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Makasiiniranta ja Olympiaranta, asemakaava- ja asemakaavan muu-
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Paatosehdotus
Kaupunkiymparistolautakunta paattaa

— hyvaksya 5.11.2024 paivatyn asemakaava- ja asemakaavan muu-
tosluonnoksen (lite nro 3) jatkosuunnittelun pohjaksi.
Asemakaavaluonnos koskee 3. kaupunginosan (Kaartinkaupunki)
vesialueita, 7. kaupunginosan (Ullanlinna) vesialueita ja 9. kaupun-
ginosan (Kaivopuisto) vesialueita ja asemakaavan muutosluonnos
koskee 3. kaupunginosan (Kaartinkaupunki) katu-, satama- ja vesia-
lueita seka kaupunginosan rajaa (muodostuu uusi kortteli 3211), 7.
kaupunginosan (Ullanlinna) katu-, puisto-, satama- ja vesialueita
seka kaupunginosan rajaa (muodostuvat uudet korttelit 7453—
7456), 9. kaupunginosan (Kaivopuisto) katu-, puisto-, satama- ja
vesialueita seka kaupunginosan rajaa (muodostuu uusi korttel
9236).

— antaa vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet esitettyihin mieli-
piteisiin ja kannanottoihin. Paatosasiakirjat ja vuorovaikutusraportti
ovat luettavissa kaupunkiympariston toimialan asiakaspalvelussa,
Tyo6pajankatu 8 (puh. 09 310 22111), seka internet-sivuilla:

https://paatokset.hel.fi/fi/asia/hel-2020-013893

Esittelijan perustelut
Kaavaratkaisun keskeinen sisaltod

Asemakaava- ja asemakaavan muutosluonnos (kaavaratkaisu) koskee
Kaartinkaupungin, Ullanlinnan ja Kaivopuiston kaupunginosiin sijoittu-
vaa aluetta, joka ulottuu Vanhan kauppahallin etelapuolelta Olympia-
terminaalin etelapuolelle.

Kaavaratkaisulla alue liitetaan osaksi keskustaa mahdollistamalla uu-
den museorakennuksen, neljan uuden toimisto- ja liikerakennuksen,
julkisen rannan ja rantareitin seka satamatoimintojen keskittamisske-
naarion mukaisen satama-alueen rakentaminen Makasiinirantaan ja
Olympiarantaan.
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Kaavaratkaisun tavoitteena on kehittaa nykyisin suljetusta satama-
alueesta elamyksellinen, elinvoimainen, toiminnallisesti monipuolinen ja
kaikille avoin merenranta-alue ja vahvistaa Etelasataman vetovoimai-
suutta, ominaispiirteita ja asemaa Helsingin ydinkeskustassa. Tavoit-
teena on liittda Etelasataman lantinen rantavyohyke osaksi keskustan
kaupunkirakennetta, merellisia julkisia kaupunkitiloja ja kavelykeskus-
taa. Alueelle tavoitellaan uutta arkkitehtuuri- ja designmuseota seka
uusia toimisto-, hotelli-, liike- ja kulttuuritiloja. Tarkoituksena on Maka-
siinirannan rantajulkisivun uudistaminen korkealaatuisella uudisraken-
tamisella merellisen Helsingin kansallismaiseman kaupunkikuvalliset ja
maisemalliset arvot huomioon ottaen.

Kaavaratkaisussa on erityisesti pyritty ratkaisemaan uudisrakentamisen
seka uutta kaupunkivihreaa sisaltavien julkisten ulkotilojen sovittaminen
tasapainoiseksi osaksi Etelasataman arvoymparistoa ja kansallismai-
semaa. Lisaksi on erityisesti pyritty ratkaisemaan satamatoimintojen si-
joittuminen keskustatoimintojen alueella, rantareittiin rajautuen.

Uutta kulttuurirakennusten kerrosalaa on 9 500 k-m? ja liike- ja toimiti-
lakerrosalaa on 31 550 k-m2. Olympialaiturin kerrosala on 12 800 k-m?2.
Korttelitehokkuus uusilla muodostuvilla tonteilla on 2,05.

Kaavaratkaisun yhteydessa on laadittu likennesuunnitelmaluonnos,
jonka mukaan raitiotie- ja ajoneuvoliikenne sailyy Laivasillankadulla ja
ranta on osoitettu jalankulkualueeksi.

Kaavaratkaisun toteuttaminen vaikuttaa erityisesti siten, etta alueen ra-
kentaminen vahvistaa keskustan elinvoimaisuutta ja Etelasataman
asemaa kaupunkirakenteessa. Suljettu satama-alue muuttuu osaksi
keskustan kaupunkirakennetta palveluineen ja ranta avautuu osaksi
Helsingin rantareittia.

Alueen kaavoitusta on tarkoitus edistaa kaavaluonnosvaiheen jalkeen
kahtena erillisend asemakaavana. Kulttuurirakennukselle (uusi Arkki-
tehtuuri- ja designmuseo) alueen pohjoisosassa tullaan laatimaan erilli-
nen kaavaehdotus ja alueen etelaosalle omansa.

Paatokset kaavaratkaisun pohjana

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden toteutu-
mista siten, etta Etelasatamasta ja Makasiinirannasta kehitetaan ela-
myksellinen keskus, jossa kulttuuri ja vapaa-aika ovat vahvasti lasna.
Kaupunkirakennetta kehitetdan kestavasti, ensisijaisesti uudistamalla ja
taydentamalla olemassa olevaa rakennettua ymparistéa huomioiden
alueiden erityispiirteet seka edistetaan keskustan tyopaikkojen ja palve-
luiden maaran ja intensiteetin kasvua.
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Kaavaratkaisu toteuttaa Elamyksellinen ydinkeskusta — Ydinkeskustan
maankayton kehityskuvan 2032 toimenpidelinjauksia.

Kaavaratkaisu on Helsingin yleiskaavan 2016 mukainen.

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi Makasiinirannan ja Olympia-
rannan suunnitteluperiaatteet 13.4.2021 jatkosuunnittelun pohjaksi.

Helsingin kaupunki jarjesti 2021-2022 kansainvalisen laatu- ja konsep-
tikilpailun 16ytaakseen kumppanin Etelasataman Makasiinirannan kehit-
tamiseen ja toteuttamiseen. Kilpailun voittajaksi julkistettiin 24.11.2022

Konsortium Gran ryhman ehdotus "Saaret”.

5.6.2023 kaupunginhallitus varasi Makasiinirannasta alueen Kiinteisto
Oy ADM:lle arkkitehtuuri- ja designmuseohankkeen toteutusedellytys-
ten jatkoselvittamista varten (kehittamisvaraus).

12.6.2023 kaupunginhallitus varasi alueen Makasiinirannasta Niam
Oy:lle laatu- ja konseptikilpailun voittaneen ehdotuksen ’Saaret’ kehit-
tamista, kumppanuuskaavoitusta ja toteutusedellytysten jatkoselvitta-
mista varten (kehittamisvaraus).

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Alue on paaosin vuokrattu Helsingin Satama Oy:lle satamakayttoon.
Olympialaituri on Tukholman matkustajalaivaliikenteen kaytdssa ja
Olympiaterminaali toimii matkustajaterminaalina. Satamatalo on Hel-
singin Satama Oy:n toimitilana. Olympiaterminaali ja Satamatalo ovat
suojeluarvoiltaan merkittavia rakennuksia. Asvaltoitu ranta-alue on
paaosin varattu sataman liikkenne-, logistiikka- ja pysakointialueeksi se-
ka alusliikenteelle ja ranta erotettu aidatuksi turvatoimialueeksi. Sata-
maradan ratakuilun yhteyteen Olympialaiturilla liittyy maanalaisia seka
kannenalaisia tiloja seka pysakointiluola (Olympiaparkki). Kaava-
alueella sijaitsevat Armi Ratian puisto seka Tahtitorninvuori ovat puis-
tohistoriallisesti seka kulttuurihistoriallisesti arvokkaita puistoja. Tahti-
torninvuoren kalliossa on pysakointilaitos ja vaestonsuoja.

Alueella on voimassa useita asemakaavoja vuosilta 1895-2000. Kaa-
vojen mukaan alue on puistoaluetta, satama-aluetta, vesialuetta, pysa-
kointialuetta ja katualuetta. Satama-alueelle on osoitettu rakennusalat
sr-2-merkinnalla suojelluille rakennuksille seka s-kt-merkinnalla suojel-
lulle katokselle. Lisaksi alueella on satamarata ja historiallinen puisto.
Vesialue on osin kaavoittamatonta.

Helsingin kaupunki omistaa alueen.

Kaavaratkaisun kustannukset
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Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuu kaupungille kustannuksia.
Kustannukset esitetdan kaavaehdotusvaiheessa. Kaavaratkaisu nostaa
alueen arvoa. Alueelle kaavoitetaan rakennusoikeutta kulttuuripalveluil-
le seka liike- ja toimitilarakennuksille. Kaupunki saa maankaytosta
vuokra- tai myyntituloa kaavoitettavaan rakennusoikeuteen perustuen.
Alueelle kaavoitettavan rakennusoikeuden arvo arvioidaan kaavaehdo-
tusvaiheessa. Alueella sijaitsee nykyisin Helsingin Sataman omistamia
rakennuksia ja rakenteita, joiden hallinta ja kaytto selviavat jatkosuun-
nittelussa.

Vuorovaikutus kaavan valmisteluaikana

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetaan yhteenvedot kaa-
van valmisteluaikana saaduista viranomaisten kannanotoista ja osallis-
ten mielipiteistd seka vastineet niissa esitettyihin huomautuksiin.

Viranomaisyhteistyo

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteistyota kaupun-
kiympariston toimialan eri tahojen lisaksi seuraavien viranomaistahojen
kanssa:

— Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyma (HSL)

— Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY) vesihuolto

— Liikenne- ja viestintavirasto Traficom

— Helsingin Satama

— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, kaupunginmuseo

— kaupunginkanslia, aluerakentaminen ja elinkeino-osasto
— Museovirasto

— Suomenlinnan hoitokunta

— Telia Finland Oyj

— Puolustusvoimat

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka
valmisteluaineistosta kohdistuivat ympariston arvoihin seka niiden
huomioon ottamiseen, rakentamisen maaraan, suunnittelutehtavan
vaativuuteen, tehtavaan vaikutusten arvioitiin ja tarvittaviin herkkyystar-
kasteluihin, suunnitteluperiaatteiden tarkentamisen tarpeeseen, vede-
nalaiseen kulttuuriperintéon, Suomenlinnan saavutettavuuteen, puolus-
tusvoimien osallisuuteen, alueen julkisen liikenteen yhteyksiin seka ka-
velyn ja pyorailyn reitteihin, jatehuoltoon seka alueella sijaitseviin tekni-
siin verkostoihin ja niitd koskevien hankkeiden huomioimiseen. Kanna-
notoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavatydssa siten, etta pro-
sessin edetessa suunnitelmia ja niiden vaikutuksia varaudutaan arvioi-
maan tarpeen mukaisin herkkyystarkasteluin ja esimerkiksi HIA-
arvioinnin (Heritage Impact Assessment) avulla. Jatkossa varaudutaan
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Mielipiteet

my0s toteuttamaan esitetty yhteistyod vedenalaisen kulttuuriperinnon
selvitystarpeen varmistamiseksi seka teknisten verkostojen suunnitte-
lemiseksi.

Luonnosaineiston nahtavillaolo jarjestettiin erikseen, jolloin viranomais-
ten kannanotot kohdistuivat kulttuurihistoriallisiin arvoihin, Suomenlin-
nan maailmanperintdkohteeseen ja suojeltuihin kulttuuriymparistoihin
kohdistuviin vaikutuksiin, uudisrakentamisen arkkitehtuuriin ja laatuun,
vedenalaiseen arkeologiseen kulttuuriperintodn, Satamatoimintaan
kohdistuviin vaikutuksiin, Etelasataman linjaliikenteen toimintaedelly-
tyksiin, alueen toteuttamisen vaiheistukseen, alueen vesihuoltoon ja ja-
teveden pumppaamiseen. Kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huo-
mioon kaavatyossa siten kuin tassa suunnitteluvaiheessa on mahdollis-
ta. Museoviraston kannanoton pohjalta kaavaluonnokseen on lisatty
rakennusten arkkitehtuurin laatua koskeva kaavamaarays. Yhteistyota
eri viranomaistahojen kanssa jatketaan kaavoituksen edetessa.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluai-
neistosta kohdistuivat maisemallisten vaikutusten arviointiin, Suomen-
linnan maailmanperintokohteeseen kohdistuvien vaikutusten arviointiin,
Kauppatorin toimintaan, alueen toimijoiden kanssa tehtavaan yhteis-
tyohon ja yritysten toimintaedellytysten parantamiseen, pysakaintipaik-
kojen riittavyyteen ja alueen saavutettavuuteen, alueen kehittamiseen
avoimena ja puistomaisena, Taidetalon kehittamiseen ja olemassa ole-
vien rakennusten uuteen kayttoon, rakenteen toiminnalliseen muunnel-
tavuuteen, meriliikenteen muutoksiin seka Valkosaaren venesataman
toimintaan ja sen muutoksiin, Meripelastusseuran toimintaan ja sen
edellytysten jatkumiseen, rakentamisen maaraan ja tapaan ja toimin-
toihin, nakymiin ja ympariston arvoihin, ulkotiloihin, yhteyksiin ja liiken-
teeseen, lintujen turvallisuuteen ja valosaasteeseen seka suunnittelua
ohjaaviin motiiveihin. Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitusty6ssa si-
ten, etta prosessin edetessa suunnitelmia ja niiden vaikutuksia varau-
dutaan arvioimaan tarpeen mukaisin herkkyystarkasteluin ja esimerkik-
si HIA-arvioinnin (Heritage Impact Assessment) avulla. Kirjallisia mieli-
piteitd saapui 15 kpl, joihin on vastattu Makasiinirannan ja Olympiaran-
nan asemakaavan periaatteiden kasittelyn yhteydessa kaupunkiympa-
ristblautakunnassa 13.4.2021.

Periaatteiden hyvaksymispaatdksen jalkeen luonnosaineiston erillisen
nahtavillaolon yhteydessa saadut mielipiteet kohdistuivat Kauppatorin
ja vanhan kauppahallin huomioon ottamiseen, nakymiin, rakentamisen
korkeuteen ja tehokkuuteen, rakentamisen ympardivaan kaupunkira-
kenteeseen kohdistuviin vaikutuksiin, toimintoihin ja elinvoimaan, liik-
kumiseen, pysakaintiin, toteutettavuuteen, suljetun satama-alueen laa-
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Tarkemmat perustelut

juuteen, meripelastustoimintaan, laituripaikkoihin, NJK:n venekerhon
toimintaan ja kehittamismahdollisuuksiin, rantamuuriin, rantareitin viih-
tyisyyteen, lintuturvallisuuteen ja kolopesijoihin.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustydssa siten, ettd Makasiiniran-
ta liittyy saumattomasti Kauppatorin ja vanhan kauppahallin jalankulku-
ja pyorailyreitteihin ja kaava-alueelle osoitetaan tilaa kauppahallin huol-
toliikenteelle. Etelasataman maankayttoa ja suunnitellaan Iahtokohtai-
sesti kokonaisuutena ja ympardivaan kaupunkirakenteeseen liittyen,
vaikka alue jakautuukin useampaan kaava-alueeseen. Makasiinirannan
uudisrakentaminen sovitetaan ympardivaan kaupunkirakenteeseen.
Rakentamisen vaikutuksiin kiinnitetaan erityista huomiota ja arvokkaita
nakymia sailytetaan. Julkisten ulkotilojen osalta on kaavamaarays kos-
kien kaupunkikuvallisesti korkeatasoista ja materiaaleiltaan korkeata-
soista toteutusta. Yhteistyota meripelastusseuran kanssa jatketaan
kaavatyon edetessa. Lintuturvallisuuden parantamiseksi on lisatty erilli-
nen kaavamaarays. Kirjallisia mielipiteita saapui 9 kpl.

Tarkemmat kaavaratkaisun perustelut ilmenevat liitteena olevasta
asemakaavaselostuksesta.

Toimivalta
Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa hallintosdannoén 16 luvun 1 §:n 1
momentin 1 kohdan perusteella yleis- ja asemakaavoituksen, liikenne-
ja katusuunnittelun seka muun maankayton ohjaamisesta.
Esittelija
kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Salla Hoppu, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 37240
salla.hoppu(a)hel.fi
Anu Lamminpa3, johtava maisema-arkkitehti, puhelin: 09 310 37258
anu.lamminpaa(a)hel.fi
Taneli Nissinen, johtava lilkkenneinsinddri, puhelin: 09 310 76765
taneli.nissinen(a)hel.fi
Kati Immonen, erityisasiantuntija, teknistaloudelliset asiat, puhelin: 09 310 37254
kati.immonen(a)hel fi
Sakari Mentu, arkkitehti, rakennussuojelu, puhelin: 09 310 37217
sakari.mentu(a)hel fi
Liitteet
1 Sijaintikartta
2 llImakuva
3 Makasiinirannan ja Olympiarannan asemakaava- ja asemakaavan muu-
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tosluonnoksen kartta, paivatty 5.11.2024

4 Makasiinirannan ja Olympiarannan asemakaava- ja asemakaavan muu-
tosluonnoksen selostus, paivatty 5.11.2024
5 Havainnekuva, 5.11.2024
6 Liikennesuunnitelmaluonnos 22.10.2024
7 Tilastotiedot
8 Vuorovaikutusraportti 30.3.2021, paivitetty 5.11.2024 ja Kerro kantasi -
kannanotot kooste
9 Osa paatoshistoriaa
Oheismateriaali
1 Mielipiteet
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Ne mielipiteensa esitta- Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
neet, jotka ovat ilmoitta- tantdonpano
neet osoitteensa
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