
 
ARHITEKTUURIKONKURSS 

Küütri 5, Tartu 
 

 
 
1. Konkursi korraldaja:  

� Ritterhaus OÜ, reg nr. 14122103, Väike – Turu 3, Tartu, 51013, tel. +372 5017468, 
mail asm@asminvest.ee;  

 
2. Arhitektuurikonkursi eesmärk 

Konkursi eesmärk on saada Tartus, Küütri tn 5  kinnistul asuvale krundile rajatavale hoonele 
parim kaasaegne arhitektuurne ja funktsionaalne lahendus, mis sobib sellesse piirkonda. 
Hoonesse planeerida maksimaalses lubatud ulatuses, turunõudlusele vastavad, 
kasutajasõbralikud ja funktsionaalsed südalinna  büroo- ja äripinnad. 
Arhitektuurne projekt peab olema vastavuses Tartu Linnavolikogu 09.06.2016.a. otsusega nr 
354 „Küütri tn 5 krundi detailplaneeringu kehtestamine“. 
http://info.raad.tartu.ee/webaktid.nsf/web/viited/DP-15-006 

 
3. Konkursi vorm ja aeg 

3.1. Konkurss on kolme  kutsutud osavõtjaga üheetapiline arhitektuurivõistlus. 
3.2. Võidutöö valib välja viieliikmeline zürii. 
3.3. Töökeel on eesti keel. 
3.4. Konkursi tööde esitamise tähtaeg on 26. jaanuar 2017. a. 

 
4. Zürii 

4.1. Võistlustöid hindab žürii järgmises koosseisus: 
� Esimees: Alar Kroodo – Ritterhaus OÜ, juhatuse liige; 
� Liikmed: Tõnis Arjus – Arhitektuuri- ja ehituse osakonna arhitektuuri- ja 

linnakujundusteenistus,  juhataja-linnaarhitekt;  
� Verni Loodmaa – OÜ Levern, juhatuse liige;  
� Andres Kadarik  - Tahukas OÜ, arhitekt;  
� Kaido Kepp - Arhitektuuriklubi OÜ, arhitekt; 

4.2. Otsustamisel omavad hääleõigust kõik žürii liikmed. 
4.3. Konkursi hindamisele võib kaasata vajadusel eksperte. Eksperdil on õigus osa võtta zürii 

 koosolekutest, kuid tal puudub otsustamisel hääleõigus. 
 
5. Preemiad 

5.1. Konkursi preemiafond on kokku  9000 .- eurot (+KM), mis jaguneb järgnevalt: 
5.1.1. iga kvalifitseerunud, kutsutud ja nõuetekohase võistlustöö tähtaegselt esitanud osaleja 

saab preemiaks 3000 .- eurot (+ KM). 
5.2.  Preemiad makstakse välja hiljemalt ühe kuu jooksul pärast võitja väljaselgitamist. 

Preemiad maksab välja Ritterhaus OÜ. 
5.3.  Võitjal arvestatakse preemia projekteerimistasu ettemaksuks. 
5.4.  Võitjal on kohustus sõlmida kinnistu omanikuga, arhitektuurse projekteerimise leping 

eelnevalt kokkulepitud tingimustel. 
5.5.  Osavõtjale ei hüvitata mis tahes kahju ega kulusid seoses konkursil osalemisega. Osavõtja 

kohustub kandma kõik töö ettevalmistamisega ja esitamisega seotud kulud. 
 

 



6. Võistlustöö vajalik maht 
6.1. Vajalikud joonised: 

6.1.1. Arhitektuurilised vaated ning lõiked mõõtkavas 1:100; 
6.1.2. Korruste üldplaanid, näidates ära evakuatsioonid mõõtkavas 1:100; 
6.1.3. Piirkonna asendiplaan mõõtkavas 1:1000; 
6.1.4. 3D vaated. 

6.2.  Esitada seletuskiri ja vajadusel vabas vormis selgitavad skeemid: 
6.2.1. võistlusalale pakutava arhitektuurse ja ruumilist lahenduse analüüside, selgituste ja 

põhjendustega; 
6.2.2. pindalade (bruto, neto) ja parkimiskohtade arvutus ning põhilised tehnilised näitajaid 

vastavalt ehitisregistri reglemendile, arvestades detailplaneeringuga,  EVS 
standarditega ja kehtestatud normatiivaktidega, mille alusel on eksperdil võimalik 
hinnata orienteeruvalt ehitusmaksumust. 

6.3.  Kirjeldada põhilisi ehitus- ja viimistlusmaterjale. 
6.4. Esitada hinnapakkumine: 

6.4.1. arhitektuurse projekti koostamiseks (väljaarvatud sisekujundusprojekt), kirjutades 
lahti minimaalselt ehitusloavalmiduse staadiumi (eelprojekti) ning samuti 
järgnevate  staadiumide maksumused, mis on edasiste läbirääkimiste aluseks. 

6.4.2. projekti autorijärelevalve teostamiseks ehitusperioodil.  
 

7. Võistlustöö vorm 
7.1. Võistlustöö graafiline materjal peab olema esitatud jäigal alusel vabas formaadis 

(soovitavalt A1 või 1000x700). 
7.2. Jooniste kvaliteet peab olema trükikõlblik. 
7.3. Seletuskiri tuleb esitada jooniste lisana trükitult, köidetult ja formaadis A4, soovitavalt 

lisada seletuskirja kausta planšettidel esitatav graafiline materjal vähendatud kujul. 
Mudelprojekteerimise kasutamisel lisada mudelite juurde kuuluvad kaaskirjad. 

7.4. Võistlustööle lisada USB mälupulk  võistlustööga digitaalsel kujul soovitavalt formaadis 
pdf ja formaatides dwg, dgn, jpg. Mudelprojekteerimise kasutamisel lisada mudelid 
tarkvara originaalformaadis ja avatud IFC failiformaadis. 
 

8. Võistluse alustamine ja tingimuste väljastamine 
8.1. Võistlus algab 28. novembril 2016. a ja lõpeb 26. jaanuar 2017. a. 
8.2. Võistluse läbiviimist koordineerib zürii liige Alar Kroodo, kelle ametlik e-posti aadress 

võistlustöödega seonduvalt on asm@asminvest.ee. 
 

9. Võistlustingimused 
9.1. Tingimused väljastatakse kutsutud osalejatele e-posti teel.  
9.2. Tingimuste lisainfo ja võistlusperioodi jooksul selgunud täpsustused saadetakse 

osalejatele E-posti aadressile.  
9.3. Kõik kutsutud osalejad peavad kinnitama oma osalemisest või mitte osalemisest 

võistlusest. 
9.4. Konkursitingimustes ja Lähteülesandes (Lisa 1) ja teistes käesoleva kutse punktis 15 

loetletud lisades toodud tingimuste aktsepteerimisest, hiljemalt  30. november 2016. a. e-
posti teel aadressil asm@asminvest.ee. 
 
  

 



10. Küsimuste esitamine 
10.1. Võistlusest osavõtjad võivad esitada põhjendatud ja asjasse puutuvaid küsimusi 

võistlustingimuste täpsustamise kohta.  
10.2. Küsimused peavad olema vormistatud kirjalikult ja saadetud e-posti teel hiljemalt 

kolm nädalat enne võistlustööde esitamise tähtaega.  
10.3. Vältimaks info kadumist või dubleerimist tuleb küsimused esitada omaniku 

esindaja e-posti aadressil, kes edastab küsimused zürii liikmetele ning koordineerib 
vastuste andmist. 

10.4. Küsimustele vastatakse kirjalikult viie tööpäeva jooksul ning  vastused saadetakse 
kõigile osapooltele e-posti aadressile. 

 
11. Võistlustööde esitamine 

11.1. Võistlustööde esitamise tähtaeg on 26. jaanuar 2017. a. 
11.2. Töö tuleb tuua (kuni kella 17:00-ni) või saata posti või kulleri teel aadressile: 

 Ritterhaus OÜ, Väike-Turu 3, Tartu 51013 (Tigutorni tiibhoone II korrus) 
 

11.3. Saadetis peab omama sama päeva või varasema päeva posti- või kullerteenuse 
templit. 

11.4. Tähtajast hiljem laekunud  tööde vastuvõtmise otsustab konkursi žürii. 
 

12. Žürii töö ja võistlustööde hindamine 
12.1. Saabunud võistlustööd avatakse žürii esimesel istungil. Avamisel koostatakse 

tööde avamise protokoll, milles fikseeritakse esitatud tööde koosseis. 
12.2. Žürii otsustab, millised võistlustööd pääsevad hindamisele (kvalifitseerimine). 

Võistlustöö ei pääse hindamisele, kui: 
12.2.1. võistlustöö on ilmselgelt võistlustingimustele mittevastav 
12.2.2. võistlustöö ei vasta žürii hinnangul arhitekti kutseala nõuetele. 

12.3. Iga žürii istungi kohta koostatakse tööprotokoll, mis ei kuulu avalikustamisele. 
12.4.  Žürii hindab töid vastavalt (p. 13) loetletud kriteeriumitele. 
12.5. Žürii töö loetakse lõpetatuks pärast võidutööde väljaselgitamist konsensuslikult 

või lihthäälteenamusega ja selle otsuse fikseerimist lõpp-protokollis.  
12.6. Žürii lõpp-protokoll kuulub avalikustamisele. 

 
13. Hindamise kriteeriumid 

13.1. Arhitektuurse lahenduse sobivus linnaruumi ja võime olemasolevat keskkonda 
väärtustada;  

13.2. Lahenduse vastavus lähteülesandele (lisa 1); 
13.3. Lahenduse funktsionaalsus; 
13.4. Teostamise ja ekspluatatsiooni ökonoomsus; 
13.5. Edasise projekteerimise hind; 

 
14. Võistluse lõpetamine ja tulemuste avalikustamine 

14.1.1. Hiljemalt 20 päeva pärast esimest istungit lõpetab žürii oma töö ning informeerib  
arhitektuurikonkursi tulemustest kõiki osavõtjaid. 

 
15. Lähtematerjalide loetelu 

15.1. Võistluse üldtingimused (käesolev dokument); 
15.2. Võistluse lähteülesanne (Lisa 1); 



15.3. Muinsuskaitse eritingimused Küütri 5 detailplaneeringu ja projekti koostamiseks 
(Lisa 2) 

15.4. Küütri 5 detailplaneeringu põhijoonis (Lisa 3) 
15.5. Küütri tn 5  krundi detailplaneering 

(http://info.raad.tartu.ee/webaktid.nsf/web/viited/DP-15-006); 
15.6. Muinsuskaitse eritingimused Küütri 5 detailplaneeringu ja projekti koostamiseks, 

ARC Projekt OÜ töö nr 2014-023 (Lisa 2); 
15.7. Küütri 5 detailplaneeringu põhijoonis (Lisa 3); 
15.8. Tartu kesklinna üldplaneering 

(http://info.raad.tartu.ee/webaktid.nsf/web/viited/ÜP-10-002) 
15.9. Tartu kesklinna üldplaneeringu muinsuskaitse eritingimused 

(http://www.tartu.ee/data/kesklinna_muinsus_seletuskiri.pdf) 
15.10. Tartu kesklinna üldplaneeringuga muud kaasnevad dokumendid ja aruanded sh 

Arengustrateegia, KSH aruanne, Muinsuskaitse eritingimused, Liikuvuskava 
(http://info.raad.tartu.ee/webaktid.nsf/web/viited/ÜP-10-002) 

15.11. Kehtiv Tartu linna üldplaneering 
(http://info.raad.tartu.ee/webaktid.nsf/web/viited/ÜP-0065 ; 

 
16. Autoriõigus, omandiõigus, varalised õigused 

16.1. Auhinnatud võistlustööde omandiõigus läheb üle osaühingule Ritterhaus pärast 
auhindade väljamaksmist, varalisi õigusi üle ei anta. 

16.2. Ideevõistlusele esitatud võistlustööde autoritele kuuluvad vastavalt kehtivale 
autoriõiguse seadusele ideekavandi isiklikud ja varalised autoriõigused. 

16.3. Ideekonkursi võitnud isikuga projekteerimistööde tellimiseks sõlmitavas lepingus 
lepitakse kokku, et võistlustöö autori Autoriõigusseaduse § 13 nimetatud kõik varalised 
õigused läbirääkimiste käigus tellitavatele projekteerimistöödele, samuti esitatavate 
dokumentide ja materjalide omand lähevad üle osaühingule Ritterhaus pärast tellitavate 
projekteerimistööde vastuvõtmist ja nende eest tasumist.   

16.4. Ritterhaus OÜ poolt võistluse võitnud autorile projekteerimistööde kasutamise 
eest tasutav autoritasu sisaldub tellitavate projekteerimistööde maksumuses. 

16.5. Projekteerimistööde vastuvõtmise ja nende eest tasumisega loovutab 
realiseerimiseks väljavalitud võistlustöö autor osaühingule Ritterhaus kõik võistlustöö 
varalised õigused. 

16.6. Ritterhaus OÜ kohustub järgima autoriõiguse seaduses sätestatud autori isiklikke 
õigusi. Võistlustöö ja projekteerimistööde kasutamisel on Ritterhaus OÜ kohustatud 
viitama autorite nimele. 

16.7. Auhindamata jäänud võistlustööde omandiõigus ja kõikide esitatud võistlustööde 
autoriõigused jäävad nende autoritele. 

16.8. Ideevõistlusele esitatud, kuid auhindamata võistlustööde autorid nõustuvad 
võistlustöö avaldamisega ja näitusel eksponeerimisega nende nimede äranäitamisega. 

 
 
 
Lugupidamisega, 
 
 
Ritterhaus OÜ 
Alar Kroodo 
Tel. +372 5017468 
asm@asminvest.ee 
 
 
 



Lisa 1 
 

 
Küütri 5 kinnistu Arhitektuuri konkursi lähteülesan ne. 

 
 

Kinnistu andmed: 
 Kinnistu aadress  Küütri 5, Tartu 
 Katastritunnus (79507:055:0001) 
 Krundi pindala  1036 m²; 
  

1. Põhilised nõuded ehitisele: 
 

1.1. Ehitiste kavandamisel lähtuda  muinsuskaitse eritingimustest (Lisa 2), kehtivast 
üldplaneeringust ja -detailplaneeringust ning olemasolevast situatsioonist - naabruses 

     paiknevate hoonete asetsemisest, reljeefist, krundi konfiguratsioonist. 
  

1.2. Parkimine kinnistul lahendada vastavalt normatiivile,  parkimiskohtade kavandamisel            
             võetakse aluseks standard EVS 843 Linnatänavad. 
 

1.3. Tuleohutus lahendada vastavalt EVS 812 Ehitiste Tuleohutus standarditele 
(tuleohutusstandartite seeriale) ja kehtivatele määrustele. 

 
1.4. Tartu vanalinna muinsuskaitsealast tingitud täiendavad nõuded sätestavad, et enne 

projektlahenduse väljatöötamist, sh enne arhitektuurivõistluse korraldamist, tuleb 
teostada ja lõpuni viia arheoloogilised uuringud maa-alal, kus nähakse ette kaevetööd. 
Sellest nõudest tingituna tuleb planeerida hoone rajamine ja kogu hoone ruumiprogramm 
(sh ka poolavatud parkimine ja hoone tehnoruumid maa-aluse korruseta. Hoone 
rajamissügavus (arvestades ka kinnistu maapinna languga kirde suunas) peab jääma 
ülespoole kinnistul lasuvat kultuurikihti ja sellest johtuvalt ei teostata kinnistul 
arheoloogilises mõistes kaevetöid. 
Varasemalt teostatud arheoloogiliste uuringute põhjal on teada, et kinnistu kultuurkihis 
asub tihe säilitamisele kuuluv keskaegne kivihoonestus seega ei ole võimalik teostada 
ruumiprogrammi koos maa-aluse korrusega. 

 
2.  Põhilised funktsiooninõuded ehitisele : 

 
2.1. Kavandada 4-5 korruseline ärihoone ja parkimise lahendamine ning servituutide 

vajaduse määramine. 
2.2. Esimese korruse ja/või osaliselt ka esimese kuni teise korruse (osaliselt läbi kahe korruse 

ruumid) polüfunktsionaalne äripind peaks olema võimalikult laia kasutusvõimalusega ja 
sinna peaks olema vajadusel võimalik  tekitada ka  mitu erinevat omandit erineva 
funktsiooniga ja eraldi sissepääsudega (kaubandus, toitlustus, teenindus,  vms.) Klientide 
sissepääsud esimese korruse esinduslikematele äripindadele on mõeldud otse Rüütli ja 
Küütri tänavalt. Samas peab jääma äripindadele vajalik sissepääs  hoovist kauba 
laadimiseks. 

2.3. Ärihoone korrustele 3 -4  kavandada bürooruumide rajamise võimalus. Korrustele 
pääsuks kavandada lift, arvestada evakuatsiooniteedega. Väljapakutud hea lahenduse 
korral võib sisehoovi poole planeerida rõdusid. Samuti võib hea lahenduse korral 
pakkuda sisehoovi poole ülemisel korrusel kasutusfunktsiooni, mis võimaldaks sinna 
rajada eraldi apartmenthotelli ruume. 

Tabel 2.1. Arhitektuurinõuded ehitistele 



Lubatud 
korruselisus 

Suurim lubatud korruselisus on 4 kuni 5 korrust 

Lubatud kõrgus Hoone maksimaalne kõrgus maapinnast ei tohi ületada Rüütli tn 9 
hoone harjakõrgust (abs 55,74 m). Kõik hoone tehnilised mahud 
peavad jääma hoone põhimahu sisse ja ei või ületada lubatud 
absoluutkõrgust. 

Hoone 
rajamissügavus 

Planeerida hoone rajamine ja hoone ruumiprogramm (sh ka 
poolavatud parkimine ja hoone tehnoruumid ning 
väliskommunikatsioonide sisendid maa-aluse korruseta (keldrita) 
sellise arvestusega, et hoone rajamissügavus jääb ülespoole 
kinnistul lasuvat kultuurikihti ja seetõttu ei teostata kinnistul 
arheoloogilises mõistes kaevetöid.  Varasemalt teostatud 
arheoloogiliste uuringute põhjal on teada, et kinnistu kultuurkihis asub 
tihe säilitamisele kuuluv keskaegne kivihoonestus. 

Lubatud 
räästakõrgus 

Hoone räästa kõrgus ei tohi ületada Rüütli tn 9 hoone räästa kõrgust 
(abs 51,26 m) 

 Kohustuslik 
ehitusjoon 

Kohustuslik ehitusjoon on määratud Küütri tn 5 krundi Rüütli ja 
Küütri tänava äärsele krundipiirile ning Raekoja plats 12 Küütri 
tänava äärsele krundipiirile. Arhitektuurivõistlusel väljapakutud hea 
lahenduse korral on lubatud kavandada ka üle kohustusliku 
ehitusjoone ulatuvaid hooneosi. 

Raekoja plats 12 krundile, juurdepääsutee kohale konsoolse 
hooneosa rajamisega mitte arvestada.  

Hoonete 
katusekalle 

Rüütli ja Küütri tänava poole jäävatel hoone külgedel on lubatud 
katusekalle kuni 45 kraadi. 

Hoonete 
katusekate 

Ümberkaudsete ajalooliste hoonetega harmoneeruvad ja vanalinna 
miljöösse sobituvad materjalid. Keelatud on imiteerivad materjalid. 
Soovitav katusekatte materjal valtsplekk ja/või kivi. 

Hoonete 
välisviimistluse 

materjalid 

Ümberkaudsete ajalooliste hoonetega harmoneeruvad ja vanalinna 
miljöösse sobituvad materjalid. 
Kvaliteetne betoon, klaas, keraamiline tellis, krohv. Lubatud on 
erinevate materjalide kombineerimine. Keelatud on imiteerivad 
materjalid. 

Avatäited Avatäited või nende raamid peavad olema puidust. Suure klaaspinnaga 
mitteavanevate vitriinakende raamid ja hoovipoolsed välisuksed on 
lubatud ka metallist. Kunstiteosena käsitletavad erilahendusega uksed 
on lubatud ka klaasist ja metallist. Plastraamidega avatäited ei ole 
lubatud.  

Hoone küljele, mis piirneb vahetult Rüütli tn 5 katastriüksusega, ei ole 
lubatud projekteerida aknaid. 

 
3. Lisatingimused: 

3.1. Arvestada, et krundil on vajalikud  enne edasist projekteerimist  läbi viia 
ehitusgeotehnilised uuringud. 



3.2. Projekti koostamisel ja tööde teostamisel tuleb järgida muinsuskaitseseaduses (RT I 
2002, 27, 153, https://www.riigiteataja.ee/akt/121032011008 ) ja Tartu vanalinna 
muinsuskaitseala põhimääruses (https://www.riigiteataja.ee/akt/773303 ) sätestatud 
nõudeid. 

3.3.  Koostatav projektdokumentatsioon peab vastama Kultuuriministri 30.06.2003.a. 
määrusega nr 9 (RTL 16.07.2003,83,1230, https://www.riigiteataja.ee/akt/12822069 ) 
kehtestatud nõuetele. 
 

4. Üldised nõuded. 
Arhitektuurse eskiisi ja hilisemate projektide juures on oluline pakutava lahenduse sobivus 
linnaruumi ja võime olemasolevat keskkonda väärtustada. Samuti on väga tähtis lahenduse 
funktsionaalsus ning hoone teostamise ja ekspluatatsiooni ökonoomsus. Oluline on, et 
pakutav arhitektuurne lahendus ei eeldaks konstruktsioonilisi lahendusi, mis viiksid hoone 
ehitamiskulud, (millede alla kuulub lisaks materjalikulule ka tööjõu- ja ajakulu sh ka tööde 
sessoonsusest tingitud ajakulu) põhjendamatult kõrgeks.  

 
 
Lugupidamisega, 
Ritterhaus OÜ 
 
 
Alar Kroodo 
50 17468 
asm@asminvest.ee 
 


