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Papsaare kiilas Sepa kinnistu detailplaneeringu
koostamise algatamine ja detailplaneeringu
keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata
jatmine

Eesti Kinnisvarahoolduse OU on esitatud P4rnu Linnavalitsusele taotluse detailplaneeringu
algatamiseks Papsaare kiilas Sepa kinnistul (katastritiksuse tunnus 15904:003:0781).

Sepa kinnistu sihtotstarve on 100% maatulundusmaa, pindala 51678 m?. Kinnistu on
ehitusregistri andmetel hoonestamata. Valdav osa planeeringualast (3,81 ha) on kdlvikulise
koosseisu jérgi metsamaana, lisaks looduslik rohumaa. Kinnistu paikneb Tilga tee déres
kiilgnedes Paju-Jaarupi, Tomsoni, Lintsi ja Liivaranna kinnistutega. Juurdepéds krundile on
munitsipaalomandisse kuuluvalt Tilga teelt. Piirkonnas paiknevad hoonestatud
maatulundusmaadega, elamumaadega ja tootmismaadega alad, mujal hoonestamata alad.

Huvitatud isiku eesmérgiks on Sepa kinnistu iimberkruntimine, ehitusdiguse, hoonestusalade,
teedevorgu, haljastuse ja tehnovorkude pohimdttelise lahenduse madramine. Tapsemalt
soovitakse maaiiksus jagada 23 pereelamukrundiks keskmise suurusega ca 1615 m? ning iiheks
tee- ja tdnavamaa krundiks. Elamukrundile soovitakse piistitada 1 pereelamu pdhihoonena ning
kuni 3 abihoonet. Suurim lubatud téisehitus 30%, suurim lubatud korgus pohihoonel 9 m,
abihoonetel 5 m. Suurim lubatud maapealne korruselisus pohihoonel 2, abihoonetel 1 korrus,
maa-alune korruselisus 1 korrus. Parkimine lahendatakse omal kinnistul. Arhitektuursete nduete
seadmisel, s.h katusekalded ja materjalikasutus, arvestatakse, et elamuala peab moodustama
visuaalselt esteetilise terviku. Minimaalne haljastus 30% krundi pinnast. Juurdepéés alale
olemasolevalt Tilga teelt. Vee- ja kanalisatsioonilahendus antakse voimalusel {ihisveevirgi
baasil. Sademevesi lahendatakse lahtise kraavitusega. Sidelahendus operaatorivaba
multitorustikul sidekanalisatsiooni baasil liitumiskaevuga Tilga tee déres. Elektrivarustus
vastavalt teenusepakkuja tehnilistele tingimustele. Tuletdrje veevarustus iihisveevargil
paiknevate hiidrantide baasil voi vajaliku veehulga puudumisel maa-aluse veemahuti ja
kuivhiidrandi baasil. Kiittelahendused lokaalsed, maa- v3i dhksoojuspumpade voi
tahkekiittekolletega.

Audru valla iildplaneeringuga (kehtestati 2010. aastal) miératult asub planeeringuala
reserveeritud elamualal (Ev), kus ehitusdiguse tagab kinnistu minimaalse pinnaga 1500 m?.

Pérnu maakonna planeeringu kohaselt (joonis nr 4 ,,Asustus‘ https://planeeringud.ee/plank-
web/#/planning/detail/10100023) jaab planeeringuala maalise asustusega alale. Seda
iseloomustab valdavalt hajus asustusmuster, kus esineb vdiksemaid kompaktse iseloomuga
asustusalasid (néiteks vdikesemad alevikud, kiilakeskused, elamu- ja suvilapiirkonnad).
Maakonnaplaneeringu kohaselt tuleb uue hoonestuse kavandamisel jérgida olemasolevat
asustusstruktuuri ning eelistada hajaasustusele omaseid lahendusi. Maalise asustusega alale ei
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kavandata uusi kompaktse iseloomuga asustuse koondumiskohti, v.a pdhjendatud juhul
ettevotlusalasid. Eelistada tuleb uute arendustegevuste koondamist olemasolevatesse
keskustesse, tagamaks sellega juba toimivate keskuste jatkusuutlikkuse ja tdiendava arengu, sh
teenuste ja tookohtade olemasolu.

Pérnu linna koostatava tildplaneeringu 2035+ (vastuvoetud 18.09.2025) kohaselt on
planeeringuala midratud osaliselt tiheasustusalaks ja osaliselt hajaasutsusala kompaktse
asustusega alaks. Parnu linna tiheasustusalad on linnalise iseloomuga, intensiivsema
maakasutusega selgelt piiritletud kompaktsed ja terviklikud keskkonnad, kuhu koonduvad
erinevad huvid ja tegevused. Parnu linna hajaasustusala on maalise asustusega maa-ala, mis jadb
viljaspoole iildplaneeringuga méaratud tiheasustusalasid. Hajaasustusala iseloomustab maaline
ja hajusam asustus, madalam elanike tihedus, horedam hoonete paiknemine, loodusldhedasem
keskkond ning intensiivsem pdllu- ja metsamajanduslik maakasutus. Hajaasustusala
iseloomustavad ka ajalooliselt viljakujunenud kompaktsemad kiilakeskused, kiilatdnavad ja
viiksemad asustused mererannal, kus hoonestus ja teenused on koondunud tihedamalt, kuid neid
timbritsev ala on horeda asustusega (hajaasustusala).

Planeeritaval maaiiksusel on Audru Vallavolikogu 01.12.2005 otsusega nr 14 kehtestatud Sepa
kinnistu detailplaneering, millega kavandati maaiiksuse jagamist 44 krundiks (41 nendest olid
viikeelamukrundid). Elamukruntide suurused jiid vahemikku 810-1286 m? (erand on 1786 m?).
Vallavolikogu otsuses (p 3) on lisatingimus, mille kohaselt planeeringu kehtestamine joustub
pérast teede ja tehnovorkude rajamise ning ekspluateerimise eellepingu sdlmimist Audru
Vallavalitsusega. Sellist lepingut ei ole teadaolevalt sdlmitud, mistdttu planeeringu kehtestamine
ei ole ka joustunud.

Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) § 33 Ig2 p
3 ja 4 kohaselt tuleb keskkonnamoju strateegilise hindamise (edaspidi KSH) algatamise vajadust
kaaluda ja anda selle kohta eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering, millega kavandatakse
KeHIJS § 6 lg 4 alusel kehtestatud mééruse § 13 p 2 nimetatud tegevust (ithisveevirgi ja
-kanalisatsiooni, bussi- ja autoparkide, elurajooni, staadioni, haigla, iilikooli, vangla,
kaubanduskeskuse ning muude samalaadsete projektide arendamine).

Vabariigi Valitsuse mééruse ,,Tegevusvaldkondade, mille korral tuleb anda keskkonnamdju
hindamise vajalikkuse eelhinnang, tdpsustatud loetelu® § 13 p 2 kohaselt on vajalik anda
keskkonnamdju hindamise vajalikkuse eelhinnang juhul kui arendatakse elurajooni.

KeHJS § 22 kohaselt on keskkonnamdju oluline, kui see vdib eeldatavalt iiletada mdjuala
keskkonnataluvust, pohjustada keskkonnas poérdumatuid muutusi voi seada ohtu inimese tervise
ja heaolu, kultuuripédrandi voi vara.

Linnak OU poolt on koostatud detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH)
eelhinnang.

KSH eelhinnangus leitakse kokkuvdtvalt jargmist:

Sepa kinnistu detailplaneeringu realiseerimine ei too endaga kaasa olulisi vahetuid
keskkonnamuutusi ja/voi -ohte, mis vajaks KSH menetlust. Problemaatiliseks teeb Sepa kinnistu
detailplaneeringu koostamise vastuolu maakonnaplaneeringuga, vastuolu planeeritud
maakasutuse ja koostatava Péarnu linna tildplaneeringu podhimdtete vahel (asustuse suunamine,
sadstva transpordi arendamine, véértusliku pollumaa sdilitamine jm). Tegemist on asjakohaste
mojudega, mida tuleb hoolimata KSH mittevajalikkusest asjakohaselt kisitleda voi vahemalt
peab kohalik omavalitsus endale teadvustama piirkonna arenguga seotud kumulatiivseid
mojusid, mis antud piirkonna tdisehitamisega kaasnevad. Piiriiilese kiisimusena on vajalik on
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viélja selgitada, kumb on prioriteetsem, kas riigi soov séilitada piirkonna vairtuslikku pdllumaad
vdi niha piirkonda tulevikus ette iiksikelamualana. Uksikelamuala kontekstis peab kohalik
omavalitsus kaaluma ja analiilisima, kuidas on vdimalik tagada tihistranspordi ja teenuste
kattesaadavus, milline on tdiendava liikluse moju litklusohutusele ja riigitee kasutusele jne.
Lahtuvalt eelnevast ei ole vajadust algatada Parnu linnas Papsaare kiilas Sepa kinnistu
detailplaneeringu (KSH) menetlust.

Vastavalt KeHJS § 33 Ig 3 otsustatakse KSH vajalikkus ldhtudes strateegilise dokumendi
iseloomust ja sisust, elluviimisega kaasnevast keskkonnamgjust ja eeldatavalt mojutatavast alast
ning asjakohaste asutuste seisukohast.

Detailplaneeringu otsuse eelnduga on tutvunud ja ndustunud KSH algatamata jatmise
ettepanekuga Keskkonnaamet (10.10.2025 kiri nr 6-5/25/18754-2) ning Maa- ja Ruumiameti
Maaparanduse biiroo (07.10.2025 kiri nr 6-3/25/14932-2).

Maa- ja Ruumiameti Strateegilise ruumiplaneerimise teenistus 03.11.2025 kirjas
nr 6-3/25/14932-3 juhib tihelepanu kokkuvotvalt jargmisele:

»Planeerimisseaduse § 10 lg 3 kohaselt peab kohalikku huvi viljendav planeering 1ahtuma
kohalikest huvidest ja olema kooskdlas riiklikke huve véljendava planeeringuga. Kuigi
kavandatav tegevus on kooskdlas iildplaneeringuga, on elamualade kavandamisel asjakohane
arvestada hilisemate planeeringute, hilisemate asustuse suunamist puudutavate kehtivate ja
koostamisel olevate arengudokumentidega.

Esitatud materjalidele ja riiklikele suundumustele tuginedes, oleme seisukohal, et piirkond peaks
sdilima hajaasustusalana. Maa- ja Ruumiameti hinnangul ei ole rohkem kui 20 elamukrundiga
elamuala kavandamine kooskdlas maakonnaplaneeringu asustuse suunamise pohimotetega ega
ka iildiste kestliku ruumikasutuse suundumustega. Kuna detailplaneeringuga ei saa
maakonnaplaneeringut muuta, tuleb selle koostamisel ldhtuda maakonnaplaneeringus sétestatud
pOhimotetest ja tagada ka kooskdla riiklike huve viljendavate planeeringutega.*

Linnavalitsus on seisukohal, et planeeringu koostamisel tuleb jirgida maalise asustusega alale
iseloomulikku hajusamat asutusmustrit, kus esineb véiksemaid kompaktse iseloomuga
asustusalasid (nditeks vdikesemad alevikud, kiilakeskused, elamu- ja suvilapiirkonnad). Uue
hoonestuse kavandamisel tuleb jargida olemasolevat asustusstruktuuri ning eelistada
hajaasustusele omaseid lahendusi. Vaatamata asjaolule, et planeeringuala asub Audru valla
iildplaneeringu kohaselt reserveeritud elamualal (Ev), kus ehitusdiguse tagab kinnistu
minimaalse pinnaga 1500 m?, ei vasta miinimumndue piirkonnas levinud krundisuurustele
laiemalt ja planeeringu koostamise kdigus tuleb hinnata krundistruktuuri tihedust kaalutlusotsuse
alusel.

Lihtudes eeltoodust, planeerimisseaduse § 1251g 1 p 1, § 128 1g 1, § 129 1g 1, keskkonnamdju
hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 34 ja Pdrnu Linnavolikogu 01.02.2018
mairuse nr. 4 ,,Planeerimise ja ehitusalase tegevuse korraldamine Pérnu linnas” § 3p 2 jap 3
alusel

1. Algatada Papsaare kiilas Sepa kinnistu detailplaneeringu koostamine. Detailplaneeringu
koostamise iilesandeks on elamumaa kinnistute moodustamine, neile ehitusdiguse maidramine
iiksikelamute ja abihoonete piistitamiseks, arhitektuursete ja linnaehituslike tingimuste ning
haljastus-, liiklus- ja parkimislahenduse midramine, kommunikatsioonide kavandamine,
vajadusel servituudialade midramine. Detailplaneering koostatakse Audru valla iildplaneeringu
kohasena, ldhtudes seejuures Pdrnu maakonnaplaneeringust ning leitakse lahendus, mis arvestab
ja leiab lihisosa mdlema strateegilise planeerimisdokumendiga.
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2. Planeeringu koostamisel tuleb arvestada jargmiste seisukohtadega:

2.1. Planeeringulahendus peab olema kooskolas hea ehitustavaga ja arvestama avalike ning
kaasnevate huvidega.

2.2. Hoonestuse arhitektuurne lahendus peab olema kdrgetasemeline ja kaasaegne, sobituma
keskkonda ja vdartustama timbritsevat keskkonda. Planeeringut koostades tuleb jargida
piirkonnale omaseid nii ehituslikke kui arhitektuurseid pdhimotteid, samuti piirkonnas
viljakujunenud hoonestuslaadi, kinnistute hoonestustihedust ja krundisuurusi, mis enim vastab
maalise asutusega alale.

2.3. Juurdepiis(ud) planeeringualale lahendada Tilga teelt, tagada standardikohane
parkimisvdimalus hoonestusega samal krundil, ndidata vajalik parkimiskohtade arv ning
paigutus. Vajadusel ndha ette juurdepéésuservituudid. Tilga teele planeerida kergliiklejatele
turvalist litkumist hdlbustav teeosa/kergliiklustee ning siduda/liita see Parnu-Lihula tee
kergliiklusteevorgustikuga.

2.4. Krundid tuleb heakorrastada ja haljastada. Séilitada maksimaalselt olemasolev korg- ja
vadrtuslik haljastus. Korghaljastusega kaetud aladel asuvatele kruntidele voi maatiksustele
hoonete projekteerimisel tuleb tagada vihemalt 70% ulatuses krundi pindalast kdrghaljastuse
sdilimine, korghaljastuse asendamine voi istutamine (valdav osa, 3,81 ha planeeringualast on
kolvikulise koosseisu jargi metsamaa). Detailplaneeringus tuleb méérata kruntide minimaalne
haljastuse protsent ja haljasalade asukohad. Tagada korghaljastusest koosnev haljaspuhver
planeeringuala ja sellega kiilgneva pollumajandusmaa vahel.

2.5. Néha ette liitumine iihisveevirgi ja -kanalisatsiooniga.

2.6. Sademeveed tuleb &ra juhtida reeglina kraavide baasil. Planeeringu ala piirneb KuldIdvi
maaparandussiisteemi eesvooluga (maaparandussiisteemi/ehitise kood 6112200010020 kood
003). Eesvoolu kaitsevoondi ulatus 12 m. Eesvoolu Tilga tee teepoolsel ndlval on kaks Tilga
(maaparandussiisteemi/ehitise kood 6112200010020 kood 003) drenaazikollektori suuet, mille
sdilimine ja korrashoid on maaomaniku kohustus. Juhul kui olemasolevaid siisteeme on vaja
muuta, tuleb nende asemele projekteerida uued nii, et uus lahendus haakuks olemasolevaga.
2.7. 10 voi enama uue elamukrundiga ala detailplaneeringu koostamisel juhul, kui
moodustatavad krundid on alla 2500 m?, tuleb tagada vihemalt iiks keskmise elamukrundi
suurusega avalik haljasala; iga jirgneva elamukrundi kohta tuleb planeeritaval alal tagada
tdiendav 20% suurune avalik haljasala (seal voivad paikneda ka laste manguviljakud voi
spordiviljakud).

2.8. Planeeringu koostamise kdigus hinnata planeeringu elluviimisega kaasnevaid asjakohaseid
majanduslikke, kultuurilisi, sotsiaalseid ja looduskeskkonnale avalduvaid mojusid.

3. Kinnitada planeeritava maa-ala asukohaskeem, mis on kédesoleva otsuse lahutamatu lisa.

4. Jatta algatamata detailplaneeringu keskkonnamoju strateegiline hindamine, sest
detailplaneeringuga kavandatav tegevus ei oma keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse moistes olulist keskkonnamdju. Detailplaneeringu
koostamisel arvestada asjaomaste asutuste ettepanekutega ja detailplaneeringu keskkonnamdju
strateegilise hindamise eelhinnangus esitatud ettepanekutega.

5. Téiendav vajadus voimalikeks uuringuteks selgub detailplaneeringu koostamise kdigus.

6. Enne detailplaneeringu koostamise alustamist sdlmida huvitatud isikul Pérnu Linnavalitsuse
planeerimisosakonnaga asjakohane leping detailplaneeringu koostamiseks, mis sisaldab mh
planeeringu koostamise tépsustatud ajakava, mis ei vOi olla pikem kui kolm aastat menetluse
algatamisest.

7. Huvitatud isikul tuleb mdista, et temaga sdlmitakse vajadusel planeeringulahenduse § 131
lahtuvalt haldusleping enne detailplaneeringu kehtestamist detailplaneeringukohaste ja
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planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud rajatiste
viljachitamiseks voi véljachitamisega seotud kulude tdielikuks voi osaliseks kandmiseks.
Lepingus ndidatakse dra vihemalt: 1) rajatiste véljachitamise kohustuse tditmise tihtaeg, mis ei
tohi langeda detailplaneeringualal asuvate ehitiste kasutusloa andmise jargsele ajale; 2) meetmed
rajatiste viljachitamise kohustuse tditmise tagamiseks, milleks on vihemalt Eesti Vabariigis
registreeritud krediidiasutuse garantiikiri, deponeeritud rahasumma linna arveldusarvele voi
kinnisasjadele hiipoteegi seadmine linna kasuks; 3) poolte kohustused véljachitatud rajatiste
hooldamise, avaliku kasutamise tagamise ja linnale {ileandmiskohustuse tditmiseks, sh vajadusel
kinnisasjade tileandmiseks vdladiguslike kokkulepete sdlmimise tingimused.

Lisaks, kui esineb asjaolu, mis takistab planeeringu koostamisest huvitatud isikul halduslepingus
ettendhtud lilesannet tdita, on planeerimisalase tegevuse korraldajal 6igus haldusleping
tthepoolselt Idpetada halduskoostdoseaduses sitestatud alustel. Nimetatud juhul v3ib teha otsuse
detailplaneeringu koostamise Idpetamise kohta.

8. Detailplaneeringu koostamisel arvestada detailplaneeringu koosseisu ja vormistamise
nduetega, mis on kittesaadavad Parnu linna veebilehel. Detailplaneeringu seletuskirja mahus
esitada muuhulgas planeeringu elluviimiseks vajalikud tegevused ja nende jirjekord.
Detailplaneeringu kehtestamisele suunamisel tuleb arvestada riigihalduse ministri 17.10.2019
madrusega nr 50 ,,Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nduded®.

Vajadusel arvestada alal kehtiva Sepa kinnistu detailplaneeringuga.

9. Huvitatud isikul esitada Parnu Linnavalitsuse planeerimisosakonnale iilevaatamiseks
detailplaneeringu lahenduse esialgne kavand (eskiislahendus), sealhulgas illustratiivne joonis.

10. Detailplaneering koostatakse koostods valitsusasutustega, kelle valitsemisalas olevaid
kiisimusi detailplaneering kisitleb. Detailplaneeringu koostamise kéigus tehakse koost6od
planeeritava maa-ala kinnisasjade ja naaberkinnisasjade omanikega, tehnovorkude omanike voi
valdajatega. Vajadusel madrab Pérnu Linnavalitsus tdiendavad koostdotegijad. Detailplaneeringu
koostamisse kaasatakse isikud, kelle digusi v3ib planeering puudutada, ja isikud, kes on
avaldanud soovi olla selle koostamisse kaasatud.

11. Detailplaneeringu algatamisel ei saa taotlejal tekkida digustatud ootust, et algatatud
detailplaneering kehtestatakse. Taotlejal ei saa olla ka digustatud ootust planeeringu sisu suhtes.
Planeeringu algatamise taotluse esitaja peab arvestama voimalusega, et planeerimismenetluse
jargnevates etappides voib linnavalitsuse kaalutlusotsuste tulemusel planeeringulahendus
muutuda, sest planeerimismenetluse eesmirk on tasakaalustada erinevaid huve, sealhulgas
avalikke huve ja véirtusi, tagada voimalikult paljusid osapooli rahuldava lahenduse leidmine
planeeringu kehtestamise hetkeks. Detailplaneeringu algatamise taotlusega esitatud voimalikku
planeeringulahendust ei saa késitleda siduvana.

12. Pérnu Linnavalitsus voib detailplaneeringu koostamise 10petada, kui koostamise kdigus
ilmnevad asjaolud, mis vélistavad planeeringu elluviimise tulevikus voi planeeringu koostamise
eesmérk muutub oluliselt koostamise kaigus.

13. Planeerimisosakonnal korraldada teate avaldamine Ametlikes Teadaannetes ja Pérnu linna
veebilehel 14 pédeva jooksul ning ajalehes Parnu Postimees 30 pdeva jooksul detailplaneeringu
algatamisest arvates.

14. Korraldust on vdimalik vaidlustada 30 pdeva jooksul teatavakstegemisest, esitades vaide
Parnu Linnavalitsusele haldusmenetluse seaduses sitestatud korras voi kaebuse halduskohtule
halduskohtumenetluse seadustikus sdtestatud korras.



15. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)
Kristel Voltenberg
linnapea

(allkirjastatud digitaalselt)
Taavi Kaarid
linnasekretér



