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§ 181

Karhusaaren eteldaosan pientalotontit, asemakaava- ja asemakaavan
muutosehdotus (nro 12486) ja sen asettaminen nahtaville (sisaltaa
liikennesuunnitelman)

HEL 2016-012735 T 10 03 03

Hankenumero 1402_9, 1402_13
Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti

— asettaa 31.10.2017 paivatyn asemakaava- ja asemakaavan muuto-
sehdotuksen nro 12486 julkisesti nahtaville 30 paivaksi maankaytto-
ja rakennusasetuksen 27 §:n mukaisesti. Asemakaava koskee 58.
kaupunginosan (Karhusaari) vesialuetta. Asemakaavan muutos
koskee 55. kaupunginosan (Ostersundom) korttelin 109 osaa tonttia
8 ja vesialuetta seka 58. kaupunginosan (Karhusaari) kortteleita
108, 114, 127, 135, korttelin 109 tontteja 1-4, osaa tontteja 7 ja 8,
korttelin 111 tontteja 2 ja 4, korttelin 117 tontteja 2 ja 3, korttelin 120
tonttia 1, korttelin 121 tontteja 2 ja 3, korttelin 123 tonttia 1, korttelin
124 tonttia 1, korttelin 126 tonttia 4, korttelin 128 tontteja 1-2, 4 ja 6-
9, korttelin 129 tonttia 1, korttelin 130 tonttia 1 seka katu-, puisto- ja
vesialuetta

— antaa vuorovaikutusraportista ilmenevat vastineet esitettyihin mieli-
piteisiin ja kannanottoihin. Paatdsasiakirjat ja vuorovaikutusraportti
ovat luettavissa kaupunkiympariston toimialan info- ja nayttelytila
Laiturilla, Narinkka 2, seka internet-sivuilla: Paatdksenteko

www.hel.fi/kaupunkiymparisto/fi

— ettda asemakaavoituspalvelu pyytaa ehdotuksesta tarvittavat lausun-
not

— valtuuttaa asemakaavoituspalvelun tekemaan ehdotukseen vahai-
sia muutoksia ja tarkistuksia, jotka eivat olennaisesti muuta ehdo-
tuksen sisaltoa

— kehottaa asemakaavoituspalvelua laskuttamaan hakijoilta asema-
kaavan hyvaksymisen jalkeen asemakaavan laatimis- ja kasittely-
kustannukset seuraavasti:

*hkkkkkkkkk 435 eu roa

*hkkkkkhik 435 eu roa
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*kkkkhkkkk 435 euroa
*kkkkhkkkk 1 305 euroa
*ekkkkkekk 870 arog
*hkkkkkkkk 30 a1 rog
*rkkkkkkkk 30 arog
*rexkekkx 4 305 ayroa
*kkkkhkkkk 435 euroa
Frkkkkrkik A0 o roq
FrkkkkERRR ASD o roq
*rekkkkkkkk A 30 a1 rog
*rkkkkkkr A 30 arog
Frkkkkkkkk A0 o roq
*hxkx*RRRR A ar0aq
Frkkkkkkik A0 o roq
FrkkkkkRk A0 aroq
FrkkkRERRE ASE o roq
*rkkkkkkkk 30 arog
*rkkkkkR* N30 aroa
*kxkkkR*RR ABE aroa
Frkkkkrkik A0 aroq
FrkkkkrkRk A0 o roq
FrkkkkERRE A3E aroq
Samalla lautakunta esitti kaupunginhallitukselle

— asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksen nro 12486 hy-
vaksymista, mikali ehdotuksesta ei tehda maankaytto- ja rakennus-
lain 65 §:n mukaisia muistutuksia eivatka ehdotuksesta annetut lau-
sunnot anna aihetta asian kasittelemiselle uudelleen kaupunkiym-
paristolautakunnassa.
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Kasittely
Asian aikana kuultavana oli diplomi-insin66ri Saija Miettinen-Tuoma.
Asiantuntija poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Saija Miettinen-Tuoma, diplomi-insind6ri, asemakaavoitus, puhelin: 358931037374
saija.miettinentuoma(a)hel.fi
Johanna livonen, tiimipaallikkd, likenne- ja katusuunnittelu, puhelin: 310 37137
johanna.iivonen(a)hel fi
Tuula Pipinen, diplomi-insin66ri, teknistaloudelliset asiat, puhelin: 310 37269
tuula.pipinen(a)hel fi
Liitteet
1 Sijaintikartta
2 llImakuva
3 Asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksen nro 12486 kartta,
paivatty 31.10.2017
4 Asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksen nro 12486 selostus,
paivatty 31.10.2017
5 Havainnekuva, 31.10.2017
6 Liikennesuunnitelma nro 6767 / 31.10.2017
7 Tilastotiedot
8 Vuorovaikutusraportti 31.10.2017 ja asukastilaisuuden (28.3.2017)
muistio
9 Osa paatoshistoriaa
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
Kustannusten osalta Hallintovalitus, tavallinen tiedok-
sianto
Otteet
Ote Otteen liitteet
Hakijat R1 Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano
Hallintovalitus, tavallinen tiedok-
sianto
Hakijat R2 Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano
Ne mielipiteensa esittéaneet, jot- Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
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ka ovat ilmoittaneet osoitteensa  taytantdonpano
Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Kaavaratkaisun keskeinen sisalto

Asemakaavan muutoksella edistetaan pientalotonttien taydennysraken-
tamista ja rannan hyotykayttéa. Asemakaavan muutos koskee 30 ny-
kyista tonttia tai tontinosaa seka katu-, puisto- ja vesialueita. Kaava-
muutoksella mahdollistetaan tonttien lohkominen ja nykyista useam-
man pientalon rakentaminen nykyisille tonteille ilman mittavia yhdys-
kuntateknisia investointeja.

Asemakaavamuutoksella jatketaan Kolikujan ja Messipojan katuja seka
osoitetaan Merimiehenkujan paahan paikka melonta- ja lautailuharras-
tustoimintaa varten. Merikapteenintieltd osoitetaan uusi kavelyn ja pyo6-
railyn yhteys urheilukentalle. Kaavan yhteydessa on laadittu liikenne-
suunnitelma (piir.nro 6767).

Uutta kerrosalaa syntyy noin 9 200 k-m2. Asukasmaaran lisays nykyti-
lanteeseen nahden on arviolta 200-400. Alue sailyy pientaloalueena,

mutta tiivistyy merkittavasti suhteessa nykytilanteeseen, jossa asema-
kaavoja ei ole kokonaan toteutettu.

Paatokset kaavaratkaisun pohjana

Kaavaratkaisu on valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden ja voi-
massa olevan maakuntakaavan mukainen ja edesauttaa kaupungin st-
rategisten tavoitteiden toteutumista.

Kaavaratkaisu on ehdotusvaiheessa olevan (")sters"undomin maakunta-
kaavaehdotuksen seka ehdotusvaiheessa olevan Ostersundomin yhtei-
sen yleiskaavaehdotuksen mukainen.

Kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 17.3.2015 Karhusaaren kaa-
varungon jatkossa laadittavien asemakaavamuutosten ja poikkeamis-
paatosten pohjaksi. Kaavaratkaisu on kaavarungon mukainen.

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Alueen tontit ovat suuria ja niilla on suurehkoja erillispientaloja pihara-
kennuksineen. Alueen yleisilme on valjasti rakennettu, vihrea ja merelli-
nen. Osittain maaston korkeuserot ovat hyvinkin vaihtelevia. Merenlah-
det ovat osin ruovikoituneet. Voimassa olevia asemakaavoja ei ole ko-
konaan toteutettu: suurin osa tonteista on rakentamattomia ja osalla on
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kayttamatonta rakennusoikeutta. Kaava-alueella on 15 asuinrakennus-
ta.

Osa kaava-alueesta on viime vuodet ollut yleiskaavan laatimista varten
rakennuskiellossa.

Voimassa olevissa, Sipoon aikaisissa asemakaavoissa (1999 ja 2005)
rakennuspaikat/tontit on varattu yksiasuntoisille erillispientaloille ja nii-
den rakennusoikeudet ovat joko 500 tai 600 k-m?. Kaavassa esitettyjen
ohjeellisten rakennuspaikkojen/tonttien lukumaaraa ei saa ylittda. Meri-
miehenkujan paahan on osoitettu uimaranta, jota ei ole toteutettu. Kaa-
vamaaraykset rajoittavat tonteille kuuluvan rakennusoikeuden hyodyn-
tamismahdollisuuksia. Tontteja ei ole voinut lohkoa pienemmiksi.

Kaavaratkaisu on tehty yksityisten maanomistajien hakemusten johdos-
ta, ja ratkaisua on kehitetty yhdessa hakijoiden kanssa. Helsingin kau-
punki omistaa alueen kadut seka kaksi tonttia. Muut alueet ovat yksityi-
somistuksessa.

Kaavaratkaisun kustannukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuvat merkittavimmat kaupungille
aiheutuvat kustannukset ovat:

— Kaolikujan ja Messipojan jatkeiden rakentaminen

— Merimiehenkujan rakentaminen

— jalankululle ja pyorailylle tarkoitetun Merikapteeninkujan rakentami-
nen

Kadunrakentamisesta on arvioitu aiheutuvan kaupungille 850 000 eu-
ron kustannukset (alv 0 %). Kustannuksessa on huomioitu katualueen
lunastamisesta aiheutuvat kustannukset.

Hulevesijarjestelman kokonaiskustannus on noin 750 000 € (alv 0 %).
Kustannus sisaltaa kaava-alueen hulevesijarjestelman lisdksi Kolikujan
olemassa olevan osuuden seka Reelingin ja Merikapteenintien huleve-
siviemardinnin toteuttamisen tarvittavine viivytysrakenteineen.

Kustannuksia aiheutuu lisaksi Sipoon Vedelle vesihuoltoverkoston laa-
jentamisesta ja Etela-Suomen Energia Oy:lle sahkonjakeluverkon laa-
jentamisesta.

Kaavamuutos ei aiheuta merkittavia muutoksia virkistysalueiden osalta.

Kaupungille kohdistuu tuloja yksityisessa omistuksessa olevien tonttien
maankayttokorvauksista. Maankayttokorvauksista sovitaan maanomis-
tajan kanssa kaytavissa maapoliittisissa neuvotteluissa.
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Vuorovaikutus kaavan valmisteluaikana

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

Viranomaisyhteistyo

Mielipiteet

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteisty6ta seuraavien
viranomaistahojen ja niihin verrattavissa olevien tahojen kanssa:

— Helsingin seudun ymparistdpalvelut -kuntayhtyma (HSY)
— Sipoon Vesi
— Keravan Energia Oy

Helsingin kaupunki:

— kaupunkiymparistontoimiala
— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka
valmisteluaineistosta kohdistuivat kulttuuriperinté6n, kaupunkikuvaan,
tonttien perustamistapaan ja luontoarvojen huomioon ottamiseen. Kan-
nanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavatyossa siten, etta ra-
kennussuojelumerkintad seka apurakennuksia koskevia maarayksia
muutettiin. Selostusta on tadydennetty tarvittavilta osin.

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluai-
neistosta kohdistuivat alueen tiivistdamiseen, yhtiomuotoiseen rakenta-
mismahdollisuuteen ja sita myaota alueen luonteen muuttumiseen, vihe-
ralueiden menetykseen, rakennusten kerroslukuun ja korkeuteen, me-
rellisten nakymien menetykseen, Kolikujan jatkamiseen seka melonta-
paikan sijaintiin ja siihen liittyvaan pysakaintiin. Osassa mielipiteita toi-
vottiin tontin vahimmaiskoon maarittelya ja osassa oman tontin raken-
nusoikeuden nostoa. Uutta kavelyn ja pyorailyn katua pidettiin hyvana,
ja toivottiin sen nopeaa toteutusta.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustyossa siten, etta rakennusten
kerroslukumerkintaa tdsmennettiin maaraamalla rakennuksen korkeus
erikseen yla- ja alarinteen puolella, melontapaikan pysakointimaaraysta
muutettiin, muodostettaville tonteille annettiin vahimmaiskokomaarays
ja muutaman tontin rakennusoikeuden maaraa korjattiin vahaisesti. Se-
lostusta on taydennetty tarvittavilta osin.

Kirjallisia mielipiteita saapui 14 kpl.
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Tarkemmat perustelut

Tarkemmat kaavaratkaisun perustelut ilmenevat liitteena olevasta ase-
makaavaselostuksesta.

Jatkotoimenpiteet

Asemakaavoituspalvelu pyytaa kaavaehdotuksesta lausunnot seuraa-
vilta tahoilta:

— Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY)

— Keravan Energia Oy

— Sipoon Vesi

— Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus)
— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala

— pelastuslaitos

— seka muut mahdolliset tahot.

Kaupunki kaynnistanee kaupunginhallituksen 9.6.2014 (§ 685) teke-
man paatoksen mukaisen maankayttdsopimusmenettelyn yksityisten
maanomistajien kanssa.

Kaavaratkaisun hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Saija Miettinen-Tuoma, diplomi-insind6ri, asemakaavoitus, puhelin: 358931037374
saija.miettinentuoma(a)hel.fi
Johanna livonen, tiimipaallikkd, liikenne- ja katusuunnittelu, puhelin: 310 37137
johanna.iivonen(a)hel fi
Tuula Pipinen, diplomi-insin66ri, teknistaloudelliset asiat, puhelin: 310 37269
tuula.pipinen(a)hel.fi
Liitteet
1 Sijaintikartta
2 llmakuva
3 Asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksen nro 12486 kartta,
paivatty 31.10.2017
4 Asemakaava- ja asemakaavan muutosehdotuksen nro 12486 selostus,
paivatty 31.10.2017
5 Havainnekuva, 31.10.2017
6 Liikennesuunnitelma nro 6767 / 31.10.2017
7 Tilastotiedot
8 Vuorovaikutusraportti 31.10.2017 ja asukastilaisuuden (28.3.2017)
muistio
9 Osa paatoshistoriaa
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Oheismateriaali
1 Mielipidekirjeet

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano

Hallintovalitus, tavallinen tiedok-
sianto

Otteen liitteet

Esitysteksti

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantdéonpano

Hallintovalitus, tavallinen tiedok-
sianto

Esitysteksti

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano

Kaupunginkanslia/Villeneuve, Hakola, Lindén

Kymp/Hatu/Koski

Kaupunkiympariston toimiala Palvelut ja luvat -palvelukokonaisuus Kaupunkimit-
tauspalvelut Kartat ja paikkatiedot Yksikon paallikkd 25.09.2017 § 30

Nimistotoimikunta 20.09.2017 § 19

Kaupunginmuseo Kulttuuriymparistoyksikko 21.4.2017

Rakennusvirasto 13.4.2017

Kiinteistovirasto Geotekninen osasto 7.4.2017
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