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WSKAZNIK POWIERZCHNI

BIOLOGICZNIE CZYNNEJ JAKO NARZEDZIE
ROWNOWAZENIA STRUKTURY PRZESTRZENNEJ
GMINY MIEJSKIEJ LUBON*

Streszczenie: W artykule podj¢to probe oceny znaczenia i mozliwosci zastosowania wskaz-
nika powierzchni biologicznie czynnej dla ksztaltowania struktury przestrzenno-funkcjonal-
ncj miasta. Zakres przestrzenny analizy stanowi gmina miejska Lubon. Polozenie Lubonia
w aglomeracji poznanskiej oraz bezposrednic sgsiedztwo Poznania w duzej mierze determi-
nuja kierunki polityki przestrzennej lokalnych wladz samorzadowych. Artykut jest prébg zba-
dania, czy i w jakim stopniu wskaZnik powierzchni biologicznic czynnej ma zastosowanie
jako instrument réwnowazenia struktury przestrzennej oraz czy mozliwe jest uchwycenie
prawidiowosci w stosowaniu wskaZnika dla okreslonych obszaréw funkcjonalnych miasta
Lubonia? W artykule stwierdzono, ze warto$¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej
w niewielkim stopniu uwarunkowana jest rzezbg terenu oraz stosunkami wodnymi w miescie.
Ponadto zaobserwowano, ze wskaZnik powierzchni terenu biologicznie czynnej determino-
wany jest giéwnie przeznaczeniem terenu w planie miejscowym, a nie potozeniem w struktu-
rze przestrzenno-funkcjonalnej miasta.

Slowa kluczowe: planowanie przestrzenne, suburbanizacja, zréwnowazony rozwéj, wskaz-
nik powierzchni biologicznie czynnej.
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1. Wstep

Miasto Lubon jest najmniejsza gming powiatu poznanskiego (obszar 13,5 km?), za-
mieszkiwang przez ponad 27 tys. mieszkancéw. Bezposrednie sasiedztwo Poznania
sytuuje Lubon w rdzeniu aglomeracji poznanskiej, na obszarze przenikania si¢ trzech
stref: strefy przyspieszonego rozwoju spoteczno-gospodarczego w poblizu duzych
weziéw komunikacyjnych i autostrady A2, strefy koncentracji proceséw urbani-

* Praca wykonana w ramach realizacji projektu badawczego Narodowego Centrum Nauki
nr 2011/01/B/HS4/03298.
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stycznych oraz strefy terenéw przylegltych do rzeki Warty, ktéra stanowi o$ systemu
przyrodniczego aglomeracji poznanskiej'.

Wskaznik powierzchni (terenu) biologicznie czynnej (wskaznik PBC)? jest jed-
nym z kluczowych parametréw wplywajacych na mozliwosci zagospodarowania
przestrzeni. Wskaznik ten ma szczegblne znaczenie dla ksztaltowania miejskich
struktur przestrzennych. Obecnie podkresla si¢ szczeg6lng jego role w kontekscie
nowego modelu europejskiego miasta zwartego, tzw. compact city’. Wydaje sig,
ze znaczenie powierzchni biologicznie czynnej jest istotne gitéwnie dla obszaréw
podlegajacych silnej presji urbanizacyjnej, w tym zwlaszcza obszaréw metropoli-
tarnych®. Lubon polozony jest w rdzeniu aglomeracji poznanskiej. W ostatniej deka-
dzie aglomeracja poznanska jest obszarem dynamicznych procesow spoleczno-eko-
nomicznych determinujacych zmiany w zagospodarowaniu przestrzeni. Kierunek
tych zmian zwigzany jest przede wszystkim z rozwojem mieszkalnictwa (suburbani-
zacja) kosztem miejskich niezurbanizowanych terenéw rolniczych i zielonych®. Sy-
tuacja ta stanowi ogromne wyzwanie dla wladz lokalnych, zwlaszcza w kontekscie
zasady rOwnowaznia rozwoju lokalnego.

Podstawowym narzedziem realizacji tej zasady w wymiarze przestrzennym jest
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (mpzp) posiadajacy rangg prawa
powszechnie obowigzujacego. W artykule wykorzystano dane dotyczgce wskazni-
kéw urbanistycznych (liczbowe i graficzne) zawarte w opracowaniach planistycz-
nych z terenu Lubonia, tj. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagos wania
przestrzennego miasta Lubon®, oraz w 22 miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Wyniki badan przedstawiono zaréwno w formie kartograficznej, jak
i tabelarycznej oraz wykreséw. Ukazano przestrzenne rozmieszczenie i procentowy
udzial powierzchni terenu biologicznie czynnej w strukturze funkcjonalnej miasta.
Przedstawiono takZe zréznicowanie wskaznika PBC w ramach tych samych terenow

' T. Kaczmarek (red.), Strategia rozwoju aglomeracji poznariskiej. Metropolia Poznan 2020,
CBM, Wydawnictwo UAM, Poznan 2011.

? Istnieje rozbiezno$¢ migdzy terminami stosowanymi w Ustawie o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., DzU 2003, nr 80, poz. 717, z péén. zm., a definicjg zawarta
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, DzU 2002, nr 75, poz. 690.

3 K. Zgierski, B. Szulczewska, Wskaznik terenéw biologicznie czynnych jako instrument ksztalto-
wania przestrzeni w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy, nBiule-
tyn KPZK PAN™ 2009, nr 240.

4 Za obszar metropolitarny przyj¢to obszar zdefiniowany w art. 2 pkt. 9 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. ..

5 Por. B. Raszka, P. Szczepafiski, Analiza zmian w polityce przestrzennej miasta Lubor a ochrona
i ksztattowanie srodowiska w $wietle problematyki zréwnowazonego rozwoju, [w:] J. Koc (red.), Zeszy-
ty problemowe postgpéw nauk rolniczych nr 564, Wydawnictwo PAN, Warszawa 2011; Cz. Przybyla,
J. Bykowski, K. Mrozik, M. Napierata, Rola infrastruktury wodno-melioracyjnej w procesie suburba-
nizacji, ,,Ochrona Srodowiska™ 2011, t. 13, cz. 1 (46).

¢ Uchwala nr XX111/129/2008 Rady Miasta Lubor z dnia 25 wrzesnia 2008 r. w sprawie uchwale-
nia Studium uwarunkowanr i kierunkéw zagospodarowania miasta Lubori.



222 Piotr Szczepanski, Karol Mrozik, Beata Raszka

funkcjonalnych w skali calego miasta. Porbwnano zmiany w obecnym i planowa-
nym zagospodarowaniu obszaru miasta ze szczegélnym uwzgl¢dnieniem terenow
wolnych od zabudowy.

2. Powierzchnia biologicznie czynna —
uwarunkowania formalnoprawne

Funkcjonujgca w obecnym systemie prawnym ustawa o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (UoPiZP) narzuca obowigzek okreslania minimalnego udzia-
tu powierzchni biologicznie czynnej (PBC) w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej’” w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Zalecane
wartosci wskaznika PBC dla poszczegoélnych terenow zawarte s rowniez w Stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W mysl
UoPiZP wskaznik PBC, obok takich wielkosci jak wysokos$¢ zabudowy czy wskaz-
nik intensywnosci zabudowy, stanowi zasadniczy element ksztaltowania przestrze-
ni. Powyzsza ustawa nie definiuje (podobnie jak wielu innych fundamentalnych
poje¢ uzywanych do opisu urbanistycznego przestrzeni) terminu powierzchni bio-
logicznie czynnej. Podstawe prawng do okreslania wskaznika PBC stanowi row-
niez art. 72 ustawy Prawo ochrony srodowiska. Wskazuje on koniecznos¢ ustalenia
w procesie planowania wlasciwych proporcji terenéw o réznych funkcjach dla za-
chowania lub przywrdcenia rownowagi przyrodniczej. W praktyce urbanistycznej
przyjmuje si¢ definicj¢ powierzchni (terenu) biologicznie czynnej zawarta w Roz-
porzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.* lub tworzy si¢ wila-
sng definicj¢ na potrzeby okreslonego opracowania planistycznego. Ustawodawca
wlasciwie nie narzuca docelowych minimalnych wartosci wskaznika PBC. Jedynie
w § 39 ww. rozporzadzenia znajduje si¢ wskazanie, aby dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, budynkéw opieki zdrowotnej (z wyjatkiem przy-
chodni) oraz o$wiaty i wychowania wskaznik ten wynosil co najmniej 25% po-
wierzchni dziatki®. Jednak podany wskaznik nie jest wiazacy dla zapisbw mpzp.
Brak ustawowych regulacji w tym zakresie sprawia, ze projektanci okreslajg wiel-
kos$é wskaznika PBC w sposob subiektywny na podstawie posiadanej wiedzy i do-
Swiadczenia.

7 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym...

* Powierzchnia terenu biologicznie czynna — grunt rodzimy pokryty roslinnoscia oraz wodg po-
wierzchniowa na dzialce budowlanej, a takze 50% sumy nawierzchni taraséw i stropodachéw, urzadzo-
nych jako stale trawniki lub kwietniki na podiozu zapewniajgcym ich naturalng wegetacjeg, o powierzch-
ni niec mnicjszej niz 10 m’.

* Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny od-
powiadac budynki i ich usytuowanie...
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3. Powierzchnia biologicznie czynna jako komponent
przestrzenno-funkcjonalnej struktury miejskiej w Luboniu

W artykule poddano analizie 22 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
z pbZn. zmianami oraz obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego uchwalone 25.09.2008 r. Wszystkie analizowane plany
zostaly uchwalone na podstawie UoPiZP. Miasto Lubon w ponad 75% pokryte jest
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego ($rednia dla aglomeracji
poznanskiej'° to 21%), z tego wzgledu dostgpne dane o charakterze przestrzennym
daja mozliwos¢ wskaznikowej (opartej na mpzp) analizy w skali niemal calej gminy.

Zasadniczym dokumentem okreslajagcym uwarunkowania i wyznaczajgcym kie-
runki polityki przestrzennej na poziomie lokalnym jest Suikzp. Jak twierdzi T. Kacz-
marek, ,.cze$ciowa lub nawet zasadnicza podstawg diagnozy sytuacji przestrzennej
i spoleczno-gospodarczej jest studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego. Suikzp daje podstawy do okreslenia polityki przestrzennej
w miescie/gminie, wyznaczajac w granicach danej jednostki terytorialnej obszary
funkcjonalne i przyznajac im okreslone, dopuszczalne formy zagospodarowania™"’.
Studium Lubonia stawia zréwnowazony rozwéj jako naczelng zasade wszelkich za-
mierzen planistycznych. W obecnie obowigzujacym Suikzp Lubonia okreslono zale-
cane wskazniki powierzchni biologicznie czynnej jedynie dla wybranych terenow.
Dla czesci terendw nie sprecyzowano zapiséw w tym obszarze.

Struktura planowanego zagospodarowania wyrazona przez ww. dokument uwi-
dacznia silna homogenizacj¢ przestrzenno-funkcjonalng ukierunkowang na rozwoj
mieszkalnictwa. ,,Gléwna przyczyna takiego kierunku zmian jest pilna potrzeba
aktywizacji nowych terenéw mieszkaniowych wynikajaca gléwnie z wysokiego,
dodatniego salda migracji oraz spadku zatrudnienia w rolnictwie, ktore wiaze si¢
z tercjalizacja polskiego systemu gospodarczego. Zjawisko to jest szczegélnie silne
w polskich aglomeracjach, ktore generuja relatywnie duzo miejsc pracy w trzecim
sektorze”'2. Wobec tego uprawnione wydaje si¢ stwierdzenie, ze objety kierunek
zmian w przestrzeni miejskiej nie stuzy budowaniu réwnowagi przestrzenno-funk-
cjonalnej w Luboniu.

. Réwnowazenie oznacza niwelowanie réznic, wyréwnywanie okreslonych wiel-
kosci. Zatem jest to dzialanie intencjonalne i planowe™"". Réwnowazenie struktury
przestrzennej gminy stanowi teleologiczny, ztozony proces zmierzajacy do osiggnig-
cia stanu rownowagi. W swym wymiarze przestrzennym 6w stan rownowagi mozna
utozsamiaé z ladem przestrzennym. ,,W istniejacej rzeczywistosci nalezy przy tym

10 Aglomeracja poznariska obejmuje miasto Poznari oraz gminy powiatu poznafiskiego ziemskiego.

1 T. Kaczmarek, Aglomeracja poznanska jako region badania i dzialania, [w:] Powiat poznanski.
Jakosé przestrzeni i jakos$é zycia, red. T. Kaczmarek, A. Mizgajski, Bogucki Wydawnictwo Naukowe,
Poznan 2008, s. 15-37.

12 B. Raszka, P. Szczepanski, wyd. cyt.

1B L. Mierzejewska, Rozwdj zréwnowazony miasta, Wydawnictwo Naukowe UAM, Poznan 2010.
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odrézni¢ tad konkretny, nazywany tez jawnym, ktoérym jest aktualny porzadek prze-
strzenny, od tadu modelowego, czyli pewnej wizji stanu docelowego organizacji
przestrzennej terytorialnego systemu spolecznego miasta. Konkretny wymiar takiej
wizji nadaja opisy, rysunki, projekty oraz plany zagospodarowania przestrzenne-
go™'4. Odzwierciedleniem ladu jawnego, lub jak to okresla B. Malisz, strefy mate-
rialnej, s3 uwarunkowania. Strefa regulacji wyrazona jest poprzez kierunki prowa-
dzonej polityki przestrzenne;j.
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Rys. 1. Zmiany struktury przestrzenno-funkcjonalnej miasta Lubon
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie materialéw Urzedu Miasta w Luboniu.

Rozpatrujagc zmiany podstawowych funkcji miedzy stanem obecnym a docelo-
wym (rys. 1), dostrzegamy calkowita rezygnacj¢ wladz Lubonia z funkcji rolniczej
oraz ograniczenie funkcji zieleni miejskiej na rzecz mieszkalnictwa i ustug towarzy-
szacych. Taki kierunek zmian w polityce przestrzennej podyktowany procesami
aglomeracyjnymi wpisuje si¢ w szerszy kontekst zmian legislacyjnych na szczeblu
krajowym. Nowelizacja ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych'® ulatwita wy-
laczanie gruntéw rolnych z produkcji rolnej w granicach administracyjnych miast.
Niewatpliwie tereny rolne i zielenn miejska w Luboniu stanowig obecnie wainy ele-
ment systemu przyrodniczego miasta, ktérego rola, zgodnie z polityka przestrzenna
zostaje zdeprecjonowana.

Taki kierunek zmian w Luboniu nakazuje poszukiwania innych mozliwosci row-
nowaznia jego struktury przestrzenno-funkcjonalnej. Wydaje sig, ze w sytuacji rady-
kalnego ograniczenia terenow wylaczonych spod zabudowy nalezy poszukiwaé al-
ternatywnych mozliwosci zapewnienia powierzchni wegetacyjnych w ramach

¥ Tamze.
* Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, DzU 2004, nr 121, poz

1266, z poin. zm.
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terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Rozwigzanie takie wydaje si¢ jedynie suro-
gatem w stosunku do publicznych terenéw zieleni ogélnomiejskiej. Narzedziem,
ktére w obecnym stanie prawnym moze by¢ skuteczne, jest wiasnie wskaznik po-
wierzchni terenu biologicznie czynnej. Jest on jednym z kluczowych elementow
planowania fadu przestrzennego w skali miasta. ,,W procesie rbwnowaznia rozwoju
miasta kluczowa rol¢ odgrywaja wiasnie tereny zielni, ktére jako suma wszystkich
niezabudowanych powierzchni polozonych w granicach miasta majg sw6j wymiar
przestrzenny o okre$lonej formie. Ideatem byloby, gdyby poszczegélne przestrzenie
przyrodnicze (pojedyncze ,.elementy™) byly ze sobg powigzane, gdyby obejmowaty
takze obszary najwazniejsze dla ekologii (jak doliny rzek i potokéw) i faczyly sie w
spdéjng calos¢ (,,system™)”'s. W Suikzp okreslono zalecang wartos¢ wskaznika PBC
tylko dla wybranych terenéw. Ze wzgledu na ogélny charakter opracowania plani-
stycznego, jakim jest Studium, nie sprecyzowano zalecanych minimalnych wartosci
wskaznika PBC dla terenéw centrum Lubonia, terenéw zieleni sportu i rekreacji oraz
ustug publicznych (tab. 1).

Tabela 1. Udzial powierzchni biologicznie czynnej w poszczegéinych terenach wedtug Suikzp
w miescie Lubon

Lp. Przeznaczenie terenu Zalecany wskaznik PBC
1 | tereny wiclofunkcyjnego centrum miasta okresla mpzp
2 | tereny zabudowy mieszkaniowej:

rezydencjonalnej 60%
wolno stojacej 40%
blizniaczej 40%
SZETregowej 30%
| grupowej 30%
wiclorodzinnej 30%
3 | tereny uslug nierynkowych okresla mpzp
tereny ustug komercyjnych, skiadéw i magazynéw oraz obstugi
technicznej miasta okresla mpzp
tereny usiug 20%
tereny produkcyjno-ustugowe 15%
treny ustug w zieleni 40%
4 | tereny zieleni, sportu i rekreacji oraz wéd powierzchniowych okresla mpzp

Zrédlo: jak w rys. 1.

W swietle uzyskanych wynikéw (rys. 2) uwidacznia si¢ brak ciaglosci ukiadu
terenow ze wzgledu na minimalng warto$¢ wskaznika PBC w skali miasta. Z wyjat-
kiem wschodniej czgsci Lubonia, historycznie najstarszej, uklad ma charakter mo-

¢ E. Heczko-Hylowa, Rewitalizacja polskich miast w swietle wymagan Funduszy Strukturalnych
UE 2004-2006 jako wdrazanie europejskiego podejscia systemowego, [w:] Finansowanie i gospodarka
nieruchomosciami, red. M. Bryx, IRM, Krakéw 2009.
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zaikowy i rozdrobniony. Jest to szczegdlnie widoczne w strefach koncentracji ustug,
przy glownych ciggach komunikacyjnych. Polozenie terenéw zawierajgcych si¢
w tym samym przedziale wartosci przedmiotowego wskaznika zdeterminowane jest
gléwnie przeznaczeniem terenu w mpzp, a nie polozeniem w strukturze przestrzen-
no-funkcjonalnej miasta. Najnizszg wartoscig wskaznika PBC i zarazem najbardziej
do siebie zblizona charakteryzuja si¢ tereny Starego Lubonia. Wynika to zapewne
z faktu, ze obszar ten jest juz intensywnie zabudowany i zwigkszanie wskaznika
PBC musialoby si¢ odbywac¢ kosztem terenéw zainwestowanych.

. SOVl L AERSTSST. L o ONESNEL L  AFTETTS

[Luboﬁ planowane powierzchnie biologiunie czynne

Rys. 2. Minimalny wskaZnik powierzchni zabudowy w strukturze przestrzenno-funkcjonalnej
miasta Lubon

Zrédlo: jak wrys. 1.

Wartos¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w Luboniu w niewielkim
stopniu zwigzana jest z uksztaltowaniem powierzchni terenu oraz stosunkami wod-
nymi. Wschodnia granica miasta opiera si¢ o rzek¢ Warte, natomiast przez centralng
czg¢s$¢ Lubonia w kierunku wschéd—-zachéd przeplywa strumien Junikowski, ktéry
nastepnie wpada do tej rzeki. Wysoki wskaznik PBC wplywa na mozliwosci infiltra-
cji wody opadowej i tym samym zmniejsza splyw powierzchniowy.

Uzyskane wartosci wskaznika PBC i jego zr6Znicowanie w ramach poszczegél-
nych terenéw uwidaczniaja, Ze dla wigkszosci podstawowych kategorii terenéw wy-
stgpuje duza zmiennos¢ w stosowanych wartosciach wskaznika PBC. Oczywiscie,
moze by¢ to wynik dostosowania wartosci wskaznika do miejscowych uwarunko-
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wan, ale zapewne brak powszechnie obowigzujacych kryteriow urbanistycznych
ma réwniez w tym wzgledzie znacznie. Swiadectwem tego moze by¢ niewielkie
{ mleszczqce si¢ w zalecanym, ustawowym przedziale) zréznicowanie wartosci
wskaznika PBC dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), ktére
jako jedyne tereny mieszkaniowe posiadaja okreslong minimalng warto$¢ wskaznika
na poziomie przepiséw krajowych. Odwrotng sytuacj¢ zaobserwowano dla terenéw
mieszkaniowych z zabudowa jednorodzinng (MN), dla ktérych wartosci wskaznika
PBC wahaja si¢ od 30% do 60%, w tym polowa wszystkich obserwacji zawiera si¢
w przedziale 35%-50%. Najwyzszymi wartosciami wskaznika cechujg si¢ tereny
zieleni publicznej (ZP) i zieleni izolacyjnej (ZI). Jest to oczywiscie zgodne z charak-
terem oraz funkcja tych obszaréw. Najwigkszym zréznicowaniem wartosci wskazni-
ka (réznica 50%) cechuja si¢ tereny sportu i rekreacji (US), co zapewne wynika ze
specyfiki sposobu zagospodarowania przestrzeni tego typu obszar6w. Tereny ustu-
gowe (U) i tereny mieszkaniowe, ktére dopuszczaja ustugi jako funkcj¢ dodatkowa
(MN/U i MW/U), maja minimalne mniejsze wskazniki PBC od samych terenéw
mieszkaniowych. Funkcja uslugowa wplywa na zmniejszenie min. powierzchni
biologicznie czynnej. Najnizszymi minimalnymi warto$ciami wskaznika cechujg
si¢ tereny infrastruktury technicznej (E), z ktoérych potowa zawiera si¢ w przedziale
od 0% do 15%.

4. Podsumowanie

Powierzchnia biologicznie czynna terenu w sytuacji presji antropogenicznej i postg-
pujacej urbanizacji terenéw rolniczych i uszczuplania arealéw terenéw zielni miej-
skiej staje si¢ waznym elementem réwnowazenia homogenizujacej si¢ struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta Lubon. Wartym podkreslenia wydaje si¢ jednak,
ze przeprowadzone analizy dokumentéw planistycznych potwierdzily, iz zar6wno
w polityce przestrzennej okreslonej w suikzp, jak i w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego w niewielkim stopniu uwzglednia si¢ takie uwarunkowa-
nia, jak uksztaltowanie powierzchni, stosunki wodne czy poltozenie obszaru w okre-
§lonej strefie rozwojowej miasta. Fakt ten oraz brak obligatoryjnych wskaznikéw
urbanistycznych m.in. w tym zakresie powoduje, ze obecnie mozliwosci, jakie daje
zastosowanie wskaznika PBC, nie s3 w pelni wykorzystywane do budowania réw-
nowagi struktury miejskiej.
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BIOLOGICALLY ACTIVE AREAS RATIO AS AN INSTRUMENT
USED FOR BALANCING SPATIAL STRUCTURE
OF THE MUNICIPALITY OF LUBON

Summary: Biologically Active Surface in the face of increasing anthropogenic pressure,
increasing urbanization of rural areas and shrinking areas of urban greenery is becoming
a crucial element of functional and spatial structure of Lubon. The functional and spatial
structure of Lubon is becoming more and more homogenized. It is worth highlighting the
analyses of planning documents revealed that spatial policy (suifff) and local spatial
development plans take into account geographical factors such as topography, hydrologic
conditions or location of area in a specific development zone of the city only to a small extent.
These findings and the fact that there is no obligation to calculate urban indicators concerning
e.g. above mentioned geographical conditions cause that currently benefits from utilizing
PBC indicatior in building equilibrium of urban structure are not fully utilized.

Keywords: spatial planning, suburbanization, sustainable development, rate of biologically
active area.



