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1
TIIVISTELMÄ

Asemakaavan muutoksen sisältö

Asemakaavan muutos mahdollistaa suojeltujen Sonckin makasiinirakennus-
ten käyttötarkoituksen muutoksen osittain hotelli- ja osittain toimitilarakennuk-
siksi sekä kulttuurikäyttöön. Tyynenmerenkadulle rakennetaan lisäkaista, joka
turvaa sataman liikenteen sujuvuuden. Samalla asemakaavaa muutetaan
vastaamaan rakennusluvan saaneen 16-kerroksisen kongressihotellin suunni-
telmia korttelin pohjoisosassa. Kaavamuutos mahdollistaa L2 makasiinin liit-
tämisen osaksi kongressihotellia. Jätkäsaarenlaituri suunnitellaan korkeata-
soiseksi julkiseksi kaupunkitilaksi, joka on osa Hietalahtea kiertävää kaupun-
ginosia yhdistävää rantapromenadia.

Muutosalueen pinta-ala on 3,7 ha, josta maa-aluetta on 2,8 ha ja vesialuetta
0,9 ha. Maa-alueesta on katualuetta 1,4 ha. Asemakaavassa on rakennusoi-
keutta yhteensä 32 260 k-m2, josta liike- ja toimitilakerrosalaa on yhteensä 10
460 k-m2 ja hotellirakennuksen kerrosalaa 21,800 k-m2.

Asemakaavan muutoksen valmistelun vaiheet

Makasiinien asemakaavan, tontit 2 ja 3, osalta kaavamuutos on tullut vireille
kaupunkisuunnitteluviraston aloitteesta. Osallistuminen ja vuorovaikutus on
järjestetty liitteenä olevan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.
Asemakaavan muutosluonnos on pidetty nähtävänä kaupunkisuunnitteluviras-
tossa ja kaupungintalon ilmoitustaululla 26.11-14.12.2012. Muutosluonnok-
sesta on jätetty yhdeksän lausuntoa, jotka on otettu kaavoitustyössä huomi-
oon.

Ab Invest Aps suunnitteli hotellirakennuksen tontille 1, joka on vähäisiä poik-
keamia lukuunottamatta voimassa olevan kaavan mukainen. Kiinteistövirasto
luovutti alkuvuodesta 2015 uudelle hankkeelle tonteista 1 ja 2 yhdistetyn ton-
tin 4 (tonttijako 23.5.2014). Hotellihanke sai rakennusluvan 12.12.2014.

Hotellin tontti on katsottu tarpeelliseksi liittää Sonckin makasiinien kaavaan,
koska Tyynenmerenkadun lisäkaistan rakentaminen muuttaa korttelin ja tont-
tien rajoja myös hotellitontin osalta. Samalla päivitetään kaava vastaamaan
rakennusluvan saaneen hotellin kerros- ja rakennusalojen mukaiseksi.

Tulevassa kaavamuutoksessa nykyiset tontit 1 ja 2 on yhdistetty tontiksi 4 ja
tontti 3 nimetään tontiksi 5.

Asemakaavan muutoksen toteutus

Kongressihotellirakennuksen rakentaminen alkoi maaliskuussa 2015. Tyy-
nenmerenkadun lisäkaistan rakentaminen on toteutettu hotellin työmaata pal-
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velevaksi ajoyhteydeksi ja rakennetaan valmiiksi kaduksi hotellin valmistumi-
sen jälkeen vuoden 2016 syksyllä. Tonttien ja julkisten ulkotilojen suunnittelu
on käynnissä ja sitä tarkastellaan osana Hietalahtea ympäröivän alueen yh-
teissuunnitelmaa. Tontin 5 suojeltu Sonckin makasiini L3 voidaan toteuttaa
mahdollisten hankkeiden vaatimassa aikataulussa.

2
LÄHTÖKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Asemakaavan muutosta koskee kaksi erityistavoitetta: uusien huomattavien
asuin-, työpaikka- tai palvelutoimintojen alueiden sijoittaminen kiinteäksi
osaksi olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta sekä jalankulun ja pyöräilyn
verkostojen jatkuvuuden, turvallisuuden ja laadun edistäminen.

Asemakaavan muutos ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkäyttöta-
voitteiden kanssa.

Maakuntakaava

Ympäristöministeriön 8.11.2006 vahvistamassa Uudenmaan maakuntakaa-
vassa suunnittelualue on taajama-aluetta.

Ympäristöministeriön 30.10.2014 vahvistamassa Uudenmaan 2. Vaihe maa-
kuntakaavassa suunnittelualue on tiivistettävä keskustatoimintojen alue ja val-
takunnan keskus.

Yleiskaava

Helsingin yleiskaava 2002:ssa (kaupunginvaltuusto 26.11.2003, tullut kaava-
alueella voimaan 23.12.2004) alue on asuin- ja työpaikka-aluetta. Yleiskaa-
vassa Jätkäsaari on rajattu suunnittelualueeksi, jossa maankäyttömuotojen ja
niiden välisten suhteiden sijainti ja rajaukset ratkaistaan yksityiskohtaisella
kaavoituksella.

Jätkäsaaren alueelle on laadittu osayleiskaava, jonka kaupunginvaltuusto hy-
väksyi 21.6.2006. Osayleiskaavassa tontti on lähipalvelu- ja työpaikka-aluetta.
Työpaikkarakentamisen tulee olla ympäristövaikutuksiltaan liike-, toimisto- ja
näihin verrattavia tiloja. Nyt laadittu asemakaavan muutos on osayleiskaavan
mukainen. Osayleiskaava sai lainvoiman 18.8.2006.
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Asemakaavat

Alueella on voimassa asemakaava nro 11770 (vahvistettu 7.8.2009). Kaavan
mukaan alue on hotellirakennusten korttelialuetta ja Jätkäsaarenlaiturin katu-
aluetta. Hotellin rakennusoikeus on 14 800 k-m2, ja maksimikorkeus on kuusi-
toista kerrosta. Sonckin makasiinit on suojeltu merkinnällä sr-1. L2:n raken-
nusoikeus on 6637 k-m2 ja L3:n 10464 k-m2. Alueen läpi kulkee tulvareitti. Li-
säksi tontilla on vaatimus tontin viereisen rantamuurin ankkuroinnin rakentei-
den ylläpidosta.

Rakennusjärjestys

Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010.

Kiinteistörekisteri

Alue on merkitty Helsingin kaupungin ylläpitämään kiinteistörekisteriin.

Muut suunnitelmat ja päätökset

Hotellihanke on saanut rakennusluvan 12.12.2014.

Uudenmaan ympäristökeskuksen ympäristölupapäätös No YS 674 (5.6.2009)
pilaantuneen maaperän puhdistamista ja haitta-ainepitoisten maa-ainesten
sekä betoni-, tiili- ja asfalttimurskeen hyödyntämisestä sekä lupapäätös Nro
44/2012/1 (12.3.2012 ) edellä mainitun ympäristölupapäätöksen olennaisesta
muuttamisesta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti hyväksyä 18.3.2014 Tyynenmerenka-
dun lisäkaistan liikennesuunnitelman. Samalla lautakunta totesi, että kaupun-
gin tulisi selvittää, millaisilla ratkaisuilla rahtiliikenne siirretään pois keskusta-
alueelta. Tyynenmerenkadun katusuunnitelma hyväksyttiin yleisten töiden lau-
takunnassa 27.5.2014.

Pohjakartta

Helsingin kaupungin kiinteistöviraston kaupunkimittausosasto on laatinut poh-
jakartan, joka on tarkistettu 6.2.2015.

Maanomistus

Helsingin kaupunki omistaa asemakaava-alueen maa-alan.
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Alueen yleiskuvaus ja rakennettu ympäristö

Tontin 4 rakentamaton pohjoispää on ollut asvalttikenttää ja väliaikaisessa
käytössä sataman liikenteen purkautumisalueena. Hotellin uudisosan raken-
taminen alkoi maaliskuussa 2015, jolloin tontti 4 muuttui työmaa-alueeksi.
Rakentamattoman kaava-alueen eteläpuolella sijaitsevat Lars Sonckin 1920-
ja 30-luvuilla suunnittelemat asemakaavamerkinnällä sr-1 suojellut makasiinit
L2 ja L3. Korttelialueen itäpuolella on viime vuosisadan alussa rakennettu lai-
valaituri, jonka ankkurirakenteita on tuettu kallioon korttelin alla. Laituriin on
kiinnitetty rannan suuntaisia aluksia ja Helsingin Sataman tämänhetkinen lai-
vapaikka ulottuu makasiinin L3 eteen. Laituri ja sen edessä oleva vesialue
kuuluvat kaava-alueeseen. Korttelin länsireuna rajautuu Tyynenmerenkatuun
ja kaava-alue kadun länsipuolelle rakennettuihin uusiin asuinrakennuksiin.
Etelässä kaava-aluetta rajaa Jätkäsaaren matkustajasatama.

Palvelut

Helsingin ydinkeskustan palvelut ovat kävelyetäisyydellä kaava-alueelta. Jät-
käsaarenkallion ja Hietasaaren asemakaavassa on vaatimus liiketiloista ko-
koojakatujen varrella olevien kortteleiden maantasokerroksissa. Suurin osa
liiketiloista on jo otettu käyttöön.

Sonckin makasiinit ovat väliaikaiskäytössä toimistoina, liiketiloina, kahviloina
sekä galleriatiloina.

Jätkäsaaren infokeskus Huutokonttori on Tyynenmerenkadun länsipuolella.
Huutokonttorin maantasokerroksessa on kahvila.

Tyynenmerenkadulla liikennöivät nykyisin raitiolinjat 9 ja 6T Länsiterminaalille.
Lähimmät pysäkit ovat Välimerenkadun liittymän eteläpuolella sekä eteläm-
pänä Bunkkerin edustalla.

Länsisataman laivaterminaalista kulkee yhteys Tallinnaan ja Pietariin.

Suojelukohteet

Korttelialueella on kaksi Lars Sonckin 1920- ja 30-luvuilla suunnittelemaa ma-
kasiinirakennusta, jotka on suojeltu vuoden 1979 asemakaavassa merkinnällä
ark. ja myöhemmin merkinnällä sr-1.  Myös Jätkäsaarenlaiturilla ja osittain
makasiinin L3 tontilla sijaitseva nosturi on suojeltu vuonna 2009 voimaan tul-
leessa kaavassa.
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Kuva 2. Suojellut Lars Sonckin suunnittelemat makasiinirakennukset Jät-
käsaarenlaiturissa ja piirustukset makasiinista L3.

Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alue on vast'ikään rakennetun yhdyskuntateknisen huollon verkoston
piirissä. Verkostot kattavat vesihuollon, kaukolämmön ja kaukokylmän sekä
tietoliikenteen yhteydet.

Maaperä

Alue on täytealuetta. Alkuperäisen Jätkäsaaren ranta on ollut lähellä korttelin
pohjoisreunaa ja vesialue on syventynyt etelää kohti. Tontilla 1 on sijainnut
varastorakennus L1, jonka paaluperustukset on jätetty purkamatta.
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Jätkäsaarenlaiturin alkuperäinen rakenne on kivitäytteinen hirsiarkku. Arkun
leveys on noin seitsemän metriä. Arkut on perustettu tasoille -6,00 (arkku 1) ja
-7,50 (muut arkut) ruopattuun uraan tehdyn louhetäytön varaan.

Kuva 3. Jätkäsaarenlaiturin rakenne

Vanha hirsiarkkulaituri on korjattu/korvattu laiturin eteen asennetulla ankku-
roidulla ponttiseinällä. Teräsponttien ja hirsiarkun väliin on valettu betonia.
Ponttiseinä on ankkuroitu vinoilla maa-ankkureilla tai kallioankkureilla tasolta
n. +0,65 (NN). Ponttiseinän yläosaan on valettu betoninen laiturimuuri tasolle
+2,50 (NN). Ankkurit ulottuvat viereisten varastorakennusten L2 ja L3 paalu-
tettujen perustusten alle. On oletettavaa, että korjatut laiturirakenteet ovat
kunnossa, eikä niille tarvitse tehdä kunnostustöitä. Ainoastaan laiturin puinen
hankausparrurakenne kaipaa kunnostusta.

Kallioankkurit ulottuvat maksimissaan n. 15 metrin päähän laituriviivasta.
Maa-ankkurit ulottuvat maksimissaan n. 18 metrin päähän laituriviivasta.



7

Kuva 4. Jätkäsaarenlaituri Sonckin makasiinien ja suojellun nosturin kohdalla

Ympäristöhäiriöt

Alueen maaperä on vanhaan mereen tehtyä täyttöä ja sen on suunnittelun yh-
teydessä tehtyjen tutkimusten perusteella havaittu olevan paikoin pilaantunut-
ta. Kaava-alueella on voimassa oleva ympäristölupa pilaantuneen maaperän
kunnostamiseksi.

Alueen luoteispuolella on kokoojakatujen risteys ja alueen länsipuolella sijait-
see Tyynenmerenkatu. Raitiotie- ja autoliikenne aiheuttavat alueelle meluhait-
taa. Alueen eteläpuolella on Länsisataman terminaali- ja laiturialueet. Laivois-
ta aiheutuvaa melua ja hajupäästöjä on selvitetty osayleiskaavan laadinnasta
alkaen.

Makasiinirakennusten pitkän käyttöhistorian aikana tiloissa on voinut olla toi-
mintaa, josta on voinut aiheutua haitta-aineiden kulkeutumista rakenteisiin.
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3
TAVOITTEET

Tavoitteena on merellisyyden, historiallisen ja teollisen rakennusperinnön se-
kä uuden paikan luonnetta korostavan arkkitehtuurin yhteensaattaminen toi-
mivaksi kaupunkikuvalliseksi kokonaisuudeksi. Tornihotellin ja suojeltujen
makasiinien yhteisessä julkisivukokonaisuudessa luodaan mielenkiintoisia
kaupunkikuvallisia kontrasteja uuden ja vanhan, korkean ja matalan rakenta-
misen välille. Hotelli ja makasiinit tulevat muodostamaan näyttävän Hietalah-
den yli itään avautuvan julkisivun. Laiturialueesta on tavoitteena suunnitella
korkeatasoinen rantapromenadi, joka liittää alueen luontevaksi osaksi ole-
massa olevaa merellistä kantakaupunkia.

4
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

Yleisperustelu ja -kuvaus

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on suojeltujen Sonckin makasiinira-
kennusten käyttötarkoituksen muuttaminen osittain hotelli- ja osittain toimitila-
sekä kulttuurikäyttöön. Tyynenmerenkadulle on suunniteltu lisäkaista, joka
turvaa sataman liikenteen sujuvuuden. Asemakaavaa muutetaan vastaamaan
Tyynenmerenkadun katusuunnitelman mukaista linjausta sekä rakennusluvan
saaneen kongressihotellin suunnitelmia korttelin pohjoisosassa ja makasiini
L2:ssa. Suunnitellut rakennusten käyttötarkoitukset soveltuvat suojeltuihin ra-
kennuksiin ja mahdollistavat niiden kunnostuksen ja säilyttämisen.

Asemakaava-alueen säilyvät rakennukset meren rannalla ovat Lars Sonckin
suunnittelemat makasiinit L2 ja L3. Makasiinit sekä niiden edessä oleva nos-
turi muodostavat kaupunkikuvallisesti tärkeän ja suojeltavan Jätkäsaaren his-
toriasta muistuttavan julkisivun kantakaupunkiin päin. Pohjoisempaan maka-
siiniin liitettävä tornihotellin uudisrakennus on ympäristöään korkeampi ja luo
mielenkiintoisen kaupunkikuvallisen kontrastin makasiinirakennuksiin nähden.
Samalla rakennus muodostaa Jätkäsaareen saapumista korostavan porttiai-
heen ja maamerkkirakennuksen, jonka tulee myös sopeutua kantakaupungin
ilmeeseen arkkitehtuuriltaan ja materiaaleliltaan.

Hietalahtea kiertävän julkisen rantapromenadin kehittäminen Telakkarannasta
Jätkäsaarenlaiturille asti luo uusia kaupunkitiloja ja julkisia oleskelutiloja, jois-
sa aktiivisella kaupunkikulttuurilla on edellytykset menestyä.

Makasiinit korjataan ja otetaan käyttöön laajalti yleisöä palvelevina rakennuk-
sina. Rakennusten katutasokerrokset varataan pääosin liike-, myymälä-, näyt-
tely- ja muiksi asiakaspalvelutiloiksi ja makasiinien rannan puoleiset raken-
nuksessa kiinni olevat lastauslaiturit suunnitellaan terasseiksi. Ravintolat ja
rantapromenadille suuntautuvat pienet liiketilat edistävät osaltaan vilkasta
kaupunkielämää alueella.
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Sijainniltaan alue on sidoksissa Länsisataman terminaaliin yhdistäen sen kes-
kustaan ja hyödyntäen sen läpikulkevia matkailijoita. Länsisataman matkusta-
jaliikenteen kasvu ja Jätkäsaaren tuleva aluerakentaminen edellyttävät alueel-
le suunnitteluratkaisuja, jotka takaavat elinvoimaisen ja houkuttelevan kasvu-
ympäristön kulttuuritoiminnalle sekä yleisöä palvelevalle elinkeinon harjoitta-
miselle.

Kuva 5. Näkymä Hietalahdenlaiturilta

Mitoitus

Muutosalueen tontin 4 (L2+tornihotelli) pinta-ala on 0,7 ha ja tontin 5 (L3) pin-
ta-ala on 0,6 ha. Tontin 4 rakennusoikeus on 21 800 k-m2 ja tontin 5 raken-
nusoikeus on 10 460 k-m2. Tontin 4 tehokkuus: e = 1,68. Tonti 5 tehokkuus: e
= 3,11.

Hotellirakennusten korttelialue (KL-1/s)

Korttelialueella on teollisuushistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokas jo
voimassa olevassa kaavassa suojeltu makasiinirakennus L2. Korttelialueelle
saa sijoittaa myös hotellitoimintaan liittyviä toimisto-, myymälä-, ravintola- ja
kokoontumistiloja.

Asemakaavan muutoksessa tontin rajoja muutetaan Tyynenmerenkadun ka-
tualueen leventymistarpeesta johtuen. Tontin rakennusalaa rajataan uudel-
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leen ja rakennusoikeutta nostetaan 21 437 k-m2:sta 21 800 k-m2:iin hotellin
rakennusluvan mukaisesti. Ylin sallittu korkeus on voimassa olevan kaavan
mukainen, mutta korkeimman osan rakennusalaa on muutettu.

Tonttiin on liitetty n. 2,5 metrin levyinen kaistale tontin pohjoispuolista Jät-
käsaarenlaiturin katualuetta.

Hotellihankkeen uudisrakennuksen kaupunkikuva rakentuu kaksoistornien
veistoksiselle olemukselle. Pohjoisen (korkeamman) tornin katolle sijoitetut
tekniset tilat on muotoiltu osaksi yhtenäistä rakennusmassaa ja julkisivua.
Tornien välissä on yhdistävä lasinen hissiaula, joka erottaa visuaalisesti tornit
toisistaan. Rakennuksen jalustan korkeus liittyy makasiinirakennusten toisen
kerroksen räystäskorkeuteen.

Hotelli liitetään kaksikerroksisella lasisella käytävällä makasiini L2:een tule-
vaan kongressikeskukseen. Rakennuksen läpi kulkee julkinen yhteys Tyy-
nenmerenkadulta Jätkäsaarenlaiturille.

Hotellihuoneita uudisrakennuksessa on 425. Korkeamman tornin ylimmässä
kerroksessa on yleisölle avoin näköalaravintola. Hotellin pääsisäänkäynti si-
jaitsee Tynenmerenkadun varrella. Hotellin ravintolatilat ovat kongressikes-
kuksen puolella makasiini L2:ssa.

Makasiinirakennus L2 muutetaan nykyisestä pääosin kylmästä varastoraken-
nuksesta hotellin yhteydessä toimivaksi kongressikeskukseksi. 1. kerrokseen
rakennetaan ravintolat sekä tilat huollolle ja henkilökunnalle. Ylemmät kerrok-
set muutetaan kokoustiloiksi. Ylimmän kerroksen välipohjaa puretaan kol-
mannen kerroksen kokoussalien kohdalta.

Ikkuna- ja oviaukkoja avataan ainoastaan ensimmäiseen ja toiseen kerrok-
seen lastauskäytävien rapatuille julkisivuosuuksille. Sienipilarit säilytetään.
Vanhat ikkunat kunnostetaan ja niiden sisäpuolelle rakennetaan lämmöneris-
tysikkunat. Julkisivun vanhat umpiovet korvataan lasiovilla.

Toimitilarakennusten korttelialue (KTY/s)

Korttelialueen käyttötarkoitusta muutetaan voimassa olevassa kaavassa mer-
kityn KL-1 sijaan KTY/s:ksi.  Alueella on teollisuus- ja rakennushistoriallisesti
arvokas jo voimassa olevassa kaavassa suojeltu makasiinirakennus L3. Ra-
kennukseen saa sijoittaa julkisia palveluita, myymälä-, liike-, toimisto- ja ym-
päristöhäiriötä aiheuttamattomia teollisuustiloja, koulutus-, studio- ja näyttelyti-
loja, kokoontumistiloja, kahvila- ja ravintolatiloja tai muita asiakaspalvelutiloja.

Asemakaavan muutoksessa  tontinrajoja muutetaan Tyynenmerenkadun lisä-
kaistan suunnitelmasta johtuen. Makasiinien välinen tila jaetaan tonttien 4 ja 5
kesken. Välitilan läpi kulkee yleinen jalankulukuväylä. Makasiinien väliin ja
L3:n eteläpäähän sallitaan maanalainen tila.
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Vesialue (W)

Jätkäsaarenlaiturissa on rannan suuntaisia aluksia. Asemakaavan muutos
mahdollistaa yhteiskäyttölaiturin rakentamisen Suezinkadun päätteeksi.

Katualue

Kaupunkikuvallisessa ratkaisussa lähtökohtana on rakentaa Hietalahtea kier-
tävästä laiturialueesta yhtenäinen rantapromenadi, joka liittää kaava-alueen ja
Länsiterminaalin kantakaupunkiin jalankulkijan perspektiivistä. Rantapro-
menadin varrelle syntyy tärkeitä yleisöä palvelevia toimintoja sekä kulttuuri- ja
tapahtumatoimintaa, jotka hyödyttävät niin satamasta tulevia matkailijoita kuin
kaupunkilaisiakin.

Suezinkadun kohdalla makasiinien välissä on julkinen aukio. Se muodostaa
rantareitille pysähdyspaikan, jossa on yhteys Jätkäsaaren asuinalueelle ja toi-
saalta promenadia pitkin kantakaupunkiin. Aukio soveltuu tapahtuma-aukioksi
ja toimii urbaanina kaupunkioleskelutilana. Aukion ylempi taso on yhdistetty
levein merelle päin suuntautuvin istumaportain Jätkäsaarenlaituriin. Aukion
eteen kaava mahdollistaa yhteiskäyttölaiturin.

Jätkäsaarenlaituri ja siihen liittyvät katualueella ja tontilla olevat julkiset ulkoti-
lat suunnitellaan yhtenäiseksi korkeatasoiseksi, sataman historiaan tukeutu-
vaksi kaupunkitilaksi yhteen sovitetuin materiaalein.

Liikenne

Kaava-alueseen kuuluva Tyynenmerenkatu on Jätkäsaaren alueellinen ko-
koojakatu. Tyynenmerenkadun katualuetta levennetään vastaamaan Tyy-
nenmerenkadun lisäkaistan liikennesuunnitelmaa (kslk 18.3.2014). Tyynen-
merenkatu toimii Länsiterminaalin ensisijaisena ajoreittinä ja  Rionkatu toimii
matkustajasataman yhtenä ulosajoreittinä.Tyynenmerenkadulle välille Rionka-
tu-Välimerenkatu suunniteltu lisäkaista pohjoisen suuntaan turvaa erityisesti
matkustajasataman liikenteen toimivuuden ja korvaa suljetun Jätkäsaarenlai-
turin ajoreitin satamasta.

Jätkäsaaren koko alueen rakennuttua Tyynenmerenkadulla liikennemäärä
ennusteen mukaan on noin 12 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Tyynenmeren-
kadulla tulee kulkemaan myös matkustajasataman raskasta liikennettä. Kaa-
va-alueen pohjoispuolella kulkevalla Jätkäsaarenlaiturilla liikenne-ennuste on
noin 20 000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja Välimerenkadulla noin 8 000 ajo-
neuvoa vuorokaudessa.

Ajoyhteys asemakaava-alueen tonteille järjestetään suuntaisliittyminä Tyy-
nenmerenkadulta. Lisäksi Rionkadulta on ajoyhteys makasiinin L3 tontille. Ho-
tellin saattoliikenteelle on varattu kadusta erotettu tila tontilta hotellin sisään-
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käynnin edustalta. Tonttien huolto järjestetään makasiinien välisen tilan kautta
sekä makasiinin L3 eteläpäädystä. Huolto- ja saattoliikennettä ei ole mahdol-
lista järjestää suoraan kadulta. Jätkäsaarenlaiturilla sallitaan huoltoajo laituriin
kiinnittyvien laivojen huollon järjestämiseksi.

Hotellin, toimistojen ja myymälöiden autopaikkamääräykset vastaavat alueella
voimassa olevan Jätkäsaarenkallion ja Hietasaaren asemakaavan määräyk-
siä. Autopaikkoja saa toteuttaa hotellille enintään 1 ap / 350 k-m2, toimistoille
enintään 1 ap / 350 k-m2 ja myymälöille enintään 1 ap / 120 k-m2. Kaupunki-
suunnittelulautakunnan vuonna 1994 hyväksymissä ohjeissa on määritelty
pysäköintipaikkaohjeet mm. ravintoloille, teatteri- ja konserttitiloille, museoille,
näyttelytiloille, kokoontumistiloille, urheilutoiminnalle sekä teollisuudelle. Kes-
kusta-alueella enimmäismääräys vaihtelee välillä 1 ap / 60 k-m2 - 1 ap / 350
k-m2. Näihin perustuen muita toimintoja varten on kaavassa autopaikkamää-
räys enintään 1 ap / 250 k-m2. Tontille sijoitettavien polkupyöräpaikkojen vä-
himmäismäärä on 1 pp / 90 m2 toimistokerrosalaa. Tonttien pysäköintipaikat
voidaan sijoittaa makasiinien väliselle alueelle, makasiinin L3 eteläpäähän
maantasoon tai kellariin.

Tyynenmerenkatu on pyöräilyn pääreitti. Kadulla on yksisuuntaiset pyörätiet,
jotka erotetaan jalkakäytävästä tasoerolla. Jätkäsaarenlaituri hotellin ja maka-
siinien kohdalla on varattu yleiselle jalankululle ja pyöräilylle.

Yleinen jalankulku Tyynenmerenkadun itäreunalla on merkitty asemakaavas-
sa rasitteena tontille. Suojeltujen makasiinirakennusten sisäänkäynnit ovat
Tyynenmerenkatua korkeammalla ja jalkakäytävä nostetaan makasiiniraken-
nusten edustalla muuta katua korkeammalle. Makasiinirakennusten päistä
sekä Kap Hornin kadun kohdalta järjestetään esteettömät yhteydet lastauslai-
turitasoon.  Lisäksi makasiinien väliin jäävien tonttien kautta on yleisen jalan-
kulun yhteys Tyynenmerenkadulta Jätkäsaarenlaiturille.

Tyynenmerenkadulla liikennöivät nykyisin raitiolinjat 9 ja 6T Länsiterminaalille.
Lähimmät pysäkit ovat Välimerenkadun liittymän eteläpuolella sekä eteläm-
pänä Bunkkerin edustalla. Välimerenkatua pitkin liikennöivän raitiolinjan py-
säkki tulee sijoittumaan Tyynenmerenkadun ja Välimerenkadun liittymän lä-
heisyyteen.

Palvelut

Hotelin uudisosan ylimpään kerrokseen rakennetaan näköalaravintola, 'sky-
baari'. Myös maantasoon rakennetaan kahvilaravintola rantaterasseineen ja
makasiini L2:een kongressiravintola baareineen. Hotellin 16. kerrokseen ra-
kennettavat kuntoilutilat ja uima-allas ovat kaupunkilaisten käytössä. Kong-
ressihotelli tuo merkittävän lisän Helsingin tarjontaan kansainvälisten kokous-
ten pitopaikkana.
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Eteläisimmällä tontilla sijaitseva makasiini L3 suunnitellaan yleisöä palvele-
vaan toimitila- ja kulttuurikäyttöön. Sen maantasokerrokseen suunnitellaan
kahviloita, gallerioita ja muuta yleisöä palvelevaa toimintaa.

Esteettömyys

Asemakaava-alueella makasiinien suojeltujen lastauslaitureiden ja katutason
sekä Jätkäsaarenlaiturin tasoerojen kohdalla tulee kiinnittää erityistä huomiota
esteettömien yhteyksien järjestämiseen. Muilta osin asemakaava-alue on es-
teettömyyden kannalta perustason aluetta.

Suojelukohteet

Lars Sonckin suunnittelemat kaksi rantamakasiinia L2 ja L3 ovat rakennustai-
teellisesti, kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti huomattavan arvokkaita ra-
kennuksia, jotka on suojeltu 2009 voimaan tulleessa kaavassa. Myös osittain
katualuaeella ja osittain makasiini L3:n tontilla oleva nosturi on suojeltu voi-
massa olevassa kaavassa. Vanhan satama-alueen kaupunkikuvalliseen il-
meeseen ja käyttöhistoriaan kuuluva nosturi on ainoa Jätkäsaaressa säilynyt
nosturi ja se luo tärkeän kaupunkikuvallisen elementin alueelle.

Lisäksi Jätkäsaarenlaiturin ulkotilassa on sataman toimintaan liittyneitä osia ja
rakennelmia kuten teollisuusraide, laiturin betoninen reunavyöhyke sekä pol-
larieita, joita säilytetään sen mukaan, mitä laiturialueen suunnittelussa katso-
taan sopivaksi. Laiturin korkeusasema tulee pääosin säilyttää.

Makasiinien julkisivut säilyvät lähes ennallaan. Vanhojen ovien tilalle suunni-
tellan osittain lasiovet sisätilan valoisuuden parantamiseksi ja
makasiiniin L3 voidaan lisätä ikkunoita Sonckin alkuperäissuunnitelman mu-
kaisesti. Asemakaava edellyttää alkuperäisten porrashuoneiden säilyttämi-
sen.

Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alue on vast'ikään rakennetun yhdyskuntateknisen huollon verkoston
piirissä. Verkostot kattavat vesihuollon, kaukolämmön ja kaukokylmän sekä
tietoliikenteen yhteydet. Tyynenmerenkadun lisäkaistan rakennustyön yhtey-
dessä rakennetaan myös tonttiliittymät makasiinirakennuksiin, jotta katu saa-
daan rakennettua kerralla valmiiksi.

Maaperän rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden kunnostaminen

Laiturirakenne kestää liikennekuormat rakenteen päällä. Uusia rakenteita voi-
daan sijoittaa maanvaraisesti laiturirakenteiden päälle. Paalutettujen rakentei-
den sijoittaminen rakenteen päälle on hankalaa vanhan puuarkkurakenteen ja
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vinojen maa- tai kallioankkureiden takia. Kallioankkurit ulottuvat maksimis-
saan noin 15 metrin päähän laituriviivasta. Maa-ankkurit ulottuvat maksimis-
saan noin 18 metrin päähän laituriviivasta. Alueella olevat vanhat perustusra-
kenteet hankaloittavat jonkin verran pohjarakennustyötä. Rantarakenteen
ankkurointi rajoittaa ja hankaloittaa kellarikerrosten rakentamista ja kaivanto-
jen tuentaa. Tontin länsi- ja pohjoispuolella sijaitsevat kaukolämpö- ja kauko-
jäähdytysjohdot rajoittavat työtilaa ja kaivantoja.

Mikäli laiturialueelle sijoitetaan rakenteita, ennen rakentamiseen ryhtymistä
tulee laiturirakenteen pysyvyys varmistaa ja nykyinen laiturirakenne suojata ja
laiturirakenteen ankkurit korvata uusilla niiltä osin, joilta rakentaminen voi vau-
rioittaa niitä. Laiturirakenne voi vaatia sekä vahvistamista että nykyisten ank-
kurien korvaamista uusilla ankkureilla.

Kaava-alueella suositeltava alin rakentamiskorkeus on esitetty selostuksessa
kohdassa ympäristöhäiriöt.

Kaava-alueen maaperä on tehtyjen tutkimusten mukaan paikoin pilaantunut
metalleilla ja öljyhiilivedyillä. Kaavassa on maaperän pilaantuneisuuden selvit-
tämistä ja kunnostamista koskeva kaavamääräys. Kaava-alueella on voimas-
sa oleva ympäristölupapäätös maaperän pilaantuneisuuden kunnostamiseksi.
Uudisrakennuksen maaperän kunnostustyö on käynnistetty ja valmistuu alku-
vuonna 2015. Tyynenmerenkadun lisäkaistan kohdalla ja makasiinirakennus-
ten alueella kunnostustyöt tehdään kadun ja alueen rakentamisen yhteydes-
sä.

Ympäristöhäiriöt

Hotellin uudisrakennuksen osalta liikenteen aiheuttama meluhaitta torjutaan
julkisivun riittävällä ääneneristävyydellä. Kaavassa on määräys uudisraken-
nuksen ääneneristysvaatimuksesta. Uudisrakennuksessa on koneellinen il-
manvaihto, ja ulkoilma otetaan siten, että kokoojakatujen ilmanlaatu ei hei-
kennä sisäilman laatua. Matkustajasataman laivaliikenne ei heikennä ilman-
laatua näin kaukana.

Uudisrakentamisen alin suositeltava rakentamiskorkeus kaava-alueella on
+3,1 (N2000). Suositus perustuu Helsingin tulvastrategian ja ympäristöop-
paan (Tulviin varautuminen rakentamisessa, 2014) ohjeisiin. Korkeustason
alapuoliset tilat on toteutettava vedenpaine-eristettynä ja veden pääsy tiloihin
esimerkiksi ajoluiskien kautta on estettävä rakenneteknisin ratkaisuin.

Uudisrakennuksen kohdalla on kaavaan merkitty sijainniltaan ohjeellinen
maanalainen tulvareitti. Muita hulevesitulvien mahdollisia purkautumisreittejä
ovat makasiinirakennusten välinen kansialue sekä alueen eteläosassa Rion-
katu. Tulvareitit purkavat hulevedet mereen.
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Makasiinirakennusten käyttöönotossa tulee varmistua siitä, että rakenteista ei
aiheudu tulevassa käytössä terveys- tai viihtyisyyshaittaa. Kaavassa on ra-
kenteiden kunnostamista koskeva määräys.

5
ASEMAKAAVAN TOTEUTTAMISEN VAIKUTUKSET

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja rakennettuun ympäristöön

Historiallisen satama-alueen lähes tyhjillään oleva rakennuskanta otetaan uu-
teen käyttöön osaksi Jätkäsaaren uutta kaupunginosaa ja kantakaupunkia.
Samalla rantalaituri rakennetaan osaksi Hietalahtea kiertävää julkista ranta-
promenadia. Alue jatkaa Helsingin merellistä kantakaupunkia uutena vapaa-
ajanviettopaikkana Jätkäsaaressa.

Hotellin uudisrakennus on matala torni, joka on ympäristöään korkeampi. Se
muodostaa päätteen Mechelininkadulle ja Bulevardille ja merkitsee Jätkäsaa-
ren tuloristeyksen korkeudellaan sekä muodostaa Hietalahden avoimen vesi-
alueen reunaan maamerkin.

Lähiympäristön arvokas rakennuskanta on otettu hotellin suunnittelussa huo-
mioon siten, että tornirakennuksen jalustan korkeus sekä makasiini L2:een liit-
tyvä lasinen käytävä ovat suhteutettuja viereisen makasiinin toisen kerroksen
räystäskorkeuteen.

Asemakaava-alueesta ja liittymisestä lähiympäristöön on laadittu pienoismalli
mittakaavaan 1:1000. Rakennuttaja on laatinut rakennuksesta tarkemman
pienoismallin 1:500. Lisäksi Hietalahden ympäristön suunnitelmista on laadittu
korkeaa rakentamista tutkivaan selvitykseen liittyvä malli 1:1000. Pienoismal-
lien avulla voidaan arvioida muodostuvaa kaupunkirakennetta ja sen suhdetta
olemassa olevaan ympäristöön.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon järjestämiseen

Asemakaava-alueen kortteleiden toiminnot lisäävät liikennettä Jätkäsaaren
kokoojakaduilla sekä Rionkadulla.

Tyynenmerenkadun katualueen leventäminen mahdollistaa lisäkaistan pohjoi-
sen suuntaan välille Rionkatu-Välimerenkatu. Lisäkaista turvaa erityisesti
matkustajasataman liikenteen toimivuuden ja korvaa suljetun Jätkäsaarenlai-
turin ajoreitin satamasta. Lisäkaista lisää Välimerenkadun ja Tyynenmerenka-
dun risteyksen kapasiteettia. Lähialueen pahimmat liikenteelliset pullonkaulat
ovat kuitenkin Mechelininkadun eteläpäässä, joten Tyynenmerenkadun lisä-
kaista ei sujuvoita liikennettä laajemmalla alueella ja liikenne jonoutuu ajoit-
tain Tyynenmerenkadulla.
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Kaava-alue on saavutettavissa hyvin joukkoliikenteellä, jalan sekä pyörällä.

Vaikutukset tuulisuuteen

Jätkäsaaren tuulisuutta on tarkasteltu osayleiskaavan laadinnan yhteydessä
teetetyssä tarkastelussa, jossa alueen tuulisuutta ja pakkasen purevuutta
suunnittelualueella tutkittiin pienoismallin tuulitunnelikokein ja paikallisten tuu-
li- ja lämpötilatilastojen avulla. Yleisesti ottaen voidaan todeta Jätkäsaaren
olevan Helsingin oloissa tuulinen alue, johtuen sen sijainnista meren rannikol-
la.

Tornihotellin aiemman suunnitteluratkisun yhteydessä pyydettiin tuulisuuslau-
sunto. Lausunto perustuu tornihotelliin, jonka kerroslukumäärä on 33 ja kor-
keus 115 metriä maanpinnasta. Nyt laadittavassa kaavassa hotellin korkeus
on 78,5 metriä maanpinnasta. Suunnitteluratkaisussa, johon lausunto perus-
tuu, ei havaittu korkean tornin lisäävän vaarallisia puuskatuulia siinä määrin,
että kaavaratkaisu ei olisi ollut hyväksyttävä tuulisuuden osalta. Koska tämän
kaavan mahdollistama rakentamiskorkeus on aiempaa matalampi, voidaan
katsoa, että kaavan mukainen hotelliratkaisu on tuulisuuden kannalta hyväk-
syttävä.

Kaava-alueella tai sen läheisyydessä voi paikoin esiintyä tilanteita, joissa tuu-
lisuus on hyvä jatkosuunnittelussa ottaa huomioon viihtyisän liikkumis- ja
oleskeluympäristön varmistamiseksi.

Vaikutukset viihtyvyyteen ja terveellisyyteen

Alueen maaperässä on todettu vanhojen täytemaiden aiheuttamaa pilaantu-
neisuutta. Alue kunnostetaan eikä pilaantuneisuus aiheuta terveys- tai viihty-
vyyshaittaa.

Rakennuksen pohjoispuolella sijaitsee jäteveden pumppaamo, jonka tuule-
tushormi on johdettavissa korkeammalle hotellirakennuksen osana. Tämä vä-
hentää hajuhaittaa katutasolla.

Vaikutukset palveluihin ja elinkeinoihin

Uusi hotelli mahdollistaa majoittumisen matkustajasataman läheisyydessä ja
tarjoaa kansainvälisesti kilpailukykyisen kongressitilan. Yksi Helsingin matkai-
lun strategisista päämääristä on, että Helsinki on kansainvälisesti tunnettu
kongressi- ja tapahtumakaupunki.

Tavoitteena Jätkäsaaressa on elävän kadunvarsiliiketilan ja eri toimintojen
saaminen alueelle. Hotelli ja kulttuuritoiminta makasiineissa lisää kadunvarsi-
liiketilojen kysyntää ja kannattavuutta alueella ja tukee näitä tavoitteita.
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Vesibussin tuominen Jätkäsarenlaituriin parantaa yhteyksiä kantakaupunkiin
sekä mahdollistaa hotellivieraiden kuljettamisen meriteitse ja antaa matkaili-
joille aidon kokemuksen Helsingistä merellisenä kaupunkina.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavan toteuttamisen kustannukset on arvioitu Jätkäsaarenkallion ja Hieta-
saaren asemakaavan yhteydessä vuonna 2009. Nyt toteutettava maankäyttö-
suunnitelma eroaa aiemmasta kustannuksiltaan ainoastaan Tyynenmerenka-
dun lisäkaistan ja vesibussilaiturin rakentamisen osalta. Tyynenmerenkadun
lisäkaistan rakentaminen ei johdu tämän kaavan toteuttamisesta vaan lisä-
kaista palvelee matkustajasataman liikenneratkaisuja. Kaava mahdollistaa
vesibussilaiturin rakentamisen. Jos laituri rakennetaan, sen kustannusvaiku-
tuksen arvioidaan olevan vähäinen.

6
ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

Rakentamiskelpoiseksi saattaminen

Uudisrakennuksen maaperän kunnostustyö on käynnistetty ja valmistuu alku-
vuonna 2015. Tyynenmerenkadun lisäkaistan kohdalla ja makasiinirakennus-
ten alueella kunnostustyöt tehdään kadun ja alueen rakentamisen yhteydes-
sä.

Rakentamisaikataulu

Kongressihotellirakennuksen rakentaminen alkoi maaliskuussa 2015. Raken-
nuksen arvioidaan olevan valmis lokakuussa 2016. Tyynenmerenkadun lisä-
kaistan rakentaminen on toteutettu hotellin työmaata palvelevaksi ajoyhtey-
deksi ja rakennetaan valmiiksi kaduksi hotellin valmistumisen jälkeen vuoden
2016 syksyllä. Tonttien ja julkisten ulkotilojen suunnittelu on käynnissä ja sitä
tarkastellaan osana Hietalahtea ympäröivän alueen yhteissuunnitelmaa. Ma-
kasiini L3 voidaan toteuttaa mahdollisten hankkeiden vaatimassa aikataulus-
sa.

Toteutuksen seuranta

Talous- ja suunnittelukeskuksen kehittämistoimistossa on toteutusta varten
Länsisatama-projekti. Myös kaupunkisuunnitteluviraston asemakaavaosaston
Länsisatama-projekti osallistuu aktiivisesti toteutuksen koordinointiin.
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7
SUUNNITTELUN VAIHEET

Vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja vuorovaikutus

Makasiinien tonttien 2 ja 3 osalta kaavamuutos on tullut vireille kaupunki-
suunnitteluviraston aloitteesta.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston asemakaa-
vaosaston kirjeellä, jonka mukana lähetettiin osallistumis- ja arviointisuunni-
telma (päivätty 22.10.2012).

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti. Sitä sekä kaavan lähtökohtia ja tavoitteita
esiteltiin yleisötilaisuudessa 4.12.2012.

Asemakaavan muutosluonnos ja muu valmisteluaineisto ovat olleet nähtävillä
kaupnkisuunnitteluvirastossa 26.11.–14.12.2012.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä kaavamuutoksesta ei ole ase-
makaavaosastole saapunut yhtään mielipidettä.

Viranomaisilta on saapunut 9 kannanottoa, jotka on otettu jatkosuunnittelussa
huomioon.

Kaava-alueen tontille 4 on suunniteltu Ab Invest Aps toimesta hotellirakennus,
joka on vähäisiä poikkeamia lukuunottamatta voimassa olevan kaavan mu-
kainen. Kiinteistövirasto luovutti alkuvuodesta 2015 hankkeelle tonteista 1 ja 2
yhdistetyn tontin 4 (tonttijako 23.5.2014). Hotellihanke sai rakennusluvan
12.12.2015.

Hotellin tontti katsotaan tarpeelliseksi liittää Sonckin makasiinien kaavaan,
koska Tyynenmerenkadun lisäkaistan rakentaminen muuttaa korttelin ja tont-
tien rajoja myös hotellitontin osalta. Samalla päivitetään kaava vastaamaan
rakennusluvan saaneen hotellin kerros- ja rakennusaloja suunnitelmien mu-
kaisesti.

Viranomaisyhteistyö

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessä on tehty viranomaisyhteistyötä kiin-
teistöviraston, rakennusvalvontaviraston, rakennusviraston, liikuntaviraston,
Helsingin Sataman, kaupunginkanslian ja kaupunginmuseon sekä ympäristö-
keskuksen kanssa.
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Esitetyt mielipiteet

Kaavamuutoksen valmisteluun liittyen ei asemakaavaosastolle ole saapunut
kirjeitse yhtään mielipidettä.

8
KÄSITTELYVAIHEET

Asemakaava- ja asemakaavan muutos esitellään kaupunkisuunnittelulauta-
kunnalle 9.6.2015.

Helsingissä

Olavi Veltheim
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nuskäyttöön. Tontilla 1 on vireillä oma kaa-
vamuutos.

Muut suunnitelmat ja päätökset

 Jätkäsaarenkallion ja Hietasaaren ase-
makaavan julkisen ulkotilan katuympäris-
tösuunnitelma. LOCI maisema-
arkkitehdit Oy, FINNMAP Infra Oy, 2008

 Jätkäsaarenkallion ja Hietasaaren katu-
suunnitelma

 Rakennuksen L2 muuttaminen toimisto-
rakennukseksi, SARC, rakennuslupa
2007, rakennusluvan muutos 2009.

 Uudenmaan ympäristökeskus on
5.6.2009 antanut Jätkäsaaren ja Hieta-
saaren asemakaava-alueen, johon ase-
makaavamuutosalue kuuluu, pilaantu-
neen maaperän puhdistamista ja haitta-
ainepitoisten maa-ainesten sekä betoni-,
tiili- ja asfalttimurskeen hyödyntämistä
koskevan ympäristölupapäätöksen No
YS 674.

Maankäyttösopimus

Kiinteistövirasto valmistelee asemakaavan
muutoksen perusteella mahdollisesti kysee-
seen tulevan maankäyttösopimuksen haki-
jan kanssa käytävissä neuvotteluissa.

Tehdyt selvitykset

Suunnittelualuetta koskevia selvityksiä:
 Maaperän ja sedimenttien haitta-

aineselvitykset, riskinarviointi ja kunnos-
tussuunnittelu v. 1999, 2000, 2001,
2002, 2003, 2004, 2005, 2007, 2008

 Geotekninen rakennettavuusselvitys ja
pudotustiivistyskoe v. 2002

 Meluselvitykset ja -suunnitelmat v. 2000,
2002, 2003, 2004, 2005

 Matkustajasataman päästöjen selvitykset
v. 1999, 2002, 2007

 Hajun ja hajuhaitan kartoitus v. 2001

 Tuulisuuden huomioon ottaminen v.
2002, 2006

 Jätkäsaaren joukkoliikenneselvitys v.
2001 ja Liikkumisen ohjauksen soveltu-
vuus Jätkäsaaressa v. 2006

 Jätehuoltosuunnitelmat v. 2007
 Kaupunkivalaistuksen periaatteet v. 2006

Vaikutusten arviointi

Kaupunkisuunnitteluvirasto arvioi kaavan
toteuttamisen vaikutuksia kaupunkikuvaan,
liikenteeseen ja alueen palveluihin sekä ih-
misten elinoloihin, terveyteen ja turvallisuu-
teen kaavan valmistelun yhteydessä.

Kaavan valmisteluun osallistuminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lä-
hetetty osallisille. Kaavaluonnos ja muu
valmisteluaineisto on esillä 26.11.–
14.12.2012:
 kaupunkisuunnitteluvirastossa, Kansa-

koulukatu 3, 1. krs
 kaupungin ilmoitustaululla, Kaupunginta-

lo, Pohjoisesplanadi 11–13
www.hel.fi/ksv  (kohdassa "Nähtävänä
nyt").

Keskustelutilaisuus on 4.12.2012 klo 18–20,
Huutokonttorissa, Tyynenmerenkatu 1.

Kaavan valmistelija on tavattavissa kaupun-
kisuunnitteluvirastossa sopimuksen mu-
kaan.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä
kaavaluonnoksesta voi esittää mielipiteen
viimeistään 14.12.2012 kirjallisesti osoit-
teeseen:

Helsingin kaupunki, Kirjaamo,
Kaupunkisuunnitteluvirasto, PL 10,
00099 HELSINGIN KAUPUNKI
(käyntiosoite: Kaupungintalo, Pohjois-
esplanadi 11–13)

http://www.hel.fi/ksv
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tai sähköpostilla helsinki.kirjaamo(a)hel.fi
tai faksilla (09) 655 783

Mielipiteensä voi esittää myös suullisesti
kaavan valmistelijalle.

Viranomais- ja muu asiantuntijayhteistyö jär-
jestetään erillisin neuvotteluin.

Kaavaluonnoksen ja saadun palautteen
pohjalta valmistellaan kaavaehdotus. Tavoit-
teena on, että ehdotus esitellään kaupunki-
suunnittelulautakunnalle keväällä 2013.

Lautakunnan puoltama ehdotus asetetaan
julkisesti nähtäville ja siitä pyydetään (tarvit-
taessa) viranomaisten lausunnot. Kaavaeh-
dotuksesta voi tehdä muistutuksen nähtävil-
läoloaikana.

Tavoitteena on, että kaavaehdotus on kau-
punginhallituksen ja kaupunginvaltuuston
käsiteltävänä syksyllä 2013.

Ketkä ovat osallisia

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
 alueen ja lähialueiden maanomistajat,

asukkaat ja yritykset
 seurat, yhdistykset:

Helsingin kaupunginosayhdistykset ry
HELKA, Eteläiset kaupunginosat, Kam-
pin kaupunginosayhdistys, Lauttasaari -
Seura, Munkkisaari - Hernesaariseura,
Pro Eira, Punavuoriseura, Ruoholahti -
Jätkäsaari seura, Töölö - Seura, Jätkä-
saari seura, Helsingin luonnonsuojelu-
yhdistys ry, Helsingin seudun kauppa-
kamari, Helsingin Yrittäjät, Kynnys ry,
Invalidiliitto, Suomen arkkitehtiliitto ry
SAFA

 kaupungin asiantuntijaviranomaiset: Hel-
singin Energia, Helsingin Satama, Hel-
singin seudun ympäristöpalvelut, Helsin-
gin seudun liikenne, kaupunginkirjasto,

kiinteistöviraston geotekninen- ja tontti-
osasto, kulttuurikeskus, liikennelaitos, lii-
kuntavirasto, nuorisoasiainkeskus, ope-
tusvirasto, pelastuslaitos, rakennusval-
vontavirasto, rakennusviraston katu- ja
puisto-osasto, sosiaalivirasto, terveys-
keskus, ympäristökeskus

 muut asiantuntijaviranomaiset: Uuden-
maan elinkeino-, liikenne- ja ympäristö-
keskus, Liikenteen turvallisuusvirasto
Trafi Merenkulku ja Liikennevirasto.

Mistä saa tietoa

Suunnittelun etenemistä voi seurata kau-
punkisuunnitteluviraston internet-palvelusta:
www.hel.fi/ksv kohdassa Suunnitelmat kar-
talla.

Suunnittelusta tiedotetaan
 kirjeillä osallisille (asunto-osakeyhtiöiden

kirjeet lähetetään isännöitsijöille, joiden
toivotaan toimittavan tiedon osakkaille ja
asukkaille)

 Ruoholahden Sanomissa
 www.hel.fi/ksv (kohdassa Nähtävänä

nyt!)

Asemakaavaehdotuksen julkisesta nähtä-
villäolosta tiedotetaan kuulutuksella, joka
julkaistaan Helsingin Sanomissa, Hufvud-
stadsbladetissa ja Metrossa sekä viraston
internet-sivuilla (www.hel.fi/ksv).

Kaavaa valmistelee

Projektipäällikkö Matti Kaijansinkko
puhelin 310 37195
sähköposti matti.kaijansinkko(a)hel.fi

Arkkitehti Laura Brax
puhelin 310 37474
sähköposti laura.brax(a)hel.fi
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Liikennesuunnittelija DI Anna Nervola
puhelin 310 37135
sähköposti anna.nervola(a)hel.fi

Insinööri Kati Immonen
puhelin 310 37254
sähköposti kati.immonen(a)hel.fi



Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 091 Helsinki Täyttämispvm 23.03.2015
Kaavan nimi Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Hyväksymispvm  Ehdotuspvm  
Hyväksyjä  Vireilletulosta ilm. pvm  
Hyväksymispykälä  Kunnan kaavatunnus  
Generoitu kaavatunnus  
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 3,7006 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]  
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]  Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]3,7006
 

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]   
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset    Ei-omarantaiset  
Lomarakennuspaikat [lkm]Omarantaiset  Ei-omarantaiset  

Aluevaraukset Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m²]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m² +/-]

Yhteensä 3,7006 100,0 32260 0,87 0,0000 359
A yhteensä       
P yhteensä       
Y yhteensä       
C yhteensä       
K yhteensä 1,3230 35,8 32260 2,44 -0,1386 359
T yhteensä       
V yhteensä       
R yhteensä       
L yhteensä 1,4308 38,7   0,1386  
E yhteensä       
S yhteensä       
M yhteensä       
W yhteensä 0,9468 25,6     

Maanalaiset
tilat

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m²]

Pinta-alan muut. [ha +/-]Kerrosalan muut. [k-m² +/-]

Yhteensä      

Rakennussuojelu
Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm +/-] [k-m² +/-]
Yhteensä     



Alamerkinnät

Aluevaraukset Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala [k-
m²]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut. [k-
m² +/-]

Yhteensä 3,7006 100,0 32260 0,87 0,0000 359
A yhteensä       
P yhteensä       
Y yhteensä       
C yhteensä       
K yhteensä 1,3230 35,8 32260 2,44 -0,1386 359
KTY 0,6212 47,0 10460 1,68 0,6212 10460
KL-1 0,7018 53,0 21800 3,11 -0,7598 -10101
T yhteensä       
V yhteensä       
R yhteensä       
L yhteensä 1,4308 38,7   0,1386  
Kadut 1,4308 100,0   0,1386  
E yhteensä       
S yhteensä       
M yhteensä       
W yhteensä 0,9468 25,6     
W 0,9468 100,0     



Sijaintikartta
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti



Ilmakuva
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti
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le avointa ravintolatilaa.

seen tulee sijoittaa vähintään 350 m2 yleisöl-

Rakennusalan osa, jonka ylimpään kerrok-

 

Rakennusala.

 

sallittu korkeusasema.

Rakennusten, rakenteiden ja laitteiden ylin 

 

Maanpinnan likimääräinen korkeusasema.

 

näyttely- tai muiksi asiakaspalvelutiloiksi. 

tään on varattava ravintola-, liike-, myymälä-, 

paljon ensimmäisestä (I) kerroksesta vähin-

Luku osoittaa kerrosneliömetreinä kuinka 

 

Rakennusoikeus kerrosneliömetreinä.

 

nimi.

Kadun, katuaukion tai muun yleisen alueen 

 

Ohjeellisen tontin numero.

 

Korttelin numero.

 

Kaupunginosan numero.

 

poistamista.

Risti merkinnän päällä osoittaa merkinnän 

 

Ohjeellinen  tontin raja.

 

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Osa-alueen raja.

 

Korttelin, korttelin osan ja alueen raja.

 

2m kaava-alueen ulkopuolella oleva viiva.

 

Vesialue. 

 

rasitteena tontilla 20803/5. 

kaspalvelutiloja. Tontin 20803/4 huoltoajo on 

sekä kahvila- ja ravintolatiloja tai muita asia-

tus-, kokoontumis-, studio- ja näyttelytiloja 

tä aiheuttamattomia teollisuustiloja, koulu-

myymälä-, liike-, toimisto- ja ympäristöhäiriö-

nukseen saa sijoittaa julkisia palveluita, 

sesti arvokas suojeltava rakennus. Raken-

teollisuushistoriallisesti ja rakennustaiteelli-

Toimitilarakennusten korttelialue, jossa on 

 

rasitteena tontilla 20803/4. 

ravintolatiloja. Tontin 20803/5  huoltoajo  on 

toimisto- sekä kokoontumis-, myymälä- ja 

saa sijoittaa myös hotellitoimintaan liittyviä 

arvokas suojeltava rakennus. Korttelialueelle 

lisuushistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti 

Hotellirakennusten korttelialue, jossa on teol-

 

-MÄÄRÄYKSET 

ASEMAKAAVAMERKINNÄT- JA  

suudeksi. Aluetta ei saa aidata.

katualueen kanssa luontevaksi kokonai-

pintamateriaalit tulee sovittaa viereisen 

Korttelialueen rakentamaton osa, jonka 

Ajoneuvoliittymän likimääräinen sijainti. 

 

saa sijoittaa pysäköimispaikkoja. 

Huoltoliikenteelle varattu tontin osa, jolle 

 

suuntaisen aluksen. 

Vesialueen osa, jolle saa sijoittaa rannan-

 

Yhteiskäyttölaituri. Sijainti ohjeellinen.

saa aidata. 

portaat sekä esteetön yhteys. Aluetta ei 

kaupunkikuvallisesti korkeatasoiset ulko-

laiturin väliselle tasoerolle tulee rakentaa 

materiaalein. Alueen osan ja  Jätkäsaaren-

keatasoiseksi aukioksi paikalle soveltuvin 

Korttelialueen osa, joka tulee rakentaa kor-

 

Maanalainen tulvareitti. Sijainti ohjeellinen. 

 

tää ajoneuvoliittymää. 

Katualueen osa, jonka kohdalta ei saa järjes-

 

katualue, jolla huoltoajo on sallittua.

Yleiselle jalankululle ja pyöräilylle varattu 

katualue

Yleiselle jalankululle ja pyöräilylle varattu 

 

huoltoajo on sallittua.

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa, jolla 

 

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa. 

 

Katu.

 

Istutettava puurivi. 

 

vähintään lukeman (dBA) osoittamalla tasolla.

tävyyden liikennemelua vastaan on oltava 

ikkunoiden ja muiden rakenteiden ääneneris-

puoleisten rakennuksen ulkoseinien sekä 

Merkintä osoittaa rakennusalan sivun, jonka 

 

rakennus on rakennettava kiinni.

Nuoli osoittaa rakennusalan sen sivun, johon 

 

muulla rakentamisella.

ta eikä niitä saa heikentää tai vahingoittaa 

Alueella tulee ylläpitää rantamuurin rakentei-

 

+11.0. 

Uloke, jonka alapinnan vähimmäiskorkeus on 

Maanalainen tila. Sijainti ohjeellinen.

W

20803

KL-1/s

KTY/s



sr-1sr-1

s-1

rp

sn

kas ja teknisesti kestävä. 

riaalin tulee olla ulkoiselta ilmeeltään laadu-

rakennuksen pääasiallisen julkisivumate-

ja arkkitehtonisesti korkeatasoista. Uudis-

Rakentamisen tulee olla kaupunkikuvallisesti 

 

YLEISET MÄÄRÄYKSET: 

 

asema  tulee pääsääntöisesti säilyttää.

sen ulkonäköä. Jätkäsaarenlaiturin korkeus-

toimenpiteitä, jotka eivät olennaisesti muuta 

tarkoitusta ja turvallisuutta palvelevia korjaus-

säilytettävä. Nosturiin sallitaan uutta käyttö-

osa rakennuksen historiallista arvoa ja se on 

va kiinteästi rakennukseen liittyvä nosturi on 

Tontilla 20803/5 ja osin katualueella sijaitse-

kuten teollisuusraide ja pollarit tulee säilyttää. 

man toimintaan liittyneitä osia ja rakennelmia 

Jätkäsaarenlaiturin ulkotilassa olevia sata-

sia materiaaleja ja yksityiskohtia. 

disosissa voidaan käyttää moderneja teolli-

tarkoituksen muutoksen edellyttämissä uu-

edellyttämiä uusia ikkuna-aukkoja. Käyttö-

Julkisivuihin saa tehdä käyttötarkoituksen 

dimensioineen säilyttäen.  

den alkuperäisluonne mittasuhteineen ja 

Ikkunat tulee uusia teräsikkunoina, ikkunoi-

tävä, jos ikkunat muutetaan tuplaikkunoiksi. 

lisista syistä tehtävä uusiminen on hyväksyt-

L2 -rakennuksen teräsikkunoiden toiminnal-

alkuperäistoteutuksen mukaisesti. 

pakottavista syistä uusimaan, se tulee tehdä 

Mikäli alkuperäisiä rakennusosia joudutaan 

riasta kertovien yksityiskohtien säilyttäminen. 

tms. ja muiden rakennusten teollisuushisto-

ikkunoiden, ulko-ovien, lastauslaitureiden 

kennusosien kuten julkisivujen, vesikaton, 

ten tai niihin verrattavien rakenteiden ja ra-

tökohtana tulee olla rakennusten alkuperäis-

Suojelluissa rakennuksissa korjaamisen läh-

 

tää. 

Olemassa olevat porrashuoneet tulee säilyt-

 

ominaispiirteitä.  

voa tai muuttavat arkkitehtuurin ja sisätilan 

punkikuvallista tai teollisuushistoriallista ar-

vujen ja vesikaton rakennustaiteellista, kau-

us- tai muutostöitä, jotka heikentävät julkisi-

purkaa eikä siihen saa tehdä sellaisia korja-

tavan arvokas rakennus. Rakennusta ei saa 

kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti huomat-

Suojeltava rakennus. Rakennustaiteellisesti, 

 

Nosturi. Sijainti ohjeellinen.  

Raitiovaunupysäkki.

 

laistus.  

yleisten alueiden sekä rakennusten ulkova-

taen. Valaistussuunnitelman tulee kattaa 

tella alueen historiallinen arvo huomioon ot-

valaistussuunnitelma. Valaistus tulee suunni-

Alueelle on laadittava erillinen hyväksyttävä 

 

na. Tarjoilualueita ei saa aidata. 

kealaatuisina ja satamamiljööseen soveltuvi-

sina, muotoilultaan ja materiaaleiltaan kor-

teutettava kaupunkikuvallisesti korkeatasoi-

Ulkotilat rakenteineen ja kalusteineen on to-

 

Tontteja ei saa aidata.  

 

porrashuoneiden sisäänkäyntejä. 

koko julkisivun pituudelta lukuun ottamatta 

muiksi asiakaspalvelutiloiksi tai studiotiloiksi 

ta pääasiassa liike-, myymälä-, näyttely- ja 

varrella olevat maantasokerrokset tulee vara-

Jätkäsaarenlaiturin ja Tyynenmerenkadun 

 

tai turvallisuushaittaa suunnitellulle käytölle. 

tava siten, ettei niistä aiheudu terveydellistä 

Rakennusten vanhat rakenteet on kunnostet-

 

rakentaminen voi vaurioittaa niitä.

kallioankkurit korvata uusilla niiltä osin, kun 

laiturirakenne tulee suojata ja laiturirakenteen

Ennen rakentamiseen ryhtymistä nykyinen

rakentamiseen ryhtymistä. 

ja pilaantuneet alueet kunnostettava ennen 

Maaperän pilaantuneisuus on selvitettävä 

 

sivulta. 

ilmanottoa ei saa ottaa kadunpuoleiselta julki-

Tyynenmerenkatuun rajautuvien rakennusten

 

miskorkeus on +3,1 (N2000) 

Uudisrakentamisen alin suositeltava rakenta-

 

ki huoltoliikenne voidaan järjestää sen kautta. 

suunniteltava sellaisiksi, että kiinteistön kaik-

Lastausalueen järjestelyt on mitoitettava ja 

 

minnan vaatimukset.  

alustan paksuus ja paino sekä pelastustoi-

huomioon puuistutuksiin tarvittavan kasvu- 

ustasoa määriteltäessä tulee ottaa erityisesti 

olevan kansirakenteen kantavuutta ja korke-

Maanalaisten tilojen ja rakenteiden päällä 

 

set rakennuksen ulkonäölle. 

teknisten tilojen ja laitteiden tulee olla alistei-

Suojeltujen rakennusten katolle sijoitettavien 

 

rosalan lisäksi. 

Tekniset tilat saa sijoittaa kerroksiin ker-

 

Jätehuoneet tulee sijoittaa rakennukseen. 

 



laadittava erillinen tonttijako. 

Tällä asemakaava-alueella korttelialueelle on 

 

arvioinnille 5 vuotta. 

määräaika asemakaavan ajanmukaisuuden 

tö- ja rakennuslain 60.2 ja 60.3 §:n mukainen  

Tämän asemakaavan alueella on maankäyt-

rosalaa.

vähimmäismäärä on 1 pp / 50 m2 toimistoker-

Tontille sijoitettavien polkupyöräpaikkojen 

POLKUPYÖRÄPAIKKAMÄÄRÄYKSET

sille. 

säköintipaikka, joka on varattu liikuntaestei-

Jokaista tonttia varten tulee osoittaa yksi py-

 

Muut tilat, enintään           1 ap / 250 k-m2 

Myymälät, enintään          1 ap / 120 k-m2 

Toimistot, enintään           1 ap / 350 k-m2 

Hotellit, enintään               1 ap / 350 k-m2 

 

TONTTIEN AUTOPAIKKAMÄÄRÄYKSET 

kaupunkikuvaan sopiva. 

oltava korkeatasoinen ja kantakaupungin 

kalusteen muotoilun ja valon värientoiston on 

tunnetta ja sopia kaupunkikuvaan. Valaisin-

laisia toiminta-alueita, edistää turvallisuuden 

Valaistuksen tulee korostaa reitistöjä ja eri-

 

nattimet. 

valaistus ja raitiovaunujen ajojohtojen kan-

köynnöksineen, joihin voidaan integroida 

molemmin puolin köynnösristikkopylväät

Tyynenmerenkadulle tulee sijoittaa kadun 

 

motettavissa.  

nen esteetön reitti on selkeä ja helposti hah-

reiteistä, on huolehdittava, että vaihtoehtoi-

ta. Mikäli pääreitit poikkeavat esteettömistä 

teettöminä kaikkien käyttäjäryhmien kannal-

Kevyen liikenteen reitit on toteutettava es-

 

laiturirakenteet on säilytettävä. 

punkikuvallista laatutasoa. Olemassa olevat 

lojen tulee jatkaa Hietalahdenrannan kau-

Jätkäsaarenlaiturin ja siihen liittyvien aukioti-

KATU-ALUETTA KOSKEE LISÄKSI: 

 

sekä porrasyhteyksin.

Tasoero on toteutettava riittävin esteettömin- 

tava siten, että ne liittyvät luontevasti toisiinsa. 

käsaarenlaiturin välinen tasoero on rakennet-

Tontilla 20803/4 ja 5 rakennusten ja Jät-



Havainnekuva
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti



Ote maakuntakaavasta
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

MERKINNÄT

Taajamatoimintojen alue

Keskustatoimintojen alue

Virkistysalue

Viheryhteystarve

Luonnonsuojelualue

Energia- ja/tai jätehuoltoon varattu alue

Yhdyskuntateknisen huollon alue

Veneväylä
Liikennetunneli
Liikenneväylän katkoviivamerkintä osoittaa vaihto-
ehtoisen ratkaisun tai ohjeellisen linjauksen

Moottoriväylä

Valtatie/Kantatie

Eritasoliittymä

Päärata

400 kV voimalinja
Raakavesitunneli
Jätevesitunneli

Natura 2000 verkostoon kuuluva tai ehdotettu 
alue

Kulttuuriympäristön tai maiseman vaalimisen 
kannalta tärkeä alue, tie tai kohde

Valtakunnallisesti merkittävä muinaisjäännös

Puolustusvoimien alue

Satama

Yhdysrata

Laivaväylä

Pohjavesialue

UNESCO:n maailmanperintökohde
Pääkaupunkiseudun rannikko- ja saaristovyö-
hyke -rajaus

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti



Ote 2. vaihemaakuntakaavasta
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti



Ote 2. vaihemaakuntakaavasta, merkinnät 
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti



Ote yleiskaava 2002:sta
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti



Ote Jätkäsaaren osayleiskaavasta
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti



300m

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto                        

Asemakaavaosasto                                            

                                                            Länsisatama-projektiLiite kaavaan

Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit

Ote ajantasakaavasta



Kuvaliite suojelukohteista
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti



Kuvaliite suojelukohteista
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti



Havainnekuvia ja piirustuksia kongressihotellista
Jätkäsaari, Tornihotelli ja Sonckin makasiinit
Liite kaavaan

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto
Asemakaavaosasto
Länsisatama-projekti










