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1 UVOD

1.1 Namen in predmet strokovne podlage

Obdina Tolmin je narocila pripravo strokovne podlage s katero Zeli pridobiti celovito prostorsko resitev obmocja
na Cvetju. Tolmin znotraj reliefnih pogojev nima moznosti za razvoj in Siritev, izjema je le skrajni juzni del naselja.
Na obmodju Cvetje ostaja edina vecja povrsina namenjena stanovanjski gradnji po OPN Obcine Tolmin. Strateski
del OPN na obmocju predvidi povrsine organizirane veéstanovanjske gradnje (vila bloki, vrstne hise, bloki) z
vecjim poudarkom na javnih povrSinah na parterju. Preko obmocja se morajo vzpostaviti pes in kolesarke
komunikacije do Sportnih in rekreativnih povrsin ob sotoc¢ju Tolminke in Soce. Med drugim pripravo celovite
strokovne podlage pogojuje Cetrti odstavek 136. ¢lena OPN Tolmin, ki v primeru delnega OPPN na obmocju EUP
pogojuje izdelavo zasnovo celotnega obmocja EUP, predvsem z vidika urejanja prometne in druge gospodarske
javne infrastrukture, druzbene infrastrukture in potrebnih oskrbnih dejavnosti.

Za pripravo strokovne podlage se upostevajo:

= dolocila Odloka o ob¢inskem prostorskem nacrtu Obéine Tolmin (Uradni list RS, $t. 78/2012, sprememba
$t. 1 — Uradni list RS, $t. 94/2022);

= Idejna zasnova stanovanjskega naselja Cvetje — Arhitektura Krusec, januar 2024;
= |DR povezava center Tolmina — Obvoznica, oktober 2023;

= potrebe in Zelje naro¢nika (Obcina Tolmin);

= strokovne in druge podlage, ki jih je zagotovil narocnik.

Slika 1: Prikaz obmodja EUP TO 42 v prostoru
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OPN obcine Tolmin v strateSkem in izvedbenem delu za EUP TO42 navaja naslednje pogoje.

14. ¢len — cilji prostorskega razvoja obc¢ine s podrocja poselitve

(1) Zagotavljanje uravnoteZzenega razvoja urbanega sistema predvsem s spodbujanjem razvoja naselij v skladu z
njihovo funkcijo v omreZju naselij, z izboljSanjem omreZja druzbene javne infrastrukture in oskrbnih ter servisnih
dejavnosti.

(2) Zagotavljanje prostorskih moZnosti za razvoj dejavnosti in bivanja na podlagi dejanskih potreb in razvojnih
teZenj v prostoru.

(3) Zagotavljanje zadostnih koli¢in stanovanj znotraj naselij.

(4) Spodbujanje zgoscevanja naselij in prenove stavbnega fonda.

(6) Zagotavljanje kvalitete bivanja v naseljih z ustrezno infrastrukturno opremljenostjo, z dostopnostjo do
druzbene javne infrastrukture, storitvenih dejavnosti in delovnih mest.

(7) Zagotavljanje zadostnih elementov zelenega sistema (parkovnih povrsin, igrisc ...) znotraj naselij, s poudarkom
na naseljih vi§jega ranga (Tolmin, Most na So¢i, Podbrdo, Kamno, Sentviska Gora ...).

(9) Spodbujanje potresno varne in energetsko varéne gradnje ter energetska sanacija zgradb, s posebnim
poudarkom na sanaciji javnih zgradb.

(10) Spodbujanje uporabe obnovljivih virov energije.

(12) Zagotavljanje uravnoteZenega obsega nove stanovanjske gradnje s potrebami druzbenih, oskrbnih in
storitvenih dejavnosti.

(13) Izboljsanje urbane podobe naselij s primernimi urbanisti¢no-arhitekturnimi resitvami.

(14) Zavarovanje interesov obcine predvsem za zagotavljanje zemljis¢ za druzbeno infrastrukturo, javno dobro in
za gradnjo gospodarske javne infrastrukture, in sicer s podrobnim prostorskim nacrtovanjem in ukrepi aktivne
zemljiske politike.

18. ¢len - prednostna obmocja za razvoj poselitve in drugih dejavnosti

(1) Zasnova prostorskega razvoja obcine izhaja iz stanja v prostoru, problemov in teZenj v prostoru ter ciljev
obcine na podrocju prostorskega razvoja. Z zasnovo prostorskega razvoja obcine so dolocena glavna razvojna
obmocdja ter smeri razvoja v obcini.

(2) V skladu z uravnotezenim razvojem omreZja naselij bodo glavni nosilci razvoja v obcini $e naprej Tolmin z
okoliskimi naselji (Poljubinj, Vol¢e), Most na Soci z Modrejem, Podbrdo ter naselja v dolini Soce proti Kobaridu (s
poudarkom na naselju Kamno). V teh naseljih se bo spodbujal urbani razvoj, za katerega je znacilna koncentracija
stanovanjske gradnje, proizvodnih, storitvenih in oskrbnih dejavnosti. Tolmin bo krepil svojo upravno,
izobrazevalno in poslovno funkcijo, medtem ko se bo Most na Soci z okolico razvijal v turisticno-rekreacijski
center.

31. clen - splosne usmeritve za razvoj naselij

(1) Razvoj naselij v Obcini Tolmin se prvenstveno zagotavlja v smeri dviga kakovosti naselij z notranjim razvojem
— z zgostitvami, s celovitimi prenovami naselij ter sanacijami degradiranih obmocij, v skladu z razvojnimi
potrebami pa tudi s Siritvami in zaokrozitvami obstojecih naselij.

(2) Nova poselitev se usmerja predvsem v poselitvena obmocja urbanih naselij. Prvenstveno se zagotavlja boljso
izkoris¢enost in kvalitetnejSo rabo praznih in neprimerno izkoris¢enih zemljis¢ v naseljih s spremembo rabe
obstojecih objektov in zemljis¢, z zgostitvami ekstenzivno izrabljenih poseljenih povrsin, s prenovo, obnovo,
reurbanizacijo, rekonstrukcijo in sanacijo degradiranih obmocij. Ob tem je potrebno zagotoviti ustrezno razmerje
med zelenimi in grajenimi povrsinami v naselju ter upostevati identiteto naselja.

(3) Siritve naselij so dopustne le v primeru, da znotraj naselja ni ve¢ primernih zeml;ji$¢ oziroma prostih objektov
za zagotavljanje pogojev za razvoj stanovanjskih, gospodarskih in drugih zmogljivosti. Siritve naselij so
prvenstveno usmerjene v urbana naselja ter turisticna naselja. Obmocja Siritev in zaokroZzitev naselij je treba
nacrtovati z obcinskimi podrobnimi prostorskimi nacrti.

32. ¢len - usmeritve za notranji razvoj naselij
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(2) Najvecje Siritve in notranji razvoj se nacrtujejo za naselje Tolmin, Modrej, Poljubinj in Podbrdo. V mestu
Tolmin se predvideva Siritev jedra, stanovanjske gradnje, poslovno-obrtne ter industrijske cone in premestitev
$portnih povrsin. Vegje Siritve so predvidene tudi v naseljih Sentviska Gora, Kneza, Idrija pri Bai, Kamno, Vol¢e
in Zabge.

(4) Kvaliteto bivanja v naseljih se dviga z zagotavljanjem in ureditvijo javnih prostorov in urbane opreme.

(5) Znotraj naselij se zagotavlja uravnotezeno razmerje med grajenimi in zelenimi povrSinami. Zagotavlja se tako
prostorsko razporeditev zelenih povrsin, da jih je mogoce povezati v zeleni sistem, le-te pa povezati z odprtimi
povrsinami na robovih naselij. Zelene povrsine znotraj mesta in z zaledjem se poveZejo s kolesarskimi potmi in
pespotmi.

(12) Stanovanja se umesca v obmocja, ki so preteZzno namenjena za stanovanja in spremljajoce dejavnosti.

33. clen - usmeritve za razvoj dejavnosti po naseljih

(1) Bivanje: Razvoj stanovanjske gradnje se usmerja predvsem v in ob obstojeca naselja. Zaradi vecjega pritiska
se le-ta razvija v ravninskem in dolinskem delu, v hribovitem delu pa se ohranja obstojece stanje. Vecji razvoj
stanovanjske dejavnosti se predvideva v naseljih Tolmin, Poljubinj, Modrej, Zab&e, Kamno, Sentvidka gora in
Podbrdo.

36. Clen - usmeritve za urbanisticno oblikovanje naselij

(1) Mesto Tolmin ter naselji Most na Soci in Podbrdo se bodo razvijala kot urbana naselja. Celotno obmocje od
Tolmina z okoliskimi vasmi do Mosta na Soci se bo razvijalo kot obmocje urbanizacije. Za ta del obcine je znacilen
bolj urban tip poselitve in gostejsa poselitev. Znotraj urbanih naselij je treba zagotoviti ustrezno razmerje med
stanovanjskimi, centralnimi in gospodarskimi dejavnostmi ter ustrezno koli¢ino zelenih in drugih javnih povrsin.
Kmetijska zemljis¢a znotraj naselij se ohranjajo le v primeru, da predstavljajo pomemben zeleni ¢len naselja.
Opredelijo se kot zelene povrsine.

(4) Za naselja, kjer je bil izdelan urbanisti¢ni nacrt, se uposStevajo usmeritve urbanisticCnega oblikovanja iz
konceptualnega dela urbanisti¢nega nacrta.

71. clen - splosni prostorski izvedbeni pogoji za gradnjo in urejanje parkirnih mest in garaz

(1) Pri novogradnjah in spremembi namembnosti je potrebno na gradbeni parceli zagotoviti zadostne parkirne
povrsine, garazna mesta ali garaze v kletnih etazah, tako za stanovalce kakor tudi zaposlene in obiskovalce.

(2) Kadar na gradbeni parceli ni tehnicnih in prostorskih moZnosti za zagotovitev zadostnega Stevila zahtevanih
parkirnih mest, mora investitor manjkajoc¢a parkirna mesta zagotoviti na drugih ustreznih povrsinah, ki so od
stavbe oddaljene najve¢ 200 m in na katerih je lastnikom, obiskovalcem ali zaposlenim zagotovljena njihova
trajna uporaba. Na namenski rabi SK se povrsina taksnih parkirnih mest steje v velikost gradbene parcele, vendar
le za potrebe gradnje stanovanjskih stavb in ob izkazanem lastniStvu investitorja.

(3) Obstojecih parkirnih mest ob vecstanovanjskih objektih ni dovoljeno zmanjsevati. Pri novogradnjah
vecstanovanjskih objektov z vec kot 8 stanovanjskimi enotami je praviloma potrebno zagotoviti minimalno 50 %
parkirnih mest v podzemni garazi, razen ¢e gradnja podzemne garaze zaradi tehni¢nih ovir ni mogoca oziroma bi
le-ta povzrocila nesorazmerno visoke stroske, o ¢emer odloci obcina s soglasjem k projektu za pridobitev
gradbenega dovoljenja.

(4) Parkirne povrsine na nivoju terena z ve¢ kot 10 parkirnimi mesti je potrebno ozeleniti z najmanj enim
drevesom na 4 parkirna mesta. Drevesa morajo biti po parkiris¢u enakomerno razporejena po celotni povrsini
parkirisca.

(7) Ce podzemne garaZe niso zgrajene pod objekti, morajo imeti dovolj debelo humusno plast, ki omogoca

ozelenitev in zasaditev vsaj niz vegetacije, ali pa morajo na terenu imeti streho garaze urejeno kot funkcionalno
povrsino (odprto Sportno igrisce, otrosko igriSce, nadzemno parkirisce, zelenica, trg ipd.).

(8) Pri urejanju parkirnih povrsin in garaznih stavb je potrebno v skladu s predpisi zagotoviti parkirna mesta,
rezervirana za invalidne osebe.

72. ¢len — dimenzioniranje Stevila parkirnih mest

(1) Glede na vrsto objekta je potrebno pri izracunu parkirnih mest upostevati naslednje minimalno Stevilo
parkirnih mest (v nadaljevanju PM):

Tabela 8: Stevilo parkirnih mest glede na vrsto objekta
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Vrsta objekta:

Stevilo parkirnih mest (PM)

11210 Dvostanovanjske stavbe

2 PM/stanovanje

11220 Tri- in vecstanovanjske stavbe

za stanovanje do 35 m?2 koristne stanovanjske povrsine 1PM
za stanovanje od 36 m? do 60 m? koristne stanovanjske povrsine 1,5PM
za stanovanje od 61 m? do 100 m? koristne stanovanjske povrsine 2PM
za stanovanje nad 100 m? koristne stanovanjske povrsine 3PM

11301 Stanovanjske stavbe z oskrbovanimi stanovanji (oskrbovana
stanovanja)

1 PM/stanovanje + 20 % za obiskovalce

11302 Stanovanjske stavbe za druge posebne druzbene skupine
(domovi za ostarele, varna hisa)

1 PM/5 postelj + 50 % za obiskovalce

12202 Stavbe bank, post, zavarovalnic (pisarniski in upravni
prostori ter druge storitve)

1 PM/30 m2 BTP

12203 Druge poslovne stavbe (mesani poslovni programi)

1 PM/30 m2 BTP

12301 Trgovske stavbe (trgovski lokal pod 100 m2)

1 PM/30 m2 BTP
ne manj kot 2 PM

12301 Trgovske stavbe (trgovina med 100 in 500 m2)

1 PM/50 m2 BTP
ne manj kot 4 PM

12112 Gostilne, restavracije in tocilnice

1 PM/4 sedeie + 1 PM/tekoéi meter

tocilnega pulta — ne manj kot 5 PM

12620 Muzeji, arhivi in knjiZznice

1 PM/80 m2 BTP

12640 Stavbe za zdravstveno oskrbo (zdravstveni dom, ambulante,
veterinarske ambulante)

1 PM/25 m2 BTP
ne manj kot 2 PM

(2) Poleg navedenega stevila PM je za objekte, za katere je potrebnih vec kot deset PM, potrebno zagotoviti Se
najmanj 20% dodatnih PM za kolesa in druga enosledna vozila, po moznosti zascitena pred vremenskimi vplivi.

(3) Pri dolo¢anju PM za objekte z javno funkcijo je potrebno zagotoviti vsaj 5% za invalide. Ce je parkirnih mest
manj kot 20, je potrebno zagotoviti vsaj eno PM za invalide.
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118. ¢len — podrobni prostorski izvedbeni pogoji za gradnjo na stanovanjskih obmocjih

Obmocja osnovne namenske rabe »S —obmocja stanovanj« so namenjena bivanju in spremljajo¢im dejavnostim.
Zanje veljajo naslednji podrobni prostorski izvedbeni pogoji:

Tabela 19: Podrobni prostorski izvedbeni pogoji za gradnjo na stanovanjskih obmocjih

Podrobna namenska | SS — Stanovanjske povrsine (povrsine, ki so namenjene bivanju brez dejavnosti ali

raba s spremljajoCimi dejavhostmi)
Dopustni objekti Oznaceni v Prilogi 1
Clenitev podrobne

SSv — velstanovanjska gradnja
namenske rabe J & J

Zelene povrsine FzP: 0,3

Dopustna izraba FZ:0,3

Merila in pogoji za oblikovanje

gabariti Visinski gabariti: min. P+1+M, maksimalno P+4

Kota pritli¢ja je na ravnem ali nagnjenem terenu do 10 % lahko najvec¢ 30 cm nad koto urejenega
terena ob objektu.

Dovoljena maksimalna visina tri in vecstanovanjskih objektov (SSv) je 16 m.

strehe Dvokapnice morajo biti simetricne, s slemenom v smeri daljse stranice, naklon je prilagojen
dolocilom za SK po posameznih krajinskih enotah.

Veckapne (Stirikapne) strehe so dovoljene v primeru, kadar je smiselno opticno zmanjsanje
volumna stavbe.

Ravne in enokapne strehe so dovoljene v enotah urejanja Tolmin, Most na Soci, Modrej,
Podbrdo, Poljubinj.

Ravne in enokapne strehe so dovoljene povsod na prizidavah.

Posebnosti: — Ce leZi nadrtovani objekt juzno, jugovzhodno ali jugozahodno od obstojece stanovanjske
stavbe, mora biti razmik med robom kapi nacrtovanega objekta in zunanjim zidom (fasado)
obstojece sosednje stanovanjske stavbe najmanj 1,5 visine kapi nacrtovanega objekta. V
kolikor so spodnje etaze obstojeCe stanovanjske stavbe pretezno namenjene drugi
dejavnosti, se razmiki med objekti lahko zmanjSajo za skupno visino teh etaz. (Nacrtovani
objekt leZi juzno, jugovzhodno ali jugozahodno od obstojecega objekta, ¢e vec kot polovica
dolZine fasadnega oboda obstojece stanovanjske stavbe leZi znotraj obmocja, ki ga dolocata
premici, ki potekata pod kotom +45° od smeri severa, od tock skrajnih juznih, vzhodnih in
zahodnih vogalov fasade novo predvidenega objekta.)

Poleg splosnih doloc¢b o
odmikih veljajo za
obmocje SSv Se naslednja
dolodila

— (e so odmiki stavb od meja sosednjih parcel oziroma stavb manjsi od zgoraj dolocenih, je
potrebno v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja izdelati utemeljitev posega ter
predloziti soglasje lastnikov sosednjih parcel.

136. ¢len - obmocja, za katere je predvidena izdelava OPPN

(2) Obmocja, ki se urejajo z OPPN so navedena po enotah urejanja prostora v Prilogi 2 in doloc¢ena v graficnem
delu izvedbenega dela OPN na karti »3 — Prikaz obmocij enot urejanja prostora, osnovne oziroma podrobnejse
namenske rabe prostora in prostorskih izvedbenih pogojev«.

(3) Meja OPPN, ki je dolocena s tem odlokom, se v fazi njegove priprave lahko spremeni v primeru, ko dejansko
stanje na mejah obmocja predvidenega OPPN odstopa od nacrtovanega (nove parcelacije zemljis¢, neskladnost
katastrskih nacrtov z dejanskim stanjem ipd.) ali pa je s predvideno mejo OPPN onemogocena realizacija
investicijske namere, ki je v sploSnem javnem interesu. Spremembo meje sprejme obcinski svet. Pripravljavec
akta o spremembi obvesti vse lastnike prizadetih zemljisc.

(4) Posamezna obmocja OPPN je dovoljeno nacrtovati po posameznih delih, vendar je v tem primeru ob pripravi
akta potrebno izdelati tudi zasnovo celotnega obmocja OPPN, predvsem z vidika urejanja prometne in druge
gospodarske javne infrastrukture, druzbene infrastrukture in potrebnih oskrbnih dejavnosti.

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o. 15160



Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v ob¢ini Tolmin

Izsek iz priloge 2: Usmeritve za OPPN in posebni prostorski izvedbeni pogoji za posamezne enote urejanja

Sifra obmocja z|Podrobnejsa
NRP NRP

PIP za OPPN

Obmocje se namenja pretezno veéstanovanjski in strnjeni gradnji. Obmocje se
prometno napaja z obvoznice. Juzni del obmocja se namenja pretezno javnim
povrSinam za potrebe mesta.

2.1.3 Urbanisti¢ni nacrt mesta Tolmin z okolico (povzetek iz strokovne podlage)

Koncept razvoja naselja Tolmin se striktno prilagaja njegovi strukturi na dvignjenem reliefnem platoju, ki naselje
definira na zahodu, jugu ter vzhodu, na severu pa mejo oblikuje reliefni rob Kozlovega roba. Celotna struktura
reliefnega roba se ohranja kot zeleni obro¢ naselja. Samo naselje znotraj reliefnih pogojev nima moznosti za
razvoj in Siritev — izjema je le skrajni juzni del naselja — na Cvetju, kjer ima naselje Se moznosti za Siritev
stanovanjske gradnje. Zato naj se nove moznosti Siritve poselitve isCejo na zahodni strani mesta — pod reliefnim
robom do nove obvoznice.

Z vzpostavitvijo osrednjega zelenega sistema, povezovalnih poti, promenadnih ulic, novih obvoznih cest, novih
stanovanjskih obmodij ter pravilnim umescanjem dejavnosti, se bo mesto povezalo v celoto in izboljsalo kvaliteto
bivanja prebivalcem Tolmina. Ob takem odnosu pa bodo tudi nove poselitvene in zaposlitvene moznosti, ki jih
bo mesto ponujalo, postale atraktivne v Sirsem prostoru.

Pri nacrtovanju novih stanovanjskih sosesk se v postopku njihovega nacrtovanja opredelijo obmocja namenjena
otroskim igris¢em. Pri nacrtovanju novih otroskih igris¢ je potrebno upostevati razlicne starostne skupine in
skupine otrok s posebnimi potrebami. Pomembne zelene povrsine v sklopu urbanisticnega nacrta predstavljajo
povrsine obmocja druzbenih dejavnosti na Cvetju (do vkopa obvoznice), kjer se nam razsirjajo novi prostori,
namenjeni igris¢em.

V prihodnje je potrebno vecjo pozornost nameniti tudi obmestnim parkiriséem, ki so izhodis¢a za navezavo na
pomembno zeleno-rekreacijsko zaledje mesta (Kozlov rob ter vstopne tocke za Sporte na reki Soci in Tolminki).
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ANALIZA OBSTOJECEGA STANJA

Opis
Oznaka obmocja podrobnejse

rabe prostora

TO-42 SSv Stanovanjske
povrsine

Obmocje organizirane vedstanovanjske gradnje (vila bloki, vrstne
hise, bloki) z javnimi povrsinami. Napajanje obmocja se vrsi iz

tolminske obvoznice.

Izsek iz izvedbenega dela:

Podrobnejsa

Naselje Sifra obmo¢ja|namenska rabal Usmeritve
prostora

TOLMIN TO-42 SS obmodja Splosne usmeritve: Obmodje se ureja z OPPN.
veCstanovanjske

Obmocje se namenja vecstanovanjski in strnjeni gradnji. Njegov dostop je
potrebno nacrtovati iz obvoznice in ne preko Dijaske ulice. Posegi do
izgradnje obvoznice niso mogoci. Nacrtovanje pa se lahko pri¢ne po
sprejetem DPN za obvoznico Tolmin. Na obmocju se parterni prostor
namenja javhemu odprtemu prostoru. Preko enote se vzpostavlja pes in
kolesarska komunikacija do $portnih in Rekreativnih povrsin ob sotocju
Tolminke in Soce. Preveriti je potrebno moZnost zagotavljanja 75%
parkirnih mest v garazni hisi, zagotoviti pa najmanj 50% parkirnih mest v
garazni hisi.

gradnje

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o. 17160



Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v ob¢ini Tolmin

2.2 Prostorske analize

Prostorske analize so namenjene preucevanju razli¢nih vidikov prostora v urbanem obmocju. Namenjene so
razumevanju trenutnega stanja prostora ter nacrtovanju prihodnjega razvoja in sprememb. Te analize vkljucujejo
pregled morfologije, prostorskih lastnosti obmocja, zelenih sistemov in sistema javnih odprtih povrsin, mestnih
sredisC ipd. V sklopu strokovne podlage je bila pripravljena tudi analiza osoncenosti obstojecega obmocja.

Glavni namen prostorskih analiz je zagotoviti podatkovno podprte odlocitve za nacértovanje in razvoj obmocja.
Pomagajo pri dolocanju najboljsih nadinov za urejanje prostora, optimizacijo infrastrukture in izboljSanje
kakovosti Zivljenja prebivalcev.

2.2.1 Zgodovinski pregled

Franciscejski kataster je nastal v 19. stoletju in predstavlja detajlno evidenco zemljis¢ in nepremicnin, vklju¢no z
zemljiskimi parcelami, stavbami, lastniStvom ter rabo zemljis¢. Primerjava teh zgodovinskih podatkov z
danasnjim stanjem nam razkriva vec kljucnih vidikov. Analiza je namenjena predvsem primerjavi pretekle
pozidave z danasnjim ¢asom.

S5 = s e —

Slika 2: I1zsek iz Franciscejskega katastra — SirSe obmodje (leto 1822) Slika 3: Izsek iz Franciscejskega katastra —
Tolmin in Cvetje (leto 1822)
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2.2.2 Morfologija in urbanizem Tolmina

Morfologija in urbanisti¢na karakteristika naselja Tolmin sta mocno odvisni od naravnih danosti, kot so reki Soca
in Tolminka, reliefni robovi njunih strug ter hrib Kozlov rob. Naselje se je zacelo razvijati na vzhodnem delu ob
bregu reke Tolminke. Z razvojem naselja se je pozidava Sirila pretezno proti severu, proti hribu Kozlov rob.
S¢asoma se je v bliznji okolici starega mestnega jedra razvil upravni in storitveni center, ki vkljucuje pomembne
objekte, kot so stavba obcine, upravna enota, knjiznica, zdravstveni dom, lekarna, trgovine, banke in preostale
pomembne mestne aktivnosti. Siréa okolica proti severu je pretezno stanovanjska. Stanovanjski predel naselja se
je prav tako razvijal v skladu z reliefnimi robnimi pogoji, ki so zaznamovali podobo naselja in prispevali k znacilni
urbani strukturi Tolmina. Poleg stanovanjskih in javnih funkcij naselje vklju¢uje tudi dve poslovni coni. Na
zahodnem delu, na obmocju na Logu, in na vzhodu, preko reke Tolminke, v poslovni coni Poljubinj, so umescene
industrijske in poslovne dejavnosti, ki predstavljajo pomembne tocke za gospodarski razvoj naselja.

Obmocje na Cvetju se nahaja na juznem delu Tolmina, na recni terasi nad soto¢jem Soce in Tolminke, ob tolminski
obvoznici. Na severu meji na Solski center z osnovno in srednjo Solo, vrtcem ter Sportno dvorano. V bliZini je
Sportni park Brajda z atletskim in nogometnim stadionom, zunanjimi igrisci in teniskimi igrisci. Juzni del obmodja,
ki Se ni pozidan in meji na obvoznico Tolmina, bo nacrtovan kot premisljena zaklju¢na ureditev v skladu s to
strokovno podlago.
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Slika 4: Morfologija in urbanizem Tolmina
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v ob¢ini Tolmin

Analiza prostorskih lastnosti obmocja prikazuje klju¢ne prostorske elemente naselja, vkljuéno s prostorskimi
osmi, omejitvami (kot so linijske, grajene in reliefne) ter resitvami za prehode Cez te ovire. Glavne prostorske osi
predstavljajo cesta Perseti - Most na Soci in Gregorciceva ulica, ki se nadaljuje v Dijasko ulico. Nova Obvoznica
Tolmina skupaj z reliefnim robom na Cvetju tvori linijsko omejitev med naseljem in obre¢nim prostorom reke
Soce. Glavni prehodi ez te omejitve vkljuCujejo podhode, mostove, brvi in podobne infrastrukturne resitve.

e prehodi éez omejitve

prostorske osi
linijske omejitve
reliefna omejitev

grajene omejitve

Prostorske lastnosti obmocja
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Pregled zelenega sistema in mreze javnih odprtih povrsin ter vedut poudarja glavne kvalitete naselja. Vedute se
odpirajo proti naravnim danostim, kot so hrib Kozlov Rob, hrib Bucenica, vzletis¢e Kobala ter proti sotocju
Tolminke in Soce. Obmodje se povezuje z zelenimi povriinami ob Soéi vse do sotoéja, z obmocjem Skofica in
Kozlovega roba. V blizini je tudi Sportni park Brajda in plaza ob reki Tolminki na sosednjem bregu. Glavne odprte
povrsine se nahajajo ob Centroslaviji, ki ima velik potencial za revitalizacijo obmocja sotocja.

vedutni pogledi

zelene povrsine

tlakovane
povrsine

navezovanje
obmodja

Zeleni sistem in javne odprte povrsine
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v obcini Tolmin

Mestni utrip Tolmina se od obmocja Cvetje proti jugu zakljuci z zelenim obmocjem sotocja obeh rek. Na
obravnavanem obmocju se v prihodnosti nacdrtuje sredis¢e, ki bo zdruZevalo stanovanjske in storitvene
programe. Temu sledi centralno obmodje z izobraZevalnimi in $portno-rekreativnimi dejavnostmi. Osrednje
obmocje Tolmina predstavlja mestno sredisc¢e z obcino, upravno enoto, kinogledalis¢em, trgovinami, knjiznico,
zdravstvenim domom in drugimi javnimi ustanovami. Proti severu naselja je zaznati izrazito stanovanjsko
sredisce.

zelena sredi3éa

centralna sredis¢a
stanovanjska sredisca

gospodarska sredisca

Mestna sredi$¢a/jedra
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Dostopnost do klju¢nih mestnih dejavnosti in javnega prevoza v Tolminu je razvidna iz analize, ki prikazuje 5- in
10-minutno pes dostopnost do razlicnih tock v naselju. Ugotovljeno je, da se Stevilne aktivnosti, kot so Sportna
igrisca, Solski kompleks, kinogledalis¢e, obcina in upravna enota, knjiznica ter razli¢ne Zivilske trgovine, nahajajo
znotraj teh casovnih okvirov. Vendar pa je vrtec nekoliko bolj oddaljen, kar kaZe na potrebo po razmisleku o
umestitvi novega vrtca v blizini obstojecih 3ol. Prav tako bi bilo smiselno razmisliti o postavitvi manjsih storitvenih
tock v obmocdju Cvetje, kot so manjsa Zivilska trgovina, pekarna, gostinski lokali, frizerski saloni in podobne

storitve, ki bi zadostile vsakodnevnim potrebam prebivalcev.

vrtec
knjiznica zdravstveni dom in lekarna
upravna #ivilska trgovina in posta
Fivilska trgovina enota
Sportno igrisce obtifa kinogledaliiée

Zivilska trgovina
$portno igridce

Sola

sotodje

Dostopnost do pomembnih mestnih aktivnosti in avtobusnih postajalis¢

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o.

tocke dejavnosti

avtobusna postajaliséa

5 in 10 min
pes dostopnost
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v obcini Tolmin

Prometno omrezje v Tolminu je bilo nedavno nadgrajeno z izgradnjo obvoznice Tolmin, ki skupaj z glavno
regionalno cesto Perseti - Most na Soci predstavlja osrednji prometni obod naselja. To omrezje dopolnjujejo Se
glavne ceste, kot so Dijaska ulica, ki se nadaljuje v Gregorcicevo ulico, ter cesta Brunov drevored. Vecina glavnih
cest je dobro opremljena s ploc¢niki za pesce, medtem ko je povrsin za kolesarje manj, razen medkrajevne
kolesarske steze iz smeri Most na Sodi, ki vodi tudi skozi Tolmin. Avtobusna postajalis¢a so v obmocju Cvetje
dobro razporejena, vendar je frekvenca in ucinkovitost javnega potniskega prometa na lokalni ravni nekoliko
omejena. NajbliZje postajalisce, ki lahko sluzi obmocju se nahaja ob 3olskem kompleksu.

e W ) prometna vozliiéa
3 . regionalna cesta

xy glavna cesta
\ ostale prometne povezave
T — -~ kolesarska steza

S T ploéniki

s avtobusna postajaliséa

Prometna infrastruktura in opremljenost s povrsinami za pesce in kolesarje ter opremljenost s postajalisci JPP
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Priro¢nik MOP Regulacijski elementi podaja zahteve za ustrezno osonéenost na dva nacina. Prvi zahteva
minimalni ¢as osoncenja bivalnih prostorov na dneve soncnih obratov — ena ura na zimski solsticij (21.
december) in tri ure ob ekvinokciju (21. marec in september), ponekod se zahteva tudi pet ur na poletni solsticij
(21. junij). Drugi nacin pa predpisuje minimalni odmik od severno lezecih objektov, ki naj bi znasal 1,5 viSine
slemena nacrtovanega objekta. (vir: DPR, Regulacijski elementi, priro¢nik MOP, januar 2020)

Pri analizi osonéenosti predmetnega obmocja je bila uporabljena prva metoda (¢as osonéenja na dneve soncnih
obratov). Uporabljeno orodje za izdelavo analize osonéenosti obmocja je Shademap (shademap.app). Simulacija
soncne svetlobe in senc poleg soncnih obratov vkljucuje tudi podatke o terenu, stavbah in vegetaciji.

Analiza osoncenosti obstojecega stanja je namenjena dolo¢anju deleZza osonéenosti obmodja v razli¢nih ¢asovnih
obdobjih leta. Posebno pozornost je namenjena zimskemu obdobiju, zlasti zimskemu solsticiju 21. decembra, ko
je obmocje najmanj osvetljeno zaradi niZje lege sonca in topografskih znacilnosti hriba Buéenica na jugu, ki vtem
Casu mece senco na obmocje na Cvetju. Rezultati te analize so klju¢ni za nacrtovanje prihodnje pozidave in
razvoja obmocja, tako z vidika prostorskega umescéanja kot tudi programskih vsebin.
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v ob¢ini Tolmin

Osoncenost na dan zimskega solsticija (21. december) — minimalni ¢as osoncenja bivalnih prostorov je ena ura

Na dan zimskega solsticija (21. decembra) sonce vzide ob 7:45 in zaide ob 16:20. Medtem je znotraj
obravnavanega obmocja juzni del osoncen okoli 1,5 ure na dan in severni del okoli 5 ur na dan.
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Slika 10: 8:20 — Zimski solsticij

Slika 12: 10:20 — Zimski solsticij Slika 13: 11:20 — Zimski solsticij

Slika 14: 12:20 - Zimski solsticij Slika 15: 13:20 — Zimski solsticij
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Osoncenost na dan poletnega solsticija (21. junij) - minimalni ¢as osoncenja bivalnih prostorov je pet ur

Na dan poletnega solsticija (21. junija) sonce vzide ob 5:15 in zaide ob 21:00. Medtem je celotno obravnavano
obmocje osonceno okoli 12 ur na dan.

Slika 20: 12:20 — Poletni solsticij Slika 21: 13:20 — Poletni solsticij
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Osoncenost na dan spomladanskega ekvinokcija (21. marec) - minimalni ¢as osoncenja bivalnih prostorov je
tri ure

Na dan spomladanskega ekvinokcija (21. marca) sonce vzide ob 6:10 in zaide ob 18:20. Medtem je celotno
obravnavano obmocje osonceno okoli 11 ur na dan.
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Slika 26: 12:20 — Spomladanski ekvinokcij Slika 27: 13:20 — Spomladanski ekvinokcij
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Osoncenost na dan jesenskega ekvinokcija (21. september) - minimalni ¢as osoncenja bivalnih prostorov je tri
ure

Na dan jesenskega ekvinokcija (21. septembra) sonce vzide ob 6:50 in zaide ob 19:10. Medtem je celotno
obravnavano obmocje osonceno okoli 11 ur na dan.
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Slika 32: 12:20 - Jesenski ekvinokcij Slika 33: 13:20 — Jesenski ekvinokcij
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v obcini Tolmin

Ugotovljeno je, daje na dan 21. decembra, ko sonce vzide ob 7:45 in zaide ob 16:20. Po Priro¢niku MOP iz januarja
2020 je to obmocje ustrezno osvetljeno, saj prirocnik zahteva minimalno 1 uro osonéenosti na ta dan. Analiza je
upostevala tudi sence, ki bi jih metale krosnje dreves, ki pa so bile odstranjene med gradnjo obvoznice. V
povprecju je obmocje tudi pozimi osonéeno vec kot 2 uri na dan (juzni del), pri cemer je velika vecina obmocja
osvetljena vec kot 4 ure na dan (severni del).

Povzetek osoncenosti obstojeega stanja — Zimski solsticij
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KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCJA

3 KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCJA
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v obcini Tolmin

Na obmocju na Cvetju, na EUP TO 42 je predpisana namenska raba SS — stanovanjske povrsine. To so povrsine,
ki so namenjene bivanju brez dejavnosti ali s spremljajo¢imi dejavnostmi. PodrobnejSa namenska raba na
obmocju predpisuje SSv - veCstanovanjsko gradnjo. Spremljajoe dejavnosti na obmocju TO 42 so: centralne
dejavnosti, gostinstvo, poslovne dejavnostiin druge dejavnosti, ki sluzijo tem obmocjem.

Koncept programske razporeditve temelji na povezovanju predmetnega obmocja z okoliskimi funkcijami. Na jugu
se obmocje povezuje z zeleno povrsino ob sotocju Soce in Tolminke. Osrednje povrsine ostajajo pretezno
zasebne, saj so namenjene stanovanjskim povrSinam z dodatkom poljavnih prostorov — prepletanje zasebnih in
javnih vsebin. Proti severu se programi ponovno odpirajo za javnost, povezujejo pa se z vzgojno-izobrazevalnim
kompleksom osnovne 3ole, gimnazije, nacrtovanim vrtcem in Sportnim parkom Brajda. Obmocje SirSo lokacijo
tako programsko dopolnjuje in se vkljucuje v Sirsi obstojeci kontekst.
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Koncept programske razporeditve
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KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCJA

3.2 Koncept prostorskega razvoja

3.2.1 Obmocje obravnave

Obmocje na Cvetju obsega enoto urejanja prostora TO 42, ki v celoti meri 4,2 ha in leZi na skrajnem juznem delu
naselja Tolmin.
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Slika 36: Obmocje obravnave
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v ob¢ini Tolmin

3.2.2 Predvideno stanje OPPN Cvetje

Predmet OPPN Cvetje so prostorske ureditve za potrebe gradnje stanovanjske soseske. Predvidena je izgradnja
stirih veéstanovanjskih objektov s priblizno 70 stanovaniji in zunanja parkovna ureditev s parkirnimi mesti.
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Slika 37: Predvideno stanje po OPPN Cvetje
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KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCIA

Analiza tokov pescev in kolesarjev poudarja klju¢no vlogo odprtih in nepozidanih prostorov med objekti, ki
zagotavljajo dostopnost in pretocnost skozi obstojeCe in nacrtovano obmocje. Pomembno je ohraniti

neprekinjene poti za uporabnike, Se posebej v smeri severozahod-jugovzhod, kar omogoca povezave med
vzgojno-izobrazevalnim obmocdjem in predvidenim programom znotraj obmocja. Prav tako je pomembno
omogociti dostop z zgornjega platoja na Cvetju do obmocja recnih strug in obmocja pod Brajdo. Poleg primarnih
povezav so pomembne tudi pre¢ne povezave, ki dopolnjujejo in podpirajo primarnih povezav.
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v ob¢ini Tolmin

3.2.4 Prostori za pozidavo in prostori za odprte povrsine

Na podlagi analiz tokov pescev in kolesarjev je bila zasnovana shematska zasnova, ki predstavlja konceptualno
omreZje prostorov za pozidavo in prostorov za odprte povrsine. Omrezje temelji na klju¢nih povezavah, ki so bile
identificirane kot pomembne za zagotavljanje dostopnosti in preto¢nosti po celotnem obmocju. Na podlagi tega
se predvidi obmocja za javne prostore, zelene povrsine ali obmodja za rekreacijo — povrsine namenjene za
druzenje, sprostitev, Sportne aktivnosti ipd.
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Slika 39: Prostori za pozidavo in prostori za odprte povrsine



KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCIA

Grafi¢ni povzetek osonfenosti obmocja na dan zimskega solsticija je bil prekrit zomrezjem prostorov. Ugotovitve
kaZejo, da je vecina analiziranega obmocja v zimskem ¢asu osoncena od 2 do 3 ure na dan. V preostalih letnih
Casih, torej jeseni, spomladi in poleti, pa celotno obmocje prejme vsaj 11 ur dnevne osonéenosti.

Na podlagi teh podatkov je bila snovana nadaljnja zasnova koncepta prostorskega razvoja, ki uposteva optimalno
razporeditev pozidave in odprtih povrsin, s ciliem maksimiranja naravne svetlobe in izboljSanja prostorskih
pogojev.
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Osoncéenost obmocja na dan zimskega solsticija (21. decembra)
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v ob¢ini Tolmin

Koncepti prostorske ureditve obravnavajo razli¢ne urbanisti¢ne tipologije, ki jih omogo¢a OPN Tolmin. Raziskane
so bile moZnosti tockovne, linijske in obodne pozidave, pri ¢emer se je osredotodalo na inovativne pristope k
nacrtovanju prostora za prihodnje potrebe. Vsaka od teh tipologij prinasa specificne prostorske in funkcionalne
znacilnosti, ki prispevajo k raznolikosti urbanega okolja in omogocajo prilagodljivost glede na razlicne programske
zahteve in prostorske razmere. Kot zadnja varianta je bilo raziskano nadaljevanje tipologije po OPPN Cvetje, ki je
Ze uveljavljena in prepoznana v obstojec¢em prostorskem kontekstu. Ta pristop omogoca ohranjanje kontinuitete
urbanega razvoja in skladnosti z obstojecimi znacilnostmi soseske.

Nabor obstojece in predvidene tipologije stavb

Na podlagi podrobno raziskanih urbanisti¢nih tipologij se izbere ena od moznosti oziroma se lahko oblikuje
sintezna resitev, ki zdruzuje glavne prednosti vsake posamezne tipologije. Sintezna resitev omogoca prilagajanje
specificnim znacilnostim prostora in potrebam skupnosti in naselja.
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KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCIA

Tockovni vzorec pozidave predstavlja zasnovo, kjer so stavbe razporejene kot posamezne prostostojece enote v
prostoru. Tipologija vkljuCuje razliéne vrste stavb, kot so enostanovanjske hise, dvojcki, vila bloki, stolpici in
stolpnice. Kljuéna znacilnost to¢kovnega vzorca je razprSena umestitev stavb, ki omogoca vecjo svobodo pri
oblikovanju vsake posamezne enote, s poudarkom na ustvarjanju zadostnih odprtih povrsin okoli stavb. To¢kovni
vzorec pozidave prispeva k boljsi osoncenosti, prezracevanju in zasebnosti vsake enote, saj prostostojece stavbe
omogocajo vecjo izpostavljenost naravni svetlobi in sveZzemu zraku z vseh strani. ToCkovni vzorec pozidave se
pogosto uporablja v obrobnih naseljih ali v mestnih obmocjih z vecjimi zemljis¢i, kjer je poudarek na nizki gostoti
naselitve, vecjih zelenih povrsinah in individualnem znacaju vsakega objekta.
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Koncept prostorske ureditve - 1. varianta (tockovna pozidava)
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v obcini Tolmin

Linijski vzorec pozidave predstavlja zasnovo, pri kateri so stavbe povezane v izrazito linijsko potezo, s ¢imer se
ustvarja jasna prostorska struktura. Ta vzorec vkljucuje razli¢ne tipe stavb, kot so verizne hise, vrstne hise in
linijski bloki. Kljuéna znacilnost linijskega vzorca je njegova zmoznost ucinkovitega izkoris¢anja prostora, saj
povezovanje stavb v linijo omogoca bolj kompaktno gradnjo, kar prispeva k vecji gostoti naselitve in optimizaciji
zemljisC. Linijski bloki ponujajo moZnost umestitve vecjega Stevila stanovanj na manjSem prostoru, pogosto z
dostopi skozi skupne hodnike, kar povecuje ucinkovitost gradnje. Ena od prednosti linijskega vzorca pozidave je
tudi ustvarjanje jasnih urbanih robov, ki definirajo javne in zasebne prostore. V tem kontekstu lahko linijske
stavbe oblikujejo ulicne profile, trge ali parke, s Cimer prispevajo k oblikovanju urejenega in estetsko priviacnega
urbanega prostora.
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Koncept prostorske ureditve - 2. varianta (linijska pozidava)
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KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCIA

Obodni vzorec pozidave je zasnova, ki izhaja iz linijskega vzorca, vendar se pri tem razvije v kompleksnejso
strukturo, kjer se stavbe povezujejo po obodu celotnega stavbnega otoka, tako da tvorijo zaprt tip niza stavb,
znan kot karejski blok oziroma karejska pozidava. Ta vzorec je znacilen za oblikovanje urbanih obmocij z gosto
poselitvijo, kjer je cilj optimalno izkoristiti zemljiS¢e in hkrati ustvariti jasno definirane javne in zasebne prostore.
V obodnem vzorcu pozidave so stavbe umescene vzdolz roba parcele ali stavbnega otoka, kar ustvarja zaprto
obliko z notranjim dvoris¢em, ki je pogosto namenjeno zasebnim ali poljavnim dejavnostim, kot so vrtovi, otroska
igris¢a. TakSna zasnova omogoca ucinkovito lo¢evanje med javnimi povrsinami, ki so orientirane proti ulicam, in
zasebnimi prostori, ki so skriti v notranjosti karejskega bloka.

Koncept prostorske ureditve - 3. varianta (obodna pozidava)
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v obcini Tolmin

Obstojeca tipologija pozidave po predvidenem OPPN Cvetje predstavlja enostransko orientiran koridorski blok,
ki je specifi¢na tipologija vecstanovanjske stavbe, zasnovana za ucinkovito izkori$¢anje prostora in maksimalno
gostoto naselitve. Gre za tri oziroma Stirinadstropno stavbo, za katero je znadilna izrazita vzdolzna tlorisna
zasnova. Ta vrsta stavbe je sestavljena iz vrste nanizanih stanovanj, ki so v eni liniji razporejena vzdolZ skupnega
hodnika, dostopnega iz skupnih vertikalnih komunikacijskih jeder (stopnisca, dvigala). Stanovanja v enostransko
orientiranem koridorskem bloku so, razen vogalnih enot, orientirana na eno stran, kar pomeni, da imajo vsa okna
in vire naravne svetlobe obrnjene visto smer. Taksna zasnova omogoca optimalno osoncenost bivalnih prostorov
na eni strani — jugovzhodni strani.
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Koncept prostorske ureditve - 4. varianta (obstojeca tipologija)
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KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCIA

Sintezna resitev, ki zdruZuje toc¢kovno, linijsko, obodno in obstojeco tipologijo pozidave, predstavlja celovit
urbanisti¢ni pristop, ki omogoca ustvarjanje raznolikega, funkcionalnega in estetsko priviaénega urbanega
prostora. Ta integriran pristop izkoris¢a prednosti vsake posamezne tipologije, s ¢imer doseze optimalno
izkoris¢enost prostora, izboljsano kakovost bivanja in trajnostni razvoj urbanih obmocdij. To¢kovna tipologija se
uporablja za umestitev prostostojecih stavb, kot so vila bloki ali stolpici, ki so stratesko razporejeni znotraj
obmodja. S tem ustvarjajo vizualne poudarke, omogocajo ve¢jo osoncenost ter naravno prezracevanje, hkrati pa
zagotavljajo vecdjo zasebnost in omogocajo oblikovanje zelenih pasov ali javnih parkov v njihovi bliZini, kar
prispeva k izboljSanju kakovosti urbanega okolja. Linijski obodni vzorec pozidave, ki temelji na povezovanju stavb
v zaprto obliko, je uporabljen za ustvarjanje polkarejskih zaklju¢kov, kjer se znotraj oboda oblikujejo poljavna
notranja dvoris¢a, namenjena rekreaciji, druzenju ali drugim skupnostnim dejavnostim. Ta zasnova omogoca
ucinkovito lo¢evanje med javnimi in poljavnimi povrSinami ter prispeva k vecji varnosti in udobju prebivalcev.
Obstojeca tipologija pa se uporablja za vecstanovanjske stavbe, kjer se zagotavlja visoko gostoto naselitve na
omejenem prostoru. Sintezna resitev se zakljuci z umesc¢anjem paviljonskih pritlicnih objektov, ki predstavljajo
umestiti skupne prostore, storitvene dejavnosti ter druge funkcije, ki so klju¢ne za kakovostno bivanje in
druzbeno interakcijo znotraj skupnosti. Prednosti sintezne resitve so v njeni prilagodljivosti, saj omogoca
raznolikost in dinami¢nost arhitekturnih pristopov ter funkcionalnosti znotraj istega urbanega obmodja. S tem
pristopom se dosezZe uravnoteZzeno razmerje med gostoto pozidave, kakovostjo bivanja in odprtimi povrsinami,
kar spodbuja trajnosten razvoj urbanega okolja, ki se lahko prilagaja spreminjajoc¢im se potrebam prebivalcev in
okolja.

Koncept prostorske ureditve — sintezna resitev (mesana tipologija)
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v obcini Tolmin

Zasnova se smiselno vkljucuje v Sirsi programski kontekst obmocja Cvetje. Na severu meji na vzgojno-
izobraZzevalno sredis¢e, medtem ko na jugu na glavno zeleno tocko mesta Tolmin — sotoéje rek Soce in Tolminke.
Predvidena je umestitev stanovanjske soseske Cvetje, ki je zasnovana kot meSano obmocje z dopolnilnimi
storitvenimi in centralnimi dejavnostmi. Te dejavnosti so predvidene v pritli¢jih stavb, kjer prispevajo k aktivnemu
javnemu prostoru, na skrajnem jugu obmocdja pa se nahajajo v celoti.

Storitve in centralne dejavnosti ne le dopolnjujejo funkcionalnost oZjega obmocja, temvec sluZijo tudi Sirsi okolici.
Predvidene dejavnosti lahko vkljuCujejo manjse gostinske obrate, pekarne, frizerske salone, dom starejsih
obcanov, varovana stanovanja, Zivilske trgovine, posto, banko, lekarno ter druge storitve, ki so pomembne za
vsakdanje Zivljenje prebivalcev, obiskovalcev in zaposlenih v vzgojno-izobrazevalnih ustanovah. Ta raznolikost
programov bo prispevala k funkcionalnosti celotnega obmocja, hkrati pa bo zagotovila boljSo programsko
povezanost s preostalim delom mesta.

storitveno
O : stanovanjsko
+ storitve

O O stanovanjsko

vzgojno-izobraZevalno
sredisce

Programska struktura
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KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCIA

Obmocje se prometno napaja preko Dijaske ulice, ki je neposredno povezana s tolminsko obvoznico, kar
omogoca ucinkovito prometno dostopnost in povezavo z ostalimi deli mesta ter SirSo okolico. Prometna zasnova
obmoc¢ja predvideva tri glavne uvoze, ki so razporejeni za optimalno funkcionalnost in varnost prometa. Dva
izmed teh uvozov sta namenjena predvsem dostopu do stanovanjskih objektov, s ¢imer se zagotavlja nemoten
pretok prometa za prebivalce in zmanjsSuje obremenitev notranjih cest. Tretji uvoz je predviden za dostop do
skupnega parkiris¢a, ki bo zasnovano kot ve¢namensko vozlis¢e. To parkiriS¢e lahko sluzi tudi kot P+R tocka, kar
spodbuja uporabo alternativnih oblik trajnostnega prometa in zmanjsuje potrebo po parkiranju v mestnem
sredis¢u. Poleg parkiris¢ na parterju je v prometni zasnovi obmocja predvidena tudi moznost umestitve
podzemne garazne hiSe. Garazna hisa bi zagotavljala dodatne parkirne kapacitete za stanovalce in obiskovalce
ter omogocila zmanjsanje parkiris¢ na parterju, kar bi sprostilo prostor za druge javne in zelene povrsine.

i A A dostop

prometne povriine
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Prometna ureditev
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v ob¢ini Tolmin

Zasnova predvideva visok delez zelenih in javnih odprtih povrsin, ki so javnega ali poljavnega tipa. Javne povrsine
so umescene na skrajno vzhodni in zahodni del obmodja, kjer bo predvidoma najvecja pretoc¢nost ljudi, ki se bodo
gibali med mestnim sredis¢em in sotoéjem rek ter obratno. Zaradi tesne povezanosti obmocja s sotocjem je
smiselno poudariti in nadgrajevati to os kot klju¢no prostorsko povezavo. Obenem je pomembno vzpostaviti
povezavo na zahodni strani, ki bo omogocdila pot, ki uCinkovito premaguje visinsko razliko med obmocjem Cvetje
in obmocjem Pod Brajdo. V osrednjem delu obmocja so predvidene poljavne povrsine, ki primarno sluZijo
potrebam prebivalcev tega obmocja, hkrati pa omogocajo prijetno bivanjsko okolje in prostor za sprostitev. Na
jugovzhodnem delu se obmocje zakljuci z obmocdjem mirujocega prometa, ki resuje SirSo parkirno problematiko
naselja Tolmin. Celotno obmocje v najvedji mozni meri ohranja svojo naravno podobo, z navezovanjem na
zgodovinski pomen in izvor imena »na Cvetju«.

zasaditev

zelene povriine
javne povezave
javne povrsine
poljavne povezave

poljavne povriine

Zeleni sistem in javne povrsine
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KONCEPT PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCIA

3.4.4 Etainost

Ob¢inski prostorski nacrt Obcine Tolmin predvideva maksimalno etaznost P+4. Analiza prostorskega konteksta,
izvedena s pomocjo umescanja 3D modelov, je pokazala, da taka etaZnost presega prostorske zmoznosti
obmodja, saj bi objekti z visino P+4 prevec vedutno izstopali iz okolice (Bucenica ipd.). Zato je bila maksimalna
etaznost omejena na P+3, pri cemer le manjsi deleZz objektov dosega to visino. Koncept etaznosti sledi nacelu
postopnega zniZevanja visine objektov iz smeri severozahoda proti jugovzhodu, kar prispeva k dinamicnosti
urbanega prostora in razbija monotonost enotnih visin. Namen te strokovne podlage je ustvariti arhitekturno
razgibanost in vizualno pestrost obmocja, s ¢imer se zagotavlja, da objekti proti zakljucku obmocja postopoma
niZajo etaze, kar preprecuje njihovo vedutno izpostavljenost napram okolici.
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Slika 50: Etaznost
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Strokovna podlaga za ureditev enote urejanja prostora TO 42 v ob¢ini Tolmin

Podnebno naértovanje se osredotoca na trajnostne resitve za zmanjsanje vplivov podnebnih sprememb in
izboljSanje kakovosti Zivljenja prebivalcev. Pri zasnovi soseske je predlaganih vec klju¢nih ukrepov, ki prispevajo
k boljsi odpornosti na podnebne spremembe:

Fotovoltaika na strehah: Na strehah vseh stavb se lahko namesti solarne panele za proizvodnjo elektricne
energije iz sonca. S tem se zmanjsuje emisije toplogrednih plinov, povecuje energetsko neodvisnost in prispeva
k trajnostnemu razvoju.

Zbiralniki za deZevnico: V soseski se lahko uvede sistem zbiranja dezevnice, ki se uporablja za zalivanje zelenih
povrsin, vrtickov ipd. S tem ukrepom se zmanjsa poraba pitne vode in izboljSuje upravljanje z vodnimi viri,
hkrati pa se zmanjsuje tudi obremenitev kanalizacijskega sistema med mocnimi padavinami.

Zelene strehe in zelene fasade: Na stavbah se lahko zasnuje zelene strehe in zelene fasade, ki pomagajo pri
zmanjsevanju pregrevanja stavb in izboljSujejo toplotno izolacijo. Poleg tega zelene povrsine prispevajo k
izboljSanju kakovosti zraka ter nudijo habitat za razli¢ne vrste rastlin in Zivali.

Odprti suhi/mokri zadrZevalniki: V soseski se lahko oblikuje suhe in mokre zadrzevalnike, ki pomagajo pri
obvladovanju padavinske vode. ZadrZevalniki zmanjsujejo tveganje poplav in omogocajo naravno infiltracijo
vode v tla, kar prispeva k polnjenju podtalnice.

Visok delez zelenih povrsin in vegetacije: Velik del soseske je namenjen zelenim povrsinam in zasaditvi dreves
ter grmovnic, kar pomaga zmanjsati u€inek toplotnih otokov in ohranja naravno hlajenje obmocja. Zasaditev
rastlin prispeva tudi k biotski raznovrstnosti in izboljSanju estetskega videza soseske.

SKUPNI PODZEMNI ZBIRALNIKI FOTOVOLTAIKA SUHI ZADRZEVALNIK ZELENE STREHE
zadrZevanje padavinske vode in -~ ™\ korid&enje ravnih streh zadrzevanje padavinske vode %, . prepregevanje toplotnih otokov,
mozZnost uporabe za zalivanje 2 stanovanjskih stavb | ob hujgih nalivin | bolja toplotna izolativnost, upravijanje
N \ / padavinske vode
s
A
58

~_p

" MOKRI ZADRZEVALNIK \__ZELENE FASADE

\__VISOK DELEZ ZEL ENIH POVRSIN IN VEGETACLIE
zadrzevanje padavinske vode sengenje, bolj3a toplotna izolativnost, preprecuje pregrevanje tal, omogo¢a ponikanje,
ob hujsih nalivih zasCita fasade ustvarja udobno mikroklimo

Predlogi ukrepov podnebnega nacrtovanja oziroma modro-zelene infrastrukture
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4 ZASNOVA PROSTORSKEGA RAZVOJA OBMOCIA

4.1 Ureditvena situacija
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Legenda
Enota urejanja prostora (OPN) [ _____ ] Kontura podzemne garaZe
125\ Zemljisko knjizni prikaz (geodetski nacrt) @ Usmeritev za umestitev objektov
|:| Obstojeé objekt Tlakovane povriine
Obstojeca cesta == Prometne povrsine
oy Obstojeta in predvidena Zelene povriine - rasten teren
drevesna in grmovna zarast
’ Dostop Odprte bivalne povriine
l I Meja obravnave - Krajinske ureditve
l l Gradbena meja

Slika 52: Ureditvena situacija
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4.2 Tipicni prerezi obmocja
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Prerez C-C

Legenda

|:I Usmeritev za umestitev objektov
‘. | Usmeritev za umestitev objektov - pogled
' I Meja obravnave

@ Obstojeta in predvidena
drevesna in grmovna zarast

Slika 53: Ureditvena situacija
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4.3 Moznost priklju¢evanja na gospodarsko javno infrastrukturo

Legenda

Enota urejanja prostora (OPN)

123 Zemljisko knjizni prikaz (geodetski nacrt)
:I Obstojet objekt
- Obstojeca cesta

>

Dostop

l I Meja obravnave

Kontura podzemne garaze
Usmeritev za umestitev objektov
Tlakovane povriine

Prometne povriine

Komunalni in energetski vodi
obstojece

Vodovod

Kanalizacija - komunalne odpadne vode
Kanalizacija - padavinske odpadne vode
Elektrika SN nadzemno

Elektrika SN podzemno

Elektrika NN nadzemno

Elektrika NN podzemno

Telekomunikacije - Telekom podzemno

= DLIEL

Ukinitev oziroma prestavitev voda

e[ [[TTTTT

Vodovod

Kanalizacija - komunalne odpadne vode
Kanalizacija - padavinske odpadne vode
Elektrika SN nadzemno

Elektrika SN podzemno

Elektrika NN nadzemno

Elektrika NN podzemno
Telekomunikacije - Telekom podzemno
Javna razsvetljava

Mesto priklju¢itve na infrastrukturni vod

Ponikovalnica

Slika 54: Moznost priklju¢evanja na gospodarsko javno infrastrukturo

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o.
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4.4 Usmeritve za prostorski razvoj in predlog parcelacije

Legenda

Enota urejanja prostora (OPN) | Kontura podzemne garaze
125\ Zemljisko knjiZni prikaz (geodetski nacrt) E Usmeritev za umestitev objektov

I:I Obstojet objekt Tlakovane povrsine

—_— .
Obstojeta cesta == Prometne povriine
Obstojeca. in predvidena Zelene povrsine - rascen teren
drevesna in grmovna zarast
> Dostop Odprte bivalne povriine
I Meja obravnave Krajinske ureditve

Gradbena meja

Gradbena parcela Javne povriine

Urbanisti¢ni kazalniki

1.0 Obmogje obravnave 42.242 m?
Javne povriine 8176 m?
2.0 Urejevalna enota 42.242 m?
GP1/1 3262 m?
GP1/2 1511 m?
GP1/3 3070 m*
GP2/1 5687 m?
GP2/2 10.052 m?
GP2/3 8962 m?
GP2/4 9696 m?

Slika 55: Usmeritve za prostorski razvoj in predlog parcelacije
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GP2/1 30% 30% K+P+3
GP2/2 20% 30% K+P+2
GP2/3 20% 30% K+P+3
GP2/4 30% 30% K+P+1+M

Usmeritve urbanisti¢nih kazalnikov

Obmocje je namenjeno bivanju, centralnim dejavnostim, parkovnim povrsinam in parkiranju. Razdeljeno je na 7
gradbenih parcel, ki so namenjene:

gradbeni parceli GP1/1 in GP1/2: dovozna javna cesta in parkirne povrsine;
gradbena parcela GP1/3: javne parkirne povrsine P+R;
gradbene parcele GP2/1, GP2/2, GP2/3 in GP2/4: stanovanjske in centralne dejavnosti.

Na gradbenih parcelah GP1/1 in GP1/2 se zgradi priklju¢ek na LK 422021 (Dijaska ulica). Na gradbenih parcelah
gradnja stavb ni dopustna.

Dopustna je gradnja:
- lokalnih cest in javnih poti,
- nekategoriziranih cest,
- lokalnih cevovodov,
- lokalnih (distribucijskih) elektroenergetskih vodov in
- lokalnih (dostopovnih) komunikacijskih omrezij.

Novi cesti imata dva vozna pasova, ki omogocata maksimalno hitrost 30 km/h s hodnikom za pesce. Na gradbenih
parcelah GP1/1 in GP1/2 se predvidi intervencijske povrsine in dostope za intervencijo. Parkirne povrsine z ve
kot 10 parkirnimi mesti je treba ozeleniti z najmanj enim drevesom na 4 parkirna mesta. Ob cesti na gradbeni
parceli GP1/1 se predvidi obojestransko parkiranje z maksimalno 115 PM. Ob cesti na gradbeni parceli GP1/2 se
predvidi 2 parkirna otoka do maksimalno 10 PM. Iz ceste se predvidi uvoze do podzemnih garaZz za potrebe
velstanovanjske gradnje na sosednjih gradbenih parcelah GP2/3 in GP2/4.

Na gradbeni parceli GP1/3 se zgradi priklju¢ek na LK 422021 (Dijaska ulica). Na gradbeni parceli gradnja stavb ni
dopustna.

Dopustna je gradnja:
- lokalnih cest in javnih poti,
- nekategoriziranih cest,
- lokalnih cevovodov,
- lokalnih (distribucijskih) elektroenergetskih vodov in
- lokalnih (dostopovnih) komunikacijskih omrezij.

Gradbena parcela je namenjena izgradnji P+R (parkiraj in se pelji) sistema. Parkirne povrsine z ve¢ kot 10
parkirnimi mesti je treba ozeleniti z najmanj enim drevesom na 4 parkirna mesta. Na gradbeni parceli se predvidi
parkiranje z maksimalno 105 PM. Gradbena parcela lahko sluzi tudi kot intervencijska povrsina in dostop za
intervencijo za sosednjo gradbeno parcelo GP2/4.

Skupni gradbeni parceli GP2/1 in GP2/2 sta namenjeni gradnji veéstanovanjskih stavb.

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o. 53160
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Na skupnih gradbenih parcelah je dopustna gradnja:
- vecCstanovanjskih stavb,
- trgovskih stavb,
- gostinskih stavb,
- stavb za zdravstveno oskrbo,
- garaznih stavb,
- drugih gradbeno inZenirske objektov za Sport, rekreacijo in prosti as,
- pespotiin kolesarskih poti.

Trgovske, gostinske in stavbe za zdravstveno oskrbo je dopustno umescati izkljuéno v pritlicne etaze
vecstanovanjskih stavb. Tlorisne povrsine vedstanovanjskih stavb so lahko do 56 m x 20 m. Na skupni gradbeni
parceli GP 2/1 je dopustna maksimalna etaznost P+3. Na skupni gradbeni parceli GP 2/2 je dopustna maksimalna
etaznost P+2. Veclstanovanjske stavbe so lahko podkletene, oblikujejo se enotno (fasade, Clenitev, barve,
materiali fasad ipd.) in lahko imajo ravne strehe. Parterni prostor se opremi s sodobno urbano opremo in
kvalitetnimi pes in kolesarskimi potmi, ki vodijo od izobraZevalnega sredis¢a na severozahodu do sotocja
Tolminke in Soce na jugovzhodu obmocja. Na obmocju je treba zagotoviti ustrezno zasaditev z avtohtonim
rastjem, otrosko igrisCe, zunanji fitnes na prostem ipd.

Skupna gradbena parcela GP2/3 je namenjena gradnji ve¢stanovanjskih stavb.
Na skupni gradbeni parceli je dopustna gradnja:

- vecstanovanjskih stavb,

- trgovskih stavb, gostinskih stavb,

- stavb za zdravstveno oskrbo,

- garaznih stavb,

- drugih gradbeno inzenirske objektov za Sport, rekreacijo in prosti ¢as,

- pespoti in kolesarskih poti.

Trgovske, gostinske in stavbe za zdravstveno oskrbo je dopustno umescati izkljuéno v pritlicne etaze
vecstanovanjskih stavb. Tlorisne povrsSine vecstanovanjskih stavb so lahko do 15 m x 15 m. Na skupni gradbeni
parceli je dopustna maksimalna etaznost P+2. Vecstanovanjske stavbe morajo zagotavljati podzemno parkiranje.
Stavbe se oblikujejo enotno (fasade, clenitev, barve, materiali fasad ipd.) in lahko imajo ravne strehe. Parterni
prostor se opremi s sodobno urbano opremo in kvalitetnimi pe$ in kolesarskimi potmi, ki vodijo od
izobrazevalnega sredis¢a na severozahodu do sotocja Tolminke in Soce na jugovzhodu obmocja. Na obmocju je
treba zagotoviti ustrezno zasaditev z avtohtonim rastjem, otrosko igris¢e, zunanji fitnes na prostem ipd.

Skupna gradbena parcela GP2/4 je namenjena gradnji eno in dvostanovanjskim stavbam ter trgovskim in
gostinskim stavbam.

Na skupni gradbeni parceli je dopustna gradnja:
- eno in dvostanovanjskih stavb,
- trgovskih stavb, gostinskih stavb,
- garaznih stavb,
- drugih gradbeno inzenirske objektov za Sport, rekreacijo in prosti Cas,
- pespoti in kolesarskih poti.

Trgovske in gostinske stavbe je dopustno umescati izklju¢no ob osrednjo promenado, ki poteka med
»polkarejskima« pozidavama ter na skrajno jugovzhodni del skupne gradbene parcele ob parkirni prostor P+R.
Tlorisne povrsine eno in dvostanovanjskih stavb so lahko do 7 m x 5,5 m z maksimalno dopustno etaznostjo
P+1+M. Tlorisne povrsSine trgovskih stavb so lahko do 20 m x 15 m z maksimalno dopustno etaznostjo P. Vse
stavbe morajo zagotavljati podzemno parkiranje. Stavbe se oblikujejo enotno (fasade, ¢lenitev, barve, materiali
fasad ipd.) in lahko imajo ravne strehe. Parterni prostor se opremi s sodobno urbano opremo in kvalitetnimi pes
in kolesarskimi potmi, ki vodijo od izobraZzevalnega sredis¢a na severozahodu do sotocja Tolminke in SoCe na
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jugovzhodu obmocja. Na obmocju je treba zagotoviti ustrezno zasaditev z avtohtonim rastjem, otrosko igrisce,
zunanji fitnes na prostem ipd. Na gradbeni parceli je treba posebno pozornost pri umes¢anju objektov posvetiti
zimski osonc¢enosti te enote zaradi hriba Bucenica na jugu.

Parterne povriine na obmogju TO 42 je prepovedano ograjevati in zapirati z ograjami in Zivimi mejami. Zive meje
se lahko zasadijo samo pri zasebnih atrijskih vrtovih. Za zasaditve se uporabi avtohtona vegetacija oziroma
vegetacija, ki je znacilna za zasaditve v mestu Tolmin. Vnasanje tujerodnih invazivnih vrst in eksoticnih rastlinskih
vrst (npr. ciprese) ni dovoljeno. Faktor zelenih povrsin je na posameznih parcelah najmanj 30%.

Obmodje je treba nacrtovati z zadostnim Stevilom parkirnih mest. Dimenzioniranje Stevila parkirnih mest je
predpisano v 72. ¢lenu OPN Tolmin.

Na celotnem obmocju je dopustna gradnja infrastrukture (potrebne za delovanje nacrtovanih ureditev),
vodnogospodarskih ureditev, odstranitev objektov in gradnja nezahtevnih in enostavnih objektov kot so urbana
oprema, igrala, fitnes in trim naprave, visoke grede, zbirna mesta za komunalne odpadke, nadstresnice
(kolesarnice, sencnice) ipd., ki so v skladu z zasnovo in dopolnjujejo nacrtovane ureditve. Nezahtevni in enostavni
objekti morajo biti oblikovno in funkcionalno usklajeni z osnovnim manj zahtevnim ali zahtevnim objektom. Pri
urbanisticnem oblikovanju obmocja je treba upostevati gradbeno mejo, doloceno v graficnem delu, ter slediti
smerem, ki jih podajajo nacrtovane prometne ureditve.

Objekti v obmocdju se skladno z urbanisti¢cno zasnovo lahko gradijo etapno. NajmanjSo posamezno etapo za
gradnjo veéstanovanjskih stavb predstavlja gradnja enega vecstanovanjskega objekta. Gradnja stavb v posamezni
etapi lahko poteka so¢asno z izgradnjo gospodarske infrastrukture, pri cemer je treba:

- pred ali soCasno z izdajo gradbenega dovoljenja za objekt posamezne etape pridobiti gradbeno
dovoljenje za vso nacrtovano gospodarsko javno infrastrukturo, potrebno za priklju¢evanje posamezne
etape;

- pred ali soasno z izdajo uporabnega dovoljenja za objekt posamezne etape pridobiti uporabno
dovoljenje za vso nacrtovano, gospodarsko javno infrastrukturo, potrebno za priklju¢evanje tega
objekta in le to predati v upravljanje pristojnemu upravljavcu.

Pri realizaciji strokovne podlage so z obrazloZitvijo in utemeljitvijo dopustna odstopanja od resitev dolocenih s
temi prostorskimi izvedbenimi pogoji.
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4.5 Prostorski prikazi

Slika 56: Tlorisni prikaz
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Slika 57: Aksonometri¢ni prikaz

Slika 58: MoZnost ureditve zunanjih povrsin
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Slika 59: Perspektivni prikaz moZnosti ureditve ambienta
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Slika 60: Perspektivni prikaz moZnosti ureditve ambienta
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Slika 61: Perspektivni prikaz (pogled iz Bu¢enice) — obstojece stanje

Slika 62: Perspektivni prikaz (pogled iz Bucenice) — dolgoro¢no predvideno stanje
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Slika 63: Perspektivni prikaz (pogled iz Bu€enice) — obstojece stanje

Slika 64: Perspektivni prikaz (pogled iz Bucenice) — dolgoro¢no predvideno stanje
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dolis;}:iiiai;ng?;fg\\//;ie;iast Zelene povrsine - rascen teren
> Dostop Odprte bivalne povrsine
E : Meja obravnave Krajinske ureditve
Gradbena parcela Javne povrsine
ﬁ Gradbena meja
Urbanisti¢ni kazalniki
1.0 Obmo¢je obravnave 42.242 m?
Javne povrsine 8176 m?
2.0 Urejevalna enota 42.242 m?
GP1/1 3262 m?
GP1/2 1511 m?
GP1/3 3070 m?
GP2/1 5687 m?
GP2/2 10.052 m?
GP2/3 8962 m?
GP2/4 9696 m?
50‘ m O‘m 5‘0 100‘ m
| |

LOCUS

Prostorski akt Strokovna podlaga
Naziv prostorskega akta STROKOVNA PODLAGA ZA UREDITEV ENOTE UREJANJA PROSTORA

TO 42 v OBCINI TOLMIN

Pripravljavec Obcina Tolmin, Ulica padlih borcev 2, 5220 Tolmin

Pobudnik / Naroénik Obcina Tolmin, Ulica padlih borcev 2, 5220 Tolmin

Izdelovalec Locus d.o.0., Ljubljanska cesta 76, 1230 DomZzale

Odgovorni vodja Luka Jereb mag. in. arh. urb.

Stevilka projekta 2211

Faza Delovno gradivo

Datum December 2024

Vsebina risbe Predlog in usmeritve za parcelacijo in urbanisticnih kazalnikov
Merilo 1:1000

List Stevilka 3.0
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