-
pungille korkein mahdollinen lisdarvo PPP-mallien soveltamisesta.

Kaupunki perustaa tarkoin méaéritetyn organisaation jokaiselle PPP-projektille, mink& tar-
koituksena on projektin valmistelun ja toteutuksen hallinnointi. Organisaation p&&osallistujien
vastuulla ovat hallinnalliset tehtdvat. Padosallistujia arvioidaan ja palkitaan niiden suorittami-
sesta. Yleensa useimmat tyontekijat ovat perehtyneet projektin teknisiin nékokulmiin sek&
projektin taloudellisiin seikkoihin, erityisesti PPP-konseptien osalta.

PPP-sovelluksille voi myos saada taloudellista tukea. Tukia voi saada Vendjan liittovaltion
investointirahastosta ja venéléisesta kehityspankista Vnesheconombank (VEB).

2.3.3 PPP-sovellukset pilottikohteessa

Public Private Parnership eli PPP-malleja on tarkasteltu kahdesta eri l&htokohdasta. Ensimmainen
l&htokohta on PPP-pilotti / Marine Facade, joka esitellddn tarkemmin kohdassa 3.3. Pilotti-
kohteen ratkaisut on jaettu viiteen osa-alueeseen: energia, jateratkaisut, vesiratkaisut, lilkenne
sekd ICT. Jokaiselle osa-alueelle on erikseen hahmoteltu sopivat PPP-mallit. PPP-mallien
tyostamisestd on vastannut Global EcoSolutions Ltd, jonka esitys aiheesta on liitteessa B.

PPP-pilottikohteen energiaratkaisu pohjautuu hajautettuun, uusiutuvaan energiantuotantoon.
Téllaiselle systeemille sopiva PPP-malli on Finance, Build, Own, Operate, Transfer -malli eli
FBOOT-malli. FBOOTin yksityinen puoli suunnittelee, rahoittaa, rakentaa, omistaa ja kayttaa
energiantuotantojarjestelméan maaratyn ajan (yleensa 20-25 vuotta). Investointi- ja kéyttokus-
tannukset katetaan energian kayttgjilta keratyilla maksuilla. Yksityisen PPP-energiatoimijan
vastuulla on tuottaa seuraavat palvelut: uusiutuvan energian tuotanto ja siirto loppukéayttajille,
lopun tarvittavan sdahkon ostaminen valtion yhtiélta (TGC-1), verkon saatojarjestelma, palvelut
ja laskutus seka tarvittavan infrastruktuurin yllapito. Sahkéverkkoyhtio sitoutuu sekd ostamaan
ylimaaréisen jarjestelmassé tuotetun sahkon, lammitys- sekd jaadhdytysenergian etté toisaalta
tarjoamaan tarvittavan varavoiman méaéaratylle ajanjaksolle. Liséksi séhkoverkkoyhtio sitoutuu
tarjoamaan siirtoverkon. Mééaréajan paattymisen jalkeen omistajuus siirtyy sahkdverkkoyhtidlle.
Energiaratkaisun FBOOT-mallin rakenne ja roolit ovat kuvassa 3.

Energiajarjestelman PPP-mallien soveltamisessa on huomioitava toimintaympariston lahto-
kohdat. Yhtend ongelmana uusien PPP-mallien kdyttddnotossa on tullut esiin Venéjan lain-
sdadannon vaatimukset, jotka eivat paikallisten asiantuntijoiden mukaan ainakaan toistaiseksi
tue tallaisten uusien toimintatapojen valitonta kayttoonottoa. Toiseksi, alueen suunnittelussa
tulisi huomioida koko Marine Fasaden, eli ymparéivan alueen, suunnitelmat ja mahdollisuus
yhdistdd ndiden alueiden energiaratkaisuja. Kolmantena huomioitavana asiana on se, kuka
omistaa energian siirtoverkot. Paikallisten asiantuntijoiden mukaan energiajarjestelman
FBOOT-malli voisi olla k&yttokelpoinen, kunhan valtionyhtion edut on turvattu.
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2. Hankkeiden toteutukseen vaikuttavia tekijéita
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Kuva 3. Energiajarjestelman FBOOT-mallin rakenne ja roolit.

PPP-pilottikohteen ekologinen jateratkaisu perustuu hajautettuun ja automatisoituun jéte-
hallintaan, joka on toteutettu FBOOT-mallilla (Finance, Build, Own, Operate, Transfer -malli).
Yksityinen FBOOT-toimija suunnittelee, rahoittaa, omistaa ja hoitaa automaattisen jatteiden
keraysjarjestelman maaratyksi ajaksi (yleensa 20-25 vuotta). Investointi- ja kayttokustannukset
katetaan asiakkailta keratyill4d maksuilla seka julkisen osapuolen maksuilla. Yksityisen toimijan
vastuulla ovat automaattinen jatteiden keréys ja lajittelu, kuljetuksen ohjausjarjestelma, kuljetus
jatteidenkasittelylaitoksiin, palvelut ja laskutus seka tarvittavan infrastruktuurin yllapito. Li-
séksi julkinen osapuoli hoitaa kiinteiden jatteiden jatkokasittelyn.

Toisaalta jatehuollossa ei voida k&yttad puhdasta FBOOT-mallia; yksityisen toimijan paatos-
valtaa halutaan rajoittaa, koska kyseessa on kuitenkin julkinen palvelu. Jarjestelman kaytto-
vaihetta rajoitetaan kayttamalla esimerkiksi toimilupaa, jolloin valtiolla (tai paikallishallinnolla)
on paatosvaltaa palveluhinnoista yms. Talloin yksityinen toimija, eli jateyritys, hoitaa paikal-
lisen jatehuollon, johon kuuluu kiinteiden jatteiden kerdys, lajittelu ja siirto. Jatehuollon infra-
struktuuri siirtyy julkiselle osapuolelle méardajan jalkeen. Kuvassa 4 esitelldén tallaiseen jate-
ratkaisuun perustuva PPP-malli.

Jateratkaisun PPP-sovelluksessa on huomioitava paikalliset olosuhteet, kuten Kierratyslai-
tokset ja niiden sijainti (missa ovat lahimmat laitokset metallille, lasille, paperille, muoville ja
biojatteelle). On tarke&d selvittda paikallisen jatteenkasittelylaitosten tilanne. Lisaksi on huo-
mioitava jateratkaisujen monopoliin sek& biokaasun tuotantolaitosten rakentamiseen liittyva
lainsaadanto. Jalleen tulee my6s huomioida ymparéivan alueen ratkaisut: voiko ja kannattaako
ratkaisuja hyodyntad laajemmallakin alueella.
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2. Hankkeiden toteutukseen vaikuttavia tekijéita
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Kuva 4. Jatejarjestelméan vuokraukseen perustuvan PPP-mallin rakenne ja roolit.

PPP-pilottikohteen ekologinen vesihuoltoratkaisu voidaan toteuttaa BTO-tyyppisella (eli
Build-Transfer-Operate) PPP-mallilla yhdistettynd toiminnan hallintasopimukseen. Tallgin
yksityinen osapuoli ensin rakennuttaa infrastruktuurin, joka siirtyy julkiseen omistukseen.
Taman jalkeen yksityinen jatkaa operointivaihetta esim. vuokrasopimuksella.

Yksityisen PPP-toimijan, eli vesiyrityksen, vastuulla ovat talousvesien jakelu, talousjateve-
sien kerdys, harmaiden vesien kerdys, harmaiden ja hulevesien kasittely, verkoston saatojar-
jestelmét, palvelut ja laskutus sek& infrastruktuurin yll&pito. Kunnallisen veden jakelun ja
viemardinnin organisointi, yllapito ja kehitys kuuluvat paikallishallinnon tehtéviin liittoval-tion
lain mukaan.

Vesiratkaisun PPP-mallina voidaan kayttd4 vuokrasopimusta. Talloin yksityinen vesiyritys
vastaa talousveden jakelusta sek& harmaiden ja mustien vesien kerddmisestd, hajautetusta ja-
tevesien kasittelystd sekd infrastruktuurin yll&pidosta ja kaytosta. Julkinen vesiyhtio, eli Pieta-
rissa Vodokanal, puolestaan omistaa vesi- ja jatevesiverkostot ja infrastruktuurin sekd vastaa
ikdan kuin siirtoyhtiond veden toimittamisesta yksityiselle PPP-toimijalle. Vesihuoltojérjes-
telmé&n PPP mallin rakenne on kuvassa 5.

Vesiratkaisua suunniteltaessa on tdrkedd huomioida paikalliset olosuhteet. Erityisesti on
huomioitava Vodokanalin monopoliin ja hajautettuun jateveden kasittelyjérjestelmaan liittyva
lains&d&dantd. On selvitettdvad, kannattaisiko pilottialueen vesiratkaisuja soveltaa koko Marine
Fasaden alueelle. Muita selvitettavié asioita ovat vesimaksut ja verotus, jolla voidaan pitaa
huolta siitd, ettei maksujen yleinen taso nouse liian korkeaksi.
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Kuva 5. Vesiratkaisun vuokrasopimus-tyyppisen PPP-mallin rakenne ja roolit.

PPP-pilottikohteen ekologinen litkenneratkaisu voidaan toteuttaa joko toiminnan hallinta-
sopimus tai BTO-tyyppisellé (eli Build-Transfer-Operate) PPP-mallilla. BTO-malli tarkoittaa
sité, ettd yksityinen rakentaa, minka jalkeen julkinen ostaa infran. Jos yksityinen vield jatkaa
toimintaa (operate), siitd pitdd tehda jonkinlainen sopimus, joka hyvin voi olla vuokra-
sopimus.

Talloin yksityisen PPP-toimijan vastuulle kuuluvat liikennepalvelut (esimerkiksi sahkoautot),
autojen pysakointipalvelut (pysékointitalot alueen ulkopuolella), logistiset palvelut (kuten
eKaupankaynti) ja tiedon jakamisen palvelut sek& ohjausjérjestelma.

Liikenneratkaisun PPP-mallina voidaan kayttaa toimilupaan perustuvaa mallia tai vuokra-
sopimusta. Talléin yksityinen PPP-yritys on vastuussa paikallisista kuljetuspalveluista (APM,
sdhkoautot), pysakointipalveluista ja kaupunkilogistiikasta. Julkinen osapuoli puolestaan vas-
taa julkisen liikenteen jarjestamisestd alueella, omistaa ja yllapitaa tiet, kadut ja rautatiet seka
APM-ratkaisut ja sahkdautokannan. Tamantyyppisen liikenneratkaisun PPP-mallien rakenne
ja roolit ovat kuvassa 6.

Jalleen on selvitettdva, kannattaisiko pilottialueen liikenneratkaisut yhdistdd koko Marine
Fasaden alueen ratkaisuihin.
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Kuva 6. Liikenneratkaisun toimilupa- tai vuokrasopimus-tyyppisen PPP-mallin rakenne ja roolit.

MyoOs PPP-pilottikohteen ekologisiin ICT-ratkaisuihin voidaan soveltaa BTO-tyyppista
(eli Build-Transfer-Operate) PPP-mallia. Talldin yksityinen toimija, eli ICT-yritys, tuottaa
digitaalisia palveluja, hoitaa ja yllapitdd 1CT-infrastruktuuria (kuten laajakaistayhteyttd ja
tietokeskuksia) seka rakentaa ICT-infrastruktuurin ja siirtdd sen omistuksen julkiselle osapuo-
lelle. Julkinen osapuoli omistaa ICT-infrastruktuurin ja ostaa julkisia digitaalisia palveluja.
Tamantyyppisen ICT-ratkaisun PPP-mallien rakenne ja roolit ovat kuvassa 7.
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e "
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. Digital services Digital services !:' 7
Paymeiitfor ™ /| .
service' ™ /{ﬂnent for services

. Private
Operator/ Service
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Kuva 7. ICT-ratkaisun PPP-mallin rakenne ja roolit.

Yhtend esteend laajempaan PPP-mallien k&yttdon on hankkeen aikana tullut esille se, etta
tallainen uusi jarjestelma ei ainakaan vield ole heréttanyt tarpeeksi mielenkiintoa eri paattaja-
ryhmissé. Alueellisia ja paikallisiin pienkohteisiin sovellettuja yksittadishankkeita ei kuiten-
kaan ole pidetty tdysin poissuljettuina vaihtoehtoina. Kokonaisuutena PPP-malleille on nyt
tehtyjen perusanalyysien pohjalta hyvét jatkondakymat, varsinkin jos esimerkiksi Pietarin kau-
punginosahallinto, kaupungin johtavat p&éattgjat, paikallinen federaatiotason hallinto ja seka
lopulta koko lainsd&dantd saadaan toimimaan tallaisen kehityssuunnan hyvaksi.
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Projektiin valittiin kolme pilottikohdetta: Poyryn alue, tihe&sti rakennettu asuinalue sek& ns.
PPP-alue. Kohteet sijaitsevat eri puolilla Pietaria. POyry teki omalle kohteelleen aluesuunni-
telman ja méadritteli alueen yleisrakenteen. Toisen pilotin, eli tiheésti rakennetun asuinalueen,
lahtdarvojen hahmottelussa saatiin apua venaldiseltd yhteistyokumppanilta. Tassé pilottialueessa
on kerrostaloasuntojen liséksi erilaisia palvelu- ja toimistotiloja venalaisten maarayksien mu-
kaisesti; palvelutilojen alat on mitoitettu suhteessa asukasmaéréan. Tassd pilotissa lahtokohtana
suunnittelulle oli investointikustannusten minimointi eli pyrittiin 16ytaméan halpoja tapoja
parantaa alueen ekologisuutta. Kolmas pilotti on PPP-malli, jonka nimi viittaa Public Private
Partnership -liiketoimintamalliin. Global EcoSolutions Oy on ollut mukana kehittdméssa tata
mallia. PPP-alue koostuu kahdesta korttelista ja on siten pienin pilottikohteista.

Jokaiselle pilottikohteelle on l&ht6tietojen perusteella tehty ekologinen kaupunkisuunnitelma,
joka sisdltad mm. tietoa rakennusten ja palveluiden sijoittamisesta alueelle sek& alueen liiken-
neratkaisuista. Lisaksi pilottialueiden energiajérjestelmisté on rakennettu mallit, joissa on ver-
tailtu erilaisia energiankulutus ja -tuotantovaihtoehtoja. Lopuksi néille eri skenaarioille on
laskettu koko elinkaaren aikaiset p&éstot energiantuotannolle.

Energia-analyysien perusratkaisuksi on valittu alueelle tavoiteltuun asukasmééraan perustuva
rakennuskannan rakenne. Myos olemassa olevat kaavaméaraykset on huomioitu. Rakennus-
kannan rakenne on madritelty lahtien liikkeelle Pietarissa sovelletuista, yksittaisten rakennut-
tajien k&yttdmista talotyyppijakaumista. N&issa malleissa on méaaritelty asuinrakennusten li-
séksi pienaluetasolla tarvittavien julkisten ja yksityisten palvelujen volyymit ja niist4 seuraa-
vat tilatarpeet. Naistd perustiedoista on johdettu kaytettdvat rakennusten tyypit ja volyymit.
Mé&éra- ja laatutiedoista on yleistasolla generoitu malli- ja aluekohtainen rakennusjoukko, jota
analysoidaan energiankéyton laskemien avulla.

Kokonaan uudelle alueelle tehtdvien rakennusten tyyppijakauma on téllaisissa hankkeissa
aina jossain méaarin vaihteleva késite. Lahtokohdat tavoitellulle lopputulokselle ovat olemassa,
mutta kompromisseja paikallisen normiston ja suunniteltujen ratkaisujen valilld joudutaan
kuitenkin tekemdan. T&ssd EcoGrad-konseptissa on lahtokohtana ollut yleisten EcoCity-
periaatteiden soveltaminen ja tavoitteeksi asetetun asukasméaran ja muun mitoituksen kytkenta
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3. Pilotit

naihin oletusarvoihin. Lopulta kuitenkin markkinaolosuhteissa paikallinen kysyntd maarittaa
tuotettavan kiinteistOkannan laadun.

Aluesuunnittelussa olisi hyva huomioida myds rakennusmateriaalien ekologisuus. Tétd on
tutkittu muun muassa VTT:II& pitkaan, ja siitd on tehty julkaisuja, kuten Hakkisen et al. 1997
julkaistu Rakennusmateriaalien ja -tuotteiden ymparistovaikutukset ja niiden arviointiperus-
teet -raportti. Suunnittelua varten on esimerkiksi mahdollista rakentaa tyokalu, jolla aluesuun-
nittelijat voisivat nopeasti mallintaa erilaisia rakennusratkaisuja erilaisilla aluilla ja kohteissa
ja saada naiden mallien tuloksena apua ekologisten rakennusmateriaalien valintaan niin alue-
kuin talotasollakin. Muun muassa VTT:114 on kokemusta téllaisten tyokalujen tekemisesta.

Tyossa todettiin vaikeaksi saada tietoa siitd, kuinka paljon energiaa rakennukset kuluttavat
normaalisti nykyaan, eli mikd on nollataso Pietarissa. Lopulta paadyttiin asiantuntija-arvioon,
jonka mukaan paikallinen nollataso vastaa Suomen Rakentamismaarayskokoelman tasoa vuo-
delta 2008. Tama saattaa olla optimistinen arvio; todellisuudessa rakennusten energiankulutus
Pietarissa lienee tat4 suurempaa. Ulkoasiainministerion rahoittamassa ja VTT:n toteuttamassa
GreenCities EE-30 -kehityshankkeessa kehitetddn toimintatapaa energian monitoroinnille
olemassa oleville rakennuksille, ja tasta projektista saadaan todennakdisesti enemmaén tietoa
energiankulutuksen nykytilasta. Arvion optimistisuudesta on saatu liséé viitteitd myos Teke-
sin ja Finpron 25.11.2010 jarjestamésta Signaalisessiosta teemalla Russian housing, jossa Da-
ria Ivanova Finpron Pietarin toimistosta kertoi, ettd vendlaiset kuluttavat yht& rakennusne-
liometrid kohden 74 nimellisyksikko& polttoainetta vuodessa, kun vastaava luku Skandinavi-
assa on vain 18 [lvanova]. Huomioitavaa néissa luvuissa on kuitenkin se, etta tassé puhutaan
primaarienergiasta eikd kulutetusta KWh-maarasta. Venalaisten yhteistyokumppanien mukaan
luonnollinen ilmanvaihto on nykyaan yleinen ratkaisu Venajalla, joten sitd kaytettiin 0-tason
talomalleissa.

Poyryn pilotissa kaikkien talotyyppien energiankulutukset mallinnetaan VTT:n kehittdmalla
WinEtana-ohjelmalla kolmessa eri vaihtoehdossa: Suomen rakentamismaarayskokoelman
2008 mukaisesti sek& matalaenergia- ja passiivitalon arvoilla. Nama laskettiin myds PPP-
pilotissa. Tihedsti rakennetun asuinalueen pilotissa mallinnettiin nollatason ratkaisu ja passii-
vitaloratkaisu, koska pilotin I&htGasetelma oli hieman erilainen kuin kahdessa muussa pilotti-
kohteessa. Kaytetyt U-arvot, lammdntalteenoton vuosihyotysuhde ja ilmanvuotoluku, ovat
taulukossa 4. Asuntojen sahkon kulutustietojen lahteend on kéytetty Adato Energia Oy:n tut-
kimusta Kotitalouksien sahkonkayttd Suomessa 2008. Nykytason arvoina on kéytetty "bu-
siness as usual” -arvoja vuodelta 2007 ja matalaenergia- ja passiivitaloissa best available
technology” -arvoja 2007. [Adato Oy]
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Taulukko 4. Kaytetyt U-arvot, LTO:n vuosihyétysuhde ja ilmanvaihto.

U-arvot (W/m?K):

LTO:n Vuoto-
Alapohja hyoty- |ilmanvaihto
Ulkoseina | Ylapohja (maan- Ikkunat | suhde % (1/h)
varainen)
Normi (RMO08) 0,24 0,15 0,24 14 30 0,1
Matalaenergiakerrostalo 0,17 0,09 0,16 1 50 0,08
Matalaenergiapientalo 0,12 0,08 0,12 0,08 80 0,04
Passiivikerrostalo 0,12 0,08 0,12 0,8 80 0,04
Passiivipientalo 0,08 0,07 0,08 0,7 85 0,02

Sahkoverkon siirtohdviot Vengjalla ovat IEA:n mukaan 10,3 %, ja kaukolampoverkon haviot
7 %. Toisaalta OAO PAQO:n ja Dueprocbepexenue npu TpaHCHopTHpOoBKe Teruta -lahteiden
mukaan kaukoldmmdn haviot Pietarissa ovat 30 %, mista 10-11 % aiheutuu kaukoldmpo-
verkostosta, 1 % putkiston vuodoista ja 18 % aiheutuu asiakkaiden laitteistoista. Tasté syysté
tulisi kiinnittd4 erityistd huomiota siihen, ettd uusissa rakennuksissa parannetaan kauko-
lampoverkon ja rakennuksen sisdisen lammitysjarjestelman valistd I[ammonsiirtoa. [IEA;
DHeprocoepexenue npu TpancnoptupoBke Temia ja OAO PAO «EDC Poccun»]

3.1 Pilotti 1: Poyryn alue

3.1.1 Pilottikohteen esittely

Ensimmaistd pilottikohdetta l&hdettiin kehittdmaan POyryn tekemén aluesuunnitelman pohjalta.
Pilottikohteen sijainti esitetddn kuvassa 8. Alueen vieressé kulkee junarata, ja alueen l&nsipuo-

lella on golfkentta.
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¢ St. Petersburg
Metropolitan
Region

Kuva 8. Poyryn pilottikohteen sijainti merkittyn& punaisella katkoviivalla [Pdyry ja VTT].

3.1.2 Ekologinen kaupunkisuunnitelma

Poyry ja VTT ovat tehneet POyryn pilottikohteelle ekologisen kaupunkisuunnitelman luon-
noksen. Sen maankayton perusperiaatteet ndkyvéat kuvassa 9.

Ensimmaiseksi, uusi alue on sijoitettu jo olemassa olevan alueen, Pietarhovin, lahistolle.
Tama tuo pilottialueen asukkaille lisdarvoa, silla he voivat helposti kayttdd myos sielld tarjot-
tuja palveluja. Toiseksi, uusi alue sijaitsee rautatieaseman vierelld. Tama tarjoaa alueelle hy-
van ja helppokayttoisen julkisen liikenteen muun muassa Pietarin keskustaan. Kolmanneksi,
palvelut ja riittdvasti pysakointipaikkoja (seka autoille etta polkupyorille) on sijoitettu rauta-
tieaseman viereen. Tamékin ratkaisu kannustaa asukkaita liikkumaan junalla, ja liikkumisen
tarve vahenee, kun palvelut on sijoitettu asukkaiden normaalin jokapéivéisen tydmatkan var-
relle. Neljanneksi, 1&himpéand rautatietd oleva asuinalue (merkitty punaisella kuvassa 9) on
rakennettu kaikista tiilveimmin, ja mita kauemmas rautatieasemasta edetdan, sita harvemmaksi
asutus muuttuu. Tassa on tavoitteena, ettd suurin osa asukkaista asuisi rautatieaseman l&hell,
jossa julkisen liikenteen k&yttaminen on helpoiten saavutettavissa ja palvelut l&hella.

Kaikki ndma ratkaisut tahtaavat asukkaiden liikkumisen tarpeen minimointiin ja mahdollisen
houkuttelevan asuinalueen suunnitteluun.
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Kuva 9. Yleistason kaupunkisuunnitelma [Poyry ja VTT].

Kaupunkisuunnitelmassa on maaritelty omat alueet eri talotyypeille kuvan 10 mukaisesti.
Alueella on 20 000 asukasta, ja asuinpinta-ala on 30 m? per asukas. Yhteens asuinpinta-alaa
on siis 600 000 m? (ala sisalta keittio- ja palvelutilat). Samassa kuvassa 10 on my8s enem-
man tietoja asukas- ja neliomaarista. Numerolla 1 on merkitty palvelutilojen sijainti eli kun-
nalliset palvelut, kaupat ja liiketoimintatilat sekd pysékdinti autoille ja polkupyorille. Alue 2
on tiivis asuinalue ja alue 3 matalaa tiivista asuinaluetta, jossa on kaupunkipientaloja (town-
house). Alue 4 on my6s matalaa tiivista kytkettyjen pientalojen aluetta. Alue 5 on varattu erillis-
pientaloille ja alue 6 suurehkoille omakotitaloille. Alue 7 on viheraluetta. Alue 8 on varattu
taydennysrakentamiselle. Kuvassa 11 on esimerkkeja eri alueelle tulevista talotyypeista.
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1 Services: - Municipal services
- Commercial centre
- Parking facilities: cars, bikes

2 Dense urban form:
168 000 m?, 5 600 inhabitants

3 Low and dense, townhouses:
246 000 m®, 8 200 inhabitants

4 Low and dense, semi-detatched:
95 000 m?, 3160 inhabitants

; | 5 Detached houses:

50 000 m?, 1 670 inhabitants

6 Villas and allotments:
41 000 m?, 1 370 inhabitants

T Parks, Leisure Activities, Allotments

8 Infill Housing
a dense
b low and dense
(demolition or repair: case by case)

Total residential floor area: 600 000 m*
- includes kitchens and service rooms
- 30 m® per inhabitant

Population: 20 000 inhabitants

Kuva 10. Alueiden tarkempi suunnitelma [P8yry ja VTT].

2 Dense urban form, blocks of
flats:

168 000 m?, 5 600 inhahitants

20 units of B 400 m?
Blocks of flats
Green roofsffacades
Cormmon yards

3 Low and dense, townhouses
lterraced houses):

246 000 m?, 8 200 inhahitants

41 units of B 000 m?
Townhouses!
Terraced houses
Frant and backyards

4 Low and dense, semi-detached
95 000 m?, 3 160 inhabitants

850 units of 100 m2
Semi-detatched
house units

Front and hackyards

5 Detached houses and
allotments:
50 000 mé, 1 670 inhabitants

400 units of 125 m2
house units

Private gardens
Allatrnents

6 ¥illas and allotments:
41 000 me, 1 370 inhabitants

205 units of 200 m?2
house units

Private gardens
Allatrnents

Kuva 11. Esimerkkeja eri alueelle tulevista talotyypeisté [VTT, Pekka Lahti].
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3.1.3 Alueen ekotehokkaat ratkaisut

3.1.3.1 Rakennukset

Poyry oli hahmotellut pilottialueelle tulevien talotyyppien koot seka asukas- ja kappalemaérat,
jotka esitetaan taulukossa 5. Asuinpinta-ala on 30 m?/asukas, ja kerroskorkeudeksi oletettiin
2,7 m.

Taulukko 5. Eri talotyyppien lahtétiedot [POyry].

Rakennustyyppi Rakennuksen koko Maara Yht. m? Asukkaita
Korkea kerrostalo 8 400 20 168 000 5 600
Matala ja tiivis kerrostalo 6 000 41 246 000 8 200
Kaupunkipientalo, rivitalo 100 950 95 000 3 160
Omakatitalo 125 400 50 000 1670
Huvila 200 205 41 000 1370
Yhteenséa 1616 600 000 20 000

3.1.3.2 Rakennusten energiankulutusmallit

Kunkin talotyypin energiankulutukset mallinnettiin WinEtanalla kolmessa eri vaihtoehdossa:
Rakentamismé&érdyskokoelman 2008 mukaisesti sek& matalaenergia- ja passiivitalon arvoilla.
Suomen rakentamisméaaraysten 2008 oletettiin edustavan nykyista rakentamista Venajalla,
kun tarkempaa tietoa ei ollut saatavilla. Mallintamisen l&ht6arvot esitetdén taulukossa 6.

Taulukko 6. WinEtana mallien lahtotiedot eri talotyypeille.

. Kerrosten | Rakennuksen | Asukkaita/ | Huoneistojen
Rakennustyyppi no s Huom.
maara muoto X/Y rakennus maaré

Tiivis — 3 asukasta/huoneisto

kerrostalot 9 0.5 280 93.3 = 90 m*huoneisto

Matala ja tiivis — .

matalammat 5 0.5 200 66,7 3 asukasta/huoneisto
= 90 m*/asunto

kerrostalot

Townhouses — > 03 3 rivitalot 5 voivat olla rivitaloja

rivitaloyksikoita ' pientalot 1 tai omakotitaloja

Omakotitalot 2 0,5 4 1

Isot omakotitalot 2 0,5 7 1
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Tyyppitalojen lasketut energiankulutukset esitetddn taulukossa 7. ja koko alueen energianku-
lutukset eri kulutusmalleissa taulukossa 8. Naiss& molemmissa taulukoissa esitetddn myos
suhteellinen energiankulutuksen pieneneminen matalaenergia- ja passiivitalomalleissa verrat-
tuna O-tasoon. Né&issd malleissa on oletettu, ettd townhouse-tyyppiset talot ovat kiinni toisis-
saan rivitalomaisesti. Lisdksi koko alueen energiankulutusta laskettaessa valittiin O-tason ra-
kennustyypille luonnollinen ilmanvaihto, joka on yleinen ratkaisu Vengjalla. Matalaenergia-
ja passiivitalo kuitenkin mallinnettiin koneellisella ilmanvaihdolla.

Taulukko 7. Rakennustyyppien energiankulutukset.

Skenaariot
ME & ME & IV- Passiivi & Passiivi &
O-taso nat.vent. kone nat.vent. IV-kone
Lam m itys
energian tarve
MWh/a/talotyyppi
Tiivis 14 334 13 080 11 321 11 967 9 260
Matala ja tiivis 21127 19 206 16 628 17 587 13 599
Townhouse (rivi) 7842 5 065 2753 4 392 2122
Omakotitalot 5244 3264 1905 2719 1378
Isot omakotitalot 4068 2613 1501 2235 1093
Yhteensa MWh/a/alue 52 614 43 228 34 107 38 900 27 452
prosenttia O-tasosta 100 % 82 % 65 % 74 % 52 %
Sahkobenergian tarve
MWh/al/talotyyppi
Tiivis 6 895 6 058 6 554 6 058 6 554
Matala ja tiivis 10 176 8 940 9 667 8 940 9 667
Townhouse (rivi) 3726 2926 3207 2926 3207
Omakotitalot 1808 1672 1968 1672 1968
Isot omakotitalot 1138 834 1023 834 1173
Yhteensa MWh/a/alue 23743 20 430 22 419 20 430 22 569
prosenttia O-tasosta 100 % 86 % 94 % 86 % 95 %

Taulukko 8. Pilottialueen energiankulutukset eri kulutusmalleissa.

Energiankulutus-skenaariot

O-taso Matalaenergiataso Passiivienergiataso
Lampdenergiankulutus [MWh/a] 52 614 34 107 27 452
% O-tasosta 100 % 65 % 52%
Sahkoenergiankulutus [MWh/a] 23 743 22 419 22 569
% O-tasosta 100 % 94 % 95 %
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3. Pilotit

Taulukossa 8 esitettyyn alueen kokonaisenergian tarpeeseen ei sisélly jaahdytysenergian tar-
vetta. T&ssa pilotissa on oletettu, ettd jadhdytys hoidetaan passiivisin ratkaisuin, kuten erilai-
silla suojaavilla kaihtimilla ja rakennusten hyvélla suunnittelulla.

Y14 esitetyt energiankulutusmallit on laskettu sill& oletuksella, ettd Townhouse-talot ovat
rivitalomaisesti kiinni toisissaan. Hankkeessa on ollut esillad myos ratkaisu, jossa tdman talo-
tyypin talot olisivat hyvin lahelld toisiaan mutta talot eivét kuitenkaan olisi yhteydessa toisiinsa.
Tasta syystd hankkeessa on mallinnettu ndiden molempien Townhouse-tyyppitalojen energi-
ankulutukset. Nama tulokset nakyvat kuvassa 12. Tasta kuvasta ndhd&an, ettd viiden asunnon
rivitalo kuluttaa noin 14-25 % vdhemmaén lammitysenergiaa riippuen siitd, ovatko talot nolla-
tason taloja, matalaenergia- vai passiivitaloja. Néin ollen rivitalotyyppinen ratkaisu on valittu
laskelmien pohjaksi sen paremman energiatehokkuuden ansiosta.

Comparison of townhouse models heat energy consumption |mmm Rivitalomalli
== Erillistalomalli

12 000 000 30,0 —a— %-ero
S 10000000 + - 25,0
a
E 8000000 | L 20,0
)
o § 6 000 000 + - 150 ¥
- )
=
2 4 000 000 + r 10,0
(]
kS
4] 2 000 000 + r 5,0
T
0 - + 0,0
Normal |Low energy| Passive Normal |Low energy| Passive
Natural Mechanical
ventilation ventilation

Building type

Kuva 12. Townhouse-talomallien [ammitysenergiankulutuksen vertailu.

3.1.3.3 Energiantuotantovaihtoehdot

Poyryn pilottikohteessa on keskitytty alueellisiin ja uusiutuviin energiantuotantovaihtoehtoihin:
1) maalamp06on, rakennuksiin integroituihin aurinkopaneeleihin ja tuulivoimaan seké 2) CHP-
laitoksiin, joiden polttoaineena on hake, 3) tai jatteista tuotettuun biokaasuun.
Maalampdratkaisussa on keskitytty vaakaputkistoon, joka voidaan asentaa laheiselle golf-
kentédlle. Tdman ratkaisun toteutumista on mallinnettu kaikissa eri kulutusmalleissa, kuten
taulukossa 9 on esitetddn. Naissa malleissa on oletettu, ettd lampopumpun vuositason COP on
3 ja lammonkeruuputkisto on sijoitettu saviseen maaperadn (energiansaanti 35 kWh/m?/a)
[Sulpu]. Tama energiantuoton arviointi on tehty Suomen lampopumppuyhdistyksen ohjeiden
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3. Pilotit

mukaisesti. Kuten taulukosta 9 ndhdéén, [dampdpumppuratkaisu yhdistettynd normaalitaloihin
vaatii melko suuren pinta-alan limmdnkeruuputkistolle (verrattuna perusgolfkenttédn, jonka
koko on noin 60 ha [Golfliitto]).

Taulukko 9. Maalampopumppuratkaisu eri kulutusmalleilla (kun COP on 3 ja maapera savea).

0-taso | Matalaenergiataso | Passiivienergiataso
Maalampo6 [MWh/a] 37 014 23995 19 313
Putkipituus [km] 1058 686 552
Pinta-ala putkille [hehtaari] 159 103 83
Sahkonkulutus [MWh/a] 18 415 11 983 9608

Rakennuksiin integroidut aurinkopaneelit mallinnettiin olettaen, ettd niiden kokonaispinta-
ala on sama kuin rakennusten kattojen pinta-ala. Rakennusten kattojen pinta-alan laskettiin
olevan yhteensi 160 867 m”. Pietarissa sijaitsevien aurinkopaneelien tuoton arvioitiin vastaavan
paneelien tuottoa Suomessa, joka on Napsin mukaan 110 kWh/m*/a [Naps systems]. Tlloin
vuosittaiseksi sdhkon tuotannoksi koko alueella saatiin 17 695 MWh/a.

Tuulivoimaa jouduttaisiin rakentamaan melko paljon, jos koko alueen vuosittainen energian-
tarve haluttaisiin kattaa maalimmolld, aurinkopaneeleilla ja loput tuulivoimalla. Tassd koko-
naisratkaisussa olisi tavoitteena tuottaa alueen tarvitsema ldmmitysenergia ldmpopumpuilla.
Toisaalta lampopumput kuluttavat myds sdhkod, kuten taulukosta 9 voi nihdi. Néin ollen tima
on myo0s otettava huomioon alueen sdhkontarpeessa. Aurinkopaneeleilla tuotetaan niin paljon
sdahkod kuin mahdollista, ja loput téstd vuosikulutuksesta tuotetaan tuuliturbiineilla. Tadma tar-
koittaisi O-tason kulutusmalleissa 28 804 MWh/a tuotantoa (14,4 MW teholla), matalaenergia-
mallissa 20 200 MWh/a (10,1 MW teholla) ja passiivitaloilla 17 796 MWh/a tuotantoa (8,9 MW
teholla). Tehot on laskettu olettaen, etti vuosittainen huippukiyttoaika on 2 000 h/a.

Téssd skenaariossa tavoitteena on siis tuottaa vuosittain uusiutuvista energialéhteistd saman
verran energiaa, kuin mitd alue kuluttaa. Energian kulutuksen ja tuotannon vilisten erojen
takia alue on yhteydessd kansalliseen sdhkoverkkoon, jolloin saadaan tasoitettua energian
tuotannon ja kulutuksen viliset erot.

CHP-laitoksella voitaisiin kdyttdd polttoaineena joko puuhaketta tai biokaasua. CHP-
laitoksen tuotanto kannattaa mitoittaa seuraamaan lammonkulutusta, kuten yleinen kdytanto
onkin. CHP-laitos voidaan mitoittaa tuottamaan esimerkiksi 80 % vuosittaisesta limmaontar-
peesta. Huippu- ja varalimmontuotanto voidaan hoitaa esimerkiksi maakaasukattilalla. Péas-
tojen laskennan takia on malliin valittu haketta kayttivd CHP-laitos, joka tuottaa 2 MWh
lampdd 1 MWh sdhkod kohti, ja hyotysuhde 27,5 % ja kdyttdaika 6 000 h/a. Nailld oletuksilla
lasketut vuosituotannot esitetddn taulukossa 10. Vastaavasti paédstojen laskennan takia on bio-
kaasu-CHP-laitokseksi malliin valittu laitos, joka tuottaa 1,5 MWh lampod 1 MWh sidhkoa
kohti, hyotysuhde ja kdyttoaika ovat samat kuin haketta polttavalla laitoksella. Talld mallilla
lasketut vuosituotannon ovat taulukossa 11.
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Taulukko 10. CHP-laitoksen (hake polttoaineena) ja varavoiman vuosituotannot.

O-taso | Matalaenergiataso | Passiivienergiataso
CHP: 80% lammadntuotannosta [MWh/a] 44 200 28 650 23 000
Varaldmmontuotanto (maakaasu) [MWh/a] 11 050 7 160 5770
CHP-laitoksen s&hkontuotanto [MWh/a] 22 100 14 330 11 530
Varavoiman sahkdntuotanto [MWh/a] 4 090 10 440 13 360

Taulukko 11. CHP-laitoksen (polttoaineena biokaasu) ja varavoiman vuosituotannot.

O-taso | Matalaenergiataso | Passiivienergiataso
CHP 70-80% lammadntuotannosta [MWh/a] 38 670 28 650 23 060
Varaldmmaontuotanto (maakaasu) [MWh/a] 16 570 7 160 5770
Séhkda CHP-laitoksesta [MWh/a] 25780 19 100 15370
Varasahkon tuotanto [MWHh/a] 410 5630 9 520

3.1.3.4 Energiantuotannon paastot koko elinkaaren ajalta

Energiantuotannon vuosittaiset paéstot koko elinkaaren ajalta on laskettu GEMISIlla. CO-
ekvivalenttipaastot eri vaihtoehdoissa ovat kuvassa 13.

CO2-equivalent kg/a
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20 000 000
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Kuva 13. CO;-ekvivalenttipaéstot koko elinkaaren ajalta vuosittain erilaisilla energiantuotantovaihtoeh-
doilla. Nimien selitykset: LE tarkoittaa matalaenergiantalojen energiankulutusta, ja Passive passiivita-
loja. HP = [amp&pumppu, BIPV = rakennuksiin integroidut aurinkopaneelit, wind = tuuliturbiinit, CHP,
wood = haketta polttoaineena kayttadva CHP-laitos.
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SO,-ekvivalenttipddstot ja TOPP-ekvivalenttipdédstot puolestaan ovat kuvassa 14. Pienhiuk-
kaspaastot ovat kuvassa 15. Current kuvaa Pietarissa aiheutuvia péastoja tyypillisistad taman-
hetkisista ratkaisuista eli maakaasulla tuotetusta kaukoldmmostéd ja Vendjan séhkoverkosta
ostetusta sahkosta. Nykyhetken tiedot ovat IEA:Ita [IEA].
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Kuva 14. Vuosittaiset SO,- ja TOPP-ekvivalenttipaasttt koko elinkaaren ajalta erilaisilla energiantuo-
tantovaihtoehdoilla.
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Kuva 15. Pienhiukkaspéaéstot koko elinkaaren ajalta eri tuotantovaihtoehdoissa.
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3.1.3.5 Liikennejarjestelyt

Kuvassa 16 on esitetty pilottialueelle suunnitellut litkenneyhteydet. Sinisen katkoviivan muo-
dostamat ympyrét kuvaavat etéisyytté rautatieasemalle siten, ettd pienimmén ympyran séde on
0,5 km (ké&velyetéisyys), seuraavan 1 km ja suurimman ympyrén sade on 2 km (pyorailyetaisyys).

1 Railroad

/ Hailway statinn and hirycle parking

| 1 Service line

1 Arresstn the galt courses and park

3 Access to Peterhof

h Ntamm walar park

7 Green corridors

5l HWfalkable 1 km distance from the statinn
0 Cycling distance: 2 km from the station

1 Hrarganiged spaces tor car parking and
allotments

=\ 11 Poszsiblo location of a school

12 Posslble locatlons of day care centres

BIT G eSYRY
Kuva 16. Periaatteellisen maankayttdsuunnitelman tarkeimmat elementit.

Alueen suunnittelussa on pyrittdvd minimoimaan liikkkumisen tarve ja matkojen pituus alueella.
Tama toteutetaan silla, ettd asukastiheys on suurempi aseman lahistolla kuin kauempana siita
(kuvan 10 mukaisesti).

Yhtend tavoitteena on véhentda yksityisten autojen kaytt6a alueella. Aluesuunnittelun rat-
kaisuissa tulee suosia kavellen ja pyorall4 liikkumista. Tat4 edesautetaan hyvélla kevyen lii-
kenteen suunnittelulla. Toisaalta on myos tarkeda rakentaa toimiva, tehokas, houkutteleva ja
helppokayttdinen julkinen liikenne alueelle.

Julkisen liikenteen on oltava nopea, mukava, turvallinen ja tehokas matkustustapa, joka tar-
joaa mahdollisuuden ovelta ovelle tapahtuviin matkoihin. Julkisen liikenteen suunnittelu on
integroitava alueen kokonaissuunnitteluun jo alusta lahtien. Esimerkiksi kuvassa 16 ruskealla
viivalla (3) merkitty palvelulinja voisi tarjota kuljetuksen kauempana olevilta yksityisautojen
pysakdintialueelta asuinalueelle, jolloin alueen sisdinen autoliikenne vahenisi.

Polkupyorailysté on tehtdva houkutteleva, nopea ja helppokéyttdinen lilkkkumismuoto. Téhén
kuuluvat turvatut ja runsaat polkupyoran pysakdintimahdollisuudet seka turvalliset pyoraily-
vaylat, joita on esitelty kuvassa 17. Turvallisen ja riittdvan polkupy6rapysakoinnin jarjestaminen
rautatieasemalle on erityisen térkedd. Kaikilla tieosuuksilla on oltava selkeésti merkityt ja
muusta liikenteesta (niin jalankulkijoista kuin autoista) erilladn olevat véaylat. On myos térkead
huolehtia riittdvastd pyoravaylien kunnossapidosta ympéri vuoden, jotta pyoraily on aina tur-
vallinen, nopea ja helppo tapa liikkua.
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Kuva 17. Turvallinen ja houkutteleva pydraily tarkeimpana liikkkumismuotona [Poyry].
3.2 Pilotti 2: High density residential area

3.2.1 Pilottikohteen esittely

Toisen pilotin kohteena olevan alueen on ajateltu sijaitsevan Pietarin keskusta-alueen kaak-
koispuolella. Pilottialueelle suunniteltiin kaksi erilaista mallia: toisessa tavoitteena on mah-
dollisimman ekotehokas alue, ja toisessa laht6kohtana oli, ettei alueen ekotehokkuuden liséa-
minen saisi maksaa enempéa kuin asuin- ja palvelurakennusten rakentaminen nykytasolla.
Suunnitelmat perustuvat todellisiin lahtétietoihin eli suunnitteluvaiheessa olevan projektin
lahtotietoihin.

Kuva 18. Mallikuva 2. pilottialueesta.
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Alueen asuinpinta-ala on yhteensa 350 000 m? ja alueella on 11 513 asukasta, eli asuinpinta-
ala on 30,4 m?/asukas. Asuntojen lisaksi alueella on koulu, paivakoteja, terveyskeskukset lapsille
ja aikuisille, erilaisia palveluja sekd palokunta. Palvelut on mitoitettu vendldisten normien
mukaan (tarkemmat mitoitustiedot ovat liitteessa A.)

3.2.2 Alueen ekotehokkaat ratkaisut

3.2.2.1 Rakennukset

Alueella on asuinkerrostaloja noin 11 513 asukkaalle sekd Vengjan normien mukainen palve-
lutarjonta. Alueelle suunnitellut rakennukset esitetddn taulukossa 12. Kuvissa 18 ja 19 on malli
rakennusten sijoittamisesta alueelle. Kuvassa olevat numeroimattomat rakennukset ovat

asuinkerrostaloja.

Taulukko 12. Eri talotyyppien lahtétiedot.

Raken- | Rakennusten | Rakennustyypin Asukkaiden/
Rakennustyyppi nuksen kappale- neliot yht. koko kéavijoiden
ala m? Maara alueella Ikm yht.
Asuinkerrostalo 16 667 21 350 000 11 513
Koulu 3972 1 3972 1324
Péivakoti 1179 4 4715 403
Terveyskeskus 1648 1 1648 55
Lasten terveyskeskus 1648 1 1648 55
Palokunta 600 1 600
Palvelurakennus 3 105 1 3105
Yhteensé alueella 30 365 688 13 350
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3. Pilotit

Kuva 19. Malli asuinkerrostalojen ja palvelujen sijoittamisesta alueelle.

Alueen palvelut on mitoitettu VVendjan normien mukaan niilta osin, kuin tietoa kyseiseen pal-
veluun kohdistuvista normeista on ollut saatavilla. Normit mééaraavat palveluiden pinta-alan
vahimmaiskapasiteetin sekd palveluiden maksimietéisyydet asutuksesta. Joidenkin palvelui-
den tarvitsemat pinta-alat arvioitiin vertaamalla niitd suomalaisiin kaytantgihin. Pilottialueen
palvelut seké niiden tarvitsemat pinta-alat ja enimméaismatkat asutukseen ovat taulukossa 13.

Taulukko 13. Alueen palvelut.

Palvelu Pinta-ala m? Maksimietdisyys m
ApteekKi 100 (Oletus) 750
Harrastus- ja virkistystilat 576 750
Urheilu- ja liikuntatilat 345

Elintarvikekaupat 345 500
Taloustarvikekaupat 345 500
Ravintolat 405 (Oletus) 500
Julkiset palvelut (kampaamo, korjaamo, ompelimo) 240 (Oletus) 500
Aidinmaitokeskukset 34 500
Posti- ja telelaitos 100 (Oletus) 750
Pankkiosasto 400 (Oletus) 750
Kiinteiston hoito- ja huoltopalvelut 100 (Oletus)

Vartiointi ja turvallisuuspalvelut 115
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3.2.2.2 Rakennusten energiankulutusmallit

Alueelle suunnitteilla olevat rakennukset mallinnettiin WinEtanalla kahtena erilaisena skenaa-
riona: nykyisten sdédnndsten mukaan rakennettuina tyyppitaloina (matala kustannustaso) seka
passiivitaloina (innovatiivinen skenaario). Venajan rakentamisen nykytilaa mallinnettiin kéyt-
tdamélla mallinnusarvoina Suomen Rakentamismadarayskokoelman 2008 arvoja, koska tarkem-
pia tietoja Vendjalle tyypillisista arvoista ei ollut saatavilla. Energiankulutus-malleja tehdessé
oletettiin, ettd nykytason tyyppitaloissa on luonnollinen ilmanvaihto ja palvelurakennuksessa
koneellinen ilmanvaihto. Passiivitaloissa on koneellinen ilmanvaihto. Kerroskorkeuden oletettiin
olevan asuinrakennuksissa 3 metrid ja muissa rakennuksissa 4 metrid. Mallinnuksessa kéaytetyt
lahtdtiedot talojen koolle, muodolle sekéd asunto- ja asukasmaéarille ovat taulukossa 14. Ra-
kennustyyppien lasketut energiankulutukset on koottu taulukkoon 15.

Vuosittainen [ammdontarve koko alueella nyky- ja passiivitasolla esitetddn kuvassa 2. Tasté
kuvasta nahdaan selkeasti, ettd lammitystehon tarve on paljon pienempi passiivitaloissa kuin
nollatason rakennuksissa. Tdma taas helpottaa huomattavasti lammitysjérjestelméan mitoitta-
mista ja toteuttamista.

Taulukko 14. Eri talotyyppien lahtbarvot.

Rakennustyyppi Kerrosten Rakennukse_n muoto | Asukasta/ Asuntojen
Ikm leveys/pituus rakennus Ikm

Asuinkerrostalo 8 0,10 548 183

Koulu 2 0,29 1324

Péivékoti 1 0,49 101

Terveyskeskus 1 0,35 55

Lasten terveyskeskus 1 0,35 55

Palokunta 2 0,50 10

Palvelurakennus 2 0,37
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Taulukko 15. Rakennustyyppien energiankulutukset.

3. Pilotit

Lammaénkulutus MWh/a/rakennustyyppi

Rakennustyyppi O-taso Passiivienergiataso
Asuinrakennus 25 886 12 512
Koulu 354 157
Paivakoti 614 337
Terveyskeskus 376 345
Palokunta 83 45
Palvelutalo 270 82
Yhteensd MWh/a/alue 27 583 13478
% O-tasosta 100 % 49 %
Sahkodnkulutus MWh/a/rakennustyyppi
Rakennustyyppi O-taso Passiivienergiataso
Asuinrakennus 15618 13 767
Koulu 114 114
Paivakoti 136 136
Terveyskeskus 158 158
Palokunta 23 23
Palvelutalo 206 206
Yhteensd MWh/a/alue 16 255 14 420
% O-tasosta 100 % 89 %
Skenaarioiden energiankulutuksen vertailu
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Kuva 20. Nykytason (1) ja passiivitason (2) rakennusten vuosittainen lampéenergiankulutus.
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Tassé pilottikohteessa tutkittiin, millainen vaikutus asuinkerrostalojen koolla on rakentamis-
kustannuksiin ja rakennusten lammitysenergian kulutukseen. Rakentamiskustannuksissa kes-
kityttiin sisdseindn ja ulkoseindn rakentamisen vélisiin kustannuksiin, koska ulkoseinan ra-
kentaminen on kalliimpaa kuin siséseinien rakentaminen.

Talojen koon oletettiin vaikuttavan alueen yhteenlaskettuun ulkoseinéan pinta-alaan. Tdméan
muutoksen selvittamistd varten mallinnettiin kaksi erikokoista asuinkerrostaloa. Alueen mal-
linnuksessa kaytetyn suuren (16 667 m?), pituudeltaan 144 m ja leveydeltadn 14,5 m suurui-
sen kerrostalon lisaksi luotiin malli pienemmésta (3 352 m?), pituudeltaan 29 m ja leveydel-
tdan 14,5 m kerrostalosta. Jotta kokonaispinta-ala pysyisi samana, tarvitaan pienempié kerros-
taloja 104 kappaletta, kun taas suurempia kerrostaloja tulisi 21 kappaletta. Vertailun tuloksena
saatiin suuremman kerrostalon ulkoseinan pinta-alaksi 5 671 m? ja pienemman 1 694 m?. Jos
kaikki alueen asuinkerrostalot olisivat suuremman mallin mukaan rakennettuja, tulisi ulkosei-
nien yhteenlasketuksi pinta-alaksi 119 091 m?. Kaikkien asuinkerrostalojen ollessa pienem-
man mallin mukaan rakennettuja olisi ulkoseinien pinta-ala 176 218 m?. Suurentamalla ra-
kennusten kokoa saadaan ulkoseinien maaraa siten pienennettyd 57 127 m% T4md muutos
nékyy kuvassa 21.

Kun ulkoseind4 rakennetaan vahemman, pienenevat myos rakennuskustannukset, koska sisa-
seindn rakentamiskustannukset ovat pienemmaét kuin ulkoseinalld. Nama saastot voidaan ohjata
energiatehokkuuden kehittdmiseen, kuten eristyksen parantamiseen tai lammadntalteenotolla
varustetun ilmastointikoneiston hankintaan.

Ulkoseinan pinta-ala ynhteensa koko alueella
(m?)

200 000
180 000 O Ulkoseinan

160 000 pinta-ala
140 000 -
120 000
100 000
80 000
60 000 -
40 000
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Isot talot Pienet talot

Kuva 21. Ulkoseinan pinta-alan vaheneminen, kun rakennukset ovat suurempia. Isot talot: 144 m x 14,5 m,
pienet talot: 29 m x 14,5 m.
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Pienid ja suuria kerrostaloja verratessa huomattiin myas, etté alueen lammitysenergiankulutus
pienenee hieman, kun talojen kokoa suurennetaan. Tama muutos nakyy kuvassa 22.

Asuinkerrostalojen koon vaikutus aleen lammitysenergiankulutukseen

35000

30000

25000

20000

O lsot talot
B Pienet talot

MWh/a

15000 A

10000

5000

Nykytaso Passiivitaso

Kuva 22. Vertailu erikokoisten kerrostalojen lammitysenergiankulutuksesta. Isot talot: 144 m x 14,5 m,
pienet talot: 29 m x 14,5 m. Nykytasolla muutos on 5 % ja passiivitasossa 3 %.

Tuloksena voidaan todeta, ettd mallissa, jossa lisékustannuksia ei saanut syntya, alueen ekote-
hokkuuteen pyritddn vaikuttamaan muun muassa rakennusten sijoittelulla ja suurentamalla
yksittdisten rakennusten kokoa. Rakennusten suurentamisella vahennetdan lammitysenergian
kulutusta pienentamélld alueen rakennusten yhteenlaskettua ulkoseinien pinta-alaa ja ndin
ollen seinien I&pi johtuvan lammodn madréa. Ulkoseinien pinta-alan pienentyessd pienenevat
my0s rakennuskustannukset, jolloin energiatehokkuuden parantamiseen voidaan ohjata lisaa
paaomaa.

3.2.2.3 Energiantuotantovaihtoehdot

My0s energiantuotantovaihtoehtoihin mietittiin sekd innovatiivisempia ettd matalankustan-
nustason ratkaisuja, joita verrattiin nykytasoon. Nykyisin sahko ostetaan kansallisesta séhko-
verkosta ja lammityksessa tyypillisin ratkaisu on kaukoldmpdverkko ja lammadntuotanto maa-
kaasusta. Aiemmassa kohdassa esiteltyihin energiankulutuksiin eri skenaarioissa on lisatty
siirtohaviot. IEA:n mukaan sahkon siirtohdviot Vengjalla ovat 10,3 %, ja ldammon siirtohaviot
7 % [IEA].
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Ensimmaisessa vaihtoehdossa kaikki [ampd tuotetaan maalampoépumpuilla. LAmmon-
keruuputket voidaan sijoittaa joko vaakaputkistona tai porakaivoihin. Maaldmpdpumppujen
COP on oletettu olevan 3. Maaperan on oletettu olevan hiekkaa [Wikipedia (Pietari)]. Talloin
maaperasta saadaan l1ampoa 35 kWh/m/a. Taulukossa 16 kuvataan lampdpumppujen vuosituo-
tannon mukaan mitoitetut jarjestelmat, kun kaytetdan vaakaputkijarjestelmad ja maapera on
hiekkaa. Samat laskelmat tehtiin myos sill& oletuksella, ettd maaperé olisikin savea, jolloin
lampo64 saataisiin 55 kWh/m/a (taulukko 17). Lopuksi tehtiin vertailutiedoksi my6s vaihtoehto,
jossa lampo keréttéisiinkin porakaivoista taulukon 18 mukaisesti. Porakaivovaihtoehto mitoi-
tettiin Suomen lamp6pumppuohjeiden mukaisesti kuivakaivoksi [Suomen Iampdpumppu-
yhdistys /2].

Taulukko 16. LampOpumppujarjestelma, COP 3, maapera hiekkaa, vaakaputkisto.

0-taso Passiivi & IV-kone
kerattava lampomaara (maasta) 19 975 9662
putkea tarvitaan 570 714 276 068[m
tarvittava ala 856 071 414 102|m2
tarvittava ala 86 41|ha
Lampdpum ppujen sahkdnkulutus 9 938 4 807|MWh/a

Taulukko 17. LampOpumppujarjestelma, COP 3, maapera savea, vaakaputkisto.

0-taso Passiivi & IV-kone
kerattava lampomaara (maasta) 19 975 9 662
putkea tarvitaan 363 182 175 680|m
tarvittava ala 544 772 263 519|m2
tarvittava ala 54 26]ha
Lampdpum ppujen sdhkdnkulutus 9 938 4 807|MW h/a

Taulukko 18. Lampopumppujarjestelma, COP 3, oletus: kuivakaivo: 50 kWh/m/a.

0-taso Passiivi & IV-kone
kerattdva lampomaaréa (maasta) 19 975 9 662
kaivojen syvyys yht. 199 750 96 624]m
kaivojen lukumaaré noin 499 242 kpl
tarvittava ala 2,81 1,36]ha

Ensimmadisessa energiantuotantovaihtoehdossa sdhkd tuotetaan rakennusten katoille integ-
roiduilla aurinkopaneeleilla ja loput tuulivoimalla. S&hkonkulutukseen lisattiin taulukon 16
mukaisen lampOopumppujérjestelmén (vaakaputkisto, maaperéd hiekkaa) vuosittainen sdhkon-
tarve. Aurinkopaneelien tuotoksi oletettiin 110 kWh/m%a, joka on keskimaarainen vuosituo-
tanto Suomessa [Naps Systems]. Talloin aurinkopaneelien vuosituotanto on 6 116 kWh/a. Jos loput
sdhkonkulutuksesta katetaan tuulivoimalla, vuosituotannon pitéisi olla nykyisell&4 rakennus-
tyypin kulutuksella 22 774 kWh/a tai passiivitaloilla 15 091 kWh/a.
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Toisessa energiantuotantovaihtoehdossa tutkittiin CHP-laitoksia, joiden polttoaineena on
joko puuhake tai biokaasu. CHP-laitoksen tuotantoa saddetdan lammdntarpeen mukaan.
Lammontuotannosta 80 % tuotetaan CHP-laitoksella, ja loppu tuotetaan varavoiman avulla,
esim. maakaasukattilalla. Puuhaketta ké&yttdva CHP-laitos tuottaa 1 MWh sdhkoa kohti 2 MWh
lampod [GEMISIn tietokanta]. Loput sahkon tarpeesta (eli séhkon tarve — CHP-laitoksen tuot-
tama séhko) tuotetaan muulla sahkontuotannolla, kuten maakaasumoottorilla. Taulukossa 19
on puuta polttavan CHP-laitoksen malli. Toisena vaihtoehtona késiteltiin biokaasua kayttavaa
CHP-laitosta, joka tuottaa 1 MWh sahko& kohti 1,5 MWh 1ampoa [GEMISin tietokanta]. Bio-
kaasu on tuotettu jatteistd. TAma systeemi esitetddn taulukossa 20.

Taulukko 19. Puuhaketta polttava CHP-laitos ja varatuotanto.

0-taso passiivi
CHP-laitoksella tuotetaan noin 80 % lampdenergiasta: 23 850,7 11 537,2|MWh/a
Varalam montuotanto, esim. maakaasukattila 5962,7 2 884,3|MWh/a
CHP-laitoksen tuottama sahko: 11 925,4 5 768,6|MWh/a
Muu sahkontuotanto, esim. maakaasumoottorilla 6 003.7 10 136,6]MWh/a

Taulukko 20. Biokaasua polttava CHP-laitos ja varatuotanto.

0-taso passiivi
CHP-laitoksella tuotetaan noin 80 % lampdenergiasta: (tai 75 % 0-tasossa) 22 360,1 11537,2|MWh/a
Varalam moéntuotanto, esim. maakaasukattila 7 453,4 2 884,3|[MWh/a
CHP-laitoksen tuottama sahké: 14 906,7 7691,4|MWh/a
Muu sahkontuotanto, esim. maakaasumoottorilla 3022.4 8213.8[MWh/a

Molemmat CHP-jarjestelmét kattavat koko pilottialueen vuosittaisen sahkonkulutuksen las-
kennallisesti mutta eivat taysiaikaisesti, vaan tarvittava saatosahkd esim. huippukuormien
aikana otetaan sahkdverkosta. Biokaasua kéyttava laitos edellyttdisi myds nykyisten jatteiden
kerdys- ja kasittelytapojen kehittdmistd pilottikohteessa. Pilottikohteessa tuotetut jatteet eivat
riitd kattamaan kaikkea CHP-laitoksen biokaasun tarvetta, vaan tdmé ratkaisu vaatisi jatteiden
kerdysta ja hyodyntamistd laajemmalta alueelta Pietarista.

Matalan kustannustason mallissa lamp6 tuotetaan puuhakekattilalla. Alueella ei ole omaa
sédhkontuotantoa; sdéhko ostetaan kansallisesta sahkoverkosta. Tdssa mallissa on oletettu, ettd
puuhakekattilalla tuotetaan 80 % vuosittaisesta ldammontarpeesta. Jarjestelmé esitetdén taulu-
kossa 21.

Taulukko 21. Puuhakekattila.

Energiantarpeet 0-taso passiivi (IV-kone)

Lampd MWh/a 29813 14 421
puuhakekattilalla 80 % lAmmdsta: 23 850,7 11 537,2
loput maakaasukattilalla 5962,7 2 884,3
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3.2.2.4 Energiantuotannon péastot koko elinkaaren ajalta

Energiantuotannon vuosittaiset paéstot koko elinkaaren ajalta on laskettu GEMISIlla. CO-
ekvivalenttipadstot eri vaihtoehdoissa ovat kuvassa 23. SOj-ekvivalenttipdéstét ja TOPP-
ekvivalenttipdastot puolestaan ovat kuvassa 24. Pienhiukkaspadstot ovat kuvassa 25.

CO2-equivalent kg/a
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Kuva 23. CO;-ekvivalenttipaéstot koko elinkaaren ajalta vuosittain erilaisilla energiantuotantovaihtoeh-
doilla. Nimien selitykset: LE tarkoittaa matalaenergiantalojen energiankulutusta, ja Passive passiivita-
loja. HP = [amp&pumppu, BIPV = rakennuksiin integroidut aurinkopaneelit, wind = tuuliturbiinit, CHP,
wood = haketta polttoaineena kayttadva CHP-laitos.

SO2- and TOPP-equivalents
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Kuva 24. SO,- ja TOPP-ekvivalenttipaastot koko elinkaaren ajalta vuosittain erilaisilla energiantuotanto-
vaihtoehdoilla.
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Particulates kg/a
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Kuva 25. Pienhiukkaspéaéstot koko elinkaaren ajalta vuosittain erilaisilla energiantuotantovaihtoehdoilla.

3.2.2.5 Liikennejarjestelyt

Tassa pilotissa pyrittiin parantamaan alueen ekotehokkuutta tiiviisti sijoitetuilla rakennuksilla.
Talloin palvelut ovat lahella mahdollisimman monia asukkaita, mikd véhent&a liikkumisen
tarvetta. Rakennusten sijoittelulla vaikutetaan myo6s alueen viihtyisyyteen, joka suurempien
rakennusten vuoksi saattaisi muuten véhentya.

Alueen siséinen yksityisautoilu pyritddn minimoimaan ja alueen kevyen liikenteen suunnit-
teluun on kiinnitettdva huomiota. Alueen keskelld kulkee viihtyisa k&velykatu, jonka varrella
palvelutilat sijaitsevat. Tavoitteena on, ettd asukkaat paasevéat naihin palvelutiloihin mukavasti,
turvallisesti ja nopeasti kavellen tai pyoréillen. Pyoréparkkeja on oltava tarpeeksi ja niiden on
oltava helposti kéytettavia ja turvallisia.

Liikennesuunnittelussa tulisi toisaalta pyrkid myds minimoimaan liikkumisen, ja erityisesti
yksityisen autoilun, tarvetta alueen ulkopuolelle. Tassa pilotissa muualle litkkumista julkisin
kulkuvélinein ja kevyen liikenteen avulla auttaa noin kilometrin paéssa kulkeva rautatieyhteys.
Rautatieasemalle tulisi suunnitella asuinalueelta kevyen liikenteen yhteys, jonka asukkaat
voisivat helposti kulkea pyoréillen tai k&vellen. On tarkeéé, ettd rautatieasemalle tehdaan tur-
valliset ja helppokayttoiset pyoraparkit. Kaikki ndma ratkaisut edesauttavat viihtyisampaa ja
ruuhkattomampaa kaupunkiymparistod ja parempaa ilman laatua.

Liikenne- ja alueratkaisuissa tulee pyrkié edistdmaan julkisen liikenteen ja kevyen liiken-
teen kayttod. Tahan kuuluu muun muassa se, etté asuinkerrostalojen pihoihin ei tehdd pysa-
kointipaikkoja vaan ne sijoitetaan l&histolle ja alueen ulkoreunalle tehddan erikseen autojen
pysakointiin tarkoitetut tilat, kuten esimerkiksi parkkihalli. Toisaalta kaikkiin palveluihin on
kuitenkin mahdollista pé&ésta esteettomasti autolla hatatapauksissa, mutta se ei kuitenkaan
saisi olla ensisijainen liikkumistapa.
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3.3 Pilotti 3: PPP-pilotti

3.3.1 Pilottikohteen esittely

PPP-pilottikohde sijaitsee Vasilin saarella Suomenlahden puoleisella rannalla. Alue rakennetaan
meren rantaan tayttomaalle. Tastd syystd maanalainen rakentaminen on hankalaa. Pilottikoh-
teelle suunniteltiin kaksi korttelia kuvan 26 mukaisesti. L&hemp&na merta olevassa korttelissa
on kaksi pienkerrostaloa tai kaupunkirivitaloa, l&hempénd merta 2-kerroksinen ja kauempana
4-kerroksinen. Kauimmaisessa korttelissa on 16-kerroksisia kerrostaloja, joissa on lahinna
asuntoja. Kuuden korkean kerrostalon ensimmaéisessa kerroksessa on lisaksi palvelutiloja,
kuten kauppoja, ravintoloita, terveydenhoitoa, paivékoteja, toimistoja jne. Pilottikohde tulee
liitteen C kartassa esitetylle alueelle.
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Kuva 3.1269. Mallikuva PPP-pilotin alueesta.

Alueella on 1 752 asukasta, ja asuinpinta-ala on 40 m*/asukas. 16-kerroksisten kerrostalojen
rakennuspinta-ala on 7 680 m?, ja yhteens naita on alueella 8 kappaletta. Pienkerrostaloissa
on 3 840 m” ja 8 680 m”. Yhden asunnon koko on 120 m?, ja se on tarkoitettu kolmelle hengelle.
PPP-pilottialuetta voitaisiin kehittdd “moderni eurooppalaistyylinen asuinalue kansainvéli-
sille asukkaille” -teemalla. T&lloin aluetta voitaisiin markkinoida Pietarissa tyoskenteleville
ulkomaalaisille ja heidan perheilleen. Tama voitaisiin huomioida my0s alueen arkkitehtuurissa
pyrkimalla tekem&én alueesta keski-eurooppalaistyylinen. Tdmé voisi tarkoittaa esimerkiksi
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talojen sijoittamista katujen viereen, jolloin talojen varsinaiset pihat jaisivat rakennuksen
taakse omaksi piha-alueeksi. Meren ranta kannattaa hyodyntaé yhteisend viher- ja virkistys-
alueena.

Alueen suunnittelussa on osattava myds huomioida, ettd on mahdollista, ettd merelle péin
tehdddn myohemmin liséd tayttdmaatontteja. Tdma on kuitenkin voimakkaasti ristiriidassa
naille kortteleille tehtyyn suunnitteluun: mm. rakennuksiin integroitu tuulivoimantuotanto
pienenee, jos niiden ja rannan valiin rakennettaisiin myohemmin liséa korkeita rakennuksia.
Vield hankalampaa olisi toimia merilampopumppuratkaisun kanssa, jota alueelle on suunniteltu
ensisijaisena lammitysvaihtoehtona.

3.3.2 Alueen ekotehokkaat ratkaisut

3.3.2.1 Rakennukset

PPP-pilotin toinen kortteli koostuu asuinkerrostaloista, joista kuudessa talossa alimmainen
kerros on varattu palvelutiloiksi. Lisaksi pilottiin on suunniteltu toinen kortteli, jossa on 2- ja
4-kerroksiset pienkerrostalot. Alueelle suunnitellut rakennukset esitetddn taulukossa 22.

Taulukko 22. Eri talotyyppien lahtétiedot.

Rakennust i Rakennuksen Rakennusten Rakennustyypin | Asukkaita
yypp koko m? lukumaara m® koko alueella | per talo

Asuinkerrostalo, jossa 7 200 + 480 6 43 200 + 2 880 180

palvelutilaa (1. krs)

Asuinkerrostalo 7 680 2 15 360 192

Pienkerrostalo, 2 kerrosta 3840 1 3840 96

Pienkerrostalo, 4 kerrosta 7 680 1 7 680 192

Y hteensa 21120 10 72 960 1752

Alueen palveluiden pinta-ala on mitoitettu Vendjan normien mukaan suhteessa asukkaiden
madaréén samalla tavalla kuin 2. pilotissa. Taulukossa 23 esitetddn PPP-pilotin palvelutiloihin
tulevat normien mukaiset palvelut. Lisdksi alueelle on varattu toimistotiloiksi yhteensa
2 131 %,
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Taulukko 23. Alueen palvelut.

Palvelu Pinta-ala m?
Apteekki 15,22
Harrastus- ja virkistystilat 87,65
Urheilu- ja liikuntatilat 52,20
Elintarvikekaupat 52,20
Taloustarvikekaupat 52,20
Ravintolat 61,60
Julkiset palvelut (kampaamo, korjaamo, ompelimo) 36,52
Aidinmaitokeskukset 517
Posti- ja telelaitos 15,22
Pankkiosasto 60,87
Kiinteistén hoito- ja huoltopalvelut 15,22
Vartiointi ja turvallisuuspalvelut 17,50
Yhteensa 1988,3

3.3.2.2 Rakennusten energiankulutusmallit

Rakennukset mallinnettiin WinEtanalla kolmena erilaisena skenaariona: nykyisten saannosten
mukaan rakennettuina tyyppitaloina, matalaenergiataloina sek& passiivitaloina. Tyyppitalojen
mallinnuksessa kaytettiin laskenta-arvoina Suomen Rakentamismadrdyskokoelman 2008 tie-
toja, koska Vengjan rakentamisen nykytasosta ei ollut tarkempaa tietoa saatavilla. Rakennus-
ten energiankulutuksen mallinnuksessa palvelutilat on mallinnettu omana rakennuksenaan,
vaikka k&ytdnndsséd ne sijoittuvat yksittaisind kerroksina asuinkerrostalojen ensimmaiseen
kerrokseen. Energiankulutusmalleissa on lisaksi oletettu, ettd nykyskenaariossa tyyppitaloissa
on luonnollinen ilmanvaihto pois lukien erillisend rakennuksena mallinnetut palvelukerrokset,
joissa on koneellinen ilmanvaihto. Matalaenergia- ja passiivitaloissa on koneellinen ilman-
vaihto. Kerroskorkeuksina kaytettiin asuinrakennuksissa 3 metria ja palvelutalossa 4 metriéa.
Mallinnuksessa kaytetyt lahtotiedot talojen koolle ja muodolle sekd asunto- ja asukasmaarat
ovat taulukossa 24.

Taulukko 24. Mallinnukset lahtooletukset.

Rakennustyyppi Kerrosten km Rakennuksep muoto Asukasta/rakennus
leveys/pituus

Asuinkerrostalo 15 0,5 180

+ palvelutilat +1

Asuinkerrostalo 16 0,5 192

Pienkerrostalo 2 0,1 96

Pienkerrostalo 4 0,1 192
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PPP-pilotin erilaisten tyyppitalojen energiankulutukset ovat taulukossa 25. Pienkerrostalot
mallinnettiin yhteisesti 3-kerroksisena pienkerrostalomallina, vaikka ne varsinaisessa kaupun-
kisuunnitelmassa onkin jaettu 2- ja 4-kerroksisiksi taloiksi. Niiden energiankulutus yhteensa
vastaa kuitenkin kahden 3-kerroksisen pienkerrostalon energiankulutusta.

Taulukko 25. PPP-pilottikorttelin energiankulutus.

Nykyinen | Matalaenergia + | Passiivitaso +

kulutus koneellinen IV koneellinen IV
Lammonkulutus MWh/a
Asuinkerrostalo, 15 krs + palvelut 996 769 539
Asuinkerrostalo, 16 krs 824 631 487
Pienkerrostalo 631,124 478,13 369,414
Yhteensa koko alueella 7774 5942 4538
% nykyisestéa tasosta 100 % 76 % 58 %
Sahkon kulutus MWh/a
Asuinkerrostalo, 15 krs + palvelut 392,24 388,83 388,83
Asuinkerrostalo, 16 krs 196,82 193,18 193
Pienkerrostalo 147,62 145 144,89
Yhteenséa koko alueella 2004 1971 1971
% nykyisestéa tasosta 100 % 98 % 98 %

Taulukon 25 energiankulutus lukemat eivét sisalla tilojen ja&dhdytykseen tarvittavaa energiaa.
PPP-pilotissa on oletettu, ettd ainoastaan asuinkerrostalojen alimmissa kerroksissa sijaitsevat
palvelutilat ovat jadhdytettyja. Jaadhdytysenergian vuosikulutus kaikissa palvelutiloissa on
yhteensa noin 27 MWh/a.

3.3.2.3 Energiantuotantovaihtoehdot

Energiantuotantovaihtoehtoja verrataan nykytasoon. Nykyisin sahko ostetaan kansallisesta
séhkdverkosta ja talojen lammityksessé tyypillisin ratkaisu on kaukolampdverkko ja lammon-
tuotanto maakaasusta. Aiemmassa kohdassa esiteltyihin energiankulutuksiin eri skenaarioissa
on lisétty siirtohdviot. IEA:n mukaan sahkon siirtohdviot Venajalla ovat 10,3 %, ja lammdn
siirtohaviot 7 %.

Pilottikohteen lampdenergia tuotetaan vesilampopumpuilla. L&mpoépumppujen lampoker-
toimen (COP) on oletettu olevan 3. Suomen lampopumppuyhdistyksen mukaan vedestd saadaan
lamp6a 70 kWh/m/a [Sulpu]. Tallaisen lampopumppuratkaisun malli eri [ammonkulutus-
tasoilla esitetddn taulukossa 26. Yhden putkilenkin maksimipituus on 400 m.
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Taulukko 26. Vesilampdpumppuratkaisu eri kulutustasoilla (ME = matalaenergiatalot).

0-taso ME & IV-kone passiivi
Lamméontarve (sis. Siirtohaviot) 8 318 6 358 4 855|MWh/a
kerattava lampomaara (maasta) 5573 4 260 3 253|MWh/a
putkea tarvitaan 79619 60 859 46 472|m
putkilenkkeja kpl 199 152 116|kpl
lampo6pumppujen sahkénkulutus 2 772,81 2 119,48 1618,44|MWh/a

Sahko tuotetaan rakennusten katoille integroiduilla aurinkopaneeleilla seka pientuulivoima-
loilla. Alueen vuosittaiseen séhkonkulutukseen on lisatty lampopumppujen sdahkénkulutukset
eri kulutustasoilla. Tallgin kokonaissdhkdntarve on 0-tasossa 4 834 MWh/a, matalaenergiata-
loissa 4 085 MWh/a ja passiivitaloissa 3 532 MWh/a. On oletettu, ett4 aurinkopaneeleja on
sijoitettu kaikkien 16-kerroksisten talojen koko kattoalalle ja pienkerrostaloilla paneeleita on
puolet koko Kkattopinta-alasta. Talldin aurinkopaneeleita on yhteensd 5 760 m?. Vuotuiseksi
tuotoksi on oletettu 110 kWh/m?/a [Napssystems]. Nain ollen paneelit tuottavat sahkoa vuo-
sittain keskimaarin 633,6 MWh/a.

Rakennusten katoille voitaisiin sijoittaa pientuulivoimaloita. Pientuuliturbiinien vuosituotannon
mitoittaminen oli laht6tietojen saannin vuoksi vaikeaa. Varsinaisessa tuuliturbiinien mitoitta-
misessa on térke&dd huomioida paikalliset tuuliolosuhteet. Lopulta arvioitiin mallia, jossa kuvassa
26 esitetysti korkeiden kerrostalojen merenpuoleiseen paétyyn asennettaisiin rivi 6 metrid korkeita
pystyakselisia tuuliturbiineja. Mallina ja tuottotietona kaytettiin Windsiden VS-12-turbiini-
mallia, joiden korkeus on 6 m, halkaisija 2 m, paino 3 500 kg ja tuulipinta-ala 12 m?. Arvioi-
tiin, ettd ndit4 saataisiin mahtumaan katolle 48 kappaletta, jos turbiinit sijoitettaisiin riviin noin
2 metrin valein. Windsiden tuuliturbiinin keskituotto on valmistajan mukaan 700 kwh/m?/a, jolloin
yhden turbiinin vuosituotto on noin 8 400 kWh/a. Raision kauppakeskus Myllyll&d on kaksi
tallaista tuuliturbiinia, ja niiden mitattu vuosituotanto on tata luokkaa. Tall6in alueella olevien
48 turbiinin vuosituotanto olisi yhteensd 403,2 MWh/a. Tuuliturbiinien vuosituotannot, ja
siten myo6s niiden kannattavuus, riippuvat hyvin paljon paikallisista tuuliolosuhteista. Niiden
kartoittaminen on siten ensiarvoisen tarke&é energiantuotantoa suunniteltaessa.

Rakennuksiin integroidut aurinkopaneelit ja tuuliturbiinit eivat vield kuitenkaan riita katta-
maan koko alueen sdhkon kulutusta. Ndiden ratkaisujen jalkeen kansallisesta verkosta on
edelleen ostettava séhkoa: O-tasolla 3 798 MWh/a, matalaenergiatasolla 3 048 MWh/a ja pas-
siivitaloissa 2 496 MWh/a.

Toisaalta yhtend vaihtoehtona lammontuotannolle kesdaikana ovat myds aurinkolampoéke-
raimet. Voidaan olettaa, ettd kerdinten pinta-ala olisi sama kuin edell& laskettujen paneelien ala,
eli yhteensa 5 760 m®. Talldin voidaan arvioida, etta keraimista saadaan tuottoa 325 kWh/m?/a
[Solpros]. Tamé tarkoittaa sitd, ettd vuosituotanto on noin 1 872 MWh/a. Esimerkiksi Suo-
messa on kayttokokemuksia Viikistd, jossa aurinkokerdinten lammdontuotanto on vaihdellut
melko paljon eri vuosina: hyvin vuosina on paasty 400 kWh/m?/a tuottoon, kun taas huonoina
tuotanto jaa vain 300 kWh:iin/m?/a [Solpros].
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3.3.2.4 Energiantuotannon péastot koko elinkaaren ajalta

Energiantuotannon vuosittaiset paéstot koko elinkaaren ajalta on laskettu GEMISIlla. CO-
ekvivalenttipadstot eri vaihtoehdoissa ovat kuvassa 27. SO,-ekvivalenttipdéstot kuvassa 28 ja
TOPP-ekvivalenttipaastot puolestaan ovat kuvassa 29. Pienhiukkaspéaastot ovat kuvassa 30.

CO2-equivalent emissions
3500 000
O gas + national
3000 000 electricity network
2 500 000 W water heat
pump+wind+BIPV
< 2000 000
S
=~ 1500 000
1 000 000
500 000
0 T
O-taso Low energy  Passive houses
buildings

Kuva 27. CO;-ekvivalenttipaastot koko elinkaaren ajalta vuosittain erilaisilla energiantuotantovaihto-
ehdoilla.

S0O2-equivalent emissions (kg/a)

16 000
14 000
12 000
10 000
8 000
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pump+wind+BIPV

Lowenergy  Passive houses
buildings

Kuva 28. Vuosittaiset SO,-ekvivalenttipaasttt koko elinkaaren ajalta erilaisilla energiantuotantovaihto-
ehdoilla.
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TOPP-equivalent emissions
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Kuva 29. Vuosittaiset TOPP-ekvivalenttipaastot koko elinkaaren ajalta erilaisilla energiantuotantovaih-
toehdoilla.
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Kuva 30. Pienhiukkaspéaéstot koko elinkaaren ajalta eri tuotantovaihtoehdoissa.

3.3.2.5 Liikennejarjestelyt

PPP-pilottialueen siséll liikutaan 1&hinnd kavellen tai polkupyorilla. Alueen I&histolle tulee
metro, jolla p&&see liikkumaan kauemmas helposti ja vaivattomasti. YKksityisautojen pysa-
kointi hoidetaan lahialueelle sijoitettavalla pysakointitilalla tai -hallilla.

Pilottikohteen ulkoisten liikennejarjestelyjen kannalta on oleellista ottaa huomioon alueen
itdreunalle sijoittuva keh&vayld. Vaylan toteutuminen ja erityisesti toteutusaikataulu vaikutta-
vat merkittdvasti alueen kytkeytymiseen muuhun kaupunkirakenteeseen. Samoin odotettavis-
sa oleva asuntokohteiden hintataso riippuu osittain tdman vaylan rakentamisesta.
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4. Tulevaisuuden kehityksen suuntaviivat

EcoGrad-projektissa selvitettiin, mit4 ekologinen kaupunkisuunnittelu voisi tarkoittaa Pietarin
seudulla ja millaiset kriteerit ekologisten asuinalueiden suunnittelulle tulisi asettaa. Seuraava
luonnollinen askel on vieda EcoGrad-konseptin mukaiset kaytannot kaupunkisuunnitteluprosessiin.
Pietarin kaupunki voisi toimia tassa hyvané kohteena. Olennaista on, miten kaupungin eri komiteoi-
den tulisi kehittdd omaa toimintaansa, jotta ekologiset periaatteet konkretisoituisivat. Tarvitseeko
kaupunkisuunnittelu tarkempaa ohjeistusta, koulutusta tai kenties suunnittelun tyokaluja? On
my6s mahdollista, ettd madrdyksia pitdd muuttaa. Asiantuntijat voivat tukea taté tyota yhteistyona.
Toisaalta olisi hyva myos kehittaa lapinakyvéa toimintatapaa tarjous- ja hankintamenettelyihin.

Pilottialueiden suunnittelu on téssa projektissa tarkoituksella jatetty luonnosmaiseksi ja pe-
riaatteelliselle tasolle. Pilottihankkeiden eteenpdin vieminen on toinen luonteva kehityspolku.
Talloin saadaan konkreettisesti vietyd energiatehokkaita ja ekologisia ratkaisuja kaytannon
tasolle paikallisiin olosuhteisiin sovellettuina. Pietarin kaupungin puoleltakin todettiin Eco-
Grad-esittelyssé lokakuussa 2010, ettd varsinainen ty0 alkaa pienisté piloteista ja leviaa siita
my6hemmin. Pietarin kaupungin edustajat pitdvat ndissé piloteissa tarkeand sekd kannatta-
vuutta ettd saavutettua arvonlisdystd. Toisaalta erddn rakennusyrityksen edustajat kKysyivat
heti, ettd mista tassa saadaan saastdja, miksi tamé olisi kannattava tapa toimia ja kuka péésee
hyotymaan néista saavutetuista saastoista.

Tulevassa kehitystydssé on tarkeéda jatkaa toimivien verkostojen luomista paikallisiin toimi-
joihin. Tassé projektissa pyrittiin luomaan yhteydet pééasiallisesti kaupungin virkamiehiin ja
komiteoihin. Seuraava askel on laajentaa verkostoa paikallisiin suunnittelijoihin ja yrityksiin.
Yksi hyvé toimintatapa suomalaisten ja venéléisten toimijoiden yhteistyélle voisi olla inno-
vaatioalustan kehittdminen. Innovaatioalustaan voisi liittad sekd teknisten ja palveluratkaisu-
jen kehittamista ettd taloudellisen toteuttamistavan kehittdmistd. Alustaan tulisi saada mukaan
niin viranomaiset ja asiantuntijat kuin myos liiketoiminnan edustajat.

LivingLab-toiminnan kehittdminen paikallisesti on myos yksi tarkeé kehityspolku. Tulevat
asukkaat olisi hyvé saada mukaan kehitysprosessiin. Tama toisi lisarvoa ja takaisi toteutta-
miskelpoisten ratkaisujen kehittdmisen. T&ssd projektissa toteutetusta asukaskyselysta saatiin
jonkinlainen kasitys siitd, mita venaldiset asukkaat ajattelevat asuinympéristostaan eri lilkkumis-
muodoista ja energiaan liittyvista aiheista. Kyselyé tulisi kuitenkin laajentaa huomattavasti, ja
menetelmd tulisi vied& osaksi normaalia suunnitteluprosessia.
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Liite A: Pilotti 2 — Venalaiset normit alueen ja
palveluiden mitoittamiseen

KERROSTALOALUEEN RAKENNUTTAMISEN SUURIMMAT SALLITUT PARAMETRIT

2

normi  |yks. m ha normi
asuinpinta-ala m? 350 000 35,00
asukkaita 30,40 m2/asukas 11513 markkinointiosasto
lapsia/koulu 115,00 |opiskelijoita/1000 asuk. 1324 TCH 30-305-2002
lapsia/paivakoti 35,00 laps./1000 asukasta 403 TCH 30-305-2002
kouluja varten tarkoitettujen tonttien
pinta-ala 33,00 m2/asukas 43692 4,37  |TCH 30-305-2002
paivékoteja varten tarkoitettujen
tonttien pinta-ala 40,00 m2/asukas 16118 1,61 [TcH30-305-2002
keskimaarainen kerrosluku alle 9krs
rakennuttamisen kerroin 1,60 n3u3
autopaikkoja 1/80 autop./ asuinnelio 4375 n3u3
autopaikkojen pinta-ala (max) 25,00 m2/autopaik. 109 375 10,94 |[n3u3
viheralueen pinta-ala (yhteinen) 23 m?/1000 asukasta 80 500 8,05 |n3u3
lasten leikkikentat 700,00 |m*/1000 asukasta 8059 0,81 [rcH 30-305-2002
aikuisten lepoalueet 100,00  [m?/1000 asukasta 1151 0,12 |TcH30-305-2002
lenkkikentat 2000,00 |m?/1000 asukasta 23026 2,30  |TcH 30-305-2002
talouskentat ja koirien
jaloittelukentjét 300 m’/1000 asukasta 3454 0,35 [TcH 30-305-2002

riippuvuus asuntoneliometreista
riippuvuus asukasluvusta

Al




Liite A: Pilotti 2 — Venalaiset normit alueen ja palveluiden mitoittamiseen

Nimi /HaumeHosaHune Palvelun katesade Mittayksikko /Eg. uam.| Tilavuusnormi Normien Laskennallinen arvo [Tontin koko, ha
metreina tai (kayttajia) per | edellyttamé |suunnitteltavalle /Pa3mep yyacrka B
minuutteina /paguyc 100 asukasta pinta-ala per |korttelille arvolla ra
06CNYKMBAHMA B /Hopma mittayksikkd, |30.4m? varauksella
MeTpax UAnM MUHYTax BMECTUMOCTU Ha m?: /PacyetHoe

1 tbicKuTENEN | /HOPMUPYEMan |3HaueHMe ans
naowaab Ha |NpoeKkTUpyemoro
eauHuLy KBapTasna npu
namepeHuma, obecneyeHHOCTH
KB.M. 30.4 kB.m.
1 2 3 4 5 6 8

Neliétd/Metpos m2 350000,00

Asukkaita/Hacenenne hlo 11513,16

Paivakodit /[leTckne powKonbHbIE yupexaeHna 300 m paikkaa /mecr 35,00 40,00 402,96 1,61

Yleiset sivistyslaitokset /O6weo6pa3osatenbHble 500 m paikkaa fuecr 115,00 33,00 132401 437

yupexaeHus

MERKITYS KAUPUNGINOSALLE / OBbEKT

PANOHHOIO 3HAYEHUA Aikuisten otilasta per tyévLoro

terveyskeskukset ERILLINEN 1000 m P ) P “/’ 12,00 3000,00 55,26 03

RAKENNUS/NoAMKAMHWKM £05 B3pOCAbIX riocetienmn/emeny

OT/AE/IbHO CTOALNA OB bEKT

MERKITYS KAUPUNGINOSALLE / OBBEKT

PAMNOHHOTO 3HAYEHUA Lapsien potilasta per tyévuoro

terveyskeskus ERILLINEN RAKENNUS/MonunknnHmkm 1000 m /noceleHuii/cmery 4,80 3000,00 55,26 03

ans peteii OTAE/IBHO CTOHQMP? OBbbEKT

MERKITYS KAUPUNGINOSALLE / OBBEKT

PAMNOHHOTO 3HAYEHMUA PALOKUNTA ERILLINEN

RAKENNUS /MOMAPHbIE IENO OTAEJABHO 3 KM/6 MUHYT

CTOALLNA OBBEKT

Apteekit/AnTeku 700 m kohde 0,05 2000,00 0,58 0,2

Harrastus- ja Virlfistystilat /Momewexunn ais gocyra 750 m mz 50,00 575,66

1 NtobUTEeNbCKON AeATeNbHOCTU

Urheilu- jaliikuntatilat /nOMeLLI,ele/IH AnA GU3KyNbT lattiapinta-ala m? /m? 30,00 345,39

YPHO-0340POBUTE/IbHbIX 3aHATUN HaceneHnAa nn. nona

Elintarvikekaupat /Mara3uHbl Npof0BOILCTBEHHbIX kauppatilan pinta-ala

’ Pos 500 m ppatiian p 30,00 4,00 345,39

ToBapos M2 /m2 Topr. naow,

Taloustarvikekaupat /M kauppatilan pinta-ala

o 500 m ppafian p 30,00 4,00 345,39

HEMNpPOA0BONLCTBEHHbIX TOBAPOB m2 /m2 Topr. naow,

Ravintopaikat, ravintolat /n istumapaikka /noc.

P peAnpuATAA 500 m paikia fnoc 8,00 10,00 92,11

O6LIJ,€CI'B€HHOI'O nMTaHUA mect

Julkiset palvelut: korjaamot, ompelimot, parturi-

kampaamot /Mpeanpuatns 6biToBoro 500 m tydpaikkaa /pa6. Mect 1,40 16,12

o6CnyKMBaHUA

Aidinmait?keskukset /Pa3fnaTodHbIe MYHKTbI 500 m kokonaispjnta—ala m2 3,00 3454

IMOJIOYHOM KyXHM /M2 06 uieit naowaamn

1 kohde per 20...25
Posti- ja teleleitokset /OTaeneHuns casu 750 m tuh. hl6 / 1 o6bekT Ha 0,05 0,58
20-25 Tbic. yesnosek
Pankkiosastot Otoenenmna 6aHka 750 m Lper3wh.hio/1 a3 0,33 3,84
TbIC. Yen.
Kiinteiston hoito- ja huoltopalvelun toimistotilat kohde per 12 tuh.hio
/ALMWHUCTPATUBHbIE MOMELLEHUSA CYKO 0,08 0,96
/obekT Ha 12 Tbic. uen.

SKCNyaTauun

Vartiointi- ja turvallisuuspiste /0 7z kokonaispinta-ala m?

! PISte fOnopHLI nyHKT P 10,00 1,00 115,13

OXpPaHbl nopA4Ka

/m2 06 uieit naowaam
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) PPP models in general

~ Rationale: Combining efficient private

operation with public or hybrid financing - both Supply or service cortract_|
investment and operating costs are reduced skl [ prrr— |
~ Often mentioned impacts of introducing PPP: cantracts Opsrational managemert |

= improved efficiency and performance by
employing innovative operation and maintenance
rnefh Ty

ok projects
= improved service quality

= improved financial efficiency

« improved environmental protection by dedicating " I
highly skilled personnel to ensure efficient | Atemage |
operation and compliance with environmental
requirements

» PPP models enable access to private capital L rnchiss |
for infrastructure investment I:éyobroadenin Bacasaone 80T type cortracts
and deepening the supply of domestic an

international capital = | Buil oun-oparsteraner) |

cwmership of Private finance inkistive

s - -
- s Diversityre &Icna«ml
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Alternative PPP models in short

»  Management contracts may be useful when local manpower or expertise in running the facility is imited or
when inaugurating a new operation.

= Operational gement of urban transport services can also be confracted out to the private sector.

» Inthe simplest type of contract, the private operator is paid a fixed fee for performing managerial tasks.

»  More complex contracts may offer greater incentives for efficiency imp it by defining perfi e
targets and the fee is based in part on their fullfilment.

~ Inthis category of amangement an operator {H'le holder) is responsible for g and maintaining
the infrastructure faciity and services, but ly the operator is not reg d to make ¢ any large
investment.
= Thearangementsin an affermage and a lease are very similar. The difference between them is technical
Undara lease, tha operator rafains re s collected from cust | of the facility and makes a specified laase
fea payment fo the contracling authonty
Undar an affermage, the operalor and the conlracling authonly shane revenue from customersiusars
Franchise
» Undera franchise tthe ionaie provide services that are fully specified by the
franchising authonty.
=~ The private sector camries commercial nsks and rrla‘;r be required to make investments.
= This form of private sector participation is historically popular in providing urban bus or rail senaces.

Franchise can be used for routes or groups of routes over a wnﬁguous area.

5 311201 GES s reserve
S ETU kbrwmhb 3112010 ©2010 GES All ighls reserved

Ecosolutions Alternative PPP models in short

Concsssions
» Inthis form of PPP, the Govemment defines and grants specific rights to a r)mate company to bulld and
operate a facility or provide utility services for a fixed period of time. Typical concession penods range
between 5 to 50 years.
= The Govemment may retain the utimate ommhp of the facilty and/or ngH to supply the services.
> Pwmenls can take place both ways. co gays tfor the conc ionrights and the
nt may also pay the conc aire, which under the agr maet certain specific

conditions.

» A key distinction between afranchise and BOT type of concession is that, in a franchise the authority is in the
lead in specifying the level of service and is prepared to make payments for deing so, whilst in the BOT type
the authority imposes a few basic requirements and may have no direct financial responsibility.

Private ownership of assefs — variants of BOT

» InaBuild-Operate-Transfer or BOT (and its other variants namely Buid-Transfer- Operate (ETQ), Build-
Rel'laMIate—Operate—Transfer (BROT), Build-Lease-Transfer (ELT)) %e of amangement, the concessionaire

tes the facility for a fiwed period of time after which the ownership reverts
had& to the publu: sechr

= In this form uf[ga‘bcmatl:n. the private sector remains responsible for design, construction and operation of an
infrastructure facility and in some cases the public sector may relinguish the right of ownership of assets to the
private sector.

~  Inthe Build-Own-Operate (BO0) type and its other variants such as Design-Build- Finance-Operate, the
private sector builds, owns and operates a facility, and sells the product/service to its users or beneficiaries.

» ForaBOO project the Govemment {e.g. a power distribution company) may or may not have a long-term
power purchase agreement {commaonly known as off-take agreement) at an agreed price from the project
operator.

32010 © 2010 GES Al rights reserved
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EcoScIutioQ PPP pracﬁces
in Russia & St. Petersburg

» The federal law on Concession Agreements while St. Petersburg has its own regional law
on Participation in Public Private Partnerships
» St Petersburg has a PPP unit organized under the Committee for Investments and
Strategic Projects
= Responsible for supporting and ging ongoing and future PPP projects to ensure the best
possible value for money to the City of St. Petersburg
~ A specific organization is established by the city for every PPP project managing the
preparation and implementation of the project
« The head representatives of the organization are responsible for managerial tasks and are
assessed and rewarded for attaining them
« As a rule, most of the employees are well acquainted with the technical aspects of the project, with
the issue of financing projects, and specifically with the sphere of the PPP concept.
»  Financial support
« Investment Fund of the Russian Federation
« The Russian DevelopmentBank - Vnesheconombank (VEB)

312010 © 2010 GES All nghts reserved

as) PPP model for Energy management

» For the proposed decentralised energy system the
FBOOT model *) provides a reasonable PPP option
= The FBOOT company is required to design, finance,

construct, own and operate the ener%_ szlg;ply system for an

agreed number of years (commonly %) FBOOT stands for

= Investment and operating costs covered by charges to users Finance, Build, Own,
= Thegnd company agrees to purchase the excess / provide Operate Transfer
back up to electricity, heat and cooling generated from the
energy decentralized system during this period
> Responsibilities of Private PPP energy operator as
service provlder Issues
L Legislation related to the
= Energy production monopoly of TGC-1 and the
e tri i struction of a decentralized
= Energy distribution e
= Network control system Possibility of implementing the
= St system in the whole Marine
= Services and billing Facade area
- : Owmership of the distribution
Infrastructure maintenance i o
CLEANTECH anao ©2010 GES All rights reserved
FINLAND
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Liite B: Global EcoSolutions Ltd:n laatimat Public Private Partnership -mallit
cssion)  Energy PPP Model (FBOOT)
Private = energy operator company (LEMF energy company)
«  Prowides lhe ensrgy lo and uwsers
«  Produces the renewable energy and buys the resl of energy needed from TCGG-1
+  Prowvides facility managemani senncas
~  Public = TGC-1 (public energy company)
«  Provides dalnbulion gnd lo LEMWVF energy company
+  Provides back-up energy to LEAVF enengy company
»  Transfer of the ownership to TGG-1 after XX years
Public Ene‘gy End
( TGCA ( na user
N\ ‘.\
., s of excess energy Energy 'Lé-
Payment for bak-up ene =
\k——”’a:\ . mmnm"l"m""ﬁ :rr::ir;r:::t:il: T —
Back-upenetgy . ""’?/
Payment for excess energy | 4 ant based on consumption
Energy distribution network Private h /...- fsendces
\ Energy
Operator
CLEANTECH 30 © 2010 GES All nghls reserved
FINLAND
Waste management
EcoSolutions
PPP model
~ Forthe proposed decenfralised / automatic waste  jsqes
management FBOQOT model provides a «Recycling facilities (where are the
reasonable PPP option closest for metal, glas, paper, plastic
- The FBOOT company is required to design, finance, blowaste)
construct, own and operate the automatic waste “What is. the situation. of Yanino. waste
management system for an agreed number of years treatment plant
{commonly 20-25) <Legislation related to the monopoly
. waste services and the construction of a
= Investments and operating costs covered by charges biogas plant
tousers ) ) Possibllity of Implementing the system
» Responsibilities of Private PPP operator as service  inthe whole Marine Facade area.
provider
= Automatic waste collection and sorting
=« Logistics control system
= Transport to treatment facilities
= Services and billing
= Infrastructure maintenance
CLEANTECH 312010 © 2010 GES All nghts resenved
8 FINLAND
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EW"“"Q (Concession)

» Private = waste company (LE/MF waste company)
« Operates the local automatic SWM system
« Collects , sorts, transfer of solid wastes

» Public

« Treatment of solid wastes

Waste Management PPP model

~ Transfer ownership of the automatic waste collection system after XX years

Waste

Public

\ \

."--\
e Solid waste collection,
-ﬁ""d\ . andtranspert
Payment i ;k\
FONS

\

management 58

310

EcaSa]ulinQ PPP model

Waste \\}h——
| {,7//...,“

Water management

End user

®2010 GES Al nghis reserved

= Forthe prc‘mscd decentralized water management the
Operational management model or BTO model provides a
reasonable PPP option

= The organization, maintenance, and development of municipal
water supply and sanitation are responsibiliies of local
governments [Stipulated in the federal law on local government]
« The cenfral government retains ownership of the systems in St. Petersburg
= Tariffs are set by municipalities

~ Responsibilities of Private PPP operator as service provider
= Sanitary waste collection
= Grey water collection
= Grey and storm water treatment
= Metwork control system
= Semwvices and billing
= Infrastructure maintenance

3o

lszues

Lagisiation related to the monopoly
of Yodokanal and the construction
of a decentralised waste water
treatment systam.

Possibilty of implementing the
system in the whole Marine Facade
area,

Watar fees

Tacatlon - provides subsidies to
prevent the general level of charges
from being too high

© 2010 GES All nghts reserved
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wsoiio)  Water PPP Model (Lease)

Private = water company (LEMF weter company)
»  Freshwaler supply

- Greywaler and sanilary waste collecion

- Dweceniraiped wasts waler reaiment

2 | operatons

Pubbs = Vadokanal (public waler company)
«  Freshwaler supply

+  Crwnership of the water and waste waler netwosks | infastuchare

Water -

Enduser

Public
Vodokanal

Payment for fresh water
\ nt for distribution network  Water distribution
\

Fresh water
Payment for WwT=~

CLEANTECH anao © 2010 GES Ml rights reserved

FINLAND

Ecosommg Urban logistics
' PPP model

» Proposed urban logistic systemisa part of the
urban infrastructure, which is commonly seen as
public service for which the local government is
responsible
» For the proposed urban logistics system the
Operationa management or BTO models
provide a reasonable PPP oplion
» Responsibilities of Private PPP operator as
service provider lssues;
= Transport services, e.g. Electic cars Possibility of implementing the
= Car parking services (park houses outside LE/ MF) S G whale: Manne

A 3 Facade area.
= Logistic services (eCommerce)
« Information sharing services & control system
CLEANTECH N © 2010 GES All nghts reserved

FINLAND
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) Logistics (Concession,Lease)

> Private = logistic company (LE/MF transport company)
» Localiransport services,e.g. APM elecine cars
+ Parkingsenices
+ Logistc senaces (for eCommence)

»  Public
»  Publictranspord wilhin LE/ MF area
+ Ownership and maintenance of roads and streels and rails
» Owner of APM and slectric car fleet

Logistics

Public transport services

e I S 3Nt ©2010 GES All ngts reserved

) Alternative ICT PPP models

» For the proposed ICT service conept, the Alt#3 Alternative PP models.
combingdre\?dth BTO mode! provid?—:% areasonable {1, Seiciadodietpohder
option S Networkoperafingcompany

» Responsibilities of the private operator are R SR e
« Build and transfer the network infrastructure to a network . etent bt vt pays et o

company © nfratcture
« Provide digital services to govemment, citizens and 2 [ e oy i 2ass

business within / beyond the LE / MF area

Alt#3

Alt #1 Alt #2

=

SomU E E'IEL‘AAVLTSCH anao ©2010 GES All nghls reserved
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) ICT PPP model

Prvate =ICT company (LEMF ICT company)

«  Provides deglal senvices

»  Operates lairs the ICT infras! b | dafa cenlers )
+ Buidand karcer ownership of the ICT infrastructure

Public
« Owns fhe ICT infrashuchare
«  Purchase govemmental digial services

ICT

Public ) End user
g frastructure mainte
S\ Dlghlsenlt:l:a e Digtal services . f =
P*!":LMC;\;‘{ /%hrsﬂ:n

e Private J
Operator | Service
Provider
CLEANTECH 3IN200 © 2010 GES All nghis reserved
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) Summary - Proposed PPP models
within Marine Facade / Little Europe

= Energy:
+ FBOOT PPP model
- Decentraized smart energy solutions L)
= Waste contracts
+ FBOOT PPP model
*+ Automatic sorting , collection and recycling, combined with
low-emission waste transport solutions Tumbey
= Water profects
+ Operational management/ BTO PPP model with private
senvice provider | r—
+ Efficient disfribution and decentralised green sanitation e r ——
« Logistics Aflamage
+ Operational management/BTO PPP model with private
senvice provider
+ Digital services and APM solutions | Franchise
- IcT Concessions || BoT ype contracts
+ BTOPPP model
+ Green infrastructure and digital sendces —— Build own- pe—
ownership of I Private finance initistive ’
e | L oversrnby e o s |

CLEANTECH 3N © 2010 GES All nghts reserved
FINLAND
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EcoSolut-oQ Summary

Alternative PPP approaches

| Little Europe only:

» Scope #1 of PPP approach: One PPP project
integrating utility technologies into all covering utility
service concept (i.e. Facility management+ Energy+
Waste-HWater+_ogistics+ICT)

Marine Facade

« Scope # 2 of PPP approach : Several PPP projects,
each of them providing one utility service (e.g. Energy)
covering the whole Marine Facade area

o

CLEANTECH INa00 ©2010 GES Al nghts reserved
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