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SELETUSKIRI 
 
1.1  ÜLDOSA 
 
Arhitektuurivõistluse ideeprojekti eesmärk on 
pakkuda sobivaim lahendus  Paju tn 2 kinnistule 
büroohoone ehitamiseks. 
 
Büroohoone on kavandatud Anne kanali ja 
jalakäijate silla vahelisele alale Emajõe äärde hästi 
vaadeldavasse kohta. Kinnistule on 15-korruseline 
büroohoone ja parkimismaja lahendatud selliselt, 
et parkimishoone ja kõrgem torniosa on paigutatud 
peaaegu paralleelselt Pika tänavaga ja 
orienteeritult kesklinna ja vanalinna vaadetele 
büroode akendest. Piki Emajõge tekkivates 
kaugvaadetes on hoone hästi nähtav. 
Büroohoone on projekteeritud ilma maa-aluse 
korruseta ja arvestades kehtiva detailplaneeringu 
piirangutega ning sidudes hoone Emajõe äärse 
rohevööndiga. Esimesele korrusele on kavandatud 
pargi ja Emajõe poole avanev kohvik/restoran ja 
büroohoone sissepääsu fuajee ning tehnilised 
ruumid. Hoone teenindus- ja sissepääsu alad on 
vastaskülgedelt. Alates teisest korrusest kuni 
15.korruseni on lahendatud korrustel erinevate 
lahendustega büroopinnad. Hoone 
ventilatsiooniruumid paikevad 2.korrusel. 
 
Projekti koostamisel on aluseks detailplaneering, 
tellijapoolne lähteülesanne ja arhitektuurivõistluse 
tingimused. Projekt on koostatud vastavuses EV 
Ehitusseadustikuga. 
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1.2 OLEMASOLEV SITUATSIOON  
 
PAIKNEMINE 
Ärihoone kinnistu paikneb Tartu Annelinna poolsel 
Emajõe kaldal ja on hästi ühendatud nii transpordi 
kui jalakäijate liikumissuundadega. Kesklinnaga 
ühendab kinnistut jalakäijate sild. Kesklinnas 
paiknevad kuni 500m raadiuses mitmed teenindus- 
ja toitlustuskohad, kaubandus-keskused. Kinnistust 
lõuna poole jääb Annekanali puhkeala.  Ümbritsev 
hoonestus on valdavalt 2-5 korruseline ja 
ebaühtlase kõrgusega.  
 
OLEMASOLEV HOONESTUS 
Paju tn 2 krundil hoonestus puudub.  
 
OLEMASOLEV RELJEEF 
Krunt on kerge langusega Emajõe poole, 
absoluutkõrgused on vahemikus 32.50 – 33.60m 
(abs) 
 
OLEMASOLEV HALJASTUS 
Kinnistul kasvab paar üksikut puud.  
 
OLEMASOLEV TÄNAVATEVÕRK JA 
JUURDESÕIDUTEED 
Pikk tänav on Tartu linna üks peamistest 
jõeäärsetest tänavatest ja ühendab kesklinna ja 
Annelinna. Teenindav transport liigub mööda Pikka 
tänavat, kust on ettenähtud detailplaneeringu 
järgsed juurdepääsuteed. Olemasolev 
juurdepääsutee on planeeringuala lõunaosas.  
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1.3 PLANEERINGULINE JA ARHITEKTUURNE 
LAHENDUS 
 
Krundi põhiväärtuseks on tema paiknemine 
jõeäärses rohevööndis  ja kesklinna läheduses. 
Uus büroohoone on kavandatud jõepoolsesse 
krundi ossa, et luua piisav distants elamutega ja 
paigutada ca 280 parkimiskohaga parkimismaja. 
Konkursitöös on hoone paigutatud kinnistu piirile 

ja ehitusjoontele, jälgides detailplaneeringu 

madalama ja kõrgema mahu maksimaalset 

ehitusala. 

Parkimine on lahendatud ca 280 autole piki Pikka 
tänavat paikneva parkimismajaga. Lisaks on hoone 
ümber paiknevatel linnamaadel parkimiskohti. 
Parkimishoone korrused on ühendatud hoonega 
2.korruse tasapinnal. 
 
Esimese korruse büroohoone sissepääs on 
paigutatud hoone lõunanurka Paju tänava ja 
jalakäijate silla poole. Põhjapoolsest osast on 
hoonet teenindavad pääsud kauba laadimiseks ja 
jäätmekonteinerite teeninduseks. 
 
Pika tänava poolne parkimishoone sein on suletud 
ja parkimishoone 3,5 tasandil tagab nõutud 
parkimiskohtade arvu kinnistul. Vastavalt LEED 
soovitustele saab sissepääsu lähedale paigutada 
elektriautode parkimis- ja laadimiskohad. 
Sissepääsu fuajeega on ühendatud kohvik-
restoran, milles on võimalik korraldada 
nõupidamisi ja kohtumisi. 

Ärihoone ümbrus ja maastik on planeeritud rohealaga siduva kvaliteetse ja hooldatud ruumina, välisvalgustuse 
ja sillutatud teedega. Parkimismaja ääred on haljastatud ja parkla katusekorrus on haljastatud ja kaetud 
murukividega, et katusepind ei oleks ainult betoon ning selleks, et luua sidusus linna rohelise vööndiga. 
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ARHITEKTUURNE LAHENDUS 
 
Kavandatud hoone jälgib nii vaatesuundi kui 
sobivamaid ilmakaari, et luua kompaktne ja hästi 
valgustatud tänapäevane bürookeskkond. 
Arhitektuurses lahenduses on arvestab LEED 
sertifikaadi tõtlemise ja nullenergiahoone 
energiatõhususe nõuetega. 
 
Arhitektuurne üldkontseptsioon 
Arhitektuurset lahendust mõjutab eelkõige hoone 
asetus ja suunatus – hoone fassaadid on 
maksimaalselt avatud vaated lääne ja loode suunal 
ning suletum fassaadiosa põhja ja kirdesuunal. 
Maapinna tasandil on samuti arvestatud peamiste 
soodsate ilmakaarte ja vaadetega. Eesmärk on 
aktiivselt toimiva ja konteksti sobiva atraktiivse 
avaliku ruumi loomine nii büroohoone esimesele 
korrusele  kui selle sidumine ümbritseva 
puhkealaga. Hoonesse on kavandatud jalgratta 
hoiuruum ja riietus- ja dushiruum. 
 
Lähiümbruse miljööst ja vanalinna kontekstist 
lähtuvalt taotleb ka uusehitis teatud korrapärasust 
ja selgust, kuid hoone erinevad küljed on 
lahendatud eelkõige lõuna pool eriilmeliste 
bürookorruste puhkeruumidega, mis on 
sisehaljastusega. Päikesekaitse ribide süsteem 
katab kogu hoone fassaadi ja analoogselt on 
lahendatud parkimismaja fassaadi võred. 
Büroohoone erinevad – valdavalt horisontaalsed 
aknatriibud ja väiksemad aknad põhja-kirde küljel 
on ühtlustatud ca 0,5m vahedega valtsitud 

metallribidega, mis on fassaadist ca 200 mm eemal ja annab ärihoonele vaheldusrikka ja mitmekesise ruumilise 
ilme. 1.korrus on 3,5m tavakorrusest  kõrgem ja kõrge klaasfassaadiga. 
 
Hoone ruumid  
Hoone jaotub kasutusotstarvete järgi: 
- 1.korrusel on ligipääsetavad toitlustus-, teenindus- ja äripinnad, parkimine ja maapealne teenindus 
- 2.korrusel ventilatsiooni- ja jahutusseadmete ruumid hoone põhja- ja lõunakülje jaoks ning kohvikule. 
- 2.-15. korrus büroode rendipinnad 
 
Kavandatud büroopindade siselahendused võivad varieeruda ning võimaldavad igakülgset edasiarendust 
vastavalt täpsustunud lähteülesandele.  Lahendatud on 3 põhimõttelist plaanilahendust: 

- Ca 100 m2 büroopindadega korrus 

- Ca 15-20m2 büroopindadega jagatud büroo korrus 

- Ühe rentnikuga bürookorrus 

Hoone südamikus on kasutatud lüüsidega käärtreppe, mis on kõige kompaktsem lahendus ning 3 lifti, mis 
saavad avaneda ka otse bürookorrusele ilma vahekoridorita. 1 käärtreppidest on välisõhu trepikoda. 
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Tehnilised ruumid 
Tehniliste ruumide paiknemine on lahendatud 1. ja 
2.korrusel. Ventilatsioonruum paikneb 2.korrusel 
ja bürookorruste ventilatsioon on lahendatud 2 
ventilastiooni shahtiga. 
See võimaldab jagada seadmed erinevatele 
vastavalt vajadusele reguleerida erinevate 
ruumigruppide sisekliimat ja õhuvahetust.    
 
1.4  KONSTRUKTSIOONID, VIIMISTLUS 
 
KANDEKONSTRUKTSIOON: 
Hoone kandekonstruktsiooni moodustavad 
monoliitbetoonist vahe- ning katuslaeplaadid ning 
neid kandvad betoonpostid ja betoon kande- ja 
jäikusseinad. Südamik ja betoonist trepikojad on 
jäikust andvad osad. Betoontrepid on 
monteeritavad. Hoone Kirdepoolne sein on samuti 
rajatav kandeseinana vastavalt edasisele 
konstruktiivsele lahendusele. 
Kandvad betoonpostid on nihutatud fassaadist 
veidi sissepoole ja külmasillad välditakse 1. korruse 
kandeposte soojustades.  
 
Välisfassaad on lahendatud mittekandva 
kergkonstruktsioonina kas termoprofiil moodul 
konstruktsioonina või sandwich paneelidena 
riputatud  vahelaeplaatide külge. 
 
VIIMISTLUS 
Viimistlusmaterjalide kasutamisel on eesmärgiks 
luua esinduslik ja asukohaga haakuv materjalide 
kooslus. 

 
FASSAADIKATE: 
Alumiiniumribid 250mm / distantsiga 200mm 
 
KLAAS FASSAAD: 
Schüco süsteem või analoog 
Osaliselt aknad 
 
 
 
1 variant: 
Fassaadisüsteem FW50-60+  
Fassaadisüsteemis avatavad akand: FWS 60 CV (igas ruumis 1-2) ,  
 
2 variant: 
Avatavad aknad: AWS 75.SI (igas ruumis 1-2) ,  
Mitteavatavad aknad  AWS 75.SI  
 
Fassaadisüsteem 1korrusel: FW50-60+ 
Klaasfassaad on päikesekaitseklaaspakettidega tagamaks kontrollitud ja mugav sisekliima. 
Aknad ja tehnilised restid tummades seinapinna osades paiknevad perforeeritud terasplekk katte taga. 
 
SEIN 
moodulelemendid ca 200 mm termoprofiil 
+alumiinum komposite panel väljas 
+2x tulekindel kips sisepinnas 
 
SEINA VARIANT 2: 
RUUKKI metall sandwich panel SP2E-X-PIR, HIARC 
+2x tulekindel kips 
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1.5 TEHNILISED NÄITAJAD: 
 

 
Kinnistu andmed: 
Kinnistu aadress:  PAJU TN 2, TARTU 
Ärimaa 100% 
 
Katastritunnus    79514:029:0015 
Krundi pindala    3701 m² 
 

Hoonete arv krundil  1-2 
Ehitise kõrgus    55 m 
Kubatuur   ca 30000m³ 
Täisehituse % maapealne 83% 
 
Parkimiskohtade arv  277 
Tulepüsivusklass  TP 1 
 
EHITUSALUNE PIND:   3089 m2 
1-4 KORRUSELINE OSA   2539 m2 
15 KORRUSELINE OSA   550m2 
 
BÜROOHOONE BRUTOPIND  8513 m2 
SULETUD NETOPIND   7166 m2 
 
PARKIMISHOONE BRUTO  8514 m2 
 
 
RUUMIPROGRAMM  
vt tabel 
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1. KORRUS 
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2.KORRUS 
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3.KORRUS 
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1 RENTNIK 
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4 RENTNIKKU 
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PUHKERUUMIGA BÜROO 
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LÕIGE LÄBI KÄÄRTREPIKOJA 
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