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1 UVODNE OBRAZLOZITVE
1.1 Razlog za izdelavo SDZN

Za obmodje, ki je z Odlokom o Ob¢inskem prostorskem nacrtu Mestne Obcine Murska Sobota (Uradni list
RS, §t. 54/16, 67/16 in 30/25; v nadaljevanju tudi SD OPN - 1) opredeljeno kot enota urejanja prostora
EUP SO 34 s preteZzno podrobnej$o namensko rabo CU — osrednja obmocja centralnih dejavnosti in v
manjsi meri ZP — parki in PC — povrSine cest, je bil leta 1989 sprejet Zazidalni na¢rt za obmocje med
Stefana Kovada, Kocljevo, Cankarjevo, Kopitarjevo in Prezihovo ulico v Murski Soboti — blokovski
kompleks (Uradne objave, &t. 25/89), v letu 2005 in 2006 pa njegove spremembe. S spremembami 2006
je bilo sprejeto uradno pre¢isteno besedilo Odloka o sprejetju zazidalnega nadrta za obmogje med Stefana
Kovaca, Koclievo, Cankarjevo, Kopitarjevo in Prezihovo ulico v Murski Soboti — blokovski kompleks

(Uradni list RS, &t. 57/06; v nadaljevanju: ZN).
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Namenska raba po OPN na obmocju EUP SO 3’?— INs prikazom dbmééja spremembe, vir: Kaliopa

Podjetie FS NOVOGRADNJE, Kraigherjeva ulica 14, 2310 Slovenska Bistrica (v nadaljevanju: pobudnik
ali investitor) zeli na juznem delu ZN, severno od Cankarjeve ulice na zemljis¢ih s parc. st. 962, 963, 959,
960, vse k.o. Murska Sobota, umestiti veCstanovanjsko stavbo. Ker predlagana reSitev odstopa od dolo€il
veliavnega ZN, je potrebno na tem delu ZN spremeniti z opredelitvijo novih reSitev in prostorskih
izvedbenih pogojev za gradnjo ter pristopiti k spremembam in dopolnitvam Zazidalnega nacrta za obmocje
med Stefana Kovaga, Kocljevo, Cankarjevo, Kopitarjevo in PreZihovo ulico v Murski Soboti — blokovski
kompleks (v nadaljevanju tudi SDZN).

Za potrebe pobude in nadalie izdelave SDZN je bil izdelan zazidalni preizkus za umestitev
ve€stanovanjskega objekta na predmetno lokacijo (IDZ — preveritev mozne pozidave Blok Murska Sobota,
§t. 20/25, LUX-A arhitekturni biro d.o.o., Maribor, avgust 2025). Predlagana zasnova temelji na analizi
obstojeCe urbanistiCne strukture, prostorskih danosti ter veljavnih prostorskin omejitvah. V sklopu
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zazidalnega preizkusa je bil analiziran maksimalni izkoristek prostora, preverjal pa se je tudi vpliv pozidave
na sosednja zemljisca.

1.2 Predmet SDZN

Spremembe in dopolnitve ZN se nana$ajo na spremembo pozidave in zunanjih ureditev manj$ega juznega
dela ZN, med Staro, Mojstrsko, Slomskovo in Cankarjevo ulico. Pri izdelavi SDZN se dolocijo podrobnejsi
prostorsko izvedbeni pogoji za pozidavo in zunanje ureditve na lokaciji pobude in Ce se izkaze potreba,
tudi SirSe, pri Cemer se resitve ZN posodobijo z obstojeCim stanjem prometnic.

S SDZN bo potrebna sprememba tekstualnega dela (odloka) in graficnega dela ter izdelava obveznih
prilog spremljajo¢ega gradiva. Priprava SDZN obsega izdelavo izhodi€ in ostalih gradiv, ki se izdelujejo
v ve¢ fazah: osnutek, dopolnjen osnutek, predlog, usklajen predlog in sprejet dokument skladno s
prostorsko zakonodajo ter na podlagi Sklepa o zaCetku priprave SDZN.

V nadaljevanju postopka se v SDZN vkljuci tudi prilagoditve oziroma spremembe predpisov o urejanju
prostora in graditvi v ¢asu od njegove uveljavitve, zahteve nosilcev urejanja prostora ter druge spremembe
in dopolnitve, ki bi bile posledica pobud ostalih lastnikov znotraj obmocja SDZN.

1.3 Seznam strokovnih in pravnih podlag ter zakonodaje, na katerih naj temeljijo resitve

Zakonske podlage za pripravo SDZN so:
Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, &t. 199/21, 18/23 — ZDU-10, 78/23 - ZUNPEOVE, 95/23
— ZIUOPZP, 23/24, 109/24, 25/25 - odl. US in 75/25 v nadaljevanju ZUreP-3);
- Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu priprave ob¢inskega podrobnega prostorskega nacrta (Uradni
list RS, 8t. 99/07, 61/17 — ZUreP-2 in 199/21 - ZUreP-3);
- Tehni¢na pravila za pripravo ob¢inskih prostorskih izvedbenih aktov v digitalni obliki, MOP, januar
2023.

Pri pripravi SDZN bodo upo$tevani veljavni prostorski akti ob¢ine, podatki o prostoru ter Ze izdelana
dokumentacija:
- Obcinski prostorski na¢rt Mestne Obc¢ine Murska Sobota (Uradni list RS, &t. 54/16, 67/16 in 30/25;
SD OPN - 1);
- Zazidalni naért za obmogje med Stefana Kovaga, Kocljevo, Cankarjevo, Kopitarjevo in Prezihovo
ulico v Murski soboti — blokovski kompleks (Uradni list RS, §t. 57/06 — UPB);
- IDZ - preveritev mozne pozidave Blok Murska Sobota, §t. 20/25, LUX-A arhitekturni biro d.o.o.,
Maribor, avgust 2025
- podatki o obstojecih infrastrukturnih vodih in napravah;
- podatki o naravnih lastnostih prostora;
- podatki o varovanih obmodjih;
- podatki o lastnistvu;
- drugi elementi obdelave (veljavne urbanisti¢ne resitve sosednjih obmodij, prometne ureditve ipd.).

SDZN se pripravijo $e v skladu s/z:
- Prostorskim redom Slovenije, Uradni list RS, §t. 122/04, 33/07 — ZPNacrt, 61/17 — ZUreP-2 in
199/21 - ZUreP-3; v nadaljevanju PRS;
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- Gradbenim zakonom, Uradnilist RS, &t. 199/21, 105/22 — ZZNSPP, 133/23, 85/24 — ZAID-A, 47/25
—odl. US in 75/25;

- Uredbo o standardni klasifikaciji dejavnosti, Uradni list RS, t. 27/24;

- Uredbo o razvr§€anju objektov, Uradni list RS, §t. 96/22;

- zakonodajo s podrocja cestogradnje in ostale infrastrukture;

- zakonodajo s podrocja varstva okolja in varstva pred naravnimi in drugimi nesrecami;

- drugimi zakonskimi in podzakonskimi akti posameznih nosilcev urejanja prostora.

2 OPIS LOKACIJE POBUDE
2.1 Umestitev pobude v prostor

Obmocje pobude se nahaja v srediS¢u Murske Sobote ob Cankarjevi ulici, eni kljucnih mestnih
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omejeno s Staro ulico na vzhodu pa z Mojstrsko ulico.

Obravnavano obmocje predstavlja eno izmed pomembnejsih prostorskih tock v mestnem srediS¢u. Nahaja
se na juznem robu obstojece blokovne zazidave, ki je v celoti stanovanjske namembnosti, brez prisotnosti
javnih programov. V neposredni blizini obmoc¢ja pobude je zaznati relativno visok viSinski gabarit
obstoje€ih objektov, ki se v prostoru odraZza kot izrazit vizualni poudarek. ViSinski gabariti sosednjih
vec¢stanovanjskih objektov segajo od K+P+4+M do K+P+6+M, pri ¢emer so pritli¢ja vec¢inoma dvignjena
za priblizno pol etaze nad teren. Proti severu se zazidava postopoma znizuje proti mestnim parkovnim
povrSinam, na zahodni in juzni strani pa obmocje pobude omejuje pozidava nizjih gabaritov.
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Lega obmocja pobude v SirSem prostoru — makrolokacija, vir: KALIOPA
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Obmocje pobude Se ni pozidano na podlagi reSitev podanih z ZN in kot tako ni popolnoma izkori$¢eno.
Na obmocju pobude se nahajata dve stanovanjski hisi, infrastrukturni objekt — TP ter javne zelene
parkovne povrSine ob Cankarjevi ulici, zelene ureditve ob obstojedih stavbah in vrticki. Obmocje je
dostopno preko Stare ulice na zahodu in Mojstrske ulice na vzhodu.

R

Obmodje pobude ~ mikrolokacija, vir: KALIOPA

2.2 Posebni varstveni rezimi na obmocju SDZN

Obmocje urejanja se po podatkih spletnega portala KALIOPA (ne)nahaja na naslednjih obmodjih varovan;

in omejitev:

VRSTA VAROVANJA POSEG | OPOMBA

Varstvo kulturne dedis¢ine DA Murska Sobota — Mestno jedro — spomenik; naselbinska
dedisCina, St. 6774
Murska Sobota — ArheoloSko najdis¢e Mestno jedro, St.
30895

Varstvo narave NE

Vodovarstveno obmocje NE

Poplavno ogrozeno obmocje NE

Prometno omreZje DA Na jugu regionalna cesta (Cankarjeva ulica), lokalni
cesti: na vzhodu Mojstrska ulica in zahodu Stara ulica

Vodovod DA Po robu obmocja

Potresno obmocje DA Pri projektiranju je treba upoStevati pospesek tal 0,1g.

Kanalizacija, Plinovod DA Potekata po juznem delu obocja

Elektro omrezje DA Po zahodnem robu obmogja, TP na lokaciji pobude

DrZavni prostorski akti — veljavni | NE
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3 PREDLAGANE UREDITVE NA OBMOCJU POBUDE

3.1 Zasnova obmocja SDZN

m2, zgraditi vecstanovanjsko stavbo. ReSitve, ki so predmet pobude so bile preverjene z zazidalnim
preizkusom (dokumentacija prilozena v digitalni obliki).

Na lokaciji se ohranja obstojeCi dvostanovanjski objekt na zahodni strani, objekt na vzhodni strani pa se
za potrebe novogradnje rusi. Dostop do veCstanovanijske stavbe je predviden s Stare ulice, dostop do
obstojeCe stanovanjske hiSe pa se ohranja po obstojeCem stanju. Na jugovzhodnem delu obmocja se
ohranja ureditev javnih parkirih povrSin in zelenih parkovnih povrSin. Potek prometnic, predvsem
Cankarjeve ulice, se ohranja po izvedenem / obstojeCem stanju. Nacrtovana reSitev uposteva obstojece
parcelno stanje.

Umestitev nacrtovane resitve v prostor

Predlagana reSitev zasleduje koncept umestitve enega ve€stanovanjskega objekta z viSinskim gabaritom
K+P+6+T. Tak$na etazna struktura je glede na okolisko pozidavo, lego ob pomembni mestni prometnici
obstojecih vecstanovanjskih objektov v obravnavanem obmodju. Streha je oblikovana kot ravna streha,
kar odraza sodoben arhitekturni izraz in dopolnjuje obstojeCe tipologije streh v naselju, kjer se poleg
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simetriCnih dvokapnic pojavijajo tudi ravne strehe. Zamikanje terasne etaze v notranjost dodatno
pripomore k opticnemu znizanju viSine objekta, saj ta na ravni oesa pesca ne deluje dominantno.

Programska zasnova vkljuCuje 43 stanovanjskih enot razliénih velikosti, od enosobnih do vecjih trisobnih
in Stirisobnih stanovanj, vkljutno s prostornim terasnim stanovanjem v najvisji etazi. Vsaka enota je
zasnovana z lastnimi zunanjimi povrSinami v obliki loZ ali streSnih teras, kar bistveno prispeva k bivalnemu
standardu. Parkiranje je predvideno pretezno v vkopani kletni etazi, dodatno pa se del parkirnih mest
zagotavlja na zunanjih povrsinah, kar je skladno z zahtevami zazidalnega nacrta.

Poseben vidik zasnove predstavlja orientacija objekta, ki sledi poteku Cankarjeve ulice na juzni strani ter

vvvvv

izhodisCa v prostoru smiselna, saj sledi logiki obstojecih urbanisticnih ureditev in hkrati poudarja mestno
vpadnico.
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IDZ - Nacrtovana resitev vecstanovanjske stavbe

3.2 Odstopanja od veljavnega ZN

Ceprav projekt v posameznih elementih odstopa od dologil veljavnega zazidalnega nacrta — zlasti glede
Stevila objektov, etaznosti, tiorisnega gabarita, streSne konstrukcije in orientacije — je njegova prostorska
zasnova skladna z urbanistiénimi izhodi$¢i obmocja. Predvidena zasnova ohranja sorodnost z obstoje¢o
vsebino obmodja, tipologijo tlorisnih gabaritov in hkrati prispeva k nadgradnji prostorske podobe s
sodobnimi oblikovalskimi pristopi.

S spremembami in dopolnitvami se ne bo spreminjalo koncepta zazidalnega naérta.

Opis odstopanj od reSitev po ZN:

- Stevilo objektov: ZN predvideva dva med seboj povezana objekta, medtem ko je projekt zasnovan
kot enoten vecstanovanjski objekt.

- Rusitve: ZN predvideva rusitev obeh obstojecih stanovanjskih hi§, medtem ko se s SDZN ohranja
stanovanjska hiSa na vzhodni strani.
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- Lega objekta: ZN umesCa objekta v notranjost parcele, z vecjim odmikom od Cankarjeve ulice,
reSitev SDZN pa objekt pribliza k Cankarjevi ulici in se pribliza gradbeni liniji predvidenega
vec€stanovanjskega objekta na zahodni strani ter s tem poudarja vpadnico v mesto.

- Orientacija in tlorisna zasnova: ZN doloCa natan¢no orientacijo in tlorisno dispozicijo v grafi¢nih
podlagah, od katerih projekt v celoti odstopa.

- Etaznost: ZN dolo¢a maksimalni gabarit K+P+4, predlagani projekt pa predvideva K+P+6+T.

- Tlorisni gabariti: ZN opredeljuje horizontalni gabarit 20 x 18 m, projekt pa zasleduje dimenzije 21
x 24 m.

- Stevilo stanovanjskih enot: ZN predvideva 42 stanovanj, medtem ko projekt vkljuduje 42
stanovanjskih enot in dodatno terasno stanovanje (skupaj 43).

- Parkirne povrsine: ZN doloCa eno parkirno mesto na stanovanjsko enoto, predvideno v podzemni
garazi. Projekt temu sledi, pri emer je del parkirnih mest predviden tudi na zunanjih povrsinah.

- ZaklonisCe: ZN zahteva izvedbo zakloni$Ca, ki pa v predlagani zasnovi ni predvideno.

- Stredna konstrukcija: ZN predvideva dvokapno ali ve¢kapno streho, projektna reSitev pa predlaga
ravno streho.

- Parkire povrSine ob Cankarjevi ulici na jugovzhodnem delu obmocja sprememb: ZN ob
Cankarjevi ulici predvideva parkiriS¢a za dva ve¢stanovanjska objekta ter na skrajni vzhodni strani
skupne javne parkirne povrsine. S SDZN se skupne javne parkirne povrSine ohranjajo, pri Cemer
se ob njih uredijo Se zelene parkovne povrsine.

Prikaz sprememb na veljavnem ZN
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PREDMET Z.N
PRIKLJUGEK NI
PREDMET Z.N
LEGENDA ZN:
LEGENDA: = = == OBMOGJE OBDELAVE
naslov karte: |Zsek |Z ZN

projektant:

LUX-/i}

ARHITEKTURNI BIRO

LUX-A arhitekturni biro d.o.o.
ZagrebSka cesta 20, 2000 Maribor
info@lux-a.com | www.lux-a.com

pripravljalec:

MESTNA OBCINA MURSKA SOBOTA

Ureditvena situacija s prikazom obmocja SDZN

investitor:

ZASEBNI INVESTITOR

projekt:
SDZN za obmogje med Stefana Kovaéa,

odgovorni vodja projekta:

ANA STOPAR, mag.inz.arh.

Kocljevo, Cankarjevo, Kopitarjevo in Prezihovo
ulico v Murski Soboti — blokovski kompleks

Stevilka risbe:

Stevilka projekta:

30/25

faza:

lokacija:
963, 961, 960, 959, 962,
967, 965, 964, k.0. 105

POBUDA

merilo:

1:1000

3




Lux-A arhitekturni biro d.o.0., november 2025

5 OSTALE PRILOGE
(priloZzeno v digitalni obliki)

1 IDZ - preveritev mozne pozidave Blok Murska Sobota, §t. 20/25, LUX-A arhitekturni biro d.o.0.,
Maribor, avgust 2025
2 Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice

SDZN med Stefana Kovada, Cankarjevo, Kopitarjevo in PreZihovo ulico v Murski Soboti - blokovski kompleks
- OBRAZLOZITEV K POBUDI -



