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Projekteerimistingimuste eelnõu 

Jaani tn 4, Haapsalu linn, Haapsalu linn, Lääne maakond: 
 

1. Hoone kasutamise otstarve: kolme või enama korteriga elamu (kood 11220) ja 

muu kaubandushoone (kood 12319) vastavalt Majandus- ja taristuministri 

02.06.2015 määrusele nr 51.   

2. Jaani tn 4 ärimaa sihtotstarbega kinnistu pindalaga 1334 m2 asub Haapsalu linnas, 

Haapsalu vanalinna muinsuskaitsealal (reg nr 27013). Kinnistul asub olemasolev 

ärikeskus (ehr-i kood: 105016314). 

3. Hoonete lubatud arv krundil – 1. 

4. Hoone asukoht krundil: antud piirkonnale on iseloomulik, et hooned paiknevad 

vahetult tänava ääres. Tänavaäärne hoonemaht projekteerida Jaani tänavaga 

külgnevana. Projekteerimisel tuleb arvestada tuleohutusnõuetega. Hoonestusala 

kauguseks naaberkinnistute piiridest arvestada 4 meetrit. Kui hoone 

projekteeritakse naaberkinnistul asuvatele ehitistele lähemale kui 8 meetrit, tuleb 

tagada hoone naaberkinnistu poolsete konstruktsioonide (seinad, aknad, räästad 

jms) tulekindlus. 

5. Hoone suurim lubatud ehitisealune pind – 700 m2. 

6. Hoone suurim lubatud kõrgus olemasolevast maapinnast viilkatuse harja peale - 

hoone Jaani tänava poolse mahu harjakõrguse võib kavandada Jaani tn 2 paikneva 

hoone harjakõrgusega samale kõrgusjoonele (Jaani 2 hoone kõrgus on 11,8 

meetrit ning absoluutkõrgus ⁓19,5 meetrit). Tänavapoolse mahu senisest 

kõrgemana ümberehitamine on muinsuskaitseliselt lubatav, kuna tegemist on 

1990. aastatel ehitatud hoonega, mis eirab Haapsalu vanalinna ehitustraditsioone 

(paiknemine krundil, kõrgus, maht, arhitektuurne ilme jms). Kuna lähipiirkonnas 

on 1-2-korruselised hooned, on Jaani tn 4 tänavapoolse mahu kahekorruseliseks 

kavandamine Jaani tänava hoonestusega sobiv ja see järgib piirkonna 

iseloomulikke arhitektuuritraditsioone. Sisehoovis paikneva hoonemahu suurim 

lubatud kõrgus on kuni 10 (abs 16,1) meetrit. 

7. Arhitektuursed ja ehituslikud tingimused: 

- hoone peab sobituma väljakujunenud keskkonda; hoone mahud kavandada 

piirkonnale iseloomulikud;  

- korruselisus: Jaani tänava äärne hoonemaht - kuni kolm maapealset korrust 

(kaks korrust ja katusekorrus); hoovis paiknev hoonemaht – kuni kaks korrust 

(esimene korrus ja katusekorrus); 

- katusetüüp - viilkatus, kaldkatus, katusekalle analoogne naaberhoonetega; Jaani 

tänava äärde kavandatava hoone katuse harjajoon projekteerida paralleelselt 

tänavaga; 

- katusekate – valtsitud tsinkplekk; 

- välisviimistlus - värvitud puitlaudis, krohv, betoon, paekivi; välisviimistluse 

värvitoonid määrata projektiga, fassaadikäsitlus kaasaegne, mitte kopeerida 

ajalooliste majade fassaade, detaile; 

- aknad-uksed - puidust; 

- piirded – piirete kavandamisel projekteerida piirkonnale iseloomuliku kõrgusega 

ning hoone arhitektuurse lahendusega sobiv sokliga puitpiire ja -väravad; 

- kõrguslik sidumine määrata projektiga; sademevett ei ole lubatud lasta valguda 

naaberkinnistutele;  
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- elektriliitumine – vajadusel taotleda täiendavad tehnilised tingimused Imatra 

Elekter AS-ilt; 

- veevarustus ja kanalisatsioon - vajadusel taotleda täiendavad tehnilised 

tingimused AS Haapsalu Veevärgilt. 

8. Krundi haljastus ja heakord – lahendada projektiga (anda pinnakatted, lahendada 

õueala valgustus, haljastus jms); lahendada olemprügi kogumine. 

9. Liikluskorraldus – juurdepääs kinnistule Jaani tänavalt; parkimine lahendada 

krundisiseselt. Parkimiskohtade arvu määramisel lähtuda linnatänavate standardis 

toodud parkimisnormatiivist. Jaani tänava äärne ala säilitada jalakäijate alana, 

statsionaarseid parkimiskohti hoone ette mitte planeerida. 

10. Ehitusuuringud – koostada ehitusgeodeetiline uurimustöö (topo-geodeetiline 

alusplaan). Tulevastel kaevetöödel tuleb tagada arheoloogilise uuringu 

läbiviimine (meetod: arheoloogiline jälgimine, in situ arheoloogilise kultuurkihi 

või konstruktsioonide ilmnemise arheoloogilise kaevamised). Arheoloogilisi 

uuringuid peab läbi viima vastava pädevusega isik või ettevõtja (MuKS §-d 46-

47, § 68 lg 2 p 3 §-d 69-70). Arheoloogilise uuringu tegijad on leitavad 

kultuurimälestiste registrist „Mälestised“ → „Majandustegevusteated ja 

pädevustunnistused“ → „Filtreerimine, arheoloogiamälestised“ 

https://register.muinas.ee/public.php?menuID=activitylicence. 

Muinsuskaitseameti määratud arheoloogilise uuringu osas on juriidilisel isikul 

võimalik taotleda uuringukulude hüvitamist töödele kulunud maksumusest poole 

ulatuses (maksimumsummas 1500 eurot). Täpsem info hüvitise taotlemisest 

Muinsuskaitseameti kodulehel (https://www.muinsuskaitseamet.ee/et/uuringute-

huvitamine). Enne tööde teostamise algust peab Muinsuskaitseametist taotlema 

tööde tegemise loa (MuKS § 52 lg 3; https://www.muinsuskaitseamet.ee/et/load - 

Tööde tegemise loa taotluse vorm). Tööde tegemise luba väljastatakse pärast 

arheoloogiliste uuringute uuringukava heakskiitu ja uuringuteatise esitamist. 

11. Ehitusprojekt kooskõlastatakse Muinsuskaitseametiga. 

https://register.muinas.ee/public.php?menuID=activitylicence
https://www.muinsuskaitseamet.ee/et/uuringute-huvitamine
https://www.muinsuskaitseamet.ee/et/uuringute-huvitamine

