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1 UVOD

1.1 Namen in predmet strokovne podlage

Obdina lIzola je narocila pripravo strokovne podlage, s katero se je preverila in korigirala ustreznost urbanisticnih
kazalnikov na obmocjih enot urejanja prostora (v nadaljevanju EUP) 12-01/10, 12-01/11, 1Z-02/01 in 1Z-02/08 v
mestu lzola. Cilj naloge je pridobiti prostorske resitve glede maksimalno dopustnih viSinskih gabaritov na
predmetnih lokacijah. Strokovna podlaga je pripravljena v dveh sklopih. V prvem sklopu je pripravljen pregled ze
sprejetega Odloka o obcinskem prostorskem nacrtu Obcine lIzole (v nadaljevanju OPN), ki je bil zavrnjen na
referendumu ter z njim povezanih prostorskih izvedbenih pogojev. Na podlagi ugotovitev iz prvega sklopa je
pripravljen predlog sprememb in dopolnitev obstojecih prostorskih izvedbenih pogojev (v nadaljevanju PIP).
Preveritve obstojecih in predlogi sprememb PIP so prikazani s pomocjo terenskega dela in fotomontaZ ter s
pomocjo 3D modela obmocja obdelave.

Za pripravo strokovne podlage se upostevajo:
= dolocila Odloka o obcinskem prostorskem nacrtu Obcine Izola;

= ugotovitve iz terenskega dela;

= ugotovitve iz 3D modela obstojece pozidave.

Slika 1: Prikaz obravnavanih obmocij

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o. 4133



ANALIZA IN PREGLED OBSTOJECIH PIP

2 ANALIZA IN PREGLED OBSTOJECIH PIP

2.1 Osrednja obmocja centralnih dejavnosti, ki so namenjena
oskrbnim, storitvenim in druzbenim dejavnostim ter bivanju
(CuU)

Obmocja osnovne namenske rabe »C - obmocja centralnih dejavnosti« so namenjena oskrbnim, storitvenim in
druzbenim dejavnostim ter bivanju. Gradnja objektov, namenjenih bivanju, je dovoljena le v podrobnejsi
namenski rabi »CU«. V podrobnej$o namensko rabo »CU« spadata EUP 1Z-01/10 in 12-01/11, kjer so predpisani
naslednji prostorski izvedbeni pogoji:

"“'«' \\ \

|t i~ ¢
y !u I L] wh \‘«9

Slika 2: Prikaz obravnavanih obmocij z namensko rabo CU

Clenitev podrobne namenske rabe
/

Osnovna dejavnost

Obmocje je namenjeno prepletu dejavnosti, in sicer trgovskim, oskrbnim, storitvenim, upravnim, socialnih,
zdravstvenih, vzgojnih izobrazevalnih, kulturnih, gostinstvu, verskih in podobnih ter bivanju

Spremljajoce dejavnosti
/

Izkljucujoce dejavnosti
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ANALIZA IN PREGLED OBSTOJECIH PIP

- proizvodne dejavnosti

- promet in skladis¢enje

- stanovanjske stavbe

- gostinske stavbe

- poslovne in upravne stavbe

- trgovske stavbe

- stavbe za druge storitvene dejavnosti

- garaine stavbe

- stavbe sploSnega druzbenega pomena

- stavbe za opravljanje verskih obredov

- pokopaliske stavbe

- kulturna dediscina, ki se uporablja v druge namene
- objekti za Sport rekreacijo in prosti ¢as

- druge stavbe, ki niso uvrs¢ene drugje

- drugi gradbeni inZenirski objekti, ki niso uvrséeni drugje

- jezovi, vodne pregrade in drugi vodni objekti

0.30 - Ozelenitve naj bodo pretezno izvedene z mediteranskimi in submediteranskimi vrstami, brez uporabe
invazivnih tujerodnih vrst (npr. veliki pajesen).

0.60

1.20

od P+1 do P+2

Osnovna oblika strehe je dvokapnica z enakimi nakloni streSin od 18° do 22°. Pri rekonstrukciji obstojece
veckapne strehe, pri vogalnih stavbah, stavbah, postavljenih pravokotno na ulico, so dopustne tudi trikapne ali
stirikapne strehe). Kritina iz korcev ali korcni po barvi in strukturi podobna kritina. Ob upostevanju celovitosti in
kakovostnega oblikovanja dopustna drugacna oblika strehe in vrsta kritine, tudi izvedba ravnih streh.

Glavna fasada objekta mora biti mestotvorno oblikovana in orientirana proti pomembnemu javhemu prostoru.
Glavni vhod je iz glavne fasade. Servisne stavbe ne smejo biti umescene ob najpomembnejSe javne prostore,
odprti prostori pred stavbami so javni odprti prostori.

Na posameznih EUP, dolocenih v prilogi 1, se faktorji racunajo za celotno EUP.

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o. 6133



ANALIZA IN PREGLED OBSTOJECIH PIP

- Vseureditve in gradnje se nacrtujejo na podlagi projektnega natecaja za pridobitev urbanisti¢nih resitev.
Natecaj obsega enoti 1Z-01/10 in 1Z2-01/11.

- Odprti javni prostor.

-V kompleksu je treba ohraniti vhodna objekta v bivsi tovarniski kompleks in druge objekte arhitekturne
in industrijske dediscine.

- Pritli¢ja stavb in parterne ureditve ob obali, Dantejevi ulici in glavnih pre¢nih povezavah naj se
prednostno namenja javnim programom.

- Povrsine stanovanjskega programa ne smejo doseci 50 % bruto tlorisne povrsine stavbe.

- Ureditev javnih povrsin in peS povezav naj bo oblikovno usklajena z ureditvijo obalne promenade
(lungomare).

- Javne preCne povezave v smeri sever-jug morajo povezovati obalno promenado in Dantejevo ulico.
Ohranja naj se obstojece in zagotovi nove povezave. Povezave naj bodo v ¢im veéji mozni meri tudi
zeleni koridorji.

- Zagotovi naj se vecja javna parkovna povrsina.

- Vseureditve in gradnje se nacrtujejo na podlagi projektnega natecaja za pridobitev urbanisti¢nih resitev.
Natecaj obsega enoti 1Z-01/10 in 12-01/11.

- Odprti javni prostor.

- Pri zasnovi obmocja je treba poseben poudarek nameniti oblikovanju zelenih parkovnih povrsin. Te naj
nadgradijo obstojece povrsine in povezejo zelene povrsine ob Dantejevi ulici in Drevoredu 1. maja z
obalno promenado. Faktor zazidanosti povrsSine (FZP) je 0,4.

- Umesca se predvsem programe javnega znacaja, ki naj se navezujejo na parkovne povrsine in povrsine
obalne promenade.

- Pritli¢ja stavb in parterne ureditve naj se prednostno namenja javnim programom.
- Povrsine stanovanjskega programa ne smejo doseci 50 % bruto tlorisne povrSine stavbe.
- Za potrebe uvajanja novih programov parkiranje na parterju ni dovoljeno.

- Javne precne povezave v smeri sever-jug morajo povezovati obalno promenado in Dantejevo oziroma
Presernovo ulico. Ohranja naj se obstojece in zagotovi nove povezave. Povezave naj bodo v ¢im vedji
mozni meri tudi zeleni koridoriji.

- Ureditev javnih povrsin in peS povezav naj bo oblikovno usklajena z ureditvijo obalne promenade
(lungomare).

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o. 7133



ANALIZA IN PREGLED OBSTOJECIH PIP

2.2 Povrsine za turizem (BT)

Obmocja osnovne namenske rabe »B - posebna obmocja« so pretezno namenjena posebnim dejavnostim, kot
so obmocja za turizem, nakupovalna sredis¢a in podobno. V podrobnejSo namensko rabo »BT« spada EUP Iz-
02/01, kjer so predpisani naslednji prostorski izvedbeni pogoji:

Slika 3: Prikaz obravnavanih obmocij z namensko rabo BT

Osnovna dejavnost

- Gostinstvo in turizem

Spremljajoce dejavnosti
- druzbene dejavnosti
- poslovne dejavnosti
- trgovske in storitvene dejavnosti

- druge dejavnosti, ki sluZijo tem obmocdjem

Izkljucujoc€e dejavnosti
- bivanje
- proizvodnja

- promet in skladis¢enje
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ANALIZA IN PREGLED OBSTOJECIH PIP

- gostinske stavbe

- garazne stavbe

- stavbe za kulturo in razvedrilo

- fotovoltaicni sistemi kot del strehe ali fasade obstojecih objektov
- objekti za Sport rekreacijo in prosti ¢as

- parkiris¢a za avtodome

- drugi gradbeni inZenirski objekti, ki niso uvrséeni drugje

- jezovi, vodne pregrade in drugi vodni objekti

0.30

Na funkcionalni parceli objekta je potrebno zagotoviti najmanj 20 dreves/ha.

0.50

1.50

- Stavbne strukture naj ne konkurirajo obstojecim kvalitetnim prostorskim dominantam.

- Stavbne strukture ne smejo presegati gabarita mestne silhuete.
Razvoj turisticnih in Sportno rekreacijskih dejavnosti je treba usmerjati tako, da bodo posegi v prostor
¢im manjsi ter da se bodo ohranjale naravne in kulturne kakovosti prostora. Gradnja potrebne

infrastrukture naj se usmerja na vidno neizpostavljena obmocja, v skladu z okoljskimi in
naravovarstvenimi kriteriji ter varstvom kulturne dediscine.

Vse ureditve in gradnje se nacrtujejo na podlagi projektnega natecaja za pridobitev urbanisticnih resitev.
Natecajin OPPN morata obsegati EUP 1Z-02/01, 1Z-02/02 in 1Z-02/08. OPPN naj omogoca fazno izvajanje.

Odmik objektov od obale zagotavlja gradbena meja.

Z zelenimi povezavami naj se zagotavlja povezanost obale in zelenih povrsin sosednjih enot oziroma
starega mestnega jedra. Na obmocju enot, ki se urejajo z enotnim natecajem, naj se predvidi vsaj ena
vecja enotna zelena in ena javna utrjena povrsina.

Visinski gabarit ne sme razvrednotiti kvalitet pojavne zaznavnosti otoka.

V morskem priobalnem pasu so dopustne rabe:

obmodje za kopanje, potapljanje, Sport in rekreacijo,
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ANALIZA IN PREGLED OBSTOJECIH PIP

plovba z nemotornimi in motornimi plovili,
privezovanje vojaskih plovil,

pristanisCe za mednarodni javni potniski promet s privezi za velike turistine jahte z ladjedelnico za

v.vy

vzdrzevanje manjsih ladij in zatocis¢em za ladje v stiski,
tocka za pristajanje lokalnega pomorskega potniSkega prometa,
ohranjanje kulturne dediscine, njeno raziskovanje in predstavljanje javnosti.

V morskem priobalnem pasu so dopustni prostorski posegi:

ureditev nove grajene obale za kopanje s pomoli za kopalce, plos¢adi in pomoli za kopanje, ureditev
dostopov v morje za kopalce, ureditev promenade,

podaljsanje in razsiritev obstojecih pomolov,

raziskovanje, ohranitev in predstavljanje kulturne dedisc¢ine.

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o. 10133



ANALIZA IN PREGLED OBSTOJECIH PIP

2.3 Parki (ZP)

Obmocja osnovne namenske rabe »Z - obmocja zelenih povrsin« so pretezno namenjena preZivljanju prostega
Casa, predvsem rekreaciji in Sportu na prostem in izboljSavi kakovosti bivanja. V podrobnejSo namensko rabo
»ZP« spada EUP 1Z-02/08, kjer so predpisani naslednji prostorski izvedbeni pogoji:

oLy 21 Wit

Slika 4: Prikaz obravnavanih obmocij z namensko rabo zZP

Osnovna dejavnost

- 0ddih v oblikovanih zelenih okoljih

Spremljajoce dejavnosti
- kulturne, razvedrilne, rekreacijske dejavnosti
- gostinstvo in turizem

- druge dejavnosti, ki sluZijo tem obmocjem

Izkljucujoce dejavnosti
- bivanje
- proizvodne dejavnosti

- promet in skladis¢enje

Dovoljene vrste zahtevnih in manj zahtevnih stavb
- gostilne, restavracije, tocilnice — do 150 m2 BTP

- kot sestavni del oskrbnih dejavnosti zelene povrsine
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ANALIZA IN PREGLED OBSTOJECIH PIP

- druge nestanovanjske stavbe — samo javne sanitarije, nadstresnice
- kulturna dediscina, ki se uporablja v druge namene

- garazne stavbe —samo podzemne garazne hise

- drugi gradbeno inZenirski objekti za Sport rekreacijo in prosti ¢as

- drugi gradbeni inZenirski objekti, ki niso uvrséeni drugje

- jezovi, vodne pregrade in drugi vodni objekti

P - pritli¢je

- Obmocja ZP, ZD in ZK so odprti javni prostor.

- Vse ureditve in gradnje morajo biti znotraj EUP oblikovno poenotene ter smiselno usklajene z zunanjimi
ureditvami sti¢nih obmodij.

- Pri oblikovanju objektov in njihovem umescanju v prostor se ohranja znacilen stik naselij in odprte
krajine ter kakovostnih grajenih struktur.

- Ohranjajo se tudi vidno privlacni deli krajine, vedute oziroma kvalitetni pogledi.

- Na obmocju rekreativnih dejavnosti na meji z odprto krajino je zaradi varovanja naravne krajine
potrebna premisljena izvedb krajinskih ureditev na podlagi nacrtov krajinske arhitekture.

Ozelenitve naj bodo pretezno izvedene z mediteranskimi in submediteranskimi vrstami, brez uporabe
invazivnih tujerodnih vrst (npr. veliki pajesen).

Vse ureditve in gradnje se nacrtujejo na podlagi projektnega natecaja za pridobitev urbanisticnih resitev.
Natecaj in OPPN morata obsegati EUP 12-02/01, 12-02/02 in 1Z-02/08. OPPN lahko predvidi fazno
izvajanje.

Odmik objektov od obale zagotavlja gradbena meja.
Odprti javni prostor.

Fasada mesta proti morju mora ohranjati zelen karakter z drevesno zasaditvijo ter tako jacati dojemanje
starega dela mesta kot otoka.

Z zelenimi povezavami naj se zagotavlja povezanost obale in zelenih povrsin starega mestnega jedra. Na
obmodju enot, ki se urejajo z enotnim natecajem, naj se predvidi vsaj ena vecja enotna zelena in ena
javna utrjena povrsina.

Ob Ulici Cankarjevega drevoreda se lahko gradi pritlicna paviljonska stavba, ki je namenjena umescanju
intermodalne tocke, kjer se stikajo vse vrste prometa (javni potniski promet, izposoja koles, taksi sluzbe,
parkirisce).

Na parcelah $t. 124/1 in 124/12 se obstojeci objekt odstrani. Lahko se nadomesti z garazno hiso
maksimalne etaZznosti P, ki ima lahko uporabno streho, vendar ne sme posegati v veduto na staro
mestno jedro. Parkiris¢a, urejena na terenu, morajo biti sen¢ena z visokodebelnim drevjem. Park ob
Kosovelovi se ohranja.
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ANALIZA IN PREGLED OBSTOJECIH PIP

V morskem priobalnem pasu so dopustne rabe:

obmocdje za kopanje, potapljanje, Sport in rekreacijo,

plovba z nemotornimi in motornimi plovili,

ohranjanje kulturne dediscine, njeno raziskovanje in predstavljanje javnosti.
V morskem priobalnem pasu so dopustni prostorski posegi:

ureditev nove grajene obale za kopanje s pomoli za kopalce, plos¢adi in pomoli za kopanje, ureditev
dostopov v morje za kopalce, ureditev promenade,

podaljSanje in razsiritev obstojecih pomolov,
renaturacija — vzpostavitev naravne obale na obmoc¢ju med ladjedelnico in Jadranko,
raziskovanje, ohranitev in predstavljanje kulturne dedisc¢ine.

- Parcela st. 124/8, 124/1, k.o. lzola — prireditveni prostor.

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o. 13133
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3 PREVERITEV VISINSKIH GABARITOV

3.1 Obmocje Argo — Riba

3.1.1 Opis obmocja Argo - Riba

Obravnavano obmocje Argo - Riba v Izoli predstavlja degradirano in zapusceno industrijsko obmocje v neposredni
blizini morja. Nahaja se jugozahodno od starega mestnega jedra. Na severni strani obmocje omejuje marina na
jugu pa obstojece mestno tkivo Izole.

Obmocje obsega neizkoris¢ene parcele in zapuscene industrijske objekte, ki so neaktivni in kaZejo znake fizicne
degradacije. Na obmocju sta prisotna vstopna objekta v nekdanji tovarniski kompleks, ki se ohranjata. Prav tako
se pozornost nameni ohranjanju drugih morebitnih objektov industrijske kulturne dedis¢ine. Pomembno visinsko
dominanto na obravnavanem obmodju predstavlja dimnik, ki se ohranja in varuje.

Do obmoc¢ja je dostop omogocen preko precnih povezav, ki povezujejo Dantejevo ulico in obmocje marine.

Obmocje je vizualno degradirano. Zaznamovano je z neurejenimi odprtimi povrSinami, odsotnostjo zelenih
povrsin in odsotnostjo urejenih javnih prostorov. Obravnavano obmocje tvori del pomembne »juzne fasade«
mesta Izola in za mnoge obiskovalce predstavlja enega prvih vtisov ob vstopu v mesto preko pomorskega
prometa.

Slika 5: Prikaz Argo in Riba/Mala oprema
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PREVERITEV VISINSKIH GABARITOV

3.1.2 Visinska preveritev obmocja Argo - Riba

Za potrebe preveritve visinskih gabaritov na obmocju Argo — Riba se preverjajo vizualni vplivi pozidave ob mestni
promenadi. Struktura, umescena na obmocje, je predvidoma srednjega do velikega merila in je razdrobljena na
nacin, ki omogoca prehode med obvodno promenado in mestnim prostorom v zaledju obravnavanega obmocja.
Tipologija podpira centralne in mestotvorne dejavnosti ter mesanje razlicnih rab v sredis¢nih mestnih prostorih.
V sklopu variantnih preveritev se preverjajo tri variante viSinskih gabaritov in njihovih vplivov na vizualno podobo
mesta Izola in obvodnega mestnega prostora. Preverjajo se variante z maksimalnimi viSinami 20 metrov, 16
metrov in 10 metrov.

Slika 6: Prikaz tipologije za izvedbo preveritve visinskih gabaritov — Obmocje Argo - Riba

Varianta 1 Argo — Riba viSinski gabarit 20 metov

Slika 7: Aksonometri¢ni prikaz obmodja Argo - Riba Variante 1 (ViSina 20 m)
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Slika 8: Pogled na obmocje iz obvodne promenade (Vzhodno) — Varianta 1 (Visina 20 m)

Slika 9: Pogled na obmocje iz obvodne promenade (Zahodno) — Varianta 1 (Visina 20 m)

Varianta predvidi umeséanje objektov vecjih viSinskih gabaritov do 20 metrov na obmocje Argo — Riba. Visine
omogocajo boljso prostorsko izrabo in boljsi ekonomski izkoristek. Visina 20 metrov omogoca izvedbo etaznosti
med P+4 in P+5, odvisno od programa in tehnicnih resitev v sklopu projektiranja. Negativni vplivi predstavljajo
preseganje obstojeCega mestnega merila na tej lokaciji (Srednja Sola Izola na vzhodu), zakrivanje silhuete
zelenega zaledja iz vzhodne strani, sencenje odprtih prostorov med stavbami in medsebojno sencenje stavb.
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Varianta 2 Argo — Riba visSinski gabarit 16 metov
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Slika 10: Aksonometri¢ni prikaz obmocja Argo - Riba Variante 2 (ViSina 16 m)

Slika 11: Pogled na obmocje iz obvodne promenade (Vzhodno) — Varianta 2 (Visina 16 m)
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Slika 12: Pogled na obmocje iz obvodne promenade (Zahodno) — Varianta 2 (Visina 16 m)

Varianta predvidi umes¢anje objektov srednjih viSinskih gabaritov do 16 metrov na obmocje Argo — Riba. Visine
povzemajo obstojece visinske gabarite mestnega tkiva na vzhodu (Srednja Sola Izola). Visine omogocajo relativno
dobro prostorsko izrabo. Visina 16 metrov omogoca izvedbo etaznosti med P+3 in P+4 odvisno od programa in
tehni¢nih resitev v sklopu projektiranja. Negativni vplivi predstavljajo zakrivanje silhuete zelenega zaledja iz
vzhodne strani.
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Varianta 3 Argo — Riba visinski gabarit 10 metov

2 . gy o S g E = —
4,‘ ~ L - :-~ 7 - o

Slika 13: Aksonometri¢ni prikaz obmocja Argo - Riba Variante 3 (Visina 10 m)
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Slika 14: Pogled na obmocje iz obvodne promenade (Vzhodno) — Varianta 3 (Visina 10 m)
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Slika 15: Pogled na obmocje iz obvodne promenade (Zahodno) — Varianta 3 (Visina 10 m)

Varianta predvidi umescanje objektov nizjih visinskih gabaritov do 10 metrov na obmocje Argo — Riba. Visine ne
povzemajo obstojecih viSinskih gabaritov mestnega tkiva na vzhodu (Srednja Sola Izola, uposSteva pa obstojece
grajene strukture na zahodu (Jadralni klub). Visine predstavljajo relativno nizko prostorsko izrabo. Visina 10
metrov omogoca izvedbo etaznosti med P+1 in P+2 odvisno od programa in tehnicnih resitev v sklopu
projektiranja. Visinski gabarit objektov do 10 metrov ohranja vizuro na zeleno silhueto mesta tudi iz relativne
blizine obmocja (pogled iz zahodne smeri).
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Varianta 4 Argo — Riba viSinski gabarit 10 metov, 16 metrov in 20 metrov
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Slika 16: Aksonometri¢ni prikaz obmocja Argo - Riba Variante 4 (Visina objektov, ki mejijo na promenado 10 m, viSina objektov v zaledju 16

m, viSina objekta na skrajnem vzhodu — kulturni center 20 m)

Slika 17: Pogled na obmocje iz obvodne promenade (Vzhodno) — Varianta 4 (Visina objektov, ki mejijo na promenado 10 m, viSina objektov
v zaledju 16 m)
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Slika 18: Pogled na obmocje iz obvodne promenade (Zahodno) — Varianta 3 (Visina objektov, ki mejijo na promenado 10 m, visina objektov
v zaledju 16 m, viSina objekta na skrajnem vzhodu — kulturni center 20 m)

Varianta predvidi umescanje objektov nizjih visinskih gabaritov do 10 metrov v ospredje (ob promenado), do 16
m v zaledju obmocja Argo — Riba ter do 20 m na skrajnem vzhodu - obmocdje predvidenega kulturnega centra.
Visine povzemajo obstojece viSinske gabarite mestnega tkiva na vzhodu (Srednja Sola Izola) in grajene strukture
na zahodu (Jadralni klub). Visina 10 metrov omogoca izvedbo etaznosti med P+1 in P+2 odvisno od programa in
tehni¢nih resitev v sklopu projektiranja. Visina 16 metrov omogoca izvedbo etaznosti med P+3 in P+4 odvisno od
programa in tehnicnih resitev v sklopu projektiranja. Visina 20 metrov omogoca izvedbo etaznosti med P+5 in
P+6 odvisno od programa in tehnicnih resitev v sklopu projektiranja Visinski gabarit prednjih objektov do 10
metrov ohranja vizuro na zeleno silhueto mesta tudi iz relativne blizine obmocja (pogled iz zahodne smeri).
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3.2 Obmog¢je Ladjedelnice

3.2.1 Opis obmocja Ladjedelnice

Obmocje ladjedelnice se nahaja ob obali, jugovzhodno od mestnega jedra. Obmocje je obseZzno in primarno
namenjeno industrijski uporabi (proizvodnja in vzdrZevanje ladji). Na obravnavanem obmocju se nahaja stavbno
tkivo vecjega merila (hale, hangariji), ki pa ne predstavljajo viSinskih dominant. Vizualno obmocje predstavlja
»vzhodno mestno fasado« lzole, ki predstavlja eno prvih vizur za obiskovalca, ki v mesto vstopa z obalne ceste
Koper - Izola (obvodna promenada med Koprom in Izolo).

Dostop do ladjedelnice je urejen preko priobalnih dostopnih cest. V smislu dostopa je pomembno izpostaviti, da
ladjedelnica onemogoca zvezno obvodno povezavo okoli starega mestnega jedra lzola.

Slika 19: Prikaz obmodja Ladjedelnice
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PREVERITEV VISINSKIH GABARITOV

3.2.2 Visinska preveritev obmocja Ladjedelnice

Za potrebe preveritve visinskih gabaritov na obmocju Ladjedelnice se preverjajo vizualni vplivi potencialne
pozidave na obmocju. Struktura, ki se na obmocje umesca je predvidoma velikega merila. Za potrebe vrednotenja
vizualnih vplivov viSinskih gabaritov je v prostor umescen obsezen tlorisen gabarit. V sklopu variantnih preveritev
se preverjajo tri variante viSinskih gabaritov in njihovih vplivov na vizualno podobo mesta Izola. Preverjajo se
variante z maksimalnimi viSinami 20 metrov, 16 metrov in 12 metrov.

Slika 20: Prikaz tipologije za izvedbo preveritve viSinskih gabaritov — Obmocje Ladjedelnice

Varianta 1 Ladjedelnica visSinski gabarit 20 metrov
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Slika 21: Aksonometri¢ni prikaz obmocja Ladjedelnice Variante 1 (Visina 20 m)
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Slika 22: Pogled na obmodje iz obvodne promenade (Zahodno) — Varianta 1 (Visina 20 m)

Varianta predvidi umes¢anje objektov vecjih visinskih gabaritov do 20 metrov na obmodje Ladjedelnice. Visine
omogocajo boljso prostorsko izrabo in boljsi ekonomski izkoristek. Visina 20 metrov omogoca izvedbo etaznosti
med P+4 in P+5, odvisno od programa in tehnicnih resitev v sklopu projektiranja. Negativni vplivi predstavljajo
preseganje obstojeCega mestnega merila in zakrivanje mestne silhuete na tej lokaciji (staro mestno jedro).
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Varianta 2 Ladjedelnica visSinski gabarit 16 metov

Slika 23: Aksonometri¢ni prikaz obmocja Ladjedelnice Variante 2 (ViSina 16 m)
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Slika 24: Pogled na obmodje iz obvodne promenade (Zahodno) — Varianta 2 (Visina 16 m)

Varianta predvidi umescéanje objektov srednjih viSinskih gabaritov do 16 metrov na obmocje Ladjedelnice. Visine
omogocajo relativno dobro prostorsko izrabo. VisSina 16 metrov omogoca izvedbo etaznosti med P+3 in P+4,
odvisno od programa in tehni¢nih resitev v sklopu projektiranja. Mestno silhueto starega mestnega jedra je delno
mogoce zaznati delno pa jo predvideni viSinski gabarit zakriva.
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Varianta 3 Ladjedelnica visinski gabarit 12 metov
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Slika 25: Aksonometri¢ni prikaz obmocja Ladjedelnice Variante 3 (Visina 12 m)

Slika 26: Pogled na obmocdje iz obvodne promenade (Zahodno) — Varianta 3 (Visina 12 m)

Varianta predvidi umescanje objektov nizjih visinskih gabaritov do 12 metrov na obmocje Ladjedelnice. Visine
predstavljajo relativno nizko prostorsko izrabo. Visina 12 metrov omogoca izvedbo etaznosti med P+3 in P+2,
odvisno od programa in tehnicnih resitev v sklopu projektiranja. Ohranja se pogled na mestno silhueto starega
mestnega jedra Izola.
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Varianta 4 Ladjedelnica visinski gabarit 14 metov

Slika 27: Aksonometri¢ni prikaz obmocja Ladjedelnice Variante 4 (ViSina 14 m)

Slika 28: Pogled na obmodje iz obvodne promenade (Zahodno) — Varianta 4 (Visina 14 m)

Varianta predvidi umescanje objektov viSinskih gabaritov do 14 metrov na obmocje Ladjedelnice. ViSine
predstavljajo zmerno prostorsko izrabo. Visina 14 metrov omogoca izvedbo etaznosti med P+3, odvisno od
programa in tehnicnih resitev v sklopu projektiranja. Ohranja se pogled na mestno silhueto starega mestnega
jedra Izola.
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Varianta 5 Ladjedelnica viSinski gabarit od 10 do 14 metrov

Slika 29: Aksonometri¢ni prikaz obmocja Ladjedelnice Variante 5 (Visina 14 m, 12m in 10m)

Slika 30: Pogled na obmodje iz obvodne promenade (Zahodno) — Variante 5 (ViSina 14 m, 12m in 10m)

Varianta predvidi umescanje objektov visinskih gabaritov od 14 metrov pa do 10 metov na obmocje Ladjedelnice.
Visine predstavljajo zmerno prostorsko izrabo. Visinski gabarit se giba med 14 in 10 metrov kar omogoca
vzpostavitev dinamicne zasnove visSinskega gabarita. Najvisja viSina 14 metrov omogoca izvedbo etaznosti P+4,
najnizja visina 10 metrov pa omogoca izvedbo etaznosti P+2. Etaznost je odvisna od programa in tehni¢nih resitev
v sklopu projektiranja. Razdrobljena struktura in viSinski gabarit ohranjata pogled na mestno silhueto starega
mestnega jedra Izola.
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3.3 Obmocje Parkirisca

3.3.1 Opis obmocja Parkirisca

Obmocje parkiris¢a se nahaja ob Cankarjevem drevoredu, v neposredni bliZini ladjedelnice. Gre za osrednje javno
parkiris¢e, ki omogoca parkiranje obiskovalcem in prebivalcem mesta. Lokacija je v jugovzhodnem delu mesta, v
bliZzini obalne promenade. Parkirisce predstavlja eno izmed vstopnih tock v mesto in prvi vizualni stik obiskovalca
z mestom Izola.
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Slika 32: Prikaz obmocja Parkirisc¢a
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Varianta 1 Obmocje parkirisca visinski gabarit 6 metrov

Slika 34: Pogled na obmodje iz obmodja Cankarjevega drevoreda— Varianta 1 (Visina 6 m)

Varianta predvidi umescanje objekta garazne hiSe viSine 6 metrov. Visina omogoca boljSo prostorsko izrabo.
ViSina 6 metrov omogoca izvedbo etaznosti P+1. ViSinski gabarit objekta bistveno ne zakriva mestne vedute
zvonika cerkve Sv. Mavra in je s tega vidika ustrezen.
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Varianta 2 Obmocje parkirisca viSinski gabarit 3 metre

Slika 36: Pogled na obmodje iz obmodja Cankarjevega drevoreda— Varianta 2 (Visina 3 m)

Varianta predvidi umescanje objekta garazne hise viSine 3 metrov. Visina ne omogoca vecje etaznosti od P
(pritlicni objekt) in je z vidika izrabe prostora nesmiselna. Visinski gabarit objekta ne zakriva mestne vedute
zvonika cerkve Sv. Mavra in je s tega vidika ustrezen.
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Varianta 3 Obmocje parkirisca visSinski gabarit 3 metre z uporabno streho in nadstreSkom
(skupna viSina 6 metrov)
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Slika 38: Pogled na obmodje iz obmocja Cankarjevega drevoreda— Varianta 3 (ViSina 3 metre z uporabno streho in nadstreskom - skupna
visina 6 metrov)

Varianta predvidi umescanje objekta garaine hiSe viSine 3 metre z uporabno streho in nadstreSkom, kar
predstavlja skupno viSino objekta 6 metrov. Varianta omogoca dobro izrabo prostora in hkrati ohranja kvaliteten
pogled proti staremu mestnemu jedru Izole.
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4 PRIMERJAVA VARIANT VISINSKIH GABARITOV

4.1 Obmocje Argo - Riba

Varianta OBSTOJECE STANJE POGLED

GRAFICNI
PRIKAZI

VARIANTA 1 - Visine 20 m

VARIANTA 2 - ViSine 16 m

VARIANTA 3 - ViSine 10 m
,"} . .

OPIS

Varianta predvidi umes¢anje objektov vecjih visinskih
gabaritov do 20 metrov na obmocje Argo — Riba. Visine
omogocajo boljso prostorsko izrabo in boljsi ekonomski
izkoristek. Visina 20 metrov omogoca izvedbo etaznosti
med P+4 in P+5, odvisno od programa in tehnicnih resitev
v sklopu projektiranja.

Negativni vplivi predstavljajo preseganje obstojecega
mestnega merila na tej lokaciji (Srednja Sola Izola na
zahodu), zakrivanje silhuete zelenega zaledja iz vzhodne
strani, sencenje odprtih prostorov med stavbami in
medsebojno sencenje stavb.

Varianta predvidi umescanje objektov srednjih viSinskih
gabaritov do 16 metrov na obmocje Argo — Riba. Visine
povzemajo obstojece viSinske gabarite mestnega tkiva na
vzhodu (Srednja Sola Izola). ViSine omogocajo relativno
dobro prostorsko izrabo. Visina 16 metrov omogoca izvedbo
etaznosti med P+3 in P+4 odvisno od programa in tehni¢nih
reSitev v sklopu projektiranja. Negativni vplivi predstavljajo
zakrivanje silhuete zelenega zaledja iz vzhodne strani.

Varianta predvidi umescanje objektov nizjih viSinskih
gabaritov do 10 metrov na obmocje Argo — Riba. ViSine
povzemajo obstojece viSinske gabarite mestnega tkiva na
vzhodu (Srednja Sola Izola). Visine predstavljajo relativno
nizko prostorsko izrabo. Visina 10 metrov omogoca izvedbo
etaznosti med P+1 in P+2 odvisno od programa in tehni¢nih
reSitev v sklopu projektiranja. ViSinski gabarit objektov do 10
metrov ohranja vizuro na zeleno silhueto mesta tudi iz
relativne bliZine obmocdja (pogled iz zahodne smeri).
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4.2 Obmocje Ladjedelnice

Varianta

VARIANTA 1 - ViSine 20 m

VARIANTA 2 - ViSine 16 m

VARIANTA 3 - ViSine 12 m

PRIMERJAVA VARIANT VISINSKIH GABARITOV

VARIANTA 4 - ViSine 14 m

GRAFICNI

PRIKAZI
Varianta predvidi umescanje objektov vecjih viSinskih | Varianta predvidi umeséanje objektov srednjih | Varianta predvidi umescanje objektov nizjih | Varianta predvidi umescanje objektov viSinskih
gabaritov do 20 metrov na obmocje Ladjedelnice. Visine | viSinskih gabaritov do 16 metrov na obmodje | viSinskih gabaritov do 12 metrov na obmodje | gabaritov do 14 metrov na obmocje Ladjedelnice.
omogocajo boljSo prostorsko izrabo in boljsi ekonomski | Ladjedelnice. Visine omogocajo relativnho dobro | Ladjedelnice. Visine predstavljajo relativho nizko | ViSine predstavljajo zmerno prostorsko izrabo. Visina

OPIS izkoristek. Visina 20 metrov omogoca izvedbo etaznosti | prostorsko izrabo. Visina 16 metrov omogoca | prostorsko izrabo. ViSina 12 metrov omogocCa | 14 metrov omogoca izvedbo etaznosti med P+3,

med P+4 in P+5, odvisno od programa in tehnicnih resitev
v sklopu projektiranja. Negativni vplivi predstavljajo
preseganje obstojetega mestnega merila in zakrivanje
mestne silhuete na tej lokaciji (Staro mestno jedro).

izvedbo etaZznosti med P+3 in P+4, odvisno od
programa in  tehni¢nih  reSitev v  sklopu
projektiranja. Mestno silhueto starega mestnega
jedra je delno mogoce zaznati delno pa ji predvideni
visinski gabarit zakriva.

izvedbo etaznosti med P+3 in P+2, odvisno od
programa in tehni¢nih reSitev v  sklopu
projektiranja. Ohranja se pogled na mestno silhueto
starega mestnega jedra lzola.

odvisno od programa in tehni¢nih resitev v sklopu
projektiranja. Ohranja se pogled na mestno silhueto
starega mestnega jedra lzola.

Varianta

OBSTOJECE STANJE POGLED

VARIANTA 5 - VisSine14 m, 12 min 10 m

GRAFICNI

PRIKAZI
Varianta predvidi umescanje objektov visinskih gabaritov od
14 metrov pa do 10 metov na obmocje Ladjedelnice. ViSine
predstavljajo zmerno prostorsko izrabo. Visinski gabarit se

OPIS giba med 14 in 10 metrov kar omogoca vzpostavitev

dinami¢ne zasnove viSinskega gabarita. Najvisja viSina 14
metrov omogoca izvedbo etaznosti P+3, najnizja viSina 10
metrov pa omogoca izvedbo etaZnosti P+2. Etaznost je
odvisna od programa in tehni¢nih reSitev v sklopu
projektiranja. Razdrobljena struktura in viSinski gabarit
ohranjata pogled na mestno silhueto starega mestnega jedra
Izola.
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4.3 Obmocje Parkirisca

Varianta OBSTOJECE STANJE POGLED

VARIANTA 1 - Visina 6 m

VARIANTA 2 - ViSina3 m

PRIMERJAVA VARIANT VISINSKIH GABARITOV

VARIANTA 2 — Visina 3 m z uporabno
streho in nadstreskom (skupna visina
6 metrov)

GRAFICNI
PRIKAZI

OPIS

Varianta predvidi umescanje objekta garazne hise viSine 6
metrov. ViSina omogoca boljSo prostorsko izrabo. Visina 6
metrov omogoca izvedbo etainosti P+1. Visinski gabarit
objekta bistveno ne zakriva mestne vedute zvonika cerkve Sv.
Mavra in je s tega vidika ustrezen.

Varianta predvidi umescanje objekta garazne hiSe visSine 3
metrov. Visina ne omogoca vecje etaznosti od P (pritlicni objekt)
in je z vidika izrabe prostora nesmiselna. Visinski gabarit objekta
ne zakriva mestne vedute zvonika cerkve Sv. Mavra in je s tega
vidika ustrezen.

Varianta predvidi umescanje objekta garazne hise visine
3 metre z uporabno streho in nadstreSkom, kar
predstavlja skupno viSino objekta 6 metrov. Varianta
omogoca dobro izrabo prostora in hkrati ohranja
kvaliteten pogled proti staremu mestnemu jedru lzole.
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5 ZAKLJUCEK

5.1 Obmocje Argo - Riba

Kot prostorsko najbolj sprejemljiva je na obmocju Argo — Riba prepoznana varianta 4, ki se prilagaja obstojecemu
merilu mesta. Dinamicno razporejanje visin poleg upostevanja mestnega merila predstavlja tudi relativno dobro
izrabo prostora.

Slika 39: Pogled na obmodje iz obvodne promenade (Zahodno) — Slika 40: Pogled na obmodje iz obvodne promenade (Zahodno) —
Varianta 4 (Visina objektov, ki mejijo na promenado 10 m, Varianta 4 (ViSina objektov, ki mejijo na promenado 10 m,
visina objektov v zaledju 16 m, viSina objekta na skrajnem visina objektov v zaledju 16 m, viSina objekta na skrajnem
vzhodu 20 m) vzhodu 20 m)

5.2 Obmocje Ladjedelnice

Kot prostorsko sprejemljiva je na obmocju Ladjedelnice prepoznana varianta 3 in varianta 5, ki ohranjata vizuro
na staro mestno jedro Izole in prostor izrablja relativno ucinkovito (viSina 12 m in razgiban visinski gabarit med
14 metri in 10 metri).

Slika 41: Pogled na obmodje iz obvodne promenade (Zahodno) — Varianta 3 (Visina 12 m)
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Slika 42: Pogled na obmodje iz obvodne promenade (Zahodno) — Varianta 5 (Visina 14 m, 12 m in 10 m)

Ustrezni viSinski gabarit je potrebno, ob znanem programu v stavbah, z natecajem oz. drugimi oblikami variantnih
reSitev podrobneje preveriti glede vplivov na vizuro starega mestnega jedra.

5.3 Obmocje Parkirisca

Kot prostorsko sprejemljiva je na obmocju Parkiris¢a, je varianta 3 (viSine 3 metre z uporabno streho in
nadstreskom, kar predstavlja skupno visino objekta 6 metrov). Varianta omogoca dobro izrabo prostora in hkrati
ohranja kvaliteten pogled proti staremu mestnemu jedru Izole..
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Slika 43: Pogled na obmodje iz obmodja Cankarjevega drevoreda— Varianta 1 (Visina 6 m)
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