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Turu tn 23, 25 ja Lina tn 11 kruntide detailplaneeringu linnaruumiline analüüs - vastavus üldplaneeringule

	ÜP teema
	ÜP tingimus planeeringu alal
	Detailplaneeringu vastavus ÜP tingimustele

	Eesmärk, arengusuunad
	Maa-alad on reserveeritud eelkõige magistraaltänavate lähedusest tuleneva äripotentsiaali realiseerimiseks ning vastavate kaubanduskeskuste või teatud kaubagrupile spetsialiseerunud poodide ja teenindusasutuste ehitamiseks.
	Turu tänav toimib olulise magistraaltänavana, mille äärne maa-ala on käesoleva detailplaneeringuga plaanis kasutusse võtta üldplaneeringu kohaselt. Planeeritaval alal on hea juurdepääs avalikult kasutatavatelt teedelt ning elanikkonna lähedus. Üldplaneering toob välja, et Ees-Karlova asumis prognoosib rändestsenaarium 2035. aastaks rahvastiku kasvu ligi 1100 inimese võrra, mistõttu võib eeldada, et potentsiaal on tänasega võrreldes veelgi kasvav ja seega kaubanduse jätkusuutlikus tagatud.

Tartu linn soosib Emajõe äärsete alade aktiivsemat kasutamist, mistõttu on oluline liia liikumissuundi väljakujunenud elukeskkonna ja jõe kalda aladega.

	Maa-ala kasutus-tingimused ja nõuded krundistruktuurile
	Üldplaneeringuga soositakse kaubanduskeskuste krundile toetavalt piirkonna elanikele mõeldud parkimiskohtade rajamist (hoone mahus, katusel, parkimisala ristkasutus jms). Reeglina asub kaubandus-teeninduskeskus ühel krundil.
	Turu tn 23 ja 25 ning Lina tn 11 kinnistul on võimalik planeerida ca 100 parkimiskohta, neist ca 10 parkimiskohta, mida saab anda ristkasutuseks piirkonna elanikele. See vastab parkimisnormatiivile, mis kehtib planeeritud hoone brutopinna kohta. Parkimiskohad on planeeritud lahendada nii hoone mahus kui ka hoone hoovialal. Hoone mahus on kõige otstarbekam lahendada parkimiskohad esimesel korrusel, kuid selliselt, et tänavalt ei ole hoones parkimine nähtav – hoone peab saama läbi korraldatava arhitektuurivõistluse esindusliku välisfassaadi kujunduse. Emajõe läheduse tõttu on maa-aluse parkla rajamine ehitustehniliselt keeruline. Parkimine katusel ei ole poekülastajate jaoks sedavõrd mugav lahendus, et see kiirelt omaks võetaks. Külastajad eelistavad tavapärasemat parkimist maapinna tasandil ja pigem liikuda lifti või travellaatoriga (liikumine koos käruga) teisele korrusele ostlema. Seda seisukohta toetab Lidl’i kaubandusketi aastakümnete pikkune kogemus kaupluse külastajate käitumisharjumuste analüüsimisel ja jätkusuutlike ruumiliste lahenduste välja töötamisel.
Kaubanduskeskus on kavas ehitada ühele krundile, mis tekib Turu tn 23, 25 ja Lina tn 11 liitmisel.

	Hoonestustingimused
	Krundi täisehituse protsent, ehitisealune pind, hoonestusala asukoht, põhilised arhitektuursed näitajad määratakse tulenevalt ümbritsevast keskkonnast, krundi struktuurist jms. detailplaneeringu või projekteerimistingimustega. Uute hoonete korruselisuseks on 2-4 korrust. 
	Planeeringu ala ümbritsev keskkond on mitmepalgeline. Turu tn 23 ja 25 paikneb kahe erineva ilme ja karakteriga ala vahel - üleminekutsoonis Karlova hubastest hoovidest ja puitelamutest Turu tänava tiheda liiklusega magistraaltänavasse. Planeeritava hoone paigutuse tõttu jääb see kindlasti suhestuma ennekõike Turu tänavaga, mille hoonestus on sarnane nii ajaperioodi, funktsiooni kui ka kasutatavate ehitusmaterjalide ja -mahtude poolest. Seega tuleb hoonestustingimuste määramisel lähtuda sellest, milliseks on kujunenud Turu tänav. 
Oluline on vaadelda seda, kuidas mõjuvad tänavaruumis Turu tänava praegused ja tulevased hooned. Tänavaruumis liikuja jaoks on üldjuhul nähtav ja tajutav vaid hoone tänavapoolne külg, mistõttu on see analüüsiskeemil üks olulisim kaalutlemise alus Analüüsiskeemil on kajastatud olemasolevate hoonete pindalalised väärtused ning selle protsentuaalne suhe katastriüksuse pindalasse. Analüüsiskeem käsitleb ka tuleviku arenguid ning toob välja nii lähiümbruse kehtestatud detailplaneeringute mahud kui ka varem toimunud Katlamaja kvartali planeeringuvõistluse tulevikuvisiooni Emajõe äärses piirkonnas (planeeringualast teisel pool Turu tänavat).
Käsitletava alaga sarnaste tingimustega Ees-Karlova piirkonnas EK7 asuvad mitmed kaubandushooned, mis ka mahu ja kasutuse poolest on analoogsed. Kõige suurema pindalaga hooned paiknevad planeeringualast teisel pool Sõpruse silda: Turu tn 24 (5 426 m²), Rebase tn 10 (3 928 m²). Kuid ka planeeringualale lähemal on võrreldavaid arhitektuurseid mahte: Turu tn 27 (1 785 m²) ning samuti Turu tn 21, mis on EK7 piirkonda kuuluv ärihoone. Kuigi pindala poolest ei ole see hoone väga suur (883 m²) on fassaadi pikkuseks ligikaudu 54 m, mis tõstab selle tänavaruumis mõjusalt esile. Suurte hoone mahtude puhul on Turu tänaval tavapärane hoone külje pikkus vahemiku 50-100 m. Mitmed kõrvuti paiknevad hooned on otstes kokkupuutes (näiteks ärihooned Turu tn 12, 12a ning kortermajad Turu tn 15 ja 17 jt) ja seetõttu on tajutavad need kui üks terviklik hoone. 
Eelnevat arvestades on Turu tn 23, 25 ja Lina tn 11 krundile sobiv kavandada hoone, mille külje pikkus Turu tänava poolses küljes on analoogne kõrval paiknevatega (Turu 27, 23/25 ning 21 küljepikkused vastavalt: 54 m, 71 m ning 63 m). 
Turu tänava suuremad kaubandushoonete pindalad jäävad ligikaudu vahemikku 1 000 - 4 000 m². Vahetult Turu tn 23/25 kõrval paiknevatel hoonetel on mahud küll alla 2 000 m², kuid üle tänava teisel pool on ligikaudu 2 800 m² hoone maht, mida küll arhitektuurivõistluse kohaselt vähendatakse ca 2 200 m². Planeeringu eskiisikohane lahendus (2600 m²) sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna teiste mahtudega igati võrdväärselt ning on ruumiliselt Turu tänava arhitektuursesse keskkonda haakuv. Täisehitusprotsent on kavandatud 35%, mis on analoogne teiste ümbritsevate kinnistutega ja seega on sobiv.
Hoone kõrguse tingimus – 2-4 korrust – on planeeringu eskiisis täidetud. Plaanitud on rajada 2 korrust, kusjuures kõrguslikult (12 m) annavad need 2 korrust välja tüüpilise vähemalt 3-korruselise hoone kõrguse. 

Liskas arvestades Turu tänava suurt liikluskoormust ja sellest tekkivat mürahäiringut on suur hoone maht heaks barjääriks kaitsmaks Aleksandri tänava elamupiirkonda.

	Haljastus ja heakord
	Kaubanduskeskuste kavandamisel tuleb pöörata tähelepanu jalakäijate liikumise turvalisusele ja mugavusele. Hoonete projekti koosseisus peab olema joonis, mis kajastab jalakäijate põhisuundade kavandamist.
	Planeeringus arvestatakse juba varasemalt kavandatud Lina tänava pikenduse rajamisega, sh selle äärse jalakäijate liikumisega. Samuti saab detailplaneeringuga seada tingimuse, et hoonete projekteerimisel tuleb jalakäijate suunad läbi analüüsida, et leida parim lahendus. 

Turu tänav pole täna jalgsi liikumiseks meeldiv keskkond, sest liiklusmagistraal on mürarikas. Samas uus suund, mis linnaehituslikult on kujunemas Lina tänava ja Väike-Turu tänava pikenduse baasil, võimaldab Karlova piirkonna inimeste mugavat liikumist Emajõe äärde. Seega on asjakohane koondada kaubandustegevus nimelt Lina tänava äärsesse tsooni ja suunata inimesi seda liikumissuunda kasutama, sidudes nii Emajõe äärsed alad Ees-Karlova piirkonnaga (sh luues ühenduse Kalevi tn äärse haljasalaga). Seda saab planeeringus arvestada läbi kahe sissepääsu loomisega pikki Lina tänavat – hoone mõlemal küljel.
Toidupoe ehitamisel teisele korrusele jääb esimesele korrusele võimalus luua täiendav kaubanduse/teeninduse funktsiooniga pind, mis tõstab kasutajaskonna huvi tänaval liikumiseks. Sellise väikepoe sissepääsu võib ehitada ka kolmanda juurdepääsuna Turu tänava poolselt küljelt andes sellega Turu tänavale aktiivset tänavaruumi juurde. Sellest  aspektist vaadates on parkimise lahendamine esimese korruse mahus otstarbekam kui selle viimine katusekorrusele, sest sel juhul lisa kaubanduspinna loomiseks ruumi ei jääks, kuna Lidl’i kauplus võtaks enda alla terve esimese korruse ehitusaluse pinna.
Koostatud 3D vaated planeeringualale näitavad väga hästi kuivõrd oluline on säilitada Turu tänava äärset haljastust. Sinna on kujunenud väärikas puuderida, millele on kavas hoone poolses küljes jätta tüvest ruumi vähemalt 3 meetrit, sest olemasolevate puude võrad on keskmiselt 6 m läbimõõduga ning juurestiku ulatus on analoogne võraga. Tänu haljastusele jääb uue hoone fassaadi näha puude tagant vähe. Haljastus aitab uuel mahul välisruumi hästi sulanduda.

Praegu koostatud 3D vaade on vaid ruumiliste väärtuste analüüsimiseks ja uue mahu adumiseks koostatud ning hea arhitektuurne lahendus tuleb välja töötada arhitektuurivõistluse raames.




[image: image2.wmf] 



	Kobras AS töö nr 2020-160
	Objekti aadress:
	Tartu, Turu tn 23, 25 ja Lina tn 11



_1269847484.doc
[image: image1.png]/

I%DEHHS








