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PICKALA ROCK RESORT ASEMAKAAVAEHDOTUS - DETALJPLANFÖRSLAG
Nähtävillä 22.3.-22.4.2024 (MRL 65§, MRA 27§)

Framlagt 22.3.-22.4.2024 (MBL 65§, MBF 27§)

VasƟneraporƫ  - Rapport över bemötande

MUISTUTUKSET - ANMÄRKNINGAR

1. M02
1.1 Liikenneselvitys, liikenne-ennuste ja toimivuustarkastelu – Trafikutredning, trafikprognos och
funkƟonsgranskning

Nyt käsiteltävänä olevan asemakaavoituksen toteuƩaminen ei voi perustua nykyisen StörsvikinƟen
liikenneyhteyteen.

Laaditun liikenneselvityksen lähtökohtaƟedot ovat väärin. Liikenneselvityksen lähtökohtaƟedoissa todetaan 
tavoiƩeeksi kaavoiƩaa pääasiassa omakoƟtalotonƩeja vapaa-ajanasumiseen.

Liikenneselvityksen määrälliset laskentaperusteet eivät ole yhteneväisiä muualla kaava-aineistossa
esiteƩyjen lukujen kanssa. Laskentaperusteita ei ole avoimesƟ perusteltu ja esitystapa viiƩaa 
laskentaperusteiden olevan luonteeltaan arvauksia.

Selvityksestä puuƩuu kokonaisuudessaan liikenneturvallisuuƩa koskeva laadullinen tarkastelu StörsvikinƟen 
osalta.

KaavoiƩajan vasƟne: Liikenneselvityksessä on käyteƩy vakituisen asumisen tuoƩamaa 
liikennemääräarviota. Liikenneselvityksen raporƟn (pvm 15.12.2023) alustukseen on valiteƩavasƟ jäänyt
selvitysvaiheen aiemmista pohdinnoista erheellinen maininta vapaa-ajan asumisesta. Kyseessä on kuitenkin
vakituisen asumisen mahdollistava alue ja liikenneselvitys on laadiƩu vakituisen asumisen tuoƩaman 
liikennearvion perusteella. Oikea tulkinta alueenkäytöstä ja kaavassa käyteƩy laskentaperuste on selkeäsƟ 
tuotu esiin selvitysvaiheen jälkeen laaditussa kaavaselostuksessa.

Liikenneselvityksen asukasmäärän lopullisissa laskelmissa on käyteƩy mitoitusperusteena 100 k-m2/as
kaƩaen suurimman osan asumisesta ja pienellä osalla asumista on käyteƩy arviota 70 k-m2/as. Tästä on
saatu 340 asukasta koko alueelle (32 600 k-m2). Kaava-aineistossa esiintyvät asukasmäärät ovat teoreeƫsia 
arvioita. Liikennetuotoksen arvioinnin kannalta 350-400 asukasta ei vaikuta merkiƩäväsƟ lopputulokseen.

TimalanƟe rakennetaan siinä vaiheessa, kun Sunnanvikin eritasoliiƩymäkin. On tutkiƩu yhteistyössä Ely –
keskuksen kanssa myös sitä vaihtoehtoa, eƩä TimalanƟe rakenneƩaisiin ennen kuin eritasoliiƩymä. Se 
johtaisi ko. liiƩymän porrastukseen vaikeassa maastossa. Lisäksi alikulkutunneli kevyelle liikenteelle pitäisi
rakentaa. Porrastus ja alikulkutunneli olisivat useiden miljoonien eurojen hukkainvestointeja, kun
Sunnanvikin eritasoliiƩymä myöhemmin rakennetaan. Alueella on hyväksymisvaiheessa eritasoliiƩymän 
rakentamisen mahdollistama asemakaava. EritasoliiƩymän maanƟelain mukainen Ɵesuunnitelma on 
kunnan ja Ely -keskuksen yhteistyönä laadiƩu ja hyväksymiskäsiƩelyssä. KantaƟen YVA-selvitys ja
yleissuunniƩelu on käynnistynyt. Hankkeen toteutukselle ei ole vielä rahoitusta.

Liikenneselvitystyön pääƩämisvaiheessa joulukuussa 2023 on pääteƩy laaƟa StörsvikinƟen ja kantaƟe 51:n
liiƩymäalueen kaƩava toimenpidesuunnitelma, jonka tarkoituksena on parantaa liiƩymäalueella liikenteen
turvallisuuƩa, toimivuuƩa ja sujuvuuƩa. Parannustoimenpiteiden suunniƩelu on parhaillaan käynnissä;
nykyƟlanteeseen nähden turvallisuuƩa parantavia muutoksia ovat mm. liiƩymän sivusuunƟen 
porrastaminen ja ryhmiƩymiskaistat, sekä jalankulun ja pyöräliikenteen alikulkuyhteys. Hankkeen
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suunniƩeluun on saatu valƟon rahoitusta, ja se etenee Ely- keskuksen vetovastuulla. Hankkeen
toteutukselle tullaan hakemaan valƟon rahoitusta. Mahdollisuudet saada myös toteutukseen valƟon 
rahoitusta arvioidaan olevan hyvät, koska suunniƩeluunkin on jo valƟon rahoitusta saatu.

Hankkeella on laajempaakin merkitystä kunnan liikenneverkon kehiƩämiseksi. LiiƩymän parantaminen 
palvelee Etelä-SiunƟon muidenkin alueiden kehiƩämistä ennen koko kt51 parantamiseen liiƩyviä 
toimenpiteitä.

Uudenmaan ELY-keskuksen liikennevastuualue toteaa asemakaavaehdotuksesta antamassaan lausunnossa
19.4.2024, eƩä asemakaava- alueen valmistelussa on huomioitu StörsvikinƟen ja kantaƟe 51:n liiƩymän 
vaikutus alueen liikenteeseen hyvin, ja eƩä asemakaavan luonnosvaiheen jälkeen kaavan yleisiin
määräyksiin on lisäƩy ajoitusmääräys liiƩymän parantamisesta, jota voidaan pitää koko alueen 
liikenneturvallisuuƩa tukevana toimena.

StörsvikinƟen ja kantaƟe 51:n liiƩymäalueen lisäksi asemakaava-alueen sisäiset katuliiƩymät ja ajoyhteys 
kaava-alueelta StörsvikinƟelle on tutkiƩu liikenneselvityksen toimivuustarkasteluissa. TimalanƟen eteläosan
katu- ja rakennussuunniƩelusta on käynnisteƩy SiunƟon kunnassa erillinen toimeksianto, jossa on mukana 
liikenne- ja liikenteenohjaussuunniƩelu. StörsvikinƟe on kunnan hoidossa ja tulee aikanaan kunnan katujen 
ja teiden perusparannusohjelmaan.  StörsvikinƟe on asfaltoitu, varusteƩu katuvalaistuksella, kevyen
liikenteen väylällä sekä ajoradan hidasteilla ajonopeuksien rajoiƩamiseksi. Sillä on 50 km/h ja 40 km/h 
nopeusrajoitukset.

Planläggarens bemötande: I trafikutredningen har en uppskaƩning av trafikmängden orsakad av fast
bosaƩa använts. Tyvärr har det i inledningen av rapporten för trafikutedningen (datum 15.12.2023) felakƟgt 
nämnts friƟdsbosäƩning utgående från Ɵdigare överväganden under utredningsfasen. Det handlar dock om
eƩ område som möjliggör fast bosäƩning, och trafikundersökningen har uppräƩats baserat på den 
trafikmängd som genereras av fast bosäƩning. Den korrekta tolkningen av områdesanvändningen och 
beräkningsgrunden som används i planen framgår tydligt i planbeskrivningen som utarbetats eŌer 
utredningsfasen.

I de slutliga beräkningarna av invånarantalet i trafikutredningen har man använt en dimensioneringsgrund
på 100 m2vy/inv  för största delen av bostadsområdet, och för en liten del av boendet har man använt en
uppskaƩning på 70 m2vy/inv. DeƩa har resulterat i 340 invånare för hela området (32 600 kvadratmeter). 
Invånarantalet som förekommer i planmaterialet är teoreƟska uppskaƩningar. Med avseende på 
bedömningen av trafikprodukƟonen påverkar 350-400 invånare inte väsentligt slutresultatet.

Timalavägen kommer aƩ byggas i det skede när också Sunnanvikens planskilda korsning byggs. Man har
också i samarbete med NTM-centralen undersökt möjligheten aƩ bygga Timalavägen före planskilda 
korsningen. Det skulle leda Ɵll stafflerad anslutning vid den aktuella anslutningen i utmanande terräng.
Dessutom skulle en tunnel för läƩ trafik behöva byggas. Stafflering och byggande av tunnel skulle innebära
en onödig investering på flera miljoner euro när Sunnanvikens planskilda korsning byggs senare. EƩ 
detaljplaneförslag, som möjliggör byggandet av planskild korsning, är under godkännandeförfarande. En
vägplan, enligt landsvägslagen, för planskilda korsningar har utarbetats i samarbete mellan kommunen och
NTM-centralen och är under godkännandeförfarande. MKB-utredningen och en översiktsplan för stamvägen
har inleƩs. Det finns ännu ingen finansiering för genomförandet av projektet.

I avslutningsfasen av trafikundersökningen i december 2023 beslutades det aƩ uppräƩa en omfaƩande 
åtgärdsplan för anslutningsområdet mellan Störsviksvägen och stamväg 51, vars syŌe är aƩ förbäƩra 
trafiksäkerheten, funkƟonaliteten och smidigheten i anslutningsområdet. Planeringen av 
förbäƩringsåtgärderna pågår för närvarande; för aƩ förbäƩra säkerheten jämfört med nuvarande 
situaƟonen inkluderar åtgärderna bland annat stafflering av anslutningarna från sidorna och filer för
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gruppering av trafik, samt en undergång för gång- och cykeltrafik. Projektets planering finansieras av staten
och leds av NTM-centralen. Finansiering för genomförandet av projektet kommer aƩ ansökas från staten.
Möjligheterna aƩ få statlig finansiering för genomförandet bedöms vara goda eŌersom statlig finansiering
redan har erhållits för planeringen.

Projektet har också en bredare betydelse för aƩ utveckla kommunens trafiknät. FörbäƩringen av 
anslutningen tjänar också utvecklingen av andra områden i södra Sjundeå innan åtgärderna för förbäƩring 
av hela stamväg 51 genomförs.

Ansvarsområdet för trafik i Nylands NTM-central noterar i siƩ utlåtande om detaljplaneförslaget 19.4.2024
aƩ konsekvenserna av Störsviksvägens och stamväg 51:s anslutning på områdets trafik har beaktats väl
under planeringen av detaljplanområdet, samt eŌer utkasƞasen har en Ɵdsförläggning för förbäƩringen av 
anslutningen Ɵllagts Ɵll de allmänna planbestämmelserna, vilket kan betraktas som en åtgärd som främjar
trafiksäkerheten i hela området.

Förutom anslutningsområdet mellan Störsviksvägen och stamväg 51 har de interna gatukorsningarna och
körförbindelsen från detaljplanområdet Ɵll Störsviksvägen undersökts i funkƟonsgranskningen för
trafikundersökningen. Planeringen för gatudelen av Timalavägens södra del har inleƩs i eƩ separat uppdrag
som Sjundeå kommun geƩ, där trafik- och trafikstyrningsplanering ingår. Störsviksvägen sköts av kommunen
och kommer aƩ ingå i kommunens program för grundläggande förbäƩring av gator och vägar. 
Störsviksvägen är asfalterad, har gatubelysning, en separat väg för läƩ trafik samt hasƟghetsreglerande 
hinder för aƩ begränsa hasƟgheten. HasƟghetsbegränsningarna är 50 km/h och 40 km/h.

1.2 Kaavataloudellinen arvioinƟ – Ekonomisk bedömning av planen

Kaavataloudellisessa laskelmassa ei ole asianmukaisesƟ huomioitu kaikkia Rock-kaavan aiheuƩamia tulevia 
kustannuksia (kantaƟe 51/StörsvikinƟen risteys, StörsvikinƟen turvallistaminen, TimalanƟen alkuosuus 
Störsvikissä, TimalanƟen joukkoliikennekadun rakentaminen).

KaavoiƩajan vasƟne: Kaavataloudellisista vaikutuksista on laadiƩu arvioinƟraporƫ (Sitowise Oy/ 5.3.2024). 
Siinä on monta muuƩujaa ja epävarmuustekijää tonƫen myynnin edistymisestä alkaen. Sen luvut eivät ole 
tarkkoja arvoja, vaan osoiƩavat suuntaa ja suuruusluokkaa.  

Siinä laskelmiin on oteƩu mukaan vain kaava-alueen sisäiset katu- ja Ɵeverkon rakentamiskustannukset. 
Tämä on kaavataloudellisissa arvioinneissa yleisesƟ käyteƩy meneƩelytapa. Perusteena tälle on se, eƩä 
kaavaa ei rasiteta kaava-alueen ulkopuolisten rakenteiden kustannuksilla silloin kun nämä rakenteet eivät
palvele pelkästään kaava-alueƩa ja kun kustannuksia ei voida perustellusƟ jyviƩää kaava-alueen ja muiden
nykyisten/tulevien uusien alueiden kesken. Tämä koskee myös ƟlanneƩa, jossa kaavan toteuƩaminen 
edellyƩää kyseisiä rakenteita. Kunnan maankäytön kehiƩäminen edellyƩää infran investointeja, joita kaikkia 
ei aina voida osoiƩaa yksiƩäiselle kaava-alueelle.

TimalaƟen -StörsvikinƟen ja Sunnavikin risteyksen välisen joukkoliikennekadun rakentamisen voidaan katsoa 
palvelevan kaava-alueƩa laajempaa alueƩa. Tämä koskee myös StörsvikinƟen liikenneturvallisuuden 
parantamiseksi tarviƩavia toimia. Lisäksi näitä toimia tarviƩaisiin jo nykyƟlanteessa, muƩa kaavan 
toteuƩamisen myötä tämä tarve toki kasvaa. 

Myöskään TimalanƟen alkuosuuden sekä kantaƟen 51 ja StörsvikinƟen liiƩymän parantamisen ei voida 
katsoa palvelevan pelkästään kaava-alueƩa. Ne ovat kuitenkin alueen toteuƩamisen kannalta 
välƩämäƩömiä toimenpiteitä. Tämän vuoksi kustannukset on tuotu raporƟssa esiin päätöksenteossa 
huomioitavaksi asiaksi, vaikka niitä ei ole sisällyteƩy varsinaiseen laskentaan. 



4
14.5.2024

Maanomistajan ja kunnan kesken laaditaan ennen asemakaavan hyväksymistä maankäyƩösopimus. 
MaankäyƩösopimusehdotuksen mukainen sopimuskorvaus kunnalle on 4.12 milj. € (alv 0). Tämän
rahamääräisen sopimuskorvauksen lisäksi maanomistaja luovuƩaa kunnalle veloitukseƩa katualueet ja
yleiset alueet yhteensä 14.5 ha sekä kaava-alueelle jo rakentamaansa infraa sekä erilaisia infran
jatkorakentamisen kannalta välƩämäƩömiä suunnitelmia ja tutkimustuloksia yhteensä 1.31 milj. € (alv 0) 
edestä. MaankäyƩösopimuskorvaustulot realisoituvat kunnalle sopimuksen voimaantulon jälkeen. Kadun
rakentamiskustannusten kaƩaminen maankäyƩösopimuskorvauksella merkitsee sitä, eƩä koko 
tarkasteluajanjaksolle laskeƩu kaavataloudellinen neƩovaikutus tulee olemaan posiƟivinen -
todennäköisesƟ myös, jos laskelmiin lisäƩäisiin kantaƟen 51 ja StörsvikinƟen liiƩymän parantamisen sekä 
TimalanƟen alkupään rakentamisen kustannukset.

Kaava-alueen elinkaaren alkuvaiheen rakentamisinvestoinnit infraan ovat merkiƩäviä, muƩa ne ovat 
välƩämäƩömiä ja niihin on varauduƩava.  Vesihuollon liiƩymismaksut ja maankäyƩösopimuskorvaus 
kuitenkin tasaavat ƟlanneƩa. Lisäksi on merkiƩävää, eƩä alkuvaiheen kaavataloudellisen neƩokustannuksen 
on arvioitu muuƩuvan neƩotuloksi ajan myötä.

Kaavataloudellisten vaikutusten ohella Rock Resort -alueen merkitystä tarkasteltaessa on välƩämätöntä 
oƩaa tärkeänä lisäperusteena huomioon myös sen myönteinen vaikutus kunnan kehiƩymiseen veto- ja
pitovoimaisena asuinpaikkana. Pickalan alue on yksi SiunƟon maankäytön kehityskuvan päivityksessä 
määritellyistä vetovoimatekijöistä. Rock Resort on tämän vetovoiman merkiƩävä tukijalka. Uusi
Rock-golŅenƩä tähtää maailman parhaaksi par3-kentäksi ja tuo kuntaan golfmatkailijoita nostaen samalla
SiunƟon tunneƩuisuuƩa. Samalla Rock-kenƩä lisää jo olemassa olevan Pickalan golŅeskuksen palveluja ja 
Rock Resort -asuinalue vahvistaa Störsvikin alueen väestöpohjaa. Väestöpohjan vahvistuminen luo osaltaan
toimintaedellytyksiä paikallisten, sekä julkisten eƩä kaupallisten, palvelujen sijoiƩumiselle alueelle 
(esimerkiksi päiväkoƟ ja ympärivuoƟnen ravintola).

Asemakaava täyƩää MRL:n 54 §:n sisältövaaƟmukset, koska se on laadiƩu siten, eƩä sillä luodaan 
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle elinympäristölle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle
ja liikenteen järjestämiselle. RakenneƩua ympäristöä ja luonnonympäristöä on vaaliƩu eikä niihin liiƩyviä 
erityisiä arvoja ole häviteƩy. KaavoiteƩavalla alueella ja sen lähiympäristössä on riiƩäväsƟ puistoja tai muita 
lähivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaava täyƩää MRL:n 54 §:n sisältövaaƟmukset myös sen vuoksi, eƩä se ei aiheuta kenenkään 
elinympäristön laadun sellaista merkityksellistä heikkenemistä, joka ei ole perusteltua asemakaavan
tarkoitus huomioon oƩaen. Asemakaavalla ei myöskään ole aseteƩu maanomistajille tai muille oikeuden 
halƟjoille sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuteƩu sellaista kohtuutonta haiƩaa, joka kaavalle 
aseteƩavia tavoiƩeita tai vaaƟmuksia syrjäyƩämäƩä voidaan välƩää.

Planläggarens bemötande: En bedömningsrapport om de ekonomiska konsekvenserna av planen har
utarbetats (Sitowise Oy/5.3.2024). Den innehåller många variabler och osäkerhetsfaktorer, inledningsvis
från försäljningsframsteg av tomter. Siffrorna är inte exakta värden utan pekar på riktning och
storleksordning.

Endast kostnaderna för aƩ bygga upp det interna gatunätverket inom planområdet har inkluderats i 
beräkningarna. DeƩa är en allmänt använd metod för ekonomisk bedömning av planer. Grunden för deƩa är 
aƩ planen inte bör belastas med kostnaderna för konstrukƟoner utanför planområdet när dessa
konstrukƟoner inte enbart tjänar planområdet och när kostnaderna inte rimligen kan fördelas mellan
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planområdet och andra nuvarande/kommande nya områden. DeƩa gäller även situaƟoner där 
genomförandet av planen kräver dessa konstrukƟoner. Kommunens markanvändningsutveckling kräver
investeringar i infrastruktur, och alla sådana kan inte allƟd hänföras Ɵll eƩ enskilt planområde.

Byggandet av en kollekƟvtrafikgata mellan Timalavägen-Störsviksvägen och Sunnavikens korsning kan anses
gynna eƩ större område än planområdet. DeƩa gäller också åtgärder som behövs för aƩ förbäƩra 
trafiksäkerheten på Störsviksvägen. Dessutom skulle dessa åtgärder behövas redan i den nuvarande
situaƟonen, men behovet ökar naturligtvis med genomförandet av planen.

Även förbäƩringar av början på Timalavägen och korsningen mellan stamväg 51 och Störsviksvägen kan inte
anses gynna endast planområdet. De är dock nödvändiga åtgärder för aƩ genomföra området. Därför har 
kostnaderna tagits upp i rapporten för aƩ beaktas vid beslutsfaƩande, även om de inte har inkluderats i 
själva beräkningarna.

Innan detaljplanen godkänns ska det uppräƩas eƩ markanvändningsavtal mellan markägaren och
kommunen. Enligt förslaget Ɵll markanvändningsavtal är ersäƩningen för kommunen 4,12 miljoner euro 
(moms 0). Förutom deƩa monetära avtalsbelopp överlåter markägaren avgiŌsfriƩ Ɵll kommunen 
gatuområden och allmänna områden totalt 14,5 ha samt infrastruktur som redan har byggts på
planområdet samt olika planer och utredningsresultat som är nödvändiga för fortsaƩ 
infrastrukturutbyggnad, sammanlagt Ɵll eƩ värde av 1,31 miljoner euro (exklusive moms). Intäkterna från
markanvändningsavtalet realiseras för kommunen eŌer aƩ avtalet har träƩ i kraŌ. AƩ täcka 
byggkostnaderna för gatan med markanvändningsersäƩningen innebär aƩ det totala ekonomiska
neƩobidraget för hela planperioden förväntas vara posiƟvt - sannolikt även om kostnaderna för
förbäƩringen av korsningen mellan stamväg 51 och Störsviksvägen samt början av Timalavägen skulle läggas
Ɵll i beräkningarna.

Investeringarna i infrastruktur i början av planområdets livscykel är betydande, men nödvändiga och måste
planeras för. AnslutningsavgiŌer för vaƩen- och avloppsanläggningar samt ersäƩning från 
markanvändningsavtal jämnar dock ut situaƟonen. Väsentligt är även aƩ den planekonomiska
neƩokostnaden förväntas bli en neƩovinst över Ɵden.

När man granskar betydelsen av Rock Resort-området är det nödvändigt aƩ också ta hänsyn Ɵll dess posiƟva 
inverkan på kommunens utveckling som en aƩrakƟv plats aƩ bo och besöka. Pickala-området är en av
aƩrakƟonsfaktorerna som definierats i Sjundeås uppdaterade utvecklingsbild för markanvändning. Rock
Resort är en vikƟg del av denna aƩrakƟonskraŌ. Den nya Rock-golĩanan strävar eŌer aƩ bli världens bästa 
par3-bana och kommer aƩ locka golŌurister Ɵll kommunen, samƟdigt som den gör Sjundeå som mera
välkänd. SamƟdigt kommer Rock-banan aƩ utöka de befintliga tjänsterna vid Pickala golĩanan och Rock 
Resort-bostadsområdet kommer aƩ stärka befolkningsunderlaget i Störsvik. Stärkningen av 
befolkningsunderlaget skapar förutsäƩningar för lokala, både offentliga och kommersiella, tjänster aƩ 
etablera sig i området (Ɵll exempel dagis och året runt-öppen restaurang).

Detaljplanen uppfyller de innehållskrav som fastställs i MBL § 54, eŌersom den är uƞormad för aƩ skapa 
förutsäƩningar för en hälsosam, trygg och trivsam livsmiljö, Ɵllgänglighet Ɵll service och trafikanordning. 
Den byggda och naturliga miljön har bevarats och inga särskilda värden har förstörts. Det finns Ɵllräckligt 
med parker eller andra områden för närrekreaƟon inom det planerade området och dess närområde.

Detaljplanen uppfyller också innehållskraven i MBL §54 eŌersom den inte medför aƩ kvaliteten på någons 
livsmiljö försämras avsevärt som inte är moƟverat med beaktande av detaljplanens syŌe. Den medför heller 
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inte några oskäliga begränsningar eller oskäliga olägenheter för markägare eller andra räƫghetshavare som 
inte skulle kunna undvikas utan aƩ bortse från detaljplanens mål eller krav.

LAUSUNNOT - UTLÅTANDEN

1. SIUNTION YMPÄRISTÖ- JA RAKENNUSLAUTAKUNTA

1.1. VL-alueiden ja kulƩuuriperintökohteiden kaavamerkintöihin- ja määräyksiin esitetään lisäys- ja
korjauspyyntöjä. Rakentamistapaohjeeseen on syytä laaƟa yhteenveto ohjeesta. Paineellinen pohjavesi
ehdotetaan mainiƩavan kaavakartalla. Lähiympäristön suunniƩeluohjeen kokonaisuuƩa toivotaan
selkeyteƩävän.

KaavoiƩajan vasƟne: VL- merkinnän ruotsinnos on korjaƩu vastaamaan suomenkielistä määräystä. VL/s-
alueen määräykseen on lisäƩy indeksiseliƩeet.  Kaava-alueen länsiosaan on lisäƩy luo-1 -merkintä
osoiƩamaan ruohoturvekankaan alueƩa. VL/s -merkinnällä osoiteƩuja alueita on muuteƩu VL-alueiksi.
KulƩuuriperintökohteiden kaavamääräys on täydenneƩy koskemaan myös perinneympäristöjä. 
rakentamistapaohjeƩa on täydenneƩy Ɵivistelmällä ja lähiympäristön suunniƩeluohjeƩa selkeyteƩy.
Kaavamääräyksiin on lisäƩy: Paineellinen pohjavesi on varmenneƩava tutkimuksin ja oteƩava 
suunniƩelussa huomioon.

Planläggarens bemötande: VL-markeringens översäƩning Ɵll svenska har räƩats för aƩ motsvara den 
finskspråkiga bestämmelsen. För VL/s-områdets bestämmelser har indexförklaringar lagts Ɵll. I planområdet  
västra del har en luo-1-markering lagts Ɵll för aƩ anvisa området med grästorvmo. Områden som markeras
med VL/s har ändrats Ɵll VL-områden. Bestämmelserna för kulturarvsobjekt har kompleƩerats för aƩ också 
omfaƩa vårdbiotoper. Bygganvisningen har kompleƩerats med en sammanfaƩning och riktlinjerna för
närmiljön har förtydligats. Följande har lagts Ɵll i bestämmelserna: Artesiskt grundvaƩen måste bekräŌas 
genom undersökningar och beaktas i planeringen.

2. INKOON – SIUNTION YMPÄRISTÖYHDISTYS RY

2.1 Muinaisranta tulee säilyƩää rakentamaƩomana. Autoteiden rinnalle ja golfliiketoiminta-alueen (VU-1)
poikki tulee rakentaa kevyenliikenteen väylät. LänƟsin alue on jäteƩävä rakentamaƩa. Rakentamista tulee
tehdä vain harkiten ja aloiƩaen kaava-alueen itäisistä osista.  Kuten julkisen liikenteen kehiƩäminen, myös 
päiviƩäispalvelujen tuominen uudelle lähiöalueelle on tärkeää.

KaavoiƩajan vasƟne: Säilynyt muinaisranta sijaitsee VL/s -lähivirkistysalueella, jolle ei ole osoiteƩu 
rakentamista. Katuverkko sijaitsee maastoltaan haastavalla alueella. Katujen poikkileikkaus on tavoitellusƟ 
pyriƩy pitämään kapeana, ja suunniƩelussa on huomioitu maisemalliset ja ympäristöä koskevat 
reunaehdot. Paikallisten kokoojakatujen reunassa kulkee yhdisteƩy jalankulku- ja polkupyöräväylä.
GolŅentän poikki kulkee katu ja kevyen liikenteen väylä yhdessä kohtaa.  Enempää ei turvallisuussyistä ole
mahdollista toteuƩaa jalankulku- ja polkupyöräväyliä golŅentän alueelle. LänƟsen alueen luontoarvoiltaan
arvokkaimmat alueet on jäteƩy rakentamaƩa ja osoiteƩu suojelumerkinnöin (VL/s). Luonnonympäristön
säilymistä koskevia ohjeita on anneƩu myös sitovassa rakentamistapaohjeessa sekä lähiympäristön 
suunniƩeluohjeessa. 

Kaavamääräyksellä vaiheistetun asuinrakentamisen aloitus painoƩuu alueen itäosaan.
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Pickala Rock ResorƟn asuinalue liiƩyy TimalanƟehen, jota on mm. SiunƟon maankäytön kehityskuvassa 
suunniteltu kehiteƩävän osana joukkoliikenteen reiƫä Sunnanvikin eritasoliiƩymän toteutuessa. 
TimalanƟen ja StörsvikinƟen varteen on asemakaavoiteƩu eteläisen SiunƟon palvelualueita.

Planläggarens bemötande: Den bevarade stenåkern ligger på eƩ VL/s-närrekreaƟonsområde där inget 
byggande är planerat. Gatunätverket ligger i eƩ område med utmanande terräng. Gatuprofilen har avsiktligt
hållits smal och planeringen har tagit hänsyn Ɵll landskaps- och miljöbegränsningar. Längs lokala
samlargator finns en kombinerad gång- och cykelbana. En väg och en gång- och cykelbana korsar golĩanan 
på eƩ ställe. Av säkerhetsskäl är det inte möjligt aƩ bygga fler gång- och cykelbanor på golĩanans område.
De mest värdefulla naturområdena i väst har lämnats obebyggda och anvisats skyddsmarkeringar (VL/s).
InstrukƟoner för aƩ bevara den naturliga miljön har också givits i den bindande byggnadsanvisningen och 
riktlinjerna för närmiljön.

Enligt detaljplanen ska den fasade bostadsbyggandet börja i östra delen av området.

Pickala Rock Resorts bostadsområde är anslutet Ɵll Timalavägen, som enligt Sjundeås utvecklingsbild för
markanvändning planeras aƩ utvecklas som en del av kollekƟvtrafikruƩen när Sunnaviks planskilda korsning
genomförs. Områden för tjänster i södra Sjundeå har planerats in längs Timalavägen och Störsviksvägen.

3. CARUNA OY

3.1. Kaavakartalta puuƩuu luonnosvaiheessa esiteƩy varaus puistomuuntamolle.

KaavoiƩajan vasƟne: EsiteƩy muuntamovaraus on suunnitelmien edetessä todeƩu tarpeeƩomaksi.

Planläggarens bemötande: Den föreslagna områdesreservering för transformator har bedömts som onödig
i takt med aƩ planerna framskrider.

4. UUDENMAAN LIITTO

4.1. Uudenmaan liiƩo näkee tärkeäksi, eƩä liikenneselvityksen ehdotetut toimenpiteet tulevat toteutetuiksi,
joƩa kaavan tuoƩama liikenne ei aiheuta lisäongelmia kantaƟelle. Kaavaselostuksessa tuodaan esiin, eƩä 
tulevassa asemakaavoituksessa otetaan huomioon kantaƟe 51:n parantamisen edistyminen ja 
asemakaavoitus tulee senkin vuoksi etenemään vaiheiƩain. Vaiheistus olisi tarpeellista esiƩää myös 
kaavamääräyksissä.

KaavoiƩajan vasƟne: Kaavaselostuksessa mainiƩu vaiheiƩaisuus tarkoiƩaa Etelä-SiunƟon 
asemakaavoituksen vaiheiƩain toteuƩamista. 

Planläggarens bemötande: Förverkligande i etapper som nämns i planbeskrivningen innebär aƩ 
detaljplaneringen för södra Sjundeå genomförs stegvis.

4.2. Ilmastonmuutoksen hillinnän ja ilmastonmuutokseen sopeutumisen kannalta kestävien ratkaisujen
tarkastelujen vaikutukset kaavaratkaisuun olisi hyvä avata.

KaavoiƩajan vasƟne: Ilmastovaikutuksia hillitseviä ratkaisuja on tarkasteltu suunniƩelutyön aikana ja niitä 
on oteƩu huomioon suunniƩeluratkaisuissa. Näistä keskeisimpiä tavoiƩeita ovat olleet puuston 
säilyƩäminen mahdollisimman laajasƟ, maaston ja rakennusten hienovarainen yhteensoviƩaminen sekä 
tonƫkoon sekä tonƟn rakenneƩavan alueen pitäminen mahdollisimman pienenä. Kaavaehdotuksen 
nähtävillä olon jälkeen kaavaan on lisäƩy ƟeƩyjä korƩeleita koskeva puurakentamista edellyƩävä 
kaavamääräys.

Planläggarens bemötande: Under planeringsprocessen har åtgärder för aƩ minska klimatpåverkan
övervägts och beaktats i planlösningarna. De vikƟgaste målen har varit aƩ bevara trädbeståndet så mycket
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som möjligt, aƩ smidigt samordna byggnaderna i terrängen samt aƩ hålla tomtstorlekarna och den 
byggbara ytan så liten som möjligt. EŌer aƩ planförslaget varit offentligt framlagt har en bestämmelse lagts
Ɵll i planen som kräver byggande i trä för vissa kvarter.

5. ELY-KESKUS

5.1. Asemakaavaratkaisu on lainvoimaisen yleiskaavan mukainen, muƩa ELY-keskus tuo kantanaan esiin, eƩä 
uudet asunnot eivät ole joukkoliikenteen, kävelyn ja pyöräilyn kannalta hyvin saavuteƩavissa vaan
kaavaratkaisu pohjautuu yksityisautoiluun. Valmisteluvaiheen vasƟneissa mainiƩu autojen liityntäpysäköinƟ 
kantaƟen 51 varressa ei itsessään riitä tekemään suunniƩelualueesta joukkoliikenteen kannalta hyvin
saavuteƩavaa.

KaavoiƩajan vasƟne: Pickala Rock ResorƟn asuinalue liiƩyy TimalanƟehen, jota on mm. SiunƟon 
maankäytön kehityskuvassa suunniteltu kehiteƩävän osana joukkoliikenteen reiƫä Sunnanvikin 
eritasoliiƩymän toteutuessa.

Pickala Rock Resorts bostadsområde är anslutet Ɵll Timalavägen, som enligt Sjundeås utvecklingsbild för
markanvändning planeras aƩ utvecklas som en del av kollekƟvtrafikruƩen när Sunnaviks planskilda korsning
genomförs.

5.2. Määräysten on hyvä ohjata vahvemmin (ilmastovaikutusten kannalta) parempiin ratkaisuihin.

KaavoiƩajan vasƟne: Kaavaehdotuksen nähtävillä olon jälkeen kaavaan on lisäƩy ƟeƩyjä korƩeleita koskeva 
puurakentamista edellyƩävä kaavamääräys. Asemakaavan osana on laadiƩu sitovat rakentamistapaohjeet, 
joissa ohjeistetaan mm. energiatehokasta rakentamista.

Planläggarens bemötande: EŌer aƩ planförslaget varit Ɵll allmänt påseende har en bestämmelse lagts Ɵll i 
planen som kräver byggande i trä för vissa kvarter. Som en del av detaljplanen har bindande
bygganvisningar utarbetats, där bland annat energieffekƟvt byggande föreskrivs.

5.3. Onnistunut ilmastovaikutusten arvioinƟ vaikuƩaisi tehtävään ratkaisuun, muƩa kyseisessä ratkaisussa 
tämä ei juuri näy. Lisäksi puuƩeena on, eƩä ratkaisulle on ilmoiteƩu hiilidioksiditonneina hiilikädenjälki, 
muƩa kaava-aineistosta ei selviä, mihin tämä perustuu, sillä esimerkiksi puurakentamista ei
kaavaehdotuksessa edellytetä.

KaavoiƩajan vasƟne: Ilmastovaikutuksia hillitseviä ratkaisuja on tarkasteltu suunniƩelutyön aikana ja niitä 
on oteƩu huomioon suunniƩeluratkaisuissa. (Kohta 4.2.) Ratkaisuiden vaikutukset todetaan
ilmastovaikutusten arvioinƟraporƟlla.

Kaikkia alueelle rakenneƩavia pientaloja ei ole oleteƩu ilmastovaikutusten arvioinnissa puurakenteisiksi. 
Rakennusten ja tonƫen ilmastohyötyjen arvioinƟ pohjautuu kuitenkin arvioon siitä, kuinka suuri osa 
pientaloista tyypillisesƟ rakentuu puurakenteisina, mikäli rakennusmateriaalien valintaa ei ohjata.
Hiilivarastovaikutuksen lisäksi rakennusmateriaalien ilmastohyötyihin lasketaan materiaalien kierrätys,
uudelleenkäyƩö ja energiahyötykäyƩö elinkaaren lopussa. Nämä muodostavat arvioiduista 
rakennusmateriaalien ilmastohyödyistä 60 % ja hiilivarastovaikutus 40 %.

Planläggarens bemötande: Under planeringsprocessen har åtgärder för aƩ minska klimatpåverkan 
övervägts och beaktats i planeringslösningarna (se avsniƩ 4.2). Konsekvenserna av dessa åtgärder fastställs i
klimatkonsekvensernas bedömningsrapport.

I bedömningen av klimatpåverkan antas inte aƩ alla småhus som byggs på området är av träkonstrukƟoner. 
Bedömningen av byggnadernas och tomternas klimaƞördelar baseras dock på en uppskaƩning av hur stor 
del av småhusen som vanligtvis byggs med träkonstrukƟoner om materialvalen inte styrs. Utöver 
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koldioxidlagringen inkluderar bedömningen av byggnadsmaterialens klimaƞördelar även återvinning, 
återanvändning och energiutnyƩjande i slutet av livscykeln. Dessa utgör 60 % av de uppskaƩade 
klimaƞördelarna för byggnadsmaterial och 40 % av koldioxidlagringen.

6. HSL

Alueelle ei ole suunniƩeilla joukkoliikenteeseen muutoksia tai lisäyksiä.

KaavoiƩajan vasƟne: Merkitään Ɵedoksi.

Planläggarens bemötande: Antecknas Ɵll kännedom.

7. LOHJAN YMPÄRISTÖTERVEYSPALVELUT

KorƩeli 76 sijaitsee pohjavesialueella, joten siihen olisi myös hyvä lisätä pohjaveƩä koskeva
asemakaavamääräys.

KaavoiƩajan vasƟne: Asemakaavamerkintä ja -määräys on lisäƩy korƩelille 76.
Planläggarens bemötande: Detaljplanebeteckning och -bestämmelse har lagts Ɵll vid kvarter 76.


