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102 § 
KIPPARLAHDEN ALUEEN ASEMAKAAVAN MUUTOSEHDOTUS (NRO 
12042) 
 
Kslk 2007-575 
Karttaruutu J4/R1-2, hankenumero 1084_1 
Esityslistan asia Akp/2 
 
        Kaupunkisuunnittelulautakunta päätti 

 
– lähettää 17.3.2011 päivätyn 42. kaupunginosan (Kulosaari) 

vesi- ja suojaviheralueita sekä 43. kaupunginosan (Hertto-
niemi, Länsi-Herttoniemi, Herttoniemenranta) kortteleita 
43016 ja 43017 ja puisto-, katu-, venesatama-, vesi- sekä 
torialueita koskevan asemakaavan muutosehdotuksen 
(muodostuvat uudet korttelit 43018 ja 43019) nro 12042 
kaupunginhallitukselle puoltaen sen hyväksymistä 

 
– antaa vuorovaikutusraportin mukaiset vastineet esitettyihin 

mielipiteisiin. 
 
Samalla lautakunta päätti esittää kaupunginhallitukselle, että  
 
– asemakaavan muutosehdotus asetetaan nähtäville 30 päi-

väksi maankäyttö- ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti  
 
Lisäksi lautakunta päätti 
 
– kehottaa kaupunkisuunnitteluvirastoa perimään hakijoilta 

Kustannukset-liitteen mukaiset asemakaavan laatimis- ja 
käsittelykustannukset asemakaavan hyväksymisen jäl-
keen.  

 
Alueen sijainti Alue sijaitsee Herttoniemenrannan asuntoalueen läntisellä reunalla me-

renrannassa ja Itäväylän eteläpuolella.  
 

Tiivistelmä Asemakaavan muutosehdotuksessa uuden kelluvan laiturireitin varteen 
on sijoitettu kelluvia asuntoja Kipparvuoren rannan edustalle. Suunnit-
telun tavoitteena on muodostaa pienimittakaavainen kelluva asunto-
alue, joka on ilmeeltään merellinen ja satamahenkinen, ja joka siten 
sopeutuu Kipparlahden pienvenesataman ympäristöön. Lisäksi Kippar-
lahden venesatama-alueen toimintaedellytyksiä parannetaan lisäämällä 
maa-aluetta, uudistamalla venelaiturialueet sekä mahdollistamalla uu-
den venemyyntikeskuksen rakentaminen alueen pohjoisosaan. Rauta-
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ruukki Oyj:n pääkonttorin tonttia laajennetaan lisärakennusta varten 
Hitsaajankadun puolella Kipparvuorenpuiston pohjoisreunassa, ja sen 
rakennusoikeutta lisätään n. 3 000 k-m2

 
. 

Amiraali Cronstedtin torin edustalla olevan laivalaiturin yhteyteen on si-
joitettu perinteisiä asuntolaivoja. Nykyinen liike- ja julkisten rakennusten 
tontti Amiraali Cronstedtin torin pohjoisreunassa muutetaan asuin- ja 
liikerakennusten korttelialueeksi, ja sen rakennusoikeutta nostetaan 
474 kerrosalaneliömetrillä, jolloin tontille voidaan rakentaa uusi 2–3-
kerroksinen asuin- ja liikerakennus.  
 
Kevyen liikenteen yhteyksiä parannetaan osoittamalla kevyen liiken-
teen reitti Itäväylältä venesatama-alueen kautta Herttoniemenrantaan. 
Hitsaajankadulle esitetään kaksi uutta kiertoliittymää, joista Suolaki-
venkadun risteyksessä oleva mahdollistaa nykyisen bussin kääntöpai-
kan poistamisen Amiraali Cronstedtin torilta. 
 

Lähtökohdat 
 

Kaupunkisuunnittelulautakunnan aikaisemmat päätökset 
 
Kaupunkisuunnittelulautakunta hyväksyi 16.10.2008 Kipparlahden alu-
een asemakaavan muutosluonnoksen jatkosuunnittelun pohjaksi.  Li-
säksi lautakunta puheenjohtaja Anttilan ehdotuksesta päätti yksimieli-
sesti ilman äänestystä hyväksyä, että jatkossa tutkitaan venekerhoalu-
een uudelleen massoittelua ja porrasyhteyttä Kipparvuorelle. Lisäksi 
selvitetään myös 120 m2

 
 suurempien kelluvien asuntojen vaihtoehtoja.  

Luonnosvaiheen jälkeen kaavassa on muutettu venekerhoalueen mas-
soittelua siten, että pääosa rakennusoikeudesta 500 k-m2 sijoittuu ny-
kyisen kerhorakennuksen viereen, ja alueen rantaniemelle osoitetaan 
ainoastaan 100 k-m2 rakennusoikeutta pienempää rantasaunaa tms. 
varten. Kelluvien asuntojen enimmäiskokoa on nostettu 140 k-m2

 

:iin. 
Porrasyhteyttä ei ole lisätty venesatamasta Kipparvuoren puistoalueelle 
kustannusperusteella. 

Kaavoitustilanne  
 
Yleiskaava  
 
Helsingin yleiskaava 2002:ssa pääosa suunnittelualueesta on merkitty 
vesialueeksi. Yleiskaavamääräyksen mukaan vesialueelle saa raken-
taa tiloja ja laitteita vesiliikenteen ja virkistystoiminnan käyttöön sekä 
laivaväyliä ja liikenteelle tarpeellisia siltoja.  
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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 työntyy Kipparvuoren eteläpuolella ihan rantaan (Amiraali 
Cronstedtin tori). 
 
Asemakaavan muutos noudattaa yleiskaavan keskeisiä periaatteita ja 
on sen yleispiirteisyyden huomioon ottaen yleiskaavan mukainen.  
 
Asemakaavat 
 
Venesatama-alueella ja vesialueella on voimassa vuonna 2004 hyväk-
sytty asemakaava. Amiraali Cronstedtin torin ympäristössä on voimas-
sa vuonna 2002 hyväksytty asemakaava. Kipparvuoren puistoalueella 
ja Rautaruukki Oyj:n pääkonttorin tontilla on voimassa vuonna 1986 
vahvistettu asemakaava. Kaavamuutosalueeseen sisältyy myös pieniä 
osia muista asemakaavoista. 
  
Kaavamuutosalue on pääosin venesatama-, vesi-, tori- sekä katualuet-
ta. Alueeseen kuuluu myös Kipparlahdenrannan ja Kipparvuoren puis-
toaluetta (VP) ja Itäväylän reunalla suojaviheraluetta (EV). Ruukin tontti 
on toimistorakennusten korttelialuetta (KT) ja sen rakennusoikeus on 
7 500 k-m2. Osoitteessa Suolakivenkatu 5 oleva tontti on liike- ja julkis-
ten rakennusten korttelialuetta (KLY). Tontin tehokkuusluku on e = 0,5, 
mikä vastaa 536 k-m2

 
. 

Venesatama-alueella on rakennusalat venekerholle yhteensä 600 k-m2 
ja venemyymälälle 500 k-m2

 

. Maa-aluetta voidaan kaavan mukaan laa-
jentaa täytöillä. Kipparvuoren länsireunaan on merkitty kevyen liiken-
teen yhteys Hitsaajankadulta Amiraali Cronstedtin torille. 

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

Alueen yleiskuvaus 
 
Kipparlahti sijaitsee Herttoniemenrannan ja Kulosaaren itäosan väli-
sessä lahden pohjukassa. Alue rajautuu Itäväylään pohjoisessa. Lou-
naaseen venesatama-alueelta on pitkät näkymät merelle. Kipparvuoren 
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puistoalue liittyy jyrkkänä avokalliorinteenä merenrantaan. Etäisyys 
Herttoniemen metroasemalle on alueelta noin 700 metriä. 
 
Rakennettu ympäristö 
 
Kipparilahden sataman kiinteät venelaiturit valmistuivat 1969. Venesa-
taman alueella on yksikerroksinen 1960-luvun veneilyliikerakennus se-
kä venekerhon kerhorakennus vuodelta 1997, varastorakennus ja grilli-
katos. Lisäksi alueella on autopaikkoja ja aidattuja alueita veneiden säi-
lytystä varten. 
 
Hitsaajankadun varressa on 1990-luvulla rakennettu Rautaruukki Oyj:n 
pääkonttorin 5–6-kerroksinen toimistorakennus sekä pieni vesihuoltoa 
palveleva rakennus.  
 
Suunnittelualueen eteläosassa on entinen Öljynpuristamo Oy:n käytös-
sä ollut laivalaituri sekä torin laidassa oleva mm. sukelluskerhon käy-
tössä oleva 2-kerroksinen liikerakennus. Amiraali Cronstedtin tori toimii 
tällä hetkellä bussin kääntöpaikkana ja päätepysäkkinä. 
 
Palvelut 
 
Hitsaajankadun varressa ja metroaseman ympäristössä on monipuoli-
set kaupalliset palvelut. Herttoniemenrannan koulut ja päiväkodit ovat 
kävelymatkan etäisyydellä. Bussilinja 81 syöttää matkustajia läheiseltä 
Suolakivenkadulta metroasemalle. 
 
Luonnonympäristö 
 
Venesatamaan liittyy pieni, maisemallisesti ja suojavyöhykkeenä mer-
kittävä metsikkö, jossa on jo aikaisemmin asemakaavalla suojeltu puu. 
Kipparvuoren kallioisella puistolla on merkitystä myös virkistysalueena. 
Tämän puistoalueen rantaan viettää jyrkkä kalliorinne. Alueen maise-
matilaa hallitsevat etelän suuntaan meri, Herttoniemenrannan rakenne-
tut rannat laitureineen ja venesatama ympäristöineen sekä Kulosaaren 
huvila-alueen vehreä rantamaisema. Kaava-alue on noin kilometrin pi-
tuudelta avoin etelänpuoleisille tuulille ja etelänpuoleiselle aallokolle. 
 
Suojelukohteet 
 
Hitsaajankadun ja Itäväylän välisellä suojaviheralueella sijaitsee mui-
naismuistolain rauhoittama pronssikautinen hautaröykkiö. 
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Yhdyskuntatekninen huolto 
 
Kaava-alue on liitettävissä yhdyskuntateknisen huollon verkoston pii-
riin. Kaava-alueen pohjoisreunassa sijaitsee 110 kV:n suurjännitevoi-
majohto. 
 
Maaperä 
 
Nykyinen venesataman alue on täytemaata, jossa saven päällä olevan 
täytekerroksen paksuus on 1–3 metriä. Itäväylän eteläpuolella on kais-
tale kitkamaata. Kipparvuori on pääosin avokalliota.  
 
Meren pohjalla on savea, sen alla hiekkaa ja moreenia. Meren syvyys 
alueella vaihtelee ollen noin 2–10 metriä. Venesatama-alueella, tulevan 
täytön kohdalla meren pohjan pehmeiden ainesten kuten liejun ja sa-
ven kerrospaksuus on noin 7–11 metriä. 
 
Ympäristöhäiriöt 
 
Itäväylän liikenne aiheuttaa alueelle meluhaittaa. Venesatama-alueen 
aiemmasta käytöstä johtuen tutkittiin alueen maaperän ja merenpohjan 
sedimenttien haitta-ainepitoisuuksia. Maaperässä havaittiin kahdessa 
tutkimuspisteessä arseenin ja yhdessä tutkimuspisteessä öljyhiilivety-
jen osalla kynnysarvon ylitys.  
 
Merenpohjan sedimenttien haitta-ainetutkimuksessa havaittiin kohon-
neita haitta-ainepitoisuuksia, mm. tributyylitinaa (TBT), kloorattuja bife-
nyylejä (PCB), öljyhiilivetyjä, polyaromaattisia hiilivetyjä (PAH) sekä 
metalleja. Osa ruopattavasta massasta luokitellaan mereen läjityskel-
vottomaksi TBT:n, PCB:n ja PAH-yhdisteiden pitoisuuksien vuoksi. 
 

  

Asemakaavan muutoksen sisältö 
 

Tavoitteet 
 
Asemakaavan muutoksen tavoitteena on monipuolistaa kaupungin 
asuntotyyppitarjontaa mahdollistamalla kelluvien asuntojen ja asunto-
laivojen sijoittaminen Kipparlahden venesatama-alueelle lähelle metro-
asemaa sekä lähialueen kaupallisia ja julkisia palveluja.  
 
Tavoitteena on myös parantaa alueen kevyen liikenteen yhteyksiä sekä 
ranta-alueiden ja Amiraali Cronstedtin torin toimivuutta ja kaupunkiku-
vallista ympäristöä. 
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Lisäksi tavoitteena on edesauttaa yritysten toimintaedellytyksiä alueella 
mahdollistamalla näiden lisärakentamista. 
 

Yleisperustelu ja kuvaus 
 
Kelluvat asunnot tarjoavat mahdollisuuden luonnonläheiseen asumi-
seen veden äärellä. Uintimahdollisuus suoraan ulko-ovelta ja mahdolli-
suus siirtyä veneeseen suoraan asunnosta korostavat asumismuodon 
poikkeuksellisuutta. Asemakaavan muutos mahdollistaa kelluvien 
asuntojen sijoittamisen uuden kelluvan reitin varteen Kipparvuoren 
rannan edustalla. Lisäksi Kipparlahden venesatama-alueen toimintaa 
parannetaan lisäämällä maa-aluetta, uudistamalla laiturialueet sekä 
mahdollistamalla uuden venemyyntikeskuksen rakentamisen alueen 
pohjoisosaan. 
 
Nykyisessä asemakaavassa oleva kevyen liikenteen rantaraitti Kippar-
vuorenpuiston rannassa ei ole toteutunut johtuen kaupungille siitä koi-
tuvista korkeista toteutuskustannuksista. Kelluvien asuntojen välissä 
kulkeva laiturireitti korvaa tämän reitin parantaen yhteyksiä Herttonie-
menrannasta edelleen Kulosaareen ja Kivinokkaan.  
 
Selvityksessä ”Asuntolaiva-asuminen Helsingissä” (Kaupunkisuunnitte-
luvirasto, 2005) on kartoitettu alueita, jotka soveltuisivat asuntolaivojen 
sijoituspaikoiksi. Kipparlahtea esitettiin selvityksessä sopivana paikka-
na asuntolaivoille ja kelluville asunnoille, koska mm. ruoppausalusten 
kiinnityslaiturina ollut laiturialue kaipaa edustavampaa käyttöä Hertto-
niemenrannan asuntoalueen valmistuessa.  
 
Helsingissä on tänä päivänä muutama asunnoksi muutettu laiva. Asun-
tolaivat ovat sijoittuneet lyhytaikaisilla ja tilapäisillä sopimuksilla kau-
pungin satama- tai rantalaitureihin mm. Sörnäisissä ja Ruoholahdessa. 
Asemakaavan muutoksella halutaan nyt mahdollistaa perinteisten 
asuntolaivojen pysyvä sijoittaminen Amiraali Cronstedtin torin edessä 
olevan laivalaiturin yhteyteen siten, että asuntolaivojen omistajat esim. 
yhtiömuotoisesti 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 sekä Kipparvuoren rannassa olevalta yhteiskäyttöalueelta. 
 
Rautaruukin pääkonttorille tarvitaan lisätilaa. Lisärakentamismahdolli-
suus on osoitettu Hitsaajankadun reunaan nykyiselle puistoalueelle. 
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Amiraali Cronstedtin torin vieressä olevalle KLY-tontille ei ole löytynyt 
keskeiselle paikalle sopivaa hanketta. Torin ympäristöä 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 esitetään kaksi uutta kiertoliittymää, 
joista Suolakivenkadun risteyksessä oleva mahdollistaa nykyisen bus-
sin kääntöpaikan poistamisen Amiraali Cronstedtin torilta. 
 

Kelluvien asuntojen korttelialue (W/A-1) 
 
Kelluvien asuntojen sijoituspaikat on osoitettu vesialueen korttelialueel-
le merkinnällä W/A-1. Kelluvat asunnot ryhmitetään yleisen, 5 metriä 
leveän, ponttonien päälle rakennettavan laiturireitin varteen joko koh-
tisuoraan tai vinosti laituriin nähden. Asuntojen vaatimat kunnallistek-
niikan liittymäjohdot integroidaan laiturirakenteeseen. Yhteys rantaan 
toteutetaan laiturin molemmissa päissä nivelillä varustetuilla siltaraken-
teilla, jotka sallivat vedenpinnan korkeuden vaihtelut. Laiturilla on ylei-
nen jalankulku ja pyöräily sallittu, ja se tulee suunnitella ja rakentaa si-
ten, että ambulanssin ajo sillä on mahdollista.  
 
Kelluvien asuntojen korttelialue on jaettu neljään tonttiin, joiden raken-
nusoikeus on yhteensä 2 360 k-m2

 

 ja joille voidaan sijoittaa yhteensä 
korkeintaan 21 erillistä asuntoa. Eteläisimmälle tontille on osoitettu ve-
sialuevaraus kelluvaa aallonmurtajaa varten. Aallonmurtajan koko, si-
jainti ja muoto perustuvat tehdyn aaltoiluselvityksen suosituksiin.  

Kelluva asunto saa olla kerrosalaltaan enintään 140 k-m2

 

. Asunnon toi-
sen kerroksen ala saa olla enintään 60 % ensimmäisen kerroksen alas-
ta. Asuintiloja ja/tai asuntoa palvelevia aputiloja saa sijoittaa vedenpin-
nan alapuolelle kerrosalan estämättä. 

Kelluvan asunnon tulee olla ulkonäöltään venesataman merelliseen il-
meeseen ja arvokkaaseen luontoympäristöön sopiva, kelluvalle pohjal-
le rakennettu asunto. Muotokielen tulee olla moderni ja merellinen. Jul-
kisivumateriaalin tulee olla puuta, terästä tai muuta laivanrakentami-
sessa perinteisesti käytettyä materiaalia, joka kestää vääntöliikkeitä. 
 
Ylemmän kerroksen taso tulee suunnitella ilmeeltään kevyemmäksi. 
Kelluvissa asunnoissa tulee olla kansitasoja ja kevyitä metallikaiteita. 
Kelluvan asunnon kannen yläpuolisten rakenteiden tulee olla ympäri-
käveltäviä paloturvallisuuden takia. Kattomuodon tulee olla loivasti kaa-
reva tai tasakatto. Pohjarakenteena saadaan käyttää betonia, terästä 
tai muuta meriolosuhteita kestävää materiaalia. 
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Kelluvalle asunnolle on haettava rakennuslupa. Ennen rakennusluvan 
myöntämistä hakijan on esitettävä selvitys kelluvan asunnon soveltu-
vuudesta meriolosuhteisiin ja sen vakaudesta.  
 
Kelluvat asunnot on ryhmiteltävä siten, että asuntojen yhteistilojen ja 
makuuhuoneiden ikkunoiden eteen jää vähintään 8 metrin etäisyys vie-
reisen asunnon ulkoseinään. Asunnon pääsisäänkäyntiä ei saa törmä-
ysten estämiseksi sijoittaa suoraan yleisen kevyen liikenteen laiturin 
varteen, vaan asuntoihin kuljetaan erillisten laituripihojen kautta. Vene-
paikat saa sijoittaa asuntojen väliselle vapaalle vesialueelle. Sijoituspe-
riaatteista on kuultava pelastusviranomaisia. Laiturit, käyntisillat, kiinni-
tysjärjestelyt ja näiden yksityiskohdat sekä kunnallistekniikan järjestelyt 
tulee suunnitella korkeatasoisesti osana Herttoniemenrannan alueen 
päävirkistysreittiä.  
 
Kelluvan asunnon asuntokohtainen ulko-oleskelutila on suojattava Itä-
väylän melulta vähintään 2 metrin korkuisella suojaseinällä. 
 

Venesatama-alue (LV) ja vesialue (W)  
 
Alueen pohjoisosaan Hitsaajankadun varteen varataan nykyisen liike-
rakennuksen kohdalle rakennusala uutta veneilytoimintaa palvelevaa 
liikerakennusta varten. Rakennuksen enimmäiskerrosluku on kolme 
(III) ja sen kerrosala on 3 000 k-m2. Venekerhon rakentamistarpeille on 
varattu nykyisen kaavan mukaisesti kerrosalaa yhteensä 600 k-m2

 
.  

Hitsaajankadun varressa muutetaan puistoaluetta venesatama-
alueeksi siten, että kadun varteen jää 4–7 metriä leveä istutuskaista. Is-
tutuskaistalla on tarkoitus jatkaa puistometsikön vihermassaa satama-
alueen ja kadun väliin, mutta sille ei saa istuttaa korkeaksi kasvavia 
puita voimalinjan suoja-alueen vuoksi. Venesatama-alueella oleva suo-
jeltava puu säilyy. 
 
Venesatama-aluetta laajennetaan ja korotetaan täyttämällä. Maa-
alueen laajentaminen mahdollistaa paikoituksen ja veneiden talvisäily-
tyksen uudelleenjärjestelyt. Alueen nykyinen venepaikkojen määrä (n. 
180 venepaikkaa) säilyy. Läntinen osa paikoitusalueesta on talvisin 
käytettävissä veneiden talvisäilytysalueena. Venelaiturit uusitaan ja nii-
den aluevarauksia vesialueella muutetaan. Eteläisin kelluva laituri toimii 
yhdistettynä kelluvien asuntojen aallonmurtajan kanssa koko satama-
aluetta suojaavana, lounaissuunnasta tulevan aallokon vaimentimena.  
 
Kelluvien asuntojen ja asuntolaivojen asukkaille varataan alueelta oma 
pysäköimispaikka. Tämän yhteyteen on merkitty rakennusala huoltora-
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kennukselle, johon on myös sijoitettava kelluvien asuntojen jätehuoltoti-
lat. 
 
Kevyen liikenteen yhteydet Herttoniemenrannasta keskustaan ja Itä-
väylän ali Kivinokan suuntaan on järjestetty kelluvan asuntoalueen ja 
venesataman kautta (Amiraali Cronstedtin ranta ja Kipparlahdenranta) 
Venesatama-alueen jäsentämiseksi on alueelle osoitettu istutettavat 
alueet ja puurivit. 
 

Asuntolaivoja palveleva yhteiskäyttöinen korttelialue (AH-1) 
 
Amiraali Cronstedtin torin edessä oleva laivalaituri kunnostetaan perin-
teisten asuntolaivojen kiinnityslaituriksi. Tämä AH-1-merkitty alue on 
tarkoitus vuokrata asuntolaivojen asuntoyhtiölle tai muulle juridiselle yh-
teenliittymälle, joka vastaa laiturialueen kunnostuksesta, tarvittavista 
teknisistä johdoista asuntolaivapaikoilta katualueen rajalle, kunnossa-
pidosta ym. 
 
Asuntolaivoille tarkoitettu laiturialue tulee varustaa kiinteällä vesihuolto- 
ja jätevesiverkolla sekä muulla vaadittavalla kunnallistekniikalla. Laitu-
ria ei saa aidata eikä sille saa rakentaa varastoja. Asuntolaivojen jäte-
huollon tilat tulee sijoittaa joko AL-tontille 43016/2 tai talousrakennuk-
seen laiturin pohjoispäähän AH-2 -korttelialueella. 
 
Asuntolaivat sijoitetaan laituriin sivukiinnityksellä niille tarkoitetulle vesi-
alueelle (lvw-1). Tälle laituria kiertävälle, 11 metriä leveälle ve-
sialuekaistaleelle saa myös sijoittaa asuntolaivoja palvelevia käyntisilto-
ja, pieniä huoltoveneitä ja kiinnitysjärjestelyitä.  
 
Asuntolaivan tulee olla ulkonäöltään kaupunkikuvallisesti arvokkaaseen 
ympäristöön sopiva alus, joka on rakennettu asumiseen sopivaksi. 
Asuntolaivakäyttöön otettavan aluksen alkuperäinen luonne ja omi-
naispiirteet tulee säilyttää. Rakennusvalvontaviranomainen voi arvioida 
ja hyväksyttää asuntolaivan ulkonäön soveltuvuuden alueelle.  
 
Asemakaavassa määritellään laivoille enimmäismitat, sijoitteluperiaat-
teet sekä muut tarkentavat määräykset. Vesialueelle mahtuu alusten 
koosta riippuen arviolta 5–6 asuntolaivaa. Alueelle sijoitettavan aluksen 
on oltava merkitty Merenkulkulaitoksen kauppa-alusrekisteriin tai huvi-
venerekisteriin. Alusten enimmäismitat ovat: leveys 9 m, pituus 30 m, 
ylin korkeus vedenpinnasta 6 m. Mastot ja savupiiput ja muut vähäiset 
yläpuoliset rakenteet saavat ylittää enimmäiskorkeuden. Aluksen kan-
nen yläpuolisten rakenteiden tulee olla ympärikäveltäviä paloturvalli-
suuden takia, ja sen sisätiloista on oltava kaksi poistumistietä. 



HELSINGIN KAUPUNKI PÖYTÄKIRJA 7/2011 10  
KAUPUNKISUUNNITTELULAUTAKUNTA   
   
 17.3.2011  
   
  
  
 

 
Postiosoite Käyntiosoite 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    FI02012566 
  
 

 

 

 
Asuntolaivoja ja/tai kelluvia asuntoja palveleva yhteiskäyttöinen  
korttelialue (AH-2) 

 
Kipparvuoren rantakallioon on aikoinaan louhittu ja rakennettu pieneh-
kö lastauslaiturialue, johon on jyrkän kallion vuoksi pääsy vain meriteit-
se. Tämä nyt käyttämättömänä oleva laiturialue sekä asuntolaivalaiturin 
pohjoispää on varattu kelluvien asuntojen ja asuntolaivojen asukkaiden 
yhteiskäyttöön. Alueelle on osoitettu rakennusalat kahdelle pienelle ta-
lousrakennukselle. Kaavaan on myös varattu mahdollisuus laituriyhtey-
den rakentamiselle asuntolaivalaiturilta kallioon louhitulle laiturialueelle. 
 

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL)  
 
Amiraali Cronstedtin torin vieressä 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 m2

 

:n verran rantaan päin. Tontin nykyinen raja puistoon päin säi-
lyy. Autopaikat sijoitetaan pihakannen alle puistonpuoleiselle ton-
tinosalle. 

Uudisrakennus rajaa rantatoria sen luoteisreunassa, ja toritasoon sijoi-
tetaan liike- ja/tai ravintolatiloja. Rannan puolelle on varattu tilaa mah-
dollisen kahvilan/ravintolan eteen rakennettavalle terassille. Asunnot si-
joittuvat rakennuksen toiseen ja kolmanteen kerrokseen. Autopaikkojen 
vähimmäismäärä tontilla on asunnoille 1 ap/100 k-m2, toimistoille 1 
ap/60 k-m2 ja myymälöille 1 ap/50 k-m2

 
.  

Tontin kerrosala on 1010 k-m2

 

, mikä vastaa tonttitehokkuutta e = 0,86. 
Kerrosalan lisäksi saa asumista palvelevia asunnon ulkopuolisia varas-
toja, sauna, talopesula, kuivaus- ja jätehuoneita, teknisiä tiloja, väes-
tönsuojia sekä harraste-, kokoontumis- ja vastaavia yhteistiloja raken-
taa maanpäällisinä enintään 15 % asemakaavaan merkitystä kerros-
alasta. Kerrosalasta on vähintään 30 % ja enintään 50 % käytettävä lii-
ke- ja toimistotiloja varten rakennuksen ensimmäisessä kerroksessa.  

Rakennuksen torille ja merelle avautuvat parvekkeet sekä toritason ar-
kadikäytävä voivat ulottua 2,5 metriä rakennusalan ulkopuolelle. Maan-
tasokerrokseen ei saa sijoittaa asuntoja. Tontin raja puistoon tulee raja-
ta istutuksin. Tonttia ei saa aidata. Rakennuksen julkisivujen tulee olla 
paikalla tehtyjä. 
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Tontin jätehuollon tarvitsemat tilat tulee sijoittaa rakennuksen pohjaker-
rokseen siten, että ne voidaan huoltaa viereiseltä kadulta tai torilta. 
 

Toimistorakennusten korttelialue (KT) 
 
Ruukin pääkonttorin laajentaminen Hitsaajankadun puolella mahdollis-
tetaan laajentamalla sen tonttia 1 039 m2

 

:llä Kipparvuorenpuiston poh-
joisreunalla. 

Rakennuksen laajennuksen viitesuunnitelman on laatinut arkkitehtitoi-
misto SARC. Viitesuunnitelman mukaan Hitsaajankadun puoleista ra-
kennussiipeä pidennetään kadun suuntaisesti ja saumattomasti 30 
metrin verran. Rakennuksen räystäskorkeudet säilyvät. Kaavamäärä-
yksen mukaan lisärakennuksen detaljien ja materiaalien on oltava ny-
kyisen rakennuksen tyylin mukaiset. Nykyinen autopaikkamääräys 1 
ap/100 k-m2

 

 toimistotilaa säilyy tontilla. Tarvittavat lisäautopaikat sijoi-
tetaan kellarikerroksen pysäköintihalliin, johon on rakennuksen pää-
dyssä sisäänajo viereisen satama-alueen kautta.  

Laajennetun tontin kerrosala on 10 550 k-m2. Nykyisen tontin raken-
nusoikeus on 7 500 k-m2, joten lisärakennusoikeus on 3 050 k-m2

 
. 

Laajennusosan kohdalla on kallioon louhittu kaukolämmön johtotunneli, 
jonka säilyminen ja suojaaminen joudutaan lisärakentamisen yhteydes-
sä ottamaan huomioon. Tunnelin huomioimisesta rakentamisen yhtey-
dessä on tehty erillinen konsulttiselvitys (Oy Insinööritoimisto Hanson 
Co 3.3.2008). 
 
Toimistotalon laajennuksen tieltä joudutaan siirtämään HSY Veden 
omistama veden mittaus- ja paineenkorotusasema uuteen paikkaan. 
Kaavassa on määräys, että mittaus- ja paineenkorotusaseman saa si-
joittaa tontille. 
 

Liikenne Hitsaajankadulle esitetään kaksi uutta kiertoliittymää, joista Suolaki-
venkadun risteyksessä oleva mahdollistaa nykyisen bussin kääntöpai-
kan poistamisen Amiraali Cronstedtin torilta. Uusi päätepysäkki sijoite-
taan Suolakivenkadun varteen vastapäätä Ruukin pääkonttoria.  
 
Venemyyntiliikkeeseen toimitetaan uusia veneitä suurilla rekkayhdis-
telmillä. Rekkaliikenteen kääntösäteet on otettu huomioon alueelle joh-
tavan kiertoliittymän sekä venesatama-alueen suunnittelussa. 
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Uudet jalankulun ja pyöräilyn yhteydet on suunniteltu Amiraali Cron-
stedtin rantaan ja Kipparlahdenrantaan. Ne luovat yhteydet Herttonie-
menrannasta keskustaan sekä Itäväylän ali Kivinokan suuntaan. 
 

Palvelut Kaupallisia palveluja ranta-alueella kehitetään osoittamalla kerrosalaa 
uudelle venemyyntikeskukselle Kipparlahden venesatama-alueella se-
kä liike- ja toimistotiloja Amiraali Cronstedtin torin vieressä olevalle ton-
tille 43016/3. 
 

Luonnonympäristö 
 
Puistoalueet jäävät pääosin nykyiselleen, joskin ne pienenevät Hitsaa-
jankadun varressa Rautaruukki Oyj:n pääkonttorin lisärakennuksen se-
kä uuden venemyyntikeskuksen kohdalla. Kipparvuoren rannassa 
asemakaavaan merkitty kevyen liikenteen reitti poistuu puistoalueelta 
ja siirtyy kelluvan asuntoalueen tontille. Näin luonnonkallion ja meren-
rannan raja voidaan säilyttää koskemattomana. 
 
Venesataman uudet laiturialueet rajataan siten, että veden virtausauk-
ko Naurissalmessa säilyy. Alueelle sallitaan ainoastaan kelluvien laitu-
reiden ja aallonmurtajien rakentaminen, koska näiden vaikutus syvem-
piin vedenvirtaamiin on vähäinen. Pintavirtauksen osalta on kaavassa 
määrätty laiturialueella tehtäväksi aukkoja siten, että veden pintavir-
tausta ei kokonaan estetä. 
 

Suojelukohteet 
 
Asemakaava-alueella olevat suojelukohteet ovat Itäväylän viereisellä 
suojaviheralueella (EV) sijaitseva pronssikautinen hautaröykkiö sekä 
venesatama-alueella sijaitseva vanha suojeltava mänty.  
 
Röykkiöalue on merkitty sm-suojelumerkinnällä. Alueen kaivaminen, 
peittäminen, muuttaminen ja muu siihen kajoaminen on kielletty. Aluet-
ta koskevista toimenpiteistä on neuvoteltava kaupunginmuseon kans-
sa. 
 

Yhdyskuntatekninen huolto 
 
Uusi kelluvien asuntojen alue on liitettävissä olemassa olevaan yhdys-
kuntateknisen huollon verkostoon. Kaupunki tulee osoittamaan verkos-
tojen liityntäpisteet, tonttien sisäiset johdot tulevat rakentajan toteutet-
taviksi.  
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Asuntolaivojen korttelialue on liitettävissä olemassa olevaan yhdyskun-
tateknisen huollon verkostoon kaupungin osoittamiin liityntäpisteisiin. 
Olemassa olevalla laiturilla on joitakin varusteita (sähkö ja viemäri), joi-
den hyödyntämiskelpoisuus tulee toteuttajan selvitettäväksi.  
  
Laiturirakenteisiin sijoitettavat vesi- ja viemärijohdot on varustettava 
tarvittavalla eristyksellä ja saattolämmöllä ympärivuotisen toimivuuden 
varmistamiseksi. 
 

Maaperän rakennettavuus ja puhtaus 
 
Tontti 43016/3 sijaitsee kitkamaa-alueella ja sillä rakennukset voidaan 
perustaa maanvaraisesti. LV-alueella saven päällä olevan täyttökerrok-
sen paksuus on yli 3 metriä. Rakentaminen tällä alueelle vaatii paalu-
perustuksen. 
 
Venesatama-alueen maaperän haitta-ainetutkimuksessa havaittu vä-
häinen öljyhiilivetyjen ja arseenin kynnysarvon ylittävä pitoisuus aiheut-
taa toimenpiteitä ainoastaan poistettaessa kyseisistä kohdista maa-
aineksia. Tällöin pitää varmistaa, että vastaanottopaikka saa ottaa vas-
taan kyseistä maa-ainesta. 
 
Venesatama-alueen suunnitellun täytön kohdalla tulee merenpohjasta 
poistaa pehmeät maa-ainekset ruoppaamalla ennen täyttämistä. Ruo-
pattaessa sedimenttejä tulee aines läjittää paikkaan, johon se haitta-
ainepitoisuuksiensa puolesta soveltuu.  
 

Ympäristöhäiriöt 
 
Koska kelluvien asuntojen alue on nykyisin ainakin osittain Itäväylän 
melualueella, edellyttää alueen käyttöönotto meluesteen rakentamista 
Itäväylän eteläreunaan Naurissalmen sillalle. Melun leviämislaskelmat 
osoittavat, että nykytilanteessa jo 1,5 m korkealla melukaiteella päivä-
melutasot ovat asuntolaivojen alueella alle 55 dB. Meluaita on määrätty 
läpinäkyväksi merinäkymien säilymisen turvaamiseksi Itäväylältä. Alu-
een pohjoisosaan tuleva venemyyntikeskuksen rakennus suojaa osal-
taan aluetta ennustetilanteessa, jolloin Itäväylällä on nykyistä enem-
män liikennettä. Itäväylällä on Herttoniemen kohdalla suunnitelmissa 
(Itäväylän meluntorjunnan yleissuunnitelma, 2003) melukaiteen lisäksi 
useita muitakin meluesteitä, jotka tulevat toteutuessaan parantamaan 
alueen melutilannetta. 
 

Aallokko Etelänpuoleisten tuulien ja aallokon vaikutus alueella on arvioitu kaava-
työn yhteydessä ja haitallinen merenkäynti estetään kelluvalla aallon-
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murtajalla. Laskennallisen selvityksen mukaan kelluvan aallonmurtajan 
tulee olla yhtenäinen venesataman aallonmurtajan kanssa siten, että 
ainoa aukko on asuntolaivojen laiturin puolella. Aallonmurtajan minimi-
leveydeksi on arvioitu 6 metriä. Jatkosuunnittelussa tulee ottaa huomi-
oon kaavatyön yhteydessä tehdyn selvityksen tiedot. Kelluvan aallon-
murtajan tarkemmaksi mitoittamiseksi on harkittava aaltomittausten te-
kemistä. Aallokkotarkastelu esitetään kaavaselostuksen liitteenä. 
 

Nimistö Nimistötoimikunta päätti kokouksessaan 7.5.2008 esittää kelluvien 
asuntojen osoitenimeksi nimen Amiraali Cronstedtin ranta – Amiral 
Cronstedts strand. Sama nimi jatkuu kelluvilta asunnoilta aina Hitsaa-
jankadulle saakka. Kipparlahtea kiertävän eteläisemmän reitin nimeksi 
esitettiin nimi Kipparlahdenranta – Skepparviksstranden. Kipparlahden-
ranta–nimisen puiston nimi muutetaan nimeksi Kipparlahdenpuisto – 
Skepparviksparken. 
 

Asemakaavamuutoksen vaikutukset 
 

Vaikutukset kaupunkikuvallisiin näkymiin ja maisemaan 
 
Kelluvien asuntojen ja asuntolaivojen sijoittaminen Kipparvuoren ran-
nan edustalle muuttaa rantamaisemaa siten, että kaksikerroksiset 
asunnot sijoittuvat nyt vesi- ja laiturialueena olevaan lahdenpouka-
maan. Tämä kaupunkikuvamuutos on huomattava lähinnä talvella kun 
vesialue on tyhjä, koska lämpiminä vuodenaikoina aluetta hallitsee ny-
kytilanteessa laitureihin kiinnitetyt veneet. 
 
Kelluvien asuntojen vaikutukset Suolakivenkadun asuntojen merinäkö-
aloihin ovat vähäiset, koska rakennusten välissä oleva kallio peittää 
uuden asuntoalueen lähes täysin.  
 
Amiraali Cronstedtin torin ympäristö kohenee viihtyisäksi rantatoriksi 
kaavamuutoksen myötä. Torin pohjoisreunaan suunniteltu 2–3-ker-
roksinen uudisrakennus muuttaa lähinnä tontin 43280/1 (Suolakivenka-
tu 12) asuntojen näköaloja, joskin vähäisessä määrin, koska uudisra-
kennus tulee nykyisen 2-kerroksisen rakennuksen paikalle. Suunnitel-
lusta alueesta on tehty 3D-mallinnus, jonka avulla on arvioitu meri-
näkymien muuttumista asuinrakennuksista osoitteissa Suolakivenkatu 
12 ja 14. 
 
Rakennettava meluaita vaikuttaa metromatkustajien ja Itäväylän autoili-
joiden merinäkymiin. Meluaita on toteutettava läpinäkyvänä, jolloin ve-
sipeili edelleen näkyy Naurissalmen sillalta. Myös uusi venemyyntikes-
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kus muuttaa näkymiä Itäväylältä merelle, joskin puiden lehvästö peittää 
pääosan kyseisestä merinäkymästä nykytilanteessa. 
 
Sen sijaan alueen pyöräilijöille ja kävelijöille avautuu kaavamuutoksen 
myötä uusia mielenkiintoisia näköaloja merelle ja uudelle asuntoalueel-
le, kun julkinen kevyen liikenteen reitti avataan kulkevaksi Kipparlahden 
rannan kautta Herttoniemenrannasta Kulosaareen ja Kivinokkaan. 
 

Vaikutukset liikenteen ja ympäristötekniikan järjestämiseen  
sekä meluun 

 
Kiertoliittymän rakentaminen Hitsaajankadun ja Kipparlahdensilmukan 
risteykseen vähentää Itäväylältä saapuvan liikenteen tilannenopeuksia 
ja näkemät venesataman suojatiellä paranevat. Suolakivenkadun ja 
Hitsaajankadun risteykseen tuleva kiertoliittymä mahdollistaa linja-
auton päätepysäkin siirtämisen Amiraali Cronstedtin torilta Suolakiven-
kadun varteen. Näin torin käyttö vapautuu jalankulkijoille. Liittyminen 
Suolakivenkadulta Hitsaajankadulle helpottuu. 
 
Kelluvat asunnot ja asuntolaivat sekä laajennettava venemyyntikeskus 
kasvattavat Hitsaajankadun nykyistä 8 000 ajoneuvon vuorokausilii-
kennettä prosentilla. Lisääntyvä liikenne ei aiheuta toimivuusongelmia 
ympäröivässä katuverkossa. 
 
Toimistotalon laajennuksen tieltä joudutaan siirtämään veden virtaama- 
painemittausasema uuteen paikkaan. Kaavassa on määräys, että sen 
saa sijoittaa toimistotalon tontille (KT).  
 
Itäväylän varteen rakennettava melueste ja uusi venemyyntirakennus 
vähentävät melua Kipparlahden alueella niin, että siellä voi asua ja ul-
koilla melunormien sallimissa puitteissa. 
 

Vaikutukset puiston ja venesataman käytölle 
 
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 Itäväylän vierestä lähemmäksi merenrantaa. 
 
Asemakaavan muutoksen myötä venesataman toiminta monipuolistuu. 
Venesataman rakentaminen ja laajentaminen edellyttää meri- ja maa-
alueen täyttöä sekä uuden, nykyistä korkeamman rantamuurin raken-
tamista. Alueelta voidaan tällöin osoittaa mm. uusia veneiden talvisäily-
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tyspaikkoja. Nykyinen kerhorakennus joudutaan nostamaan korkeam-
malle tasolle merenpinnasta, jolloin rakennuksen alttius tulvavesivahin-
goille vähenee. Puistoalue pienenee Hitsaajankadun ja Itäväylän reu-
nassa toimistorakennuksen suunnitellun laajennuksen sekä venesata-
man kohdalla, mutta kyseisen puistoalueen käytettävyys näissä pai-
koissa on huono voimajohdon ja meluisan sijaintinsa vuoksi.  
 

Vaikutukset merialueeseen 
 
Kelluvien asuntojen, asuntolaivojen ja niitä palvelevien laiturirakentei-
den vaikutus merialueeseen on verrattavissa venesatamaan, jossa eri-
kokoiset, väreiltään ja materiaaleiltaan erilaiset rakennukset ja laiturira-
kenteet luovat vaihtelevan ja eloisan ympäristön.  
 
Merenpohjan ruoppauksesta ja täytöstä sekä kelluvien rakenteiden 
ankkuroinnista voi aiheutua työnaikaista veden paikallista samentumis-
ta. Rakentamistyön toteutuksen suunnittelulla voidaan vähentää haital-
lisia vaikutuksia. Asuntolaivojen ja kelluvien asuntojen jätevedet ja jät-
teet hoidetaan siten, että mitään päästöjä merialueelle ei tule. 
 
Venesataman uudet laiturialueet rajataan siten, että veden virtausauk-
ko Naurissalmessa säilyy. Myös vaikutukset Naurissalmen kalareittei-
hin on otettu huomioon alueen rajauksissa. Kelluvien rakenteiden vai-
kutus syvempiin vedenvirtaamiin on vähäinen.  
 

Vaikutukset ihmisten turvallisuuteen ja elinoloihin 
 

Asuntojen sijoittaminen Kipparlahteen lisää venesatama-alueen ja Kip-
parvuoren puistoalueen turvallisuutta lisääntyvän valvonnan myötä. 
Venemyyntikeskuksen, Ruukin pääkonttorin ja torinreunan asuin- ja lii-
ketontin hankkeet tuovat uusia työpaikkoja alueelle. 
 

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset 
 
Kaavan toteuttamisesta syntyy kustannuksia kaupungille merialueen 
ruoppauksesta ja täytöstä, rantamuurista, venesataman laituriraken-
teista ja aallonmurtajasta sekä torialueen kohentamisesta, veden mit-
tausaseman siirrosta, meluaidasta Itäväylän reunassa ja liikenteen uu-
delleen järjestelyistä.  
 
Merialueen ruoppauksen, täytön ja rantamuurin rakentamisen kustan-
nusarvio tähän 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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Laiturirakenteena toteutettava kevyen liikenteen väylä, kelluvia asunto-
ja suojaava aallonmurtaja sekä kunnallistekniset liityntäjohdot tulevat 
kelluvien asuntojen toteuttajan kustannettaviksi. Asuntolaivojen kunnal-
listekniset liityntäjohdot tulevat asuntolaivojen kustannettaviksi. 
 

Toteutus Kelluvat asunnot sijoittuvat pääosin melualueelle. Näin ollen meluaita ja 
venemyyntikeskus on rakennettava ja laajahkot maatäyttötyöt toteutet-
tava, ennen kuin asunnot voidaan ottaa käyttöön. Venesatama-alueen 
rakentaminen voisi alkaa aikaisintaan vuonna 2012–13, ja kelluvien 
asuntojen rakentaminen arviolta vuonna 2014–2015. Kaupungin tä-
mänhetkinen taloustilanne saattaa viivyttää uuden venesataman ja kel-
luvien asuntojen toteutumista.  
 
Asuntolaiva-alue ei sijaitse melualueella, joten se voisi toteutua nope-
ammassa aikataulussa. Kiertoliittymien ja Amiraali Cronstedtin torin 
muutostöiden tavoiteaikataulu on vuosina 2014–15. Rautaruukki Oyj:n 
pääkonttorin laajennukselle eikä Walticin asuin- ja liikerakennukselle 
ole ilmoitettu rakentamisaikataulua. 
 

Suunnittelun vaiheet ja vuorovaikutus 
 
Kaavoitustyö on käynnistetty kaupungin aloitteesta.  
 
Kaavamuutoksen valmistelun yhteydessä on kirjeitse saapunut kaksi 
tonttikohtaista kaavamuutosaloitetta sekä puhelimitse yksi aloite raken-
nusoikeuden lisäämiseen venesatama-alueella. 
 
Oy Waltic Ab on 1.10.2007 pyytänyt vuokraamansa tontin 43016/2 
käyttötarkoituksen KLY (liike- ja julkisten rakennusten tontti) muuttamis-
ta asuinrakennusten korttelialueeksi kaavamuutoksen yhteydessä. 
Rautaruukin eläkesäätiö on 28.9.2007 pyytänyt tutkimaan Ruukin 
pääkonttorin laajentamismahdollisuuksia tontilla 53017/1 asemakaa-
vamuutoksen valmistelussa. Tontin vuokraoikeus on sittemmin siirtynyt 
Keskinäinen työeläkevakuutusyhtiö Varmalle. Yhtiön taholta on toivottu, 
että asemakaavan muutoksen valmistelua jatketaan ko. tontin osalta 
edelleen. Kipparlahden venesatama-alueella olevan liikekiinteistön 
omistaja Bella-Veneet Oy on puhelimitse ottanut yhteyttä laajenemis-
aikeistaan ja uudisrakennushankkeestaan. 
 
Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kaupunkisuunnitteluviraston ase-
makaavaosaston kirjeellä, jonka mukana lähetettiin osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma (päivätty 23.8.2007). Vireilletulosta ilmoitettiin myös 
vuoden 2007 kaavoituskatsauksessa. 
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Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman mukaisesti. Sitä sekä kaavan lähtökohtia ja tavoitteita 
esiteltiin yleisötilaisuudessa 17.9.2007. 
 
Asemakaavan muutosluonnos on ollut nähtävänä kaupunkisuunnittelu-
virastossa 26.5.–19.6.2008. Luonnosta koskeva yleisötilaisuus pidettiin 
26.5.2008. 
 
Kaupunkisuunnittelulautakunta hyväksyi 16.10.2008 Kipparlahden alu-
een asemakaavan muutosluonnoksen jatkosuunnittelun pohjaksi.  Li-
säksi lautakunta puheenjohtaja Anttilan ehdotuksesta päätti yksimieli-
sesti ilman äänestystä hyväksyä, että jatkossa tutkitaan venekerhoalu-
een uudelleen massoittelua ja porrasyhteyttä Kipparvuorelle. Lisäksi 
selvitetään myös 120 m2

 
 suurempien kelluvien asuntojen vaihtoehtoja.  

Luonnosvaiheen jälkeen kaavassa on em. päätöksen perusteella muu-
tettu venekerhoalueen massoittelua siten, että pääosa rakennusoikeu-
desta 500 k-m2 sijoittuu nykyisen kerhorakennuksen viereen, ja alueen 
rantaniemelle osoitetaan ainoastaan 100 k-m2 rakennusoikeutta pie-
nempää rantasaunaa tms. varten. Kelluvien asuntojen enimmäiskokoa 
on nostettu 140 k-m2

 

:iin. Porrasyhteyttä ei ole lisätty venesatamasta 
Kipparvuoren puistoalueelle kustannusperusteella. 

Syksyllä 2010 valmisteltiin tarkennettu kaavaluonnos, johon edellä 
mainittujen muutosten lisäksi tehtiin erinäisiä jatkosuunnittelussa esiin-
tulleita tarkistuksia. Kaavassa haluttiin mahdollistaa Suomessa toimivi-
en kelluvien asuntojen toimittajien erilaisten mallien sijoittaminen alu-
eelle. Tästä syystä kaavaehdotukseen on liitetty kaksi vaihtoehtoista 
havainnekuvaa. 
 
Asemakaavan tarkennettu muutosluonnos ja selostusluonnos ovat ol-
leet nähtävänä kaupunkisuunnitteluvirastossa sekä asukastalo Ankku-
rissa 29.11.–22.12.2010.  
 

Viranomaisyhteistyö 
 
Kaavamuutosluonnoksen valmistelun yhteydessä on tehty viranomais-
yhteistyötä Helsingin kaupungin ympäristökeskuksen, pelastuslaitok-
sen, rakennusviraston katu- ja puisto-osaston, liikuntaviraston, kiinteis-
töviraston tonttiosaston, liikennelaitoksen, rakennusvalvontaviraston, 
Helsingin Veden, Helsingin Energian ja Helsingin Sähköverkko Oy:n 
sekä Uudenmaan elinkeino-, liikenne ja ympäristökeskuksen sekä Mu-
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seoviraston kanssa. Lisäksi on tilattu aallokkotarkastelu Ilmatieteen lai-
tokselta. 
 
Viranomaisten kannanotot kohdistuivat kelluvien asuntojen ja asunto-
laivojen tontinmuodostuksen ja väestönsuojavelvoitteiden näkökohtiin, 
kysymykseen asuntolaivojen alueen hallintavastuusta kaupungin sisäl-
lä, venepaikkojen sekä veneiden talvisäilytyspaikkojen mahdolliseen 
riittämättömyyteen, sähköjohtoalueen vaatimuksiin venemyyntikeskuk-
sen vieressä sekä hautaröykkiön vieressä olevan kiertoliittymän tar-
kempaan suunnitteluun.  
 
Kiinteistöviraston ilmoittamat asiat on otettu huomioon kelluvien asun-
tojen korttelialueella jakamalla tontit siten, ettei niille tarvitse rakentaa 
väestönsuojia. Liikuntaviraston kannanoton perusteella on lisätty ve-
neiden talvisäilytyspaikkoja alueelle ja tarkistettu venepaikkojen määriä 
laiturialueella sekä poistettu venesatamamerkintä asuntolaivalaiturin 
kohdalla. Kaupunginmuseon mielipiteen perusteella on sm-merkintään 
lisätty maininta, että aluetta koskevista toimenpiteistä on neuvoteltava 
Helsingin kaupunginmuseon kanssa. Ilmatieteen laitoksen selvityksen 
perusteella on tehty muutoksia aallonmurtajan ja laituri-alueen kaava-
määräyksiin ja aluerajoihin.  
 
Viranomaisten tarkennettua kaavaluonnosta koskevat kannanotot ja 
lausunnot ovat pöytäkirjan liitteenä. 
 

Esitetyt mielipiteet 
 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sekä kaavaluonnoksen ensim-
mäiseen nähtävilläoloon liittyen asemakaavaosastolle saapui kirjeitse 
27 mielipidettä. Näihin kirjeisiin annettiin vastineet kaavaluonnoksen 
lautakuntakäsittelyn yhteydessä 16.10.2008. Tarkennetun kaavaluon-
noksen valmisteluun liittyen on joulukuussa 2010 asemakaavaosastolle 
saapunut kirjeitse yhteensä 7 mielipidettä. Lisäksi suullisia mielipiteitä 
on esitetty keskustelutilaisuuksissa ja puhelimitse.  
 
Saapuneet tarkennettua kaavaluonnosta koskevat mielipidekirjeet (7 
kpl) on pöytäkirjan liitteenä.  
 
Saadut mielipiteet kohdistuivat kelluvien asuntojen mahdollisiin kieltei-
siin ympäristövaikutuksiin. Epäiltiin niiden turvallisuutta aaltoilu- ja tuu-
liolosuhteisiin nähden. Esitettiin, että hankkeen toteuttamiskustannuk-
set nousevat epärealistisen korkeiksi. Kaavaluonnoksessa esitettyyn 
ravintolalaivaan Amiraali Cronstedtin torin rannassa suhtauduttiin kiel-
teisesti sen mahdollisten häiriövaikutusten vuoksi. Sen sijaan asunto-
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laivojen sijoittumista laivalaituriin vastustettiin huomattavasti vähem-
män. 
 
Useissa mielipiteissä vastustettiin asuntojen merinäköalojen muuttu-
mista Suolakivenkadulla ja East Endin alueella. Walticin tontin kolmi-
kerroksinen osa haluttiin poistaa siten, että tontille sallittaisiin nykytilan-
teen mukaisesti korkeintaan kaksikerroksinen rakennus.  
 
Myös kaavahanketta kannattavia kirjeitä saapui. Niissä kiiteltiin nyt ro-
soisen torialueen siistiytymistä ja katsottiin, että uudenlainen merellinen 
asumismuoto rikastuttaisi aluetta. 
 
Mielipiteet on kaavoitustyössä otettu huomioon siten, että kaavahank-
keen turvallisuudesta, kustannuksista sekä maaperän sedimentistä on 
tehty lisäselvityksiä. Asemakaavan eri määräyksiä on tarkennettu pe-
lastusviranomaisten kanssa käytyjen neuvottelujen perusteella. Kippar-
lahden aaltoiluselvitys osoittaa, että kelluvia asuntoja voidaan riittävästi 
suojata kelluvalla aallonmurtajalla. Tonttijakoa on muutettu siten, että 
kaupungin kustannusvastuu aallonmurtajasta sekä kelluvien asuntojen 
ja asuntolaivojen laiturirakenteista vähenee 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 syistä. Lisäksi kolmikerroksinen rakennusosa sijaitsee vähimmillään 
90 metriä naapuritalosta, joten sen vaikutus merinäkymiin on kohtuulli-
sen vähäinen. 
 
Liitteenä olevassa vuorovaikutusraportissa esitetään tiivistelmät viran-
omaisten kannanotoista ja mielipiteistä sekä niiden vastineet laajem-
min. Vuorovaikutusraportin liitteenä on muistiot keskustelutilaisuuksis-
ta.  
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Tilastotiedot  
  

Voimassa oleva asemakaava 
 
 Käyttötarkoitus Pinta-ala Kerrosala 
  m k-m2 
 

2 
   

 Puisto (VP), (P) 27 376 0 
 Venesatama (LV) 12 295 1 100 
 Toimistorakennusten korttelialue (KT) 4 676 7 500 
 Liike- ja julkisten rakennusten korttelialue 

(KLY) 
1 073 536 

 Vesialue 58 803 0 
 Suojaviheralue 420 0 
 Katu ja tori 12 265 0 
    
 Yhteensä 116 909 9 136 
    
Asemakaavan muutosehdotus 
 
 Käyttötarkoitus Pinta-ala  Kerrosala 
  m k-m2 
 

2 
   

 Puisto (VP) 19 625 0 
 Venesatama (LV) 13 004 3 930 
 Asuntolaivoja palveleva yhteiskäyttöinen 

korttelialue (AH-1) 
752   

 Asuntolaivoja ja/tai kelluvia asuntoja palve-
leva yhteiskäyttöinen korttelialue (AH-2) 

803 70 

 Toimistorakennusten korttelialue (KT) 5 715 10 550 
 Asuin-, liike- ja toimistorakennusten kortte-

lialue (AL)  
1 296 1 010 

 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 
    
 Yhteensä 116 909 17 920 
 

Jatkotoimenpiteet Ehdotus koskee valtion ylläpitämään kiinteistörekisteriin kuuluvaa alu-
etta. 
 
Kaupunkisuunnitteluvirasto pyytää ehdotuksesta lausunnot Helsingin 
kaupungin ympäristökeskukselta, pelastuslaitokselta, rakennusviraston 
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katu- ja puisto-osastolta, liikuntavirastolta, kiinteistöviraston tonttiosas-
tolta, liikennelaitokselta, rakennusvalvontavirastolta, HSY:n vesihuollol-
ta, Helsingin Energialta ja Helsingin Sähköverkko Oy:ltä sekä Uuden-
maan elinkeino-, liikenne ja ympäristökeskukselta ja muut mahdollisesti 
tarvittavat lausunnot. 
 
Asemakaavan muutosehdotuksen hyväksymisestä päättää kaupungin-
valtuusto.  
 
Merkittiin, että esittelijä muutti ehdotustaan poistamalla esityslistan si-
vulta 29 a ja asemakaavamääräyksistä AL-korttelialuetta koskevan 
seuraavan määräyksen:  
 
 "Asuntojen keskikoon tontilla tulee olla vähintään 75 h-m2:" 
 
Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle sekä  
– asemakaavan muutosehdotuksen nro 12043 kartta, päivät-

ty 17.3.2011 
– asemakaavan muutosehdotuksen nro 12043 selostus, päi-

vätty 17.3.2011 
– vuorovaikutusraportti 17.3.2011 
– asemakaavan muutoksen aloitekirjeet 
 
Pöytäkirjanote ja vuorovaikutusraportti muutoksenhakukieltoineen niille 
mielipiteensä esittäneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa 
 
Pöytäkirjanote, vuorovaikutusraportti, Kustannukset-liite ja muutoksen-
hakukiellot hakijoille 
 
Pöytäkirjanote ja Kustannukset-liite kaupunkisuunnitteluviraston hallin-
to-osastolle (Koski)ja hallintokeskuksen hallintopalvelut-osastolle (Puu-
saari) 
 
Lisätiedot: 
Nordström Siv, arkkitehti, puhelin 310 37322 
Immonen Kati, insinööri, puhelin 310 37254, teknistaloudellinen suunnittelu 
Simonen Kalle, liikenneinsinööri, puhelin 310 37424, liikennesuunnittelu 
Hälvä Heikki, liikenneinsinööri, puhelin 310 37142, meluselvitykset 
 
 

LIITTEET Liite 1 Asemakaavan muutosehdotuksen kartta nro 12042, päivät-
ty 17.3.2011 (sähköinen liite) 

 Liite 2 Asemakaavan muutosehdotuksen nro 12042 selostus, päi-
vätty 17.3.2011 (sähköinen liite) 

http://hela.hel.fi/helasela/Doc.asp?Action=sd&id=%7bF52CD62E-E442-4EF5-A065-38E895B884D8%7d�
http://hela.hel.fi/helasela/Doc.asp?Action=sd&id=%7bF52CD62E-E442-4EF5-A065-38E895B884D8%7d�
http://hela.hel.fi/helasela/Doc.asp?Action=sd&id=%7b0D28E69B-088A-42BC-97B6-338B5FD22D8C%7d�
http://hela.hel.fi/helasela/Doc.asp?Action=sd&id=%7b0D28E69B-088A-42BC-97B6-338B5FD22D8C%7d�
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