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Uspješnost korištenja novih organizacijskih pristupa pri rješavanju problema na
podruèju ureðivanja prostora ovisi i o zakonskim okvirima koji ureðuju materiju.
U doba tranzicije društvenoga sustava u Republici Sloveniji došlo je do promjene
zakona koji se odnose na ureðenje prostora. Dane su osnove za sudjelovanje pri-
vatnoga i javnoga sektora u prostornome segmentu društvenoga razvoja. Pro-
blemi se, meðutim, iskazuju u provedbi putem dugotrajnih i kompliciranih
postupaka s više aktera, koji obeshrabruju privatni sektor. Tako se koristi iz
udru`ivanja privatnoga i javnoga sektora smanjuju na štetu korisnika usluga.

Successful implementation of the new organizational principles in dealing with
the physical planning issues depends on the legislation. Laws on physical plan-
ning were amended during the transitional period of the political system in
Slovenia. The new legislation made provision for the involvement of private and
public sectors in physical planning. The problems, however, occur in the imple-
mentation phase due to intricate and long-lasting procedures involving several
participants. It obviously discourages the private sector. As a result, the users
cannot fully benefit from the integration of private and public sectors.

public-private partnership

Slovenia

town-planning legislation

physical planning

* Èlanak je nastao u okviru istra`ivanja teme znanstvenog ogleda na poslijediplomskom doktorskom studiju „Prostorno planiranje, urbanizam i parkovna arhitektura” Arhitekton-
skog fakulteta Sveuèilišta u Zagrebu.



UVOD

INTRODUCTION

Public-private Partnerships (u daljnjem tek-
stu: PPP) jedan je od najatraktivnijih pristupa
u rješavanju urbane krize okoliša u Republici
Sloveniji.1 Njihova upotrebna vrijednost te-
melji se na spoznaji, da se oba segmenta (pri-
vatni i javni) mogu pridobiti udru`ivanjem
svojih resursa. Partnerstvom se prednosti pri-
vatnoga sektora (poveæanje kolièine financij-
skih sredstava, br`a implementacija projeka-
ta, racionalizacija troškova, bolji nadzor rizi-
ka, inovativnost, nastanak novih poveæanja
vrijednosti i posljedièno poveæanje dobiti) ud-
ru`uju sa socijalnom i ekološkom odgovor-
nošæu javnoga sektora. Sam termin upotrijeb-
ljen je za opisivanje cijeloga spektra moguæ-
nosti povezivanja izmeðu javnoga i privatno-
ga – pravilno sudjelovanje ono je što poluèuje
najbolje rezultate u lokalnom kontekstu. Upra-
va javnoga sektora i privatna poduzeæa preu-
zimaju suodgovornost i suvlasništvo pri osi-
guravanju kvalitetne javne infrastrukture.

Za privatna poduzeæa to je izazov ulaganja u
nove projekte s više alternativnih dohodaka
nego u drugim dostupnim investicijskim mo-
guænostima, a javnom je sektoru dana mo-
guænost br`e i kvalitetnije opskrbe stanovniš-
tva i opreme prostora javnom infrastruktu-
rom (komunalnom i socijalnom).

U Sloveniji je partnerstvo izmeðu javnoga i
privatnoga sektora veæinom posljedica ogra-
nièenih javnih sredstava za pokrivanje posto-
jeæih potreba ili realizaciju htijenja za pove-

æanje kvalitete i efikasnosti javnih usluga
(koncesije za plinifikaciju naselja ili izgradnja
naprava za proèišæavanje komunalnih otpad-
nih voda). Neosporna je èinjenica da bi takav
oblik sudjelovanja donio pozitivan doprinos i
na podruèju ureðivanja prostora.2

NOVA REGULATIVA ZA URE\IVANJE PROSTORA

NEW PHYSICAL PLANNING REGULATIONS

Promjena zakonodavstva iz podruèja prostor-
noga planiranja i ureðivanja naselja, koja se
dogodila u Sloveniji krajem 2002. godine, te-
meljila se na presudi Ustavnoga suda RS.3

Presuda je odredila prestanak valjanosti „Za-
kona o urejanju naselij in drugih posegov v
prostor”4 i „Zakona o urejanju prostora”5 s
poèekom od jedne godine od dana objave te
odluke. Bitni razlozi za odluku bili su prevelik
utjecaj što ga je u zakonodavstvu ostavio trag
prošloga socijalistièkog sustava i nerespekti-
ranje privatne imovine.6

Novi „Zakon o urejanju prostora” donio je
više instrumenata kojima se slu`i privatni in-
vestitor. Osnovni instrument je moguænost da
privatni investitor postaje subjekt koji, meðu
ostalima, daje inicijativu za pripremu prostor-
nog akta. Investitor ima moguænost naruèiti i
financirati izradu lokacijskoga nacrta7 koji
priprema lokalna samouprava (opæina). No-
vost ima zakonski okvir, iako je u praksi sam
naèin financiranja prostornih akata bio poz-
nat i prije, kada su po zakonskom rješenju bili
nositelji razvoja društvenopolitièke zajedni-
ce. Lokacijski je nacrt akcijski projekt koji se
izraðuje, u pravilu, onda kada je poznata in-
vesticijska namjera i vremenski okvir njene
provedbe, kada je poznat investitor i okvirni
koncept prostornoga ureðenja.8 Rezultat lo-
kacijskoga nacrta uvijek je rješenje konkret-
noga prostornog ureðenja i kao takav direkt-
na podloga za izradu projektne dokumentaci-
je za dobivanje graðevinske dozvole.
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1 *** 2002.b

2 Štritof-Brus, 2004: 67

3 *** 2002.a

4 *** 1984.a

5 *** 1984.b

6 Zakon o ureðenju naselja odreðuje pravila za urbani-
stièko planiranje naseljenih podruèja i odreðuje uvjete za
prijenos planiranih objekata i naprava u prostor. Po prihva-
æanju Ustava 1991. godine korjenito su se promijenili druš-
tveni odnosi na kojima se temelji va`eæi zakon. Na osnovi
materije, koja je u ustanodavnom prosuðivanju, Ustavni
sud ustanovio je da se pri konkretnom izvoðenju zakona
njegova pojedinaèna rješenja ne mogu ostvarivati. Ukinu-
to društveno vlasništvo i time ogranièene moguænosti za
dr`avna potra`ivanja na privatnom vlasništvu, uvoðenje
tr`išnoga gospodarstva i akcent na privatnoj inicijativi zah-
tijevaju ne samo drukèiji nego i fleksibilniji pristup kon-
kretnom urbanistièkom planiranju prostora prostornim pro-
vedbenim aktima [13. èlanak „Odloèbe o razveljavitvi…”
(*** 2002.a)].

7 U Hrvatskoj: detaljni urbanistièki plan (op. a.)

8 Radovan, 2004: 126-127



Sam lokacijski nacrt – kako onaj dr`avni za
prostorna ureðenja od dr`avne va`nosti, tako
i opæinski za druga prostorna ureðenja – uvje-
tuje u svojim prilozima izradu ocjene troškova
za opremu graðevinskoga zemljišta kada je u
pitanju financiranje iz javnih sredstava, te fi-
nancijsku konstrukciju kada pri financiranju
prostornoga ureðenja od dr`avne va`nosti
sudjeluje nekoliko investitora. Pri izradi op-
æinskih lokacijskih nacrta financijska se kon-
strukcija dogovara unutar novoga instituta
urbanistièkog ugovora, koji definiraju „Zakon
o urejanju prostora”9 i, detaljnije, „Pravilnik o
vsebini, obliki in naèinu priprave dr`avnih in
obèinskih lokacijskih naèrtov ter vrstah njiho-
vih strokovnih podlag”.10 Predviðena je mo-
guænost da se u lokacijskom nacrtu determi-
nira obveza prihvaæanja urbanistièkog ugovo-
ra11 izmeðu investitora planiranoga prostor-
nog ureðenja i opæine (kao lokalne samoupra-
ve). Ugovorom se odredi da investitor mora
sve ili dio – u opæinskom lokacijskom nacrtu –

predviðenih graðevina izvesti u odreðenom
roku po njegovu donošenju, ili da mora izgra-
diti u lokacijskom nacrtu predviðene objekte
koji su od javne koristi, ili pak da mora u odre-
ðenom roku osigurati opremljenost zemljišta
komunalnom infrastrukturom. Urbanistièki
ugovor mora odreðivati najmanje:
– vrste i obuhvat objekata od javne koristi
koje mora izgraditi investitor ili stupanj opre-
me zemljišta komunalnom infrastrukturom
koju mora osigurati investitor, te rokovnik u
kojemu navedeno mora biti realizirano;
– uvjete i zahtjeve nositelja ureðenja prosto-
ra,12 koji se ne odnose direktno na planirano
prostorno ureðenje, ali su povezani s njego-
vom izvedbom ili djelovanjem;

– detaljnu ocjenu svih troškova za radove iz
urbanistièkog ugovora ako se financiraju iz
javnih sredstava;
– podjelu financijskih obveza izmeðu pojedi-
nih investitora u sluèaju kada ih je nekoliko;
– odredbe o provoðenju prava opæine ako in-
vestitor ne ispuni ugovorom odreðene obveze.

Time su dani uvjeti i za partnerstva meðu jav-
nim i privatnim sektorom na podruèju ureði-
vanja prostora.

Privatne inicijative putem partnerstva izmeðu
javnoga i privatnoga sektora posebno su
po`eljne na lokalnoj razini, koja je osnovni
nositelj ureðenja prostora. Ta su partnerstva
najèešæa na podruèju osiguranja ponude sta-
nova, opskrbe vodom, ureðenju gospodaren-
ja komunalnom otpadnom vodom, ureðivanja
industrijskih površina i, naravno, na podruèju
opremanja zemljišta za gradnju.

Cilj je PPP-a da partneri iz privatnoga sektora
postanu dugoroèni izvoðaèi usluga i nadgra-
de osnovnu ulogu vlasnika sredstava i gradi-
telja jer se udru`uju obveze i odgovornost
planiranja, oblikovanja, izgradnje, djelovanja
i financiranja nekretnina ili vlasništva radi osi-
guranja dostupnosti usluga koje treba javni
sektor. Tako se dr`avne, lokalne i regionalne
vlasti mogu usredotoèiti na zakonodavnu
funkciju i planiranje usluga, izvoðenje nadzo-
ra i ugovorno-posredno upravljanje, a ne više
na neposredno upravljanje i osiguravanje iz-
voðenja usluga.13

ZA[TITA OKOLI[A I O^UVANJE PRIRODE

ENVIRONMENTAL PRESERVATION
AND PROTECTION

Va`an segment novoga zakonskog opredjel-
jenja pri ureðivanju prostora jest odluka o
odr`ivom14 razvoju prostora. Zakonodavac ga
uvodi putem propisa o oèuvanju prirode15 i
propisa o zaštiti okoliša.16 Ti propisi predviða-
ju postupke koji imaju izravan utjecaj na izvo-
ðenje „Zakona o urejanju prostora”, pa tako i
na regulaciju potencijalnoga PPP-a.

„Zakon o varstvu okolja” odreðuje obvezu op-
æini kao priprematelju plana (programa, nac-
rta, prostornoga ili drugog akta) da mora oba-
vijestiti nadle`no ministarstvo za okoliš i pro-
stor o namjeri izrade plana. Po primitku obavi-
jesti ministarstvo pismeno upozori opæinu,
kao priprematelja plana, o potrebi izvedbe cje-
lovitoga prosuðivanja utjecaja na okolinu. U
sluèaju pripreme prostornog akta, ta se obve-
za odreðuje u programu pripremanja prostor-
noga plana17 koji predstavlja poèetak postup-
ka izrade prostornoga plana i odreðuje ga naè-
elnik opæine. Ako se za plan odredi obveza pro-
vedbe postupka cjelovitoga prosuðivanja utje-
caja na okoliš, plan ne smije biti prihvaæen ako
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9 76. èlanak „Zakona o urejanju prostora” (*** 2002.b)

10 13. èlanak „Pravilnika o vsebini, obliki in naèinu pri-
prave dr`avnih in obèinskih lokacijskih naèrtov ter vrstah
njihovih strokovnih podlag” (*** 2004.b)

11 „Urbanistièki ugovor je ugovor izmeðu investitora plani-
ranoga prostornog ureðenja i opæine, koji se sklapa s namje-
rom da se omoguæi uva`avanje veæega privatnog interesa za
realizaciju planiranoga prostornog ureðenja od javne koristi”
2. èlanak „Zakona o urejanju prostora” (*** 2002.b).

12 „Dr`avni organi ili organi lokalnih zajednica i nosioci
javnih pooblastil, koji odluèuju ili suodluèuju o predmeti-
ma iz ureðenja prostora”. [2. èlanak „Zakona o urejanju
prostora” (*** 2002.b)]

13 *** 2003: 15-16

14 Prijevod slovenske rijeèi vzdr`en (engleski: sustainable)

15 *** 2004.c

16 *** 2004.a

17 „Zbog ostvarivanja naèela odr`ivoga razvoja, cjelovi-
tosti i prevencije u postupku pripreme plana, programa,
nacrta, prostornoga ili drugog akta (u daljnjem tekstu:
plan), èija izvedba mo`e imati znaèajan utjecaj na okoliš,
treba izvesti cjelovito prosuðivanje utjecaja njegove izved-
be na okoliš, kojim se uspostavlja i ocjenjuje utjecaj na
okoliš i ukljuèenost zahtjeva zaštite okoliša, oèuvanja pri-
rode, zaštite èovjekova zdravlja i kulturne baštine u plan,
te ishoditi potvrdu ministarstva o prihvatljivosti njegove iz-
vedbe na okoliš.



za njega nije bila pribavljena pravomoæna su-
glasnost ministarstva.18

„Zakon o ohranjanju narave” odreðuje za sva-
ki plan – koji bi mogao znaèajno utjecati na
zaštiæeno podruèje, posebno zaštiæeno po-
druèje ili potencijalno posebno podruèje oèu-
vanja prirode – potrebu provedbe postupka
prosuðivanja prihvatljivosti njegovih utjecaja
ili posljedica na ciljeve zaštite tih podruèja.
Postupak je predviðen po odredbama „Zako-
na o varstvu okolja”.19

POSTUPAK DONO[ENJA OP]INSKOGA
LOKACIJSKOG NACRTA

INTRODUCING A LOCAL GOVERNMENT
LOCATION BILL

Sam se postupak za izradu opæinskoga loka-
cijskog nacrta iskomplicirao i produ`io, što
zasigurno neæe pridonijeti zaštiti prirode,
nego prije izbjegavanju zakonski regulirane
procedure.

� U nastavku je prikazan po koracima osnov-
ni postupak izrade prostornoga akta20 prema
odredbama „Zakona o urejanju prostora” i
„Zakona o varstvu okolja”:

1. Obavijest ministru iz resora zaštite okoli-
ša o namjeri izrade prostornog akta – 40. èla-
nak „Zakona o varstvu okolja”.

2. Ministar treba u roku 60 dana obavijestiti
priprematelja o potrebi izvedbe cjelovitoga
prosuðivanja utjecaja na okolinu – 40. èlanak
„Zakona o varstvu okolja”.

3. Izrada programa pripreme prostornog ak-
ta21

– 27. èlanak „Zakona o urejanju prostora”.

4. Prva prostorna konferencija22 odr`ava se
najmanje 8 dana prije prihvaæanja programa
pripreme – 28. èlanak „Zakona o urejanju pro-
stora”.

5. Naèelnik opæine prihvaæa program pripre-
me – 27. èlanak „Zakona o urejanju prostora”.

6. Objava programa pripreme u slu`benom
glasilu opæine – 27. èlanak „Zakona o urejan-
ju prostora”.

7. Poziv nositeljima ureðenja prostora da
daju svoje prijeldoge za planirana prostorna
ureðenja koja moraju biti u skladu sa zakon-
skim propisima – 29. èlanak „Zakona o ure-
janju prostora”.

8. Rok za izradu prijedloga jest 30 dana od
primitka poziva – 29. èlanak „Zakona o ure-
janju prostora”.

9. Izrada prijedloga prostornog akta – 30.
èlanak „Zakona o urejanju prostora” (i prema
potrebi, izrada izvješæa o utjecajima na okoliš).

10. Druga prostorna konferencija odr`ava se
najmanje 14 dana prije javnog izlaganja akta –

28. èlanak „Zakona o urejanju prostora”.

11. Javno izlaganje prijedloga akta (izvješæa
o utjecajima na okoliš i njegove revizije) i jav-

na rasprava. Javno izlaganje traje najmanje
30 dana, a objava o tome najmanje 7 dana pri-
je poèetka javnog izlaganja – 31. èlanak „Za-
kona o urejanju prostora”.

12. Priprema dopune prijedloga prostornog
akta, sukladna odgovorima na primjedbe i pri-
jedloge iz javnog izlaganja, i poziv nositeljima
ureðenja prostora da izrade mišljenje o pro-
stornom aktu – 33. èlanak „Zakona o urejanju
prostora”.

13. Rok za izradu mišljenja jest 30 dana od
primitka poziva za izradu mišljenja – 33. èla-
nak „Zakona o urejanju prostora”.

14. Izrada konaènoga prijedloga akta za op-
æinsko vijeæe.
15. Prihvaæanje akta sukladno poslovniku op-
æinskog vijeæa.
16. Objava prihvaæenog akta u slu`benom gla-
silu opæine – 23. èlanak „Zakona o urejanju pro-
stora”.
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Cjelovito prosuðivanje utjecaja na okoliš izvodi se za plan
ili promjenu plana, koji na osnovi zakona prihvaæa na-
dle`ni organ dr`ave ili opæine za podruèje ureðenja prosto-
ra, upravljanja vodama, gospodarenja šumama, lova, ribo-
lova, rudarstva, poljoprivrede, energetike, industrije, tran-
sporta, gospodarenja otpadom i otpadnim vodama, op-
skrbe stanovništva pitkom vodom, telekomunikacija i tu-
rizma, ako se njime odreðuje ili planira zadiranje u okoliš,
za koji treba izraditi procjenu utjecaja na okoliš sukladno
odredbama 51. èlanka ovoga zakona, ili ako obuhvaæa po-
sebno zaštiæeno podruèje, po propisima o oèuvanju priro-
de, ili ako bi izvedba plana mogla na njega imati utjecaja.
Kod pripreme prostornoga plana treba obvezatno provesti
cjelovitu procjenu utjecaja na okoliš koja je odreðena u
programu pripremanja prostornoga plana prema propisi-
ma o ureðivanju prostora”. [40. èlanak „Zakona o varstvu
okolja” (*** 2004.a)]

18 46. èlanak „Zakona o varstvu okolja” (*** 2004.a)

19 101. èlanak „Zakona o ohranjanju narave” (*** 2004.c)

20 U Republici Sloveniji svi se prostorni planovi priprema-
ju i prihvaæaju po istoj proceduri. Prostorni su akti dr`avni,
opæinski ili zajednièki. Prema namjeni, podijeljeni su u stra-
teške i izvedbene prostorne akte. Strateški prostorni plano-
vi su strategija prostornoga razvoja Slovenije, prostorni red
Slovenije, regionalni plan postornoga razvoja i strategija
prostornoga razvoja opæine. Izvedbeni prostorni akti su
dr`avni i opæinski lokacijski nacrt i prostorni red opæine.

21 Program pripreme prostornoga plana sadr`i: (1) ocje-
nu stanja, razloge i pravnu osnovu za pripremu prostornog
akta, (2) predmet i programske osnove prostornog akta,
(3) okvirno podruèje ureðenja prostornog akta, (4) nositel-
je ureðenja prostora, koji izdaju usmjerenja i mišljenja za
prostorni akt i druge sudionike koji sudjeluju pri njegovoj
pripremi, (5) popis potrebnih struènih osnova za planiranje
predviðenoga prostornog ureðenja, (6) naèin stjecanja
struènih osnova, (7) navedbu i naèin stjecanja geodetskih
nacrta, (8) rok za pripremu prostornog akta ili njegovih
faza, te (9) obveze pri financiranju prostornog akta.

22 Prostorna konferencija odr`ava se radi stjecanja i
usklaðivanja preporuka, usmjerenja i legitimnih interesa
lokalne zajednice, privrede i interesnih udru`enja glede
pripreme prostornog akta ili predviðenoga prostornog ure-
ðenja. Na konferenciji sudjeluju nositelji ureðenja prosto-
ra i predstavnici javnosti. Konferencije su dvije i odr`avaju
se najmanje 8 dana prije prihvaæanja programa pripreme i
najmanje 14 dana prije javnog izlaganja prostornog akta.

23 Izvedbeni prostorni akt odreðuje lokacijske uvjete za
pripremu glavnog projekta za ishodovanje graðevinske
dozvole, posebno glede namjene, polo`aja, funkcije, veliè-
ine i oblikovanja objekta.



� Priprema izvješæa o utjecajima na okoliš i
njegove revizije – u sluèaju da ministar obavi-
jesti priprematelja kako treba izvesti postu-
pak cjelovitoga prosuðivanja utjecaja na oko-
linu – dodatni su koraci u postupku prema
odredbama „Zakona o varstvu okolja”:
1. Priprema izvješæa o utjecajima (uspored-
no s izradom prijedloga prostornog akta) – 41.
èlanak „Zakona o varstvu okolja”.
2. Izrada revizije izvješæa o utjecajima – 55.
èlanak „Zakona o varstvu okolja”.
3. Opæina preda prijedlog prostornog akta,
izvješæe o utjecajima na okoliš i reviziju iz-
vješæa ministarstvu – 42. èlanak „Zakona o
varstvu okolja”.
4. Ministarstvo u roku 30 dana obavijesti op-
æinu o adekvatnosti izvješæa o utjecajima – 42.
èlanak „Zakona o varstvu okolja”.
5. Ako izvješæe nije adekvatno, opæina ga
mora dopuniti u roku koje odredi ministar-
stvo, inaèe se smatra da je opæina odustala od
namjere prihvaæanja prostornog akta – 42.
èlanak „Zakona o varstvu okolja”.
6. Opæina mora omoguæiti uvid javnosti u
prijedlog prostornog akta, izvješæe o utjecaji-
ma na okoliš i reviziju – 43. èlanak „Zakona o
varstvu okolja”, koji se ve`e na 31. èlanak
„Zakona o urejanju prostora”.
7. Javnost mo`e davati primjedbe na pro-
storni akt i izvješæe o utjecajima na okoliš.
8. Resorno ministarstvo na osnovi prijedloga
plana, izvješæa o utjecajima na okoliš i njegove
revizije izradi mišljenje, koje je zapravo miš-
ljenje na dopunjeni prijedlog prostornog akta
po 33. èlanku „Zakona o urejanju prostora”.

� Terminski pregled postupka prema „Zako-
nu o varstvu okolja” i „Zakonu o urejanju pro-
stora”:

1. Potreba izvedbe cjelovitoga
prosuðivanja utjecaja na okolicu 60 dana
2. Prva prostorna konferencija 8 dana

3. Pribavljanje usmjerenja 30 dana
4. Druga prostorna konferencija 14 dana
5. Javno izlaganje i rasprava 37 dana
6. Pribavljanje mišljenja 30 dana
7. Prihvaæanje na opæinskom vijeæu
(ovisi o poslovniku opæine) oko 15 dana
Ukupno (bez izrade prijedloga
prostornog akta ili struènih osnova
za prijedlog) 194 dana

ZAKLJU^AK

CONCLUSION

Buduæi da je jedna od prednosti partnerstva
izmeðu javnoga i privatnoga sektora br`a im-
plementacija projekata, zakonski odreðeni
postupci u trajanju od najmanje šest mjeseci
zasigurno nisu od koristi. U sluèaju da se pro-
jekt djelomièno izmijeni na polovici puta (a za
financijska investiranja znamo što znaèi godi-
na dana!), podlije`emo novim zakonskim od-
redbama iz „Zakona o urejanju prostora”,
koje se odnose na izmjene programa pripre-
me i promjene prostornih akata i, posljediæ-
no, izvješæa o utjecajima na okoliš i njegove
revizije.

Dugotrajni postupci, visoki troškovi dobivan-
ja potrebnih dozvola te ukupni financijski
troškovi utjeèu na visoke cijene ponuðenih
usluga na tr`ištu koje oblikuje privatni sektor.
Sve to uzrokuje manje uspješno i sporo ureði-
vanje prostora, koje ne zadovoljava potrebe
stanovništva. Svakako bi zakonodavac mo-
rao razmisliti o jednostavnijem i br`em susta-
vu kontrole nad izvedbenim prostornim akti-
ma,23 jer æe u protivnom strani i domaæi inve-
stitori naæi pogodnije zemlje za ostvarivanje
svojih investicijskih namjera, pa sve predno-
sti partnerstva izmeðu javnoga i privatnoga
sektora neæe imati onaj efekt na društveni
razvoj koji bismo `eljeli.
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Sa�etak

Summary

Public-private Partnerships in the Context

of Physical Planning Legislation in Republic Slovenia

Public-private partnership (PPP) is a partnership
between a private and a public sector which allows
the realization of projects or provision of services
that have traditionally been within the public sec-
tor’s domain. It has become a desirable solution for
urban development issues owing to a rationalized
activity of the public sector.
Public-private partnership in Slovenia primarily en-
compasses social, health care and economic sec-
tors. Although stimulated by the new 2002 legisla-
tion, the public-private partnerships have not yet
been fully realized as far as urban development is
concerned. This is mostly the result of limited pub-
lic funds available for current needs or for the im-
provement of the quality and efficiency of public
utilities (concession for gas supplies or sewage
plant construction). Considerable difficulties in es-
tablishing efficient partnerships arise from legal
and institutional obstacles.
The need for changes in legislation on physical
planning and settlement development arouse out
of a legacy from the former political system and its
lack of respect for private property. The basis for a
change was contained in a decision made by the
Constitutional Court of Slovenia which repealed the
Physical Planning Act.
The new Physical Planning Act made provisions for
the involvement of a private investor. The basic
provision allows for the possibility that a private in-
vestor might become the subject who can initiate
the preparation of a physical plan. The investor has
the right to commission and finance a location plan
made by a local government.
The location plan determined by the Act includes a
cost estimate for the building land provision in case
of public funding as well as a financial structure
when major national physical planning projects are
financed by several investors. When drawing up lo-
cation plans on a local government level, the finan-

cial structure is established within the urban-plan-
ning contract between the physical planning inves-
tor and the local government. The purpose of the
contract is to stimulate private interest in the imple-
mentation of a physical plan of public benefit. A
provision is made in the location plan for the execu-
tion of an urban-planning contract stating that the
investor is obliged to carry out all or a part of the
construction works in due time as described in the
location plan upon its adoption on the local govern-
ment level or to put up the facilities of public bene-
fit as planned in the location plan or to assure the
provision of land with infrastructure in due time.
This also defines conditions for private-public part-
nerships in the field of physical planning.
Private initiatives through private-public partner-
ships are particularly desirable on a local level
which is the main physical planning executor. The
aim of public-private partnerships is to allow the
private partners to become long-term providers of
services needed by the public sector and to expand
the basic role of owners and builders. In addition,
the activities of public sector are modified from ser-
vice provision to service provision control.
An important component of the new physical plan-
ning legislation is concerned with sustainable
physical planning. It is introduced through the Envi-
ronmental Protection Act and Environmental Safety
Act. Both Acts make provisions for procedures hav-
ing direct impact on the implementation of the
Physical Planning Act as well as on the regulation of
potential public and private partnerships.
The Environmental Safety Act states that the local
government is obliged to inform the authorized
Ministry of the Environment and Space about the
intention to put forward a physical plan. In its reply
the Ministry emphasizes the need for an environ-
mental impact study. This obligation is defined in
the preliminary phase of a physical plan as the ini-

tial step in the procedure for working it out. The
physical plan cannot be accepted if not supported
by a legally valid consent of the Ministry in case the
environmental impact study is needed.
The Environmental Protection Act states that each
physical plan which might have a considerable im-
pact on a protected area or a specially protected
area or a potentially special area of nature preser-
vation needs to be analyzed in terms of its accept-
able level of influence or effect on the aims of pro-
tection of these areas. This procedure is stipulated
by the regulations contained in the Environmental
Protection Act.
The procedure for working out physical plans is too
slow and too complicated – a fact that certainly
does not contribute to the protection of nature. The
legal procedure lasts 194 days not counting the
time for working out a proposition. This may result
in the avoidance of a legal procedure – not quite un-
common here in the past.
Since one of the advantages of private and public
partnerships is a faster implementation of projects,
such legal procedures lasting for at least six
months do not certainly promote the benefits of-
fered by partnerships. In case of the modification of
the space development proposal while working out
the physical plans, the Physical Planning Act re-
quires starting the whole procedure anew. Long
lasting procedures, high costs of permits as well as
overall costs command high prices of the offered
services at the market which forms the private sec-
tor. Consequently, physical planning implementa-
tion is less successful and too slow.
It would be necessary to adopt a simpler and
quicker system of control over the approved physi-
cal plans. Otherwise foreign and home investors
will turn to more stimulating countries and changes
in the physical planning legislation will thus remain
fruitless.
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