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1 Johdanto

1.1 Tavoite ja kohderyhmit

Pilot projektin tavoitteena oli opiskelija-asuntola perusteellinen peruskorjaus
yhdistettynd lihes passiivitalotasolle yltivd energiatehokkuus. Tdmi tapahtuu
ulkovaipan limmoneristavyyttd parantamalla ja energiatehokkaan
ilmanvaihtojirjestelmin.

1.2 Rajoitukset

Kohderakennuksen peruskorjaus kisitti seuraavat osatekijit:
- rakenteelliset muutokset: huonejako, sisipintojen kunnostus
- ulkovaippa: lisderistys, tiiveyden parantaminen, uudet ikkunat, uusi

julkisivumateriaali
- talotekniitkka: uudet vesi- ja  viemirijirjestelmdt, limmontalteenotto
poistoilmasta

Koerakennukselle asetettu energiatehokkuustavoite on haastava. Limmityskauden
mitoituslimpdtila Oulusa on -37 °C). Jonkinasteiseen limitystarpeeseen tulee
varautua etenkin pitkind pakkasjaksoina.  Sisdilmatavoitteet on  asetettu
Sisdilmastoluokitus 2008 luokan C mukaisiksi. Rakennusta ei jadhdytetd.
Huonelimpétilat asunnoissa hallitaan yotuuletusta ja ulkoisia aurinkosuojia kiyttien.



2 Tausta

Suomen pilot projekti  kisittid  Oulussa  sijaitsevan  opiskelija-asuntolan
peruskorjauksen.  Kiinteistén omistaa Pohjois-Suomen Opiskelija-asuntosditio
(PSOAS). PSOAS omistaa noin 5000 asuntoa Oulussa Rovaniemelld ja Kajaanissa.
Hanke toteutetaan ns. sopimusurakkna NCC Suomen kanssa. Lisiksi mukan on
joukko konsultteja ja alivakoitsijoita.

Projekti kidynnistyi vuonna Eteli-Suomeen suunnitellun kohteen kanssa. Kohde
jouduttiin vaihtamaan vuonna 2009 nykyiseen. Talli hetkelld peruskorjaustyot

alkavat elokuussa 2010 ja uudet opiskelijat pasevit asuntoihin elokuussa 2011.

Taulukko 1 Libtétilanne

Pilot Projekti Lihtétilanne

Osoite Tirolintie 2, Oulu

Asuntojen lukumiiri noin 130 huonetta

Rakentamisajankohta 1970

Rakennusmateriaalit Ulkoseindt Siporexelementtejd, kantavat rakenteet
ja ylipohja betonia. Ei parvekkeita, ikkunat uusittu
1993.

Talotekniikka Kaukolimmitys, vesiradiaattorit, koneellinen, kello-
ohjattu yhteiskanavapoisto

Omistaja Pohjois-Suomen Opiskeliaja-asuntosditio
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Kuva 1. Pohjankalevan sijainti.
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Kuva 2. Linsijulkisivu.

Rakennus sijaitsee 2 km pohjoiseen Oulun keskustasta. Oulun vikiluku on noin
140000 asukasta. Oulun on pohjoisen Suomen hallinnollinen, koulutuksellinen ja
liike-elimin keskus. Rakennus on valmistunut vuonna 1970. Ikkunat uusittiin
kolmilasisiksi vuonna 1993. Uudet ikkunat varustettiin korvausilmaventtiilein.
Ikkunoiden ylidpuitteisin asennettiin avattavat ja suljettavat rakoventtiilit.

Vuodesta 2007 asuntolan vuokrausaste on hitaasti laskenut. Vuonna 2008 viidesosa
huoneista oli tyhjillddn my6s lukukausien aikana. Kesilld tyhjien huoneiden osuus on
noin puolet. Rakennuksen houkuttelevuuden parantaminen olikin yksi keskeisid
syitd peruskorjaushankkeen lihtkohta.
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3 Menetelmit

Pilot projekti kidynnistettiin ennen kuin SQUARE-projektin laatuohjetta oli
kiytettivissi. Siksi projektissa tukeuduttiin kotimaisiin menetelmiin, jotka sopivat
hyvin laagjemman laatujirjestelmidn osaksi. Tunnetuimmat, valtion tukemat
selvitykset, ovat energiakatselmus ja kuntoarviot. Nimid menetelmit ovat olleet
kiytdssi jo pari vuosikymment.

Pizhuomio Suomen pilothankkeessa on ollut olemassa olevien tydkalujen
hyodyntiminen = SQUARE-projektissa  kuvattuthin  menetelmiin ~ verrattuna
kotimaisten tydkalujen etuna on niiden perusteellinen kuvaus eri dokumenteissa.

3.1 Hankesuunnittelu

Rakennuksen kunnon arviointi

Rakennus oli osittain peruskorjattu vuonna 1993. Ikunat oli korvattu kolmilasislla
(U-arvo 1.7 W/m*K) , joissa on rakoventtiilit ylipuitteissa korvausilman saantia
varten.. Rakennuksen ulkoseinit ovat Sipopex-elementtejd, joiden U-arvo 0.55
W/m?’K. Kuntoarviossa (vuonna 2007) suositeltiin niiden kunnon selvittimisti
erilliselld kuntotutkimuksella. Rakennuksen talotekniset jirjestelmit ovat pidosin
kunnossa. Kuntoarviossa esitetty investointitarve vuoteen 2017 asti oli 120 €/m’
(ilman julkisivukorjauksia)

Teknistda kuntoa suurempi ongelma on ollut vuokrausasteen hidas lasku viime
vuosina. Vuonna 2007 keskimdirin 10 % huoneista oli tyhjillian lukukausien aikana,
vuonna 2008 jo viidesosa. Kesdlld tyhjien huoneiden osuus voi nousta jopa puoleen.
Ankeat, huonosti varustetut huoneet, joiden asukkaat jakavat keittion, WC ja
suithkutilat kiytivilld eivit endd houkuttele opiskelijoita. Rakennuksen sijainti on
kuitenkin hyvd. Tulevaisuuden vaihtoehdoiksi jii siten kehittdd olemassa oleva
kiinteistd houkuttelevaksi tai purkaa se ja rakentaa tilalle uusi. Jalkimdinen
vaihtoehto on tini pidivind houkutteleva vaihtoehto ja monet uudet

passiivienergiataloprojektit Suomessa perustuvat vanhan rakennuksen purkuun.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty valitseva tilanne rakennuksessa ja peruskorjauksen
tavoitteet.

Taulukko 2. Vallitsevat ja tavoitteelliset U-arvot.

Ulkovaippa U-arvot ennen Tavoitteelliset
peruskorjausta U-arvot
(W/m’°C) (W/m’°C)
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Ulkoseindt 0,55 0,10

Tkkunat 1,7 0,6

Katto 0,35 0,08

Ilmanvuotoluku (1/h) 6. 0,5
Energiakatselmus

Rakennuson liitetty Oulun kaupungin kaukolimpdéverkkoon Kaukolimpd tulee
padasiassa ~ Toppilan  voimalaitoksesta,  jossa  polttoaineet  vaihtelevat
turvetuotantotilanteen mukaan. Padpolttoaine on turve ja lisiksi hiiltd ja biomassaa.
Limmitysenergian kulutus on ollut 140 kWh/m’ (+limmin kiyttévesi 30 kWh/m?,
kiinteistosihkd ja huoneistosihkd arvioilta yhtensi 50 kWh/m?). Kulutus on olut
keskimddrdistd alhaisempi verratuna samanikidisiin rakennuksiin Oulussa (210

KWh/m?)

Taulukko 3.Mitattu ja tavoitteellinen energiatehokkuus.

Kayttokohde Enerian kulutus Tavoitteellinen
ennen peruskorjausta | energiakulutus
(kWh/ m’) (kWh/ m’)
Limmatysenergia 140 25
Kayttovesi 30* 3550
Kiinteisto- ja kotitaloussihkd 50 67%*
Yhteensdi 220 127

* Albainen kdyttoaste
** Kodinkoneiden mdadrdd lisidntynee
#+*Yksityiset suthkut voivat lisitd veden kulutusta

Asukaskysely ja ilmanvaihdon toiminan arviointi

Rakennuksessa tehtiin asukaskysely talvella 2008. Siind kartoitettiin mahdollisia
sisdilmasto-ongelmia. Lisaksi siind tiedusteltiin asukkaiden halukkuutta maksa
koreampaa vuokraa mikili vastineena olisi tarjolla mm. seuraavia lisipalveluita ja -
varusteita kuten nopea laajakaistayhteys, parveke, enemmin saunoja, enemmin
yhteisii tiloja, omat WC- ja pesutilat.

Yleisin koettu sisiilmaongelma oli liian korkea huonelimpétila keviisin ja kesilld.
Rakennus on korkea, 1 + 8 kerrosta, ylimpien kerrosten tasala ei ole minkiinlaista
puuston aiheuttamaa varjostusta. Toinen kekseine ongelma oli korvausilmaratkaisu.
Ikkunoissa kdytetyt rakomaiset korvausilmaventtiilit eivit kykene tunnetusti
tuomaan vedotta asunnon tarvitsemaa ulkoilmaa. Huoneet joudutaan kalustamaan
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siten, ettd tyOpoOytd jad aina korvausilmaventtiilin alapuolelle, johon viiled ulkoilma
putoaa.

Huonet oli kytketty kello-ohjattuun  koneeliseen  yhteiskanavajirjestelmain.
Jokaisessa huoneessa oli yksi lautasmalinen poistoilmaventtiili. Kesikuussa 2009
tehdyssi tarktuksessaosa venttiileistd oli erittdin likaisia, osa oli kierretty lihes kiinni.
Huonekohtiset  poistoilmamdirit  vaihtelivat  paljon (20 - 120 %
mitoitusilmamiiristd). Keskimddrin poistoilmavirta oli 80 % mitoitusarvosta.
Yksittdisen ikkunan avaus nosti kyseisessd huoneessa poistoilmavirtaa noin 40 %.
T4dmd on toisaalta merkki litan vihiisestd korvausilmaventtiilien miardstd ja toisalta
siiitd, ettd rakenuksen tiivis ulkovaippa rajoittaa ilmanvaihtoa huoneissa.

3.2 Peruskorjauksen tavoitteiden tismentiminen

limpoolojen  vihimmiisvaatimukset.  Sisiilmaston merkitys terveydelle ja
vithtyisyydelle on tunnustettu laajalti Suomessa viimeisten parin vuosikymene
atkana. Laajan perustutkimuksen jilkeen vuonna 1995 esiteltiin suomalainen
Sisdilmastoluokitus 1995. Siini esitettiin tavoitearvot sisdilmastolle ja enimmaiisarvot
rakennus- ja sisustusmateriaalien emissioille. Mukan on otettu myds vaatimukset
ilmanvaihtojirjestelmien hygienialle. Luokitus on uudistettu vuosina 2001 ja 2008.

Vapaaehtoiset sisiilmastotavoitteet asunnoissa:

e Operatiivinen lampétila [°C]  tow< 0 °C 21-22 (normaali) 20/23 (Min/Max
<tw<15°C 21-23 20/24
tow>15 °C 23-25 22/27

e Ilmanvuotoluku 50 Pa 0,6 1/h.

e Limmontalteenoton hyotysuhde 80-85%.

yliopiston Teknillinen koreakoulu ja padsuunnittelija Optiplan ovat simuloineen

huoneiden limpdoloja IDA/ICE ohjelmalla.

Pohjois-Suomen  Opiskelija-asuntosddtio, PSOAS, asetti haastavat tavoitteet
peruskorjauksen  energiatehokkuustavoitteille.  Se  otettiin  vapaaehtoisesta
passiivitalostandardista, joka kehitettiin  Saksassa soveltaen Pohjois-Suomen
olosuhteisiin. Pohjankaleva on ensimmiinen peruskorjauskohde Suomessa, jossa
tavoiteena on lihes passiivitalon kulutustaso. Ensimmdinen uudisrakenus valmistuu
talvella 2011. Tavoitetaso Pohjois-Suomesa on 30 kWh/m* vuodessa, sen lisiksi
limpimin kiyttéveden kulutus 25 kWh/m?).

11
National Pilot Project



Rakennuksen CO:-pidstéjen arviointi on vaikeaa koska kaukolimmon
polttoainejakauma (turve, o6ljy, puu) vaihtelee vuodesta toisen siiolosuhteiden
mukaan.

3.3 Energiatehokkuus ja sisailmasto

Tavoitteeksi asetettiin kokonaisenergiakulutuksen tasoksi (limmitys + limmin
kiyttovesi kiinteistosihkd + huoneistosihks) 127 kWh/m®.  Simolinnit ovat
osoittaneet tavoitetason mahdolliseksi. Joka tapauksessa rakennus tulee edustamaan
huipputasoa  Suomessa. Rakenus tulee olemaan parempi kuin A++
energiatodistuksessa.

Jotta hyvit ilman laatu ja limpGolotavoitteet saatutetaan, simulointien tulokset
varmennetaan kattavin mittauksen peruskorjauksen valmituttua vuosina 2011-2012.

3.4 Yhteistyotahot ja laatujirjestelmidn kiytto6notto

Aalto yliopiston Teknillisen korkeakoulun, Energiateknitkan laitoksen LVI-
tekniitkan  tutkimusryhmd  koordinoi ja opastaa soveltuvien kotimaisten
laatutyokalujen kiytossd. Useat niistd on Aalto/TKK/LVI-yksikon osittain tai
kokonaan kehittimid vuosina 1995-2009. PSOAS on ns. sosiaalinen asuntotuottaja,
joka hallinnoin 5000 opiskelija-asuntoa Oulussa, Kajaanissa ja Rovaniemelli. PSOAS
on tuottanut asuntoja jo 1960-luvulta lihtien. Asuntokannassa on jatkuvaa
peruskorjaustarvetta. PSOS:n toimistossa tyoskentelee 15 henkildd, toimitusjohtaja,
Kiinteistd- ja siivouspalvelut ostetaan ulkopuolelta kahdelta yritykseltd. PSOAS
valitsee vuoaitain 1000 uutta vuokralaista asuntoihin. Sditién hallitus hyviksyy
rakennusprojektit.

Projektin muut toimijat on lueteltu alapuolella. Kaikia ei ole vieli valittu koska
varsinaisia rakennustditi ei ole aloitettu.

e DPSOAS on kokenut sosiaalisten asuntojen tuottaja ja nyttemmin myds
korjausrakennuttajana seki kiinteistdjen isinnditsijana.

e DPadurakoitsija NCC Finland on Suomen suurimpia rakennusliikkeiti.
Pohjankalevan tiimi on hyvin innostunut asetetuista

energiatehokkuustavoitteista. Hanke pyritddn totetuttaman ns. neuvottelu-
urakkana kokonaisvastuun siilyttimiseksi. NCC suorittaa keskeiset tiiveys- ja
rakennekosteusmittaukset, jotka varmennetaan paikallisen VTT:n tai
ammattikorkeakoulujen toimesta.
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e NCC:n tytiryhtié Optiplan toimii pddsuunnittelijana. Optiplan on Suomen
suurin asuntojen uudisrakennusten ja peruskorjausten arkkitehti, rakenne ja
talotekniikkajirjestelmien suunnittelija. Optiplan ohjaa ja valvoo paikallisten
konsulttien toimintaa. Kustannussyisti rakennustdiden valvonta tapahtuu
paikallisten konsulttien toimesta.

J Oulun rakennusvalvonta on kiinnostunut projektista ja osallistuu projektin
kokouksiin.
J Huolto- ja sitvoussopimukset tehddin kevailld 2011.

Uudet julkisivuelementit on ideoitu ja mallinnettu Aalto yliopiston Teknillisen
korkeakoulun Insindéritieteiden ja Arkkitehtuurin tiedekunnassa TES-projektissa,
jonka pilot kohde Pohjankaleva myds on (www.tesenergyfacade.com)

3.5 Strategiat ja tavoitteet laatujirjestelmien kiyttoonotossa

SQUARE projektin tavoitteena on integroida vallitsevat kotimaiset kiytinnot
matalaenergiarakentamisen  laatujirjestelmaksi.  Energian  kdyttoon  lityvit
dokumentit, sisiilmaston laadun seuranta ja asukaspalautteen dokumentointi samoin
kuin vikahistorian talentaminen on osa ladunvalvontaa. Valmiita dokumentipohjia
on saatavilla SQUARE:n julkaisuista ja kotimaisista oppaista. .
Tavoitteet ovat kaksitahoiset:
1. Seurata tiiviisti peruskorjaushankken eri vaiheitassa aina kidytovaiheeseen asti,
jotta varmistetaan  energiatehokkuudelle ja  sisiilmastolle asetetujen
tavoitteiden toteutuminen.

2. Osallistuaaktiivisesti PSOAS laatujirjestelmin kehitystyohon. Tavoitteena
kehittdd sen kiyttokelpoisuutta pdivittdisend tydkaluna ja organisaation
resurssina.

Pilot projektissa kiytetdvit ohjeistukset ja proceduurit:
-Energiakatselmus (www.motiva.fi)

-Kuntoarvio

-Vesi- ja viemiriverkoston kuntotutkimusohje

-Sisdilmaston ja ilmanvaihdon kuntotutkimus
Vapaehtoiset ohjeet:

-terveellisen asuinkerrostalon perusteet (www.sisailmayhdistys.f1)

-matalaenergiarakennusten suunnittelu - Asuinrakennukset RIL 2009 (www.ril.f1)
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-sisdilmastoluokitus 2008 (www.sisdilmayhdistys.fi)

-yli 1000 M1-luokan rakennus- ja sisustusmateriaalia (www.rts.fi)

-puhtaan ilmanvaihtojirjestelmin suunnittelu (www.sisailmayhdistys.fi)

Rakennustoiden aikana kiytettavit ohjeet

-rakenustyomaan kosteudenhallintasuunnitelma

-rakennustyomiin polynhallinta

-puhtaan ilmanvaihtojirjestelmin asennusopas

-rakennuksen siivousopas

Kiyton aikana kiytettavitoppaat:

-Huoltokirja olemassa olevaan asuinkerrostaloon (www.rakennustieto.fi)

-Pakollinen

-Energiatodistus

-vuotuinen

-10 vuoden todistus

3.6 Laatujirjestelmin kiyttoonoton painopisteet

Energiatehokuden ja sisiilmaston laadunvalvonta Suomen pilotkohteessa tapahtuu
kiytinnon toimenpitein kuten mittauksin, tutkimuksin, tarkistuksin jne.
Simulointityd kattaa energiatehokkuuden laskennan, huonelimpétilojen tarkastelun.
Kiytinnon toimenpiteitd ovat esimerkiksi:

ilmatiiveyden mittaus, limpokamerakuvaukset ja limpétilan seuranta
peruskorjauksen jilkeisend vuotena.

TES julkisivuelementit paineistetaan tehtaalla ennen toimitusta tyomaalle.

TES julkisivuelementtien kosteustekniset laskelmat Oulun ilmastossa TES-
projektin toimesta. Toiminta on todettu hyviksyttaviksi.

Alkuperdisesti ideasta integroida tuloilmakanavisto = TES-elementtiin
hylittiin, jottavarmistetaan hyvi ilmanpitdvyys.

IImavirtojen mittaus ja hilidioksidipitoisuuksien seuranta.
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o Asukaskysely vuonna 2012.

Laadunvalvonta rakennustdiden aikana perustuu PSOAS  ohjaukseen ja
paduakoitsijan laadunvalvontaan. Titd kirjoitettaessa emme tiedi ketkd tulevat
huolehtimaan rakennuksen huollosta. Koska valinta tapahtuu vasta kevailld 2011,
joudutaan se jittimddn kirjallisen ohjeistuksen varaan. PSOAS nykyinen ohjeistus
tarkistetaan ja paivitetdin. Tyo tulee keskittymiddn seuraaviin seikkoihin:
e Nykyisten kiinteistonhuoltosopimusten arviointi ja tarkistus.
Kunnonarviointi ja raportointilomakkeiden kehittdminen vastaamaan
energiatehokkaan rakennuksen tarpeita.

o Nykyisten lomakkeiden tarkistus ja piivitys vastaamaan energiatehokkuden ja
sisdiilmaston seurantaa.

3.7 Todetut menestystekijat laatujirjestelmin kiyttoonotossa

Tyd on kidynnistynyt hyvin positiivisessa hengessi kdyttien suunniteltuja tydkaluja
ja opaita. Lopullinen kisitys muotoutuu vasta SQUARE projektin padtyttya. .

3.8 Todetut esteet laatujirjestelmin kaytt66n otossa

Laatujirjestelmi on lilan monimutkainen pienten asunto-osakeyhtididen kiytt6on.
Niissd peruskorjauksia tehdddn niin harvoin, etti osaaminen ehtii hivitd valilld
yhtiostd.

3.9 Laatujirjestelmin levittiminen organisaatiossa

PSOAS:11a on jatkuva tarve laatujirjestelmin kidyt6on uusissa peruskorjauskohteissa.

4 Aikataulu

Alun  perin  projekti  oli  sovittu  toteutettavaksi  Eteld-Suomessa.
Organisaatiomuutosten johdosta jouduttiin etsimdin uusi yhteistyokumppani. Uust
kohde, Pohjankaleva, on kustannusmielessi haastava koska asuntojen keskikoko on
pieni ja niiden taloteknisti varustelutasoa nostetaan merkittivisti. Tiukkan
kustannushallintaa pitdisi yhdistdd laadukas ja luotettava urakointi. Hanketta on
yritetty viedd eteenpdin ns. neuvottelu-urakkana eli jossa hintakilpailua korvataan
neuvotteluilla. Tdmi edellyttdd ARA:n poikkeuslupaa mikd on viivistyttinyt
projektin aikataulua. Talli hetkelli arvioidut peruskorjauskustannukset ovat 1600
euroa nelidmetrii kohden. Peruskorjausty6é kidynnistyy vasta SQUARE projektin
loputtua, joten sille etsitddn erityisrahoitusta.  Taulukossa 4 on esitetty
aikatauluarvio, joka perustuu keviin 2010 tilanteseen.
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Taulukko 4. Projketin aikataulu.

vuosi

Kuukausi
Rakennuksen valinta 2008/3
Tavoitteen asettelu 2008/9
Kuntoarvio (-tutkimukset) 2007
Energiakatselmus 2008
Alustavat suunnitelmat 2009(1-12)
Ulkovaipan korjaus 2010/8-

Talotekniikan korjaus ja rakentaminen |2010/9-
Rakennustdiden aikaiset mittaukset ja

tarkistukset 2011(1-6)
Kaytto- ja kunnossapito 2011/8-
Valvonta, kulutusseuranta ja

mittaukset 201077-

Vikojen ja toimintahdirioiden kasittely,
korjaus ja ennaltaehkaisy. Takuuaika 2
vuotta 2011-2013

16
National Pilot Project



