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Sivustakatsojasta
eturiviin

Kaikukatu 3 on Helsingin Sérnaisiin
Elannon kortteliin vuonna 1976 valmis-
tunut virastorakennus. Rakennettaes-
sa talon muoto ja julkisivu ovat toista-
neet samassa korttelissa sijainneen,
pari vuotta aiemmin valmistuneen,
suuren virastorakennuksen muoto-
kielta.

Vanhempi Haapaniemenkadun puolei-
nen valtion virastorakennus purettiin
vuonna 2016 ja Kaikukatu 3 jai sei-
somaan yksin Haapaniemen kentén
laidalle. Myyntihetkella Kaikukatu 3 oli
tyhjillaan lukuun ottamatta yhta katu-
tason vuokralaista.

Rakennuksessa on betoninen pila-
ri-palkkirunko ja kantavien rakentei-
den valiset ulkoseinat olivat poikke-
uksellisesti puurakenteiset. Julkisivut
oli verhoiltu profiloidulla ja silealla
messinki- ja kuparilevylla. Ikkunat
olivat alumiinipuitteiset 3K-ikkunat.
Rakennus oli aikakaudelle tyypillisesti
moduulimitoitettu.

Alkutilanteessa Kaikukatu 3 oli pin-
ta-alaltaan n. 9100 m?, miké jakautui
seitsemaan maanpaalliseen kerrok-
seen ja autohallin kahteen maanalai-
seen kerrokseen. Rakennuksessa oli
tehty tavanomaisia yllapitokorjauksia
sen elinkaaren aikana. Ikkunoiden
eristyslasielementit oli uusittu vuonna
2001.

Kohteen peruskorjauksessa uudis-
tettiin rakennuksen vanhentunut talo-
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tekniikka, parannettiin rakennuksen
energiatehokkuutta ja paivitettiin tilat
vastaamaan nykypaivan toimistotyon
tarpeita. Rakennuksen vaippaan
avattiin lisda ikkunapinta-alaa. Sisa-
pihan puolelle toteutettiin n.350 m?
kokoinen kaksikerroksinen laajennus
viherkatolla.

Peruskorjaushankkeen kesto oli
kiinteistdon ostosta hankkeen valmis-
tumiseen noin kaksi ja puoli vuotta.
Hankkeen viimeinen vaihe valmistuu
loppuvuodesta 2024. Urakkamuotona
hankkeessa oli projektinjohtourakka
tavoite- ja kattohinnalla.
Ydinprojektiryhmaan kuuluivat Areim
ab kiinteiston omistajana rakennutta-
jan asemassa, rakennuttajakonsult-
tina Noste.io seka paa- ja arkkiteh-
tisuunnittelijana Olla Architecture.
Inlook Oy toimi projektiryhman kier-
totalouskumppanina tuoden urakoitsi-
jan ja toteutettavuuden nakdékulman.
Hankkeen paaurakoitsijana toimi
Jatke Toimitilat Oy.

Helsingin kiertotalousklusteri tuki
hanketta asiantuntijaverkostonsa
avulla. Sisélasiseinien kehittamista
vanhoista ikkunoista tuettiin myos
taloudellisesti.



Haiku

Kaikukatu 3, 00530 Helsinki
Rakennettu 1976
9100 m?, 7 maanpaallista ja 2 maanalaista kerrosta

Peruskorjauksessa uusittu mm. koko talotekniikka ja vesikatto, parannettu
energiatehokkuutta, lisatty julkisivuun ikkunoita meren puolelle ja avarrettu
kahden alimman kerroksen julkisivua.

Rakennettu kaksikerroksinen laajennus, n. 350 m?

Kiertotalouden pilottiprojekti: vanhoista ikkunoista sisélasiseinia, alakattoséa-
leité pintakasiteltiin ja kaytettiin uudelleen, palo-ovia kunnostettiin, julkisivu-
verhoilua kaytettiin uudelleen.

Peruskorjaus valmistunut syksylla 2024. Ravintola valmistuu talvella 2024.




Viranomaisvaatimuksissa turvallisuus etusijalla

Paikallisiin rakennusviranomaisiin oltiin yhteydesséa
hankesuunnitteluvaiheessa, kun hankkeessa selvitet-
tiin palo-ovien kayttdién jatkamista ja ikkunaelement-
tien uudelleenkayttoa. Viranomaiset korostivat turval-
lisuusvaatimusten tayttymista. Hankkeen osapuolten
mukaan rakennusviranomaiset osoittivat kiinnostusta
ikkunakokeilua kohtaan ja kannustivat kokeiluun,
joskaan yksiselitteisia ohjeita ei viranomaisilla ollut
prosessiin antaa.

Palo-ovien kayttdian jatkaminen hyvaksytysti vaati
selostuksen ovien korjaustoimista seka palosuun-
nittelijan lausunnon ovien maérdystenmukaisuudes-
ta. Palo-oviin sovellettiin rakennuspaikkakohtaista
varmentamista.

Ikkunoiden eristyslasielementeista toteutettuihin
sisalasiseiniin sovellettiin sisétilojen lasirakenteita
koskevia maarayksia. Sisatilojen lasirakenteissa
korostuu lasirakenteiden kayttéturvallisuus: lasi ei
saa aiheuttaa vaaraa tormaystilanteessa. Kaytetyt
lasielementit tuli turvakalvottaa molemmin puolin
tarkoitukseen hyvaksytylla turvakalvolla vaatimusten
tayttamiseksi. Koska kaytetty 3M:n valmistava kalvo
oli testattu EN-stardardin perusteella ja hyvaksytty
vastaavaan kayttotarkoitukseen, eiké kyseisia siséla-
siseinia ollut tarkoituskaan myyda muualle, paatettiin
lasiseinille hakea rakennuspaikkakohtaista varmen-
tamista.

Varsinaisia 8aneneristavyysvaatimuksia ei viran-
omaisvaatimuksiin liity, mutta kaytettavyyden vuoksi
rakenteille haluttiin saavuttaa riittdva adnenerista-
vyys. Lasielementtien adneneristévyyden selvitettiin
konsultoimalla akustiikkasuunnittelijaa valmistusajan
ikkunoita koskevista maarayksista ja tyypillisista
ominaisuuksista. Lisaksi lasiseinét valmistanut Inlook
Oy testasi lasielementtien daneneristavyyden omassa
aanilaboratoriossaan. Selvitysten ja testitulosten pe-
rusteella kiinteistén omistaja hyvéksyi ikkunalasiele-
menteista valmistetut sisélasiseinat toimistokayttdn
soveltuviksi. Valmiin tuotteen ilmadaneneristavyyden
R’w-arvo oli mittausten perusteella 36,5, minka kat-
sottiin riittdvén suunniteltuun toimistokayttoon.

Kestéavyys ja tiukka budjetti kulkivat kasi kddessa

Kestavyys ja ymparisto ovat kiinteistékehitysalan
nouseva trendi. Kiinteistdn omistaja Areimilla ympa-
ristdarvot ovat vahvasti Idsna toiminnassa, ja raken-
nusten korjaaminen ymparistdystavallisemmiksi on
tarkeé osa yhtion kiinteistokehitysta. Ymparistdysta-
vallisyys ndhdéan osana kiinteistdjen arvonnousupo-
tentiaalia.

Kiinteisténomistaja oli maaritellyt kestavan ra-
kentamisen ja ymparistoystavallisyyden hankkeen
tavoitteiksi jo hankesuunnittelun tarjouspyyntdasia-
kirjoihin. Peruskorjaukselle haluttiin hakea Gold-ta-
son LEED-ympéristosertifikaatti, korjauksen tulisi

noudattaa kiinteistnomistajan kestavan kehityksen
arvoja, ja rakennuksen energiatehokkuutta tuli paran-
taa. Liséksi oli toimittava tiukaksi kuvatun budjetin
puitteissa.

Tiukka budjetti ja kestavyystavoitteet ruokkivat
projektiryhman jasenten mukaan toisiaan. Ryhmaa
ohjaavina periaatteina olivat toimien jarkevyys ajan-
kayton, kustannusten ja hiilijalanjaljen puitteissa seka
materiaaliminimalismi. Peruskorjauksessa pyrittiin
purkamaan mahdollisimman vahan ja sailyttdmaan
toimiviksi havaittuja kustannustehokkaasti korjatta-
vissa olevia osia.

Uusien materiaalien kayttdoa pyrittiin valttamaan ja
toisaalta kiinteistén vanhoja osia pyrittiin kdyttdmaan
vain, kun se oli sekd ympéaristollisesti etta taloudel-
lisesti jarkevaa. Uusissa materiaaleissa suosittiin
vahahiilisia vaihtoehtoja, kuten puuta. Tyésuorituk-
sissa ja materiaalihankinnoissa pyrittiin suosimaan
paikallisuutta, mika oli seka ymparisto- etta budjet-
tiystavallinen teko.

Kiinteistdnomistaja oli osannut odottaa, ettéd kestavéan
rakentamisen tavoitteet tulevat vaatimaan perinteisté
peruskorjaushanketta enemman henkiléresursseja
hankkeen suunnitteluvaiheessa. Erilaisiin kiertota-
loustoimiin liittyvat selvitystyot veivat néité resursseja
kuitenkin odotettua vdhemman ja ty6 jakautui suun-
nitteluryhmassa eri asiantuntijoille.

Alakattoséleiden uudelleenkaytté osoittautui ne-
lickustannuksiltaan uusia séleitad hintavammaksi.
Uudelleenkaytettyjen séleiden irrotukseen siséltyi
paljon kéasity6td, mika nosti kustannuksia. Saleiden
hiilijalanjélki oli kuitenkin uusia pienempi ja ala, jolle
saleita asennettiin, oli pieni, joten uudelleenkayttd
toteutettiin budjetin puitteissa.

Ikkunoista sisélasiseinia toteuttanut Inlook piti kirjaa
kuluista projektin ajan ja teki vertailulaskelman
lasiseinien hiilijalanjéljesta. Kirjanpidon perusteella
valmistettujen sisalasiseinien kustannukset vastasi-
vat vastaavien uusien lasiseinien kustannuksia. Lasi-
seinien kayttdian pituus vastaa myos uutta sisalasi-
seinad. Hiilijalanjalki oli Inlookin vertailun perusteella
uudelleenkaytetysta lasista valmistetuille noin puolet
pienempi kuin uusille.



Talvi 2021/2022

Areim valmistelee kiinteiston ostoa

Partners by Noste mukaan hankkeen
suunnitteluun

Kevat ja kesa 2022

Arkkitehtien kilpailutus ja valinta
Hankesuunnittelu alkaa

Kevat 2023

Kiinteistdnomistajan kustannustarkaste-
luvaihe

Nollatason méaaritys

Klusteri paattaa lasiseinien kehityksen
taloudellisesta tuesta

Tarjouskilpailu rakennusurakasta

Kesa 2023

Urakkaneuvottelut

Syksy ja talvi 2023/2024
Sisapuolen purkutyot

Séasuojan rakentaminen
Vesikaton ja vaipan purkuty6t
Sisarakennustyot

Kevat 2024
Vesikattotyot
Vaipan korjaustyot

Kesa 2024

Laajennuksen rakennusty6t

helmi
2022

joulu
2022

tammi
2023

maalis
2023

huhti
2023

touko
2023

kesa
2023

syys
2023

syys
2024

loka
2024

Areim ostaa kiinteiston

Ollan ensitapaaminen klusterin kanssa
Ensimmainen tarjouspyyntd urakasta
Tarjouskilpailun kohdekéaynti

Projektiryhman workshop kohteella

Ollan luonnokset lasiseinista
Ensimmainen palaveri Inlookin kanssa

Projektiryhmén workshop kohteella
Koepurut ja mallityot

Lasiseinien prototyyppi valmis

Lasiseinien mallielementit asennettuna

Urakkasopimus
Purkutdiden aloitus

Osittainen loppukatselmus

Sisélasiseinien ja palo-ovien rakennus-
paikkakohtainen varmentaminen

Kohteen luovutus tilaajalle
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Kiertotalous
projektina
projektin sisalla

Kaikukadun hankkeessa kier-
totalous oli yksi menetelma pa-
rantaa peruskorjauksen ympa-
ristoystavallisyytta ja pienentaa
hiilijalanjalkea.

Kaikki suunnitellut ja kokeillut
uudelleenkaytt6- ja kierratysi-
deat eivat paasseet kaytantéon
asti. Hankesuunnitteluvaiheessa
tehdyilla koepuruilla ja koetéilla
selvitettiin ideoiden toteutetta-
vuutta.

koepurkuja ja kokeiluja

Ideoiduista uudelleenkéyttémahdollisuuksista
osa osoittautui koepuruissa tai koeasennuk-
sissa toimimattomiksi. Rakennuksen vali-
seinat oli rakennettu siten, ettéd ne nayttivat
jarjestelmaseinilta. Koepuruissa selvisi niiden
olevan puurankaisia kipsilevyseinid, jotka
eivat soveltuneet uudelleenkaytettaviksi.
Toinen selvitetty idea, jonka toteuttamista
kokeiltiin koeasennuksin, oli julkisivusta
purettavien messinki- ja kuparilevyjen uudel-
leenkayttd uusissa rakenteissa. Rakennutta-
jakonsultin yrityksista huolimatta levyille ei
I6ytynyt sopivaa kasittelijaa puhdistamaan ja
valssaamaan levyja halutunlaisiksi.

Ehjat levyt kaytettiin uudelleen rakennuksen
vanhan osan julkisivussa, mutta esimerkiksi
uuden IV-konehuoneen vuoraukseen ne eivat
koeasennuksen perusteella soveltuneet.
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Purettuja messinki- ja kuparilevyja kaytettiin
uudelleen rakennuksen uusitussa julkisivussa.
Kuva: Nea Kekkonen




Ulkoikkunoista sisalasiseinia

Kohteen sisélasiseinat valmistettiin kayttden koh-
teesta purettujen ikkunoiden eristyslasielementteja.
Lasielementit puhdistettiin ja asennettiin arkkitehdin
suunnittelemaan ja Inlookin valmistamiin koivupuisiin
kehyksiin. Koivu valikoitui materiaaliksi kestavyytensa
takia. Lasiseinat suunniteltiin pitkaikaisiksi ja siirret-
taviksi vuokralaismuutosten mukaan.
Ensimmaisessé vaiheessa lasiseinia asennettiin
rakennuksen aulatilaan, neuvotteluhuoneisiin ja
mallitilaan rakennuksen toiseen kerrokseen. Lasisei-
nat tulevat kayttdén myéhemmin myds ensimmaisen
kerroksen ravintolaan seka vuokralaisten toimistoti-
loihin.

Alakattoséaleet

Alun perin hiekan varisiksi maalatut alakattoséleet
olivat tummuneet kaytdssa ja tekivat kerrosten
tunnelmasta synkan. Alakatto oli rakennettu edelleen
kaytossa olevaan alakattojarjestelmaan, johon ol
saatavilla myds uusia runkoon sopivia saleita.
Hankesuunnitteluvaiheessa muutamia alakattoséleita
koepurettiin. Séleet pintakasiteltiin koetydna pro-
sessin toimivuuden, pintakasittelyn lopputuloksen ja
kustannusten selvittdmiseksi.

Ensimmainen késittely ei tuottanut haluttua tulosta.
Inlook ehdotti séleisiin mustaa struktuuripinnoitetta
ja suoritti toisen koekasittelyn. Kasittelyn tulos miel-
lytti arkkitehteja ja hyvaksyttiin.

Alakattoséleiden uudelleenkéaytto ei vaatinut testaus-
ta tai todennusta. Niiden kayttétarkoitus pysyi sama-
na eika niilla katsota olevan vaikutusta rakennuksen

kayttoturvallisuuteen.
Palo-ovet

Arkkitehdit ihastuivat rakennuksessa kéytettyihin
palo-oviin ja toivoivat niiden séilyttamista. Palo-ovet
ovat arvokkaita ja koska rakennuksen toimistoker-
roksissa oli toimivia ja ehjia palo-ovia, ne paatettiin
kunnostaa. Ovia mm. huoltomaalattiin ja niihin tehtiin
pienié lasikorjauksia ja ovissa olleita postiluukkuja
ummistettiin.

Huonokuntoiset ovet, joita oli erityisesti rakennuksen
kellarissa, vaihdettiin uusiin.

Kayttoturvallisuuden varmistamiseksi palosuunnit-
telijan tuli tarkastaa ovet ja antaa ovista kirjallinen
lausunto. Palosuunnittelijan lausunto ovista oli
valttdmaton rakennuspaikkakohtaisen varmennuksen
saamiseksi.
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Ymparistoystavallisyys olennainen
ulottuvuus arvonluonnissa

Asset manager Hanna Koskiahde
Areim Ab

Pohjoismainen rahastomanageri ja kiinteistonomista-
ja Areim osti Kaikukatu 3:n kiinteiston alkuvuodesta
2022. Rakennus sijaitsi hyvélla paikalla ja yhtion teet-
tamien selvitysten perusteella rakennuksen kunto
puolsi peruskorjausta. "Tama oli meille keskeinen
lahtokohta, ettd tehddan peruskorjaus eika pureta”,
kertoo Hanna Koskiahde, peruskorjauksesta vastan-
nut Asset Manager.

Rakennuksen sijainti kantakaupungissa hyvien
liikenneyhteyksien varrella ja toimistovuokralaisten
suosimassa kaupunginosassa houkutteli sijoitusyh-
ti6ta. "Siindh&n on hyva mahdollisuus luoda arvoa
tekemalld remontti ja sitten tarjota uutta modernia
tilaa jo olemassa olevassa rakennuksessa”, kertoo
Koskiahde.

Areimin korkeat vastuullisuustavoitteet vaikuttivat
hankkeessa alusta asti. Ympariston sdastaminen
ndhdaén arvoa luovana asiana. "Vanhempien raken-
nusten tuominen energiatehokkaammiksi ja muuten-
kin ympéaristdystavallisemmaéksi on ihan olennainen
ulottuvuus siind arvonluonnissa. Se ei ole missaan
tapauksessa pelkka kuluera, vaan me nahdaan, etta
siind on myd&s arvonluontipotentiaalia”, kuvailee Kos-
kiahde Areimin toimintaa. "Ymparistdarvot ovat olleet
tassa hankkeessa kylld se punainen lanka. Tai vihred”,
Koskiahde hymyilee. "Keskitymme vahvasti kestavaan
kehitykseen kaikessa toiminnassamme ja pyrimme
olemaan jatkuvasti tietoisia siitd, mita jatdmme taak-
semme”.

Hankkeeseen onnistuttiin kokoamaan tavoitteisiin
sitoutunut suunnitteluryhma, jonka kiertotalousehdo-
tukset otettiin innostuneesti vastaan. Tilaajapuolella
osoitettiin kiinnostus esitettyihin ideoihin ja annet-
tiin samalla lupa niiden vaatimiin selvityksiin, kuten
viranomaisvaatimusten selvittdmiseen ja koet6ihin.
Selvitysten ja toteutusvaihtoehtojen kustannusver-
tailun jalkeen valmistellut ehdotukset hyvéksyttiin
suunnitelmiin.

Kaikukatu 3:n hankkeessa kokeiltiin kiertotaloutta
aiempaa laajemmassa mittakaavassa. "Olin positii-
visesti yllattynyt. [Kiertotalouden selvittelytyd] vei
suunnitteluvaiheessa enemman resursseja, mutta ei
niin paljon kuin ajattelin”, Koskiahde kertoo. Kiertota-
louden toteuttaminen hankkeessa ei mydskaén tullut
tavanomaista kalliimmaksi, minka hén mainitsee
toisena positiivisena yllatyksena. Kaikkiaan Koskiah-
de kertoo hankkeen eronneen tavanomaisesta vain
vahan: "en sanoisi, etta kiertotalous teki tésta hank-
keesta hankalampaa. Ainahan, kun korjataan vanhaa,
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on paljon selvitettavia asioita. Mielestani tama oli vain
yksi niista.”

Urakkamuodon valinta oli kiertotalouden toteuttami-
sen kannalta onnistunut. Projektinjohtourakka osoit-
tautui sopivan joustavaksi Kaikukadun hankkeelle.
"Meilla oli projektinjohtourakka tavoite- ja kattohin-
nalla. Ratkaisuja ja kustannuksia on voitu hakea myds
projektin edetessa”, Koskiahde kuvailee.

Kaikukadun hankkeen onnistumisen avaintekijoitéd
ovat olleet hankkeen alussa asetetut selvét tavoitteet,
seka onnistunut suunnitteluryhman kokoonpano.
Koskiahde korostaa, ettd suunnitteluryhman sitoutu-
minen oli kriittistd hankkeen onnistumiseksi. "Meilld
on ollut todella hyvat avainhenkil6t tdssa suunnit-
teluryhméssa, jotka ovat sitoutuneet tavoitteisiin ja
ottaneet ne tosissaan”, Koskiahde kertoo. ”Se ei ole
jaényt sanahelinén tasolle vaan siitd on inspiroidut-
tu”, han toteaa.

Ympéristotavoitteiden toteuttaminen lahteekin
Koskiahteen mukaan asiantuntijaryhman kokoa-
misesta. Osaaminen ja suhtautuminen kestavaan
rakentamiseen on varmistettava asiantuntijaryhméa
valittaessa. Koskiahde kertoo keskustelun kaydyn

seka suunnitteluryhmaa valittaessa etta urakkaneu-
votteluissa: "jos on joku taho, joka ei ole sitoutunut
tai ei valita, ymparistétavoitteiden eteen tehty tyo
valuu helposti hukkaan”, han perustelee. Yhteistyo
eri tahojen kanssa ja yhteistyékumppanien valinta on
Koskiahteen mielesta tarkeé osa tilaajan osaamista
kiertotaloushankkeessa.

Koskiahde kannustaa kiinteistdomistajia tarkastele-
maan kiertotalouden mahdollisuuksia kohteissaan
avoimin mielin. Han ohjaa kiinnittdmaén huomiota
niihin kayttdkelpoisiin materiaaleihin, joita rakennuk-
sessa on saatavilla paljon: "mité isompi maara sita
materiaalia on, sitd suurempi potentiaali on sdastos-
sakin, jos sita voi hyddyntaa.”
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Oikeiden henkiloiden valinta on
onnistumisen kannalta ratkaisevaa

Projektipaillikké Katri Eerola
Partners at Noste, Noste.io

Partners at Noste (noste.io) péaasi mukaan KOy
Kaikukatu 3:n hankkeeseen varhaisessa vaiheessa.
Yhteistyd kiinteistdnomistaja Areimin kanssa oli
alkanut Nosteella projektipaallikkdna aloittaneella
Katri Eerolalla jo edellisessé tydpaikassa; yhteistyo oli
sujunut erinomaisesti, joten molemmin puolin halut-
tiin jatkaa yhteisty6té. "Heilla oli juuri tdman kohteen
hankinta kdynnissa ja he puhuivat, ettd on mielenkiin-
toinen projekti alkamassa”, Eerola kertoo.
Ensivaikutelma Kaikukatu 3 peruskorjattavasta
kiinteistosta oli karu, Eerola kertoo: "Ei edes tiennyt,
misté rakennukseen mennéan sisalle. Se kaikki tum-
muus, ahtaus ja pimeys.”

Projektisuunnitelmaa tehdessaén Eerola ymmarsi,
ettd rakennuksessa oli paljon aitoja materiaaleja:
kuparia, messinkid, betonia. Han pohti, voisiko jotain
sadstaa. "Tuli tunne, ettd rumasta ankanpojasta voisi
kehittya jotain kaunista.”

Alusta saakka rakennuksesta syntyi paljon mielikuvia.
"Tarinoita virisi kuin itsestaan, se oli itse vaatimaton,
ei tyrménnyt mitéan, oli vaan siiné. Se sivustakatso-
ja”, Eerola pohtii.

Projektisuunnitelmassa esitettiin hiilikadenjalkeé
nostava ja rakennusosia séastava rakentaminen. Se
sopi tilaajalle erinomaisesti ja tuki heidan hiilineutraa-
liustavoitteitaan. "Oltiin samoilla linjoilla alusta Iahtien
tilaajan kanssa”, Eerola kertoo.

Hankkeen budjetti oli tiukka. Eerola muistelee, etté
arkkitehtien valinnassa painoivat hinnan lisaksi
referenssit, suunnittelijan kyky hallita kustannuksia
ja valmius toteuttaa projektille asetetut tavoitteet.
Arkkitehtiryhma valittiin haastattelujen perusteella.
"Kylld se kuului siihen haastatteluprosessiin. Selvi-
tettiin, etta ajatellaanko me asioista samalla tavalla.
Jos projektipaallikko, tilaaja ja arkkitehti ajattelevat
asioista eri tavalla, ei siitd tule mitaan.”

Kaikukadun hankkeessa oli yhta aikaa kaksi projektia:
peruskorjaus seka tutkimus vanhojen ikkunoiden
hydédyntémisestd. Onnistuneen kehitystyén ansiosta
ndma kaksi projektia yhdistyivat. Ikkunoita hyddynta-
malla kehitettiin kohteeseen kustomoitu tuote, jolla
valtettiin uusien vastaavien hankinta. Eristyslasien
kaytettavyyden selvitystyd vaatisi omat henkilore-
surssinsa, sen tilaaja ja Eerola ymmarsivét nopeasti.
Tarvittavat resurssit varattiin, joten hankkeen aikana
voitiin tehda tarpeellisia selvityksié ilman, ettd se vei
tekijéiden aikaa varsinaiselta projektilta.

Eerola koki, ettéd oikeiden henkiléiden valinta on on-
nistumisen kannalta ratkaisevaa. "Meilla oli tosi hyva
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Flow, innostus tarttui jokaiseen ja kaikki palaset vain
loksahtivat paikoilleen”. Eerolan mukaan ryhmésta
huokui sitoutuminen: "Kehitysryhma oli tosi innos-
tunut. My&s projektin ympéaristétavoitteet koettiin
tarkeina, ei irrallisena juttuna, milld pyrittiin miellytta-
maan projektipaallikkda tai tilaajaa.”

Eerola ihmetteleekin, ettd kehitystyd onnistui pa-
remmin, kuin hén odotti: "Ei pelétty, vaan tartuttiin
ongelmiin ja ne ratkottiin yksi kerrallaan. Kaikilla oli
vahva halu onnistua.” "Olen ylped meista, me tehtiin
kaytosta poistetuista ikkunoista uusi tuote”, Eerola
sanoo. Puhetta on hdnesta jo kuultu riittédvasti, mutta
tekoja on ollut védhan. "Me tehtiin se ihan oikeasti! Se
lopputuotehan oli ihan huikea ja niin kaunis.” Eerola
painottaa, etté kiertotuotteen onnistuminen on kiinni
oikeista henkil6ista.

”On hyva ymmartas, etta tilaaja ei ole valmis sijoitta-
maan kierrattdmiseen, mikali hydtykayton kustannuk-
set eivat ole taloudellisesti kestavia”, Eerola muistut-
taa. Lasiseindelementtien toteutuksen kustannukset
osoittautuivat lopulta kilpailukykyisiksi. Pienemmiksi,
kuin Eerola oli arvellut. "Kaikukadulla hyédynnettiin
eristyslasien lisaksi alakattoséleita. Nelihinta oli ko-
vempi kuin mita se olisi ollut uutena hankittuna. Siina
tuli niin paljon sita kasity6ta”, Eerola kertoo.

Eerola korostaa kierrattdmisessa jarkea: pitéa
punnita, onko se mahdollista ja kustannustehokasta
ja minka pituinen elinkaari saavutetaan. "Ei kannata
tehda jotain sinne péin, kunhan se on vaan kierratet-
ty”, hén sanoo.

Kiertotaloushanke vaatii Eerolan mukaan rakennut-
tajakonsultilta materiaalien tuntemusta ja kustannus-
ten hallintaa. "Pitaa olla aika hyva tuntemus kaytet-
tavasta materiaalista ja kustannusten synnysta. Jos
materiaalia kierratetaan tuotteeksi, on ymmarrettéva,
miten syntyy kéyttokelpoinen tuote, mité tydvaiheita
se vaatii ja miten pitkén elinkaaren tuote saa. Jos
elinkaari on vain viisi vuotta, siindkaan ei ole jérkea,”
Eerola avaa.

"Kannattaisi kartoittaa arkkitehteja, jotka ovat etu-
nenéssa menossa”, Eerola neuvoo vastaavanlaista
hanketta suunnittelevalle. Han kehottaa muutenkin
hyddyntaméan hankkeissa asiantuntijoita sen sijaan,
etta projektipaallikko yrittaisi itse keksia kaiken.
Projektipaéllikdn on pidettava mielesséd hankkeen
kokonaisuus ja ettd kiertotaloustuotteet sopivat sii-
hen. Eerolan mielesté tuotteilta pitda uskaltaa vaatia
korkeaa laatua: "Sen uudelleenkaytetyn tuotteen
laatu pitaé olla priimaa.”



Projektiryhma tarkaste
nien mallikappaleita Ir




Hoivaavaa katsetta ja
materiaaliminimalismia

Paasuunnittelija Bratislav Toskovic ja sisustusarkkitehti Tea Ellala

Olla Architecture

Kun moni muu naki Kaikukatu 3:ssa ruman talon, na-
kivat arkkitehtitoimisto Ollan arkkitehdit tarinan. Kun
projekti saatiin tyon alle, kohteen paasuunnittelija
Bratislav Toskovic kertoo, ettd rakennuksen histo-
riasta ja sielusta tehtiin perusteellinen, lahes anato-
minen, tutkimus. Yksin puiston laidalle jaényt raken-
nus kaikui puretun edeltajansa estetiikkaa elavdisen
korttelin sivustakatsojana.

"Se ei millaan lailla kommunikoi ymparistdnsa kanssa.
Usein ihmiset vain kavelevat sen ohi”, kuvailee Tosko-
vic, "jos tdma olisi Pasilassa, konteksti olisi eri. Mutta
se on keskella boheemia Kallion kaupunginosaa.”
Tympean julkisivun sisadan katkeytyi hieno 70-luvun
modulaarisuus. "Tasta ei tule kiillotettu peruskorja-
uskohde, missé kaikki vanha on piilotettu”, Toskovic
kertoo arkkitehtitiimin ajatuksista.

Kestévyys- ja paastdtavoitteita oli kirjattuna hank-
keen péa- ja arkkitehtisuunnittelun tarjouspyyn-
tdasiakirjoissa. "Sanoisin, ettd ensimmainen vihred
teko oli se, etté Areimilla oli niin selvé linja, etta he ha-
luavat peruskorjata eivatké purkaa”, Toskovic sanoo.

Ollassa vastuullisuus ja kestévyys olivat teemoina
olleet pinnalla. Tiimi naki hankkeessa mahdollisuu-
den selvittda, mita kestava rakentaminen tarkoittaisi
kaytanndssa. Maininta tarjouspyyntdasiakirjoissa
rohkaisi tarttumaan tavoitteisiin tosissaan ja kehitta-
maan hankekonseptiaan kestévyys edella.

Ollan tiimi aloitti hankesuunnittelun selvittdmalla,
mita kaikkea kestavyys voisi Kaikukadun hankkeessa
tarkoittaa. "Mietittiin, miten voidaan toteuttaa [kes-
tavaa rakentamista] tdssé mahdollisimman koko-
naisvaltaisesti”, kertoo sisustusarkkitehti Tea Ellala,
"sitten hankittiin tietoa siita, mité ei itse osattu.” Ollan
arkkitehdit keskustelivat hankkeesta kiertotalouden
asiantuntijan kanssa.

Tuloksena oli lista toimenpiteista, jotka voisivat
soveltua hankkeeseen. Ensin mentiin todella laajasti,
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koska haluttiin selvittda, mité tarkoittaa tama kestava
rakentaminen ja hiilijalanjalki ja kaikki. Se oli meille
oppimisprosessi myds”, Toskovic tdydentaa.
Rakennusosien uudelleenkayttd nousi esiin yhtena
listattuna toimenpiteend, Ellala muistelee. "Sitten
Iahdettiin miettim&an, mité sellaista materiaalia
siell olisi paljon, koska haluttiin vaikuttavuutta niilla
toimilla.”

Ikkunat valikoituivat niiden suuren maaran takia,
mutta arkkitehdit nakivat kokeilussa idean skaalautu-
misen mahdollisuuden. "Usein toimistorakennusten
peruskorjauksissa ikkunat vaihdetaan ja samoissa
rakennuksissa tarvitaan lasivéliseinia. Tarve on val-
miina samassa rakennuksessa”, Ellala selvittda. "Siita
tuli tahan kokonaisuuteen liittyva projekti projektin
sisalla”, komppaa Toskovic.

Uudelleenkaytdn ja kierratyksen mahdollisuuksia
arvioitiin vield suunnitteluryhman, tilaajan, kiertota-
lousklusterin ja Inlookin yhteisilla kohdekaynneilla.
"Rakennuttajakonsultti ja tilaaja suhtautuivat todella
innostuneesti ja positiivisesti”, Ellala kertoo, "meilla
oli onni, etta kaikki oltiin niin samanmielisia. Se antoi
taustatukea meille.”

Suunnittelua ja kohteen estetiikkaa ohjasi kesta-
vyysajattelun liséksi hankkeen tiukka budjetti. Arkki-
tehdit katsoivat materiaaleja uusin silmin, kun kestéa-
vyystoimia ei haluttu toteuttaa itsetarkoituksellisesti
vaan vaikuttavuus edella. "Ymparistoystavallisempéaa
on, ettd ei tehda mitaén, mita ei oikeasti tarvitse”,
Ellala tiivistaa.

Han kertoo yllattyneensé, miten tavallista suunnitte-
lua kiertotaloushankkeen suunnittelu téssé kohtees-
sa oli. Ellala huomauttaa, ettad rakennustuotteet ovat
yleensakin maaramittaisia. Téssa hankkeessa koot
vain méaraytyivat kohteessa olleiden materiaalien ja
rakenteiden mukaan.

"M olen ylped, miten me tartuttiin siihen. Aidosti
etsittiin, mita kaikkea me voidaan tassa tehda ja
pyrittiin toteuttamaan se”, Ellala hehkuttaa.
Toskovic on samaa mieltd. Hanen mielestdan mah-
dollisuuteen tarttuminen on arkkitehdin oleellista
osaamista kestavan rakentamisen hankkeessa.
Lisaksi osaamisen ydinta on 16ytaa tietoa, oppia ja
yhdistella. "Pitéa tunnistaa oikeat pisteet ja sitten ne
yhdistetdan. Se kuuluu meidan ammattiin, ettéd me
yhdistdmme tavalliset asiat epatavallisella tavalla”,
Toskovic naurahtaa.

Ollan kiertotalouskohteet eivat ole jaaneet Kaikuka-
dun hankkeeseen. Hankkeesta saatujen rohkaise-



vien kokemusten my6ta vireille on tullut
muitakin kiertotalouskohteita. "Kylla se
oli, ammatillinen kasvu- ja kehityshanke
myds. Me olemme seuraavissa hankkeis-
sa jo asiantuntijoita”, Toskovic kertoo.
Arkkitehdit kehottavat ottamaan kes-
tavan rakentamisen ja kiertotalouden
teemat puheeksi heti hankkeen alussa,
hankesuunnittelun kdynnistyessa. He
my0s kannustavat kyseenalaistamaan
vakiintunutta purkamiseen painottuvaa
ajattelua. "Silloin pitaisi yrittaa vaikut-
taa”, Toskovic sanoo, "positiivisessa
mielessa pitdisi antaa tilaajalle laaja kuva
mahdollisuuksista.”

Ellala vinkkaa hakemaan tukea kestéa-
valle rakentamiselle tilaajan arvoista:
"Voi tarttua tilaajan kestévan kehityksen
arvoihin ja tarjota heille heidan arvojensa
mukaista projektia.”

Ollan arkkitehdit ovat yksimielisia, etta
rakentamisen on kehityttava kestavam-
paan suuntaan. "Ma ajattelen, etté kaik-
kien suunnittelijoiden pitéisi keskittya
tahan kestéavan rakentamisen vauhditta-
miseen”, Ellala sanoo. "Koko rakennusala
tarvitsee sitd muutosta. Kaikki tarvitse-
vat.”

il il
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muutosta”




"Pari vuotta sitten oltais sanottu ei,
onneksi nyt lahdettiin mukaan”

Johtaja Anders Astrom ja tuotekehityspaallikké Harri Havukainen

Inlook Oy

Inlook tuli mukaan Kaikukadun hankkeeseen han-
kesuunnitteluvaiheen loppupuolella Arkkitehtitiimin
kutsusta. Yhteydenottoon johti jarjestelméseinien
tuotekehityspaallikké Harri Havukaisen toteamus
talvella 2022. "Tulin maininneeksi, etta ollaan kiinnos-
tuneita kiertotaloudesta. Varsinkin lasiseinien uudel-
leenkaytdsta”, Havukainen kertoo. Paikalla oli myds
Kaikukadun hankkeen arkkitehtitiimissé tyoskennellyt
arkkitehti Laura Vara, joka soitti Havukaiselle.

"Se oli vissiin Lauralla jaanyt mietintdmyssyyn.” Joh-
taja Anders Astrém nauraa muistellessaan tilannetta:
"Soitit ja kysyit, ettd mita tdma on. Sanoin, ettd ei me
tiedetd mutta mennaan mukaan!”

Kaikukatu 3 oli Inlookin ensimmainen varsinainen
kiertotaloushanke. ”"Mehan ollaan vuosia siirretty ja
muokattu vanhoja sisalasiseinia asiakkaan toiveesta.
Ei sita ole rekisterdity, ettd tdma on nyt sita kiertota-
loutta”, Havukainen kertoo.

Lisdhaastetta projektiin toi se, etté kaytettévana oli

Astrém ja Havukainen Inlookin tehtaalla.
Kuva: Inlook Oy
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rakennuksen ulkoikkunoita. "Sisélasiseinistd meilla oli
kokemusta, mutta ulkoikkunoiden kanssa ei oltu silla
tavalla tekemisissa. Meidan piti selvittaa, mita ulkoik-
kunoiden siirtdminen sisélle tarkoittaa.” Vaikka hanke
oli lajissaan ensimmainen, Havukainen ja Astrom
havaitsivat, ettei se tehnyt siité tavallista vaikeam-
paa. "Kaytettyja materiaaleja kun késittelee, siind on
omat lainalaisuutensa. Mutta ei mitdan ihmeellistad”,
Astrom tiivistaa.

Inlook toi Kaikukadun hankkeeseen urakoitsijan
kaytanndnldheisen nakdkulman. Kaikki suunnitelmiin
paasseet tyot eivat lopulta tulleet Inlookin toteutetta-
viksi: alakattosaleiden asennus kilpailutettiin lopulta
muualle. Sisalasiseinien urakan Inlook kuitenkin

sai. "Me tietysti toivottaisiin, ettei kay niin, ettd me
tehdaan esitydt ja joku toinen saa kaupat. Tassa pitaa
olla realisti, mutta ei inhorealisti. Inhorealismi tar-
koittaa sité, ettd laittaa semmoisen hintalapun, ettei
kukaan ole kiinnostunut ja se loppuu siihen”, Astrém
kertoo.

Prosessin haasteena Havukainen nékee suuren huk-
kaprosentin. ”Kun siirretdan vanhoja tuotteita uuteen
paikkaan, osa menee aina rikki tai vaurioituu niin, et-
tei kannata korjata. Se lilkkkuu 10-20 % haarukassa”,
Havukainen kertoo. "Tuo prosentti on mielestani aika
suuri. Parasta olisi, etta tuotteet kasitteleva urakoit-
sija myos purkaisi. Silloin ymmarretdan komponent-
tien arvo.”

Hankkeen onnistumisesta miehet kiittédvat yhteen aa-
neen yhteisty6ta kiinteistén omistajan Areimin, Ollan
arkkitehtien, Partners at Nosteen projektinjohtokon-
sultin ja pdaurakoitsija Jatke toimitilat Oy:n kanssa,
seka kiinteisténomistajan vankkumatonta paatosta
uudelleenkayttda vanhoja materiaaleja.
Kiinteisténomistajan tahtotila kertautui arkkitehtien
sitoutumisessa kestévyystavoitteisiin tehden suunnit-
teluryhman ja Inlookin vélisesté yhteistydsta erityisen
sujuvaa. "Siina oli niin vahva tahto”, kuvailee Havukai-
nen.

Kaikukadun hanke on antanut selkanojaa Inlookin
vastuullisuustavoitteisiin ja rohkeutta ottaa mahdol-
lisuus esiin asiakkaiden kanssa. "Hanke on avannut
silmat, mit4 tama voisi olla”, toteaa Astrém.

Inlookilla on alkaneen tilikauden tavoitteena laajentaa
projekteissa uudelleenkaytettévien osien skaalaa

ja tuoda kiertotalousvaihtoehtoja entistd enemman
esiin. "Tama ei ole meille semmoinen, etta se on yksi
projekteista ja sitten se unohtuu”, Astrém vakuuttaa.
Han on my6s vakuuttunut kiertotalouden kaupallises-



ta potentiaalista: "Meilla on ajatus, etta tastéa tulee
liiketoimintaa ja siitd on jo konkreettisia esimerkkeja.”
Kaikukadun hankkeen alettua erilaisia kiertotalous-
hankkeita onkin kaynnistynyt Inlookissa jo melkein
tusinan verran.

” Kun vanhoja rakenteita uudistetaan ja siirretaén,

se ei ole edullisempaa. Tassa hankkeessa kehitetyille
ikkunalasiseinille hinta oli sama kuin uusien sisélasi-
seinien. Hiilijalanjalki oli kuitenkin noin puolet pienem-
pi, siind on se iso saasto”, Astrom kertoo.

Muutos kohti vastuullisempaa rakentamista on
alkanut nakya myos asiakkaiden toiveissa. ”"Ennen
laitettiin kaikki nurin ja tehtiin uutta. N&in on ollut niin
kauan kuin olen alalla ollut. Mutta nyt asiakkaat ha-
luavat miettia muitakin mahdollisuuksia”, jo lahes 40
vuotta Inlookilla tyéskennellyt Havukainen toteaa.
Erityisesti padkaupunkiseudulla kyselyita asiakkailta
tulee paljon ja miehet kertovat, etta sisélasiseinien

— _ =
Kohteesta purettujen ikkunoiden eristyslasielementeista
valmistettu sisélasiseina tyon alla Inlookin tehtaalfa.
Kuva: Inlook Oy

uudelleenkayttd on Helsingissé jo arkipaivaa.
Epailijsitakin Astrémin ja Havukaisen mukaan viel3
riittad. Yleisimmin epéillaan kiertotaloustoimien
merkitystéd kokonaiskuvassa. Ndissa keskusteluissa
"propelipasksi’ itsensa tunteva Astrom tietas, ettei
pelkilla Inlookin kiertotaloustoimilla pelasteta maail-
maa. Merkitys syntyy koko rakennusalan muutokses-
ta, missé Inlook haluaa olla etulinjassa. "Taméhan on
pieni asia, mutta kun on paljon pienié asioita, niin siita
tulee iso kokonaisuus.”




Kiertotaloustuotteiden prosessi meni

ennakoitua helpommin

Tyomaan projektipaallikko Janne Penttila

Jatke Toimitilat Oy

Kaikukatu 3:n peruskorjaushankkeen paaurakoitsija
Jatke Toimitilat Oy tuli projektiin mukaan perinteisen
urakkakilpailun kautta. Tata edelsivat poikkeuksel-
lisesti kaksi tarjouspyyntdkierrosta, joista ensim-
mainen ajoittui jo vuodenvaihteeseen. Varsinainen
tarkennettu tarjouspyynto tuli myéhemmin kevaalla.
"Loppukevadsta, jatettiin lopullinen tarjous”, kertoo
urakoitsijan projektipaallikkdna hankkeessa toiminut
Janne Penttila.

Hankkeen ymparistétavoitteet ja hankkeessa toteu-
tettava kiertotalous olivat esilla urakkaneuvotteluissa.
Kaikukadun hanke oli Jatkeen ensimmaisié uudel-
leenkayttéad hyodyntavia hankkeita, ja projektipaallik-
ko Penttilalle se oli ensimmainen kokemus uudelleen-
kaytosta. "Kun olen ollut néissé korjaushankkeissa,
tassa laajuudessa oli ihan uutta ja se toi uusia ndko-
kulmia ja ideoita itsellekin”, Penttild kertoo. "Lajitte-
luahan on aina ollut, hyvinkin tarkkaa jaekohtaisesti.
Mutta ihan ehjana purku ja ne mahdollisuudet, mita
voidaan kayttaé, ne tuli ihan uusina ideoina.”
Hankkeen alusta asti oli selvaa, ettéd peruskorjausu-
rakan laajuus tarkentuu hankkeen edetessé. "Se oli
tiedossa jo sopimusvaiheessa. Muutoksia tuli varsin-
kin talotekniikan osalta. Vuokralaisia ei vielé ollut, niin
tilaajan maarittdma nollataso eli. Valittu urakkamuoto
toimikin siina hyvin, kun laajuudessa oli niin paljon
epavarmuutta. Muutoksista sopiminen oli sopimus-
teknisesti helppoa”, Penttila pohtii.

Penttilé kertoo, etta toteutetut kiertotaloustoimet
vaikuttivat 18hinna purku-urakkaan. Erona oli uudel-
leenkaytettavien osien kuten ikkunoiden ehjana pur-
kamisen vaatimus, mika asetti ehtoja aliurakoitsijoille.
Vaatimukset olivat esilla Jatkeen tarjouspyynndissa
ja urakkaneuvotteluissa aliurakoitsijoiden kanssa.
"Siihen meidan piti 16ytaa oikea kumppani, joka oli
sitoutunut vaatimuksiin.”

Koska ymparistdtavoitteet ja kiertotaloustoimet olivat
tiedossa jo sopimusvaiheessa, ne otettiin tyémaalla-
kin hyvin vastaan. "Kun se oli tiedossa, niin kyll& se
tydmaalla otettiin hyvalla asenteella. Ymmarrettiin,
ettd tdma on sitd, miten ympéaristda edistévat asiat
tulee sinne tydmaallekin.”

Ikkunoiden osalta prosessi oli urakoitsijan kannalta
helpoin. ”"Se koko prosessi meni ennakoitua helpom-
min. Varastointi tydmaa-alueella olisi ollut hankalaa,
mutta vélivarastointi onnistui yllattédvan helposti. Ei
tarvinnut tyémaalla sailyttaa tai rakennella siella
uutta”, Penttila kertoo.

Rakennuksen vaipasta purettujen julkisivuverhoilujen
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kanssa taas oli haasteita. Osat oli séilytettava tyo-
maalla ja myds koeasennukset tehtiin urakan aikana.
Ikkunat ja alakattoséleet olivat tydmaalle palatessaan
kuin mité tahansa uusia tuotteita. "Se oli kdytannossa
uuden asentamista siiné vaiheessa”, Penttiléd sanoo.
Urakoitsijoiden kiertotalouteen liittyvén asiantunti-
juuden tulisi Penttilan mielestd painottua tydmaan
materiaaleihin ja nilden mahdollisuuksien havaitse-
miseen. "Asiantuntijuutta pitaisi olla hyvinkin paljon.
Varsinkin nain korjausrakentamisessa siitd, mité
kaikkea voidaan hy6dyntaa”.

Erityisesti padurakoitsijalla pitaisi olla silm&a materi-
aalien mahdollisuuksille tarjousvaiheessa. "Kun kay
siella paikan paalla katsomassa kohdetta, nékee niité
materiaaleja. Siind paasee vaikuttamaan ja ehdotta-
maan tilaajalle, mita kaikkea voitaisiin hyddyntaa.”
Vaikka tilaaja tekeekin aina lopulliset paatokset,
Penttildn mielesta urakoitsijakin voi vaikuttaa ja Jatke
urakoitsijana tulee varmasti jatkossakin olemaan
aktiivinen ymparistéasioissa ja kiertotalouden edisté-
misessa.

Urakoitsijat pystyvat toteuttamaan kiertotaloutta
my0ds suoraan, kun kyse on tydmaan valiaikaisista
rakenteista, Penttila ideoi. "Niissa pystyy kayttdmaan
purettuja materiaaleja, ettei kaikkea osteta uutena.
Semmoiseen pystyy vaikuttamaan.”

Paaurakoitsijalle térkeintd uudelleenkaytt6a hyédyn-
tavissa hankkeissa on oikea toteutuskumppani seka
asiantuntemus tunnistaa hyédynnettévat materiaalit.
"Mahdollisuuksia on paljonkin téllaiseen toimintaan,
kunhan I16ytaa samalla tavalla sitoutuneen kumppa-
nin, kuten meilla oli tassa. Tama oli meille positiivinen
kokemus, joka vahvisti sitoutumistamme ympéris-
toystavalliseen rakentamiseen.”

Jatkeella uskotaan, ettd kiertotalous on osa tulevai-
suuden rakentamista, ja projektipaallikkd Penttila
kannustaa myds aliurakoitsijoita olemaan aktiivisia
ympéristéystavallisten ideoiden esiin tuomisessa.
“Kiertotalous on enemman kuin pelkka tydmaa; se
on mahdollisuus luoda kestavampia ratkaisuja ja
vaikuttaa rakentamisen ympéaristdvaikutuksiin posi-
tiivisesti.”
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