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TIIVISTELMÄ
Asemakaava ja asemakaavan muutos koskee pientalotontteja
Karhusaaren eteläosassa. Karhusaari sijaitsee itäisessä Helsin-
gissä, Sipoosta Helsinkiin vuonna 2009 liitetyllä alueella Öster-
sundomissa.

Asemakaavan muutoksella edistetään pientalotonttien täydennys-
rakentamista. Asemakaavan muutos koskee 12 nykyistä tonttia
sekä pieniä lähivirkistysalueen osia. Kaavamuutoksella mahdollis-
tetaan tonttien lohkominen ja/tai nykyistä useamman pientalon ra-
kentaminen nykyisille tonteille. Pieni alue uutta asemakaavaa
muodostuu aikaisemmin kaavoittamattomalle ranta-alueelle.

Uutta asuntokerrosalaa syntyy noin 2 000 k-m². Asukasmäärän
laskennallinen lisäys on noin 40 asukasta.

Asemakaavamuutos perustuu kaupunkisuunnittelulautakunnan
10.3.2015 hyväksymään Karhusaaren kaavarunkoon.

Helsingin kaupunki omistaa alueen kadut, muut alueet ovat yksi-
tyisomistuksessa. Kaavaratkaisu on tehty yksityisten maanomista-
jien hakemusten johdosta, ja ratkaisua on kehitetty yhdessä haki-
joiden kanssa.

Kaavaehdotus on ollut julkisesti nähtävillä. Kaavaehdotuksesta ei
tehty muistutuksia. Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lau-
suntoja sen ollessa julkisesti nähtävillä. Lausunnot kohdistuivat
talous- ja jäteveteen sekä hulevesiviemäröintiin.

Kaavaehdotukseen tehtiin vähäisiä muutoksia, jotka on esitetty
yksityiskohtaisesti kaavaselostuksen viimeisessä luvussa.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Tavoitteet

Kaavaratkaisun tavoitteena on mahdollistaa uusien pientaloasun-
tojen rakentaminen ja samalla säilyttää alueen nykyinen luonne
vehreänä ja merellisenä pientaloalueena. Kaavamuutoksella mah-
dollistetaan suurten pientalotonttien jakaminen ja/tai täydennysra-
kentaminen sekä poistetaan voimassa olevan asemakaavan kaa-
vamääräykset, jotka rajoittavat rakennusoikeuden hyödyntämistä.

Kaavamuutokseen on valittu hakemusten joukosta tontteja, joiden
lisärakentaminen ei edellytä kaupungilta merkittäviä yhdyskunta-
teknisiä investointeja.
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Asemakaavamuutoksella toteutetaan kaupunkisuunnittelulauta-
kunnan hyväksymää Karhusaaren kaavarunkoa. Kaavarungossa
esitetyt ratkaisut on tutkittu tässä vaiheessa tarkemmin.

Kaavaratkaisu edesauttaa kaupungin strategisten tavoitteiden to-
teutumista siten, että alueen asuntotuotantoa edistetään ja vah-
vistetaan eläviä, omaleimaisia ja turvallisia kaupunginosia.

Mitoitus

Kaava-alueen pinta-ala on 36 347 m2, erillispientalojen korttelialu-
etta (AO) on 36 014 m2 ja lähivirkistysaluetta (VL) 333 m2. Uutta
asemakaavaa muodostuu 1 713 m2.

Kerrosalaa kaavaratkaisussa on 8 450 k-m², kerrosala lisääntyy
2 050 k-m². Asukasmäärän laskennallinen lisäys on noin 40 asu-
kasta (50 k-m2/asukas).

Alueiden käyttötarkoitus ja korttelialueet

Alueen lähtökohdat ja nykytilanne

Nykytilanteessa kaava-alueen tonteilla on 12 erillispientaloa ta-
lousrakennuksineen. Karhusaaren eteläosassa tontit ovat tyypilli-
sesti melko suuria, ja niille on rakennettu suurehkoja erillispienta-
loja piharakennuksineen. Alueen yleisilme on väljästi rakennettu
ja luonnonalueiden ympäröimä merellinen omakotitaloalue.

Voimassa olevaa asemakaavaa ei ole kokonaan toteutettu: ton-
teilla on käyttämätöntä rakennusoikeutta ja kaava-alueen lähei-
syydessä on myös rakentamattomia tontteja. Osa kaava-alueesta
oli aikaisemmin rakennuskiellossa yleiskaavan laatimista varten.
Myös voimassa olevat kaavamääräykset rajoittavat tonteille kuulu-
van rakennusoikeuden hyödyntämismahdollisuuksia: Tonttikohtai-
set rakennusoikeudet ovat joko 500 tai 600 k-m2. Rakennuspai-
kan vähimmäiskooksi on asetettu 2 000 m2, ja kaavassa esitetty-
jen ohjeellisten tonttien/rakennuspaikkojen lukumäärää ei saa ylit-
tää. Tämä tarkoittaa, että tontteja ei ole voinut lohkoa pienem-
miksi.

Erillispientalojen korttelialue (AO)

AO-tontteja on 14 kpl. Erillispientalojen korttelialueelle saa raken-
taa yksi- tai kaksiasuntoisia pientaloja. Asunnon yhteyteen saa ra-
kentaa sivuasunnon. Annettuun kokonaiskerrosalaan sisältyen
saa rakentaa erillisen talousrakennuksen ja/tai autosuojan. Koko-
naisrakennusoikeuden lisäksi saa rakentaa jätekatoksen. Ranta-
tonteilla saa lisäksi rakentaa venevajan ja kaksi saunarakennusta
kaavatonttia kohden, joista saunojen tulee sisältyä osoitettuun ko-
konaiskerrosalaan.
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Suurin sallittu kerrosluku on kaksi ja puoli ((½)III). Rakennuksen
julkisivun ja vesikaton pinnan leikkauslinjan enimmäiskorkeus on
ylärinteen puolella 7,5 m ja alarinteen puolella 10,5 m. Tasamaan
tonteilla kerroksia on enintään kaksi, jolloin rakennuksen julkisi-
vun ja vesikaton pinnan leikkauslinjan enimmäiskorkeus on 7,5 m.

Lähivirkistysalue (VL)

Kaava sisältää yhden pienen lähivirkistysalueen rannan läheisyy-
dessä. Alue on nykyään kaavoittamatonta. Alue otettiin kaavaan
mukaan kaavateknisistä syistä, jotta alueelle ei jäisi pientä kaa-
voittamatonta aluetta kaavoitetun alueen sisälle. Alue liittyy luon-
tevasti osaksi voimassa olevan asemakaavan laajempaa lähivir-
kistysaluetta.

Liikenne

Lähtökohdat

Nykytilanteessa liikkumisen yhteydet keskittyvät Karhusaaren-
tielle, joka on ainoa maaliikenneyhteys saarelle. Liikkuminen on
vahvasti henkilöautopainotteista.

Kaava-alueen lähimmät linja-autopysäkit ovat Karhusaarentiellä
pääosin alle 400 metrin etäisyydellä ja koko kaava-alueen osalta
alle 500 metrin etäisyydellä. Helsingin seudun liikenteen linja 93K
liikennöi Karhusaarentietä Itäkeskuksen ja Landbon välillä. Linja-
autoja kulkee ruuhka-aikaan Itäkeskuksen suuntaan kaksi tun-
nissa.

Kadut ovat pientaloalueen tonttikatuja, joilla ei ole alueen ulko-
puolista läpiajoliikennettä. Liikennemäärät kaduilla ovat pieniä,
noin 100 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Alueen isommilla tonttikaduilla  Reelingillä ja Merikapteenintiellä,
on erillinen kevyen liikenteen väylä, joka on käytännössä vain jal-
kakäytävän levyinen. Katujen pyöräliikenne on tarkoitus sijoittaa
ajoradalle. Alueelle laaditaan myöhemmin liikenteen ohjaussuun-
nitelma, jossa tällä hetkellä osittain epäselvä järjestely tarkiste-
taan pyöräliikenteen suunnitteluohjeiden mukaiseksi.

Kaavaratkaisu

Asemakaava-alueessa ei ole mukana katualueita. Östersundomin
yleiskaavassa joukkoliikenne perustuu tulevaisuudessa metroon
ja sen liityntäliikenteeseen myös Karhusaaren osalta. Karhusaa-
ren linja-autoliikennettä lisätään ja katuverkkoa täydennetään yh-
dyskuntarakenteen tiivistyessä ennen metron rakentamista.



9 (25)

AO-tonteilla edellytetään 2 autopaikkaa asuntoa kohden. Asuntoa
kohden vähintään yksi autopaikka tulee sijoittaa katokseen tai ra-
kennukseen.

Palvelut

Lähtökohdat

Karhusaaren julkiset palvelut rajoittuvat HSL:n bussiliikenteeseen
ja HSY:n kierrätyspisteisiin. Lähin koulu ja kunnallinen päiväkoti
(suomen- ja ruotsinkieliset), samoin kuin nuorisotila sijaitsevat
noin kolmen kilometrin päässä Sakarinmäessä.

Uuden Porvoontien varressa sijaitsevaan lähimpään päivittäista-
varakauppaan on matkaa noin kolme kilometriä. Päivittäistavara-
kauppaan ja Sakarinmäkeen johtaa yhdistetty pyörätie ja jalka-
käytävä.

Karhusaaressa sijaitsevat urheilualue/pallokenttä sekä Skadahol-
menin venesatama ja uimaranta ovat Karhusaaren kiinteistöt Oy:n
hallinnassa.

Kaava-alueen läheisyydessä, Karhusaaressa Winbergin venesa-
tamassa toimii kauppa ja kahvila. Winbergin satamassa on myös
polttoaineiden jakelupiste. Satama on myös Sipoon ja Helsingin
itäsaaristoa kesäisin palvelevan kauppaveneen huolto- ja kotisa-
tama.

Esteettömyys

Asemakaava-alue on esteettömyyden kannalta normaalia aluetta.
Korkeusvaihtelut tulee huomioida uusien reittien suunnittelussa.

Luonnonympäristö

Lähtökohdat

Alueen korkeuserot ovat hyvin vaihtelevia. Maisemalliselta luon-
teeltaan Karhusaari kuuluu sisäsaaristoon. Merenlahdet ovat
melko ruovikoituneita.

Linnusto on Karhusaaren lähialueilla runsas ja monilajinen. Erityi-
sesti kaava-alueen läheisyydessä sijaitsevat Kapellvikenin ja Karl-
vikenin merenlahdet ovat tärkeitä elinympäristöjä monille harvi-
naistuneille lintulajeille. Kapellvikenin linnustollisesti arvokas
kohde on Helsingin luontotietojärjestelmässä arvoluokassa II ja
Husön metsä arvoluokassa III.
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Kuva 1. Arvokkaat lintukohteet Kapellviken ja Husön (Talosaaren) metsä.

Kuva 2 Tärkeät lintualueet 2017. Kaava-alueen länsipuolella on Östersundominlahden
ja eteläpuolella Talosaaren metsän lintualue.

Vuoden 2018 kartoituksessa Mastokujan pohjoispuolelta löydettiin
lahokaviosammalen havaintoja. Osittain kaava-alueelle Mastokuja
1 ja 3 tonttien kohdalle ulottuu lahokaviosammalen elinympäris-
töä. Lahokaviosammal on erityisesti suojeltava ja EU:n luontodi-
rektiivin II-liitteen laji.
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Kuva 3. Lahokaviosammalen elinympäristöt alueina vuoden 2018 kartoituksessa. Ha-
vaintopisteitä ei ole kuvattu kartalla luonnonsuojelusyistä.

Karhusaaren lepakkoselvityksen (Bathouse 2015) mukaan Karhu-
saaren eteläosissa on I-, II- ja III-luokan lepakkoalueita. Masto- ja
Kölikujan alueella kaava-alueen ulkopuolella on kaksi I-luokan
lisääntymis- ja levähdyspaikkaa.

Kuva 4. Karhusaaren II-luokan (tummemmalla) ja III-luokan (vaaleammalla) lepakkoalu-
eita. I-luokan kohteita ei ole kuvattu kartalla luonnonsuojelusyistä.

Mastokuja 1:n itäreunassa on 3-arvoluokan rapakivilohkare. Meri-
kapteenintie 47:n kaakkoispuolella on arvoluokkaan 2 kuuluva
geologisesti arvokas kallioalue Vainovalkeanmäki. Tontin itäreu-
nan kallioalueet kuuluvat samaan kallioalueeseen. Karhusaaren
eteläosassa on myös geologisesti arvokkaita muinaisrantakivi-
koita ja siirtolohkareita sekä geologiselta arvoltaan pieni liejuker-
rostuma kosteikkoalueilla.
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Kuva 5. Karhusaaren arvokkaat geologiset kohteet.

Kaavaratkaisu

Alueen maastonmuotoja ja maisemallista ilmettä on pyritty kaava-
ratkaisuin säilyttämään. Tonteilla siihen vaikuttavat mm. raken-
nusoikeus, rakennusala, kerrosluku ja määräykset mm. rakennus-
ten enimmäiskorkeudesta, sekä rantarakenteiden synnyttämästä
ympäristökuvasta. Tontin pinta-alasta vähintään 50 % on säilytet-
tävä luonnontilaisena tai istutettava.

Ilmastonmuutokseen varautuminen on huomioitu määräämällä
alimmasta rakentamiskorkeudesta. Alimmat rakentamiskorkeudet
perustuvat Helsingin kaupungin ja Ilmatieteen 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 metriä. Luvun määrittelyssä on huomioitu aallon- ja veden-
korkeustietoja.

Lisäksi on annettu merkinnät ja määräykset koskien hulevesien
johtamista, viivytystä sekä käsittelyä tonteilla (ks. kohta yhdyskun-
tatekninen huolto).

Suojelukohteet

Lähtökohdat

Kaava-alueen länsipuolella on Mustavuoren lehto ja Östersundo-
min lintuvedet Natura 2000 -alue. Kapellvikenin osa-alue sisältyy
vuonna 1982 vahvistettuun lintuvesien suojeluohjelmaan. Alueen
pääasiallinen arvo on linnustossa. Talosaaren pohjoisrannalla si-
jaitsee osa luonnonsuojelulailla rauhoitetuista alueista, Östersun-
domin lintuvedet. Natura 2000 -alue ja luonnonsuojelualue mene-
vät osittain päällekkäin.
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Kuva 6. Vihreällä on Natura-alue ja violetilla Östersundomin lintuvedet-luonnonsuojelu-
alue.

Kaavaratkaisu

Kaava-alueella ei ole suojelukohteita.

Yhdyskuntatekninen huolto

Lähtökohdat

Kaava-alue on yhdyskuntateknisen huollon verkoston piirissä.
Alueen vesihuollosta vastaa Sipoon Vesi. Talousvesi johdetaan
Karhusaaren alueelle Sipoon Veden vesijohtoverkostosta. Karhu-
saari kuuluu Söderkullan vesitornin painepiiriin. Sipoon vedenhan-
kinta perustuu Keski-Uudenmaan Vesi kuntayhtymältä hankitta-
vaan veteen. Karhusaaressa on havaittu asukkaiden toimesta
ajoittaisia vesijohtoverkon paineongelmia. Vesijohtoverkossa ole-
vista palovesiasemasta ja paloposteista ei huippukulutustilan-
teissa saada riittävästi vettä Pelastuslaitoksen tarpeisiin (Ramboll
2018).

Jätevedet johdetaan HSY:n Viikinmäen jätevedenpuhdistamolle.
Karhusaaressa on kolme jäteveden linjapumppaamoa: Kuntokal-
lion pumppaamo, Kuntokallionrannan pumppaamo ja Karhutorpan
pumppaamo. Pumppaamot ovat vanhoja eikä Kuntokallionrannan
ja Karhutorpan pumppaamoiden kapasiteetti ole tiedossa. Etelä-
Karhusaaressa on matalapaineviemäröintijärjestelmä (LPS), jo-
hon kiinteistöt ovat liittyneet omilla kiinteistöpumppaamoilla.

Vesi- ja viemärijohdot ovat pääosin asennettu roudattomaan sy-
vyyteen, mutta Reelingin länsiosan, Mastokujan ja Kölikujan vie-
märi- ja vesijohto ovat lämpöeristettyjä ja varustettu saattolämmi-
tyksellä (Ramboll 2014).

Karhusaaren toiminta-alue tullaan mahdollisesti siirtämään
HSY:lle vesihuollon kehittämissuunnitelman suunnittelukaudella
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2017 2026. Ennen aluerakentamisen alkamista Sipoon Vesi vas-
taa Karhusaaren alueen vesihuoltoverkoston pienimuotoisesta
täydentämisestä. (Kaupunkiympäristön julkaisuja 2018:4.)

Hulevesiviemäröintiä alueella ei yksittäisiä osuuksia lukuun otta-
matta ole. Sipoon Vesi ei vastaa hulevesiviemäröinnistä toiminta-
alueellaan. Ennen toiminta-alueen siirtoa HSY:lle tulee huleve-
siviemäröinnin hallinnoinnista sopia alueella.

Karhusaaressa ei ole kaukolämpöverkkoa.

Kaavaratkaisu

Alueen tontit liittyvät olemassa olevaan vesijohtoon ja matalapai-
neviemärijärjestelmään. Kiinteistökohtaisten pumppaamojen ra-
kentaminen ja ylläpito ovat tontinomistajien vastuulla.

Rakentaminen lisää läpäisemättömien pintojen määrää alueella
nykytilanteeseen verrattuna. Tämä voimistaa hulevesivirtaamia ja
virtaamahuippuja sekä huonontaa huleveden laatua. Hule- ja tul-
vavesien poisjohtamiseksi on kaavakartalla osoitettu tulvareitti ja
maanalaista johtoa varten varattu alue osoitteiden Reelinki 15 ja
17 rajalla. Tulvareitti määräytyy kadun tasauksen alimman koh-
dan mukaan (ks. liite Vesihuollon yleissuunnitelma).

Tonteilla syntyvät hulevedet tulee viivyttää ja mahdollisuuksien
mukaan imeyttää tontilla.

Lumet suositellaan kerättäväksi ja sijoitettavaksi hajautetusti hule-
vesien hallintarakenteiden yläpuolelle niin, että sulamisvedet on
helposti johdettavissa hallintarakenteeseen. Lumien sijoittamista
varsinaiseen hulevesirakenteeseen tai purkureitille ei suositella.

Kiinteistöjen lämmitys järjestetään jatkossakin kiinteistökohtaisin
ratkaisuin.

Maaperän rakennettavuus, pohjarakentaminen ja pilaantuneisuuden
kunnostaminen

Lähtökohdat

Alueen maanpinta vaihtelee asemakaava-alueella merenpinnan
tasolta noin tasolle +20. Monella tontilla maanpinnan korkeuden
vaihtelu on suuri. Osa tonteista rajautuu mereen.

Tonttien maaperä on kallioista, rantatontit ovat myös moreenipitoi-
sia. Avokallioalueiden ulkopuolella kitkamaapeitteen paksuus on
yleensä ohut. Osalla tonteista on todennäköisesti pehmeitä maa-
kerrostumia, siltti- ja savikerrostumia.



15 (25)

Kuva 7. Rakennusgeologinen maaperäkartta (GTK). Sininen väri kuvaa savea, vaalea
moreenia, punainen kalliota, vihreä hiekkaa, liila silttiä, keskiharmaa turvetta, tumman-
harmaa liejua ja raidoitettu harmaa täytemaata.

Kaavaratkaisu

Tavoitteena on rakentaminen tontilla niin, että maastoa tarvitsisi
muokata mahdollisimman vähän. Yleinen perustamistapa tonteilla
on kallion varaan perustaminen, joko suoraan tai murskearinan
välityksellä. Kallioisilla alueilla rakentaminen voi edellyttää louhin-
taa. Pehmeän maakerroksen tonteilla voi kyseeseen tulla paalu-
perustus. Rantaan ulottuvilla tonteilla maan pintaa on korotettava,
jotta asuinrakennukset saa rakennettua vaadittuun +3.5 metrin
korkeuteen merenpinnasta. Katujen tulisi olla vähintään korossa
+3.3 metriä. Maanpinnan korottamisesta saattaa aiheutua tarve
pohjanvahvistukselle painumien sekä maaperän vakavuuden hal-
litsemiseksi.

Liitekartalla on esitetty mahdollisia perustamistapoja.

Vaikutukset

Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Hulevesien hallinta ja lammikoitumisen estäminen katualueilla
edellyttävät hulevesiverkoston parantamista. Reelingin ja Meri-
kapteenintien hulevesiviemäröinnin kustannukset on huomioitu
voimaan tulleessa Karhusaaren eteläosan pientalotontit -kaa-
vassa (nro 12486). Majakkakujan hulevesiviemäröinti tulee toteut-
taa maankäytön tiivistyessä Majakkakujan varrella. Majakkakujan
hulevesiviemäröinnin toteuttaminen on kokonaiskustannuksiltaan
noin 40 000 euroa (alv 0 %). Hulevesiviemäröinnin hallinnoinnista
tulee sopia.
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Karhusaaren eteläosan ja Skutholmenin vesihuoltoverkon toimin-
tavarmuuden parantamiseksi on Karhusaaren vesihuollon mitoi-
tustarkastelussa (Ramboll 2018) esitetty toimenpiteitä, joiden ko-
konaiskustannus on noin 0,65 0,75 milj. euroa. Toimenpiteet ei-
vät suoranaisesti aiheudu tästä kaavasta, ja ne palvelevat koko
Karhusaarta.

Östersundomin vesihuollon kapasiteetti ja palvelutaso -selvitys
(Sitowise) tulee antamaan lisätietoa vesihuollon investointitar-
peesta ja sen kustannuksista. Päätökset vesihuollon investoin-
neista tekee Karhusaaren vesihuollosta vastaava taho.

Asemakaavamuutos nostaa tonttien arvoa. Maankäyttökorvauk-
sista on sovittu maanomistajien kanssa käydyissä maapoliittisissa
neuvotteluissa.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun
ympäristöön

Asemakaava mahdollistaa olemassa olevan pientaloalueen lisära-
kentamisen. Pientaloalueen luonne tulee säilymään.

Rakentaminen olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja olevan infran
varteen on järkevää ja parantaa myös alueen palveluiden säily-
mis- ja kehittymismahdollisuuksia.

Kaavaratkaisu mahdollistaa erilaisia toteuttamisvaihtoehtoja. Joil-
tain osin tontit todennäköisesti lohkotaan pienemmiksi omatontti-
siksi rakennuspaikoiksi, ja joiltain osin tontit tultaneen toteutta-
maan yhtiömuotoisina yhteisellä tontilla. Kaavaratkaisu säilyttää
edellytykset alueelle tyypillisille persoonallisille ratkaisuille. Alu-
eella tullaan jatkossakin näkemään suuria erillistaloja, mutta myös
paritaloja.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Alueen yleisilme säilyy, mutta muuttuu rakennetummaksi. Raken-
tamisella ei ole merkittäviä vaikutuksia merellisiin näkymiin.

Östersundomin yhteisen yleiskaavan valmistelun yhteydessä on
vuosina 2013 2017 laadittu eri kaavavaihtoehdoista 4 kpl luon-
nonsuojelulain 65 § mukaisia Natura-vaikutusten arviointeja. Kar-
husaaren kaavaratkaisu on sisältynyt arviointeihin, eikä arvioin-
neissa ole Karhusaaren osalta ilmennyt vaikutuksia Natura-alu-
een arvoihin. Ottaen huomioon laaditut selvitykset sekä rakenta-
misen pieni määrä ei asemakaavamuutoksen arvioida aiheutta-
van vaikutuksia Mustavuoren lehto ja Östersundomin lintuvedet -
Natura-alueen arvoihin.
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Asemakaava-alueen läheisyydessä on havaittu luonnonsuojelu-
asetuksella erityisesti suojeltavaksi säädetty laji lahokaviosammal.
Lajin säilymiselle tärkeän esiintymispaikan hävittäminen tai hei-
kentäminen on kielletty luonnonsuojelulaissa. Erityisesti suojelta-
van lajin suojelussa yksi mahdollinen lakisääteinen keino on ELY-
keskuksen antama rajauspäätös. Rajauspäätöstä käytetään ta-
pauksissa, joissa kasvupaikan turvaaminen ei muulla tavoin ole
mahdollista. Näitä ei vielä ole annettu lahokaviosammalelle Uu-
denmaan alueella.

Lahokaviosammalen esiintymät ovat pieniä, joten ne voidaan huo-
mioida asemakaavoituksessa. Kuitenkaan lajin tarkkoja vaatimuk-
sia pienilmaston ja varjostuksen suhteen ei tunneta.

Asemakaavan muutos ei osoita rakentamista lahokaviosammalen
esiintymispaikkojen päälle tai välittömään läheisyyteen. Mastokuja
1 ja 3 tonttien kohdalla rakentamisalue ulottuu osittain lahoka-
viosammalen elinympäristörajauksen päälle. Koska elinympäristö-
rajaukset ovat suurpiirteisiä ja kyse on elinympäristön reuna-alu-
eesta, ei rakentamisella arvioida olevan merkittävää vaikutusta
lajin säilymisen kannalta.

Lisääntyvän asukasmäärän myötä kallioalueet altistuvat kulutuk-
selle. Muiden luontoarvojen osalta arvioidaan vaikutusten olevan
vähäisiä.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon järjestämiseen

Karhusaaren kaavarungon yhteydessä on arvioitu Karhusaaren
väestönkasvun mahdollisuuksia. Kaavamuutos nojaa kaavarun-
gon mitoitukseen, jonka mukaan eteläisen Karhusaaren asukas-
määrä voisi olla suurusluokaltaan reilu 1 000 asukasta ja pohjoi-
sen noin 5 000. Kaavan toteuttaminen lisää laskennallisesti koko
Karhusaaren väestöä nykytilanteen noin 400:stä arviolta 40 asuk-
kaalla. Vaikka lisäys todellisuudessa voi olla hieman suurempi,
sillä kaikkea nykyisen asemakaavan mahdollistamaa rakennusoi-
keutta ei ole käytetty, ovat seurausvaikutukset Karhusaaren mui-
hin osiin pieniä.

Alueen ajoneuvoliikenne kasvaa vähän, mutta vaikutukset ovat
pieniä.

Karhusaaren eteläosan hulevesien kokonaisvaltainen hallinta
edellyttää hulevesien hallintaa myös kaava-alueen ulkopuolella.
Vesihuollon yleissuunnitelmassa on esitetty hulevesiviemäröintiä
olemassa oleville katu- ja puistoalueille. Olemassa olevia katualu-
eita tulee paikoin saneerata siten, että saadaan toimiva tulvareitti
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katualueen kautta mereen. Hulevesijärjestelmää täydentävät hu-
levettä puhdistavat ja viivyttävät rakenteet. Hulevesiviemäröinnin
hallinnasta ja vastuurajapinnoista tulee sopia.

Etelä-Karhusaaren paineviemärijärjestelmän ja paikallisen vesi-
johtoverkoston kapasiteetti on riittävä kattamaan kaavan mahdol-
listama asukasmäärän lisäys (Ramboll 2018). Karhusaaren vesi-
johtoverkon painetaso on asukaspalautteen mukaan kuitenkin
ajoittain alhainen (ks. kohta Yhdyskuntatekninen huolto). Todelli-
sen huippukulutustilanteen painetason selvittämiseksi on Karhu-
saaren vesihuoltoverkon mitoitustarkastelussa (Ramboll 2018)
esitetty etäluettavien jatkuvatoimisten painemittareiden asenta-
mista vesijohtoverkkoon.

Mahdollisia toimenpiteitä Karhusaaren eteläosan ja Skutholmenin
vesihuoltoverkon toimintavarmuuden parantamiseksi ovat (Ram-
boll 2018):
- paineenkorotusasema (300 m3)
- vesijohtoverkon pienet laajennukset
- jätevesipumppaamoiden saneeraus

Paineenkorotusasemaan ei ole järkevää investoida väliaikaisena
ratkaisuna, mikäli vesijohtoverkon painetasot laskevat vain kaik-
kein harvinaisimmissa tilanteissa. Jos Karhusaareen tuodaan uusi
runkovesijohto, ei tarvetta paineenkorotukselle ole. Östersundo-
min vesihuollon kapasiteetti ja palvelutaso -selvitys (Sitowise) tu-
lee antamaan lisätietoa vesihuollon investointitarpeesta. Päätök-
set vesihuollon investoinneista tekee Karhusaaren vesihuollosta
vastaava taho.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintöön

Alueen yleisilme 2-kerroksisine pientaloineen säilyy, mutta muut-
tuu tiiviimmin rakennetuksi. Siinä missä aikaisemmin on voinut
suurelle tontille rakentaa yhden suuren asuinrakennuksen, voi
tontille jatkossa rakentaa tyypillisesti useamman hieman pienem-
män asunnon.

TOTEUTUS

Rakentaminen edellyttää erillistä sitovaa tonttijakoa. Tonttijako ei
ole sidottu kaavassa esitettyyn ohjeelliseen tonttijakoon. Tontin
voi jakaa yhteen tai useampaan tonttiin riippuen rakennusoikeu-
den määrästä (vähintään 200 k-m²/tontti), tontin koosta (vähintään
600 m²/tontti) ja muista tontin ominaispiirteistä. Tonttijakoa haetta-
essa on huomioitava määräys siitä, että tontin pinta-alasta vähin-
tään 50 % on säilytettävä luonnontilaisena tai istutettava. Raken-
taminen on mahdollista myös yhtiömuotoisena yhdelle tontille.
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Asuntojen enimmäislukumäärä on sidottu kaavatontille osoitet-
tuun rakennusoikeuden määrään. Asuntoja saa rakentaa korkein-
taan 1 as/200 k-m². Asunnon ei kuitenkaan tarvitse olla 200 k-m²
kokoinen, vaan se voi kokonaisrakennusoikeuden puitteissa olla
sitä pienempi tai suurempi. Osa kokonaisrakennusoikeudesta
käytetään muiden tilojen, kuten autosuojan rakentamiseen.

Havainnekuvan tarkoitus on havainnollistaa esimerkinomaisesti,
miten rakennukset voi tontille sijoittaa. Myös havainnekuvassa
esitetyt rajat ovat vain esimerkkejä siitä, miten tontin hallinnan voi
jakaa.

Kaavassa esitetään osalle tonteista muutoksia nykyisen kaavan
mukaisiin rakennuspaikan (tontin) rajoihin. Näitä ovat voimassa
olevan kaavan korttelin 107 tontti 1, korttelin 113 tontit 1 ja 2, kort-
telin 115 tontti 1, korttelin 116 tontti 4 sekä korttelin 118 tontti 1.

Esitetyt muutokset ovat lähtöisin maanomistajan toiveesta.
Yleensä muutoksissa on syynä rajojen siirtäminen tai kahden kiin-
teistön yhdistäminen paremmin rakentamiselle sopivaan muo-
toon.

Seuraavien asemakaavamuutoksen mukaisten tonttien kohdalla
on Karhusaaren kiinteistöt Oy:n maita yhdistetty toiseen tonttiin
tarkoituksenmukaisemman toteutustavan mahdollistamiseksi:

 kortteli 58115 tontti 4
 kortteli 58115 tontti 5
 kortteli 58115 tontti 6
 kortteli 58117 tontti 7.

Maanomistajat sopivat keskenään keskinäisistä tontinosan luovu-
tuksista.

Tontin perustamisessa ja rakentamisessa on otettava huomioon
viereisen katualueen korko.

Kortteleiden 58107 ja 58111 Reelingin puoleiseen reunaan on va-
rattu leveimmillään kahden metrin levyinen alue mahdollista ka-
dun leventämistarvetta ajatellen. Varaus on tehty mahdollisesti tu-
levaisuudessa Talosaareen johtavan katuyhteyden tarpeisiin. Li-
säksi korttelin 58107 länsireunaan on osoitettu kahden metrin ja
pohjoisreunaan viiden metrin levyinen alue mahdollisia tulevia ka-
tuja varten. Varaukset on otettava huomioon tonteille rakennetta-
essa.

Kaava-alueen ulkopuolella olevan hulevesijärjestelmän toteutta-
misesta päätetään erikseen. Ennen hulevesiviemäröinnin rakenta-
mista tulee viemäröinnin hallinnoinnista ja vastuurajapinnoista so-
pia.
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SUUNNITTELUN LÄHTÖKOHDAT

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

Kaavaratkaisu vastaa valtakunnallisiin tavoitteisiin (valtioneuvos-
ton päätös 14.12.2017). Kaavaratkaisu ei ole ristiriidassa valta-
kunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden kanssa.

Maakuntakaava

Östersundomin alueen vaihemaakuntakaava hyväksyttiin Uuden-
maan maakuntavaltuustossa kesäkuussa 2018. Maakuntakaa-
vassa Karhusaari on merkitty raideliikenteeseen (itämetron jatke)
tukeutuvaksi taajamatoimintojen alueeksi. Hallinto-oikeus kumosi
kaavasta tehdyt valitukset. Hallinto-oikeuden ratkaisuun on haettu
valituslupaa korkeimmalta hallinto-oikeudelta.

Kuva 8. Ote hyväksytystä Östersundomin alueen vaihemaakuntakaavasta.

Kaavaratkaisu on maakuntakaavan tavoitteiden mukainen.

Yleiskaava

Alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa. Östersundomin yh-
teinen (Helsinki, Sipoo, Vantaa) yleiskaava hyväksyttiin joulu-
kuussa 2018. Helsingin hallinto-oikeus kumosi yleiskaavan hyväk-
symispäätöksen lainvastaisena 29.11.2019. Östersundom-toimi-
kunta haki 20.12.2019 valituslupaa hallinto-oikeuden päätöksestä
korkeimmalta hallinto-oikeudelta. Yleiskaavassa alue on osoitettu
pientalovaltaiseksi ja osin kaupunkipientalovaltaiseksi alueeksi.
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Kölikujan ja Mastokujan kautta on merkitty kulkemaan seudullinen
rantaraittiyhteys.

Kuva 9. Ote Östersundomin yhteisestä yleiskaavasta, tarkistettu kaavaehdotus
19.6.2018.

Asemakaavaratkaisu on hyväksytyn yleiskaavan mukainen.

Asemakaavat

Voimassa olevassa Sipoon kunnan laatimassa asemakaavassa
nro 753011 (tullut voimaan 1.1.2000) tontit/rakennuspaikat on va-
rattu yksiasuntoisille (AO-1) tai sivuasunnollisille (AO-2) erillis-
pientaloille. AO-1- ja AO-2-korttelialueilla rakennuspaikan vähim-
mäiskooksi on asetettu 2 000 m2. Tonttikohtaiset rakennusoikeu-
det ovat joko 500 tai 600 k-m2. Kaavassa esitettyjen, ohjeellisten
tonttien/rakennuspaikkojen lukumäärää ei saa ylittää. Pientalo-
tontteja reunustaa osin lähivirkistysalue.

Rakennusjärjestys

Helsingin kaupungin rakennusjärjestys on hyväksytty 22.9.2010.

Rakennuskiellot

Kaavamuutosalueen länsiosassa oli 23.6.2018 asti voimassa
maankäyttö- ja rakennuslain 38 §:n 1 momentin mukainen raken-
nuskielto sekä maankäyttö- ja rakennuslain 128 §:n 1 momentin
mukainen toimenpiderajoitus Östersundomin yhteisen yleiskaa-
van laatimista varten. Kaavamuutosalue ei ole enää rakennus-
kielto- ja toimenpiderajoitusalueella.
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Muut suunnitelmat ja päätökset

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 17.3.2015 hyväksynyt Karhu-
saaren kaavarungon jatkossa laadittavien asemakaavamuutosten
ja poikkeamispäätösten pohjaksi.

Pohjakartta

Helsingin kaupungin kaupunkimittauspalvelut on laatinut pohja-
kartan.

Maanomistus

Kaavamuutosalue on kokonaisuudessaan yksityisomistuksessa.

Muut lähtökohdat

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

SUUNNITTELU- JA KÄSITTELYVAIHEET

Vireilletulo

Kaavoitus on tullut vireille vuonna 2017 tontin omistajien hake-
muksesta.

Viranomaisyhteistyö

Kaavaratkaisun valmistelun yhteydessä on tehty yhteistyötä kau-
punkiympäristön toimialan eri tahojen lisäksi seuraavien viran-
omaistahojen kanssa:
 Helsingin seudun ympäristöpalvelut -kuntayhtymä (HSY)
 Sipoon Vesi
 Keravan Energia Oy/Sipoon Energia Oy
 Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus (ELY-kes-

kus).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sekä kaavan valmisteluaineiston
nähtävilläolo

Osallistuminen ja vuorovaikutus on järjestetty liitteenä olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS) mukaisesti.

Vireilletulosta ja OAS:n sekä valmisteluaineiston nähtävilläolosta
on ilmoitettu osallisille kirjeillä ja verkkosivuilla www.hel.fi/kaupun-
kiymparisto/fi sekä lehti-ilmoituksella Helsingin Uutiset -lehdessä.

http://www.hel.fi/kaupun-kiymparisto/fi
http://www.hel.fi/kaupun-kiymparisto/fi
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä valmisteluaineistoa oli
nähtävillä 8.1.2018 26.1.2018 seuraavissa paikoissa:
 info- ja näyttelytila Laiturilla, Narinkka 2
 Sakarinmäen koulu, Knutersintie 924
 verkkosivuilla www.hel.fi/suunnitelmat.

Kaavapäivystys pidettiin 11.1.2018 klo 16 18 Sakarinmäen kou-
lulla.

Yhteenveto viranomaisten kannanotoista

Asiantuntijaviranomaisilla ei ollut lausuttavaa tässä vaiheessa.
Kaavaehdotusta valmisteltaessa on kuitenkin soveltuvilta osin
otettu huomioon Karhusaaren eteläosan pientalotontit (kaava
12486) -kaavaehdotuksesta saadut lausunnot.

Yhteenveto mielipiteistä

Mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sekä valmistelu-
aineistosta kohdistuivat nähtävilläoloaineiston puutteellisuuteen,
alueen säilytettäviin ominaispiirteisiin, VL-alueiden kaavoittami-
seen, kaavamääräysten muuttamiseen ja mm. liikenneasioihin.
Mielipiteet on otettu huomioon kaavoitustyössä siten, että kaava-
selostukseen on tehty korjauksia ja täydennyksiä.

Kirjallisia mielipiteitä saapui neljä kpl, joista kaksi oli käytännössä
saman sisältöisiä.

Vastineet mielipiteisiin on esitetty vuorovaikutusraportissa.

Kaavaehdotuksen julkinen nähtävilläolo (MRL 65 §) 4.12.2018 2.1.2019

Kaavaehdotus oli julkisesti nähtävillä 30 päivän ajan.

Muistutukset

Kaavaehdotuksesta ei tehty muistutuksia.

Viranomaisten lausunnot

Kaavaehdotuksesta saatiin viranomaisten lausuntoja sen ollessa
julkisesti nähtävillä. Lausunnoissa esitetyt huomautukset kohdis-
tuivat talous- ja jäteveteen sekä hulevesiviemäröintiin.

Lausunnot saatiin seuraavilta tahoilta:
 Helsingin seudun ympäristöpalvelut (HSY).

http://www.hel.fi/suunnitelmat.Kaavapäivystys
http://www.hel.fi/suunnitelmat.Kaavapäivystys


24 (25)

Lisäksi seuraavat tahot ilmoittivat, ettei ole lausuttavaa:
 Sipoon Energia Oy
 Helen Sähköverkko Oy
 Helen Oy.

Toimenpiteet julkisen nähtävilläolon jälkeen

Vuorovaikutusraportissa on esitetty yhteenvedot kaavaehdotuk-
sesta saaduista viranomaisten lausunnoista sekä vastineet niissä
esitettyihin huomautuksiin.

Kaavan tavoitteet huomioon ottaen, kaavaehdotusta ei ole tarkoi-
tuksenmukaista muuttaa julkisen nähtävilläolon yhteydessä esitet-
tyjen huomautusten johdosta.

Kaavakartan merkintöihin tai määräyksiin tehdyt muutokset:

Kaavakarttaan on tehty joitakin teknisluonteisia tarkistuksia. Kaa-
vakarttaan on lisätty ajoyhteys Mastokuja 3 ja 5 tonteille.

Reelinki 27 rantatontin rajaa rannassa on hiukan muutettu ja ton-
tin raja seuraa nyt kiinteistön rajaa. Satama-altaan osalta ei ole
tehty muutoksia.

Kaavakartan nimiöön on lisätty ja korttelin
118 tonttia 1  on muutettu muotoon korttelia 118 .

Kaavakartan ympäristömerkintöjä on muutettu Karhusaaren etelä-
osan pientalot -kaavan 12486 tultua lainvoimaiseksi.

Aineistoon tehdyt täydennykset:

 kaavaselostusta on täydennetty suunnittelu- ja käsittelyvaihei-
den osalta

 kaavaselostuksessa ja tilastointilomakkeisiin on tarkistettu mi-
toituslukuja, koska Reelinki 27 tontin raja on hiukan muuttunut

 selostuksen kohdassa luonnonympäristö on lisätty kartta ku-
vaamaan tärkeitä lintualueita 2017 sekä tiedot ja kartta vuoden
2018 Lahokaviosammalen elinympäristöjen kartoituksesta

 selostuksen natura- ja luonnonsuojelualueita kuvaavaa karttaa
(kuva 6) on korjattu. Alueiden rajauksessa oli virhe

 Vaikutukset luontoon ja maisemaan -kappaletta on täyden-
netty lahokaviosammaleiden osalta

 kohdassa Toteutus on lisätty kortteli 58115 tontti 4 kohtaan,
jossa on kerrottu, että Karhusaaren kiinteistön Oy:n maita on
yhdistetty toiseen tonttiin

 selostuksen liitekoosteeseen on vaihdettu uusi ote voimassa
olevista asemakaavoista Karhusaaren eteläosan pientalot
kaavan nro 12486 voimaantulon jälkeen
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 Suunnittelun lähtökohdat -otsikon alla on päivitetty kohtia maa-
kuntakaava ja yleiskaava

 muita pieniä korjauksia kaavaselostukseen.

Julkisen nähtävilläolon jälkeen tehdyistä muutoksista on neuvo-
teltu asianomaisten tahojen kanssa. Nähtävilläolon jälkeen saatiin
tieto uudesta lahokaviosammalhavainnosta, jonka Helsingin luon-
totietojärjestelmään rajattu elinympäristöalue ulottuu osin kaava-
alueelle. Tämän johdosta ELY-keskukselta kysyttiin tarvetta uu-
delle lausuntopyynnölle. ELY-keskus totesi, että tässä vaiheessa
lausuntopyynnölle ei ollut tarvetta.

Niitä, joiden etua muutokset koskevat, on kuultu erikseen. Kuule-
minen on tehty sähköpostilla koskien Mastokuja 3 ja 5 ajoyhteyttä
sekä Reelinki 27 tontin rajatarkistusta.

Asemakaavan muutoksen hyväksyminen

Kaupungin uusi hallintosääntö 1.6.2017 alkaen on laajentanut lau-
takunnan toimivaltaa asemakaavojen osalta. Poiketen osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmassa ilmoitetusta, kaavan hyväksyy
kaupunginvaltuuston sijaan kaupunkiympäristölautakunta.

Kaupunkiympäristölautakunta päätti 25.2.2020 hyväksyä Karhu-
saaren eteläosan pientalotontit II asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen 25.2.2020 päivätyn piirustuksen numero 12512 mukai-
sena ja asemakaavaselostuksesta ilmenevin perustein.

Helsingissä 25.2.2020

Tuomas Hakala
vs. asemakaavapäällikkö
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