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25§ Pickala Rock Resort detaljplan
Offentligt

Beredare

Markanvéndningschef Teija Liuska-Eloranta
fornamn.efternamn@sjundea.fi

Materialet for Pickala Rock Resort detaljplaneprojektets beredningsfas
(planutkast) har varit till paseende 25.9-26.10.2023. Det lamnades in 13
utlatanden och 4 asikter av detaljplaneutkastet. Genmalen till utldtandena och
asikterna har samlats till en rapport éver genmalen. | responsen fastes
uppmarksamhet bl.a. vid grundvattnets skyddsbehov, markering av natur- och
kulturvarden och trafiken.

Efter att beredningsfasen varit till paseende har Sitowise Oy utarbetat for
detaljplanlaggningen en kommunalteknisk allman plan, planekonomisk
beddmning, beddomning av klimatkonsekvenser, allman plan for att hantera
dagvatten och trafikutredningar av detaljplaneomradet och anslutningen vid Sv
51/Stérsviksvagen. For att na en sammanhangande helhet gallande det
landskapliga uttrycket och byggnadssattet har H-L Arkkitehdit utarbetat bindande
byggnadssattsanvisningar for omradet och arkitektbyran Maisema-
arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy har utarbetat narmiljons planeringsdirektiv.

Pa basis av beredningsfasens respons och de redogérelser som gjorts har
forslagsskedets planlésning utarbetats. Detaljplanekartan och referensplanen
gallande den har granskats i beredningsfasen bl.a. enligt féljande:

Kvartersomradet foér byggnader som betjanar turism (KL; hotell/spa) har andrats
till smahusomrade. Man har fast uppmarksamhet vid skyddande av grundvatten
genom att komplettera planbestammelserna och tillrackliga skyddsavstand i
narheten av vattentakten genom att minska antalet tomter och flytta
gatustrackningen langre fran vattentakten. Landskaps- och naturvarden och
kulturarvsobjekt har beaktats genom att granska gatu- och kvartersomradens
granser och att minska pa tomternas byggnadsytor. | planen har det utvecklats
eventuella ekologiska korridorer som fortsatter som enhetliga tradbevuxna
omraden i riktning 0st-vast och i riktning norr-séder. En bostadsgata och tomter
har avlagsnats fran lundomradet séder om Solasvagen for att bevara
lundomradet. | planen har pa VL-omraden lagts till dagvattenstrukturer for att
fordréja dagvatten fran allmanna omraden. Plananteckningar gallande
naturvarden har granskats for att motsvara naturutredningen som har uppgjorts

Ann-Britt Latvala, 22.3.2024
Asiakirja on sahkdisesti allekirjoitettu.
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pa omradet ar 2022 och markeringar och bestammelser gallande
kulturomgivningen har granskats.

Detaljplanen beror en del av fastigheten 755-463-4-104 och fastigheten 755-463-
4-145 som i forslagsskedet till en liten del har planerats att anslutas till den. Pa
detaljplanen uppstar den fjarde kommundelens Stérsvik kvarter 68-91 samt gatu-
och rekreationsomraden i anslutning till dem.

| detaljplaneforslaget uppstar det ca 35 000 k-m2 byggratt pa omradet.
Smahustomter (AP) uppstar sammanlagt 17 st. (13 485 k-m2) och tomter for
fristdende smahus (AO) sammanlagt 63 st. (19 130 k-m2). Genomsnittlig
tomteffektivitet e=0,25. P4 omradet for idrotts- och rekreationstjanster (VU)
uppstar sammanlagt 2 155 k-m2 byggratt som tjanar golf-verksamhet, varav en
del byggs som bast med giltiga undantagslov. Det teoretiska invanarantalet pa
omradet ar ca 400 personer da 80 k-m2/invanare anvands som
dimensioneringsprincip.

Trafiken till planomradet gar via den detaljplanerade Timalavagen fran
Storsviksvagen innan Sunnanviks planskilda anslutning genomfors och
Timalavagens vastra del byggs. Forbattringsbehoven av anslutningen vid
Stamvag 51 och Storsviksvagen som forutsattning att 6ka den nuvarande trafiken
har beaktats i detaljplaneforslagets bestammelser genom att férordna byggférbud
enligt MBL § 58 4. mom pa stdrsta delen av omradet for att indela
bostadsbyggande och trafikens 6kning i faser.

Fran utkastskedet har forleden Aurinkokallio bytts till férleden Solas
(Aurinkoharju).

Ett markanvandningsavtal mellan kommunen och markagaren ska upprattas
innan behandling for godkannande av detaljplanen.

Tekniska direktorens forslag

Tekniska namnden beslutar

1) anteckna for kdnnedom rapporten éver genmalen som planlaggaren har
utarbetat

2) lagga Pickala Rock Resort detaljplaneforslag och dess bindande
byggnadssattsanvisningar offentligt till paseende enligt MBL 65 § och MBF 27 §
minst i 30 dygn och

3) be om utlatanden om detaljplaneférslaget av féljande:
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Nylands NTM-central (ansvarsomraden trafik och miljo)
Nylands forbund

Vastra Nylands museum

Vastra Nylands raddningsverk

Sjundea forvaltningskommuner

Lojos miljohalsovardstjanster

Elisa Oyj

Caruna

Karis telefon

Rosk'n Roll Oy

HRT

Oy Pickala Golf Ab

Storsviks boendeforening

Inga-Sjundea miljéférening rf

Sjundea Foretagare

Sjundea batklubb

Hembygdens Vanner i Sjundea r.f.
Inga-Degerby jaktférening

Vastra Nylands vatten och miljo r.f. (LUVY)
Ingd kommun

Denna paragraf justeras pa motet.
Behandling

Antecknades, att till protokollets (BM1, BM2, BM4, BM 5 och BM 11) har gjorts
tekniska korrigeringar och dessa har bytts ut till paragrens
bredvidlasningsmaterial.

Beslut Enligt forslaget.

Denna paragraf justerades pa motet.

Bilagor Detaljplaneforslag, karta och bestammelser 12.3.2024
Utkastskedets asikter och utlatanden samt planlaggarens forslag som genmale,
sam
Byggnadssattsanvisningar H-L Arkkitehdit, Sitowise, Maanlumo, 2024

Beslutshistorik

Tekniska namnden 12.9.2023 § 91
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Beredare

Trafik- och geodataingenjor Emil Vehanen
Markanvandningschef Teija Liuska-Eloranta
fornamn.efternamn@sjundea.fi

Detaljplaneprojektet av Rock Resort som ligger i Pickala i Sjundea har framskridit
till utkastskedet. Malet ar att utarbeta en detaljplan som mdjliggor att bo pa
Storsvik omradet (AO, AP), en ny golfplan (VU) och hotell- och restaurangtjanster
(KL) enligt de principer som forestallts i delgeneralplanen och dess
undantagstillstand (8.2.2022) samt gatu- och rekreationsomraden i anslutning till
dem. Projektet har anhangiggjorts med tekniska namndens beslut 13.6.2023 §
54. Planens plan fér deltagande och bedémning har varit till paseende mellan
28.6 - 4.8.2023.

Planomradets mittdel ar reserverad for en par3-golfplan med markning VU
(idrotts- och rekreationstjansters omrade for golfplanen) dar man ocksa kan
placera affars-, verksamhets- och servicebyggnader som betjanar golfplanen.
Dessutom ar avsikten att allokera ca. 115 nya byggnadsplatser pa omradet med
beaktande av boendets trivselfaktorer och omradets naturvarden. Mangden
bygge som lampar sig pa omradet framgar slutgiltigt under
planlaggningsprocessen. Omraden som omger bostadskvarteren ar markerade
som narrekreationsomraden (VL) och i det nordvastra hornet av
planerginsomradet har man allokerat ett omrade som betjanar turismverksamhet
(KL). I sin helhet uppstar det ca. 35 000 vanings-m2 byggratt pa omradet.
Byggande av nytt kommer man att styra med bindande
byggnadssattsinstruktioner. Dessutom upprattas ett markanvandningsavtal
mellan markagarna och kommunen.

Pa planeomradet kraver trafikarrangemangen att nya gator byggs. Planomradet
ansluter sig via Timalavagen till det detaljplanerade gatunatet 6sterifran via
Storsviksvagen. | slutskedet ar malet att ansluta sig via Sunnanvik anslutning till
SV 51.

Som gatunamnsférteckning pa planutkastets karta har man framfért markagarens
namnforslag. Gatunamnsforteckningen behandlas i vagnamnskommittén nar
man har fatt beredningsskedets utlatanden och respons.

Markanvandningschefens forslag

Tekniska namnden beslutar

- stalla Rock Resorts detaljplans beredningsmaterial med dess dokument
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Beslut

Bilagor

enligt MBL § 62 och MBF § 30 offentligt till paseende i minst 30 dygn
- anteckna den uppdaterade planen for deltagande och bedémning
(12.9.2023) av Pickala Rock Resort detaljplan for kdnnedom
- be om utlatanden om beredningsmaterialet fran féljande instanser:

Planeringsomradets markagare
Naromradets invanare

Pickala Golf

Elisa Oyj

Caruna

Karis telefon

Rosk'n Roll Ab

Sjundea forvaltningskommuner
Nylands forbund

Vastra Nylands landskapsmuseum
NTM-centralen (trafik och miljo)
Museiverket

Vastra Nylands raddningsverk
Sjundea kulturomgivning rf
Inga-Sjundea miljéférening rf
Storsviks boendeférening
Sjundea Foretagare

Sjundea batklubb

Denna paragraf justeras pa motet.

Enligt forslaget.

Denna paragraf justerades pa motet.

Planbeskrivning

Program fér deltagande och bedémning
Utkast till referensplan H-L arkkitehdit
Grundforskningsrapport (pa finska)
Naturobjekt 6-8 tema (pa finska)
Naturundersokning Pickala (pa finska)
Golfplan Par 3 Tilander

Landskapsanalys och vardering (pa finska)
Ansdkan om undantag MILJOBYGG 8.2.2022
Tillstand for miljdatgader, planekartor (pa finska)
Plan foér deltagande och utvardering

PROTOKOLLSUTDRAG

3/2024
s.5



SJUNDEA KOMMUN PROTOKOLLSUTDRAG 3/2024
Tekniska namnden 12.3.2024 s. 6

Planeutkast till karta

Beslutshistorik

Tekniska namnden 13.6.2023 § 54

Beredare

Trafik- och geodataingenjor Emil Vehanen
Tf. teknisk direktor Kenneth Flythstrom
fornamn.efternamn@sjundea.fi

AnsOkan om att paborja detaljplanlaggning har lamnats 2.12.2022. Markagarna
ar Rock Course Oy och Rock Properties Oy (senare markagare). Med
detaljplaneprojektet Pickala Rock Resort vill man utveckla Pickalas Golfcentrums
omrade till ett annu med intressant objekt som hamtar med sig bade nya fast
bosatta samt resenarer till kommunen. De som ansoker om att dra projektet
bygger en par3-golfbana vid namn Rock. For att denna extremt dyra
faltinvestering vore ekonomiskt fornuftig, finns det enligt ansdkan behov att
planlagga miljon runt golfplanen till bostadstomter som kan saljas. Planen borde
aven pa en del av omradet tillata inkvarteringsverksamhet, eftersom
malsattningen ar att bygga ett aret-runt hotell till omradet. Avtalsparterna ar
medvetna om att de malsattningar markagarna stallt inte férbinder kommunen
som planlaggare.

Pa omradet galler delgeneralplan med rattsverkningar (godkand 18.12.2006, tratt
i kraft 14.3.2008)- | delgeneralplanen ar avtalsomradet till huvudsak allokerat
med A- och AT-omradesreserveringar, som det ar meningen att planlagga. |
delgeneralplanen riktas mot omradet aven bl.a. delgeneralplanens VU-
omradesreservering (omrade for idrotts- och rekreationstjanster), pv-1 -markering
(fér samhallets vattenanskaffning viktigt grundvattenomrade), ymp -markering
(del av omradet som har miljévarden).

Markagaren har 8.2.2022 beviljats undantagstillstand och 5.9.2022 tillstand for
miljdatgarder for att bygga golfplan mitt i avtalsomradet. Tillstanden har vunnit
laga kraft.

Avtalet om att pabdrja detaljplanen har godkants i kommunstyrelsen. Det galler
tva omraden vars gemensamma yta ar ca 45 hektar. Pickala Rock Resort
detaljplanen ingar inte i kommunens planlaggningsprogram
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(planlaggningsprogram 2022-2026) och inte heller i den arliga
planlaggningsgranskningen, men kommer att tas med i dem i samband med
foljande granskning.

Syftet med avtalet om att pabdrja detaljplan ar att kommunen och markagarna
kommer Gverens om att pabdrja detaljplanlaggning och planeprojektets mal, att
sluta ett separat markanvandningsavtal samt kostnadsfordelning gallande
utarbetande av planen. Avtalsparterna ar medvetna om att beredningen av
detaljplanlaggningen inte nédvandigtvis leder till att detaljplanen godkanns eller
trader i kraft. Avtalsparterna ar medvetna om att detta avtal inte pa nagot satt
binder kommunfullmaktiges beslutanderatt i planlaggningsarenden.

Som utgangspunkter for beredningen av detaljplanen verkar de pa omradet
gallande delgeneralplanen samt landskapsplanen. Fér omradet maste utarbetas
de utredningar planarbetet forutsatter och de sektorspecifika planerna som en del
av detaljplanens utgangsinfo. Avtalsparterna ar medvetna om de innehallskrav
lagstiftningen staller pa detaljplanlaggning samt interaktion, beslutsfattande och
mojligheter for andringssokande.

Till omradet utarbetas en aktuell topografisk baskarta for planen i férhallandet
1:2000 i enlighet med den numeriska planens topografiska baskartas anvisningar
for utarbetande som kommunen anvander. Markagaren betalar for
kartlaggningen samt de kostnader som uppstar for granskning och godkannande
av kartan. Kartmaterialet som utarbetas samt alla rattigheter blir till kommunens
ago och fria bruk.

Man kommer separat 6verens om planens tidtabell. Kommunen anhangiggor
detaljplaneprocessen samt staller detaljplanens startfas dokument (planen for
deltagande och bedémning) till paseende i enlighet med markanvandnings- och
bygglagen (MBL). Enligt avtalet for att pabodrja detaljplanen ar malsattningen att
detaljplanen godkanns under ar 2024.

Markagaren svarar for kostnaderna for att utarbeta detaljplanen. Till de tidigare
namnda kostnaderna raknas kostnader for att utarbeta och behandla
detaljplanen samt i detta samband nddvandiga av markanvandnings- och
bygglagen kravda eller andra for projektets forverkligande kravda sektorspecifika
planer, utredningar samt konsekvensbeddmningar. markagaren verkar som
bestallare av de planer och utredningar planarbetet forutsatter. Detaljplanen
utarbetas under ledning av kommunen. Dessutom debiteras markagarna pa
avgifter enligt den i kommunen godkanda planlaggningstaxan. Planens forfattare
ar Sitowise/projektchef Kirsi Rantama.
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Da detaljplaneforslaget varit offentligt till paseende stravar kommunen och
markagarna till att forhandla om ett markanvandningsavtal for att forverkliga
detaljplan for avtalsomradet i enlighet med MBL.

Det inledande motet gallande pabdrjande av detaljplan ordnades 30.5.2023.

Till ndst ska man kungora detaljplaneprojektets anhangiggérande samt lagga upp
PDB till offentligt paseende i enlighet med MBL § 63.

Tf. tekniska direktorens forslag

Beslut

Bilagor

Tekniska namnden beslutar:
- kungdra anhangiggorande av detaljplaneprojektet for Pickala Rock Resort;
- godkanna planen for deltagande och bedémning (PDB) och lagga fram den
till paseende enligt MBL 63 §.

Enligt forslaget.

Program for deltagande och bedémning

Delgivning genom brev som skickats per post
Datum: 19.9.2023
Mottagare: ragrannar



