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PRZEMIANY PRZESTRZENNE ZABUDOWY 
MIESZKANIOWEJ POD WPŁYWEM SUBURBANIZACJI. 

PRZYKŁAD WSI BIAŁA
SPATIAL TRANSFORMATIONS OF RESIDENTIAL DEVELOPMENT UNDER 

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

Streszczenie
Opracowanie wpisuje się w dyskusję nad procesami urbanizacji w strefie podmiejskiej dużych miast. Celem 
artykułu jest ukazanie przemian przestrzennych na styku małej wsi i dużego ośrodka o funkcji subregional-
nej. Przedmiotem analizy są etapy rozwoju nowego budownictwa mieszkaniowego i jego rozmieszczenie. 
Zakres pracy obejmuje niewielką wieś Biała w gminie Kłobuck w północnej części województwa śląskiego. Wyniki  
badań ukazują istotne przemiany krajobrazu w mikroskali w bezpośrednim zapleczu Częstochowy. We wsi 
Biała  w okresie dwudziestu ośmiu lat powstało ponad 100 nowych domów, co znacznie przyczyniło się do 
wzrostu i zmian struktury budownictwa jednorodzinnego. Jego lokalizacja  podlegała  różnym etapom rozwoju. 
W pierwszej fazie obiekty powstawały przy głównych ulicach, a następnie rozprzestrzeniały się na drogi wewnętrzne.  
W przyszłości należy spodziewać się dalszych zmian przestrzennych i zdynamizowania procesów na tym obszarze, 
gdyż gmina nie prowadzi polityki ograniczającej rozwój tego typu zabudowy. Główne czynniki suburbanizacji 
to położenie w strefie oddziaływania dużego miasta, które bezpośrednio graniczy z badaną wsią oraz korzystne 
położenie drogowe w pobliżu ważnego węzła 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.

Słowa kluczowe: Suburbanizacja, strefa podmiejska, wieś, nowe budownictwo mieszkaniowe
Keywords: Suburbanization, suburban zone, village, new housing construction

mailto:agata.grajcar@o365.us.edu.pl


Agata Grajcar, Elżbieta Zuzańska-Żyśko, Sławomir Sitek

96

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, 
Mikuła, 2012; Myga-Piątek, 2012, 2021; Biegańska, 
2019; Zborowski et al., 2013, 2019; Grochowski et 
al., 2013; Kovács, Z. 2014; Pichler-Milanović, 2014; 
Lisowski et al., 2014; Harańczyk, 2015; Šveda et 
al., 2016; Zuzańska et al., 2016; Dyszy, 2018; Spór-
na, 2018; Kovács et al., 2019; Mantey, Sudra, 2019; 
Grabowska et al., 2024) and significant economic 
pressures (Komornicki, Śleszyński, 2009; Wójcik, 
2013; Heffner, Gibas, 2016; Śleszyński, 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 (Stańczyk, 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. 

WPROWADZENIE	

Żywiołowa suburbanizacja pociąga ze sobą wiele 
niekorzystnych konsekwencji związanych z zago-
spodarowaniem przestrzennym obszarów podmiej-
skich oraz wsi. Współcześnie już w całej Europie 
trendy te mają podobny przebieg, a obszary pod-
miejskie podlegają intensywnych przeobrażeniom 
przestrzennym (Antrop, 2004; Leetmaa, Tammaru, 
2007, Hirt, 2007, Vaishar i in., 2010, 2011 ; Kaczmarek, 
Mikuła, 2012; Myga-Piątek, 2012, 2021; Biegańska, 
2019; Zborowski i inni, 2013, 2019, Grochowski i in., 
2013, Kovács, 2014, Pichler-Milanović, 2014, Lisow-
ski i in., 2014; Harańczyk, 2015; Šveda i in. 2016; 
Zuzańska i in., 2016; Dyszy, 2018; Spórna, 2018;  
Kovács i in., 2019; Mantey, Sudra, 2019; Grabowska 
i inni, 2024) oraz silnej presji gospodarczej (Komor-
nicki, Śleszyński, 2009, Wójcik, 2013, Heffner, Gi-
bas, 2016, Śleszyński, Komornicki, 2016). W OECD  
w  latach 2000-2007 regiony wiejskie położone 
w pobliżu miast odnotowały średni roczny wzrost 
produktywności wynoszący 2,15% (OECD, 2016). 
E.Meijers i D.Wouw (2019) argumentują, że obszary 
wiejskie tworzą sieci z otaczającymi je regionami 
i wykorzystują niektóre z oferowanych przez nie 
korzyści i „pożyczają” część ich „wielkości”. 

Te uwarunkowania sprawiają, że tereny na styku 
dużych miast są niezwykle interesującym polem ba-
dawczym i wymagają pogłębionej analizy lokalnej 
w szerszym kontekście miejskim. 

Celem pracy jest ukazanie przemian przestrzen-
nych na styku małej wsi i dużego miasta o funkcji 
subregionalnej – Częstochowy. Przedmiotem ana-
lizy są etapy rozwoju nowego jednorodzinnego bu-
downictwa mieszkaniowego i jego rozmieszczenie. 
Strefa podmiejska Częstochowy jest niemal całko-
wicie pomijana w analizach. Dotychczasowe prace 
o pokrewnej problematyce pochodzą z lat 70., 80 i 90.
XX w. (Stańczyk, 1965, 1978, 1982; Skoczylas, 1983; 
Runge, 1996) i dotyczyły województwa częstochow-
skiego oraz nieistniejącego już Częstochowskiego 
Okręgu Przemysłowego. Z tego punktu widzenia 
opracowanie wypełnia lukę badawczą o charakte-
rze przestrzenno-lokalizacyjnym oraz ukazuje fak-
tyczny stan wiedzy na temat aktualnych procesów 
urbanizacji w strefie podmiejskiej w mikroskali i do-
datkowo w strefie peryferyjnej powiatu kłobuckiego. 
Jednocześnie wpisuje się ono w dyskusję nad bada-
niem struktury przestrzennej w zapleczu dużych 
miast i wchodzi w zakres gospodarki przestrzennej 
i geografii osadnictwa. 
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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 (Kłosowski et al., 2013),  

OBSZAR BADAŃ

Obszar badań to małe sołectwo Biała, złożone 
z  dwóch obrębów, położonych w  gminie miej-
sko-wiejskiej Kłobuck w województwie śląskim  
(ryc. 1). Sieć osadniczą gminy tworzy miasto Kobuck  
oraz 15 sołectw wiejskich. Badana wieś jest nie-
wielką miejscowością o liczbie ludności 1489 osób 
w 2022 r. (gminaklobuck.pl). Chociaż miasto powia-
towe położone jest 18 km od Częstochowy (Raport 
o stanie gminy Kłobuck za rok 2022), to badana wieś
leży zaledwie 8 km od centrum sąsiedniego miasta  
Częstochowa. To powoduje, że jej położenie na 
styku z dużym miastem o funkcji subregionalnej 
(Kłosowski i inni, 2013) uaktywnia różne procesy 

Ryc. 1. Sołectwo Biała na tle województwa śląskiego oraz podziału administracyjnego gminy miejsko-wiejskiej Kłobuck.
1 – powiat kłobucki; 2 – miasto Czestochowa; 3 – granice gmin; 4 – gmina Klobuck; 5 – obszar badań; 6 – granice sołectw; 7 – granice 
miasta Kłobuck; 8 – badane sołectwo
Źródło: opracowanie własne na podstawie Bazy Danych Obiektów Topograficznych Głównego Urzędu Geodezji i Kartografii oraz 
Raportu o stanie gminy Kłobuck 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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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 

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

Wieś Biała znajduje się w mezoregionie Wyżyna 
Wieluńska, który jest najdalej wysuniętą na północ 
częścią makroregionu Wyżyna Woźnicko-Wieluń-
ska (Richling i in., 2021). Teren Białej charaktery-
zuje się występowaniem wzniesień, typowych dla 
obszaru wyżynnego. Najwyższy punkt osiąga 268 
m. n.p.m. i jest to lokalnie nazywana Biała Góra. 
Takie ukształtowanie terenu sprzyja rozwojowi 
osadnictwa. W kontekście rozpatrywanego tematu 
przemian przestrzennych i krajobrazowych, istotne 
jest także bardzo dogodne położenie transportowe 
i dostępność czasowa do sąsiedniego dużego miasta 
Częstochowa (ryc. 2).

Główne połączenia komunikacyjne przebiegające 
przez obszar sołectwa Biała to droga wojewódzka nr 
491 oraz autostrada A1 (ryc. 2). Droga wojewódzka 
nr 491 łączy drogę krajową 42 w Raciszynie z dro-
gami krajowymi 43 i 46 w Częstochowie. Autostrada 

Ryc. 2. Położenie komunikacyjne sołectwa Biała.
1 – droga krajowa DK 43; 2 – droga wojewódzka DW 491; 3 – autostrada A1; 4 – granica gminy Klobuck; 5 – granice sołectw. 
Źródło: opracowanie własne na podstawie Bazy Danych Obiektów Topograficznych Głównego Urzędu 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.
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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 sołectwa 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 

A1 biegnąca z południa na północ Polski od Gorzy-
czek do Gdańska, połączona jest z drogą krajową nr 
43 węzłem autostradowym Częstochowa Jasna Góra 
w Lgocie. Droga krajowa nr 43 łącząca Częstochowę 
z Wieluniem, a dalej z Poznaniem jest najważniej-
szym połączeniem drogowym o największym ruchu 
tranzytowym w gminie Kłobuck (Raport o stanie 
gminy za rok 2022). 

MATERIAŁY ŹRÓDŁOWE 
I METODY BADAWCZE

Do napisania pracy użyto zarówno danych zebra-
nych w terenie, jak i ogólnodostępnej literatury na-
ukowej. Materiały źródłowe możemy podzielić na 
materiały publikowane, takie jak książki, czasopi-
sma, artykuły naukowe oraz materiały pochodzące 
z lokalnych gazet w formie online. Oprócz tego, jako 
źródło danych statystycznych posłużył Narodowy 
Spis Powszechny z  roku 2021, gdzie uzyskane  
zostały informację o  liczbie ludności na bada-
nym obszarze. Wykorzystano również informacje 
z Banku Danych Lokalnych. W celu zobrazowania  
zjawisk w przestrzeni geograficznej wykorzystano 
metody kartograficzne. Wykonano mapy w pro-
gramie QGSIS, który służy do przeglądania, edy-
towania, analizowania informacji przestrzennych. 
Dane pochodziły z różnych źródeł, jak: Geoportal 
Krajowy (ortofotomapy, struktura użytkowania zie-
mi BDOT10k, granice gminy i jednostek pomocni-
czych gminy), GIS Support (granice województwa 
oraz gmin), ORSIP (układy działek i budynków). 
Dodatkowo program QGIS posłużył do stworzenia 
wizualizacji kartograficznej w postaci mapy położe-
nia gminy, granic sołectw w gminie miejsko-wiej-
skiej Kłobuck, ukazania układu działek i budynków, 
struktury użytkowania ziemi w gminie i rozmiesz-
czenia nowej zabudowy jednorodzinnej w badanym 
obszarze. 

Wykorzystano również materiały dostępne  
w Internecie, zarówno w formie artykułów nauko-
wych i popularnonaukowych, jak i zróżnicowane 
dokumenty prawne, strategiczne i planistyczne,  
takie, jak: Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu 
gruntów (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, s. 1/39-2/39), Program Ochrony Środowiska 
dla gminy Kłobuck na lata 2018-2021, Uchwała Rady 
Miejskiej w Kłobucku w sprawie zmiany Studium 
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uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego z   2018, Raport o  stanie gminy  
Kłobuck na rok 2022. 

Podstawowym materiałem źródłowym były 
dane terenowe. Do ich zebrania posłużyła meto-
da inwetaryzacyjna. Zliczono domy jednorodzin-
ne w całym sołectwie Biała według ulic. Określo-
no ich rok powstania na podstawie ortofotomap 
dostępnych na Geoportalu Krajowym w  latach 
1996-2023. Z kolei szczegółowej inwentaryzacji do-
konano w okresie od kwietnia do czerwca 2024 r.  
Badania terenowe pozwoliły także zebrać informacje 
opisujące wygląd budynków, ich wysokość, kolory-
stykę, nachylenie dachu oraz cechy zewnętrzne po-
sesji (np. obecność garażu, typ wjazdu, ogrodzenia).

STREFA PODMIEJSKA 
I PROCESY SUBURBANIZACJI – 
UJĘCIE TEORETYCZNE

Według definicji J. Tkocza (1998) wieś możemy 
umownie nazywać osiedlem nie posiadającym 
praw miejskich. Jednak definicja ta nie jest jedno-
znaczna i posiada wiele pojęć pokrewnych. Dla nie-
których wieś jest osadą, w której ludność zajmuje 
się uprawą roślin i chowem zwierząt (Kiełczewska-

-Zaleska, 1976; Chowaniec, 1989). B. Zaborski (1926) 
uważa, że podstawą wsi nie jest pojedynczy wiejski 
budynek, a zespół budynków (zagroda) tworzą-
cych samodzielne gospodarstwo rolne łącznie z na-
leżącą do niej powierzchnią ziemi. T. Olechowski 
(1948) i  M. Szymański (1969) wieś rozumieją jako 
zbiorowisko osób albo jako osiedle z należącymi 
do nich gruntami. Obaj autorzy zwracają szczegól-
ną uwagę na więzi wewnątrz wsi, na którą skła-
dają się rozłóg, siedlisko oraz ludność rolnicza.  
J. Turowski (1992) w swojej definicji szczególną uwa-
gę zwraca na więź międzyludzką i więź z ziemią (tery-
torium) jako oznaki lokalności i sąsiedztwa społecz-
nego. Wieś (tradycyjna) jest to społeczność lokalna,  
której funkcję produkcyjną uzupełnia funkcja  
rodziny i czyni to w sposób jednolity z zachowa-
niem kontroli społecznej. Takie terytorium nosi 
nazwę sołectwa i jest to pojęcie administracyjno-

-prawne. Według ustawy o samorządzie terytorial-
nym z 1990 r. w gminie można tworzyć jednostki 
pomocnicze tj. sołectwa (Tkocz, 1998). 

Pod względem stopnia skupienia i rozprosze-
nia wyróżnia się wsie zwarte, luźno skupione oraz 

houses in the entire Biala sołectwo 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 (Kiełczewska-Zaleska, 1976; 
Chowaniec, 1989). B. Zaborski (1926) suggests that 
a village 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. Szymański (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 
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rozproszone (Szulc, 1995). Do wsi zwartych, ina-
czej skupionych zalicza się wsie, w których co naj-
mniej 2/3 ogólnej liczby zagród, oznaczonych na 
mapie w skali 1:25 000 symbolem bloku, znajduje 
się w bezpośrednim sąsiedztwie w odległości 20 m. 
Pozostała część zabudowy może być rozproszona 
bądź luźna (Tkocz, 1998). Wsie rozwleczone ina-
czej są nazywane osiedlami luźnymi lub skupio-
nymi z domieszką zabudowy rozproszonej. Są to 
wsie o skupionej strukturze przestrzennej, które 
posiadają wyraźnie luźną zabudowę (Liszewski, 
Maik, 2000). W skupieniu powinno występować 
co najmniej 2/3 ogólnej liczby zagród, ale również 
mogą występować zagrody oznaczone symbolem 
bloku około 1/3 nieco poniżej tej liczebności, jeśli są 
rozrzucone w kilku odległych od siebie zespołach 
(Tkocz, 1998). Ostatni typ wsi to wsie rozproszone. 
Są to wszelkie zagrody leżące w odległości większej 
niż 150 m od wsi zwartej lub luźno skupionej, ale 
też wszystkie gospodarstwa znajdujące się we wsi, 
której układ był rozproszony. Do osiedli rozproszo-
nych zalicza się małe skupienia, przysiółki, małe 
folwarki, do pięciu domów mieszkalnych (Tkocz, 
1998).

Podstawowym elementem infrastruktury gospo-
darstwa rolniczego są pola, a szczególnie ich wiel-
kość, kształt i rozłóg – czyli układ w stosunku do 
ośrodka gospodarczego. Rozmieszczenie gruntów 
gospodarstwa rolnego w stosunku do gruntów za-
budowanych nazywamy rozłogiem gruntów (Usta-
wa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu gruntów, Dz. 
U., z 1982r. Nr 11, poz 80.). Sam rozłóg natomiast 
jest kształtem terytorium gospodarstwa rolnego. 
Inaczej mówiąc, rozłóg jest wymiarem przestrzen-
nym ziemi rozumianej jako podstawa warsztatu 
rolnego (Tkocz, 1998). Charakterystyczną cechą roz-
łogów (pól) jest to, że składają się z jednakowych 
zespołów lub kompleksów. Wyróżniamy następu-
jące typy układów pól: blokowe, rozłogi blokowo-
pasmowe i pasmowe (Tkocz, 1998). 

Położenie wsi względem większych jednostek 
osadniczych warunkuje ich rozwój i przemiany 
przestrzenno-funkcjonalne. Zwłaszcza duże miasto 
silnie oddziałuje na swoje zaplecze wiejskie powo-
dując przemiany struktury przestrzennej i wpły-
wa na procesy suburbanizacji. W konsekwencji  
miasto powiększa swoje granice i  zawłaszcza  
kolejne tereny podmiejskie. Zazwyczaj w pierwszej 
fazie rozwoju miasta, graniczy ono z obszarami 
wiejskimi o funkcji rolniczej. Z czasem zajmuje ono 
coraz większą powierzchnię oraz liczbę ludności. 

– marked on a map at a scale of 1:25 000 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 gruntów, 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 powodują rozwój przestrzenny 
znany w literaturze przedmiotu jako cztery fazy 
rozwoju miasta (urbanizacja, suburbanizacja, 
dezurbanizacja i reurbanizacja), (ryc. 3). Każda 
z nich wyróżnia się określonym typem rozkładu 
ludności na obszarze zurbanizowanym oraz inną 
strukturą układów miejskich (Maik, 1992). W fazie 
suburbanizacji miasto powiększa swoje terytorium 
i obszar oddziaływania, zawłaszczając tereny pod-
miejskie. 

Procesy zachodzące w  fazie suburbanizacji  
wykraczają poza miasto, co objawia się wyludnia-
niem się centrum miasta i wzrostem zaludnienia 
w strefie podmiejskiej tj. w suburbiach (Maik, 1992; 
Jakóbczyk-Gryszkiewicz, 2008, Zuzańska-Żyśko, 
2021). 

Procesy urbanizacji spowodowały powiększa-
nie się terytorium miasta i powstanie strefy pod-
miejskiej. Strefę tą wyróżnia mieszanie się form 
i funkcji typowych dla miasta i wsi (Słodczyk, 2003). 
Traktowana jest ona jako strefa graniczna między 
tymi terenami (Maik, 1992). Strefa podmiejska we-
dług różnych autorów jest definiowana odmien-
nie, a precyzyjne jej zdefiniowanie może sprawiać 
trudności. Spowodowane jest to jej silnym zróżni-
cowaniem (Straszewicz, 1985). Mieszkańcy tej strefy 

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; Jakóbczyk-Grysz-
kiewicz, 2008; Zuzańska-Żyśko, 2021).

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 (Słod-
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 (Więcław-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.  

Ryc. 3. Rozwój miasta i jego fazy urbanizacji – ujęcie modelowe: 1 – centrum miasta, 2 – strefa 
podmiejska, 3 – kierunek migracji ludności. Źródło: Zuzańska-Żyśko, 2021.
Fig. 3. City Development and its Phases of Urbanization – Model Perspective: 1 – city centre, 2 – suburban 
zone, 3 – direction of population migration. Source: Zuzańska-Żyśko, 2021.
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są silnie powiązani z miastem, głównie przez fakt 
dojazdów do pracy (Więcław-Michniewska, 2006). 
Według S. Liszewskiego (1987) do najczęściej wy-
mienianych funkcji strefy podmiejskiej wyróżnia 
się funkcję rolniczą, wypoczynkową, mieszkaniową, 
komunalną, komunikacyjną, przemysłową, uzdro-
wiskową, sportową i naukową. Aby określić obszar, 
w którym zachodzi zjawisko suburbanizacji wpro-
wadzony został termin strefy suburbialnej. Termin 
ten wskazuje na brak ciągłości tej strefy, w przeci-
wieństwie do strefy podmiejskiej (Maleszka i in., 
2016). Strefa suburbialna może znajdować się za-
równo w strefie podmiejskiej, jak i wykraczać poza 
jej granice. Z procesem suburbanizacji wiąże się 
także pojęcie nazywane urban sprawl. Określa ono 
zjawisko „rozlewania’’ się zabudowy miejskiej na 
przedmieścia i obszary wiejskie. Zjawisko to cha-
rakteryzuje się rozrostem przestrzennym miasta na 
dużą skalę, objawiając się niekontrolowaną, często 
chaotyczną ekspansją zabudowy mieszkaniowej 
i usługowej na tereny wiejskie, często daleko poza 
kraniec zwartej zabudowy miejskiej (Mantey, 2011). 
Na skutek urban sprawl coraz większe obszary stref 
podmiejskich zajmowane są przez nowe osiedla za-
budowy mieszkaniowej, a także przez supermar-
kety, zakłady przemysłowe, hurtownie itd. Tereny 
rolnicze się kurczą, a środowisko przyrodnicze 
ulega stopniowej degradacji (Jakóbczyk-Gryszkie-
wicz, 2008). Proces upodobniania się wsi do miast, 
transformacja obszarów wiejskich oraz nabywanie 
cech charakterystycznych dla terenów miejskich 
nazywana jest peryurbanizacją (Denis, Jaroszewicz, 
2022). Określenie to obejmuje całokształt proce-
sów zachodzących na obszarach wiejskich, które 
przylegają do strefy podmiejskiej będące skutkiem 
efektów urbanizacyjnych. Inaczej mówiąc peryur-
banizacja to proces transformacji urbanistycznej za-
chodzącej na obszarach wiejskich, które znajdują się 
w strefie oddziaływania miast centralnych (Denis, 
Jaroszewicz, 2022).

WYNIKI BADAŃ

Struktura osadnicza, układ pól i użytkowanie 
ziemi
Obecnie wieś Biała Górna i Dolna tworzą jedną 
miejscowość, a historyczny podział (Kurjer Czę-
stochowski, 1921) jest widoczny w obrębach geo-
dezyjnych. W podziale użytkowania terenu gminy 
Kłobuck, w której leży wieś Biała największy udział 

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 (Jakóbczyk-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 
Środowiska dla gminy Kłobuck 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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w powierzchni terenu zajmują obszary użytków 
rolnych (56,5%). Pomimo średnich i słabych gleb 
występujących w całej gminie miejsko-wiejskiej 
Kłobuck (gleby klasy IV b – 39% gleb ornych; 37% 
gleby klasy V), jak i we wsi Biała, obszar nadal 
charakteryzuje się dużym udziałem rolnictwa (Pro-
gram Ochrony Środowiska dla gminy Kłobuck na 
lata 2018-2021). Znaczący udział w użytkowaniu 
terenu gminy zajmują lasy (4276,3 ha), co daje lesi-
stość na poziomie 32,5%.

Wieś Biała jest wsią o  charakterze ulicówki  
(ryc. 5). Charakterystyczne dla tego typu wsi są 
dwa zwarte, niezbyt długie (0,5-2 km) szeregi  

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.

Ryc. 4. Struktura użytkowania ziemi w gminie miejsko-wiejskiej Kłobuck w roku 2021 oraz w sołectwie Biała Górna i Biała Dolna.
1 – cieki wodne; 2 – sieć komunikacyjna; 3 – obiekty sakralne i cmentarze; 4 – wody stojące; 5 – budynki użyteczności publicznej; 
6 – zabudowa; 7 – obszary przemysłowe; 8 – obszary zabudowane; 9 – obszary zielone; 10 – sieć komunikacyjna; 11 – infrastruktura 
techniczna; 12 – obszary rolne, łaki i pastwiska; 13 – obszary leśne.
Źródło: opracowanie własne na podstawie Bazy Danych Obiektów Topograficznych Głównego Urzędu 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. 
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domów, które położone są po obu stronach drogi 
lub rzeki. Budynki są zwarte najczęściej w środ-
ku obszaru wsi. We wsi Biała dominuje pasmowy 
układ pól. Są one bardzo długie i wąskie, docho-
dzą do 1,8 km. Mimo przeważającego we wsi ukła-
du pasmowo-niwowego, w północno-zachodniej  
części wsi wyróżniają się układy w kształcie regu-
larnych bloków. Zabudowa jest skupiona wzdłuż 
drogi. W układzie pól widoczna jest granica obrę-
bów, która dzieli wieś na dwie części – Białą Górną 
i Białą Dolną.

Układ pól ma zasadnicze znaczenie dla współ-
czesnych procesów suburbanizacji, ponieważ nowe 
budownictwo, zwłaszcza zabudowa szeregowa na 
obszarach wiejskich z funkcją rolniczą i w sąsiedz-
twie dużych miast, przybiera postać 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 there is 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. 

Ryc. 5. Układ działek oraz rozkład przestrzenny budynków we wsi Biała.
1 – granica sołectwa; 2 – działki; 3 – zabudowa. Źródło: opracowanie własne 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.
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łanowej. Oznacza to budowanie wyizolowanych 
osiedli w przestrzeni rolniczej na jednym długim 
rozłogu ziemi w kształcie pasma zwanego łanem. 
Na terenie wsi zaobserwowano działalność dewe-
loperów, chociaż nie występuje zabudowa dewelo-
perska łanowa. Zabudowa jednorodzinna we wsi 
Biała zajmuje 5,9 ha, co stanowi 13,7% obszarów 
wiejskich w całej gminie miejsko-wiejskiej Kłobuck. 
Jednocześnie na tym obszarze zlokalizowano 481 
budynków mieszkalnych, w tym 357, które powsta-
ły do 1996 r. (fot. 1) oraz 124 nowe domy jednoro-
dzinne wybudowane w okresie 1996-2023 r. 

ROZMIESZCZENIE NOWEJ 
ZABUDOWY JEDNORODZINNEJ 
W SOŁECTWIE BIAŁA I ETAPY 
JEJ ROZWOJU

Do analizy powstawania nowej zabudowy na ba-
danym obszarze przyjęto pięć okresów: 1996-2003, 
2004-2009, 2010-2015, 2016-2021, 2022-2023 (tab. 1, 
ryc. 6). Ogółem od 1996 do 2023 r. (28 lat) wybu-
dowane zostały 124 domy jednorodzinne, średnio 
4 domy na jeden rok (ryc. 7). Może wydawać się, że 
jest to niewielkie zjawisko, ale dla małej wsi liczącej 
1489 osób (2022 r.) ma to znaczny wpływ na zmia-
ny przestrzenne i krajobrazowe. Powoduje także 
wzrost liczby nowych mieszkańców w dłuższym 
okresie czasowym.

Pierwszy okres przypada na okres 1996-2003 r. 
Obejmuje on zakres ośmiu lat, w którym zostały 
wybudowane trzydzieści dwa domy. W pierwszym 
etapie można zauważyć, że zabudowa lokowała się 
głównie przy głównych ulicach wsi (ryc. 6). Najwię-
cej z nich, bo aż dziesięć domów osadziło się przy 
jednej głównej ulicy biegnącej od centralnej części 
wsi od drogi wojewódzkiej nr 491 do wsi Kopiec 
znajdującej się na północ od miejscowości Biała. 

Kolejny okres przypada na lata 2004-2009. W dru-
gim etapie sześciu lat wybudowano dwadzieścia 
dwa domy jednorodzinne. Biorąc pod uwagę śred-
nią na rok w liczbie nowych budynków, pomiędzy 
okresem 1996-2003, a 2004-2009 nie widać dużych 
różnic w zagospodarowaniu wsi. Nadal lokowa-
ne są one przy głównych ulicach, ale część z nich  
budowana jest przy drogach nieutwardzonych.  
Budynki lokalizowane są w głąb działek, a prowa-
dzą do nich drogi dojazdowe. Trzeci z badanych 

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

Fot. 1. Typowa zabudowa mieszkaniowa w sołectwie Biała 
z przełomu lat 80. i 90 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).
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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 

okresów przypada na 2010-2015 r. Przybyło dwa-
dzieścia siedem nowych domów jednorodzinnych. 
Porównując do poprzedniego okresu, który rów-
nież trwał sześć lat, zauważa się większą dynamikę. 
Domy zostały wybudowane zarówno przy głów-
nych ulicach, jak i przy drogach bocznych i zaczęły 
wykazywać większą koncentrację. Wyraźnie widać 
w przestrzeni, iż nowe domy stanowią przedłużenie 
zabudowy z sąsiednią wsią. 

Kolejny etap przemian w  krajobrazie wsi Bia-
ła obejmuje lata 2016-2021, kiedy powstało kolej-
nych dwadzieścia sześć domów jednorodzinnych.  
Część z nich ponownie zlokalizowano przy głów-
nych drogach. Ostatni okres badania 2022 i 2023 rok 
wykazał jeszcze większą dynamikę, gdyż w cią-
gu zaledwie dwóch lata wybudowano siedemna-
ście domów. Średnio jest to 10 domów na rok, co  

Ryc. 6. Rozmieszczenie nowej zabudowy jednorodzinnej we wsi Biała w gminie miejsko-wiejskiej Kłobuck w latach 1996-2023 na 
tle sieci dróg: 1 – granice sołectwa Biała, 2 – sieć drogowa, 3 – autostrada A1.
Źródło: opracowanie własne na podstawie Bazy Danych Obiektów Topograficznych Głównego Urzędu 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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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  

stanowi dwa razy więcej obiektów niż średnia dla 
całego badanego okresu. Wyraźnie widać, że proces 
suburbanizacji zdynamizował się, a nowe budynki 
uzupełniają i wypełniają przestrzeń wsi (ryc. 7, fot. 
2). W tym okresie oprócz prywatnych domów od-
notowano inwestycje deweloperskie - sześć domów 
jednorodzinnych na jednej działce. W terenie można  
zauważyć przygotowane fundamenty pod budo-
wę kolejnych domów tego typu. To pokazuje nowy 
trend w sołectwie, bowiem do tej pory głównymi 
inwestorami budownictwa jednorodzinnego byli 
właściciele indywidualni.

Ulica 
Street

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

Chabrowa  -  - 1  - 1 2
Częstochowska 7 2 1 2 1 13
Dworska - - 1 1 1 3
Jasnogórska 7 6 6 2 2 23
Leśna  -  -  - 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
Słoneczna  - 3 7 2 8 20
Spacerowa  -  - 1 1 1 3
Strażacka 10 4 2 5 1 22
Studzienna  - 2 1 3  - 6
Zagórska 1  - 1 1  - 3
Razem/ Total 32 22 27 26 17 124
Średnia na rok/
Average per 
year 4,0 3,6 4,5 4,3 8,5 4,4

Tab. 1. Liczba nowych domów jednorodzinnych w sołectwie Biała latach 1996-2023
Tab. 1. New single-family housing construction from 1996 to 2023

Źródło: opracowanie własne.
Source: own study.

Ryc. 7. Liczba nowych domów jednorodzinnych wybudowana na 
terenie sołectwa Biała w powiecie kłobuckim w latach 1996-2023. 
Źródło: opracowanie własne.
Fig. 7. Number of new single-family houses built in Biala in the Klobuck 
district from 1996 to 2023.Source: own study. 
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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.

Analizując starą zabudowę mieszkaniową (357 
domów), która powstała do 1996 r. i nową (124)  
wybudowaną po tym okresie, stwierdza się iż nowe 
inwestycje mieszkaniowe we wsi Biała z okresu 
1996-2023 obejmują aż 25,8% zabudowy jednoro-
dzinnej. Widoczne są również zmiany w fizjonomii 

– wyglądzie zewnętrznym budowanych domów
(fot. 2 i 3).

Z kolei porównując ze sobą każdy z badanych 
okresów można zauważyć pewną zależność roz-
przestrzeniania się zabudowy. W pierwszym okre-
sie widać, że właściciele nieruchomości preferowali 
lokalizację przy głównych ulicach, tam gdzie już 
wcześniej w okolicy istniała zabudowa. Z czasem 
niektórzy wybierali drogi na uboczu, oddalone od 
głównych, gdzie dojazd do posesji prowadzi dro-
gą dojazdową, nieutwardzoną. Może to wynikać 
z faktu, że działki oddalone od głównych dróg we 
wsi Biała są nieco tańsze oraz iż liczba działek do 
zabudowy przy głównych ulicach zmniejsza się.  
Wyraźnie widać również większą koncentrację do-
mów przy niektórych ulicach (np. Słonecznej), gdzie 
w ciągu całego badanego okresu wybudowanych zo-
stało dwadzieścia domów.

Wieś Biała już w pierwszych omawianych latach 
posiadała dobrą lokalizację do osiedlania się ludności 
zarówno lokalnej, jak i pochodzącej z sąsiednich wsi 
oraz miasta. Główną zaletą lokalizacji jest bliskość 
oraz szybki i łatwy dojazd do centrum miasta Często-
chowa. Leży ono w odległości około 8 km od granic 
badanej wsi, a dojazd zajmuje zaledwie 10-15 mi-
nut. Zarówno ulica Jasnogórska i ulica Częstochow-
ska (DW 491) prowadzą do dzielnic Częstochowy:  
Grabówka i  Kiedrzyn. W  ostatnich latach, a  do-
kładniej od początku 2020 r. po oddaniu do użytku  
węzła autostradowego Jasna Góra (ryc. 2), lokaliza-
cja wsi zyskała na znaczeniu. Bezpośredni dostęp do  
autostrady A1 pozwala na szybki dojazd nie tylko 
do Częstochowy, ale także do miast wojewódzkich, 
takich jak Łódź, czy Katowice. Podróż samochodem 
zajmuje około jednej godziny do Katowic, a dwóch 
godzin do Łodzi. Takie położenie będzie sprzyjać dal-
szej zabudowie i funkcji mieszkaniowej w sołectwie 
Biała, która leży w strefie podmiejskiej na granicy 
miasta Częstochowa. 
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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, 
Zuzańska-Żyśko, 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, 
Zuzańska-Żyśko, 2005; Spórna, Krzysztofik, 2020). 
In particular, this phenomenon is intensifying in 

DYSKUSJA I PODSUMOWANIE

Opracowanie ukazało przemiany przestrzen-
ne budownictwa mieszkaniowego w mikroskali 
w bezpośrednim zapleczu dużego miasta o funkcji 
subregionalnej. Wyniki badań wskazują, iż ruch 
budowlany silnie przekształca krajobraz w strefie 
podmiejskiej. Liczba nowych obiektów jednoro-
dzinnych ukazuje rozprzestrzenianie się proce-
sów urbanizacji. Ta presja przestrzenna decyduje 
o zmianach krajobrazowych wsi Biała. Bliskość
dużego ośrodka, w tym przypadku Częstochowy 
jest kluczowym elementem zmian obszaru pod-
miejskiego. Drugim ważnym czynnikiem suburba-
nizacji jest dobra dostępność drogowa, zwłaszcza 
budowa węzła autostrady A1. Tego typu inwestycje 
drogowe zawsze wpływają na zainteresowaniem 
obszarem wsi, zarówno przez indywidualnych 
inwestorów, jak i developerów. Potwierdzają to 
inne badania w gminach wiejskich na styku du-
żych miast w województwie śląskim (Dyszy, 2020;  
Dyszy, Zuzańska-Żyśko, 2020). Zwiększenie dostęp-
ności transportowej jest jednym z najważniejszych 
czynników suburbanizacji na styku miasto-wieś.  
Podobne skutki procesów urbanizacyjnych występują  
w innych silnie zurbanizowanych obszarach np. wo-
kół miast Górnośląsko-Zagłębiowskiej Metropolii 
(Dyszy, 2015, 2018, 2020), Bielska-Białej (Cyran, 2016) 
oraz w strefie wewnętrznej konurbacji katowickiej  
(Petryszyn, Zuzańska-Żyśko, 2005, Spórna, Krzysz-
tofik, 2020). Zwłaszcza zjawisko to nasila się w stre-
fach podmiejskich większych miast w Polsce np. 
w zapleczu Krakowa, Poznania, Warszawy i innych 

Fot. 2. Domy jednorodzinne w sołectwie Biała 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).

Fot. 3. Zabudowa jednorodzinne w sołectwie Biała 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).
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the suburban zones of major cities in Poland, e.g. 
in the hinterlands of Krakow, Poznan, Warsaw and 
others (Więcław-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 km². 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; Śleszyński 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.

(Więcław-Michniewska, 2006; Mantey, 2011) oraz 
w bliższej i dalszej strefie niemal wszystkich stolic 
europejskich (Grabowska i inni, 2024). To właśnie 
tereny wiejskie w pobliżu dużych miast odnotowują 
napływ migracyjny ludności miejskiej, a nowe bu-
downictwo mieszkaniowe rozwija się bardzo dyna-
micznie. Tego typu działania wpływają na zaburze-
nie ładu przestrzennego (Wdowicka, Mierzejewska, 
2012) i przyczyniają się do urban sprawl i chaosu 
przestrzennego (Śleszyński i in., 2020). 

W badanym okresie dwudziestu ośmiu lat od 
1996 do 2023 r. zbudowano we wsi Biała 124 domy, 
co średnio wynosi cztery domy na rok i 83 domy 
na 1000 mieszkańców. Gęstość zabudowy z kolei 
wynosi 10 domów na 1 km². Wzrost aktywności 
budowy nowych domów w ostatnich latach (2022-
2023) świadczy o dalszym rozwoju procesów su-
burbanizacji i zawłaszczaniu przestrzeni rolniczej 
i wiejskiej (Runge, 2005, 2017b). Przyczynia się tak-
że do wzrostu ludności na wsi (OECD, 2016) oraz 
zmian demograficzno-społecznych Runge, 2017a).

 Analizując rozmieszczenie nowego indywidual-
nego budownictwa jednorodzinnego wnioskuje się, 
że podlega ono pewnym etapom przestrzennym. 
Nowi mieszkańcy budowali się często przy głów-
nych ulicach. Z czasem budownictwo rozprzestrze-
niło się na boczne drogi, co mogło się wiązać z sys-
tematycznym wypełnianiem przestrzeni wzdłuż 
dróg oraz niższą jednostkową ceną ziemi za 1 ha 
lub m2. W badanym okresie we wsi Biała można 
zaobserwować także znaczne zmiany w stylu ar-
chitektury wiejskiej, odzwierciedlające współczesne 
trendy budownictwa w strefie podmiejskiej. Analiza 
form architektonicznych nowych domów prowadzi 
do wniosku, że są one przykładem wprowadzenia 
architektury miejskiej na wieś. 

Suburbanizacja we wsi Biała przebiega podob-
nie, jak w innych strefach podmiejskich miast po-
ziomu subregionalnego. Żywiołowość procesu 
i forma nowego budownictwa przyczynia się do 
zmian funkcjonalnych wsi. To prowadzić może do 
zaburzenia dotychczasowego ładu przestrzennego 
i do chaosu przestrzennego (Wdowicka, Mierze-
jewska, 2012, Śleszyńki i  inni, 2020) w przyszło-
ści. Ład w zagospodarowaniu przestrzennym ma 
nie tylko charakter estetyczny (architektoniczno-
urbanistyczny), ale również funkcjonalny, realizując 
pewne wartości i dążenia społeczne (Chojnicki, 
1999). Są one często wspólne dla różnych 
jednostek, co sprawia, że może być postrzegany 
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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; Biegańska, 
Szymańska, 2013; Kaczmarek, Mikuła, 2017; Dyszy, 
Zuzańska-Żyśko, 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.

jako dobro wspólne dla wszystkich mieszkańców 
i użytkowników danego obszaru. Nowe budow-
nictwo we wsi Biała na obecnym etapie lokuje się 
wzdłuż sieci dróg, ale z dużym prawdopodobień-
stwem procesy zdynamizują się w kolejnych latach. 
Można wnioskować, że mała wieś w bezpośrednim 
zapleczu dużego miasta nie jest w stanie uchronić 
się przed rozwojem nowego budownictwa, a pro-
cesy suburbanizacji będą się nasilać prowadząc do 
dalszej zabudowy, a w konsekwencji do zacierania 
się granic między Częstochową, a sołectwem Biała. 
W przyszłości należy także spodziewać się dużych 
zmian społecznych na tym obszarze, co potwierdza-
ją badania w zapleczu innych dużych miast w Polsce 
(Zborowski i inni, 2013, 2019, Biegańska, Szymańska, 
2013, Kaczmarek, Mikuła, 2017, Dyszy, Zuzańska-

-Żyśko, 2020). Jednak w tym opracowaniu przemia-
ny demograficzno-społeczne nie były przedmiotem 
analizy, ale w kontekście dalszych badań wydają się 
one być istotnym elementem przemian, zwłaszcza, 
że wieś Biała tworzy bardzo małą społeczność –  
liczącą niespełna 1500 osób. Warto również dodać, 
że gmina miejsko-wiejska Kłobuck nie prowadzi po-
lityki planistycznej ograniczającej nowe inwestycje 
mieszkaniowe. Obowiązujące w gminie miejscowe 
plany zagospodarowania przestrzennego obejmują 
swoim zasięgiem jedynie niewielki fragment po-
wierzchni. W gminie wiele inwestycji jest realizowa-
nych w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy 
(s. 131), a na terenach wiejskich planuje się dalszy 
rozwój zabudowy jednorodzinnej (s. 13), w tym na 
nowych działkach (s. 37), (Uchwała..., 2018).

Podsumowując, procesy urbanizacji i przemia-
ny społeczno-gospodarcze od początku 90. XX w., 
wraz z rozwojem możliwości technicznych, tech-
nologicznych i administracyjno-prawnych, procesy 
urbanizacji przekształciły architektoniczny wize-
runek polskiej wsi (Chowaniec, 1981; Staszewska, 
2005). Wieś Biała jest przykładem współczesnych 
i bardzo dynamicznych procesów suburbanizacji 
w Polsce i województwie śląskim. Powstające jedno-
rodzinne budownictwo mieszkaniowe i jego formy, 
ukazują typowe dla całej Polski zmiany krajobrazu. 
Widoczny jest także wpływ architektury miejskiej 
i odchodzenie od tradycyjnych regionalnych form 
zabudowy oraz funkcji rolniczej.
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