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E18 -KAYTAVAN SOLMUKOHTIEN MAANKAYTON KEHITTAMINEN LOHJALLA

BREEAM COMMUNITIES -ARVIOINTI

1 ARVIOINTIMENETELMA

Vuonna 2008 julkistettu ja vuonna 2012 paivitetty BREEAM Communities on
englantilainen, myds muualla Euroopassa ja maailmalla kaytettava aluehankkeiden
kestavyyden arviointimenetelma. Riippumaton menetelma auttaa viranomaisia,
suunnitteluryhmia ja aluekehittdjia luomaan kestavia suunnitelmia laajahkoihin
aluehankkeisiin. Menetelma kattaa taloudellisen, sosiaalisen ja ymparistollisen
kestavyyden.

BREEAM Communities -menetelmaa voidaan kayttaa yleis-, asemakaava- ja
korttelitason hankkeiden yhteydessa. Arvioitavia kokonaisuuksia ovat mm.
asuntotarjonta, liikenneverkot, palvelut, taloudelliset vaikutukset, energia- ja
materiaalitehokkuus seka ja hankkeen valmistelun hallinto ja vuorovaikutus.

Tarkkuusasteita on kolme: (1) osayleiskaavatason hankkeissa arvioinnilla (11
paakriteerid) ohjataan kehittdmisen periaatteita, (2) asemakaavoissa (17 paakriteeria)
alueen suunnitteluratkaisuja ja (3) korttelitason suunnitelmissa (12 paakriteeria)
toteutuksen yksityiskohtia. Kaikkiaan paakriteereja on 40.

Lisatietoja menetelmasta ja vaatimusten yksityiskohtaisia kuvauksia on BRE Globalin
verkkosivuilla www.breeam.org > BREEAM Communities.

2 SOVELTAMINEN E18 -KAYTAVAN SOLMUKOHTIEN MAANKAYTON KEHITTAMISEN

SuUuU

NNITELMIIN

Selvitystydn tarkoituksena on tarkentaa maankaytén tavoitetilaa littymaalueilla. Tulok-
sena on suunnitelma Lohjan kaupungin alueella sijaitsevien E18 moottoritien liittymaalu-
eiden maankayton kehittdmisesta. Liittymaalueita tarkastellaan kokonaisuutena, minka
lisdksi jokainen liittymaalue profiloidaan omista Iahtdkohdistaan. Tavoitteena on tulevan
maankaytén hahmottaminen siten, ettd kustakin littymaalueesta laaditaan profiilikuvaus
seka liikenne- ja maankayttdkaavio.
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Ote Maankéy%% rakenr;e 2013-37 -rakennemallista (Lohjan kaupunki)
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BREEAM Communities -menetelmaa kaytettiin tdssa alustavassa arvioinnissa E18
moottoritien littymaalueiden maankayton selvityksessa rakennemallin tarkkuudella
laadittujen maankayttéluonnosten kestavyyden yleisarviointiin.

Arvioinnissa evaluoitiin liittymaalueiden ekologinen, taloudellinen ja sosiaalinen kesta-
vyys. Arviointimenetelmaa kaytettiin soveltuvin osin, arvioimalla luonnokset yleispiirteisia
suunnitelmia varten tarkoitettuja 11 kriteeria vasten. Samalla myds testattiin menetel-
man kaytettavyytta suunnittelun ohjaustyokaluna taman tyyppisessa hankkeessa.

Tarkoituksena on hyoédyntaa arvioinnin tuloksia asemakaavojen laadinnan ohjelmoinnis-
sa seka jatkossa asemakaavoituksessa ja muussa yksityiskohtaisessa suunnittelussa.

21 Arvioinnin toteuttaminen ryhméahaastatteluna

Alustavan arvioinnin on tehnyt arkkitehti, TkL Tuomo Sirkid, joka on BRE Globalin vuon-
na 2010 lisensioima BREEAM Communities -arvioija.

Arviointi tehtiin ryhnmahaastatteluna 13.4.2015 maankayton selvitysta tekevan konsultin,
Sito Oy:n tiloissa Espoossa. Siihen osallistuivat konsultin projektipaallikkd, arkkitehti
Jenni Lautso ja projektin suunnittelija, FM Jarkko Kukkola.

Haastattelu perustui konsultin hanketta varten saamaan lahtétietoaineistoon, kustakin
kuudesta liittymaalueesta laadittuihin rakennemalliluonnoksiin seka selvitystyota tekevi-
en suunnittelijoiden tuntemukseen projektista, sen taustoista ja kohdealueista.

Kriteereina kaytettiin osayleiskaavatason (BREEAM Communities Step 1, Establishing
the principle of development) 11 vaatimusta alakohtineen:

GO01 Osalllistuminen ja vuorovaikutus
SEO01 Taloudelliset vaikutukset

SEO02 Vaeston tarpeet ja niiden tarkeysjarjestys
SEO03 Tulvariskit

SE04 Melusaaste

REO1 Energiastrategia

REO2 Olevat rakennukset ja infrastruktuuri
REO3 Vedenkayttostrategia

LEO1 Ekologiastrategia

LEO2 Maapera

TMO1 Liikenteellinen arviointi

Tarkastelussa oletettiin, ettd jatkossa alueiden kehittdminen tapahtuu MRL:n mukaisten
kaavoitusmenettelyjen kautta, jolloin kestavyyspisteita nailta osin Kirjattiin lain vaatimus-
ten mukaisesti.
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3 ARVIOINNIN TULOKSET: MAHDOLLISUUKSIA JOPA ERINOMAISEEN KESTAVYYTEEN

Liittymaalueiden rakennemalliluonnosten perusteella BREEAM Communities -
menetelmalla tarkasteltuna Lohjalle sijoittuvien E 18 -tien solmukohdat sijoittuvat
kestavan kehityksen kannalta kahteen ryhmaan, joilla kuitenkaan ei ole suuria eroja.
Muita kiintedmmin olevaan yhdyskuntarakenteeseen sijoittuvina Muijala ja Hevoskallio
saavat hieman enemman pisteitd (36 % enimmaispisteista, alin luokka "hyvaksytty”)
kuin muut nelja kohdetta (23 % enimmaispisteista, "ei luokiteltu”).

Kunkin kohteen suunnittelun ollessa viela varsin alkuvaiheessa pisteytysta tulee pitaa
hyvin alustavana. Esimerkiksi naille alueille kohdistettua energia-, vedenkaytto- tai
ekologiastrategioita ei ollut kaytettavissa, mutta voidaan olettaa tallaisia saatavan
kayttdon tai mahdollisesti laadittavan suunnittelun edetessa. Talldin myods
kestavyyspisteitd on saatavissa lisaa.

Enemman kestavyyspisteita ja myds isompia eroja kohteiden valille on saatavissa, kun
tehdaan selvitykset ja suositukset pilaantuneista maista, suunnitellaan aluekohtaisesti
kestéva liikkuminen ja ohjeistetaan olevien, arvokkaiksi luokiteltujen rakennusten kor-
Jjaaminen uuteen kayttoon. Myods alueen kehittamiseen sitoutuvan toteuttajan |0yty-
minen voi lisatd kunkin kohteen pisteita.

Herkkyystarkastelussa olettaen, etta kohteiden suunnittelussa ainakin osa edella esiin
tuoduista kestavyyden nakoékulmista toteutuu, kohteet voivat suhteellisen helposti saada
enimmaispisteista 55 % tai enemman, milla luokitus olisi jo "erittdin hyva”. Mahdollisesti
joissakin kohteissa voisi ylittyd 70 % eli luokitus voisi olla jopa "erinomainen”.

Tassa alustavassa tarkastelussa ei ole huomioitu mahdollisia kohdekohtaisia innovaa-
tioita. Tallaisia ei rakennemallivaiheessa viela ole noussut esiin. BREEAM Communities
-menetelmassa innovaatiopisteiden saaminen edellyttaa myos perusteltua ehdotusta ja
BRE Globalin hyvaksymista. Tassa vaiheessa ei lahdetty spekuloimaan, olisiko innovaa-
tioita kehittymassa ja virallisesti hyvaksyttavissa. Tavoitteena ei ole ollut sertifiointi, eika
asialla ole kokonaispisteytyksen ja kohteiden keskinadisen vertailun kannalta juurikaan
merkitysta.

3.1 Kehittamissuosituksia

Taman, E 18 -tien solmukohtien aluehankkeiden elinkaaren alkuun sijoittuneen
rakennemalliluonnosten BREEAM Communities -arvioinnin perusteella naissa kohteissa
on mahdollista toteuttaa kansainvalisen vertailun kestavid ja mahdollisesti jopa
edukseen erottuvia osakokonaisuuksia, kun tarkoituksenmukaiset kestavyyden
tavoitteet pidetddan mukana ohjaamassa asemakaava- ja toteutussuunnitteluvaiheen
ajattelua ja ratkaisuja.

Yleistavoitteena -jo MRL:n pohjalta- myds naissa kohteissa on hyva ja kestava ymparis-
t0. Yksityiskohtaisen suunnittelun apuna voidaan varsinkin luonnosvaiheissa kayttaa
alustavia BREEAM Communities -arviointeja tarkentaen yleiskaavatasolta asemakaava-
ja korttelitason kriteereihin (17+12 kpl).

Taman alustavan yleisarvioinnin perusteella kohteissa mahdollisesti voitaisiin tutkia
esim. alykkaaseen energiankayttéon, CO2-paastdjen alentamiseen ja ekologiseen mo-
nimuotoisuuteen ohjaavia asemakaavoja.
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4 LITTEET
.1 Vaatimusten toteutuminen solmukohdissa paakriteereittain

.2 Arviointitaulukko, tiivistelméa
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LITE 1

4.1 Vaatimusten toteutuminen

Seuraavassa luettelossa on arvioitu sanallisesti ja sijoitettu pisteluokkiin E18 -tien Loh-
jalle sijoittuvien kuuden solmukohdan maankayttdluonnosten kestdvyyden toteutuminen
BREEAM Communities -menetelman yleiskaavatason kriteerien paa- ja alaotsikoiden

mukaan.

Arvioinnin pistetaulukot ovat toisena liitteena tdman raportin lopussa.

G001 Vuorovaikutussuunnitelma

o Pakolliset (toteutuvat kaikissa kohteessa, 6 kpl)
1. Osalliset on maaritelty (=osittain).
» On haastateltu yritysmaailmaa, poliitikkoja, asiantuntijoita.
2. On laadittu vuorovaikutussuunnitelma (=ei ole OAS:aa tai vastaavaa).
3. Vuorovaikutussuunnitelma tayttda [=MRL:n] vahimmaisvaatimukset.

= Toteutuu kaavoituksen yhteydessa.

o Yksi piste (toteutuu)
4. Pakolliset vaatimukset tayttyvat.

5. On sovellettu vuorovaikutusmenettelyja (=kuulemiset, tyOpajat ja yleisoti-
laisuudet).

= On pidetty seminaari edelld kohdassa 1 maaritellylla joukolla.
Kaavoituksen yhteydessa toteutuu laajemmin.

SE01 Taloudelliset vaikutukset

o Pakollinen (toteutuu)

1. On tehty taloudellinen selvitys (=kynnysinvestointien tarkastelu Fore-
menetelmalla).

o Yksi piste (toteutuu Lempolassa ja Muijalassa)

2.Pakollinen vaatimus tayttyy.

3. Tyopaikat eivat suunnitelman vuoksi vahene (=toteutuu kaikissa kohteissa,
6 kpl).

4.Infrastruktuuri ja palvelut tukevat tai taydentavat nykyista elinkeinotoimin-
taa (=toteutuu Lempolassa ja Muijalassa).

5.[Taloudelliseen] selvitykseen sisaltyy osaamisen kehittamistarpeiden ana-
lyysi (=kaikki kohteet profiloitu, 6 kpl).

o Kaksi pistetta (ei nayttoa tassa suunnitteluvaiheessa)
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6.Eo. vaatimukset tayttyvat.

7.Kehitys luo alueellisia ja paikallisia tydpaikkoja (=voi toteutua lahinna
Lempolassa ja Muijalassa).

8.Aluekehittaja on yhteistydssa koulutuksen tarjoajien kanssa paikallisten
osaamistarpeiden kehittamiseksi (=ei nayttoa tdssa suunnitteluvai-
heessa).

9.Paikallisten investointien houkutteleminen sisaltyy kehittdmissuunnitel-

maan (=voi toteutua kaikissa kohteissa, identifioitu keskeiset investoin-
nit).

SE02 Vieston tarpeet ja niiden tirkeysjarjestys

o Pakolliset (toteutuvat kaikissa kohteissa, 6 kpl)

1. Kehittdmissuunnitelma perustuu nykyiseen vaestéjakaumaan ja -
ennusteisiin (=toteutuu kaikissa kohteissa, 6 kpl).

2. Paikalliset tarpeet huomioidaan [yhdessa kunnan kanssa] (=toteutuu kai-
kissa kohteissa, 6 kpl).

o Yksi piste (toteutuu kaikissa kohteissa, 6 kpl)
3. Pakolliset vaatimukset tayttyvat.
4. Elleivat kuulu aluekehitystehtavaan:

a. Ao. toimijoiden kanssa on keskusteltu infrastruktuurin toteuttami-
sesta (=toteutuu kaikissa kohteissa, 6 kpl).

¢ vietavissa toteuttamisohjelmiin.

b. On menettelyt palveluiden tuottamiseksi alueen toteuttamisen
tahdissa (=voi toteutua kaikissa kohteissa, 6 kpl).

SEO03 Tulvariskien arviointi

o Pakolliset (toteutuvat)
1. Alueen tulvariskit on arvioitu.
» Yleiskaavavaiheessa, pakollisten kohdat 1 ja 2.

2. Tulvavydhykkeet on maaritelty parhaiden ohjeiden ja kaytantéjen mukai-
sesti.

3. Toimijat sitoutuvat [tulvansuojelun] yleissuunnitelmaan.
» Sitoutuminen toteutuu kaavoituksen kautta.
o Yksi piste (keskisuuri tai suuri tulvariski, =ei ole missaan kohteessa, 6 kpl)

4.Pakolliset vaatimukset tayttyvat.
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5.Suunnitelma minimoi tulvariskit.
o Kaksi pistetta (pieni tulvariski - toteutuu kaikissa kohteissa, 6 kpl).
6.Pakolliset vaatimukset 1-3 tayttyvat.

7.Arvioinnin mukaan koko alueella on pieni tulvariski (=toteutuu kaikissa koh-
teissa, mm. harjualueita, pienia valuma-alueita).

SE04 Melusaaste

e Pakollinen (toteutuu)

1. Alueen melu on arvioitu (=E 18 meluselvitys).
e Yksi piste (toteutuu)

2.Pakollinen vaatimus tayttyy.

3.Suositellut meluntorjuntatoimet otetaan kaavassa huomioon
(=melusuojavallit toteutettu E 18 rakennettaessa).

4.Toteuttajille on tiedotettu arvioidusta melusta (=voi toteutua kaikissa koh-
teissa, 6 kpl, hankkeiden edetessa).

o Kaksi pistetta (=ei nayttd6a tdssa suunnitteluvaiheessa, mutta toteutuvat kaikis-
sa kohteissa maaraysten kautta)

5.Eo. vaatimukset 1-4 tayttyvat.

6. Toteuttaja sitoutuu maaraysten mukaisiin sisamelutasoihin [VNp:n ohjear-
vot].

7. Toteuttaja sitoutuu maaraysten mukaisiin ulkomelutasoihin [VNp:n ohjear-
vot].

o Kolme pistetta (ei toteudu).
8.Eo. vaatimukset 1-7 tayttyvat.
9.Toteuttaja sitoutuu maaraykset alittaviin laskennallisiin melutasoihin.
10. Toteuttaja sitoutuu paikalta mitattaviin, ohjearvot alittaviin melutasoihin.
REO1 Energiastrategia
e Pakollinen (ei toteudu missaan kohteessa, 6 kpl).
1. Alueelle on laadittu energiastrategia.
» Eitiedossa.
e Yksi piste
2.Pakollinen vaatimus tayttyy.

3. Toteuttaja sitoutuu alentamaan CO2-paastdja. Pisteitd -10% /1p. ... -50%
/5p. ... -100% /10p.
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REO02 Olevat rakennukset ja infrastruktuuri

o Pakolliset (toteutuu)

1. Olevat rakennukset ja infrastruktuuri on inventoitu (=lahtétiedoissa).

2. Rakennusten ja infrastruktuurin uudelleenkaytto tai purkaminen pohjautuu
perusteltuihin paatoksiin (=voi toteutua kaikissa kohteissa, 6 kpl).

o Yksi piste (ei nayttda tassa suunnitteluvaiheessa, mutta toteutuu maaraysten
nojalla kaikissa kohteissa, 6 kpl)

3.Pakolliset vaatimukset tayttyvat.

4. Toteuttaja sitoutuu rakennusmateriaalien kierratykseen ja uudelleen kayt-
toon.

o Kaksi pistetta (ei nayttda tdssa suunnitteluvaiheessa)
5.Eo. vaatimukset 1-4 tayttyvat.

6. Toteuttaja sitoutuu arvokkaiden rakennusten korjaamiseen.

REO03 Vedenkayton strategia

o Pakolliset (ei toteudu)

1. Ao. toimijoiden kanssa on maaritelty vedenkulutuksen tavoitteet (=ei ole
suosituksia tassa suunnitteluvaiheessa).

2. On laadittu em. tavoitteiden pohjalta vedenkaytoén strategia (=ei ole tiedos-
sa).

o Yksi piste (ei nayttda tdssa suunnitteluvaiheessa)
3.Pakolliset vaatimukset tayttyvat.
4.Vedenkulutuksen tavoitteet sitovat rakennussuunnittelua.

5.Maisemointi, istutukset ja [tontin] kovat pinnat maaritelldan vedenkaytdn
strategian mukaisesti.

6.Vesihuollon vastuut on maaritelty ja sovittu (=toteutuu kaikissa kohteissa).

LEO1 Ekologiastrategia

o Pakolliset (eivat toteudu missaan kohteessa)

1. On tehty ekologisten vaikutusten arviointi (=luontoselvityksia yleiskaavan
yhteydessa).

2. Ekologisten vaikutusten arviointi ottaa huomioon paikallisen tietdmyksen.

3. On laadittu ekologiastrategia (=ei nayttéa, toimittu suojelulahtokohtaisesti,
Karnaisissa alustavasti ekosysteemitarkasteluja).

4. On laadittu ekologisten vaurioiden lieventamissuunnitelma (ei, ks. ed. koh-
ta 3).
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5. Kaava noudattaa ekologiastrategiaa (=ei nayttoa).

6. Toteuttaja sitoutuu tarkeiden ekologisten ominaisuuksien sailyttamiseen
(=ei ndyttda tassa suunnitteluvaiheessa).

o Yksi piste (toteutettavissa molemmissa vaihtoehdoissa)
7.Pakolliset vaatimukset 1-6 tayttyvat.
8.Alueen biodiversiteetti kasvaa.
9.Kaava edistaa biodiversiteetin kasvua.
LEO2 Maapera
o Pakolliset (ei toteudu missaan vaihtoehdossa)

1. On laadittu alustava selvitys pilaantuneista maista (=identifioitu Haarjarven
katopaikka ja Muijalan vanha huoltoasema).

2. Pilaantuneet maat on tutkittu maastossa ja tehty riskien arviointi (=ei ole
tehty).

e Yksi piste

3.Pakolliset vaatimukset tayttyvat.

4. Tarvittavat kunnostustoimenpiteet ovat suunnittelijoiden tiedossa.
o Kaksi pistetta

5.Eo. vaatimukset 1-4 tayttyvat.

6. Tontille on tehty kunnostussuunnitelma.

7. Toteuttajan kaytdssa on pilaantuneiden maiden asiantuntija.

TMO1 Liikenteellinen arviointi

o Pakolliset (toteutuvat kaikissa kohteissa, 6 kpl)

1. Ao. toimijoiden kanssa on laadittu liikenteen arviointi tai suunnitelma
(=kaaviot ja laskelmat).

2. Liikennesuunnittelija on kaytettavissa (=toteutuu).

3. Alueelle laaditaan liikennesuunnitelma (=katuverkot).
o Yksi piste (ei nayttda tdssa suunnitteluvaiheessa)

4.Pakolliset vaatimukset 1-3 tayttyvat.

5.Liikenteellinen arviointi ja likennesuunnitelma edistavat alueellista kesta-
vyyttd; suositukset tai suunnitelmat seuraavista:

a. [autolla] likkumisen vahentaminen.

b. matkojen pituuden vahentaminen.
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c. matkaketjujen edistdminen.

d. kestavan yhdyskuntarakenteen edistaminen.

e. maankayttdmuotojen erottelun vahentaminen.

f. etadisyyksien vahentaminen julkisen lilkkenteen solmukohtiin.

g. kestavien liikkumismuotojen edellytysten parantaminen.

h. turvalliset ja helpot yhteydet tyopaikoille, kauppoihin, vapaa-
ajan toimintoihin ja palveluihin kavellen, pyoralla ja joukkoliiken-
teella.

o Kaksi pistetta
6.Eo. vaatimukset 1-5 tayttyvat.

7.Liikenteellisen arvion mukaan verkossa on ylimaaraista kapasiteettia alu-
een tarpeisiin,

TAl

8. Vaiheittain toteutettaessa joukkoliikkennetta tuetaan alkuvaiheessa.
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Arviointitaulukko, yhteenveto
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