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Liitosalueen etelaosan kasvillisuusselvitys (Enviro / Heinonen, Markku
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Liitosalueen rakennettu kulttuuriymparistd (Ksv, Puustinen, 2008)

Turvalliset rakentamiskorkeudet Helsingin rannoilla vuosina 2020, 2050
ja 2100 (Helsingin kaupunki 2016).
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Asemakaava ja asemakaavan muutos koskevat Karhusaaren ete-
ldosaa. Karhusaari sijaitsee itaisessa Helsingissa, aikaisemmin
Sipooseen kuuluneella alueella Ostersundomissa.

Asemakaavan muutoksella edistetaan pientalotonttien taydennys-
rakentamista. Asemakaavan muutos koskee 30 nykyista tonttia tai
tontinosaa. Kaavamuutoksella mahdollistetaan tonttien lohkomi-
nen ja/tai nykyistd useamman pientalon rakentaminen nyKkyisille
tonteille.

Pientalotonttien lisaksi mukana on katu-, viher- ja vesialueita.
Uutta asemakaavaa muodostuu ainoastaan vesialueelle.

Asemakaavamuutoksella osoitetaan Merimiehenkujan paahan
paikka melonta- ja lautailuharrastustoimintaa varten. Kolikujan ja
Messipojan katuja jatketaan ja Merikapteenintieltd osoitetaan uusi
kavelyn ja pyorailyn yhteys urheilukentalle. Kaavan yhteydessa
on laadittu likennesuunnitelma (piir.nro 6767).

Asemakaavamuutos koskee kahta voimassa olevaa asemakaa-
vaa. Asemakaavamuutos perustuu kaupunkisuunnittelulautakun-
nan 10.3.2015 hyvaksymaan Karhusaaren kaavarunkoon, ja kaa-
varungossa esitetyt ratkaisut tutkitaan tassa vaiheessa tarkem-
malla tasolla.

Uutta kerrosalaa syntyy yhteensa noin 7 400 k-m2. Asukasmaaran
lisays nykytilanteeseen nahden on arviolta 200—400.

Kaavaratkaisu on tehty yksityisten maanomistajien hakemusten
johdosta, ja ratkaisua on kehitetty yhdessa hakijoiden kanssa.
Helsingin kaupunki omistaa alueen kadut seka kaksi tonttia. Muut
alueet ovat yksityisomistuksessa.

Kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Kaavaehdotuksesta
tehtiin 16 muistutusta, ja nahtavillaoloajan ulkopuolella saapui
nelja kirjettd. Muistutuksissa ja kirjeissa esitetyt huomautukset
kohdistuivat urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeseen (VU), Na-
tura-alueen huomioon ottamiseen, Kolikujan jatkamiseen, Karhu-
saaren kiinteistot Oy:n viheralueiden kaavoittamiseen, tonttien
lohkomiseen, kokoon ja tehokkuuteen seka rakennusten kerroslu-
kuun ja korkeuteen. Lisaksi otettiin kantaa alueen ilmeen sailymi-
seen, liikennejarjestelyihin ja liikennesuunnitelmaan, asemakaa-
vamuutoksen ajoitukseen seka havainnekuvaan.

Kaavaehdotuksesta saatiin lausuntoja sen ollessa julkisesti nahta-
villa. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdistuivat lisaraken-
nusoikeuden maarittelyyn, vaikutuksiin kaava-alueen ulkopuolella,
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havainnekuvan ja luo-1-merkinnan tarkkuuteen, liikenteen ku-
vaukseen, vesihuollon vastuisiin seka johtokujien merkitsemiseen.
Kaavaehdotukseen tehtiin muutoksia, jotka on esitetty yksityis-
kohtaisesti kaavaselostuksen viimeisessa luvussa.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Tavoitteet
Asemakaavamuutoksella viedaan toteutukseen Karhusaaren kaa-
varunkoa kaupunkisuunnittelulautakunnan paatoksen mukaisesti.
Kaavarungossa esitetyt ratkaisut tutkitaan tassa vaiheessa tar-
kemmalla tasolla. Tavoitteena on helpottaa alueelle rakentamista,
mutta samalla sailyttaa alueen nykyinen luonne valjasti rakennet-
tuna, vihreana ja merellisena pientaloalueena.

Kaavamuutoksella mahdollistetaan suurten pientalotonttien jaka-
minen ja/tai taydennysrakentaminen seka poistetaan voimassa
olevan asemakaavan kaavamaaraykset, jotka rajoittavat olevan
rakennusoikeuden hyodyntamista.

Asemakaavamuutoksella myds jatketaan Kolikujan ja Messipojan
katuja seka osoitetaan uusi kavelyn ja pyorailyn yhteys Merikap-
teenintielta urheilukentalle. Lisaksi osoitetaan Merimiehenkujan
paahan paikka melonta- ja lautailuharrastustoimintaa varten pa-
rantaen rannan vapaa-ajankayttomahdollisuuksia.

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden to-
teutumista siten, etta alueen tunnistettavaa identiteettia vahviste-
taan, taydennysrakentamista edistetaan ja merellista Helsinkia
vahvistetaan.

Mitoitus
Asemakaava-alueen pinta-ala on 9,9 ha. Uutta asemakaavaa
muodostuu 1,0 ha. Asemakaavan kokonaiskerrosala on 22 150 k-
m?, josta asuntorakentamista siihen liittyvine talousrakennuksi-
neen 21 950 k-m2. Kaavaratkaisun myo6ta kerrosala kasvaa yh-
teensa n. 7 400 k-m>.

Kaavassa ei ole maaritelty tehokkuuslukua, vaan rakennusoikeus
on annettu tonttikohtaisesti kerrosneliometreina. Tonttitehokkuus
on johdettu Karhusaaren kaavarungosta ja on keskimaarin et=0,3.

Tontin muoto ja maasto-olosuhteet, rannan korkeusasema, kau-
punkikuvalliset asiat jne. on otettu huomioon rakennusoikeuden

maarittelyssa. Rakennusoikeuden maaraa ei ole millaan tontilla

vahennetty voimassa olevasta asemakaavasta.

Kaavassa edellytetdan asuntoa kohden 200 k-m? rakennusoi-
keutta. Tasta johtuen asuntojen maksimilukumaara kaavatonttia
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kohden vaihtelee yhdestd kymmeneen ja koko kaava-alueen
maksimi asuntojen lukumaara on 100 kpl. Lisaksi jokaista asuntoa
kohden sallitaan sivuasunnon rakentaminen. Asunnot voivat kui-
tenkin olla pienempiakin kuin 200 k-m?, maaraavaa siis on asun-
tojen lukumaara, tontin koko (vahintaan 600 m?) ja vahimmaisra-
kennusoikeuden maara tontilla (200 k-m?).

Tontille osoitettuun rakennusoikeuteen sisaltyy muitakin tontille
rakennettavia rakennuksia kuten autosuojat, joten kaikkea raken-
nusoikeutta ei kayteta asuintiloihin.

Vaestomaaran arvioidaan alueella kasvavan nykyisesta 200—400
asukkaalla.

Alueiden kayttotarkoitus ja korttelialueet

Alueen lahtokohdat ja nykytilanne

Karhusaaren eteldosassa tontit ovat tyypillisesti melko suuria ja
niille on rakennettu suurehkoja erillispientaloja piharakennuksi-
neen. Alueen yleisilme on valjasti rakennettu, vihrea ja luonnon-
alueiden ymparoima, merellinen omakotitaloalue. Osittain maas-
ton korkeuserot ovat hyvinkin vaihtelevia. Merenlahdet ovat osin
ruovikoituneet. Kaava-alueen lansipuolella sijaitsee Mustavuoren
lehto ja Ostersundomin lintuvedet -Natura-alue.

Voimassa olevia asemakaavoja ei ole kokonaan toteutettu: suurin
osa tonteista on rakentamattomia ja osalla on kayttamatonta ra-
kennusoikeutta. Osa kaava-alueesta on viime vuodet ollut yleis-
kaavan laatimista varten rakennuskiellossa. Myos voimassa ole-
vat kaavamaaraykset rajoittavat tonteille kuuluvan rakennusoikeu-
den hyodyntamismahdollisuuksia. Tonttikohtaiset rakennusoikeu-
det ovat joko 500 tai 600 k-m?. Osalla tonteista rakennuspaikan
vahimmaiskooksi on asetettu 2 000 m?2. Kaavassa esitettyjen, oh-
jeellisten tonttien/rakennuspaikkojen lukumaaraa ei saa ylittaa.
Tama tarkoittaa, etta tontteja ei ole voinut lohkoa pienemmiksi. Ui-
marantaa ei ole rakennettu kaavan mukaiselle paikalle.

Nykytilanteessa alueella on 15 erillispientaloa talousrakennuksi-
neen.

Erillispientalojen korttelialue (AO)

AO-tontteja on 32 kpl. Erillispientalojen korttelialueelle saa raken-
taa yksi- tai kaksiasuntoisia pientaloja. Asunnon yhteyteen saa ra-
kentaa sivuasunnon. Annettuun kokonaiskerrosalaan sisaltyen
saa rakentaa erillisen talousrakennuksen ja/tai autosuojan. Koko-
naisrakennusoikeuden lisaksi saa rakentaa jatekatoksen. Ranta-
tonteilla saa lisaksi rakentaa venevajan ja kaksi saunarakennusta
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kaavatonttia kohden, joista saunojen tulee sisaltya osoitettuun ko-
konaiskerrosalaan.

Suurin sallittu kerrosluku on rinneratkaisuissa kaksi ja puoli
((C2)I). Rakennuksen julkisivun ja vesikaton pinnan leikkauslinjan
enimmaiskorkeus on ylarinteen puolella 7,5 m ja alarinteen puo-
lella 10,5 m. Tasamaan tonteilla kerroksia on enintaan kaksi, jol-
loin rakennuksen julkisivun ja vesikaton pinnan leikkauslinjan
enimmaiskorkeus on 7,5 m.

Asuinpientalojen korttelialue (AP)

Kaavassa on yksi AP-tontti. Korttelin 58126 tontille 5 osoitettu ra-
kennusoikeus mahdollistaa enimmillaan kymmenen asunnon ra-
kentamisen, jotka voi toteuttaa rivitaloina, kytkettyina pientaloina
tai erillisina pientaloina. Jokaisen asunnon yhteyteen saa raken-
taa sivuasunnon. Suurin sallittu kerrosluku on kaksi ja puoli
((*2)II1). Rakennuksen julkisivun ja vesikaton pinnan leikkauslinjan
enimmaiskorkeus on ylarinteen puolella 7,5 m ja alarinteen puo-
lella 10,5 m.

Annettuun kokonaiskerrosalaan sisaltyen saa rakentaa erillisen
talousrakennuksen ja/tai autosuojan. Kokonaisrakennusoikeuden
lisaksi saa rakentaa jatekatoksen.

Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue (VU)

Merimiehenkujan paahan on varattu alue melonta-, lautailu- tai
esim. sup-harrastustoiminnalle. Varauksen tarkoitus on lisata ran-
tojen aktiivista kayttoa ja ilman omaa rantaa olevien asukkaiden
harrastusmahdollisuuksia. Alueelle saa rakentaa 200 k-m? edella
mainitun kaltaista virkistystoimintaa palvelevia vajoja ja muita ta-
lousrakennuksia. Alueelle saa rakentaa toiminnalle tarpeelliset
autopaikat, jotka tulee maisemoida istutuksin. Rantaan saa raken-
taa korkeintaan kaksi korkeintaan 25 m? suuruista laituria. Alueen
toteuttamisessa tulee huomioida hulevesien viivytyksen ja tulva-
reitin tarve alueella seka istutettava alueen osa.

Lahivirkistysalue (VL)

Kaava sisaltaa kaksi lahivirkistysaluetta, joista Merikapteenintien
yhteydessa oleva on osa meren ja urheilupuiston valista pyorailyn
ja jalankulun yhteytta. Sen kautta on sallittu ajoyhteys korttelin
58124 tontin 1 takaosaan seka ohjeellisena (ennakoiden tulevai-
suuden asemakaavamuutosta) Luotsinkujan tonttien takaosiin.

Mastokujaan liittyva lahivirkistysalue on paikallisempi ja luonteel-
taan metsainen.
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Vesialue (W)

Vesirakennushankkeita valmisteltaessa on erityisesti huomioitava
mahdollinen vedenalainen kulttuuriperintd seka uposkasvillisuus-
ja linnustoarvot.

Liikenne

Lahtokohdat

Ostersundomin yleiskaavassa joukkoliikenne perustuu tulevaisuu-
dessa metroon ja sen liityntaliikenteeseen myos Karhusaaren
osalta. Karhusaaren linja-autoliikennetta lisataan ja katuverkkoa
taydennetaan maankayton kasvaessa ennen metron rakenta-
mista.

Nykytilanteessa liikkkumisen yhteydet keskittyvat Karhusaaren-
tielle, joka on ainoa maaliikenneyhteys saarelle. Liikkkuminen on
vahvasti henkildautopainotteista.

Kaava-alueen lahimmat linja-autopysakit ovat Karhusaarentiella
paaosin alle 400 metrin etaisyydella ja koko kaava-alueen osalta
alle 500 metrin etaisyydella. Helsingin seudun liikenteen linja 93K
likennoi Karhusaarentieta Itakeskuksen ja Landbon valilla. Linja-
autoja kulkee ruuhka-aikaan Itakeskuksen suuntaan kaksi tun-
nissa.

Kadut ovat pientaloalueen tonttikatuja, joilla ei ole alueen ulko-
puolista lapiajoliikennetta. Liikennemaarat kaduilla ovat pienia,
noin 100 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Alueen isommilla tonttikaduilla — Reelingilla ja Merikapteenintiella,
on erillinen kevyen liilkenteen vayla, joka on kaytannossa vain jal-
kakaytavan levyinen. Katujen pyoraliikenne on tarkoitus sijoittaa
ajoradalle. Alueelle laaditaan myéhemmin liikenteen ohjaussuun-
nitelma, jossa talla hetkella osittain epaselva jarjestely tarkiste-
taan pyoraliikenteen suunnitteluohjeiden mukaiseksi.

Alueella ei ole kadunvarsipysakointia.

Kaavaratkaisu

Alueen katuverkko sailyy paaosin nykyisena. Kaava-alueella on
kaksi uutta katuosuutta: Kolikujan jatke ja Messipojan jatke. Katu-
alueiden leveys jatkeilla on 10 m. Poikkileikkauksissa on varaus
erilliselle jalkakaytavalle. Ajoradan leveys mahdollistaa kadunvar-
sipysakoinnin toisella reunalla. Lisaksi on osoitettu Merikapteenin-
tieltd urheilukentalle johtava uusi jalankulun ja polkupydrailyn ka-
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tuyhteys, Merikapteeninkuja. Kyseiselle yhteydelle johtavaa ny-
kyista Merikapteenintien katuosuutta (jatkossa Merikapteeninkuja)
seka Merimiehenkujaa on esitetty parannettaviksi.

AO-tonteilla edellytetaan 2 autopaikkaa asuntoa kohden. AP-ton-
tilla edellytetdan 1 autopaikka/100 k-m? ja liséksi 1 vieras-
paikka/1 000 k-m?. Asuntoa kohden vahintaan yksi autopaikka tu-
lee sijoittaa katokseen tai rakennukseen.

VU-alueella autopaikkoja voidaan toteuttaa toiminnan niin edellyt-
taessa. Alueen autopaikat voivat olla ilman katosta, mutta ne tu-
lee maisemoida.

Palvelut

Lahtokohdat

Karhusaaren julkiset palvelut rajoittuvat Helsingin seudun liikkenne
-kuntayhtyman (HSL) bussiliikenteeseen ja Helsingin seudun ym-
paristopalvelut -kuntayhtyman (HSY) kierratyspisteisiin. Lahin
koulu ja kunnallinen paivakoti (suomen- ja ruotsinkieliset), samoin
kuin nuorisotila sijaitsevat noin kolmen kilometrin paassa Sakarin-
maessa.

Lahimpaan Uuden Porvoontien varressa sijaitsevaan paivittaista-
varakauppaan on matkaa noin kolme kilometria.

Karhusaaren kiinteistot Oy:n hallinnassa on laheiset urheilu-
alue/pallokentta seka Skadaholmenin venesatama ja uimaranta.

Kaava-alueen laheisyydessa, Winbergin satamassa toimii kesai-

sin kauppa ja kahvila. Winbergin satamassa on myds polttoainei-
den jakelupiste. Satama on myds Sipoon ja Helsingin itdsaaristoa
kesaisin palvelevan kauppaveneen huolto- ja kotisatama.

Karhusaaren koilliskulmassa sijaitseva Kuntokallio toimii Vantaan
seurakuntayhtyman toimintakeskuksena. Toiminta on supistu-
massa.

Esteettomyys

Alue on esteettomyyden perustasoa. Korkeusvaihtelut tulee huo-
mioida uusien reittien suunnittelussa.
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Luonnonymparisto ja -suojelukohteet

Lahtokohdat

Alueen korkeuserot ovat hyvinkin vaihtelevia. Maisemalliselta
luonteeltaan Karhusaari kuuluu sisasaaristoon. Merenlahdet ovat
melko ruovikoituneita.

Alueen lansipuolella sijaitsee Mustavuoren lehto ja Ostersundo-
min lintuvedet Natura 2000-alue. Kapellviken sisaltyy vuonna
1982 vahvistettuun lintuvesien suojeluohjelmaan. Alueen paaasi-
allinen arvo on linnustossa. Huson pohjoispuolella Kapellvikenin
eteldlaidassa sijaitsee luonnonsuojelulailla rauhoitettu alue, Oster-
sundomin lintuvedet.

Kuva 1. Vihreélld Natura-alueen rajaus ja violetilla Ostersundomin lintuvedet-
luonnonsuojelualue.

Linnusto on Karhusaaren lahialueilla runsas ja monilajinen. Erityi-
sesti Kapellvikenin ja Karlvikenin merenlahdet ovat tarkeita
elinymparistoja monille harvinaistuneille lintulajeille. Kapellvikenin
linnustollisesti arvokas kohde on Helsingin luontotietojarjestel-
massa arvoluokassa |I.

Kuva 2. Kapellviken.

Kuggvikenin arvokas kasvillisuus- ja kasvistokohde (uposkasuvilli-
suus) on Helsingin luontotietojarjestelmassa arvoluokassa Il. Suo-
situksen mukaan arvon yllapitamiseksi lahden ruoppaamista ei
tule sallia. Kuggviken ei linnuston osalta poikkea muista saman
kokoluokan suojaisista merenlahdista. Se ei nouse erityisena lin-
tukohteena esiin luontotietojarjestelmassa eika ole ollut mukana
Tringan suorittamissa laajojen arvokkaiden lintukohteiden lasken-
noissa, joita kaytetaan vuoden 2018 aikana pohjana luontotieto-
jarjestelman paivittamiselle.




14 (32)

Kuva 3. Kuggviken.
Karhusaaren lepakkoselvityksen (Bathouse 2015) mukaan Masto-
kuja 11:ssa on aikaisempina vuosina ollut lepakon ulostetta,
mutta vuoden 2015 tarkastuskaynnilla havaintoja ei ollut.

Kaavaratkaisu

Luontoarvoja turvaamaan on Kuggvikenin vesialueelle rajattu osa-
alue luo-2. Kyseessa on luonnon monimuotoisuuden kannalta eri-
tyisen tarkea alue, jolla esiintyy merkittavaa uposkasvistoa. Kas-
viston arvot on huomioitava erityisesti ruoppauslupaa harkitta-
essa.

lImastonmuutokseen varautuminen on huomioitu maaraamalla
alimmasta rakentamiskorkeudesta. Alimmat rakentamiskorkeudet
perustuvat Helsingin kaupungin ja limatieteen laitoksen poijututki-
mukseen Turvalliset rakentamiskorkeudet Helsingin rannoilla vuo-
sina 2020, 2050 ja 2100 (2016). Tutkimuksessa alueen alin ra-
kentamiskorkeus-suositus vuoden 2100 tilanteessa on N2000
+3,54 metria. Luvun maarittelyssa on huomioitu aallon- ja veden-
korkeustietoja. Lisaksi on annettu merkinnat ja maaraykset kos-
kien hulevesien johtamista, viivytysta seka kasittelya tonteilla (ks.
kohta yhdyskuntatekninen huolto).

Alueen maastonmuotoja ja maisemallista ilmetta on pyritty kaava-
ratkaisuin sailyttdmaan. Tonteilla siihen vaikuttavat mm. raken-
nusoikeus, rakennusala, kerrosluku ja maaraykset mm. rakennus-
ten enimmaiskorkeudesta, istuttamisesta seka rantarakenteiden
synnyttamasta ymparistokuvasta.

Rakennetun ympariston suojelukohteet

Lahtokohdat

Korttelin 58109 tontilla 12 sijaitsee kaksi arviolta 1880-luvulla ra-
kennettua hirsirakennusta. Vanhat rakennukset ovat todennakoi-
simmin kuuluneet Ostersundomin kartanoon. Paarakennusta on
remontoitu viime vuosina. Todennakoisesti navettana alun perin
toiminut rakennus on muutettu autotalli- ja varastokayttoon. Kau-
punginmuseo on esittanyt kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden ra-
kennusten suojelua.
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Kuva 4. Vanhat hirsirakennukset
osoitteessa Kélikuja 8.

Kaavaratkaisu

Kaavalla suojellaan vanha paarakennus Kolikuja 8:ssa. Raken-
nusta tai sen osaa ei saa purkaa eika siina saa tehda sellaisia
korjaus-, muutos- tai lisarakentamistoita, jotka heikentavat raken-
nuksen rakennushistoriallisia tai kaupunkikuvallisia arvoja tai
muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteita. Autotalli joudutaan pur-
kamaan tai siirtamaan Kolikujan jatkamisen takia.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lahtokohdat

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissa.
Alueen vesihuollosta vastaa Sipoon Vesi. Talousvesi kaava-alu-
eelle tulee Tuusulan seudun vesilaitos kuntayhtymalta. Jatevedet
johdetaan HSY:n Viikinmaen jatevedenpuhdistamolle. Etela-Kar-
husaaressa on matalapaineviemarointijarjestelma (LPS), johon
liittyy tonttikohtaiset jatevedenpumppaamot.

Vesi- ja viemarijohdot ovat padosin asennettu roudattomaan sy-

vyyteen, mutta Reelingin lansiosan, Mastokujan ja Kolikujan vie-
mari- ja vesijohto ovat lamp0oeristettyja ja varustettu saattolammi-
tykselld (Ramboll 2014).

Hulevesiviemaraintia alueella ei yksittaisia osuuksia lukuun otta-
matta ole. Sipoon Vesi ei vastaa hulevesiviemarodinnista toiminta-
alueellaan.
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Karhusaaren alue tullaan myohemmin siirtamaan erikseen sovit-
tavalla tavalla HSY:n toiminta-alueeksi. Ennen toiminta-alueen
siirtoa tulee hulevesiviemardinnin hallinnoinnista sopia alueella.

Karhusaaressa ei ole kaukolampoverkkoa.

Kaavaratkaisu

Vesi- ja viemariverkkoa laajennetaan tarvittavilta osin (ks. liite Ve-
sihuollon yleissuunnitelma). Alueen tontit litetdan matalapaine-
viemariin. Kiinteistokohtaisten pumppaamojen rakentaminen ja
yllapito on tontinomistajien vastuulla. Karhusaaren kaavarunko-
alueen teknistaloudellisen selvityksen (Finnmap Infra 2011) arvion
mukaan seka paineviemarointijarjestelman kapasiteetti, etta ta-
lousvesiputken koko on riittdva taman kaavan mahdollistamalle
vaestomaaran lisaykselle.

Rakentaminen lisaa lapaisemattomien pintojen maaraa alueella
nykytilanteeseen verrattuna. Tama voimistaa hulevesivirtaamia ja
virtaamahuippuja seka huonontaa huleveden laatua. Hule- ja tul-
vavesien poisjohtamiseksi on kaavakartalla osoitettu tulvareittia ja
maanalaista johtoa varten varatut alueen osat osoitteissa Meri-
kapteenintie 23 seka Merimiehenkujan VU-alueella. Tulvareitit
maaraytyvat kadun tasauksen alimman kohdan mukaan. Tulva-
reitti voidaan toteuttaa avo-ojana tai muuna maanpinnalla olevana
hulevesireittina, johon hulevedet johdetaan silloin, kun huleve-
siviemardinnin (ks. liite Vesihuollon yleissuunnitelma) kapasiteetti

ylittyy.

Kaavassa on lisaksi osoitettu VU-alueelle alueen osa, jolle saa si-
joittaa huleveden hallintarakenteita. Alueen osa mahdollistaa hu-
levesien laadullisen hallinnan. Laadullinen hallinta voidaan toteut-
taa esimerkiksi laskeutusaltaalla, kasvillisuuspainanteella tai kos-
teikkorakenteella. Hulevesien hallinnassa tulee erityisesti kiinnit-
tad huomiota kaduilla muodostuvien hulevesien korkeaan kiintoai-
nespitoisuuteen.

Olemassa oleva Merikapteenintie 3 tontilla oleva johtorasite on
osoitettu kaavakartalla maanalaista johtoa varten varattuna alu-
een osana.

Tonteilla syntyvat hulevedet tulee viivyttaa ja mahdollisuuksien
mukaan imeyttaa tontilla.

Lumet suositellaan kerattavaksi ja sijoitettavaksi hajautetusti hule-
vesien hallintarakenteiden ylapuolelle niin, etta sulamisvedet on
helposti johdettavissa hallintarakenteeseen. Lumien sijoittamista
varsinaiseen hulevesirakenteeseen tai purkureitille ei suositella.
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Kiinteistojen lammitys jarjestetaan jatkossakin kiinteistokohtaisin
ratkaisuin.

Kaavassa on osoitettu kaksi muuntamoa varten varattua alueen
osaa. Toinen on olemassa oleva muuntamo nykyisen Merikaptee-
nintien varressa ja toinen on kaavan asukasmaaran lisayksen joh-
dosta rakennettava muuntamo Kolikujan kaantopaikan vieressa.

Maaperan rakennettavuus

Lahtokohdat

Alueen maanpinta vaihtelee asemakaava-alueella merenpinnan
tasolta noin tasolle +20. Monella tontilla maanpinnan korkeuden
vaihtelu on suuri. Osa tonteista rajautuu mereen. Paaosin tonttien
maapera on kallioista. Avokallioalueiden ulkopuolella kitkamaa-
peitteen paksuus on yleensa ohut. Osalla tonteista on todennakoi-
sesti pehmeitd maakerrostumia, siltti- ja savikerrostumia. Nama
tontit ovat 58121/5, 58125/6, 58128/8, 10 ja 11 seka 58130/5.

Kuva 5. Maaperékartta. Sininen véri kuvaa savea, vaalea moreenia, punainen
kalliota, vihred hiekkaa ja harmaa turvetta.

Kaavaratkaisu

Tavoitteena on rakentaminen tontilla niin, ettd maastoa tarvitsisi
muokata mahdollisimman vahan. Yleinen perustamistapa tonteilla
on kallion varaan perustaminen, joko suoraan tai tayttOkerroksen
valityksella. Osalla tonteista on tehtava louhintaa. Pehmean maa-
kerroksen tonteilla voi kyseeseen tulla paaluperustus. Rantaan
ulottuvilla tonteilla maan pintaa on korotettava, jotta asuinraken-
nukset saa rakennettua vaadittuun +3.5 metrin korkeuteen meren-
pinnasta. Katujen tulisi olla vahintaan korossa +3.3 metria.
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Seuraavilla tonteilla on stabiliteettiongelmia johtuen pehmeista
maakerroksista ja alhaisesta maanpinnan korkotasosta: 58121/5,
58128/10 ja 58128/11. Stabiliteettiongelma voidaan hoitaa mas-
sanvaihdolla, kevennyksella tai jollain muulla tapauskohtaisesti
suunnitellulla pohjanvahvistusmenetelmalla. Liitekartalla on esi-
tetty mahdollisia perustamistapoja.

Nimisto

Nimistotoimikunta paatti kokouksessaan 20.9.2017 esittaa eraille
kaduille ja virkistysalueille uusia nimia.

VU-alueen nimeksi tulee Kuggvikeninranta—Kuggviksstranden
Kuggviken-nimisen merenlahden mukaan.

Mastokujan varressa sijaitsevan VL-alueen nimeksi tulee Masto-
metsikko—Mastdungen Mastokujan mukaan. Merikapteenintien
varressa sijaitseva VL-alue paatettiin nimeta myohemmin.

Uuden jalankulun ja pyorailyn katuyhteyden (pp) nimeksi tulee
Merikapteeninkuja—Sjokaptensgranden Merikapteenintien mu-
kaan. Samassa yhteydessa nimetaan myos kyseiselle kadulle
johtava Merikapteenintien "katupisto” Merikapteeninkujaksi. Uu-
delleen nimeaminen on nimistétoimikunnan mielesta valttama-
tonta pelastusturvallisuuden vuoksi ja katuverkon hahmottamisen
helpottamiseksi alueella. Yhden rakennetun tontin (Merikaptee-
nintie 26) ja yhden rakentamattoman tontin (Merikapteenintie 24)
osoitteet tulevat tassa yhteydessa muuttumaan.

Myds Kolikujan jatkeen yhteydessa yhden rakennetun tontin
(Mastokuja 13) ja yhden rakentamattoman (Mastokuja 11) osoit-
teet muuttuvat.

Vaikutukset

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Kaavaratkaisun toteuttamisesta aiheutuvat merkittavimmat kau-
pungille aiheutuvat kustannukset ovat:
e Kaolikujan ja Messipojan jatkeiden rakentaminen
e Merimiehenkujan rakentaminen
e jalankululle ja pyorailylle tarkoitetun Merikapteeninkujan ra-
kentaminen

Kadunrakentamisesta on arvioitu aiheutuvan kaupungille noin
700 000 euron kustannukset (alv 0 %). Kustannuksissa ei ole mu-
kana mahdollisia kallioleikkauksia eika katujen pohjanvahvistuk-
sia. Lisaksi katualueen lunastamisesta aiheutuu kaupungille arvi-
olta noin 300 000 euron kustannukset.
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Uusien katuosuuksien rakentamisen lisaksi Karhusaaren etela-
osan olemassa olevaa katuverkkoa tulee perusparantaa. Perus-
parantamisen tarve on olemassa riippumatta alueelle laadittavis-
ta asemakaavan muutoksista. Aikaisemmin yksityisessa omistuk-
sessa olleet alueen kadut ovat vuoden 2017 alussa siirtyneet kau-
pungille. Kélikujan alun perusparannuksen on arvioitu olevan ko-
konaiskustannuksiltaan noin 420 000 euroa (alv 0 %). Reelingin ja
Merikapteenintien hulevesiviemaroinnin toteuttaminen tarvittavine
viivytysrakenteineen on kokonaiskustannuksiltaan noin 700 000
euroa (alv 0 %).

Kustannuksia aiheutuu lisaksi Sipoon Vedelle vesihuoltoverkoston
laajentamisesta ja Etela-Suomen Energia Oy:lle sahkonjakeluver-
kon laajentamisesta.

Kaupungille kohdistuu tuloja yksityisessa omistuksessa olevien
tonttien maankayttokorvauksista yhteensa noin 280 000 euroa.

Kaavan toteuttamisesta kaupungille aiheutuvat kulut ovat suurem-
mat kuin maankayttokorvauksista saatavat tulot. Asiaa on tarkas-
teltava osana kuntaliitoksen seurauksia ja laajempaa kokonai-
suutta, jossa Helsingin kaupunki ottaa vastuulleen Helsinkiin liite-
tyn alueen katuverkon ja vastaa sen verkollisesta, liikenteellisesta
ja teknisesta toimivuudesta.

Vaikutukset vhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparis-
toon

Alueella tulee asemakaavamuutoksen myota tapahtumaan tiivis-
tymista, mutta pientaloalueen luonne tulee sailymaan. Nykytilan-
teeseen nahden, jossa voimassa olevaa asemakaavaa ei ole to-
teutettu kuin pieniltd osin, on muutos merkittava. Ero voimassa
olevaan asemakaavaan sen sijaan ei ole erityisen merkittava.

Rakentaminen olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja olevan infran
varteen on jarkevaa ja parantaa myos alueen palveluiden saily-
mis- ja kehittymismahdollisuuksia.

Kaavaratkaisu on melko valjasti maaraava ja periaatteellinen.
Tama tarkoittaa, etta toteutuksen voi tehda eri tavoin. Joiltain osin
tontit todennakoisesti lohkotaan pienemmiksi, omatonttisiksi, ja
joiltain osin tontit tultaneen toteuttamaan yhtiomuotoisina yhtei-
sella tontilla. Kaavaratkaisu sailyttaa edellytykset alueelle tyypilli-
sille persoonallisille ratkaisuille. Alueella tullaan jatkossakin nake-
maan suuria erillistaloja, mutta lisaksi paritaloja ja asuinpientalo-
jen tontin (AP) osalta mahdollisesti rivitaloja.
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Vaikutukset maisemaan ja luontoon

Alueen yleisilme sailyy, mutta muuttuu rakennetummaksi. Ranta-
tonttien rakentaminen muuttaa maisemaa paikallisesti. Rakenta-
misella ei ole merkittavia vaikutuksia merellisiin nakymiin.

Osia nykyisista viheralueista on kaavarunkoon perustuen 0soi-
tettu korttelialueeksi. Viheralueina sailytetaan ja yllapidetaan yhte-
nevaiset ja lukuisia asukkaita palvelevat oleskelualueet seka alu-
eiden valiset kulkureitit.

Laadittavana olevaa Ostersundomin yhteista yleiskaavaa koskien
on vuosina 2013-2017 laadittu eri kaavavaihtoehdoista 4 kpl
luonnonsuojelulain 65 § mukaisia Natura-vaikutusten arviointeja.
Karhusaaren kaavaratkaisu on sisaltynyt arviointeihin, eika arvi-
oinneissa ole Karhusaaren osalta ilmennyt vaikutuksia Natura-
alueen arvoihin. Ottaen huomioon laaditut selvitykset seka raken-
tamisen pieni maara ei asemakaavamuutoksen arvioida aiheutta-
van vaikutuksia Mustavuoren lehto ja Ostersundomin lintuvedet -
Natura-alueen arvoihin.

Matalien ja moottorittomien vesikulkuneuvojen (kanootit ja sup-
laudat) vaikutus Kuggvikenin arvokkaaseen vesikasvillisuuteen
jaa vahaiseksi. Ruoppaustarvetta ei synny. Melontapaikaksi suun-
nitellun alueen toiminnan rajallinen laajuus ja vilkkaimman seson-
gin todennakadinen ajoittuminen keski- ja loppukesaan mahdollis-
tavat jatkossakin vesilintujen pesinnan ja ruokailun alueella.

Lisdantyvan asukasmaaran myota kallioalueet altistuvat kulutuk-
selle. Muiden luontoarvojen osalta arvioidaan vaikutusten olevan
vahaisia.

Vaikutukset ihmisten elinympaéristdon ja liikenteeseen

Karhusaaren kaavarungon yhteydessa on arvioitu Karhusaaren
vaestonkasvun mahdollisuuksia. Kaavamuutos nojaa kaavarun-
gon mitoitukseen, jonka mukaan eteldisen Karhusaaren asukas-
maara voisi olla suurusluokaltaan reilu 1 000 asukasta ja pohjoi-
sen noin 5 000. Kaavan toteuttaminen lisda koko Karhusaaren va-
estoa nykytilanteen noin 400:sta arviolta 200—400 asukkaalla.
Seurausvaikutukset Karhusaaren pohjoisempiin osiin ovat pienia.

Alueen ajoneuvoliikenne kasvaa vahan, mutta liikenteen vaikutuk-
set ovat pienia. Jalankulun olosuhteet paranevat Kolikujan jatkeen
ja urheilu/palloilukentalle johtavan jalankulku- ja pyoratien joh-
dosta.
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Vaikutukset teknisen huollon jarjestamiseen

Asemakaavamuutos mahdollistaa aluetta palvelevien teknisen
huollon verkostojen laajentamisen.

Karhusaaren etelaosan hulevesien kokonaisvaltainen hallinta
edellyttaa hulevesien hallintaa myds kaava-alueen ulkopuolella.
Vesihuollon yleissuunnitelmassa on esitetty hulevesiviemarointia
olemassa oleville katu- ja puistoalueille. Olemassa olevia katualu-
eita tulee paikoin saneerata siten, etta saadaan toimiva tulvareitti
katualueen kautta mereen. Hulevesijarjestelmaa taydentavat hu-
levetta puhdistavat ja viivyttavat rakenteet.

Hulevesiviemaradinnin hallinnasta ja vastuurajapinnoista tulee so-
pia.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintéon

Alueen yleisilme 2-kerroksisine pientaloineen sailyy, mutta muut-
tuu tiiviimmin rakennetuksi. Siind missa aikaisemmin on voinut
suurelle tontille rakentaa yhden suuren asuinrakennuksen, voi jat-
kossa samalle tontille tyypillisesti rakentaa 2-4 pienempaa asuin-
rakennusta.

Osoitteessa Kolikuja 8 sijaitseva vanha paarakennus suojellaan.
Kolikujan jatkaminen aiheuttaa samaan pihapiiriin kuuluvan, nyky-
aan autotallina toimivan vanhan navettarakennuksen purkamis-
tai siitamistarpeen.

Rakentaminen edellyttaa erillista sitovaa tonttijakoa. Tonttijako ei
ole sidottu kaavassa esitettyyn ohjeelliseen tonttijakoon. Tontin
voi jakaa yhteen tai useampaan tonttiin riippuen rakennusoikeu-
den maarasta (vahintaan 200 k-m?/tontti), tontin koosta (vahintaan
600 m?/tontti) ja muista tontin ominaispiirteista. Tonttijakoa haetta-
essa on huomioitava maarays siita, etta tontin pinta-alasta vahin-
taan 50 % on sailytettava luonnontilaisena tai istutettava. Raken-
taminen on mahdollista my0s yhtiomuotoisena yhdelle tontille.

Asuntojen enimmaislukumaara on sidottu kaavatontille osoitet-
tuun rakennusoikeuden maaraan. Asuntoja saa rakentaa korkein-
taan 1as/200 k-m?. Asunnon ei kuitenkaan tarvitse olla 200 k-m?
kokoinen, vaan se voi kokonaisrakennusoikeuden puitteissa olla
sita pienempi tai suurempi. Osa kokonaisrakennusoikeudesta
kaytetaan muiden tilojen, kuten autosuojan rakentamiseen.

Havainnekuvan tarkoitus on esimerkinomaisesti havainnollistaa
miten rakennukset voi tontille sijoittaa. My0s havainnekuvassa
esitetyt rajat ovat vain esimerkkeja siita, miten tontin hallinnan voi
jakaa.
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Kaavassa esitetaan osalle tonteista muutoksia nykyisiin kiinteisto-
rajoihin. Naita ovat:
e voimassa olevan kaavan korttelin 109 tontit 7 ja 8
korttelin 58109 tontti 12
korttelin 58105 tontit 2, 3,6 ja 7
korttelin 58115 tontti 7
korttelin 58117 tontit 5 ja 6
korttelin 58121 tontit4 ja 5
korttelin 58125 tontti 6
korttelin 58128 tontit 10 ja 11
korttelin 58126 tontti 5
korttelin 58127 tontit 3 ja 4
korttelin 58130 tontit 4 ja 5

Osa esitetyistd muutoksista on 1ahtdisin maanomistajan toiveesta.
Yleensa muutoksissa on syyna rajojen siirtaminen tai kahden kiin-
teiston yhdistaminen paremmin rakentamiselle sopivaan muo-
toon. Korttelin 58109 tontista 12, korttelin 58105 tontista 3 ja kort-
telin 58127 tontista 4 on osa osoitettu katualueeksi. My6s osa voi-
massa olevan asemakaavan tonteista 7 ja 8 on osoitettu katualu-
eeksi ja tontilla 7 sijaitseva talousrakennus jaa kadun alle. Kortte-
lin 58109 tontilla 12 sijaitseva autotalli jaa osittain kadun linjauk-
selle. Korttelin 58126 tontista 5 on osa otettu jalankulku- ja pyora-
tien tarpeisiin.

Seuraavien tonttien kohdalla on Karhusaaren kiinteistot Oy:n
maita yhdistetty toiseen tonttiin tarkoituksenmukaisemman toteu-
tustavan mahdollistamiseksi:

korttelin 58105 tontit 3 ja 6

korttelin 58115 tontti 7

korttelin 58117 tontti 5

VU-alue

Kaupunki valmistelee asemakaavan muutoksen perusteella mah-
dollisesti kyseeseen tulevan maankayttdsopimuksen maanomista-
jien kanssa kaytavissa neuvotteluissa. Kaupunki myos valmiste-
lee kyseeseen tulevat katualueiden luovutukset ja niihin seka
esim. purkamisiin liittyvat korvaukset. Maanomistajat sopivat kes-
kenaan keskinaisista tontinosan luovutuksista.

Tontin perustamisessa ja rakentamisessa on otettava huomioon
viereisen katualueen korko. Kaavakartalla on tarpeellisissa kohdin
esitetty ohjeelliset korkeusasemat esim. tilanteissa, joissa maan-
pinnan taso nykytilanteessa laskee tai nousee voimakkaasti ka-
dulta tontille ajettaessa, tai joissa korkeusasemaa voidaan nostaa
rakentamisen mahdollistamiseksi. Tontin toteutuksessa tulee
my0s ottaa huomioon, etta uusien katualueiden luiskat saattavat
ulottua tontin puolelle. Lopulliset tonttikorkeudet tulee sovittaa




23 (32)

asemakaavan hyvaksymisen jalkeen laadittavien katusuunnitel-
mien korkoihin.

Urheilu/palloilukentalle johtava jalankulku- ja pyorailykatu tulisi
kaavarajauksesta riippumatta toteuttaa siten, etta se paatetaan
pohjoispaassa kentan tasoon. Talla hetkella maastossa oleva not-
kelma olisi syyta tasoittaa.

Korttelin 58105 tonttien 5 ja 6 seka korttelin 58111 tontin 2 Reelin-
gin puoleiseen reunaan on varattu kahden metrin levyinen alue
mahdollista Reelingin leventamistarvetta ajatellen. Varaus on
tehty mahdollisesti tulevaisuudessa Talosaareen johtavan katuyh-
teyden tarpeisiin. Tontille rakentamisessa on otettava tama huo-
mioon.

Messipojan jatke rakennetaan vasta, kun Karhusaaren kaavarun-
gossa Messipojan paahan osoitetut asuinkorttelit asemakaavoite-
taan. Ajo korttelin 58127 tontille 3 voidaan jarjestaa valiaikaisesti

tontin toimesta katualueen kautta.

Kaava-alueen ulkopuolella olevan hulevesijarjestelman toteutta-
misesta paatetaan erikseen. Ennen hulevesiviemarodinnin rakenta-
mista tulee viemaroinnin hallinnoinnista ja vastuurajapinnoista so-

pia.

SUUNNITTELUN LAHTOKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Kaavamuutosta erityisesti koskevat erityistavoitteet:

- on varattava riittavat alueet jalankulun ja pyorailyn verkostoja
varten seka edistettava verkostojen jatkuvuutta, turvallisuutta
ja laatua

- on varauduttava lisaantyviin myrskyihin, rankkasateisiin ja taa-
jamatulviin

- on otettava huomioon ekologisesti tai virkistyskayton kannalta
merkittavat ja yhtenaiset luonnonalueet siten, ettei naita alue-
kokonaisuuksia tarpeettomasti pirstota

Tulviminen, aaltoilu ja merenpinnan nousu on otettu huomioon
esittamalla alimpana rakentamiskorkeutena tutkimuksissa esitetty
turvallinen rakentamiskorkeus. Hulevesien viivytysalueet ja tulva-
reitit on osoitettu perustuen laadittuun vesihuolto- ja hulevesiselvi-
tykseen. Meren ja urheilu/palloilukentan valinen virkistysyhteys on
turvattu.

Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueidenkaytto-
tavoitteiden kanssa.
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Maakuntakaava

Karhusaaressa on voimassa maakuntakaavaksi muuttuneita van-
hoja seutukaavoja ja Maakuntakaava 2000. Maakuntakaavassa
alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A) ja osittain maa-
ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on erityista ulkoilun ohjaa-
mistarvetta (MU). Ostersundomin alueelle on valmisteilla 2. vaihe-
maakuntakaava. Vuodenvaihteessa 2017-2018 nahtavilla ol-
leessa maakuntakaavaehdotuksessa Karhusaari oli merkitty rai-
deliikenteeseen (itametron jatke) tukeutuvaksi taajamatoimintojen
alueeksi. Uudenmaan maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavan
12.6.2018.

\

is

N

CRLEN S\ IS s :
Kuva 6. Otteet voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelmastéa ja nahtavilla
olleesta Ostersundomin alueen 2. vaihemaakuntakaavasta (Uudenmaan liitto).

Kaavaratkaisu on maakuntakaavan tavoitteiden mukainen.
Yleiskaava

Alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Ostersundomin alu-
eelle on valmisteilla kuntien (Helsinki, Sipoo, Vantaa) yhteinen
yleiskaava. Vuoden 2018 alussa nahtavilla olleessa kaavaehdo-
tuksessa alue on osoitettu pientalovaltaiseksi ja pienelta osin kau-
punkipientalovaltaiseksi alueeksi. Kdlikujan ja Mastokujan kautta
on merkitty kulkemaan seudullinen rantaraittiyhteys.
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AN 7 [/ L
Kuva 7. Ote néahtévilld olleesta Ostersun

domin yhteisen yieiskaavan ehdotuk-
sesta (Helsinki, Sipoo, Vantaa 2017).

Nyt laadittu kaavaratkaisu on nahtavilla olleen yleiskaavaehdotuk-
sen mukainen.

Asemakaavat

Voimassa olevissa asemakaavoissa (1999 ja 2005) tontit/raken-
nuspaikat on varattu yksiasuntoisille (AO-1) tai sivuasunnollisille
(AO-2) erillispientaloille. Rakennuspaikan vahimmaiskooksi on
asetettu 2000 m? ja tonttikohtaiset rakennusoikeudet ovat joko
500 tai 600 k-m?. Kaavassa esitettyjen, ohjeellisten tonttien/raken-
nuspaikkojen lukumaaraa ei saa ylittaa. Pientalotontteja reunus-
taa osin lahivirkistysalue. Mastokujan jatke on osoitettu jalanku-
lulle ja polkupyorailylle varattuna katuna, jolla on tontille ajo sal-
littu. Merimiehenkujan paahan on osoitettu uimaranta.

Rakennusjarjestys

Helsingin kaupungin rakennusjarjestys on hyvaksytty 22.9.2010.

Rakennuskiellot

Kaavamuutosalueen lansiosassa on ollut 23.6.2018 asti voimassa
maankaytto- ja rakennuslain 38 §:n momentin mukainen raken-
nuskielto sekd maankayttd- ja rakennuslain 128 §:n momentin
mukainen toimenpiderajoitus Ostersundomin yhteisen yleiskaa-

van laatimista varten. 24.6.2018 alkaen rakennuskielto on kaava-
muutosalueen tonttien osalta paattynyt.
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Muut suunnitelmat ja paatokset

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 17.3.2015 hyvaksynyt Karhu-
saaren kaavarungon jatkossa laadittavien asemakaavamuutosten
ja poikkeamispaatosten pohjaksi.

Pohjakartta

Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelut on laatinut pohja-
kartan.

Maanomistus

Suurin osa kaavamuutosalueesta on yksityisomistuksessa. Alu-
een viheralueet kuuluvat Karhusaaren kiinteistot Oy:lle ja viher-
alueita on myos muiden yksityisten mailla. Aikaisemmin Karhu-
saaren kiinteistot Oy:n omistuksessa olleiden katujen luovutuk-
sesta kaupungille sovittiin vuodenvaihteessa 2016/2017.

Muut Iahtokohdat

Selvitys alueen oloista, rakennuskannasta ja muista ymparisto-
ominaisuuksista on kuvattu kaavaselostuksen kohdassa "Asema-
kaavan kuvaus" kunkin aiheen kohdalla.

SUUNNITTELU- JA KASITTELYVAIHEET

Alustavat luonnokset

Ennen kaavamuutoksen vireilletuloa on kaavamuutosalueeseen
kuuluville maanomistajille syksylla 2016 toimitettu ensimmaiset
luonnostelut asemakaavakartasta, maarayksista ja havainneku-
vasta, joita he ovat voineet kommentoida.

Alustavissa luonnoksissa oli mukana laajempi alue idassa. Siihen
sisaltyi Vainovalkeanmaen itapuolella uimaranta, jonka ajoyhteys
oli Merimiehenpolkua pitkin. Suunnittelun edetessa alueen toteut-
taminen yhteyksineen paatettiin jattaa ratkaistavaksi myohemmin
eri kaavassa.

Vireilletulo
Kaavoitus on tullut vireille 14.3.2017 tontin omistajien hakemuk-

sista.
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Viranomaisyhteistyo

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessa on tehty yhteistyota seu-
raavien viranomaistahojen ja niihin verrattavissa olevien tahojen
kanssa:

e Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma (HSY)

e Sipoon Vesi

e Keravan Energia Oy

Helsingin kaupunki:
e kaupunkiympariston toimiala
e kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman seka kaavan valmisteluaineiston
nahtavillaolo

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty liitteena olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.

Vireilletulosta ja OAS:n seka valmisteluaineiston nahtavillaolosta
ilmoitettiin osallisille kirjeilla ja verkkosivuilla www.hel.fi/ksv seka
lehti-ilmoituksella Helsingin uutisissa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka valmisteluaineisto olivat
nahtavilla 23.3.-13.4.2017 seuraavissa paikoissa:

e Sakarinmaen koulu, Knutersintie 924

o Winbergin satama, Karhusaarentie 34

o verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat.

Asukastilaisuus pidettiin 28.3.2017 klo 17.30—18.30 Sakarinmaen
koululla. Lisaksi jarjestettiin kaavapaivystys ma 3.4.2017 klo 17—
19 kaupunkisuunnitteluvirastossa.

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Viranomaisten kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
seka valmisteluaineistosta kohdistuivat kulttuuriperintoon, kau-
punkikuvaan, tonttien perustamistapaan ja luontoarvojen huomi-
oon ottamiseen. Kannanotoissa esitetyt asiat on otettu huomioon
kaavatyossa siten, etta rakennussuojelumerkintaa seka apura-
kennuksia koskevia maarayksia muutettiin. Selostusta on tayden-
netty tarvittavilta osin.

Vastineet kannanottoihin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Yhteenveto mielipiteista

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmistelu-
aineistosta kohdistuivat alueen tiivistamiseen, yhtiomuotoiseen
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rakentamismahdollisuuteen ja sitd myota alueen luonteen muuttu-
miseen, viheralueiden menetykseen, rakennusten kerroslukuun ja
korkeuteen, merellisten nakymien menetykseen, Kolikujan jatka-
miseen seka melontapaikan sijaintiin ja siihen liittyvaan pysakoin-
tiin. Osassa mielipiteita toivottiin tontin vahimmaiskoon maarittelya
ja osassa oman tontin rakennusoikeuden nostoa. Uutta kavelyn ja
pyorailyn katua pidettiin hyvana ja toivottiin sen nopeaa toteu-
tusta.

Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustydssa siten, etta raken-
nusten kerroslukumerkintaa tasmennettiin maaraamalla raken-
nuksen korkeus erikseen yla- ja alarinteen puolella, melontapai-
kan pysakadintimaaraysta muutettiin, muodostettaville tonteille an-
nettiin vahimmaiskokomaarays ja muutaman tontin rakennusoi-
keuden maaraa korjattiin vahaisesti. Selostusta on taydennetty
tarvittavilta osin.

Kirjallisia mielipiteita saapui 14 kpl. Naiden lisaksi palautetta on
annettu kaavapaivystyksissa, sahkopostitse ja puhelimitse. Pa-
laute on koskenut useimmiten omaa tonttia.

Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.
Asemakaavaratkaisun eri vaihtoehdot

Ennen kaavamuutoksen vireilletuloa kaavamuutosalueen lansi-
osasta oli kolme vaihtoehtoista luonnosta, joihin kyseisen alueen
asukkaat ottivat kantaa. Vaihtoehdot erosivat toisistaan riippuen
Kolikujan jatkeen pituudesta ja sijainnista, milla on vaikutusta mm.
kaavamuutokseen sisallytettavien tonttien maaraan, rakentamis-
mahdollisuuksiin ja alueen saavutettavuuteen. Kaavaluonnokseen
valikoitui vaihtoehto, jossa Kolikujan jatke palvelee mahdollisim-
man monta tonttia, on kunnallistekniikan toteuttamisen kannalta
paras seka linjaukseltaan suorin.

Ehdotusvaiheessa tehdyt merkittavimmat muutokset

o Kaava-alueeseen on sisallytetty kaksi uutta tonttia, joista toi-
sessa on kyse alueiden yhteisjarjestelysta (Majakkakuja 4) ja
toisessa kahden tontin valisen rajan siirrosta (Reelinki 28)

e Kaavaluonnoksen tontteja on yhdistetty hakijoiden toiveesta

e Uusi nimisto lisatty

o Korttelin 58127 tontti 3: liittymakielto poistettu, rakennusalaa
kasvatettu, luonnosvaiheessa esitetysta tontista liitetty olevan
muuntamon rakennusala katualueeseen

e AP-tontilla kerrosluvun nosto

e Muutamalla tontilla rakennusoikeuden lisays

e VU-alue: rakennusalan supistaminen, hulevesien viivytysalu-
een lisdys, maaraysmuutoksia
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Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa lisatty kortteliin
58109 tontille 11, kortteliin 58121 tontille 4 seka VU-alueelle
Tulvareitti ja maanalaista johtoa varten varattu alueen osa li-
satty kortteliin 58128 tontille 10

Uusi ohjeellinen muuntamon rakennusala osoitettu Kolikujan
paahan

Maaraysmuutoksia - erityisesti rakennusten korkeus ja tontin
minimikoko

Ohjeellisia korkeusasemia muutettu

Kortteli- ja tonttinumerointia muutettu

Kaavaehdotuksen julkinen nahtavilldolo (MRL 65 §) 1.12.2017-8.1.2018

Kaavaehdotus esiteltiin kaupunkiymparistdlautakunnalle
31.10.2017 ja lautakunta paatti asettaa kaavaehdotuksen nahta-
ville.

Kaavaehdotus oli julkisesti nahtavilla 39 paivan ajan.

Muistutukset ja kirjeet

Kaavaehdotuksesta tehtiin 16 muistutusta. Nahtavillaoloajan ulko-
puolella saapui nelja kirjetta. Muistutuksissa esitetyt huomautuk-
set kohdistuivat Merimiehenkujan paahan osoitettuun urheilu- ja
virkistyspalvelujen alueeseen (VU), sen kayttotarkoitukseen me-
lonta- ja lautailuharrastuspaikkana seka alueelle sijoittuviin auto-
paikkoihin. Lisaksi huomautukset kohdistuivat Natura-alueen huo-
mioon ottamiseen, Kdlikujan jatkamiseen, Karhusaaren kiinteistot
Oy:n viheralueiden kaavoittamiseen, tonttien lohkomiseen, ko-
koon ja tehokkuuteen, tontinomistajien yksittaisiin toiveisiin seka
rakennusten kerroslukuun ja korkeuteen. Lisaksi otettiin kantaa
alueen ilmeen sailymiseen, liikennejarjestelyihin ja likennesuunni-
telmaan, asemakaavamuutoksen ajoitukseen seka asukastilai-
suuden poisjaantiin. Kirjeissa esitetyt huomautukset kohdistuivat
melontapaikkaan ja sen pysakaintiin, havainnekuvaan seka Kar-
husaarentiehen.

Viranomaisten lausunnot

Kaavaehdotuksesta saatiin lausuntoja sen ollessa julkisesti nahta-
villa. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdistuivat lisaraken-
nusoikeuden maarittelyyn, (asukasmaaran) vaikutuksiin kaava-
alueen ulkopuolella, havainnekuvan ja luo-1-merkinnan tarkkuu-
teen, liikkenteen kuvaukseen, talous- ja jateveden seka huleve-
siviemardinnin vastuisiin ja johtokujien merkitsemiseen.

Lausunnot saatiin seuraavilta tahoilta:

Helsingin seudun ymparistopalvelut (HSY)
Keravan Energia (ei lausuttavaa)
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e Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-kes-
kus)

e kaupunginmuseo

e pelastuslautakunta

Toimenpiteet julkisen nahtavillaolon jalkeen
Vuorovaikutusraportissa on esitetty yhteenvedot kaavaehdotuk-
sesta saaduista muistutuksista, kirjeista ja viranomaisten lausun-

noista seka vastineet niissa esitettyihin huomautuksiin.

Huomautuksissa esitetyt asiat on otettu huomioon, kaavan tavoit-
teet huomioon ottaen, tarkoituksenmukaisilta osin.

Kaavakartan merkint6ihin tai maarayksiin tehdyt muutokset:

Muistutusten johdosta:

— Nakdsuojaksi VU-alueen autopaikoille on lisatty istutettava
alueen osa. Merkintda koskee maarays ”Istutettava alueen
0sa, jolla on oltava puu- tai pensasistutus.”

— VU-aluetta koskevasta me-rakennusalasta poistettiin maa-
rays "Autopaikkoja tulee rakentaa toiminnan edellyttama
maara”. Lisaksi vaihdettiin sana "pysakaintialue” sanaksi
"autopaikat” seka lisattiin maarays "Autopaikat saa raken-
taa rakennusalan ulkopuolelle, kuitenkin vahintaan 2 m
etaisyydelle tontin rajasta. Autopaikat on maisemoitava is-
tutuksin.” Viimeksi mainittu lisattiin siksi, etta viemalla auto-
paikat 2 metrin paahan viereisen tontin puoleisesta rajasta,
jaa muille toiminnoille enemman tilaa ja samalla ne ovat
vahemman nakyvalla paikalla.

— Tontin vahimmaiskoko muutettiin 500:sta 600:een m?2.

— Merikapteenintie 21/23 tontille osoitetusta 6 metria leve-
asta tulvareitista hakijalle kohdistuvaa haittaa lievennettiin
niin, etta puiston puoleisella puolella rakennusalaa vastaa-
vasti siirrettiin 2 metrin paahan rajasta.

ELY-keskuksen lausunnon johdosta:

— Kaavamaarayksia on etenkin rakentamista koskevien maa-
raysten osalta ryhmitelty ja sanajarjestysta muutettu siten,
etta on selkeammin luettavissa, mita kaavassa merkittyyn
rakennusoikeuteen sisaltyy ja mita sen lisaksi saa raken-
taa. Samalla lisattiin maarays "Tonteille ei saa rakentaa
muita erillisia rakennuksia tai katettuja rakennelmia”.

Muun vuorovaikutuksen johdosta:

— Karhusaaren kiinteistot Oy:n ja yksityisten maanomistajien
keskenaan sopimat maanvaihdot on huomioitu tekemalla
tarpeelliset muutokset kaavaan:

o Majakkakuja 2 pohjoispuolella olevan VL-alueen liit-
taminen tonttiin jatettiin pois tasta kaavasta. Muutos
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pienentaa kaava-aluetta hieman, ja yksi tontti pois-
tuu.

o VL-alueen osan liittaminen Merikapteenintie 5 tont-
tiin poistettiin. Muutos pienentaa kaava-aluetta hie-
man.

o Poiju 4 pohjoispuolella olevan VL-alueen liitosta
tonttiin pienennettiin. Muutos pienentaa kaava-alu-
etta hieman. Muutoksen my6ta kahden korttelin vali-
nen raja poistui.

— Tehtiin edellisistda muutoksista johtuvat muutokset kortteli-
ja tonttinumeroihin.

Kaavaehdotuksen jatkosuunnittelun johdosta:

— Kaavaehdotuksen nahtavillaolon jalkeen tunnistettiin Koli-
kujan ja Kolikujan jatkeen korkotasauksen tarkistamistarve.
Kadun korkoasemalla on merkitystd myo6s hule- ja tulvave-
sien johtamiselle. Asian varmistamiseksi paatettiin tilata
konsulttitydna paivitys laadittuun yleissuunnitelmaan. Paivi-
tetyn suunnitelman perusteella muutettiin kaavakartalla Ko-
likujan jatkeen ohjeellisia likimaaraisia korkeusasemia. Ka-
dun matalin kohta siirtyi Kolikujan paasta hieman etelam-
mas.

— Merkinta vm, jonka merkinnan selitys oli "(Ohjeellinen) ra-
kennusala, jolle saa sijoittaa muuntamon” muutettiin Hel-
singissa yleisemmin kaytossa olevaksi merkinnaksi et eli
”(Ohjeellinen) muuntamoa varten varattu alueen osa”.

— Venevajojen sijoittamista koskeva maarays "Venevajan saa
rakentaa rakennusalan estamatta” muutettiin muotoon "Ra-
kennusalan ulkopuolelle saa rakentaa venevajan, kuitenkin
vahintaan 4 metrin etaisyydelle tontin rajasta”.

— Rakennusten korkeutta koskeviin maarayksiin lisattiin: "Yk-
sikerroksisen rakennuksen enimmaiskorkeus on 5,0 m”.
Nain kaikille kaavan sallimille rakennuksille on maaritelty
enimmaiskorkeus.

— Muutettiin hu-merkinnan selitys muotoon: "Ohjeellinen alu-
een 0sa, jolle saa sijoittaa hulevesien hallintarakenteita."

— Korttelin 58109 tontti 11 seka tontin edustan vesialue pois-
tettiin kaavasta ratkaistaviksi erikseen myohemmassa vai-
heessa. Samalla myds ainoastaan kyseista aluetta koske-
via merkintdja ja maarayksia poistettiin. Tontti jai pois kaa-
vaehdotuksesta, silla maankayttoneuvottelut eivat eden-
neet muiden kaavassa mukana olevien tonttien aikatau-
lussa. Suunnitteluty6ta voidaan jatkaa toisen asemakaava-
muutoksen yhteydessa.

— Korttelissa 58128 tontin numero korjattiin 9 -> 11.

— Merikapteenintiehen rajautuvan VL-alueen kavelyn ja pyo-
railyn yhteys seka ajoyhteys tontille merkittiin yhteismerkin-
nalla "Jalankululle ja polkupyorailylle varattu alueen osa,
jolla tontille ajo on sallittu.”

Lisaksi tehtiin muita pienia teknisia korjauksia.
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Aineistoon tehdyt tdydennykset:

— Selostuksen liitteita on paivitetty.

— Selostukseen on lisatty liite 4 Kolikujan yleissuunnitelma.

— Kaavaselostusta on taydennetty suunnittelu- ja kasittelyvaihei-
den osalta.

— Kaavaselostusta on paivitetty kaavaan tehtyjen muutosten
seka jatkosuunnittelun johdosta.

Julkisen nahtavillaolon jalkeen tehdyistd muutoksista on neuvo-
teltu asianomaisten hallintokuntien kanssa. Niitd, joiden etua
muutokset koskevat, on kuultu erikseen sahkopostilla tai maan-
omistajatapaamisissa. Korttelin 58109 tontin 11 siirtymisesta myo-
hemmassa kaavamuutoksessa ratkaistaviksi jarjestettiin MRA 32
§ mukainen erikseen kuuleminen niille, joiden maita muutos kos-
kee. Muistutusaikana 29.6.—1.8.2018 saatiin yksi muistutus, joka
kohdistui Kolikujan jatkamiseen. Vuorovaikutusraportissa on esi-
tetty yhteenveto muistutuksesta seka vastine siina esitettyihin
huomautuksiin.

Kaavaehdotuksen esittaminen kaupunginhallitukselle
Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle

31.10.2017 paivatyn ja 25.9.2018 muutetun asemakaava- ja ase-
makaavan muutosehdotuksen nro 12486 hyvaksymista.

Helsingissa 25.9.2018

Marja Piimies




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 091 Helsinki Tayttamispvm 22.08.2018
Kaavan nimi Karhusaaren eteldosan pientalotontit, asemakaava ja asemakaavan muutos
Hyvéksymispvm Ehdotuspvm 31.10.2017
Hyvéksyja Vireilletulosta ilm. pvm 14.03.2017
Hyvéksymispykéla Kunnan kaavatunnus 09112486
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 9,8891 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 0,9754
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,0000 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 8,9137

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

Aluevarauksell Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/] m?2 +/-]

Y hteenséa 9,8891 100,0 22150 0,22 0,9754 7400

A yhteensa 7,4969 75,8 21950 0,29 0,9545 7200

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensé

|K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa 0,6685 6,8 200 0,03 -1,1365 200

IR yhteensa

[L yhteensa 0,7483 7.6 0,1820

[E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa 0,9754 9,9 0,9754

Maar!alalset Pinta-ala Pinta-ala el L= |Pinta-a|an muut. [ha +/-]|Kerrosa|an muut. [k-m? +/-]
tilat [ha] [%] m?2]

Yhteensa

Suojellut rakennukset|SuojeItujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa 1 80 1 80

Rakennussuojelu




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m2] [e] [ha +/-] m2 +/-]

Y hteensa 9,8891 100,0 22150 0,22 0,9754 7400

A yhteensa 7,4969 75,8 21950 0,29 0,9545 7200

AP 0,5117 6,8 2000 0,39 0,5117 2000

AO 6,9852 93,2 19950 0,29 0,4428 5200

|P yhteensa

Y yhteensé

C yhteensé

|K yhteensé

T yhteensa

V yhteensa 0,6685 6,8 200 0,03 -1,1365 200

VL 0,4781 71,5 -1,2034

VU 0,1904 28,5 200 0,11 0,1904 200

VvV -0,1235

IR yhteensé

[L yhteensa 0,7483 7,6 0,1820

Kadut 0,7268 97,1 0,1995

Kev.liik.kadut 0,0215 2,9 -0,0175

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensa 0,9754 9,9 0,9754

W 0,9754 100,0 0,9754

Suojellut rakennukset|SuojeItujen rakennusten muutos|
[lkm] [k-m?2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]

Y hteensa 1 80 1 80

Asemakaava 1 80 1 80

Rakennussuojelu
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Asemakaavoitus

KARHUSAAREN ETELAOSAN PIENTALOTONTIT, ASEMAKAAVA JA ASEMAKAAVAN
MUUTOS

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma korvaa aiemmin 14.3.2017 paivatyn suunnitelman.
Suunnittelualueen rajausta ja asemakaavan nimea on tarkistettu. Ehdotusvaiheen nahtavilla-
olosta tiedottamista on muutettu. Lisaksi yhteystietoja seka osallisten ja suunnittelualueelle laa-
dittujen selvitysten listaa on paivitetty. Suunnitelman kohta "osallistuminen ja aineistot” on paivi-
tetty.
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Suunnittelun tavoitteet ja alue

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on edistaa yksityisten pientalo-
tonttien taydennysrakentamista.

Asemakaavan muutos koskee 30 nykyista tonttia tai tontin osaa Karhu-
saaren etelaosassa. Pientalotonttien lisdksi mukana on katu-, viher- ja
vesialueita. Suunnittelualue on rajattu karttaan punaisella.

Kaavamuutosalueessa ovat mukana ne alueen tontit, joiden omistajat
ovat hakeneet kaavamuutosta ja joita voidaan kehittaa ilman merkitta-
via katujen ja vesihuollon rakennustoimenpiteita. Myohemmin laaditta-
valla asemakaavamuutoksella ratkaistaan ne tontit, jotka Karhusaaren
kaavarungossa (hyvaksytty kaupunkisuunnittelulautakunnassa 2015)

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMASSA (OAS) esitetdan miksi kaava laaditaan, miten kaavoitus
etenee ja missa vaiheessa siihen voi vaikuttaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tdydennetéan
tarvittaessa kaavaprosessin edetessa.



littyvat suurempaan aluekokonaisuuteen ja perustuvat esimerkiksi ko-
konaan uuden kadun rakentamiseen.

Mastokuja 13:ssa ja Kdlikuja 3:ssa sijaitsevat tontit ovat mukana tekni-
sista syista; Mastokuja 13 (osa tontista) johtuen kadun linjauksesta
(Kolikujan jatke) ja Kdlikuja 3 johtuen korttelinumeron vaihtumisesta.

Asemakaavamuutos laaditaan Karhusaaren kaavarunkoon perustuen
ja kaavarungossa esitetyt ratkaisut tutkitaan tassa vaiheessa tarkem-
malla tasolla. Tavoitteena on, etta alue sailyy valjahkona ja vihreana,
merellisena pientaloalueena. Kaavamuutoksella mahdollistetaan suur-
ten pientalotonttien jakaminen ja/tai taydennysrakentaminen. Tayden-
nysrakentaminen on tavoitteena toteuttaa koko alueen osalta yhtenai-
sin periaattein.

Asemakaavamuutoksella jatketaan Kolikujan ja Messipojan katuja seka
osoitetaan Merimiehenkujan paahan paikka melonta- ja lautailuharras-
tustoimintaa varten. Merikapteenintielta osoitetaan uusi kavelyn ja pyo-
railyn yhteys urheilukentalle.

Osallistuminen ja aineistot

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavaluonnos seka muu valmiste-
luaineisto olivat nahtavilla mielipiteita varten kevaalla 2017, jolloin ai-
neistoa esiteltiin yleisdtilaisuudessa ja kaavapaivystyksissa. Kaavaeh-
dotus on laadittu luonnoksesta saadun palautteen pohjalta.

Kaavaehdotus esitellaan lautakunnalle syksylla 2017. Kaavan valmiste-
lun aikana saatuihin huomautuksiin vastataan vuorovaikutusraportissa,
joka loytyy karttapalvelusta kartta.hel.fi/suunnitelmat.

Kaavaehdotus asetetaan nahtaville ja siita on mahdollisuus tehda
muistutus. Viranomaisilta pyydetaan tarvittavat lausunnot. Julkisesta
nahtavilldolosta ilmoitetaan verkkosivuilla www.hel fi’/kaavakuulutukset.
Tulevasta nahtavillaolosta ilmoitetaan lisaksi kirjeella kaava-alueen
maanomistajille ja muille luonnosvaiheessa mielipiteen jattaneille.
Muistutukset ja lausunnot kasitellaan lautakunnassa.

Lautakunnan paatoksista lahetetaan tieto niille, jotka ovat mielipiteen
tai muistutuksen yhteydessa ilmoittaneet sahkoposti- tai postiosoit-
teensa.

Kaavan valmistelija on tavattavissa osoitteessa Kansakoulukatu 1b.
Tapaamisaika tulee sopia ennakkoon mieluiten sahkopostilla
saija.miettinen@hel fi.

Kaavoituksen etenemisen vaiheet ja osallistumismahdollisuudet on ku-
vattu taman osallistumis- ja arviointisuunnitelman viimeisella sivulla.




Osalliset

Vaikutusten arviointi

Alueen suunnittelussa osallisia ovat:
¢ alueen ja lahialueiden maanomistajat, asukkaat ja yritykset
e seurat ja yhdistykset

— Karhusaari-seura

— Ostersundom-seura

— Ita-Helsingin Yrittajat

— Helsingin luonnonsuojeluyhdistys ry

— Helsingin seudun lintutieteellinen yhdistys Tringa ry

— Sipoon kanoottiklubi ry

e asiantuntijaviranomaiset ja niihin verrattavat tahot
— Uudenmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus (ELY-
keskus)
— Museovirasto
— Helsingin seudun ymparistopalvelut -kuntayhtyma (HSY)
— Keravan Energia Oy
— Sipoon Vesi
— kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala
— pelastuslaitos

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan kaavan toteuttamisen vaiku-
tuksia muun muassa elinymparistoon, kaupunkikuvaan, luontoon ja lii-
kenteeseen. Vaikutusten arviointia suorittavat kaavan valmisteluun
osallistuvat kaupungin asiantuntijat seka tarvittaessa ulkopuoliset asi-
antuntijat.

Suunnittelun taustatietoa

Suurin osa kaavamuutosalueesta on yksityisomistuksessa. Kaavoitus
on tullut vireille tontin omistajien hakemuksista. Kaupunki valmistelee
asemakaavan muutoksen perusteella mahdollisesti kyseeseen tulevan
maankayttosopimuksen hakijoiden kanssa kaytavissa neuvotteluissa.

Kaavatilanne

Voimassa olevissa asemakaavoissa (1999 ja 2005) tontit/rakennuspai-
kat on varattu yksiasuntoisille (AO-1) tai sivuasunnollisille (AO-2, AO-3)
erillispientaloille. AO-1 ja AO-2-korttelialueilla rakennuspaikan vahim-
maiskooksi on asetettu 2 000 m2. Tonttikohtaiset rakennusoikeudet
ovat joko 500 tai 600 k-m?2. Pientalotontteja reunustaa osin lahivirkistys-
alue. Mastokujan jatke on osoitettu jalankululle ja polkupyorailylle varat-
tuna katuna, jolla on tontille ajo sallittu. Merimiehenkujan paahan on
osoitettu uimaranta.

Voimassa olevia asemakaavoja ei ole kokonaan toteutettu: suurin osa
tonteista on rakentamattomia ja osalla on kayttamatonta rakennusoi-
keutta. Kaavamaarayksen mukaan kaavassa esitettyjen, ohjeellisten
tonttien/rakennuspaikkojen lukumaaraa ei saa ylittda. Tama tarkoittaa,




etta tontteja ei ole voinut lohkoa pienemmiksi. Uimarantaa ei ole raken-
nettu kaavan mukaiselle paikalle.

Alueella ei ole voimassa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Ostersundo-
min alueelle on valmisteilla kuntien (Helsinki, Sipoo, Vantaa) yhteinen
yleiskaava. Kaavaehdotus oli nahtavilla alkuvuonna 2015. Siina alue oli
osoitettu pientalovaltaiseksi ja pienelta osin kaupunkipientalovaltaiseksi
alueeksi. Kolikujan ja Mastokujan kautta oli merkitty kulkemaan seudul-
linen rantaraittiyhteys. Tavoitteena on, etta yleiskaavaehdotus on muu-
tettuna uudelleen nahtavilla vuodenvaihteessa 2017-2018.

Voimassa olevassa maakuntakaavassa alue on taajamatoimintojen
aluetta ja osittain maa- ja metsatalousvaltaista aluetta, jolla on erityista
ulkoilun ohjaamistarvetta. Ostersundomin alueelle on valmisteilla 2. vai-
hemaakuntakaava. Vuoden 2015 alussa nahtavilla olleessa maakunta-
kaavaehdotuksessa Karhusaari oli merkitty raideliikenteeseen (Oster-
sundomin raideratkaisu) tukeutuvaksi taajamatoimintojen alueeksi.

Suunnittelualuetta koskevia muita suunnitelmia ja paatoksia

¢ Kaupunkisuunnittelulautakunta on 17.3.2015 hyvaksynyt Karhusaa-
ren kaavarungon jatkossa laadittavien asemakaavamuutosten ja
poikkeamispaatosten pohjaksi.

¢ Kaavamuutosalueen lansiosassa on 23.6.2018 asti voimassa ra-
kennuskielto ja toimenpiderajoitus Ostersundomin yhteisen yleis-
kaavan laatimista varten.

Suunnittelualuetta koskevia selvityksia

e Karhusaaren ja Lansisalmen alueiden lepakkoselvitys (BatHouse,
28.10.2015)

e Selvitys Karhusaaren viitasammakkotilanteesta kevaalla 2015
(Jarmo Saarikivi)

Suunnittelualuetta koskevia Karhusaaren kaavarunkoa varten laa-
dittuja selvityksia

e Karhusaaren liikenteellinen selvitys (Ksv, 2016)

e Karhusaaren kaavarunkoalueen vesihuolto- ja hulevesiselvitys.
(Ramboll Finland Oy, 2014)

Karhusaaren rakennettavuusselvitys. (Sipti Infra Oy, 2014)
Karhusaaren alue-energiamalli. (Granlund, 2014)

Suunnittelualuetta koskevia Ostersundomin yhteisté yleiskaavaa

varten laadittuja selvityksia

e Suora metro -kaavaehdotuksen luontovaikutusten arviointi (Sito Oy
& Enviro Oy, 2017)

e Arvio Ostersundomin yhteisen yleiskaavan Suora metro —vaihtoeh-
don vaikutuksista Mustavuoren lehto ja Ostersundomin lintuvedet -




Natura-alueeseen (FI0O100065) seka Sipoonkorven Natura-aluee-
seen (FI0100066), (Sito Oy & Ymparistosuunnittelu Enviro Oy,
2017)

e Liitosalueen eteldaosan kasvillisuusselvitys (Enviro / Heinonen,

Markku & Lammi, Esa, 2008)

e Lisaksi alueelle on laadittu lukuisia muita selvityksia yleiskaavaa

varten. Selvitykset I0ytyvat nettisivuilta osoitteesta www.yhteinenos-
tersundom fi.

Lisatiedot suunnittelijoilta

N |
Fsrdl

You
Tube

Maankaytto
Saija Miettinen-Tuoma
p. (09) 310 37374, saija.miettinen@hel.fi

Liikenne
Johanna livonen
p. (09) 310 37137, johanna.iivonen@hel fi

Teknistaloudelliset asiat
Tuula Pipinen
p. (09) 310 37269, tuula.pipinen@hel.fi

Vuorovaikutus
Maija Mattila
p. (09) 310 37435, maija.mattila@hel.fi

Kaupunkisuunnittelua voi seurata sosiaalisen median kanavissa (face-
book.com/helsinkikaupunkiymparisto ja twitter.com/helsinkikymp) seka
Suunnitelmavahti-palvelun avulla, jonka voit tilata osoitteesta
www.hel.fi/suunnitelmavahti.

Ostersundomin suunnittelua voi seurata myds osoitteessa www.yh-
teinenostersundom.fi. Sivuilta voi tilata uutiskirjeen sahkopostiin.




Kaavoituksen eteneminen

Vireilletulo

OAS ja Luonnos

Ehdotus

Hyvaksyminen

ekaavoitus on tullut vireille vuonna 2017

evalmisteluaineistoa nahtévilla 23.3.—13.4.2017, keskustelutilaisusuus 28.3. klo 17.30-18.30
Sakarinmaen koululla, kaavapaivystys 3.4 klo 17-19 kaupunkisuunnitteluvirastossa

enahtavilldolosta ilmoitettu kirjeilld, verkkosivuilla www.hel.fi/ksv ja Helsingin uutisten
itapainoksessa

emahdollisuus esittda mielipiteitd 13.4 mennessa

ekaavaehdotus esitellaan lautakunnalle syksylla 2017

ekaavan valmistelun aikana saatuihin huomautuksiin vastataan vuorovaikutusraportissa, joka
loytyy karttapalvelusta kartta.hel.fi/suunnitelmat

e|lautakunnan paatoksista lahetetdan tieto niille, jotka ovat mielipiteen tai muistutuksen
yhteydessa ilmoittaneet séhkoposti- tai postiosoitteensa

ekaavaehdotus asetetaan nahtaville ja siitd on mahdollisuus tehda muistutus, viranomaisilta
pyydetdan lausunnot

ekaavaehdotuksen julkisesta nahtavilldolosta ilmoitetaan verkkosivuilla
www.hel.fi/kaavakuulutukset

stulevasta nahtavilldolosta ilmoitetaan lisdksi kirjeella kaava-alueen maanomistajille ja muille
luonnosvaiheessa mielipiteen jattdneille

emuistutukset ja lausunnot kasitelldan lautakunnassa

ekaupunginhallitus kasittelee kaavaehdotuksen
ekaupunginvaltuusto hyvaksyy kaavan

stieto kaavan hyvaksymista koskevasta paatoksesta lahetetaan niille, jotka ovat sita kirjallisesti
pyytaneet julkisen nahtavilldolon aikana

ekaava tulee voimaan.
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AP

KOLIKUJA

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA
- MAARAYKSET

Asuinpientalojen korttelialue. Alueelle
saa rakentaa rivitaloja, kytkettyja
pientaloja ja erillisia pientaloja.

Erillispientalojen korttelialue. Alueelle
saa rakentaa yksi- tai kaksiasuntoisia
pientaloja.

Lahivirkistysalue.
Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue.

Vesialue. Ruoppaus- ja muiden
vesirakennushankkeiden valmistelun
Eéhteydessé on selvitettava vedenalaiseen

ulttuuriperintoon liittyvan selvityksen
laatimistarve yhdessa museoviranomaisten
kanssa.

2 metria kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.
Ohijeellinen tontin raja.
Kaupunginosan nimi.

Kaupunginosan numero.

Korttelin numero.

Ohijeellisen tontin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston
tai muun yleisen alueen nimi.

DETALJPLANEBETECKNINGAR OCH
- BESTAMMELSER

Kvartersomrade for smahus. Pa omradet far
byggas radhus, sammanbyggda sméahus och
fristaende smahus.

Kvartersomrade for fristaende smahus. Pa

omréadet far byggas smahus med en eller
tva bostader.

Omréade for narrekreation.
Omréade for idrotts- och

rekreationsanlaggningar.

Vattenomrade. Vid beredning av muddrings-
och andra vattent?/ggnadsprojekt ska
behovet av att undersoka
undervattenskulturarv utredas tillsammans
med museimyndigheterna.

Linje 2 m utanfér planomradets gréns.

Kvarters-, kvartersdels- och omradesgrans.
Grans for delomrade.

Riktgivande gréns fér omrade eller del av
omrade.

Riktgivande tomtgrans.

Namn pa stadsdel.

Stadsdelsnummer.

Kvartersnummer.

Nummer pa riktgivande tomt.

Namn pa gata, vé?, Oppen plats, torg,
park eller annat allmant omrade.
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RAKENNUSOIKEUS

Rakennusoikeus.

Lukuun siséaltyy rakennusten kerrosala
(asuin-, sauna- ja talousrakennukset) ja
rakennelmien pinta-ala (autotallit ja
-katokset sek& muut katetut rakennelmat).

AO- ja AP-korttelialueilla:

Rakennusoikeusluvun jokaista taytta 200:a
kohden saa rakentaa yhden asunnon. Kunkin
asunnon yhteyteen saa sijoittaa tasta
paaasunnosta sisayhteydella erotetun
sivuasunnon, jonka pinta-ala on enintaan

20 % asunnon ja sivuasunnon
yhteenlasketusta kerrosalasta.

Yhté asuntoa kohden saa rakentaa enintaan
yhden yksikerroksisen talousrakennuksen,
Johon saa sijoittaa varastotiloja ja/tai

auton sailytyspaikan katokseen tai

talliin. Maarays ei koske sivuasuntoa.

Rantatonteille saa jokaista kaavatonttia
kohden rakentaa korkeintaan kaksi
erillista yksikerroksista saunarakennusta.
Saunarakennuksen koko saa olla
enintadn 50 k-m?2.

Asemakaavakarttaan merkityn
rakennusoikeusluvun lisaksi saa rakentaa:
- jokaiselle tontille yhden enintaan 5 k-m?
kokoisen jatekatoksen.
- rantatonteille jokaista kaavatonttia
kohden yhden enintaan 50 k-m? venevajan.

Tonteille ei saa rakentaa muita eriIIi§ié
rakennuksia tai katettuja rakennelmia.

KERROSLUKU JA RAKENNUSTEN KORKEUS

Roomalainen numero osoittaa rakennusten,
rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

Sulkeissa oleva murtoluku roomalaisen
numeron edessa osoittaa, kuinka suuren
osan rakennuksen suurimman kerroksen
alasta saa rakennuksen alimmalla
kerrostasolla kayttaa kerrosalaan
luettavaksi tilaksi.

Yksikerroksisen rakennuksen
enimmaiskorkeus on 5,0 m.
Kaksikerroksisen rakennuksen julkisivun
ja vesikaton pinnan leikkauslinjan
enimmaiskorkeus on 7,5 m.
Kolmikerroksisen rakennuksen julkisivun
ja vesikaton pinnan leikkauslinjan
enimmaiskorkeus on ylarinteen puolella
7,5 m ja alarinteen puolella 10,5 m.

BYGGNADSRATT

Byggnadsratt.

| talet ingar byggnadernas vaningsyta
(bostads-, bastu- och ekonomibyggnader)
och konstruktionernas yta (garage och
bilskdrmtak samt Gvriga takforsedda
konstruktioner).

Pa AO- och AP-kvartersomraden:

For varje hel 200 av talet for

byggnadsratt far en bostad byggas. |

samband med varje bostad far man placera

en fran denna huvudbostad via en
inomhusfdrbindelse atskild sidobostad med

en maximal areal pa hogst 20 % av

bostadens och sidobostadens sammanraknade
vaningsyta.

For varje bostad far man bygga hogst en
ekonomibyggnad i en vaning dar man far
placera forrad och/eller ett garage eller
skarmtak for bilar. Bestdmmelsen géller
inte for sidobostader.

Pa strandtomter far man for varje
planetomt bygga hogst tva, separata
bastubyggnader i en vaning. En
bastubyggnad far omfatta hogst 50 m? vy.

UtGver det i detaljplanekartan angivna
talet fr byggnadsrétt far byggas:
- pa varje tomt ett sopskjul pa hogst
o m?vy.
- pa strandtomter for varje planetomt ett
hogst 50 m2 vy stort batskjul.

Pa tomterna far inte byggas ovriga
separata byggnader eller takfdrsedda
konstruktioner.

VANINGSTAL OCH BYGGNADERNAS HOJD

Romersk siffra anger stérsta tillatna
antalet vaningar i byggnaderna, i
byggnaden eller i en del darav.

Ett braktal i parentes framfor en romersk
siffra anger nur stor del av arealen i
byggnadens storsta vaning man far anvanda
pa byggnadens understa vaningsplan for
utrymme som inraknas i vaningsytan.

Hégsta hojd for envanig byggnad &r 5,0 m.

Hogsta hOJd for skarningslinje mellan

f7a§ad och vattentak i tvavanlg byggnad ar
m.

Hogsta hojd for skarningslinje mellan

fasad och vattentak i trevanig byggnad &r

7,5 m pa en sluttnings Gvre sida och 10,5 m

pa en sluttnings lagre sida.



+5.0

mrma
131 H
Ld Ly

rIr rIrar
[l [=] J=] [~]11

LJLJ LJLJLY

— —
(.

Onhjeellinen likimaarainen korkeusasema,
johon maanpinnan saa nostaa tai laskea.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa rakentaa melontaa

tai vastaavaa virkistysta palvelevia
vajoja ja muita talousrakennuksia seka
toiminnalle tarpeelliset autopaikat.
Autopaikat saa rakentaa rakennusalan
ulkopuolelle, kuitenkin vahintaan 2 m
etaisyydelle tontin rajasta. Autopaikat

on maisemoitava istutuksin. Rantaan saa

rakentaa korkeintaan kaksi korkeintaan
25 m? suuruista laituria.

Auton sailytyspaikan rakennusala.

Alueen osa, joka voidaan tarvittaessa
littaa katualueeseen.

Muuntamoa varten varattu alueen osa.

Ohjeellinen muuntamoa varten varattu
alueen osa.

Hulevesien poisjohtamiseen seka
tulvareitille varattu alueen osa.
Alueelle ei saa sijoittaa rakenteita tai
toimintoja, jotka patoavat tulvareittia.
Reitti tulee toteuttaa siten, etta
hulevesista ei aiheudu vaaraa tontille.

Ohjeellinen alueen osa, jolle saa
sijoittaa hulevesien hallintarakenteita.

Istutettava alueen osa, jolla on oltava
puu- tai pensasistutus.

Luonnon monimuotoisuuden kannalta
erityisen tarked alue, jolla esiintyy
merkittavaa uposkasvistoa. Kasviston
arvot on huomioitava erityisesti
ruoppauslupaa harkittaessa.

Katu.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu
katu.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu
alueen osa.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu
alueen osa, jolla tontille ajo on
sallittu.

Ajoyhteys.

Ohjeellinen ajoyhteys.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen

osa.

Riktgivande ungefarligt hojdlage som
markytan kan hojas eller sankas till.

Byggnadsyta.

En byggnadsyta d&r man far bygga skjul
och andra ekonomibiggnader for paddling
eller motsvarande rekreation samt for
verksamheten ndvandiga bilplatser.
Bilplatserna far byggas utanfor
byggnadsytan, dock pa minst 2 m:s avstand
fran tomtgransen. Bilplatserna ska
anpassas till landskapet med
ﬁlanteringar. Vid stranden far man bygzga
t('5gst tva bryggor, vardera hogst 25 m
stora.

Byggnadsyta for forvaring av bilar.

Del av omrade som vid behov kan anslutas
till gatuomradet.

Del av omrade reserverad fér en
transformatorstation.

Riktgivande del av omrade reserverad for
en transformatorstation.

Del av omrade reserverat for avledning av
dagvatten och for versvamningsvagar. Pa
omréadet far inte placeras konstruktioner
eller funktioner som dammer upp
oversvamningsvagar. Vagen ska byggas sa
att tomten inte utsatts for risker fran
dagvatten.

Riktgivande del av omrade dar
konstruktioner for dagvattenhantering far
placeras.

Del av omrade som ska ha trad- eller
buskplanteringar.

Ett for naturens mangfald sérskilt
viktigt omrade med betydande
undervattensflora. Florans varden ska
sarskilt beaktas nar man bedémer
muddringstillstand.

Gata.

Gata reserverad for gang- och cykeltrafik.
Del av omrade reserverad for gang- och
cykeltrafik.

Del av omrade reserverad fér gang- och
cykeltrafik dar korning till tomten ar
tillaten.

Korforbindelse.

Riktgivande korforbindelse.

Del av omrade reserverad for underjordisk
ledning.
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Kulttuurihistoriallisesti ja
kaupunkikuvallisesti arvokas rakennus.
Rakennusta tai sen osaa ei saa purkaa
eika siina saa tehda sellaisia korjaus-,
muutos- tai lisarakentamistoita, jotka
heikentavat rakennuksen rakennus-
historiallisia tai kaupunkikuvallisia
arvoja tai muuttavat arkkitehtuurin
ominaispiirteitd. Korjaamisen
lahtokohtana tulee olla rakennuksen
alkuperaisten tai niihin verrattavien
rakenteiden, rakennusosien ja niiden
yksityiskohtien, materiaalien ja vérien
sailyttdminen.

AQ- JA AP-KORTTELIALUEITA KOSKEVAT

MAARAYKSET

Muodostettavan tontin tulee olla
vahintaan 600 m? kokoinen.

Tontin pinta-alasta vahintaan 50 % on
sailytettava luonnontilaisena tai
istutettava, mika on huomioitava
tonttijakoa laadittaessa.

Rakennusalan ulkopuolelle saa rakentaa:

- jatekatoksen, kuitenkin vahintaan 2 m
etaisyydelle tontin rajasta.

- talousrakennuksen tai autosuojan
virkistys- tai katualueeseen
rajoittuvalla tontin osalla, kuitenkin
vahintdan 2 m etaisyydelle tontin rajasta.

Rantatonteilla lisaksi:

- saunarakennuksen, kuitenkin vahintaan 4 m
etaisyydelle tontin rajasta.

- venevajan, kuitenkin vahintaan 4 m
etaisyydelle tontin rai'asta, rannan puoleista
tontin rajaa lukuun ottamatta.

Tontilla muodostuvia hulevesia tulee
viivyttaa ja mahdollisuuksien mukaan
imeyttaa.

Viemaroinnin kannalta valttamattoman
jatevedenpumppaamon rakentaminen ja
yllapito on tontin omistajan vastuulla.

AO-korttelialueella autopaikkojen
vahimmaismaara tontilla on 1 ap/asunto ja
liséksi 1 ap/asunto auton tilapaista
sailyttamista varten.

AP-korttelialueella autopaikkojen
vahimmaismaara tontilla on 1 ap/100 k-m?
ja lisaksi 1 vieras-ap/1 000 k-m=,

Asuntoa kohden vahintaan yksi autopaikka
tulee sijoittaa katokseen tai
rakennukseen. Sivuasuntoa varten ei
tarvita autopaikkaa.

Kulturhistoriskt och stadsbildsmassigt
vardefull byggnad.

Byggnaden eller en del av den far inte
rivas och sadana reparations-, andrings-
eller tillaggsbyggnadsatgarder far inte
vidtas som minskar byggnadens
byggnadshistoriska eller stadsbilds-
massiga varden eller andrar de
arkitektoniska sardragen. Ut%éngspunkten
for reparationer ska vara att byggnadens
ursprungliga eller darmed jamforbara
konstruktioner, byggnadsdelar med
detaljer, materialval och fargsattning
bevaras.

BESTAMMELSER GALLANDE AO- OCH
AP-KVARTERSOMRADEN

Varje tomt som bildas ska ha en areal pa
minst 600 m2.

Minst 50 % av tomtens areal ska
bibehéllas i naturtilistand eller

lanteras. Detta ska beaktas nar man
agger upp tomtindelningar.

Utanfér byggnadsyta far byggas:

- ett sopsé%?, doclz pa minst% m:s
avstand fran tomtgransen.

- en ekonomibyggnad eller ett bilskjul pa
del av tomt som gransar till rekreations-
eller gatuomrade, dock pa minst 2 m:s
avstand fran tomtgransen.

Pa strandtomter dessutom:

- en bastubyggnad, dock pa minst 4 m:s
avstand fran tomtgransen.

- ett batskjul, dock pa minst 4 m:s
avstand fran tomtgransen, bortsett
fran tomtgransen mot stranden.

Dagvatten som bildas pa tomten ska
fordréjas och i man av mojlighet
infiltreras.

Byggandet och underhallet av en for )
avloppssystemet nodvandig pumpstation for
avloppsvattnet ligger pa tomtagarens
ansvar.

Pa AO-kvartersomrade ar lagsta antalet
bilplatser pa en tomt 1 bp/bostad och
dessutom 1 bp/bostad for tillfallig
forvaring av bil.

Pa AP-kvartersomrade ar lagsta antalet
bilplatser pa en tomt 1 bp/100 m? vy
bostad och dessutom 1 gast-bp/1 000 m? vy.
For varje bostad ska minst en bilplats
placeras under skarmtak eller i en
byggnad. For en sidobostad behovs ingen
bilplats.



YLEISET MAARAYKSET

Taman asemakaavan alueelle on laadittava
erillinen sitova tonttijako.

Rakennuksen alimman rakentamiskorkeuden
on oltava vahintaan N2000 +3.5 metria.
Vahaisen tulvariskin omaavan rakennuksen,
kuten venevajan tai saunan
rakentamiskorkeus voi olla matalampi.

Saunojen ja venevajojen rakentamisessa
tulee huomioida yhtenaisen ymparistokuvan
syntyminen.

Jateastiat tulee sijoittaa katokseen tai
aitaukseen.

Olemassa olevaa puustoa tulee
mahdollisuuksien mukaan sailyttaa.

ALLMANNA BESTAMMELSER

For detta detaljplaneomrade ska en
separat bindande tomtindelning uppgoras.

En by%?nads lagsta byggnadshojd ska vara
minst N2000 +3,5 meter. For byggnader med
lag Gversvamningsrisk som till exempel
batskjul eller bastubyggnader kan
byggnadshojden vara lagre.

Vid byggande av bastubyggnader och
batskjul ska man se till att miljébilden
blir enhetlig.

Sopkarl ska placeras under skarmtak eller
i inhagnad.

Befintligt tradbestand ska i man av
mojlighet bevaras.
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1.1 Yleista

Kolikuja on Karhusaaren eteldosan pientaloalueen tonttikatu, jonka pituus on nykyisin noin 130
metrid. Asemakaavan muutos nro 12486 mahdollistaa kadun jatkamisen noin 110 metrilld. Kadun
ajoradan leveys on 5,5 m ja siita reunakivellad erotetun jalkakaytavan 3,0 m.

Alueen maasto on makistd, jonka asettamat vaatimukset mm. hulevesien hallinnalle ja tonttien
ajoyhteyksien jarjestamiselle on huomioitu tasauksen suunnittelussa ja kaavan laadinnassa.

1.2 Kadun tasaus ja tulvareitit

Kadun olemassa olevalla osuudella on tasaus sailytetty lahella nykyista pintaa. Tulvatilanteessa hu-
levedet ohjautuvat taltd osuudelta itdan kohti Reelingin liittymaa ja siitd edelleen eteldan merta
kohden. Asemakaavan muutosalueella kadun tasaus viettda kohti kadun pohjoispaata, josta ne oh-
jataan tulvareitille juuri ennen kdantdpaikkaa. Tulvareittia pitkin vedet johdetaan ldanteen tontin
58109/11 pohjoisreunaa pitkin. Kadun minimikaltevuutena on kéytetty 0,7 % ja maksimikaltevuu-
tena 10 %. Esitetty tasaus mahdollistaa jalankulku- ja polkupyorayhteyden toteuttamisen Kélikujan
paasta pohjoiseen Mastokujalle asti seka lopputilanteessa, etta valiaikaisesti.
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1.3 Kuivatus

Koélikujan pohjoisosan kuivatus on esitetty toteutettavaksi tulvareitin sijaintia mukailevalla huleve-
siviemarill3, joka purkaa mereen tulvareitin lansipaassa. Purkupisteen laheisyyden vuoksi tulee hu-
levesien hallinnassa painottaa vesien puhtautta. Kaavassa esitetylld hulevesien viivytykseen vara-
tulla alueella tulee keskittya hulevesien laadulliseen hallintaan. Laadullinen hallinta voidaan toteut-
taa esimerkiksi laskeutusaltaalla, kasvillisuuspainanteella tai kosteikkorakenteella. Hulevesien hal-
linnassa tulisi erityisesti kiinnittaa huomiota kaduilla muodostuvien hulevesien korkeaan kiintoai-
nespitoisuuteen.

1.4 Kustannukset

Koélikujan rakennuskustannusarvio on 0,44 M€ ilman tydomaan yhteiskustannuksia. Kustannuksiin
on laskettu katujen rakenteet, kuivatuksen vaatima viemarointi, vesijohto ja jatevesiviemari seka
katuvalaistus. Kustannuksissa ei ole mukana kallioleikkauksia eikd katujen pohjanvahvistuksia. Ra-
kennuskustannukset jakautuvat seuraavasti:

Rakennustdiden kustannukset yhteiskustannuksineen (25 %) ovat 0,55 M€. Téhéan lisdttyna raken-
nuttamisen ja suunnittelun kustannukset 0,08 M€ (15 %) saadaan yhteensa 0,63 M€, josta nykyisen
Kélikujan perusparannuksen osuus 0,31 M€ ja uuden osuuden 0,32 M€.

Kun kustannuksiin otetaan mukaan varaukset 0,22 M€ (35 %) saadaan kokonaiskustannusarvioksi
0,85 M€. Verrattuna aiemmin kaavassa esitettyyn suunnitteluratkaisuun, on uusi Kélikuja koko-
naiskustannuksiltaan 0,03 M€ edullisempi.
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