3] Sumde siTowISe

Sjundea

PLANBESKRIVNING

Pickala Rock Resort Detaljplan

Sjundea 755-463-4-104
Utkast av detaljplan 12.09.2023




Pickala Rock Resort detaljplan

Innehallsforteckning

D

0

271 = T 0 ] 1
[ P Y o T=T e Tod o I ) i =T o] 1ig'o = 1
Bas- och identifikationSUuppgifter. ... e 2
1.1 IdentifikatioNSUPPGITEer .. ... 2
1.2 Syftet med planen samt huvudsakliga innehall....................c.cooiiiinne. 3
1.3 Planlaggningens faser och deltagande ........ ..o 4
I 3 T = 1] o] = T 4
1.5 Genomforande av detaljplanen ... ... 4
() 7o F= TaTe IS 10 ] o] N (=Y 5
2.1 Utredning om forhallandena pa planeringsomradet ...............c.ocoooiinann.... 5
2.1.1 Allman beskrivning av omradet..........ccoooiiiiiiiiiiiiii i 5
2.0.2 NaturmiljOn .o 6
2.1.3 KUlUImMI O e 11
2.1.4 Den byggda milJON ......oooiiiiiiii e 12
2.1.5 Markagoforhdllanden............ooooiiiiiiii e 14
2.2 PlaneringSSitUATION ...t 14
2.2.1 Riksomfattande mal for omradesanvandning..................cocoeeee.... 14
2.2.2 Landskapsplan . ... ... e 15
2.2.3 Generalplan .. ... e 15
2.2.4 Detaljplan ... oo aaaann 16
2.2.5 Sjundeas utvecklingsbild for markanvandning 2040 ..................... 17
2.2.6 Byggnadsordning......ccoooioimiiiiiiii s 18
Olika skeden i utarbetande av detaljplanen............ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiinns 18
3.1 Behovet av detalJplanering .......cooo i e 18
3. 1.1 INErESSENTEN ..t 18
3.1.2 ANhangiggoOrande .......cooi e 19
3.1.3 Deltagande och véaxelverkansforfaranden ...............ccoooiiiiiiiienn... 19
3.1.4 Samarbete med myndigheter ... ... .o 19
3.2 MAI fOr detaljplanen...... ..o 20
3.2.1 Mal givna av utgangsmaterialet .............ccooiiiiiiiiiiiiiiiieeans 20
3.3 Detaljplanelosningens alternativ ...........coooiiiiiii i 22
Redogorelse for detaljplanen. ..o e 23
4 I R 9 1 0 g 1= K= Lo ) 1= 1 T 24
S T =V o 24
4.2 Uppnaende av malen for miljons kvalitet.................ooooiiiiiiiiiiiiiiin... 25

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

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



Hﬂ"

Pickala Rock Resort detaljplan

4.3 OMIAdESIESEIVEIINGAL ....ueneee et ettt e et e e e aneaneaeaaeeeanens 25
4.3.1 Kvartersomrade for boende (AO, AP) ....oniiiiiiiiiiii i 25
4.3.2 Rekreation- och gronomraden (VL, VU) ....ooiiiiiiiiiiiiiii i 25
4.3.3 Turismverksamhet (KL) .. ... e e e 25
4.3.4 Vag- och gatuomraden, rutter ............cooiiiiiiiiiii i 26
43,5 PaArKe NG .. 26

4.4 Planbeteckningar och bestammelser. ... 26

4.5 Detaljplanens KONSEKVENSEN ... 26
4.5.1 Konsekvenser for den byggda miljon ... 26
4.5.2 Konsekvenser for miljon och naturmiljon....... ... 28
4.5.3 Inverkan Pa €KONOMI ..ot 32
4.5.4 Inverkan pa hélsa och sakerhet ...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeen 32

4.6 NaMNTOISIAG. . ottt 33

Genomforandet av detaljplanen..... ... s 34

5.1 Planer som styr och illustrerar genomforandet ................coooiiiiiiiiiinnn... 34

5.2 Genomfdrandet och tidtabell ....... ..., 34

5.3 Uppfoljning av genomforandet. ... ... ... 34

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

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



1/ 34
Pickala Rock Resort detaljplan

Bilagor

Program for deltagande och bedémning

Forminskning av detaljplanekartan A3

Detaljplanebeteckningar och — bestammelser

Utldtande och asikter gallande utkastet samt planlaggarens bemotande
Maisema-analyysi seké viitesuunnitelmaluonnoksen maisemasuunnittelu osuus/
Maisema-arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy, 2023

Viitesuunnitelmaluonnos/ H-L Arkkitehdit, 2023

Pickala Rock Resort Par 3 kenttd, golfsuunnitelma/ Tilander GolfDesign, 2023
Rock Resort Pickala, Luontoselvitys 2022 (28.9.2022/Luontotieto Keiron Oy)
Pickala Rock Golfkentta, Pohjatutkimusraportti (2.6.2022 Sipti Consulting; Uu-
denmaan pohjatutkimus Oy, Geo-Hydro Oy)

Siuntion teemayleiskaava, luontokohteiden tarkistaminen, 29.4.2021, paivitys
3.6.2021 (Sweco Infra&rail Oy), kohteet 6-8

Planer och utredningar

0

Utredningar for Sédra Sjundeas delgeneralplansforandringsarbete och temapla-
ner:

e Sjunded kommuns arkeologiska inventering (Museiverket / Vesa
Laulumaa)

e Naturutredning i Sodra Sjunded (7.6.2016, Ramboll)

e Landskapsutredningar i S6dra Sjundea (24.5.2016 Ramboll)

e Algarnas grona korridorer i Sjundeds sédra omraden (2018 Faunatica)

e Placeringen av vardefulla omraden betraffande natur och milj6 i Sjundea.
(4.2.2021 Sweco)

e Sjunded temageneralplan, granskning av naturobjekt (3.6.2021 Sweco)

e Sjunded kommuns temageneralplan, beskrivning 20210907/forslagsfas

Under utarbetning av detaljplanen kompletteras de ovannamnda utredningarna
i den man det ar nodvandigt. 1 samband med detaljplanen utarbetas en kom-
munalteknisk plan.

Mellan kommunen och omradets markagare kommer man att ingd markanvand-
ningsavtal for att dela pa markens vardehojning.
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Bas- och identifikationsuppgifter

Identifikationsuppgifter

Detaljplanen beror i huvudsak de omraden som tillhor fastighet 755-463-4-104.
Omradet som planandringen beror ar belagen i den sddra delen av Sjundea
kommun vid Storsvikens omrade.

Tomtindelningen upprattas som icke bindande.

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

Planlaggare:

Planutkast: Sitowise Oy, Befastningsvagen 6D, 02600 Esbo
Kirsi Rantama, arkitekt SAFA

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

Planforslag: Sitowise Oy, Befastningsvagen 6D, 02600 Esbo
Kirsi Rantama, arkitekt SAFA

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

Planomradets lage

Pickala detaljplaneomradet ar belaget i Storsviken i Sodra Sjundea. Omradet
omges pa norra, Ostra, vastra och sodra sidorna av Pickala golfbana. | vaster
avgransas omradet aven av obebyggda skogsfastigheter, i Oster av ett detalj-
planerat bostadskvarter och Timalavagen. Planomradet ligger cirka 7 km sydost
om Sjunded kommuncentrum. Planomradets avgransning framgar ur Bild 1.1.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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22.6.2023 14.01.55

Starsvik

Saunaniemi

Bild 1.1 Avgransning av planeringsomradet (Sjundeds kartservice).

Syftet med planen samt huvudsakliga innehall

Syftet ar att gora upp en detaljplan som mojliggor pa Pickala Rock Resort- pro-
jektomrade boende, en ny par3-golfbana agd av Rock Course Oy samt hotell-
och restaurangtjanster i enlighet med de principer for omradesavgransning som
presenteras i delgeneralplanen samt dar tillhérande undantagstillstand. Syftet
med detaljplanen ar att genomfora delgeneralplanens underlag for att bygga ett
hogkvalitativt och originellt bostadsomrade. Malet ar aven att ka omradets
aretrunt-verksamhet. Delgeneralplanens dimensioneringsmal kontrolleras med
hjalp av en helhetsplan, sa att den 6verensstammer med kommunens och plan-
projektets mal. | detaljplanen preciseras omradesavgransningarna jamfort med
delgeneralplanen. Omradena kring kvarteren anvisas till rekreationsomraden
med beaktande av natur-, landskaps- och skyddsvarden.

Det preliminara malet for planandringsomradet ar att tilldela totalt cirka 120
nya byggplatser for boende, med hansyn till faktorer som paverkar trivsel samt
omradets naturvarden. Den slutgiltiga mangden byggnation som lampar sig for
omradet faststalls under planlaggningsprocessen.

Planomradet &r en del av det mer omfattande fritidscentret Pickala, som ut-
vecklas till en mangsidig funktionell helhet som kombinerar semesterboende,
aretruntboende, turism- och rekreationstjanster och tillhérande naringsliv, med
hansyn tagen till natur-, landskaps- och kulturmiljovarden inom omradet. Pick-
ala utvecklas sarskilt som ett omrade for hogkvalitativ fritid och
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permanentboende, dar naturen och lugnet framhalls som centrala varden. Vid
utvecklingen av omradet beaktas sarskilt, den sa kallade andra hem boendefor-
men och mojligheter till distansarbete.

Planlaggningens faser och deltagande
Inledning av planlaggning och beredningsfas (MBL 62 §, MBF 30 8)
- Inledande moéte hdolls 30.5.2023 gallande inledning av detaljplanering

- Kungdrelse av anhangiggorandet av detaljplanen i tekniska namnden
13.6.2023 8§ 54

- Godkannande av planen for deltagande och beddmning i tekniska namn-
den 13.6.2023 § 54

- Myndighetssamrad 15.6.2023

- Programmet for deltagande och bedémning till offentligt paseende 28.6.-
4.8.2023 pa kommunens hemsida Sjundea kommuns tekniska kansli, i
enlighet med MBL 63S8.

- Beredningsfasens material (planutkast) i tekniska namnden 12.9.2023

- Kungodrelse i tidningar (Vastra Nyland, Kirkkonummen sanomat) kommu-
nens anslagstavla och information pa planlaggningens webbsida, begar-
ande av utlatande och till offentligt paseende

Detaljplan

Detaljplan upprattas for en del av fastighet Storsvik 755-463-4-104. P& omra-
det finns ingen gallande detaljplan.

Syftet ar att gora upp en detaljplan som mojliggér pa Storsviks omrade boende
(AO, AP), en ny par3-golfbana (VU) samt hotell- och restaurangtjdnster (KL) i
enlighet med de principer fér omradesavgransning som presenteras i delgene-
ralplanen och undantagstillstand (8.2.2022), samt dar tillhrande gatu- och re-
kreationsomraden.

Malsattningen for dimensionering enligt Storsviks delgeneralplan kommer att
justeras genom en helhetsplan for att motsvara kommunens och planprojektets
malsattning.

Genomfdrande av detaljplanen

Forverkligande av detaljplanen ar majligt sa snart den vunnit laga kraft.
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Utgangspunkter

Utredning om foérhallandena pa planeringsomradet

2.1.1 Allman beskrivning av omradet

0

Planeringsomradet ar belaget vid Pickalavikens strand i Storsvik. Planeringsom-
radet omfattar ca 45 ha. Man anlander till omradet via Storsviksvagen och vi-
dare langs Tennisbergsvagen. Planeringsomradet gransar den existerande Oy
Pickala Golf Ab:s golfbanor. Planeringsomradet ar belaget cirka 7 km fran Sjun-
deds kommuncentrum.

Planeringsomradet bildas huvudsakligen av Storsvik fastighet 755-463-4-104,
vars areal ar cirka 45 hektar. | mitten av omradet pagar byggande av en ny 9-
hals golfbana som raknas vara fardig i borjan av sommaren 2025. For 6vrigt ar
omradet helt obebyggt. De omraden som anvisas for kvartersomraden bestar
framst av blandskog. Omradet befinner sig framst pa den branta bergsslutt-
ningen som ligger i 6st—vastriktning, varav backen vid namnet Langberget ut-
maéarker sig som den storsta klippformationen.

SIUNTIO

SJUNDEA

KIRKKONUMMI
KYRKSLATT

Bild 2.1 Planeringsomradets lage (Sjundea kartservice).
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2.1.2 Naturmiljon

Naturforhallanden

Planomradet ar i huvudsak belaget pa en brant 6st-vastlig klippas. Vegetationen
i omradet ar en typisk art av maritima bergskogar: karga eller torra moskogar
belagna pa asar, friska moskogar pa sluttningar, frodigare lund-, myr- eller vat-
marksvegetation pa lagland. Oy Pickala Golf Ab:s golfbanor kantas av skogsa-
sarna som ar tamligen smala och skogsomradena bildar langsgaende monster.
Omradet innehaller manga biotoper som ar kansliga for slitage, sdsom torra
skogar, dungar, myrar och vatmarker.

Undersokningsomradets karaktar ar paverkad av manniskan, antingen pa grund
av skogsbruk, anlaggande av en ny par3-golfbana eller sjalvforsérjande boende
under forsta halften av 1900-talet. Detta omrade var ocksa en del av sovjetti-
dens ockupation aren 1944—-1956, men utifran flygfoton har inga kraftfulla for-
andringar gjorts pa detta omrade. Det narliggande Kopparnas var malet for in-
tensiv artillerield.

Bild 2.2 Utsikt fran planomradet 6ver Pickala Golfs Park-bana. Bild: Maisema-
arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy, 2022

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

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




71734
SiITOwIise Pickala Rock Resort detaljplan

De mest vardefulla naturplatserna i undersékningsomradet ar grastorvmo med
rottrad i vastra kanten, norrsluttningen med kraftigt granbestand och pa sina
stallen med rottrad samt tva tidigare bostallen: vid sddra sluttningen vaxer
farsk ang dar det gamla torpet var belaget (Solbacka) och ett angsliknande om-
rade vid det tidigare boplats (Storangen). Alla vardade traditionella miljoer ar
hotade livsmiljotyper. De namnda tidigare bostaderna lar inte ha vardats sedan
ockupationens boérjan 1944. De kan mer klassas som kulturhistoriska platser
som redan delvis utvecklats till lundar.

Dessa fyra naturomraden i omradet har klassats som lokalt vardefulla for sina
naturvarden. De ¢6kar den biologiska mangfalden lokalt, men liknande livsmil-
joer finns pa andra hall i Sjundea med omnejd. Att ta hansyn till dem i plane-
ringen rekommenderas for att minska naturforlusterna pa lokal niva.

De mest vardefulla enskilda traden ar de gamla, enskilda tallar med skdldbar-
kade stammar och yvig krona i bergens kréonomraden.

A ] ‘ % ; : a‘\

Bild 2.3 Stenfoten till torpet Bild: Maisema-arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy,
2023
Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Bild 2.4 Tall med skoldbarkad stam och yvig krona som vaxer pa planeringsom-
radet. Bild: Maisema-arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy, 2023

Landskapsstrukturen

Planeringsomradet kannetecknas av langsgaende bergasar och de angransande
laga dalgadngarna, som tidigare var akrarna till Storsviks herrgard och idag ar

Oy Pickala Golf Ab:s nuvarande golfbanor. Asarna bildar landskapsmassigt vik-
tiga skogkladda 6ar som kan ses langt utanfér omradet i det 6ppna landskapet.

Storlandskapets struktur ar orienterad i dst-vastlig riktning. Omradets hojdfor-
hallanden ar varierande. Det finns gott om kala berg och branta sluttningar i
omradet. | de lagsta delarna av terrangen har oppna diken och vattensamlande
sankor formats. Terrdngens hojd varierar mellan +11 m och +34,5 m. Landfor-
merna ar detaljerade och visar en sydost-nordvastlig orientering.

Langbergets stora kala bergsomrade ar omradets hogsta punkt och ett natur-
skont landmarke, belaget i den norra delen av omradet. Pa Langbergets sodra

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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sluttning finns mossigt klapperstensfalt. P4 norra asryggen finns aven ett stort
flyttblock belaget pa en framtradande plats i landskapet.

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. P& omradet forekommer aven lera, mosstorv och mo.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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hieno Hieta (HHt)
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[ Kartoittamaton (0)
Hiekkamoreeni (Mr),
Soramoreeni (SrMr)
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Bild 2.6 Planeringsomradets jordman, planeringsomradet avgransas med rod
linje (Paikkatietoikkuna 20.6.2023, Jordman 1:20 000 Geologiska forsknings-
centralen)

Yt- och grundvatten
En kilometer 6ster om planomradet ligger narmaste vattendrag Pickalafjarden,

som ar en del av Ostersjon.

Den norra delen av planomradet ligger inom Stérsviks vattenanskaffningsom-
rade av forsta klass. Vattentaget Storsvik i Sjunded kommuns vattentjanstverk,
ligger norr om planomradet i planomradets omedelbara narhet.

Naturskydd
Inom planeringsomradet finns inga naturskyddsomraden eller omraden med na-

turtyper skyddade av naturskyddslagens 29 §. De narmaste naturskyddsomra-
dena ligger cirka en kilometer séder om planeringsomradet.

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

Planomradet gransar till Pickala golfomradet, som ar Nordens och Finlands
storsta golfcenter och rekreationsobjekt. | naromradet finns aven ett padd-
lingscenter, Storsviks strand och en smabatshamn.

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

2.1.3 Kulturmiljéon

Fornlamningar

J

| samband med delgeneralplansarbetet har en arkeologisk inventering av Sjun-
ded kommun (2014) upprattats, vilket resulterade i finnandet av objekt fran hi-
storisk tid inom planeringsomradet. Det finns lamningar efter tre torp i omra-
det, som representerar évergivna bostadsmiljoer fran 1800- och 1900-talsskif-
tet.

Nybacka Storsvik (1000025976) ligger cirka en kilometer vaster om Storsviks
herrgard, i norra kanten av Pickala golfbana, pa en skogbevuxen kulle. Pa plat-
sen lag Nybackas torp. Garden ar markerad och namngiven pa sockenkartan
fran ar 1915. | inventeringen ar 2014 inspekterades platsen och dar hittades
grunden till en tvadelad byggnad och stenfoten till en annan byggnad. Den tva-
delade byggnaden har tydligen varit i bruk ganska lange, eftersom dess kontu-
rer fortfarande ar skissade pa grundkartan fran 1961.

Solbacka Storsvik (1000025979) ligger 600 meter nordvast om Storsviks herr-
gard, pa den norra kanten av golfbanan. Pa platsen fanns ett torp, kallad Sol-
backa pa sockenkartan fran ar 1915. | inventeringen ar 2014 inspekterades
platsen och dar hittades torpets stenfot och réjda dkeromraden. Det fanns aven
en gjuten sockel i objektet med en stor ugn. Sockeln kan tillhGra torpets senare
konstruktioner.

Dessutom finns det i planeringsomradets vastra hérn ett gammalt ramarke vid
namn Kavelbro (1000032619) pa gransen mellan Inga och Sjundea.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Bild 2.7 Kulturobjekt anvisad med brunt. (Paikkatietoikkuna 10.7.2023)
Byggd kulturmiljo

P& planomradet finns inga byggnader. Elisas telemast och utrustningskonstrukt-

ion finns pa planomradet.

2.1.4 Den byggda miljon

Samhallsstruktur, verksamhet och service

I slutet av 2021 hade Sjunded 6 198 invanare. De viktigaste tatorterna ar stat-

ionssamhalle (2300 invanare), kyrkby (350 invanare) och Storsvik (250

nare). Enligt de strategiska malen ar befolkningsprognosen for ar 2026,
invanare.

inva-
6 388

Planomradet ligger i Storsvik, cirka 7 kilometer séder om Sjunded kommun-
centrum. | planomradets narhet finns omrade fér smahus- och fritidsboende. |
Storsviksomradet bor cirka 250 invanare. Planomradet gransar till Pickala Golf-
center, dar det forutom sportaktiviteter finns restaurangtjanster. Inom narom-
radet finns aven paddlings-center, tennis-och padelbanor, Storsviks simstrand

samt bathamn.

De narmaste skolorna finns pa 7 kilometers avstand i Sjundea kommuncent-
rum, narmaste daghem pa 1 kilometers avstand fran planeringsomradet. Dag-

hemmet &ar stangt tills vidare. En ny skola, Campus, har tagits i bruk i

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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kommuncentrum, dar kommunens grundutbildning (grundskola, bibliotek, sma-
barnspedagogik) ar centraliserad. Gymnasieskolor och yrkesskolor finns i
Kyrkslatt och Lojo. Daghem finns i kommuncentrum och i kyrkbyn. Skolskjuts
har anordnats fran Storsviksomradet.

Narmaste dagligvaruhandelsservice finns vid ABC-servicestation intill kors-
ningen mellan stamvégen och Storsvikvagen cirka 2 kilometer bort samt kom-
muncentrum cirka 6 kilometer bort. Tjansterna i huvudstadsregionen anvands
sarskilt i samband med pendling.

Kommunhuset, halsocentralen och apoteket ar belagna i kommuncentrum.
Dessutom finns idrottscentret Fennia Arena och idrottsplanen i kommuncentru-
met.

Havs-strandomradet Kopparnas-Storsvik belaget 1,5 kilometer fran planomra-
det, erbjuder olika utflykts- och rekreationsmadjligheter.

Omradet ar en popular plats for distansarbete.

I generalplansskedet kartlades tjansterna i Storsviksomradet som ar aktuellt an
idag.

Oster om planomradet gar Storsviksvagen, genom vilken man kan ta sig till
Sjundea kommuncentrum och stamvag 51 i riktning mot Helsingfors och Inga.
Norr om omradet finns den obebyggda strackningen av Timalavagen, som vid
fardigstallning kommer att forbattra trafikforbindelserna mellan Storsvik och
Sjunded kommuncentrum. | korsningen av stamvagen 51, Sjundedvagen och
Timalavagen ar detaljplaneandring under uppgoérande, vars mal ar att mojlig-
gora byggandet av en planskild korsning och forbéttra trafiksdkerheten i kors-
ningsomradet. | takt med att trafikmangden 6kar blir byggandet av planskild
korsning i Sunnanvik och forbattringen av anslutningen till Storsvikvagen sen-
ast aktuellt. Omradet kan aven nas med storre bat sjovagen genom smabats-
hamnen som ligger i omradet.

Langs med Storsviksvagen, fran stamvagen till bastuuddsvagen, gar en gang-
och cykelvag.

Kollektivtrafiken inom omradet ar sparsamt. Narmaste busshallplats ligger langs
Storsviksvagen cirka en kilometer fran planeringsomradet.

Runt planomradet gar rutter med anknytning till Oy Pickala Golf Ab:s golfbanor.
Vid planomradets norddstra horn finns en servicevag till telemasten som ar be-
lagen pa kronomradet av Langberget.
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Kommunalteknik

De omraden som planlaggs kan anslutas till befintligt kommunaltekniska nat.
Kommunens vatten- och avloppsledningar gar langs Storsvikvagen.

Norr om planomradet ligger vattentaget Storsvik i Sjunded kommuns vatten-
tjanstverk.

Naturskydd och miljostorningar

2.1.5

2.2

2.2.1

Hﬂ"

Det finns inga betydande kallor till miljostorningar i planomradet eller dess
naromgivning. Den storsta stérningen for miljon orsakas av omradets boende
och fritidsanvandare samt trafiken som gar till lagenheterna och rekreationsom-
radena.

Markagoforhallanden

Planeringsomradet ags av privata markagare.

Planeringssituation

Riksomfattande mal for omradesanvandning

De riksomfattande malen for omradesanvandningen utgor en del av markan-
vandnings- och byggnadslagens planeringssystem. Statsradet beslot
14.12.2017 angaende de fornyade riksomfattande malen for omradesanvand-
ning 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 forutsatts av befolkningsutvecklingen.
Betydande nya omraden for boende-, arbetsplats- och tjanstefunktioner
placeras sa att de kan latt nas med kollektivtrafik, till fots och med cykel.

- En sund och trygg livsmiljo: Man bereder sig pa extrema vaderforhallan-
den och 6versvamningar samt pa verkningarna fran klimatforandringen.

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

I Sjundea galler, av miljoministeriet faststallda 13.3.2023, landskapsplanen Ny-
landsplan 2050, etapplandskapsplan for vastra Nyland (Bild 2.8). Omradet har
inte anvisats sarskilt andamal. Narmaste anvisade omraden ar omradesreserve-
ringar for rekreation (ljusgront) samt dess skyddsomrade (mork gront) soder
om planomradet. Norr om planomradet anvisas grundvattenomrade (bla punkt-
linje). Vaster om planomradet i nord-sydligriktning anvisas behov av gronfor-
bindelse (grén streckad linje).

Bild 2.8 Utdrag ur vastra Nylands etapplandskapsplan. Planomradets ungefar-
liga placering anvisas med rod cirkel.

Generalplan

P& planomradet galler Storsvikens delgeneralplan som godkants av kommun-
fullmaktigen den 18.12.2006 (Bild 2.9). 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
fristdende 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 in-
tresse (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)
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I generalplanen linjeras en matargata genom planeringsomradet som ansluter
till tillfartsvagen som leder fran Sunnanvik.

I planomréadets nordvastliga del galler Sjundea centrum delgeneralplan, dar
omradet anvisats huvudsakligen som jord- och skogsbruksomrade.

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

2.2.4 Detaljplan

I planeringsomradet finns ingen géallande detaljplan. Planeringsomradet gransar
i Ost till Storsvik detaljplaneomrade.
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2.2.5

Bild 2.10. Utdrag ur nuvarande detaljplanesituation. Planomradet avgransas
med rod linje. (Ortobild: Lantmaéateriverket)

Sjundeas utvecklingsbild for markanvandning 2040

Malsattningen med Sjundeds utvecklingsbild for markanvandningen 2040 ar att
skapa langsiktiga riktlinjer fér hela kommunens markanvandning i de olika om-
radena. Utvecklingsbilden ar en strategisk beskrivning av den markanvandning
som Sjunded kommun efterstravar, samt av de faktorer som paverkar utveckl-
ingsbilden och de férandringar som astadkoms. Den senaste uppdateringen av
Sjundeds utvecklingsbild fér markanvandning 2040 har godkants i kommunfull-
maktige den 7.6.2021 § 50. Féregdende uppdatering i utvecklingsbilden ar fran
2012.

Granskningspunkterna i utvecklingsbilden bestar av stationsomradets livskraft,
utokande av arbetsplatssufficiensen samt stédandet av tjanster och stédjande
av forutsattningar for hallbara fardmedel. Speciellt forbattringen av trafikforbin-
delser och atkomsten ar under granskning. Utvecklingsbilden ger en helhetsbild
av markanvandningssituationen i kommunen och hur kommunens markanvand-
ning 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
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delgeneralplaneringen. 1 och med omradets utveckling kommer omradets posi-
tiva potential i bruk.

Byggnadsordning

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

Olika skeden i utarbetande av detaljplanen

Behovet av detaljplanering

Anhallan, om inledande av detaljplanering, gjordes i december 2022. Tekniska
namnden kungjorde anhangiggorandet av detaljplanen pa Storsviksomradet
13.6.2023 § 54.

Intressenter

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

Intressenter ar bland annat markagarna i omradet och de vars boende, arbete
eller 6vriga forhallanden kan paverkas betydligt av planen samt de myndig-
heter, foretag och sammanslutningar vars verksamhetsomrade behandlas vid
planeringen (MBL 62 8).

Intressenter ar bland annat:

- Markagarna inom och i narheten av omradet, invanarna, foretagen och
foreningarna samt de vars boende, fritidsboende, arbete eller andra om-
standigheter avsevart paverkas av planen.

- Oy Pickala Golf Ab

- Elisa Abp

- Caruna

- Karis telefon

- Rosk’n Roll Oy

- Sjundea forvaltningskommuner

Ovriga myndigheter:

- Nylands férbund

- Vastra Nylands landskapsmuseum
- ELY-centralen (trafik och miljo)

- Museiverket
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- Vastra Nylands raddningsverk

Ovriga aktorer:

- Sjundea kulturomgivning r.f.

- Ingd — Sjundea Milj6forening r.f.

- Storsviks boendefdrening

- Siuntion Yrittajat

- Sjunded batklubb

- Hembygdens Vanner i Sjundea r.f.

Anhangiggorande

Planen har blivit anhangiggjord pa beslut av tekniska namnden 13.6.2023 § 54.
Kungorelse av anhangiggdrandet av detaljplanen pa kommunens hemsida
28.6.2023 (www.siuntio.fi) samt i tidningarna Vastra Nyland (pa svenska) och
Kirkkonummen sanomat (pa finska).

Planlaggningen har inletts pa initiativ av markagarna.

Deltagande och vaxelverkansforfaranden

Inledningsfas

Av tekniska ndmnden godkénda (13.6.2023 § 54) Programmet for deltagande
och bedomning, var till offentligt paseende 28.6.-4.8.2023

e i Sjundea tekniska kansli under tjanstetid (Sjundeavagen 504, 02580
Sjunded)

e kommunens hemsida (bilaga fran tekniska namndens protokoll den
13.6.2023)

Beredningsfas

Offentligt framlaggande av planutkastet kungors pa kommunens anslagstavila,
hemsida och i lokaltidningar. Planomradets och naromradets markagare inform-
eras om planens skede nar den ar till allmant paseende.

Intressenter kan yttra sig under den tid som utkastet till detaljplanen finns till
allmant paseende.
Samarbete med myndigheter

FOr detaljplanens program for deltagande och beddémning samt for detaljpla-
nens planutkast och -forslag efterfragas utlatanden fran berérda myndigheter.
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I den inledande fasen av detaljplaneringen anordnades ett myndighetssamrad
den 15.6.2023. Programmet for deltagande och bedomning preciserades pa ba-
sen av myndighetssamradet.

Mal for detaljplanen

Malet med detaljplanen ar att mojliggoéra pa Pickala Rock Resort- projektomrade
boende, en ny golfbana samt hotell- och restaurangtjanster i enlighet med de
principer for omradesavgransning som presenteras i delgeneralplanen samt dar
tillhorande undantagstillstand (8.2.2022). Malet ar att genomfora delgeneral-
planens underlag for att bygga ett hogkvalitativt och originellt bostadsomrade
samt 0ka omradets aretrunt-verksamhet.

Delgeneralplanens dimensioneringsmal kontrolleras med hjalp av helhetspla-
nen, s att den 6verensstammer med kommunens och planprojektets mal. | de-
taljplanen preciseras omradesavgransningarna samt kvartersomraden jamfort
med delgeneralplanen, dock bibehalls malsattningarna. Omradena kring kvarte-
ren anvisas till rekreationsomraden med beaktande av natur-, landskaps- och
skyddsvéarden.

3.2.1 Mal givna av utgangsmaterialet

Mal harledda fran planeringssituationen

0

Landskapsplan

I landskapsplanen definieras inte planomradet for sarskilt bruk. I den norra de-
len av planomradet finns ett grundvattenomrade. Markeringen anger viktiga
grundvattenomraden for vattenanskaffning och omraden klassade som lampliga
for vattenanskaffning.

Atgarderna som berér omradet ska planeras pa ett sddant sétt att de inte dven-
tyrar grundvattnets kvalitet, kvantitet eller vattenanskaffning. Vid planeringen
av markanvandningen vid grundvattenomradena bor vattenférvaltningsplanen
for Nylands landskap och skyddsplanerna for grundvattenomradena beaktas.
Malet bor vara att minska de risker som hotar grundvattnets kvalitet och till-
ganglighet. Vid den narmare planeringen ska sarskild uppmarksamhet &gnas
mark- och grundvattenforhallandena, och skyddsomradena for vattentakter
som finns i grundvattenomraden. Aktuell information om grundvattenomraden
bor kontrolleras fran miljoforvaltningen.

Generalplan

I delgeneralplanen for Storsvik ar planeringsomradet definierat som by- och
smahusomrade (A och AT) och en mindre del som omrade for idrotts- och re-
kreationsanlaggningar (VU). En matargata har letts in i planeringsomradet som
ansluter sig i Oster till tillfartsvagen fran Sunnanvik. Tillfartsvagen fortsatter
anda till Storsviksvagen. | den fortsatta planeringen av omradets planforslags-
skede finns mojlighet att ansluta till tillfartsvdgen enligt generalplanen. Den
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preliminara linjedragningen av tillfartsvagen (Timalantie) ingar i en skild detalj-
planeforslag( ar 2017).

AT byomrade tillater byggande av radhus, sammanhangande smahusomraden,
fristdende smahus och foretagsfaciliteter och -tjanster som inte stor boendet. A
tillater uppforande av fristdende smahus och ekonomibyggnader eller arbetsut-
rymmen. Aktiviteter och byggnader med anknytning till idrottsverksamheten far
placeras i idrotts- och rekreationsserviceomradet (VU). | enlighet med delgene-
ralplanens mal presenteras planomradet med bostads-, inkvartering- och id-
rottsrelaterat byggande i en for byomrade lamplig skala.

Pa planeringsomradet finns ett omrade med betydande naturvarden av lokalt
intresse (ymp).

Naturobjekt har kontrollerats i Sjundeas temageneralplan, kontroll av naturob-
jekt (29.4.2021, uppdatering 3.6.2021). Objekt som ska bevaras enligt gene-
ralplanen ar markerade pa detaljplanekartan. Omradets miljovarden ska beak-
tas vid noggrannare planering och byggande av tomterna och vid andra atgar-
der som genomfors i omradet.

Pa omradets sodra sida finns ett omrade som ar vardefullt med tanke pa land-
skapsbilden (m). Planeringsomradet omges av omrade for idrotts- och rekreat-
ionsanlaggningar (VU).

Sjundeéas utvecklingsbild fér markanvandning 2040

I Sjundeas utvecklingsbild for markanvandning 2040 konstateras att Storsviken
ar ett attraktivt bostadsomrade och ett livligt omrade for rekreationstjanster.

Ett av de prioriterade omradena for utvecklingen av Sjunded kommun ar ett ak-
tiva Storsvik. Enligt utvecklingsplanen ar malet att skapa tydliga landskapshel-
heter, vilket redan har forts fram i delgeneralplansarbetet.

Storsvik utvecklas till ett &nnu mer mangsidigt och aret runt centrum for rekre-
ation och boende. Pickala Golf &r det storsta golfcentret i Finland och Norden
och dess utvecklingsvillkor kommer framdver att stodjas. Med utvecklingen av
omradet kommer omradets positiva potential att tas tillvara.

Kommunens malsattningar

0

Sjunded kommuns mal ar att stodja utvecklingen av Stérsvik till ett mangsidigt
rekreations- och boendecentrum i enlighet med markanvandningsbilden. Malet
ar att hallbart utveckla omradets basservice och aret runt-verksamhet, vilket
kraver tillracklig forstarkning av befolkningsunderlaget.

Vid upprattandet av detaljplanen ska kraven i generalplanens innehall beaktas i
tillracklig utstrackning. Generalplanens dimensioneringsmal kan avvikas, om en
innovativ 16sning hittas.

Trafiken fran Pickala Rock Resort-omradet till stamvag 51 kommer till en boérjan
att ske via anslutningen fran Storsviksvagen. Det finns planer pa en planskild
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korsning i Sunnanvik och en ny infartsvag (Timalavagen), genom vilken mer-
parten av trafiken senare kommer att ledas om till stamvagen.

Nar detaljplanen forverkligas och trafikméngden okar blir bygget av planskild
korsning i Sunnanvik och forbattringen av anslutningen till Stérsvikvagen sen-
ast aktuellt. Omradet kan daven nas med stérre bat sjovagen genom smabats-
hamnen som ligger i omradet.

3.3 Detaljplanelésningens alternativ

Beredningsfas

Detaljplaneldsningarna baserar sig pa referensplanutkastet utarbetat av Arki-
tektbyran Arkkitehtitoimisto Huttunen-Lipasti Oy tillsammans med landskapsar-
kitektbyran Maanlumo Oy. Som utgangsmaterial for referensplanen har
Maanlumo Oy uppgjort en landskapsanalys av planeringsomradet (2023). Pla-
neringen av en ny par3-golfbana svarar Tilander GolfDesign Oy for.

Malsattningen for referensplanen ar att bevara omradets vardefulla drag som
bergens kronomraden och skog i naturtillstand. Byggandet bestar framst av fri-
stdende smahus samt bolagsagda smahushelheter. Enligt planen reserveras en
par3-golfbana i mitten av detaljplanen.

I planomradets syddstra horn har en klubbyggnad, som i forsta hand betjanar
golfbanans anvandare, placerats samt en omradesreservation for idrottstjanster
som stddjer golfbanornas anvandares verksamhet. | planomradets nordvastra
horn finns ett verksamhetsomrade som betjanar turism, dar hotellverksamhet
och aktiviteter som stddjer eller betjanar dem kan placeras.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Bild 3.1 Referensplanutkast dver omradet 31.8.2023. Huttunen-Lipasti Arkki-
tehdit Oy.

Planlésningen har tagit hansyn till de omraden som ar viktiga for den biologiska
mangfalden enligt delgeneralplanens natur- och kulturarvsutredning, bevaran-
det av kulturarv och det for vattenanskaffningen viktiga grundvattenomradet
genom att anvisa dem pa plankartan.

4 Redogorelse fOr detaljplanen

Detaljplanen anvisar omraden foér golfbanan och de byggnader som betjanar
den, smahusomraden kring golfbanan for cirka 120 lagenheter och kvartersom-
rade for byggnader som tjanar turism. Pa par3-golfbanan kan anlaggas ett
klubbhus, maskinhall och idrottstjanster som stodjer golfen. Omradena kring
bostadskvarteren har anvisats till narrekreationsomraden, dar rekreationsrutter
kan forverkligas. Kulturarvsobjekt bevaras och anvisas med skyddszoner.

Trafikarrangemang inom planomradet kraver byggande av nya gator. Planom-
radet ansluts till det detaljplanerade gatunatet fran 6ster via Storsviksvagen. |
den fortsatta planeringen av planomradet beaktas generalplanen sa att anslut-
ningen till Storsviksvagen och Sunnanviks planskilda korsning kan forverkligas.
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Parkering ordnas pa tomterna. Allman parkering som betjanar par3-golfbana,
klubbhus och restauranger samt hotellverksamhet ar anvisad till tomterna med
omradesreservationsmarkering.

4.1.1 Dimensionering
Med detaljplanen skapas cirka 40 000 vy-m? nya byggratter i omradet.

Byggratten ar uppdelad efter anvandningsandamal pa foljande satt:
Kvartersomrade for fristdende smahus (AO) 18 765 vy-m?
Kvartersomrade for sma bostadshus (AP) 14 350 vy-m?
Omrade for idrott och rekreationsanlaggningar (VU) 1885 vy-m?

Kvartersomrade for byggnader som tjanar turism (KL) 5000 vy-m?

Parkeringsplatser for bilar bér byggas pa foljande satt:
- 1 pp/bostad AO- och AP-kvartersomraden
- 1 pp/90 vy-m?/ KL- kvartersomrade

Kvartersomrade Byggratt (vy-m?) Bilplatser
AO 18 765 130
AP 14 350 100
KL 5000 58
VU 1885 70
Totalt 40 000 358

4.1.2 Service

I planen anvisas ett kvartersomrade med kommersiella byggnader (KL), vilket
mojliggor placering av hotellverksamhet och de tjanster som stédjer dem i om-
radet. Klubbhuset belaget pa VU-omradet betjanar golfbanans anvandare och
banverksamheten. De narmaste tjansterna beskrivs i avsnitt 2.1.4.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Uppnaende av malen for miljons kvalitet

Planomradet ligger mitt i Oy Pickala Golf Ab:s befintliga golfbanor i ett skogs-
omrade. Byggandet av omradet sker i bergssluttningar, vilket har beaktats i
omradets referensplanering och kraver mer detaljerad planering redan i plan-
laggningsskedet av gator, trottoarer samt natet av ledningar och kablar. | sam-
band med utarbetandet av detaljplanen utarbetas en kommunalteknisk éver-
siktsplan, dar omradet utformas sig enligt det befintliga vagnatet samt vatten-
lednings- och avloppsnatet.

Planforslaget utgar fran referensplanen som tar hansyn till regionens varierande
naturmiljé och vardefulla landskapsomraden. Den strikta begransningen av
byggandet i detaljplanen mdjliggor bevarandet av vardefulla egenskaper i mil-
jon, sdsom Oppna berg och skog i naturtillstand.

I planen styrs fragor som rér miljokvalitet, kontroll av byggande och stadsbild
av planbeteckningar och av bindande byggmetoder som végleder byggandet.

Omradesreserveringar

Kvartersomrade for boende (AO, AP)

Planen anvisar bostader runt golfbanans verksamhet i omradets norra, sodra
och vastra delar. Kvartersomradet 11 ar amnat for fristdende smahus (AO) och
kvartersomrade 5 amnat for sma bostadshus (AP). Vaningsantalet pa bostads-
byggande varierar mellan | och Il1I.

Boende- och rekreationsomradena ar nara kopplade till idrotts- och turismtjans-
terna.

Rekreation- och gronomraden (VL, VU)

I mitten av planomradet anvisas omrade for idrotts- och rekreationstjanster,
par3-golfbanan samt byggnader som stoder golfverksamheten. Pa golfbanan
kan det anlaggas ett klubbhus, maskinhall och idrottstjanster som stddjer gol-
fen. Omradena kring bostadskvarteren har anvisats till narrekreationsomraden,
dar stigar, skidspar etcetera kan forverkligas. Antalet parkeringsplatser i VU-
omradet anges per byggsektor. Rekreationsomradena skall skotas pa ett natur-
skont satt.

Turismverksamhet (KL)

I planomradets nordvastra horn anvisas ett kvartersomrade med byggnader for
turism, dar hotellfunktioner och funktioner som stoédjer och betjanar dem kan
placeras, totalt 5 000 vy-m?. Hotellets huvudbyggnad och I-vanings boende kan
placeras i kvartersomradet. Boendefaciliteterna ar designade for att forverkligas
med stugbykoncept.
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Vag- och gatuomraden, rutter

I omradets interna gatunat ingar tva matargator och tomtgatuforbindelser samt
rekreationsrutter. Vid dimensionering av trafikarrangemangen pa planomradets
huvudgator har hansyn tagits till de dimensionella behoven av matargator och
tomtgator samt reakreationsrutter inom omradet. Planomradet kan nas med
olika transportmedel. Sdkerheten och funktionaliteten for biltrafik, cykling och
gangtrafik har sakerstallts genom trafikplanering. Den trafiktekniska dimension-
eringen har ocksa bestamts av sardragen i landskapet och terrangen samt ram-
villkor. Omradet ansluter sig till Storsviksvagen och den kombinerade gang- och
cykelvagen via den detaljplanerade Timalavagen.

Parkering

Parkering i bostadskvarteren planeras per tomt och som marknéra lésningar.
Utrymmesbehov och frisiktsomraden har beaktats i parkeringsarrangemangen.
Darutover har kvartersomradena VU och KL tilldelats interna avgransningar for
parkering.

Planbeteckningar och bestammelser

Planbeteckningar och — bestammelser presenteras i planbeskrivningens bilaga.

Detaljplanens konsekvenser

En plan ska grunda sig pa planering som omfattar bedomning av de betydande
konsekvenserna av planen och pa sadana undersokningar och utredningar som
planeringen kraver. Nar planens konsekvenser utreds ska planens uppgift och
syfte beaktas. (MBL 9 8).

Konsekvensbeddmningen har gjorts som en expertbeddmning och den baseras
pa existerande utgangsinformation, utredningar och planer.

Det finns ingen gallande detaljplan i planeringsomradet.

Konsekvenser for den byggda miljon

Samhallsstruktur

0

Detaljplanen 6verensstammer med de omradesbegransningar som presenteras i
delgeneralplanen och dartill hérande undantagstillstdnd. | kommunens utveckl-
ingsbild (kommunstruktur) ar Pickalaomradet anvisad som en tatort som bor
utvecklas. Omradet ar kopplad till tatorten Storsvik som har cirka 250 invanare.
Med planen kan bostader och sport-, turism- och rekreationstjanster placeras i
omradet. Omradet stoder sig pa Storsviks anslutningsvag, vars detaljplan pa
avseende av gatuomrade och servicekvarter vunnit laga kraft.

Norr om planeringsomradet, langs med infartsvagen, ar ett detaljplaneforslag
anhangiggjord for Storviksvagens miljdomrade vid anslutningsvagen. Syfte ar
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att mojliggora genomférandet av den forsta etappen av bostadsomraden i en-
lighet med generalplanen.

Okningen av antalet invanare som forverkligas av de nya smahusomradena gor
det mojligt att ge battre service till de nya och befintliga invanarna i Storsviks-
omradet.

Stadsbild, byggd miljo

Planen mojliggor en ny par3-golfbana och tillhérande turistservice samt bo-
stadsbyggande i Storsvik i skogsomradet idag omgivet av golfbanor som &ags av
nuvarande Oy Pickala Golf Ab. Smahusbyggandet ar anpassat till skogsslutt-
ningarna med hansyn till landskapets sardrag. Den nya par3-golfbanan bildar
ett centralt nytt element kring vilket det nya bostadsbygget placeras. Bygget av
banan ar pa gang och banan ar planerad att tas i bruk varen 2025. Bostadsbyg-
gandet kommer att knyta tatare samman Pickala Golf-omradet med tatorten
Storsvik.

Byggkvaliteten och miljon styrs av bindande anvisningar om byggséatt.

Service, arbetsplatser och naringsliv

Den kommunal och privat basservicen i omradet ar bristfallig och verksamheten
ar inriktad pd sommarsasongen. Att starka befolkningsunderlaget ar en nyckel-
fraga for att 6ka basservicen och aret runt-verksamheten. | den tidigare utar-
betade kartlaggningen av tjanster for omradet finns motiveringar for ett till-
rackligt befolkningsunderlag for olika servicebehov. Kommunen ar forberedd pa
att detaljplanera omraden i dess dgo som kvartersomraden for service.

Detaljplanen mojliggor byggande av en ny par3-golfbana och tillh6rande klubb-
hus samt placering av hotell- och boendeverksamhet i omradet.

Forverkligandet av planen kommer att oka efterfragan pa privata och offentliga
tjanster. Befolkningstillvaxten i omradet maojliggor forverkligande av battre och
mer omfattande service. Okningen och byggandet av tjanster paverkar ocksa
sysselsattningen.

Befolkning

Genomfdrandet av planen kommer att 6ka bostadsutbudet och gdra det mojligt
for bade barnfamiljer, unga vuxna och aldrande manniskor att bo i omradet.

Rekreation

0

Planen mojliggor anlaggande av en par3-golfbana i planomradet samt rekreat-
ionsomraden kring bostaderna med tillhérande gang- och cykelleder samt an-
nan fritidsservice. Planen styr bevarandet av befintlig skog och vardefulla natur-
omraden. Storsviksomradet ska utvecklas i enlighet med utvecklingsbilden for
markanvandning som ett aktivt rekreations- och fritidsomrade vid havet.
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Detaljplanen tillater gatuomraden och separata vagar for gang, cykling och fri-
luftsliv genom omradet. Planen anvisar dimensionering fér parkering och riktgi-
vande parkeringsplatser. Parkering planeras per tomt pa markniva.

En ny tillfartsvag till Sunnanvikskorsningen kommer i framtiden att forbattra
omradets tillganglighet och forbindelser till kommuncentrum. Det finns planer
pa att genomfora en gang- och cykelvag fran kommuncentrum till Storsvik
langs den nya infartsvagen. Infartsvagen ar anvisad som kollektivtrafikgata i
trafiktemaplanen (2020).

Som en del av planarbetet kommer en granskning av trafikens funktionalitet
och konsekvensanalys av planomradet och tillhérande vagomraden att utarbe-
tas.

Tekniskt underhall

Organiseringen av tekniskt underhall och anslutning till omradets kommunal-
tekniska nat kommer att utredas och planeras som en del av planarbetet. Pla-
nen mojliggor att telemasten som finns i omradet kan flyttas till en ny plats i
planomréadet.

Social miljo

Planen mojliggor byggande av nya bostadsomraden i anslutning till fritids- och
rekreationstjanster. Okningen av invanarantalet i omradet skapar forutsatt-
ningar for att skapa aret-runt-service. De aktiviteter och rutter som mojliggors
for omradet i planen tjanar dven invanarna i naromradena. Okningen av tjans-
ter okar pa trivseln och har positiva effekter pa den sociala miljon.

Kulturmiljo

4.5.2

De kulturarvsobjekt som finns inom planomradet, gamla torp, Nybacka Stérsvik
och Solbacka Storsvik samt ramarket Kavelbron beaktas i planen genom att de-
ras omradesgranser anges med s-markeringen. De historiska boendekonstrukt-
ionerna i omradet ska bevaras. De mest vasentliga planerna for platsen bor for-
handlas med regionansvarigt museum.

Konsekvenser for miljon och naturmiljon

Landskap

Hﬂ"

Planomradets nuvarande tradbevuxna bergsasomraden kommer att férandras
over ett omfattande omrade till en bebyggd miljo. De hogsta bergens 6ppna
kronomraden lamnas obebyggda. Omraden som bebyggs ligger pa de 6vre
sluttningarna av asarna. De konstruktioner som placeras pa sluttningen kan ses
i landskapet aven fran den omgivande omgivningen. Centralt ar att bevara de
skogskantomradena som syns utifrdn planomradet och &sarnas nedre
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sluttningar som enhetliga skogszoner. Den nya par3-golfbanan ligger i 1& av
bergasarna och ar en naturlig del av det omgivande Oy Pickala Golf Ab:s nuva-
rande golfbanor.

I planen ar gronomradena utanfor den nya par3-golfbanan anvisade som narre-
kreationsomraden (VL).

Den fink&nsliga koordineringen av terrangen och byggnadernas omgivande
milj6, bade vad galler hojdnivaer och en enhetlig byggmetod, ar viktigt. Efter
byggnationerna ar malet att aterstalla tomternas landskap till naturmiljons sar-
drag. Nar det galler vegetation foredras vilda arter och skogsmattor.

Vagarna i planomradet har anpassats for att matcha landskapets hoéjdnivaer for
att minimera bergsbrytning och utfyllnad. P4 grund av de stora hojdskillnaderna
maste vissa bergsomraden kapas for att uppna sakra vaglutningar. Inom bygg-
nation anvands det stenmaterial som produceras fran bergsbrytningen i miljo-
byggande, sasom stenkross i utfyllnad och stenmurar.

Yt- och grundvatten

Hﬂ"

Den norra delen av planeringsomradet tillhor ett viktigt grundvattenomrade for
vattenanskaffning. Omradet kommer att anslutas till vatten- och avloppsnatet,
sa det finns ingen risk for grundvattenfororeningar. Byggande belaget i grund-
vattenomradet har styrts av foljande bestammelser i planen:

Omradet ar helt eller delvis belaget pa ett viktigt eller

i lampligt grundvattenomrade, dar det inte ar tillatet att utfora atgarder som aventy-
rar grundvattenkvalitet eller -mangden. Byggnation och annan markanvandning i
omradet kan begransas av fororeningsforbudet av grundvatten i miljoskyddslagens
och vattenlagens bestammelser om behov av tillstand for projekt.

Byggnation, dikning och gravning ska ske pa ett sddant satt att det inte leder till for-
andringar i grundvattenkvaliteten eller permanenta foérandringar i grundvattennivan.

Oljecisterner bdr placeras i en vattentat skyddsbassang, antingen inomhus eller un-
der ett separat tak. Skyddsbassdngens volym maste vara stérre an volymen av den
lagrade oljan.

Jordvarmebrunnar ar férbjudna.

Vid bebyggelse i stenig och skogbevuxen terrang far de forandrade vegetations-
forhallandena aven inverkan pa omradets vattenekonomi. Ytvattenavrinningen
Okar med nya harda ytor. Att absorbera vatten i marken ar inte mojligt i steniga
omraden, sa behandlingen av dagvatten maste l6sas som en bredare helhet, till
exempel genom att gynna permeabla ytmaterial och fordr6jning av vattnet och
utnyttja dagvatten for vattning av golfbanor.
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I samband med utarbetande av detaljplanen utarbetas en dagvattenutredning
som tar hansyn till framtida markanvandning, samt principer och mal for dag-
vattenhanteringen.

Jordman och berggrund, luft

Planomradet &r huvudsakligen berg och moran. Oppna berg finns pa flera stal-
len. Framtida bebyggelse kan huvudsakligen byggas direkt pa berget.

Byggandet kan forandra omradets mikroklimat till ett blasigare klimat, eftersom
antalet skyddande trad minskar.

Naturforhallanden

I och med bygget maste trad huggas ner och ytskiktet schaktas.

Traden bevaras i s stora grupper som mojligt och dessutom skyddas fina en-
skilda trad.

Med vaxande slitage &r de kargaste biotoperna hotade. De hdgsta och kénslig-
aste bergskronomraden och brantaste sluttningarna lamnas obebyggda och tra-
fiken leds till mer slitstarka omraden.

Lundliknande vegetationsomraden, sma angar och vatmarker bevaras som en
del av gronomraden for att skydda den biologiska mangfalden.

Miljostorning

Det finns inga betydande miljostorningsfaktorer i omradet. De storsta storning-
arna orsakas under byggnationen av damm, buller och tung trafik fran bergs-
brytningen och utfyllning pa byggplatserna.

Klimatet

Hﬂ"

Sjunded kommuns klimatprogram har uppdaterats och tradde i kraft i borjan av
2023. Sjundea tillhor HINKU-natverket som ar foregangare i att minska klimat-
forandringarna. De kommuner som anslutit sig till HINKU-projektet har forbun-
dit sig att minska utslappen av vaxthusgaser med 80 % till 2030 fran 2007 ars
utslappsniva. Landskapet Nyland som helhet siktar pa koldioxidneutralitet till
2030.

Allt eftersom planarbetet fortskrider kommer en mer detaljerad klimatkonse-
kvensbedémning att utarbetas. | detta skede kommenteras effekterna pa en
overgripande niva, utifrdn Sjundedas klimatprogram.

Sjundeas klimatprogram &r indelat i fem sektorer for klimatarbete. | nasta av-
snitt namnges sektorerna och kommenteras hur Pickala Rock Resorts planand-
ring genomfor atgarder relaterade till respektive sektor som kommunen utsett.
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Utslappssnal trafik

Planandringen foljer Sjundeds typiska splittrade, smahusdominerade och privat-
bilsbaserade samhallsstruktur. Befolkningsokningen stéder moéjligheten att for-
battra framtida kollektivtrafik. Dessutom kan utslappssnal rorlighet framjas
med hogkvalitativa cykelvagar och tankningsmdjligheter for fordon som kors pa
fornybara energislag.

Klimatbestandig planldggning och byggnation

Planomradet ligger nara det befintliga bostadsomradet Pickala. Det ar mojligt
for framtida invanare att ta del av det narliggande daghemmet. Daghemmet ar
stangt tills vidare.

Kommunens mal ar att minska utslappen under byggskedet av byggnader. Mal
och krav relaterade till detta kan utvecklas allteftersom planeringsprocessen
och planeringen fortskrider. Kommunens mal stéds av den nya bygglagens krav
pa bedémning av klimatpaverkan av byggnadens livscykel som trader i kraft i
borjan av 2025.

Utslappsberakningar mellan olika planeringsalternativ har inte gjorts i planepro-
jektet, men man har stravat efter att bevara de befintliga traden och placera
verksamheter med hansyn till topografin sa att bebyggelsen av omradet skulle
ha sa lite utslapp som mdjligt.

Planen innehdller foljande bestammelse: "Vid byggandet ska prioriteras 16s-
ningar dar byggnadens goda energieffektivitet kombineras med anvandningen
av fornybara energikallor och de forberedelser som galler eltrafiken”

Klimatsmart energianvandning

I samband med beredningen av planen kommer en utredning om utnyttjandet
av (centraliserad) jordvarme att utarbetas. Ett varmesystem baserat pa varme-
pumpar skulle fraimja kommunens klimatarbete.

Cirkular ekonomi och anskaffning av sma utslapp

Ett av malen ar att 6ka procenten av atervinning av det avfall som produceras i
kommunen. Alternativ for avfallssortering beaktas i utarbetandet av planen.

I omradets genomforandefas stravar man efter att lokalt utnyttja de uppkomna
landmassorna. Detta frAmjar principer for cirkuldr ekonomi och minskar kostna-
derna.
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Kolbindning och anpassning till klimatférandring

Byggandet av omradet kraver avverkning av trad. Det minskar kommunens kol-
sankor. Genom noggrann 6vervagning av funktionernas placering har man stra-
vat efter att minimera nackdelarna.

I skotseln av de bevarade gronomraden bor efterstravas att satsa pa starkning
av kolsankor, naturlig hantering av dagvatten och tradens anpassningsférmaga
i ett klimat dar sannolikheten for stormar 6kar. Allt eftersom planarbetet fort-
skrider kommer en klimatkonsekvensbeddémning att utarbetas.

Inverkan pa ekonomi

Under planarbetet utarbetas en planekonomisk granskning. | den planekono-
miska granskningen utvarderas kommunens satsningar pa realiseringen av om-
rddet och som motvikt de intdkter som erhalls fran kommunens omrade.

Inverkan pa halsa och séakerhet

Planen mojliggor okning av rekreation och fritidsaktiviteter som betjanar omra-
dets nya och nuvarande invanare samt turister. Med nya invanare och tjanster
forbattras forutsattningarna for utveckling av omradets narmiljo. Exempelvis
kan gang- och cykelvagar utvecklas inom omradet, vilket okar séakerheten vid
forflyttning inom omradet.

Omradets 6kade markanvandning 6kar mangden biltrafik i omradet och skador
harledda av dem. | planeringen av omradet uppmarksammas gaturummets di-
mensionering och miljons kvalitet ur ett trivsel- och sakerhetsperspektiv. For
att vagleda byggandet av allméanna omraden och tomter upprattas anvisningar
om byggsatt som komplement till planen.

Sakerheten kring den nya par3-golfbanan och den omgivande boendet

Utgangspunkten for utformningen av den nya par3-golfbanan (med namnet
Rock) har varit att mojliggora boende nara banan. Pa sa satt har aven saker-
hetsrelaterade dimensioneringar beaktats noggrant under hela planeringspro-
cessen. Placeringen av bostadstomterna intill planen har stravats efter att for-
verkligas pa ett tillrackligt avstand fran planen.

Det sakra utrymmet reserverat for golfslag ar 15 grader pa bada sidor om traff-
linjen. Utrymmesbehovet 6kar eller minskar nagot med till exempel vegetation,
formerna pa den omgivande terrangen och om det avsedda malet ar lagre eller
hogre an spelare. Pa grund av de kortare langderna pa halen (84—214 meter pa
Rockbanan) ar behovet av ett sékert spelutrymme pa par3-banan mindre an pa
sa kallade normala golfbanor i full storlek.
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Vistelse pa golfbanan ar forbjuden for andra an spelare. Rock-banans granser
ar markerade med staket eller vita palar. Utomstdende informeras med skyltar
om farorna med att ga ut pa banan.

De som spelar pd Rock-banan ar skyldiga att ha ett sa kallat handikapp, for att
uppnd detta maste spelaren fa utbildning i att spela pa banan. Utbildningen in-
nehaller aven alltid instruktioner om hur man spelar sakert.

Spelsakerheten 0kas med skyltar placerade pa planen. Allmanna instruktioner
for att spela pa planen finns pa forsta utslagsplatsen, och eventuella sarskilda
instruktioner ges i receptionen. Under rusningstiderna arbetar en 6vervakare pa
planen och hjalper spelarna att fungera smidigt och sékert.

Innan banan tas i bruk skapar golfbaneforetaget ett sa kallat sakerhetsdoku-
mentet, dar namn och kontaktuppgifter till de ansvariga for bansdkerheten
framkommer. De ar ocksa ansvariga for att registrera mojliga farliga situationer
och skador, samt uppratthalla ett olycksfallsregister.

Banans receptionspersonal hjalper till med att fylla i skadeanmalningar i even-
tuella ansvarsforsakringsarenden och antecknar skadan i olycksfallsregistret.

Rekommendationer relaterade till golfbanornas sakerhet har utarbetats av
bland annat av Europeiska golfarkitekt férbundet (www.eigca.org) och nation-
ella golfférbund. Dessa rekommendationer har beaktats vid utformningen av
Rock-banan.

Namnforslag

En uppsattning av namnforslag presenteras i planforslaget pa omradets nya ga-
tor och rekreationsomraden.
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Genomforandet av detaljplanen

Planer som styr och illustrerar genomforandet

Till detaljplanen uppréattas bindande anvisningar om byggséatt som vagleder
byggséattet och miljons kvalitet.

Genomforandet och tidtabell

Det ar mojligt att padborja byggandet av lagenheter nar byggnadsteknisk och
kommunalteknisk beredskap uppnatts. Byggandet av den nya par3-golfbanan
har paborjats i januari 2023 med giltiga undantags- och landskapsarbetstill-
stand.

Uppfdljning av genomforandet

Sjundea kommun ansvarar for att ledning av genomforandet av omradet. Plan-
laggningens representant vagleder byggherrarna under bygglovsskedet i sam-
arbete med byggnadstillsynen och ger vid behov utlatanden om byggprojekt.

Sjunded kommun, planlaggning Planlaggningskonsult

Sjunded kommun / tekniska kansli Kirsi Rantama, YKS-653
Sjundeavagen 504, 02580 Sjunded Sitowise Oy

Kenneth Flythstrom, tf. teknisk di- Lotta Syvéaniemi
rektor Sitowise Oy
kenneth.flythstrom@siuntio.fi

Emil Vehanen, trafik- och geoda-
taingenjor
emil.vehanen@siuntio.fi

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

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