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Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavakartan pienennds A3

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset

Luonnosvaiheen mielipiteet, lausunnot ja kaavoittajan esitys vastineiksi
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

Suunnitelmat ja selvitykset

Etela-Siuntion osayleiskaavamuutostytn sekd teemakaavojen selvitykset:

Siuntion kunnan arkeologinen inventointi (Museovirasto/ Vesa Laulumaa,
2014)

Etela-Siuntion luontoselvitys, (7.6.2016, Ramboll)

Etela-Siuntion maisemaselvitys (24.5.2016 Ramboll)

Hirvien ekologiset kaytavat Siuntion etelaosissa (2018 Faunatica)
Siuntion luonnon ja ympaéristdn arvoalueiden sijoittuminen (4.2.2021
Sweco)

Siuntion teemayleiskaava, luontokohteiden tarkistaminen (3.6.2021
Sweco)

Rakennetun kulttuuriympaériston inventointi (Sweco Ympéristd Oy 2019)
Siuntion kunnan teemayleiskaava, selostus 20210907/ehdotusvaihe

Suunnittelualuetta koskevia suunnitelmia ja selvityksia:

0

Pickala Rock Golfkenttd, Pohjatutkimusraportti (2.6.2022 Sipti Consulting;
Uudenmaan pohjatutkimus Oy, Geo-Hydro Oy)

Siuntion teemayleiskaava, luontokohteiden tarkistaminen, 29.4.2021, pai-
vitys 3.6.2021, Sweco Infra&rail Oy

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

Pickala Rock Resort Par 3 kenttd, golfsuunnitelma / Tilander GolfDesign,
2023
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e Maisema-analyysi seké yleissuunnitelmaluonnoksen (=viitesuunnitelma)
maisemasuunnittelu osuus/ Maisema-arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy,
2023

e Viitesuunnitelmaluonnos/ H-L Arkkitehdit, 2023

Asemakaavaa laadittaessa em. selvityksia taydennetaén tarvittavilta osin. Ase-
makaavan yhteydessé laaditaan kunnallistekninen yleissuunnitelma.

Kunnan ja alueen maanomistajien kesken tullaan laatimaan maankayttosopi-
mukset maan arvonnousun jakamiseksi.
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Perustiedot ja tiivistelma

Tunnistetiedot

Asemakaava koskee paaosin kiinteistoon 755-463-4-104 kuuluvaa aluetta. Ase-
makaavan muutosalue sijaitsee Siuntion kunnan eteldosassa Storsvikin alueella.

Asemakaavalla muodostuvat asumisen kortteleiden X tontit X, matkailua palve-
levien rakennusten kortteli X tontti X, golfkenttdalue seka niihin liittyviéa, viher-
ja katualueita.

Tonttijaot laaditaan ohjeellisina.

Siuntion kunta / Tekninen toimisto
Vt. Tekninen johtaja Kenneth Flythstrom p. +358 44 386 1099
(kenneth@flythstrom@siuntio.fi)

Kaavan laatija:

Luonnosvaihe: Sitowise Oy, Linnoitustie 6D, 02600 Espoo
Kirsi Rantama, arkkitehti SAFA

Lotta Syvaniemi, arkkitehti
(etunimi.sukunimi@sitowise.com)

Ehdotusvaihe: Sitowise Oy, Linnoitustie 6D, 02600 Espoo
Kirsi Rantama, arkkitehti SAFA

Lotta Syvaniemi, arkkitehti
(etunimi.sukunimi@sitowise.com)

Kaava-alueen sijainti

Pickalan asemakaava-alue sijaitsee Storsvikissa, Etela-Siuntiossa. Aluetta ym-
paroi pohjois-, ita-, lansi- ja etelapuolella Pickalan golfkenttd. La4nnessé alue ra-
jautuu lisaksi rakentamattomiin metsékiinteistoihin, idassa asemakaavoitettuun
asuinkortteliin ja Timalantiehen. Kaava-alue sijoittuu noin 7 km kaakkoon Siun-
tion kuntakeskuksesta. Suunnittelualueen rajaus on esitetty kuvassa 1.1.

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

Storkérr

Starsvik

Saunaniemi

Kuva 1.1 Suunnittelualueen rajaus (Siuntion karttapalvelu).

Kaavan tarkoitus ja paasisalto

Tavoitteena on laatia asemakaava, joka mahdollistaa Pickala Rock Resort-
hankkeen alueelle asumista, uuden Rock Course Oy:n omistaman par3-golfken-
tan seké hotelli- ja ravintolapalveluita osayleiskaavassa esitettyjen ja siihen
poikkeamisluvassa (8.2.2022) esitettyjen aluerajausten periaatteiden mukai-
sesti. Asemakaavan tavoitteena on toteuttaa osayleiskaavan perustetta tasok-
kaan ja identiteetiltddn omaleimaisen asuinalueen rakentamiseksi. Tavoitteena
on liséksi alueen ympérivuotisen toiminnan lisddminen. Osayleiskaavan mu-
kaista mitoitustavoitetta tullaan kokonaissuunnitelman kautta tarkistamaan
kunnan ja kaavahankkeen tavoitteita vastaavaksi. Asemakaavassa aluerajauk-
sia tasmennetadn osayleiskaavaan verrattuna. Kortteleita ymparoivat alueet
osoitetaan virkistysalueiksi luonto-, maisema- ja suojeluarvot huomioiden.

Alustavasti tavoitteena on osoittaa kaavamuutosalueelle yhteensa n. 120 uutta
rakennuspaikkaa asumisen viihtyisyystekijat seka alueen luontoarvot huomioi-
den. Alueelle soveltuva rakentamisen maara selviaa lopullisesti kaavoituspro-
sessin kuluessa.

Suunnittelualue on osa laajempaa Pickalan vapaa-ajankeskusta, jota kehitetaan
monipuoliseksi toiminnalliseksi kokonaisuudeksi, jossa yhdistyvat loma-asumi-
nen, ymparivuotinen asuminen, matkailu- ja virkistyspalvelut sek& naihin kyt-
keytyvat elinkeinot ottaen huomioon alueen luonto-, maisema- ja kulttuuriym-
paristoarvot. Pickalaa kehitetdan erityisesti laadukkaan vapaa-ajan ja vakituisen
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asumisen alueena, jossa keskeisind arvoina korostuvat luonto ja rauhallisuus.
Alueen kehittamisessa huomioidaan erityisesti ns. kakkosasuminen ja etatyo-
mahdollisuudet.

Kaavaprosessin vaiheet ja osallistuminen
Kaavan vireilletulo- ja valmisteluvaihe: (MRL 62 §, MRA 30 8)

0 Asemakaavan kaynnistamisté koskeva aloituskokous 30.5.2023

0 Asemakaava vireille teknisen lautakunnan paatodkselld 13.6.2023 § 54

0 Osallistumis- ja arviointisuunnitelman hyvaksyminen teknisessa lautakun-
nassa 13.6.2023 § 54

o Viranomaisneuvottelu 15.6.2023

o Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (MRL 63 8) nahtavilla 28.6.-4.8.2023
kunnan nettisivuilla ja Siuntion kunnan teknisessa toimistossa

o Valmisteluvaiheen aineisto (kaavaluonnos) teknisessé lautakunnassa
12.9.2023

0 Kuulutus lehdessa (Vastra Nyland, Kirkkonummen Sanomat), kunnan il-
moitustaululla ja ilmoitus kaavoituksen nettisivuilla, lausuntopyynnot ja
nahtavilla olo

Asemakaava

Asemakaava laaditaan tilan Storsvik 755-463-4-104 osalle aluetta. Alueella ei
ole voimassa olevaa asemakaavaa.

Tavoitteena on laatia asemakaava, joka mahdollistaa Storsvikin alueelle asu-
mista (AO, AP), uuden par 3-golfkentan (VU) seké hotelli- ja ravintolapalveluita
(KL) osayleiskaavassa esitettyjen ja siihen poikkeamisluvassa (8.2.2022) esitet-
tyjen aluerajausten periaatteiden mukaisesti, seka niihin liittyvat katu- ja virkis-
tysalueet.

Storsvikin osayleiskaavan mukaista mitoitustavoitetta tullaan kokonaissuunni-
telman kautta tarkistamaan kunnan ja kaavahankkeen tavoitteita vastaavaksi.

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista heti lainvoiman saatuaan.

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

Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Pikkalanlahden rannalla Storsvikissa. Suunnittelualu-
een pinta-ala on noin 45 ha. Alueelle saavutaan Storsvikintieté ja siita erkane-
vaa Tenniskallliontieta pitkin. Suunnittelualueeseen rajautuu olemassa olevat

Oy Pickala Golfin golfkentat. Suunnittelualue sijaitsee noin 7 km paassa Siun-

tion kuntakeskuksesta.

Suunnittelualue muodostuu p&&aosin tilaan Storsvik 755-463-4-104 kuuluvasta
alueesta, jonka pinta-ala on noin 45 hehtaaria. Alueen keskiosaan on rakenteilla
9-reikainen uusi golfkentté. Rock-kentan arvioitu valmistuminen on alkukeséalla
2025. Muuten alue on rakentumatonta. Korttelialueiksi osoitettavat alueet ovat
nykyéan paaosin sekametsaa. Alue sijoittuu paaosin jyrkkapiirteiselle itd—lansi-
suuntaiselle kallioselanteelle, josta Langberget-niminen maki erottuu suurim-
pana kalliolakena.

SIUNTIO
SJUNDEA

— KIRKKONUMMI
) KYRKSLATT

Kuva 2.1 Suunnittelualueen sijainti (Siuntion karttapalvelu).

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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2.1.2 Luonnonymparisto

Luonnonolot

Suunnittelualue sijoittuu paaosin jyrkkapiirteiselle itd—lansisuuntaiselle kalliose-
lanteelle. Alueen kasvillisuus on merellisten kalliometsien tyypillista lajistoa: se-
lanteilla sijaitsevat karut tai kuivat kangasmetsat, rinnealueilla on tuoretta kan-
gasmetsaa, alavilla mailla renevampaa lehto-, suo- tai kosteikkokasvillisuutta.
Oy Pickala Golf Ab:n -kenttien ymparéimat metsaiset selanteet ovat varsin ka-
peita ja puustoalueet muodostavat pitkittéisia kuvioita. Alueella sijaitsee useita
kulutukselle herkki& biotooppeja, kuten jakaldkankaita, pienialaisia lehtoja ja
soistuneita kosteikoita.

Selvitysalueen luonto on ihmisvaikutteista joko metsatalouden, uuden par3-
golfkentan rakentamisen tai 1900-luvun alkupuoliskon omavaraisen asumisen
vuoksi. Taméa alue on lisaksi ollut osa neuvostoaikaista miehitystéa vuosina
1944-1956, mutta ilmakuvien perusteella voimaperéisid muutoksia ei télle alu-
eelle ole kohdistunut. Lahelle sijoittuva Kopparnas oli intensiivisten tykistbam-
muntojen maalitauluna.

Kuva 2.2. Nakyma kaava-alueelta Pickala Golfin Park-kentalle. Kuva: Maisema-
arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy, 2023

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Selvitysalueen arvokkaimmat luontokohteet ovat lansireunan lahopuurikas ruo-
hoturvekangas, jareda kuusikkoa kasvava ja paikoin lahopuurikas pohjoisrinne
seka kaksi entista asuinpaikkaa: tuoretta niittya kasvava etelarinne vanhan tor-
pan paikalla (Solbacka) ja niittymainen alue entiselld asuinpaikalla (Storangen).
Kaikki hoidetut perinneympéristdt ovat uhanalaisia luontotyyppeja. Mainittuja
entisia asuinpaikkoja ei liene hoidettu sitten miehityksen alun vuonna 1944. Ne
voidaan luokitella enemmankin kulttuurihistoriaa ilmentaviksi kohteiksi, jotka
ovat osin jo kehittyneet lehdoiksi.

Nama alueen nelja luontokohdetta on luokiteltu luontoarvoiltaan paikallisesti ar-
vokkaiksi. Ne lisdavat paikallisesti luonnon monimuotoisuutta, mutta vastaavia
elinympéristdja 16ytyy muualta Siuntiosta ja lahiymparistosta. Niiden huomioi-
minen suunnittelussa on suositeltavaa luontokadon vahentamiseksi paikallisella
tasolla.

Arvokkaimmat yksittaiset puut ovat lakialueiden vanhat, yksittaiset kilpikaarnai-
set ja lakkapaiset mannyt.

2023

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

Kuva 2.4. Suunnittelualueella kasvava lakkapdaméanty. Kuva: Maisema-arkki-
tehtitoimisto Maanlumo Oy, 2023

Maisemarakenne

Suunnittelualuetta luonnehtivat pitkittéiset kallioselanteet ja niita rajaavat ala-
vat laaksotilat, jotka ovat entisia Storsvikin kartanon peltoja, nykyisia Oy
Pickala Golf Ab:n golfkenttia. Selanteet muodostavat maisemallisesti tarkeita
metsaisia saarekkeita, jotka ndkyvat kauas alueen ulkopuolelle avoimessa mai-
semassa.

Suurmaiseman rakenne on suuntautunut itd-lansi-suuntaisesti. Alueen korkeus-
suhteet ovat aarevat. Alueella on runsaasti avokallioita seka jyrkkapiirteisia rin-
teitd. Maaston alavimpiin kohtiin on muodostunut avo-ojia seké vetté kerédavia
painanteita. Maaston korkeus vaihtelee noin +11 — +34,5 m valilla. Maaston-
muodot ovat paikallisesti pienipiirteisié ja niissa nékyy kaakko-luode-suuntautu-
neisuus.

Alueen pohjoisosassa sijaitseva Langbergetin laaja lakialue on alueen korkein
kohta ja maisemallinen tunnusmerkki. Langbergetin etelarinteessa on

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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sammaloitunutta muinaisrantakivikkoa. Pohjoiselle selanteelle sijoittuu mydés
suuri siirtokalliolohkare nakyvélle paikalle maisemassa.

Kuva 2.5. Suunnittelualueella sijaitseva Langbergetin avokallio. Kuva: Maisema-
arkkitehtitoimisto Maanlumo Oy, 2023

Maapera

Alueen maapera on paaosin kalliomaata, hiekka- ja soramoreenia seka hiekkaa.
Alueella esiintyy myds savea, rahkaturvetta ja hienoa hietaa.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo

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



11/ 35

Pickala Rock Resort asemakaava

hieno Hieta (HHt)
Rahkaturve (St)

Savi (Sa)

Kalliomaa, maanpeite
enintddn 1 m (yleensa
moreenia) (Ka)

[ Kartoittamaton (0)
Hiekkamoreeni (Mr),
Soramoreeni (SrMr)
Hiekka (Hk)

Kuva 2.6. Suunnittelualueen maaperé, suunnittelualueen raja punaisella (Paik-
katietoikkuna 20.6.2023, Maapera 1:20 000 Geologian tutkimuskeskus)

Pinta- ja pohjavedet

Lahin vesistd on Itdmereen kuuluva Pikkalanlahti, joka sijaitsee kilometrin
paassa suunnittelualueesta itaan.

Suunnittelualueen pohjoisosa sijaitsee Storsvikin I-luokan vedenhankinnalle tar-
keélla pohjavesialueella. Siuntion kunnan vesihuoltolaitoksen Storsvikin veden-
ottamo sijaitsee suunnittelualueen pohjoispuolella alueen valittomasséa laheisyy-
dessa.

Luonnonsuojelu
Suunnittelualueella ei sijaitse luonnonsuojelualueita eik& luonnonsuojelulain 29

8:n mukaisia luontotyyppeja. Lahimmét luonnonsuojelualueet sijaitsevat noin
kilometrin paasséa suunnittelualueesta etelaan.

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

Suunnittelualue rajautuu Oy Pickala Golf Ab:n omistamaan alueeseen, joka on
Pohjoismaiden ja Suomen suurin golfkeskus ja vapaa-ajan kohde. L&ahialueella
on lisdksi melontakeskus, tennis- ja padelkentat, Storsvikin uimaranta ja vene-
satama.

Kopparnés-Storsvikin merenranta-alue, joka tarjoaa erilaisia retkeily- ja virkis-
tysmahdollisuuksia, sijaitsee noin 1,5 kilometrin p&dassa suunnittelualueelta ete-
laan.

2.1.3 Kulttuuriymparisto

Muinaisjaannokset

uﬂ.\““m

Suunnittelualueelle on laadittu osayleiskaavatydn yhteydessa Siuntion kunnan
arkeologinen inventointi (2014), jonka yhteydessa on inventoitu suunnittelualu-
eelta historiallisen ajan kohteita. Alueella on jadnnoksia kolmesta torpasta,
jotka edustavat autioituneita asuinymparistoja 1800- ja 1900-lukujen vaih-
teesta. Kaava-alueelle sijoittuu néisté kaksi torppaa.

Nybacka Storsvik (1000025976) sijaitsee noin kilometrin Storsvikin kartanosta
lanteen, Pickala golf-kentan pohjoislaidalla metsaisella méaella. Paikalla on si-
jainnut Nybackan torppa. Torppa on merkitty ja mainittu nimell&a vuoden 1915
pitajan kartassa. Vuoden 2014 inventoinnissa kohde tarkastettiin ja siella ha-
vaittiin kaksiosaisen rakennuksen pohja ja toisen rakennuksen kivijalka. Kaksi-
osainen rakennus on ilmeisesti ollut kaytdssé melko pitkaan, silla sen aariviivat
on hahmoteltu viela vuoden 1961 peruskarttaan.

Solbacka Storsvik (1000025979) sijaitsee 600 metri&a Storsvikin kartanosta luo-
teeseen, golf-kentan pohjoislaidalla. Paikalla on sijainnut torppa, jonka nimi on
Solbacka vuoden 1915 pitgjan kartassa. Vuoden 2014 inventoinnissa kohde tar-
kastettiin ja siell&a havaittiin torpan kivijalka ja raivattuja peltoalueita. Koh-
teessa on myd0ds valettu rakennuksen sokkeli, jossa on kookas uuni. Sokkeli voi
kuulua torpan myohempiin rakenteisiin.

Lisaksi suunnittelualueen lansikulmassa sijaitsee Kavelbro (1000032619) nimi-
nen vanha rajamerkki Inkoon ja Siuntion rajalla.
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Kuva 2.7. Kulttuuriperintbkohteet merkitty ruskealla. (Paikkatietoikkuna
10.7.2023)

Rakennettu kulttuuriymparisto

Kaava-alueella ei sijaitse rakennuksia. Kaava-alueella sijaitsee Elisan telemasto
ja sen laitetila.

2.1.4 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne, toiminnot ja palvelut

uﬂ\““m

Siuntiossa oli v. 2021 lopussa 6 198 asukasta. Merkittdvimmat taajamat ovat
asemanseutu (2300 asukasta), kirkonkyla (350 as.) ja Storsvik (250 as.). Stra-

tegisten tavoitteiden mukainen vaestbéennuste vuodelle 2026 on 6 388 asu-
kasta.

Suunnittelualue sijaitsee Storsvikissa, noin 7 kilometrid Siuntion kuntakeskuk-
sesta etelaan. Suunnittelualueen laheisyydessa on omakoti- ja vapaa-ajan asu-
tusta. Storsvikin alueella asuu noin 250 asukasta. Suunnittelualue rajautuu
Pickala Golf-keskukseen, jossa sijaitsee urheilutoimintojen lisaksi ravintolapal-
veluita. Lahialueella on lisdksi melontakeskus, tennis- ja padelkentat, Storsvikin
uimaranta seké venesatama.

Lahimmat koulut sijaitsevat Siuntion kuntakeskuksessa 7 kilometrin paéssa ja
paivakoti 1 kilometrin paassa suunnittelualueelta. Paivakoti on toistaiseksi
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suljettu. Kuntakeskuksessa on otettu kdyttoon uusi koulu Campus, johon kun-
nan perusopetus (peruskoulu, kirjasto, varhaiskasvatus) on keskitetty. Lukiot ja
ammattikoulut ovat Kirkkonummella ja Lohjalla. Paivakodit ovat kuntakeskuk-
sessa ja kirkonkyl&ssa. Storsvikin alueelta on jarjestetty koululaiskuljetukset.

Lahimmaét péaivittaistavarakaupan palvelut sijaitsevat kantatien ja Storsvikintien
risteyksen lahella sijaitsevalla ABC-huoltoasemalla noin 2 kilometrin p&dassa ja
kuntakeskuksessa, noin 6 kilometrin paasséa. Pk-seudun palveluja kaytetaan eri-
tyisesti tyomatkaliikenteen yhteydessa.

Kunnantalo terveyskeskus ja apteekki sijaitsevat kuntakeskuksessa. Lisaksi
kuntakeskuksessa sijaitsee Fennia Arena -urheilukeskus ja urheilukentta.

Kopparnés-Storsvikin merenranta-alue 1,5 kilometrin pdasséa suunnittelualu-
eesta tarjoaa erilaisia retkeily- ja virkistysmahdollisuuksia.

Alue on suosittu etatydkohde.

Yleiskaavavaiheessa Storsvikin alueelta on tehty palvelujen selvitys, joka on
ajankohtainen edelleenkin.

Litkenne

Suunnittelualueen itdpuolella kulkee Storsvikintie, jonka kautta liikennoidaan
Siuntion kuntakeskukseen ja kantatie 51:lle Helsingin ja Inkoon suuntiin. Alu-
een pohjoispuolella on asemakaavoitettu Timalantien rakentamaton linjaus,
joka valmistuessaan parantaa Storsvikin ja Siuntion kuntakeskuksen valisia lii-
kenteellisia yhteyksi&a. Kantatie 51 ja Siuntiontien seka Timalantien risteyksessé
on vireilla Sunnanvikin asemakaavamuutos, jonka tavoitteena on mahdollistaa
eritasoliittyméan rakentaminen ja lilkenneturvallisuuden parantaminen risteys-
alueella. Liikennemaéaran lisdantyessa seka Sunnanvikin eritasoliittyman raken-
taminen etté Storsvikintien liittyméan parantaminen viimeistaan ajankohtaistu-
vat. Alueelle paasee myds isolla veneella meritse alueella sijaitsevan venesata-
man kautta.

Storsvikintien reunassa kulkee yhdistetty pyoréatie ja jalkakaytava kantatielta
Saunaniementielle asti.

Joukkoliikenne on alueella vahaista. Lahin linja-autopysakki sijaitsee Storsvikin-
tielld noin kilometrin p&dassa suunnittelualueelta.

Suunnittelualueen ymparilla kulkee Oy Pickala Golf AB:n-golfkenttiin liittyvia
reitteja. LAngbergetin lakialueella sijaitsevalle telemastolle on huoltoreitti suun-
nittelualueen koilliskulmassa.

Kunnallistekniikka

0

Kaavoitettavat alueet ovat liitettavissa olemassa oleviin kunnallisteknisiin ver-
kostoihin. Storsvikintien varrella kulkee kunnan vesi- ja viemarijohto.
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Suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee Siuntion kunnan vesihuoltolaitoksen
Stdrsvikin vedenottamo.

Ymparistonsuojelu ja ymparistohairiot

2.1.5

2.2

2.2.1

Hﬂ"

Suunnittelualueella tai niiden l&ahiymparistosséa ei ole merkittavia ymparistohairi-
oiden lahteit&. Suurin hairio ymparistolle aiheutuu alueen asukkaista ja virkis-
tyskayttgjista seké lilkenteesta, joka suuntautuu asunnoille ja virkistysalueille.

Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisessé omistuksessa.

Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain
mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Valtioneuvoston paatdksen
14.12.2017 mukaiset uudistetut valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet ovat
tulleet voimaan 1.4.2018. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on
otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edistettdva maakunnan suunnit-
telussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa.

Tata asemakaavaa koskevat seuraavat valtakunnalliset alueidenkayttotavoit-
teet:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen: Luodaan edellytykset elin-
keino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vaestokehityksen edellytté-
maélle riittavalle ja monipuoliselle asuntotuotannolle. Merkittavat uudet
asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta ne
ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutetta-
vissa.

- Terveellinen ja turvallinen elinymparistd; Varaudutaan saan aari-ilmioihin
ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéristd seka luonnonvarat; Huolehdi-
taan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriympéristdjen ja luonnonpe-
rinnoén arvojen turvaamisesta. Edistetddn luonnon monimuotoisuuden
kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yhteyksien sailymisté. Huo-
lehditaan virkistyskayttoon soveltuvien alueiden riittavyydestéa seké vi-
heralueverkoston jatkuvuudesta.
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Maakuntakaava

Siuntiossa on voimassa ymparistoministerion 13.3.2023 vahvistama Uusimaa-
kaava 2050, Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaava. Suunnittelualuetta ei ole
maaritelty erityiseen kayttoon. LA&himmat maéaaritellyt alueet ovat suunnittelu-
alueen eteldpuolella sijaitseva virkistysaluevaraus (vaaleanvihred) ja sen suoje-
lualuemerkinta (tummanvihred). Suunnittelualueen pohjoisosa kuuluu pohjave-
sialueeseen (sininen pistekatkoviiva). Suunnittelualueen lansipuolella kulkee
pohjoisetelasuuntainen viheryhteystarvemerkinté (vihrea katkoviiva).

Kuva 2.8. Ote Lansi-Uudenmaan vaihemaakuntakaavasta. Suunnittelualueen li-
kim&arainen sijainti ympyroity punaisella.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on p&aosin voimassa Storsvikin osayleiskaava, jonka Siun-
tion kunnanvaltuusto on hyvaksynyt 18.12.2006. Alue on maaritelty kyla- ja
pientaloalueeksi (A ja AT) sekéa pienelta osin urheilu- ja virkistyspalveluiden alu-
eeksi (VU). AT kylaalue sallii rivitalojen, kytkettyjen pientaloalueiden, erillisten
pientalojen ja asumista hairitsemattomien yritystilojen ja -palveluiden rakenta-
misen. A sallii erillispientalojen ja niiden talousrakennusten ja tyotilojen raken-
tamisen. Suunnittelualueella sijaitsee paikallisesti merkittavia luonnonarvoja
(ymp). Alueen etelapuolella on maisemakuvallisesti arvokkaan ympériston mer-
kintd (m). Suunnittelualuetta ymparoi urheilu- ja virkistyspalveluiden alue (VU).
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Yleiskaavaan on linjattu suunnittelualueen lapi kulkeva kokoojakatu, joka yhdis-
tyy Sunnanvikista johtavalle tulotielle.

Suunnittelualueen luoteiskulmassa on voimassa Siuntion keskustan osayleis-
kaava, jossa alue on merkitty maa- ja metsatalousvaltaiseksi.

Kuva 2.9. Ote osayleiskaavoista. Suunnittelualue on esitetty punaisella rajauk-
sella.
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2.2.4 Asemakaava

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa. Suunnittelualue rajau-
tuu idassa Storsvikin asemakaava-alueeseen.

Kuva 2.10. Ote ajantasaisesta asemakaavasta. Suunnittelualue on rajattu pu-
naisella. (Ilmakuva Maanmittauslaitos)

2.2.5 Siuntion maankayton kehityskuva 2040

Siuntion maankaytdn kehityskuva 2040:n tavoitteena on luoda pitkan aikavalin
suuntaviivat koko kunnan alueiden kaytolle. Kehityskuva on strateginen kuvaus
Siuntion kunnan tavoitellusta maankaytosta, siihen vaikuttavista tekijoista ja
sen aiheuttamista muutoksista. Siuntion maankéyton kehityskuva 2040 uusin
paivitys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 7.6.2021 8 50. Sita edellinen péivitys
kehityskuvaan on vuodelta 2012.

Kehityskuvan tarkastelupisteet koostuvat asemanseudun elinvoimaisuudesta,
tyopaikkaomavaraisuuden lisddmisesté seka palveluiden ja kestavien kulku-
muotojen toimintaedellytysten tukemisesta. Etenkin saavutettavuus ja liiken-
neyhteydet ovat tarkastelun alla. Kehityskuva esittad kokonaiskuvan maankay-
ton tilanteesta kunnassa ja siita, miten kunnan maankéayttoéa tulee ohjata tule-
vaisuudessa niin, etta se tapahtuu kestavan kehityksen periaatteiden mukai-
sesti kunnan kokonaistaloutta tukevalla tavalla.
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Kehityskuvassa todetaan Storsvikin olevan vetovoimainen asuinalue seké vilkas
virkistyspalveluiden alue. Tavoitteena kehityskuvan mukaan on selkeiden mai-
semakokonaisuuksien luominen, joka onkin tuotu osaltaan esille jo osayleiskaa-
vatyodssé. Alueen kehittymisen myoté alueen positiivinen potentiaali tulee kayt-
toon.

Rakennusjarjestys

Siuntion kunnan rakennusjérjestys on hyvéksytty kunnanvaltuustossa
10.6.2019 8 44 ja tullut voimaan 1.10.2019.

Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavoituksen kaynnistamisté koskeva hakemus jatettiin joulukuussa
2022. Tekninen lautakunta on tehnyt kdynnistamispaatboksen asemakaavan laa-
timisesta Storsvikin alueelle 13.6.2023 § 54.

Osalliset

Asemakaava laaditaan vuorovaikutuksessa osallisten kanssa. Osallisilla on mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia ja lausua
kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta (MRL 62 §).

Osallisia ovat alueen maanomistajat seka ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat myo6s vi-
ranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladan (MRL 62 8).

Alueen suunnittelussa osallisia ovat mm.:

- Alueen ja lahiympariston maanomistajat, asukkaat, yritykset ja yhdistyk-
set seka ne, joiden asumiseen, vapaa-ajan asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa

- Oy Pickala Golf Ab

- Elisa Oyj

- Caruna

- Karjaan puhelin

- Rosk’n Roll Oy

- Siuntion hallintokunnat
Muut viranomaiset:

- Uudenmaan liitto

- Lansi-Uudenmaan museo
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- ELY-keskus (liikenne ja ymparisto)

- Museovirasto

- Lansi-Uudenmaan pelastuslaitos
Muut tahot:

- Siuntion kulttuuriymparisto ry

- Inkoon—Siuntion Ymparistoyhdistys

- Stdrsvikin asukasyhdistys

- Siuntion Yrittajat

- Siuntion Venekerho

- Hembygdens Vanner i Sjundea r.f.

Vireille tulo

Kaava on tullut vireille 13.6.2023 teknisen lautakunnan paatoksella 8 54. Ase-
makaavan vireilletulosta on kuulutettu kunnan internetsivuilla 28.6.2023
(www.siuntio.fi) seka lehdissé Vastra Nyland (ruotsiksi) ja Kirkkonummen Sa-
nomat (suomeksi).

Kaavoitus on tullut vireille maanomistajien aloitteesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Aloitusvaihe
Teknisen lautakunnan 13.6.2023 § 54 hyvaksyma osallistumis- ja arviointisuun-

nitelma oli nahtavilla 28.6.-4.8.2023

e Siuntion teknisesséa toimistossa virka-aikana (Siuntiontie 504, 02580
Siuntio)

e kunnan internetsivuilla (teknisen lautakunnan kokouksen 13.6.2023 pOy-
takirjan liite)

Valmisteluvaihe

Luonnoksen nahtaville asettamisesta julkaistaan kuulutukset kunnan ilmoitus-
taululla, kotisivuilla seka paikallislehdissa. Kaavoitettavan alueen ja lahialueen
maanomistajia tiedotetaan kaavan vaiheesta julkisen nahtavilla olon yhtey-
dessa.

Osalliset voivat antaa asemakaavaluonnoksen nahtéavilldoloaikana mielipiteen.
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3.1.4 Viranomaisyhteisty®

3.2

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka asemakaavaluon-
noksesta ja -ehdotuksesta pyydetadn asiaankuuluvien viranomaisten lausunnot.

Kaavan aloitusvaiheessa on jarjestetty aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu
15.6.2023. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tarkennettiin viranomaisneu-
vottelun perusteella.

Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on mahdollistaa Pickala Rock Resort- hankkeen alu-
eelle asumista;-uusi golfkentta seka hotelli- ja ravintolapalveluita osayleiskaa-
vassa esitettyjen ja siihen poikkeamisluvassa (8.2.2022) esitettyjen aluerajaus-
ten periaatteiden mukaisesti. Tavoitteena on toteuttaa osayleiskaavan perus-
tetta tasokkaan ja omaperéisen asuinalueen rakentamiseksi, sekéa lisaksi alueen
ymparivuotisen toiminnan lisddminen.

Osayleiskaavan mukaista mitoitustavoitetta tullaan kokonaissuunnitelman
kautta tarkistamaan kunnan ja kaavahankkeen tavoitteita vastaavaksi. Asema-
kaavassa aluerajauksia ja korttelialueiden kayttotarkoitusten sijainteja tdsmen-
netdan osayleiskaavaan verrattuna osayleiskaavan tavoitteet kuitenkin sailyt-
taen. Kortteleita ympéaroivat alueet osoitetaan virkistysalueiksi luonto-, mai-
sema- ja suojeluarvot huomioiden.

3.2.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

0

Maakuntakaava

Suunnittelualuetta ei ole maaritelty maakuntakaavassa erityiseen kayttoon.
Suunnittelualueen pohjoisosa on pohjavesialuetta. Merkinnalla osoitetaan ve-
denhankintaa varten tarkeat ja vedenhankintaan soveltuviksi luokitellut pohja-
vesialueet.

Aluetta koskevat toimenpiteet on suunniteltava siten, etteivat ne vaaranna poh-
javeden laatua, maaraé tai vedenhankintakayttod. Pohjavesialueiden maankay-
ton suunnittelussa tulee ottaa huomioon Uudenmaan maakuntaa koskeva ve-
sienhoitosuunnitelma ja pohjavesialueiden suojelusuunnitelmat. Tavoitteena tu-
lee olla pohjaveden laatua ja antoisuutta uhkaavien riskien vahentaminen. Yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettava huomiota erityisesti maa-
pera- ja pohjavesiolosuhteisiin sek& otettava huomioon pohjavesialueille sijoit-
tuvien vedenottamoiden suoja-alueet. Pohjavesialueita koskeva ajantasainen
tieto tulee tarkistaa ymparistohallinnolta.

Yleiskaava
Storsvikin osayleiskaavassa suunnittelualue on maaritelty kyla- ja pientaloalu-

eeksi (A ja AT) seka pienelta osin urheilu- ja virkistyspalveluiden alueeksi (VU).
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Suunnittelualueelle on johdettu kokoojakatu, joka yhdistyy idassé ja lannessa
Sunnanvikistd johtavalle tulotielle. Alueen kaavaehdotusvaiheen jatkosuunnitte-
lussa mahdollistetaan yleiskaavan mukainen liittyminen tulotielle.

AT kylaalue sallii rivitalojen, kytkettyjen pientaloalueiden, erillisten pientalojen
ja asumista hairitsemattomien yritystilojen ja -palveluiden rakentamisen. A sallii
erillispientalojen ja niiden talousrakennusten ja tyo6tilojen rakentamisen. Ur-
heilu- ja virkistyspalveluiden alueelle (VU) saa sijoittaa urheilutoimintaan liitty-
via toimintoja ja rakennuksia. Osayleiskaavan tavoitteiden mukaisesti suunnit-
telualueelle esitetdan kylaalueeseen mittakaavaltaan soveltuvaa asuin-, majoi-
tus- ja urheilutoimintaan liittyvaa rakentamista.

Suunnittelualueella sijaitsee paikallisesti merkittavid luonnonarvoja (ymp).
Luontokohteet on tarkistettu Siuntion teemayleiskaavassa, luontokohteiden tar-
kistaminen (29.4.2021, paivitys 3.6.2021). Teemayleiskaavan mukaiset sailytet-
tavat kohteet merkitdan asemakaavakarttaan. Kohteiden yksityiskohtaisessa
suunnittelussa seka rakentamisessa ja muissa alueella toteutettavissa toimenpi-
teissa tulee ottaa huomioon alueen ymparistdarvot.

Alueen eteldpuolella on maisemakuvallisesti arvokkaan ympéariston merkinta
(m). Suunnittelualuetta ympé&raoi urheilu- ja virkistyspalveluiden alue (VU)

Siuntion maankaytoén kehityskuva 2040

Siuntion maankéayton kehityskuvassa 2040 todetaan Storsvikin olevan vetovoi-
mainen asuinalue seka vilkas virkistyspalveluiden alue. Yksi Siuntion kunnan
kehittdmisen painopistealueista on aktiivinen Storsvik. Tavoitteena kehitysku-
van mukaan on selkeiden maisemakokonaisuuksien luominen, joka on tuotu
osaltaan esille jo osayleiskaavatydssa.

Storsvikia kehitetdan entistd monipuolisemmaksi ja ymparivuotisemmaksi va-
paa-ajan ja asumisen keskukseksi. Pickala Golf on Suomen ja Pohjoismaiden
suurin golfkeskus ja sen kehittamisedellytyksia tuetaan jatkossakin. Alueen ke-
hittymisen myota alueen positiivinen potentiaali tulee k&yttoon.

Kunnan tavoitteet

[

Siuntion kunnan tavoitteena on tukea Storsvikin kehittamistd monipuoliseksi
vapaa-ajan ja asumisen keskukseksi maankayton kehityskuvan mukaisesti. Ta-
voitteena on alueen peruspalveluiden ja ympéarivuotisen toiminnan kehittaminen
kestavasti, mika vaatii riittdvaa vaestopohjan vahvistamista.

Asemakaavaa laadittaessa on otettava riittavalla tavalla huomioon yleiskaavan
sisaltovaatimukset. Yleiskaavan mitoitustavoitteista voidaan poiketa, mikali 10y-
tyy jokin innovatiivinen ratkaisu.

Pickala Rock Resort alueen liikenne kantatielle 51 tapahtuu alkuvaiheessa
Storsvikintien liittyméan kautta. Suunnitteilla on Sunnanvikin eritasoliittyman ja
uuden tulotien (Timalantie) rakentaminen, jonka kautta pa&osa liikenteesta
myOohemmin ohjautuu kantatielle. Asemakaavan toteutuessa ja liikennemé&aran
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lisdantyessé sek& Sunnanvikin eritasoliittymén rakentaminen, etta Storsvikin-
tien liittyman parantaminen ajankohtaistuvat. Alueelle pdasee myds veneella
meritse alueella sijaitsevan venesataman kautta.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot

Valmisteluvaihe

Asemakaavaratkaisu perustuu viitesuunnitelmaluonnokseen, jonka on laatinut
Arkkitehtitoimisto Huttunen-Lipasti Oy yhdessa maisema-arkkitehtitoimisto
Maanlumo Oyn kanssa. Viitesuunnitelman lahtokohta-aineistona on Maanlumon
laatima maisema-analyysi suunnittelualueesta (2023). Uuden par3-golfkent&an
suunnittelusta vastaa Tilander GolfDesign Oy.

Viitesuunnitelman tavoitteena on sailyttaa paikan arvokkaita piirteita, kuten
kalliolakeja ja luonnontilaista metsaa. Rakentaminen koostuu p&aosin erillis-
pientaloista sekd yhtiomuotoisista pientalokokonaisuuksista. Suunnitelmassa
kaava-alueen keskiosa on varattu par3-golfkentélle. Suunnittelualueen kaak-
koiskulmaan on sijoitettu ensisijaisesti golfkentan kayttdjia palveleva klubira-
kennus seka tilavaraus golfkentan kayttgajien toimintaa tukeville lilkuntapalve-
luille. Suunnittelualueen luoteiskulmassa on matkailua palvelevien toimintojen
alue, johon voidaan sijoittaa hotellitoimintoja sek& niita tukevia tai palvelevia
toimintoja.
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3.1. Viitesuunnitelmaluonnos alueesta 31.8.2023. Huttunen-Lipasti Arkkitehdit
Oy.

Kaavaratkaisussa on huomioitu osayleiskaavan luonto- ja kulttuuriperintdselvi-
tyksen mukaiset luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeat alueet, kulttuuri-
perintokohteiden sédilyminen seka vedenhankinnalle tarkea pohjavesialue mer-

kitsemalla ne kaavakartalle.
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4 Asemakaavan kuvaus

Asemakaavalla osoitetaan golfkenttatoimintojen alue sité palvelevine rakennuk-
sineen, golfkenttaa ympardivat pientaloasumisen alueet noin 120 asunnolle
sek& matkailua palvelevien rakennusten korttelialue. Par3 -golfkentalle voidaan
sijoittaa klubirakennus, konehalli sek& golfia tukevia liikuntapalveluja. Asuin-
kortteleita ymparoivat alueet on osoitettu lahivirkistysalueiksi, joille voidaan to-
teuttaa virkistysreitteja. Sailytettavat kulttuuriperintokohteet on osoitettu suo-
javyohykkein.

Kaava-alueen sisélla liikennejarjestelyt edellyttavat uusien katujen rakenta-
mista. Kaava-alue liittyy asemakaavoitettuun katuverkkoon idasta Storsvikin-
tien kautta. Kaava-alueen jatkosuunnittelussa tullaan huomioimaan mahdolli-
suus toteuttaa yleiskaavan mukainen liittyminen Storsvikin tulotielle4a-Sunnan-
vikin eritasoliittyméaan.

Pysakainti jarjestetdan tonteilla. Par3-golfkenttaa, klubirakennusta ja ravinto-
laa, seka ja hotellitoimintaa palveleva yleinen pyséakointi on osoitettu tonteille
aluevarausmerkinnain.

4.1.1 Mitoitus

Asemakaavan myota alueelle muodostuu noin 40 000 k-m? uutta rakennusoi-
keutta.

Rakennusoikeus jakautuu kayttotarkoituksen mukaisesti seuraavalla tavalla:
Erillispientalojen korttelialue (AO) 18 765 k-m?
Asuinpientalojen korttelialue (AP) 14 350 k-m?
Urheilu- ja virkistyspalveluiden alue (VU) 1885 k-m?

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue (KL) 5000 k-m?

Autopaikkoja on rakennettava seuraavasti:
- 1 ap/asunto AO- ja AP-korttelialueet
- 1 ap/90 k-m? / KL-korttelialue

Suunnitelma sisaltda seuraavat autopaikat:

Korttelialue Rakennusoikeus Autopaikat
(k-m?)
AO 18 765 130
AP 14 350 100
Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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KL 5 000 58

VU 1885 70

YHTEENSA 40 000 358
Palvelut

Kaavassa on osoitettu liikerakennusten korttelialue (KL), joka sallii hotellitoi-
mintojen, ja niita tukevien palveluiden sijoittamisen alueelle. VU-alueelle sijoit-
tuva klubirakennus palvelee golfkentdn kayttajia ja kenttatoimintoja. Lahimmat
palvelut on kuvattu kohdassa 2.1.4.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaava-alue sijaitsee Oy Pickala Golf Ab:n olemassa olevien golfkenttien keskell&
metsaiselld alueella. Alueen rakentaminen tapahtuu kalliorinteille, mik& on huo-
mioitu alueen viitesuunnittelussa ja edellyttda tarkempaa katujen, raittien seka
johtojen ja kaapelien verkoston suunnittelua jo kaavavaiheessa. Asemakaavan
laadinnan yhteydessa laaditaan kunnallistekninen yleissuunnitelma, jossa alue
suunnitellaan olemassa olevaan tieverkkoon seké vedenjakelu- ja viemariver-
kostoon tukeutuvaksi.

Kaavaluonnos perustuu viitesuunnitelmaan, jossa on otettu huomioon alueen

pienipiirteinen luonnonymparisto ja arvokkaat maisema-alueet. Rakentamisen
tiukka rajaus asemakaavassa mahdollistaa ympéariston arvokkaiden piirteiden
sailymisen, kuten avokalliot ja luonnontilaista metséaa.

Kaavassa ympariston laatuun, rakentamisen ohjaukseen ja kaupunkikuvaan liit-
tyvia asioita ohjataan kaavamerkinnoéilla sek& rakentamista ohjaavilla sitovilla
rakennustapaohjeilla.

Aluevaraukset

Asumisen korttelit (AO, AP)

Kaavassa on esitetty asumista golfkenttatoimintojen ympérille alueen pohjois-,
etela- ja lansiosiin. Asumisen kortteleista 11 on erillispientalojen (AO) ja 5
asuinpientalojen (AP) korttelialueita. Asuinrakentamisen kerroskorkeus vaihte-
lee I ja 111 valilla.

Asumisen ja virkistyksen alueet kytkeytyvat kiinteasti urheilu- ja matkailupalve-
luihin.
Virkistys- ja viheralueet (VL, VU)

Kaava-alueen keskiosa on osoitettu urheilu- ja virkistyspalveluiden alueeksi,
par3-golfkenttaa seka golftoimintaa tukevia rakennuksia varten. Golfkentalle
voidaan sijoittaa klubirakennus, konehalli sek& golfia tukevia liikuntapalveluja.
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VU-alueen pysakointipaikkamaarat osoitetaan rakennusalakohtaisesti. Asuin-
kortteleiden ympérille jaavat viheralueet on osoitettu lahivirkistysalueiksi, joille
voidaan toteuttaa polkuja, latuja yms. Virkistysalueet on hoidettava luonnon-
mukaisina.

Matkailutoiminta (KL)

Suunnittelualueen luoteiskulmaan on sijoitettu matkailua palvelevien rakennus-

ten korttelialue, jolle saa sijoittaa hotellitoimintoja ja niitd tukevia ja palvelevia

toimintoja, yhteensa 5 000 k-m?2. Korttelialueelle saa sijoittaa hotellin paaraken-
nuksen seka I-kerroksisia majoitustiloja. Majoitustilat on suunniteltu mokkikyl&a

-konseptilla toteutettaviksi.

Tie- ja katualueet, reitit

Alueen sisédiseen katuverkkoon kuuluu kaksi kokoojakatua ja tonttikatuyhteyk-
sia seka ulkoilureittejd. Kaava-alueen liikennejarjestelyjen mitoituksessa on
huomioitu alueen sisaisten kokoojakatujen ja tonttikatujen seka ulkoilureittien
tilatarpeet. Kaava-alue on saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Autoliikenteen,
pyorailyn ja jalankulun olosuhteiden turvallisuutta ja toimivuutta on varmistettu
lilkennesuunnittelun keinoin. Liikenneteknista mitoitusta on méaarittanyt osal-
taan my6s maisemalliset ja maastolliset erityispiirteet ja reunaehdot. Alue liit-
tyy asemakaavoitetun Timalantien kautta Storsvikintielle ja sen vieressa kulke-
valle yhdistetylle pyoréatielle ja jalkakaytavalle.

Pysakointi

Asumiselle osoitettujen kortteleiden pysakointi on suunniteltu tonttikohtaisesti
Jja maantasoratkaisuna. Pysakoinnin jarjestelyissa on huomioitu tilatarpeet ja
nakemaalueet Liséksi VU- ja KL- korttelialueille on pysakdinnille osoitettu alu-
een sisaisia rajauksia.

Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja maaraykset on esitetty kaavaselostuksen liitteessa.

Asemakaavan vaikutukset

Kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun
ja sen edellyttamiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitetta-
essa otetaan huomioon kaavan tehtéava ja tarkoitus (MRL 9 8).

Vaikutusten arviointi on tehty asiantuntija-arviona, ja se perustuu kaytdssa ole-
viin perustietoihin, selvityksiin ja suunnitelmiin.

Suunnittelualueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa.

Vaikutukset rakennettuun ympéaristoon
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Yhdyskuntarakenne

Asemakaava on osayleiskaavassa esitettyjen ja siihen poikkeamisluvassa esitet-
tyjen aluerajausten periaatteiden mukainen. Kunnan maankayton kehitysku-
vassa (kuntarakenteessa) Pickalan alue on merkitty kehitettavaksi taajamaksi.
Alue liittyy Storsvikin taajamaan, jossa on noin 250 asukasta. Kaavan myota
alueelle voidaan sijoittaa asumista seka liikunta-, matkailu- ja virkistyspalve-
luita. Alue tukeutuu Storsvikin tulotiehen, jonka asemakaava katualueen ja pal-
velukortteleiden osalta on lainvoimainen. Tulotien varrella suunnittelualueen
pohjoispuolella on vireilla Storsvikin tulotien ympaéaristdalueen asemakaavaehdo-
tus, jonka tavoitteena on mahdollistaa yleiskaavan mukaisesti ensimmaisen vai-
heen asuinalueiden toteuttaminen. Uusien pientaloalueiden tuottama asukas-
maaréan kasvu mahdollistaa parempien palveluiden tuottamisen Storsvikin alu-
een uusille ja nykyisille asukkaille.

Taajamakuva, rakennettu ymparisto

Kaava mahdollistaa uuden par3-golfkentan ja siihen liittyvia matkailupalveluita
seké asuinrakentamista nykyisen Oy Pickala Golf Ab:n omistamien golfkenttien
ympéardimalle metsaiselle alueelle Storsvikiin. Pientalorakentaminen on sovi-
tettu metsarinteille maiseman erityispiirteet huomioon ottaen. Uusi par 3-golf-
kenttd muodostaa keskeisen uuden maisemallisen aiheen, jonka ympérille uusi
asuinrakentaminen sijoittuu. Kentan rakentaminen on kaynnissa ja kentté on
tarkoitus ottaa kayttoon kevaalla 2025. Asuinrakentaminen liittaé Pickala Golf-
alueen tiiviimmin osaksi Storsvikin taajamaa.

Rakentamisen ja ympaéariston laatua ohjataan sitovilla rakentamistapaohjeilla.

Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Alueen seké kunnalliset etté yksityiset peruspalvelut ovat puutteelliset, ja toi-
minta on keskittynyt kesdkaudelle. Vaestopohjan vahvistaminen on keskeinen
asia peruspalveluiden ja ymparivuotisen toiminnan lisdamiseksi. Alueelle aikai-
semmin laaditussa palvelujen selvityksessa on perustelut riittavélle vaestopoh-
jalle eri palvelutarpeita varten. Palveluja varten kunta on varautunut asemakaa-
voittamalla alueelle omistuksessaan olevia palvelukorttelien alueita.

Asemakaava mahdollistaa uuden par3-golfkentan seké siihen liittyvan klubira-
kennuksen rakentamisen seka hotelli- ja majoitustoiminnan sijoittamista alu-
eelle.

Kaavan toteutuminen lisaa yksityisten ja julkisten palveluiden kysynt&a. Vaes-
tomaaran kasvu alueella mahdollistaa parempien ja laajempien palveluiden to-
teutumisen. Palveluiden lisdantymisella ja rakentamisella on myds tydllistava
vaikutus.

Sitowise Oy Y-tunnus 2335445-0, Kotipaikka Espoo
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Kaavan toteuttaminen lisd&a asuntotarjontaa ja mahdollistaa seka lapsiperhei-
den, nuorten aikuisten, etta ikdantyvien ihmisten asumisen alueella.

Virkistys

Kaava mahdollistaa kaava-alueella par3-golfkentan rakentamisen, seka sen ul-
kopuolelle jadvat asumista ympardivat virkistysalueet ja niihin liittyvat jalanku-
lun ja pyorailyn reitit seka muita vapaa-ajan palveluita. Kaava ohjaa sailytta-
maan myos olemassa olevia metsia ja arvokkaita luontoalueita. Storsvikin alu-
etta kehitetadn maankayton kehityskuvan mukaisesti aktiivisena virkistys- ja
vapaa-ajan alueena meren aarella.

Litkenne

Asemakaava mahdollistaa katualueet seka erilliset jalankulun, pyo6réailyn ja ul-
koilun reitit alueen halki. Kaavassa on osoitettu pysakdinnin mitoitus seka pysa-
koinnin paikat. Pyséakointi jarjestetaan tonttikohtaisesti maantasopyséakaointina.

Tulevaisuudessa uusi tulotie Sunnanvikin risteykseen parantaa alueen saavutet-
tavuutta ja yhteyksia kuntakeskukseen. Suunnitteilla on jalankulku- ja pyoraily-
vaylan toteuttaminen kuntakeskuksesta Stdrsvikiin uutta tulotieta pitkin. Tulotie
on osoitettu liikenteen teemayleiskaavassa (2020) joukkoliikennekaduksi.

Osana kaavatyota laaditaan kaava-alueen seké siihen liittyvien tiealueiden toi-
mivuustarkastelu ja vaikutusten arviointi.

Tekninen huolto

Teknisen huollon jarjestaminen ja liittyminen alueen kunnallistekniikan verkos-
toihin selvitetdan ja suunnitellaan osana kaavaty6td. Kaava mahdollistaa alu-
eella sijaitsevan telemaston siirtamisen uudelle sijainnille kaava-alueella.

Sosiaalinen ymparisto

Kaava mahdollistaa uusien asuinalueiden rakentamisen vapaa-ajan- ja virkis-
tyspalveluiden yhteyteen. Alueen asukasmaaran lisaantyminen luo edellytyksia
ymparivuotisten palveluiden syntymiselle. Kaavassa alueelle mahdollistetut toi-
minnot ja reitit palvelevat myds ympéardivien alueiden asukkaita. Palveluiden li-
saantyminen lisaa viihtyvyytté ja silla on positiiviset vaikutukset sosiaaliseen
ymparistoéon.

Kulttuuriympéaristo

Hﬂ"

Kaava-alueella sijaitsevat kulttuuriperintbkohteet, vanhat torpat, Nybacka
Storsvik ja Solbacka Storsvik sek& Kavelbron rajamerkki ja-Steranger on huo-
mioitu kaavassa osoittamalla niille aluerajaukset tai kohdemerkinta s-merkin-
nalla. Alueella olevat historialliset asutusrakenteet on sailytettava. Suuremmista
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kohdetta koskevista suunnitelmista tulee neuvotella alueellisen vastuumuseon
kanssa.

4.5.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Maisema

Kaava-alueen nykyiset puustoiset kallioselannealueet muuttuvat laajalta alu-
eelta rakennetuksi ymparistoksi. Korkeimmat avokallion lakialueet jatetaan ra-
kentamatta. Rakennettavat alueet sijoittuvat sel&nteiden ylarinteille. Rinteeseen
sijoitettu rakentaminen nakyy maisemassa myos ymparoiville lahialueille. Kes-
keisté on sailyttad kaava-alueelta ulospain nakyvéat puustoiset reuna-alueet ja
selanteiden alarinteet yhtenaisina metsaisind vyohykkeina. Uusi par3- golf-
kentta jaa kallioselanteiden suojaan ja liittyy luontevaksi osaksi ympéaroivia Oy
Pickala Golf Ab:n nykyisia golfkenttia.

Kaavassa on osoitettu uuden par3-golfkentan ulkopuoliset viheralueet lahivirkis-
tysalueiksi (VL).

Maaston ja rakennusten lahiympariston hienovarainen yhteensovittaminen niin
korkotasoiltaan kuin yhtenaisella rakennustavalla on keskeista. Rakentamisen
jalkeen tavoitteena on tonttien maiseman ennallistaminen luonnonympaériston
ominaispiirteiden mukaiseksi. Kasvillisuudessa suositaan luonnonlajeja ja met-
sanpohjamattoa.

Kaava-alueen mukaiset tiet on sovitettu maiseman korkotasoja mukailemaan
louhinnan ja tayttdjen minimoimiseksi. Suurten korkeuserojen vuoksi joitakin
kallioalueita joudutaan leikkaamaan teiden turvallisten jyrkkyyksien saavutta-
miseksi. Rakentamisessa louhinnasta syntyvaa kiviainesta hyddynnetaan paikal-
lisesti ymparistbrakentamisessa, kuten murskeena taytodissa seké kivimuu-
reissa.

Pohja- ja pintavedet

Hﬂ"

Suunnittelualueen pohjoisosa kuuluu vedenhankinnalle tarkeélle pohjavesialu-
eelle. Alue liitetaan vesi- ja viemariverkostoon, joten pohjaveden pilaantumisen
vaaraa ei aiheudu. Pohjavesialueelle sijoittuvaa rakentamista on ohjattu kaa-
vassa seuraavin maarayksin:

Alue sijaitsee osittain tai kokonaan vedenhankintaa varten tarkealla tai
soveltuvalla pohjavesialueella, jolla ei sallita pohjaveden laatua tai
maaraé vaarantavia toimenpiteité. Alueella rakentamista ja muuta
maankayttba saattavat rajoittaa ymparistonsuojelulain pohjaveden
pilaamiskielto sek& vesilain sdddokset hankkeiden luvanvaraisuudesta.

Rakentaminen, ojittaminen ja maankaivu on tehtava siten, ettei
toimenpiteista aiheudu pohjaveden laatumuutoksia tai pysyvia
muutoksia pohjaveden korkeuteen.
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Oljysailiot tulee sijoittaa vesitiiviiseen suoja-altaaseen, joko
rakennuksen sisétiloihin tai erilliseen katokseen. Suoja-altaan
tilavuuden tulee olla suurempi kuin varastoitavan 6ljyn tilavuus.

Energiakaivot ovat kiellettyja.

Rakennettaessa kallioisen ja metsaiseen maastoon, kasvillisuusolojen muutok-
sella on vaikutusta my0s alueen vesitalouteen. Pintavesien valunta lisdantyy
uusien kovien pintojen myotéa. Vesien imeyttaminen maaperéan ei kallioalueilla
ole mahdollista, joten hulevesien kasittely on ratkaistava laajempana kokonai-
suutena, mm. suosimalla lapdisevia pintamateriaaleja ja vetta viivyttamalla
sekd hyodyntamaélla hulevesia golfkenttien kastelussa.

Asemakaavan laadinnan yhteydessé laaditaan hulevesiselvitys, jossa huomioi-
daan tuleva maankaytto, seka hulevesien hallinnan periaatteet ja tavoitteet.

Maa- ja kalliopera, ilma

Kaava-alue on p&aosin kalliota ja moreenia. Avokalliota on useissa paikoissa.
Tulevat rakennukset voidaan perustaa p&aasiassa suoraan kallion varaan.

Rakentaminen voi muuttaa alueen pienilmastoa tuulisemmaksi suojaavien pui-
den vahetessa.

Luonnonolot

Rakentamisen my6td joudutaan kaatamaan puustoa ja kuorimaan pintamaita.

Puustoa sailytetdan mahdollisimman suurina ryhmina ja lisdksi hienoja yksit-
taispuita suojellaan.

Kasvavan kulutuksen myota karuimmat biotoopit ovat uhattuina. Korkeimmat
ja arimmat kallionlaet ja jyrkimmat rinteet jatetdan rakentamatta ja kulkua oh-
jataan paremmin kulutusta kestaville alueille.

Lehtomaisia kasvillisuusalueita, pienialaisia niittyja ja kosteikkoja sailytetdan
luonnon monimuotoisuuden turvaamiseksi osana viheralueita.

Ymparistohairiot

Alueella ei ole merkittavid ymparistohairididen tekijoita. Eniten hairidita aiheu-
tuu rakentamisen aikana tydmaalla syntyvasta louhinnan ja tayttéjen polysta,
melusta ja raskaasta liikenteesta.

IImastovaikutukset

Hﬂ"

Siuntion kunnan ilmasto-ohjelma on péivitetty ja astunut voimaan vuoden 2023
alkupuolella. Siuntio kuuluu ilmastonmuutoksen hillinnan edellakéavijéiden
HINKU-verkostoon. HINKU-hankkeeseen liittyneet kunnat ovat sitoutuneet va-
hentamé&an kasvihuonekaasupéastoja 80 % vuoteen 2030 mennessé vuoden
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2007 paastotasosta. Uudenmaan maakunta kokonaisuutena tavoittelee hiili-
neutraaliutta vuoteen 2030 mennessa.

Kaavatyon edetessé tullaan laatimaan tarkempi ilmastovaikutusten arviointi.
T&ssa vaiheessa vaikutuksia kommentoidaan yleiselld tasolla, Siuntion ilmasto-
ohjelmaan pohjautuen.

Siuntion ilmasto-ohjelma on jaettu viiteen ilmastotydn sektoriin. Seuraavassa
osiossa nhimetaan sektorit ja kommentoidaan sita, miten Pickala Rock Resortin
kaavamuutos toteuttaa kunnan nimeamié, kuhunkin sektoriin liittyvia toimenpi-
teita.

Vahapaastoinen liikkuminen

Kaavamuutos noudattaa Siuntiolle tyypillista hajanaista, pientalovaltaista ja yk-
sityisautoiluun pohjautuvaa yhdyskuntarakennetta. Vaeston kasvu tukee jouk-
koliikenteen palvelun parantamismahdollisuutta tulevaisuudessa. Lisaksi vaha-
paastoista liikkkumista voidaan edistaa laadukkailla pyorailyreiteilla seka uusiu-
tuvilla energiamuodoilla kulkevien ajoneuvojen tankkausmahdollisuuksilla.

lImastokestava kaavoitus ja rakentaminen

Kaava-alue sijaitsee Pickalan olemassa olevan asuinalueen laheisyydessa. Tule-
vien asukkaiden on mahdollista hyddyntaé lahistolla sijaitsevaa paivakotia. Pé&i-
vékoti on toistaiseksi suljettu.

Kunnan tavoitteisiin siséltyy rakennusten rakennusvaiheen péaastdojen vahentéa-
minen. Tahan liittyvié tavoitteita ja vaatimuksia voidaan kehittad kaavoituspro-
sessin ja suunnittelun edetessa. Kunnan tavoitteita tukevat uuden Rakennuslain
mukaiset vaatimukset rakennuksen elinkaaren ilmastovaikutusten arvioimi-
sesta, jotka tulevat voimaan vuoden 2025 alussa.

Kaavahankkeessa ei ole tehty eri suunnitteluvaihtoehtojen valisia paastodarvi-
oita, mutta kaavasuunnittelussa on pyritty olemassa olevan puuston sailyttami-
seen ja toimintojen sijoittamiseen maastonmuodot huomioon ottaen siten, etta
alueen rakentaminen olisi mahdollisimman vahapaéastoista.

Kaavassa on maarays: "Rakentamisessa tulee suosia ratkaisuja, joissa raken-
nuksen hyva energiatehokkuus yhdistyy uusiutuvien energialahteiden hyo6dyn-
tamiseen ja sahkoiseen liikenteeseen varautumiseen.”

llmastoviisas energiankaytto

Kaavan valmistelun yhteydessé tuotetaan selvitys (keskitetyn) maalammaon
hyddyntamisesta alueella. LampOpumppuihin perustuva lammitysjarjestelmé
edistéisi kunnan ilmastotyota.
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Kiertotalous ja vahapaastdiset hankinnat

Yhten& tavoitteena on kunnassa tuotettavan jatteen kierratysprosentin kohotta-
minen. Jatteen lajittelumahdollisuudet huomioidaan kaavan valmistelussa.

Alueen toteutusvaiheessa pyritdan hydédyntamaan syntyvid maamassoja paikal-
lisesti. Tama edistda kiertotalouden periaatteita ja vahentda kustannuksia.

Hiilen sidonta ja ilmastonmuutokseen sopeutuminen

Alueen rakentaminen vaatii puuston kaatamista. Tdma vahentad kunnan hiili-
nieluja. Haitat on pyritty minimoimaan harkitsemalla toimintojen sijoittelua
huolellisesti.

Sailyvien viheralueiden hoidossa tulee pyrkid vahvistamaan hiilinieluja, huleve-
sien luonnonmukaista hallintaa ja puuston mukautumiskykya ilmastossa, jossa
myrskyjen todenndkoisyys kasvaa. Kaavatyon edetessé laaditaan ilmastovaiku-
tustenarviointi.

Vaikutukset talouteen

Kaavatyon aikana laaditaan kaavataloudellinen tarkastelu. Kaavataloudellisessa
arvioinnissa tarkastellaan kunnan panostuksia alueen toteuttamiseen ja niiden
vastapainona kunnan alueelta saamia tuottoja.

Vaikutukset terveellisyyteen ja turvallisuuteen

Kaava mahdollistaa lisaantyvat virkistyksen ja vapaa-ajan toiminnot, jotka pal-
velevat alueen uusia seka nykyisia asukkaita sek& matkailijoita. Uusien asukkai-
den ja palveluiden my6td edellytykset alueen lahiympariston kehittamiselle pa-
ranevat. Esimerkiksi alueen kevyen liikenteen reittej& voidaan kehittaa, joka li-
sad samalla turvallisuutta alueella liikuttaessa.

Alueen lisaantyva maankaytto lisda autoliikenteen maaraé ja autojen aiheutta-
mia haittoja alueella. Alueen suunnittelussa kiinnitetddn huomiota katutilan mi-
toitukseen ja ympariston laatuun viihtyisyyden ja turvallisuuden ndkdkulmasta.
Yleisten alueiden seké tonttien rakentamisen ohjaamiseksi laaditaan kaavaa
taydentavat rakentamistapaohjeet.

Uuden par3-golfkentan ja ymparodivan asumisen turvallisuus

Uuden par3-golfkentan (nimeltadn Rock)suunnittelun lahtokohtana on ollut asu-
misen mahdollistaminen kentéan laheisyyteen. Nain myos turvallisuuteen liitty-
vat mitoitukset on huolellisesti otettu huomioon koko suunnitteluprosessin ajan.
Kentan viereiset asuintontit on pyritty sijoittamaan riittavan etaalle.

Golflydnnille varattava turvallinen tila on 15 astetta lyontilinjan molemmin puo-
lin. Tilantarvetta saattaa vahaisessa maarin lisata tai pienentad mm. kasvilli-
suus, ymparodivan maaston muodot ja se onko tavoiteltava kohde lydjaa alem-
pana tai ylempéané. Par 3 kentalla turvallisen pelitilan tarve on lyhyemmista
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reikapituuksista (Rock-kentélla 84-214 metria) johtuen pienempi kuin ns. nor-
maaleilla tdysmittaisilla golfkentilla.

Golfkentan alueella liikkuminen on kielletty muilta kun pelaajilta. Rock-kentan
rajat merkita&n aidalla tai valkoisilla paaluilla. Ulkopuolisille tiedotetaan kentalle
menemisen vaaroista opasteilla.

Rock-kentalla pelaavilta vaaditaan nk. tasoitus, minké& saavuttamiseksi pelaajan
tulee saada koulutusta kentélla pelaamisesta. Koulutukseen sisaltyy my6s aina
turvallisen pelaamisen ohjeistus.

Pelaamisen turvallisuutta lisataan kentéalle sijoitetuilla opasteilla. Ensimmaiselta
lyontipaikalta 106ytyvéat yleiset ohjeet kentélla pelaamiseen ja vastaanotossa an-
netaan mahdolliset erityisohjeet. Ruuhkaisimpina aikoina kentélla toimii valvoja
auttaen pelaajia sujuvaan ja turvalliseen toimintaan.

Ennen kentan kayttoonottoa golfkenttayhtio laatii ns. turvallisuusasiakirjan
josta ilmenee kentan turvallisuudesta vastaavien nimet ja yhteystiedot. He vas-
taavat myos mahdollisten vaaratilanteiden ja vahinkojen kirjaamisesta seka on-
nettomuuskirjanpidosta.

Kentan vastaanottohenkilostd auttaa mahdollisissa vastuuvakuutustapauksissa
vahinkoilmoitusten tayttamisessa seka kirjaa vahingot onnettomuuskirjanpi-
toon.

Golfkenttien turvallisuuteen liittyvia suosituksia ovat laatineet mm. Euroopan
golfkenttaarkkitehtien yhteis6 (www.eigca.org) seka kansalliset golfliitot. Rock-
kentan suunnittelussa on huomioitu ndmé suositukset.

Nimisto

Alueen uusille kaduille ja virkistysalueille esitetd&dn asemakaavaehdotusvai-
heessa nimisto.
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Asemakaavan toteutus

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavaa varten laaditaan sitovat rakentamistapaohjeet, jotka ohjaavat ra-
kentamisen tapaa ja ympaériston laatua.

Toteuttaminen ja ajoitus

Asuntojen rakentaminen on mahdollista aloittaa, kun kaavallinen ja kunnallis-
tekninen valmius on saavutettu. Uuden par3 -golfkent&n rakentaminen on alka-
nut lainvoimaisilla poikkeamis- ja maisematy6luvilla tammikuussa 2023.

Toteutuksen seuranta

Alueen toteutuksen ohjauksesta vastaa Siuntion kunta. Kaavoituksen edustaja
ohjaa rakennuslupavaiheessa rakentajia yhteistydssa rakennusvalvonnan
kanssa sek& antaa tarvittaessa lausunnot rakennushankkeista.

Siuntion kunta, kaavoitus Kaavakonsultti
Siuntion kunta / tekninen toimisto Kirsi Rantama, YKS-653
Siuntiontie 504, 02580 Siuntio Sitowise Oy

Kenneth Flythstrom, vt. tekninen Lotta Syvéaniemi
johtaja Sitowise Oy

kenneth.flythstrom@siuntio.fi

Emil Vehanen, paikkatieto- ja liiken-
neinsindori
emil.vehanen@siuntio.fi
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