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1 Mitä asuntopolitiikka on? 
Mustasaari 2040 -asiakirjan mukaan kunnan tulee tarjota ”Maan viihtyisimpiin kuuluvia 
asuinympäristöjä”. Kielitoimiston sanakirja määrittelee asuntopolitiikan sosiaalipoliittiseksi toiminnaksi 
kohtuullisen asumistason ja -viihtyisyyden turvaamiseksi. Asuntopoliittinen ohjelma antaa kunnan 
päätöksentekijöille tärkeää ohjausta, mutta se koskee myös jokaista kuntalaista. Asuntopolitiikassa on 
viime kädessä kyse hyvinvoinnistamme ja oikeudesta turvalliseen asumiseen. 
 
Asunto-olojen kehittämisestä annetun lain (29.11.1985/919) perustavoite määritellään seuraavasti: 
”Asunto-olojen kehittämisen tavoitteena on turvata jokaiselle Suomessa vakinaisesti asuvalle 
mahdollisuus kohtuulliseen asumiseen”. Kunnan tehtävänä on luoda kehittämiselle edellytykset. 
Asuntopolitiikan avulla pystytään ehkäisemään segregaatiota ja asunnottomuutta. 
Valtioneuvoston asuntopoliittinen kehittämisohjelma 2021–2028 kuvailee, että ”asuntopolitiikan on 
oltava tavoitteellista, pitkäjänteistä ja ennakoivaa”. Nämä ovat olleet avainsanojamme myös 
Mustasaaren kunnan asuntopolitiikan suuntaviivojen laatimisessa. 

 

 

1.1 Tavoitteellisuus 
Asuntopolitiikan on oltava tavoitteellista. Tavoitteellisella asuntopolitiikalla kunta pääsee lähemmäksi 
kuntastrategiassa ilmaistuja tavoitteita. Kunnan päättäjien tulee sen vuoksi pyrkiä kiinnittämään 
asuntopoliittiset kannanotot siihen kunnan kehityksen tavoitekuvaan, joka on määritelty yhdessä. 

 

 

1.2 Pitkäjänteisyys 
Asuntopolitiikan tulee olla pitkäjänteistä ja ennustettavaa. Pitkän ajan kehityssuuntausten, kuten 
kaupungistumisen ja muuttuneen ikärakenteen, ennakoiminen on tärkeää. Pitkäjänteisiä päätöksiä 
pystytään tekemään vain tunnustamalla nämä suuntaukset ja niihin liittyvät haasteet. Pitkäjänteinen 
asuntopolitiikka tukee asuntomarkkinoiden toimivuutta lisäämällä ennustettavuutta, mikä vuorostaa 
lisää luottamusta kunnan tapaan tehdä työtä. Pitkäjänteisyydellä kunnasta tulee asuntomarkkinoilla 
luotettava toimija. 
 
Pitkäjänteisyys tarkoittaa myös sitä, että alueen asuntojen pitkäjänteinen tarve arvioidaan aikaisessa 
suunnitteluvaiheessa. Rehellinen ja avoin tilanneanalyysi, jossa tulevat tarpeet otetaan huomioon, sekä 
rohkeus tehdä pitkäjänteisesti kestäviä päätöksiä muodostavat perustan hyvälle suunnittelulle. 
Pitkäjänteinen ajattelu on onnistuneen asuntopolitiikan edellytys. 

 

 

1.3 Ennakoivuus 
Asuntomarkkinat elävät jatkuvasti ja ovat riippuvaisia ulkoisista tekijöistä. Jotta asumiselle onnistutaan 
luomaan parhaat edellytykset, työtä on tehtävä ennakoivasti ja kuunneltava asumiseen vaikuttavia 
yhteiskunnan suuntauksia. 
Ajankohtaisena esimerkkinä on hintojen ja korkojen nousu, jonka tuloksena rakentamista 
suunnittelevien on täytynyt erityisen tarkasti harkita välttyäkseen ylivelkaantumiselta. Tämä on suuntaus, 
joka kunnan pitää ottaa huomioon asuntopolitiikkansa ennakoivuudessa. 
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2 Mustasaaren kunta – nykytilanne ja tulevaisuuden 

näkymät 
Mustasaari on saaristo-osakunta. Kokonaispinta-ala on yhteensä noin 3 600 km2, josta maa-alueita 
846 km2. Kunnan maapinta-ala kasvaa alati jatkuvan maankohoamisen ansiosta noin 20 hehtaaria 
vuodessa. Alueen maankohoaminen on maailman korkeimpia. Mustasaaressa on noin 19 500 asukasta, 
joista 69 prosenttia puhuu äidinkielenään ruotsia ja 29 prosenttia suomea. Kunnan elinkeinorakenne 
jakautuu seuraavasti (2019): maatalous 6 prosenttia, teollisuus 28 prosenttia ja palvelut 65 prosenttia.  

 

Kunta on vetovoimainen tulomuuttokunta. Palveluja ja infrastruktuuria kehitetään jatkuvasti asukkaiden 

tarpeita vastaaviksi. Samalla vaalimme perinteitä ja haluamme säilyttää perinteisen saaristokunnan 
positiiviset erityispiirteet myös kasvavassa Mustasaaressa. Asuimympäristömme kuuluvat maan 

viihtyisimpiin. 
- Kunnan verkkosivut 

 

 

2.1 Väestönkehitys 
Alla on Tilastokeskuksen laatima Mustasaaren kunnan väestönkehitysennuste vuoteen 2040. Ennusteen 
mukaan Mustasaaren asukasluku pysyy vakaana seuraavien 20 vuoden ajan. Ennusteessa voidaan 
kuitenkin havaita negatiivinen suuntaus: vuosien 2021 ja 2040 välillä väestön arvioidaan vähenevän 
runsaat 400 asukasta.  

 

Väestönkehitysennuste  

Negatiivisen ennusteen torjuminen edellyttää, että yhteistyötä tehdään kunnan kaikkien toimialojen 
kesken mutta myös kunnan ulkopuolella lähiseudulla. Jotta kunta olisi uusille asukkaille houkutteleva, 
tarvitaan monipuolisia työpaikkoja ja hyvä asuntotarjonta. Tämä koskee Mustasaaren lisäksi myös koko 
seutua – mikä on seudulle hyödyksi, on hyödyksi myös kunnalle. Kunnalla on tärkeä rooli yhteistyön 
edistäjänä, yritysten tukemisessa ja sen varmistamisessa, että asuntotarjonta on riittävä.  
 
Parhaat edellytykset väestönkasvulle tehdään määrätietoisella suunnittelulla. Mustasaaren kunnalla on 
strateginen yleiskaava, jonka tarkoituksena on ohjata kunnan yhdyskuntarakennetta ja maankäyttöä. 
Kaava hyväksyttiin kunnanvaltuustossa 10.6.2013 § 85, ja sen perustana on viisi vahvaa palvelualuetta, 
joihin asuinalueet, palvelutoiminnot ja yritysalueet ensisijaisesti kehitetään.  
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Strateginen yleiskaava kuvaa kunnan visiota tulevan maankäytön kehittämisestä vuoteen 2040 ja 
strategiaa sen toteuttamiseksi. Tavoitteena on luoda kestävää kehitystä tukeva, kunnan erityispiirteet 
huomioon ottava ja nykyistä maankäyttöä hyödyntävä yhdyskuntarakenne, joka puolestaan mahdollistaa 
kunnan asukasmäärän kasvun. Liitteessä kuvataan, millä tavoin kunnan osayleiskaavat antavat 
edellytykset väestönkasvulle. 

 

 

2.2 Ikärakenne  
Niin Mustasaaren kuin koko maan haasteena on demografinen huoltosuhde. Jotta Mustasaari pystyy 
houkuttelemaan uusia asukkaita ja pitämään nykyiset asukkaansa, tarvitaan määrätietoista 
asuntopolitiikkaa. Alla olevassa kuviossa on ikäluokkien jakauma Mustasaaressa vuonna 2021 ja 
ennusteet vuosiksi 2030 ja 2040. 

 
Mustasaaren ikäluokkajakauma 

 

 

Kuten edellä olevasta kuviosta käy ilmi, ikäluokkien jakauma on ennusteen mukaan suhteellisen tasainen 
vuoteen 2040 saakka. Pieniä vivahde-eroja on kuitenkin havaittavissa: esimerkiksi se,, että nuorten (alle 
20-vuotiaat) osuuden ennustetaan pienenevän ja ikäihmisten (yli 80-vuotiaat) kasvavan. Suuntaus on 
nähtävissä myös kansallisella tasolla, ja sen taustalla on syntyvyyden lasku ja pidempi odotettavissa oleva 
elinikä. Tämänkaltaiset suuntaukset on tärkeää ottaa huomioon asuntopolitiikassa, jotta siinä pystytään 
tekemään pitkäjänteisiä päätöksiä.  
 
Samalla on tärkeää muistaa, että ennuste on vain ennuste. Ennusteen pohjalta kunta voi tehdä 
aktiivisesti työtä ja strategisia päätöksiä, jottei nuorten väheneminen olisi ennusteen mukaista.  
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2.3 Muuttovirrat 
Kansallisten muuttovirtojen mukaan Mustasaaresta muutettiin viitenä viime vuonna jonkun verran 
enemmän kuin Mustasaareen muutettiin: lähtömuutto oli 3 755 henkilöä ja tulomuutto 3 600 henkilöä. 
Alla olevasta kuviosta näkyy, että kuntaan ja kunnasta muuttavien naisten ja miesten määrissä ei ole 
suuria eroja: viiden viime vuoden aikana 50 prosenttia kunnasta muuttavista ja 51 prosenttia kuntaan 
muuttavista oli naisia.  
 

Lähtömuutto ja tulomuutto 2017–2021 
 

 
 
 
Suurin yksittäinen asukasvaihto Mustasaarella on Vaasan kanssa. Mustasaareen vuonna 2021 
muuttaneista 751 henkilöstä 556 oli Vaasasta, ja Mustasaaresta samana vuonna muuttaneista 
732 henkilöstä 470 muutti Vaasaan. Muualle muutettiin muun muassa naapurikuntiin ja 
opiskelupaikkakunnille: Vaasan lisäksi viiden suosituimman joukossa olivat Helsinki, Maalahti, Vöyri ja 
Turku. Eniten Mustasaareen muutettiin vuonna 2021 Vaasan ohella Vöyriltä, Helsingistä, Espoosta ja 
Maalahdesta. Vuonna 2021 Mustasaaresta muuttaneiden keskuudessa toteutetussa tutkimuksessa 
Vaihtoprosessikartoitus (Bytesprocesskartläggning – styrkan i invånarnas lojalitet till kommunen) lähes 
koko otanta ilmoitti voivansa ajatella muuttaa takaisin Mustasaareen, ja suurimman osan kuva kunnasta 
oli myönteinen.  
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3 Asuntomarkkinat ja alueiden käytön suunnittelu 
Maamme asuntomarkkinoihin vaikuttavat globaalit trendit. Näitä ovat digitalisaatio, kaupungistuminen, 
ilmastonmuutos ja väestön vanheneminen. Väestöennusteet osoittavat, että ainoa suureneva ikäluokka 
ovat yli 75-vuotiaat. Toinen tekijä, joka voi muuttaa asuntomarkkinoita, on koronapandemian 
yhteydessä ajankohtaiseksi tullut etätyö. Riittävä tonttitarjonta mahdollistaa suuremman 
asuntotarjonnan, mikä puolestaan hillitsee hintojen ja vuokrien nousuja. 
 
Teknologian tutkimuskeskus VTT Oy:n mukaan Suomessa pitäisi vuosittain rakentaa 30 000–35 000 
uutta asuntoa. Kuntien tehtäviin kuuluu muun muassa maapolitiikka, kaavoitus ja rakentamiskelpoisten 
tonttien luovutus. Koska kunnilla on kaavoitukseen yksinoikeus, rakentamiskelpoisten tonttien riittävän 
määrän kaavoittamisessa niillä on tärkeä rooli. Asuntomarkkinoiden toimivuuteen vaikuttaa osaltaan 
myös yksityisille toimijoille suotuisa investointiympäristö. 
Kunnan tehtävä on kuitenkin huomattavasti laajempi, ja mahdollisuudet siihen, mitä kunta voi toteuttaa 
määrätietoisella alueiden käytön suunnittelulla, ovat suuret. Alueiden käytön suunnittelussa kunnan on 
otettava huomioon maankäyttö- ja rakennuslaki (1999). Laissa määritellään alueiden käytön 
suunnittelun tavoitteiksi edistää seuraavia: 
 

1. turvallisen, terveellisen, viihtyisän, sosiaalisesti toimivan ja eri väestöryhmien, kuten 

lasten, vanhusten ja vammaisten, tarpeet tyydyttävän elin- ja toimintaympäristön 

luomista 

2. yhdyskuntarakenteen ja alueiden käytön taloudellisuutta 

3. riittävän asuntotuotannon edellytyksiä 

4. rakennetun ympäristön kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista 

5. luonnon monimuotoisuuden ja muiden luonnonarvojen säilymistä 

6. ympäristönsuojelua ja ympäristöhaittojen ehkäisemistä 

7. luonnonvarojen säästeliästä käyttöä 

8. yhdyskuntien toimivuutta ja hyvää rakentamista 

9. yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta 

10. elinkeinoelämän toimintaedellytyksiä ja toimivan kilpailun kehittymistä 

11. palvelujen saatavuutta 

12. liikenteen tarkoituksenmukaista järjestämistä sekä erityisesti joukkoliikenteen ja 

kevyen liikenteen toimintaedellytyksiä.  

 
Kunnan on oltava samanaikaisesti herkkä asuntomarkkinoiden trendeille, ja asuntopoliittiseen 
päätöksentekoon osallistuvien on otettava huomioon alueiden käytön suunnittelun tavoitteet. 
Pyrkimällä saavuttamaan kaikki nämä tavoitteet pystytään luomaan huippuluokan asuinympäristöjä. 
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3.1 Mustasaari 
Asuntomarkkinat ovat eri seuduilla erilaiset mutta eroja on myös seutujen sisällä, jopa yksittäisissä 
kunnissa. Asuntojen hintojen erot voivat esimerkiksi vaikeuttaa muuttoa kalliimmalle asuntomarkkina-
alueelle. Mustasaaren kaltaisessa moni-ilmeisessä kunnassa tämä on toisinaan selvästi havaittavissa.  
 
Kasvukeskusten ulkopuolella on kuitenkin tärkeää muistaa, että asunnon arvon määrittämiseen liittyy 
muutakin kuin sen markkina-arvo. Markkina-arvon lasku ei välttämättä ole iso ongelma silloin kun 
asukas selviytyy siitä taloudellisesti eikä myyntiaikeita ole. Vähenevän väestön alueiden elinvoimaa 
voidaan vahvistaa suunnittelemalla niihin korkealaatuinen ympäristö. Asuntojen jälleenmyyntiarvoon 
vaikuttavat myös oman kunnan ulkopuoliset seikat – meidän pitää yhdessä tehdä työtä dynaamisen ja 
kasvavan seudun eteen. 
 
Uudisrakentamisen kustannusten noustessa kiinnostus olemassa olevasta huolehtimiseen voi lisääntyä. 
Maaseutukunnissa, myös Mustasaaressa, on asumattomia taloja ja vanhoja pihapiirejä. Myös 
rakennussuojelusta tunnutaan olevan kiinnostuneempia. Kannustamalla asumattomien talojen 
myymiseen kotiseutumme saisi kunnon nostetta ja samalla annettaisiin mahdollisuuksia asumisunelmien 
toteuttamiseen. Vanhan talteen ottaminen, entisöinti ja vaaliminen ovat itsessään arvokkaita – 
uudelleenkäyttö ja kiertoajattelu on asuntopolitiikassa nähtävä päivänselvänä täydennyksenä 
uudisrakentamiselle.  
 
Etätyö lisääntyi koronapandemian aikana, ja on perusteltua olettaa, että muutos on tullut jäädäkseen 
ainakin osittain. Tämä tulee ottaa huomioon asuntopolitiikassa. Niin sanotun monipaikkaisuuden eli 
useassa paikassa asumisen lisääntymisellä voi olla merkitystä elinvoimalle myös niillä alueilla, joilla 
väestö vähenee. Perinteisten kasvukeskusten ulkopuoliset alueet voivat hyötyä siitä, että enää ei olla yhtä 
sidottuja asumaan fyysisen työpaikan läheisyydessä. Tämän mahdollistamisessa keskeistä on 
verkkoyhteyksien laatu: nopeat ja luotettavat verkkoyhteydet mahdollistavat etätyön, ja niiden pitää olla 
saatavissa myös harvempaan asutuilla alueilla.  
 
Mustasaaren kunnassa verkkoyhteyksiä voidaan pitää hyvinä. Verkkoyhteyksistä 30 Mbit/s:n nopeus on 
jopa 100 prosentin käytettävissä ja 100 Mbit/s:n nopeus 89 prosentin käytettävissä Alla olevista kuvista 
näkyy operaattoreiden kattamat alueet (1.7.2022).  
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Kuten kuvista näkyy, LTE-taso (arkikielellä 4G) peittää miltei kaikki alueet. LTE-nopeus riittää hyvin 
esimerkiksi elokuvien suoratoistoon tai tavanomaisen toimistotyön tekemiseen. Tämä voidaan tulkita 
siten, että etätyöhön on asuinpaikan sijainnista kunnassa riippumatta hyvät edellytykset, etenkin jos 
etukäteen tarkistaa, millä operaattorilla on tietyssä paikassa parhaat yhteydet.  
 
Etätyön lisääntyminen asettaa myös joitakin vaatimuksia asuntojen pohjaratkaisuille. Kuntalaisten 
kanssa keskusteltaessa esille nousi, että kaikkiin nykyisin suunniteltaviin asuntoihin voitaisiin suunnitella 
yksi lisähuone. Asunnon kokonaispinta-alan ei välttämättä tarvitse kasvaa, vaan lisähuone mahdollistaisi 
etätyön käytännössä. Asuntojen ominaisuuksien on vastattava asukkaiden tarpeisiin ja toiveisiin, ja 
asuntosuunnittelussa on otettava huomioon esteettömyys ja mukautuvuus.  
 
Vuonna 2020 mustasaarelaisista talouksista 59 prosentissa oli neljä tai useampia huoneita. Kun 
tarkastellaan asuntojen pinta-alan muuttumista ajan mittaan, suuntaus on ollut kohti väljempää. 
Mustasaaressa kuntalaisilla on keskimäärin enemmän asumisneliöitä henkilöä kohti kuin maan muissa 
osissa.  
 

 

Lattiapinta-ala/henkilö (m2) 2000–2021 
 

 

 
 
Vuonna 2000 mustasaarelaisilla oli lattiapinta-alaa keskimäärin 35,3 neliötä henkilöä kohti. Vuonna 2021 
vastaava neliömäärä oli 41,5. Neliömäärän lisääntymistä ei välttämättä tarvitse tulkita asuntojen 
suurentumisesta johtuvaksi vaan se voi myös heijastaa yhteiskunnan kehitystä, jossa kotitalousten koko 
on pienentynyt. Tämän myötä useampaan kotitalouteen muodostuu käytännössä lisähuone 
etätyöskentelyyn. Seuraavassa kuviossa näkyy asuntokuntien koon kehittyminen Mustasaaressa vuosina 
2005–2021.  
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Mustasaarelaisten asuntokuntien koko 2005–2021 

 

 

Mustasaaressa asutaan eniten kahden henkilön taloudessa. Kuvio osoittaa yhden ja kahden henkilön 
talousten nousevan kehityssuunnan. Kolmen ja neljän tai useampien henkilöiden asuntokuntien määrä 
on pysynyt vakaana. Asuntokuntien koon kehittymisestä laadittuja tilastoja voidaan käyttää 
pitkäjänteisessä asuntopolitiikassa: kun kehityssuunnat nähdään, pystytään määrätietoisesti tarjoamaan 
parasta asumista. Yhden ja kahden henkilön talousten lisääntymisen myötä tarvitaan sopivia asuntoja. 
Vuonna 2021 tehdyssä tutkimuksessa suhteellisen moni kyselyyn osallistuneista vastasi, että kunnasta 
muuttamisen syynä oli pienten asuntojen puute.  

 

3.2 Kunnan erilaiset asuntoprofiilit 
Tilastokeskus luokittelee Mustasaaren taajaan asutuksi kunnaksi, mutta moni-ilmeisenä kuntana 
Mustasaaren asumisympäristöissä on suurta vaihtelua. Asuntopolitiikan on edistettävä viihtyisiä 
asuinalueita, joissa on terveellistä ja turvallista asua riippumatta siitä, mihin päin kuntaa päättää asettua. 
Vuonna 2020 noin 80 prosenttia mustasaarelaisista asui omakotitaloissa tai rivitaloissa, 14 prosenttia 
rivitaloissa ja kuusi prosenttia kerrostaloissa. Alla olevassa taulukossa on tilasto vuosina 2019–2021 
myönnetyistä rakennusluvista.  

 

Myönnetyt rakennusluvat 1.1.2019-26.4.2023 
 

 Omakotitalo Paritalo Rivitalo Kerrostalo 

Pohjois-Mustasaari 
Smedsby-Böle 
Koivulahti 

Itä- ja Etelä-Mustasaari 
Sulva 

Raippaluoto-Björköby 

64 
55 
39 

13 
16 

20 

0 
12 
5 

0 
2 

1 

6 
14 
1 

0 
1 

0 

0 
3 
1 

0 
0 

0 

 
Kaupunkimaisin ympäristö on Sepänkylässä. Väestötiheys on korkea, mikä tarkoittaa kerrostalo-, 
rivitalo- ja omakotitaloasumista asemakaavoitetuilla alueilla. Asemakaavoitetut tontit ovat suhteellisen 
pieniä, ja neliöhinta on korkeampi kuin kunnan muissa osissa. Asukasmäärä ja väestötiheys 
mahdollistavat sekä julkisen että yksityisten palveluntuottajien palvelut. Sepänkylässä on muun muassa 
kouluja, päivähoito, terveydenhuolto ja kunnan virastotalo. Yksityinen palveluntarjonta käsittää 
kauppoja, apteekin, ravintoloita, urheiluhalleja, hotellin ynnä muita. Vaasan ja Sepänkylän välisellä 
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joukkoliikenteellä on parhaat mahdollisuudet päästä sekä taloudellisesti että ekologisesti perusteltuun 
käyttöasteeseen.  
 
Osa-aluekeskukset tarjoavat luonnonläheisempää asumista. Osa-aluekeskuksista ainoana 
kerrostaloasumista tarjoaa Koivulahti. Muilta osin Koivulahdelle, Sulvalle, Tuovilalle/Helsingbylle, 
Raippaluodolle ja Karperölle/Singsbylle ovat ominaisia rivitalot, paritalot ja omakotitalot. Tontteja 
tarjotaan asemakaavoitetuilla alueilla. Neliöhinta on selkeästi matalampi ja tontit yleensä isompia kuin 
Sepänkylässä. Osa-aluekeskuksissa taloja rakennetaan myös asemakaavoittamattomille aluielle. Kunnan 
palvelut käsittävät alakouluja (oppimiskeskuksen) ja päivähoidon, ja yksityisillä palveluntuottajilla on 
muun muassa elintarvikeliikkeitä, kahviloita, ravintoloita ja polttoaineen myyntiä, mutta palvelut 
vaihtelevat alueiden välillä huomattavasti. Lisäksi kolmas sektori tarjoaa erilaisia palveluja ja vapaa-
aikatoimintaa, jotka kohentavat osa-aluekeskuksissa asuvien elämänlaatua. 
 
Mustasaaren kylät tarjoavat etuinaan isoja tontteja ja luonnon läheisyyttä. Olot houkuttelevat 
kotieläimistä, hyötyeläimistä, puutarhaviljelystä, harrastuspohjaisista konepajoista sekä muusta tilaa 
vaativasta toiminnasta kiinnostuneita. Vain poikkeustapauksissa, kuten hevos- tai merenläheisessä 
asumisessa, kunnalta edellytetään asemakaava laatimista ennen rakentamisen aloittamista. Niin julkiset 
kuin yksityisten palveluntuottajien palvelut ovat fyysisesti tarjottavina rajattuja, minkä vuoksi 
digitaalisten palveluiden merkitys on suuri. Kolmannen sektorin rooli palvelujen ja vapaa-aikatoiminnan 
järjestäjänä on kylissä osa-aluekeskuksia isompi. Sekä fyysiset että digitaaliset kohtaamispaikat ovat 
tärkeitä, ja ne tukevat kylien elinvoimaa. Kylät tarjoavat rauhallisen ja turvallisen asuinympäristön, jossa 
luottamus kanssaihmisiin on suuri. Metsästyksestä, kalastuksesta tai metsässä liikkumisesta 
kiinnostuneille kylät tarjoavat täydellistä asumista. Tilaa on myös isolle autotallille tai hallille omassa 
pihapiirissä.  

 

3.2.1 SWOT-analyysi 

Mustasaari tarjoaa asumista jokaiseen makuun. Kunnan eri alueilla on omat vahvuudet ja heikkoudet 
sekä mahdollisuudet ja uhat. SWOT-analyysissä määritellään nämä neljä tekijää keskustan (Sepänkylä), 
kunnanosakeskusten ja kylien osalta. 
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SWOT-analyysi kunnan eri asuntoprofiileista 

Keskusta Kunnanosakeskukset Kylät 

Vahvuudet 

▪ Erityyppisiä asuntoja 
▪ Hyvät kunnalliset ja 

yksityiset palvelut 

▪ Joukkoliikenteen 
saatavuus 

▪ Asuntojen 
jälleenmyyntiarvo 

stabiili 
▪ Asemakaavoitettuja 

asuinalueita 

▪ Kohtuullisen hyvät 
kunnalliset ja yksityiset 
palvelut 

▪ Kohtuullisen hyvä 
asuntojen 

jälleenmyyntiarvo 
▪ Lähellä luontoa 

▪ Sosiaalinen pääoma 
▪ Asemakaavoitettuja 

asuinalueita 

▪ Isoja tontteja 
▪ Pieni neliömetrihinta 
▪ Lähellä luontoa 

▪ Sosiaalinen pääoma 
▪ Mahdollisuus rakentaa 

poikkeamisluvalla 

Heikkoudet 

▪ Vähäinen sosiaalinen 
pääoma; anonymiteetti 

ja yksinäisyys 
▪ Pienet tontit 

▪ Tarvitaan puistoja, 
koska luonto ei ole 

lähellä 
▪ Tiheä asutus 

▪ Rajallinen 
palvelutarjonta 

▪ Rajallinen 
joukkoliikenne 

▪ Houkuttelevien tonttien 
pute 

▪ Rajallinen 
palvelutarjonta 

▪ Hyvin rajallinen 
joukkoliikenne 

▪ Asuntolainojen korkeat 
omat osuudet 

Mahdollisuudet 

▪ Valmiita 
kerrostalotontteja 

▪ Kerrostaloja osassa 
kunnanosakeskuksissa 

▪ Senioriasuntoja 
▪ Nuorisoasuntoja 

Uhat 

▪ Vuokra-asuntopula 
▪ Korkeat 

rakennuskustannukset 

▪ Korkeat korot 
▪ Korkeat hinnat 

▪ Vuokra-asuntopula 
▪ Korkeat 

rakennuskustannukset 

▪ Korkeat korot 

▪ Vuokra-asuntopula 
▪ Korkeat 

rakennuskustannukset 

▪ Korkeat korot 
▪ Hylätyt talot 

 
Lähde: Tulevaisuus- ja kehittämisjaosto 
 

SWOT-analyysin tulos näyttää kunnan eri asuntoprofiileihin liittyvät vahvuudet ja heikkoudet. 
Huomionarvoista on, että vaikka alueet ovat luonteeltaan hyvin erilaisia, niiden uhat ovat suurilta olin 
samoja. Keskustan, kunnanosakeskusten ja kylien yhteisinä uhkina pidetään vuokra-asuntopulaa, 
korkeita rakennuskustannuksia ja korkeita korkoja. 

 



Ohjelma 

 

13 

 

3.3 Asumisoikeusasunnot 
Asumisoikeusasuminen on omistus- ja vuokra-asumisen väliin sijoittuva asunnon hallintamuoto. 
Asumisoikeusasunnon asumisturva vastaa omistusasunnon asumisturvaa, koska asumisoikeussopimusta 
ei voi talonomistajan puolesta sanoa irti eikä sitä voi tehdä määräaikaiseksi. Asumisoikeusasuntoa tulee 
käyttää omana vakituisena asuntonaan. Asuntoa ei siis saa käyttää majoitustoimintaan tai vuokrata 
edelleen. 
 
Asumisoikeusasunnon haltija sijoittaa asuntoonsa 15 prosenttia asunnon hankintahinnasta, 
asumisoikeusmaksun. Loput 85 prosenttia asunnon hankintahinnasta on rahoitettu valtion aravalainalla 
tai korkotukilainalla. Asumisoikeus säilyy, kun asunnon haltija huolehtii kuukausittain käyttövastikkeen 
maksamisesta ja muista asumisoikeussopimuksen mukaisista velvoitteista. 
 
Asumisoikeuden hakijaksi valitseminen edellyttää hakijalta asumisoikeusasunnon tarvetta. Hakijalla ei 
katsota olevan asumisoikeusasunnon tarvetta, jos hänellä tai hänen täysi-ikäisellä perheenjäsenellään on 
hakualueella omistusasunto, joka sijainniltaan, kooltaan, varustetasoltaan, asumiskustannuksiltaan ja 
muilta ominaisuuksiltaan vastaa haettua asumisoikeusasuntoa tai varallisuutta siinä määrin, että perhe 
voi rahoittaa vähintään 50 prosenttia hakemansa asunnon hinnasta tai vaihtoehtoisesti peruskorjata 
hakualueella sijaitsevan omistusasuntonsa hakemaansa asuntoa vastaavaksi. Näistä säännöistä voidaan 
poiketa esimerkiksi silloin, kun hakija on täyttänyt 55 vuotta tai vaihtaa asumisoikeusasunnosta toiseen. 
 
Asumisoikeusmaksu palautetaan asumisoikeuden haltijalle hänen luopuessaan asumisoikeudesta. 
Asumisoikeusmaksun palautuksena maksetaan huoneistossa asumisoikeutta perustettaessa suoritettu 
ensimmäinen asumisoikeusmaksu, asumisoikeusmaksun indeksitarkistus, joka vastaa ensimmäisen 
asumisoikeusmaksun suorittamisen jälkeen tapahtunutta rakennuskustannusindeksin muutosta, sekä 
huoneistossa tehtyjen kohtuullisten parannusten arvo luovutushetkellä. Jos indeksitarkistus johtaisi 
siihen, että palautettava asumisoikeusmaksu olisi pienempi kuin ensimmäinen asumisoikeusmaksu, 
palautetaan asumisoikeusmaksu ensimmäisen asumisoikeusmaksun suuruisena. Asumisoikeuden voi 
myös testamentata alenevassa tai ylenevässä polvessa. Asumisoikeusasunnossa asuva ei voi missään 
vaiheessa lunastaa asuntoa itselleen. 
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4 Kaikki huomioivaa suunnittelua 
Asunto-olojen kehittämisestä annetussa laissa (29.11.1985/919) painotetaan, että ”erityistä huomiota on 
kiinnitettävä puutteellisesti asuvan, pienituloisen ja vähävaraisen väestön sekä nuorten ja lapsiperheiden 
asunnonsaannin ja asumistason parantamiseen ja asumismenojen kohtuullisuuden turvaamiseen sekä 
alueiden samoin kuin väestöryhmien välisten asumistasoerojen vähentämiseen”. Mustasaari on kaikkien 
kunta, ja sen pitää näkyä kunnan asuntopolitiikassa.  

 

 

4.1 Ihmiset eri elämänvaiheissa 
Mustasaari on kunta, jossa viihdytään – koko elämän ajan. Jotta väestön tarpeisiin pystytään nyt ja 
tulevaisuudessa vastaamaan mahdollisimman hyvin, pitää ottaa huomioon ikärakenne ja sen ennuste. 
Alla on kuvio kunnan ikärakenteesta vuonna 2021 ja ennuste vuosiksi 2030 ja 2040.  
  

Väestöennuste: Ikärakenne 

 
 
Kuviossa näkyy selkeästi nuorten määrän väheneminen ja ikäihmisten määrän lisääntyminen. Alle 20-
vuotiaiden kuntalaisten määrän odotetaan vähenevän runsaat 900 henkilöä vuoteen 2040 mennessä. 
Samalla ajanjaksolla on nähtävissä yli 80-vuotiaiden määrän vastaava lisäys. Asuntosuunnitteluun tämä 
tuo kaksi haastetta: Ensinnäkin pitää suunnitella riittävä määrä asuntoja, jotka täyttävät vanhenevan 
väestön tarpeet. Toiseksi pitää miettiä, miten asuntopolitiikan avulla voitaisiin olla houkutteleva 
useammalle nuorelle ja lapsiperheelle, jottei nuorten määrä vähene ennusteen mukaisesti.  

 

4.1.1 Nuoret 

Ennusteen mukaan nuorten määrä vähenee Mustasaaressa huomattavasti vuoteen 2040 mennessä, 
mutta jo nyt nuoret aikuiset ovat mustasaarelaisissa aliedustettuina. Seuraavassa kuviossa näkyy selvästi, 
miten nuorten määrä enemmän kuin puolittuu teini-iän viimeisissä ikäluokissa.  

Määrä 

Vuosi 
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Mustasaaren väestö iän mukaan 31.12.2021 

 
 
Myös väestöennusteesta (Kuvio 6) näkyy selvästi, että kuntalaisissa on aliedustettuna yksi ryhmä: 20–29-
vuotiaat. Yhtenä isona syynä tähän on, että nuoria kunnasta vie opiskelu. Syyskuussa 2021 kunnan 
nuorisovaltuutettujen kanssa käydyissä keskusteluissa todettiin, että nuoret uskovat muuttavansa kotoa 
toisen asteen koulutuksen tai asepalveluksen jälkeen. Suurin osa näkee muuttavansa tulevalle 
opiskelupaikkakunnalle pieneen, edulliseen kerrostaloasuntoon. Asunnon kuntoa tärkeämpi on hinta.  
 
Nuoret järkeilevät, että jos korkeakouluopinnot aloittaa Vaasassa, Mustasaaressa asuminen voisi olla 
vaihtoehtona, jos Mustasaaressa olisi vastaavia asuntoja Vaasaa halvemmalla. Muilta osin 
opiskelupaikkakunnalla asuminen nähdään luonnollisena vaihtoehtona. Kiinnostus asua Sepänkylässä 
opiskeluaikana vaikuttaa nuorten keskuudessa vähäiseltä, mieluummin asutaan Vaasassa. Jos nuoret 
jäävät asumaan Mustasaareen, maaseutu houkuttelee, mutta tällöin kodin ja kampuksen välinen etäisyys 
on turhan pitkä. 
 
Sen selvittämiseksi, mitä korkeakouluopiskelijat arvostavat opintojen jälkeistä asuinpaikkakuntaa 
valitessaan, on siitä kysytty heiltä itseltään. He katsovat, että toisella paikkakunnalla suoritettujen 
opintojen jälkeen on todennäköistä tai erittäin todennäköistä, että he hakeutuvat takaisin Pohjanmaalle, 
ja asenne Mustasaareen asettumiseen on myönteinen tai erittäin myönteinen. Asuinpaikan valinnassa 
tärkeitä tekijöitä ovat perheen, ystävien ja työn läheisyys. Mustasaaren eri asuntoprofiileista 
(kaupunkimainen, osittain kaupunkimainen ja luonnonläheinen) kiinnostavin on osittain 
kaupunkimainen ympäristö.  
 
Nuoremmatkin ilmoittavat työn läheisyyden tärkeäksi tekijäksi tulevaisuuden asuinpaikkakunnan 
valinnassa – jos työpaikat ovat lähellä, he voivat ajatella asettuvansa Mustasaareen. Mustasaaren hyvinä 
puolina ovat nuorten mukaan rauhallisuus ja turvallisuus sekä luonnon läheisyys. Aikuisina he 
haluaisivat asua omakotitalossa ”vähän kauempana maalla” tai meren lähellä. Jotkut näkevät itsensä 
asumaan pari- tai rivitalossa. Kaiken kaikkiaan maaseutumaisuuden tunnetta pidettiin tärkeämpänä kuin 
uudisrakentamista ja asuinalueita.  
 
Kunnasta muuttaneiden keskuudessa tehdyn Vaihtoprosessikartoitus-tutkimuksen (2021) tuloksissa 
kaivataan Mustasaaren ja Vaasan välille parempia yhteyksiä. Mustasaaren kunnan ja Vaasan kaupungin 
uusi seudullinen joukkoliikenne Lifti aloitti toimintansa 1.7.2022. Aloituksen yhteydessä reittiä 
Sepänkylä–Kivihaka–Vaasan keskusta–Vaskiluoto liikennöivän linjan 6 päivittäisiä vuoroja lisättiin, ja 
vuoroja laitettiin myös lauantaille ja sunnuntaille.  
 

Määrä 

Ikä 
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Joukkoliikenteen aloituksen toisena uutuutena on Waltti-kortin käyttöönotto. Korttia voi käyttää 
kunnanrajan yli, ja myös lähimaksu on mahdollista. Tällä tavoin joukkoliikenteen käyttämistä tehdään 
helpommaksi. Yksityisautoilun vähentämisen lisäkannustuksena joukkoliikennettä voitaisiin hyvin 
markkinoida enemmän. Markkinointi muistuttaisi samalla siitä, että Mustasaareen voi asettua myös 
autoton. Nuoret, joilta asiasta kysyttiin, haluaisivat kulkemiseen paljon vaihtoehtoja – on pystyttävä 
pyöräilemään, käyttämään joukkoliikennetta tai kulkemaan omalla autolla. 11 nuoresta kuusi on sitä 
mieltä, että joukkoliikenteen hyvä saatavuus on tärkeämpää kuin pysäköintipaikkojen. 

 

4.1.2 Lapsiperheet 

Lasten määrä vähenee Mustasaaressa ennusteen mukaan merkittävästi. Kehityssuunta on surullinen 
muttei Mustasaarelle ainutlaatuinen: vähenevä syntyvyys on nähtävissä myös kansallisella tasolla. 
Mustasaari on lapsiperheille hyvä asumispaikka, pidetään kunta jatkossakin sellaisena ja pyritään 
mahdollisimman lapsiystävälliseksi.  
 
Lasten määrän väheneminen kunnassa voi osittain selittyä 18–38-vuotaiden naisten määrän 
vähenemisellä. Huippuvuoden 2014 jälkeen tämän ikäryhmän naisten määrä on vähentynyt ja vähenee 
ennusteen mukaan edelleen. Alla olevassa kuviossa on esitetty kehitys vuosina 2000–2021 ja ennuste 
2022–2040.  
 

18–38-vuotiaat naiset Mustasaaressa 2000–2021, ennuste 2022–2040 

 

Kuten kuviosta 5 käy ilmi, Mustasaaren kotitalouksista pääosa on yhden ja kahden henkilön 
kotitalouksia. Nyky-yhteiskunnassa on useita eri perhemuotoja, jotka kaikki on asuntosuunnittelussa 
otettava huomioon. Asuntojen saatavuus helpottaa esimerkiksi eron seurauksena yhteisestä asunnosta 
lähtevää. Panostamalla kaikentyyppisten perheiden asumiseen annetaan useammille mahdollisuus 
asettua kuntaan asumaan.  
 
Tämän päivän nuoret ovat tulevaisuuden lapsiperheitä, ja he voivat vallan hyvin ajatella asettuvansa 
Mustasaareen silloin kun on aika perustaa perhe. He näkevät Mustasaaren hyvänä kuntana 
lapsiperheille. Kunnalta he toivovat, että koulut saisivat pysyä ennallaan niin lähellä kotia kuin 

M
ää

rä
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mahdollista ja että kunta panostaisi lapsiin ylläpitämällä leikkipaikkoja ja turvallisia kevyen liikenteen 
väyliä.  
 
Kunnan on tärkeää pitää tuntosarvet viritettyinä, kun selvitetään, millaisia asumismahdollisuuksia 
kaivataan. Jotta Mustasaari olisi tulevaisuudessakin lapsiperheiden mieleen oleva kunta, tämän 
asukasryhmän kuulemiseen voitaisiin panostaa jäsennetymmin.  

 

4.1.3 Ikäihmiset 

Ennuste osoittaa, että ikäihmisten määrä kunnassa lisääntyy merkittävästi. Asuntopolitiikan kannalta 
tämä tarkoittaa muun muassa, että esteettömien asuntojen tarve lisääntyy, koska niitä tarvitaan muun 
muassa mahdollistamaan ikäihmisten kotona asuminen. Kuntalaisten kanssa keskusteltaessa tulee esille, 
että itsenäisesti asumista mahdollisimman pitkään pidetään tavoiteltavana. Vanhemman väestön kotona 
asumisen lisääminen on myös kansallinen tavoite, ja se voidaan saavuttaa esimerkiksi arvioimalla 
asuntojen ja ympäristöjen turvallisuus hyvissä ajoin, jotta pystytään parantamaan ikäihmisten kotona 
asumisen mahdollisuuksia ja vähentämään onnettomuusriskejä.  
 
Väestön vanhetessa on tärkeää taata, että esteettömiä asuntoja on riittävästi. Riittävyys voidaan toteuttaa 
uudistuotantona ja korjausrakentamisena; esteettömän uudisrakentamisen lisäksi esteettömyyttä voidaan 
tukea edistämällä asuntojen esteettömyyskorjauksia, esimerkiksi hissien asennuksia. Tällaisiin 
esteettömyyskorjauksiin on usein saatavissa valtionavustusta.  
 
Yhtenä kehityssuuntana kunnassa on, että ikäihmiset myyvät talonsa ja muuttavat kerrostaloasuntoihin 
Sepänkylään palvelujen lähelle. Kuntalaisten haluamia palveluita ovat kauppa, ravintola, kirjasto, 
apteekki, pankki ja pankkiautomaatti sekä terveydenhuolto; mieluusti myös hieronta, jalkahoito ja 
kampaamopalvelut. Keskustassa asuminen tarkoittaa samalla riippumattomuutta autosta. Kansallisen, 
vuoteen 2030 ulottuvan ikäohjelmaluonnoksen Tavoitteena ikäkyvykäs Suomi, periaatepäätös mukaan 
iäkkäiden toimintakykyyn vaikuttaa muun muassa ikäystävällisten asuntojen ja asuinalueiden sekä 
lähipalvelujen ja palvelujen saatavuus sekä kulttuuri- ja harrastusmahdollisuudet.  
 
Ikäystävällinen asuinympäristö on sellainen, jossa myös toimintakyvyltään heikentynyt henkilö voi 
toimia, liikkua ja osallistua. Ikäystävällisyys on esteetöntä ja turvallista – asumista, joka tukee 
toimintakykyä ja jossa tarvittavat palvelut ovat helposti saavutettavissa. Asuinalue tukee myös 
osallisuutta ja yhteisöllisyyttä. 
 
Kun yhä useampi ikääntynyt asuu yksin, myös yksinäisyys lisääntyy. Yhteisöllisyyden ja osallisuuden 
edistämiseen on erilaisia ratkaisuja, joista muun muassa monisukupolvinen ja yhteisöllinen asuminen 
lisää osallisuutta ja turvallisuuden tunnetta. Yhteisöllisyyttä voidaan edistää myös asuinalueella 
kohtaamispaikkojen avulla. Toisin sanoen sellainen segregaatio, jossa eri-ikäiset kuntalaiset asettuvat 
asumaan eri paikkoihin kunnassa, ei ole toivottavaa, koska silloin menetetään sukupolvet ylittävä 
yhteisöllisyys.  
 
Mustasaaren suunnitelmasta ikääntyneen väestön tukemiseksi 2015–2030 käy ilmi, että vuosien 2020 ja 
2030 välillä tarvitaan 45 uutta tehostetun palveluasumisen paikkaa. Lisäksi suunnitelmasta käy ilmi 
erilaisia asumisvaihtoehtoja sisältävän palvelukorttelin kehittämistarve ja palveluiden saatavuus 
Sepänkylässä, Koivulahdessa, Raippaluodossa ja Sulvalla. Kuntalaisten kanssa keskusteltaessa on tuotu 
esiin, että palveluasumisyksiköt saisi mieluusti sijoittaa keskeiselle paikalle, jotta niiden asukkaat tuntevat 
olevansa osa muuta yhteiskuntaa.  
 
Kuntien on yhdessä hyvinvointialueiden kanssa tuettava ikääntyneen väestön asuinoloja. Hyvät 
asuinolot tukevat puolestaan hyvää vanhenemista ja vähentävät myös vanhuspalveluiden tarvetta. 
Kunnat vastaavat jatkossakin yhdyskuntasuunnittelusta ja kaavoituksesta sekä eri väestöryhmien 
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terveyden ja hyvinvoinnin edistämisestä, mihin sisältyy asumiseen liittyviä tehtäviä, mutta 
sosiaalihuollon asumispalvelujen järjestämisvastuu siirtyy sote-uudistuksessa hyvinvointialueille. 
 

 

4.2 Vammaiset henkilöt 
Esteettömyys ja saavutettavuus ovat ihmisoikeuksia ja edellytys sille, että vammaiset henkilöt voivat elää 
itsenäisesti ja osallistua täysimääräisesti kaikilla elämänalueilla. YK:n yleissopimus vammaisten 
henkilöiden oikeuksista korostaa kaikille sopivaa suunnittelua (Design for all tai Universal design), mikä 
tarkoittaa esteettömyyden ottamista huomioon tilojen ja ympäristöjen suunnittelussa. Tarkoituksena on, 
että kaikki voivat käyttää tiloja ja ympäristöjä mahdollisimman laajasti ilman mukautuksia tai 
erikoissuunnittelua – esteetön rakennus on kaikille turvallinen. Esteettömyys edistää kaikkien arjen 
sujuvuutta, mutta erityisen tärkeää esteettömyys on henkilöille, joilla on väliaikaisia tai pysyviä liikkumis- 
tai toimimisesteitä. 
 
Mustasaareen ja kunnan sisällä muuttamisen on oltava helppoa. Väestö on aiempaa liikkuvaisempaa, 
minkä vuoksi myös vuokra-asuntojen tarve lisääntyy. Tarpeen täyttämiseksi tarvitaan vapaita ja 
esteettömiä asuntoja; vuokra-asuntoja tarvitsevat monet erityisryhmät. Segregaation ja yksittäisten 
ryhmien leimaamisen välttämiseksi on tarpeen suunnitella ja rakentaa laajemmalle massalle vuokra-
asuntoja, joiden vuokrataso on Kelan määrittelemää enimmäisvuokraa pienempi. Nämä vuokra-asunnot 
tulee suunnitella olemassa olevien palvelujen lähelle. 
 
Lisäksi on suunnitelmia myös tehostetun palveluasumisen rakentamisesta Sepänkylän terveyskeskuksen 
yhteyteen kehitysvammaisille henkilöille, joilla on erityisen vaativia tarpeita. Aktiivinen yhteistyö 
Pohjanmaan hyvinvointialueen kanssa on edellytys, jotta suunnitelmat pystytään toteuttamaan parhaalla 
mahdollisella tavalla.  
 
Kuntalaisten kanssa keskusteltaessa tulee esiin sen tärkeys, että asumismahdollisuudet ovat vammaisille 
henkilöille hyvät, jotta he voivat lähteä lapsuudenkodistaan ja tuntea itsensä turvassa olevaksi ja saada 
tarvitsemansa palvelut – hyvä asuminen antaa edellytykset itsensä toteuttamiseen. On tärkeää, että 
vammaisten henkilöiden asumispaikka ei vaikuta hoivayksiköltä vaan kodilta.  
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4.3 Kotoutujat 
Mustasaaren kunnalla on syksystä 2014 asti ollut voimassa päätös kiintiöpakolaisten jatkuvasta 
vastaanottamisesta. Kunta tarjoaa 80–100 kuntapaikkaa uusille asukkaille, jotka tulevat maahan 
kiintiöpakolaisina. Keskimäärin kunta on ottanut vastaan noin 20 henkilöä vuodessa.  
 
Kiintiöpakolaisten ja/tai pakolaisaseman saaneiden turvapaikanhakijoiden jatkuva vastaanotto 
edellyttää, että kunnassa on koko ajan tarjolla vapaita asuntoja. Ely-keskuksen kanssa tehdyn 
sopimuksen mukaan kunta voi varata asuntoja pakolaisten vastaanottoa varten enintään kolme 
kuukautta ennen pakolaisten saapumista kuntaan. Tämä edellyttää kuitenkin, että kunnassa on vapaita 
asuntoja, jotka on mahdollista varata. 
 
Tällä hetkellä useimmat kiintiöpakolaisista asuvat Sepänkylässä. Kotouttamisprosessinsa alkuaikana 
heidän on oltava lähellä kotouttamisyksikköä, palveluja ja kuljetusmahdollisuuksia. Kuntaan tulevat 
perheet ovat usein isoja ja monilapsisia, minkä vuoksi pakolaisvastaanoton toiminnassa on oltava 
saatavilla myös isoja vuokra-asuntoja. Asunnon valinnassa on huomioitava myös perheen erityistarpeet 
(sairaudet, vammaisuus). Asunnon sijainnilla ja asuinalueella on merkitystä myös sille, tunteeko 
maahanmuuttaja olonsa turvalliseksi. 
 
Maahamme pakolaisina saapuneiden asumiseen liittyvän palvelujärjestelmän kehittäminen on tärkeä osa 
kotouttamistyötä. Kotoutumisaikana annetaan paljon tukea ja ohjausta lisäämään osaamista asumisesta. 
Asuminen läpäisee kaikki sosiaalisen elämän tasot: yksilöllisen, yhteisöllisen ja yhteiskunnallisen. Kodin 
on oltava turvallinen paikka, johon pakolaisena Suomeen tulleiden arki kiinnittyy. Kotoutumisaikansa 
alkuvaiheessa kiintiöpakolaiset ovat usein riippuvaisia taloudellisesta avusta asumisensa rahoittamisessa. 
Siksi on tärkeää, että vuokrakustannukset vastaavat Kelan hyväksymiä kohtuullisia asumiskustannuksia. 
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5 Kunnan ilmasto- ja energiastrategia 
Rakentaminen ja rakennukset muodostavat kasvihuonepäästöistä yli kolmasosan. Suomen tavoitteena 
on olla hiilineutraali viimeistään vuonna 2035. Jotta ilmastotavoitteisiin päästään, rakentamis- ja 
asumistoimialan päästöjä on vähennettävä. Kunta voi vaikuttaa ilmastopäästöjen määrään 
pitkäjänteisellä suunnittelulla. Mustasaari on hyvin laaja kunta, ja siksi on vaikeaa luoda rakenteita 
pendelöinnille, joukkoliikenteelle ja tiiviille rakentamiselle. Tämä tarkoittaa pitkiä työmatkoja, jotka 
edellyttävät autolla pendelöintiä. Samaan aikaan koronapandemia on näyttänyt, että monet voivat tehdä 
etätöitä. Työmatkaliikenteen aiheuttamia päästöjä voidaan vähentää suunnittelemalla etätyön 
mahdollistavia asuntoja ja huolehtimalla hyvälaatuisista digitaalisista yhteyksistä. 
 
Mustasaaren ilmasto- ja energiastrategiassa 2021–2030 on laadittu suuntaviivat maankäytön ja 
rakentamisen suunnittelulle, jolla ilmastopäästöt voidaan ohjata oikeaan suuntaan. Näitä ovat muun 
muassa rakennushankkeiden ilmastoviisaat hankinnat, joissa ympäristön kuormitus, 
ympäristövaikutukset ja kestävä kehitys vaikuttavat toimittajan, tavaran tai materiaalisen valintaan. 
Strategiassa mainitaan, millaisia ilmastoviisaita lämmitys-, materiaali- ja tekniikkavalintoja voidaan 
käyttää ilmastotavoitteiden saavuttamiseen. Kuntalaisten kanssa keskusteltaessa on tullut esiin, että 
ympäristöystävällistä rakentamista halutaan enemmän: nykyaikaisia puutaloja, aurinkopaneeleja ja 
ilmastoviisasta lämmitystä. 
 
Koska asutuksen, työpaikkojen ja palvelujen sijainti toistensa suhteen vaikuttaa päästöihin, tulisi uudet 
asutusalueet mahdollisuuksien mukaan sijoittaa jo olemassa olevien asutusalueiden läheisyyteen. Tämä 
mahdollistaa esimerkiksi yhteiset lämmitysjärjestelmät. Kaavoituksella voidaan luoda edellytykset 
infrastruktuurin tehokkaaseen hyödyntämiseen ja mahdollistaa yhteiset energiajärjestelmät. Tämän 
rinnalla Mustasaaren kunta tekee aktiivisesti työtä sen eteen, että maaseutu toimisi kestävän elämäntavan 
edelläkävijänä siellä, missä kaupunkien ratkaisut eivät ole hyödynnettävissä. 
 
Ilmasto- ja energiastrategian osana mainitaan myös puistojen, nurmikoiden ja avoimien kenttien 
suunnittelu ilmastopäästöihin vaikuttavana strategiana, joka valtioneuvoston kehittämisohjelman 
mukaisesti edistää myös sosiaalisesti kestäviä asuinalueita. Tätä haluavat myös kuntalaiset, joiden 
mielestä kunnan tulee asuntosuunnittelun yhteydessä mieluusti suunnitella vihreitä tiloja. Samaa mieltä 
ovat nuoret: viheralueet pitää säilyttää. 
 
Yhteiskunnan sähköistymistrendi jatkuu edelleen. Jatkossa on tärkeää pystyä lataamaan sähköauto 
kotipihalla ja asentamaan esimerkiksi aurinkopaneeleja joustavasti. Tällaisia asioita koskevissa 
kysymyksissä kunnan roolina on olla tiedon välittäjä. Kunta voi vaikuttaa asukkaiden päästöihin 
esimerkiksi neuvonnalla. 
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6 Pohdinta 
Mustasaari on moni-ilmeinen kunta, ja asuntopolitiikassa sitä voidaan pitää vahvuutena. Sen ansiosta 
pystymme kunnassamme tarjoamaan erilaisia asumismahdollisuuksia – meillä on jokaiselle jotakin. 
Tähän liittyy kuitenkin myös haasteita: kunnansisäiset erot asuntojen hinnoissa voivat vaikeuttaa 
muuttamista kalliimmalle asuntoalueelle. Harvempaan asutuilla alueilla, joilla asuntojen arvo on 
pienempi, keskiössä pitää olla muut asiat. Niillä alueilla, joilla väestö vähenee, kunta voi aktiivisesti 
pyrkiä vahvistamaan elinvoimaa suunnittelemalla niille alueille korkealaatuisen ympäristön.  
 
Toinen haaste, joka on koko maan yhteinen, on ikärakenne. Väestö tulee yhä vanhemmaksi. Väestön 
korkeampi keski-ikä on myönteistä kehitystä, ja meidän on tehtävä parhaamme, jotta kaikilla olisi 
kunnassamme hieno vanhuus. Tämän toteuttamiseksi tarvitaan ikäihmisille riittävästi asuntoja siellä, 
missä palvelut ovat lähellä. Palvelujen saatavuus on ratkaiseva tekijä ikäihmisten kotona asumiselle. 
 
Vanheneva väestö asettaa vaatimuksia esteettömien asuntojen riittävälle määrälle. Esteettömän 
uudisrakentamisen lisäksi esteettömyyttä voidaan tukea edistämällä asuntojen kunnostamista 
esteettömiksi. Hissienkin rakentamiseen on haettavissa tukea. Tämän lisäksi kunnan on pyrittävä 
esteettömyyteen kaikessa suunnittelussaan: kaikkien on mahdollisimman laajasti pystyttävä käyttämään 
kunnan tiloja ilman erityistä mukauttamista. 
 
Ikäennuste osoittaa myös, että ikäihmisten määrä lisääntyy ja lasten ja nuorten määrä vähenee. 
Ennusteen toteutumisen ehkäisemiseksi kunnan on tehtävä aktiivista työtä luodakseen nuorten ja 
lapsiperheiden mieleen olevan yhteiskuntailmapiirin ja asumismahdollisuuksia. Yksi tapa on taata 
korkealaatuinen päivähoito ja koulutus. Samalla on tärkeää ottaa huomioon päiväkotien ja koulujen 
sijoittamispaikkojen rooli muuttovirtojen ohjaamisessa.  
 
Kotoutujille on tärkeää, että asunnot tukevat kotouttamisprosessia. Tästä syystä asunnot on keskitetty 
Sepänkylään, jossa tarpeelliset palvelut ovat saatavissa lähellä. Asuntojen sijaintipaikan lisäksi on tärkeää 
huomioida asuntojen koko. Monet perheistä ovat isoja, mikä asettaa vaatimuksia myös isompien 
vuokra-asuntojen saatavuudelle.  
 
Hyvinvointialueen perustamisen myötä on mietittävä, miten vammaisten henkilöiden asuminen ja 
palvelut taataan parhaalla tavalla. Kunnan ja hyvinvointialueen vastuunjakoa on selkeytettävä: 
vaihtoehtona ei ole, että tämä yhteiskuntaryhmä saa uudistuksen yhteydessä huonomman lähtötilanteen. 
Kunnan pitää päin vastoin ottaa aktiivinen rooli ja tehdä työtä sen eteen, että oikeus yksilölliset tarpeet 
täyttävään asumiseen täyttyy kaikilla.  
 
Sote-uudistuksesta seuraa myös, että sosiaalihuollon asumispalvelujen organisointivastuu siirtyy 
hyvinvointialueille, mutta kunnat vastaavat jatkossakin yhdyskuntasuunnittelusta ja kaavoituksesta sekä 
eri väestöryhmien terveyden ja hyvinvoinnin edistämisestä, mihin sisältyy asumiseen liittyviä tehtäviä.  
 
Rakentaminen ja rakennukset muodostavat kasvihuonepäästöistä yli kolmasosan. Sen myötä, että 
Suomen tavoite on olla hiilineutraali viimeistään vuonna 2035, voidaan laskea, että energiavaatimuksiin 
ja ilmastoon liittyvät asiat vaikuttavat jatkossa laajasti asumiseen ja rakentamiseen. Jotta tähän 
kehitykseen ja muihin asuntopoliittisessa ohjelmassa käsiteltyihin haasteisiin ja mahdollisuuksiin 
pystytään vastaamaan, lopuksi esitellään joitakin konkreettisia toimenpide-ehdotuksia. 
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7 Johtopäätös: Toimenpide-ehdotukset 
✓ Kunnan on tehtävä määrätietoista työtä ja räätälöitävä asuntopoliittisia 

toimenpiteitä. Huomiota pitää kiinnittää erityisesti nuoriin, ikäihmisiin ja tuetun 
asumisen tarpeessa oleviin. Tarpeisiin vastaamiseen tarvitaan järjestelmällisen ja 
pitkäjänteisen työn lisäksi myös dialogia kuntalaisten kanssa ja avoimuutta uusille 
ideoille. Kunta varaa tarvittaessa tuleviin kaavoihin tontteja eri kohderyhmien 
vuokra-asuntoja varten. 

✓ Yksinäisyys on kansallinen, yksilön hyvinvointiin vaikuttava ongelma, joka tulee 
ottaa vakavasti. Kunnan tavoitteena on asuntopolitiikan rajoissa selvittää, millä 
tavoin yksinäisyyttä voi ehkäistä esimerkiksi yhteistyössä kolmannen sektorin kanssa. 
Myös sukupolvirajat ylittävien asumisratkaisujen selvittämisestä voisi olla 
mielenkiintoista. 

✓ Fastighets Ab Korsholms Bostäderin tulee laatia suunnitelma vuokrakannan 
jatkuvaan lisäämiseen; hyvänä alkuna on suunniteltujen asuntojen toteuttaminen. 
Kunnan tulee aloittaa yhden vuokra-asuntokerrostalon rakentaminen Sepänkylään 
viimeistään vuonna 2023 ja toisen vuonna 2028. 

✓ Uudisrakentamisen täydentäjänä Fastighets Ab Korsholms Bostäder ottaa 
vaiheittain vastuulleen eri puolilla kuntaa sijaitsevat eläkeläiskodit ja rakentaa ne 
tavallisiksi vuokra-asunnoiksi lisätäkseen kunnan vuokra-asuntokantaa. Myös 
muiden vanhojen asuntojen ostaminen on mahdollista, jotta vuokrataso pysyisi 
vähävaraisille kohtuullisena. 

✓ Fastighets Ab Korsholms Bostäder omistaa tällä hetkellä 300 asuntoa. 
Asukasmäärään suhteutettuna kunnallisten vuokra-asuntojen määrä on pieni. Jotta 
kunnan asuntotarve täyttyy nyt ja tulevaisuudessa, tavoitteeksi voidaan asettaa, että 
kunnallisia vuokra-asuntoja olisi vuoteen 2030 mennessä 350. 

✓ Mustasaaren vesilaitoksen vesi- ja jätevesihuollon liittymismaksut moniasuntoisille 
taloille ovat voimassa olevien maksuperusteiden mukaan melko korkeat. Kunta voi 
edistää kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen luomista tarkistamalla 
vesihuoltolaitoksen liittymismaksujen maksuperusteet. 

✓ Mustasaaren kunta voi näyttää uskovansa kunnan tulevaisuuteen panostamalla 
asumiseen, uskaltamalla ajatella eri tavalla ja herättämällä kiinnostusta. Tämä voidaan 
toteuttaa järjestämällä kunnassa vaihtoehtoiset asuntomessut, joissa on tavanomaisia 
asuntomessuja kokeellisempia taloja. Talot voisivat olla enemmän 
maaseutuympäristöön ja kunnan taloudellisiin oloihin sopeutettuja. Samalla kun 
asuntomessut toisivat kunnalle myönteistä julkisuutta ja lisäisivät kiinnostusta 
asettua kuntaan, niissä olisi myös huomioon otettavia elinkeinopoliittisesti 
mielenkiintoisia näkökantoja. Paikallisten yrittäjien mukaan ottamisella vahvistetaan 
kunnan ja elinkeinoelämän yhteistyötä.  

✓ Kunta ottaa tavoitteeksi kartoittaa asumattomat talot ja kannustaa niiden 
myymiseen. 

✓ Kunnalta tarvitaan määrätietoista toimintaa kansallisten määräysten mukaisten 
hiilidioksidipäästöjen alentamiseksi vaadittavien toimenpiteiden helpottamiseen. 
Ilmastoviisaampaan asumiseen tähtääviin muutostöihin on usein haettavissa erilaisia 
avustuksia, mutta informaatio voi olla vaikeasti saatavissa ja hakuprosessi tuntua 
yksityishenkilöille monimutkaiselta. Tässä voisi olla avuksi neuvontapalvelu. Kunta 
voi samalla ottaa esimerkiksi sähköautojen latausmahdollisuuksien ja 
aurinkopaneelien asentamisessa huomioon otettavien asioiden tiedonvälittäjän 
roolin.  
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✓ Asuntokannan kunnostus on tärkeä palapelin osa asuntokannan mukauttamisessa 
ikäihmisten tarpeisiin. Valtion korjausavustusta asuntokannan parantamiseen tulee 
hyödyntää. Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus ARA antaa korjausavustusta 
asuntojen ja asuintalojen korjauksiin, myös hissin jälkiasennukseen. Kuntien 
tarjoama korjausneuvonta on viime vuosikymmeninä vähentynyt, ja sen vuoksi on 
harkittava panostusta kunnan neuvontapalveluun myös tällä alalla. 

✓ Kunta mahdollistaa kaavoituksella eri tyyliset asumisratkaisut, esimerkiksi 
yhteisöllisen asumisen. 

✓ Fastighets Ab Korsholms bostäder suhtautuu myönteisesti asumisoikeusasuntojen 
kysynnän selvittämiseen kunnassa. 

 
Selvityksessä on tunnistettu tarve tarkistaa ilmasto- ja korjausneuvonnan resursseja. Jatkossa myös 
Fastighets Ab Korsholms bostäder voi olla lisähenkilöresurssin tarpeessa, jos kunnan asuntokanta 
lisääntyy merkittävästi. 
 

 

 
 

Tulevaisuus- ja kehittämisjaostolle ja kehittämistiimille annetaan tehtäväksi seurata tämän ohjelman 
toteutusta. Yhdessä ne voivat toimia asuntopolitiikan toimielimenä kunnassa, ja niiden tehtävänä on myös 

päivittää toimenpideohjelmaa. Asuntopoliittisen ohjelman toimenpiteiden arviointia ehdotetaan 
tehtäväksi kahden vuoden välein, eli seuraavan kerran vuonna 2025. 
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LIITTEET 

Väestönkasvun kaavoitukselliset edellytykset  

 
Strateginen yleiskaava ja väestönkasvun tavoitteet 
 
Strateginen yleiskaava on kunnan visio tulevan maankäytön kehittämisestä vuoteen 2040 saakka ja 
strategia sen toteuttamiseksi. Tavoitteena on luoda kestävää kehitystä tukeva, kunnan erityispiirteet 
huomioon ottava ja nykyistä maankäyttöä hyödyntävä yhdyskuntarakenne, joka mahdollistaa hallitun 
väestönkasvun kunnassa. Tarkoituksena on, että kaavassa osoitetut aluevaraukset toteutetaan pääasiassa 
yksityiskohtaisemmalla suunnittelulla. Strategisessa yleiskaavassa Mustasaari huomioidaan osana Vaasan 
kaupunkiseudun kokonaisrakennetta. 
 
Mustasaaren kunnan strateginen yleiskaava tukeutuu viiteen vahvaan palvelualueeseen: Sepänkylä 
(mukaan lukien Böle–Karperö–Singsby), Koivulahti, Raippaluoto, Sulva ja Helsingby. Kaava ohjaa 
rakentamista strategisesti keskeisille taajama- ja kyläalueille, jolloin pystytään hyödyntämään nykyisiä 
teknisen huollon verkostoja ja palveluita.  
 
Strategisessa yleiskaavassa mitoituksen lähtökohtana on, että kunnan asukasmäärä kasvaa 
noin 10 000 henkilöä vuoteen 2040 mennessä. Laaditun teoreettisen laskelman avulla saadaan käsitys 
siitä, mikä kotitalouksien ja asuntojen keskikoko on vuonna 2040 ja miten potentiaaliset uudet asukkaat 
jakautuvat. Lisäksi on tehty väestöntiheyden ennusteita eri aluevarauksia varten, jotta raakamaan 
tarpeesta saadaan käsitys. 
 
Vuonna 2040 odotetaan asuntojen kooksi 45 m2 henkilöä kohden ja kotitaloudessa asuvan keskimäärin 
2,3 henkilöä. Mitoituslaskelmien perusteella on päädytty siihen, että uusista asukkaista noin 
9 000 henkeä muuttaa vahvoille palvelualueille (C ja A). Tämä tarkoittaa, että näillä alueilla asuu 
84 prosenttia kuntalaisista. Kyläalueille (AT) muuttaa noin 1 000 uutta asukasta. 

 
Taulukko 1. Ote strategisesta yleiskaavasta, jossa on aluevarausten väestöennusteet. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
Iso osa strategisen yleiskaavan A-alueista on yksityisomistuksessa. Niiden toteuttaminen on 
epävarmuustekijä, minkä takia A-alueet on strategiseen yleiskaavaan osoitettu kooltaan kaksinkertaisina 
siihen nähden, mitä 9 000 uuden asukkaan mitoituslaskelma edellyttäisi. Kylien osayleiskaavoituksella 
pystytään tarkemmin määrittelemään viiden vahvan palvelualueen väestönkasvu ja luoda eri 
asumismuodoille edellytykset. 
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Sepänkylän osayleiskaava 2030 hyväksyttiin kunnanvaltuustossa 1.9.2016 § 60 

Strategiseen yleiskaavaan on tehty aluevarauksia, jotka mahdollistavat 5 000 uuden asukkaan 
väestönkasvun Sepänkylän alueelle, johon myös Böle–Karperö–Singsby sisältyvät. Jakaumana on 1 200 
uutta asukasta Sepänkylän keskustan alueelle ja 3 800 uutta asukasta muille Sepänkylän alueille mukaan 
lukien Böle–Karperö–Singsby. 
  
Sepänkylän osayleiskaavassa väestönkasvun tavoitteena on 1 500 henkeä. Osayleiskaavan aluevarauksilla 
valmistellaan teoreettinen mahdollisuus noin 2 500 uudelle asukkaalle. Osayleiskaavassa osoitettu 
asukasmäärä voi muuttua tulevissa asemakaavoissa käytettävän tehokkuusluvun vaikutuksesta. 
Lopullinen väestömäärä riippuu siitä, kuinka paljon maa-alueita kunta saa hankittua käyttöönsä, mikä on 
tässä vaiheessa epävarmuustekijä, sillä esimerkiksi suurin osa uusista asuinalueista on 
yksityisomistuksessa. Tästä syystä teoreettinen ylimitoitus on tarpeen, jotta 1 500 uuden asukkaan 
tavoite pystytään varmistamaan. Taulukosta 2 nähdään, että strategisen osayleiskaavan mukainen 
5 000 henkilön väestönkasvu Sepänkylän alueella, johon lasketaan mukaan Böle–Karperö–Singsby, 
täyttyy kunkin osayleiskaavan aluevarauksien myötä. 

 
Taulukko 2. Kunnan väestönkasvun tavoitteet 
 

 
 
 

Bölen osayleiskaava hyväksyttiin kunnanvaltuustossa 27.4.2006 § 32 

Bölen osayleiskaava on laadittu ennen kunnan strategisen yleiskaavan laatimista. Osayleiskaava laadittiin 
yhteistyössä Vaasan kaupungin kanssa parempien kokonaisratkaisujen ja synergiavaikutusten 
saavuttamiseksi kuntarajan molemmin puolin. Mustasaaren puolta koskevan mitoituksen mukaan 
osayleiskaavalla valmistellaan mahdollisuus 2 190 uudelle asukkaalle, 280 omakotitontille, 
350 rivitaloasunnolle sekä 180 kerrostaloasunnolle. Laskelmassa kotitalouksien keskikooksi on arvioitu 
2,7 henkilöä kotitaloutta kohden.  
 
Osayleiskaavan toteuttaminen on aloitettu vaiheittain Bölen Kotimetsäntien yhteydessä olevilla uusilla 
asuinalueilla. Osayleiskaavassa ei ole otettu huomioon sen toteuttamista koskevia epävarmuustekijöitä, 
mutta strategisen osayleiskaavan väestömäärän tavoite täyttyy alueita Sepänkylä–Böle–Karperö–Singsby 
kokonaisuutena ajatellen. 

 

Mustasaaren väestönkasvu vuoteen 2040 mennessä

Strategisen yleiskaavan tavoitteet - osayleiskaavojen tavoitteet

Strateginen yleiskaava Osayleiskaavat

Asukkaita vuoteen 2040 mennessä Asukkaita kaavan tavoitevuonna

Sepänkylä Sepänkylän osayleiskaava (2030) 1 500

Böle Bölen osayleiskaava (2030) 2 190

Karperö
Karperön-Singsbyn osayleiskaava 

(2040) 1 700

Singsby 5 000 5 390'

Koivulahti 800 Koivulahden osayleiskaava (2040) 800

Sulva 800 Sulvan osayleiskaava (2030) 500

Raippaluoto 800 Raippaluodon osayleiskaava (2040) 500

Tölby-Vikby 800 Tölbyn-Vikbyn osayleiskaava (2030) 230

Helsingby 800 Helsingbyn-Tuovilan osayleiskaava

Kunnan muut osat 1 000 Kunnan muut osat 1 000

Yhteensä 10 000 8 420
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Karperön–Singsbyn osayleiskaava hyväksyttiin kunnanvaltuustossa 1.9.2019 § 69 

Osayleiskaavassa väestönkasvun tavoitteena on 1 500–1 700 uutta asukasta. Kaava mahdollistaa 
mitoitusjärjestelmän mukaan osayleiskaava-alueella noin 460 uutta rakennuspaikkaa, mikä tarkoittaa 
asukasmääränä noin 1 500 uutta asukasta. Potentiaalisista rakennuspaikoista toteutetaan käytännössä 
enintään 75 prosenttia, jolloin uudeksi asukasmääräksi tulee runsaat 1 000 henkilöä. Toisaalta, jos 
keskeiset alueet asemakaavoitetaan, niille on mahdollista sijoittaa huomattavasti tiiviimpää asutusta kuin 
mitä mitoitusjärjestelmä mahdollistaa. Asemakaavoitetuille alueille voitaisiin toteuttaa 200–250 asuntoa 
väestötavoitteen saavuttamiseksi. Osayleiskaavan voidaan siten katsoa vastaavan 1 500–1 700 uuden 
asukkaan tavoitetta, ja isomman kokonaisuuden Sepänkylä–Böle–Karperö–Singsby osalta täyttyy myös 
strategisen osayleiskaavan väestötavoite. 

 

Koivulahden osayleiskaava hyväksyttiin kunnanvaltuustossa 11.2.2021 § 9 

Strategisessa yleiskaavassa Koivulahden väestönkasvun tavoitteena on 800 uutta asukasta vuoteen 2040 
mennessä. Tämä on asetettu myös osayleiskaavan tavoitteeksi.  
 
Osayleiskaavassa on asemakaavoitettavalle pientalorakentamiselle varattu noin 94 hehtaaria asuinalueita 
(A). Keskimääräinen kerrosala 50 m2 asukasta kohden ja alueen tehokkuusluku 0,05 e huomioon ottaen 
tämä tarkoittaisi asuntoja 940 asukkaalle, jos kaikki alueet rakennetaan. Jos alueista asemakaavoitettaisiin 
ja rakennettaisiin 50 prosenttia vuoteen 2040 mennessä, uusien asukkaiden määrä näillä A-alueilla olisi 
noin 470 henkilöä. Kaava-alueelle on osoitettu yhteensä noin 100 (AT ja AT-1) rakennusoikeutta 
maankäyttö- ja rakennuslain 44. §:n mukaisesti. Lisäksi yksi alue on osoitettu kyläasutuksen alueeksi, 
joka asemakaavoitetaan (AT-2).  
 
Laskennallisesti tälle alueelle voidaan sijoittaa noin 15 uutta omakotitaloa. AT-alueet ovat 
yksityisomistuksessa eikä kunta voi vaikuttaa niiden rakennusoikeuksen toteutumiseen. Jos AT-
rakennusoikeuksista 30 prosenttia toteutuisi vuoteen 2040 mennessä, uusia asukkaita olisi noin 95. 
Uusia asukkaita voi asettua asumaan myös osayleiskaavassa Koivulahden kirkon ja urheilukentän välissä 
olevalle C-alueelle (pinta-ala noin 11 hehtaaria). Jos 50 prosenttia C-alueen pinta-alasta käytetään 
asuinrakentamiseen, tontin tehokkuusluku on 0,30 ja kerrosala keskimäärin 50 m2 asukasta kohden, C-
alueiden asukasmäärä olisi noin 330 asukasta. Valtatien 8 vieressä olevan C-alueen ennustetaan tulevan 
etupäässä liiketoiminnan käyttöön. 
 
Tämän perusteella voidaan todeta, että epävarmuustekijät huomioon ottaen osayleiskaavan 
aluevaraukset ovat riittäviä ajatellen Koivulahden 800 uuden asukkaan tavoitetta vuoteen 2040 
mennessä. Käytännössä kaavaratkaisu mahdollistaa eri vaihtoehtoja kunnan maanhankinnalle, joten osa 
aluevarauksista toteutetaan vasta vuoden 2040 jälkeen. 

 
Sulvan osayleiskaava hyväksyttiin kunnanvaltuustossa 24.3.2011 § 17 

Strategisessa yleiskaavassa Sulvan väestönkasvun tavoitteena on 800 uutta asukasta vuoteen 2040 
mennessä. Osayleiskaavassa väestötavoitetta ei ole asetettu. Mitoitusperiaatteiden mukaan osoitettuja 
rakennusoikeuksia on yhteensä 216. Kun kotitalouden keskikoko on 2,3 henkilöä, tämä tarkoittaa 
noin 500 henkilöä. Näiden lisäksi osayleiskaavassa on osoitettu alueita, joita tiivistetään 
asemakaavoituksella, mutta arviota potentiaalisten uusien asukkaiden määrästä näillä alueilla ei ole tehty. 
Koska arvioita ja tietoja epävarmuustekijöistä ei ole saatavilla, on vaikea päätellä, ovatko osayleiskaavan 
aluevaraukset riittäviä ajatellen strategisen yleiskaavan tavoitetta 800 uudesta asukkaasta alueella.  

 
Tölbyn–Vikbyn osayleiskaava hyväksyttiin kunnanvaltuustossa 30.3.2015 § 20 
Kaavassa varaudutaan siihen, että asukasmäärä kasvaa nykyisestä 570:stä noin 800 asukkaaseen, eli 
yhteensä noin 230 henkilöä lisää. Kantakiinteistöselvityksen perusteella osayleiskaavan myötä uusia 
rakennusoikeuksia muodostuu 78. Kaavan muut aluevaraukset on tehty niin, että niiden toteuttamiseksi 
on riittävästi vaihtoehtoja (asemakaavalla toteutettavat alueet). Alustavasti yleiskaavassa on 
mahdollisuus 400–550 tontille. Kun kotitalouden henkilömäärän keskiarvo on 2,3, potentiaalinen 
väestönlisäys on 920–1 265 henkilöä. Tämän perusteella osayleiskaavan aluevaraukset voidaan todeta 
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riittäviksi osayleiskaavan noin 230 uuden asukkaan tavoitteen kannalta. Samalla täyttyy strategisen 
yleiskaavan tavoite 800 uudesta asukkaasta alueella.  
 

Raippaluodon osayleiskaava hyväksyttiin kunnanvaltuustossa 12.6.2023 § 64 

Raippaluodon osayleiskaava on laadittavana. Osayleiskaavaa varten laadittiin uusi väestötavoite, koska 
Raippaluodon alueen strategisessa yleiskaavassa ollut 1 000 uuden asukkaan väestötavoite katsottiin 
kylän vuosien 2010–2020 negatiivisen väestökehityksen valossa korkeaksi. Kaavan väestötavoite on 
500 uutta asukasta vuoteen 2040 mennessä. Maalis- ja huhtikuussa 2022 nähtävillä olleen 
kaavaehdotuksen mukaan osayleiskaava mahdollistaa noin 740 henkilön väestönlisäyksen alueella. 
Tämän perusteella voidaan todeta, että osayleiskaavan aluevaraukset ovat riittäviä ajatellen 500 uuden 
asukkaan tavoitetta Raippaluodossa vuoteen 2040 mennessä. 

 

Helsingbyn–Tuovilan osayleiskaava työ käynnissä 

Strategisessa yleiskaavassa tavoitteena on, että väestö kasvaa Helsingbyn–Tuovilan alueella 800 uudella 
asukkaalla vuoteen 2040 mennessä. Kunnan viisivuotisen kaavoitusohjelman 2022–2026 mukaan 
Helsingbyn–Tuovilan osayleiskaava aloitetaan vuoden 2022 aikana. Kaava-alueen väestönkasvun 
tavoitteet vahvistetaan suunnittelun aloitusvaiheessa. 

 

Väestönkasvutavoitteisiin pääsemisen haasteet 
Strategisen yleiskaavan väestönkasvutavoitteeseen 10 000 henkilöä vuoteen 2040 mennessä pääsemisen 
kaavoitukselliset edellytykset eivät täyty osayleiskaavojen aluevarauksilla. Joidenkin osayleiskaavojen 
väestötavoite on asetettu hyvin matalaksi, ja joissakin taas epävarmuustekijä on arvioitu hyvin korkeaksi. 
Lisäksi muutama kaava on laadittu ennen strategista yleiskaavaa, ja Helsingbyn–Tuovilan alueelle ei ole 
vielä osayleiskaavaa. 
 
Osayleiskaavoissa varataan alueet uudisrakentamiselle ja olemassa olevien rakenteiden tiivistämiselle. 
Alueet ovat usein yksityisomistuksessa. Maanomistajien kanssa käytävien neuvottelujen myötä kunta voi 
ostaa raakamaata yksityiskohtaisempaa suunnittelua varten. Kiinnostus maakauppojen tekoon vaihtelee, 
joten tätä on pidettävä epävarmuustekijänä osayleiskaavojen väestötavoitetta ja aluevarauksia ajatellen. 
Osayleiskaava-alueilla, joissa rakennusoikeudet on osoitettu kaavakartassa, on usein nähtävissä, että 
maanomistajat mielellään säästävät rakennusoikeudet tuleville sukupolville tai että heillä ei ole halua 
myydä maa-alueitaan eikä rakentaa niille.  
 
Toinen strategisessa yleiskaavassa todettu kehityssuunta on kotitalouksien pienenevä koko, jonka myötä 
alueen kokonaisasukasmäärä ”harvenee”. Lopuksi voidaan todeta, että viiden osa-aluekeskuksen 
aktiivinen asemakaavoitus mahdollistaa huomattavasti isomman asukasmäärän kuin uudisrakentaminen 
osa-aluekeskusten ulkopuolella ja myötävaikuttaa siihen, että tonttien ja asuntojen tarjonta on osa-
aluekeskuksissa laajempi. 

  



 
 
 

 

Mustasaaren kunta 
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