
1 

 

Projekteerimistingimused (eelnõu) 

Koidu tn 5, Haapsalu linn, Lääne maakond: 
 

1. Projekteeritava hoone kasutamise otstarve: üksikelamu (kood 11101). 

 

2. Üldandmed - 1058 m² suuruse pindalaga elamumaa sihtotstarbega Koidu tn 5 

(katastritunnus 18301:006:0310) kinnistu on hoonestatud üksikelamuga (ehr kood 

105000473) ja abihoonega (ehr kood 105000474). Krunt piirneb Koidu tänavaga, 

tee nr 1830026. Koidu tn 5 kinnistu asub Haapsalu vanalinna muinsuskaitseala 

kaitsevööndis. Koostatava uue muinsuskaitseala kaitsekorra kohaselt jääb see 

kinnistu laieneva muinsuskaitseala piiridesse. Haapsalu linna üldplaneeringu 

kohaselt tegemist miljööväärtusliku alaga, jälgida üldplaneeringus sätestatud 

nõudeid.  Rekonstrueeritav hoone peab sobituma mahuliselt ja otstarbelt piirkonna 

väljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi.  

 

 

Hoonestusala – säilitada elamukvartalis väljakujunenud tänavajoon, hoone 

fassaad kavandada traditsioonilisele ehitusjoonele. Ligipääs kinnistule on 

olemasolev. Naaberkruntide piiridest arvestada hoonestusala kauguseks 4 meetrit. 

Hoone kavandamine naaberkrundi piirile lähemale kui 4 meetrit eeldab 

naaberkrundi omaniku kirjalikku nõusolekut. Kui projekteeritava elamu kuja 

naaberkinnistutel asuvate olemasolevate hoonetega jääb alla 8 meetri, tuleb tule 

levikut piirata ehituslike võtetega, s.h vajadusel tulemüüriga.  

 

3. Krundi ehitusõigus: 

- krundi kasutusotstarve – elamumaa; 

            - hoonete lubatud suurim arv – 3 (1+2 või 2+1) kaks hoonet on lubatud kokku  

              projekteerida kui on tagatud juurdepääs, parkimiskohtade arv ja haljastus. 

          - Ehitusõiguse andmisel võetakse arvesse piirkonna keskmist hoonestustihedust ja   

            Väljakujunenud ehituslaadi, mille alusel määratakse kavandatavatele ehitistele  

            lubatud suurim ehitisealune pind, kõrgus ja muud arhitektuursed ja ehituslikud    

            tingimused. Hoonestustihedus tuumalas: ≤0.40 

- hoonete lubatud suurim kõrgus olemasolevast maapinnast – elamu 8,5 m, 

abihoone 6 m. 

 

4. Arhitektuursed ja ehituslikud tingimused: 

Projekteeritavad hooned peavad mahuliselt ja otstarbelt sobituma piirkonna 

väljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi.  
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-Uue ehitise püstitamisel või hoone ümberehitamisel tuleb arvestada piirkonna 

hoonestuse üldiste lihtsate mahtude, kõrguste ja katusekalletega. Piirkonna 

hoonestuslaadi iseloomustavad viilkatusega ning ristkülikukujulise põhiplaaniga elamud, 

mille otsavaade on lihtne viiluga kolmnurk.  

 

Muinsuskaitse kaitsevööndis kehtivatele tingimustele vastavalt Koidu tn 5 

piirkonnale:           

-Jälgida olemasoleva vana, valdavalt puidust hoonestuse vormi ja fassaadikäsitlust. 

Olulised on fassaadide algupärased detailid: voodrilaudis, puitdekoor, akende-uste 

kujundus, trepid räästalahendus, korstnapitsid.  

- Juurdeehituse või kõrvalhoone kavandamisel lähtuda olemasoleva hoone või 

analoogiliste naaberhoonete kujundusvõtteist. Juurdeehitus või kõrvalhoone peab 

olemasoleva hoone suhtes olema tagasihoidlikuma kujundusega ja paiknema võimalikult 

varjatult. 

 

  -Uued abihoone mahud kavandada krundi sügavusse. Võimalusel ja kokkuleppel    

            naabriga   kokku ehitatuna krundi piiril.  

          -Uute hoonete ehitusalune pindala, kõrgus ja maht peavad sarnanema  

            olemasolevatele naaberhoonetele. Arhitektuurne lahendus peab tagama uue  

           hoone sulandumise olemasolevasse miljöösse. 

- Kasutada naturaalseid ehitusmaterjale, sünteetilised materjalid ja moodsad  

            konstruktiivsed lahenduse ei sobi kokku ajaloolise hoonestusega. 

          - Hoone viimistlemisel on soovitav kasutada naturaalseid värve. 

          - Hoonete ümberehitused, fassaadide muudatused ja värvikavandid kooskõlastada 

             linnavalitsusega. 

           - Säilitada kvartali väljakujunenud tänavajoon. Hoone fassaad kavandada   

              traditsioonilisele ehitusjoonele. 

           - Hoonetele võib paigaldada päikesepaneele ainult vähese vaadeldavusega   

            kohtadele, üldjuhul ainult kinnistu hooviala poole. Hoone tänavapoolsele     

            katuseviilule on lubatud paigaldada päikesepaneele ainult juhul, kui   

            päikesepaneelid ei ole katusepinnast visuaalselt eristuvad - lubatud on        

            integreeritud päikesepaneelide kavandamine paneelidega sarnast tooni (tumehall   

            või must) katusel. 

            - korruselisus: korruste arv ei ole määratud - lähtuda tuleb piirkonnas 

            kehtivast kõrguspiirangust ja piirkonna väljakujunenud ehitustavast. 

- hoonete katusetüüp ja -kalle: elamu põhimahul viilkatus (35-45°, analoogne 

naabermajadega), abihoonel või elamu külgtiival peab valdavalt olema viilkatus või 

kavandatud lahendus selle mahuliseks markeerimiseks; 

- hoonete räästajoon: piirkonna hoonetele on omane, et katuseräästas algab esimese 

korruse kohalt ning vormistab sellega hoone esimese korruse. Projekteeritava hoonestuse 

räästajoone kõrgus lahendada naaberhoonete räästaste kõrgustega arvestavalt – räästajoon 

projekteerida või markeerida välisseina ja katusekattematerjali üleminekuna lähimate 

elamute räästakõrgusega ühel joonel; 

- katuse harjajoon: elamu harjajoone suund säilitada olemasolev; 

- välisviimistlusmaterjalid: seinad – värvitud või peitsitud puitlaudis; toonide valik 

lahendada projektiga;  

katus – plekk, katusekivi; kasutada piirkonnale omaseid traditsioonilisi värvilahendusi; 
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välisviimistluses kasutada traditsioonilisi ja keskkonda sobivaid materjale 

 -  kivihoone puhul krohvi, looduskivi, tellist, katusekivi, betooni jms; 

 - puithoone puhul puitlaudist, valtsplekki jms;  

- kasutada piirkonnale omaseid traditsioonilisi värvilahendusi; 

 - traditsioonilisi ehitusmaterjale jäljendavaid materjale ei kasutata; 

- arvestada tuleb üleujutusohuga. Määrata elamu +/-0.00; mitte madalamal kui +2,6 m; 

- avatäited – lahendada projektiga; 

- vertikaalplaneerimine – krundi maapinna planeerimisel ja kõrguste muutmisel 

arvestada, et sademevett ei ole lubatud lasta valguda naaberkinnistutele;  

- elektriliitumine – vajadusel taotleda võrguvaldajalt tehnilised tingimused; 

- veevarustuse ja kanalisatsiooni projekteerimiseks taotleda  vajadusel tehnilised 

tingimused  Haapsalu Veevärk AS-lt; 

- elamu küte ja ventilatsioon projekteerija lahendada;  

- projekteeritud elamu ehitusprojekt peab sisaldama hoone sisekliima tagamise 

 nõudeid, arvutuslikku energiatarbimist, energiavajadust ja energiamärgise vormi. 

 Energiamärgis ja sellega seotud andmed kanda märgise väljaandja poolt 

 ehitisregistrisse; 

- hoonete tulepüsivusklass – TP3. 

 

5. Haljastus ja heakord: 

lahendada projektiga, s.h. anda krundisiseste teede-platside asukohad, pinnakatted; 

välisvalgustus, haljastus (s.h. istutatav, maha võetavad ja säilitatav kõrghaljastus). 

Lahendada olmeprügi kogumine. 

            Elamu maa-aladel peab hoonet ümbritsev katastriüksus olema osaliselt   

            haljastatud. Min 30 % maapinnast, mille hulka ei kuulu maapinnaga ühendamata   

            haljastus, nt katuse- või garaažipealne haljastus. Üksnes kõvakattega pinnad   

            väljapool hoonestatud ala ei ole lubatud. 

            Katastriüksuste eesaedade kujundamisel on soovituslik lähtuda piirkonna    

            väljakujunenud miljööst – näiteks viljapuude kasutus, leht- või okaspuude osakaal  

           Hekkide rajamisel tuleb jälgida, et see ei hakkaks piirama liikumist tänavamaal   

           ega nähtavust ristmikel. 

 

6. Piirded ja väravad – Vajadusel uue tänavapoolse piirdeaia maksimaalne kõrgus 

on 1,8 m. 

            Kõrguse määramisel ja piirdeaia materjalide kasutusel tuleb lähtuda piirkonnas 

            väljakujunenud tavast. Tänavapoolsel alal on võrkpiire keelatud. 1,5 m kõrgune   

            rullvõrkpiire on lubatud kvartalisiseselt (soovi korral haljastusega tihendatud) . 

 

7. Liikluskorraldus ja parkimine –  Parkimiskoht elamuühiku kohta arvestatakse 

lähtuvalt kehtivast standardist. Parkimine lahendada omal krundil. 

 

8. Ehitusuuringud – koostada ehitusgeodeetiline uurimustöö (topo-geodeetiline 

alusplaan). 

 

9. Ehitusprojekti kooskõlastused: Päästeamet, Muinsuskaitseamet, Haapsalu 

Linnavalitsus. 

 


