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1. Johdanto

Pedersoren kunta on hyva ja turvallinen paikka asua. Hyvan infrastruktuurin ja
hyvien liikenneyhteyksien ansiosta kunnan asukkaat ovat seka ajassa etta mat-
kassa mitattuna lahella Suomen muita osia, mutta my6s koko maailmaa.

Kunnan kehittdamiseksi lapsiperheille mieluisaksi asuinpaikaksi kunta on panosta-
nut lapsiystavallisen yhteiskunnan rakentamiseen hyvin jarjestetylla paivahoidolla
ja koulunkaynnilla. Myonteinen kasvuymparisto luo hyvat edellytykset sille, etta
nuoret ovat valmiita palaamaan kotipaikkakunnalle opiskeluajan jalkeen.

Vaestonkehitys on suuri haaste kunnille ja seuduille yleensa, ja siksi kunnassa
olisi pyrittava luomaan riittavan houkuttelevia asumisymparistoja, joiden avulla
voitaisiin aikaansaada vaestonkasvu ikaluokissa 25—35 vuotta. Yritysten kasvu-
edellytykset ovat myos taysin riippuvaisia oikean tydvoiman saatavuudesta. Uu-
sia investoijia voidaan houkutella my6s kunnan ulkopuolelta, mikali oikeat edelly-
tykset ovat olemassa.

Kunnilla on tyOkaluja vastata tallaisiin haasteisiin, ja mm. hyva maankaytto-
politiikka ja kaavoitus ovat kuntien kayttamia tytkaluja.

Maankayttopolitikka ja strateginen yleiskaavoitus antavat linjaukset yksityis-
kohtaisemmalle kaavoitukselle. Kunnan maankayttopoliittisella ohjelmalla halu-
taan luoda edellytykset hyvélle ja pitkajanteiselle toiminnalle. Hyvalla
maankayttopolitiikalla turvataan edellytykset asuntorakentamiselle ja
elinkeinotoiminnalle kunnassa.

Tama maankayttopoliittinen ohjelma on laadittu strategisen yleiskaavan laadintaa
varten asetettujen teematydryhmien suorittaman selvitystyon pohjalta.

Tama maankayttopoliittinen ohjelma, joka on osa strategista yleiskaavoitusty6ta,
tulee kunnanvaltuuston hyvaksyttavéaksi kevattalvella 2014.
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2. Lahtokohdat

2.1 Maankayttopoliittinen ohjelma

Pedersoren kunnalla ei ole ennen ollut maankayttopoliittista ohjelmaa. Kuntiin
kohdistuvat suuret haasteet tekevét ennakoivasta suunnittelusta nyt entista
tarkeamman. Maankayttopoliittisen ohjelman sisalto voi vaihdella kuntien valilla,
tilanteen mukaan. Olennaista on kuitenkin, ettd kunnan vahvistamat maankaytto-
poliittiset tavoitteet pohjautuvat yhteiseen tulevaisuudenvisioon.

Maankayttopoliittisen ohjelman ajankohtaisuutta on syyta arvioida jokaisen
valtuustokauden alkaessa.

2.2 Vaesto

Pedersore kunta on kaksikielinen kunta, joka kuuluu Pohjanmaan maakuntaan.
Kunnalla oli 31.12.1993 10 083 asukasta. Yhdeksan vuotta myéhemmin asukas-
luku oli kasvanut yhteensa 810 hengelld. Kunnassa on syntyvyyden enemmyys,
eli syntyneiden lukumé&éara on suurempi kuin kuolleiden. Kunnan nettomuutto on
negatiivinen ja vaestdkasvu johtuu syntyvyyden enemmyydesta.

Kyla 1993 2003 2012 2030
Kirkonkyla 1512 1651 1843 2400
Sundby 411 387 365 400
Lovo 264 259 285 300
Panndinen 635 599 617 650
Forsby 453 477 486 520
Ostenso 287 236 255 350
Katterno 303 248 231 240
Edsevo 641 560 546 600
Kolppi 1028 1081 1084 1150
Lepplaks 378 463 566 850
Ala-Ahtéva 1211 1441 1726 2000
Backby 158 160 161 180
Yli-Ahtava 941 930 952 1000
Lappfors 363 353 343 370
Purmo 652 634 702 750
Lillby 470 472 464 470
Yli-Purmo 376 331 267 230

Yhteensa 10083 10406 10893 12460
Taulukko strategisesta yleiskaavasta/ asumisryhman raportti

Asumisryhma totesi selvityksessaan, etté tulevaisuudessa suurin vaestokasvu
tapahtuu Kirkonkylan, Lepplaksin, Kolpin, Ala-Ahtavan ja Ala-Purmon kylissa.
Kylissa, joissa ei ole palveluita ja jotka sijaitsevat kauempana palveluista,
vakiluku vdhenee ja kehityssuunnan kaantadminen on haasteellista.

Merkittdva osa asuntorakentamisesta tapahtuu tanaan kaavoittamattomilla
asuinalueilla tai osayleiskaavoitetuilla alueilla, ei asemakaava-alueilla. Ainoas-
taan Sandsundin alue houkuttelee rakentajia asemakaavoitetuille alueille.
Maankayttopoliittisen ohjelman avulla kunta voi vaikuttaa siihen, etta kasvu yha
enemman ohjataan kylien keskusta-alueille ja myds asemakaavoitetuille alueille.
Kylakeskusten tiivistyminen tukee kylien palvelutason jatkuvaa kehittymista.
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2.3 Asumisolot

Kunnassa on n. 3500 asuttua asuinrakennusta. Naiden joukossa on myds yli sata
vuotta vanhoja taloja, jotka edustavat vanhaa pohjalaista rakennusperinnettéa. On
myos tatakin huomattavasti vanhempia taloja, joissa edelleen asutaan.
Asumisryhma totesi selvityksessaan, ettad uusien asuintalojen valittomassa
laheisyydesséa on joskus vanhoja asumattomia taloja, jotka rumentavat ymparis-
toa. Tallaiset olisi syyté purkaa. Lisaksi vanhojen rakennusten omistajille olisi
tahdennettava, ettd vanhat rakennukset ovat osa kulttuuriperint6d. Omistajille
olisi my6s kerrottava, minkalaisia mahdollisuuksia heilla on saada valtiolta avus-
tusta vanhojen talojen kunnostamiseen.

Monet Pedersoren asuintaloista on rakennettu sodan jalkeen ja suuri osa on
edelleen kaytdssa. Asuntotuotannossa voi selvasti havaita 1990-luvun
matalasuhdanteen ja 2000-luvun matalasuhdannejaksojen vaikutukset, silla
naina vuosina kunnassa rakennettiin huomattavasti vahemman uusia
omakotitaloja.

Rivitalo- ja varsinkin paritalorakentaminen on tullut yha suositummaksi. Paritalo
on usein nuorenparin ensimmainen asunto ennen kuin ryhdytéaan rakentamaan
omakotitaloa. Asuintalojen kerrosalat kasvavat, ja tanaan yli 200 kerrosala-
neliometrin talot ovat yleisia. Rakentajat haluavat mielellaédn suuria tontteja ja
luonnonl&heista asumista.

Pedersotressa rakennetaan hyvin harvoin kerrostaloja. Pannaisissé, Edsevossa,
Kolpissa, Ala-Purmossa ja Ahtavalla on muutama kerrostalo. Kerrostaloasun-
noissa asuu yleensa nuoria henkiloita tai vanhempia pariskuntia, harvoin lapsi-
perheitd. Yhden hengen taloudet ovat myos yleistymassa kunnassamme. Yksin
elavat eivat yleensa asu omakotitalossa, vaan kerrostalo-, rivitalo- tai paritalo-
asunnossa.
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Asumisryhman ehdottamat tarkeat toimenpiteet kunnan asumisolojen
kehittamiseksi
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2.4 Teollisuuskiinteistot

Teollisuudelle tarkoitettuja alueita on kunnan kaikissa osissa, kuten Pannaisissa,
Lovossa, Edsevossa, Kolpissa seka Ala- ja Yli-Ahtavalla.

Vapaita teollisuustontteja 10ytyy kaikilta teollisuusalueilta. Kunta omistaa lisaksi
sopivaa raakamaata teollisuusalueiden kaavoittamista varten.

Kalliit liikenneratkaisut muodostavat kuitenkin joissakin tapauksissa esteita aluei-
den kaavoittamiselle teollisuustoimintaa varten.

2.5 Kunnan omistamat maa-alueet

Pedersdren kunta omistaa yhteenséa n. 1 222 hehtaaria maa-alueita. Suurin maa-
varanto on Kirkonkylassa, n. 343 hehtaaria. Suurimman metsapalstan pinta-ala
on sielld n. 100 hehtaaria. Valtaosa kunnan omistamista maa-alueista Sandsun-
dissa koostuu raakamaasta tulevaa kaavoitusta varten tai jo asemakaavoitetuista
alueista. Kunta tarvitsee viela lisaa maa-alueita Kirkonkylasséa alueen yleiskaavan
toteuttamiseksi.

Pannainen 136 ha
Edsevo 74 ha
Forshy 13 ha
Kirkonkyla 343 ha
Kolppi 142 ha
Lappfors 18 ha
Lepplaks 38 ha
LAvo 56 ha
Purmo 88 ha
Ala-Ahtava 189 ha
Ostenso 34 ha
Yli-Ahtava 70 ha
Muut 21 ha

Kunnan maavaranto alueittain

Kunta on aktiivisesti hankkinut raakamaata kaavoitusta varten. Kunta on tietoi-
sesti pyrkinyt ostamaan maata etukateen ja eri kunnanosista. Kaikkia hankittuja
alueita ei ole tarkoitus kayttaa asunto- tai teollisuusalueiden kaavoitukseen. Joita-
kin alueita kaytetddn sen sijaan vaihtomaana maakauppojen yhteydessa.

Kunta on toteuttanut maakaupat vapaaehtoiselta pohjalta. Tahan asti kunta ei ole
kayttanyt etuosto-oikeuttaan tai mahdollisuuksia raakamaan lunastamiseen.

2.6 Kunnan kaavoitus ja maavaranto kaava-alueilla

2.6.1 Yleiskaavat

Pedersdren kunnalla ei ole kattavaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa koko kun-
nalle.

Kunnalle on kuitenkin laadittu oikeusvaikutukseton strateginen yleiskaava, joka
hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa kesékuussa 2014. Strateginen yleiskaava on
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tarkea tyovaline kun tehdaan paatoksia esim. asuntoalueiden kunnallisteknisista
ratkaisuista tai sijoituksista erilaisiin kunnallisin palvelumuotoihin.

Seuraaville alueille on laadittu oikeusvaikutteiset osayleiskaavat:

Ostenso, hyvaksytty kunnanvaltuustossa 29.8.2011

Lepplaks, hyvaksytty kunnanvaltuustossa 26.8.2010

Ala-Purmo, hyvaksytty kunnanvaltuustossa 24.5.2010

Lillby, hyvaksytty kunnanvaltuustossa 24.5.2010

Ala-Ahtavan pohjoisosa, 12.4.2010

Kolppi, hyvaksytty kunnanvaltuustossa 18.6.2008

Forsbyn osayleiskaava, hyvaksytty kunnanvaltuustossa 19.3.2007
e Ala-Ahtavan lounaisosa, hyvaksytty kunnanvaltuustossa 3.10.2005
e Ala-Ahtava—Slatkulla, hyvaksytty kunnanvaltuustossa 13.10.2003
e Lappfors, hyvaksytty kunnanvaltuustossa 15.1.2001

Ennen 1. tammikuuta 2009 hyvaksytyt osayleiskaavat ovat oikeusvaikutuksetto-
mia, ja siksi niitd ei voida kayttaa rakennusluvan myoéntamisen perusteena. En-
nen kuin naita kaavoja on tarkistettu ja niihin on lisatty MRL 44 §:n mukaiset
maaraykset siita, etta kaavaa voidaan kayttaa rakennusluvan myontamisen
perusteena ja ettd maarays kaavan kayttamisesta rakennusluvan myéntamisen
perusteena on voimassa enintdan 10 vuotta kerrallaan, rakennuslupia voidaan
nailla alueilla myontaa vain suunnittelutarpeen harkinnan jalkeen.

Kayttamattomat rakennusoikeudet osayleiskaava-alueilla

Forsby 124
Kolppi 85
Lappfors 97
Lepplaks 194
Lillby 80
Lovo 57
Ala-Purmo 228
Storsandsund 18
Ala-Ahtavian pohjoisosa | 113
Ala-Ahtivi Slatkulla 34
Ala-Ahtévin linsiosa 43
Ostenso 96
1169

2.6.2 Asemakaavat

Asemakaavoja on laadittu Pannaisten keskusta-alueelle, Kirkonkylan alueelle,
Edsevolle, Kolpille, Ala- ja Yli-Ahtavalle seka Ala-Purmon-Sisbackan alueelle.
Myds Lovon teollisuusalueella seka Forsbyn ja Lepplaksin asuntoalueilla on
asemakaava. Kylien keskusta-alueiden asemakaavoja on useaan otteeseen
laajennettu ja joitakin korttelialueita on muutettu.
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Suurista asemakaavoista monet ovat yli 13 vuotta vanhoja ja kaavojen
ajankohtaisuutta olisi arvioitava.

2.6.3 Tonttivaranto
Tonttivaranto (kunnan asuintontit) kesakuussa 2013

AO 161
AP 14
AR 8
KL 2
TY 18

Asemakaavojen asuntotonteilla rakentaminen on vilkkainta Kirkonkylan alueella.
Myos Ala-Ahtavalla ja Kolpissa asuntotonttien kysynta on suhteellisen suuri.
Forsbyn ja Lepplaksin uudet asuntoalueet tayttyvat todennékdisesti myos
suhteellisen nopeasti. Monet rakentavat kuitenkin edelleen asemakaava-alueiden
ulkopuolella, Iahinna osayleiskaava-alueilla.

Vuokratontit 2013 (Vuokralle annetut tontit)

AO AR TY YS AK kirkko | Yht.

P3anndinen 10 2 5 1 18
Edsevo 45 1 2 4 52
Kolppi 5 4 9
Flyngardet 1 1
Kolpin lansiosa 8 7 15
Kolpin 2 2 4
pohjoisosa

Sandsund | 1 1 5 7
Sandsund Il 4 9 13
Sandsund Il 11 11
Sandsund IV 35 7 42
Sandsund V 28 13 41
Sandsund etela 11 4 15
Sandsund muut 1 1
Sundby 1 1
Storbacka 1 1 2
Sisbacka 3 3
Purmo 1 1
Ala-Ahtiva 4 2 6
Storklubb 8 2 10
Backby 2 1 3
Slatkulla 2 2
Yli-Ahtiva 7 5 12

269
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2.7 Tonttimyynti

Myytyjen asuntotonttien ja teollisuustonttien maara on vaihdellut suuresti vuosien
mittaan. Asuntotontteja myydaan aina enemman ennen suuria hinnankorotuksia.

Entistd useammin rakentajat lunastavat nyt asuntotontin omakseen jo

rakennusaikana.

Yleisesti voidaan todeta, etté rakentajat, jotka eivat lunasta asuntotonttinsa

rakennusaikana tai heti sen jalkeen, eivat mydskaan tee sitd myéhemmin, vaan
he jatkavat asuntotontin vuokraajina. Talla hetkella monet vuokrasopimukset ovat
paattymassa, ja niitd uusitaan aina vuokra-ajan paattyessa.

Vuosina 2005-2012 myydyt tontit

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Yht.

AO 3 11 7 3 5 11 4 8 2 54
AP 1 1 2
TY 4 4 5 2 1 2 2 3 23
AL 1 1
KL 1 1 2
Tarha- 3 3
alueet

85
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3. Kunnan nykyisen maankayttoépolitiikan arviointi

Heikkoudet

Huonosti toimiva joukkolilkenne
Kaikki asuntoalueet eivat
"houkuttele”

Vuokra-asuntojen puute
Koulutetut eivat palaa
kotipaikkakunnalle

Heikko palvelutaso joissakin kylissa
Valtion tieverkon kunnossapito
Yksityisia tontteja harvoin
myytavana

Kylissa tyhjia taloja

Riippuvuus autoliikenteesta

Mahdollisuudet Uhkakuvat

Hyva sijainti (jJuna-asema, lentokentta, tieverkko) limastopolitiikka
Suuria maa-alueita Edsevossé Valtion talous
Kehittdmiskelpoisia maa-alueita kunnan Nuoret eivat palaa

kaikissa osissa
Erilaisia asuntoalueita
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4. Maankayttopoliittiset tavoitteet ja visiot

Pedersdren kunta nostaa strategisessa yleiskaavassa katseet kohti vuotta 2030.
Maankayttdpoliittisena tavoitteena on pitaa kunta itsenaisena kuntana, jossa on
tulevaisuudessakin korkealaatuisia ja helposti saatavilla olevia palveluja.

Kunnan maankayttopoliittiset tavoitteet ovat:

7.
8.
9

Huolehtia raakamaavarannon riittavyydesta hankkimalla lisdd maa-alueita
Maa-alueiden hankinta seka kaavoitushankkeiden raakamaaksi etta myds vaihto-
maaksi maakauppojen yhteydessa.

Oikean hintatason sailyttaminen maa-alueiden hankinnan yhteydessa. Alueen sijainti,
kayttdtarkoitus ja houkuttelevuus ovat ratkaisevia hintatasolle.

Paéaperiaatteena on, ettd maa-alueet hankitaan vapaaehtoisin keinoin.
Lunastuslupaa haetaan tai etuosto-oikeutta kaytetaan vain hyvin perustelluissa
tapauksissa mikali se on kunnan kaavoitustoiminnan kannalta olennaista. Maa-aluei-
den lunastus tapahtuu padasiassa strategisen yleiskaavan tarkoittamilla palvelu-
alueilla.

Kunnan tulee tasapainoisen kaavoituksen avulla varmistaa, etta tonttitarjonta on
riittdvan suuri, seka asumiseen etta elinkeinoelaman tarpeisiin.

Erityyppisten vuokra-asuntojen lisdantynyt tarjonta kunnan eri alueilla.

Joustava ja sopeutettu kaavoitustoiminta.

Tehostetaan kunnan markkinointia asumispaikkana ja uusien yritysten sijoitus-
paikkana.

10. Maanomistajien tasavertainen kohtelu maakauppojen yhteydessa ja kaavoituksessa.

Kunnan strategia ja maankayton yleiset tavoitteet ovat

1.
2.

Kunnan asukasluku kasvaa ja tyopaikkojen méaéra kasvaa.

Useimmat asunnot rakennetaan asemakaavoitetuilla ja osayleiskaavoitetuilla alueilla,
niin ettéd yhdyskuntarakennetta ja palvelutuotantoa voidaan kehittda suunnitelmalli-
sesti.

Olemassa olevaa infrastruktuuria hydodynnetaan mahdollisimman pitkélle.
Rakennuslupaviranomaiset harkitsevat yhdessa kaavoitusjaoston kanssa edellytyk-
sid asuntorakentamiseen palvelualueiden ja kylaalueiden ulkopuolella.

5. Kunnan maankayttdpoliittiset linjaukset

5.1 Kunnan maanhankinta

5.1.1 Maanhankinta vapaehtoisin keinoin

Pedersdren kunnassa paaperiaatteena on, etté kunta hankkii maa-alueita vapaaehtoisin
keinoin.

Kunnalla tulee olla ennakoiva maankayttopolitiikka, jotta kunnalla on tarpeeksi raaka-
maata kaavoitusta varten tai vaihtomaaksi eri maakauppojen yhteydessa. Kunnan tulee
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa hankkia maa-alueita eri tarpeisiin. Oikea hintataso
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ja maanomistajien tasavertainen kohtelu maakauppojen yhteydessa on kunnalle tarkea
periaate.

5.1.2 Etuosto-oikeuden kayttdminen

Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa tapahtuvissa kiinteistbnkaupoissa. Etuosto-oikeus
ei kuitenkaan koske kaikkia kiinteistonkauppoja. Etuosto-oikeuden kayttamiseksi kunnan
tulee voida esittaa hyvin perusteltu syy siihen, miksi myydyn kiinteistoén lunastaminen
hyodyttaa kunnan suunnitelmallista kehittamista.

5.1.3 Lunastus

Ymparistoministerio voi yleisen tarpeen vaatiessa myontaa kunnalle luvan lunastaa alu-
een, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin
kunnan suunnitelmallista kehittdmista varten. (MRL 99 ja 100 8§).

Kunta voi myds olla velvollinen lunastamaan maa-alueita, esim. kaavoitettuja viher-
alueita.

5.1.4 Alueiden luovutus korvauksetta
Kunta voi tietyissa tapauksissa ottaa maankayttt- ja rakennuslain nojalla katualueita hal-
tuunsa suorittamatta maanomistajalle korvauksia (MRL 104-105 8).

5.2 Maankayttésopimukset
¢ Kunta tekee maankayttdsopimuksen, jos maanomistaja on pannut vireille asema-
kaavan muutoksen tai laadinnan ja kaavasta aiheutuu maanomistajalle merkitta-
vaa hyotya.
e Kunta voi myos tehd& maankayttosopimuksen, mikali kunnan vireille panemasta,
toisen maanomistajan aluetta koskevasta asemakaavan muutoksesta tai laadin-
nasta aiheutuu maanomistajalle merkittdvaa hyotya

5.3 Tonttimaan luovutus

5.3.1 Tonttimaata asuntoja varten

Kunta tarjoaa kunnan useimmissa kylissa tonttimaata asuntoja varten ja asuntoalueet
sijaitsevat lahella kylakeskuksia alueen palveluverkkoa tukien. Kunnan asuntoalueet
auttavat pitamaan kylat elavina ja kunnan maankayttdpoliittiseen linjaan on Kirjattu, etta
rakentajille tulee olla tarjolla erilaisia vaihtoehtoja. Asuntotontti vuokrataan kunnes
rakentaminen on alkanut. Kun rakennuksen perusta on valmis, vuokranottaja voi
lunastaa asuntotontin kunnanvaltuuston vahvistamaan tonttihintaan. Jokaisella
rakentajalla on kuitenkin mahdollisuus jatkaa asuntotontin vuokraajana, mikali h&n niin
toivoo.

5.3.2 Tonttimaata teollisuusrakentamiseen

Kunnassa on valmiutta ottaa vastaan uusia yrityksid. Asemakaavoitettuja teollisuus-
alueita on useissa kylissa ja teollisuusmaan tarjonta on turvattu moneksi vuodeksi eteen-
pain.

Luovutusehdot ovat samat kuin asuntotonteille.
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5.3.3 Tonttimaata liiketoiminnalle
Kunta omistaa tuotantotoimintaa ja liikketoimintaa varten tarkoitettuja maa-alueita valta-
tien 8 ja kantatien 68 laheisyydessa.

5.3.4 Tonttimaata tarha-alueille

Tana paivana kunnallisista tarha-alueista ei ole enaa yhta paljon kysyntéé kuin muutama
vuosi sitten. Turkistuottajat harjoittavat eri syistd mieluiten toimintaansa omalla alueella,
joka ei rajoitu toiseen tarha-alueeseen.

Kunta auttaa tarvittaessa loytamaan sopivia maa-alueita toiminnalle.

5.4 Tuulivoimala-alueet

Strategisen kehityskuvan laadinnan yhteydessa toteutetussa tuulivoimaselvityksessé
todettiin, ettd kunnassa on tuulivoimalalle sopivia alueita. Nama alueet soivat pienelle
maaéaralle tuulivoimaloita ja ovat siksi sellaisia alueita, joita ei tarvitse merkitd maakunta-
kaavaan.

Kunta suhtautuu mydnteisesti vaihtoehtoisiin energianlahteisiin ja tuulivoiman kehittami-
seen sellaisilla alueilla, jotka soveltuvat tarkoitukseen.

5.5 Maankéaytt6- ja asuntopolitiikka kunnan palvelualueilla
Strategisessa yleiskaavassa 2030 kunta on jaettu neljaan palvelualueeseen. Kaavassa
on selvasti lausutut tavoitteet kaikkien alueiden palvelutasolle.




