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SELETUSKIRI
1.1ULDOSA

Arhitektuurivdistluse ideeprojekti eesmark on pakkuda sobivaim lahendus Tartu vanalinnas Kidtri 5
kinnistule biliroo- ja drihoone ehitamiseks.

RGGtli ja Kadtri tanavate nurga kinnistule on kavandatud 5 korruseline arihoone. Hoone on
projekteeritud ilma maa-aluse korruseta ja arvestades kehtiva detailplaneeringu piirangutega.
Esimesele ja teisele korrusele on kavandatud kohviku, baari ja restorani pinnad, alates teisest
korrusest kuni 4.korruseni erinevate suurustega bilroopinnad ning katusekorrusele apartement-
hotell kilaliskorteritega.

Projekti koostamisel on aluseks ,Kuttri tn 5 krundi detailplaneering"”, tellijapoolne ldhtellesanne ja
arhitektuurivdistluse tingimused. Projekt on koostatud vastavuses EV Ehitusseadusandlusega.

Kinnistu paikneb Tartu vanalinna kaitsetsoonis ja sellele on koostatud muinsuskaitse eritingimused.

1.20LEMASOLEYV SITUATSIOON

PAIKNEMINE

Arihoone kinnistu paikneb Tartu vanalinnas , Rutli ja Kiiitri tdnavate nurgal, praeguse Karu platsi
kohal. Kinnistu hoonestamiseks on koostatud muinsuskaitse eritingimused Arc Projekt OU poolt (t66
2014-023, veebr. 2015) ja kinnistu asub Tartu vanalinna muinsuskaitse alal reg. nr 27006.

Kaatri 5 krunt on moodustunud 2 ajaloolisest kinnistust, kus paiknesid enne Il maailmasdda
kauplused ja restoran, tlakorrustel korterid.

RaGtli tdnava aares paiknevad mitmed toitlustuskohad, baarid ja restoranid. Kuitri tdnaval otse
kinnistu vastas paikneb hotell London ja selle juurde kuuluv parkimisplats.

Lduna poole jadvad Riiiitli tn 5 ja Kutri 7kinnistud 2- korruselise hoonestusega ning Raekoja plats 12
kinnistu, mille juurdepaas toimub Kuitri tdnava kaudu.

Vanalinna hoonestus on valdavalt 2-5 korruseline ja ebaihtlase kdrgusega. Seeparast on uus hoone
kavandatud liigendatult erinevate fassaadi osadega.

OLEMASOLEV HOONESTUS
Kddtri 5 krundil hoonestus puudub.

OLEMASOLEV RELJEEF
Krunt on kerge langusega Emaj6e poole, absoluutkdrgused on vahemikus 37,94-36,77m (abs)

OLEMASOLEV HALJASTUS
Kinnistul kasvab paar Uksikut puud. Detailplaneering ndeb ette ehitusalas paiknevad puud
likvideerida.

OLEMASOLEV TANAVATEVORK JA JUURDESOIDUTEED

RGGtli tdnav on Tartu linna ks peamistest jalakdijate tanavatest ja liiklusele suletud. Teenindav
transport liigub mooda Kiltri tdnavat, kust on ettendhtud detailplaneeringu jargsed
teeninduspaasud.

Mdlemad tanavad on kaetud kivikattega, RUltli tdnaval on kdnnitee samas tasapinnas, Kadtri
tdnaval on konnitee eraldatud darekividega. Olemasolev juurdepadasutee on planeeringuala idaosas
on 4,6m laiune betoonkivikattega tee, mis tagab juurdepdasu nii Kuutri 7 kui Raekoja plats 12
hoonetele.
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1.3PLANEERINGULINE JA ARHITEKTUURNE LAHENDUS

Krundi pohivaartuseks on tema paiknemine vanalinnas Ridtli tdnava &dares ja Raekoja platsi
ldheduses. Arihoone on kavandatud ajalooliselt tihedat vanalinna konteksti arvestades, lisatud
hoonestus tdidab vanalinnas erandliku tiihja nurgakrundi. Konkursito6és on hoone paigutatud
kinnistu piirile ja ehitusjoontele, sisehoovis on jalgitud detailplaneeringus ettendahtud hoonete
vahelist kuja 6,4-10m.

Raekoja plats 12 kinnistu piirile planeeritud kangialuse kohal on vdimalik detailplaneeringu jargne
ehitus Ghendada tulevikus Kaitri tn 9 krundile rajatava hoonega (variant A) jatkates katkematult
Kddtri tdnava aarset hoonestust. Kuid vGimalik variant (variant B) on jatta Kitri tn 5 ja 9 kruntide
vahele (Raekoja plats 12) 8m tdnavalaiune vaheruum hoonestuses. Selle tulemusena tekiks Kadtri
tanavalt Raekoja plats 12 krundi suunal tupiktanav. Nii Kuttri 5 kui 9 hoone saaks uue tupiktanava
poole lahendada akendega.

Variant A Variant B

Kaesolev arhitektuurne lahendus véimaldab mdlemat varianti, juhul kui Kaitri tdanava aares
otsustatakse jatkuva katkematu hoonestuse kasuks on seinas paiknevad avataited véimalik sulgeda,
pdevavalguse vajaduse tagab kontorite avanemine Kudtri tdnava ja hoovi poole. Tehniliste
kommunikatsioonide paiknemine tehnilistes ruumides ja hoones peab arvestama modlema
variandiga.

Esimese korruse mahus tdnavate aares paiknevad erineva fassaadikasitlusega ruumid jagavad
suhteliselt suure hoone selgelt artikuleeritud osadeks. Hoone hoovipoolne fassaad eristub
tdnavapoolsetest avadega jaotatud seinapindadega fassaadidest suurte klaaspindade ja
paikesekaitse ruloodega.

Hoonet teenindavad paasud kauba laadimiseks on hoovi poolsest kiiljest. Hoone Guepoolses kiiljes
sissesGiduga poiktdanavalt on parkla 16 parkimiskohaga, mis tagab ndutud parkimiskohtade arvu
kinnistul arvestades ristkasutust biroofunktsiooni ja apartement-hotelli osas (vt. parkimisarvutus).
Parklast on teine lisasissepdas arihoone keskmisse trepikotta ja lifti juurde ning paads kohvik-
restorani kdogi teenindusruumidele. Arihoone priigikastide ruum on kavandatud varjatult esimesel
korrusel Kidtri tanavalt sissesdidu juures, kbogile saab rajada eraldi prigi ja taara kogumise ruumid.

Arihoone {imbrus ja hooviala on planeeritud kvaliteetse ja hooldatud ruumina. Projektiga on
lahendatud hooviala, ihtne valisvalgustus ja sillutatud teed.

ARHITEKTUURNE LAHENDUS
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Nouded hoonestusele ja muinsuskaitsenduded

Planeeritud kinnistu ehitusjooneks on valjakujunenud tdnavajoon ja krundipiir. Valjakujunenud
tdisehituse protsent on vanalinna nurgakrundil kdrge max 80% . Hoone raastajoon ja harjakdrgus ei
Gleta Rudtli 9 raastajoont ja harjakdrgust. Arhitektuurses lahenduses on interpreteeritud ajaloolist
krundijaotust ja esimene korrus on kérgemate seinte ja akendega rohutatud, et luua esinduslik ilme
ja suhestada 1 ja 2 korrus paremini tdnavaruumiga.

Arhitektuurne lildkontseptsioon

Arhitektuurset lahendust mdjutab eelkdige hoone paiknemine vanalinnas tiheda kasutusega Rudtli
tdnava &dares, hoones paiknevate tdnavaddrsete ruumide suhe tdnavaruumiga ja vaadeldavus
inimsilma korguselt tdnavapinnalt. Lahenduse eesmark on aktiivselt toimiva ja konteksti sobiva
atraktiivse avaliku ruumi loomine nii drihoones kui seda imbritsevas tanavaruumis.

Uus ehitis tdidab ajaloolise tiihiku, lisades tdnava nurgale puuduva hoonebloki. Lahilimbruse miljo6st
ja vanalinna kontekstist lahtuvalt taotleb ka uusehitis teatud korraparasust ja lihtsust kuid hoone
erinevad tanavadarsed ruumid on lahendatud eristuvate avade késitlusega mis annab &rihoonele
tdnava pinnalt vaadeldes vaheldusrikka ja mitmekesise ruumilise ilme.

Hoone ruumid

Hoone jaotub kasutusotstarvete jargi:

- esimene ja teine korrus otse tdnavalt ligipdasetavad toitlustus-, teenindus- ja aripinnad. Hoovis
parkimine ja maapealne teenindus

- kolmas ja neljas korrus rendipinnad biiroodele

- viies korrus on kilaliskorterid, véimalik on ka sarnaselt 3. ja 4. korrusega biroopinna lahenduse
jatkumine viimasel korrusel

Projekteeritud dripindade siselahendused on hetkel killalt esialgsed ja tinglikud ning vdimaldavad
igakulgset edasiarendust vastavalt tapsustunud lahteilesandele.

Esimese ja osaliselt ka teise korruse ruumid on lahendatud tanavate dares paiknevate korgete
Ohuruumidega ja peamiselt toitlustuse, kohviku vGi teeninduse funktsioonidega. Hoone maht on
jagatud trepikodade ja juurepadsudega 3 peamisse ossa, mis moodustavad ka mitu erinevat eraldi
sissepadsudega rendipinda. Klientide sissepadsud esimesel korrusel paiknevatele pindadele on otse
tanavalt. Ulemistel korrustel paiknevatele dripindadele on kavandatud juurdepidisuks fuajeed ja
trepikojad nii RGGtli kui Kuatri tdnavalt. Lift paikneb esinduslikuma Radtli tanavalt alguse saava
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peasissepddsu trepikoja mahus. Tanavaruumi avanevad vertikaalsed trepikojad artikuleerivad
vanalinna kontekstis killalt suure hoonemahu fassaadi vaikemateks I6ikudeks ja on kujundatud
tdnavaruumist jalgitavate atraktiivsete ruumidena. Trepikodade vahelised ruumid on tanava
tasapinnas lahendatud erineva siseruumilise mé&ttega ja samuti on ka fassaadipinnad kahe korruse
korguselt erineva kasitlusega. Ruitli ja Kldtri tdnava nurgale on aktsendina kavandatud avar labi
kahe korruse korge taisklaasseintega ruum (kohvik, baar, ari véi teenindus) mis annab vanalinnale
omasele kitsale ristmikule ruumilist avarust juurde.

Hoovifassaad on lahendatud tanavafassaadile kontrastselt labipaistva klaasfassaadiga mis toob
selgelt esile hoone ruumilise labilGike. Fassaadis paiknevad ruumid piirnevad avarate
klaasfassaadidega ja rédudega katusekorrusel. Teisest neljanda korruseni on maja siidamikus 3
korruse korgune sisseldige kohviku terrassiga. Kontori korrustel toob see kompaktse hoone
siidamikus paiknevatele ruumidele lisavalgust.

Tehnilised ruumid.

Tehniliste ruumide paiknemine on lahendatud lokaalsete funktsioonipShiste vaiksemate
tehnoseadmete ruumidega, mis paiknevad korrustel valdavalt Uksteise kohal Raekoja plats 12
krundiga piirneva vilisseina dares. Lahendus vGimaldab valtida suuri hoonet labivaid pistakuid ja
jaotustrasse. Samuti vOimaldab see séltumatult vastavalt vajadusele reguleerida erinevate
ruumigruppide sisekliimat ja huvahetust.

1.4KONSTRUKTSIOONID, VIIMISTLUS

KANDEKONSTRUKTSIOON:

Hoone kandekonstruktsiooni moodustavad monoliitbetoonist vahe- ning katuslaeplaadid ning neid
kandvad betoonpostid ja betoonplokkidest kandeseinad. Kandvad betoonpostid on nihutatud tanava
joonelt ca 2,5m krundi sissepoole - vaiadele toestatud postide asupaik on sellisel moel vdimalikult
lahus olemasolevatest maa-alla jadvatest tdnavaarsetest ajaloolistest vundamentidest. Valisfassaad
on mittekandva konstruktsioonina toestatud konsoolselt postidest tdnava poole ulatuvate
vahelaeplaatide (ca 2,2-2,3m) kilge ja ei vaja tdnava &ares ajalooliseid vundamente l&dbiva
vundamendikonstruktsiooniga lahendust. Trepikojad jm konstruktiivsed seinad on betoonplokkidest
konstruktsiooniga.  Konstruktiivne ja  tehnoloogiline lahendus tdpsustatakse edasisel
projekteerimisel.
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VIIMISTLUS
Viimistlusmatejalide kasutamisel on seatud eesmargiks luua esinduslik ja asukohaga haakuv
materjalide kooslus.

Tanavafassaad:

Fassaadiplaat - loodusliku kivipinna materiaalsusega komposiitkivi paneelid, tagant tuulutatav
Avatadited - puidust raamidega aknad ja uksed, toon tumepruun

RGGtli ja Kadtri tanavanurgal 2-korruse korgune klaasfassaad, sisemiste raamipostidega valjast
siledapinnaline katteprofiilita klaasfassaad

Sisedue fassaad:

Klaasfassaad - anodeeritud alumiinium raamid - toon tume mustjaspruun. Klaasfassaadi on voimalik
integreerida PV-paneele, et piirata otsest pdikesevalgust siseruumis ja katta osa elektri vajadusest
Paiksekaitse rulood - viljavaatel semitransparentne screenkangast fassaadiruloo, heleda tooniga
Terrasside ja rodude pinnad - tumepruun termotédédeldud terrassipuit

1.5TEHNILISED NAITAJAD:

Kinnistu andmed:

Kinnistu aadress Kudtri 5, Tartu
Katastritunnus (79507:055:0001)
Krundi pindala 1036 m?

Hoonete arv krundil 1
Suletud netopind 3024m?

Suletud brutopind  3374m?

Ehitise pikkus 35,25m
Ehitise laius 32,45m
Ehitise korgus 17,7m
Kubatuur 12220m?3

Ehitisealune pind 809m?
Taisehituse % 78%
Parkimiskohtade arv 16

Tulepisivusklass TP 1
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1.6RUUMIPROGRAMM

KORRUS / RUUMI NIMETUS RENDITAV RUUM RENDITAV NETOPIND BRUTOPIND
ABIRUUM
m? m? m? KOKKU m?
1.KORRUS 332 87,5 514 576
BAAR / RESTORAN / KOOK / ABIR. 105 58 163
BAAR / KOHVIK / TEENINDUS 139 16 155
BAAR / KOHVIK / TEENINDUS 88 13,5 101,5
TREPIKODA 1/ FUAJEE 26
TREPIKODA 2 12
KORIDOR 30
TEHN.RUUMID (VEE-,KUTTESOLM, EL.KILP) 14,5
PRUGIRUUM 12
PARKIMISALA (AVATUD BRUTO - 232,5M2)
[ 2.KORRUS | 489 13,5 598,5 664
BAAR / RESTORAN 175,5 175,5
TERRASS (AVATUD - 30M2)
BAAR / KOHVIK / TEENINDUS 77 77
WC-D 13,5 13,5
KOHVIK / TEENINDUS 236,5 236,5
TREPIKODA 1 16
TREPIKODA 2 13,5
KORIDOR 24
VENTILATSIOONI TEHN.RUUM 42,5
3.KORRUS 623 13,5 708,5 778
BUROORUUMID 623 623
WC-D 6 6
ABIRUUM 7,5 7,5
TREPIKODA 1 16
TREPIKODA 2 13,5
VENTILATSIOONI TEHN.RUUM 42,5
4.KORRUS 578 13,5 703,5 778
BUROORUUMID 578 578
WC-D 6 6
ABIRUUM 7,5 7,5
KORIDOR 40
TREPIKODA 1 16
TREPIKODA 2 13,5
VENTILATSIOONI TEHN.RUUM 42,5
5.KORRUS 401,5 0 499,5 578
KULALISKORTER 1 104 104
KULALISKORTER 2 43,5 43,5
KULALISKORTER 3 58,5 58,5
KULALISKORTER 4 55 55
KULALISKORTER 5 32,5 32,5
KULALISKORTER 6 27 27
KULALISKORTER 7 27 27
KULALISKORTER 8 27 27
KULALISKORTER 9 27 27
TREPIKODA 1 16
TREPIKODA 2 13,5
KORIDOR 50
VENTILATSIOONI TEHN.RUUM 18,5
TERRASSID (AVATUD - 82M2)
KOKKU 2424 128 3024 3374
ALHANSS
4
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PARKIMISKOHTADE ARVUTUS

VASTAVALT EVS 843 linnakeskus, linna klass |

KORRUS | KASUTUSOTSTARVE PIND PARKIMIS- PARKIMIS- PARKIMIS- PARKIMIS-
m2 VAJADUS ARVUTUS KOHTADE KOHTADE
(rendipinna ARV ARV
bruto) ARVESTUSLIK
ARI- JA BUROOHOONE Ehitisealune pind 809 m2
restoran, kohvik 105 1/270 m2 0,4
restoran, kohvik 139 1/270 m2 0,5
! kohvik / kauplus / teenindus 88 1/270 m2 0,3
(koridor, Gldruumid) 88 1/270m?2 0,3 1,6 2
restoran, kohvik 176 1/270 m2 0,7
restoran, kohvik 77 1/270 m2 0,3
2 asutus / kauplus / teenindus 237 1/120m?2 2,0
(koridor, Gldruumid) 14 1/120m?2 0,1 3,0 3
asutus / biiroo 623 1/100m?2 6,2
3 37:::'3 r{q it:;;roo (koridor, 14 1/100m2 0,1 6,4 6
asutus / biiroo 578 1/100m?2 5,8
N 3?:::'3 r{\ it:ji])roo (korider, 54 1/100m2 05 6,3 7
hotell / apartemendid 402 1/200 m2 2,0
> (koridor, tldruumid) 50 1/100m?2 0,3 2,3 2
Pind kokku 2645 Kokku 19,5 20
planeeritud parkimise vajadus kokku 20
Kinnistul tagatud parkimine 16
PUUDU 4
RISTKASUTUSES (btiroo/kulaliskorter) vai tldkasutatavas parklas 4
PARKIMISKOHAD (arvestades ristkasutust) 16
JALGRATASTE PARKIMISARVUTUS
KORRUS | KASUTUSOTSTARVE PIND PARKIMISVAIA | PARKIMISARV PARKIMIS- PARKIMIS-
DUS UTUS
m?2 ISTEKOHT KOHTADE KOHTADE
(rendipinna ARV ARV
bruto) ARVESTUSLIK
ARI- JA BUROOHOONE Ehitisealune pind 809 m2
restoran, kohvik 105 1/100 m2 1,1
1 restoran, kohvik 139 1/100 m2 1,4
kohvik / kauplus / teenindus 88 1/200 m2 0,4 2,9
restoran, kohvik 176 1/100 m2 1,8
2 restoran, kohvik 77 1/100 m2 0,8
asutus / kauplus / teenindus 237 1/200m?2 1,2 3,7
3 asutus / biiroo 623 1/150m?2 4,2 4.4
4 asutus / biiroo 623 1/150m?2 4,2 4.4
hotell / apartemendid 24 1/50 voodikoht 0,5 0,5
Pind kokku 2092 Kokku 15,9 16
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