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Alue sijaitsee Etelasataman lansirannalla, Vironaltaan etelapuolelta
Olympiaterminaalille ja Armi Ratian puistoon ulottuvalla rantavyohyk-
keella.

Kaavassa osoitetaan nelja uutta toimisto- ja liikerakennuksen korttelia,
satamakaytdssa olleet suljetut pysakointi- ja lastausalueet muutetaan
julkiseksi kaveltavaksi rannaksi ja osaksi rantareittia. Suojellut Olympia-
terminaali ja satamatalo osoitetaan uuteen kayttdon ja niiden yhteyteen
osoitetaan lisdrakentamista. Suunnitelma toteuttaa satamatoimintojen
keskittamisskenaariota, jonka mukaan Makasiiniranta vapautuu kau-
punkilaisten kayttédn ja Olympiarantaan jaa laiturialue vieraileville ris-
teilyaluksille.

Alueen vetovoimaa ja houkuttelevuutta lisda uusi Arkkitehtuuri- ja De-
signmuseo lahimpana Kauppatoria ja vanhaa kauppahallia. Museon
etelapuolelle rakentuu kolme toimistorakennusta ja hotelli. Suojeltuihin
satamarakennuksiin Olympialaiturilla tavoitellaan kulttuuritoimintoja ja
liiketiloja. Maantasokerrosten liiketilat avautuvat rantareitille, aukioille ja
Laivasillankadulle lisaten alueen elavyytta.

Satamatoiminnoille osoitetaan laiturialue Makasiinilaiturin eteldosasta
ja Olympialaiturilta. Sataman keskittamisohjelman mukaisesti Etelasa-
taman satama-alue palvelee kansainvalista risteilyliikennetta ja sata-
ma-alueella on osoitettu varaus tulevaisuuden pika-alusliikenteelle.
Uudelle pika-alusliikenteen terminaalille on osoitettu sijainti suojeltujen
satamarakennusten korttelista.

Tavoitteena on rakentaa jalankulkijoille osoitettu laadukas ranta-alue ja
taydentaa Etelasataman lahtea kiertava julkinen rantareitti, joka kytkey-
tyy pohjoisessa Kauppatoriin ja Esplanadinpuistoon ja etelassa Eh-
renstromintien rantareitin kautta Kaivopuistoon. Alueen lapi kulkeva
osa rantareitista aukioineen rakennetaan mahdollisimman lahelle ran-
taa. Kavely-yhteyksia parannetaan rannan ja Laivasillankadun valilla.
Armi Ratian puistoon osoitetaan rannasta Laivasillankadun ali uusi jul-
kinen jalankulkuyhteys entisen satamaradan linjausta, Ratatunnelinku-
jaa, myotaillen. Makasiinirannan suunnittelussa ja toteutuksessa tulee
huomioida Hiilineutraali Helsinki 2035 -toimenpideohjelman tavoitteet.

Alueen lahtékohdat ja nykytilanne
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Makasiiniranta ja Olympiaranta on nykyisin vuokrattu Helsingin Satama
Oy:lle satamakayttdéon ja alueelle sijoittuu Sataman omistamia raken-
nuksia ja rakenteita. Olympialaituri on Tukholman matkustajalaivaliiken-
teen kaytdssa ja Olympiaterminaali toimii sen matkustajaterminaalina.
Satamatalo on Helsingin Satama Oy:n toimitilana. Olympiaterminaali ja
Satamatalo ovat suojeluarvoiltaan merkittavia rakennuksia. Asvaltoitu
laiturialue on suurimmista osin varattu sataman henkildauto- ja rekkalii-
kenteen tarpeisiin seka pysakdintialueeksi. Rantamuurit Pakkahuo-
neenlaiturilta Olympialaiturin etelakarkeen on varattu alusliikenteelle ja
ranta on kauppamerenkulun maaraysten mukaan erotettu aidatuksi tur-
vatoimialueeksi. Muita alueelle sijoittuvia rakennuksia ja rakenteita ovat
satamaradan ratakuilun yhteyteen liittyvat tilat. Olympiaterminaalin
edessa, pihakannen ja kadun alla on varasto- ja hallirakennuksia seka
pysakaointiluola.

Makasiinirantaa ja Olympiarantaa rajaa Tahtitorninvuoren puisto. Kal-
tevat rinteet ja nakymat ovat puiston erityispiirre. Puistosta avautuu
useita Helsingille tyypillisia nakymia Kauppatorille, Tuomiokirkolle, Ka-
tajanokalle ja Suomenlinnaan, jotka on suunniteltu tietoisesti osaksi
puiston puutarhataiteellista sommitelmaa.

Armi Ratian puisto on visuaalisesti Olympiaterminaalin ymparistoon ja
Kaivopuistoon liittyva viheralue. Ratakuilu on puiston katuun rajautuvaa
tasoa alempana, eika sinne ole julkista paasya. Ratakuilun ylittaa silta.

Asemakaavan selostuksessa on kerrottu tiivistetysti kaupungin perus-
tamishistoriaa ja kaava-alueen vaiheita 1700-luvulta Iahtien. Alueen
kulttuurihistoriaa ja maiseman muotoutumista kuvataan mm. seuraa-
vasti: Helsingin olympialaiset 1952 olivat Iahtolaukaus Etelasatamaa
reunustavien alueiden modernisointiin. Rakentamiseen vaikutti vuoden
1940 kisojen jarjestelyn tultua yllattaen Helsingin hoidettavaksi 1938.
Tuolloin aloitettiin Makasiinilaiturin rakentaminen, mutta tyot keskeytyi-
vat vuotta mydhemmin. Olympiaterminaali valmistui 1952. Se oli arkki-
tehti Aarne Hytosen ja Risto-Veikko Luukkosen arkkitehtikutsukilpailun
voittaneeseen ehdotukseen perustuva rakennus. Sen viereen raken-
nettiin Satamatalo, joka valmistui 1954. Terminaali ja Satamatalo liitty-
vat kaupungin satamien komeaan arkkitehtuurikehitykseen.

Tahtitorninvuori toimi aikanaan - Kasaberget-nimen perusteella vartio-
tulipaikkana. Maelle rakennettiin puolustusvarustus 1748 C.A. Ehrens-
vardin kaupunkilinnoitussuunnitelman mukaan ja maki nimettiin Ul-
ricasborgsbergetiksi. Ulriikaporinvuoren laelle kohosi C.L. Engelin
suunnittelema observatorio vuonna 1834. Observatorio oli 1800-luvun
loppuun asti paljaalla kalliolla yli kaupungin nakyva maamerkki, minka
vuoksi paikannimeksi otettiin Tahtitorninvuori, nimi virallistettiin 1928,
puhekielessa kaytetaan nimea Tahtitorninmaki. Helsingin kaupungin
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ensimmainen kaupunginpuutarhuri Svante Olssonin ensitdinaan laati-
ma puistosuunnitelma valmistui 1890. Valmistuttuaan 1903 puisto oli
tunnettu Kauppatorin, sataman, Katajanokan ja Kruunuvuorenselan
maiseman katselupaikka, ja ikoniset kaupunkinakymat on ikuistettu va-
lokuviin. Kaupunkikuvan merkitys heijastui myds pyrkimyksiin suojella
nakoalaa rajoittamalla rakennuskorkeuksia maen etelapuolisissa kortte-
leissa seka laajentamalla etelapuolista Ullanpuistikkoa. Tahtitorninvuo-
ren puisto on yksi Suomen merkittavimpia historiallisia kaupunkipuisto-
ja. Tyylillisesti se on yhtenainen 1800-luvun lopun kansainvalisen mai-
semapuutarhatyylin edustaja. Se muodostaa myds olennaisen osan
Etelasataman ja Ullanlinnan kaupunkikuvaa ja kansallismaisemaa.

Armi Ratian puisto sijaitsee Kaivopuiston huvila-alueen ja sataman va-
lissa. Puisto sai nykyisen nimensa vasta vuonna 2015. Aikaisemmin
aluetta kutsuttiin Tuulimyllynmaeksi tai Myllyvuoreksi siella vuodesta
1834 aina 1800-luvun loppuun asti sijainneen myllyn vuoksi. Seka Tah-
titorninvuoren puistoa, etta Armi Ratian puistoa on kaytetty nakoala-
paikkana jo ennen kuin ne rakennettiin puistoksi topografiansa vuoksi.
Alueen halki kulkee ratakuilu muistona Satamaradasta. Armi Ratian
puisto rakennettiin olympialaisia varten silloisen kaupunginpuutarhuri
Bengt Schalinin toimesta. 1900-luvun puolivalin jalkeen puisto on me-
nettanyt osiaan Myllytien tonttien rakennuttua ja kulkuyhteydet sinne
ovat osin kadonneet.

Kaavaratkaisu

Kaavaratkaisu on laadittu kaupunkiymparistolautakunnan 26.11.2024
hyvaksyman kaavaluonnoksen pohjalta. Kaavaratkaisun lahtokohtana
on syksylla 2022 ratkaistun kansainvalisen laatu- ja konseptikilpailun
voittanut ehdotus "Saaret”.

Olympialaiturin alue on osoitettu kulttuuri-, liike-, ja satamatoimintoja
palveleville tiloille. Olympiaterminaalin ja Satamatalon valiin on osoitet-
tu uusi rakennuspaikka. Suojellut rakennukset ja Olympialaiturin alue
ratakuiluineen tarjoavat mahdollisuuden ainutlaatuisen kokonaisuuden
toteuttamiselle.

Etelainen ranta-alue jaa satama-alueeksi vierailevien risteilijaalusten
seka tulevaisuuden pika-alusliikenteen kayttoon. Armi Ratian puistoon
ja ratakuiluun avautuvat rakennukset on osoitettu nayttely-, tydskente-
ly- ja liiketiloiksi. Puistoon on lisaksi osoitettu uusi rakennuspaikka pie-
nelle kahvilapaviljongille. Julkiset ulkotilat, puistot, kadut, aukiot ja ran-
ta-alueet on suunniteltu korkeatasoisina ja toiminnallisesti monimuotoi-
sina tapahtuma-, virkistys-, leikki- ja ulkoilualueina.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K)
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Makasiinirantaan on suunniteltu nelja korttelia (7453-7456) korkeata-
soiselle toimisto- ja hotellirakentamiselle. Korttelit muodostuvat neliker-
roksisista, atriumpihaisista rakennuksista. Kortteleihin saa rakentaa
uutta kerrosalaa yhteensa 31 500 k-m2.

Maantasokerrokset tulee rakentaa paaosin kahvila-, ravintola-, liike-,
palvelu- ja nayttelytiloiksi. Tiloissa tulee olla suuret ikkunat ja sisaan-
kaynti suoraan kadulta. Kattokerrokset ovat alemmista julkisivuista si-
saanvedettyja ja niihin liittyy vehreita, merelle avautuvia kattoterasseja.
Korttelin 7456 ylimpaan kerrokseen tulee rakentaa julkisesti kaytossa
oleva kahvila tai ravintola ja kattoterassi. Rakennusten arkkitehtuuri,
julkisivumateriaalit ja mittakaava tulee sovittaa osaksi merellisen Hel-
singin kansallismaisemaa ja kulttuuriymparistoa. Merelta ja Etelasata-
man rannoilta katsottaessa vehrea Tahtitorninvuori nousee rakennus-
ten taustalla ja sailyttaa kaupunkikuvallista asemaansa suurmaisemas-
sa eri suunnilta, niin Etelasataman rannoilta kuin merelta tarkasteltaes-
sa. Etelasatamanlahden maisematila, kauppatorin empirejulkisivu seka
avomeri nakyvat myos Tahtitorninvuoren nakodalapaikalta. Asemakaa-
vassa on maaratty rakentamisen enimmaiskorkeuksista tarkeiden na-
kymien sailyttamiseksi. Rakennuksiin sijoitettavat rakenteet, laitteet tai
istutukset eivat saa peittda Tahtitorninvuoren nakdalapaikalta avautuvia
nakymia merelle ja kaupunkiin.

Julkisivujen jasentelyssa tulee huomioida rakennusten asema Merelli-
sen Helsingin kansallismaisemassa. Rakennusten julkisivujen tulee olla
paikalla muurattua tiilta ja luonnonkivea. Rakennusten julkisivujen on
oltava julkisivukasittelyltdan ja vareiltdan tai savyltaan keskenaan eri-
laisia ja niiden kattokerroksen (neljas kerros) julkisivukasittelyn tulee
poiketa alempien kerrosten julkisivuista. Etelasataman rantajulkisivussa
seka Tahtitorninvuorelta ja Etelarannan rakennuksista avautuvissa na-
kymissa Makasiinirannan uudisrakennusten kattopinnat ovat merkitta-
vassa kaupunkikuvallisessa asemassa ja muodostavat rakennusten
viidennen julkisivun. Siksi kattojen rakentamista ohjataan useilla maa-
rayksilla. Kattojen tulee olla kattopuutarhoja tai hulevesia viivyttavia vi-
herkattoja. Korkeintaan puolet katon alasta saa olla toiminnallista, vetta
lapaisematonta alaa ja sen voi rakentaa toiminnalliseen kattoterassi- tai
muuhun vastaavaan kayttoon. Katolle sijoitettavien valttamattomien
teknisten laitteiden ja rakenteiden tulee sopia rakennuksen arkkitehtuu-
riin ja ne tulee suunnitella luontevaksi osaksi viherkattoa.

Korttelin 7456 yksikerroksisen osan kattopinta liittyy osaksi Laivasillan-
kadun jalankulkuymparistoa ja rantaan johtavaa kavelyreittia. Katto tu-
lee suunnitella, toteuttaa ja liittdd saumattomasti osaksi alueen julkisia
ulkotiloja. Yksikerroksisen rakennusosan iv-hormit ja muu katolle joh-
dettava talotekniikka tulee johtaa korttelin nelikerroksisen rakennuso-
san katolle. Hankkeen viitesuunnitelmassa esitetty puinen ja betoninen
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hybridirakenne mahdollistaa tilallisen muuntojouston markkinoiden
muuttuessa ja pidentaa siten rakennusten kayttdikaa.

Liike- ja toimistorakennusten korttelialue (K-1)

Satamatalo ja Olympiaterminaali muutetaan uuteen kayttéon, kun nii-
den nykyinen kayttotarve lakkaa satamatoimintojen poistuttua raken-
nuksista. Rakennuksiin osoitetaan erilaisia kayttotarkoituksia, nayttely-,
like-, ravintola- ja tyoskentelytiloja, jotka tulee sovittaa huolellisesti suo-
jeluarvoihin. Kortteliin tulee mahdollistaa lisaksi tilat pika-alusliikenteen
terminaalille ja satamatoiminnan kannalta valttamattomille teknisille ti-
loille. Satamatalon ja Olympiaterminaalin valiin on osoitettu uusi kaksi-
kerroksinen rakennusala. Risteilymatkustajia varten on osoitettu ranta-
reitin ylittava siltayhteys sataman turvatoimialueelle. Korttelialueella si-
jaitsevat Satamatalo seka Olympiaterminaali on suojeltu kaavamerkin-
nalla sr-2. Ne ovat rakennustaiteellisesti, historiallisesti ja kaupunkiku-
vallisesti arvokkaita rakennuksia. Suojelu koskee rakennusten julkisivu-
ja, vesikattoa ja julkisia sisatiloja. Rakennuksissa tehtavat muutokset ja
korjaukset eivat saa heikentaa niiden arvoa tai havittaa ominaispiirteita.
Olympiaterminaalin julkiset sisatilat, suuri matkustajahalli ja siihen liitty-
vat eteishalli aputiloineen ovat sailyttaneet alkuperaiset tilahahmonsa ja
osan pinnoistaan. Olympiaterminaalin paatilojen taytyy sailya tunnistet-
tavana tulevissa rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksissa. Raken-
nuksia ei saa purkaa. Rakennusten edessa sijaitseva katos on suojeltu
kaavamerkinnalla s-kt. Katoksessa tehtavat korjausty6t ja muutokset
eivat saa heikentaa sen kaupunkikuvallista arvoa tai havittaa sen omi-
naispiirteita. Katosta ei saa purkaa. Korttelialueelle toteutettava uudis-
rakentaminen seka suojeltuihin rakennuksiin tehtavat muutokset taytyy
sovittaa suojeluarvoihin. Rakentamisen taytyy olla arkkitehtuuriltaan ja
toteutukseltaan erityisen korkeatasoista.

Kortteliin liittyy kannenalaisia kylmia ja lammitettyja maanalaisia tiloja,
jotka on merkitty kaavakarttaan merkinnalla ma ja ma-1. Tilat sijaitsevat
Olympiaterminaalin ja Satamatalon edustalla olevan kansirakenteen
seka Ehrenstromintien ja Laivasillankadun alla. Tiloihin saa sijoittaa
tyopaja- ja nayttelytilaa, talvipuutarhan, kahvilan, teknisia ja huoltotiloja
seka pysakaintia.

Satamatalon ja Olympiaterminaalin sekad Ehrenstromintien valissa ole-
va kansitaso on osoitettu aukioksi. Alueelle on suunniteltu oleskelua-
luetta, viherrakentamista, kymmenen turistibussin pysakadintipaikkaa
seka mahdollisuutta taksi- ja saattoliikenteeseen. Aukio muodostaa ko-
konaisuuden yhdessa suojeltujen Olympiaterminaalin ja Satamatalon
kanssa. Sen vuoksi aukion tulee sopia kasittelyltaan ja pintamateriaa-
leiltaan osaksi arvokasta ymparistda. Aukiolle saa sijoittaa kannen ala-
puolisia tiloja palvelevia rakenteita, pysty-yhteyksia ja kattoikkunoita si-
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ten, etta rakenteet eivat heikenna rakennusten ja niihin liittyvan aukion
kaupunkikuvallista laatua tai haittaa aukion toiminnallisuutta.

Puisto (VP/s)

Armi Ratian puisto on suojeltu asemakaavamerkinnalld VP/s, kaupun-
kikuvallisesti, maisemallisesti, kulttuurihistoriallisesti tai puistohistorialli-
sesti arvokas puisto. Puiston halki kulkevan vanhan satamaradan rata-
kuilua reunustavat tukimuurit seka Laivasillankadun suuntainen, sata-
maradan rakentamisen yhteydessa istutettu lehmusrivi on merkitty sai-
lytettaviksi. Armi Ratian puisto seka vanha ratakuilu rakennetaan ny-
kyista paremmin saavutettaviksi avaamalla aitaan uusia portteja seka
rakentamalla uusia portaita. Ehrenstromintien alle on osoitettu jalanku-
lun yhteys rannalta entista satamaradan linjausta pitkin Armi Ratian
puistoon ratakuilun tasoon ja ratakuilusta on osoitettu uusia porrasyh-
teyksia puistoon. Nurmikattoinen hallirakennus on osoitettu talvipuutar-
haksi/kahvilaksi ja se paalle saa rakentaa yksikerroksisen uuden pauvil-
jongin. Uudet rakenteet tulee sovittaa huolellisesti osaksi puistoa, ra-
kenteita ja kasvillisuutta.

Satama (LS)

Etelasataman satama-alueen muutos on suunniteltu sataman kehitta-
misohjelman mukaisesti. Olympialaiturilta seka Makasiinilaiturin etela-
karjesta on osoitettu noin 15 metrin levyinen laiturialue satama-
alueeksi, joka tulee olemaan kauttaaltaan aidattua turvatoimialuetta.
Alueelle voi sijoittaa satamatoiminnan edellyttamia rakenteita. Satama-
alueelle jaa kaksi aluspaikkaa, joita kayttavat joko kaksi kansainvalista
risteilyalusta tai risteilija ja pika-alus. Satamatoiminnan seka risteily-
matkailun edellyttdma jalankulku-, bussi- ja huoltoliikenne seka palvelut
on otettu huomioon koko alueen suunnittelussa. Satama-aluetta on
mahdollista kayttaa risteilyliikenteen lisaksi myds muuhun satamatoi-
mintaan. Turvatoimialuetta rajaavaan aitaan sijoitetaan avattavia port-
teja alueen erityisluonteen takia. Sataman sijainti historiallisessa Hel-
singissa on poikkeuksellisen keskeinen ja avattavilla porteilla satama-
alue voidaan liittda osaksi rantareittia. Alue voidaan avata jalankulkijoil-
le silloin kun se on satamatoimintojen osalta mahdollista, esim. risteily-
kauden ulkopuolella.

Kaupunginmuseon lausunto

Kaupunginmuseo arvioi kaavahanketta kulttuuriympariston vaalimisen
nakokulmasta ja on paattanyt antaa seuraavan lausunnon.

Kaupunginmuseo on aiemmissa lausunnoissaan tuonut esiin suunnitte-
lualueen erityisen merkittavat kulttuurihistorialliset, maisemalliset, arkki-
tehtoniset ja kaupunkikuvalliset arvot. Etelasatama on keskeinen osa
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Helsingin merellistd kansallismaisemaa, ja suunnittelualueella on mitta-
via kulttuurihistoriallisia arvoja ja niihin liittyvia hallinnollisia, eritasoisia
suojelustatuksia. Etelasataman alue, kuten kaikki Helsingin merelliset
etelaiset rantavydhykkeet, kuuluvat Unescon maailmanperintékohde
Suomenlinnan suoja-alueeseen. Suunnittelualue kuuluu tai se rajautuu
seuraaviin valtakunnallisesti merkittaviin rakennettuihin kulttuuriympa-
ristoihin (RKY 2009): Tahtitorninmaen observatorio ja puisto, Kaivo-
puisto, Olympiarakennukset: Olympiaterminaali ja Satamatalo seka
Kauppatori rakennuksineen. Helsingin empire-keskusta ja kivikaupunki
on maakunnallisesti arvokas kulttuuriymparistd. Kauppatori ja Tahtitor-
ninvuori ovat Helsingin kaupungin yleisten alueiden maariteltyja arvo-
ymparistoja.

Kyse on Helsingin ikonisesta maisemasta, jonka tulee sailyttaa keskei-
sen asemansa niin merelta pain tarkasteltaessa, Tahtitorninvuorelta
kohti Kauppatoria ja Katajanokkaa seka vastakkaisesta suunnasta
Kauppatorilta ja Katajanokalta kohti Tahtitorninvuorta. Maantasolta na-
kymia Laivasillankadulta merelle pain tulee sailya avoimina kortteleiden
valissa.

Kaupunginmuseon nakemyksen mukaan asemakaavaehdotus maa-
rayksineen luo paasaantoisesti hyvat edellytykset merkittavan kulttuu-
riympariston arvojen vaalimiseen ja alueen taydennysrakentamiseen
nama arvot huomioon ottaen. Unescon ohjeiden mukainen maailman-
perintokohteen Suomenlinnan vaikutustenarvionti (HIA Heritage Impact
Assesment) on tehty vuonna 2024. Arvioinnin yhteenvedossa todetaan,
etta keskeisilta osin nakymat Suomenlinnasta Etelasatamaan sailyvat
nykyisellaan. Kuitenkin rakentamisen laajentuminen nykyiselle satama-
alueelle muuttaa alueen identiteettia satamana ja Suomenlinnan tuki-
kohtana seka Helsingin historiallisena keskuksena. Suunnitellun Arkki-
tehtuuri ja Designmuseon toiminnalla on mahdollisuus vahvistaa Suo-
menlinnan kulttuurikayttéa. Suomenlinnan merellisen yhteyden jatku-
vuus on kaavaehdotuksessaksessa otettu huomioon.

Suunnittelualueella ei sijaitse muinaismuistolain (295/1963) perusteella
rauhoitettuja kiinteitd muinaisjaannoksia tai muita arkeologisia kulttuu-
riperintokohteita. Suunnittelualue on aikanaan rakennettu syvalle maa-
peraan ulottuvilla menetelmilla seka suurelta osin tayttomaalle. Vesia-
lueelle on kohdistettu ruoppauksia, jolloin siella sijainnut mahdollinen
vedenalainen arkeologinen kulttuuriperintd on tuhoutunut.
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