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Taman insin6oritydn tarkoituksena oli selvittda maankaytdn yleissuunnitelmaa hyddyntaen
ne Helsingin Puroniityn alueen kiinteistot, joissa olisi mahdollista sallia lisdrakentaminen
suunnittelutarveratkaisulla ennen alueen tarkempaa asemakaavoittamista.

Puroniitty sijaitsee Ostersundomin alueella, Helsingin koillisnurkassa. Alueelle on hyvak-
sytty kolmen kunnan yhteinen Ostersundomin yleiskaava. Kun yleiskaava saa lainvoiman,
alueen yleinen rakennuskielto paattyy ja rakentaminen kay mahdolliseksi. Yleiskaavan mu-
kainen Puroniityn aluerakentaminen toteutuu vasta 2050-luvulta alkaen. Sitd ennen on alu-
een maanomistajilla mahdollisuus lisdarakentamiseen, mikali rakentamisen edellytykset

tayttyvat.

Tama tyo oli kaksivaiheinen. Ensimmaéisessé vaiheessa Puroniityn alueelle tehtiin yleispiir-
teista yleiskaavaa yksityiskohtaisempi yleissuunnitelma. Siina liikenne, rakentaminen ja
kaikki muut alueen toiminnot suunniteltiin yleiskaavaa tarkemmin. Yleissuunnitelman avulla
voitiin yleiskaavaa selvemmin rajata ne alueet, missa lisdrakentaminen on mahdollista ja
missa ei.

TyoOn toisessa vaiheessa maariteltiin yleissuunnitelman perusteella seka lakeja, maarayk-
sia ja annettuja ohjeita noudattaen ne kiinteist6t, joille voidaan antaa Helsingissa raken-
nusluvan edellyttdma myoénteinen suunnittelutarvepaatos.

Tyon tuloksena lisarakentamisen mahdollistavia kiinteistopalstoja I6ytyi kaikkiaan 37 kap-
paletta, kun tarkasteltavia kiinteistoja oli alkujaan 88 kappaletta. Yleissuunnitelman avulla
tehtava lisarakentamisselvitys helpottaa lupaviranomaista arvioimaan perusteita suunnitte-
lutarveratkaisulle. Toisaalta yleissuunnitelman kayttdmahdollisuuksia suunnittelutarverat-
kaisun perusteena tulee arvioida kriittisesti, silla se ei ole virallinen lainvoimainen asiakirja.

Avainsanat yleiskaava, yleissuunnitelma, kaavoitus, suunnittelutarverat-
kaisu, Puroniitty, Ostersundom

metropolia.fi WM etropolia



Abstract
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The aim of this Bachelor’s thesis was to find possibilities for additional building in
Puroniitty, located the north-eastern corner of the Ostersundom local master plan in
Helsinki. The final year project was based on a preliminary plan, made in anticipation of
additional construction needs once the local master plan becomes legally binding and
ends the building prohibition currently in force in the area.

The study had two phases. First, a preliminary plan was made for the Puroniitty area. This
unofficial preliminary plan was more detailed than the official Ostersundom local master
plan. The preliminary plan helped to establish where additional building was at all possible.

Secondly, the properties that can be granted a positive planning requirement decision
were defined. These needed to be located in a suitable building area and comply with
laws, regulations and the building instructions. A planning requirement decision is
obligatory for a building permit in Helsinki.

As a result of the study, a total of 37 property plots fulfilling the above mentioned
requirements were found in the Puroniitty area.

Keywords local master plan, preliminary plan, land use planning, plan-
ning requirement decision, Puroniitty, Ostersundom

metropolia.fi WM etropolia



Sisallys

Lyhenteet
1 Johdanto 1
2 Maankayton suunnittelujarjestelma 2
2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet 3
2.2 Maakuntakaava 4
2.3 Yleiskaava 5
2.4 Asemakaava 7
3 Ostersundomin alue paakaupunkiseudun maankayton suunnittelussa 7
4 Puroniityn suunnittelualue 12
4.1 Alueen yleiskuvaus 12
4.2 Luonnonymparisto 16
4.3 Rakennettu ymparisto 16
4.4 Palvelut 18
45 Maanomistus 20
5 Suunnittelualueen kaavatilanne 21
5.1 Maakuntakaavan ja yleiskaavan taustaa 21
5.2 Maakuntakaava 23
5.3 Yleiskaava 26
5.3.1 Liikenne 27
5.3.2 Asuntorakentaminen 29
5.3.3 Palvelut 31
5.3.4 Viheralueet 32
5.3.5 Muut alueet 32
6 Puroniityn yleissuunnitelma 35
6.1 Asuntorakentaminen 36
6.2 Palvelut 37
6.3 Liikenne 37

metropolia.fi ﬂMetropolia



6.4 Virkistysalueet 38

6.5 Suojelualueet 39
7 Rakennusluvan edellytykset Puroniityssa 41
7.1 Suunnittelutarveratkaisu 41
7.2 Maankaytto- ja rakennuslaki 42
7.3 Helsingin rakennusjarjestys 44
7.4 Helsingin rakentamisen periaateohje 44
7.5 Ostersundomin yleiskaava 45

8 Selvitys mahdollisten suunnittelutarveratkaisujen sijoittumisesta  Puroniityn

suunnittelualueella 46
8.1 Yksityisessd maanomistuksessa olevat kiinteistot 46
8.2 Yleissuunnitelman pientalovaltaisilla alueilla sijaitsevat kiinteistot 47
8.3 Pinta-alaltaan lisdrakentamiseen soveltuvat kiinteistot 48
8.4 Orpopalstojen poisto 50
8.5 Tarkempaa suunnittelua vaativien pientalokorttelien poisto 51
8.6 Lopputulos 52
9 Yhteenveto S7
Lahteet 59
Liitteet

Liite 1. Kartta yksityisessa maanomistuksessa 1.1.2018 olleista kiinteistoista

Liite 2. Kartta yleissuunnitelman pientalovaltaisilla alueilla sijaitsevista kiinteistdista

Liite 3. Kartta pinta-alansa puolesta lisdrakentamisen mahdollistavista kiinteistoista
Liite 4. Kartta kiinteistoista orpopalstojen poiston jalkeen

Liite 5. Kartta kiinteistoista tarkempaa suunnittelua vaativien pientalokortteleiden poiston

jalkeen

metropolia.fi WM etropolia



Lyhenteet

MAL Lyhenne sanoista maankayttd, asuminen ja liikenne. MAL-sopimukset ovat
maakuntatason sopimuksia, joita valtio solmii suurimpien kaupunkiseutu-
jen kanssa maankayton, asumisen ja liikenteen ongelmien ratkaisemiseksi.

MRA Maankaytto- ja rakennusasetus.

MRL Maankaytto- ja rakennuslaki.
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1 Johdanto

Taman insindorityon tarkoituksena oli selvittaa lisarakentamismahdollisuudet Ostersun-
domin yhteisella yleiskaava-alueella sijaitsevassa Puroniityssa. Kolmen kunnan yhteinen
Ostersundom-toimikunta hyvaksyi yleiskaavan joulukuussa 2018.

Kun yleiskaava saa lainvoiman, alueella pidempéaan ollut rakennuskielto paattyy. Raken-
nuskiellon paattyminen on nostanut alueen maanomistajien toiveita lisdrakentamisen

mahdollisuuksista kiinteistoilleen.

Yleiskaava on varsin yleispiirteinen, eiké osoita selvaa rajaa siihen, mihin lisdrakentami-
nen on mahdollista ennen laajaa aluerakentamista ja mihin ei. Avuksi paatéksenteolla

suunniteltiin yleiskaavaa tarkempi maankaytén yleissuunnitelma.

Puroniityn suunnittelualueella asuu talla hetkella vajaa 200 henkilta (1.1.2017). Yleis-
kaavassa alueen asukasluvuksi on arvioitu 4 600—6 100 henked. Yleiskaavan mukaan
Puroniityn rakentaminen toteutetaan vasta 2050-luvulla.

Ty0 suoritettiin kahdessa vaiheessa. Ensin suunnittelualueelle tehtiin yleiskaavaa tar-
kempi yleissuunnitelma, joka noudatti yleiskaavan siséltamia kerrosala- ja asukasmaéa-
ramitoituksia. Tydn toisessa vaiheessa rajattiin vaiheittain pois sellaiset suunnittelualu-

eella olevat kiinteistot, joille lisdrakentamista ei voitu myontaa.

Suunnitelmien laadinta suoritettiin Bentley Map V8i (SELECTseries 4) / MicroStation
v8.11.9.867 -ohjelmalla, jossa oli liitannaisohjelmana Stella KaavoitusMap. Piirtdmi-

sessa kaytettiin yleiskaavan merkintoja.

Tyo suoritettiin yhteistydssa Helsingin kaupungin Kaupunkiympériston toimialalla sijait-

sevan Ostersundomin suunnitteluyksikon kanssa.
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2 Maankayton suunnittelujarjestelma

Maankayton ja rakentamisen suunnittelun tavoitteena on terveellisen, turvallisen ja viih-
tyisdn ympariston synnyttdminen, mik& perustuu Suomessa maankaytto- ja rakennusla-
kiin (MRL). Ymparistoministerid valmistelee ja kehittaa tata lainsaadantod seka vastaa
maankayton ohjauksesta. [1]

Maankaytén suunnittelujarjestelman lahtékohtana on suunnittelu, joka etenee yleispiir-
teisista alueidenkayttttavoitteista kohti tarkempaa kaavoitusta eteneva suunnittelu. Tata
kuvastaa ns. kaavahierarkia, jossa ylemmanasteiset kaavat ohjaavat niitd tarkentavia
alemmanasteisia kaavoja. Vahvistuessaan alemmanasteiset kaavat korvaavat ylem-
manasteiset kaavat. Nain valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet sekd maakuntakaava

ja yleiskaava ohjaavat tarkkojen ja yksityiskohtaisten asemakaavojen suunnittelua. [2]

Neliportaisen suunnittelujarjestelman tasot ovat

. valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
. maakuntakaava
° yleiskaava

) asemakaava

Valtakunnalliset alueiden-

kayttotavoitteet
" L] l-:. Ld
Maakunnan liitto
MAAKUNTAKAAVA | iaatija hyvaksyy,
FrSSSSSSoCosomoses ! ................ : Kuntien yh[elnen
Kuntien yhteinen yleiskaava e
RS | Kunta laatii ja
e e e 1 hyvaksyy.
3 4
ASEMAKAAVA Ranta-asemakaava
Kunta laatii ja Kunta tai maanomistaja laatii
hyvaksyy Kunta hyvaksyy.

Kuva 1. Maankaytdn suunnittelujarjestelméa Suomessa [3].
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2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Sanallisissa valtakunnallisissa alueidenkayttdtavoitteissa linjataan maamme alueiden
kayttod. Ymparistoministerio valmistelee tavoitteet ja valtioneuvosto tekee niistéa lopulli-
set paatokset.

Nykyiset valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet astuivat voimaan huhtikuussa 2018.

Tavoitteita ovat

. Toimivat yhteiskunnat ja kestava liikkuminen

— Koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta edistetaan.

— Luodaan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnalle seka riittavalle ja mo-
nipuoliselle asuntotuotannolle.

— Tavoitellaan edellytyksia vahabhiiliselle yhdyskuntakehitykselle, joka tu-
keutuu ensi sijassa olemassa olevaan rakenteeseen.

. Tehokas liikennejarjestelma

— Liikenteen toimivuutta ja taloudellisuutta kehitetdan ensisijaisesti ole-
massa olevia liikenneyhteyksia ja verkostoja.

— Merkittavien liikenne- ja viestintayhteyksien, satamien, lentoasemien ja
rajanylityspaikkojen kehittdmismahdollisuudet turvataan.

° Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

— Saan aari-ilmidihin ja tulviin seké ilmastonmuutoksen vaikutuksiin varau-
dutaan.

— Melusta, tarinasta ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ymparisto- ja ter-
veyshaittoja ehkaistaan.

— Suuronnettomuusvaaran riskid aiheuttavat laitokset, kemikaaliratapihat ja
vaarallisten aineiden jarjestelyratapihat pyritdén sijoittamaan riittavan
etaalle asuinalueista ja luonnon kannalta herkista alueista.

. Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéaristd seka luonnonvarat

— Valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinndn
arvojen turvaamisesta huolehditaan.

— Luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologis-
ten yhteyksien sailymista edistetaan.

— Virkistyskaytt66n soveltuvien alueiden riittdvyydesta huolehditaan.

. Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Uusiutuvan energian tuotannon ja sen logistisiin tarpeisiin varaudutaan.
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— Energiahuollon kannalta merkittavien voimajohtojen ja kaasuputkien lin-
jaukset ja niiden toteuttamismahdollisuudet turvataan. [4]

Valtion viranomaisten tulee ottaa valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet huomioon
tydssaan, edistda niiden toteutumista ja arvioida vaikutuksia aluerakenteen ja alueiden
kayton kannalta [5: 24 §].

Maakunta- ja kuntatason suunnittelussa on huolehdittava valtakunnallisten alueidenkayt-
totavoitteiden huomioon ottamisesta ja niiden toteutumisen edistamisesta [5: 24 §].

2.2 Maakuntakaava

Maakunnan suunnitteluun kuuluvat maakuntasuunnitelma, maakuntakaava seka alueel-
linen kehittamisohjelma. Maakunnan suunnittelussa tulee huomioida valtakunnalliset
alueidenkayttdtavoitteet ja sitoa ne yhteen maakunnallisten ja paikallisten tavoitteiden
kanssa. [5: 25 §]

Maakuntakaavan laatii, yllapitéda ja kehittdd maakunnan liitto. Maakuntakaava voidaan
suunnitella my6s vaiheittain tai osa-alueittain. [5: 27 §]

Maakuntakaava on maankaytt6- ja rakennuslain mukainen, kartalla esitetty suunnitelma
maakunnan alue- ja yhdyskuntarakenteesta. Se havainnollistaa rakentamisen ja ympa-
riston kehittamisen suunnat maakunnassa tuleville vuosikymmenille. Maakuntakaava on

ohjeistuksena kuntien kaavoitukselle. [1]

Valtakunnallisten tavoitteiden lisdksi maakuntakaavassa on MRL 28 §:n mukaan kiinni-

tettava erityistd huomiota seuraaviin seikkoihin:

maakunnan tarkoituksenmukaiseen alue- ja yhdyskuntarakenteeseen;

e alueiden kayton ekologiseen kestavyyteen;

e ympariston ja talouden kannalta kestviin liikenteen ja teknisen huollon
jarjestelyihin;

e Vvesi- ja maa-ainesvarojen kestavaan kayttoon;
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e maakunnan elinkeinoelaman toimintaedellytyksiin;
e maiseman, luonnonarvojen ja kulttuuriperinnén vaalimiseen; seka
o virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyyteen. [5: 28 §]

Maakuntakaava on ohjenuorana, kun yleiskaavaa ja asemakaavaa laaditaan tai muute-

taan, tai kun muutoin ryhdytéén toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi [5: 32 §].

Maankayttn, asumisen ja liikenteen sopimukset (MAL) ovat maakuntatason sopimuksia,
jotka valtio solmii suurimpien kaupunkiseutujen kanssa. Esimerkiksi Helsingin seudun
14 kuntaa ja valtio solmivat MAL-sopimuksen vuosille 2016—2019. Sopimuksilla tuetaan
kaupunkiseudun kuntien sekd kuntien ja valtion yhteisty6td yhdyskuntarakenteen oh-
jauksessa sekd maankayton, asumisen ja liikenteen yhteensovittamisessa. Kaytannossa
MAL-yhteisty0 tarkoittaa sita, etté valtio sitoutuu tiettyjen kalliiden infrastruktuurihankkei-
den rahoittamiseen, kun ao. kunnat sitoutuvat niihin tukeutuvan maankayton tehostami-

seen asuinrakentamista lisdamalla. [6]

2.3 Yleiskaava

Yleiskaavan tehtavana on kunnan yhdyskuntarakenteen ja maankaytdn yleispiirteinen
ohjaaminen seké toimintojen yhteen sovittaminen. Yleiskaavassa kuvaillaan tavoitellun
kehityksen periaatteet ja esitetaan tarvittavat alueet yksityiskohtaisen kaavoituksen ja

muun suunnittelun seka rakentamisen ja muun maankayton perustaksi. [5: 35 §]

Yleiskaava voi koskea koko kuntaa tai sen tiettyd osa-aluetta, jolloin sitd kutsutaan
osayleiskaavaksi. Kunnat voivat laatia myos yhteisen yleiskaavan [5: 4 §]. Helsingin, Es-
poon, Vantaan ja Kauniaisten kaupunkeihin laadittavaa yleiskaavaa kutsutaan paakau-
punkiseudun yleiskaavaksi [5: 46a §].

Yleiskaava koostuu kaavakartasta seka kaavamerkinndista ja -maarayksista ja siihen

liittyy kaavaa selittava kaavaselostus [7].
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Yleiskaava on monimuotoinen kaavamuoto. Se voi olla tyyliltdan strateginen ja yleispiir-
teinen lahes kuten maakuntakaava. Toisaalta yleiskaava voidaan laatia tarkaksi suoraan

rakentamista ohjaavaksi. [7]

Kunta vastaa yleiskaavan laatimisesta. Kaavan hyvéksyy kaupungin- tai kunnanval-
tuusto. Jos kunnat ovat laatineet yhteisen yleiskaavan, sen hyvaksyy kuntien yhteinen
toimielin. [7]

Maakuntakaavan lisaksi yleiskaavassa on MRL 39 8:n mukaan kiinnitettava erityista

huomiota seuraaviin seikkoihin:

o yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;
e olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto;
e asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

¢ mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen,
seka energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen
ymparistdn, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla;

¢ mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestéryhmien kannalta
tasapainoiseen elinymparistéon;

e kunnan elinkeinoelaman toimintaedellytykset;

e ympaéristbhaittojen vahentaminen;

e rakennetun ympéristdn, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; sekéa
e virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys. [5: 39 §]

Yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seka ryhdyttdessa

muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi. [5: 42 §]
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2.4 Asemakaava

Asemakaava on maankayton suunnittelujarjestelman tarkin kaavataso. Silla maaritellaan
maankayttda ja rakentamista MRL:n, MRA:n, rakennusjarjestyksen, paikallisten olojen,
hyvan rakentamistavan ja muiden sovittujen méaaritysten edellyttamalla tavalla. Asema-
kaavassa maaritellaan alueen kayttd: Mita ja kuinka paljon ja milla tavalla alueelle raken-
netaan? Kaavassa osoitetaan esimerkiksi rakennusten sijainti, koko ja kayttotarkoitus.

[1]

Asemakaavan laatii ja hyvaksyy kunta. Asemakaava voi koskea kokonaista asuntoalu-
etta asuin-, tyo- ja virkistysalueineen tai jopa vain yhta tonttia. Ranta-alueiden rakenta-

mista voidaan ohjata ranta-asemakaavalla, jonka voi laatia my6s maanomistaja. [8]

Asemakaava on laadittava ja pidettava ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys sita
edellyttad. Asemakaavan muutos voidaan laatia myds vaiheittain. [5: 51 §]

Asemakaavaa laadittaessa on huomioitava maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleis-
kaava. Asemakaava on valmisteltava siten, ettd aikaansaadaan edellytykset terveelli-
selle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle, palvelujen paikalliselle saatavuudelle ja
likenteen jarjestamiselle. Rakennetusta ymparistosta ja luonnonymparistésta tulee pitaa
huolta, eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen
lahiymparistdssa on oltava riittavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia koh-
teita. [5: 54 §]

3 Ostersundomin alue paakaupunkiseudun maankayton suunnittelussa

Paakaupunkiseudun vakimaara kasvaa vuosittainen noin 15 000—20 000 henkil6lla. Hel-

singin osuus tasta kasvusta on noin puolet. [9]

Kasvupaineesta johtuen Helsinki havitteli lisdaluetta valjemmin rakennetun Sipoon alu-
eelta. Kesékuussa 2007 valtioneuvosto hyvéksyi Sipoon lounaisosan liittamisen Helsin-
kiin, ja liitos toteutui tammikuussa 2009 [10]. Liitosalueelle kuului Sipoosta Ostersundo-

min alue sek& Vantaan kaakkoiskulmassa sijainnut niin sanottu Vasterkullan kiila [11].
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Kuvassa 2 on esitetty Ostersundomin sijainti muuhun paakaupunkiseutuun nahden.

Helsinki-Vantaan / }
lentoasema !

&

VANTAA ™

— = Metro
Vuosaaren Jokeri

satama L A Rautatie
Helsingin —— FE18
keskusta 10 km

—

Kuva 2. Ostersundom avaa paakaupunkiseudun laajenemissuunnan itaan [12].

Ostersundomin alue on nykyisin padaosin maaseutua ja metsamaastoa. Korsnasin, Land-

bon ja Karhusaaren alueella on valjasti asemakaavoitettuja pientaloalueita. [11]

Vuonna 2017 Helsingin kaupungin Ostersundomin suurpiirin vékiluku on 2 044 henkiloa.
Suurpiirin kaikki osa-alueet seka niiden vakiluvun ovat: Ostersundom 530, Salmenkallio
28, Talosaari 62, Karhusaari 442, Landbo 795 seka Puroniitty 187 [13]. Kuvassa 3 on

kartta, jossa Ostersundomin osa-alueet on esitetty.
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Kuva 3. Helsingin kaupungin Ostersundomin suurpiiri ja sen osa-alueet seka niiden nykyiset
asukasmaarat [14].

Vuonna 2010 Helsinki, Vantaa ja Sipoo solmivat sopimuksen yhteisen yleiskaavan laa-
timisesta Ostersundomin alueelle. Helsinkiin liitetyn alueen liséksi suunnittelualueeseen
kuuluivat Lansisalmen alue Vantaalta sekéa Majvikin alue ja Grandn saari Sipoosta [11].

Kuvassa 4 on Ostersundomin yleiskaava-alue.
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Kuva 4. Helsingin, Vantaan ja Sipoon yhteisen Ostersundomin yleiskaava-alueen rajaus [11].

Yhtaaikaisesti yleiskaavan laadinnan ohessa on Uudenmaan maakuntaliitossa laadittu
Ostersundomin alueelle uutta maakuntakaavaa. Kuvassa 5 on Ostersundomin lahialu-

een voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelma.
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Kuva 5. Voimassa olevien maakuntakaavojen yhdistelméa 2017, jossa rajattuna Ostersundomin
maakuntakaavan alue [15].

Yleiskaavan laatiminen Ostersundomin alueelle on kestanyt pitkaan. Yleiskaava tuli vi-
reille alun perin 1.2.2011 [11]. Suunnittelualue siséltédé useita luontoarvoiltaan arvokkaita
kohteita sekd Natura-alueita. Muutaman kaavaluonnoksen jalkeen saatiin kaavaehdotus
ensi kerran nahtaville lokakuussa 2014. Nahtavilla olon jalkeen kaavaehdotukseen yri-
tettiin 10ytaéd viela luonnonsuojelun kannalta hyvaksyttava ratkaisu. Alueen oleelliselle
likenneratkaisulle, metrolinjalle, pohdittiin erilaisia linjausvaihtoehtoja. Paatdsten tueksi

laadittiin uusia luonto- ja rakentamisselvityksia. [16]

Kesakuussa 2018 valmistui tarkistettu yleiskaavaehdotus, jonka Helsingin, Vantaan ja
Sipoon yhteinen toimielin Ostersundom-toimikunta lahetti kuntiin kaavan hyvaksymisen
puoltamista varten. Syksyn 2018 aikana Helsingin, Vantaan ja Sipoon valtuustot puolsi-
vat yleiskaavan hyvaksymista. Ostersundom-toimikunta hyvéksyi yleiskaavan kokouk-
sessaan 11.12.2018. [16]

metropolia.fi ﬂrMetropolia



12

4  Puroniityn suunnittelualue

Tutkimuksessa tarkasteltiin suunnittelualuetta, joka kasitti Ostersundomin ja koko Hel-
singin koillisimmassa kolkassa olevan Puroniityn kylan lahiympéristdineen. Alue kuuluu
Ultunan kaupunginosaan ja Ostersundomin suurpiiriin. Kuvassa 6 on esitetty Puroniityn

suunnittelualueen sijainti Helsingin koillisnurkassa, Sipoon kunnanrajan tuntumassa.
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Kuva 6. Puroniityn suunnittelualue sijaitsee Ostersundomin alueen koillisnurkassa [14].

4.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue rajautui eteldssd Porvoonvaylan tiealueen pohjoisreunaan, idassa ja
pohjoisessa Helsingin ja Sipoon véliseen kunnanrajaan seka lannessa pohjoisosaltaan
nykyiseen voimalinjaan ja eteldosaltaan voimalinjan suoraan etelddn yleiskaavassa
suunniteltuun uuteen linjaukseen. Kuvan 7 kartalla on esitetty Puroniityn suunnittelualu-
een tarkat rajat.
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Kuva 8. Kuvasarja Puroniityn kehityksesta vuosilta 1935, 1967 ja 2018 [17]. Vuonna 1935 ei
ollut viela etelasta tulevaa Puroniityntietd, vaan ainoa yhteys oli itidn Immersbyn suun-
taan. Vuonna 1967 oli tie jo tehty ja viljelysmaita hyédynnettiin runsaasti. Vuonna 2018
viljelysmaat ovat padosin umpeenkasvaneet ja asutusta on muodostunut Puroniityntien
varteen aiempaa enemman.

Suunnittelualueen pinta-ala on 2,98 km? eli 298 hehtaaria ja aarimitat 2,5 x 1,2 kilometria.
Puroniityn vakiluku on 187 henkil6d (1.1.2017). Suunnittelualueella on 112 kiinteistoa,
joista 24 kiinteistda omistaa Helsingin kaupunki ja 88 kiinteistdd on yksityisomistuksessa.
Alueen kiinteistoistd noin on 70 rakennettua. Nama on esitetty kuvassa 9. Puroniityn
ruotsinkielinen nimi on Backéangen. Kuvassa 8 on esitetty kuvasarja Puroniityn alueen

historiallisesta kehityksesta.
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Kuva 9. Puroniityn alueella sijaitsevat kiinteistdt rakennuksineen [18].

metropolia.fi ﬂfMetropolia



16

4.2 Luonnonymparistt

Puroniityn suunnittelualue on topografialtaan vaihtelevaa ja pienipiirteista. Karut ja osit-
tain jyrkkapiirteiset kalliomaastot reunustavat aluetta joka puolelta ja luovat ekologisia
alueita ja -yhteyksia. Alueen eteldpuolella kulkeva Porvoonvayla jakaa ja katkaisee vi-
heryhteydet Puroniitysta etelaan.

Alueen laajat kallioalueet ovat pohjaveden muodostumisaluetta. Maanpinnan korkeus-

eroista johtuen alueella esiintyy monin paikoin paineellista pohjavetta. [11]

Puroniityn keskiosa on notkelmaista aluetta, jossa on alavaa, rehevaa ja kosteaa maa-
peraa, esimerkki kuvassa 25. Tata osaa on hyddynnetty maanviljelyyn, joka oli laajim-
millaan 1960-luvulla. Puroniityn suunnittelualueen lapi kulkevat purot laskevat eteldaan,

kohti merta.

Suunnittelualueella on kaksi luonnonsuojelualuetta. Isompi, Puroniityntien pohjois-
paassa sijaitseva Arboretum Saario on perustettu 1992 ja rauhoitettu myéhemmin luon-
nonsuojelulain nojalla. Entiselle niitty- ja peltoalueelle perustetun arboretumin perustan
muodostavat erilaiset jalot lehtipuut. Mukana on myos lajitelma havupuita. Puulajipuisto

on vield nuoruusvaiheessaan. Arboretumin koko on 6,1 hehtaaria.

Suunnittelualueen eteldosan kallioalueella sijaitsee pienempi suojelukohde, Haltingber-

getin jalopuumetsikkd. Sen koko on vain 0,08 hehtaaria.

Sipoonkorven kansallispuistoon on Puroniityn pohjoisosasta luoteeseen vain noin yhden

kilometrin matka.

4.3 Rakennettu ymparisto

Puroniityn aluetta leimaa Porvoonvaylan eteldpuolelta, Uudelta Porvoontieltéd, alkava
noin 4 kilometria pitka paallystamaton Puroniityntie, joka on esitetty kuvassa 10. Tasta
tiestd suunnittelualueen osalle kohdistuu noin 2,5 kilometrin mittainen pohjoinen osuus.

Tie valmistui 1950-luvun alussa etelaiseksi yhteydeksi alueen pohjoispdassa sijainneille
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taloille. Aiemmin nailta taloilta oli tieyhteys vain idasta, Immersbyn kylan suunnasta. Ku-

vassa 12 on kartta suunnittelualueen tiestosta.

Kuva 10. Ainoa Puroniittyyn johtava ajoneuvotie on paallystaméatdn Puroniityntie, joka alittaa Por-
voonvaylan kapeassa tunnelissa.

Puroniityntie kulkee luonnollisessa notkelmassa ja seurailee Stenbergsmossenilta las-

kevaa nimetonta puroa. Notkelman molemmin puolin kohoaa kalliomaasto.

Puroniityntien varressa on harvahkoa omakotitaloasutusta. Se on rakennettu paaosin
1970- ja 1980-luvuilla, mutta joukossa on jonkin verran myds uudempia taloja. Kuvassa

11 on esimerkki alueen taloista.

Kuva 11. Tyypillinen puroniittyldinen talo pihapiireineen.
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Kuva 12. Puroniityn suunnittelualueen kartta, jossa on kuvattu alueelle etelasta tuleva paikallinen

4.4 Palvelut

kokoojakatu, Puroniityntie, siitd haarautuvat asuntokadut seka kaksi suojelualuetta. [18]

Umpikujaluonteensa vuoksi Puroniitty on eristynyt ja rauhallinen. Alueella ei ole palve-

luja. L&himpaan kouluun (Sakarinméen koulu) on suunnittelualueen keskeltéd noin 4 kilo-

metri& ja Ostersundomin kyldssa sijaitsevaan lahimpaan kauppaan noin 6 kilometria.
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Kuva 13. Kartassa esitetty Puroniityn alue ympyroityna seka Sakarinméen koulu (1), l1&hin ruoka-
kauppa (2) ja bussilinjan 91 reitti Puroniityn (3) ja Sotungin eteldaosan (4) paatepysék-
kien valilla.

Puroniityntien pohjoispaédssa on paatepysakki kahdelle bussilinjalle (91 ja 91K). Molem-
pien linjojen toinen paatepysakki on Rapuojantielld, Sotungin eteldosassa Vantaalla.
Bussilinjat liikennoéivat padasiassa koulumatkaliikenteen tarpeen mukaisesti aamu- ja il-

tapdivisin.

Kuvassa 13 esitetyssa kartassa on kuvattu lahimpien palvelujen sijainnit seka Puroniit-
tyyn kulkevan bussilinjan reitti. Kuvassa 14 on bussilinjan 91 auto paatepysakilla Puro-

niityssa.
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Kuva 14. Linjan 91 bussi kdantyy paatepysakilla Puroniityssa.

Puroniityn alue on liitetty id&sté péin Sipoon Veden vesijohtoverkostoon, mutta alueella

ei ole viemariverkostoa.

45 Maanomistus

Puroniityn suunnittelualueella on Helsingin kaupungin maanomistusta 57 % ja yksityisten
maanomistajien omistamia maita 43 %. Vastaavat luvut koko Ostersundomin Helsingin
alueella ovat kaupunki 61 % ja yksityiset 39 %. Kuvassa 15 on osoitettu Puroniityn alu-
eella olevat Helsingin kaupungin ja yksityisten maanomistajien omistamat kiinteistot.
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Kuva 15. Puroniityn suunnittelualueen maanomistus. Helsingin kaupunki omistaa 57 % (oranssit

alueet) ja yksityiset maanomistajat 43 % (vihreét alueet).

5 Suunnittelualueen kaavatilanne

5.1 Maakuntakaavan ja yleiskaavan taustaa

Uudenmaan liitto laati Ostersundomin alueesta erillisen Ostersundomin alueen maakun-

takaavan. Maakuntavaltuusto hyvaksyi kaavan 12.6.2018. Kaavasta valitettiin hallinto-

oikeuteen.
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Maakuntahallitus paatti 17.9.2018 MRL 201 §:n suomin oikeuksin maarata maakunta-

kaavan tulemaan voimaan ennen kuin se sai lainvoiman.

Helsingin hallinto-oikeus kasitteli kaavasta tehtyja valituksia ja antoi 19.10.2018 valipaa-
toksen, jossa kiellettiin maakuntavaltuuston paatoksen taytantbénpano ennen kuin vali-

tukset on kasitelty.

Maakuntakaavan taytantdonpanokielto aiheutti haasteita maakuntakaavan rinnalla val-
mistellulle Ostersundomin alueen yhteiselle yleiskaavalle, jota oli tyostetty edella maini-
tun maakuntakaavan mukaiseksi. Uusi maakuntakaava oli tarkoitus olla voimassa, kun

yleiskaava hyvaksyttaisiin.

Yleiskaavan hyvaksymisprosessi oli jo kdynnissa. Vantaan ja Sipoon valtuustot olivat jo
puoltaneet sen hyvaksymista ennen taytantddnpanokiellon voimaantuloa, Helsinki ei ol-
lut vield ehtinyt. Hetken pohdittuaan my6s Helsingin valtuusto puolsi yleiskaavan hyvak-
symist&, jolloin sen lopullinen hyvaksymispaatos jai kolmen kunnan yhteisen Ostersun-

dom-toimikunnan kasiteltavaksi.

Jotta paatos yleiskaavan hyvaksymisesta ei viivastyisi hamaan tulevaisuuteen, sen kaa-
vaselostukseen tehtiin muutamia paivityksia. Teoriassa yleiskaavan tuli olla Ostersundo-
min osalta vanhan, vuoden 2000, maakuntakaavan mukainen, mutta kaavaselostuksen
tarkennuksissa Kirjattiin perustelut vanhasta maakuntakaavasta poikkeamiseen. Paa-
viesti oli, etta lahialueella olevan usean voimassa olevan maakuntakaavan kokonaisuus
oli vanhentunut eika se vastannut enaa Ostersundomin alueen nykyisiin maankayttota-
voitteisiin. Yleiskaavaa laadittaessa ei siis ole ollut voimassa ajantasaista maakuntakaa-

vaa ohjaamassa yleiskaavan laatimista.

Nailla tarkennuksilla Ostersundom-toimikunta hyviaksyi Ostersundomin yhteisen yleis-
kaavan 11.12.2018.

Tiedossa on, etta myos yleiskaavasta tullaan valittamaan, joten kaavan lopulliseen voi-

maantuloon kestaa viela aikaa.
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Tassa tutkimuksessa kaytettiin yleissuunnitelman suunnittelun pohjana uutta Ostersun-
domin maakuntakaavaa seka yhteista yleiskaavaa, vaikka ne eivat viela tutkimusta teh-

dessa olleet lainvoimaisia.

5.2 Maakuntakaava

Maakuntakaava on ohjeena yleiskaavan laatimiselle ja muuttamiselle.

Maakuntakaava on esitystavaltaan yleispiirteisempi, silld sen rooli on ohjaava suhteessa yleiskaavaan.

Ostersundomin maakuntakaavaa laadittiin samanaikaisesti Helsingin, Vantaan ja Sipoon

valmisteleman yhteisen yleiskaavan kanssa.

Kuvassa 16 on esitetty koko Ostersundomin maakuntakaava-alue seka erikseen punai-

sella ympyroéityna Puroniityn suunnittelualue.

Kuva 16. Ostersundomin maakuntakaava [19]. Puroniityn suunnittelualue on ympyréity punai-
sella.
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Ostersundom on yksi metropolimaakunnan tarkeista uusista kasvualueista. Alueen maa-
kuntakaavassa idan suunnan kasvuvydhyke kytketddn osaksi maakunnan muuta alue-
rakennetta. Ostersundomin alueen maakuntakaava kattaa Helsingin Ostersundomista

Sipoon Sdderkullaan ulottuvan alueen seka osan Vantaan Lansisalmea. [20]

Ostersundomin maakuntakaavassa on kiinnitetty erityista huomiota alueen eteldosissa
sijaitsevien Natura-alueisiin kohdistuvista vaikutuksista seka raideliikenneratkaisuun ja

sen vdlillisiin seurauksiin koko alueen maankaytén osalta.

Kuvassa 17 esitetyn Puroniityn suunnittelualueen keskeisin osa maakuntakaavassa on
maaritelty raideliikenteeseen tukeutuvaksi taajamatoimintojen alueeksi (ruskea pisteku-
vio). Suunnittelumaarayksessa todettiin, ettd kuntakaavoituksessa alueen maankaytto

on suunniteltava ja mitoitettava raideliikenteen toimintaedellytyksia suosivaksi.

Raideliikenne, ensisijaisesti metro ja mahdollisesti myds pikaraitiotie, on suunniteltu kul-
kevaksi kokonaisuudessaan Porvoonvaylan eteldpuolella. Se ei siis ulotu Puroniittyyn
asti, joka sijaitsee Porvoonvaylan pohjoispuolella. Puroniityn suunnittelu on kuitenkin to-

teutettava niin, etta se sujuvien liikenneyhteyksien avulla suosii raideliikenteen kayttoa.

Puroniityn taajama-aluetta ymparéi lannessa ja pohjoisessa virkistysalue (vihrea vari).
Alue on varattava yleiseen virkistykseen ja ulkoiluun. Suunnittelumaarayksen mukaan
virkistysalueiden suunnittelussa on kiinnitettdva huomiota alueiden ominaisuuksiin eko-

logisen verkoston osana seka merkitykseen luonnon monimuotoisuuden kannalta.

Suunnittelualueen etela- ja itareunaa kulki viheryhteystarpeiden merkinnét (vihrea kat-
koviiva). Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on huolehdittava, etta viheryhteys sai-
lyy tai toteutuu tavalla, joka turvaa virkistys- ja ulkoilumahdollisuudet, alueen maisema-

arvot, arvokkaiden luontokohteiden sailymisen seka lajiston likkumismahdollisuudet.

Arboretum Saario on niin suuri luonnonsuojelualue, etta siita [0ytyy merkintd myds maa-

kuntakaavassa (sininen alue).

Suunnittelualueen lansi- ja etelarajaa seuraa 400 kV:n voimajohto yhtenéaisella viivalla

seka sen ohjeellinen uusi linjaus katkoviivalla.
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Aivan suunnittelualueen laheisyydesta |0ytyvat myds merkinnét moottorivaylalle, ylijaa-
mamaiden loppusijoitukseen varattavalle alueelle (musta piste) seka Landbon—Sakarin-

maen alueelle sijoittuvalle seudulliselle vahittaiskaupan suuryksikélle (vaalea rengas).

Kuva 17. Puroniityn suunnittelualue Ostersundomin maakuntakaavassa [19].
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5.3 Yleiskaava

Yleiskaavan tarkoituksena on yhdyskuntarakenteen ja maankdytdn yleispiirteinen chjaaminen
sekd toimintojen yhteen sovittaminen. Yleiskaava voi koskea koko kunnan aluetta, sen osaa

tai yhteisesti useamman kunnan aluetta.

Ostersundomin yhteinen yleiskaava maarittaa karkealla tasolla joukkoliikenteen perus-
ratkaisut, asukas- ja tyopaikkamaaran sekd rakentamisalueiden rajaukset [21]. Yleis-
kaava on esitetty kuvassa 18.

Ostersundomin yhteisen yleiskaavan keskeinen sisalté on seuraava:

o Avaa pédkaupunkiseudun ydinalueen tiiviin kaupunkimaiselle rakenteelle
uuden laajenemissuunnan itaan.

° Mahdollistaa asuntojen rakentamisen noin 80 000-100 000 uudelle asuk-
kaalle vuoteen 2060 mennessa.

. Mahdollistaa 25 000—38 000 uutta tydpaikkaa, jotka ovat hyvin saavutetta-
vissa Helsingin keskustan, lentokentédn, Vuosaaren sataman, Porvoon-
vaylan ja Keha lll:n suunnalta.

° Perustuu metroon tukeutuvaan tehokkaaseen joukkoliikennejarjestelmaan.

. Tarjoaa kaupunkimaista, merellistad ja monipuolista pien- ja kerrostaloasu-
mista joukkoliikenteen ja palveluiden aarella.

o Osoittaa mittavia alueita virkistykseen, ulkoiluun ja luonnonsuojeluun. [11]

Taulukossa 1 on esitetty alueittain arvioidut asumisen kerrosalat, asukasmaarat seka
tyopaikat Ostersundomin yleiskaava-alueella seka 80 000:n ettd 100 000 kokonais-

asukasmaaran ennusteella vuonna 2060.

Kauempana metrovythykkeesta sijaitseva Puroniitty on kaupunkipientalo- ja pientalo-
painotteista aluetta, joka kytkeytyy metrokeskuksiin liityntéliikenteella. Puroniitysta on
yleiskaavan mukaan rakentumassa vuoteen 2060 mennesséa noin 4 500-6 000 asuk-
kaan taajama, jonka kokonaiskerrosala on 250 000—300 000 k-m? ja tyopaikkojen maara
300.
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Taulukko 1.  Asuntokerrosala (k-m2), asukkaat ja tyépaikat Ostersundomin yleiskaavan osa-

alueittain 80 000 ja 100 000 kokonaisasukasennusteella vuonna 2060 [11].

Asumisen
kerrosala Asukkaat Tyépaikat

Kunta Aluenimi yhteenss (k-m?)

Vantaa Lénsimaki 440000 - 510 000 8 500 9 800 3300 4 400
Vantaa L&nsisalmi 350000 - 410 000 6700 7 900 2900 3 500
Vantaa Vaarala - - - - 1100 2100
Helsinki L&nsisalmi Helsinki 20000 - 20000 400 400 1000 1200
Helsinki Karr 40000 - 50000 200 1000 300 500
Helsinki Salmenkallio - - - - -
Helsinki Talosaari - - - - - - -
Helsinki Karhusaari 290000 - 410 000 5 600 7 900 700 1100
Helsinki Korsnds 180000 - 240 000 3500 4 600 1200 2100
Helsinki Ostersundom 460000 - 610 000 8 800 11 700 2 600 4 600
Helsinki Kappeli 130000 - 170 000 2500 3300 500 900
Helsinki Kartano 120000 - 160 000 2300 3100 500 900
Helsinki Sakarinmaki 460000 - 540 000 8 800 10 400 3 800 5100
Helsinki Norrberget - - - - - 1600 2200
Helsinki Landbo Lénsi 440000 - 520 000 8 500 10 000 1200 1800
Helsinki Landbo lt3 350000 - 410 000 6700 7900 1100 1800
Helsinki Majvik Helsinki - - - - - 200 400
Helsinki Puroniitty 240000 - 320 000 4 600 6100 300 300
Sipoo Grand - - - - - - -
Sipoo Majvik Pohjoinen 400000 - 530 000 7700 10 200 1800 3 000
Sipoo Majvik Eteld 290000 - 380 000 5 600 7 300 1100 1700
Yhteenss 4200000 - 5300000 80000 100 000 25000 38 000

5.3.1 Liikenne

Puroniityn suunnittelualueeseen liittyva uusi merkittava liikkenteellinen ratkaisu on Land-

bon ja Majvikin valinen uusi kokoojakatu, joka kulkee Puroniityn kautta. Se ohjaa syotto-

likennettd Majvikin ja erityisesti Sakarinmden metroasemien suuntaan. Puroniityntien

nykyinen Porvoonvaylan alittava tunneli siirtyy kevyen liikenteen vaylaksi.
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Kuva 18. Ostersundomin yleiskaava [21]. Puroniityn suunnittelualue on ympyroity punaisella.

Kuvassa 19 olevan alustavan liityntdbussilinjaston mukaan Puroniityn pohjoisosista olisi
lityntalinja Landbon kautta Sakarinméen keskukseen ja sieltd edelleen Karhusaareen.
Puroniityn joukkoliikenneyhteys palvelee myé6s yhteyksia Sipoonkorven kansallispuis-
toon, joka sijaitsee noin 2 km:n paassa Puroniityn luoteispuolella.
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Kuva 19. Ostersundomin yleiskaavan alustava lityntabussilinjasto [11]. Puroniityn suunnittelu-
alue on ympyrdity punaisella.

Maariteltyjen tieyhteyksien liséksi on yleiskaavaan sisallytetty mustin katkoviivanuolin
kolme erillistd mahdollista ajoneuvoliikenteen yhteytté Sipoon puolelle Immersbyn suun-

taan.

5.3.2 Asuntorakentaminen

Alueen tiiviimpi rakentaminen keskittyy Puroniityntien ja uuden kokoojakadun risteyksen
laheisyyteen. Tumman ruskea varitys kartalla kuvaa kaupunkipientalovaltaista aluetta,

jossa korttelitehokkuus olisi padasiassa ex= 0.4...1.0.
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Townhouse- eli kaupunkipientalo (kuva 20) on kaksi- tai kolmikerroksinen kaupunkimai-
nen pientalo, joka on kytketty yhdelta tai molemmilta puoliltaan toisiin vastaaviin pienta-
loihin. Jokaisella asunnolla on oma etu- tai takapiha, ja asuntoihin johtaa kadulta suoraan
sisdaankaynti. Kaupunkipientalo mahdollistaa pientalotyyppisen asumismuodon ja koh-
tuullisen suuri aluetehokkuus hyvan lahipalveluiden ja joukkoliikenteen palvelutason.
[22]

Kuva 20. Townhouse- eli kaupunkipientaloja Helsingin Malminkartanossa [23].

Vaalean ruskea alue keskusta-alueen ulkopuolella on pientalovaltaista aluetta, jossa
korttelitehokkuus olisi padasiassa ex= 0.2...0.6. Pientalovaltaisella alueella tavoitellaan
tiivista rakennetta, joka mahdollistaa kuitenkin my6s omakotitalojen ja muiden erillispien-

talojen rakentamisen. Pientalovaltaiset alueet sijoittuvat kauemmas metroasemista.

Alueen pohjoisosassa on kiinteistdja, joissa ruskean vérin paalle on lisatty vihred vino-
raidoitus. Nama ovat alueita, joiden ominaispiirteet halutaan erityisesti sailyttaa. Kaava-
maaraysten mukaan naiden alueiden tarkemmassa suunnittelussa on otettava huomi-

oon kulttuuriymparistdn, maiseman ja luonnon arvot seka ekologiset yhteydet.
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5.3.3 Palvelut

Lahipalvelujen alue (keltainen ympyra) on julkisten ja/tai kaupallisten lahipalvelujen kes-
kittym4, jossa vahittaiskaupan yksikét on mitoitettu paikallisen kysynnan mukaan. Kaa-
vamaarayksissa mainitaan, ettd rakennusten maantasokerroksiin on tarkemmassa

suunnittelussa osoitettava liike- tai muuta toimitilaa, joka avautuu kadulle.

Puroniityn lahipalvelujen alue sijoittuu uuden kokoojakadun ja Puroniityntien risteysalu-
eelle. Siina alue saavuttaa kaikki alueelta/alueelle kulkevat, vaikka palvelukeskus ei ole-
kaan enda hyvin saavutettavissa kévellen alueen pohjoisimmista osista [24]. Kuvassa
21 on ndkyma risteysalueelle syksylla 2018.

Julkisten palvelujen palveluverkkosuunnitelman mukaan Puroniityn alueelle sijoittuu vain

yksi paivakoti [11].

Kuva 21. Nakyma Puroniityntien ja uuden, yleiskaavassa suunnitellun, Landbon ja Majvikin vali-
sen tien risteyksessa.
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5.3.4 Viheralueet

Yleiskaavan tavoitteena on monipuolinen ja ekologisesti kestava viherrakenne, joka tar-
joaa hyvat virkistysmahdollisuudet. Yleiskaavan toteutuessa pienenee metsaisten aluei-
den koko. Landbon ja Puroniityn vélinen laaja viheralue on kuitenkin yksi kolmesta yli
100 hehtaarin luonnonympériston muodostamasta kokonaisuudesta Ostersundomin alu-

eella.

Yhtenaisella vihredlla on yleiskaavassa kuvattu ulkoilualueet. Nama alueet varataan
luonnon ja kulttuurimaiseman kokemiseen ja ulkoiluun. Kaavamaarayksissa on alueen
luonne p&aosin sailytettava. Ulkoilualueille voidaan sijoittaa vahaisia ulkoilua ja palvele-

via rakennuksia ja rakenteita.

Molemmat Puroniityn alueella sijaitsevat luonnonsuojelukohteet, Saario arboretum ja

Haltingbergetin jalopuumetsikkd, sailyvat ennallaan.

Pientaloalueen keskiosaan, sen lapi, on yleiskaavaan sijoitettu virkistysyhteystarve, joka
yhdistaa lantisen metsaalueen itaiseen, osin Sipoon kunnan puolelle jddvaan, metsaalu-

eeseen.

Metsavybhykkeella, joka jaa asuinrakentamisalueen ja Porvoonvaylan vdliin, varmiste-
taan yleiskaavassa ekologinen yhteys, joka on tarkea luonnon monimuotoisuuden kan-

nalta.

5.3.5 Muut alueet

Suunnittelualueen lantinen raja kulkee yleiskaavassa kuvatun 400 kV:n voimajohdon
mukaisesti. Pohjoisesta tulevaan linjaan tullaan tekemaéan yleiskaavan mukainen uusi
linjaus ja suunnittelualueen rajan ulkopuolinen, harmaalla merkitty, voimalinjan osa tul-
laan tulevaisuudessa poistamaan. Syy voimalinjan uudelle linjaukselle on se, ettei se

talloin enaa hairitse Landbon suunnalta laajenevaa rakentamista.

metropolia.fi WM etropolia



33

Suunnittelualueen lounaiskulmaan ulottuu pieni kaistale yleiskaavan maa-aineksen otto-
ja kasittelyaluetta (eo-1). Alue on tarkoitettu maamassojen maardaikaiseen ottoon seka

puhtaiden maamassojen kasittelyyn, varastointiin seké loppusijoitukseen.

Kuvaan 22 on Ostersundomin yleiskaavasta tarkennettu Puroniityn suunnittelualue.

Kuva 22. Puroniityn suunnittelualue Ostersundomin yleiskaavassa [21].

metropolia fi ﬂTMetrOPOIia



34

Ostersundomin yleiskaavan hyvaksymisen jalkeen alkaa vaiheittainen kaavarungon ja
asemakaavojen suunnittelu. Ratkaisevana sysayksena ja vaikuttimena jatkosuunnitte-
lulle tulee olemaan vahvistettu itametron jatkopaatos Ostersundomin alueelle. Tahan liit-
tyy pitkd neuvottelukierros, johon osallistuvat kyseessa olevien kolmen kunnan liséksi
kaikki Helsingin seudun kunnat yhteisen maankaytén, asumisen ja liikenteen suunnitte-
luohjelman (MAL-suunnitelma) kasittelyn valmistelussa. MAL-suunnitelman perusteella
metrolinjan rahoituksen jakamisesta voidaan neuvotella kuntien ja valtion kesken. Neu-

vottelut sovitaan MAL-sopimuksella. [25]

Ostersundomin yleiskaavan rakentaminen tulee aluksi keskittymaan metroasemien ja
uuden paakadun yhteyteen, kuten kuvasta 23 ilmenee. Rakentaminen etenee mythem-
massa vaiheessa metron liityntéliikenteen piirissa oleville alueille, kuten Puroniittyyn. To-
teutuksen arvioitu kokonaiskesto on 40-45 vuotta. Lopputilanne saavutetaan noin

vuonna 2060.

Toteuttamisen tavoitteellinen aikataulu

2020-luku 2030-luku 2040-luku 2050-luku
Norrberget ]
Lansimaki ]
Karhusaari mor ]
Sakarinmaki ]
Majvik |
Ostersundom ] Puroniitty
Lansisalmi ] ]
Landbo ., ]
Puroniitty

Rakentamisen vaiheistus

Ostersundomin rakentaminen kestaa vuosi-
kymmenia. Metron toteuttaminen kerralla
Majvikin asti mahdollistaa aluerakentamisen
aloittamisen samanaikaisesti Lansisalmessa,
Ostersundomissa, Sakarinmaessa ja Maj-
vikissa. Rakentamisen padpaino on 2030- ja
40-luvuilla, ja alueen on arvioitu valmistuvan
noin vuoteen 2060 mennessi.

Rakentamisen aloitus

-.-.-. Taydennysrakentamista
“**= 2010-luvulta alkaen

I 2020-luvulta alkaen
I 2030-luvulta alkaen .
2040-luvulta alkaen (G

2050-luvulta alkaen
Mahdollisuuksien Ostersundom — 13

Kuva 23. Ostersundomin yleiskaavan toteuttamisen tavoitteellinen aikataulu [26].
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6 Puroniityn yleissuunnitelma

Maankaytén suunnittelujarjestelman mukaan yleiskaavasta seuraava yksityiskohtai-
sempi kaavataso on asemakaava. Yleiskaava antaa suuntaa maankayton suunnittelulle

ja ohjaa asemakaavoitusta.

Yleiskaavan yleispiirteisyydestaan johtuen tai mikali alueella ei ole lainkaan yleiskaavaa,
voidaan ennen tarkkaa asemakaavoitusta tehda rajatulle alueelle osayleiskaava, joka
voi olla sisalloltaan yleiskaavaa tarkempi. Yleis- ja asemakaavan tapaan osayleiskaava

on myos lainvoimainen ja juridisesti sitova asiakirja.

Yleissuunnitelma on vapaamuotoinen suunnitelma, jolla ei ole maankaytto- ja rakennus-
lain mukaisia oikeusvaikutuksia. Yleissuunnitelma voidaan laatia tulevan asemakaavoi-
tuksen tueksi tai helpottamaan eri asemakaavojen yhteensovittamista. Yleissuunnitel-
maa voidaan kayttda tasapuolisen ja johdonmukaisen kunnallisen paéatbksenteon tu-
kena, kun muuta riittavan tarkkaa lainvoimaista asiakirjaa ei ole kaytettavissa.

Ostersundomin yleiskaava-alueen ensisijainen rakentamisen painopiste sijoittuu metro-
asemien lahiymparistoon. Puroniityn alueen laajamittainen aluerakentaminen on tarkoi-

tus aloittaa vasta yleiskaavan myohemmassa vaiheessa, noin 2050-luvulla.

Yleiskaavaa laadittaessa voi kunta MRL:n mukaan maaraté alueelle rakennuskiellon 5
vuoden ajaksi. Kaavoituksen keskeneraisyydesta sekd muusta erityisesta syysta voi-
daan rakennuskieltoa vielda pidentaa kahdella 5 vuoden jaksolla. Nain ollen rakennus-
kielto voi enimmillaén olla voimassa 15 vuoden ajan. Kun yleiskaava saa lainvoiman,

rakennuskielto paattyy.

Ostersundomin yleiskaava-alueella astui kolmas 5 vuoden rakennuskieltojakso voimaan
kesékuussa 2018. Nain ollen rakennuskielto voimassa enintaan keséén 2023 asti. Ra-
kennuskielto kuitenkin p&attyy, kun yleiskaava tulee voimaan, ja tall6in ryhdytdan nou-
dattamaan kaupungin rakennusjarjestysta. Helsingin kaupungin rakennusjarjestyksen
mukaan koko kaupungin asemakaavoittamaton alue on MRL:n mukaista suunnittelutar-

vealuetta.

metropolia.fi ﬂrMetropolia



36

Puroniityn asemakaavoitus ja aluerakentaminen kaynnistyy vasta vuosikymmenien
paasta. Rakennuskiellon paattyessa alueen maanomistajien tahto lisdrakentamiseen on

kuitenkin kasvava. Tama oli sysays Puroniityn yleissuunnitelmalle.

Suunnittelualueelle oli tavoitteena laatia maakunta- ja yleiskaavan mukainen yleissuun-
nitelma, joka ohjaa myohempaa asemakaavoitusta seka antaa perusteluja suunnittelu-
tarveratkaisujen paatoksille. Yleissuunnitelma antaa suuntaviivat sille, missa lisaraken-

tamista voidaan ennen varsinaisen aluerakentamisen aloittamista harkita ja missa ei.

Taulukko 2. Puroniityn yleissuunnitelman (katso kuva 24) alueet, niiden koot seka kerrosalat.

kortteli- | pinta-ala| pinta-ala| kerrosala| kerrosala
tehokkuus| (ha) (%) (k-m?) (%)
Al Kaupunkipientalovaltainen alue 0,8 1,6 0,5 12 500 4.5
A2 Kaupunkipientalovaltainen alue 0,7 6,6 2,2 45 900 16,5
A3 Kaupunkipientalovaltainen alue 0,6 11,5 4,0 71 400 25,6
Ad Kaupunkipientalovaltainen alue 0,5 3.4 1,1 17 100 6,1
Kaupunkipientalovaltaiset alueet
yhteensa 23,4 32,2 146 500 52,7
AP 1 |Pientalovaltainen alue 0,4 13,0 4,4 51 900 18,6
AP 2 | Pientalovaltainen alue 0,3 15,4 5,2 46 200 16,6
AP 3 Pientalovaltainen alue 0,2 12,8 4,3 25 600 3,2
AP 4 | Pientalovaltainen alue 0,1 8,2 2,8 8200 2,9
Pientalovaltaiset alueet yhiteens3 45,4 67,8 131 500 47,3
Asuinalueet yhteensd 72,8 100 278 700 100
PL Lihipalvelujen alue 0,9 0,3
VL Lihivirkistysalue 34,9 11,7
VR Retkeily- ja ulkoilualue 165,6 55,6
vu Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue 0,7 0,2
MA Maisemallisesti arvokas pelto/avoin
alue 5,4 1,8
SL Luonnonsuojelualue 6,0 2,0
L Liikennealue {paikoitus) 0,2 0,1
(LT) ¥leisen tien alue 11,3 3,8
(W) Vesialue 0,1 0,0
Kaikki yhteensa 297,9 100

6.1 Asuntorakentaminen

Yleiskaavan mukaisesti mygds yleissuunnitelmassa rakentamisen painopiste asettuu Pu-
roniityntien ja uuden Landbo—Majvik-paakadun risteysalueen tuntumaan. Kaupunkipien-

talojen korttelit sijoittuvat paavaylien laheisyyteen. Tiiveimmin rakennettava taloryhméa
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alkaa risteyksesta, "Puroniityn portista”, ja siitd kauemmas edetessa rakennustehokkuus
asteittain véljenee. Korttelialueet on suunniteltu tiiviiksi ryhmiksi, jolloin seka asuinalueet

ettd viheralueet ovat yhtenaisempia.

Kaikilla pientalovaltaisilla alueilla AP2, AP3 ja AP4 on jo nykyisin pientaloasutusta, mutta
niiden korttelitehokkuutta nostetaan reilusti. Suunnittelualueen pohjoisimman osan, jo
olemassa olevan AP4-asuinalueen, lisarakentaminen jaénee vahaiseksi, silla se on jo

yleiskaavassa maaritelty alueeksi, jonka ominaispiirteet sailytetaan.

Yleissuunnitelman mukainen 278 700 k-mZn asuntokerrosala vastaa hyvin yleiskaa-
vassa Puroniitylle esitettyd suunnitelmaa 240 000-320 000 k-m? kerrosalasta. Suunni-

teltu kerrosala tarkoittaa noin 5 300 asukkaan taajamaa.

6.2 Palvelut

Lahipalvelujen alue on sijoitettu Puroniityntien risteykseen. Siind se parhaiten palvelee
alueelle tulevia ja sielta poistuvia kulkijoita. Se on myds jalan kulkeville asukkaille keski-
maarin parhaassa paikassa. Lahipalvelujen alue mahdollistaa ainakin julkisen palvelu-
verkkosuunnitelman mukaisen paivakodin seké paivittaistavarakaupan ja muiden pien-

palveluyksikdiden sijoittamisen alueelle.

6.3 Liikenne

Merkittava liikenteellinen muutos on Puroniityntien uusi linjaus. Vanha tie on paallysta-
maton hiekkatie, joka jouduttaisiin joka tapauksessa pohjustamaan ja rakentamaan uu-
delleen ajoneuvoliikennetté kestévéksi aluerakentamisen yhteydessa. Uusi tie kulkee
samansuuntaisena, mutta 50-250 metri& idempana kuin vanha Puroniityntie. Etaisim-
millaédn uusi linjaus on vanhasta tiestd noin 500 metrid risteyksesta pohjoiseen, jossa

uusi tie kiertdd Skinnarskog-nimisen matalan méaen.

Kun vanha tie poistuu ajoneuvoliikenteelté, se sopii mainiosti kevyen liikenteen pohjois-

etelasuuntaiseen kayttéon. Muutama lyhyt katuosuus seka pohjoisin osa vanhaa tieta
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jaa autoin kuljettavaksi. Lyhyt osa vanhaa tieta poistuu jopa kokonaan liikenteeltd, kun

pyoratie kulkee uutta reittia AP3- ja AP1-alueiden valista.

Aiemmin bussin paatepysakki sijaitsi aivan Puroniityntien pohjoispaassa, arboretumin ja
sen pohjoispuolella olevan pellon vélissa. Pohjoisosan asumispainopisteen siirtyessa
idemmas, paatepysakki voi sijaita risteysalueella arboretumin eteldpuolella tai bussi voi
tehda ympyralenkin idempana olevan AP1-alueen Iapi.

Tiet on mitoitettu suunnitelmaan kayttotarpeen mukaiseen minimimittaan. Landbon ja
Majvikin vélisen uuden paakadun (alueellinen kokoojakatu) leveysvaraus on 16 metria,
Puroniityntie arboretumille asti on 12 metrid, siitéd haarautuvat muut paikalliset kokooja-
kadut 10 metria ja tonttikadut 8 metrin levyisia. Jo olemassa olevia pihateitéa on merkitty

lyhyin mustin viivoin.

Katujen suunnittelussa on huomioitu Helsingin kaupunkitilaohjeen mukainen maksimipi-
tuuskaltevuus 8 % [27]. Risteysalueiden suunnittelussa ei ole tutkittu niiden ndkemavaa-

timuksia.

Kuten yleiskaavassa, on yleissuunnitelmaankin jatetty kolme ajoneuvoliikenteen yhteys-
optiota Sipoon puolen Immersbyn suuntaan. Katuyhteyksia ei ole viela tarvetta toteuttaa,
mutta mikali nain halutaan myéhemmin tehda, on asutuksen valiin jatetty tilaa katuliitty-

malle.

Tiealueen ulkopuoliset kevyen liikenteen vaylat seka ulkoilureitit on esitetty kartassa pal-

loviivoin.

6.4 Virkistysalueet

Yleissuunnitelmassa on haluttu erityisesti huomioida ulkoilu- ja virkistysalueiden tarkeys.
Vanhan pohjoisesta eteldan laskevan nimettéman puron ymparistd kohennetaan puisto-
alueeksi, keskuspuistoksi, jota pitkin kevyen liikenteen reitit myo6téilevat. Puistoon on
suunniteltu paikka myos pelikentalle/luistinradalle. Pohjoisimmalta AP1-alueelta on la-

hes suora, vajaan 1,5 km puistoreitti "Puroniityn portille”.

metropolia.fi WM etropolia



39

Kevyen lilkkenteen yhteys jatkuu uuden paékadun eteldpuolella, vanhaa Puroniityntien

pohjaa hyddyntaen moottoritien alitse ja siitd eteenpdin jatkuen Uudelle Porvoontielle.

Pohjois-etelasuuntaisen puiston lisdksi aluetta halkoo it-lansisuuntainen virkistys-
alueyhteys ja -reitti, joka yhdistdd Landbon ja Puroniityn vélisen laajan metsdalueen Si-

poon puoleisiin Immersbyn eteldosiin.

Uutena ajatuksena on yleissuunnitelmaan lisatty ulkoilu- ja retkeilyalueeseen liittyvéan ul-
koilumajan tai tukikohdan perustaminen nykyisen Krokot-nimisen tilan alueelle. Ulkoilu-
maja toimisi yhtena lahtopisteend muun muassa Sipoonkorven kansallispuistoon suun-
tautuville reiteille seka mahdollistaisi myds kaupallisten liikunta- ja virkistyspalvelujen jar-
jestamisen. Alueen oheen on varattu tilaa paikoitukselle. Tilan nykyinen avoin peltoniitty
sdilytetaan ja lampi kunnostetaan kaikenikaisille ja -kuntoisille soveltuvaksi. Lampi on

ainoa yleissuunnitelmaan siséllytetty vesialue.

Suunnittelualueella on kolme maisemallisesti arvokasta pelto- tai avointa aluetta. Kaikki
ovat nykyisia pelto- tai niittyalueita. Etelaisin niista liittyy ulkoilumajan toimintaan, kaksi
muuta sopii esimerkiksi pienviljelyyn. Samalla ne, avoimina tiloina, lisdavat ympardivaa

tilan ja valjyyden tunnetta.

6.5 Suojelualueet

Jo olemassa olevat suojelualueet sailyvat yleissuunnitelmassa. Saario arboretumin lan-
tista rajaa on hieman siirretty kulkemaan kadun linjan mukaisesti, jolloin sille ei enaa jaa

vahaisia sirpalepaloja tien taakse.
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Kuva 24. Puroniityn yleissuunnitelma
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7 Rakennusluvan edellytykset Puroniityssa

Rakentamista saatelee Suomessa ensisijaisesti maankayttd- ja rakennuslaki (MRL),
joka astui voimaan 1.1.2000. Lakiin on voimaantulon jalkeen tehty useita pienia muutok-
sia. Talla hetkella on MRL:n kokonaisuudistamistyo kaynnissé, ja hallituksen tavoitteena
on saada uusi laki valmiiksi vuoden 2021 loppuun mennessé [28].

MRL:n liséksi rakentamisen saannoksia ja maarayksia on esitetty maankaytto- ja raken-
nusasetuksessa (MRA), Suomen rakentamismaarayskokoelmassa, alueen lainvoimai-
sessa kaavassa sekd kunnan rakennusjarjestyksessa, jollainen jokaisessa kunnassa tu-

lee olla.

Kun Ostersundomin yhteinen yleiskaava saa lainvoiman, siihen liittyvat rakennuskielto
ja toimenpiderajoitus paattyvat. Talléin Puroniityn alueelle voidaan kaavan mukaisesti

rakentaa, mikali MRL:n, MRA:n ja Helsingin rakennusjarjestyksen maaraykset tayttyvat.

7.1 Suunnittelutarveratkaisu

Rakennuksen rakentamiseen tarvitaan rakennuslupa. Ennen rakennusluvan hakemista

saatetaan edellyttda myods suunnittelutarveratkaisua tai poikkeamispaatdosta. [29]

Suunnittelutarvealue on alue, jonka kayttoon liittyvat toimet edellyttavat erityisia toimen-
piteita, esimerkiksi tieyhteyksien tai vesihuollon jarjestamista sinne. Myds ymparistovai-
kutusten merkittavyyden kannalta voidaan suunnittelutarvealueen tavallista lupamenet-
telyd laajempia rakentamissaannoksia soveltaa, mikali rakentaminen sita edellyttaa.
Kunta voi myds yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessa osoittaa alueen suunnittelutar-

vealueeksi enintdan 10 vuodeksi kerrallaan. [5: 16 §]

Helsingin kaupungin 1.11.2010 voimaan tulleen rakennusjarjestyksen mukaan koko Hel-
singin kaupungin asemakaavoittamaton alue on MRL 16 8:n mukaista suunnittelutar-

vealuetta [30].
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Suunnittelutarvealueelle ei voi mydntaa rakennuslupaa ennen kuin myénteinen suunnit-
telutarveratkaisu on saatu. Helsingissa suunnittelutarveratkaisua haetaan séahkoisen asi-

ointipalvelun, Lupapisteen, kautta. [31]

Kun suunnittelutarveratkaisun hakemus on viranomaisille saapunut, se valmistellaan
Kaupunkiympariston toimialan Maankayton ja kaupunkirakenteen palvelukokonaisuu-
dessa. Puroniityn osalta suunnittelutarveratkaisun valmistelusta vastaa Ostersundomin

suunnitteluyksikko.
Varsinaisen suunnittelutarveratkaisun tekee kaupunkiymparistblautakunta, mikali kysy-
mys on periaatteellisesti merkittdvasta rakentamisesta tai kaupungin maankayttéjohtaja,

mikali kysymys ei ole periaatteellisesti merkittdvasta rakentamisesta. [32]

Ainoastaan siina tapauksessa, etta suunnittelutarveratkaisu on hakijalle mydnteinen ja

lainvoimainen, kaupunki voi mydntaa rakennusluvan [33].

Taulukko 3.  Suunnittelutarveratkaisun prosessikaavio.

Kaupunkiymparistd-
lautakaunta paattéa, Myonteinen|  |RAKENNUS-
Jos perma_tteteurlsestl ratkaisu LUPA
merkittava
rakentaminen
AL Kaupunkiympariston
suunnittelutarve- I:l'> foimialan yksikko SUUNNITTELU-
ratkaisulle TARVERATKAISU
. valmistelee
lupapiste_fi \
@ Maankéyttéjohtaja
paattasa, jos ei peri- Kielteinen El RAKEN-
aatteellisesti merkittava ratkaisu NUSLUPAA
rakentaminen

Varsinaisen rakennusluvan myéntaa rakennusvalvontaviranomainen.

7.2 Maankaytto- ja rakennuslaki

Maankaytt6- ja rakennuslain pykalisséd § 136 ja § 137 kasitellaan tarkemmin rakennus-
luvan edellytyksid asemakaava-alueen ulkopuolella ja suunnittelutarvealueella. Pyka-

liss& viitataan myds muihin MRL:n sek&d MRA:n pykaliin.
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MRL 136 §:n otsikko on "Rakennusluvan edellytykset asemakaava-alueen ulkopuolella”.

Siina luetellaan rakennusluvan edellytyksiksi seuraavat artiklat:

Rakennuspaikka tayttaa MRL 116 8:n vaatimukset.

Rakennuspaikan tulee tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen kelvollinen
ja riittdvan suuri, vahintaan 2 000 m2.

MRA 57 §: Palovaarallista rakennusta ei saa sijoittaa 15 metria |ahem-
maksi toisen maata, eika 20 metrid lahemmaksi toisen rakennusta.

MRA 57 §: Rakennusta ei saa ilman asianomaisen suostumusta rakentaa
5 metria lAhemmaksi toisen maata, eika 10 metria lahemmaksi toisen ra-
kennusta, ellei siihen ole erityista syyta.

Rakentaminen tayttaa 117 §:n vaatimukset.

Rakennus soveltuu rakennettuun ymparistd6n ja maisemaan seka tayttaa
kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset. Rakennuksen tulee tayttaa
lujuuteen, paloturvallisuuteen, terveellisyyteen, kayttoturvallisuuteen, es-
teettdmyyteen, meluntorjuntaan ja energiantehokkuuteen tarkoitetut vaa-
timukset.

Rakentaminen tayttaa 135 §:n momenttien 3-6 vaatimukset.
Rakennus soveltuu paikalle.

Rakennuspaikalle on kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen
jarjestamiseen.

Vedensaanti ja jatevedet voidaan hoitaa tyydyttavasti ja ilman haittaa ym-
paristolle.

Rakennus ei tarpeettomasti haittaa naapuria tai vaikeuta naapurin raken-
tamista

Teiden rakentaminen tai vedensaannin taikka viemaroinnin jarjestaminen
ei saa aiheuttaa kunnalle erityisia kustannuksia.

Maakuntakaavasta tai yleiskaavasta johtuvat MRL 33 8:n ja 43 8:n rajoi-
tukset on otettava huomioon. [5: 136 §]

MRL 137 §:n otsikko on "Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella”.

Siina luetellaan rakennusluvan edellytyksiksi seuraavat maaraykset:

Rakentaminen ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle
tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle.

Rakentaminen on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikenne-
vaylien seka liikenneturvallisuuden ja palveluiden saavutettavuuden kan-
nalta.

Rakentaminen on sopivaa maisemalliselta kannalta, eika vaikeuta erityis-
ten luonnon- ja kulttuuriympadristén sailyttamista. [5: 137 §]
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7.3 Helsingin rakennusjarjestys

Rakennusjarjestys on kunnallinen rakentamista ohjaava sdadds. Helsingin rakennusjér-
jestyksen 5. luvun otsikko on "Erityiset maaraykset rakentamisesta asemakaava-alueen
ulkopuolella”. Rakennuspaikan vaatimuksista seka rakennusten koosta ja kayttotarkoi-

tuksesta mainitaan seuraavaa:

e Rakennuspaikan on oltava sijainniltaan, muodoltaan ja maastosuhteiltaan
sovelias seka pinta-alaltaan rakentamiseen riittava.

e Rakennuspaikalle saa rakentaa ainoastaan yhden enintdan kaksikerroksi-
sen asuinrakennuksen, johon saa sijoittaa enintédén kaksi asuntoa.

e Lisaksirakennuspaikalle saa rakentaa enintdan kaksi yksikerroksista, ker-
rosalaltaan yhteensa enintdan 40 m2:n suuruista talousrakennusta. [30]

7.4 Helsingin rakentamisen periaateohje

Kun Helsingin kaupungin kaupunkiymparistolautakunta paatti kesékuussa 2018 raken-
nuskiellosta Ostersundomin alueelle, se julkaisi samalla rakentamisen ohjaamisen peri-
aatteet alueelle. Taman periaateohjeen mukaisesti on alueelle voitu mydntaa rakennus-
kiellosta poikkeamisia. Periaatteissa on mainittu muutama téaydennys, joita voidaan so-

veltaa myos Puroniityn suunnittelutarveratkaisuja tehtéaessa.

Rakentamisen ohjaamisen periaatteista Ostersundomissa mainitaan muun muassa:

. Hakemuksessa tulee osoittaa, miten yleiskaavassa tavoiteltu tehokkuus on
my6hemmin toteutettavissa.

° Asuinrakennuksen enimmaiskoko on 300 k-m? ja talousrakennusten enim-
maiskoko on 100 k-m?. Talousrakennusten koossa poiketaan siis raken-
nusjarjestyksen 25 §:n 40 m?:n enimmaiskoosta.

o Lain edellyttaméastad rakennuspaikan vahimmaiskoosta (MRL 116: 2000
m2) poikkeamista voidaan harkita, mikali hakemuksen mukana olevassa
viitesuunnitelmassa esitetaan sille perusteltu ja hyvaksyttava ratkaisu.

o Menettelyssa on mahdollista toteuttaa enintdén 1 uusi rakennuspaikka kul-
lekin 1.1.2018 olemassa olleelle kiinteistdlle

. Rakennuksella tulee olla riittava etaisyys yleiskaavan katuvarauksista, silla
varaukset ovat ohjeellisia ja tarkentuvat myohemmin. [34] Kadun tarkka si-
jainti saattaa muuttua suunnittelun edetessa, siihen saattaa liittya kevyen
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likenteen vayla ja ndiden seka kunnallistekniikan kustannustehokas raken-
taminen tarvitsevat tilaa.

7.5 Ostersundomin yleiskaava

Ostersundomin yleiskaavamaarayksissa on esitetty muutama maarays rakentamiselle:

. Yleiskaava-alueella rakentaminen edellyttda paasaantdisesti asemakaa-
vaa.

. Ennen asemakaavoitusta voidaan alueen kayttétarkoituksesta riippumatta
sallia olemassa olevien rakennusten kunnossapito, korvaaminen uudella ja
vahainen laajentaminen siten, ettd asuntojen lukumaara ei lisaanny.

o Ennen metroyhteyden toteuttamispaatdsta voidaan olevia asuntoalueita
tdydentaa vahaisessa maarin bussiliikenteeseen tukeutuen alueen palve-
luiden yllapitamiseksi. [21]

D - A S .“ o N
g HAM' T o e T LR R e CINED

Kuva 25. Avointa maisemaa Puroniityn keskiosissa.
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8 Selvitys mahdollisten suunnittelutarveratkaisujen sijoittumisesta Puro-
niityn suunnittelualueella

Puroniityn alueella haluttiin selvittaa ne kiinteistéjen palstat, joissa myonteinen suunnit-
telutarveratkaisu voi olla mahdollinen. Selvitys suoritettiin rajaamalla suunnittelualueesta
vaihe kerrallaan pois osia, jotka eivat tayttdneet myonteisen suunnittelutarveratkaisun

edellytyksia.

Prosessi eteni seuraavassa jarjestyksessé oheisten rajausten mukaisesti:

o Yksityisessa omistuksessa olevat kiinteistot

o Yleissuunnitelman pientalovaltaisilla alueilla sijaitsevat kiinteisttt
o Pinta-alaltaan lisdrakentamiseen soveltuvat kiinteistot

° Orpopalstojen poisto

. Tarkempaa suunnittelua vaativien pientalokorttelien poisto

8.1 Yksityisessa maanomistuksessa olevat Kiinteistot

Helsingin kaupungin haluaa hankkia lisda maata omistukseensa yleiskaavan toteuttami-
sen helpottamiseksi Ostersundomissa. Silla on etuosto-oikeus maakaupan kohteissa,
joiden pinta-ala on yli 3 000 m? [35]. Etuosto-oikeuden lisaksi Helsingin kaupunki myos
ostaa aktiivisesti Ostersundomin alueelta maata tulevan maankayton suunnittelun ja
aluerakentamisen helpottamiseksi [36]. Toistaiseksi Helsingin maanhankinta on perus-

tunut vapaaehtoisiin kauppoihin.

Helsingin kaupunki omistaa suunnittelualueen pinta-alasta 57 % (24 kiinteist6a) ja yksi-
tyiset maanomistajat 43 % (88 kiinteistda), kuva 26. Ensimmaisessa vaiheessa oli tar-
koituksena yksityisten maanomistajien rajaaminen, silla kaupunki ei rakennuta viela

tassé vaiheessa omalle maalleen Puroniityssa.
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Kuva 26. Kartta yksityisessd maanomistuksessa olleista kiinteistoista. Liitteessé 1 sama kartta

suurempana versiona.

8.2 Yleissuunnitelman pientalovaltaisilla alueilla sijaitsevat kiinteisttt

MRL 43 8:n mukaan lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa myontaa siten, etta vai-

keutetaan yleiskaavan toteutumista [5: 43 8]. Tassa yhteydessa pidettiin yleissuunnitel-

maa yleiskaavan yksityiskohtaisena jatkumona.

Tassa vaiheessa selvitettiin ne yksityisten maanomistajien omistamat kiinteistdjen pals-

tat, jotka sijaitsevat yleissuunnitelman pientalovaltaisilla alueilla (AP1-AP4), kuva 27.

Huomioitta jaivat siis alueet, jotka sijaitsevat esimerkiksi kaupunkipientalovaltaisilla alu-

eilla, virkistysalueilla ja katualueilla.
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Kuva 27. Yleissuunnitelman pientalovaltaisilla alueilla sijaitsevat kiinteistot. Liitteessad 2 sama

8.3 Pinta-alaltaan lisarakentamiseen soveltuvat kiinteistot

kartta suurempana versiona.

MRL 116 &:n mukaan rakennuspaikan tulee asemakaava-alueen ulkopuolella olla riitta-

van suuri, kuitenkin vahintaan 2 000 m?2 [5: 116 §]. Helsingin kaupungin rakentamisen

periaateohjeessa Ostersundomin alueelle annettiin harkintamahdollisuus poiketa lain

edellyttamasta rakennuspaikan vahimmaiskoosta [34].

Kartasta kiinteistot on jaoteltu neljaén luokkaan (kuva 28):

. Kiinteistot, joissa 1 asuinrakennus ja pinta-ala yli 4 000 m?. Kiinteistosta
mahdollisuus lohkoa 1 asuinpaikka. Kartassa vihreé vari.
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. Kiinteistot, joissa 1 asuinrakennus ja pinta-ala 3 500—4 000 m2. Kiinteis-
tosta harkinnan perusteella mahdollisuus lohkoa 1 asuinpaikka. Kartassa

sininen vari.
. Kiinteistot, joissa ei asuinrakennusta ja pinta-ala yli 2 000 m?. Kiinteistoon
1 asuinpaikka mahdollinen. Kartassa oranssi vari.

. Kiinteistot, joissa ei asuinrakennusta ja pinta-ala 1 500—2 000 m?. Kiinteis-
t6on harkinnan perusteella 1 asuinpaikka mahdollinen. Kartassa punainen

VAri.

1 TALO,
YLI 4000 m*

1TALO,
3500 - 4000 m*

EI TALOA,
YLI 2000 m*

Kuva 28. Pinta-alaltaan lisarakentamiseen soveltuvat kiinteistot. Liitteessa 3 sama kartta suurem-
pana versiona.
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8.4 Orpopalstojen poisto

Kun mahdolliset rakennuspaikat rajattiin yleissuunnitelman mukaisille alueille, osa kiin-
teistoista pilkkoutui erillisiksi palstoiksi. Osa ndista pienistéd palstoista, niin kutsutuista
orpopalstoista, jai niin pieniksi, etteivat ne enda tayttaneet rakennuspaikan vahimmais-

koosta annettua mittaa. Nama orpopalstat poistettiin, kuva 29.

1TALO,
YLI 4000 m*

1TALO,
3500 - 4000 m*

El TALOA,
YLI 2000 m*

Kuva 29. Kartta, jossa orpopalstat on poistettu. Liitteessa 4 sama kartta suurempana versiona.
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8.5 Tarkempaa suunnittelua vaativien pientalokorttelien poisto

MRL 137 §&:n mukaan rakentaminen ei saa aiheuttaa haittaa asemakaavoitukselle tai
alueiden kayton muulle jarjestamiselle [5: 137 §].

Yleissuunnitelman pientalovaltaisen alueen korkeimmalla rakennustehokkuudella (ex =
0,4) olevat korttelialueet (AP1) oli sijoitettu paasaantoisesti nykyisille pelto- tai niittyalu-
eille. Jotta korttelirakenne saataisiin nailla alueilla rationaaliseksi ja tehokkaaksi, vaatii
alueille rakentaminen yksityiskohtaisemman suunnittelun kuin mihin yleissuunnitelma
antaa myoéten. Tasta syysta peltoalueille sijoitetut AP1-korttelialueet rajattiin pois mah-
dollisista rakennuspaikoista, kuva 30. Naitd alueita ei haluttu tdssa vaiheessa vielad ra-

kennuttaa.

Rajauksen jalkeen suoritettiin viela jaljelle ja&neiden palstojen pinta-alatarkistus. Orpo-
palstojen poistaminen oli laskenut yhden kiinteistén kokoa sen verran, etté sen pinta-ala
muuttui yli 4 000 m?:n kokoluokasta 3 500—-4 000 m2:n luokkaan.
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1TALO, YLI 4000 M2
26 KIINTEISTOA

1TALO, 3500 - 4000 M2
4 KINTEISTOA

EITALOA, YLI 2000 M2

¥ 5KIINTEISTOA

EI TALOA, 1500 - 2000 M2
2KIINTEISTOA

Kuva 30. Liitteessa 5 sama kartta suurempana versiona.

Liitteessé 5 on kartasta poistettu peltoalueille sijoitetut AP1-korttelialueet seka korjattu

yhden kiinteiston pinta-alaluokitusta.

8.6 Lopputulos

Puroniityn suunnittelualueella selvitettin ne kiinteistdpalstat, joihin voi mahdollisesti
osoittaa myonteinen suunnittelutarveratkaisu. Huomioon otettiin asemakaavoittama-
tonta aluetta koskevat MRL:n, MRA:n ja rakennusjarjestyksen maaraykset seka Helsin-

gin kaupungin omat periaateohjeet.
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Kaikkiaan alueelta I6ytyi 37 Kiinteistopalstaa (taulukko 4), joille mydnteinen suunnittelu-
tarveratkaisu voitaisiin teoreettisesti osoittaa. Naista 30 palstaa oli kiinteistdja, joissa oli
jo talla hetkelld yksi asuinrakennus. Naisté isoista kiinteistdista voidaan lohkoa raken-
nuspaikka yhdelle uudelle asuinrakennukselle. Palstoista 26 oli kiinteistoista, joiden

pinta-ala oli yli 4 000 m? ja 4 palstan kokonaispinta-ala oli 3 500—4 000 m?.

Vailla aiempaa asuinrakennusta oli 7 kiinteistopalstaa. Naista 5 palstaa oli yli 2 000 m2:n
kokoisia, 2 palstan ollessa pinta-alaltaan 1 500—2 000 m%:n valilla. Kiinteistopalstojen si-
jainnit selviavat kuvissa 31 ja 32.

Taulukko 4.  Selvityksessa loytyi kaikkiaan 37 kiinteistbpalstaa, joissa my6nteinen suunnittelu-
tarveratkaisu voi olla mahdollinen.

Nykyinen Kiinteists- _K?inteistbpalst_oja,
rakennus- palstan Joissa myonteinen
kanta inta-ala suunnittelutarveratkaisu
P mahdollinen
1 talo yli 4 000 m? 26
1 talo 3 500-4 000 m? 4
Ei taloa yli 2 000 m? 5
Ei taloa 1 500-2 000 m? 2
YHTEENSA 37

Selvityksessa huomioitiin palstojen omistussuhde, koko ja sijainti suhteessa alueesta
tehtyyn yleissuunnitelmaan. Sen sijaan rakennuksen soveltuvuutta rakennuspaikalle ja
sen ymparistoon ei arvioitu. Naista syistd myodnteisten suunnittelutarveratkaisujen maara

saattaa itse paatésmenettelyssa viela laskea.

Suurin osa mahdollisista uusista rakennuspaikoista sijaitsi Puroniityn pohjoisosassa. Syy

talle on se, etta yleissuunnitelman mukainen tiiviimpi ja jarjestaytyneempi rakentaminen
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painottuu alueen keski- ja eteldosiin. Nama alueet rakentuvat aluerakentamisen myota,

mahdollisesti vasta 2050-luvulta alkaen.

Toinen selitys on, ettd Puroniityn pohjoisosan nykyiset kiinteistdét ovat melko suuria.
Pinta-alan vahimmaiskoko ei ole sielld juurikaan rajoittavana tekijana myonteiselle suun-

nittelutarveratkaisulle, toisin kuin alueen etelédosien kiinteistoilla.
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1 TALO, YLI 4000 M2
26 KIINTEISTOA

1 TALO, 3500 - 4000 M2
4 KINTEISTOA

S OB N

EI TALOA, 1500 - 2000 M2
2 KIINTEISTOA

Kuva 31. Puroniityn suunnittelualueelta tunnistettiin kaikkiaan 37 kiinteist6d, joissa mydnteinen
suunnittelutarveratkaisu on mahdollinen.
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Plironiitynlag £%

\

Kuva 32. Mydnteisen suunnittelutarveratkaisun mahdollistavat kiinteistopalstat opaskarttaan si-
joitettuna (punaisella esitetyt alueet).
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9 Yhteenveto

Ostersundomiin on tulevina vuosikymmenina rakentumassa 80 000-100 000 asukkaan
uusi kaupunginosa. Alueelle on hyvaksytty kolmen kunnan, Helsingin, Vantaan ja Si-
poon, yhteinen uusi yleiskaava, jonka voimaanastumista viivastyttaa viela kaavasta teh-

tyjen valitusten kasittely.

Kun yleiskaava saa lainvoiman, alkavat neuvottelut itaiisen metroradan ulottamisesta Os-
tersundomin alueelle. Metron sitovan paattksen jalkeen voidaan asemakaavojen suun-
nittelu aloittaa. Alueen tiivein ja aikataulullisesti ensivaiheen rakentaminen tulee aika-

naan sijoittumaan metrolinjan tuntumaan.

Yleiskaavahankkeen pitkékestoisuudesta johtuen on Ostersundomin alueelle asetettu jo
kolmas perékkadinen 5 vuoden lain sallima rakennuskieltojakso. Tdma on aiheuttanut
osassa paikallisia asukkaita tuskastumista, ja maanomistajien halu lisdrakentamiseen

on selvasti ollut havaittavissa.

Kun yleiskaava astuu voimaan, yleinen rakennuskielto alueella paattyy. Talldin on lupa-
viranomaisilla hyva olla mietittyna ne periaatteet, joilla rakennuslupia, seka Helsingin ta-

pauksessa myo6s suunnittelutarveratkaisuja, myonnetaan.

Noin 200 asukkaan Puroniityn kyla sijaitsee Ostersundomin yleiskaava-alueen koillisnur-
kassa. Kyla on nauhamainen, umpikujamaisen Puroniityntien varteen rakentunut. Ky-

lassa ei ole palveluja.

Metrolinjaan nahden kaukaisen sijaintinsa vuoksi asemakaavoitus ja aluerakentaminen
kaynnistyy Puroniityssa vasta myoh&an, arviolta 2050-luvulta alkaen. Jotta alueen
maanomistajille voidaan jo sitd ennen suoda mahdollisuus lisdrakentamiseen, kuiten-
kaan yleiskaavan perusajatusta vesittamattd, on pohdittava, mille kiinteistoille ja milla
ehdoin mydnteisia suunnittelutarveratkaisuja voidaan osoittaa. Tama oli tutkimuksen I&h-

tosysays.
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Ostersundomin yleiskaava on melko yleispiirteinen. Sen perusteella rakennuslupien
myontaminen olisi jossain maarin sattumanvaraista. Tutkimuksessa laadittiin Puroniit-
tyyn yleiskaavan ehtojen mukainen, mutta astetta yksityiskohtaisempi yleissuunnitelma.
Se oli luonteeltaan osayleiskaavan kaltainen, mutta silla ei ollut lainvoimaisen asiakirjan

voimaa.

Yleissuunnitelman avulla pystyttiin jo tarkemmin maarittelem&én ne kiinteistot tai niiden
osat, joille MRL:n, MRA:n sek& kaupungin rakennusjarjestyksen mukainen rakentaminen
oli mahdollista. Kaikkiaan uuden rakennuspaikan ehdot taytti 37 rakennuspalstaa, joille

mydnteinen suunnittelutarveratkaisu on mahdollinen.

Ajatus tarkemman yleissuunnitelman kaytdsta uusien rakennuspaikkojen selvittdmiseksi
on jarkeenkaypa. Viranomainen joutuu asian kanssa silméatysten viimeistaan siina vai-
heessa, kun suunnittelutarveratkaisuhakemuksia yleiskaavan kiistanalaisilta alueosilta
saapuu. Tallbin on hyva olla selvilla suuntaviivat sille, miten hakemuksia ryhdytdan ka-
sittelemaan. Vaikka lisarakentamiseen suhtaudutaan lahtokohtaisen positiivisesti, se ei

saa haitata yleiskaavan toteuttamista aikanaan.

Rationaalisesta ajatuksesta huolimatta on yleissuunnitelman kayt6lla ongelmansa. Uu-
det korttelialueet eivat useinkaan noudata nykyisia kiinteistorajoja. Kunnalla on ensim-
maisen asemakaavan yhteydessa haltuunotto-oikeus katuihin. Muilta osin rajamuutoksia

on mahdollisuus tehd& maanhankintasopimusten kautta.

Helsingin kaupungin maanhankinta perustuu lahtokohtaisesti vapaaehtoisiin kauppoihin,
harvemmin esimerkiksi etuosto-oikeuden kayttoon. Jotta yleissuunnitelman mukainen
rakentaminen voitaisiin toteuttaa, se todennéakdisesti vaatisi kaupungilta aggressiivisem-

paa hankintapolitiikkaa. Siihen ei talla hetkella Puroniityssa ole viela riittavasti painetta.

Kunnallinen paatoksenteko perustuu kuntalaisten yhdenvertaisuuteen. Jokaista tulisi
kohdella samojen periaatteiden mukaisesti. T&hén yleissuunnitelman pohjalta tehdyssa
analyysissakin pyritdadn. Ongelmaksi muodostuu se, ettéa yleissuunnitelma ei ole viralli-
nen lainvoimainen asiakirja. Jos joku kuntalainen kokee, ettd h&nta on kohdeltu kaltoin
yleissuunnitelmaa sovellettaessa, han voi vieda asian tuomioistuimeen ja mahdollisesti

voittaa siella. Sekin tuo yleissuunnitelman hyddyntamiselle vakavan hankaluutensa.
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Kartta yksityisessa maanomistuksessa 1.1.2018 olleista kiinteistdista
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Kartta yleissuunnitelman pientalovaltaisilla alueilla sijaitsevista kiinteis-

toista
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Kartta pinta-alansa puolesta lisdrakentamisen mahdollistavista kiinteis-

toista
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Kartta kiinteistoista tarkempaa suunnittelua vaativien pientalokortteleiden

poiston jalkeen
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