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§ 414

Alueen varaaminen Niam Oy:lle Makasiinirannan laatu- ja konsepti-
kilpailun voittaneen ehdotuksen 'Saaret’ kehittamista ja kumppa-
nuuskaavoitusta varten (Makasiiniranta, Kaartinkaupunki)

HEL 2020-007033 T 10 01 01 00

Paatos
Kaupunginhallitus varasi alueen Makasiinirannasta Niam Oy:lle (Y-
tunnus 2129219-6) laatu- ja konseptikilpailun voittaneen ehdotuksen
'Saaret’ kehittamista, kumppanuuskaavoitusta ja toteutusedellytysten
jatkoselvittamista varten (kehittamisvaraus) seuraavasti:
— Varausalue on likimaarin liitekartan 1 mukainen. Alueen pinta-ala on
noin 5,87 ha.
— Varaus on voimassa 31.12.2025 saakka.
— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteen 2 erityisia
ja liitteen 3 yleisia varausehtoja.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Suvi Ramo, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi
Mia Kajan, erityisasiantuntija, puhelin: 310 15820
mia.kajan(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijainti- ja varausaluekartta
2 Erityiset varausehdot 5.6.2023
3 Yleiset varausehdot
4 Toimintaohje kaupungin tonttien rakennuttajille
5 Kilpailuehdotus Saaret
6 Kilpailun arviointipdytakirja
7 Kilpailun jatkosuunnitteluohjeet
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantoonpano
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Paatosehdotus

Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Tausta

Liite 1

Liite 2

Liite 3

Liite 4
Kaupunkiympariston toimia- Esitysteksti
la

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Helsingin kaupunki jarjesti vuosina 2021-2022 Makasiinirannan laatu-
ja konseptikilpailun toteuttaakseen kaupunkistrategian tavoitetta kehit-
taa Kauppatorilta Olympiaterminaalille ulottuvaa rantavyohyketta. Kil-
pailun keskeisena tavoitteena oli tuottaa kaupungin maankaytollisia ja
kaupunkikuvallisia seka muita tavoitteita toteuttava, korkeatasoinen
maankayton kokonaissuunnitelma, joka toimisi alueen tulevan kehitta-
misen pohjana. Kilpailussa alueelle oli mahdollista esittaa kulttuuri-,
palvelu-, liike- ja muuta toimitilarakentamista.

Helsingin kaupunkistrategian mukaan tavoitteena on kehittdd Kauppa-
torilta Olympiaterminaalille ulottuvaa rantavydhyketta niin, etta alueesta
muodostuisi keskustan elinvoimaisuutta tukeva toiminnallisesti ehea
kokonaisuus. Lisaksi kaupungin merellisen strategian tavoitteena on
tehda kaupungin ranta-alueet paremmin saavutettaviksi. Talla hetkella
paaasiassa sataman terminaalitoimintoihin ja pysakaointiin kaytettavan
alueen toivotaan muuttuvan julkiseksi ja viihtyisaksi kaveltavaksi kau-
punkitilaksi, joka yhdistaa Kauppatorin ja Kaivopuiston seka mahdollis-
taa paasyn meren aareen.

Kaupunginhallitus paatti 9.11.2020 § 772 varata Makasiinirannan alu-
een laatu- ja konseptikilpailua varten. Kaupunkiymparistdlautakunta
hyvaksyi osaltaan Makasiinirannan laatu- ja konseptikilpailun kilpai-
luohjelman 13.4.2021 § 174 ja kilpailu kdynnistyi kaupunkiympariston
toimialajohtajan paatoksella 10.5.2021 § 29.

Kilpailun tuomaristo valitsi marraskuussa 2022 kilpailun voittajaksi
Konsortium Gran -nimisen tydéryhman laatiman ehdotuksen Saaret.
Tyoryhman muodostivat Niam Oy:n lisaksi Arkkitehtitoimisto K2S, Whi-
te Arkitekter, Ramboll Finland seka Rakennuttajatoimisto HTJ. Kilpailun
voittanut ehdotus toimii jatkosuunnittelun pohjana ja alueen kehittamis-
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ta jatketaan tiiviissa yhteistydssa kaupungin kanssa. Varausaikana alu-
eelle on tarkoitus laatia uusi asemakaava kumppanuuskaavoituksena
ja neuvotella sopimus alueen toteuttamista koskien seka esisopimus
tonttien vuokraamisesta osto-oikeuksineen.

Kilpailun keskeisena tavoitteena oli tuottaa kaupunkistrategian maan-
kaytollisia ja kaupunkikuvallisia seka muita tavoitteita toteuttava, laadul-
lisesti ja toiminnallisesti erittain korkeatasoinen maankayton kokonais-
suunnitelma, joka toimisi alueen tulevan kehittdmisen, asemakaavoi-
tuksen seka toteutuksen pohjana. Kilpailussa alueelle oli mahdollista
esittda kulttuuri-, palvelu-, liikke- ja muuta toimitilarakentamista, kuten
hotelli. Kilpailuehdotuksissa tuli myos osoittaa tontti uudelle kansainva-
listd huipputasoa edustavalle arkkitehtuuri- ja designmuseolle. Talla py-
rittiin varmistamaan museon liittyminen luontevaksi osaksi alueen ko-
konaisuuta.

Kilpailumenettelyn vaiheet

Kilpailu oli suunnattu rakennus- ja kiinteistdalan toimijoille ja naiden
muodostamille konsortioille, joilla oli tekniset, taloudelliset seka muut
edellytykset erittdin vaativan ja laadukkaan rakentamiskokonaisuuden
suunnittelemiseksi ja toteuttamiseksi. Kilpailu alkoi osallistujatahojen
hyvaksymisella.

Annetussa maaraajassa jatetyista hakemuksista seitseman taytti kilpai-
luohjelman mukaiset vaatimukset. Lisaksi nelja hakemusta taytti osal-
listujille asetetut vahimmaisvaatimukset paaosin hyvin, ja taydennysten
jalkeen naista kaksi hyvaksyttiin osallistujiksi kilpailuun (kaupunkiympa-
riston toimialajohtajan paatokset 29.6.2021 § 45 ja 7.10.2021 § 58).
Muut hakemukset eivat tayttaneet kilpailuohjelman vaatimuksia, joten
ne hylattiin.

Ensimmaisessa varsinaisessa kilpailuvaiheessa kilpailijat esittivat kil-
pailuehdotuksena alueelle luonnossuunnitelmat (9 kpl) joulukuussa
2021. Kilpailuehdotukset jatettiin nimimerkein ja kilpailun ensimmaisen
vaiheen arviointi suoritettiin anonyymisti. Kilpailutdiden arviointiin osal-
listui tuomaristo, johon kuuluivat pormestari, kaupunkiympariston apu-
laispormestari ja toimialajohtaja, useita johtavia viranhaltijoita ja ulko-
puolisia asiantuntijoita. Arviointiin osallistui lisaksi laaja-alainen asian-
tuntijoista koostuva valmisteluryhma. Kilpailun tuomaristo paatti maa-
liskuussa 2022 valita kilpailun toiseen vaiheeseen ehdotukset Ahti,
Boardwalk, Makasiinipromenadi ja Saaret.

Kilpailun toisessa vaiheessa Kilpailijat laativat kilpailun jarjestajan kans-
sa kaytyjen neuvottelujen perusteella tarkennetut kilpailuehdotuksensa
kesakuussa 2022. Marraskuussa 2022 tuomaristo valitsi kilpailun voit-

tajaksi ehdotuksen Saaret, jonka oli laatinut Konsortium Gran -niminen
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tyoryhma, johon kuuluivat Niam Oy:n lisaksi Arkkitehtitoimisto K2S,
White Arkitekter, Ramboll Finland sekd Rakennuttajatoimisto HTJ. Jae-
tulle toiselle sijalle valittin ehdotukset Boardwalk ja Makasiinipromena-
di ja kolmannelle sijalle ehdotus Ahti.

Tuomaristo katsoi, ettéd Saaret-ehdotuksen kaupunkirakenteellinen ko-
konaisratkaisu on kekselias ja ettd ehdotus on kaupunkikuvallisesti,
arkkitehtonisesti ja maisemallisesti sopivin ratkaisu kilpailualueen histo-
riallisesti arvokkaaseen ymparistoon. Kilpailun tuomaristo antoi myos
ohjeet ehdotuksen jatkosuunnittelua varten, ja ne on huomioitu varau-
sesityksen valmistelussa.

Kilpailu kaytiin englannin kielella ja sitd markkinoitiin laajasti kansainva-
lisesti. Kilpailuehdotukset asetettiin nahtaville Kerro kantasi -palveluun
molemmissa kilpailuvaiheissa ja koosteet yleison palautteesta annettiin
tiedoksi kilpailun tuomaristolle.

Varausehdot ja jatkosuunnittelu

Kilpailun voittanut ehdotus toimii alueen maankayton jatkosuunnittelun
ja tulevan toteutuksen pohjana seka kilpailuryhman nakemyksena ta-
voiteltavasta laadusta, jonka taso pyritdan saavuttamaan alueen kehit-
tamisen kaikissa vaiheissa. Kilpailuohjelman mukaisesti voittaneen tyo-
ryhman nimettyja vastuutahoja ei saa vaihtaa ilman kaupungin suostu-
musta.

Suunnittelussa tulee noudattaa Makasiinirannan ja Olympiarannan
suunnitteluperiaatteita, kilpailuohjelmaa liitteineen seka tuomariston an-
tamia jatkosuunnitteluohjeita. Suunnitteluperiaatteissa on maaritelty
muun muassa alueen kaupunkirakenteellisia ja toiminnallisia tavoitteita
seka suunnittelussa huomioon otettavia maisemaan ja rakennettuun
ymparistoon liittyvia arvoja.

Alueen kehittamista jatketaan tiiviissa yhteistydssa kaupunkiympariston
toimialan, kaupunginkanslian aluerakentamisprojektin, Helsingin Sata-
ma Oy:n seka tarvittaessa muiden kaupungin yksikéiden kanssa. Li-
saksi suunnittelussa tulee tehda tiivista yhteistyota uuden arkkitehtuuri-
ja designmuseohankkeen kanssa. Erityisen tiivista yhteistyota edellyte-
taan Makasiinirannan yhteisen huoltoyhteyden suunnittelemiseksi.

Alueelle laaditaan asemakaavan muutos Helsingin kaupungin toimesta
yhteisty0ssa kilpailun voittaneen tahon kanssa ns. kumppanuuskaavoi-
tuksena. Varauksensaaja vastaa tulevien tonttien ja rakennusten toi-
minnallisesta ja teknistaloudellisesta konseptista ja ratkaisusta seka sii-
ta, etta kohteesta muodostuu yhtenainen, toimiva kokonaisuus.

Erityiset varausehdot ovat kokonaisuudessaan liitteessa 2.

Postiosoite

PL 1

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 22/2023 5 (10)

Asia/21
12.06.2023

Kaavatiedot ja tontinluovutus

Varausalue sijaitsee Etelaisen Makasiinikadun jatkeen etelapuolella ja
sen pinta-ala on noin 5,87 hehtaaria. Helsingin yleiskaavassa 2016
alue on liike- ja palvelukeskusta-aluetta C1, kantakaupunkia C2 seka
satama-aluetta. Voimassa olevassa asemakaavassa alue on merkitty
satama-alueeksi, ja alueella on vireilla asemakaavan muutos hankkeen
mahdollistamiseksi.

Kaupunki omistaa varausalueen. Alue on vuokrattu pitkaaikaisesti Hel-
singin Satama Oy:lle, jonka vuokrasopimukset tulee paattaa ennen tu-
levaa tontinluovutusta. Varausalueen luovuttaminen edellyttaa, etta kil-
pailun perusteella laadittava asemakaavan muutos tulee lainvoimai-
seksi.

Kilpailuohjelman mukaisesti kehittamisvarauksen aikana neuvotellaan
toteutussopimus alueen toteuttamista koskien seka esisopimus tonttien
vuokraamisesta osto-oikeuksineen.

Tontinluovutus tulee siten noudattamaan kaupunginhallituksen vuonna
2019 hyvaksymia tontinluovutuslinjauksia. Osto-oikeus olisi kilpailuoh-
jelmassa esitetyn mukaisesti kaytettavissa vasta hankkeen valmistuttua
edellyttaen, etta hankkeessa on noudatettu kaupungin asettamia ehto-
ja. Toteutussopimuksesta ja esisopimuksesta paatetaan erikseen.

Varauksen valmistelu

Varausesitys on valmisteltu yhteistydssa kaupunkiymparistdn toimialal-
la ja kaupunginkanslian kanssa. Varaus toteuttaa kaupunkistrategiaa ja
perustuu kaupunginhallituksen, kaupunkiymparistdlautakunnan, kau-
punkiympariston toimialajohtajan ja kilpailun tuomariston tekemiin paa-
toksiin.

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys

Kaupunkiymparistélautakunta on 25.4.2023 § 227 esittanyt kaupungin-
hallitukselle alueen varaamista. Kaupunkiymparistdlautakunnan esityk-
sen jalkeen erityisten varausehtojen kohdan 5 b kolmanneksi viimeinen
luettelon kohta "Helsingin Satama Oy:n omistamia rakennuksia palve-
levien rakenteiden kustannuksista vastaa varauksensaaja edellyttaen,
ettd varauksensaaja on ostanut nama rakennukset ja rakenteet Helsin-
gin Satama Oy:lta eika asiasta ei ole muuta erikseen sovittu." on muu-
tettu kuulumaan seuraavasti "Helsingin Satama Oy:n omistamia raken-
nuksia palvelevien rakenteiden kustannuksista vastaa varauksensaaja
edellyttaen, ettd varauksensaaja on ostanut nama rakennukset ja ra-
kenteet eika asiasta ole muuta erikseen sovittu." Helsingin Satama
Oy:n omistamien rakennusten ja rakenteiden hallinnan siirtoa koskeva
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Toimivalta

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Otteet

valmistelutyo on kaynnissa ja on mahdollista, etta rakennukset ja ra-
kenteet on tarkoituksenmukaisinta siirtda teknisesti kaupungin omistuk-
seen ennen niiden myymista varauksensaajalle.

Lisaksi erityisten varausehtojen kohtaan 8 g on lisatty selvyyden vuoksi
viimeiseksi lauseeksi viittaus yleisten varausehtojen kaupungin vastuu-
vapauslausekkeita koskevaan kohtaan. Varauksensaaja on osaltaan
hyvaksynyt ehtoihin tehdyt muutokset.

Hallintosaannon 8 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaupun-
ginhallitus paattaa kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta ra-
kentamiseen.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Suvi Ramo, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Mia Kajan, erityisasiantuntija, puhelin: 310 15820
mia.kajan(a)hel.fi

Sijainti- ja varausaluekartta

Erityiset varausehdot 5.6.2023

Yleiset varausehdot

Toimintaohje kaupungin tonttien rakennuttajille
Kilpailuehdotus Saaret

Kilpailun arviointipdytakirja

Kilpailun jatkosuunnitteluohjeet

NOoO OB WN =

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Ote Otteen liitteet
Varauksensaaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantddnpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Liite 4
Kaupunkiympariston toimia- Esitysteksti
la
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Tiedoksi
Kaupunkiymparistolautakunta
Paatoshistoria
Kaupunginhallitus 05.06.2023 § 387
HEL 2020-007033 T 10 01 01 00
Paatos
Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.
Kasittely
05.06.2023 Poydalle
Asian aikana kuultavana olivat erityisasiantuntija Mia Kajan ja johtava
arkkitehti Salla Hoppu. Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jalkeen
kokouksesta.
Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian pdydalle Paavo Ar-
hinmaen ehdotuksesta.
04.03.2021 Ehdotuksen mukaan
09.11.2020 Ehdotuksen mukaan aanestyksin
02.11.2020 Poydalle
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Suvi R&md, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi
Mia Kajan, erityisasiantuntija, puhelin: 310 15820
mia.kajan(a)hel.fi
Kaupunkiymparistolautakunta 25.04.2023 § 227
HEL 2020-007033 T 10 01 01 00
Makasiinilaituri
Esitys
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6  FI0680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 22/2023 8 (10)

Asia/21
12.06.2023

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle alueen va-
raamista Makasiinirannan laatu- ja konseptikilpailun voittaneen ehdo-
tuksen 'Saaret’ kehittamista, kumppanuuskaavoitusta ja toteutusedelly-
tysten jatkoselvittamista varten seuraavin ehdoin:

— Varauksensaaja on Niam Oy (Y-tunnus 2129219-6)

— Varausalue on likimaarin liitekartan 1 mukainen. Alueen pinta-ala on
noin 5,87 ha.

— Kehittamisvaraus on voimassa 31.12.2025 saakka.

— Varauksensaaja on velvollinen noudattamaan liitteen 2 erityisia ja
litteen 3 yleisia varausehtoja.

(varaustunnus L1103-7)

25.04.2023 Ehdotuksen mukaan

Asian aikana kuultavina olivat erityisasiantuntija Mia Kajan ja johtava
arkkitehti Salla Hoppu. Asiantuntijat poistuivat kuulemisensa jalkeen
kokouksesta.

16.11.2021 Ehdotuksen mukaan
13.04.2021 Ehdotuksen mukaan
30.03.2021 Poydalle
08.09.2020 Ehdotuksen mukaan
01.09.2020 Poydalle

kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski

Mia Kajan, erityisasiantuntija, puhelin: 09 310 15820
mia.kajan(a)hel.fi

Kaupunkiympariston toimiala Kaupunkiympariston toimialajohtaja 10.04.2022 § 8

HEL 2020-007033 T 10 01 01 00

Paatos

Toimialajohtaja paattaa hyvaksya ryhman 'Elava Etelasatama’ nimetyn
maisema-arkkitehdin vaihtamisen liitteena olevan ehdotuksen mukai-
sesti Makasiinirannan laatu- ja konseptikilpailussa. Ryhman kokoonpa-
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no pysyy muutoin samana (Alandsbanken, Arkkitehdit Tommila, Arkki-
tehdit Rudanko + Kankkunen, A-insin6orit, VSU).

Paatoksen perustelut

Toimivalta

Makasiinirannan kaksivaiheinen laatu- ja konseptikilpailu on kaynnisty-
nyt 12.5.2021 kaupunkiymparistdn toimialajohtajan paatoksella
(10.5.2021 § 29). Kilpailu on alkanut osallistujatahojen hyvaksymisvai-
heella ja osallistujiksi on hyvaksytty ryhmittymat, jotka ovat tayttaneet
kilpailuohjelmassa asetetut vahimmaisvaatimukset. Ryhmittymien on
tullut nimeta hakemuksessaan seuraavat asiantuntijat: hankkeen johto,
paasuunnittelija, maisema-arkkitehti ja liikennesuunnittelija. Nimettyjen
asiantuntijoiden patevyydet ja referenssit on tarkistettu kilpailun alku-
vaiheessa. Kilpailuohjelman mukaan ryhmittymien kokoonpanoa ei saa
muuttaa ilman perusteltua syyta eika ilman kilpailuorganisaation hyvak-
syntaa.

Kaupunkiympariston toimialajohtaja on hyvaksynyt ryhman 'Elava Ete-
lasatama’ osallistujaksi kilpailuun 7.10.2021 (§ 58). Kilpailun tuomaristo
on valinnut ryhman laatiman ehdotuksen "Ahti’ kilpailun toiseen vaihee-
seen maaliskuussa 2022. Ryhman 'Elava Etelasatama’ maisema-
arkkitehti on jaanyt pois ryhman kokoonpanosta perhevapaan vuoksi ja
ryhma on esittényt hanen tilalleen uutta maisema-arkkitehtia. Uusi ni-
metty maisema-arkkitehti on kilpailun 1. vaiheessa ollut nimettyna
asiantuntijana toisessa ryhmittymassa, joka ei kuitenkaan selvinnyt kil-
pailun 2. vaiheeseen. Ko. henkilon patevyys on siten tullut todetuksi ja
hyvaksytyksi jo kilpailun aiemmassa vaiheessa. Tama kilpailusta pu-
donnut ryhmittyma on myos antanut suostumuksensa sille, etta henkilo
voi osallistua toisen ryhman tydskentelyyn kilpailun 2. vaiheessa. Ryh-
man kokoonpano pysyy muutoin samana (Alandsbanken, Arkkitehdit
Tommila, Arkkitehdit Rudanko + Kankkunen, A-insindorit, VSU).

Kaupunkiymparistélautakunta paatti 13.4.2021 § 174 hyvaksya Maka-
siinirannan kilpailuohjelman. Samalla kaupunkiymparistolautakunta
paatti oikeuttaa kaupunkiympariston toimialajohtajan paattamaan kilpai-
luohjelman vahaisista tarkistuksista, muutoksista, mahdollisista lisdeh-
doista, pidentamaan tarvittaessa kilpailun maaraaikoja, hyvaksymaan
tuomariston lopullisen kokoonpanon seka paattamaan kilpailun kayn-
nistamisesta.

Toimialajohtaja on 10.5.2021 § 29 paattanyt hyvaksya Etelasataman
Makasiinirannan laatu- ja konseptikilpailun kilpailuohjelman, tuomaris-
ton kokoonpanon seka kaynnistaa kilpailun 12.5.2021. Kilpailuohjelman
mukaisesti Kilpailijoiden hyvaksymisesta ja vahimmaisvaatimusten tayt-
tymisesta paattaa toimialajohtaja.

Postiosoite
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Toimialajohtaja on siten toimivaltainen paattamaan nimetyn maisema-
arkkitehdin vaihtamisesta.

Kaupunkiympariston toimiala Kaupunkiympariston toimialajohtaja
07.10.2021 § 58

Kaupunkiymparistdn toimiala Kaupunkiympariston toimialajohtaja
29.06.2021 § 45

Kaupunkiympariston toimiala Kaupunkiympariston toimialajohtaja
21.05.2021 § 33

Kaupunkiympariston toimiala Kaupunkiympariston toimialajohtaja
10.05.2021 § 29

Lisatiedot
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