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Asemakaavalla on sijoitettu kelluvia asuntoja Kipparvuoren rannan
edustalle. Liséksi on uudistettu venelaiturialueet, sallitaan yuden
veneiden myyntikeskuksen rakentaminen alueen pohjoisosaan ja lisatty
maa-alueita. Rautaruukki Oy:n paakonttorin tonttia on laajennettu
hykyisen Kipparvuoren puiston alueelle. Liike- ja julkisten rakennusten
xorttelialue on muutettu asuin-, like- ja toimistorakennusten
xorttelialueeksi. Kelluvien asuntojen lukumaéra on enintasn 21 ja
Asuntolaivoja on enint&n 6 kpl.

HEL 2611-007443

Uudenmaan ELY - keskus pitda asemakaavaa hyvin laadittuna. ELY -
keskus tuo esiin seuraavat seikat:

Tulvasuojelu

Selostuksen liitteen oleva aallokkotarkastelu on hyva suunnittelun
apuvéline. Rakentamiskorkeudesta tulisi olla maardys merenpinnan
korkeuden vaihteluihin varautumisen vuoksi. Samasta syysta tulisi
tarkastella toimivuuden kannalta kelluvien asuntojen vesi-, energia- ja
l&mpohuoltokysymyksia ja kulkuyhteyksis.

Meluntorjunta

Meluselvitykset ovat riittévat ja ne osoittavat toimenpiteet, joilla alue
saadaan terveelliseksi ja viihtyisaksi. Kéytants on osoittautunut, etts
meluesteiden ajoitusmarays on parempi kytkea rakennusluvan
myoéntamiseen eiké uusien asuntojen kayttéonottoon.
Meluntorjuntaméaaraysté tulee tarkistaa em. tavalla

Vesistévaikutukset

Vesistdvaikutukset on esitetty kaavaselostuksessa yleispiirteisesti eika
selostuksesta kay ilmi mihin vaikutusarviot perustuvat.

Koska kaava koskee suurelta osin vesialuetta, vesistévaikutukset on
tarkeata selvittaa ajoissa perusteellisesti. Vaikutukset virtauksiin ja
vedenvaihtuvuuteen tulee selvittda kaikki tarpeelliset rakenteet
huomioon ottaen (mm. aallonmurtajat). Likaantuneet sedimentit tulee
ottaa huomioon vesirakennustdiden vaikutuksia arvioitaessa. Tam3
tulee tehda myos siltéd osin kuin ne on suunniteltu jatettavaksi
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<Dnro tai asiakirjan nro> 212

paikoilleen. Likaantuneilla sedimenteilla saattaa olla vaikutusta
vesiymparistéon perustavalle asumismuodolle. Koska kyseess on
vesialue, jolla on todettu laajasti sedimentin likaantumista ja jolta
pyydetyssa kalassa on todettu poikkeuksellisen korkeita OT-yhdisteiden
pitoisuuksia, on tarkeéata, ettei alueelle ja4vista sedimenteista aiheudu
haitallisten aineiden levidmista ympéroiville vesialueelle.

Perusteellisempi selvitys vaikutuksista kalan kulkuun ja muihin
kalastovaikutuksiin on esitettava. Selostuksessa on esitettdva, miten
haitalliset vaikutukset kalastoon on viltetty.

Yksikén paallikon sijainen

Ylitarkastaja Brita Dahlqvist-Solin

Ylitarkastaja Tuomas Autere

TIEDOKSI sahkopostilla Hannu Airola, Heidi Akerla, Kari Rantakokko
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LAUSUNTO KIPPARLAHDEN ALUETTA KOSKEVASTA ASEMAKAA-
VAN MUUTOSEHDOTUKSESTA (NRO 12042)

Kv 2011-775, Kslk 2007-575

Kiinteistokartta J4/R1-2,

Kipparlahti, Kipparlahden ranta,

Kipparvuori, Suolakivenkatu

Kiinteistoviraston tonttiosasto toteaa lausuntonaan Kipparlahden aluet-
ta koskevasta asemakaavan muutosehdotuksesta nro 12042 seuraa-
vaa:

Lausunto on pyydetty antamaan kaupunkisuunnittelulautakunnalle
6.6.2011 mennessa.

Kiinteistétoimen tavoitteena on, etta kelluville asunnoille ja asuntolai-
voille tulisi muodostaa pysyvda asumista varten asemakaavaan omat
tontit. Kelluvien asuntojen ja asuntolaivojen tulisi olla kytkettyina laitu-
riin ja kunnallistekniikkaan, eika niiden tulisi seilata alueella edes takai-
sin. Tamé mahdollistaa pitk&aikaiset vuokrasopimukset, joissa on va-
paa siirto-oikeus ja joissa vuokraoikeuksia ja kelluvia asuntoja/asunto-
laivoja voidaan kayttaa rakentamis- ja/tai korjaustsiden rahoituksen jar-
jestamiseksi vakuutena (ns. laitoskiinnitys).

Taman vuoksi tonttiosasto esittad, mikali tarkoitus on sallia asuntolai-
voille vain pysyvé asuminen, etta niille merkittaisiin kaavamuutokseen
myo6s omat asuntotontit vesialueen osien sijasta. Tama olisi selkeinta
muun muassa kiinteistorekisterijarjestelman selkeyden, kirjausten koh-
dentumisen ja rasitteiden jarjestelyjen ja vapauttamisten kannalta seka
noudattaisi kiinteistétoimen vakiintunutta linjausta asuntotonttien luovu-
tuksen osalta. Tallgin tonttien luovuttaminen kuuluisi selkessti kiinteis-
totoimelle. Alueiden vuckraaminen asuntolaivoja varten tilapaisesti kuu-
luu sen sijaan vesialueen haltijana olevalle lautakunnalle.

Kaava-alueella ei ole tehty varauspééatéksia kelluvien asuntojen ja
asuntolaivojen osalta. Asiassa on tarkoitus varata mainitut tontit iimoit-
tautumismenettelyn tai muun kilpailun perusteella.

Postiosoite Kédyntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL 2214 Katariinankatu 1 +358 9310 1671 +358 9 31036380  800013-70069628 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Alv.nre
tonti@hel.fi http:/iwww.hel filkv/tonti Fl02012566
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Asemakaavan muutosalueelle on merkitty rakennusoikeutta 17 920
k-m? aikaisemman 9 136 k-m?n sijasta eli lisdrakennusoikeutta yhteen-
s& 8 784 k-m?. Lisdrakennusoikeutta on osoitettu neljalle kelluvien
asuntojen tontille (W/A-1) yhteensé 2 360 k-m?, toimistorakennusten
tontille (KT) 43017/2 yhteensa 3 050 k-m?, asuin- liike- ja toimistora-
kennusten tontille (AL) 43016/3 yhteensa 474 k-m?2, venesatama-
alueelle (LV) yhteensa 2 830 k-m? ja AH-2-tontille yhteensa 70 k-m?2.
Taman vuoksi kaavaehdotus luo edellytyksia lisdrakentamiselle ja lisaa
kaupungin vuokratuloja sek& maanarvoa.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd uusi pelastuslaki tulee voimaan
1.7.2011. Mainitun lain mukaan véestonsuoja on rakennettava raken-
nusta tai samalla tontilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhméaa
varten, jos sen kerrosala on vahintdan 1 200 nelibmetria ja siina asu-
taan tai tydskennellaan tai oleskellaan muutoin pysyvasti. Tdma mah-
dollistaisi suuremmankin asuntokerrosalamaéran toteuttamisen kelluvil-
le asunnoille merkityille tonteille iiman véesténsuojan rakentamisvelvol-
lisuutta, mikéli se muutoin on alueen suunnitteluperiaatteiden mukaista.

Asuntotonttien kautta on merkitty yleiselle jalankululle ja polkupybrailyl-
le varatut vesialueen osat, joille saa rakentaa kelluvia asuntoja palvele-
van laiturin (pp/l). Varmistaakseen tavoitteena olevan laiturialueiden
yleisen kaytdn ehdotukseen tulisi merkita niiden rakentaminen velvoite-
muotoon.

Muutosehdotukseen on my6s merkitty yhteispihatontit (AH-1 ja AH-2).
Kéytannossa voi olla hyvinkin haasteellista saada kelluvat asunnot, joil-
le on jo osoitettu asumista palvelevia toimintoja varten erillisia alueita,
tai varsinkin tilapaiset asuntolaivahankkeet toteuttamaan mainitut tontit.
Mikali asuntolaivoille vuokrataan tilapaisesti vesialueen osia, mainittu-
jen tonttien luovuttamisen ei pitaisi kuulua muiden kuin kelluvien asun-
tojen mahdollisesti tarvitsemalta osalta kiinteistétoimelle.

Kaavamaarayksissa tulisi olla AL-korttelialueen merkinnodissa tonttien
43016/3 ja 43019/1 tonttien 43016/2 ja 43019/1 sijasta.

Autopaikkojen vahimméisméaérissa piténee olla asuntolaivojen osalta li-
séksi mainittu lvw-1-alue. Asuntolaivathan sijoitetaan lvw-1-alueelle.

Kaava-alueen toteuttaminen aiheuttaa kaupungille merkittavia kustan-
nuksia. Merkittava osa kustannuksista muodostuu rantarakenteiden ra-
kentamisesta ja alueelle tehtavista ruoppaus- ja tayttstoista. Nama tyot
aiheuttavat kaava-alueelle hankkeen tamén suunnitteluvaiheen arvion

Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL 2214 Katariinankatu 1 +358 9 310 1671 +358 © 310 36380  B00013-70069628 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Alv.nro
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mukaan 4 milj. euron kustannukset. Liséksi venesataman venelaiturin
kustannukseksi on arvioitu 500 000 euroa ja Itavaylan reunaan raken-
nettavan meluaidan kustannukseksi 100 000 euroa.

Kelluvien asuntojen ja rantarakenteiden rakentamiseksi ruopattavat se-
dimentit ovat osittain pilaantuneita muun muassa metalleilia, polyaro-
maattisilla hiilivedyilla (PAH-yhdisteet), Sljyhiilivedyilla, tributyylitinalla
(TBT) ja klooratuilla bifenyyleilld (PCB). Haitta-aineiden vuoksi pin-
tasedimentit eivét ole merilgjityskelpoisia, joten ne on nostettava maalle
ja sijoitettava soveltuviin loppusijoituspaikkoihin. Merilajityskriteerien yli-
tys el sellaisenaan kuvaa sedimentin puhdistustarvetta vaan pelkas-
taan pois ruopattavan sedimentin merildjityskelpoisuutta. Merialueen
ruoppaus- ja tayttétyot seka kelluvien asuntojen rakentaminen vaatii
vesiluvan, jonka hakemisesta ja siihen liittyvasta suunnittelutarpeesta
on sovittava alueen toteuttajien kanssa hyvissa ajoin ennen hankkeen
kaynnistymista.

Kelluvat asunnot ja asuntolaivat monipuolistavat osaltaan asumismuo-
toja Helsingissa seka elavoittavat julkista kaupunkiymparistéa ja ranto-
ja.

Lisatiedot:

Tallila Martti, johtava kiinteistélakimies, puhelin 310 36449
Jarvinen Satu, ymparistosuunnittelija, puhelin 310 39225
Kovanen Juhani, toimistopaallikks, puhelin 310 36574

Juhani Tuuttila
osastopaallikks

Asiakirjat

Jari Tirkkonen, TASKE

Postiosoite

PL 2214

00098 HELSINGIN KAUPUNKI
tonlli@hel.fi

Kiyntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
Katariinankatu 1 +358 9 310 1671 +358 9 31036380  800013-70069628 D201256-6
Helsinki 17 Alv nro
hitp:/fwww.hel filkv/tontti F102012566
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LAUSUNTO KIPPARLAHDEN ALUEEN ASEMAKAAVAN
MUUTOSEHDOTUKSESTA (NRO 12042)

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto on pyytényt lausuntoa 42, kaupunginosan
(Kulosaari) vesi- ja suojaviheralueita seké 43. kaupunginosan (Herttoniemi,
Lénsi-Herttoniemi, Herttoniemenranta) kortteleita 43016 ja 43017 ja puisto-,
katu-, venesatama-, vesi- sek4 torialueita koskevasta asemakaavan
muutosehdotuksesta.

Kaupunkisuunnittelulautakunnan 17.3.2011 paivatyssa poytakirjanotteessa
todetaan asemakaavan muutosehdotuksesta mm. seuraavaa:

"Asemakaavan muutosehdotuksessa uuden kelluvan laiturireitin varteen on
sijoitettu kelluvia asuntoja Kipparvuoren rannan edustalle. Suunnittelun
tavoitteena on muodostaa pienimittakaavainen kelluva asuntoalue, joka on
iimeeltaan merellinen ja satamahenkinen, ja joka siten sopeutuu Kipparlahden
pienvenesataman ympdristoon. Lisaksi Kipparlahden venesatama-alueen
toimintaedellytyksi& parannetaan lisaamalla maa-aluetta, uudistamalla
venelaiturialueet seké mahdollistamalla uuden venemyyntikeskuksen
rakentaminen alueen pohjoisosaan. Rautaruukki Qyj:n pédékonttorin tonttia
laajennetaan lisérakennusta varten Hitsaajankadun puolella
Kipparvuorenpuiston pohjoisreunassa, ja sen rakennusoikeutta lisatgan n,
3000 k-m?,

Amiraali Cronstedtin torin edustalla olevan laivalaiturin yhteyteen on sijoitettu
perinteisia asuntolaivoja. Nykyinen liike- ja julkisten rakennusten tontti Amiraali
Cronstedtin torin pohjoisreunassa muutetaan asuin- ja liikerakennusten
korttelialueeksi, ja sen rakennusoikeutta nostetaan 474 kerrosalaneliémetrill,
jolloin tontille voidaan rakentaa uusi 2—3-kerroksinen asuin- ja likerakennus.

Kevyen likenteen yhteyksié parannetaan osoittamalla kevyen liikkenteen reitti
ltavaylalta venesatama-alueen kautta Herttoniemenrantaan. Hitsaajankadulle
esitetddn kaksi uutta kiertoliittyméaa, joista Suolakivenkadun risteyksessé oleva

HelsIngin seudun ympdristépalvelut -kuntayhlyma Samkommunen Helsingforsrogicnens miljtitjidnster
PL 100, 00066 HSY PB 100, 00065 HRM
puh. 09158 11, faksi 09 1561 2011, Y-2274241-9, www hsy.l 1 09 156 11, fax 09 1561 2011, FO-2274241-9, www hsy fi
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mahdollistaa nykyisen bussin k&antépaikan poistamisen Amiraali Cronstedtin
torilta.”

Helsingin seudun ympéristopalvelut -kuntayhtyma esittii lausuntonaan
seuraavaa:

Aluetta palvelevat yleiset vesijohdot ja viemérit on rakennettu valmiiksi.
Venesatama-alueen (LV) laajentamisen ja téyitamisen yhteydess4 joudutaan
olemassa olevaa hulevesiviemérin purkuputkea jatkamaan noin 40 metria.
Hulevesiviemdrin suunnittelu ja toteutus tulee tehda venesataman
laajennushankkeen yhteydessé ja suunnitelmat tulee hyvaksyttaa HSY:ssa.

Venesatama-alueelle (LV) Hitsaajankadun varteen on kaavaan varattu
rakennusala uutta likerakennusta varten. L&hin litoskohta yleiseen jateveden
viettoviemariin sijaitsee Hitsaajankadulla noin 160 metrin p&4ssa. Alueen
korkeusasemasta johtuen, ei Hitsaajankadulle voida toteuttaa L\V-aluetta
palvelevaa yleista jateveden viettoviemaria. Uusi rakennus voi liittya yleiseen
jatevesiviemariin yksityisin liittymisjohdoin.

KT-korttelin 43017 laajennuksen alueella sijaitsee HSY:n
vitaamamittausasema, joka tules siirtéa lahelle nykyista sijaintiaan.
Mittausaseman sijoittamiseen toimistorakennuksen laajennusosaan tulee
varautua rakennuksen suunnittelussa. Mittausaseman siirto tulee suunnitelia ja
toteuttaa rakennushankkeen yhteydessé ja sen kustannuksella. Suunnitelmat
tulee hyvéksyttad HSY:ssé.

Sekaé kelluville asunnoille varatulle korttelialueelle ettd asuntolaivoille
osoitetaan yleiseen vesihuoltoverkostoon liityntapisteet, joihin kiinteistot ja
asuntolaivat liittyvat keskitetysti yksityisin littymisjohdoin. Laiturirakenteisiin
sijoitettavat vesijohdot ja viemarit ovat yksityisia liittymisjohtoja, jotka tulevat
kelluvien asuntojen ja asuntolaivojen kustannettaviksi kuten
asemakaavaselostuksessa on todettu. L&hin litoskohta yleiseen
vesihuoltoverkostoon on Amiraali Cronstedtin torilla. Torilla sijaitseva vesijohto
DN 40 tulee suurentaa ennen uusien liitosten antamista.

Vesihuollon osalta HSY:n yhteyshenkiléna asiassa toimii alueinsinéori Saara
Neiramo, p. 1561 3047.

Tuomo Heinonen
osastonjohtaja
Helsingin seudun ympéristdpalvelut -kuntayhtyma

H8Y:n kirjaamo

Helsingin seudun ymplristbpalvatut -kuntayhtymid Samkommunan Helsingforsreglonens miljotjénsier
PL 100, 00066 HSY PB 100, 00065 HRM
puh. 08 156 11. faksi 03 1561 2011, Y-2274241.9, www.hsy fi tIn 09 155 11, fax 09 1561 2011, FO-2274241-9, www.hsy.f
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HERTTONIEMEN KIPPARLAHDEN ALUEEN ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUS

(NRO 12042)

s

Helsingin Energia

www.helen.fi

Olemme tarkistaneet otsikossa mainitun asemakaavan muutosehdotuksen.

Kelluvien asuntojen kaavoittaminen merellisyyteen tihtaavalla Herttonie-
men rannan alueella on merkittévé askel kohti rakennetun ympariston laa-
jenemista kohti uudenlaista, ei maanvaraista, yhdyskuntaa.

Kelluvien asuinrakennusten ja asuntolaivojen lammitys poikkeaa maanpaal-
listen rakennusten lammittdmisestd. Ldmmitysenergian kulutus on ymparsi-
vistd olosuhteista, tuuli ja vesi, poikkeavan suurta verrattuna vastaavanlai-
siin maanvaraisiin rakennuksiin. Tdman vuoksi muodostettavilla kiinteistsilld
ja asuntolaivoilla on oltava mahdollisuus liittyé kaukoldmmityksen piiriin.

Ympérivuotiseen kayttédn suunniteltavien katualuemaisten kelluvien raken-
teiden suunnittelu, rakentaminen ja yllépito ovat haastavia tehtavia. Kelluvi-
en asuinrakennusten ja asuntolaivojen liittdminen yhdyskuntateknisiin ver-
kostoihin muodostaa niin ikéén haasteellisen kokonaisuuden sek3 suunnit-
telun ja rakentamisen, ettd kadyton ja ylldpidon kannoilta.

Maanpaéllisten katualueiden ja rantarakenteiden suunnittelussa on huomi-
oitava kaukolammityksen tarpeet. Helsingin Energia toivoo, ettd kelluvien
korttelialueiden suunnittelun edetessd myds Helsingin Energialle varataan
mahdollisuus tuoda esille omat lammitystaparatkaisut, ja niiden vaikutukset
kelluviin rakenteisiin seka tilanvarausten etté rakenteiden kannalta yhteis-
tyossa katusuunnittelun, rakennusvalvonnan ja aluetta toteuttavien yritysta-
hojen kanssa.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Y-tunnus ALV rek.
Kampinkuja 2
00090 HELEN Malminrinne 6 09 6171 09 617 2360 0201256-6

Helsinki
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Helen Sahkoverkko Oy:lid ei ole huomautettavaa asemakaavaan ja sen

muutosehdotukseen.
HELSINGIN ENERGIA HELEN SAHKOVERKKO OY
Séppo Ruchoneh Risto Harjanne
Toimitusjohtaja Toimitusjohtaja

LITTEET Palautettavat asiakirjat

Helsingin Energia Postiosoite Kayntiosoile Puhelin Faksi Y-tunnus ALV rek.
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Rakennuslautakunnan kokouksessa 24.5.2011 uudelleen valmisteltavaksi palautettu asia

§ 220

LAUSUNTO KAUPUNKISUUNNITTELULAUTAKUNNALLE KIPPARLAHDEN
VENESATAMAN ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUKSESTA NRO 12042
Hallintokeskuksen lausuntopyynté 2007- 575/ 523, 29.3.2011
Rakennusvalvontavirasto 42-26-11-LAU

PAATOS Merkittiin, ettd pdydalle oli jaettu kaupunkisuunnitteluviraston arkkitehti
Siv Nordstromin sahkopostiviesti virastopaallikkod Lauri Jazskelaiselle
koskien jalankulkureittia.

Merkittiin, etté esittelija lisasi ehdotukseensa sanat "ja niiden asukkaat”.
Kokonaisuudessaan virke kuuluu: Pelattavissa on, etts laiturialueen
yhteyteen kiinnittyvaksi ajatellut kelluvat asunnot ja niiden asukkaat
kokevat yleisen jalankulun ja py6railyn asumistansa hairitsevana ja
pyrkivat kulkua estamaan.

Rakennuslautakunta hyvaksyi nain muutetun paatésehdotuksen.

LAUSUNTO

Merenlaheinen asuminen monipuolistaa asuntotarjontaa seka uusi
asemakaava mahdollistaa lyhytaikaisilla ja tilapaisilla sopimuksilla
kaupungin satama- tai rantalaitureihin mm. Sérnaisiin ja Ruoholahteen
sijoittuneiden asuntolaivojen sijoittamisen Kipparlahden alueelle.
Kelluvien asuntojen alueen |&pi laituria pitkin johdettava julkinen
jalankulkualue ja kevyenliikenteen raitti luo teoriassa Helsinkiin
uudenlaista merellisté ilmetté, jota suunniteltu kelluva aallonmurtaja
taydentéaé. Rakennuslautakunta kuitenkin epailee vaylan toimivuutta.
Pelattavissa on, etta laiturialueen yhteyteen kiinnittyvaksi ajatellut
kelluvat asunnot ja niiden asukkaat kokevat yleisen jalankulun ja
pyorailyn asumistansa hairitsevana ja pyrkivat kulkua estamaan.
Laiturivaylan toteutuminen vaikuttaa epavarmalta senkin vuoksi, etta
kelluvien asuntojen rakentaminen saattaa merkittavasti viivastya.
Rakennuslautakunta esittda harkittavaksi, etta kelluville asunnoille
varattuja rakennuspaikkoja viela tutkittaisiin asuntolaivakayttéon

/1’ £¢ soveltuviksi.
Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Faksi Internet
Rakennuslautakunta Rakennuslautakunta (09) 310 2611 (09) 310 26206  hilp://www.rakvv.hel fi
PL 2300 Siltasaarenkatu 13 S&hkoposti

00089 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 53 rakennusvalvonta@hel fi
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Itdvaylan puoleinen rannan taytté mahdollistaa laituripalveluiden ja
paikoituksen alueelle, ja mm. uuden venepalvelukeskuksen
meluvalleineen rakentamisen alueen pohjoisosaan. Ruukki Oyj:n
paakonttorin tonttia laajennetaan lisdrakennusta varten Hitsaajankadun
puolella Kipparvuorenpuiston pohjoisreunassa,

Liikennejarjestelyja parannetaan muun muassa uusin kiertoliittymin.

Uudisrakentamiseen osoitetut korttelit (venepalvelukeskus, torialueen
asuin- ja liikerakennus seké paakonttorin lisarakentaminen) kaava-
alueella edellyttavat korkealuokkaista kaupunkikuvallista ja
toiminnallista toteutusta.

Kelluvat asunnot vaativat rakennusluvan jo suoraan lain perusteella.
Kyse on ymparivuotiseen kayttdon tarkoitetuista asunnoista, joita
lahtdkohtaisesti koskevat normaalit pientalorakentamisen méaaraykset.
Maarayksista poikkeaminen tulee aina perustella ja esittds
poikkeamiselle erityinen syy.

Esteettémyys toteutuu laiturialueille autopaikoilta kelluvien asuntojen
sisdankaynneille saakka. Kuten aiemminkin vastaavissa hankkeissa on
tuotu esiin, merenpinnan korkeuden vaihteluvali tulee selvittaa ja ottaa
huomioon ponttonilaitureiden rakentamisessa niin, ett4 pelastusteina ja
huoltoreitteina toimivien laitureiden tulee olla aina kayttékelpoisia.

Ponttonilaiturit toteutetaan tonttien kelluvien asuntojen rakentamisen
yhteydessa.

Laitureihin sijoittuvat LVIS- tekniset jarjestelmat, pumppuasema,
septitankit ,valaistus ja muu kunnallistekniikka tulee suunnitella
huolellisesti laiturirakentamisen osana.

Asuntojen ulkonddlle asemakaavassa on asetettu vahan vaatimuksia,
ja ulkonakdén kaavoittajan taholta toivotaan varikkyytta ja
vaihtelevuutta. Kuitenkin esimerkiksi kelluvien asuntojen kattomuoto on
kaavassa maaréatty kaarevaksi tai tasakatoksi. Rakennuslautakunta
katsoo, etta kattomuotoa ei ole tarpeen asemakaavassa néin tarkkaan
kiinnittda. Monimuotoisten toteutusvaihtoehtojen keskindinen
yhteensovittaminen saattaa muodostua haastavaksi. Laivan
mielikuvallinen mittakaava ja ilme on tassa hyva lahtdkohta.
Toteutussuunnitelmat arvioidaan erikseen rakennuslupavaiheessa.

Itavaylalta kantautuva liikennemelu aiheuttaa suojaustarvetta, johon
asemakaavassa on varauduttu.
Kelluvien asuntojen terassien suojaaminen melulta saattaa muuttaa
rakennusten ilmettad suurestikin.

Postiosoite
Rakennuslaulakunta

PL 2300

00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Kayntiosoite Puhelin Faksi Internet
Rakennuslautakunia (09) 310 2611 (09) 310 26206  hitp:/iwww.rakvv.hel fi
Siltasaarenkatu 13 Sdhkoposti

Helsinki 53 rakennusvalvonta@nhel.fi
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Rakentamista koskevista saannoksista seuraavat kysymykset mm.
paloturvallisuudesta, rakennusten etaisyydesta toisiinsa ja kaytettavista
materiaaleista tulee ratkaista ennakkoon pelastus- ja
rakennusvalvontaviranomaisten kanssa neuvotellen.

Poistumisteina toimivien ponttonilaitureiden tulee olla rakennettu
palamattomasta materiaalista. Kiintean mantereen laituriin liittyvien
luiskaosien tulisi alikulun liséksi olla pois nostettavissa kelluvien
asuntojen huollon ja siirtojen takia.

Autopaikkojen lisaksi polkupyérapaikat tulee esittaa.

Amiraali Cronstedtin torin olevan laiturin yhteyteen esitetyt asuntolaivat
ovat merikelpoisia, rekisterdityja aluksia. Ne edellyttavat
toimenpideluvan maankaytté- ja rakennusasetuksen 62 §:n 1 momentin
3 kohdan perusteella (asuntovaunun tai -laivan pitdminen paikallaan
sellaista kayttoa varten, joka ei liity tavanomaiseen retkeilyyn tai
veneilyyn, liikuteltava laite). Toisaalta em. saanndksen 2 momentin
mukaan lupaa ei kuitenkaan tarvita, kun toimenpide perustuu
oikeusvaikutteiseen kaavaan. Rakennusvalvonnan rooli kaavaan
perustuvien asuntolaivojen osalta saattaisi nain ollen rajoittua
pelkastaan niiden ulkonadllisen soveltuvuuden arviointiin.

Rakennusvalvontaviranomainen voi kaavamaarayksen mukaan
arvioida ja hyvéksyttda asuntolaivan ulkonaon soveltuvuuden
alueelle.

Kaupunkikuvaneuvottelukunnan lausunto liitetaan
rakennuslautakunnan lausunnon oheen.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Internet
Rakennuslautakunla Rakennuslautakunia (09) 310 2611 (08) 310 26206  htip://www.rakvv.hel fi
PL 2300 Siltasaarenkatu 13 Sdhkoposti

00099 HELSINGIN KAUPUNKI

Helsinki 53 rakennusvalvonta@hel. fi
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Kaupunkisuunnitteluviraston lausuntopyynts 2007 -575/623, 29.3.2011

42. KAUPUNGINOSAN, KULOSAARI, VESI- JA SUOJAVIHERALUEITA

43. KAUPUNGINOSAN, HERTTONIEMI KORTTELEITA 43016 JA

43017 JA PUISTO-, KATU-, VENESATAMA-, VESI- JA TORIALUEITA

(MUODOSTUVAT UUDET KORTTELIT 43018 JA 43019) KOSKEVA
ASEMAKAAVAN MUUTOS

Alue (Kipparlahti) sijaitsee Herttoniemenrannan ja Kulosaaren ita-
osan valisessa lahden pohjukassa. Alue rajautuu Itavaylasn pohjoi-
sessa. Lounaaseen venesatama-alueelta on pitkat nakymat merelle.
Kipparvuoren puistoalue liittyy jyrkk&na avokalliorinteena merenran-
taan. Etéisyys Herttoniemen metroasemalle on alueelta noin 700

metrig,

Asemakaavan muutoksessa uuden kelluvan laiturireitin varteen on si-
joitettu kelluvia asuntoja Kipparvuoren rannan edustalle. Suunnittelun
tavoitteena on muodostaa pieni mitiakaavainen kelluva asuntoalue,
joka on iimeeltaén merellinen Ja satamahenkinen ja joka siten so-
peutuu Kipparlahden pienvenesataman ympdristton. Lisaksi Kippar-
lahden venesatama-alueen toiminta edellytyksia parannetaan lisaa-
maélla maa-aluetta, uudistamalla venelaiturialueet seké mahdollista-
malla uuden venemyyntikeskuksen rakentamisen alueen pohjois-
osaan. Rautaruukki Oyj:n paakonttorin tonttia laajennetaan lisara-
kennusta varten hitsaajankadun puolella Kipparvuorenpuiston poh-

joisreunassa.

Amiraali Cronstedtin torin edustalla olevan laivalaiturin yhteyteen on
sijoitettu perinteisid asuntolaivoja. Nykyinen lilke- ja julkisten raken-

nusten tontti Amiraali Cronstedtin torin pohjoi

sreunassa. muutetaan

asuin- ja likerakennusten korttelialueeksi, ja sen rakennusoikeutta
nostetaan 474 kerrosalaneliémetrills, jolloin tontille voidaan rakentaa

uusi 2-3 kerroksinen asuin- ja liikerakennus.

Kevyen liikenteen yhteyksiz parannetaan osoittamalla kevyen liiken-
teen reitti ltavaylaits Venesatama-alueen kautta Herttoniemenran-
taan. Hitsaajan kadulle esitetasn kaksi uutta kiertoliittymaa, joista

A
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Agricolankalu 15 A L el Ll L 0 0 == == max
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helsinginpelastuslailes@bel f s e . i .
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KL/HLo 19.5.2011

Suolakivenkadun risteyksessa oleva mahdollistaa nykyisen bussin
kéantépaikan poistamisen Amiraali Cronstedtin torilta..

Pelastuslaitoksella ei ole huomautettavaa asemakaavan muutokses-
ta.

Lisatietoja:
Harri Laakso, vanhempi palotarkastaja, puh. 310 31234

tokangas
pelagt skomentaja

LITTEET Lausuntopyyntbasiakirjat

Kiyntiosoite Tilinro
Agricolankalu 15 A Q=== ) EmEm s @ e 800012-62637
00530 HELSINKI 1 Freva
e P onnettomuulfsgn eh kfusy ° pela_stusto:mmta —
itp:divww.bel. fipel ensihoito @ vaestonsuojelu 0201256.6
Puhelin +358 9 310 1651 Alv.nro

Faks] +358 B 310 30029 Fi02012566
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Kaupunginhallitus
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LAUSUNNON ANTAMINEN KAUPUNGINHALLITUKSELLE KIPPAR-
LAHDEN ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUKSESTA (NRO 12042)

Lilk 2011-135
Esityslistan asia LJ/10

Lilkuntalautakunta paétti antaa asiasta kaupunginhallitukselle seuraa-
van lausunnon:

Esitetty asemakaavan muutosehdotus on yleiskaavan vastainen asun-
tolaivoja palvelevien korttelialueiden (AH-1) ja asuntolaivoja jaltai kellu-
via asuntoja palvelevien korttelialueiden (AH-2) osalta. Yleiskaavamas-
raysten mukaan alue tulisi varata virkistys- ja vesialueeksi. Vesialueelle
saa rakentaa ainoastaan tiloja ja laitteita vesililkkenteen ja virkistystoi-
minnan kayttéon seka laivavéylia ja likenteelle tarpeellisia siltoja. Ase-
maakaavan muutosehdotuksessa vesialueesta (W) on erotettu myds
kelluvien asuntojen korttelialue (W/A-1).

Kelluville asunnoille on osoitettu mydés tilavarauksia venesatama-
alueelta (LV). Venesatama-alueelle tulisi ehdotuksen mukaan sijoittaa
pysakdimispaikka kelluvien asuntojen tarpeisiin (p), jatehuollon tilat ja
autotalli/ talousrakennus kelluvien asuntojen tarpeisiin (t2,5m), leikki- ja
oleskelualue kelluvien asuntojen tarpeisiin (le) sek& huoltovayls (h) jo-
ka palvelee ensisijaisesti kelluvia asuntoja.

Venesatama-aluetta halkoo ita-lansi suunnassa jalankululle ja huollolle
varattu alue (pp/h, pp). Myos koko venesataman itdreuna on varattava
jalankululle (pp).

Kun venesatama-alueelle osoitetut tilavaraukset kelluville asunnoille,
jalankululle ja huollolle seka likerakennuksen rakennusoikeus 3000
kem-2 huomioidaan, ei varsinaiselle venekerhotoiminnalle ja ena ti-
laa toimia maa-alueella. Kaikki asuntolaivoja palvelevat tilavaraukset
seka julkiset jalankulku- ja huoltoyhteydet tulee rajata pois venesata-
ma-alueelta. Jalankululle ja polkupy®éréilylle varattavat alueet tulee

A

Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Faksi Y-tunnus
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merkitd katualueeksi, kuten esim. viereisessa asemakaavassa nro
11050 Herttoniemenranta.

Asemaakaavan muutosehdotukseen on merkitty asuntolaivoille W-
alueelle vesialueen osa, jolle saa sijoittaa asuntolaivoja ja niita palvele-
via rakenteita (Ivw-1). Asuntolaivoilla ei ndin ollen ole omaa selkeés
korttelialuetta. Kiinteistovirasto on todennut lausunnossaan asemakaa-
van luonnoksesta (22.12.2010 Martti Talilla), ett3 kiinteistétoimi ei tulle
vuokraamaan vesialueesta tilapgisesti maéraaloja asuntolaivoja varten,
vaan alueen |uovuttaminen kuuluu vesialueen haltijalle eli likuntaviras-
tolle. Vain mikéli asuntolaivoille merkitaan tontteja, kuluu niiden luovut-
taminen kiinteistotoimelle.

Tontti AH-1 palvelee pelkastaén asuntolaivoja. Kiinteistévirasto toteaa
lausunnossaan, etté téllaisten tonttien luovuttaminen kuluu t&ssa tapa-
uksessa liikuntatoimelle. Lisaksi asuntolaivoille kuuluu velvoite raken-
taa yhteispihatontti, laivalaituri ja sen kayntisillat, kunnallistekniikka, va-
laisimet ym. Lis&ksi jétehuollon tilat velvoitetaan sijoittamaan yhteis-
kayttoisiné tontille 43016/2 (AL).

Liikuntavirasto toteaa puolestaan lausuntonaan, etta se ei aio osallistua
asuntolaivoihin liittyvien rakenteiden rakentamiseen eik tule toimi-
maan asuntolaivojen vesialueen vuokranantajana. Liikuntatoimi ej
myoskaén osallistu AH-1 korttelialueen rakentamisen kustannuksiin,

Kipparlahden venesataman ja venepaikkojen rakentaminen ei sisally
liikuntatoimen vuosien 2011-2015 taloussuunnitelmaan.

Lilkuntalautakunta ei puolla asemakaavan muutosehdotuksen (nro
12042) hyvaksymista.

Poytéakirjanote kaupunginhallitukselle.

Lisatiedot:
Lehtiniemi Hanna, arkkitehti, puhelin 310 87723

Poytékirja on pidetty nahtévana 1.6.2011 ja asianosaista koskeva paa-

tos on annettu postin kuljetettavaksi seuraavana arkipaivana poytakir-
jan nahtavanapitamisesta.

Timo Korhonen

poytakirjanpitéja
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksl Y-tunnus
PL 4800 Paavo Nurmenkuja1C  +358 93108771  +358 9 310 87770 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI  Helsinki 25 Alv.nro

likuntavirasto@hel.fi

http:/fwww.hel.fi/liv/ FI02012566
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RAKENNUSVIRASTON LAUSUNTO KIPPARLAHDEN ALUEEN ASE-
MAKAAVAN MUUTOSEHDOTUKSESTA (NRO 12042)

HKR 2011-878, KSV 2007-575/5623 29.3.2011

Asemakaavan muutosehdotuksessa uuden kelluvan laiturireitin varteen
on sijoitettu kelluvia asuntoja Kipparvuoren rannan edustalle. Kippar-
lahden venesatama-alueen toimintaedellytyksia esitetadn parannetta-
vaksi lisddmalia maa-aluetta, uudistamalla venelaiturialueet seka mah-
dollistamalla uuden venemyyntikeskuksen rakentamisen alueen poh-
joisosaan. Rautaruukki Oyj:n paakonttorin tonttia laajennetaan lisara-
kennusta varten Hitsaajankadun puolella Kipparvuorenpuiston pohjois-
reunassa.

Y

Kelluvat asunnot sijoittuvat pagosin melualueelle. Nain ollen meluaita ja
myds meluesteend toimiva venemyyntikeskus on rakennettava ja laa-
jahkot maatayttotyot toteutettava, ennen kuin asunnot voidaan ottaa
kayttoon, Kaupungin taloustilanne viivyttdnee uuden venesataman ja
kelluvien asuntojen toteutumista.

Helsingin yleiskaava 2002 on tullut kaava-alueella voimaan
23.12.2004. Pasosa suunnittelualueesta on yleiskaavassa merkitty ve-
siajueeksi. Maarayksen mukaan vesialueelle saa rakentaa tiloja ja lait-
teita vesiliikenteen ja virkistystoiminnan kdyttdtn seka laivavaylid ja lii-
kenteelle tarpeellisia siltoja.

Alue on kaupungin omistuksessa. Keskindinen tydelakevakuutusyhtio

Varma vuokraa tonttia 43017/1 ja Oy Waltic Ab tonttia 43016/2. Bella-

Veneet Oy seka Kipparilahden venekerho vuckraavat maa-alueita Kip-
parlahden venesatama-alueelta.

Venesatama-alueella tulevan taytén kohdalla meren pohjan pehmeiden
ainesten kuten liejun ja saven kerrospaksuus on noin 7-11 metria.
Merenpohjan sedimenttien haitta-ainetutkimuksessa on havaittu ko-
honneita haitta-ainepitoisuuksia, mm. tributyylitinaa (TBT), kloorattuja
bifenyyleja (PCB), oljyhiilivetyjd, polyaromaattisia hiilivetyja (PAH) seka

" Osoite Katuosoite Puhelin Telefon Telefax
PL 1500 Kasarmikatu 21
00098 HELSINGIN KAUPUNKI 00135 HELSINKI Vaihde 310 16861  Véxel 310 1661 310 38655
rakennusvirasto@hel.fi http:ff veww hkr hel fi
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metalleja. Osa ruopattavasta massasta fuokitellaan mereen lgjityskel-
vottomaksi TBT:n, PCB:n ja PAH-yhdisteiden pitoisuuksien vuoksi.

Kelluvat asunnot tarjoavat mahdollisuuden luonnonlaheiseen asumi-
seen veden &arella. Uintimahdollisuus suoraan ulko-ovelta ja mahdolli-
suus siirtyd veneeseen suoraan asunnosta korostavat asumismuodon
vetovoimaisuutta. Asuntojen laheisyyteen sijoitettavien veneiden palo-
turvallisuusseikat on selvitettéava.

Kelluvien asuntojen ja asuntolaivojen vaatimat autopaikat on suunnitel-
tu sijoitettaviksi rantaan Kipparlahden venesatama-aiueelle. Asuntojen
varasto- ja muille yhteistiloille on varattu rakennusalat venesatama-
alueelta seka Kipparvuoren rannassa olevalta yhteiskayttdalueelta.
Hankkeeseen ryhtyva vuokraa ja toteuttaa tarvittavat tilat, jatehuoltojar-
jestelyt ja autopaikat.

Nykyisessa asemakaavassa oleva kevyen liikkenteen rantaraitti Kippar-
vuorenpuiston rannassa ei ole toteutunut johtuen kaupungille koituvista
korkeista toteutuskustannuksista. Kelluvien asuntojen véalissa kulkeva
laiturireitti korvaa tdman reitin parantaen yhteyksia Herttoniemenran-
nasta edelleen Kulosaareen ja Kivinokkaan. Reitin toteutus kuuluu
hankkeeseen ryhtyville.

Laiturit, kayntisillat, kiinnitysjérjestelyt ja néiden yksityiskohdat seké
kunnallistekniikan jarjestelyt tulee suunnitella korkeatasoisesti.

Asuntojen vaatimat kunnalflistekniikan liittyméajohdot integroidaan laituri-
rakenteeseen ja kuuluvat hankkeen kustannettaviksi. Yhteys rantaan
toteutetaan laiturin molemmissa péaissé nivelilld varustetuilla siltaraken-
teilla, jotka sallivat vedenpinnan korkeuden vaihtelut. Laiturilia on ylei-
nen jalankulku ja pyoraily sallittu, ja se tulee suunnitella ja rakentaa si-
ten, ettéd ambulanssin ajo silla on mahdollista.

Kelluvan asunnon asuntokohtainen ulko-oleskelutila on suojattava [ta-
vaylan melulta vahintaan 2 metrin korkuisella suojaseinalla.

Osoite

PL 1500

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
rakennusvirasto@hel.fi
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Rakennusten korkeus saa olla enintaan 5 metrid. Kun tahan lisétaan
asunnon korkeus merenpinnasta seké kattoterassille tarvittavat suoja-
seinat, nousee rakennelmien koko héiritsevan korkeaksi.

Asuntolaivana toimivan aluksen on oltava merkitty Merenkulkulaitoksen
kauppa-alusrekisteriin tai huvivenerekisteriin. Alusten sijoittaminen lai-
turiin toistensa [&heisyyteen pysyvésti johtaa uuden tilanteen mukaisiin
turvallisuus- ja lupatarkasteluihin.

Alueen kayttttnotto asuinkayttosn edellyttad meluesteen rakentamista
Itavaylan eteldreunaan Naurissalmen sillalle. Meluaita on maératty 13-
pinakyvaksi merindkymien sdilymisen turvaamiseksi ltavaylalta.

Etelanpuoleisten tuulien ja aallokon vaikutus alueella on arvioitu kaava-
tydn yhteydessa ja haitallinen merenkéynti on estettéva kelluvalla aal-
lonmurtajalla. Aallonmurtajan minimileveydeksi on arvioitu 6 metrid ja
sen toteuttaa hankkeeseen ryhtyva.

Hitsaajankadulle esitetdan kahta uutta kiertoliittymaa, joista Suolaki-
venkadun risteyksessa oleva mahdollistaa nykyisen bussin kaantépai-
kan poistamisen Amiraali Cronstedtin torilta.

Nykyiselld puistoalueella sijaitsee suojeltu hautaraunio korkealla kum-
pareella. Suojeltu kohde joudutaan itdisen kiertoliittyman takia suojaa-
maan tai jopa pelastamaan museoviraston suorittamin kaivauksin. En-
nen kaavan hyvaksymista tulee kiertoliittymé&n rakennettavuus ja suo-
jellun kohteen kohtalo selvittda huolella.

Lansipuolinen kiertoliittyma voidaan rakentaa katualueelle. Katutilassa
on nykyaan 2 m levea kadunvarsipysdkéinti kadun molemmin puolin.
Paatepysakkien mitoitus on yleensa tehty 3 m leveéna, joten paate-
pysékin kohdalla katualuetta tulee leventéa 1 metrilla.

Kevyen liikenteen vaylalle on esitetty uusi linjaus [tavaylan viereen ny-
kyisen sillan eteldpuolelle. Sillan etelareunassa on jo nykydan kevyen
likenteen vayia. Raitti on jarkevinta siirtd4 sillalle nykyiselle kevyen lii-
kenteen vaylalle.

Vedenpinnan vaihtelut ja Suomen séolot tulevat rasittamaan laituri- ja
siltarakenteita huomattavasti. Lisdksi talvikunnossapito iulee olemaan
erittédin haastavaa. Rakenteiden yildpito ja talvihoito kuuluvat hankkee-
seen ryhtyville.

Osoite Katuosocite Puhelin Telefon Telefax
PL 1500 Kasarmikatu 21
00099 HELSINGIN KAUPUNKE 00130 HELSINKI Vaihde 310 1661 Véxel 310 1661 310 38655
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Kelluvien ponttoni- ja talorakenteiden suunnittelussa on otettava huo-
mioon j&&- ja tuulikuorman vaikutukset seka aaltoilu. Lisaksi rakentei-
den tulee olla merivesitulvan kestavia. Raittien tulee tayttda esteetts-
myysvaatimukset.

Kaytettavan tekniikan toimivuus on varmistettava hankkeeseen ryhtyvi-
en toimesta Suomen sd&oloihin sopivaksi esim. Verkkosaaren kelluvien
asuntojen toteutuksesta saatujen kokemuksien perusteella.

Kaupunki tuo tarvittavan kunnallistekniikan seka liilkennevaylat rantaan
saakka. Vesialueella sijaitsevan korttelinalueen 43018 yleiselle jalanku-
lulle ja polkupyérailylle varattujen laiturialueiden (pp/l) kaikki infra ja ra-
kenteet tulee toteuttaa korttelin kiinteistéjen toimesta. Rakenteisiin lue-
taan yleiselle jalankuiulle ja polkupydréilylle varattujen laiturialueiden li-
séksi liityntasillat rantaan sekd asuntolaivalaiturit (AH-1 ja AH-2). My&s
laiturirakenteiden yllapito infralaitteistoineen tulee osoittaa selkeéasti
korttelin 43018 Kiinteistoille kuuluvaksi.

LV-alueen maa-alueen laajennukset, tayttotyst, tukimuurit ja puistoraitit
kuuluvat likuntaviraston vastuulle eika niihin oteta tdssa lausunnossa
kantaa.

Viheralueet sailyvat luonteeltaan luonnonmukaisina. Kippariahdenpuis-
ton hoitotasoa nostetaan ja Kipparvuorta hoidetaan edelleen arvoniitty-
nd, erillisen hoito-ohjeen mukaan. Kaavamerkinta (VP) antaa tarvitta-
essa mahdollisuuden muuttaa puistojen luonnetta rakennetummiksi
kaupunkirakenteen muuttuessa.

Kaavaehdotuksen mukaiset katualueiden ja aukiciden rakentamis-
kustannukset ovat yhteensé noin 836 000 euroa. Liséksi mahdollinen
uusi kevyen liikenteen silta Naurissaaresta Kippariahdenpuistoon mak-
saa noin 200 000-300 000 euroa. Vuosittaiset katujen yllapidon kus-
tannukset eivat merkittavasti muutu. Viheralueiden rakentaminen mak-
saa noin 90 000 euroa.

Kipparlahden kelluvien asuntojen ja jatkuvaan asumiseen tarkoitettujen
laivojen toteuttamisedellytysten luominen aiheuttavat runsaasti seivitet-
tavia kiinteistéteknisia, paloteknisid ja asumisturvallisuuteen seka es-
teettdmyyteen liittyvid kysymyksid. Rakennuslupien mydntadmisperus-
teet ja rakennusméaéraysten vaatimukset ja tulkinnat tulee tarkoin selvit-
tda ennen kaavan hyvaksymistd. Myds hankkeen kustannukset ja nii-
den jako tulee analysoida tarkasti.

Osoite Katuosoite Puhelin Telefon Telefax
PL 1500 Kasamikatu 21
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RAKENNUSVIRASTO
13.5.2011
Rakennusvirasto esittda, ettd Verkkosaaren alueelle tulevan saman-
tyyppisen hankkeen selvitysten tulokset ja saadut kaytannon kokemuk-
set otetaan huomioon kehitettédessa edelleen Kipparlahden asemakaa-
vanmuutosta.
Lisatiedot:
Markkuta Jaakko, kaupunginarkkitehti, puhelin 310 38802
Sihvonen Taru, suunnitteluinsindér, puhelin 310 38939
Rossing Birgitta, aluesuunnittelija, puhelin 310 38640
RAKENNUSVIRASTO
Raimo K. Saarinen Jaakko Markkula
kaupungininsin®ori kaupunginarkkitehti
Qsoite Katuosoite Puhelin Telefon Telefax
PL 1500 Kasamnikatu 21

00089 HELSINGIN KAUPUNKI 00130 HELSINKI Vaihde 310 1661 Vaxel 310 1661 310 38655
rakennusvirasto@hel.fi http:/f wwwe bkr.hel.fi
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KIPPARLAHDEN ALUEEN ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUS (NRO
12042)

Kslk 2007-575
Karttaruutu J4/R1-2, hankenumero 1084 1
Esityslistan asia Akp/2

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti

- l&hettaa 17.3.2011 paivatyn 42. kaupunginosan (Kulosaari)
vesi- ja suojaviheralueita seka 43. kaupunginosan (Hertto-
niemi, Lansi-Herttoniemi, Herttoniemenranta) kortteleita
43016 ja 43017 ja puisto-, katu-, venesatama-, vesi- sekéa
torialueita koskevan asemakaavan muutosehdotuksen
(muodostuvat uudet korttelit 43018 ja 43019) nro 12042
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyvaksymista

- antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin
mielipiteisiin.

Samalla lautakunta paatti esittda kaupunginhallitukselle, etta

- asemakaavan muutosehdotus asetetaan nahtaville 30 pai-
vaksi maankaytto- ja rakennusasetuksen 27 8:n mukaisesti

Liséksi lautakunta paatti

- kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa perimaan hakijoilta
Kustannukset-liitteen mukaiset asemakaavan laatimis- ja
kasittelykustannukset asemakaavan hyvaksymisen jal-
keen.

Alueen sijainti Alue sijaitsee Herttoniemenrannan asuntoalueen lantisella reunalla me-
renrannassa ja Itavaylan eteldpuolella.

Tiivistelma Asemakaavan muutosehdotuksessa uuden kelluvan laiturireitin varteen
on sijoitettu kelluvia asuntoja Kipparvuoren rannan edustalle. Suunnit-
telun tavoitteena on muodostaa pienimittakaavainen kelluva asunto-
alue, joka on ilmeeltdan merellinen ja satamahenkinen, ja joka siten
sopeutuu Kipparlahden pienvenesataman ympéaristoon. Liséksi Kippar-
lahden venesatama-alueen toimintaedellytyksia parannetaan lisaamalla
maa-aluetta, uudistamalla venelaiturialueet sek& mahdollistamalla uu-
den venemyyntikeskuksen rakentaminen alueen pohjoisosaan. Rauta-

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 +358 9 310 37409  800012-62637 0201256-6
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ruukki Oyj:n paakonttorin tonttia laajennetaan lisdrakennusta varten
Hitsaajankadun puolella Kipparvuorenpuiston pohjoisreunassa, ja sen
rakennusoikeutta lisataan n. 3 000 k-m?,

Amiraali Cronstedtin torin edustalla olevan laivalaiturin yhteyteen on si-
joitettu perinteisia asuntolaivoja. Nykyinen liike- ja julkisten rakennusten
tontti Amiraali Cronstedtin torin pohjoisreunassa muutetaan asuin- ja
likerakennusten korttelialueeksi, ja sen rakennusoikeutta nostetaan
474 kerrosalaneliometrilld, jolloin tontille voidaan rakentaa uusi 2—3-
kerroksinen asuin- ja liikerakennus.

Kevyen liikenteen yhteyksia parannetaan osoittamalla kevyen liiken-
teen reitti Itavaylaltd venesatama-alueen kautta Herttoniemenrantaan.
Hitsaajankadulle esitetaan kaksi uutta kiertoliittymaa, joista Suolaki-
venkadun risteyksessa oleva mahdollistaa nykyisen bussin kaantopai-
kan poistamisen Amiraali Cronstedtin torilta.

Lahtoékohdat
Kaupunkisuunnittelulautakunnan aikaisemmat paatokset

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 16.10.2008 Kipparlahden alu-
een asemakaavan muutosluonnoksen jatkosuunnittelun pohjaksi. Li-
saksi lautakunta puheenjohtaja Anttilan ehdotuksesta paatti yksimieli-
sesti ilman danestysta hyvaksya, etta jatkossa tutkitaan venekerhoalu-
een uudelleen massoittelua ja porrasyhteytta Kipparvuorelle. Liséksi
selvitetadn myds 120 m? suurempien kelluvien asuntojen vaihtoehtoja.

Luonnosvaiheen jalkeen kaavassa on muutettu venekerhoalueen mas-
soittelua siten, etta paaosa rakennusoikeudesta 500 k-m? sijoittuu ny-
kyisen kerhorakennuksen viereen, ja alueen rantaniemelle osoitetaan
ainoastaan 100 k-m? rakennusoikeutta pienemp&a rantasaunaa tms.
varten. Kelluvien asuntojen enimmaiskokoa on nostettu 140 k-m?Z:iin.
Porrasyhteytta ei ole lisétty venesatamasta Kipparvuoren puistoalueelle
kustannusperusteella.

Kaavoitustilanne
Yleiskaava
Helsingin yleiskaava 2002:ssa paaosa suunnittelualueesta on merkitty
vesialueeksi. Yleiskaavamaarayksen mukaan vesialueelle saa raken-

taa tiloja ja laitteita vesiliikenteen ja virkistystoiminnan kaytt6on seka
laivavaylia ja liikenteelle tarpeellisia siltoja.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
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Rannat, venesatama-alue ja Kipparvuoren puisto on yleiskaavassa
merkitty virkistysalueeksi. Suunniteltu Rautaruukki Oyj:n laajennus si-
joittuu keskustatoimintojen alueelle. Herttoniemenrannan asunto-
aluevaraus tyontyy Kipparvuoren eteldpuolella ihan rantaan (Amiraali
Cronstedotin tori).

Asemakaavan muutos noudattaa yleiskaavan keskeisia periaatteita ja
on sen Yyleispiirteisyyden huomioon ottaen yleiskaavan mukainen.

Asemakaavat

Venesatama-alueella ja vesialueella on voimassa vuonna 2004 hyvak-
sytty asemakaava. Amiraali Cronstedtin torin ymparistéssa on voimas-
sa vuonna 2002 hyvaksytty asemakaava. Kipparvuoren puistoalueella
ja Rautaruukki Oyj:n paékonttorin tontilla on voimassa vuonna 1986
vahvistettu asemakaava. Kaavamuutosalueeseen sisaltyy myos pienia
osia muista asemakaavoista.

Kaavamuutosalue on paaosin venesatama-, vesi-, tori- sekéa katualuet-
ta. Alueeseen kuuluu myds Kipparlahdenrannan ja Kipparvuoren puis-

toaluetta (VP) ja Itavaylan reunalla suojaviheraluetta (EV). Ruukin tontti
on toimistorakennusten korttelialuetta (KT) ja sen rakennusoikeus on

7 500 k-m?. Osoitteessa Suolakivenkatu 5 oleva tontti on liike- ja julkis-
ten rakennusten korttelialuetta (KLY). Tontin tehokkuusluku on e = 0,5,
mika vastaa 536 k-m?.

Venesatama-alueella on rakennusalat venekerholle yhteensé 600 k-m?
ja venemyymalalle 500 k-m?. Maa-aluetta voidaan kaavan mukaan laa-
jentaa taytoilla. Kipparvuoren lansireunaan on merkitty kevyen liikken-
teen yhteys Hitsaajankadulta Amiraali Cronstedtin torille.

Maanomistus

Alue on kaupungin omistuksessa. Keskinainen ty6elékevakuutusyhtio
Varma vuokraa tonttia 43017/1 ja Oy Waltic Ab tonttia 43016/2. Bella-
Veneet Oy seka Kipparilahden venekerho vuokraavat maa-alueita Kip-
parlahden venesatama-alueelta.

Alueen yleiskuvaus
Kipparlahti sijaitsee Herttoniemenrannan ja Kulosaaren itdosan véli-

sessda lahden pohjukassa. Alue rajautuu Itavaylaan pohjoisessa. Lou-
naaseen venesatama-alueelta on pitkat ndkymat merelle. Kipparvuoren
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puistoalue liittyy jyrkk&né avokalliorinteen& merenrantaan. Etaisyys
Herttoniemen metroasemalle on alueelta noin 700 metria.

Rakennettu ymparist6

Kipparilahden sataman kiinteat venelaiturit valmistuivat 1969. Venesa-
taman alueella on yksikerroksinen 1960-luvun veneilyliikerakennus se-
k& venekerhon kerhorakennus vuodelta 1997, varastorakennus ja grilli-
katos. Lisaksi alueella on autopaikkoja ja aidattuja alueita veneiden séi-
lytysta varten.

Hitsaajankadun varressa on 1990-luvulla rakennettu Rautaruukki Oyj:n
paakonttorin 5—6-kerroksinen toimistorakennus seka pieni vesihuoltoa
palveleva rakennus.

Suunnittelualueen eteldosassa on entinen Oljynpuristamo Oy:n kaytos-
sa ollut laivalaituri seka torin laidassa oleva mm. sukelluskerhon kay-
tossa oleva 2-kerroksinen liikkerakennus. Amiraali Cronstedtin tori toimii
talla hetkelld bussin kdantdpaikkana ja paatepysakkina.

Palvelut

Hitsaajankadun varressa ja metroaseman ymparistdssa on monipuoli-
set kaupalliset palvelut. Herttoniemenrannan koulut ja paivakodit ovat

kavelymatkan etaisyydella. Bussilinja 81 syottdd matkustajia l&aheiselta
Suolakivenkadulta metroasemalle.

Luonnonymparisto

Venesatamaan liittyy pieni, maisemallisesti ja suojavythykkeend mer-
kittava metsikko, jossa on jo aikaisemmin asemakaavalla suojeltu puu.
Kipparvuoren kallioisella puistolla on merkitystd myds virkistysalueena.
Taman puistoalueen rantaan viettaa jyrkka kalliorinne. Alueen maise-
matilaa hallitsevat etelan suuntaan meri, Herttoniemenrannan rakenne-
tut rannat laitureineen ja venesatama ymparistdineen sekd Kulosaaren
huvila-alueen vehrea rantamaisema. Kaava-alue on noin kilometrin pi-
tuudelta avoin etelanpuoleisille tuulille ja etel&npuoleiselle aallokolle.

Suojelukohteet

Hitsaajankadun ja Itdvaylan valisella suojaviheralueella sijaitsee mui-
naismuistolain rauhoittama pronssikautinen hautaroykkio.
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Yhdyskuntatekninen huolto

Kaava-alue on liitettavissa yhdyskuntateknisen huollon verkoston pii-
riin. Kaava-alueen pohjoisreunassa sijaitsee 110 kV:n suurjannitevoi-
majohto.

Maapera

Nykyinen venesataman alue on tadytemaata, jossa saven paalla olevan
taytekerroksen paksuus on 1-3 metrid. Itavaylan etelapuolella on kais-
tale kitkamaata. Kipparvuori on paaosin avokalliota.

Meren pohjalla on savea, sen alla hiekkaa ja moreenia. Meren syvyys
alueella vaihtelee ollen noin 2-10 metria. Venesatama-alueella, tulevan
tayton kohdalla meren pohjan pehmeiden ainesten kuten liejun ja sa-
ven kerrospaksuus on noin 7-11 metria.

Ymparistohairiot

Itavaylan liikenne aiheuttaa alueelle meluhaittaa. Venesatama-alueen
aiemmasta kaytosta johtuen tutkittiin alueen maaperan ja merenpohjan
sedimenttien haitta-ainepitoisuuksia. Maaperassa havaittiin kahdessa
tutkimuspisteessa arseenin ja yhdessa tutkimuspisteessa oljyhiilivety-
jen osalla kynnysarvon ylitys.

Merenpohjan sedimenttien haitta-ainetutkimuksessa havaittiin kohon-
neita haitta-ainepitoisuuksia, mm. tributyylitinaa (TBT), kloorattuja bife-
nyyleja (PCB), 6ljyhiilivetyja, polyaromaattisia hiilivetyja (PAH) seka
metalleja. Osa ruopattavasta massasta luokitellaan mereen lgjityskel-
vottomaksi TBT:n, PCB:n ja PAH-yhdisteiden pitoisuuksien vuoksi.

Asemakaavan muutoksen sisalto
Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on monipuolistaa kaupungin
asuntotyyppitarjontaa mahdollistamalla kelluvien asuntojen ja asunto-
laivojen sijoittaminen Kipparlahden venesatama-alueelle lahelle metro-
asemaa seka lahialueen kaupallisia ja julkisia palveluja.

Tavoitteena on myos parantaa alueen kevyen liikenteen yhteyksia seka
ranta-alueiden ja Amiraali Cronstedtin torin toimivuutta ja kaupunkiku-
vallista ymparistoa.
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Lisaksi tavoitteena on edesauttaa yritysten toimintaedellytyksia alueella
mahdollistamalla naiden lisarakentamista.

Yleisperustelu ja kuvaus

Kelluvat asunnot tarjoavat mahdollisuuden luonnonlaheiseen asumi-
seen veden aarella. Uintimahdollisuus suoraan ulko-ovelta ja mahdolli-
suus siirtya veneeseen suoraan asunnosta korostavat asumismuodon
poikkeuksellisuutta. Asemakaavan muutos mahdollistaa kelluvien
asuntojen sijoittamisen uuden kelluvan reitin varteen Kipparvuoren
rannan edustalla. Liséksi Kipparlahden venesatama-alueen toimintaa
parannetaan lisdamalla maa-aluetta, uudistamalla laiturialueet seka
mahdollistamalla uuden venemyyntikeskuksen rakentamisen alueen
pohjoisosaan.

Nykyisessa asemakaavassa oleva kevyen liikenteen rantaraitti Kippar-
vuorenpuiston rannassa ei ole toteutunut johtuen kaupungille siita koi-
tuvista korkeista toteutuskustannuksista. Kelluvien asuntojen valissa
kulkeva laiturireitti korvaa taméan reitin parantaen yhteyksia Herttonie-
menrannasta edelleen Kulosaareen ja Kivinokkaan.

Selvityksessa "Asuntolaiva-asuminen Helsingissa” (Kaupunkisuunnitte-
luvirasto, 2005) on kartoitettu alueita, jotka soveltuisivat asuntolaivojen
sijoituspaikoiksi. Kipparlahtea esitettiin selvityksessa sopivana paikka-
na asuntolaivoille ja kelluville asunnoille, koska mm. ruoppausalusten
kiinnityslaiturina ollut laiturialue kaipaa edustavampaa kaytt6a Hertto-
niemenrannan asuntoalueen valmistuessa.

Helsingissa on tana paivana muutama asunnoksi muutettu laiva. Asun-
tolaivat ovat sijoittuneet lyhytaikaisilla ja tilapéaisilla sopimuksilla kau-
pungin satama- tai rantalaitureihin mm. Sornaisissa ja Ruoholahdessa.
Asemakaavan muutoksella halutaan nyt mahdollistaa perinteisten
asuntolaivojen pysyva sijoittaminen Amiraali Cronstedtin torin edessa
olevan laivalaiturin yhteyteen siten, etté asuntolaivojen omistajat esim.
yhtibmuotoisesti vastaisivat laiturin ja venepaikkojen kunnostamisesta,
kunnossapidosta ja hallinnasta.

Kelluvien asuntojen ja asuntolaivojen vaatimat autopaikat on suunnitel-
tu sijoitettaviksi rantaan Kipparlahden venesatama-alueelle. Asuntojen
varasto- ja muille yhteistiloille on varattu rakennusalat venesatama-
alueelta seka Kipparvuoren rannassa olevalta yhteiskayttbalueelta.

Rautaruukin paakonttorille tarvitaan lisatilaa. Lisarakentamismahdolli-
suus on osoitettu Hitsaajankadun reunaan nykyiselle puistoalueelle.
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Amiraali Cronstedtin torin vieressé olevalle KLY-tontille ei ole 10ytynyt
keskeiselle paikalle sopivaa hanketta. Torin ymparistoa halutaan nyt
kohentaa, ja siksi tontti muutetaan AL-tontiksi ja sen rakennusoikeutta
nostetaan, jolloin tontille voidaan rakentaa uusi 2—3-kerroksinen asuin-
ja liikerakennus. Hitsaajankadulle esitetd&n kaksi uutta kiertoliittymaa,
joista Suolakivenkadun risteyksessa oleva mahdollistaa nykyisen bus-
sin kd&ntdpaikan poistamisen Amiraali Cronstedtin torilta.

Kelluvien asuntojen korttelialue (W/A-1)

Kelluvien asuntojen sijoituspaikat on osoitettu vesialueen korttelialueel-
le merkinnalla W/A-1. Kelluvat asunnot ryhmitetaan yleisen, 5 metria
levean, ponttonien paalle rakennettavan laiturireitin varteen joko koh-
tisuoraan tai vinosti laituriin ndhden. Asuntojen vaatimat kunnallistek-
niikan liittym&johdot integroidaan laiturirakenteeseen. Yhteys rantaan
toteutetaan laiturin molemmissa paissa nivelilla varustetuilla siltaraken-
teilla, jotka sallivat vedenpinnan korkeuden vaihtelut. Laiturilla on ylei-
nen jalankulku ja pyoraily sallittu, ja se tulee suunnitella ja rakentaa si-
ten, etta ambulanssin ajo silla on mahdollista.

Kelluvien asuntojen korttelialue on jaettu neljaan tonttiin, joiden raken-
nusoikeus on yhteensé 2 360 k-m? ja joille voidaan sijoittaa yhteensa
korkeintaan 21 erillistd asuntoa. Etelaisimmalle tontille on osoitettu ve-
sialuevaraus kelluvaa aallonmurtajaa varten. Aallonmurtajan koko, si-
jainti ja muoto perustuvat tehdyn aaltoiluselvityksen suosituksiin.

Kelluva asunto saa olla kerrosalaltaan enintaan 140 k-m?. Asunnon toi-
sen kerroksen ala saa olla enintaan 60 % ensimmaisen kerroksen alas-
ta. Asuintiloja ja/tai asuntoa palvelevia aputiloja saa sijoittaa vedenpin-

nan alapuolelle kerrosalan estamatta.

Kelluvan asunnon tulee olla ulkon&dltéan venesataman merelliseen il-
meeseen ja arvokkaaseen luontoymparistoon sopiva, kelluvalle pohjal-
le rakennettu asunto. Muotokielen tulee olla moderni ja merellinen. Jul-
kisivumateriaalin tulee olla puuta, teréasta tai muuta laivanrakentami-
sessa perinteisesti kaytettya materiaalia, joka kestaa vaantoliikkeita.

Ylemman kerroksen taso tulee suunnitella iimeeltdan kevyemmaksi.
Kelluvissa asunnoissa tulee olla kansitasoja ja kevyitd metallikaiteita.
Kelluvan asunnon kannen ylapuolisten rakenteiden tulee olla ympaéri-
kaveltavia paloturvallisuuden takia. Kattomuodon tulee olla loivasti kaa-
reva tai tasakatto. Pohjarakenteena saadaan kayttaa betonia, terasta
tai muuta meriolosuhteita kestavaa materiaalia.
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Kelluvalle asunnolle on haettava rakennuslupa. Ennen rakennusluvan
myontamista hakijan on esitettava selvitys kelluvan asunnon soveltu-
vuudesta meriolosuhteisiin ja sen vakaudesta.

Kelluvat asunnot on ryhmiteltava siten, ettd asuntojen yhteistilojen ja
makuuhuoneiden ikkunoiden eteen jaa vahintaan 8 metrin etaisyys vie-
reisen asunnon ulkoseindan. Asunnon paasisdankayntia ei saa torma-
ysten estadmiseksi sijoittaa suoraan yleisen kevyen liikenteen laiturin
varteen, vaan asuntoihin kuljetaan erillisten laituripihojen kautta. Vene-
paikat saa sijoittaa asuntojen véliselle vapaalle vesialueelle. Sijoituspe-
riaatteista on kuultava pelastusviranomaisia. Laiturit, kayntisillat, kiinni-
tysjarjestelyt ja ndiden yksityiskohdat seka kunnallistekniikan jarjestelyt
tulee suunnitella korkeatasoisesti osana Herttoniemenrannan alueen
paavirkistysreittia.

Kelluvan asunnon asuntokohtainen ulko-oleskelutila on suojattava Ita-
vaylan melulta vahintd&n 2 metrin korkuisella suojaseinalla.

Venesatama-alue (LV) ja vesialue (W)

Alueen pohjoisosaan Hitsaajankadun varteen varataan nykyisen liike-
rakennuksen kohdalle rakennusala uutta veneilytoimintaa palvelevaa
likerakennusta varten. Rakennuksen enimmaiskerrosluku on kolme
(I11) ja sen kerrosala on 3 000 k-m?. Venekerhon rakentamistarpeille on
varattu nykyisen kaavan mukaisesti kerrosalaa yhteensa 600 k-m?.

Hitsaajankadun varressa muutetaan puistoaluetta venesatama-
alueeksi siten, ettd kadun varteen jaa 4—7 metria levea istutuskaista. Is-
tutuskaistalla on tarkoitus jatkaa puistometsikdn vihermassaa satama-
alueen ja kadun valiin, mutta sille ei saa istuttaa korkeaksi kasvavia
puita voimalinjan suoja-alueen vuoksi. Venesatama-alueella oleva suo-
jeltava puu sailyy.

Venesatama-aluetta laajennetaan ja korotetaan tayttamalla. Maa-
alueen laajentaminen mahdollistaa paikoituksen ja veneiden talvisaily-
tyksen uudelleenjarjestelyt. Alueen nykyinen venepaikkojen méaara (n.
180 venepaikkaa) sailyy. Lantinen osa paikoitusalueesta on talvisin
kaytettavissa veneiden talvisailytysalueena. Venelaiturit uusitaan ja nii-
den aluevarauksia vesialueella muutetaan. Etelaisin kelluva laituri toimii
yhdistettyna kelluvien asuntojen aallonmurtajan kanssa koko satama-
aluetta suojaavana, lounaissuunnasta tulevan aallokon vaimentimena.

Kelluvien asuntojen ja asuntolaivojen asukkaille varataan alueelta oma
pysakoimispaikka. Taméan yhteyteen on merkitty rakennusala huoltora-
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kennukselle, johon on myds sijoitettava kelluvien asuntojen jatehuoltoti-
lat.

Kevyen liikenteen yhteydet Herttoniemenrannasta keskustaan ja Ita-
vaylan ali Kivinokan suuntaan on jarjestetty kelluvan asuntoalueen ja
venesataman kautta (Amiraali Cronstedtin ranta ja Kipparlahdenranta)
Venesatama-alueen jasentamiseksi on alueelle osoitettu istutettavat
alueet ja puurivit.

Asuntolaivoja palveleva yhteiskayttoinen korttelialue (AH-1)

Amiraali Cronstedtin torin edessa oleva laivalaituri kunnostetaan perin-
teisten asuntolaivojen kiinnityslaituriksi. Tamé& AH-1-merkitty alue on
tarkoitus vuokrata asuntolaivojen asuntoyhtidlle tai muulle juridiselle yh-
teenliittymalle, joka vastaa laiturialueen kunnostuksesta, tarvittavista
teknisista johdoista asuntolaivapaikoilta katualueen rajalle, kunnossa-
pidosta ym.

Asuntolaivoille tarkoitettu laiturialue tulee varustaa kiintealla vesihuolto-
ja jatevesiverkolla seka muulla vaadittavalla kunnallistekniikalla. Laitu-
ria el saa aidata eika sille saa rakentaa varastoja. Asuntolaivojen jate-
huollon tilat tulee sijoittaa joko AL-tontille 43016/2 tai talousrakennuk-
seen laiturin pohjoispaahan AH-2 -korttelialueella.

Asuntolaivat sijoitetaan laituriin sivukiinnityksell& niille tarkoitetulle vesi-
alueelle (lvw-1). Talle laituria kiertavalle, 11 metria levealle ve-
sialuekaistaleelle saa myds sijoittaa asuntolaivoja palvelevia kayntisilto-
ja, pienia huoltoveneité ja kiinnitysjarjestelyita.

Asuntolaivan tulee olla ulkonadltdan kaupunkikuvallisesti arvokkaaseen
ymparistéon sopiva alus, joka on rakennettu asumiseen sopivaksi.
Asuntolaivakayttoon otettavan aluksen alkuperdinen luonne ja omi-
naispiirteet tulee sailyttdd. Rakennusvalvontaviranomainen voi arvioida
ja hyvaksyttaa asuntolaivan ulkonaén soveltuvuuden alueelle.

Asemakaavassa maaritellaan laivoille enimmaismitat, sijoitteluperiaat-
teet sekd muut tarkentavat maaraykset. Vesialueelle mahtuu alusten
koosta riippuen arviolta 5—6 asuntolaivaa. Alueelle sijoitettavan aluksen
on oltava merkitty Merenkulkulaitoksen kauppa-alusrekisteriin tai huvi-
venerekisteriin. Alusten enimmaismitat ovat: leveys 9 m, pituus 30 m,
ylin korkeus vedenpinnasta 6 m. Mastot ja savupiiput ja muut vahaiset
ylapuoliset rakenteet saavat ylittdd enimmaiskorkeuden. Aluksen kan-
nen ylapuolisten rakenteiden tulee olla ymparikaveltavia paloturvalli-
suuden takia, ja sen sisatiloista on oltava kaksi poistumistieta.
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Asuntolaivoja ja/tai kelluvia asuntoja palveleva yhteiskayttdinen
korttelialue (AH-2)

Kipparvuoren rantakallioon on aikoinaan louhittu ja rakennettu pieneh-

ko lastauslaiturialue, johon on jyrkan kallion vuoksi paasy vain meriteit-
se. Tama nyt kayttdAmattomana oleva laiturialue seka asuntolaivalaiturin
pohjoispaé on varattu kelluvien asuntojen ja asuntolaivojen asukkaiden
yhteiskayttoon. Alueelle on osoitettu rakennusalat kahdelle pienelle ta-

lousrakennukselle. Kaavaan on myds varattu mahdollisuus laituriyhtey-
den rakentamiselle asuntolaivalaiturilta kallioon louhitulle laiturialueelle.

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)

Amiraali Cronstedtin torin vieressa oleva liike- ja julkisten rakennusten
KLY-tontti 43016/2 muutetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten kort-
telialueeksi (AL), ja sen rakennusoikeutta nostetaan, jolloin tontille voi-
daan rakentaa uusi 2—-3-kerroksinen rakennus. Tonttia laajennetaan
209 m?n verran rantaan pain. Tontin nykyinen raja puistoon péin sai-
lyy. Autopaikat sijoitetaan pihakannen alle puistonpuoleiselle ton-
tinosalle.

Uudisrakennus rajaa rantatoria sen luoteisreunassa, ja toritasoon sijoi-
tetaan liikke- ja/tai ravintolatiloja. Rannan puolelle on varattu tilaa mah-
dollisen kahvilan/ravintolan eteen rakennettavalle terassille. Asunnot si-
joittuvat rakennuksen toiseen ja kolmanteen kerrokseen. Autopaikkojen
vahimmaismaara tontilla on asunnoille 1 ap/100 k-m?, toimistoille 1
ap/60 k-m? ja myymalsille 1 ap/50 k-m?.

Tontin kerrosala on 1010 k-m?, mik& vastaa tonttitehokkuutta e = 0,86.
Kerrosalan lisaksi saa asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varas-
toja, sauna, talopesula, kuivaus- ja jatehuoneita, teknisia tiloja, vaes-
tonsuojia seka harraste-, kokoontumis- ja vastaavia yhteistiloja raken-
taa maanpaallisind enintddn 15 % asemakaavaan merkitysta kerros-
alasta. Kerrosalasta on vahintaan 30 % ja enintdan 50 % kaytettava lii-
ke- ja toimistotiloja varten rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa.

Rakennuksen torille ja merelle avautuvat parvekkeet seka toritason ar-
kadikaytava voivat ulottua 2,5 metrid rakennusalan ulkopuolelle. Maan-
tasokerrokseen ei saa sijoittaa asuntoja. Tontin raja puistoon tulee raja-
ta istutuksin. Tonttia ei saa aidata. Rakennuksen julkisivujen tulee olla
paikalla tehtyja.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi Tilinro Y-tunnus
PL 2100 Kansakoulukatu 3 +358 9 310 1673 +358 9 310 37409  800012-62637 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI 00100 HELSINKI Alv.nro
kaupunkisuunnittelu@hel.fi http://www.hel.fi/ksv F102012566



ws | HELSINGIN KAUPUNKI POYTAKIRJA 7/2011 11
% KAUPUNKISUUNNITTELULAUTAKUNTA

17.3.2011

Tontin jatehuollon tarvitsemat tilat tulee sijoittaa rakennuksen pohjaker-
rokseen siten, ettd ne voidaan huoltaa viereiselta kadulta tai torilta.

Toimistorakennusten korttelialue (KT)

Ruukin paakonttorin laajentaminen Hitsaajankadun puolella mahdollis-
tetaan laajentamalla sen tonttia 1 039 m?:ll4 Kipparvuorenpuiston poh-
joisreunalla.

Rakennuksen laajennuksen viitesuunnitelman on laatinut arkkitehtitoi-
misto SARC. Viitesuunnitelman mukaan Hitsaajankadun puoleista ra-
kennussiipea pidennetdén kadun suuntaisesti ja saumattomasti 30
metrin verran. Rakennuksen raystaskorkeudet sailyvat. Kaavamaara-
yksen mukaan lisdrakennuksen detaljien ja materiaalien on oltava ny-
kyisen rakennuksen tyylin mukaiset. Nykyinen autopaikkaméaarays 1
ap/100 k-m? toimistotilaa sailyy tontilla. Tarvittavat lisdautopaikat sijoi-
tetaan kellarikerroksen pysakointihalliin, johon on rakennuksen paa-
dyssé sisaanajo viereisen satama-alueen kautta.

Laajennetun tontin kerrosala on 10 550 k-m?. Nykyisen tontin raken-
nusoikeus on 7 500 k-m?, joten lisarakennusoikeus on 3 050 k-m?.

Laajennusosan kohdalla on kallioon louhittu kaukolammon johtotunneli,
jonka sailyminen ja suojaaminen joudutaan lisdrakentamisen yhteydes-
sa ottamaan huomioon. Tunnelin huomioimisesta rakentamisen yhtey-
dessa on tehty erillinen konsulttiselvitys (Oy Insindéritoimisto Hanson
Co 3.3.2008).

Toimistotalon laajennuksen tieltd joudutaan siirtamaan HSY Veden
omistama veden mittaus- ja paineenkorotusasema uuteen paikkaan.
Kaavassa on maarays, ettd mittaus- ja paineenkorotusaseman saa Si-
joittaa tontille.

Liikenne  Hitsaajankadulle esitetddn kaksi uutta kiertoliittymaa, joista Suolaki-
venkadun risteyksessa oleva mahdollistaa nykyisen bussin kaantopai-
kan poistamisen Amiraali Cronstedtin torilta. Uusi paatepysakki sijoite-
taan Suolakivenkadun varteen vastapaata Ruukin paakonttoria.

Venemyyntiliikkeeseen toimitetaan uusia veneita suurilla rekkayhdis-
telmilla. Rekkaliikenteen kaantosateet on otettu huomioon alueelle joh-
tavan kiertoliittyman seka venesatama-alueen suunnittelussa.
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Uudet jalankulun ja pyorailyn yhteydet on suunniteltu Amiraali Cron-
stedtin rantaan ja Kipparlahdenrantaan. Ne luovat yhteydet Herttonie-
menrannasta keskustaan sekéa Itavaylan ali Kivinokan suuntaan.

Palvelut Kaupallisia palveluja ranta-alueella kehitetaan osoittamalla kerrosalaa
uudelle venemyyntikeskukselle Kipparlahden venesatama-alueella se-
k& liike- ja toimistotiloja Amiraali Cronstedtin torin vieressa olevalle ton-
tille 43016/3.

Luonnonymparisto

Puistoalueet jaavat paaosin nykyiselleen, joskin ne pienenevat Hitsaa-
jankadun varressa Rautaruukki Oyj:n paakonttorin lisdrakennuksen se-
k& uuden venemyyntikeskuksen kohdalla. Kipparvuoren rannassa
asemakaavaan merkitty kevyen likkenteen reitti poistuu puistoalueelta
ja siirtyy kelluvan asuntoalueen tontille. Nain luonnonkallion ja meren-
rannan raja voidaan sailyttdd koskemattomana.

Venesataman uudet laiturialueet rajataan siten, ettd veden virtausauk-
ko Naurissalmessa sailyy. Alueelle sallitaan ainoastaan kelluvien laitu-
reiden ja aallonmurtajien rakentaminen, koska naiden vaikutus syvem-
piin vedenvirtaamiin on vahainen. Pintavirtauksen osalta on kaavassa
maaratty laiturialueella tehtavaksi aukkoja siten, etta veden pintavir-
tausta ei kokonaan esteta.

Suojelukohteet

Asemakaava-alueella olevat suojelukohteet ovat Itavaylan viereisella
suojaviheralueella (EV) sijaitseva pronssikautinen hautaroykkic seka
venesatama-alueella sijaitseva vanha suojeltava manty.

Roykkidalue on merkitty sm-suojelumerkinnalla. Alueen kaivaminen,
peittaminen, muuttaminen ja muu siihen kajoaminen on kielletty. Aluet-
ta koskevista toimenpiteista on neuvoteltava kaupunginmuseon kans-
sa.

Yhdyskuntatekninen huolto

Uusi kelluvien asuntojen alue on liitettdvissé olemassa olevaan yhdys-
kuntateknisen huollon verkostoon. Kaupunki tulee osoittamaan verkos-
tojen liityntapisteet, tonttien siséiset johdot tulevat rakentajan toteutet-
taviksi.
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Asuntolaivojen korttelialue on liitettavisséd olemassa olevaan yhdyskun-
tateknisen huollon verkostoon kaupungin osoittamiin liityntépisteisiin.
Olemassa olevalla laiturilla on joitakin varusteita (sahko ja viemari), joi-
den hyddyntamiskelpoisuus tulee toteuttajan selvitettavaksi.

Laiturirakenteisiin sijoitettavat vesi- ja viemarijohdot on varustettava
tarvittavalla eristyksella ja saattolammolla ymparivuotisen toimivuuden
varmistamiseksi.

Maaperan rakennettavuus ja puhtaus

Tontti 43016/3 sijaitsee kitkamaa-alueella ja silla rakennukset voidaan
perustaa maanvaraisesti. LV-alueella saven paalla olevan tayttokerrok-
sen paksuus on yli 3 metrid. Rakentaminen talla alueelle vaatii paalu-
perustuksen.

Venesatama-alueen maaperan haitta-ainetutkimuksessa havaittu va-
hainen 6ljyhiilivetyjen ja arseenin kynnysarvon ylittava pitoisuus aiheut-
taa toimenpiteita ainoastaan poistettaessa kyseisistad kohdista maa-
aineksia. Talloin pitaa varmistaa, etta vastaanottopaikka saa ottaa vas-
taan kyseistd maa-ainesta.

Venesatama-alueen suunnitellun taytén kohdalla tulee merenpohjasta
poistaa pehmeét maa-ainekset ruoppaamalla ennen tayttamista. Ruo-
pattaessa sedimentteja tulee aines lgjittad paikkaan, johon se haitta-
ainepitoisuuksiensa puolesta soveltuu.

Ymparistohairiot

Aallokko

Koska kelluvien asuntojen alue on nykyisin ainakin osittain Itavaylan
melualueella, edellyttaa alueen kayttdonotto meluesteen rakentamista
Itavaylan etelareunaan Naurissalmen sillalle. Melun leviamislaskelmat
osoittavat, etta nykytilanteessa jo 1,5 m korkealla melukaiteella paiva-
melutasot ovat asuntolaivojen alueella alle 55 dB. Meluaita on maaratty
l&pindkyvaksi merinakymien sailymisen turvaamiseksi ltavaylalta. Alu-
een pohjoisosaan tuleva venemyyntikeskuksen rakennus suojaa osal-
taan aluetta ennustetilanteessa, jolloin Itavaylalla on nykyista enem-
man liikkennetta. Itdvaylalla on Herttoniemen kohdalla suunnitelmissa
(Itavaylan meluntorjunnan yleissuunnitelma, 2003) melukaiteen liséksi
useita muitakin meluesteita, jotka tulevat toteutuessaan parantamaan
alueen melutilannetta.

Etelanpuoleisten tuulien ja aallokon vaikutus alueella on arvioitu kaava-
tyon yhteydessa ja haitallinen merenkéaynti estetdan kelluvalla aallon-
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Nimisto

murtajalla. Laskennallisen selvityksen mukaan kelluvan aallonmurtajan
tulee olla yhtenainen venesataman aallonmurtajan kanssa siten, etta
ainoa aukko on asuntolaivojen laiturin puolella. Aallonmurtajan minimi-
leveydeksi on arvioitu 6 metrid. Jatkosuunnittelussa tulee ottaa huomi-
oon kaavatyon yhteydessa tehdyn selvityksen tiedot. Kelluvan aallon-
murtajan tarkemmaksi mitoittamiseksi on harkittava aaltomittausten te-
kemista. Aallokkotarkastelu esitetddn kaavaselostuksen liitteena.

Nimistotoimikunta paatti kokouksessaan 7.5.2008 esittda kelluvien
asuntojen osoitenimeksi nimen Amiraali Cronstedtin ranta — Amiral
Cronstedts strand. Sama nimi jatkuu kelluvilta asunnoilta aina Hitsaa-
jankadulle saakka. Kipparlahtea kiertavan etelaisemman reitin nimeksi
esitettiin nimi Kipparlahdenranta — Skepparviksstranden. Kipparlahden-
ranta—nimisen puiston nimi muutetaan nimeksi Kipparlahdenpuisto —
Skepparviksparken.

Asemakaavamuutoksen vaikutukset

Vaikutukset kaupunkikuvallisiin n&kymiin ja maisemaan

Kelluvien asuntojen ja asuntolaivojen sijoittaminen Kipparvuoren ran-
nan edustalle muuttaa rantamaisemaa siten, etta kaksikerroksiset
asunnot sijoittuvat nyt vesi- ja laiturialueena olevaan lahdenpouka-
maan. Tama kaupunkikuvamuutos on huomattava lahinna talvella kun
vesialue on tyhja, koska laAmpiminad vuodenaikoina aluetta hallitsee ny-
kytilanteessa laitureihin kiinnitetyt veneet.

Kelluvien asuntojen vaikutukset Suolakivenkadun asuntojen merinako-
aloihin ovat vahaiset, koska rakennusten valissa oleva kallio peittaa
uuden asuntoalueen lahes taysin.

Amiraali Cronstedtin torin ymparistd kohenee viihtyisaksi rantatoriksi
kaavamuutoksen myo6ta. Torin pohjoisreunaan suunniteltu 2—3-ker-
roksinen uudisrakennus muuttaa lahinna tontin 43280/1 (Suolakivenka-
tu 12) asuntojen nakoaloja, joskin vahaisessa méaarin, koska uudisra-
kennus tulee nykyisen 2-kerroksisen rakennuksen paikalle. Suunnitel-
lusta alueesta on tehty 3D-mallinnus, jonka avulla on arvioitu meri-
nakymien muuttumista asuinrakennuksista osoitteissa Suolakivenkatu
12 ja 14.

Rakennettava meluaita vaikuttaa metromatkustajien ja Itavaylan autoili-
joiden merindkymiin. Meluaita on toteutettava lapinakyvana, jolloin ve-
sipeili edelleen nakyy Naurissalmen sillalta. Myds uusi venemyyntikes-
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kus muuttaa nakymia Itavaylalta merelle, joskin puiden lehvasto peittdd
padosan kyseisesta merinakymasta nykytilanteessa.

Sen sijaan alueen pyorailijoille ja kavelijdille avautuu kaavamuutoksen
myo6ta uusia mielenkiintoisia néakoaloja merelle ja uudelle asuntoalueel-
le, kun julkinen kevyen liikenteen reitti avataan kulkevaksi Kipparlahden
rannan kautta Herttoniemenrannasta Kulosaareen ja Kivinokkaan.

Vaikutukset liikenteen ja ymparistétekniikan jarjestamiseen
seka meluun

Kiertoliittyman rakentaminen Hitsaajankadun ja Kipparlahdensilmukan
risteykseen vahentaa Itavaylalta saapuvan liikenteen tilannenopeuksia
ja nakemat venesataman suojatiella paranevat. Suolakivenkadun ja
Hitsaajankadun risteykseen tuleva kiertoliittyma mahdollistaa linja-
auton paatepysakin siirtamisen Amiraali Cronstedtin torilta Suolakiven-
kadun varteen. Nain torin kayttd vapautuu jalankulkijoille. Liittyminen
Suolakivenkadulta Hitsaajankadulle helpottuu.

Kelluvat asunnot ja asuntolaivat seka laajennettava venemyyntikeskus
kasvattavat Hitsaajankadun nykyista 8 000 ajoneuvon vuorokausilii-
kennetta prosentilla. Lisaantyva liikkenne ei aiheuta toimivuusongelmia
ymparoivassa katuverkossa.

Toimistotalon laajennuksen tieltd joudutaan siirtamaén veden virtaama-
painemittausasema uuteen paikkaan. Kaavassa on maarays, etta sen
saa sijoittaa toimistotalon tontille (KT).

[tavaylan varteen rakennettava melueste ja uusi venemyyntirakennus
vahentavat melua Kipparlahden alueella niin, etta siella voi asua ja ul-
koilla melunormien sallimissa puitteissa.

Vaikutukset puiston ja venesataman kaytolle

Saavutettavuus maisemallisesti arvokkaaseen Kipparlahden rantapuis-
toon paranee. Kevyen liikenteen yhteys Kivinokkaan paranee, kun uusi
rantareitti avataan Naurissalmen sillan alta. Puiston ja venesataman
alueen melutaso alenee meluaidan ja venemyyntikeskuksen rakennut-
tua. Puistoreitti siirtyy Itavaylan vieresta lahemmaksi merenrantaa.

Asemakaavan muutoksen my6ta venesataman toiminta monipuolistuu.
Venesataman rakentaminen ja laajentaminen edellyttaa meri- ja maa-
alueen tayttoa sekd uuden, nykyista korkeamman rantamuurin raken-
tamista. Alueelta voidaan tall6in osoittaa mm. uusia veneiden talvisaily-
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tyspaikkoja. Nykyinen kerhorakennus joudutaan nostamaan korkeam-
malle tasolle merenpinnasta, jolloin rakennuksen alttius tulvavesivahin-
goille védhenee. Puistoalue pienenee Hitsaajankadun ja Itdvaylan reu-
nassa toimistorakennuksen suunnitellun laajennuksen seka venesata-
man kohdalla, mutta kyseisen puistoalueen kaytettavyys naissa pai-
koissa on huono voimajohdon ja meluisan sijaintinsa vuoksi.

Vaikutukset merialueeseen

Kelluvien asuntojen, asuntolaivojen ja niité palvelevien laiturirakentei-
den vaikutus merialueeseen on verrattavissa venesatamaan, jossa eri-
kokoiset, vareiltdan ja materiaaleiltaan erilaiset rakennukset ja laiturira-
kenteet luovat vaihtelevan ja eloisan ympariston.

Merenpohjan ruoppauksesta ja taytosta seka kelluvien rakenteiden
ankkuroinnista voi aiheutua tyonaikaista veden paikallista samentumis-
ta. Rakentamistyon toteutuksen suunnittelulla voidaan vahentaa haital-
lisia vaikutuksia. Asuntolaivojen ja kelluvien asuntojen jatevedet ja jat-
teet hoidetaan siten, etta mitaan paastoja merialueelle ei tule.

Venesataman uudet laiturialueet rajataan siten, ettd veden virtausauk-
ko Naurissalmessa sailyy. Myos vaikutukset Naurissalmen kalareittei-
hin on otettu huomioon alueen rajauksissa. Kelluvien rakenteiden vai-
kutus syvempiin vedenvirtaamiin on vahainen.

Vaikutukset ihmisten turvallisuuteen ja elinoloihin

Asuntojen sijoittaminen Kipparlahteen lisdé venesatama-alueen ja Kip-
parvuoren puistoalueen turvallisuutta lisaantyvan valvonnan myota.
Venemyyntikeskuksen, Ruukin paakonttorin ja torinreunan asuin- ja lii-
ketontin hankkeet tuovat uusia tydpaikkoja alueelle.

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavan toteuttamisesta syntyy kustannuksia kaupungille merialueen
ruoppauksesta ja taytésta, rantamuurista, venesataman laituriraken-
teista ja aallonmurtajasta seka torialueen kohentamisesta, veden mit-
tausaseman siirrosta, meluaidasta Itavaylan reunassa ja liikenteen uu-
delleen jarjestelyista.

Merialueen ruoppauksen, tayton ja rantamuurin rakentamisen kustan-
nusarvio tdhan suunnitteluvaiheeseen on noin 4 miljoonaa euroa. Ve-
nesataman venelaiturien kustannusarvio on noin 0,5 miljoonaa euroa.
Meluaidan kustannusarvio on noin 100 000 euroa.
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Toteutus

Laiturirakenteena toteutettava kevyen liikenteen vayla, kelluvia asunto-
ja suojaava aallonmurtaja sek& kunnallistekniset liityntédjohdot tulevat
kelluvien asuntojen toteuttajan kustannettaviksi. Asuntolaivojen kunnal-
listekniset liityntdjohdot tulevat asuntolaivojen kustannettaviksi.

Kelluvat asunnot sijoittuvat paaosin melualueelle. Nain ollen meluaita ja
venemyyntikeskus on rakennettava ja laajahkot maatayttoty6t toteutet-
tava, ennen kuin asunnot voidaan ottaa kayttoon. Venesatama-alueen
rakentaminen voisi alkaa aikaisintaan vuonna 2012-13, ja kelluvien
asuntojen rakentaminen arviolta vuonna 2014-2015. Kaupungin té-
manhetkinen taloustilanne saattaa viivyttaa uuden venesataman ja kel-
luvien asuntojen toteutumista.

Asuntolaiva-alue ei sijaitse melualueella, joten se voisi toteutua nope-
ammassa aikataulussa. Kiertoliittymien ja Amiraali Cronstedtin torin
muutostoiden tavoiteaikataulu on vuosina 2014-15. Rautaruukki Oyj:n
paakonttorin laajennukselle eikd Walticin asuin- ja liikerakennukselle
ole ilmoitettu rakentamisaikataulua.

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus

Kaavoitustyd on kaynnistetty kaupungin aloitteesta.

Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessa on kirjeitse saapunut kaksi
tonttikohtaista kaavamuutosaloitetta seka puhelimitse yksi aloite raken-
nusoikeuden lisddmiseen venesatama-alueella.

Oy Waltic Ab on 1.10.2007 pyytanyt vuokraamansa tontin 43016/2
kayttotarkoituksen KLY (liike- ja julkisten rakennusten tontti) muuttamis-
ta asuinrakennusten korttelialueeksi kaavamuutoksen yhteydessa.
Rautaruukin elékesaatié on 28.9.2007 pyytanyt tutkimaan Ruukin
paakonttorin laajentamismahdollisuuksia tontilla 53017/1 asemakaa-
vamuutoksen valmistelussa. Tontin vuokraoikeus on sittemmin siirtynyt
Keskindinen tyteldkevakuutusyhtié Varmalle. Yhtion taholta on toivottu,
ettd asemakaavan muutoksen valmistelua jatketaan ko. tontin osalta
edelleen. Kipparlahden venesatama-alueella olevan liikekiinteistén
omistaja Bella-Veneet Oy on puhelimitse ottanut yhteytta laajenemis-
aikeistaan ja uudisrakennushankkeestaan.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston ase-
makaavaosaston kirjeelld, jonka mukana lahetettiin osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma (paivatty 23.8.2007). Vireilletulosta ilmoitettiin myos
vuoden 2007 kaavoituskatsauksessa.
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Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman mukaisesti. Sitd sek& kaavan lahttkohtia ja tavoitteita
esiteltiin yleisétilaisuudessa 17.9.2007.

Asemakaavan muutosluonnos on ollut nahtavana kaupunkisuunnittelu-
virastossa 26.5.—19.6.2008. Luonnosta koskeva yleisdtilaisuus pidettiin
26.5.2008.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 16.10.2008 Kipparlahden alu-
een asemakaavan muutosluonnoksen jatkosuunnittelun pohjaksi. Li-
saksi lautakunta puheenjohtaja Anttilan ehdotuksesta paatti yksimieli-
sesti ilman aanestysta hyvaksya, etta jatkossa tutkitaan venekerhoalu-
een uudelleen massoittelua ja porrasyhteytta Kipparvuorelle. Liséksi
selvitetadan myds 120 m? suurempien kelluvien asuntojen vaihtoehtoja.

Luonnosvaiheen jalkeen kaavassa on em. paatoksen perusteella muu-
tettu venekerhoalueen massoittelua siten, ettd padosa rakennusoikeu-
desta 500 k-m? sijoittuu nykyisen kerhorakennuksen viereen, ja alueen
rantaniemelle osoitetaan ainoastaan 100 k-m? rakennusoikeutta pie-
nempdaa rantasaunaa tms. varten. Kelluvien asuntojen enimmaiskokoa
on nostettu 140 k-mZ:iin. Porrasyhteytt4 ei ole lisatty venesatamasta
Kipparvuoren puistoalueelle kustannusperusteella.

Syksylla 2010 valmisteltiin tarkennettu kaavaluonnos, johon edella
mainittujen muutosten lisaksi tehtiin erindisia jatkosuunnittelussa esiin-
tulleita tarkistuksia. Kaavassa haluttiin mahdollistaa Suomessa toimivi-
en kelluvien asuntojen toimittajien erilaisten mallien sijoittaminen alu-
eelle. Tasta syysta kaavaehdotukseen on liitetty kaksi vaihtoehtoista
havainnekuvaa.

Asemakaavan tarkennettu muutosluonnos ja selostusluonnos ovat ol-
leet ndhtavana kaupunkisuunnitteluvirastossa seké asukastalo Ankku-
rissa 29.11.—22.12.2010.

Viranomaisyhteistyo

Kaavamuutosluonnoksen valmistelun yhteydessa on tehty viranomais-
yhteisty6téa Helsingin kaupungin ymparistokeskuksen, pelastuslaitok-
sen, rakennusviraston katu- ja puisto-osaston, likuntaviraston, kiinteis-
toviraston tonttiosaston, likennelaitoksen, rakennusvalvontaviraston,
Helsingin Veden, Helsingin Energian ja Helsingin S&hkdverkko Oy:n
sekd Uudenmaan elinkeino-, liikenne ja ymparistokeskuksen seka Mu-
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seoviraston kanssa. Lisdksi on tilattu aallokkotarkastelu limatieteen lai-
tokselta.

Viranomaisten kannanotot kohdistuivat kelluvien asuntojen ja asunto-
laivojen tontinmuodostuksen ja vaestonsuojavelvoitteiden nakokohtiin,
kysymykseen asuntolaivojen alueen hallintavastuusta kaupungin sisal-
|&, venepaikkojen seka veneiden talvisailytyspaikkojen mahdolliseen
riittAmattomyyteen, séhkojohtoalueen vaatimuksiin venemyyntikeskuk-
sen vieressa seka hautardykkion vieressa olevan kiertoliittyman tar-
kempaan suunnitteluun.

Kiinteistoviraston ilmoittamat asiat on otettu huomioon kelluvien asun-
tojen korttelialueella jakamalla tontit siten, ettei niille tarvitse rakentaa
vaestonsuojia. Liikuntaviraston kannanoton perusteella on lisatty ve-
neiden talvisailytyspaikkoja alueelle ja tarkistettu venepaikkojen méaaria
laiturialueella seké poistettu venesatamamerkinta asuntolaivalaiturin
kohdalla. Kaupunginmuseon mielipiteen perusteella on sm-merkintad&n
lisatty maininta, ettd aluetta koskevista toimenpiteistd on neuvoteltava
Helsingin kaupunginmuseon kanssa. limatieteen laitoksen selvityksen
perusteella on tehty muutoksia aallonmurtajan ja laituri-alueen kaava-
maarayksiin ja aluerajoihin.

Viranomaisten tarkennettua kaavaluonnosta koskevat kannanotot ja
lausunnot ovat poytékirjan liitteena.

Esitetyt mielipiteet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seké kaavaluonnoksen ensim-
maiseen nahtavillaoloon liittyen asemakaavaosastolle saapui kirjeitse
27 mielipidettd. Naihin kirjeisiin annettiin vastineet kaavaluonnoksen
lautakuntakasittelyn yhteydessa 16.10.2008. Tarkennetun kaavaluon-
noksen valmisteluun liittyen on joulukuussa 2010 asemakaavaosastolle
saapunut kirjeitse yhteenséa 7 mielipidetta. Lisaksi suullisia mielipiteita
on esitetty keskustelutilaisuuksissa ja puhelimitse.

Saapuneet tarkennettua kaavaluonnosta koskevat mielipidekirjeet (7
kpl) on poytakirjan liitteena.

Saadut mielipiteet kohdistuivat kelluvien asuntojen mahdollisiin kieltei-
siin ymparistovaikutuksiin. Epailtiin niiden turvallisuutta aaltoilu- ja tuu-
liolosuhteisiin nahden. Esitettiin, ettéd hankkeen toteuttamiskustannuk-
set nousevat epéarealistisen korkeiksi. Kaavaluonnoksessa esitettyyn

ravintolalaivaan Amiraali Cronstedtin torin rannassa suhtauduttiin kiel-
teisesti sen mahdollisten hairivaikutusten vuoksi. Sen sijaan asunto-
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laivojen sijoittumista laivalaituriin vastustettiin huomattavasti vahem-
man.

Useissa mielipiteissa vastustettiin asuntojen merinékdalojen muuttu-
mista Suolakivenkadulla ja East Endin alueella. Walticin tontin kolmi-
kerroksinen osa haluttiin poistaa siten, etta tontille sallittaisiin nykytilan-
teen mukaisesti korkeintaan kaksikerroksinen rakennus.

Myds kaavahanketta kannattavia kirjeitd saapui. Niissa kiiteltiin nyt ro-
soisen torialueen siistiytymista ja katsottiin, etta uudenlainen merellinen
asumismuoto rikastuttaisi aluetta.

Mielipiteet on kaavoitustytssé otettu huomioon siten, ettd kaavahank-
keen turvallisuudesta, kustannuksista seka maaperan sedimentista on
tehty lisdselvityksid. Asemakaavan eri maarayksia on tarkennettu pe-
lastusviranomaisten kanssa kéytyjen neuvottelujen perusteella. Kippar-
lahden aaltoiluselvitys osoittaa, etta kelluvia asuntoja voidaan riittavasti
suojata kelluvalla aallonmurtajalla. Tonttijakoa on muutettu siten, etta
kaupungin kustannusvastuu aallonmurtajasta seka kelluvien asuntojen
ja asuntolaivojen laiturirakenteista vahenee huomattavasti. Ravintola-
laivan paikka torin rannassa on poistettu ja laivalaituri varattu yksin-
omaan asuntolaivoille. Walticin tontilla olevaa rakennusta ei ole madal-
lettu mielipiteiden perusteella kaupunkikuvallisista ja kaavataloudellisis-
ta syista. Liséaksi kolmikerroksinen rakennusosa sijaitsee vahimmilla&an
90 metrid naapuritalosta, joten sen vaikutus merindkymiin on kohtuulli-
sen vahainen.

Liitteena olevassa vuorovaikutusraportissa esitetdan tiivistelmaét viran-
omaisten kannanotoista ja mielipiteista seka niiden vastineet laajem-
min. Vuorovaikutusraportin liitteend on muistiot keskustelutilaisuuksis-

ta.
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Tilastotiedot
Voimassa oleva asemakaava

Kayttotarkoitus Pinta-ala  Kerrosala
m? k-m?

Puisto (VP), (P) 27 376 0

Venesatama (LV) 12 295 1100

Toimistorakennusten korttelialue (KT) 4 676 7 500

Liike- ja julkisten rakennusten korttelialue 1073 536

(KLY)

Vesialue 58 803 0

Suojaviheralue 420 0

Katu ja tori 12 265 0

Yhteensa 116 909 9136

Asemakaavan muutosehdotus

Kayttotarkoitus Pinta-ala  Kerrosala
m? k-m?

Puisto (VP) 19 625 0

Venesatama (LV) 13 004 3930

Asuntolaivoja palveleva yhteiskayttoinen 752

korttelialue (AH-1)

Asuntolaivoja ja/tai kelluvia asuntoja palve- 803 70

leva yhteiskayttoinen korttelialue (AH-2)

Toimistorakennusten korttelialue (KT) 5715 10 550

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortte- 1296 1010

lialue (AL)

Kelluvien asuntojen korttelialue (W/A-1) 21 058 2 360

Vesialue (W) 38 318 0

Suojaviheralue (EV) 3 808 0

Katu ja tori 12 530 0

Yhteensa 116 909 17 920

Jatkotoimenpiteet

Ehdotus koskee valtion yllapitamaan kiinteistérekisteriin kuuluvaa alu-

efta.

Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytaa ehdotuksesta lausunnot Helsingin
kaupungin ymparistékeskukselta, pelastuslaitokselta, rakennusviraston
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katu- ja puisto-osastolta, liikuntavirastolta, kiinteistoviraston tonttiosas-
tolta, liikennelaitokselta, rakennusvalvontavirastolta, HSY:n vesihuollol-
ta, Helsingin Energialta ja Helsingin S&hkdverkko Oy:lta seka Uuden-
maan elinkeino-, likenne ja ymparistokeskukselta ja muut mahdollisesti
tarvittavat lausunnot.

Asemakaavan muutosehdotuksen hyvaksymisesta paattaa kaupungin-
valtuusto.

Merkittiin, etta esittelija muutti ehdotustaan poistamalla esityslistan si-
vulta 29 a ja asemakaavamaarayksista AL-korttelialuetta koskevan
seuraavan maarayksen:

"Asuntojen keskikoon tontilla tulee olla vahintdan 75 h-mz2:"

Poytékirjanote kaupunginhallitukselle sekéa

- asemakaavan muutosehdotuksen nro 12043 kartta, paivat-
ty 17.3.2011

- asemakaavan muutosehdotuksen nro 12043 selostus, péai-
vatty 17.3.2011

- vuorovaikutusraportti 17.3.2011

- asemakaavan muutoksen aloitekirjeet

Poytakirjanote ja vuorovaikutusraportti muutoksenhakukieltoineen niille
mielipiteensa esittéaneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa

Poytéakirjanote, vuorovaikutusraportti, Kustannukset-liite ja muutoksen-
hakukiellot hakijoille

Poytakirjanote ja Kustannukset-liite kaupunkisuunnitteluviraston hallin-
to-osastolle (Koski)ja hallintokeskuksen hallintopalvelut-osastolle (Puu-
saari)

Lisatiedot:

Nordstrém Siv, arkkitehti, puhelin 310 37322

Immonen Kati, insind6ri, puhelin 310 37254, teknistaloudellinen suunnittelu
Simonen Kalle, likenneinsindori, puhelin 310 37424, liikennesuunnittelu
Halva Heikki, liikenneinsindori, puhelin 310 37142, meluselvitykset

LITTEET Liite 1 Asemakaavan muutosehdotuksen kartta nro 12042, paivat-
ty 17.3.2011 (sdhkodinen liite)
Liite 2 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12042 selostus, pai-
vatty 17.3.2011 (sdhkodinen liite)
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Liite 3 Vuorovaikutusraportti 17.3.2011 ja keskustelutilaisuuksien
muistiot 17.9.2007 ja 26.5.2008

Liite 4 Viranomaisten kannanotot

Liite 5 Mielipidekirjeet

Liite 6 Kustannukset
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