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Kaupunkiympäristön toimiala
Asemakaavoitus

VUOROVAIKUTUSRAPORTTISSA esitetään vastineet kaavan valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin.
Vuorovaikutusraporttia täydennetään kaavaprosessin edetessä.

VUOROVAIKUTUSRAPORTTI

Karhusaaren eteläosan pientalotontit, asemakaava ja asemakaavan muutos (nro 12486)

Vuorovaikutusraportin sisältö

Vuorovaikutusraportissa esitetään yhteenvedot asemakaavan ja ase-
makaavan muutoksen (kaavaratkaisu) valmisteluaikana saaduista kan-
nanotoista, mielipiteistä, muistutuksista ja lausunnoista (huomautukset)
sekä vastineet niihin.

Jäljennökset kaikista kaavan valmisteluaikana saaduista kannan-
otoista, mielipiteistä, muistutuksista ja lausunnoista on nähtävissä Hel-
singin kaupungin kirjaamossa, käyntiosoite: Kaupungintalo, Pohjoises-
planadi 11–13.

LIITE Asukastilaisuuden 28.3.2017 muistio
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Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

•kaavoitus on tullut vireille vuonna 2017

OAS ja
Luonnos

•valmisteluaineistoa nähtävillä 23.3.–13.4.2017, keskustelutilaisusuus 28.3. klo 17.30-18.30
Sakarinmäen koululla, kaavapäivystys 3.4 klo 17-19 kaupunkisuunnitteluvirastossa

•nähtävilläolosta ilmoitettu kirjeillä, verkkosivuilla www.hel.fi/ksv ja Helsingin uutisten
itäpainoksessa

•mahdollisuus esittää mielipiteitä 13.4 mennessä

Ehdotus

•kaavaehdotus esitellään lautakunnalle syksyllä 2017
•kaavan valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin vastataan vuorovaikutusraportissa, joka
löytyy karttapalvelusta kartta.hel.fi/suunnitelmat

•lautakunnan päätöksistä lähetetään tieto niille, jotka ovat mielipiteen tai muistutuksen
yhteydessä ilmoittaneet sähköposti- tai postiosoitteensa

•kaavaehdotus asetetaan nähtäville ja siitä on mahdollisuus tehdä muistutus, viranomaisilta
pyydetään lausunnot

•kaavaehdotuksen julkisesta nähtävilläolosta ilmoitetaan verkkosivuilla
www.hel.fi/kaavakuulutukset

•tulevasta nähtävilläolosta ilmoitetaan lisäksi kirjeellä kaava-alueen maanomistajille ja muille
luonnosvaiheessa mielipiteen jättäneille

•muistutukset ja lausunnot käsitellään lautakunnassa

Hyväksyminen

•kaupunginhallitus käsittelee kaavaehdotuksen
•kaupunginvaltuusto hyväksyy kaavan
•tieto kaavan hyväksymistä koskevasta päätöksestä lähetetään niille, jotka ovat sitä kirjallisesti
pyytäneet kaavaehdotuksen julkisen nähtävilläolon aikana

•hyväksymispäätöksestä voi valittaa Helsingin hallinto-oikeuteen
•kaava tulee voimaan, jos hyväksymispäätöksestä ei ole valitettu tai valitukset on hylätty.

http://www.hel.fi/ksv
http://www.hel.fi/kaavakuulutukset
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YHTEENVEDOT ESITETYISTÄ HUOMAUTUKSISTA JA VASTINEET NIIHIN

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sekä kaavan valmisteluaineiston nähtävilläolo 23.3.–
13.4.2017.

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä
valmisteluaineistosta kohdistuivat kulttuuriperintöön, kaupunkikuvaan,
tonttien perustamistapaan ja luontoarvojen huomioon ottamiseen. Kan-
nanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon kaavatyössä siten, että ra-
kennussuojelumerkintää sekä apurakennuksia koskevia määräyksiä
muutettiin. Selostusta on täydennetty tarvittavilta osin.

Kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä valmisteluai-
neistosta saatiin seuraavilta asiantuntijaviranomaisilta:

∂ Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY) vesihuolto
∂ Keravan energia
∂ Museovirasto
∂ kaupunginmuseo
∂ kiinteistöviraston geotekninen osasto
∂ rakennusvirasto
∂ ympäristökeskus.

Vastineet viranomaisten kannanottoihin aihepiireittäin

Kulttuuriperintö, kaupunkikuva

Vedenalaisen kulttuuriperinnön osalta museovirasto toteaa, että kaava
ei osoita vesialueelle rakentamista ja selostuksessa ja määräyksissä
huomioidaan alueella mahdollisesti tapahtuvat pienemmät ruoppaus- ja
muut vesirakennustyöt. Kaavamerkinnän W yhteydessä on huomioitu
vedenalainen kulttuuriperintö.

Kaupunginmuseo toteaa esittäneensä, että Kölikuja 8:ssa sijaitsevat
kaksi arviolta 1880-luvulta peräisin olevaa kulttuurihistoriallisesti arvo-
kasta hirsirakennusta suojeltaisiin asemakaavamuutoksen yhteydessä.
Rakennukset ovat todennäköisesti kuuluneet Östersundomin karta-
noon, mutta niitä ei ole mainittu vuoden 2008 Liitosalueen rakennettu
kulttuuriympäristö-selvityksessä. Toinen rakennuksista on päärakennus
ja toinen on alun perin todennäköisesti navetaksi rakennettu ja myö-
hemmin autotalliksi muutettu. Asemakaavaluonnoksen mukainen rat-
kaisu edellyttää vanhan tallirakennuksen purkamista tielinjauksen pai-
kalta, mitä museo pitää valitettavana. Vanha päärakennus kuitenkin
säilyy ja suojellaan asemakaavalla. Kaupunginmuseo esittää suojelu-
merkinnän muuttamista sr-2:ksi (kulttuurihistoriallisesti ja kaupunkiku-
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vallisesti arvokas rakennus) ja määräyksen muuttamista yksityiskohtai-
sempaan suuntaan: ”Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa eikä siinä
saa tehdä sellaisia korjaus-, muutos- tai lisärakentamistöitä, jotka hei-
kentävät rakennuksen rakennushistoriallisia tai kaupunkikuvallisia ar-
voja tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteitä. Korjaamisen lähtökoh-
tana tulee olla rakennuksen alkuperäisten tai niihin verrattavien raken-
teiden, rakennusosien ja niiden yksityiskohtien, materiaalien ja värien
säilyttäminen. Mikäli alkuperäisiä rakennusosia joudutaan pakottavista
syistä uusimaan, se tulee tehdä alkuperäistoteutuksen mukaisesti.”
Kaupunginmuseo toteaa lisäksi, että tiivistämisen vaikutukset ympäris-
töön, maisemaan ja merellisiin näkymiin tulee esittää kaavaselostuk-
sessa havainnollisesti. Luonnoksen havainnekuvasta käy hyvin ilmi
rantaan muodostuvan uuden rakentamisen määrä. Tontit tulevat tiivis-
tymään huomattavasti, lisäksi merenrantaan sallittavien apurakennus-
ten rakentaminen tulee muuttamaan maisemaa merkittävällä tavalla.
Rakentamistapaohjeiden tulee ohjata uusien asuinrakennusten lisäksi
tulevia apurakennuksia.

Vastine

Suojeltavan rakennuksen merkintä ja merkinnän selitys muutetaan eh-
dotettuun muotoon. Myös määräys muutetaan ehdotuksen mukaan,
mutta jätetään lopusta pois lause: ”Mikäli alkuperäisiä rakennusosia
joudutaan pakottavista syistä uusimaan, se tulee tehdä alkuperäisto-
teutuksen mukaisesti.” Mielestämme edeltävä lause tässä tapauksessa
riittää.

Apurakennuksia koskevia kaavamääräyksiä on täsmennetty. Rantara-
kenteiden osalta kaavassa on määräys yhtenäisen ympäristökuvan
syntymisestä. Lisäksi on määräys 50 % tonttien pinta-alan luonnontilai-
sena säilyttämisestä/istuttamisesta. Kaava-alueelle ei laadita erillisiä
rakentamistapaohjeita. Alueelle tyypillistä on, että rakennukset ovat yk-
silöllisiä. Muilta osin kannanotto on huomioitu täydentämällä selostusta.

Tonttien perustamistapa

Kiinteistövirasto toteaa, että monella tontilla maanpinnan vaihtelu on
suurta. Maaperä on pääosin kalliota, mutta kannanotossa on lueteltu
tontit, joilla on todennäköisesti pehmeitä maakerrostumia, siltti- ja savi-
kerrostumia sekä tontit, joilla on odotettavissa stabiliteettiongelmia. On-
gelmia voidaan hoitaa massanvaihdolla, kevennyksellä tai jollain
muulla tapauskohtaisesti suunnitellulla pohjanvahvistusmenetelmällä.
Kiinteistövirasto toteaa, että yleinen perustamistapa tonteilla on kallion-
varaan perustaminen ja että louhintaa tulee usealla tontilla.

Vastine

Kannanoton pohjalta täydennetään selostusta.
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Luontoarvot

Ympäristökeskus toteaa, että selostuksen mukaan asemakaavan ei ar-
vioida aiheuttavan vaikutuksia Mustavuoren lehto ja Östersundomin lin-
tuvedet-Natura-alueen arvoihin. Ympäristökeskus toteaa myös, että
melonta-alue on osa Kuggvikenin arvokasta ja monipuolista kasvilli-
suus- ja kasvistokohdetta. Kaavassa on annettu määräys, että kasvi-
kohde on huomioitava erityisesti ruoppauslupaa harkittaessa.

Vastine

Kannanotto merkitään tiedoksi.

Vesihuolto, kadut

HSY toteaa, että Karhusaari kuuluu toistaiseksi Sipoon vesihuoltolai-
toksen toiminta-alueeseen. Sipoon Vesi vastaa alueen vesihuollosta ja
sen laajentamisesta. Karhusaari tullaan myöhemmin siirtämään erik-
seen sovittavalla tavalla HSY:n toiminta-alueeksi.

Rakennusvirasto toteaa, että asemakaavamuutoksesta aiheutuu kau-
pungille kustannuksia katujen rakentamisesta.

Vastine

Sipoon Vesi on tietoinen suunnitelmista ja siltä pyydetään lausunto.
Ehdotusvaiheessa kaavaselostukseen on lisätty kustannuslaskelma.

Yhteenveto mielipiteistä

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä valmisteluai-
neistosta kohdistuivat alueen tiivistämiseen, yhtiömuotoiseen rakenta-
mismahdollisuuteen ja sitä myötä alueen luonteen muuttumiseen, vi-
heralueiden menetykseen, rakennusten kerroslukuun ja korkeuteen,
merellisten näkymien menetykseen, Kölikujan jatkamiseen sekä melon-
tapaikan sijaintiin ja siihen liittyvään pysäköintiin. Osassa mielipiteitä
toivottiin tontin vähimmäiskoon määrittelyä ja osassa oman tontin ra-
kennusoikeuden nostoa. Uutta kävelyn ja pyöräilyn katua pidettiin hy-
vänä ja toivottiin sen nopeaa toteutusta.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustyössä siten, että rakennusten
kerroslukumerkintää täsmennettiin määräämällä rakennuksen korkeus
erikseen ylä- ja alarinteen puolella, melontapaikan pysäköintimääräystä
muutettiin, muodostettaville tonteille annettiin vähimmäiskokomääräys
ja muutaman tontin rakennusoikeuden määrää korjattiin vähäisesti. Se-
lostusta on täydennetty tarvittavilta osin.
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Kirjallisia mielipiteitä saapui 14 kpl. Näiden lisäksi palautetta on annettu
kaavapäivystyksissä, sähköpostitse ja puhelimitse. Palaute on koske-
nut useimmiten omaa tonttia.

Vastineet mielipiteisiin aihepiireittäin

Rakennusten kerrosluku ja korkeus, korkeusasema ja aitaaminen

Voimassa olevaan kaavaan verrattuna on useassa kohdassa lisätty
sallittavia kerroslukuja. Muuttamalla merkintää ohjataan yleisesti korke-
ampaan rakentamiseen. Erityisen ongelmallinen (½)III-merkintä on ran-
tatonttien kohdalla, sillä se haittaa merellisiä näkymiä yläpuolella ole-
vilta tonteilta ja jalankulun väyliltä, myös suunnitellulta rantaraitilta.
Tämä vaikuttaa myös heikentävästi yläpuolisten kiinteistöjen arvoon.
Nykyiset rakennukset ovat matalampia ja yhtenäisen kaupunkikuvan
tulisi säilyä. Myös rakennusten korkeudesta tulisi määrätä ja rantatont-
tien umpinainen aitaaminen olisi hyvä kieltää, jotta merinäkymiä ei tu-
kita. Myös rakennusten korkeusasemasta olisi syytä määrätä tarkem-
min kuin vain luonnoksessa esitetty vähimmäiskorkeus. Tontin rajoja
poistamalla on vaarana, että laajempi alue rakennetaan umpeen.

Vastine

Saatujen mielipiteiden johdosta on lisätty kerroslukumerkintöjä koske-
via kaavamääräyksiä, joilla rajoitetaan rakennusten korkeutta. (½)III–
kerroslukumerkintää koskien on lisätty: ”Rakennuksen julkisivun ja ve-
sikaton pinnan leikkauslinjan enimmäiskorkeus on ylärinteen puolella
7,5 m ja alarinteen puolella 10,5 m.” Täsmennyksellä halutaan varmis-
taa, että rakennusten korkeus on alueen luonteeseen sopiva. Mielipi-
teissä mainituilla rantatonteilla rakennus näyttäytyy kadun puolelle kor-
keintaan kaksikerroksisena ja rakennuksen korkeus vesikattoon max.
7,5 m korkeana. Kerrosluvulla (½)III kuitenkin saavutetaan tarpeellista
joustoa rakennusoikeuden hyödyntämiselle kaupunkikuvallisesti par-
haalla tavalla nimenomaan rinnetonteilla. Tasamaan tonteilla kerroksia
on enintään kaksi. II–kerroslukumerkintää koskien on lisätty: ”Raken-
nuksen julkisivun ja vesikaton pinnan leikkauslinjan enimmäiskorkeus
on 7,5 m.”

Kaava on määräyksiltään varsin joustava, kuten aiemmat alueen kaa-
vat. Aidoista määräämistä asemakaavalla ei katsota tarkoituksenmu-
kaiseksi. Rakennusjärjestyksen mukaan kadun puoleinen yli 1,2 m kor-
kea aita edellyttää toimenpidelupaa.

Korkeusaseman osalta toimitaan rakennusjärjestyksen 8 § mukaan:
”Rakennuksen korkeusaseman on sopeuduttava olemassa olevan ym-
päristön ja asemakaavassa suunniteltuihin korkeusasemiin.” Kaavakar-
talla on tarpeellisissa kohdin esitetty ohjeelliset korkeusasemat esim.
tilanteissa, joissa maanpinnan taso nykytilanteessa laskee tai nousee
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voimakkaasti kadulta tontille ajettaessa, tai joissa korkeusasemaa voi-
daan nostaa rakentamisen mahdollistamiseksi.

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa tonttien rakentaminen järkevästi ja
liikaa rajoittamatta, samalla kaupunkikuvallisesti parhaalla mahdollisella
tavalla. Vaikka muutamalle nykyiselle rakennuspaikan rajalle voikin jat-
kossa rakentaa, rajoittaa kokonaisrakennusoikeus kuitenkin edelleen
rakentamisen määrää. Lisäksi kaavassa on annettu määräys, jonka
mukaan vähintään puolet tontin pinta-alasta tulee säilyttää luonnontilai-
sena tai on istutettava.

Rakennustehokkuus ja -tyyppi, asunnon koosta määrääminen

Yksittäisten maanomistajien yksityinen etu rakentamisen tehostami-
sesta ei saa korostua yleisen edun kustannuksella asemakaavamuu-
toksessa. Alueen luonne merellisenä huvilakaupunginosana tulee säi-
lyttää. Erityisesti joillain rantatonteilla maasto- ja rakennettavuusolosuh-
teet ovat vaikeat ja voisi olla parempi säilyttää nykyinen rakennusoikeu-
den määrä. Tonteilla osoitteissa Kölikuja 5 ja Mastokuja 11 asuntojen
määrä nykyisestä kasvaa liikaa.

Rakentaminen saisi olla tehokkaampaa ja rakennusaloja tulisi laajentaa
kohti merta.

Määräys, jonka mukaan jokaista täyttä 200 kerrosneliömetriä raken-
nusoikeutta kohden saa rakentaa yhden asunnon, jättää epäselväksi
täytyykö asunnon olla vähintään 200 k-m² suuruinen.

Vastine

Karhusaaren eteläosan kaavamuutokset tullaan laatimaan yhteneväisin
periaattein Karhusaaren kaavarungon ratkaisuihin nojautuen. Kaupun-
kisuunnittelulautakunta hyväksyi v. 2015 Karhusaaren kaavarungon oh-
jeeksi tuleville asemakaavamuutoksille. Johtuen olevasta rakennuskan-
nasta on Helsingin yleisestä rakentamispaineesta huolimatta Karhu-
saaren eteläpuoli haluttu säilyttää nykyisenkaltaisena alueena ja tehok-
kaampi rakentaminen kohdistuu ennen kaikkea rakentamattomammalle
alueelle Karhusaaren pohjoisosiin. Kuitenkin myös useat Karhusaaren
eteläpuolen maanomistajat ovat asemakaavamuutoshakemuksissa
esittäneet rakentamisen helpottamista olevilla kiinteistöillä.

On totta, että osa rantatonteista on varsin alavia. Kaavarunkoa noudat-
taen (tonttitehokkuustavoite n. et=0,3) alueen tehokkuus tulee jonkin
verran nousemaan. Jokaisen tontin kohdalla on asemakaavamuutok-
sen yhteydessä tarkemmin tutkittu mikä määrä rakentamista paikalle
sopii. Joillakin tonteilla tehokkuus tulee olemaan hieman alle ja joillakin
hiukan yli kaavarungon tavoitteen. Kaavamuutoksessa on rajattu ra-
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kentamista sisällyttämällä lähes kaikki rakentaminen osoitettuun raken-
nusoikeuden määrään. Mastokuja 11 ja Kölikuja 5 tontteja on kohdeltu
samanarvoisesti muiden tonttien kanssa.

Asunnon koon ei tarvitse olla 200 k-m². Tontiksi lohkominen edellyttää
rakennusoikeutta vähintään 200 k-m². Asuntojen enimmäislukumäärä
kaavakartalla esitettyä kaavatonttia kohden saadaan jakamalla koko-
naisrakennusoikeus 200:lla. Osa rakennusoikeudesta käytetään mui-
den tilojen, kuten autosuojan rakentamiseen. Asiaa on täsmennetty se-
lostukseen.

Yhtiömuotoinen rakentaminen, rakennustyyppi ja tonttien jakami-
nen

Pientaloalueen luonteelle ei sovi yhtiömuotoinen rakentaminen ja se
tulisi kaavalla estää. Huvila-alueen yleisilmeen ja luonteen säilymisen
kannalta alueelle sopii erillistalot, korkeintaan paritalot.

Nykyisiä kaavamääräyksiä ei tulisi muuttaa. Tontteja tulisi voida jakaa.
Tonttien tulisi olla vähintään 1500…2000 m².

Vastine

Monet tontit ovat isoja ja niiden toteuttaminen yhtenä kokonaisuutena
voi johtaa parempaan yleisilmeeseen. Kaavalla ei oteta kantaa toteu-
tustapaan. Kaavamuutosalueella on vain yksi AP-merkinnällä osoitettu
kaavatontti, joka sallii rivitalojen tai kytkettyjen pientalojen rakentami-
sen. AO-tonteille saa rakentaa yksi- tai kaksiasuntoisia pientaloja.

Tontin kokoa rajoittaa määräys, jolla asuntojen lukumäärä sidotaan
kaavakartalla osoitetun rakennusoikeuden määrään (muodostettavalla
tontilla tulee olla vähintään 200 k-m² rakennusoikeutta) sekä määräys
tontin luonnontilaisena pidettävästä osuudesta (vähintään 50 %). Saa-
dusta palautteesta johtuen lisättiin lisäksi kaavamääräys, jonka mukaan
muodostettavan tontin tulee olla vähintään 500 m² kokoinen. Käytän-
nössä suurin osa tonteista tulee olemaan reilusti tätä suurempia jatkos-
sakin. Tontin kokoa merkitsevämpää lienee asuntojen ja muiden raken-
nusten lukumäärä sekä kokonaisrakennusoikeus. Nykyisen kaavan
yksi ongelma on, että suurelle tontille saa rakentaa vain yhden suuren
asunnon. Voimassa olevan kaavan kaavamääräykset estävät tonttien
jakamisen.

Kölikujan jatkaminen, tulvareitin merkitseminen

Kölikujan jatke on sopimusten vastainen ja aiheeton, eikä kohtele
maanomistajia tasavertaisesti. Yksi rakennuspaikka jää kadun alle.
Edellisessä asemakaavamuutoksessa sovittiin alueelle pääsystä Mas-
tokujan kautta. Rantaraitti voi Kölikujan sijaan kulkea Reelinkiä pitkin.
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Kaavarungossa tu-merkinnällä esitetty hulevesien poistamiseen tarkoi-
tettu merkitty reitti puuttuu Merikapteenintie 23 ja 25 välisellä rajalla.

Vastine

Kaavarungossa on suunniteltu Mastokujan ja Kölikujan yhdistävä katu.
Nyt asemakaavalla toteutetaan Kölikujan jatke, joka antaa mahdollisuu-
den kunnallistekniikan rakentamiseen ja hulevesien johtamiseen sekä
ajoyhteyksien rakentamiseen usealle tontille. Mastokujan jatkeen
kautta yhteys ei ole toteutunut mm. maastonmuotojen takia. Asema-
kaavaluonnoksen yhteydessä tehdyssä tarkemmassa tarkastelussa on
todettu, että kaavarungossa esitetty katulinjaus, jossa kevytrakenteinen
rakennus kierretään osittain länsipuolelle sijoittuvan tontin kautta, ei ole
järkevä. Kaavoituksessa ei usein päästä kaikkien osapuolten kannalta
toivottuun lopputulokseen, jolloin useiden etu on luettava harvempien
etujen edelle. Kaupunki korvaa taloudellisen menetyksen. Rantaraitti
on Östersundomin yhteisen yleiskaavan ehdotuksessa osoitettu ylei-
sellä tasolla kulkemaan Kölikujan-Mastokujan kautta, mutta lopullinen
sijainti ratkeaa myöhemmässä vaiheessa.

Tulvareitti ja maanalaista johtoa varten varattu alueen osa lisätty kaa-
vakartalle.

Virkistysalueiden kaavoittaminen rakentamiselle, luontoarvot ja
muinaisrantakivikko

VL-alueiden, myös pienten, säilyttäminen on tärkeää. Ne ovat tärkeitä
saaren omaleimaisuuden ja virkistyksen kannalta. Nykyisiä suoria yh-
teyksiä tonteilta VL-alueille ei pidä sulkea. Länsiosassa on erityisen vä-
hän VL-aluetta ja nyt sitä entisestään vähennetään Mastokujan ja Köli-
kujan välisellä alueella. VL-alueiden väheneminen heikentää VL-alueen
rajanaapureiden asumisen laatua sekä kiinteistöjen arvoa.

Natura-alueen viereen rakentamisen vaikutukset tulisi selvittää.

Asukasmäärän lisääntyessä herkät kalliolakialueet ja niiden kulutuk-
selle herkkä jäkäläkasvusto kuluvat ja niillä sijaitsevat jyrkät rinteet ai-
heuttavat turvallisuusriskin asukasmäärän kasvaessa. AP-korttelin län-
sirajalla kasvaa kaksi erityisen näyttävää mäntyä, jotka olisi hyvä rajata
VL:ään.

Rannoille rakentaminen voi häiritä alueen runsaslukuista linnustoa.
Kuggvikenissä kasvaa lisäksi arvokasta upos- ja rantakasvillisuutta.
Kuggvikenin lahdesta pitäisi tehdä kunnollinen luontoselvitys sekä kas-
villisuudesta että linnustosta. Melontakeskus, ruoppaaminen ja 20 au-
ton parkkipaikka eivät sovellu alueelle.
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Olisi hyvä varmistaa, onko Merikapteenintie 20-22 rajalla oleva kivi-
muodostelma muinaisrantakivikko, joka mahdollisesti tulisi suojella.

Vastine

Lähtökohtaisesti viheralueina halutaan säilyttää ja ylläpitää laajat yhte-
näiset ja useampia asukkaita palvelevat oleskelualueet ja alueiden väli-
set kulkureitit. Mahdollisuuksien mukaan on pyritty säilyttämään myös
suora pääsy tonteilta viheralueelle. Mastokujan ja Kölikujan välinen vi-
heralue ei palvele kovin laajaa asukasryhmää. Kaavarungossa länsi-
puolinen alue esitettiin liitettäväksi erillispientalojen korttelialueeksi, jol-
laisena se nyt asemakaavassa toteutetaan. Kaavalla kuitenkin säilyte-
tään korttelin sisällä pienehkö viheralue siten, että kultakin sitä ympä-
röivältä tontilta säilyy sille suora yhteys.

Mastokuja 11 tontille on merkitty luo-merkintä, jonka mukaan aluetta
koskevissa toimenpiteissä on otettava huomioon Natura-alue ja meren-
lahden linnustoarvot. Ympäristökeskus on arvioinut, että kaavaluonnok-
sen mukaisella rakentamisella ei ole vaikutuksia viereiselle Natura-alu-
eelle. Östersundomin yhteisen yleiskaavan yhteydessä laaditut lukuisat
Natura-vaikutusten arvioinnit tukevat näkemystä.

Lakialueet on mahdollisuuksien mukaan pyritty huomioimaan kaavaa
laadittaessa. On totta, että ne ovat herkkiä kulutukselle. AP-korttelin
länsipuoleinen avokallio on jätetty puistoalueeksi (kaavarungossa ra-
kentamisaluetta). Kallion jyrkkyys otetaan huomioon virkistysalueen
hoidon suunnittelussa. Kaavassa määrätään, että olemassa olevaa
puustoa tulee mahdollisuuksien mukaan säilyttää. Rakennusalan mää-
rittämisellä sekä luonnontilaisena pidettävän tontinosan määräyksellä
pyritään säilyttämään luontoa myös tonteilla.

VU-alueelle on suunniteltu melonta-, sup-lautailu- ja vastaavaa toimin-
taa, mikä edellyttää myös pysäköinnin järjestämistä. Kaavaehdotuksen
kaavamääräyksiin on tehty lieventävä muutos, sillä ei haluta edellyttää
täysimittaista pysäköintiä, mikäli toiminta on pienempimuotoista. Auto-
paikkoja tulee rakentaa toiminnan edellyttämä määrä. VU-alueen toi-
minta ei edellytä mittavaa ruoppaamista. Kaavassa lahti on osoitettu
luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tärkeäksi alueeksi, jolla
esiintyy merkittävää uposkasvistoa. Kuggviken on sisältynyt useisiin,
Östersundomin alueella laadittuihin luontoselvityksiin ja se sisältyy Hel-
singin kaupungin luontotietojärjestelmän kohteisiin arvoluokassa II. Alu-
etta koskee määräys, jonka mukaan kasviston arvot on huomioitava
erityisesti ruoppauslupaa harkittaessa.

Geologi Antti Salla kävi keväällä 2017 tarkistamassa kivimuodostel-
man. Sallan lausunnon perusteella muodostelmaa ei ole syytä suojella:
”Merikapteenintie 20:ssä, kiinteistön länsikulmassa on pieni kivikko,
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joka koostuu noin 0,5–1,5 metrin kokoisista lohkareita. Kivikko on me-
ren aaltojen huuhtoma ja todennäköisesti meren jään jonkin verran ko-
koon puristama. Muodostumaa ei luokitella kuitenkaan arvokkaaksi,
koska se on pieni, melko matalla ja nuori (9–10 m m.p.y, 2 700–3 000
vuotta). Se edustaa Itämeren nykyistä kehitysvaihetta eikä esim. Lito-
rinamerta tai sitä vanhempia vaiheita.”

Jalankulun ja pyöräilyn yhteyksien toteuttaminen

Toivotaan, että kaupunki ryhtyisi mahdollisimman pian toteuttamaan
jalankululle ja polkupyöräilylle varattuja katuja niiltä osin kun niiden to-
teuttaminen ei ole sidoksissa läheisten alueiden rakentamistilantee-
seen. Erityisesti urheilukentältä Merikapteenintielle johtavalle uudelle,
kaavassa osoitetulle pp:lle olisi kovasti tarvetta.

Vastine

Toive merkitään tiedoksi.

Yhteenveto asukastilaisuudesta 28.3.2017

Asukastilaisuus järjestettiin Karhusaari-seuran vuosikokouksen yhtey-
dessä ja paikalla oli noin 50 asukasta. Aluksi kerrottiin Östersundomin
yhteisen yleiskaavan senhetkisestä sisällöstä ja aikataulusta sekä Kar-
husaaren kaavoituksesta yleisesti. Erityisesti Karhusaaren pohjoisosan
tiiviimpi rakentaminen on pitkälti sidoksissa yleiskaavassa osoitettavan
metroyhteyden toteuttamispäätökseen. Kaavamuutokset aloitetaan ete-
läosassa, joista nyt kyseessä oleva kaava on ensimmäinen. Muutokset
perustuvat Karhusaaren kaavarunkoon ja niitä laaditaan alueille, joihin
omistajat ovat hakeneet muutosta.

Kerrottiin kaavaluonnoksen sisältö ja muutokset voimassa oleviin kaa-
voihin nähden sekä mitkä asiat eivät muutu. Keskustelua herätti Köliku-
jan jatkeen vaihtoehtotarkastelu, josta kysyttiin osallisten mielipiteitä jo
ennen kaavan vireilletuloa. Jatkeesta on hyötyä usealle tontille. Luon-
nokseen valittu vaihtoehto on suorin ja helpoiten toteuttavissa oleva
katu- ja kunnallistekninen linjaus. Linjauksen huono puoli on, että sen
alle jää kaksi talousrakennusta.

Tilaisuudessa kerrottiin, että kaavassa on esitetty joitakin vähällä käy-
töllä olevia Karhusaaren kiinteistöt Oy:n omistamia vihersuikaleita yh-
distettäväksi tontteihin ja että kaavaratkaisu edellyttää keskinäistä sopi-
mista. Lisäksi kerrottiin kaavan periaatteista ja mitoituksesta ja että
merkittävin muutos kaava-alueella tulee olemaan asuntojen lukumää-
rässä. Avattiin määräyksiä ja niiden taustoja. Mainittiin, miltä osin
maankäyttösopimukset tulevat kyseeseen. Todettiin, että liikenteelli-
sesti ei tule suuria muutoksia ja keskusteltiin vesihuoltoverkosta. Esitel-
tiin kaavan aikataulu ja osallistumismahdollisuudet.
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Tilaisuuden lopuksi esitetyt yleisökysymykset koskivat pysäköintiä, ra-
kentamisaikataulua, vaalien vaikutusta suunnitelmiin, rakennusten pur-
kamis- ja katualueiden korvauskäytäntöjä, kaava-alueen rajausta ja
kaava-alueen ulkopuolisten tonttien kaavoja.
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Kaavaehdotuksen julkinen nähtävilläolo (MRL 65 §) 1.12.2017–8.1.2018

Muistutukset ja kirjeet

Kaavaehdotuksesta tehtiin 16 muistutusta. Nähtävilläoloajan ulkopuo-
lella saapui neljä kirjettä. Muistutuksissa esitetyt huomautukset kohdis-
tuivat Merimiehenkujan päähän osoitettuun urheilu- ja virkistyspalvelu-
jen alueeseen (VU), sen käyttötarkoitukseen melonta- ja lautailuharras-
tuspaikkana sekä alueelle sijoittuviin autopaikkoihin. Lisäksi huomau-
tukset kohdistuivat Natura-alueen huomioon ottamiseen, Kölikujan jat-
kamiseen, Karhusaaren kiinteistöt Oy:n viheralueiden kaavoittamiseen,
tonttien lohkomiseen, kokoon ja tehokkuuteen, tontinomistajien yksittäi-
siin toiveisiin sekä rakennusten kerroslukuun ja korkeuteen. Lisäksi
otettiin kantaa alueen ilmeen säilymiseen, liikennejärjestelyihin ja liiken-
nesuunnitelmaan, asemakaavamuutoksen ajoitukseen sekä asukasti-
laisuuden poisjääntiin. Kirjeissä esitetyt huomautukset kohdistuivat me-
lontapaikkaan ja sen pysäköintiin, havainnekuvaan sekä Karhusaaren-
tiehen.

Vastineet aihepiireittäin

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU), Kuggvikenin suojelu

Melontapaikan parkkipaikan pelätään täyttyvän asiattomista autoista,
veneistä ja venetrailereista, jolloin asumisviihtyisyys sekä nykyinen hu-
vilamainen miljöö kärsivät. Myös lisäliikenne aiheuttaisi häiriötä. Melon-
nalle esitetään vaihtoehtoisia sijainteja Karhusaaressa. Muistutuksessa
esitetään, että itäisempi AO-varaus (4 tonttia) sekä VU-varaus poiste-
taan.

Muistutuksissa pidettiin mahdollisena, että VU-alueen käyttö melonta-
paikkana vaikuttaisi kielteisesti kasveihin, lintuihin, kaloihin ja lepakoi-
hin, sekä maisemaan ja kiinteistöjen arvoon. Lahden itäpohjukka ran-
toineen on merkittävä luontokohde. Linnustoselvitys olisi syytä tehdä
ennen kaavan hyväksymistä. Myös luontoselvitys lahdesta kehotetaan
laatimaan. Kaavarungossa alue oli osoitettu luonnonmukaisena virkis-
tysalueena, jolle ei saa rakentaa.

Kirjeissä vastustetaan melontapaikkaa ja mainitaan, että liikenteen oh-
jaaminen Kuggvikeniin häiritsee lintujen ja eläinten rauhaa. Kirjeissä
mainitaan, että Sipoonrannassa ja Vuosaaressa on jo melontakeskuk-
set, eivätkä ne ole koskaan liialti käytettyjä. Kirjeessä kerrotaan, että
nykytilanteessa pilkkijät jättävät autonsa kadun varteen ja jos melonta-
paikalle rakennetaan parkkipaikka, se olisi täynnä pilkkijöiden autoja.
Saaresta löytyy runsaasti sisämaan paikkoja autoille, jotka pitäisi hyö-
dyntää. Kaavassa ratkotaan yksittäisten asukkaiden lisärakennustar-
peita, eikä melontakeskuksella ole mitään tekemistä niiden kanssa.
Rannan rämeiköllä ei ole rahallista arvoa. Asia pitäisi harkita rauhassa
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silloin kun koko Karhusaaren kaavasta päätetään ja näin voisi välttyä
turhilta valituksilta ja ajanhukalta.

Vastine

Kaavoituksessa tulee ajatella kaupungin kehittymistä ja kaupunkilaisten
tarpeita monipuolisesti ja pitkällä tähtäimellä, Karhusaaren ja koko Ös-
tersundomin tulevan kaupunginosan näkökulmasta. Östersundomiin on
suunnitteilla kaupunginosa, jossa asuu tulevaisuudessa ehkä jopa
100 000 asukasta. Alueelle on tärkeää, että asukkailla on mahdollisuus
nauttia meren tarjoamista vapaa-ajan harrastusmahdollisuuksista. Hy-
viä sijaintipaikkoja rannalla sijaitseville toimintapaikoille ei ole yhtään
liikaa, ja kaikki mahdollisuudet on syytä käyttää. Östersundomissa ran-
nat ovat muuhun Helsinkiin verrattuna varsin suuressa määrin varattu
yksityiseen käyttöön tai luonnonsuojeluun. Jos kaavan mahdollistama
melontapaikka tai vastaava aktiviteetti toteutuu, se tarjoaa merellisen
harrastusmahdollisuuden monelle alueen asukkaalle.

Kaavaratkaisu mahdollistaa pienimuotoisen melonta- tai vastaavan toi-
minnan, ei mitään suurta melontakeskusta kuten esim. Sipoonrannan
melontaliike. Varsinaiset melontakeskukset tullaan sijoittamaan muu-
alle. Alueelle voidaan rakentaa varastot kanoottien tms. säilyttämistä
varten ym. talousrakennuksia (yht. 200m²), ei muuta merkittävää raken-
tamista. Tarvittavat autopaikat on syytä sijoittaa alueelle, koska sinne
saavutaan käytännössä useimmiten autolla, ja jos alueella ei ole auto-
paikkoja, tilanne voi johtaa hallitsemattomaan pysäköintiin katualueella.

Nykyisin voimassa oleva asemakaava mahdollistaa kyseiseen paik-
kaan uimarannan (VV). Uimaranta aiheuttaisi todennäköisesti enem-
män toimintaa ja liikennettä alueella. Kaavaehdotuksen melontapaikka
sijoittuu voimassa olevassa kaavassa osin uimaranta-alueelle ja osin
kaupungin omistamalle rantatontille (AO). Kaupunki on tinkinyt tontin
rakentamismahdollisuuksista saadakseen rantaan tilaa myös yleiselle
virkistystoiminnalle, joka palvelee niitä, joilla ei ole omaa rantatonttia.

Ks. myös kohta ”Julkisen nähtävilläolon jälkeinen vuorovaikutus”.

Muistutuksessa mainitut AO-tontit ovat tontteja jo voimassa olevassa
asemakaavassa. Voimassa olevaan kaavaan verrattuna virkistysaluetta
laajennetaan nyt rannan suunnassa, jolloin lännen puoleinen tontti vas-
taavasti kapenee, eikä sille siten ole mahdollista rakentaa rantasaunaa.
Myös kaavarungon havainnekuvassa on rantaan esitetty sauna, laituri
ja kanoottivaja.

Kaavassa Kuggvikeninlahti on osoitettu luonnon monimuotoisuuden
kannalta erityisen tärkeäksi alueeksi, jolla esiintyy merkittävää upos-
kasvistoa. Kuggviken on sisältynyt useisiin, Östersundomin alueelle
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laadittuihin luontoselvityksiin ja se sisältyy Helsingin kaupungin luonto-
tietojärjestelmän kohteisiin arvoluokassa II. Aluetta koskee määräys,
jonka mukaan kasviston arvot on huomioitava erityisesti ruoppauslupaa
harkittaessa.

Helsingin ympäristötarkastaja on tehnyt arvion VU-alueen vaikutuksista
luontoon: ”Saatavilla olevan linnustotiedon perusteella Kuggviken ei
poikkea muista saman kokoluokan suojaisista merenlahdista. Se ei
nouse erityisenä lintukohteena esiin luontotietojärjestelmässä eikä ole
ollut mukana Tringan suorittamissa laajojen arvokkaiden lintukohteiden
laskennoissa, joita käytetään vuoden 2018 aikana pohjana luontotieto-
järjestelmän päivittämiselle. Lahden suun ja Natura-alueen välinen etäi-
syys on noin 1 kilometrin verran, joten sitä ei voi myöskään pitää Na-
tura-alueen suoja-alueena. Syväykseltään matalien ja moottorittomien
vesikulkuneuvojen vaikutus Kuggvikenin arvokkaaseen vesikasvillisuu-
teen jää vähäiseksi. Ruoppaustarvetta ei synny. Melontapaikaksi suun-
nitellun alueen toiminnan rajallinen laajuus ja vilkkaimman sesongin to-
dennäköinen ajoittuminen keski- ja loppukesään mahdollistavat jatkos-
sakin muistutuksissa mainittujen vesilintujen pesinnän ja ruokailun alu-
eella.”

Natura-alueen huomioon ottaminen

Muistuttajien mukaan Natura-alueen läheisyys asettaa erityisiä vaati-
muksia lisärakentamiselle ja (Mastokuja 11 rakentamisen) vaikutuksia
tulisi selvittää tarkemmin. Tehorakentaminen aiheuttaisi riskitekijän Na-
tura-alueen luonnolle. Mastokuja 11 tontti tulisi osoittaa selvitysalu-
eena, kunnes Kapellviken-Karlviken Natura 2000-alueelle suunnitteilla
oleva hoito- ja käyttösuunnitelma on valmistunut.

Vastine

ELY-keskus ei ole lausunnossaan huomauttanut selvitysten puutteesta,
liian tehokkaasta rakentamisesta Natura-alueen läheisyydessä tai ra-
kentamisaikataulusta. Helsingin ympäristötarkastaja on arvioinut, että
kaavaratkaisusta ei aiheudu haittaa Natura-arvoille.

Mastokuja 11:n tontti jouduttiin jättämään pois tästä kaavamuutoksesta,
mutta syy ei liity Natura-alueeseen. Ks. kohta ”Julkisen nähtävilläolon
jälkeinen vuorovaikutus”.

Kölikujan jatkaminen

Muistuttajan mukaan Kölikujan jatkaminen on vastoin edellisen kaava-
muutoksen yhteydessä tehtyä sopimusta, jossa Mastokuja 11:een
pääsy ratkaistiin Mastokujan jatkeella, jota kautta johdettaisiin myös
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kunnallistekniikka. Kölikujan jatkaminen aiheuttaa maanomistajalle ra-
kennuksen ja rakennuspaikan menetyksen. Kölikujan jatkamiselle ei
ole aihetta eikä se käsittele maanomistajia tasavertaisesti.

Vastine

Kaavarungossa on suunniteltu Mastokujan ja Kölikujan yhdistävä katu.
Nyt asemakaavalla toteutetaan Kölikujan jatke, joka antaa mahdollisuu-
den kunnallistekniikan rakentamiseen ja hulevesien johtamiseen sekä
ajoyhteyksien rakentamiseen usealle tontille. Voimassa olevassa kaa-
vassa oleva ajoyhteys Mastokujan jatkeen kautta ei ole toteutunut mm.
jyrkkien maastonmuotojen takia. Östersundomin yhteisen yleiskaavan
ehdotuksessa on osoitettu seudullinen rantaraitti kulkemaan Kölikujan-
Mastokujan kautta, mutta lopullinen sijainti ratkeaa yleiskaavaa tarkem-
massa suunnittelussa.

Kaavan valmistelun yhteydessä on tutkittu erilaisia vaihtoehtoja Masto-
kujan ja Kölikujan alueen liikennejärjestelyiksi, ja vaihtoehdoista on
keskusteltu maanomistajien kanssa. Neuvotteluissa ei ole saavutettu
yhteisymmärrystä. Kaavaratkaisuun on päädytty, koska se on katulin-
jauksen, kunnallistekniikan ja ympäröivien tonttien rakentamismahdolli-
suuksien kannalta paras vaihtoehto.

Karhusaaren kiinteistöt Oy:n viheralueiden kaavoittaminen

Muistutuksissa vastustetaan Karhusaaren kiinteistöt Oy:n omistamien
viheralueiden yhdistämistä oleviin tontteihin tai muodostamista itsenäi-
siksi tonteiksi. Viherkäytävinä toimineiden VL-alueiden poistaminen jät-
tää VL-alueet erillisiksi saarekkeiksi, joiden merkitys luonnonvaraisten
eläinten elintilana jää merkityksettömäksi. Pienetkin viheralueet tulisi
säilyttää, jotta saaristoluonnon erityispiirteet luontoarvoineen säilyvät ja
näkyvät alueen yleisilmeessä. Kallioiden lakialueet on säilytetty, mutta
ne tulevat kulumaan. Yhteyksiä korttelien sisällä oleviin viheralueisiin ei
pidä sulkea. Viheralueet tulisi säilyttää viereisen kiinteistön arvon ja ny-
kytilan säilymisen vuoksi. Mastokujan ja Kölikujan välinen viheralue tu-
lisi säilyttää myös tasapuolisuuden vuoksi.

Muutosta tulisi perustella tarkemmin. Myös Karhusaaren kiinteistöt
Oy:n menettelyä tulisi tarkistaa lähemmin: muutosten perustelut, muu-
tosalueiden valintakriteerit, asukkaiden ja osakkaiden kuuleminen. Mi-
ten voidaan kaavoittaa yhtiön omistamia alueita ilman yhtiökokouksen
päätöstä ja maakauppoja.

Yksi muistuttaja esittää, että Merikapteenintieltä urheilukentälle johta-
valle VL-alueelle voisi kaavoittaa Karhusaaren kiinteistöt Oy:n maille
tontteja. Lisäksi muistuttaja esittää, että osan liitoksista voisi toteuttaa
itsenäisinä tontteina.
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Vastine

Viheralueina säilytetään laajat yhtenäiset ja useampia asukkaita palve-
levat viheralueet ja niiden väliset kulkureitit. Mahdollisuuksien mukaan
on pyritty säilyttämään myös suora pääsy tonteilta viheralueelle. Yh-
teyksiä viheralueille ei kokonaan suljeta. Rantaan ulottuvat viherkaista-
leet säilyvät yhteisinä.

Karhusaaren kiinteistöt Oy:n maiden uudelleenjärjestely perustuu yh-
tiön jättämään kaavamuutoshakemukseen. 15.3.2018 pidetty ylimääräi-
nen yhtiökokous päätti, että hallitus voi jatkaa maiden kehittämistä kaa-
vaehdotuksen pohjalta (ks. kohta ”Julkisen nähtävilläolon jälkeinen
vuorovaikutus”).

Merikapteenintien ja urheilukentän välinen VL-alue on kaavan merkittä-
vin viheryhteys, eikä sille ole tarkoituksenmukaista osoittaa rakenta-
mista. Muistutuksessa tehdyt ehdotukset (tonttiliitokset omiksi tonteiksi)
eivät olisi itsenäisinä tontteina toimivia.

Tonttien lohkominen, koko, tehokkuus ja yksittäiset toiveet

Muistuttajien mielestä tontin vähimmäiskokovaatimus 500 m² on liian
pieni. Muistutuksissa esitetään tontin minimikooksi 1000-1500 m² ja ra-
kennusoikeuden määräksi enintään 250-300 k-m²/tontti. Merikapteenin-
tie 21-23 rakentamistehokkuuden laskemista tulisi harkita mm. maas-
tonmuotojen vuoksi.

Yhdessä muistutuksessa esitetään rakennusoikeuden lisäämistä sekä
muita yksilöityjä toiveita muistutuksessa eritellyille tonteille. Korttelin
58128 tontille 10 esitetyn tulva/hulevesireitin tulisi olla kapeampi, eikä
se saa estää rakennusalan pengertämistä. Yleinen määräys, jolla vä-
hintään 50 % tontin pinta-alasta on säilytettävä luonnontilaisena tai is-
tutettava, on hankala toteuttaa ja lukua tulee pienentää, ettei rakenta-
misessa jouduta tekemään keinotekoisia ratkaisuja.

Yhdessä kirjeessä pidetään hyvänä, että Karhusaari kehittyy ja toivo-
taan kaavan etenevän positiivisissa merkeissä. Kirjeessä ehdotetaan
havainnekuvan korjaamista uuden rakennuksen mukaiseksi.

Vastine

Tontin kokoa rajoittaa määräys, jolla asuntojen lukumäärä sidotaan
kaavakartalla osoitetun rakennusoikeuden määrään (muodostettavalla
tontilla tulee olla vähintään 200 k-m² rakennusoikeutta) sekä määräys
tontin luonnontilaisena pidettävästä osuudesta (vähintään 50 %). Saa-
dusta palautteesta johtuen muutetaan muodostettavan tontin vähim-
mäiskoko 500:stä 600 m²:iin.
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Käytännössä suurin osa tonteista tulee olemaan reilusti tätä suurempia
jatkossakin. Tontin kokoa merkitsevämpää on asuntojen ja muiden ra-
kennusten lukumäärä sekä kokonaisrakennusoikeus.

Kaavaehdotuksen rakennusoikeudet perustuvat tonttikohtaisiin tarkas-
teluihin, joissa on arvioitu tontille sopiva rakentamisen määrä. Raken-
nusoikeuden lisäämiselle yksittäisillä tonteilla muistutusten perusteella
ei ole nähty perusteita. HSY edellyttää lausunnossaan, että johtokujien
leveyden tulee olla vähintään 6 metriä leveitä. Rakennusalan pengertä-
minen on mahdollista tästä huolimatta. Luonnontilaisena pidettävää
osuutta koskeva määräys säilyttää alueen väljyyttä ja vehreyttä ja edis-
tää ilmastonmuutokseen sopeutumista.

Havainnekuvaa korjataan toteutetun rakennuksen mukaan.

Rakennusten kerrosluku ja korkeus

Muistuttajan mukaan on hyvä, että kerroslukumerkintää on ehdotuk-
sessa täsmennetty määräämällä rakennuksen korkeus erikseen ylä- ja
alarinteen puolella. On myös hyvä, että kaavassa osoitetaan ohjeelliset
korkeusasemat.

Muistutuksessa esitetään, että voimassa olevan kaavan kerrosluvut tu-
lisi säilyttää. Kaavaehdotuksen kerrosluvun merkintätapa (½)III ohjaa
yleisesti korkeampaan rakentamiseen. Nykyiset rakennukset ovat ma-
talia ja yhtenäisen kaupunkikuvan ja identiteetin tulisi säilyä. Erityisesti
rantatonteilla korkea rakentaminen haittaa suunniteltua rantaraittia
sekä huonontaa yläpuoleisten tonttien näkymiä merelle.

Vastine

Kaavassa osoitetut kerrosluvut II ja (½)III eivät merkitsevästi eroa voi-
massa olevan kaavan merkinnöistä ½I½, II ja ½II½. Rakennusten kor-
keutta ohjataan voimassa olevaa kaavaa tarkemmin määräämällä ker-
rosluvun lisäksi rakennusten enimmäiskorkeudesta.

Alueen ilmeen säilyminen

Muistuttajien mielestä on positiivista, että edelleen sallitaan erityylisiä
rakennuksia. Tiiviimmin rakennettaessa se voi kuitenkin johtaa visuaali-
sesti huonoihin ratkaisuihin. Vanhan rakennuskannan arvojen säilyttä-
minen on tärkeää. Korkeampi ja yhtiömuotoinen (tiivistyvä) rakentami-
nen ei suosi väljästi rakennetun pientaloalueen luonteen säilymistä. Tu-
lisi selvittää, voisiko kaavan tavoitteet saavuttaa nykyistä kaavaa ja
kaavamääräyksiä tarpeen mukaan muuttamalla. Mastokujan ja Köliku-
jan ympäristöä ei voida pitää maltillisena lisärakentamisena. Yksittäis-
ten maanomistajien etu ei saa korostua yleisen edun kustannuksella.
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Vastine

Kaavan tavoitteena on mahdollistaa nykyisen hyvin väljän rakenteen
tehokkaampi rakentaminen, mikä johtaa väistämättä ympäristön muut-
tumiseen. Kaavaratkaisulla ja -määräyksillä turvataan alueen keskeis-
ten arvojen säilyminen rakenteen tiivistyessä.

Nykyisen kaavan yksi ongelma on, että suurelle tontille saa rakentaa
vain yhden suuren asunnon. Voimassa olevan kaavan kaavamääräyk-
set estävät tonttien jakamisen. Monet tontit ovat isoja ja niiden toteutta-
minen yhtenä kokonaisuutena voi johtaa parempaan yleisilmeeseen.
Kaavalla ei oteta kantaa toteutustapaan.

Liikennejärjestelyt ja liikennesuunnitelma

Havainnekuvassa Merimiehenkuja ei näytä jatkuvan Merimiehenpo-
lulle. Selostuksessa lukee virheellisesti, että Reelingillä ja Merikaptee-
nintiellä on erillinen jalkakäytävä ja pyöräliikenne on ajoradalla. Todelli-
suudessa siellä on yhdistetty pyörätie ja jalkakäytävä.

Muistutuksessa ja kirjeessä kerrotaan, että Karhusaarentien sillan
kohta on kapea, eikä etuajo-oikeutta ole liikennemerkein ohjattu. Tämä
on aiheuttanut vaaratilanteita ajoneuvojen kohdatessa. Uuden asema-
kaavoituksen myötä Karhusaaren asukasmäärä lähes tuplaantuu, joten
myös liikenteelliset ratkaisut tulisi suunnitella uudelleen. Asukastilaisuu-
den 28.3.2017 muistion mukaan tehdään liikenteellinen tarkastelu koko
Karhusaaresta. Kaavaehdotuksessa on kuitenkin käsitelty vain pieniä
tonttikatuja.

Vastine

Havainnekuvaa korjataan siten, että katu jatkuu etelään Merimiehenpo-
lulle. Selostusta täsmennetään pyöräliikenteen osalta.

Liikennemerkin lisäämisestä Karhusaarentielle on viestitty kaupungin
sisällä.

Liikennesuunnitelmassa käsitellään vain tätä kaava-aluetta. Koko saa-
ren liikennesuunnitelma on tarkoitus laatia Karhusaaren pohjoisosan
asemakaavamuutoksen yhteydessä.

Asemakaavamuutoksen ajankohta ja asukastilaisuus

Muistuttajien mukaan asemakaava pitäisi toteuttaa vasta yleiskaavan
astuttua voimaan koska tämä saattaa vaikuttaa asemakaavaan ja siinä
esitettyihin muutoksiin.
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Asukastilaisuuden 28.3.2017 muistiossa mainitaan, että ehdotusvai-
heessa pidetään asukastilaisuus. Sitä ei kuitenkaan pidetty.

Vastine

Yleiskaavan laatiminen ja lainvoimaiseksi tulo kestävät kauan ja osa
maanomistajista on odottanut asemakaavamuutosta pitkään. Yleiskaa-
van keskeneräisyydestä huolimatta alueella voidaan sallia sellaista ra-
kentamista, josta ei aiheudu haittaa yleiskaavan toteuttamiselle. Kau-
punkisuunnittelulautakunta hyväksyi vuonna 2015 Karhusaaren kaa-
varungon ohjaamaan alueen asemakaavamuutoksia. Kaavamuutos on
tarkistetun yleiskaavaehdotuksen (19.6.2018) mukainen.

Kaupungin ohjeita kaavojen valmistelun yhteydessä järjestettävälle
vuorovaikutukselle on päivitetty tämän kaavan valmistelun aikana. Oh-
jeiden perusteella ehdotusvaiheessa ei järjestetä keskustelutilaisuutta.
Tästä syystä osallistumis- ja arviointisuunnitelma päivitettiin syksyllä
2017 ja siitä tiedotettiin hakijoita ja osallisia.

Viranomaisten lausunnot

Kaavaehdotuksesta saatiin lausuntoja sen ollessa julkisesti nähtävillä.
Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdistuivat lisärakennusoikeu-
den määrittelyyn, (asukasmäärän) vaikutuksiin kaava-alueen ulkopuo-
lella, havainnekuvan ja luo-1-merkinnän tarkkuuteen, liikenteen ku-
vaukseen, talous- ja jäteveden sekä hulevesiviemäröinnin vastuisiin ja
johtokujien merkitsemiseen.

Lausunnot saatiin seuraavilta tahoilta:

∂ Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY)
∂ Keravan Energia (ei lausuttavaa)
∂ Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus (ELY-keskus)
∂ kaupunginmuseo
∂ pelastuslautakunta

Vastineet lausuntoihin

Kaavahierarkia

Ely-keskus toteaa, että kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa asemakaavaa
ohjaavan maakuntakaavan kanssa.
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Rakennusoikeus ja asukasmäärän lisäys

Ely-keskus toteaa, että lisärakennusoikeuden määrittely vaikuttaa mo-
nimutkaiselta ja että selostuksessa ei ole esitetty arvioita, millaisiin asu-
kasmääriin ja siitä seuraaviin seurausvaikutuksiin mitoitus johtaa kaa-
vamuutosalueen ulkopuolisella Karhusaaren kaava-alueella.

Vastine

Kaavamääräyksiä selkeytetään niin, että rakennusoikeuteen sisältyvä
ja sen lisäksi sallittu rakentaminen on selvästi luettavissa. Karhusaaren
kaavarungossa on mitoitettu Karhusaaren asukasmääräpotentiaalia ja
sijoittumista. Selostusta täydennetään tältä osin.

Rakennettu kulttuuriympäristö

Ely-keskus toteaa, että sillä ei rakennussuojelun näkökulmasta ole huo-
mautettavaa muutosehdotuksesta. Verraten mittava mahdollisuus uu-
disrakentamiseen tulee toteutuessaan muuttamaan ympäristöä.

Kaupunginmuseo toteaa, että kaavaselostuksessa on alueen tiivistämi-
sen vaikutukset ympäristöön, maisemaan ja merellisiin näkymiin esi-
tetty riittävän havainnollisesti.

Luonnonympäristö

Ely-keskus toteaa, että luonnonympäristön arvot on pääosin riittävästi
otettu huomioon. Havainnekuva, vaikka se onkin vailla oikeusvaikutuk-
sia, on omiaan johtamaan sellaisiin rakentamisratkaisuihin, joita ei ole
asemakaavassa arvioitu. Luo-1-alueelle ei voi sallia rakentamista pel-
kästään yleiskaavan Natura-arviointien perusteella. Epäselvyyksien
välttämiseksi on luo-1-merkintää selkeytettävä ja havainnepiirrosta tar-
kennettava.

Vastine

ELY:n kanssa pidettiin työkokous, jossa keskusteltiin lausunnossa
mainitusta luo-1-alueesta. Päätettiin rajata alue lähemmäs Natura-
aluetta ja korjata havainnekuvaa niin, ettei rakennuksia sijoitu luo-
alueelle. Lausuntovaiheen jälkeen kyseinen alue jouduttiin kuitenkin
jättämään pois tästä kaavamuutoksesta, mutta syy ei liity Natura-
alueeseen. Ks. kohta ”Julkisen nähtävilläolon jälkeinen vuorovaikutus”.

Liikenne

Ely-keskuksen mukaan asemakaava-aineistosta ei selviä, minkälaiset
mahdollisuudet alueella on joukkoliikenteen käyttöön nykyisin ja tule-
vaisuudessa. Kaavaselostuksessa tulee selventää, millä etäisyydellä
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lähimmät linja-autopysäkit Karhusaarentiellä ovat, minkälainen vuoro-
tarjonta niillä on ja minkälaiset ovat kävelyn ja pyöräilyn yhteydet pysä-
keille. Aineistosta tulee siis saada käsitys alueen nykyisestä ja tule-
vasta joukkoliikenteen palvelutasosta. Aineistossa tulee myös käsitellä
sitä, millä kulkumuodolla lähipalvelut ovat saavutettavissa asema-
kaava-alueelta.

Vastine

Kaavaselostusta täydennetään tältä osin.

Vesihuolto

HSY toteaa, että kaava-alue kuuluu nykyisin Sipoon Veden toiminta-
alueeseen. Sipoon Vesi ja HSY ovat sopineet, että toistaiseksi Sipoon
Vesi vastaa Karhusaaren vesihuollosta ja vesihuollon laajentamisesta
tarkoituksenmukaisesti. Sipoon Vesi ja Helsingin kaupungin kaupun-
kiympäristön toimiala vastaavat suunnittelusta ja rakentamisesta.
Suunnitelmat lähetetään kommenteille HSY:lle. Ennen laajemman
aluerakentamisen aloittamista koko Östersundomin alueen vesihuolto
siirretään HSY:n vastuulle. Tällöin tullaan sopimaan myös toiminta-alu-
een siirron periaatteet HSY:n ja Sipoon kesken.

HSY toteaa, että hulevesiviemäröintiä alueella ei yksittäisiä osuuksia
lukuun ottamatta ole. Koska Karhusaari ei kuulu HSY:n toiminta-aluee-
seen, ei se voi vastata alueen hulevesiviemäröinnistä. Hulevesiviemä-
röinnin vastuun tulee säilyä Helsingin kaupungilla, kunnes alueen vesi-
huolto siirtyy HSY:n vastuulle.

HSY toteaa lisäksi, että asemakaavaan merkittyjen johtokujien leveydet
tulee tarkistaa siten, että ne ovat vähintään 6 metriä leveitä.

Vastine

Lausunto merkitään tiedoksi. Johtokujat ovat 6 metriä leveät lukuun ot-
tamatta olemassa olevaa johtokujaa rakennetulla tontilla (kortteli
58121, tontti 4), jossa se on 4 metriä.

Pelastustoiminta

Pelastuslautakunta toteaa, että asemakaavan muutoksella ei ole vaiku-
tusta pelastuslaitoksen toimintaan.
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Julkisen nähtävilläolon jälkeinen vuorovaikutus

Julkisen nähtävilläolon jälkeen tehdyistä muutoksista on neuvoteltu asi-
anomaisten hallintokuntien kanssa. Niitä, joiden etua muutokset koske-
vat, on kuultu erikseen sähköpostilla tai maanomistajatapaamisissa.

Karhusaaren kiinteistöt Oy piti ylimääräisen yhtiökokouksen 15.3.2018
koskien kaavassa mukana olevien alueidensa kehittämistä ja maa-
kauppoja. Yhtiö puolsi maiden kehittämistä nähtävillä olleen kaavaeh-
dotuksen esittämällä tavalla. Seuraavat maanomistajien esittämät muu-
tokset on viety kaavaan:

∂ Tonttien Majakkakuja 2 ja 6 omistajat sekä Karhusaaren kiinteis-
töt Oy ovat yhteisesti sopineet, että tonttien välinen VL-alue liite-
tään Majakkakuja 2 sijasta Majakkakuja 6:een. Liitos ratkaistaan
tulevassa asemakaavamuutoksessa ja kyseinen alue jää pois
tästä kaavasta.

∂ Hakijan toiveesta yhtiön maan liittäminen Merikapteenintie 5
tonttiin poistetaan.

∂ Tonttien Poiju 4 ja Poiju 6 omistajat sekä Karhusaaren kiinteistöt
Oy ovat yhteisesti sopineet, että tonttien välinen VL-alue liitetään
Poiju 4 sijasta osittain myös Poiju 6:een. Poiju 6 osalta liitos rat-
kaistaan tulevassa asemakaavamuutoksessa ja kyseinen alue
jää pois tästä kaavasta.

Asiaa koskien on pidetty kaksi kokousta, käyty sähköposti-
kirjeenvaihtoa ja maanomistajat ovat keskenään laatineet
esisopimuksia.

Kaavassa osoitettua melontapaikkaa (VU-alue) ja ennen kaikkea sen
edellyttämiä autopaikkoja on vastustettu. Palautteessa on ehdotettu
asiaa ratkaistavaksi myöhemmin tai vaihtoehtoisesti ehdotettu
alueeseen liittyvälle pysäköinnille paremmin soveltuvia paikkoja. VU-
aluetta koskien tehtiin seuraavat muutokset kaava-asiakirjoihin ja niistä
on käyty sähköposti- ja puhelinkeskustelua:

∂ Lisättiin kaavakartalle merkintä ”Istutettava alueen osa”, jonka
tarkoituksena on peittää suoria näkymiä autopaikoille. Merkintää
koskee määräys ”Alueen osa, jolla on oltava puu- tai pensasistu-
tus.”

∂ VU-aluetta koskevan me-rakennusalan määräystä muutettiin
poistamalla viimeinen määräys ”Autopaikkoja tulee rakentaa toi-
minnan edellyttämä määrä”. Lisäksi vaihdettiin sana ”pysäköinti-
alue” sanaksi ”autopaikat” sekä lisättiin määräys ”Autopaikat saa
rakentaa rakennusalan ulkopuolelle, kuitenkin vähintään 2 m
etäisyydelle tontin rajasta. Autopaikat on maisemoitava istutuk-
sin.” Viimeksi mainittu lisättiin siksi, että viemällä autopaikat 2
metrin päähän viereisen tontin puoleisesta rajasta, jää muille toi-
minnoille enemmän tilaa ja samalla ne ovat vähemmän näky-
vällä paikalla.
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∂ Tehdyistä muutoksista johtuen muutettiin havainnekuvaa ja täy-
dennettiin selostusta.

Merikapteenintie 21/23 tontille osoitettua 6 metriä leveätä tulvareittiä
toivottiin tutkittavan uudestaan. Laaditut suunnitelmat käytiin läpi ja to-
dettiin, että paikka on suunnitelmien mukainen ja maastollisesti oike-
assa kohdassa. HSY on myös edellyttänyt, että reitti on 6 metriä leveä.
Hakijalle kohdistuvaa haittaa lievennettiin niin, että lännen puolella ra-
kennusalaa vastaavasti siirrettiin 2 metrin päähän puiston rajasta. Li-
säksi käydyssä kirjeenvaihdossa on hakijan kanssa päädytty säilyttä-
mään kaavatontti, kuten kaavaehdotuksessa oli esitetty, ilman ohjeel-
lista tonttijakoa keskellä.

Ennen tarkistetun kaavaehdotuksen viemistä hyväksymiskäsittelyyn
kaavamuutosalueesta poistettiin Mastokuja 11 tontti sekä tontin edus-
tan vesialue ratkaistaviksi erikseen myöhemmässä vaiheessa. Samalla
myös ainoastaan kyseistä aluetta koskevia merkintöjä ja määräyksiä
poistettiin. Vastaavat muutokset tehtiin myös muihin kaava-asiakirjoi-
hin. Tontti jäi pois kaavaehdotuksesta, sillä maankäyttöneuvottelut ei-
vät edenneet muiden kaavassa mukana olevien tonttien aikataulussa.
Suunnittelutyötä jatketaan toisen asemakaavamuutoksen yhteydessä.

Erikseen kuuleminen (MRA 32 §) 29.6.–1.8.2018

Mastokuja 11 koskevasta muutoksesta järjestettiin erillinen kuuleminen
niille, joiden maita muutos koskee. Muistutusaikana saatiin yksi
muistutus, jossa todettiin, että myös Kölikujan jatke tulisi poistaa
kaavamuutoksesta, sillä se liittyy tontin Mastokuja 11 suunnitteluun ja
toteutukseen. Katujatke kulkee kokonaan tontilla 109/7 pienentäen
olennaisesti tontin pinta-alaa.

Vastine

Kölikujan jatke on tarpeellinen kaavamuutoksessa mukana oleville ton-
teille, mutta myös palvellen aluetta laajemmin sen rakentuessa. Masto-
kuja 11 tontin asemakaavamuutos ratkaistaan toisen asemakaavamuu-
toksen yhteydessä. Ks. myös ehdotusvaiheessa annettu vastine muis-
tutukseen.














