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1. Uvod
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Kaliopa DIMITROVSKA ANDREWS
Matej NIK[I^

Vloga urbanisti~nega oblikovanja
pri notranjem razvoju naselij 
Notranji razvoj mest se v sodobni urbanisti~ni
praksi ka`e kot ena najbolj vzdr`nih oblik razvoja
mest, ki ima {tevilne prednosti pred {irjenjem
mest na nova zemlji{~a. Poleg vseh prednosti pa
odpira tudi dileme, kako novogradnje ume{~ati v
`e izoblikovano urbano okolje, da ne bi spro`ili
estetske ali funkcionalne degradacije in hkrati ne
bi bila kratena legitimna pri~akovanja investitorjev
o donosnosti nalo`be. ^lanek obravnava metodo-
logijo za oceno in spodbujanje urbanisti~noobliko-
valskih kvalitet in ekonomske u~inkovitosti projek-
tov za razvoj/prenovo mestnih lokacij. Uporabnost
te metode je prikazana na analizi ljubljanskih pri-
merov nadomestne oziroma dopolnilne gradnje
(ve~stanovanjski objekt na Grada{ki ulici in kon-
dominij v Trnovskem pristanu), ki sta s svojo ne-
konvencionalnostjo vzbudila pozornost {ir{e jav-
nosti, z vidika urbanisti~nooblikovalskih meril pa v
marsi~em zanikata zdaj{nji zna~aj prostora.

In contemporary urbanistic practise internalised
city development is proving to be one of the most
sustainable forms of city development and has
many advantages over urban expansion onto vir-
gin land. Besides all advantages it nevertheless
triggers numerous dilemmas, how new buildings
should be placed in already formed urban envi-
ronments without causing aesthetic or functional
degradation and simultaneously wouldn’t deny le-
gitimate investment expectations concerning pro-
fitability. The article deals with methodology for
assessing and stimulating urban design criteria
and economic efficiency of projects in develop-
ment/rehabilitation of urban sites. The method’s
utility is shown by analysis of cases of substitute
or infill developments in Ljubljana (multi-apartment
building on Grada{ka street and the Condominium
in Trnovski pristan), whose unconventionality at-
tracted the wider public’s attention, but from the
urban design aspect in many ways disregard the
place’s present character.

Ekonomska 
u~inkovitost 
prenove 
Kondominij 
Ljubljana 
Urbanisti~noobli-
kovalska merila
Urbanisti~no 
oblikovanje

Economic 
efficiency 
of renewal 
Condominium
Ljubljana 
Urban design 
criteria 
Urban design 
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2. Vzpostavitev 
urbanisti~nooblikovalskih
in ekonomskih meril
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letnik 12, {t. 1/01

Slika 1: Lokaciji objektov
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Slika 2: Urbanisti~nooblikovalski prikaz kondominija Trnovski pristan in stanovanjskega objekta Grada{ka v Ljubljani

Zazidalna tipologija 

a) Objekt stoji v ~etrti s prevladujo~o enodru`insko in
vrstno zazidavo. S svojo ploskovnostjo se ne sklada z
zna~ilnim zazidalnim vzorcem

Uli~na fronta

b) Objekt sledi zna~ilnostim globinsko razvitih tlorisov
krakovskega predmestja, ~eprav je ob Grada{ki ulici,
ki ji zna~aj daje strnjena obuli~na in prostostoje~a za-
zidava

Tlorisni gabarit

Oddaljenost od sosednjih objektov in merilo

V globino pomaknjeni
objekt prekinja potek
uli~ne fronte

Objekt sledi zdaj{nji
gradbeni liniji

Tlorisne dimenzije 
objekta izrazito 
odstopajo od dimenzij
sosednjih objektov

Globina objekta 
izrazito odstopa 
od globine okoli{ke 
zazidave

Novogradnja se po 
celotni dol`ini 
maksimalno pribli`a
drugim objektom, 
upo{tevani so le 
predpisi o minimalni
oddaljenosti

Nesorazmerje v merilu
drugih objektov in 
novogradnje je vidno
predvsem z vrtne 
strani; oddaljenost 
novogradnje od 
obstoje~e grajene
strukture je 
nerazumljivo majhna
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Slika 3: Druga~ne mo`nosti

a) To~kovna zazidava v obliki enodru`inskih hi{ sledi prevladu-
jo~emu morfolo{kemu vzorcu obmo~ja; vrstna zazidava, ki
sledi prevladujo~i geometriji prostora

b) Zmanj{ana {irina objekta omogo~a primerno oddaljenost od
sosednjih objektov, navezava na sosednji objekt zagotavlja
strnjenost uli~ne fronte; enak u~inek bi dosegla zazidava v
obliki glavnika in lo~en objekt v uli~nem nizu
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Kontekst in 
splo{na 
kompatibilnost

Zasnova in 
zunanja 
u~inkovitost

Arhitekturno 
oblikovanje

Prilagodljivost, dejavnost (Lynch)
Primerne dejavnosti (Jacobs)
Odzivno okolje, raznovrstnost programov, ~love{ko 
merilo (Bentley in dr.)
Spo{tovanje zgodovine, me{ani programi, merilo 
grajenega prostora (Tibbalds)
Ohranjanje najbolj{ega, ve~ kot ena raba (Holyoak)
Prepoznavne oblike, me{ana raba (UD Group)
Dialog s kontekstom in zgodovina (Buchanan)

Pomen, dostop ~itljivost (Lynch)
Prehodnost, prilagodljivost prostora, varnost (Jacobs)
Prehodnost, ~itljivost, vizualna primernost, prilagodlji-
vost in adaptibilnost javnega prostora (Bentley in dr.)
Prehodnost za pe{ce, ~itljivost (Tibbalds)
Vizualna dostopnost, ki naj izra`a rabo (Holyoak)
Javni dostop, varnost (UD Group)
Umetnost kompozicije, serijski pogledi – tukaj in tam,
zaprtost javnega prostora (Cullen)

Prilagodljivost, fleksibilnost, vizualno in simboli~no 
bogastvo (Bentley in dr.)
Vizualno zadovoljstvo (Tibbalds)
Vidna konstrukcija, integriran ornament (Holyoak)
Stimulacija, za{~ita, ugodje (UD Group)
Spo{tovanje arhitekturne konvencije, artikuliranje 
pomenov, navezovanje notranjosti in zunanjosti, 
uporaba naravnih materialov in dekoracije (Buchanan)

na~ela / kvalitativna merila

• Zna~ilnosti lokacije
Topografija, pokrajina, mestna podoba, mestna 
silhueta in vedute, ekolo{ke zna~ilnosti, 
kontekstualne zna~ilnosti

• Zna~ilnosti namenske rabe
Me{ani programi, kompatibilni programi

• Merilo
Vi{ina, gabarit, volumen, grupiranje mas

• Postavitev
Urbani vzorec, gradbena linija, zamiki, razmejitve 
zunanjega prostora – javni in zasebni, dostop, dovoz,
parking, mikrobivalni pogoji

• Hortikulturna ureditev
Parki, nasadi, zelenice, drevoredi, skupine dreves

• Prijetnost ambienta
Uli~na slika, ureditev javnih prostorov

• Arhitekturni slog
Zgodovinska referenca, pomen, simbolizem

• Fasada in detajli
^lenitev, ritem, proporci, polno-prazno, dekoracija

• Materiali
Vrsta, barve, tekstura, kontrast, transparentnost, 
odpornost, trajnost

elementi / vidiki prou~evanja

Preglednica 1: Oblikovalska merila in fizi~ne strukture

Investitor

Projektant 

Leto izgradnje

Program

Povr{. zemlji{~a

Pozidana 
povr{ina

Skupna uporabna
povr{ina

[tevilo nadstropij

[tevilo enot

Konstrukcija 

Fasada

Invest. vrednost

Osnovni 
podatki

Begrad d.d., Novo Mesto;
07-393-43-00; 
031-391-213, 
g. Almer

Sadar Vuga arhitekti d.o.o.

2002–2004

stanovanjski objekt 

4640 m2 3087 m2

(V 3300 m2)

1365 m2 1383 m2

(V 1086 m2)

4010 m2

klet + pritli~je + 2 nad.

15 stanovanj

armirani beton

keramika

4 MIO evrov

Kondominij 
Trnovski pristan

Lesnina in`eniring, d.d.;
01-47-20-648, 
ga. Jo`a Ho~evar, 
g. Bogdan Ogorelc

Sadar Vuga arhitekti d.o.o.

2004 – v gradnji (2005)

stanovanjski objekt

1545 m2 (V 1545 m2)

795 m2 (745 m2)

3800 m2

klet + pritli~je + 3 nad.

12 stanovanj; najve~je 
stanovanje 350 m2, 
najmanj{e stanov. 90 m2

armirani beton

kamnite plo{~e, steklo 

2,9 MIO evrov

Stanovanjski objekt 
Grada{ka

Preglednica 2: Primerjalna urbanisti~no-oblikovalska analiza kondo-
minija Trnovski pristan in stanovanjskega objekta Gra-
da{ka v Ljubljani



3. Urbanisti~nooblikovalska
presoja kondominija 
Trnovski pristan in 
stanovanjskega objekta
Grada{ka v Ljubljani
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Prodaja

Najem

Neko-
mercialni 
namen

SKUPAJ POZIDAVA 4010000 9022500

Stanovanja

Hotel

Poslovni 
prostor

Trgovine

Parkirno-
gara`na hi{a

SKUPAJ

Stanovanja

Hotel

Poslovni 
prostor

Trgovine

Parkirno- 
gara`na hi{a

SKUPAJ

Postaja

Razstavi{~e

Drugo

Park

4010

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

75

100

100

98

100

100

80

80

100

100

100

100

100

100

100

100

3008

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

Namen Tip
Koef.
izkori{

~enosti
(v %)

Bruto
povr{ina
skupaj

Neto 
povr{ina
skupaj

Pozidava Stro{ki Prihodki

Preglednica 3: Ocena ekonomske u~inkovitosti investicije / primer: kondominij Trnovski pristan

1000

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

4010000

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

Gradnja
na m2

Gradnja
skupaj

3000

0

0

0

0

Prodajna
cena m2

Mese~na
najemni-
na za m2

0

0

0

0

0

Na-
jemnina
na leto

[t. let

9022500

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

Prihodki

Drugi stro{ki

Zemlji{~e

Drugi fiksni stro{ki

Stro{ki strokovnjakov

Skupaj stro{ki

4640

10 %

250 1160000

401000

5571000

U^INKOVITOST
NALO@BE

Interna stopnja donosnosti:
25,62 %
Individualna diskontna stop-
nja: 8,00 %
Neto sedanja vrednost:
1.885.422
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