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Detailplaneeringu eesmärk

Detailplaneeringu eesmärgiks on planeeritavale maa-alale meelelahutus-, kaubandus ja teenindushoonetele ehitusõiguse määramine ning liikluskorralduse planeerimine. Lisaks antakse lahendus kruntide haljastusele, heakorrale ja tehnovõrkudega varustamisele. Planeeringuala hõlmab Ringtee 75, Ringtee 75A, Ringtee 75H ja Riia 181 maaüksuseid. 
Käesoleva Detailplaneeringuga soovitakse luua kaubanduspargile paremaid juurdepääsu ning parkimisvõimalusi ning hajutada külastajatevoogu, andes uue mugava juurdepääsu olemasoleva peahoone praegusest tagaküljest. Teaduspargi 2011 aasta septembris koostatud teemaplaneering (autorid Tiit Sild, Martin Mc Lean ja Henn Runnel)  näeb ette Optika tänava ja Lõunakeskuse vahelise ala väljaehitamise teaduspargi hoonestuse- ning rekreatsioonialana. Käesoleva planeeringu üheks eesmärgiks on Lõunakeskuse peahoonele sellel suunal väärikama väljanägemise andmine ning võimaluste loomine Teaduspargi ja Lõunakeskuse kaubanduspargi omavahelise sünergia paremaks ärakasutamiseks.
Planeeringuala asub Lõunakeskuse kaubanduspargi alal. Vastavalt Tartu linna üldplaneeringule on Ringtee 75, Ringtee 75A ja Ringtee 75H kinnistute maakasutus 100% teenindusettevõtete maa (kuni 3 korrust). Riia tn 181 kinnistu üldplaneeringu järgne maakasutus on 3-5 korruseline väike- ja äriettevõtete maa. 
Planeeringuga kavandatud maakasutuse sihtotstarve on ärimaa. Planeerimisettepanek on kooskõlas Tartu linna üldplaneeringuga. 
Lõunakeskuse kontseptsioonist
Tartu on Lõuna-Eesti tõmbekeskus, olles ülekaalukalt Eesti suurima teeninduspiirkonnaga linn. Tartu kaubandusliku mõjuala suuruseks on Lõunakeskuse kogemuse põhjal tunnise autosõidu raadius, kus elab lisaks linlastele ca 350 000 inimest.
Südalinna liikluskorraldus ja kasvav autostumine ei võimalda nii suurt piirkonda teenindavat kaubandust koondada üksnes kesklinna piirkonda. 
2001. aastal avatud Lõunakeskus võimaldab Tartul paremini täita Lõuna-Eesti tõmbekeskuse rolli. Linnaäärse kaubanduskeskusena peab Lõunakeskuse kaupade ja teenuste valik olema võimalikult laiahaardeline, südalinnakaubandusest mõnevõrra erinev ja seda täiendav. 

Viimasel kolmel aastal on Lõunakeskuse piirkonna aastane külastajate arv püsinud vahemikus 4,8 kuni 5,3 miljonit, päevas keskmiselt 13 000 - 14 500 külastajat. 
Lõunakeskuse 2012.aasta kliendiuuringust selgub, et Tartu linna elanike osakaal Lõunakeskuse külastajate seas oli 47,9%, 2011.a oli see näitaja 48,6% ning 2010.a 51,2%. Suurenenud on väljastpoolt Tartut tulnute sh. turistide hulk. 
Käesoleva planeeringuga kavandatud Lõunakeskuse laiendamise 10. etapiga on eesmärgiks lahendada mitmed ilmnenud kitsaskohad, eeskätt ligipääsetavuse (Riia tn-lt mahasõit) ja parkimisvõimaluste osas. Detailplaneeringuga kavandatav äripinna juurdekasv jääb suurusjärku 25 % tänasest kaubanduspargi äripindade mahust. Uute pindade teenindamiseks on planeeritud rajada kolmetasandiline parkimismaja, mis loob uued parkimiskohad hoone sissepääsu lähedusse ja võimaldab külastajatel autost hoonesse jõuda ilma õues liikumata. 
Liiklus- ja parkimiskorraldus 
2012. aastal kasutas Lõunakeskusesse liiklejatest 68,9% isiklikku sõiduautot, bussiga keskusesse tulnute hulk moodustas 15,5%, jalgsi tulnute osakaal oli 11,1% ja jalgratast kasutas 2,0% külastajatest. Bussiga liiklejate osakaalu on tõstnud 2010. aastast Lõunakeskust teenindav tasuta Lõunakeskuse Ekspress, mis ühendab südalinna ja Lõunakeskust. Kliendiuuringust selgub, et bussiga Lõunakeskusesse tulnutest on kõige rohkem Lõunakeskuse ekspressi kasutajaid, teisel kohal on buss nr 1.

Planeeringuala jääb suure külastajate arvuga ostukeskuse piirkonda (Lõunakeskus, Bauhof, Sotka jt kaubanduspinnad), kus toimub tihe liiklemine. Riia tänavalt mahasõit Lõunakeskuse ja Tartu arestimaja juurde ei taga sujuvat liikluskorraldust (vasakpöörde tegijad ummistavad ristmiku, arestimaja esine tee on peatee, aga valdav liiklus toimub Lõunakeskuse suunas). Tallinn-Tartu-Võru-Luhamaa projekti realiseerimisega koormatakse antud ristmikku veelgi, kuna lähiümbruses teised mahasõidud suletakse. Planeerimisettepanek näeb antud ristmikule ringristmiku rajamist, mis tagab sujuva liikluse kõikidesse suundadesse, seda ka siis, kui realiseeritakse põhimaantee projekt (vt joonised leht 2a ja 2b). Peale planeeringu realiseerimist on mahasõitudel põhimaanteele vasakpöörded keelatud. Kontaktvööndi joonistel on toodud liikluslahendus enne põhimaantee rekonstrueerimist ja peale põhimaantee rekonstrueerimist.

Lõunakeskuse maa-ala moodustub erinevatest kaubandus- ja teenindushoonetest (Lõunakeskus, Sotka, Asko, Bauhof, Statoil jt), mis on ühendatud omavahel asfalteeritud parkimisaladega ning kõnniteedega, moodustades ühtse terviku. Seega parkimislahenduse planeerimisel ei saa lähtuda põhimõttest, et parkimine tuleb lahendada hoonega samal krundil. Kogu Lõunakeskuse maa-alal asub 1500 parkimiskohta. Normatiivne parkimiskohtade vajadus Lõunakeskuse maa-alal on 1124 kohta. Planeeritavasse parkimismajja nähakse ette juurde 400 - 600 parkimiskohta.

Hetkel on Lõunakeskuse maa-alal 124 jalgratta parkimiskohta. Planeering näeb ette 20 täiendava jalgratta parkimiskoha loomist. 
Planeeritavate hoonete arhitektuursest kontseptsioonist ja krundi ehitusõigus
Käesoleva detailplaneeringuga planeeritud ehitusmaht koosneb kolmest osast:

1 2-korruseline hooneosa olemasoleva Lõunakeskuse 1. ehitusetapi taga

ja sellega integreeritud kuni 3-korruseline parkimismaja

2 Kuni 4m laiune tsoon olemasoleva Lõunakeskuse ida ja põhjafassaadis, mis on mõeldud peamiselt olemasolevale hoonele uue ja väärika fassaadi andmiseks. Selles mahus on planeeritud ka praeguse eesväljaku – taluturu katmine kergkonstruktsioonis varikatusega, koos eksponeeritud konstruktsioonide ja klaasseintega.
3 Planeeritud hoonekompleksi taga ette nähtud 6. etapi idanurka piirav hoonemaht. See osa on mõeldud peamiselt välja ehitada Tartu Teaduspargi arendamisega samaaegselt, et anda Teaduspargi peaväljakule väärikas põhjafassaad.

Hoonete arhitektuurne ilme on kavandatud sobima olemasoleva keskusega, rohkem uuemate etappidega: teraskonstruktsioonid, klaasfassaadid, sissepääsude tsoonides erksavärvilised või puiduimitatsiooniga ehitusplaadid. Fassaadi juurdeehituse käigus ehitatakse ümber ka eenduvad reklaamkonstruktsioonid ja välisvalgustus.

Funktsionaalne lahendus:

Uus hoonekorpus olemasoleva taga on 2-korruseline: 1. korrusel kaubanduspinnad, 2. korrusel meelelahutus. Kogu see plokk on sujuvalt ühendatud olemasoleva Lõunakeskuse 2-korruselise osaga: spordiklubi, raamatupood-kohvik ja büroopinnad. Uus 2-korruseline osa saab ühenduse mõlemas otsas ka eskalaatoritega 1. korruselt (jääväljaku tsoonist ja „oaasi“ pikenduselt). Samuti on see juurdeehitus blokeeritud kavandatava parkimismajaga, võimaldades nõnda mugava pääsu otse meelelahutusploki fuajeesse. Ka on kavandatud olemasolev 1. etapi 1-korruseline hoone osaliselt tõsta 2-korruseliseks. Nõnda moodustuvad kaubanduspinnad läbi kahe korruse, mis on ühendatud sildadega meelelahutusplokiga.

Ehitusõigused:

Aadress ja kirjeldus




Kavandatav Brutopind (m2)
Ringtee 75h






550


Säilib olemasolev 1-korruseline kaubandushoone +

Juurdeehitus fassaadi renoveerimiseks ida-põhjaküljel
Ringtee 75







800 

Juurdeehitus fassaadi renoveerimiseks põhjaküljel

Ringtee 75a

Kaetud eesväljak-taluturg





1430

2 korruseline juurdeehitus LK 1. Etapi taga


15 200
Parkimismaja






4710

Juurdeehitus 2.etapp (Fassaad tulevasele teaduspargi väljakule)
1900
Kokku 







24 950

Hoone jaotus sihtotstarvete kaupa:

Kaubandus



14660



70%





Meelelahutus


5220 



30%

Parkimismaja 


4710 
  
kohtade arv
460

Lisanduvad parklakohad väljas




140

Juurdeehituse täpne pind määratakse hoone ehitusprojektiga, hoone jaotus kaubandushooneks ja parkimismajaks on tinglik ja sõltub täpsest projektlahendusest. 

Olemasolev 1. Korrusline kaubandushoone on plaanis ümber ehitada ja osaliselt 2-korruseliseks. See ehitusõigus on olemas Ringtee 75 DPga.

Ümberehitatav kogupind


1.korrus

9660 

Juurdeehitavad 2-korruselised „Saared“
2.korrus

6550
Arhitektuurne kontsept ja ehitusõigused
Ülo Peil, arhitekt
26.04.13
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