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1. Inledning

Man kan konstatera att det ar enkelt och tryggt att bo i Pedersére. Tack vare en valutvecklad
infrastruktur och goda kommunikationer till och fran regionen ligger invanarna néra i avstand och tid
till 6vriga delar av landet, men aven till varlden i ovrigt.

For att kunna utvecklas som en bostadsort som lockar fér barnfamiljer har mycket satsats pa ett
barnvanligt samhalle med en bra ordnad dagvard och skolgang. En positiv uppvaxtmiljé skapar goda
forutsattningar for att man skall kunna ténka sig att atervanda till hemorten efter utbildningstiden.

Befolkningsfragan ar en stor utmaning for kommuner och regioner 6verlag och darfér bor man
kunna skapa en miljé som ar sa attraktiv att man lyckas fa en befolkningsékning i aldrarna 25-35 ar.
Foretagens formaga att vaxa ar ocksa helt beroende av ratt arbetskraft. Nya investerare lockas ocksa
utifran ifall de ratta férutsattningarna finns.

Det finns olika instrument for att svara mot denna typ av utmaningar och en god markpolitik och
planldaggning ar ett av dessa.

Markpolitik och 6vergripande strategisk generalplanering utgor tillsammans en vagvisare for mer
detaljerad planlaggning. Kommunens markpolitiska program skall sdkerstalla och skapa
forutsattningar for en god och langsiktig verksamhet. Med god markpolitik skapas forutsattningar for
bostadsbyggande och naringsverksamhet i kommunen.

Detta markpolitiska program har utarbetats pa basen av det utredningsarbete som tema-
arbetsgrupperna har genomfort infér uppgorandet av den strategiska generalplanen.

Detta markpolitiska program som utgor en del av det strategiska generalplane arbetet skall
godkdnnas av kommunfullméaktige under varvintern 2014.

Pedersore kommun | Markpolitiskt program 2014



2. Utgangslage

2.1 Markpolitiskt program

Pedersére kommun har inte tidigare utarbetat nagot markpolitiskt program. Den stora utmaning
som kommunerna star infor idag gor att en utarbetad framforhalining blir nodvandig. Det
markpolitiska programmets innehall kan variera fran kommun till kommun, beroende pa den
situation som rader. Viktigt ar att kommunen utarbetar markpolitiska malsattningar som vilar pa en
gemensam framtidsvison.

Det markpolitiska programmets aktualitet kunde med fordel bedémas vid varje ny fullmaktigeperiod.

2.2 Befolkning

Pedersére ar en tvasprakig kommun och utgér en del av landskapet Osterbotten. Den 31.12.1993 var
befolkningen i kommunen 10 083 personer. Nio ar senare hade invanarantalet stigit med totalt 810
personer. Kommunen har ett nativitetsoverskott, det betyder att antalet fédda dverstiger antalet
doda. Nettoflyttningen géllande kommunen ar negativ och befolkningsékningen beror pa
fodelsedverskottet.

By 1993 2003 2012 2030
Kyrkoby 1512 1651 1843 2400
Sundby 411 387 365 400
Lovo 264 259 285 300
Bennas 635 599 617 650
Forsby 453 477 486 520
Ostenso 287 236 255 350
Katterno 303 248 231 240
Edsevo 641 560 546 600
Kallby 1028 1081 1084 1150
Lepplax 378 463 566 850
Ytteresse 1211 1441 1726 2000
Backby 158 160 161 180
Overesse 941 930 952 1000
Lappfors 363 353 343 370
Purmo 652 634 702 750
Lillby 470 472 464 470
Overpurmo 376 331 267 230
Totalt 10083 10406 10893 12460

Bild 1: Tabell frégn boendegruppens presentation i den strategiska generalplanen

Boendegruppen konstaterade i sin utredning att den storsta befolkningstillvaxten kommer att ske i
Kyrkoby, Lepplax, Kallby, Ytteresse och Nederpurmo i framtiden.

De byar som saknar service och som ligger langt fran befintlig service minskar i befolkningsmangd
och det ar en utmaning att vanda trenden.
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En betydande del av bostadsbyggandet sker dag pa ickeplanerade bostadsomraden eller
delgeneralplanerade omraden, inte pa detaljplanerade omraden. Endast Kyrkoby omradet lockar
byggare till detaljplanerat omrade.

Med det markpolitiska programmet skall kommunen kunna paverka att tillvaxten alltmer styrs till
byars centrumomraden och dven detaljplanerade omraden.

Tatare byacentrum stoder en fortsatt utbyggnad av servicen i byarna.

2.3 Bostadsforhallanden

Kommunen har ett bostadsbestand pa cirka 3500 bebodda bostadshus. En del av bostadshusen, vilka
representerar den gamla Osterbottniska garden ar éver hundra ar gamla. Det finns dven gardar som
ar betydligt dldre och som fortsattningsvis anvands som bostadshus.

Boendegruppen konstaterade i sin utredning att gamla obebodda gardar ibland lamnas kvar alldeles
for ndra nya bostadshus. Dessa ar forfulande for miljon och borde rivas. | 6vrigt borde agare till
gamla byggnader uppmarksammas om det kulturarv som de gamla byggnaderna utgér. Agarna
borde ocksa informeras om de majligheter till finansiering som kan erhallas via bidrag fran statligt
hall for restaurering av gamla gardar.

Manga av husen i Pedersore ar byggda efter kriget och en stor del av dessa ar i fortsatt anvandning.
Lagkonjunkturen under 1990-talet och lagkonjunktursperioderna under 2000-talet syns tydligt inom
bostadsproduktionen. Dessa ar byggdes betydligt farre nya bostadshus i kommunen.

Radhus- och speciellt parhusbyggande har blivit alltmer populart. Parhuset blir det unga partes
forsta bostad innan man satsar pa att bygga sitt egnahemshus. Bostadshuset har blivit allt storre
kvadratmassigt och bostadshus dver 200 v-m? &r vanliga idag. Bostadsbyggare vill gérna ha stora
bostadstomter och ha mycket gront i sin narhet.

Flervaningshus byggs mycket séllan i Pedersére. | Bennis, Edsevd, Kallby, Nederpurmo och Overesse
finns nagra vaningshus. Ofta bor det yngre personer eller dldre par i dessa bostader, sallan en familj
med smabarn.

I var kommun 6kar ocksa en personers boende. Det betyder att hushallet bestar av endast en
person. Vanligen bor den ensamma personen inte i ett egnahemshus utan i en lagenhet i ett
vaningshus, radhus eller parhus.
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Bild 2: Boendegruppens forslag till de viktigaste dtgdrderna fér att utveckla boendemdjligheterna i
kommunen.
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2.4 Industrifastigheter
Omraden planerade for industri finns i alla kommundelar sdsom Bennds, L6vo, Edsevo, Kallby,
Ytteresse och Overesse.

Lediga industritomter finns i storre eller mindra grad inom alla omraden. Lamplig ramark finns i
kommunens &dgo for ytterligare planlaggning av industriomraden.

Dyra trafiklosningar utgor dock i vissa fall hinder for planldggning av omraden for industriell
verksamhet.

2.5 Kommunens markomraden

Pedersore kommun &ger totalt cirka 1 222 ha markomraden. Stérsta markinnehavet finns inom
Kyrkoby by, cirka 343 ha. Dar har storsta skogsskiftet en areal pa cirka 100 ha. En stor del av
markomradena inom omradet utgors av ramark for framtida planlaggning eller av redan
detaljplanerade omraden. Det finns behov av ytterligare markomraden i Kyrkoby for att kunna
forverkliga omradet enligt 6versiktsplanerna.

Bennas 136 ha
Edsevo 74 ha
Forsby 13 ha
Kyrkoby 343 ha
Kallby 142 ha
Lappfors 18 ha
Lepplax 38 ha
Lovo 56 ha
Purmo 88 ha
Ytteresse 189 ha
Ostenso 34 ha
Overesse 70 ha
Ovriga 21 ha

Bild 3: Kommunens markinnehav omrddesvis.

Kommunen har aktivt inhandlat ramark for planlaggning. Kommunens linje har varit att inhandla
mark i god tid inom olika delar av kommunen. Alla omrdden som inkdpts kommer inte att anvandas
for planering av bostads- eller industriomraden. En del omraden kommer istéllet att utgora
bytesmark vid sadana markaffarer dar mark onskas i byte.

Kommunens linje har varit att genomféra markaffarerna pa frivillig vag. Hittills har kommunen inte
utnyttjat forkopsratten eller mojligheten till inlésning av ramark.
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2.6 Kommunens planldaggning och markreserv inom planerade omraden

2.6.1 Generalplaner
Pedersére kommun har ingen heltackande generalplan med rattsverkan for hela kommunen.

En strategisk generalplan utan rattsverkan utarbetas dock for hela kommunen. Planen skall
godkdnnas av kommunfullmé&ktige under mars manad 2014. Den strategiska generalplanen kommer
att bli ett instrument for beslutsfattare gallande stallningstagande i viktiga fragor sdsom t.ex.
utbyggande av bostadsomraden med kommunaltekniska lI6sningar och satsning pa olika former av
kommunal service.

Delgeneralplaner med rattsverkan har uppgjorts over:

e Ostensd, godkdnd av kommunfullmaktige 29.8.2011

Lepplax, godkand av kommunfullmaktige 26.8.2010

Nederpurmo, godkdand av kommunfullmaktige 24.5.2010

Lillby, godkand av kommunfullmaktige 24.5.2010

Ytteresse norra delen, 12.4.2010

e Kallby, godkand av kommunfullméaktige 18.6.2008

e Forsby delgeneralplan, godkdand av kommunfullmaktige 19.3.2007
e Sydvastra Ytteresse, godkdand av kommunfullmaktige 3.10.2005

e VYtteresse-Slatkulla, godkdnd av kommunfullmaktige 13.10.2003

e Lappfors, godkand av kommunfullmaktige 15.1.2001

Delgeneralplaner som godkants fére 1 januari 2009 saknar rattsverkan gallande mojligheten att
anvanda planen som grund for beviljande av direkt bygglov. Innan planerna reviderats, och man i
planerna medtagit (MBL § 44, samt bestammelsen om att planen som kan anvandas for beviljande
av bygglov ar ikraft hogst 10 ar at gangen), beviljas bygglov via prévning av planeringsbehov.

Forsby 124
Kallby 85
Lappfors 97
Lepplax 194
Lillby 80
Lovo 57
Nederpurmo 228
Storsandsund 18
Ytteresse norra 113
Ytteresse sldtkulla 34
Ytteresse vdstra 43
Ostensé 96
1169

Bild 4: Outnyttjade byggrdtter pd delgeneralplanomrdden.
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2.6.2 Detaljplaner

Detaljplaner har uppgjorts 6ver centrum av Bennds, Kyrkoby-omradet, Edsevo, Kallby, Ytteresse,
Overesse samt Nederpurmo-Sisbacka. Detaljplaner éver mindre omr&den finns uppgjorda dver Lévo
industriomrade, Forsby bostadsomrade samt Lepplax bostadsomrade.

Detaljplanerna dver centrumomraden for byarna har vid ett flertal tillfallen utvidgats och dndras for
vissa kvartersomraden.

Manga av de stora detaljplanerna ar dldre an 13 ar och planernas aktualitet bor bedémas.

2.6.3 Tomtreserv

AO 161
AP 14
AR 8
KL 2
TY 18

Bild 5: Kommunens tomtreserv i juni 2013.

Det storsta intresset for byggande pa bostadstomter inom detaljplan finns inom Kyrkoby-omradet.
En relativt stor efterfragan finns dven for bostadstomter inom Ytteresse och Kallby. De nya
bostadsomraden som planeras i Forsby och Lepplax kommer troligen att byggas ut relativt snabbt.
Manga bygger dock fortsattningsvis utanfor detaljplaneomraden. Framst da inom
delgeneralplaneomraden.

AO AR TY YS AK kyrka Totalt
Bennas 10 2 5 1 18
Edsevo 45 1 2 4 52
Kallby 5 4 9
Flyngardet 1 1
Kallby vastra 8 7 15
Kallby norra 2 2 4
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 sodra 11 4 15
Sandsund 6vriga 1 1
Sundby 1 1
Storbacka 1 1 2
Sisbacka 3 3
Purmo 1 1
Ytteresse 4 2 6
Storklubb 8 2 10
Backby 2 1 3
Slatkulla 2 2
Overesse 7 5 12
269

Bild 6: Utarrenderade arrendetomter 2013.
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2.7 Tomtforsaljning

Det har férekommit en stor variation under aren betraffande antalet salda bostadstomter och
industritomter. Innan mera markbara prishojningar tratt ikraft har det salts fler bostadstomter an
vanligt. Det blir ocksa alltmer vanligt att byggarna kdper in sin bostadstomt under byggnadstiden.

Generellt kan konstateras att de som inte kopt in sin bostadstomt under byggnadstiden eller strax
efterat inte heller gor det senare, dessa fortsatter att arrendera sin bostadstomt. Kommunen &r nu i
det skedet att en del arrendeavtal utgar. Dessa fornyas i den takt som arrendetiden gar ut.

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Totalt
AO 3 11 7 3 5 11 4 8 2 54
AP 1 1 2
TY 4 4 5 1 2 2 3 23
AL 1 1
KL 1 1 2
Farmomr. 3 3
85

Bild 7: Sélda tomter 2005-2012.
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3. Utvardering av kommunens markpolitiska nulage

Styrkor

En god kommunal och privat service
Kommunala bostadstomter i manga byar
Foretagartradition

Ung befolkning

Kommunen har ett relativt stort
markinnehav

Industritomter finns i manga delar av
kommunen.

Kommunens lage

Livskraftiga byar

Svagheter

Daligt fungerande kollektivtrafik
Alla bostadsomraden "lockar" inte
Bristen pa hyresbostader
Utbildade som inte atervander
Svag service i vissa byar
Underhallet av statens vagnat
Privata tomter ar sallan till salu
De tomma gardarna ute i byarna
Beroendet av bil

Mojligheter

Bra lage (tagstation, flygfalt, storre
vagar)

Stora markomraden i Edsevo
Markomraden att utveckla i alla delar av
kommunen

Mojlighet till stor variation pa
bostadsomraden

Hotbilder

Klimatpolitiken

Den statliga ekonomin
Ungdomar som inte atervander
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4. Markpolitiska mal och visioner

Pedersére kommun blickar i den strategiska generalplanen fram emot ar 2030. Den markpolitiska

visionen ar att arbeta for att kommunen forblir sjalvstandig med hogklassig och lattillganglig service

aven i framtiden.

Kommunens markpolitiska mal ar att:

1.
2.

%

Sorja for att kommunens ramarksreserv ar tillracklig genom fortsatt markanskaffning.
Markomraden anskaffas bade som direkt ramark for planlaggning men dven omraden som
skall anvdandas som bytesmark.

En ratt prisniva bibehalls vid anskaffning av mark. Omradets lage, anvdandningsandamal och
attraktivitet dr avgérande da prisnivan avgors.

Huvudprincipen ar en fortsatt markanskaffning pa frivillig vag.

Inlosningstillstand soks eller forkopsratten anvands endast i valmotiverade fall om
kommunens planmassiga utveckling kraver detta. Inlésning av markomraden sker i forsta
hand inom serviceomraden angivna i den strategiska generalplanen.

Kommunen skall genom en balanserad planlaggning sidkra att tomtutbudet ar tillrdckligt
stort, bade for boende och naringsliv.

Ett utokat utbud av olika typer av hyresbostader i kommunens delomraden.

En flexibel och anpassad planlaggning.

En forbattrad marknadsforing av kommunen som boendeort och som kommun for
foretagsetableringar.

10. Markéagare behandlas jamlikt i samband med markaffarer och inom planlaggningen.

Kommunens strategi och allmanna mal med markanvandningen ar att:

w

Kommunen skall vaxa betraffande invanarantal och arbetsplatser.

De flesta bostader byggs inom detaljplanerade och delgeneralplanerade omraden sa att
samhallsstrukturen och serviceproduktionen kan utvecklas pa ett planmassigt satt.

Befintlig infrastruktur skall utnyttjas i sa hég grad som mojligt.

Bygglovsmyndigheten beddmer tillsammans med planlaggningssektionen forutsattningar for
bostadsbyggande inom omraden utanfér serviceomraden och byomraden.
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5. Kommunens markpolitiska linjer

5.1 Kommunens markanskaffningar

5.1.1 Markanskaffning pa frivillig vag
Huvudprincipen i Pedersére kommun ar att kommunen inférskaffar markomraden pa frivillig vag.

For att sta beredd med ramark for planldggning eller mark som skall tjadna som bytesmark bor
kommunen ha en forutseende markpolitik och i sa tidigt skede som maojligt inskaffa mark for olika
behov i kommunen. En ratt prisniva och en jamlik behandling av markagare i markaffarer ar en viktig
princip i kommunen.

5.1.2 Utnyttjande av forkopsratt

Kommunen har forkopsratt vid kop som galler fastigheter i kommunen. Forkopsratten géaller dock
inte alla fastighetsaffarer i kommunen. For att kunna utnyttja foérkopsratten bor kommunen pavisa
en valmotiverad orsak till att kommunen for den planmaéssiga utvecklingen bér inlésa en sald
fastighet.

5.1.3 Inl6sning

Kommunen kan néar det allmdnna behovet kraver det beviljas tillstand av miljéministeriet att inlosa
ett omrade som behdvs for samhallsbyggande och dartill horande regleringar eller fér kommunens
planmassiga utveckling i 6vrigt (MBL 99 och 100 §).

Kommunen kan ocksa bli skyldig enligt lag att inl6sa markomraden under vissa férutsattningar sdsom
t.ex. planlagda grénomraden.

5.1.4 Overlatelse av omraden utan ersittning
Kommunen kan i vissa fall med stéd av markanvandnings- och bygglagen ta
gatuomraden i besittning utan ersattning (MBL 104-105 8).

5.2 Markanvandningsavtal
e Kommunen upprattar markanvandningsavtal i de fall dd mark&garen har initierat
uppgorandet eller andrandet av en detaljplan och markagaren har en klar nytta av
planen.
e Kommunen kan ocksa uppratta markanvandningsavtal ifall en markagare har klar nytta
av en detaljplan som kommunen later andra eller uppgora, vilken ocksa berdér annan
markagares omrade.

5.3 Overlatelse av tomtmark

5.3.1 Tomtmark for bostader

Kommunen erbjuder tomtmark for bostader i de flesta byar i kommunen och bostadsomradena
ligger i ndra anslutning till bycentrum for att stoda det servicendt som finns inom omradet. De
kommunala bostadsomradena bidrar till att byarna halls levande och kommunens markpolitiska linje
ar att kunna erbjuda alternativ for bostadsbyggare.
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Bostadstomten bor arrenderas dnda tills byggandet paborjats pa omradet. Da grunden till bostaden
ar klar kan arrendatorn inképa bostadstomten till det av kommunfullmaktige faststallda
tomtmarkspriset. Det star dock varje byggare fritt att fortsatta arrendera bostadstomten ifall man sa
onskar.

5.3.2 Tomtmark for industribyggande

Det finns en stor beredskap i kommunen for att kunna ta emot fértagsetableringar. Detaljplanerade
industriomraden finns i flera byar och tillgangen till industrimark ar darmed tryggad for ett antal ar
framover.

Villkoren for overlatelse ar desamma som for bostadstomter.

5.3.3 Tomtmark for affirsomraden
Kommunen dger mark som ar amnad for produktion och handel i anslutning till riksvdg 8 och
stamvag 68.

5.3.4 Tomtmark for farmomraden

Det finns idag inte samma efterfragan pa kommunala farmomraden som for ett antal ar sedan. Olika
orsaker gor att farmaren helst idkar verksamhet pa ett eget omrade som inte angransar till ett annat
farmomrade.

Kommunen bistar vid behov att hitta lampligt markomrade fér verksamheten.

5.4 Omraden for vindkraft

| den vindkraftsutredning som utfordes i samband med uppgdrandet av den strategiska
utvecklingsbilden konstaterades att det finns potentiella omraden for vindkraft spridda over
kommunen. Dessa omraden rymmer ett mindre antal vindmoéllor och &r darmed sadana omraden att
de inte bor anges i landskapsplanen.

Kommunen stéller sig positiv for alternativa energikéllor och stéller sig positiv till en utveckling av
vindkraft pa de omraden som ar [ampliga for andamalet.

5.5 Mark- och boendepolitik inom kommunens serviceomraden
| den strategiska generalplanen 2030 har kommunen indelats i fyra serviceomraden. | planen finns
klart uttalade malsattningar betraffande servicenivan inom samtliga omraden.
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