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Program for deltagande och bedémning

Forminskning av detaljplanekartan A3

Detaljplanebeteckningar och — bestammelser

Utlatanden och asikter gallande utkastet samt planlaggarens forslag till bemotanden
Referensplan/H-L Arkkitehdit, 2024

Gatukarta, tvarsektioner och temakartor foér den kommunaltekniska 6versiktspla-
nen/Sitowise, 2024

Blankett for uppfoljning av detaljplanen

Separata planer och utredningar som finns som bilaga till detaljplanen:

= =4 =4 =4 =4 -4 4

Anvisningar for byggnadssétt/H-L Arkkitehdit, 2024

Planeringanvisningar for ndromgivningen/Maisema-arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy, 2024
Detaljplaneutkast Pickala Rock Resort, planekonomisk beddmning/Sitowise Oy, 2024
Pickala Rock Resort Bedomning av klimatkonsekvenser/Sitowise Oy, 2024

Pickala Rock Resort, Dagvattenutredning/Sitowise Oy, 2024

Rock Resort Pickala, Naturutredning 2022 (28.9.2022/Luontotieto Keiron Oy)

Pickala Rock Resort, Trafikutredning for detaljplaneomradet/Sitowise Oy, 2023

Andra planer och utredningar

I

1

Pickala Rock Golfbana, Grundutredningsrapport (2.6.2022 Sipti Consulting; Uudenmaan po-
hjatutkimus Oy, Geo-Hydro Oy)

Pickala Rock Resort Par 3-bana, golfplan/Tilander GolfDesign, 2024

Landskapsanalys och oversiktsplanens (= referensplan) landskapsplanering/Maisema-arkki-
tehtitoimisto Maanlumo Oy, 2024

Regional energiforutredning/2023/Sitowise Oy

Pickala Rock Resort, kommunalteknisk dversiktsplan/Sitowise Oy, 2024

Utredningar for dndringen av delgeneralplanen for Sodra Sjundea samt temaplanerna:

=A =4 =4 =4 =4 =4

Arkeologisk inventering for Sjunded kommun (Museiverket/Vesa Laulumaa, 2014)
Naturutredning for Sodra Sjundea (7.6.2016, Ramboll)

Landskapsutredning for Sodra Sjundea (24.5.2016, Ramboll)

Ekologiska korridorer for dlgar i de sodra delarna av Sjunded (2018, Faunatica)

Laget for vardefulla natur- och miljoomraden i Sjundea (4.2.2021, Sweco)

Sjundea temageneralplan, kontroll av naturobjekt, 29.4.2021, uppdatering 3.6.2021, Sweco
Infra & Rail Oy
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9 Inventering av den byggda kulturmiljon (Sweco Ympadrist6 Oy, 2019)
1 Sjunded kommuns temageneralplan, beskrivning 20210907/forslagsskede

Mellan kommunen och omradets markégare kommer man att ingd markanvandningsavtal
for att dela pa markens vardehdojning.

Bas- och identifikationsuppgifter

|dentifikationsuppgifter

Detaljplanen berér omraden som tillhor fastighet 755-463-4-104 och i liten man omraden
som tillhor fastighet 755-463-4-145. Detaljplaneomradet ar belaget i den sodra delen av
Sjundea kommun i Stérsvikens omrade.

Genom detaljplanen bildas boendekvarteren 68-91, golfbaneomrade med dartill htrande
gron- och gatuomraden.

Tomtindelningen uppréttas som icke-bindande.

Sjunded kommun/Tekniska kansliet
Teknisk direktér Kenneth Flythstrom tel. +358 44 386 1099
(kenneth@flythstrom@siuntio.fi)

Planlaggare:

Sitowise Oy, Beféstningsvéagen 6D, 02600 Esbo
Kirsi Rantama, arkitekt SAFA

Lotta Syvaniemi, arkitekt
(fornamn.efternamn@sitowise.com)

Ovriga kontaktpersoner vid beredningen av planen

Elina Nyk&nen/trafikplanering, Sitowise Oy
Marja Oittinen/kommunaltekniska oversiktsplanering, Sitowise Oy

Sjunded kommun:

Teija Liuska Eloranta, markanvandningschef
Emil Vehanen, trafik- och geodataingenj6r
Markku Karkkainen (pensionerad)

Lotta Juusti, miljochef

Patrick Kohler, tf. byggnadstillsynschef

Sokandeparter, markagare:
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Kari Karvinen, styrelseordférande Rock Properties Oy och Rock Course Oy

Projektplanering:
Santeri Lipasti, Mikko Blomberg/Huttunen-Lipasti Arkkitehdit Oy
Teresa Ronka/Maisema-arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy

Planomradets lage

Detaljplaneomradet for Pickala Rock Resort ar belaget i Storsvik i Sodra Sjunded. Omradet
omges av Oy Pickala Golf Ab:s golfbanor pa de norra, stra, vastra och sodra sidorna. | vas-
ter avgransas omradet dven av obebyggda skogsfastigheter, i dster av ett detaljplanerat bo-
stadskvarter och Timalavagen. Planomradet ligger cirka 7 km sydost om Sjundea kommun-
centrum. Planomradets avgransning framgar ur Bild 1.1.

22.6.2023 14.01.55

Storsvik

Saunaniemi

Bild 1.1 Avgransning av planeringsomradet (Sjundeds kartservice).

Syftet med planen samt huvudsakliga innehall

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra boende, en ny par 3-golfbana med nio hal som
ags av Rock Course Oy samt omraden for narrekreation i omradet for projektet Pickala
Rock Resort i enlighet med de omradesavgransningar som presenteras i delgeneralplanen
och dess undantagstillstand (8.2.2022). Syftet med detaljplanen &r att genomfora
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delgeneralplanens underlag for att bygga ett hogkvalitativt och originellt bostadsomrade.
Malet &r &ven att 6ka verksamheten i omradet aret runt. Delgeneralplanens dimensioner-
ingsmal och avgransningarna av omradena har kontrollerats med hjélp av en helhetsplan sa
att de 6verensstammer med kommunens och planprojektets mal. Omradena kring kvarte-
ren anvisas som rekreationsomraden med beaktande av natur-, landskaps- och skyddsvér-
den.

Planomradet &r en del av det mer omfattande fritidscentret Pickala, som utvecklas till en
mangsidig funktionell helhet som kombinerar semesterboende, fast boende, turism- och
rekreationstjanster och tillhérande naringsliv, med héansyn till natur-, landskaps- och kul-
turmiljovarden i omradet. Pickala utvecklas sarskilt som ett omrade for hogkvalitativ fritid
och fast boende dar naturen och lugnet framhalls som centrala varden. Vid utvecklingen av
omradet beaktas sarskilt mojligheten att bo i sin andra bostad och méjligheter till distans-
arbete.

Detaljplan

Detaljplanen utarbetas for omradet for fastighet Storsvik 755-463-4-104 och i liten man for
omraden som ingar i fastighet 755-463-4-145. | omradena finns inga gallande detaljplaner.

Detaljplanen majliggor boende (AO, AP), en ny par3-golfbana (VU-1) samt omraden for nar-
rekreation (VL) och tillhdrande gatuomraden i Storsviks omrade. Planen mojliggor totalt

34 770 m2vy byggande av vilket 32 615 mvy anvisas for boende och 2 155 m2vy for verk-
samhet som betjanar den nya golfbanan.
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Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Séhkdposti etunimi.sukunimi@sitowise.com



2.1

211

!

5/41
Pickala Rock Resort detaljplan

Utgangspunkter

Utredning om forhallandena pa planeringsomradet

Allman beskrivning av omradet

Planeringsomradet ar belaget i narheten av Pickalavikens strand i Storsvik. Planeringsomra-
det omfattar ca 45 hektar. Man anlander till omradet via Storsviksvagen och den nya Ti-
malavagen samt Solasvagen som nu detaljplaneras. Planeringsomradet omges av Oy Pick-
ala Golf Ab:s befintliga golfbanor. Planeringsomradet &r belaget cirka 7 km fran Sjundeas
kommuncentrum.

Planeringsomradet bildas huvudsakligen av ett omrade som hor till fastighet Storsvik 755-
463-4-104, vars areal &r cirka 45 hektar. | mitten av omradet pagar byggande av en ny golf-
bana med 9 hal som beraknas vara fardig i bérjan av sommaren 2025. | 6vrigt &r omradet
obebyggt. De omraden som anvisas for kvartersomraden bestar framst av blandskog. Om-
radet ligger framst pa en brant bergsrygg i 6st—vastlig riktning, dar backen Langberget
framtrader som det storsta klippkronet.

T

Bild 2.1 Planeringsomradets lage (Sjundea kartservice).
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2.1.2  Naturmiljon

Naturforhallanden

Planomradet &r i huvudsak beléget pa en brant ost-vastlig klippas. Vegetationen i omradet
ar en typisk art av maritima bergskogar: karga eller torra moskogar belagna pa asar, friska
moskogar pa sluttningar och frodigare lund-, myr- eller vatmarksvegetation pa lagland. Oy
Pickala Golf Ab:s golfbanor kantas av skogsasarna som ar tamligen smala och skogsomra-
dena bildar langsgaende monster. Omradet innehaller manga biotoper som ar kansliga for
slitage, sasom torra skogar, dungar, myrar och vatmarker.

Undersokningsomradets natur ar paverkad av manniskan, antingen pa grund av sjalvforsor-
jande boende under den forsta halften av 1900-talet, skogsbruk, en telemast som ligger i
omradet eller anldggande av den nya par3-golfbanan. Detta omrade har dessutom varit en
del av sovjettidens ockupation aren 1944-1956, men utifran flygfoton har inga kraftfulla
forandringar gjorts pa detta omrade. Det narliggande Kopparnas var ett mal for intensiv ar-
tillerield.

Bild 2.2 Utsikt fran planomradet 6ver Pickala Golfs Park-bana. Bild: Maisema-arkkitehtitoimisto
Maanlumo Oy, 2023

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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De mest vardefulla naturobjekten i undersokningsomradet &r en grastorvmo med réttrad i
den vastra kanten, den norra sluttningen med skog som bestar av bastanta granar och rot-
trad pa sina stéllen samt tva tidigare boplatser: vid den sddra sluttningen véxer farsk ang pa
en plats for ett gammalt torp (Solbacka) och ett angsliknande omrade finns vid en tidigare
boplats (Storangen). Alla vardade traditionella miljéer ar hotade naturtyper. De namnda
tidigare bostaderna lar inte ha vardats sedan ockupationens borjan 1944. De kan snarare
klassas som kulturhistoriska platser som redan delvis utvecklats till lundar.

Dessa fyra naturobjekt i omradet har klassats som lokalt véardefulla pa grund av sina natur-
varden. De okar den biologiska mangfalden lokalt, men liknande livsmiljoer finns pa andra
hall i Sjunded med omnejd. Att ta hansyn till dem i planeringen rekommenderas for att
minska naturforlusterna pa lokal niva.

De mest vardefulla enskilda traden ar de gamla, enskilda tallar med skoldbarkade stammar
och yviga kronor som véaxer i bergens krénomraden.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Séhkdposti etunimi.sukunimi@sitowise.com



8/41
SITOwISe Pickala Rock Resort detaljplan

ST L 2R e

Bild 2.4 Tall med skoldbarkad stam och yvig krona som véxer pa planeringsomradet. Bild: Maisema-
arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy, 2023

Landskapsstruktur

Planeringsomradet kannetecknas av langsgaende bergasar och angréansande laga dalgangar
som tidigare var akrar till Storsviks herrgard och ar numera Oy Pickala Golf Ab:s golfbanor.
Asarna bildar landskapsmassigt viktiga skogkladda dar som kan ses 1&ngt utanfér omradet i
det 6ppna landskapet.

Storlandskapets struktur ar orienterad i 6st-vastlig riktning. Omradets héjdforhallanden ar
varierande. Det finns gott om kala berg och branta sluttningar i omradet. | de lagsta de-
larna av terrangen har éppna diken och vattensamlande vatmarker formats. Terrangens
hojd varierar mellan +11 m och +34,5 m. Markformerna ar detaljerade och visar en sydost-
nordvastlig orientering.

Langbergets stora kala bergsomrade ar omradets hogsta punkt och ett naturskont land-
marke, beldget i den norra delen av omradet. Pa Langbergets sodra sluttning finns mossigt

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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klapperstensfalt. P4 den norra asryggen finns aven ett stort flyttblock beldget pa en fram-
tradande plats i landskapet.

= e SR s e e bl 3 B =

Bild 2.5 Langbergets 6ppna bergsomrade pa planeringsomradet. Bild: Maisema-arkkitehtitoimisto
Maanlumo Oy, 2023

Jordman

Jordmanen i omradet bestar framst av berggrund, sand- och grusmoran samt sand. Pa om-
radet forekommer aven lera, mosstorv och mo.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Bild 2.6 Planeringsomradets jordman, planeringsomradet har markerats med rod linje (Paikkatieto-
ikkuna 20.6.2023, Jordman 1:20 000 Geologiska forskningscentralen)

Yt- och grundvatten

En kilometer 6ster om planomradet ligger det narmaste vattendraget Pickalafjarden som ar
en del av Ostersjon.

Ryggarna i planeringsomradet bildar lokala vattendelare varifran ytvattnet rinner ut i diken
och pa vatmarker i de omgivande dalarna. Den norra delen av planomradet ligger inom
Storsviks vattenanskaffningsomrade av forsta klass. Vattentaget Storsvik i Sjundea kom-
muns vattentjanstverk ligger norr om planomradet i planomradets omedelbara narhet.

Naturskydd

| planeringsomradet finns inga naturskyddsomraden eller omraden med naturtyper skyd-
dade av 29 § i naturvardslagen. De narmaste naturskyddsomradena ligger cirka en kilome-
ter soder om planeringsomradet.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Rekreation

2.13

Planomradet gransar till Oy Pickala Golf Ab:s omrade som ar Nordens och Finlands storsta
golfcenter och rekreationsmal. | naromradet finns dven ett paddlingscenter, Storsviks bad-
strand och en smabatshamn.

Havsstrandomradet Kopparnas-Storsvik, som erbjuder olika utflykts- och rekreationsmojlig-
heter, ligger cirka 1,5 kilometer séder om planomradet.

Kulturmiljon

Fornldmningar

I

| samband med delgeneralplansarbetet har en arkeologisk inventering utarbetats i Sjundea
kommun (2014), vilket resulterade att objekt fran historisk tid hittades i planeringsomra-
det. | omradet finns lamningar efter tre torp som representerar évergivna bostadsmiljoer
fran 1800- och 1900-talsskiftet.

Nybacka Storsvik (1000025976) ligger cirka en kilometer véaster om Storsviks herrgard, i
norra kanten av Oy Pickala Golf Ab:s golfbana, pa en skogbevuxen kulle. Pa platsen fanns
tidigare Nybackas torp. Garden ar markerad och namngiven pa en sockenkarta fran 1915. |
inventeringen 2014 inspekterades platsen och dar hittades grunden till en tudelad byggnad
och stenfoten till en annan byggnad. Den tudelade byggnaden har tydligen varit i bruk
ganska lange, eftersom dess konturer fortfarande ar skissade pa grundkartan fran 1961.

Solbacka Storsvik (1000025979) ligger 600 meter nordvast om Storsviks herrgard, pa den
norra kanten av Oy Pickala Golf Ab:s golfbana. Pa platsen har det funnits ett torp kallat Sol-
backa pa sockenkartan fran ar 1915. | inventeringen ar 2014 inspekterades platsen och dar
hittades torpets stenfot och rojda akeromraden. Vid objektet fanns dven en gjuten sockel
till en byggnad med stor ugn. Sockeln kan hdra till torpets senare konstruktioner. | ter-
rangen hittades aven rester av vaggkonstruktioner till en jordkéallare som funnits pa gards-
planen.

Storéngen (1000025977) ligger 850 meter vaster om Storsviks herrgard, pa en skogbevuxen
udde mot séder i den norra kanten av Oy Pickala Golf Ab:s golfbana. Pa platsen har det fun-
nits ett torp vars namn inte namnts pa sockenkartan fran 1915. Vid inventeringen 2014 in-
spekterades objektet och dar hittades grundstenar till ett torp eller en kéllare. Objekten
hamnar delvis utanfor planomradets grans, genast i narheten av gransen.

Efter terrangbesoket 2023 tillades dven Storsvik Langberget 1 (1000048747), som ar ett
stenrose som radats pa en kalhall som ligger 750 meter véaster om Storsviks herrgard, till i
fornlamningsregistret. Stenrdset ar sannolikt en stenhdg avsedd som byggnadsmaterial. Ett
likadant stenrdse hittades dven i narheten i en grasbevuxen sluttning. Objektet gavs nam-
net Storsvik Langberget 2 (1000050060).

Det senaste objektet som lagts till i fornlamningsregistret &r ett stenfélt vid fornstranden i
Langbergets sodra sluttning (1000050059).

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Genast intill planeringsomradets véstra horn utanfor planomradet finns dessutom ett gam-
malt raméarke vid namn Kavelbro (1000032619) pa gransen mellan Inga och Sjundea.

Ne—— e

Bulvanberget

ST

Tjérud.

Brutfikarr

Stordngen

Rabacka

Bild 2.7 Kulturarvsobjekt markerade med brunt och naturformation markerad med blatt. (Museiver-
kets karttjanst 28.2.2024)

Byggd kulturmiljo

Pa planomradet finns inga byggnader. | planomradet ligger Elisas telemast.

2.1.4  Den byggda miljon
Samhaéllsstruktur, verksamhet och service

| slutet av 2021 hade Sjunded 6 198 invanare. De viktigaste tatorterna ar stationsnejden (2
300 invanare), kyrkbyn (350 invanare) och Storsvik (250 invanare). Enligt de strategiska ma-
len ar befolkningsprognosen 6 388 invanare for ar 2026.

Planomradet ligger i Storsvik, cirka 7 kilometer séder om Sjundea kommuncentrum. | plan-
omradets narhet finns omrade for smahus- och fritidsboende. | Stérsviksomradet bor cirka
250 invanare. Planomradet gréansar till Pickala Golfcenter, dar det forutom sportaktiviteter
finns restaurangtjanster. Inom naromradet finns aven ett paddlingscenter, tennis- och
padelbanor, Storsviks badstrand samt en bathamn. | den mellersta delen av

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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planeringsomradet anlaggs en ny par3-golfbana med nio hal. Rock-banan uppskattas bli
fardig i borjan av sommaren 2025.

De narmaste skolorna finns pa 7 kilometers avstand i Sjundea kommuncentrum. Det narm-
aste daghemmet finns pa 1 kilometers avstand fran planeringsomradet. Daghemmet ar
sténgt tills vidare. En ny skola, Campus, har tagits i bruk i kommuncentrum dar kommunens
grundlaggande utbildning (grundskola, bibliotek, smabarnspedagogik) ar centraliserad.
Gymnasieskolor, yrkesskolor och svensksprakig skola for arskurserna 7-9 finns i Kyrkslatt
och Lojo. Daghem finns i kommuncentrum och i kyrkbyn. Skolskjuts har ordnats fran Stors-
viksomradet.

Narmaste dagligvaruhandelsservice finns vid en ABC-servicestation intill korsningen mellan
stamvég 51 och Storsvikvagen pa cirka 2 kilometers avstand samt i kommuncentrum pa
cirka 6 kilometers avstand. Tjansterna i huvudstadsregionen och Kyrkslatt anvands sarskilt i
samband med pendling.

Kommunhuset, hdlsocentralen och apoteket ar beldgna i kommuncentrum. | kommuncent-
rum finns dessutom idrottscentret Fennia Arena och idrottsplanen.

Havsstrandomradet Kopparnas-Storsvik beldaget 1,5 kilometer fran planomradet erbjuder
olika utflykts- och rekreationsmdjligheter.

| omradet finns manga distansarbetare.

| generalplansskedet gjordes en kartlaggning av tjansterna i Stérsviksomradet som ar aktu-
ell &nidag.

Oster om planomradet gar Storsviksvagen, genom vilken man kan ta sig till Sjunded kom-
muncentrum och stamvéag 51 i riktning mot Helsingfors och Inga. Norr om omradet finns
den detaljplanerade men obebyggda strackningen av Timalavagen, som vid fardigstallandet
kommer att forbattra trafikforbindelserna mellan Stérsvik och Sjundea kommuncentrum. |
korsningen av stamvag 51, Sjundedvéagen och Timalavégen &r en detaljplaneandring under
arbete. Malet med planen &r att mojliggéra byggandet av en planskild korsning och for-
battra trafiksakerheten i korsningsomradet. Byggandet av en planskild korsning i Sunnanvik
och forbattringen av anslutningen till Storsvikvagen blir aktuellt senast nar trafikmangden
Okar.

Grundforbattringsatgarderna for anslutningen mellan Storsviksvagen och stamvag 51 har i
samband med detaljplaneprojektet for Pickala Rock Resort planerats i samarbete med
NTM-centralen. De nuvarande filarrangemangen for Stérsviksvagens anslutning ar inte till-
rackliga for trafikmangderna i trafikprognosen. For att forbattra anslutningens funktion och
trafiksékerheten planeras anslutningen som en stafflerad anslutning med tillaggsfiler. De
forbattrade anslutningsarrangemangen kommer att trygga smidigheten for omradet och
omfartstrafiken nar det nya bostadsomradet byggs, innan Sunnanviks planskilda korsning
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genomfors. Vid anslutningsplaneringen forbéattras dven férhallandena fér gang- och cykel-
trafiken.

Langs med Storsviksvéagen, fran stamvéagen till Bastuuddsvagen, gar en kombinerad gang-
och cykelvag.

Kollektivtrafiken inom omradet &r sparsam. Narmaste busshallplats ligger langs Storsviksva-
gen cirka en kilometer fran planeringsomradet. Fran hallplatsen trafikerar Helsingforsreg-
ionens trafik till Sjunded kommuncentrum och till Kyrkslatt, varifran det finns en tagforbin-
delse till Helsingfors. | omradet trafikerar dessutom en narbuss. Pa tre kilometers avstand,
vid anslutningen mellan Storsviksvagen och stamvag 51, finns hallplatser for linjer som tra-
fikerar i riktning mot Helsingfors och Inga. Vid anslutningen planeras ett anslutningsparke-
ringsomrade for personbilar och cyklar.

Runt planomradet gar rutter med anknytning till Oy Pickala Golf Ab:s golfbanor. Vid plan-
omradets nordostra horn finns en servicevdg till telemasten som ar beldgen pa Langbergets
kron.

Kommunalteknik

De omraden som planlaggs kan anslutas till befintliga kommunaltekniska nat. Kommunens
vatten- och avloppsledningar gar langs Storsvikvagen. Den kommunalteknik som byggs i
omradet ligger till stor del pa gator som ska byggas i omradet och i andra allmanna omra-
den.

De tekniska konstruktionerna till Rock-banan, sdsom bevattningsvattensystem, ligger i golf-
banans omrade i planomradet. Bevattningen av Rock-banan stoder sig pa dammarna pa
golfbanan. Vattnet i dammarna bestar av dagvatten som bildas naturligt i omradet samt
vatten som leds till omradet fran omraden utanfér planomradet, endera av sétvatten fran
Pickala & eller renat vatten fran havet.

Norr om planomradet ligger vattentaget Storsvik i Sjunded kommuns vattentjénstverk.

Naturskydd och miljostérningar

I

Det finns inga betydande kaéllor till miljostorningar i planomradet eller dess naromgivning.
Den storsta storningen for miljon orsakas av omradets invanare och fritidsanvandare samt
trafiken som gar till fastigheterna och rekreationsomradena.

Den lera med hog svavelhalt som hittats vid vattenbassangen vid Rock-golfbanan har place-
rats pa bottnen till golfbanans vattendamm i enlighet med tillstandsvillkoren.
Markéagoforhallanden

Planeringsomradet ags av privata markagare.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Séhkdposti etunimi.sukunimi@sitowise.com



2.2

221

2.2.2

I

15/41
Pickala Rock Resort detaljplan

Planeringssituation

Riksomfattande mal for omradesanvandning

De riksomfattande malen for omradesanvandningen utgor en del av markanvandnings- och
byggnadslagens planeringssystem. Statsradet fattade beslut om de fornyade riksomfat-
tande malen for omradesanvandning 14.12.2017 och dessa tradde i kraft 1.4.2018. Enligt
markanvandnings- och bygglagen ska malen beaktas och uppnaendet av dem framjas i
landskapets planering, kommunernas planlaggning och statliga myndigheters verksamhet.

Foljande specifika riksomfattande mal for omradesanvandning galler speciellt for plane-
ringsomradet:

- Fungerande samhallen och hallbara fardsatt: Forutsattningar skapas for att utveckla
narings- och foretagsverksamhet samt en tillracklig och mangsidig bostadsprodukt-
ion som forutsatts av befolkningsutvecklingen. Betydande nya omraden for boende-
, arbetsplats- och tjanstefunktioner placeras sa att de kan latt nds med kollektivtra-
fik, till fots och med cykel.

- Ensund och trygg livsmiljo: Man bereder sig pa extrema vaderférhallanden och
dversvamningar samt pa verkningarna fran klimatférandringen.

- Enlivskraftig natur- och kulturmiljé samt naturtillgangar: Det sorjs for att den nat-
ionellt vardefulla kulturmiljon och naturarvets véarden tryggas. Bevarandet av omra-
den och ekologiska forbindelser som &r vardefulla med tanke pa naturens mangfald
framjas. Det sorjs for att det finns tillrackligt med omraden som lampar sig for re-
kreationsbruk samt for att ett kontinuerligt natverk av grénomraden bestar.

Beaktandet av malen beskrivs noggrannare under punkt 4.5 Detaljplanens konse-
kvenser.

Landskapsplan

| Sjundea géller landskapsplanen Nylandsplanen 2050, etapplandskapsplanen for véastra Ny-
land (Bild 2.8) som faststéllds av miljoministeriet 13.3.2023. Omradet har inte anvisats for
nagot sarskilt &ndamal. Narmaste anvisade omraden ar omradesreserveringar for rekreat-
ion (ljusgront) samt dess skyddsomrade (mork grént) soder om planomradet. Norr om
planomradet anvisas grundvattenomrade (bla punktlinje). Vaster om planomradet i nord-
sydlig riktning anvisas behov av gronforbindelse (gron streckad linje).
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2.2.3

Bild 2.8 Utdrag ur vastra Nylands etapplandskapsplan. Planomradets ungefarliga placering anvisas
med rod cirkel.

Generalplan

Pa planomradet galler Storsviks delgeneralplan som godkants av kommunfullmaktige
18.12.2006 (Bild 2.9). Omradet har anvisats som smahus- och byomrade (A och AT) samt till
liten del som omrade for idrotts- och rekreationsanlaggningar (VU). AT-byomrade tillater
byggande av radhus, kopplade smahus och fristaende smahus samt foretagslokaler och ser-
vice som inte stor boende. A tillater byggande av smahus, inklusive ekonomibyggnader och
arbetslokaler. Planomradet ligger i ett omrade med betydande naturvarden av lokalt in-
tresse (ymp). Soder om planomradet ligger ett omrade som &r vardefullt med tanke pa
landskapsbilden (m). Planomradet omges av ett omrade for idrott- och rekreationsanlagg-
ningar (VU). | generalplanen anvisas en matargata genom planeringsomradet. Matargatan
ansluter till infartsvagen som gar fran Sunnanvik.

| planomradets nordvastliga del galler Sjundea centrum delgeneralplan, dar omradet anvi-
sats huvudsakligen som jord- och skogsbruksomrade.
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i

Bild 2.9 Utdrag ur delgeneralplanerna. Planomradet avgransas med en rod linje.

2.2.4  Detaljplan

| planeringsomradet finns ingen géllande detaljplan. Planeringsomradet gransar till Storsvik
detaljplaneomrade i Gst.
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Bild 2.10. Utdrag ur nuvarande detaljplan. Planomradet avgransas med rod linje. (Ortobild: Lantmé-
teriverket)

Sjundeas utvecklingsbild for markanvandningen 2040

Malsattningen med Sjundeas utvecklingsbild for markanvandningen 2040 &r att skapa lang-
siktiga riktlinjer for hela kommunens markanvandning i de olika omradena. Utvecklingsbil-
den ar en strategisk beskrivning av den markanvandning som Sjundea kommun efterstra-
var, samt av de faktorer som paverkar utvecklingshilden och de férandringar som astad-
koms. Den senaste uppdateringen av Sjundeas utvecklingsbild fér markanvandning 2040
har godkants i kommunfullméktige den 7.6.2021 § 50. Féregaende uppdatering i utveckl-
ingsbilden &r fran 2012.

Granskningspunkterna i utvecklingsbilden bestar av stationsomradets livskraft, utokande av
arbetsplatssufficiensen samt stodjandet av tjanster och stddjande av férutsattningar for
hallbara fardmedel. Speciellt forbattringen av trafikforbindelser och atkomsten ar under
granskning. Utvecklingsbilden ger en helhetsbild av markanvandningssituationen i kommu-
nen och hur kommunens markanvandning bor styras i framtiden sa att den sker i enlighet
med principerna for hallbar utveckling pa ett satt som stodjer helhetsekonomin i kommu-
nen.

| utvecklingshilden konstateras att Storsvik ar ett attraktivt bostadsomrade och ett livligt
omrade for rekreationstjanster. Enligt utvecklingsbilden &r syftet att skapa klara
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landskapshelheter vilket redan har tagits fram i delgeneralplaneringen. | och med omradets
utveckling kommer omradets positiva potential i bruk.
Byggnadsordning

Kommunfullmaktige har godkant byggnadsordningen 10.6.2019 § 44 och den vann laga
kraft den 1.10.20109.

Olika skeden i utarbetandet av detaljplanen

Behovet av detaljplanering

Anhallan om inledande av detaljplanering gjordes i december 2022. Tekniska namnden
kungjorde anhéngiggdrandet av detaljplanen for Storsviksomradet 13.6.2023 § 54.
Intressenter

Detaljplanen utarbetas i vaxelverkan med intressenterna. Intressenterna har mojlighet att
delta i beredningen av planen, bedéma verkningarna av planlaggningen och skriftligen eller
muntligen uttala sin asikt om saken (62 § MBL).

Intressenter &r bland annat markégarna i omradet och de vars boende, arbete eller 6vriga
forhallanden kan paverkas betydligt av planen samt de myndigheter, féretag och samman-
slutningar vars verksamhetsomrade behandlas vid planeringen (MBL 62 8).

Intressenter ar bland annat:

- Markagarna i och i narheten av omradet, invanarna, foretagen och féreningarna
samt de vars boende, fritidsboende, arbete eller andra omstandigheter avsevért pa-
verkas av planen.

- Oy Pickala Golf Ab

- Elisa Abp

- Caruna

- Karis telefon

- Rosk’n Roll Oy

- Sjundea forvaltningskommuner
- Lojo miljohé&lsoservice

Ovriga myndigheter:

- Nylands forbund

- Vastra Nylands landskapsmuseum
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- ELY-centralen (trafik och miljo)
- Vastra Nylands raddningsverk
Ovriga aktorer:

- Inga-Sjundea Milj6forening

Storsvik invanarférening
Sjundea Foretagare
Sjundea batklubb

Hembygdens Vanner i Sjundea r.f.

Inga-Degerby jaktforening

Inga kommun
- HRT

Vastra Nylands vatten- och milj6férening (LUVY)

3.1.2  AnhéngiggOrande

Planen har blivit anhangiggjord genom tekniska namndens beslut 13.6.2023 § 54. Kungo-
relse av anhéangiggtrandet av detaljplanen publicerades pa kommunens hemsida 28.6.2023
(www.siuntio.fi) samt i tidningarna Vastra Nyland (pa svenska) och Kirkkonummen Sano-
mat (pa finska).

Planlaggningen har inletts pa initiativ av markagarna.

3.1.3 Deltagande och véxelverkan

Inledningsfas
Programmet for deltagande och beddmning som godkants av tekniska némnden 13.6.2023
§ 54 var offentligt framlagt 28.6-4.8.2023.

1 iSjundea tekniska kansli under tjanstetid (Sjundeavagen 504, 02580 Sjundead)

1 kommunens hemsida (bilaga fran tekniska namndens protokoll den 13.6.2023)
Beredningsfas
Utkastet till detaljplanen har behandlats av tekniska ndmnden 12.9.2023. Utkastet till de-
taljplanen var framlagd for hérande i beredningsfasen 25.9-26.10.2023. Under denna pe-
riod hade deltagarna mojlighet att framfora sina asikter om planutkastet. Om detaljplane-
utkastet begardes myndighetsutlatanden. Om planutkastet inlamnades 13 utlatanden och

4 dsikter. Utlatande inlamnades av foljande: Nylands forbund, NTM-centralen i Nyland,
Vastra Nylands raddningsverk, Bildningsnamnden, Storsviks invanarforening, Miljo- och
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byggnadsnamnden, Véstra Nylands museum, Caruna Oy, Inga-Sjunda miljéférening, Inga
kommun, Vanda as och Helsingforsregionens vattenskyddsférening, Helsingforsregionens
trafik, Lojo miljohalsoservice.

Planlaggarens bemotanden finns som bilaga till denna planbeskrivning.

Samarbete med myndigheter

For detaljplanens program for deltagande och bedémning samt for detaljplanens planut-
kast och -forslag begars utlatanden fran berérda myndigheter.

| den inledande fasen av detaljplaneringen anordnades ett myndighetssamrad 15.6.2023.
Programet for deltagande och beddmning preciserades baserat pa myndighetssamradet.

Efter framlédggandet av planutkastet holls arbetsférhandlingar med NTM-centralen och
Vastra Nylands museum.

Mal for detaljplanen

Malet med detaljplanen ar att mojliggéra boende, omraden for narrekreation och en ny
golfbana samt hotell- och restaurangtjanster i projektomradet for Pickala Rock Resort i en-
lighet med de principer for omradesavgransning som presenteras i delgeneralplanen samt
tillhorande undantagstillstand (8.2.2022). Malet &r att genomfora delgeneralplanens un-
derlag for att bygga ett hogkvalitativt och originellt bostadsomrade samt 6ka verksamheten
aret runt i omradet.

Malet med detaljplanen &r att bevara platsens vardefulla drag, sdsom bergskrén och skog i
naturtillstand. Byggandet bestar huvudsakligen av fristaende smahus och smahushelheter i
bolagsform. | planen har den mellersta delen av planomradet reserverats for en par3-golf-

plan. | planeringsomradets sydostra horn har det placerats en klubbyggnad som &r avsedd

framst for golfbanans anvandare (inkl. restaurang som ar éppen for allménheten) samt en

utrymmesreservering for motionsservice som betjanar golfbaneanvandarna.

Omraden som ar viktiga med tanke pa naturens mangfald, som namns i delgeneralplanens
natur- och kulturarvsutredning, bevarandet av kulturarvsobjekt och ett grundvattenom-
rade som &r viktigt med tanke pa vattenforsoriningen har beaktats i planldsningen genom
att markera dem pa plankartan.

Mal som stallts upp genom utgangsmaterialet

Mal hérledda fran planeringssituationen

I

Landskapsplan

| landskapsplanen definieras inte planomradet for nagot sarskilt bruk. | den norra delen av
planomradet finns ett grundvattenomrade. Markeringen anger viktiga grundvattenomra-
den for vattenforsorjning och omraden klassade som lampliga for vattentakt.
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Atgarderna som berér omrédet ska planeras pé ett sddant sétt att de inte &ventyrar grund-
vattnets kvalitet, kvantitet eller vattenforsorjningen. Vid planeringen av markanvandningen
vid grundvattenomradena ska vattenforvaltningsplanen for Nylands landskap och skydds-
planerna for grundvattenomradena beaktas. Malet ska vara att minska de risker som hotar
grundvattnets kvalitet och tillganglighet. Vid den mer detaljerade planeringen ska sarskild
uppmarksamhet fastas vid mark- och grundvattenférhallandena och skyddsomraden for
vattentakter som finns i grundvattenomraden. Aktuell information om grundvattenomra-
den bor kontrolleras fran miljoforvaltningen.

| detaljplanen har grundvattenomradet beaktats i planeringslésningarna och genom detalj-
planebeteckningar och -bestdmmelser.

Generalplan

| delgeneralplanen for Storsvik ar planeringsomradet definierat som by- och smahusom-
rade (A och AT) och en mindre del som omrade for idrotts- och rekreationsanlaggningar
(VU). En matargata har letts in i planeringsomradet och i 6ster ansluter den till infartsvagen
fran Sunnanvik. Detaljplanen mojliggor anlaggande av en matargata.

AT-byomrade tillater byggande av radhus, sammanhéngande smahusomraden, fristaende
smahus och foretagsfaciliteter och -tjanster som inte stér boendet. A tillater uppférande av
fristdende smahus och ekonomibyggnader eller arbetsutrymmen. Aktiviteter och byggna-
der med anknytning till idrottsverksamheten far placeras i idrotts- och rekreationsservice-
omradet (VU). | enlighet med delgeneralplanens mal presenteras planomradet med bo-
stads-, inkvartering- och idrottsrelaterat byggande i en for byomradet lamplig skala.

Pa planeringsomradet finns ett omrade med betydande naturvérden av lokalt intresse
(ymp). De mest vardefulla naturobjekten i detaljplaneomradet har markerats pa plankartan
baserat pa en noggrannare naturutredning som utarbetats 2022 och beskrivs i beskriv-
ningen av detaljplanen samt i planeringsanvisningen for narmiljon.

P& omradets sodra sida finns ett omrade som ar vardefullt med tanke pa landskapsbilden
(m). Planeringsomradet omges av omrade for idrotts- och rekreationsanlaggningar (VU).

Sjundeés utvecklingsbild for markanvandning 2040

| Sjundeas utvecklingsbild for markanvandning 2040 konstateras att Storsvik ar ett attrak-
tivt bostadsomrade och ett livligt omrade for rekreationstjanster. Ett av de prioriterade
omradena for utvecklingen av Sjunded kommun &r ett aktivt Storsvik. Enligt utvecklingspla-
nen ar malet att skapa tydliga landskapshelheter, vilket redan har forts fram i delgeneral-
plansarbetet.

Storsvik utvecklas till ett annu mer mangsidigt centrum for rekreation och boende med
verksamhet aret runt. Pickala Golf ar det storsta golfcentret i Finland och Norden och dess
utvecklingsvillkor kommer framéver att stodjas. Med utvecklingen av omradet kommer
omradets positiva potential att tas tillvara.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

Linnoitustie 6D, 02600 Espoo Séhkdposti etunimi.sukunimi@sitowise.com



23/41
Pickala Rock Resort detaljplan

Kommunens malsattningar

3.3

I

Sjunded kommuns mal ar att stodja utvecklingen av Storsvik till ett mangsidigt rekreations-
och boendecentrum i enlighet med markanvandningsbilden. Malet &r att pa ett hallbart
satt utveckla omradets basservice och verksamhet aret runt, vilket kréaver tillracklig stark-
ning av befolkningsunderlaget.

Vid upprattandet av detaljplanen ska kraven i generalplanens innehall beaktas i tillrécklig
utstrackning. Det ar mojligt att avvika fran generalplanens dimensioneringsmal om en inno-
vativ 16sning hittas.

Trafiken fran Pickala Rock Resort-omradet till stamvag 51 kommer till en borjan att ske via
anslutningen fran Storsviksvagen. Det finns planer pa en planskild korsning i Sunnanvik och
en ny infartsvag (Timalavéagen), genom vilken merparten av trafiken senare kommer att le-
das om till stamvagen. Nar detaljplanen genomfors och trafikméangden 6kar kommer bade
byggandet av Sunnanviks planskilda korsning och forbattringen av Stérsviksvagens anslut-
ning att bli aktuella. Forbattringen av anslutningen mellan Storsviksvagen och stamvéag 51
har aven en storre betydelse med tanke pa utvecklandet av kommunens trafiknat.

Detaljplaneldsningens alternativ

Detaljplanel6sningarna baserar sig pa en referensplan utarbetad av arkitektbyran Arkki-
tehtitoimisto Huttunen-Lipasti Oy tillsammans med landskapsarkitektbyran Maanlumo Oy.
Som utgangsmaterial for referensplanen har Maanlumo Oy gjort en landskapsanalys av pla-
neringsomradet (2023). For planeringen av en ny par3-golfbana svarar Tilander GolfDesign
Oy. Utkastet till referensplanen ar daterat 31.8.2023.
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Bild 3.1 Referensplanutkast dver omradet 31.8.2023. Huttunen-Lipasti Arkkitehdit Oy.

Efter framlaggandet av utkastet till detaljplanen har referensplanen och plankartan &ndrats
bland annat enligt foljande:
f  Omradet for funktioner som betjanar turismen (hotell/spa) har dndrats till smahus-
omrade.

{1 lavrinningsomradet for kommunens vattentakt beaktas tillrackliga skyddsavstand
genom att géra tomterna mindre och genom att flytta gatustrackningen langre bort
fran vattentékten.

1 Landskaps- och naturvérdena samt fornminnena har beaktats genom att justera
granserna for gatu- och kvartersomradena och genom att géra byggnadsytorna
mindre.

0 Enhetliga ekologiska korridorer i 6st-vastlig och nord-sydlig riktning som be-
varas som tradbevuxna har utvecklats i planen. Fran lundomradet pa den
sodra sidan av Solasvagen har en tomtgata och tomter strukits for att bevara

lundomradet.

o Soder om kalhallsomradet intill klubben har tomter gjorts mindre och mot
par3-banan har kalhallsomradet flyttats till ett omrade som ska bevaras i na-

turligt tillstand.
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o Samtidigt har andra sma bergsomraden och en myrliknande sénka vid kan-
ten av Rock-banan flyttats till skyddszoner som ska bevaras i naturligt till-
stand.

{ Till VL-omradena i planen har dagvattenkonstruktioner lagts till for att fordroja dag-
vattnet i allmanna omraden.

 De yttre granserna till golfbaneomradet har justerats for att forbattra sakerheten
ytterligare.

=

3.2. Referensplan dver omradet 4.3.2024. Huttunen-Lipasti Arkkitehdit Oy.

SN

Beskrivning av detaljplanen

| detaljplanen anvisas ett omrade for golfbanefunktioner och byggnader som betjanar dem,
smahusomraden kring golfbanan for cirka 160 lagenheter samt omraden for narrekreation.
Byggandet bestar huvudsakligen av fristdende smahus och smahushelheter i bolagsform.
Pa par3-golfbanan kan anlaggas ett klubbhus, en maskinhall och 6vriga tjanster som stodjer
golfen. Omradena kring bostadskvarteren har anvisats som omraden for narrekreation som
ska skyddas, dar rekreationsrutter kan forverkligas. Kulturarvsobjekt som ska bevaras anvi-
sas med skyddszoner.
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Trafikarrangemang inom planomradet kraver byggande av nya gator. Planomradet ansluts
till det detaljplanerade gatunéatet fran oster via den nya Solasvégen till Timalavagen vidare
till Storsviksvagen. Gatunatet mojliggor anslutande véasterifran till Timalavagen och Sunnan-
viks planerade planskilda korsning enligt generalplanen.

Parkering ordnas pa tomterna. Allman parkering som betjanar par3-golfbanan, klubbhuset
och restaurangen samt den allmanna parkering som betjanar den eventuella évningshallen
har anvisats till VU-1-omradet genom beteckningar for reservering av parkeringsomrade.
Dimensionering

Med detaljplanen skapas cirka 34 770 vy-m? ny byggratt i omradet. Den genomsnittliga ef-
fektiviteten for bostadstomterna ar e=0,25.

Byggratten ar uppdelad efter anvandningsandamal pa foljande séatt:

- Kvartersomrade for fristdende smahus (AO) 19 130 vy-m?

- Kvartersomrade for sma bostadshus (AP) 13 485 vy-m?

- Omrade for idrott och rekreationsanlaggningar (VU-1) 2 155 vy-m?
Antalet tomter: AP 17 st., AO 63 st.

Invanarantal och dimensioneringsprincip: Det teoretiska invanarantalet i AO- och AP-omra-
dena ar ca 400 personer, nar dimensioneringsprincipen ar 80 vy-m?/invanare.

Parkeringsplatser for bilar ska byggas atminstone enligt féljande:
- 1 pp/bostad AP-kvartersomraden
- 2 pp/bostad AO-kvartersomraden
- 1pp/70 vy-m? i VU-1-omrade for golfverksamheten

Service

Klubbhuset i VU-1-omradet samt den eventuella 6vningshallen betjanar framst anvandarna
av golfbanan och banfunktionerna. Klubbhusets restaurang betjanar férutom golfspelarna
aven invanarna och gasterna i de omgivande omradena. Till omradet anvisas en lekplats
langs Solasvagen som betjanar invanarna i omradet. De narmaste tjansterna beskrivs i av-
snitt 2.1.4.

Uppnaende av malen for miljons kvalitet

Planomradet ligger mitt i Oy Pickala Golf Ab:s befintliga golfbanor i ett skogsomrade. Byg-
gandet av omradet sker i bergssluttningar, vilket har beaktats i omradets referensplanering
och kréaver mer detaljerad planering redan i planlaggningsskedet av gator, trottoarer samt
natet av ledningar och kablar. | samband med utarbetandet av detaljplanen utarbetades en
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kommunalteknisk dversiktsplan, dar omradet utformades enligt det befintliga vagnéatet
samt vattenlednings- och avloppsnétet.

Planen utgar fran referensplanen som tar hansyn till regionens varierande naturmiljé och
vardefulla landskapsomraden. Den strikta begransningen av byggandet i detaljplanen moj-
liggor bevarandet av vardefulla egenskaper i miljon, sasom 6ppna berg och skog i naturtill-
stand.

Det som reglerar fragor relaterade till miljokvalitet, byggledning och stadsbild i planen styrs
genom planbestdmmelser och -markeringar samt bindande byggnadsanvisningar och pla-
neringsanvisningar for narmiljon.

Omradesreserveringar

Kvartersomrade for boende (AO, AP)

Planen anvisar bostader runt golfbanans verksamhet i omradets norra, sédra och véstra de-
lar. Kvartersomrade 11 &r &mnat for fristdende smahus (AO) och kvartersomrade 5 amnat
for sma bostadshus (AP). Vaningstalet for bostadsbyggande varierar mellan | och lIl. Storsta
delen av tomterna ligger i en sluttning.

Byggnadernas stil bestar forutom av drag som ar gemensamma for omradet aven av skill-
nader som &r specifika for kvarteren. Dessa beskrivs i de kvartersspecifika anvisningarna for
byggnadsséattet. Som summan av gemensamma och separata drag skapas en rik och sar-
praglad helhet i omradet. | omradet framjas fasadmaterial och -fargsattning som passar
ihop med naturen i omradet.

En sa stor del av tomten som majligt bevaras i naturligt tillstand. Utdver bostadsbyggnaden
ar det inte tillatet att bygga separata konstruktioner, med undantag av nédvéandiga skydd
for avfallskéarl. Sprangning ska sa langt det ar mojligt undvikas eller minimeras.

Byggandet styrs av bindande byggnadsanvisningar.

Idrotts- och rekreationstjanster (VU-1)

| mitten av planomradet anvisas omrade for idrotts- och rekreationstjanster, par3-golfba-
nan samt byggnader som stoder golfverksamheten. Pa golfbanan kan det anlaggas ett
klubbhus, en maskinhall, en pumpstations- och toalettbyggnad och 6vrig service som stdd-
jer golfen.

Omraden for narrekreation (VL, VL/s)

Gronomraden som kvarstar runt bostadskvarteren har anvisats som omraden for narrekre-
ation som &r viktiga med tanke pa naturmiljon och landskapet. | omradena ar det majligt
att anlagga enkla promenadforbindelser och skidspar. Ekologiska forbindelser som eventu-
ellt gar genom omradet ska tryggas.
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| naturutredningen identifierades eventuella forbindelser for flygekorre i omradet och de
ska tryggas aven framover. Skogsomraden som lampar sig for flygekorre finns i de sédra
delarna av planomradet i omgivningen av tre kulturpaverkade gardsplaner och vid planom-
radets vastra grans. En rutt som forenar dessa omraden till varandra gar langs omradets
sodra kant i Ost—vastlig riktning och langs den véastra kanten i nord-sydlig riktning. Forutom
i VL/s-omradena i planomradets sodra kant forutséatter planen dven att en tradbevuxen zon
i naturligt tillstand bevaras pa de intilliggande tomterna.

Miljon ska bevaras sa att dess lokala varden som ar viktiga med tanke pa naturens mang-
fald eller lokala landskapsvarden inte &aventyras. | planbeteckningen anvands numrering
som héanvisar till en typisk lokalt vardefull naturtyp.

1 kalhall, hallmarkstallskog

Hallmarksskog pa torr mo som ar typisk for omradet och dar det véxer tallar i olika aldrar
och av vilka en del ar sarskilt fina landskapstrad. | omradet ska sa mycket trad som mojligt
bevaras och kalhallarnas kron ska bevaras obebyggda.

2 randskogszon

Skogbevuxen sluttning i bergsryggarnas kantomrade dér det ar viktigt att bevara traden
och den 6vriga vegetationen som en sammanhallen randzon.

3 vatmark

Vid de lagsta platserna i terrdngen finns sankor och 6ppna diken dar det véxer vegetation
som é&r typisk for fuktiga platser i kanterna. Dessa omraden ska bevaras for att trygga natu-
rens mangfald.

4 lund

Lundomrade i de lagre sluttningarna i terrangen som ska bevaras for att trygga naturens
mangfald.

5 ang

Gardsplaner till gamla torp dar omrade med &ngs- och gamla tradgardsliknande arter beva-
rats. Bevarandet av angsarter forutsatter att omradet uppratthalls som ett 6ppet landskap.

5 grastorvmo

Vatmark med namnet Lillkarret, som ligger vid den lagsta platsen i terréngen och déar vege-
tationstypen bestar av grastorvmo.

Se aven punkt 4.5.2 Naturforhallanden.
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3.5

Arvokas sailytettavé puu Bl sailytettava kasvillisuus VL- ja VU-alueilla

Eritt&in arvokas sGilytettava puu

*
*
& Mitattu havupuu
©  Mitattu lehtipuu B Istutettava kas:
HUOM! Puustomittaus ei siscllé Suunniteltu hulevesirakenne /
kaikkia puita golfkentén lampi
Suunniteltu painanne / oja

Bild 3.3 Behandling av vegetation/Planeringsanvisningar for narmiljon. Maanlumo Oy 2024

Vag- och gatuomraden, rutter

| omradets interna gatunat ingar tva matargator och tomtgatuférbindelser samt rekreat-
ionsleder. Vid dimensioneringen av trafikarrangemangen pa planomradets huvudgator har
héansyn tagits till de dimensionella behoven av matargator och tomtgator samt reakreat-
ionsleder inom omradet. Planomradet kan nas med olika transportmedel. Sakerheten och
funktionaliteten for biltrafik, cykel- och gangtrafik har sakerstallts genom trafikplanering.
Den trafiktekniska dimensioneringen har ocksa bestamts av sardragen i landskapet och ter-
rangen samt ramvillkor. Omradet ansluter sig till Storsviksvagen och den kombinerade
gang- och cykelvagen via den detaljplanerade Timalavégen.

Parkering

Parkering i bostadskvarteren planeras per tomt och som marknara lI6sningar. Utrymmesbe-
hov och frisiktsomraden har beaktats i parkeringsarrangemangen. Parkeringsomradet for
klubbhuset som betjanar golfverksamheten har dimensionerats for cirka 50 bilplatser.
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Planbeteckningar och bestammelser

Planbeteckningar och — bestammelser presenteras i planbeskrivningens bilaga.

Detaljplanens konsekvenser

En plan ska grunda sig pa planering som omfattar bedémning av de betydande konsekven-
serna av planen och pa sadana undersokningar och utredningar som planeringen kréver.
Nar planens konsekvenser utreds ska planens uppgift och syfte beaktas. (MBL 9 8).

Konsekvensbeddmningen har gjorts som en expertbedémning och den baseras pa existe-
rande utgangsinformation, utredningar och planer.

Det finns ingen géllande detaljplan i planeringsomradet.

Konsekvenser for den byggda miljon

Samhallsstruktur

Vid utvecklingen av Sodra Sjundea samordnas trafiken, miljon och den 6vriga markanvand-
ningen till en fungerande helhet med beaktande av planekonomi och genomfdrande i etap-
per.

Planeringen av markanvandningen i S6dra Sjundea styrs av de lagakraftvunna generalpla-
nerna for Storsvik och Marsudden. Vid den kommande detaljplaneringen kommer framskri-
dandet av forbattringen av stamvég 51 att beaktas. Aven av denna orsak kommer detaljpla-
neringen att framskrida i etapper.

Detaljplanen for Pickala Rock Resort dverensstammer med de omradesbegransningar som
presenteras i delgeneralplanen och dértill hérande undantagstillstand. | kommunens ut-
vecklingshild (kommunstruktur) ar Pickalaomradet anvisat som en tatort som bor utveck-
las. Omradet &r kopplat till tatorten Storsvik som har cirka 250 invanare. Genom planen blir
det mojligt att placera bostader och turism- och rekreationstjanster i omradet. Omradet
stoder sig pa Storsviks anslutningsvéag, vars detaljplan pa avseende av gatuomrade och ser-
vicekvarter vunnit laga kraft.

Norr om planeringsomradet, langs med infartsvagen, har ett detaljplaneforslag anhangig-
gjorts for Storviksvagens miljoomrade vid anslutningsvégen. Syftet ar att mojliggora ge-
nomforandet av den forsta etappen av bostadsomradena i enlighet med generalplanen.

Okningen av antalet invanare som forverkligas av de nya smahusomradena gor det majligt
att ge béattre service till de nya och befintliga invanarna i Storsviksomradet.

Stadshbild, byggd milj6

I

Planen mojliggor en ny par3-golfbana samt bostadsbyggande i Storsvik i ett skogsomrade
som i dag omges av golfbanor som ags av Oy Pickala Golf Ab. Smahusbyggandet &r anpass-
sat till skogssluttningarna med hansyn till landskapets sérdrag. Den nya par3-golfbanan
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bildar ett centralt nytt element kring vilket det nya bostadsbygget placeras. Bygget av ba-
nan pagar och banan &r planerad att tas i bruk sommaren 2025. Bostadsbyggandet kommer
att knyta Pickala Golf-omradet tatare samman med téatorten Storsvik.

Byggkvaliteten och miljon styrs av bindande anvisningar for byggnadsséatt och planeringsan-
visningar for narmiljon.

Service, arbetsplatser och naringsliv

Den kommunala och privata basservicen i omradet ar bristfallig och verksamheten ar inrik-
tad pa sommarsasongen. Att starka befolkningsunderlaget ar en nyckelfraga for att oka
basservicen och aret runt-verksamheten. | den tidigare utarbetade kartlaggningen av tjans-
ter for omradet finns motiveringar for ett tillrackligt befolkningsunderlag for olika service-
behov. Kommunen ar forberedd pa att detaljplanera omraden i dess 4go som kvartersom-
raden for service.

| detaljplaneomradet genomfors en ny par3-golfbana med anslutande klubbhus och restau-
rangservice.

Forverkligandet av planen kommer att 6ka efterfragan pa privata och offentliga tjanster.
Befolkningstillvaxten i omradet mojliggor forverkligandet av battre och mer omfattande
service. Okningen och byggandet av tjanster paverkar ocksa sysselsattningen.

Befolkning

Genomforandet av planen kommer att 6ka bostadsutbudet och gora det mojligt for bade
barnfamiljer, unga vuxna och aldre att bo i omradet. Planens uppskattade invanarantal ar
cirka 400.

Rekreation

Trafik

I

Golfverksamheten i Pickalaomradet utvidgas i planomradet. Utanfor planen kvarstar rekre-
ationsomraden kring bostaderna med tillhérande gang- och cykelleder samt annan fritids-
service. | planen skyddas befintlig skog och vardefulla naturomraden. Storsviksomradet ska
utvecklas i enlighet med utvecklingsbilden for markanvéandning som ett aktivt rekreations-
och fritidsomrade vid havet.

Narings-, trafik- och miljocentralen i Nyland har varen 2023 inlett ett projekt for forbéattring
av stamvag 51 pa avsnittet Sunnanvik, Sjundea—Munkkulla, Kyrkslatt. Avsikten ar att for-
battra trafiksakerheten och -smidigheten i planeringsomradet i Kyrkslatts-, Sjundea- och
Ingaregionen. Planeringen omfattar en miljokonsekvensbedémning (MKB-forfarande) samt
utarbetande av en 6versiktsplan.

For Sunnanviks planskilda korsning har det utarbetats en vagplan enligt landsvégslagen, vil-
ket innebar att det kan tas med i Trafikledsverkets investeringsprogram.
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For att forbattra anslutningen mellan Storsviksvagen och stamvégen kommer det att goras
en stafflering och kanalisering av anslutningen som ett separat projekt. Planeringen pagar
och har fatt statlig finansiering. Avsikten &r att forbattra anslutningens sakerhet och trafi-
kens smidighet langs stamvégen.

| framtiden kommer den nya infarten till Sunnanviks planskilda korsning att forbattra omra-
dets tillganglighet och forbindelserna till kommuncentrum. Fran kommuncentrum langs
den nya infarten till Storsvik planeras en gang- och cykelled. Infarten har anvisats som en
kollektivtrafikgata i forslaget till temageneralplan for trafiken (2020).

Detaljplanen tillater gatuomraden och separata vagar for gang- och cykeltrafik och frilufts-
liv genom omradet. | planen anvisas dimensionering for parkering och riktgivande parke-
ringsplatser. Parkering planeras per tomt pa markniva.

Som en del av planarbetet gjordes en funktionsgranskning och konsekvensbeddmning for
planomradet och anslutande vagomraden. | samband med trafikutredningsarbetet utarbe-
tades en trafikprognos for malaret 2050. Som bakgrundsmaterial utnyttjades trafikprogno-
sen fran MKB-programmet och trafikberékningar for anslutningen mellan Storsviksvégen,
Véstra Kungsvéagen och stamvagen fran 2015. Bedémning for prognosen har gjorts genom
att oka trafikmangderna fran ar 2021 i vagregistret med tillvaxtkoefficienter for den nation-
ella trafikprognosen. Bedomningen av trafikméangden for boendet i detaljplaneomradet har
gjorts baserat pa den vaningsyta som anges i referensplanen och det antal invanare och bi-
lar som harletts baserat pa detta. Trafikalstringsberakningarna for Rock-banan baserar sig
pa Rock Course Oy:s utgangsuppgifter om det uppskattade antalet besokare. Den totala
trafikalstringen i omradet ar i genomsnitt 490 fordon per dygn under vardagar. Vid funkt-
ionsgranskningarna undersoktes hur kopplandet av planomradet inverkar pa trafikens smi-
dighet och den kommande anslutningen mellan Timalavagen och Storsviksvagen. Dessu-
tom utreddes hur den trafik som uppstar i planomradet inverkar pa anslutningen mellan
stamvag 51 och Storsviksvagen dar utmaningar konstaterades redan med nuvarande trafik-
mangder och pa gransen till anslutningens fungerande formedlingsformaga. Som slutsats
konstaterades att om trafikmangderna i omradet utvecklas enligt den trafikprognos som
anvants vid funktionsgranskningarna maste trafikens funktion och sékerhet forbattras ge-
nom forbattringsatgarder for anslutningen. Forbattringsatgarderna majliggor byggande av
omradet i etapper.

Tekniskt underhall

Organiseringen av tekniskt underhall och anslutning till omradets kommunaltekniska nat
har planerats som en del av planarbetet. Planen mojliggor att telemasten som finns i omra-
det kan flyttas till en ny plats i planomradet.

Social miljo

I

Planen mojliggor byggande av nya bostadsomraden i anslutning till fritids- och rekreations-
tjanster. Okningen av invanarantalet i omradet skapar forutséttningar for att skapa aret-
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runt-service. De aktiviteter och rutter som mojliggors for omradet i planen tjanar aven in-
vanarna i naromradena. Okningen av tjanster 6kar pa trivseln och har positiva effekter pa
den sociala miljon.

Kulturmiljo

45.2

De kulturarvsobjekt som finns inom planomradet, gamla torp, Nybacka Stérsvik och Sol-
backa Storsvik, Storangen, Storsvik Langberget, Storsvik Langberget 2 samt en del av sten-
faltet vid fornstranden i Langbergets sodra sluttning har beaktats i planen genom att deras
omradesgréanser anges med s-beteckning. De historiska boendekonstruktionerna i omradet
ska bevaras. De mest vasentliga planerna for platsen bér forhandlas med det regionala an-
svarsmuseet (Vastra Nylands museum).

Konsekvenser for miljon och naturmiljon

Landskap

I

De nuvarande tradbevuxna bergsryggsomradena i planomradet forandras till en byggd
miljo Over ett stort omrade. De hogsta kronomradena pa kalhallarna lamnas obebyggda. De
omraden som ska bebyggas ligger i den 6vre sluttningen av ryggarna. Det byggande som
placerats i sluttningen syns aven till narliggande omgivande omraden i landskapet. Det cen-
trala ar att bevara tradbevuxna randomraden som syns utat fran planomradet och ryggar-
nas nedre sluttningar som sammanhallna skogbevuxna zoner. Dessutom ska sa mycket trad
som mojligt bevaras i hela planomradet. Om trad maste féllas bor det sa langt det ar moj-
ligt planteras nya trad for att ersatta dem. Den nya par3-golfbanan skyddas av bergsryg-
garna och blir en naturlig del av Oy Pickala Golf Ab:s nuvarande golfbanor. | planen anvisas
gronomradena utanfor den nya par3-golfbanan som omraden for narrekreation (VL/s).

Det diskreta samordnandet av terrangens och byggnadernas narmiljo bade vad galler
hojdniva och enhetligt byggnadssétt ar centralt. Efter byggandet &r malet att landskapet pa
tomterna aterstalls baserat pa naturmiljons sardrag sa att tomternas granser inte syns i
landskapet. Tomterna far inte omgérdas. | vegetationen framjas inhemsk vegetation, natur-
liga arter och mar i enlighet med vegetationstypen for varje omrade.

FOr att minimera sprangning och fyllnadsarbeten har vagarna i planomradet anpassats sa
att de foljer landskapets hojdnivaer. Pa grund av stora hojdskillnader maste en del bergs-
omraden skéras for att uppna sakra vaglutningar. Under gatuomraden som huvudsakligen
ligger i bergsomraden sprangs kanaler for nodvéandig infrastruktur. Stenmaterial som upp-
star vid byggnadsarbetena utnyttjas lokalt vid miljobyggande, till exempel som spréangsten
och kross i gatuomradenas konstruktioner och fyllnadsarbetena samt vid terrassering och
stddmurar.

| VL- och gatuomradena placeras nya dagvatten- och infrastrukturskonstruktioner som bor
anpassas diskret till landskapet i fraga om hojdnivaer och vegetation. | dagvattenkonstrukt-
ionerna foredras ett naturligt utseende och vegetationstéckta I6sningar.
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Den nuvarande telemasten i planomradet flyttas fran den véstra &nden av Langberget till
den Ostra &nden och i anslutning till den byggs en servicevag och en skyddsbyggnad for an-
ordningarna. Mastens kommer att inhdagnas.

Till detaljplanen hor planeringsanvisningar for narmiljon.

Yt- och grundvatten

Den norra delen av planeringsomradet tillhor ett viktigt grundvattenomrade for vattenan-
skaffning. Omradet kommer att anslutas till vatten- och avloppsnatet, sa det finns ingen
risk for grundvattenfororeningar.

Vid byggande i stenig och skogbevuxen terrang inverkar de forandrade vegetationsforhal-
landena &ven pa omradets vattenhushallning. Ytvattenavrinningen 6kar med nya harda
ytor. Att infiltrera vatten i marken ar inte majligt i steniga omraden och vid dagvattenhan-
teringen framhavs forebyggande av uppkomst av dagvatten bland annat genom att bevara
befintlig vegetation och genom att féredra genomtrangliga ytmaterial, bevara grundvatt-
nets kvalitet genom en kvalitativ hantering av dagvatten samt minimera erosionsskador ge-
nom konstruktioner som fordrojer dagvattnet innan dagvattnet leds bort fran planomra-
det. En del av det dagvatten som samlats upp i omradet kan dven utnyttjas som bevatt-
ningsvatten for golfbanorna.

| samband med utarbetandet av detaljplanen utarbetas en dagvattenutredning och en
Oversiktsplan for dagvattenhantering dar den kommande markanvandningen samt princi-
perna och malen for dagvattenhanteringen beaktas.

Jordman och berggrund, luft

Planomradet bestar huvudsakligen av berg och moran. Oppna berg finns pa flera stallen.
Framtida bebyggelse kan huvudsakligen byggas direkt pa berget eller ett sprangt berg. Pa
berget finns stallvis moran ovanpa vilken byggnaderna kan uppforas.

Gatorna och vattenledningarna i planomradet kan anlaggas huvudsakligen pa mark eller
berg. | laglanta omraden finns torv- och lerskikt som forstarks genom pelarstabilisering och
massabyten. Vagarna i planomradet har anpassats sa att de foljer landskapets hojdnivaer
for att minimera sprangnings- och fylinadsarbeten. Pa grund av stora hojdskillnader maste
en del bergsomraden sprangas for att uppna sékra lutningar. Stenmaterial som uppstar vid
sprangning utnyttjas lokalt vid miljobyggnadsarbeten, till exempel som kross vid fyllnadsar-
beten och i stenmurar. Byggandet kan forandra omradets mikroklimat till ett blasigare kli-
mat, eftersom antalet skyddande trad minskar.

Naturforhallanden

I

Pa grund av byggnadsverksamheten maste trad fallas och ytskiktet schaktas.

Traden bevaras i sa stora grupper som mojligt och stravan ar dessutom att bevara sa
mycket trad som mojligt i planomradet.
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Med véxande slitage &r de kargaste biotoperna hotade. De hdgsta och k&nsligaste bergs-
kronsomradena och brantaste sluttningarna lamnas obebyggda och trafiken leds till mer
slitstarka omraden.

De lokalt vardefulla naturvardena har anvisats for skydd i planen. De 6kar naturens mang-
fald pa lokal niva, men motsvarande livsmiljéer finns ocksa pa andra hall i Sjundea och i
naromgivningen. For att minska naturforlusten pa lokal niva rekommenderades att detta
beaktas vid planeringen. De mest vardefulla enskilda traden &r de gamla enstaka skoldbark-
stallarna med yviga kronor pa kronomradena.

FOr att bevara angsvegetationen forutsatts uppratthallande vardatgarder och att land-
skapet halls 6ppet. | det lundartade omradet bor passager anvisas till befintliga stigar sa att
det ar mer sannolikt att vegetationen bevaras pa andra stéllen. Vatmarks- och grastorvom-
radena lamnas utanfor allt byggande.

De enstaka myrsankor som kvarstar innanfér planomradets granser ar sa sma att byggan-
det av gator och tomter innebar att deras fuktférhallanden forandras och det finns inga for-
utsattningar att bevara dem.

Flygekorrar har inte patraffats i planeringsomradet, men sadana finns i Storsviks rekreat-
ionsomrade i narheten. | naturutredningen identifierades majliga forbindelser i omradet
och de bor tryggas dven framover. Skogar som lampar sig for flygekorre finns i de sédra de-
larna av planomradet i omgivningen av tre kulturpaverkade gardsplaner samt vid planom-
radets vastra kant. En forbindelse som férenar dessa omraden gar langs omradets sédra
kant i 6st—vastlig riktning samt l&ngs den véstra kanten i nord—sydlig riktning. Forutom i VL-
omradena i den sodra kanten av planomradet forutsatts dven att en tradbevuxen zon beva-
ras i naturligt tillstand pa de intilliggande tomterna i planen. En tradbevuxen randzon har
lamnats kvar vid den véastra gransen i VL-omradet, men i omradets norra horn forutsatter
en lamplig rutt endast via grannskogarna. Dessutom boér det konstateras att forflyttningen
till den sodra rutten hanger pa en tradrad via Pickala Golfs Forest-bana och det finns inte
heller ndgon ordentlig fortsatt rutt eller lampliga tradarter for flygekorren i den Gstra an-
den av planomradet.

En naturutredning (Keiron Oy, 2022) och en landskapsanalys (Maisema-arkkitehtitoimisto
Maanlumo Qy, 2022) har gjorts for omradet i planlaggningsskedet.

Miljostorningar

Det finns inga betydande miljostorningsfaktorer i omradet. De storsta storningarna orsakas
under byggnadsarbetena genom damm, buller, vibrationer och tung trafik som uppstar i
samband med sprangning och grav- och fylinadsarbeten.

Klimatkonsekvenser

I

Sjundea kommuns klimatprogram har uppdaterats och det tradde i kraft i borjan av 2023.
Sjundea tillhor HINKU-natverket och de kommuner som anslutit sig till HINKU-projektet har
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forbundit sig att minska utslappen av véxthusgaser med 80 procent fram till 2030 fran 2007
ars utslappsniva. Landskapet Nyland som helhet siktar pa koldioxidneutralitet fram till
2030.

De klimatkonsekvenser som uppstar genom planandringen for Pickala Rock Resort har be-
domts med Sitowises AVA-metod (Asemakaavojen vahahiilisyyden arviointimenetelma, sv.
bedomningsmetod for detaljplaners koldioxidsnalhet). Genom metoden beréknas omra-
desutvecklingens totala livscykelutslapp, dven med beaktande av utsléapp i byggnadsskedet.
Beddmningen har dessutom kompletterats genom en kvalitativ granskning av klimatrisker.
Beddmningen finns som bilaga till planmaterialet.

Klimatkonsekvenser som uppstar genom bebyggandet av omradet

Klimatkonsekvenser som uppstar genom férbyggnadsarbeten (jordschaktningar och grund-
forstarkningar) har bedomts vara ganska lindriga i omradet eftersom marken huvudsakli-
gen har en god byggbarhet. Bebyggandet av omradet kommer att forutsatta utjamning av
terrangen och sprangning, men med tanke pa klimatkonsekvenser har dessa atgarder inga
stora konsekvenser.

| omradet planeras smahusbyggande. Av finlandska smahus uppfors en betydande del i tra,
vilket minskar de antagna utslappen. Utslapp som uppstar vid byggnadsarbetena minskar
aven tack vare markens goda barformaga. Byggnadsarbetena i omradet forutsatter mycket
nytt byggande av infrastruktur och dess klimatkonsekvenser ar stérre an for en plan i ett
tatortsomrade. Med tanke pa de totala utslapp som uppstar under planomradets livscykel
ar utslappen fran infrastrukturen emellertid inte betydande. Det redan pagaende byggande
av golfbanan orsakar den storsta delen av de klimatkonsekvenser som uppstar genom byg-
gande av infrastruktur och allméanna omraden i omradet.

Till Sjundea kommuns klimatmal hor att minska utslappen i byggnadernas byggnadsskede.
Tillverkningen av byggnadsmaterial for byggnaderna producerar vanligtvis de storsta klima-
tutslappen under planens livscykel. Utslappen i samband med byggnadsarbetena kan mins-
kas mest genom att anvanda koldioxidsnala byggnadsmaterial och atervunnet ramaterial. |
samband med genomférandet av omradet stravar man efter att utnyttja jordmassor lokalt,
vilket framjar principerna for cirkular ekonomi och minskar kostnaderna. Mal och krav i an-
slutning till detta kan utvecklas vidare i takt med att planeringen framskrider. | tomternas
avfallshantering uppmuntras till en sa kallad flerfacksmodell som framijar sortering av av-
fall.

Byggande i ett skogbevuxet omrade innebér fallning av trad och en forlust av kolreservoa-
rer i marken och vegetationen. Detta minskar kommunens kolreservoarer och framtida kol-
sankor. Den golfbana som kommer att byggas i omradet har en sarskilt stor inverkan pa
kolreservoarerna i marken och vegetationen. Vid planeringen av bostadskvarteren har stra-
van varit att bevara trad och att placera funktionerna med beaktande av terrangens former
sa att obelagda delar av tomterna skulle bevaras i ett sa naturligt tillstand som majligt. Av
denna orsak har férlusten av kolreservoarerna i jordmanen och vegetationen i samband
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med byggandet av bostadskvarteren bedomts vara mindre an for en plan i ett skogsomrade
i allménhet.

Klimatkonsekvenser som uppstar genom omradesanvandningen

Planen foljer den for Sjundea typiska samhallsstrukturen som baserar sig pa smahus och
privatbilism. De klimatkonsekvenser som uppstar genom trafiken i omradet har bedomts
vara betydligt storre an for byggande i tatortsomraden med en blandad samhallsstruktur
och som ar tillgangliga med kollektivtrafik. Daremot ar tillgangligheten och kollektivtrafi-
kens serviceutbud, vilket paverkar trafikutslappen, inte just samre i omradet an i 6vriga de-
lar av Sodra Sjundea.

Trafikutslappen kan minskas mest effektivt om serviceutbudet och kollektivtrafikens ser-
viceniva kan utvecklas i framtiden nar befolkningen 6kar. For busstrafik i riktning mot
Helsingfors har det planerats anslutningsparkering som framjar forutsattningarna att an-
vanda kollektivtrafik. En betydande utveckling av servicenivan for kollektivtrafiken i omra-
det ar emellertid ganska osannolik. Utslappssnala trafikformer kan framjas dven genom
hogklassiga cykelleder och genom att erbjuda tillrackliga laddningsmajligheter for elfordon.
Omradet ligger i narheten av ett befintligt bostadsomrade i Pickala och de kommande inva-
narna har mojlighet att utnyttja ett daghem i narheten som tills vidare &r stangt.

| samband med beredningen av planen utreddes mojligheterna att utnyttja jordvarme. En
stor del av planomradet ligger i ett grundvattenomrade samt i ett omrade som faststallts
som en 500 meter bred skyddszon for en narliggande vattentakt, vilket forhindrar byg-
gande av varmebrunnar. Eftersom planen daremot ligger utanfor fjarrvarmenatet antas att
byggnaderna kommer att varmas upp med ved och varmepumpar i enlighet med nuva-
rande praxis. | anvisningarna for byggnadssatt for omradet forutsatts dessutom att sole-
nergi samlas pa byggnadernas tak, vilket framjar produktionen av fornybar energi i omra-
det. | planen ingar féljande bestammelse: "Vid byggandet ska prioriteras losningar dar
byggnadens goda energieffektivitet kombineras med anvandningen av férnybara energikal-
lor och de férberedelser som géller eltrafiken.”

Klimatrisker och anpassning till klimatférandringen

Enligt Finlands klimatpanel kommer medeltemperaturen i Nyland att vara cirka 1,7-2,8 gra-
der hogre an i nulaget och de arliga regnméngderna kommer att 6ka med 5-7 procent.
Planomradet ligger inte i ett kustomrade som &r utsatt for havséversvamningar, men ge-
nom de 6kande stortregnen som uppstar genom klimatférandringen kommer riskerna att
oka betydligt med tanke pa dagvatten. Dessa risker ska beaktas vid planeringen i omradet.
Aven blasigheten och sannolikheten for allvarliga stormar kommer att oka i framtiden. De
trad som bevaras i omradet skyddar mot dessa konsekvenser, men det finns en normal risk
for stormskador. Den vegetation som bevaras i omradet bidrar dessutom till att skapa
skugga och stavja avdunstning, vilket minskar risken fér 6kande perioder med hetta.
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Inverkan pa ekonomi

Under planarbetet gors en planekonomisk bedémning. | den planekonomiska bedém-
ningen utvarderas kommunens satsningar pa realiseringen av omradet och som motvikt de
intakter som erhalls fran kommunens omrade. For den planekonomiska bedémningen utar-
betas en separat rapport.

Inverkan pa hélsa och sékerhet

Planen mojliggor 6kning av rekreation och fritidsaktiviteter som betjanar omradets nya och
nuvarande invanare samt anvandare utanfér omradet. Med nya invanare och tjanster for-
battras forutsattningarna for utveckling av omradets narmiljo. Exempelvis utvecklas gang-
och cykelvagar inom omradet, vilket dkar sékerheten vid forflyttning inom omradet.

Den 6kande markanvéandningen i omradet 6kar mangden biltrafik i omradet och skador
harledda av dem. | planeringen av omradet uppmarksammades gaturummets dimensioner-
ing och miljons kvalitet ur ett trivsel- och sakerhetsperspektiv. For att vagleda byggandet av
allmanna omraden och tomter utarbetades anvisningar for byggnadssatt och planeringsan-
visningar for narmiljon som komplement till planen.

Sakerheten kring den nya par3-golfbanan och det omgivande boendet

En av utgangspunkterna for utformningen av den nya par3-golfbanan (med namnet Rock)
har varit att mojliggéra boende néra banan. Pa sa satt har dven sakerhetsrelaterade
aspekter beaktats noggrant under hela planeringsprocessen. Placeringen av bostadstom-
terna intill planen och deras byggnadsytor har stravats efter att forverkligas pa ett tillrack-
ligt avstand fran planen.

Det sakerhetsutrymme som reserverats for golfslag ar 15 grader pa bada sidor om tréfflin-
jen. Utrymmesbehovet 6kar eller minskar nagot med till exempel vegetation, formerna pa
den omgivande terrangen och om det avsedda malet ligger lagre eller htgre an spelaren.
Pa grund av de kortare langderna pa halen (84-214 meter pa Rockbanan) ar behovet av ett
sakert spelutrymme pa par3-banan mindre an pa sa kallade normala golfbanor i full storlek.

Vistelse pa golfbanan &r forbjuden for andra &n golfspelare under spelsédsongen. Rock-ba-
nans granser ar markerade med staket eller vita palar. Utomstaende informeras med skyl-
tar om farorna med att ga ut pa banan.

De som spelar pa Rock-banan ar skyldiga att ha ett sa kallat handikapp, for att uppna detta
maste spelaren fa utbildning i att spela pa banan. Utbildningen innehaller dven alltid in-
struktioner om hur man spelar sékert.

Spelsékerheten dkas med skyltar placerade pa planen. Allmanna instruktioner for att spela
pa planen finns pa forsta utslagsplatsen, och eventuella sarskilda instruktioner ges i golfba-
nans reception. Under rusningstiderna arbetar en 6vervakare pa planen och hjalper spe-
larna att fungera smidigt och sékert.
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Innan banan tas i bruk skapar golfbaneforetaget ett sa kallat sakerhetsdokumentet déar
namn och kontaktuppgifter till de ansvariga for bansakerheten framkommer. De &r ocksa
ansvariga for att registrera mojliga farliga situationer och skador samt uppratthalla ett
olycksfallsregister. Mottagningspersonalen pa golfbanan hjalper med att fylla i skadeanma-
lan vid eventuella ansvarsforsékringsfall.

Rekommendationer relaterade till golfbanornas sékerhet har utarbetats av bland annat av
Europeiska golfarkitektforbundet (www.eigca.org) och det nationella golfférbundet. Dessa

rekommendationer har beaktats vid utformningen av Rock-banan.

Namnforslag

Foljande uppséattning av namnforslag presenteras i planforslaget pa omradets nya gator
och rekreationsomraden:

T

=4 =4 4 A4 A4 - -

Aurinkoharjuntie/Solasvéagen
Aurinkoharjunkaari/Solasbagen
Aurinkoharjunrinne/Solasbranten
Aurinkoharjunlaki/Solaskronet
Aurinkoharjunpolku/Solasstigen
Pitkakalliontie/Langbergsvagen
Pitkakallionmaki/Langbergsbacken

Pitkakallionrinne/Langbergsbranten
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Genomforandet av detaljplanen

Planer som styr och illustrerar genomférandet

For detaljplanen har bindande bygganvisningar som godkénts av kommunfullmaktige samt
planeringsanvisningar for narmiljon utarbetats for att styra byggnadssattet och miljokvali-
teten.

For genomforandet av gator och kommunalteknik utarbetades en dversiktsplan.

Genomforande och tidtabell

Byggandet av Rock-golfbanan och de byggnader som betjanar den har inletts baserat pa ett
undantagstillstand 8.2.2022 (golfbana och klubbhus), tillstand for miljoatgarder 5.9.2022
(golfbana), bygglov 26.4.2023 (pumpstation och toalettbyggnad vid banan), undantagstill-
stand 28.11.2023 (maskinhall) samt bygglov 12.12.2023 (klubbhus). Rock-banan uppskattas
bli fardig i borjan av sommarne 2025.

Kommunen svarar for planeringen och byggandet av kommunaltekniken i Pickala Rock Re-
sorts omrade och for detaljplanens myndighetsarbete. Markagaren har i samband med
byggandet av golfbanan genomfort delar av plangatornas planerings- och byggnadsarbeten
och grundundersokningar. Markagaren svarar for undersokningar, utredningar, planer etc.
som behovs for detaljplaneringen. Markagaren har aven deltagit i beredningskostnaderna
for grundforbattringen av stamvag 51 och Storsviksvagen. Tomterna i avtalsomradet an-
sluts till det allménna vattenlednings- och avloppsnatet. Med beaktande av dessa faktorer
tecknas markanvéndningsavtal for att dela vardedkningen for marken mellan kommunen
och markagarna i omradet.

En del av kvartersomradena i detaljplanen berors av byggforbud enligt 58 § 4 mom i MBL:
AO-, AP-, AO/pv-, AP/pv-omradena for kvarteren 69-70 och 73-85 samt 90-91 och tomterna
5-7/86, 5/87, 3-4/88, 1-4/89, forsatts under byggforbud enligt 58 § i Markanvandnings- och
bygglagen. Byggforbudet galler fram till dagen for undertecknandet av entreprenadavtalet
for byggandet av korsningen mellan stamvég 51 och Storsviksvagen, men hogst tre ar efter
att detaljplanen har vunnit laga kraft. Byggforbudet kan av sarskilda skal forlangas med tre
ar i taget.

Enligt planerna inleds genomférandet av omradet nar de planméssiga och kommunaltek-
niska forutsattningarna ar klara.
Uppfoljning av genomférandet

Sjunded kommun ansvarar for ledningen av genomfoérandet av omradet. Planlaggningens
representant vagleder byggherrarna under bygglovsskedet i samarbete med byggnadstillsy-
nen och ger vid behov utlatanden om byggprojekt.
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Program for deltagande och beddmning

Programmet for deltagande och beddmning (PDB) utarbetas i bérjan av
planlaggningen som en del av programmeringen av planarbetet. | programmet
presenteras ett program for deltagande och annan vaxelverkan samt for bedémning
av planens konsekvenser (MBL 63 8). Programmet for deltagande och beddmning &ar
avsett for invdnarna, organisationerna, kommunala och statliga myndigheter samt
andra intressenter.

Syftet med programmet for deltagande och beddmning ar att ge grunduppgifter om
detaljplanen och dess beredningsprocess sa att intressenterna kan bedéma
detaljplanens betydelse och behovet av att delta i dess beredning. Programmet for
deltagande och bedémning finns till pAseende pa Sjunded kommuns anslagstavla vid
den tidpunkt som tillkdnnages i kungorelsen och kompletteras efter behov nar
planeringen framskrider.

Syftet med planen

Syftet med arbetet ar att géra upp en detaljplan som pa Pickala omradet maojliggor
boende, en ny golfbana samt hotell- och restaurangtjanster i enlighet med de
principer for omradesavgransning som presenteras i delgeneralplanen samt dar
tillhorande undantagstillstand. Syftet med detaljplanen ar att genomfora
delgeneralplanens underlag for att bygga ett hégkvalitativt och originellt
bostadsomrade. Malet ar aven att 6ka omradets aretrunt-verksamhet.
Delgeneralplanens dimensioneringsmal kontrolleras med hjalp av helhetsplanen, s&
att den dverensstammer med kommunens och planprojektets mal. | detaljplanen
preciseras omradesavgransningarna jamfért med delgeneralplanen. Omradena kring
kvarteren anvisas till rekreationsomraden med beaktande av natur-, landskaps- och
skyddsvarden.

Sitowise Oy FO-nummer 2335445-0, Hemort Esbo
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3 Beskrivning av omradet

- e 3 ) VR .

Bild 1 Utdrag ur generalplanen 1:50 000. Planeringsomradet anvisas till vanster med
en rod markering

3.1 Lage

Detaljplaneomradet ligger i Storsvik, sodra Sjundea. | norr, Oster, vaster och séder
omges omradet av Pickala golfbana. Till vaster avgransas omradet ytterligare till
obebyggda skogsfastigheter, i 6ster med detaljplanerade bostadskvarter och
Timalavagen. Planeringsomradets storlek ar ca 45 ha.
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Bild 3.1 Planomradets ungefarliga position anvisas med en gron pil (utdrag ur

Sjundeas karttjanst-fonster).
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3.2 Allman beskrivning av planeringsomradet

I mitten av detaljplaneomradet pagar byggande av golfbana som raknas vara fardig i
borjan av sommaren 2025. For ovrigt ar omradet helt obebyggt. De omraden som
anvisas for kvartersomraden bestar framst av blandskog. Omradet befinner sig
framst pa den skarpskurna backen som ligger i 6st—vastriktning, varav backen vid
namnet Langberget utmarker sig som den storsta klippformationen.

4 Planeringssituation

4.1 Riksomfattande mal for omradesanvandning

De riksomfattande malen fér omradesanvandningen utgor en del av
markanvandnings- och byggnadslagens planeringssystem. Statsradet beslot
14.12.2017 angaende de fornyade riksomfattande malen for omradesanvandning
och dessa tradde i kraft 1.4.2018. Foljande specifika riksomfattande mal for
omradesanvandning galler speciellt for planeringsomradet:

- Fungerande samhallen och hallbara fardsatt: Forutsattningar skapas for att
utveckla narings- och foretagsverksamhet samt en tillracklig och mangsidig
bostadsproduktion som forutsétts av befolkningsutvecklingen. Betydande nya
omraden for boende-, arbetsplats- och tjanstefunktioner placeras sa att de kan
latt nds med kollektivtrafik, till fots och med cykel.

- En sund och trygg livsmilj6: Man bereder sig pa extrema vaderforhallanden och
Oversvamningar samt pa verkningarna fran klimatférandringen.

- En livskraftig natur- och kulturmiljo samt naturtillgadngar: Det sorjs for att den
nationellt vardefulla kulturmiljén och naturarvets varden tryggas. Bevarandet av
omraden och ekologiska forbindelser som ar vardefulla med tanke pa naturens
mangfald framjas. Det sorjs for att det finns tillrackligt med omraden som lampar
sig for rekreationsbruk samt for att ett kontinuerligt natverk av gronomraden
bestar.

4.2 Landskapsplan

I Sjundea galler, av miljoministeriet faststallda, landskapsplanen Nylandsplan 2050
etapplandskapsplan for vastra Nyland frAn den 13.3.2023 (Bild 3). Omradet har inte
markerats for ett sarskilt andamal. Narmaste markerade omraden ar
omradesreserveringar for rekreation (ljusgront) samt dess skyddsomrade (mork
gront) séder om planomradet. Norr om planomradet anvisas grundvattenomrade
(bla punktlinje). Vaster om planomradet i nord-sydligriktning anvisas behov av
gronforbindelse (groén streckad linje).

— Sitowise Oy FO-nummer 2335445-0, Hemort Esbo
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Bild 3 Utdrag ur vastra Nylands etapplandskapsplan. Planomradets ungefarliga
placering anvisas med rod cirkel.

4.3 Sjundeds utvecklingsbild for markanvandning 2040

Malsattningen med Sjundeds utvecklingsbild for markanvandningen 2040 ar att
skapa langsiktiga riktlinjer for hela kommunens markanvandning i de olika
omradena. Utvecklingsbilden &r en strategisk beskrivning av den markanvandning
som Sjunded kommun efterstravar, av de faktorer som paverkar utvecklingsbilden
och de forandringar som astadkoms. Den senaste uppdateringen av Sjundeas
utvecklingsbild for markanvandning 2040 har godkénts i kommunfullméktige den
7.6.2021 § 50. Foregaende uppdatering i utvecklingsbilden ar fran 2012.

Granskningspunkterna i utvecklingsbilden bestar av stationsomradets livskraft,
utokande av arbetsplatssufficiensen samt stodandet av tjanster och hallbara
verksamhetsforutsattningar for fardmedel. Speciellt forbattringen av
trafikforbindelser och atkomsten ar under granskning.

Utvecklingsbilden ger en helhetsbild av markanvéndningssituationen i kommunen
och hur kommunens markanvandning bor styras i framtiden sa att den sker i
enlighet med principerna for hallbar utveckling pa ett satt som stodjer
helhetsekonomin i kommunen.

I utvecklingsbilden konstateras att Storsviken ar ett attraktivt bostadsomrade och
ett livligt omrade for rekreationstjanster. Enligt utvecklingsbilden ar syftet att skapa
klara landskapshelheter vilket redan har tagits fram i delgeneralplaneringen. |1 och
med omradets utveckling kommer omradets positiva potential i bruk.

Sitowise Oy FO-nummer 2335445-0, Hemort Esbo
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4.4 Generalplan

P& planomradet galler Storsvikens delgeneralplan som godkants av
kommunfullméktigen den 18.12.2006 (Bild 4). Omradet har anvisats som smahus-
och byomrade (A och AT) samt till liten del som idrotts- och rekreationsanlaggnings
omrade (VU). AT byomrade tillater byggande av radhus, kopplade smahus och
fristAende smahus samt foretagslokaler och service som inte stor boende. A tillater
byggande av smahus, inklusive ekonomibyggnader och arbetslokaler. Planomradet
infaller pa ett omrade med betydande naturvarden av lokalt intresse (ymp). Soder
om planomradet ligger ett omrade som ar vardefullt med tanke pa landskapsbilden
(m). Planomradet omringas av ett omrade for idrott- och rekreationsanlaggningar
(Vu)

Bild 4 Utdrag ur generalplanen. Planomradet avgransas med en rod linje.

4.5 Detaljplan

I planeringsomradet finns ingen gallande detaljplan (Bild 5). Planeringsomradet
gransar i ost till Storsvik detaljplaneomrade.

Sitowise Oy FO-nummer 2335445-0, Hemort Esbo
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Bild 5 Nuvarande detaljplanesituation. Planomradet avgransas med réd linje.

4.6 Byggnadsordning

Kommunfullméaktige har godkant byggnadsordningen den 10.6.2019 § 44 och den
vann laga kraft den 1.10.2019.

5 Utredningar som gjorts eller skall goras

I samband med planlaggningen sammanstalls tidigare undersdkningar som
utarbetats for omradet.

Utredningar for Sodra Sjunded delgeneralplansarbete och temaplaner:

Sjunded kommuns arkeologiska inventering (Museiverket / Vesa Laulumaa)
Naturutredning i S6dra Sjundea (7.6.2016, Ramboll)

Landskapsutredningar i Sédra Sjunded (24.5.2016 Ramboll)

Algarnas grona korridorer i Sjundeds sbdra omraden (2018 Faunatica)
Placeringen av vardefulla omraden betraffande natur och miljo i Sjundea.
(4.2.2021 Sweco)

Sjunded temageneralplan, granskning av naturobjekt (3.6.2021 Sweco)
Inventering av den byggda kulturmiljon (Sweco Ympéristé Oy 2019)

X Sjunded kommuns temageneralplan, beskrivning 20210907/forslagsfas

X X X X X

xX X
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