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1. ARHITEKTUURNE KONTSEPTSIOON 

1.1. Ajaloolised mõjutajad 

Ajalooliselt on projekteeritav kinnistu koosnenud kahest krepostiüksusest, mistõttu paiknes alal 

ka kaks eri hoonet. Põhjapoolsel krundiosal, Rüütli ja Küütri tänavate nurgal paiknes 19.sajandil 

2-korruseline kelpkatusega klassitsistlik elumaja, kus hiljem asus restoran “Reform”. 

Lõunapoolsel krundiosal, Rüütli tänava ääres asus 2-korruseline elumaja. Kogu käsitletaval 

kinnistul asunud hoonestus hävines II MS aegses pommitamises.  

 Hoone projektlahenduse väljatöötamisel järgitakse 

muinsuskaitse eritingimustes välja toodud soovitust 

interpreteerida ajaloolist krundijaotust. See omakorda arvestab 

Rüütli tänavafrondi hoonemahtudega. Loodav sisselõige 

kunagise kinnistupiiri ligikaudses asukohas aitab aimata 

ajaloolist tausta, samas kui hoone välisviimistlus ei püüa kahte 

hoonet visuaalselt lahku lüüa vaid konstanteerib siiski 

tänapäevast situatsiooni kus on tegu ühe kinnistu ja ühe 

hoonega. Küütri ja Rüütli tänavate ristmikul on kasutatud 

fassaadis nurgalõiget, mis võtab arvesse Rüütli tn 8 fassaadilahendust.  

1.2. Piirangud 

Vastavalt muinsuskaitse eritingimustele on kinnistule lubatud projekteerida 4 põhikorrusega ja 1 

katusealuse korrusega hoone. Hoone räästakõrguse kavandamisel lähtutakse Rüütli tn 9 

räästakõrgustega – 14m (abs 51,26m). Hoone harjakõrgus tuleneb Rüütli tn 9 harjakõrgusest – 

18,48m (abs 55,74m). Hoone projekteeritakse kaldkatusega, mis arvestab olemasolevat 

katusemaastikku. 

1.3. Ilmakaared ja vaated 

Ida- ja lõunasuunale katusekorrusele projekteeritakse 

terrassid, millelt avanevad vaated Emajõele ja Raekoja platsile. 

Samuti on terrassid avatud päikesele. Antud terrasse ei ole 

võimalik tänavatasapinnalt hoomata (vt 3D visualisatsioone). 

Küütri ja Rüütli tänavate poole ei ole katuseterrasse 

projekteeritud, et säilitada ajaloolise katusemaastiku rütm.  
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Vajalik on servituudi rajamine Raekoja plats 12 kinnistule, et tagada auto ligipääs 

projekteeritavale kinnistule.  

 

2. HOONE ASETUS, FUNKTSIONAALNE TOIMIMINE JA PLAANILAHENDUS 

Loodav hoone on 4 põhikorrusega ja 1 katusealuse korrusega. Vastavalt detailplaneeringule 

jätkab hoone Rüütli ja Küütri tänavate äärset kohustuslikku ehitusjoont. Hoone projekteeritakse 

tänava tasapinnale ilma maa-aluse korruseta.  

Kinnistu kagupoolne osa reserveeritakse õuealaks ning väliparklaks. Projekteeritavale kinnistule 

pääseb Küütri tänava poolt läbi Raekoja plats 12 kinnistu. Parkimiskohad asuvad hoone 

1.korruse mahus varikatuse all ja Küütri tn 7 hoone läheduses. 

Rüütli ja Küütri tänavatel asuvad sissepääsud 1.korrusel olevatesse äripindadesse. Ärid 

laienevad osaliselt ka 2.korrusele, saavutades avara õhuruumi ja kõrge laega atraktiivsed 

kaubanduspinnad. Igale äripinnale on tagatud eraldi hoovipoolne sissepääs, kust toimub kauba 

laadimine.  

Hoone peasissepääs, mis viib büroodesse ja katusekorrusel asuvatesse apartmentidesse, asub 

äripindadest eraldi – Rüütli tänaval tagasiastuvas hooneosas. Seal paikneb ka väärikas 

õhuruumiga fuajee, kust pääseb hoone põhitrepikotta. Trepikoda on varustatud ka liftiga. 

Hoovipoolses hoonenurgas varikatuse all asub ka parklapoolne sissepääs põhitrepikotta. Antud 

sissepääs tekitab visuaalse katkestuse Rüütli tänava poolses fassaadis ja aitab sellisel kujul 

aimata ajalooliselt kunagise kahe erineva hoone mahtu. 

Trepikojast pääseb 2.korrusele, kus asuvad parkla kohal büroopinnad. Võimalus on anda lisa 

pääsud trepikotta ja äripindade 2.tasandilt. Ka 3. ja 4. korrusel paikevad bürooruumid, millele on 

võimaldatud paindlik plaanilahendus. Vastavalt rentniku vajadustele on võimalik kogu korrus 

kasutusele võtta ühe büroopinnana või jagada see kuni neljaks iseseisvaks kontoriks. Igal 

kontoril on omaette wc ja köögiplokk.  

Bürooruumides on tagatud nõuetekohased evakuatsioonikoridorid ja tagavaraväljapääs 

evakuatsioonitrepikoja kaudu. Trepikoda asub hoone lõunapoolses nurgas väljapääsuga 

hoovialale.  

Katusekorrusel paikneb apartmenthotell, mis koosneb 3- kuni 4-toalistest korteritest. Ida- ja 

lõunapoolsetele korteritele on projekteeritud avarad katuseterrassid, millelt avanevad vaated 

Emajõele ja Raekoja platsile.  
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3. PARKIMISLAHENDUS 

Vastavalt EVS 843:2003 “Linna teed ja tänavad” asub projekteeritav hoone linnakeskuses, klass 

I-II. Sellest tulenevalt on parkimisnormatiiv ette nähtud 1:300 (uus asutus, väikese külastajate 

arvuga)…1:400 (restoran või kohvik ja hotell). 

Nõutud parkimiskohtade arv:  

Äripindade brutopind 959,4 m
2

 x 1:400 = 2,3 kohta 

Büroopindade brutopind 1774,7 m
2

 x 1:300 = 5,9 kohta 

Apartmehthotelli brutopind 680,2 m
2

 x 1:400 = 1,7 kohta 

Kokku 2,3+5,9+1,7=9,9 kohta. Projektis on ette nähtud 8 parkimiskohta ja üks invaliidi 

parkimiskoht.  

Vastavalt Tartu kesklinna üldplaneeringu punktile 7.1.4.12 

on kesklinnas parkimise alternatiiviks mõistlik kasutada 

süsteemi “Pargi ja kõnni”, mille tarbeks võiks kasutada 

olemasolevaid üldparklaid projekteeritava kinnistu 

läheduses. EVS 843:2003 järgi sobib sellena kasutada 

Vabaduse puiestee ääres olevat üldparklat, mis asub 

kinnistust 185m kaugusel – vastavalt standardile on 

maksimaalne parkla kaugus matka sihtpunktini 300m.  

 

4. FASSAADILAHENDUS JA MATERJALID 

Rüütli tänava olemasoleva hoonestuse fassaadide front koosneb samal ehitusjoonel 

paiknevatest hoonemahtudest, korruste arv ja kõrgused varieeruvad. Fassaadid on seotud 

horisontaalfriisi abil, mis asub kõrge 1.korruse kohal (u 4 m kõrgusel maapinnast). Akende rütm 

on varieeruv. 

Projekteeritav lahendus võtab arvesse olemasolevat hoonestust ning soovib sobituda üldisesse 

pilti.  Ühelt poolt kasutatakse olemasolevale hoonestusele omaseid klassikalisi võtteid. Tänava 

tasapinnas olev 1,korrus on ülemistest korrustest toekama vormi ja materjaliga. Samuti on sellel 

korrusel kõige kõrgemad aknad. Akende vertikaalne proportsioon rõhutab 1. korruse kõrget 

fassaadi veelgi. 2.korrusest alates kuni räästani on fassaadi tagasihoidlikuma vormi, materjali 

valiku ja akende rütmiga. Teistpidi on soov anda hoonele midagi kaasa tänasest hetkest. 

Seetõttu on 1. korruse fassaad oma murtud pindadega veidi erinev ajaloolistest romantilisemate 
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vormidega hoonestest. Selgelt väljajoonistuvad tahud muudavad fassaadi maskuliinseks ja 

meeldejäävaks.  

Projekteeritava hoone fassaadil kasutatakse materjale, mis on ajatud ja kauakestvad. Küütri ja 

Rüütli tänavapoolne 1.korruse eenduv fassaad kaetakse laialt levinud helehalli graniitkivi 

plaatidega. Äripindade vitriinakende ja klaasuste kohal kasutatakse tumedat puitlaudist, kuhu on 

võimalik kinnitada ka väikeäride logosid. Samuti kaetakse laudisega hoovipoolne autode 

katusealune ja sein (vt vaatejooniseid). Ülemiste korruste fassaadid viimistletakse 

lubitsementkrohviga, millele jäetakse naturaalne viimistlus. Katusekattena kasutatakse mustaks 

värvitud valtsplekki. Alumise korruse mitteavanevad vitriinaknad on nähtud ette mustaks värvitud 

metallraamiga, ülemiste korruste aknad mustaks värvitud puitraamiga.  

Oluline osa on hoonet ümbritseval haljastusel. Kuna Rüütli tänaval kõrghaljastust ei ole, siis 

pakuks välja põhiosas konteinerhaljastus ümber hoone. Et aimata kõrghaljastuse kooslust 

projekteeritava hoonega, oleme näidanud 3 puud parkla sissepääsu poolsesse külge. Juhul kui 

võimalik, võiks kaaluda linnaga koos Rüütli või Küütri tänava keskele paari noore puu istutamist, 

et tuua kivisesse keskkonda rohelust juurde.  

Kindlasti on ka oluline roll ka õhtusel valgustusel, mis muudab hoone atraktiivseks ka pimedal 

ajal ning mida peaks kindlasti hoone projekteerimisel arvestama.  
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5. TEHNILISED NÄITAJAD 

 

Korruselisus    5 

Ehitisealune pind   827,9 m
2 

Brutopind 

 1.korrus   640,3 m
2

 

2.korrus   485,7 m
2

 

3.korrus   804,2 m
2

 

4.korrus   804,2 m
2

 

Katusekorrus   680,2 m
2

 

Kokku    3414,6 m
2

 

Netopind 

 1.korrus   564,8 m
2

 

2.korrus   423,2 m
2

 

3.korrus   722,4 m
2

 

4.korrus   722,4 m
2

 

Katusekorrus   569 m
2

 

Kokku    3001,8 m
2

 

Laius     30,2 m
 

Pikkus     32,4 m
 

Kõrgus     18,2 m (abs 55,56m)
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