
Detailplaneeringut täpsustavad projekteerimistingimused (eelnõu)
Uus-Sadama tn 45, Haapsalu linn, Haapsalu linn, Lääne maakond:

1. Projekteeritavate  hoonete  kasutamise  otstarve: Hotell,  motell,  külalistemaja
(12111), Kohvik, baar või söökla (kood 12132) ja Sadamahoone (kood 12416),
vastavalt Majandus- ja taristuministri 02.06.2015 määrusele nr 51.

2. Üldandmed: 3786 m² pindalaga ärimaa sihtotstarbega Uus-Sadama tn 45 kinnistu
(katastritunnus 18401:001:0671) asub seni  tööstushoonete päralt  olnud Krimmi
holmil,  ühel  Haapsalu  linna  põhjaosas  asuvatest  poolsaartest.  Krunt  asub
Haapsalu  vanalinna  muinsuskaitseala  (reg-nr  27013)  kaitsevööndis  ning
Holmidepealsel  miljööväärtuslikul  alal,  alapiirkonnas  nr  6  –  Tööstusmaastikud
Krimmi ja Bürgermeistri holmidel ning Suurholmil. 

Kinnistu kuulub Haapsalu Linnavolikogu 30.05.2008 otsusega nr 217 kehtestatud
Uus-Sadama  tn  25  detailplaneeringu  planeeringualasse.  Detailplaneeringuga
planeeriti  Uus-Sadama  tn  25  tootmismaa  krunt  ümber  elamu-,  äri-,  üld-  ja
transpordimaadeks.  Kruntidele  määrati  ehitusõigus  ja  arhitektuursed
hoonestustingimused,  et  ehitada  elamukruntidele  kuni  kolmekorruselised
korterelamud,  taastada  ärihoonena  veetorn,  holmi  tipus  asuv  sadamaait  ning
rajada  neid  teenindavad  tänavad  ja  parklad.  Planeeringuga  määrati  avalike
haljasalade  krundid  ning  nähti  ette  võimalus  sadama  rajamiseks.
Detailplaneeringuga on Uus-Sadama tn 45 krundile lubatud taastada sadamahoone
koos majutus ja toitlustus otstarvetega.
 Kuna  muutusid  katastriandmed  vahepeal   siis  Uus-Sadama  tn  25
detailplaneeringus käsitletakse antud kinnistut Uus-Sadama 49.

Käesolevate projekteerimistingimustega täpsustatakse Uus-Sadama tn 45 krundi
osas järgmisi Uus-Sadama tn 25 detailplaneeringuga määratud tingimusi:

Uus-Sadama tn 45 kinnistul täpsustatavad tingimused on toodud tabelis:

Detailplaneeringu lahendus Projekteerimistingimused

Krundi kasutamise
sihtotstarve

100% ärimaa                            Ei muutu

Esimese korruse
põranda absoluutkõrgus

(0-kõrgus)

- ± 0.00 = 2.13
10.00 = abs.h 12.13

Hoonete arv - 1

Fassaadi
viimistlusmaterjalid

- Lubatud hele fassaadiplaat ning naturaalset
tooni või heledaks toonitud laudis, klaas ja
hele fassaadiplaat. Sokliosa kattematerjal
betooni tooni või looduskivi. Lubatud on

muu materjaliga kontrastne
fassaadiviimistlus hoonele omapära

lisamiseks, kuid mitte rohkem, kui 20 %
fassaadi pindalast. Keelatud on neoonsete

ning liigerksate toonide kasutamine.
Katuse kalle 0°-45°
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Servituudi või
kitsenduste vajadus

krundile ulatub
navigatsioonimärgi

mõjupiirkond,
avaliku kasutusega kõnniteele

on servituudi
vajadus 224m² ulatuses

Arvestada projekteerimisel.

Hoone
arhitektuurinõuded

krundil paikneb tulekahjus
hävinud hoone,

mille taastamine on võimalik
hilisemate

projektide raames

Hoone on 2 korruseline.

Kinnistu andmed Uus-Sadama 49 Uus-Sadama 45

Muus  osas  detailplaneeringuga  määratud  krundi  ehitusõigust  ja
hoonestustingimusi ei muudeta.

3. Kehtiva detailplaneeringuga määratud ehitusõigus:
- hoonete lubatud suurim arv – 1 hoone;
- lubatud ehitisealune pind –  700 m2.

4. Hoone  asukoht  krundil:  kavandatavad  hooned  paigutuvad  tervikuna
detailplaneeringuga määratud  hoonestusalale.  Projekteerimistingimustega
hoonestusala asukohta ja suurust ei muudeta.

5. Arhitektuursed ja ehituslikud tingimused:

- 2-korruselise hoone absoluutkõrgus kuni 12,13 m;
- katusekalle 0°-45° kraadi; 
- välisviimistlus – looduskivi, krohvitud müüritis, laudis, klaas, lubatud ka hele
fassaadiplaat  ning  naturaalset  tooni  või  heledaks  toonitud  laudis.  Sokliosa
kattematerjal  betooni  tooni  või  looduskivi.  Lubatud  on  muu  materjaliga
kontrastne fassaadiviimistlus hoonele omapära lisamiseks, kuid mitte rohkem, kui
20  %  fassaadide  pindalast.  Keelatud  on  neoonsete  ning  liigerksate  toonide
kasutamine. Värvitoonid määrata projektiga;
- avatäited - lahendada projektiga;
- hoonete +/-0.00 määrata absoluutkõrgusele + 2.13 m;
-  tehnovõrkude,  hoonete  küttelahenduse  ning  kinnistu  sademevete  lahendus
lahendada vastavalt detailplaneeringule;
- projekteeritud hoone ehitusprojekt peab sisaldama hoone sisekliima tagamise  
nõudeid, arvutuslikku energiatarbimist, energiavajadust ja energiamärgise vormi. 
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Energiamärgis  ja  sellega  seotud  andmed  kanda  märgise  väljaandja  poolt  
ehitisregistrisse.
- hoonete tulepüsivusklass – TP2.

6. Haljastus ja heakord: lahendada projektiga, s.h anda pinnakatted, välisvalgustus,
haljastus;  lahendada  olmeprügi  kogumine.  Lähtuda  detailplaneeringus  seatud
tingimustest.

7. Piirded: vastavalt detailplaneeringus sätestatud tingimustele.

8. Liikluskorraldus ja parkimine: lahendada vastavalt detailplaneeringule.

9. Ehitusuuringud: koostada  ehitusgeodeetiline  uurimustöö  (topo-geodeetiline
alusplaan).

10. Kooskõlastused: Muinsuskaitseamet, Päästeamet.
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