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PRZEMIANY PRZESTRZENNE ZABUDOWY

MIESZKANIOWE]J POD WPLYWEM SUBURBANIZAC]I.

PRZYKLAD WSI BIALA

SPATIAL TRANSFORMATIONS OF RESIDENTIAL DEVELOPMENT UNDER

THE INFLUENCE OF SUBURBANIZATION. A CASE STUDY
OF THE VILLAGE OF BIALA

Streszczenie

Opracowanie wpisuje sie w dyskusje nad procesami urbanizacji w strefie podmiejskiej duzych miast. Celem
artykutu jest ukazanie przemian przestrzennych na styku matej wsi i duzego osrodka o funkgji subregional-
nej. Przedmiotem analizy sa etapy rozwoju nowego budownictwa mieszkaniowego i jego rozmieszczenie.
Zakres pracy obejmuje niewielkg wie$ Biata w gminie Ktobuck w pétnocnej czeéci wojewddztwa Slaskiego. Wyniki
badan ukazuja istotne przemiany krajobrazu w mikroskali w bezposrednim zapleczu Czestochowy. We wsi
Biata w okresie dwudziestu o$miu lat powstato ponad 100 nowych domoéw, co znacznie przyczynito sie do
wzrostu i zmian struktury budownictwa jednorodzinnego. Jego lokalizacja podlegata réznym etapom rozwoju.
W pierwszej fazie obiekty powstawaty przy gtéwnych ulicach, a nastepnie rozprzestrzeniaty si¢ na drogi wewnetrzne.
W przysztosci nalezy spodziewac sie dalszych zmian przestrzennych i zdynamizowania proceséw na tym obszarze,
gdyz gmina nie prowadzi polityki ograniczajacej rozwdj tego typu zabudowy. Gtéwne czynniki suburbanizacji
to polozenie w strefie oddziatywania duzego miasta, ktdre bezposrednio graniczy z badang wsia oraz korzystne

potozenie drogowe w poblizu waznego wezta autostrady.

Abstract

This paper contributes to the discussion on urbanization processes in the suburban zone of large cities. Its aim is to present
spatial transformations at the intersection of a small village and a large subregional center. The analysis focuses on the develop-
ment stages and distribution of new residential buildings. The scope of the study includes the small village of Biala in Klobuck
municipality, located in the northern part of the Silesian Voivodeship. The results show significant micro-scale transformations
in the landscape in the immediate vicinity of Czestochowa. In Biala village, over 100 new houses have been built over the course
of twenty-eight years, which has significantly contributed to the growth and changes in the structure of single-family housing.
There have been several stages of development. In the initial phase, buildings were erected along the main streets, and they later
spread to internal roads. In the future, further spatial changes and the intensification of processes in this area are expected,
as the municipality has no policy restricting this type of development. The main factors driving suburbanization are Biala’s
location within the zone of influence of a large city, which directly borders it, and the village’s favorable position on the road

network near an important highway junction.

Stowa kluczowe: Suburbanizagja, strefa podmiejska, wie$, nowe budownictwo mieszkaniowe

Keywords: Suburbanization, suburban zone, village, new housing construction
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WPROWADZENIE

Zywiotowa suburbanizacja pociaga ze soba wiele
niekorzystnych konsekwencji zwigzanych z zago-
spodarowaniem przestrzennym obszaréw podmiej-
skich oraz wsi. Wspolczesnie juz w catej Europie
trendy te maja podobny przebieg, a obszary pod-
miejskie podlegaja intensywnych przeobrazeniom
przestrzennym (Antrop, 2004; Leetmaa, Tammaru,
2007, Hirt, 2007, Vaishari in., 2010, 2011 ; Kaczmarek,
Mikula, 2012; Myga-Piatek, 2012, 2021; Bieganska,
2019; Zborowski i inni, 2013, 2019, Grochowski i in.,
2013, Kovacs, 2014, Pichler-Milanovi¢, 2014, Lisow-
ski i in., 2014; Haranczyk, 2015; Sveda i in. 2016;
Zuzanska i in., 2016; Dyszy, 2018; Spoérna, 2018;
Kovécsiin., 2019; Mantey, Sudra, 2019; Grabowska
iinni, 2024) oraz silnej presji gospodarczej (Komor-
nicki, Sleszyriski, 2009, Wjcik, 2013, Heffner, Gi-
bas, 2016, Sleszyriski, Komornicki, 2016). W OECD
w latach 2000-2007 regiony wiejskie potozone
w poblizu miast odnotowaty $redni roczny wzrost
produktywnosci wynoszacy 2,15% (OECD, 2016).
E.Meijers i D.Wouw (2019) argumentuja, ze obszary
wiejskie tworza sieci z otaczajacymi je regionami
i wykorzystuja niektdre z oferowanych przez nie
korzysci i, pozyczaja” czes¢ ich , wielkosci”.

Te uwarunkowania sprawiaja, ze tereny na styku
duzych miast sa niezwykle interesujacym polem ba-
dawczym i wymagaja poglebionej analizy lokalnej
w szerszym kontek$cie miejskim.

Celem pracy jest ukazanie przemian przestrzen-
nych na styku matej wsi i duzego miasta o funkgji
subregionalnej — Czestochowy. Przedmiotem ana-
lizy sg etapy rozwoju nowego jednorodzinnego bu-
downictwa mieszkaniowego i jego rozmieszczenie.
Strefa podmiejska Czegstochowy jest niemal catko-
wicie pomijana w analizach. Dotychczasowe prace
o pokrewnej problematyce pochodza z lat 70., 801 go.
XX w. (Staniczyk, 1965, 1978, 1982; Skoczylas, 1983;
Runge, 1996) i dotyczyty wojewddztwa czestochow-
skiego oraz nieistniejacego juz Czestochowskiego
Okregu Przemystowego. Z tego punktu widzenia
opracowanie wypelnia luke badawcza o charakte-
rze przestrzenno-lokalizacyjnym oraz ukazuje fak-
tyczny stan wiedzy na temat aktualnych proceséw
urbanizacji w strefie podmiejskiej w mikroskali i do-
datkowo w strefie peryferyjnej powiatu klobuckiego.
Jednoczesnie wpisuje si¢ ono w dyskusje nad bada-
niem struktury przestrzennej w zapleczu duzych
miast i wchodzi w zakres gospodarki przestrzennej
i geografii osadnictwa.
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INTRODUCTION

Spontaneous suburbanization has many adverse
consequences related to the spatial development
of peri-urban areas and villages. Nowadays, such
trends can be observed across Europe, with subur-
ban areas undergoing intensive spatial transforma-
tions (Antrop, 2004; Leetmaa, K., Tammaru, T. 2007;
Hirt, S. 2007; Vaishar, et al., 2010, 2011; Kaczmarek,
Mikuta, 2012; Myga-Piatek, 2012, 2021; Bieganska,
2019; Zborowski et al., 2013, 2019; Grochowski et
al., 2013; Kovacs, Z. 2014; Pichler-Milanovi¢, 2014;
Lisowski et al., 2014; Haranczyk, 2015; Sveda et
al., 2016; Zuzanska et al., 2016; Dyszy, 2018; Spor-
na, 2018; Kovacs et al., 2019; Mantey, Sudra, 2019;
Grabowska et al., 2024) and significant economic
pressures (Komornicki, Sleszyriski, 2009; Wjcik,
2013; Heffner, Gibas, 2016; éleszyriski, Komornicki,
2016). In the OECD, between 2000 and 2007, rural
regions close to cities experienced an average annual
productivity growth of 2.15 per cent (OECD, 2016).
E. Meijers and D. Wouw (2019) argue that rural
areas form networks with surrounding regions, take
advantage of some of the benefits they offer, and
‘borrow” some of their ‘size’. These conditions make
areas on the outskirts of large cities an extremely
interesting research field, requiring in-depth local
analysis within a broader urban context.

The aim of this study is to present spatial trans-
formations occurring at the interface between
a small village and a large city with a sub-regional
function — Czestochowa. The analysis focuses on
the stages of development and distribution of new
single-family housing. The suburban zone of Cze-
stochowa has been largely overlooked in previous
analyses. Earlier studies on related issues date from
the 1970s, 1980s and 1990s (Staniczyk, 1965, 1978,
1982; Skoczylas, 1983; Runge, 1996) and mainly con-
cern Czestochowa Province and the now defunct
Czestochowa Industrial District. From this point of
view, the study fills a research gap of a spatial-local
character and shows the actual state of knowledge
on current urbanization processes in the micro-scale
suburban zone, specifically in the peripheral zone of
Klobuck county. At the same time, it contributes to
the ongoing discussion on spatial structures in the
hinterland of large cities and falls within the fields
of spatial economy and settlement geography.



OBSZAR BADAN

Obszar badan to mate sotectwo Biata, ztozone
z dwoch obrebéw, potozonych w gminie miej-
sko-wiejskiej Ktobuck w wojewodztwie $laskim
(ryc. 1). Sie¢ osadnicza gminy tworzy miasto Kobuck
oraz 15 sotectw wiejskich. Badana wies jest nie-
wielka miejscowoscig o liczbie ludnosci 1489 oséb
w 2022 1. (gminaklobuck.pl). Chociaz miasto powia-
towe potozone jest 18 km od Czestochowy (Raport
o stanie gminy Ktobuck za rok 2022), to badana wie$
lezy zaledwie 8 km od centrum sasiedniego miasta
Czestochowa. To powoduje, ze jej potozenie na
styku z duzym miastem o funkgji subregionalnej
(Ktosowski i inni, 2013) uaktywnia rézne procesy

Spatial transformations of residential development...

STUDY AREA

The study area is the small village of Biala, which
consists of two precincts and is located in the ur-
ban-rural municipality of Klobuck in the Silesian
Voivodeship (fig. 1). The municipality’s settlement
network consists of the town of Klobuck and 15 ru-
ral villages. The village under study is a small town
with a population of 1,489 in 2022 (gminaaklobuck.
pl). Although the district town is located 18 km from
Czestochowa (Report on the State of the Munici-
pality of Klobuck for 2022), the studied village lies
only 8 km from the centre of this neighboring city.
This places it on the outskirts of a large city with
a sub-regional function (Ktosowski et al., 2013),
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Ryc. 1. Sotectwo Biata na tle wojewddztwa slaskiego oraz podzialu administracyjnego gminy miejsko-wiejskiej Ktobuck.

1 — powiat ktobucki; 2 — miasto Czestochowa; 3 — granice gmin; 4 — gmina Klobuck; 5 — obszar badan; 6 — granice sotectw; 7 — granice
miasta Klobuck; 8 — badane sotectwo

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Bazy Danych Obiektéw Topograficznych Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii oraz
Raportu o stanie gminy Klobuck za rok 2022.

Fig. 1. Biala village against the background of the Silesian voivodship and the administrative division of the urban-rural municipality of Klobuck.
1 — Klobuck county; 2 — city of Czestochowa; 3 — province borders; 4 — Klobuck municipality; 5 — study area; 6 — village borders; 7 — Klobuck
town borders; 8 — study area.

Source: own elaboration based on the Topographic Objects Database of the Central Office of Geodesy and Cartography and Report on the state
of Klobuck commune for the year 2022.
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Ryc. 2. Polozenie komunikacyjne solectwa Biata.

1 —droga krajowa DK 43; 2 — droga wojewddzka DW 491; 3 — autostrada A1; 4 — granica gminy Klobuck; 5 — granice sotectw.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Bazy Danych Obiektéw Topograficznych Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii.

Fig. 2. Transport location of Biala village.

1 — national road no. 43; 2 — provincial road no. 491; 3 — A1 highway; 4 — border of Klobuck municipality; 5 — borders of the villages.

Source: own elaboration based on the Topographic Database of the Central Office of Geodesy and Cartography.

charakterystyczne dla strefy podmiejskiej, jak su-
buranizacja i w konsekwencji chaos przestrzenny,
przemiany krajobrazu, zmiany spoleczne i funk-
cjonalne.

Wie$ Biata znajduje si¢ w mezoregionie Wyzyna
Wielunska, ktory jest najdalej wysunieta na pdtnoc
czescig makroregionu Wyzyna Woznicko-Wielun-
ska (Richling i in., 2021). Teren Bialej charaktery-
zuje si¢ wystepowaniem wzniesien, typowych dla
obszaru wyzynnego. Najwyzszy punkt osigga 268
m. n.p.m. i jest to lokalnie nazywana Biata Géra.
Takie uksztattowanie terenu sprzyja rozwojowi
osadnictwa. W kontekscie rozpatrywanego tematu
przemian przestrzennych i krajobrazowych, istotne
jest takze bardzo dogodne polozenie transportowe
i dostepnos¢ czasowa do sasiedniego duzego miasta
Czestochowa (ryc. 2).

Gléwne potaczenia komunikacyjne przebiegajace
przez obszar sotectwa Biata to droga wojewddzka nr
491 oraz autostrada A1 (ryc. 2). Droga wojewodzka
nr 491 taczy droge krajowa 42 w Raciszynie z dro-
gami krajowymi 43 i 46 w Czestochowie. Autostrada
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activating various processes typical of such zones,
such as suburbanization and consequent spatial
chaos, landscape transformation, and social and
functional changes.

The village of Biala is located in the Wielunska
Upland mesoregion, which is the northernmost part
of the Woznicko-Wielunska Upland macroregion
(Richling et al., 2021). The Biala area features ele-
vations typical of upland terrain. The highest point
reaches 268 m above sea level and is locally known
as Biala Gora. This terrain is conducive to the devel-
opment of settlements. In the context of spatial and
landscape transformations, its convenient transport
location and easy access to the neighboring large city
of Czestochowa are also important (fig. 2).

The main transport links running through the
area around Biala are provincial road no. 491 and
the A1 highway (fig. 2). Provincial road no. 491
connects national road 42 in Raciszyn with national
roads 43 and 46 in Czestochowa. The A1 highway
running from the south to the north of Poland from
Gorzyczek to Gdansk is connected to national road



A1 biegnaca z potudnia na potnoc Polski od Gorzy-
czek do Gdanska, potaczona jest z droga krajowa nr

43 weztem autostradowym Czestochowa Jasna Gora

w Lgocie. Droga krajowa nr 43 faczaca Czestochowe

z Wieluniem, a dalej z Poznaniem jest najwazniej-
szym polaczeniem drogowym o najwiekszym ruchu

tranzytowym w gminie Ktobuck (Raport o stanie

gminy za rok 2022).

MATERIALY ZRODEOWE
I METODY BADAWCZE

Do napisania pracy uzyto zaréwno danych zebra-
nych w terenie, jak i ogdlnodostepnej literatury na-
ukowej. Materiaty zrédtowe mozemy podzieli¢ na
materialy publikowane, takie jak ksiazki, czasopi-
sma, artykuty naukowe oraz materiaty pochodzace
zlokalnych gazet w formie online. Oprécz tego, jako
zrodio danych statystycznych postuzyt Narodowy
Spis Powszechny z roku 2021, gdzie uzyskane
zostaly informacje o liczbie ludnosci na bada-
nym obszarze. Wykorzystano rdwniez informacje
z Banku Danych Lokalnych. W celu zobrazowania
zjawisk w przestrzeni geograficznej wykorzystano
metody kartograficzne. Wykonano mapy w pro-
gramie QGSIS, ktory stuzy do przegladania, edy-
towania, analizowania informacji przestrzennych.
Dane pochodzily z réznych zrddet, jak: Geoportal
Krajowy (ortofotomapy, struktura uzytkowania zie-
mi BDOT10k, granice gminy i jednostek pomocni-
czych gminy), GIS Support (granice wojewodztwa
oraz gmin), ORSIP (uktady dziatek i budynkdéw).
Dodatkowo program QGIS postuzyt do stworzenia
wizualizacji kartograficznej w postaci mapy potoze-
nia gminy, granic sotectw w gminie miejsko-wiej-
skiej Klobuck, ukazania uktadu dziatek i budynkow,
struktury uzytkowania ziemi w gminie i rozmiesz-
czenia nowej zabudowy jednorodzinnej w badanym
obszarze.

Wykorzystano réwniez materialy dostepne
w Internecie, zaréwno w formie artykuléw nauko-
wych i popularnonaukowych, jak i zréznicowane
dokumenty prawne, strategiczne i planistyczne,
takie, jak: Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu
gruntéw (Dz. U., z 1982 r. Nr 11, poz. 80), Ustawa
z dnia 27 marca 2003 r. o Planowaniu i Zagospo-
darowaniu Przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz.
1073, 5. 1/39-2/39), Program Ochrony Srodowiska
dla gminy Klobuck na lata 2018-2021, Uchwata Rady
Miejskiej w Klobucku w sprawie zmiany Studium

Spatial transformations of residential development...

43 by the Czestochowa Jasna Gora junction in Lgota.
National road no. 43, connecting Czestochowa with
Wielun and further with Poznan, is the most import-
ant road connection with the highest transit traffic in
the municipality of Klobuck (Raport o stanie gminy
Klobuck za 2022 rok).

SOURCE MATERIALS AND
RESEARCH METHODS

Both data collected in the field and publicly available
scientific literature were used to write the study.
The source materials included books, journals, sci-
entific articles and materials from local newspapers
available online. In addition, the 2021 National Cen-
sus was used as a source of statistical data on the
population in the study area. Information from the
Local Data Bank was also used. Cartographic meth-
ods were used to illustrate phenomena in geographi-
cal space. Maps were made in QGIS software, which
is used to view, edit, and analyse spatial informa-
tion. Data originated from various sources, such as:
the National Geoportal (orthophotomaps, BDOT10k
land use structure, municipality and municipality
auxiliary units boundaries), GIS Support (voivode-
ship and municipality boundaries), and ORSIP
(parcel and building layouts). QGIS was used to
create a cartographic visualisation in the form of
a map showing the location of the municipality, the
boundaries of the sotectwa within the urban-rural
municipality of Klobuck, the layout of plots and
buildings, the land use structure in the municipality
and the distribution of new single-family housing
in the study area.

Materials available on the internet were also
used, including scientific and popular science
articles, as well as various legal, strategic, and plan-
ning documents, such as: the Act of March 26, 1982
on Land Consolidation (Journal of Laws, 1982, No.
11, item 80), the Act of March 27, 2003 on Spatial
Planning and Development (Journal of Laws, 2017,
item 1073, pp. 1/39-2/39), the Environmental Protec-
tion Program for the Klobuck Municipality for the
years 2018-2021, the Resolution of the Klobuck City
Council regarding the amendment of the Study of
Conditions and Directions of Spatial Development
from 2018, and the Report on the State of Klobuck
Municipality for the year 2022.

The primary source material was field data col-
lected using the invetory method. Single-family
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uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego z 2018, Raport o stanie gminy
Klobuck na rok 2022.

Podstawowym materiatem zrédtowym byty
dane terenowe. Do ich zebrania postuzyta meto-
da inwetaryzacyjna. Zliczono domy jednorodzin-
ne w catym solectwie Biata wedtug ulic. Okreslo-
no ich rok powstania na podstawie ortofotomap
dostepnych na Geoportalu Krajowym w latach
1996-2023. Z kolei szczegdlowej inwentaryzacji do-
konano w okresie od kwietnia do czerwca 2024 r.
Badania terenowe pozwolity takze zebrac¢ informacje
opisujace wyglad budynkéw, ich wysokos¢, kolory-
styke, nachylenie dachu oraz cechy zewnetrzne po-
sesji (np. obecno$¢ garazu, typ wjazdu, ogrodzenia).

STREFA PODMIEJSKA
I PROCESY SUBURBANIZAC]I -
UJECIE TEORETYCZNE

Wedtug definicji J. Tkocza (1998) wie$ mozemy
umownie nazywac osiedlem nie posiadajacym
praw miejskich. Jednak definicja ta nie jest jedno-
znaczna i posiada wiele poje¢ pokrewnych. Dla nie-
ktérych wies jest osada, w ktdrej ludnosé zajmuje
sie uprawa roslin i chowem zwierzat (Kietczewska-
Zaleska, 1976; Chowaniec, 1989). B. Zaborski (1926)
uwaza, ze podstawa wsi nie jest pojedynczy wiejski
budynek, a zespot budynkéw (zagroda) tworza-
cych samodzielne gospodarstwo rolne tacznie z na-
lezaca do niej powierzchnig ziemi. T. Olechowski
(1948) i M. Szymanski (1969) wies rozumieja jako
zbiorowisko oséb albo jako osiedle z nalezacymi
do nich gruntami. Obaj autorzy zwracaja szczegol-
na uwage na wiezi wewnatrz wsi, na ktéra skta-
daja sie roztog, siedlisko oraz ludnos¢ rolnicza.
J. Turowski (1992) w swojej definicji szczegolng uwa-
ge zwracana wiez miedzyludzka i wiez z ziemia (tery-
torium) jako oznaki lokalno$ci i sgsiedztwa spotecz-
nego. Wies (tradycyjna) jest to spotecznos¢ lokalna,
ktérej funkcje produkcyjna uzupetnia funkcja
rodziny i czyni to w sposéb jednolity z zachowa-
niem kontroli spotecznej. Takie terytorium nosi
nazwe sofectwa i jest to pojecie administracyjno-
-prawne. Wedlug ustawy o samorzadzie terytorial-
nym z 1990 r. w gminie mozna tworzy¢ jednostki
pomocnicze tj. sotectwa (Tkocz, 1998).

Pod wzgledem stopnia skupienia i rozprosze-
nia wyrdznia sie wsie zwarte, luzno skupione oraz
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houses in the entire Biala sotectwo were counted
by street. Their year of construction was determined
on the basis of orthophotos available from the
National Geoportal for the period 1996-2023. In turn,
a detailed inventory was made between April and
June 2024. The field research also enabled the col-
lection of descriptive information regarding the
appearance of the buildings, including their height,
colour, roof pitch and external features (e.g. pres-
ence of a garage, type of entrance, fencing).

PERI-URBAN ZONE

AND SUBURBANIZATION
PROCESSES -THEORETICAL
APPROACH

According to J. Tkocz's (1998) definition, a village
can conventionally be understood as a settlement
without urban rights. However, this definition
is not unambiguous and overlaps with several
related concepts. For some, a village is a settlement
where the population is engaged in growing crops
and raising animals (Kietczewska-Zaleska, 1976;
Chowaniec, 1989). B. Zaborski (1926) suggests that
avillage is not based on a single village building but
on a complex of buildings (homestead) forming an
independent farm that includes the land belonging
to it. T. Olechowski (1948) and M. Szymanski (1969)
understand a village as a community of people or
a settlement with the land belonging to them. Both
authors pay special attention to the ties within a vil-
lage, which consist of a spatial distribution, a habi-
tat and an agricultural population. In his definition,
J. Turowski (1992) pays special attention to inter-
personal relationships and the bond with the land
(territory) as indicators of locality and social neigh-
borliness. A (traditional) village is therefore a local
community whose productive function is comple-
mented by its family function and reinforced by so-
cial control. Such a territory is called a village, and
this is an administrative-legal concept. According to
the Local Government Act of 1990, auxiliary units,
i.e. villages, can be created within a municipality
(Tkocz, 1998).

In terms of the degree of their concentration and
dispersion, villages can be compact, loosely con-
centrated or dispersed (Szulc, 1995). Compact, or
loosely clustered, villages are those in which at
least two-thirds of the total number of homesteads



rozproszone (Szulc, 1995). Do wsi zwartych, ina-
czej skupionych zalicza si¢ wsie, w ktérych co naj-
mniej 2/3 ogodlnej liczby zagrdéd, oznaczonych na
mapie w skali 1:25 0oo symbolem bloku, znajduje
sie w bezposrednim sasiedztwie w odleglosci 20 m.
Pozostata czes¢ zabudowy moze by¢ rozproszona
badz luzna (Tkocz, 1998). Wsie rozwleczone ina-
czej sa nazywane osiedlami luznymi lub skupio-
nymi z domieszka zabudowy rozproszonej. Sa to
wsie o skupionej strukturze przestrzennej, ktére
posiadaja wyraznie luzna zabudowe (Liszewski,
Maik, 2000). W skupieniu powinno wystepowac
co najmniej 2/3 ogolnej liczby zagrdd, ale rowniez
moga wystepowac zagrody oznaczone symbolem
bloku okoto 1/3 nieco ponizej tej liczebnosci, jesli sa
rozrzucone w kilku odlegtych od siebie zespotach
(Tkocz, 1998). Ostatni typ wsi to wsie rozproszone.
Sa to wszelkie zagrody lezace w odlegtosci wigkszej
niz 150 m od wsi zwartej lub luzno skupionej, ale
tez wszystkie gospodarstwa znajdujace sie we wsi,
ktdrej uktad byt rozproszony. Do osiedli rozproszo-
nych zalicza si¢ mate skupienia, przysiotki, mate
folwarki, do pigciu domoéw mieszkalnych (Tkocz,
1998).

Podstawowym elementem infrastruktury gospo-
darstwa rolniczego sa pola, a szczegdlnie ich wiel-
kos¢, ksztalt i rozldg — czyli uktad w stosunku do
osrodka gospodarczego. Rozmieszczenie gruntow
gospodarstwa rolnego w stosunku do gruntéow za-
budowanych nazywamy roztogiem gruntow (Usta-
wa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu gruntow, Dz.
U., z 1982r. Nr 11, poz 80.). Sam rozl6g natomiast
jest ksztattem terytorium gospodarstwa rolnego.
Inaczej mowiac, roztdg jest wymiarem przestrzen-
nym ziemi rozumianej jako podstawa warsztatu
rolnego (Tkocz, 1998). Charakterystyczna cecha roz-
logéw (pdl) jest to, ze skladaja si¢ z jednakowych
zespolodw lub komplekséw. Wyrdzniamy nastepu-
jace typy ukladéw pdl: blokowe, roztogi blokowo-
pasmowe i pasmowe (Tkocz, 1998).

Potozenie wsi wzgledem wiekszych jednostek
osadniczych warunkuje ich rozw¢j i przemiany
przestrzenno-funkcjonalne. Zwlaszcza duze miasto
silnie oddziatuje na swoje zaplecze wiejskie powo-
dujac przemiany struktury przestrzennej i wpty-
wa na procesy suburbanizacji. W konsekwencji
miasto powigksza swoje granice i zawtaszcza
kolejne tereny podmiejskie. Zazwyczaj w pierwszej
fazie rozwoju miasta, graniczy ono z obszarami
wiejskimi o funkgji rolniczej. Z czasem zajmuje ono
coraz wieksza powierzchnie oraz liczbe ludnosci.

Spatial transformations of residential development...

—marked on a map at a scale of 1:25 0oo with a block
symbol — are located in immediate proximity to one
another, within a distance of up to 20 m. The rest of
the development may be dispersed or loose (Tkocz,
1998). Diffuse villages, otherwise known as loose
or clustered settlements with an admixture of dis-
persed development, are villages with a concentrat-
ed spatial structure but some loose buildings (Lisze-
wski, Maik, 2000). Two-thirds of the total number of
homesteads should form a cluster; however, up to
approximately one-third of the homesteads marked
with a block symbol may be scattered in several dis-
tant clusters (Tkocz, 1998). The last type of village
is the dispersed village. Dispersed villages include
homesteads lying more than 150 m from a compact
or loosely clustered village, as well as all farms
located in a village whose layout is dispersed. Dis-
persed settlements include small clusters, hamlets,
and small farmsteads comprising up to five dwelling
houses (Tkocz, 1998).

The basic element of farm infrastructure is the
field, defined by its size, shape and distribution —
that is, its layout relative to the economic centre.
The arrangement of farmland in relation to built-up
areas is called land distribution (Ustawa z dnia 26
marca 1982 r. o scalaniu gruntéw, Dz. U., z 1982r.
Nr 11, poz 80.). Distribution itself refers to the shape
of an agricultural holding’s territory. In other words,
a distribution represents the spatial dimension of
the land serving as the foundation of the agricul-
tural operation (Tkocz, 1998). A distinctive feature
of distributions (fields) is that they are composed
of identical assemblages or complexes. We can dis-
tinguish the following types of field layouts: block,
block-belt and band layouts (Tkocz, 1998).

The location of villages in relation to larger set-
tlement units determines their development and
spatial-functional transformations. A large city can
have a particularly significant effect on its rural hin-
terland, driving transformations of the spatial struc-
ture and influencing suburbanization processes. As
a result, the city expands its boundaries, annexing
further suburban areas. Usually, in the first phase
of urban development, the city borders rural areas
with an agricultural function. Over time, it occupies
an increasing area, and its population grows. Suc-
cessive decades give rise to spatial developments
known in the literature as the four phases of ur-
ban development (urbanization, suburbanization,
de-urbanization and re-urbanization; fig. 3). Each
stage is distinguished by a specific type of population
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Kolejne dekady powodujq rozwdj przestrzenny
znany w literaturze przedmiotu jako cztery fazy
rozwoju miasta (urbanizacja, suburbanizacja,
dezurbanizacja i reurbanizacja), (ryc. 3). Kazda
z nich wyrdznia si¢ okreslonym typem rozktadu
ludno$ci na obszarze zurbanizowanym oraz inng
strukturg uktadéw miejskich (Maik, 1992). W fazie
suburbanizacji miasto powieksza swoje terytorium
i obszar oddzialywania, zawtaszczajac tereny pod-
miejskie.

distribution within the urbanized area and a distinct
urban layout (Maik, 1992). In the suburbanization
phase, the city expands its territory and area of
influence, appropriating suburban areas. Process-
es occurring in this phase extend beyond the city,
resulting in the depopulation of the city centre and
an increase in the population of the suburban zone,
i.e. in the suburbs (Maik, 1992; Jakébczyk-Grysz-
kiewicz, 2008; Zuzaﬁska—Zys’ko, 2021).

Urbanisation

Deurbanisation

Suburbanisation

Reurbanisation

Ryc. 3. Rozwdj miasta i jego fazy urbanizacji — ujecie modelowe: 1 — centrum miasta, 2 — strefa

podmiejska, 3 — kierunek migracji ludnosci. Zrédto: Zuzanska-Zysko, 2021.

Fig. 3. City Development and its Phases of Urbanization — Model Perspective: 1 — city centre, 2 —suburban

zone, 3 — direction of population migration. Source: Zuzarska-Zysko, 2021.

Procesy zachodzace w fazie suburbanizacji
wykraczajg poza miasto, co objawia si¢ wyludnia-
niem sie centrum miasta i wzrostem zaludnienia
w strefie podmiejskiej tj. w suburbiach (Maik, 1992;
Jakébezyk-Gryszkiewicz, 2008, Zuzariska-Zysko,
2021).

Procesy urbanizacji spowodowaty powigksza-
nie sie terytorium miasta i powstanie strefy pod-
miejskiej. Strefe ta wyrdznia mieszanie sie form
i funkgji typowych dla miasta i wsi (Stodczyk, 2003).
Traktowana jest ona jako strefa graniczna miedzy
tymi terenami (Maik, 1992). Strefa podmiejska we-
dlug réznych autoréw jest definiowana odmien-
nie, a precyzyjne jej zdefiniowanie moze sprawiac
trudnos$ci. Spowodowane jest to jej silnym zrozni-
cowaniem (Straszewicz, 1985). Mieszkancy tej strefy
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Urbanization processes result in the expansion
of urban territory and the creation of a suburban
zone distinguished by the mixing of forms and
functions typical of urban and rural areas (Stod-
czyk, 2003). This zone is treated as one of transition
between urban and rural spaces (Maik, 1992).
According to various authors, the peri-urban zone
is defined differently, and it can be challenging
to specify precisely due to its high degree of diver-
sity (Straszewicz, 1985). The inhabitants of this zone
maintain strong links to the city, mainly through com-
muting (Wiectaw-Michniewska, 2006). According
to S. Liszewski (1987), the most frequently mentioned
functions of the suburban zone include agricultur-
al, leisure, residential, municipal, communication,
industrial, spa, sport and scientific functions.



sq silnie powiazani z miastem, gtownie przez fakt

dojazdow do pracy (Wiectaw-Michniewska, 2006).
Wedtug S. Liszewskiego (1987) do najczesciej wy-
mienianych funkcji strefy podmiejskiej wyrdznia

sie funkgje rolnicza, wypoczynkowsa, mieszkaniowa,
komunalna, komunikacyjna, przemystows, uzdro-
wiskowa, sportowa i naukowa. Aby okresli¢ obszar,
w ktérym zachodzi zjawisko suburbanizacji wpro-
wadzony zostat termin strefy suburbialnej. Termin

ten wskazuje na brak ciggtosci tej strefy, w przeci-
wienstwie do strefy podmiejskiej (Maleszka i in.,
2016). Strefa suburbialna moze znajdowac sie za-
rowno w strefie podmiejskiej, jak i wykraczac poza

jej granice. Z procesem suburbanizacji wiaze sie

takze pojecie nazywane urban sprawl. Okresla ono

zjawisko ,rozlewania” si¢ zabudowy miejskiej na

przedmiescia i obszary wiejskie. Zjawisko to cha-
rakteryzuje si¢ rozrostem przestrzennym miasta na

duza skale, objawiajac si¢ niekontrolowana, czesto

chaotyczng ekspansja zabudowy mieszkaniowej

i ustugowej na tereny wiejskie, czesto daleko poza

kraniec zwartej zabudowy miejskiej (Mantey, 2011).
Na skutek urban sprawl coraz wigksze obszary stref
podmiejskich zajmowane sa przez nowe osiedla za-
budowy mieszkaniowej, a takze przez supermar-
kety, zaklady przemystowe, hurtownie itd. Tereny
rolnicze si¢ kurcza, a srodowisko przyrodnicze

ulega stopniowej degradacji (Jakobczyk-Gryszkie-
wicz, 2008). Proces upodobniania sie¢ wsi do miast,
transformacja obszaréw wiejskich oraz nabywanie

cech charakterystycznych dla terenéw miejskich

nazywana jest peryurbanizacja (Denis, Jaroszewicz,
2022). Okreslenie to obejmuje catoksztalt proce-
sow zachodzacych na obszarach wiejskich, ktore

przylegaja do strefy podmiejskiej bedace skutkiem

efektéw urbanizacyjnych. Inaczej moéwiac peryur-
banizacja to proces transformacji urbanistycznej za-
chodzacej na obszarach wiejskich, ktore znajduja sie

w strefie oddzialywania miast centralnych (Denis,
Jaroszewicz, 2022).

WYNIKI BADAN

Struktura osadnicza, uklad pdl i uzytkowanie
ziemi

Obecnie wie$ Biata Gorna i Dolna tworza jedna
miejscowos¢, a historyczny podzial (Kurjer Cze-
stochowski, 1921) jest widoczny w obrebach geo-
dezyjnych. W podziale uzytkowania terenu gminy
Klobuck, w ktdrej lezy wie$ Biata najwiekszy udziat

Spatial transformations of residential development...

To define the area in which suburbanization occurs,
the term peri-urban zone was introduced. This term
indicates the discontinuity of this zone, in contrast
to the suburban zone (Maleszka et al., 2016). The
peri-urban zone can be found within the suburban
zone or extend beyond it.

Associated with the process of suburbanization
is a concept called urban sprawl. This term de-
scribes the uncontrolled, often chaotic expansion
of residential and commercial development into
the countryside, often extending far beyond dense-
ly urbanized regions (Mantey, 2011). As a result of
urban sprawl, larger and larger peri-urban zones
are occupied by new suburban housing develop-
ments or by supermarkets, factories, warehouses,
and other facilities. Consequently, agricultural land
shrinks and the natural environment is gradually
degraded (Jakobczyk-Gryszkiewicz, 2008). The pro-
cess through which villages become more similar
to cities and rural areas are transformed, acquiring
urban characteristics, is called peri-urbanization
(Denis, Jaroszewicz, 2022). This term encompass-
es the totality of processes occurring in rural areas
adjacent to peri-urban zones due to urbanization ef-
fects. In other words, peri-urbanization is a process
of urban transformation taking place in rural areas
within the zone of influence of central cities (Denis,
Jaroszewicz, 2022).

RESULTS OF THE SURVEY

Settlement structure, field layout and land
use
Currently, Biala Gorna and Dolna form a single
village, although the historical division between
them (Kurjer Czestochowski, 1921) is visible in
their geodesic precincts. In the land-use structure of
Klobuck municipality, to which the village of Biala
belongs, the largest share of the land is agricultural
(56.5%). Despite the average and poor soils found
in the urban-rural municipality of Klobuck (class IV
b soils — 39% arable soils; 37% class V soils), as well
as in the village of Biala, agriculture still constitutes
a significant share of land use (Program Ochrony
Srodowiska dla gminy Klobuck na lata 2018-2021).
A substantial part of the municipality’s remaining
land is occupied by forests (4,276.3 ha), giving a for-
est cover of 32.5%.

The village of Biala is a street-type village (fig. 5).
This type of village is charactarised by two compact,
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Ryc. 4. Struktura uzytkowania ziemi w gminie miejsko-wiejskiej Klobuck w roku 2021 oraz w sotectwie Biata Gérna i Biata Dolna.

1 — cieki wodne; 2 — sie¢ komunikacyjna; 3 — obiekty sakralne i cmentarze; 4 — wody stojace; 5 — budynki uzytecznosci publicznej;

6 — zabudowa; 7 — obszary przemystowe; 8 — obszary zabudowane; g — obszary zielone; 10 — sie¢ komunikacyjna; 11 — infrastruktura

techniczna; 12 — obszary rolne, taki i pastwiska; 13 — obszary lesne.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Bazy Danych Obiektéw Topograficznych Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii.

Fig. 4. Land use structure in the urban-rural municipality of Klobuck in 2021 and in the socio-districts of Biala Gorna and Biala Dolna.

1 — watercourses, 2 — communication network, 3 — religious buildings and cemetery, 4 — standing water, 5§ — public buildings, 6 — buildings,

7 — industrial areas, 8 — built-up areas, 9 — green areas, 10 — communication network, 11 — technical infrastructure, 12 — agricultural areas,

meadows and pastures, 13 — forest areas.

Source: own compilation based on the Database of Topographic Objects of the Central Office of Geodesy and Cartography.

w powierzchni terenu zajmuja obszary uzytkéw
rolnych (56,5%). Pomimo $rednich i stabych gleb
wystepujacych w calej gminie miejsko-wiejskiej
Klobuck (gleby klasy IV b — 39% gleb ornych; 37%
gleby klasy V), jak i we wsi Biala, obszar nadal
charakteryzuje si¢ duzym udziatem rolnictwa (Pro-
gram Ochrony Srodowiska dla gminy Ktobuck na
lata 2018-2021). Znaczacy udziat w uzytkowaniu
terenu gminy zajmuja lasy (4276,3 ha), co daje lesi-
stos$¢ na poziomie 32,5%.

Wies Biala jest wsia o charakterze ulicowki
(ryc. 5). Charakterystyczne dla tego typu wsi sa
dwa zwarte, niezbyt dtugie (0,5-2 km) szeregi
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relatively short (0.5-2 km) rows of houses, which
are located on either side of a road or river. The
buildings are usually located in a compact space in
the center of the village area (Tkocz, 1998). In Bia-
la, the field system is primarily composed of long
and narrow strips, reaching up to 1.8 km in length.
Although the strip-and-nib layout is predominant,
regular block-shaped field patterns are visible in
the northwestern part of the village. The buildings
are concentrated along the road. The field layout
reflects the boundary between the old precincts, which
divides the village into two parts: Biala Gorna and
Biala Dolna.
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Ryc. 5. Uktad dziatek oraz rozktad przestrzenny budynkéw we wsi Biata.

1 — granica sofectwa; 2 — dziatki; 3 — zabudowa. Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych ORSIP, stan na rok 2011.

Fig. 5. Layout of plots of land and spatial distribution of buildings in the village of Biala.

1 — border of the village, 2 — plots of land, 3 — buildings. Source: own compilation based on ORSIP data, as of 2011.

domoéw, ktdre potozone sa po obu stronach drogi
lub rzeki. Budynki sq zwarte najczesciej w srod-
ku obszaru wsi. We wsi Biala dominuje pasmowy
uktad pol. Sq one bardzo diugie i waskie, docho-
dza do 1,8 km. Mimo przewazajacego we wsi ukla-
du pasmowo-niwowego, w péinocno-zachodniej
czesci wsi wyrdzniajq sie uklady w ksztatcie regu-
larnych blokow. Zabudowa jest skupiona wzdtuz
drogi. W uktadzie p6l widoczna jest granica obre-
boéw, ktéra dzieli wies na dwie czesci — Biatg Gorng
i Biatg Dolna.

Uktad pdl ma zasadnicze znaczenie dla wspot-
czesnych procesdw suburbanizacji, poniewaz nowe
budownictwo, zwlaszcza zabudowa szeregowa na
obszarach wiejskich z funkcjq rolnicza i w sasiedz-
twie duzych miast, przybiera posta¢ suburbanizacji

The layout of fields is crucial to contemporary
processes of suburbanization, since new construc-
tion — especially terraced housing in rural areas with
agricultural functions and in the vicinity of large
cities — takes the form of patch suburbanization.
This means that isolated settlements are built on
long, strip-shaped agricultural plots known as
patches. Developer activity has been observed in the
village, but thereis no multi-family patch development
as yet. Single-family development in the village
of Biala occupies 5.9 hectares, accounting for
13.7% of rural areas in the entire urban-rural munic-
ipality of Klobuck. At the same time, 481 residential
buildings are located in this area, including 357 built
before 1996 (photo 1) and 124 new single-family
houses built in the period 1996-2023.
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fanowej. Oznacza to budowanie wyizolowanych
osiedli w przestrzeni rolniczej na jednym diugim
rozlogu ziemi w ksztalcie pasma zwanego tanem.
Na terenie wsi zaobserwowano dziatalnos¢ dewe-
loperdéw, chociaz nie wystepuje zabudowa dewelo-
perska tanowa. Zabudowa jednorodzinna we wsi
Biata zajmuje 5,9 ha, co stanowi 13,7% obszarow
wiejskich w catej gminie miejsko-wiejskiej Kltobuck.
Jednocze$nie na tym obszarze zlokalizowano 481
budynkéw mieszkalnych, w tym 357, ktdre powsta-
1y do 1996 r. (fot. 1) oraz 124 nowe domy jednoro-
dzinne wybudowane w okresie 1996-2023 r.

ROZMIESZCZENIE NOWE]
ZABUDOWY JEDNORODZINNE]
W SOLECTWIE BIAEA I ETAPY
JEJ ROZWOJU

Do analizy powstawania nowej zabudowy na ba-
danym obszarze przyjeto pie¢ okresdw: 1996-2003,
2004-2009, 2010-2015, 2016-2021, 2022-2023 (tab. 1,
ryc. 6). Ogoétem od 1996 do 2023 r. (28 lat) wybu-
dowane zostaty 124 domy jednorodzinne, srednio
4 domy na jeden rok (ryc. 7). Moze wydawac sie, ze
jest to niewielkie zjawisko, ale dla matej wsi liczacej
1489 0s0b (2022 r.) ma to znaczny wplyw na zmia-
ny przestrzenne i krajobrazowe. Powoduje takze
wzrost liczby nowych mieszkancow w diuzszym
okresie czasowym.

Pierwszy okres przypada na okres 1996-2003 r.
Obejmuje on zakres o$miu lat, w ktérym zostaly
wybudowane trzydziesci dwa domy. W pierwszym
etapie mozna zauwazy¢, ze zabudowa lokowala sie
glownie przy gtéwnych ulicach wsi (ryc. 6). Najwie-
cej z nich, bo az dziesig¢ domoéw osadzito sie przy
jednej gtownej ulicy biegnacej od centralnej czesci
wsi od drogi wojewddzkiej nr 491 do wsi Kopiec
znajdujacej sie na poéinoc od miejscowosci Biata.

Kolejny okres przypada na lata 2004-2009. W dru-
gim etapie szesciu lat wybudowano dwadziescia
dwa domy jednorodzinne. Biorac pod uwage sred-
niag na rok w liczbie nowych budynkéw, pomiedzy
okresem 1996-2003, a 2004-2009 nie wida¢ duzych
roznic w zagospodarowaniu wsi. Nadal lokowa-
ne sa one przy gtownych ulicach, ale cze$¢ z nich
budowana jest przy drogach nieutwardzonych.
Budynki lokalizowane sa w glab dziatek, a prowa-
dza do nich drogi dojazdowe. Trzeci z badanych
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z przetomu lat 8o. i go XX w. (fot. A. Grajcar, 2024).
Photo 1. An example of single-family housing in the village of Biala
before 1996 (photo by A. Grajcar, 2024).

DISTRIBUTION OF NEW
SINGLE-FAMILY HOUSING
IN THE SOCIO-DISTRICT OF
BIALA AND STAGES OFITS
DEVELOPMENT

Five periods were adopted to analyze the forma-
tion of new housing in the study area: 1996-2003,
2004-2009, 2010-2015, 2016-2021 and 2022-2023
(tab. 1, fig. 6). A total of 124 single-family houses
were built from 1996 to 2023 (28 years), an average
of four houses per year. This may seem like a small
number, but it has a significant impact on the spatial
and landscape characteristics of a village with 1,489
inhabitants (2022). It also contributes to an increase
in the number of new residents over time.

The first period is 1996-2003. It covers eight years,
during which thirty-two houses were built. In the
first stage, developments was concentrated primar-
ily along the main streets of the village (fig. 6). Most
of the houses (ten in total) were constructed along
a main street running from provincial road no. 491
in the central part of the village to the village of
Kopiec, located north of Biala.

The next period is 2004-2009, during which twenty-
two single-family houses were built. In terms of the
average number of new buildings per year, there is
little difference in village development between the
periods 1996-2003 and 2004-2009. The new houses
are still located along main streets, but some have



okreséw przypada na 2010-2015 r. Przybylo dwa-
dziescia siedem nowych doméw jednorodzinnych.
Poréwnujac do poprzedniego okresu, ktéry row-
niez trwat szes¢ lat, zauwaza sie wieksza dynamike.
Domy zostaty wybudowane zaréwno przy gtow-
nych ulicach, jak i przy drogach bocznych i zaczety

wykazywac wieksza koncentracje. Wyraznie widac

W przestrzeni, iz nowe domy stanowia przedtuzenie

zabudowy z sgsiednig wsia.

Kolejny etap przemian w krajobrazie wsi Bia-
fa obejmuje lata 2016-2021, kiedy powstato kolej-
nych dwadziescia sze$¢ domdéw jednorodzinnych.
Cze$¢ z nich ponownie zlokalizowano przy gléw-
nych drogach. Ostatni okres badania 2022 i 2023 rok
wykazat jeszcze wieksza dynamike, gdyz w cig-
gu zaledwie dwdch lata wybudowano siedemna-
$cie domédw. Srednio jest to 10 domdéw na rok, co

Spatial transformations of residential development...

been built on unpaved roads. These are located
deeper into the plots, with access roads leading to
them.

The third period under study is 2010-2015
(fig. 6). Twenty-seven new single-family houses
were constructed during this period. Compared to
the previous period, which also lasted six years,
construction activity accelerated. Houses were built
along both main streets and side roads, and began
to exhibit greater concentration. It is evident that
the new housing represents an extension of devel-
opment within the neighboring village.

The next stage of transformation in the land-
scape of the village of Biala covers the years 2016-
2021, during which another twenty-six single-fam-
ily houses were built. Some of these were again
located along main roads. The final period of the

New single-family development

® 1996-2003
© 2004-2009
e 2010-2015
° 2016-2021
® 2022-2023
1
—2
3

Ryc. 6. Rozmieszczenie nowej zabudowy jednorodzinnej we wsi Biala w gminie miejsko-wiejskiej Ktobuck w latach 1996-2023 na

tle sieci drdg: 1 — granice solectwa Biala, 2 — sie¢ drogowa, 3 — autostrada A1.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Bazy Danych Obiektéw Topograficznych Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii.

Fig. 6. Distribution of new single-family housing in the village of Biala in the urban-rural municipality of Klobuck in 1996-2023 against the

background of the road network: 1 — Biala village borders, 2 — road network, 3 — A1 highway.

Source: own compilation based on the Database of Topographic Objects of the Central Office of Geodesy and Cartography.
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Tab. 1. Liczba nowych doméw jednorodzinnych w sotectwie Biata latach 1996-2023

Tab. 1. New single-family housing construction from 1996 to 2023

Ulica 1996-2003 2004-2009 2010-2015 2016-2021 2022-2023 Total
Street

Chabrowa - - 1 - 1 2
Czestochowska 7 2 1 2 1 13
Dworska - - 1 1 1 3
Jasnogodrska 7 6 6 2 2 23
Lesna - - - 1 1 2
Nadrzeczna 3 1 1 4 1 10
Parkowa 3 2 1 2 8
Polna - - - 1 - 1
Sadowa 1 2 4 1 - 8
Sloneczna - 3 7 2 8 20
Spacerowa - - 1 1 1 3
Strazacka 10 4 2 5 1 22
Studzienna - 2 1 3 6
Zagorska 1 - 1 1 - 3
Razem/ Total 32 22 27 26 17 124
Srednia na rok/

Average per

year 4,0 3,6 45 43 8,5 44

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Source: own study.
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stanowi dwa razy wiecej obiektow niz $rednia dla

catego badanego okresu. Wyraznie widac, ze proces

suburbanizacji zdynamizowat sig, a nowe budynki
uzupelniaja i wypelniajg przestrzen wsi (ryc. 7, fot.
2). W tym okresie oprécz prywatnych doméw od-
notowano inwestycje deweloperskie - sze$¢ doméw
jednorodzinnych na jednej dzialce. W terenie mozna
zauwazy¢ przygotowane fundamenty pod budo-
we kolejnych doméw tego typu. To pokazuje nowy
trend w solectwie, bowiem do tej pory gtéwnymi
inwestorami budownictwa jednorodzinnego byli
wiasciciele indywidualni.
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Ryc. 7. Liczba nowych doméw jednorodzinnych wybudowana na
terenie sotectwa Biata w powiecie ktobuckim w latach 1996-2023.
Zrédto: opracowanie wiasne.

Fig. 7. Number of new single-family houses built in Biala in the Klobuck

district from 1996 to 2023.Source: own study.

survey, covering 2022 and 2023, showed even
greater momentum, as seventeen houses were
built in just two years. This gives an average of 10
houses per year, which is twice the average for the
entire study period. It is clear that the process of
suburbanization has become more dynamic, with
new buildings completing and filling in the village
space (fig. 7, photo 2). During this period, in addi-
tion to private houses, developer-led investments
were noted, including six single-family houses
on one plot of land. More foundations are visible
in the same field. This marks a new trend in the



Analizujac stara zabudowe mieszkaniowa (357
domoéw), ktéra powstata do 1996 r. i nowaq (124)
wybudowang po tym okresie, stwierdza sig¢ iz nowe
inwestycje mieszkaniowe we wsi Biala z okresu
1996-2023 obejmuja az 25,8% zabudowy jednoro-
dzinnej. Widoczne sg réwniez zmiany w fizjonomii
— wygladzie zewnetrznym budowanych domow
(fot. 21 3).

Z kolei poréwnujac ze soba kazdy z badanych
okresow mozna zauwazy¢ pewng zaleznos¢ roz-
przestrzeniania si¢ zabudowy. W pierwszym okre-
sie wida¢, ze wiasciciele nieruchomosci preferowali
lokalizacje przy gtéwnych ulicach, tam gdzie juz
wczesniej w okolicy istniata zabudowa. Z czasem
niektdérzy wybierali drogi na uboczu, oddalone od
gtéwnych, gdzie dojazd do posesji prowadzi dro-
ga dojazdowa, nieutwardzona. Moze to wynikac
z faktu, ze dziatki oddalone od gtéwnych drog we
wsi Biata sg nieco tanisze oraz iz liczba dziatek do
zabudowy przy gtéwnych ulicach zmniejsza sie.
Wyraznie wida¢ rowniez wieksza koncentracje do-
mow przy niektdrych ulicach (np. Stonecznej), gdzie
w ciagu catego badanego okresu wybudowanych zo-
stato dwadziescia domow.

Wies Biata juz w pierwszych omawianych latach
posiadata dobra lokalizacje do osiedlania sig ludnosci
zaréwno lokalnej, jak i pochodzacej z sasiednich wsi
oraz miasta. Gldwna zaletq lokalizadji jest bliskos¢
oraz szybki i tatwy dojazd do centrum miasta Czesto-
chowa. Lezy ono w odlegtosci okoto 8 km od granic
badanej wsi, a dojazd zajmuje zaledwie 10-15 mi-
nut. Zaréwno ulica Jasnogoérska i ulica Czestochow-
ska (DW 491) prowadza do dzielnic Czestochowy:
Grabowka i Kiedrzyn. W ostatnich latach, a do-
ktadniej od poczatku 2020 r. po oddaniu do uzytku
wezta autostradowego Jasna Gora (ryc. 2), lokaliza-
¢ja wsi zyskata na znaczeniu. Bezposredni dostep do
autostrady A1 pozwala na szybki dojazd nie tylko
do Czestochowy, ale takze do miast wojewddzkich,
takich jak £.6dz, czy Katowice. Podréz samochodem
zajmuje okoto jednej godziny do Katowic, a dwdch
godzin do Lodzi. Takie poloZenie bedzie sprzyjac dal-
szej zabudowie i funkcji mieszkaniowej w sotectwie
Biala, ktéra lezy w strefie podmiejskiej na granicy
miasta Czestochowa.

Spatial transformations of residential development...

village, as single-family construction was previ-
ously dominated by individual owners.

Analyzing the 357 houses built before 1996 and
the 124 houses built since that year, new housing
developments from 1996-2023 now account for as
much as 25.8% of single-family housing in the vil-
lage of Biala (photo 2 and 3).

Comparing the two periods, a clear pattern
emerges in the spatial distribution of develop-
ment. In the first period, property owners tended
to build houses along the main streets, where there
had already been some development. Over time,
some began to chose locations further from the
main roads, on side roads or unpaved access roads.
This may be due to lower land prices further from
the main roads, as well as the decreasing avail-
ability of plots along the main streets. The highest
concentration of houses is found on Sunny Street,
where twenty houses were built during the entire
period under study. From the outset, the village
of Biala offered a favorable location for settlement,
attracting residents from the local area and from
neighboring villages and the city. Its main advan-
tage is its proximity and convenient access to the
center of Czestochowa, which is located about 8
km from the village boundary, only about 10-15
minutes away.

Jasnogorska Street and Czestochowska Street
(DW 491) provide access to the Czestochowa dis-
tricts of Grabowka and Kiedrzyn. In recent years
— specifically since the Jasna Gora highway inter-
change was opened in early 2020 (fig. 2), the vil-
lage’s location has become more important. Direct
access to the A1 highway now allows fast travel not
only to Czestochowa but also to major provincial
cities such as Lodz and Katowice. It takes about one
hour to get to Katowice by car and two hours to get
to Lodz. This location is likely to support further
development and the expansion of residential func-
tions in the Biala socio-district, which lies within
the suburban zone on the border of Czestochowa.
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Fot. 2. Domy jednorodzinne w sotectwie Biata z lat 2010-2015
(fot. A. Grajcar, 2024).
Photo 2. An example of single-family housing in the village of Biala

from 2010-2015 (photo by A. Grajcar, 2024).

DYSKUSJAIPODSUMOWANIE

Opracowanie ukazalo przemiany przestrzen-
ne budownictwa mieszkaniowego w mikroskali
w bezposrednim zapleczu duzego miasta o funkgji
subregionalnej. Wyniki badan wskazuja, iz ruch
budowlany silnie przeksztatca krajobraz w strefie
podmiejskiej. Liczba nowych obiektéow jednoro-
dzinnych ukazuje rozprzestrzenianie si¢ proce-
sow urbanizacji. Ta presja przestrzenna decyduje
o zmianach krajobrazowych wsi Biata. Blisko$¢
duzego osrodka, w tym przypadku Czestochowy
jest kluczowym elementem zmian obszaru pod-
miejskiego. Drugim waznym czynnikiem suburba-
nizacji jest dobra dostepnos¢ drogowa, zwlaszcza
budowa wezta autostrady A1. Tego typu inwestycje
drogowe zawsze wptywaja na zainteresowaniem
obszarem wsi, zaréwno przez indywidualnych
inwestordw, jak i developeréw. Potwierdzaja to
inne badania w gminach wiejskich na styku du-
zych miast w wojewddztwie slgskim (Dyszy, 2020;
Dyszy, Zuzaniska-Zy$ko, 2020). Zwigkszenie dostep-
nosci transportowej jest jednym z najwazniejszych
czynnikéw suburbanizacji na styku miasto-wies.
Podobne skutki proceséw urbanizacyjnych wystepuja
w innych silnie zurbanizowanych obszarach np. wo-
kot miast Goérnoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii
(Dyszy, 2015, 2018, 2020), Bielska-Bialej (Cyran, 2016)
oraz w strefie wewnetrznej konurbacji katowickiej
(Petryszyn, Zuzanska-Zysko, 2005, Spérna, Krzysz-
tofik, 2020). Zwtaszcza zjawisko to nasila sie w stre-
fach podmiejskich wigkszych miast w Polsce np.
w zapleczu Krakowa, Poznania, Warszawy i innych
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Fot. 3. Zabudowa jednorodzinne w solectwie Biata z lat 2022-2023
(fot. A. Grajcar, 2024).

Photo 3. An example of single-family housing in the village of Biala
from 2022-2023 (photo by A. Grajcar, 2024).

DISCUSSION
AND CONCLUSION

The study has examined the spatial transformation
of residential construction in the immediate hin-
terland of a large city with sub-regional functions,
using the small village of Biala as a case study. Its
results indicate that construction has significantly
transformed the landscape within the suburban
zone. The number of new single-family houses re-
flects the spread of urbanization processes, and this
spatial pressure is a key driver of landscape changes
in the village.

Proximity to a major urban centre — in this case,
Czestochowa — is a crucial factor shaping subur-
ban dynamics. Another important driver of sub-
urbanization is good road accessibility, especial-
ly following the construction of the A1 highway
interchange. This type of road investment tends to
interest in villages among both individual investors
and developers, as confirmed by other studies of
rural municipalities on the outskirts of large cities
in the Silesian Voivodeship (Dyszy, 2020; Dyszy,
Zuzanska-Zysko, 2020). Improved transport acces-
sibility is one of the most important factors driving
suburbanization at the urban-rural interface.

Similar processes are occurring in other highly
urbanized areas, e.g. around the cities of the Gorno-
slasko-Zaglebiowska Metropolis (Dyszy, 2015, 2018,
2020), in Bielsko-Biala (Cyran, 2016), and in the in-
ner zone of the Katowice conurbation (Petryszyn,
Zuzariska-Zys’ko, 2005; Sporna, Krzysztofik, 2020).
In particular, this phenomenon is intensifying in



(Wigctaw-Michniewska, 2006; Mantey, 2011) oraz
w blizszej i dalszej strefie niemal wszystkich stolic
europejskich (Grabowska i inni, 2024). To wtasnie
tereny wiejskie w poblizu duzych miast odnotowuja
naplyw migracyjny ludnosci miejskiej, a nowe bu-
downictwo mieszkaniowe rozwija sie bardzo dyna-
micznie. Tego typu dziatania wptywaja na zaburze-
nie tadu przestrzennego (Wdowicka, Mierzejewska,
2012) i przyczyniajg si¢ do urban sprawl i chaosu
przestrzennego (Sleszyniski i in., 2020).

W badanym okresie dwudziestu osmiu lat od
1996 do 2023 r. zbudowano we wsi Biala 124 domy,
co $rednio wynosi cztery domy na rok i 83 domy
na 1000 mieszkancow. Gestos¢ zabudowy z kolei
wynosi 10 doméw na 1 km?2. Wzrost aktywnosci
budowy nowych doméw w ostatnich latach (2022-
2023) $wiadczy o dalszym rozwoju procesow su-
burbanizacji i zawlaszczaniu przestrzeni rolniczej
i wiejskiej (Runge, 2005, 2017b). Przyczynia sie tak-
ze do wzrostu ludnos$ci na wsi (OECD, 2016) oraz
zmian demograficzno-spotecznych Runge, 2017a).

Analizujac rozmieszczenie nowego indywidual-
nego budownictwa jednorodzinnego wnioskuje sig,
ze podlega ono pewnym etapom przestrzennym.
Nowi mieszkancy budowali sie czesto przy gtéw-
nych ulicach. Z czasem budownictwo rozprzestrze-
nilo sie na boczne drogi, co mogto sie wigzac z sys-
tematycznym wypetianiem przestrzeni wzdluz
drdg oraz nizsza jednostkowgq cena ziemi za 1 ha
lub m2. W badanym okresie we wsi Biata mozna
zaobserwowac takze znaczne zmiany w stylu ar-
chitektury wiejskiej, odzwierciedlajace wspotczesne
trendy budownictwa w strefie podmiejskiej. Analiza
form architektonicznych nowych domoéw prowadzi
do wniosku, Ze sa one przyktadem wprowadzenia
architektury miejskiej na wies.

Suburbanizacja we wsi Biata przebiega podob-
nie, jak w innych strefach podmiejskich miast po-
ziomu subregionalnego. Zywiolowo$¢ procesu
i forma nowego budownictwa przyczynia si¢ do
zmian funkcjonalnych wsi. To prowadzi¢ moze do
zaburzenia dotychczasowego tadu przestrzennego
i do chaosu przestrzennego (Wdowicka, Mierze-
jewska, 2012, Sleszynki i inni, 2020) w przyszto-
$ci. Lad w zagospodarowaniu przestrzennym ma
nie tylko charakter estetyczny (architektoniczno-
urbanistyczny), ale réwniez funkcjonalny, realizujac
pewne wartosci i dazenia spoteczne (Chojnicki,
1999). Sa one czesto wspdlne dla réznych
jednostek, co sprawia, ze moze by¢ postrzegany
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the suburban zones of major cities in Poland, e.g.
in the hinterlands of Krakow, Poznan, Warsaw and
others (Wiectaw-Michniewska, 2006; Mantey, 2011),
and in the near and far zones of almost all Euro-
pean capitals (Grabowska et al., 2024). Rural areas
near large cities are experiencing an influx of urban
populations, and new residential construction is
developing rapidly. This type of growth disrupts
the spatial order (Wdowicka, Mierzejewska, 2012)
and contributes to urban sprawl and spatial chaos
(Sleszynski et al., 2020).

During the study period of twenty-eight years
from 1996 to 2023, 124 houses were built in the vil-
lage of Biala, an average of four houses per year
and 83 houses per 1,000 residents. The density of
construction is 10 houses per km?2. The increase in
new house construction activity in recent years
(2022-2023) indicates the further development of
suburbanization processes and the appropriation of
agricultural and rural space (Runge, 2005, 2017b).
It also contributes to rural population growth
(OECD, 2016), as well as demographic and social
change (Runge, 2017a).

With regard to the distribution of new individual
single-family houses, new residents initially built
along main streets. Over time, construction spread
to side roads, which may have been related to the
systematic filling of space along roads and the low-
er unit price of land per hectare or m2. During the
period under study in the village of Biala, one can
also observe significant changes in the style of vil-
lage architecture, reflecting modern trends typical
of the suburban zone. An analysis of the architec-
tural forms of the new houses indicates that they
exemplify the introduction of urban architecture
into the countryside.

Suburbanization in the village of Biala follows
a pattern similar to that observed in other suburban
zones of subregional cities. The spontaneous nature
of the process and the form of new construction
have contributed to functional changes in the vil-
lage. This may lead to a disruption of the existing
spatial order and result in spatial chaos (Wdowicka,
Mierzejewska, 2012; Sleszynski et al., 2020). Spatial
order is not only an aesthetic (architectural-urban)
concept but also a functional one, reflecting certain
social values and aspirations (Chojnicki, 1999).
These values are often shared across different com-
munities, making spatial order a common good for
all residents and users of a given area.
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jako dobro wspdlne dla wszystkich mieszkancow
i uzytkownikow danego obszaru. Nowe budow-
nictwo we wsi Biata na obecnym etapie lokuje sie
wzdluz sieci drog, ale z duzym prawdopodobien-
stwem procesy zdynamizuja si¢ w kolejnych latach.
Mozna wnioskowac, ze mata wie$ w bezposrednim
zapleczu duzego miasta nie jest w stanie uchronic
sie przed rozwojem nowego budownictwa, a pro-
cesy suburbanizacji beda sie nasila¢ prowadzac do
dalszej zabudowy, a w konsekwencji do zacierania
si¢ granic miedzy Czestochowa, a solectwem Biata.
W przyszlosci nalezy takze spodziewac sie duzych
zmian spotecznych na tym obszarze, co potwierdza-
ja badania w zapleczu innych duzych miast w Polsce
(Zborowski i inni, 2013, 2019, Bieganiska, Szymanska,
2013, Kaczmarek, Mikuta, 2017, Dyszy, Zuzarniska-
-Zy$ko, 2020). Jednak w tym opracowaniu przemia-
ny demograficzno-spoteczne nie byty przedmiotem
analizy, ale w kontekscie dalszych badan wydaja sig
one by¢ istotnym elementem przemian, zwlaszcza,
ze wie$ Biala tworzy bardzo mata spotecznos¢ —
liczaca niespetna 1500 0séb. Warto réwniez dodag,
ze gmina miejsko-wiejska Klobuck nie prowadzi po-
lityki planistycznej ograniczajacej nowe inwestycje
mieszkaniowe. Obowiazujace w gminie miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego obejmuja
swoim zasiegiem jedynie niewielki fragment po-
wierzchni. W gminie wiele inwestyji jest realizowa-
nych w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy
(s. 131), a na terenach wiejskich planuje si¢ dalszy
rozwoj zabudowy jednorodzinnej (s. 13), w tym na
nowych dziatkach (s. 37), (Uchwata..., 2018).
Podsumowujac, procesy urbanizacji i przemia-
ny spoleczno-gospodarcze od poczatku go. XX w.,
wraz z rozwojem mozliwosci technicznych, tech-
nologicznych i administracyjno-prawnych, procesy
urbanizacji przeksztalcity architektoniczny wize-
runek polskiej wsi (Chowaniec, 1981; Staszewska,
2005). Wie$ Biata jest przyktadem wspdtczesnych
i bardzo dynamicznych proceséw suburbanizacji
w Polsce i wojewodztwie slgskim. Powstajace jedno-
rodzinne budownictwo mieszkaniowe i jego formy,
ukazuja typowe dla catej Polski zmiany krajobrazu.
Widoczny jest takze wplyw architektury miejskiej
i odchodzenie od tradycyjnych regionalnych form
zabudowy oraz funkgji rolnicze;j.
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Currently, new construction in Biala is concen-
trated along the road network, but it is highly likely
that these processes will accelerate in the coming
years. It can be inferred that a small village located
in the immediate vicinity of a large city is unable
to resist the expansion of new housing develop-
ments. As suburbanization intensifies, further
development will blur the boundaries between
Czestochowa and the village of Biala, leading to
spatial disorder. Significant social changes in the
area are also expected in the future, as confirmed by
research on the suburban zones of other major Pol-
ish cities (Zborowski et al., 2013, 2019; Bieganska,
Szymanska, 2013; Kaczmarek, Mikuta, 2017; Dyszy,
Zuzanska-Zyéko, 2020). However, this study does
not analyze demographic and social transforma-
tions, even though they appear to be a crucial aspect
of the ongoing changes, particularly given that Biala
is a very small community with a population of
fewer than 1,500.

Additionally, it is worth noting that the urban-ru-
ral municipality of Klobuck does not have a plan-
ning policy that would restrict investment in new
housing developments. The currently applicable
local spatial development plans cover only a small
part of the municipality. Many investments in the
municipality are carried out based on decisions
regarding development conditions (p. 131), and
further development of single-family housing is
planned in rural areas (p. 13), including on new
plots (p. 37) (Resolution..., 2018).

In summary, urbanization processes and
socio-economic transformations since the early
1990s, along with advancements in technology,
administration, and legal frameworks, have re-
shaped the architectural landscape of Polish vil-
lages (Chowaniec, 1981; Staszewska, 2005). Biala
serves as an example of contemporary and highly
dynamic suburbanization processes in both Poland
and the Silesian Voivodeship. The emergence of
single-family housing developments and their ar-
chitectural forms reflect landscape changes typical
of the country. The influence of urban architecture
is also evident, as is the departure from traditional
regional building styles and agricultural functions.
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