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PROCES SUBURBANIZACJI NA PRZYKLADZIE
MIASTA BIELSKO-BIALA T WYBRANYCH GMIN
POWIATU BIELSKIEGO

Streszczenie: W artykule poddano analizie proces suburbanizacji na przyktadzie miasta Bielska-
Biatej i gmin powiatu bielskiego. Coraz czgstszym kierunkiem migracji sa tereny gmin wiejskich,
nie tylko jako przejaw preferencji opartej na modzie, ale réwniez na racjonalno$ci ekonomiczne;j
i lepszej jakosci przestrzeni. Przyczynia si¢ do tego wzrost podazy gruntéw w atrakcyjnych gmi-
nach podmiejskich, co zwiazane jest z przeksztalcaniem terendéw rolnych w budowlane poprzez
uchwalanie planow miejscowych z przeznaczeniem gruntéw rolnych pod zabudowg, bez okresla-
nia koncepcji urbanistycznych dla nowych stref zabudowy. Jedna z przyczyn suburbanizacji jest
wigc sytuacja na rynku nieruchomosci gruntowych.

Stowa kluczowe: suburbanizacja, rynek nieruchomosci, ceny gruntow.

Wprowadzenie

Jedna z idei w zakresie planowania rozwoju miast jest idea miasta zwartego. Wedtug
Burgessa [2006] zasada miasta zwartego jest: ,,dazenie do zwigkszania intensywnosci wyko-
rzystania terendw zainwestowania miejskiego i wyzszej gestosci zaludnienia, intensyfikowa-
nie zycia spolecznego, aktywnosci kulturalnej, gospodarczej”. Chcac osiagnaé te cele, nalezy
tak zdefiniowa¢ forme¢ miasta w ramach programéw miejskich, aby osiagna¢ korzysci zrow-
nowazonego rozwoju przyrodniczego, spotecznego i globalnego. Niestety, w obecnych cza-
sach — zdaniem Paszkowskiego [2014] — ,,coraz czgSciej zamiast o miastach mowimy o prze-
strzeni zurbanizowanej, gdyz rozmywaja si¢ granice migdzy miastem a otaczajacymi je
obszarami — zurbanizowanymi, lecz pozbawionymi cech miejskosci”.

Sposdb uzytkowania miejskich gruntéw zalezy od decyzji podjgtych przez firmy, go-
spodarstwa domowe oraz lokalny samorzad [Harvey, 1992]. To gospodarstwa domowe decy-
duja o tym, gdzie i jak zy¢. Wzrost preferencji osiedlania si¢ na terenach podmiejskich po-
woduje zainteresowanie tymi terenami deweloperow mieszkaniowych i wplywa na sposob
wykorzystania terenow migjskich, na przedmiesciach oraz podmiejskich. Wtadza lokalna
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moze wptynaé na sposob zagospodarowania terendw poprzez wlasciwa polityke miejska,
w szczegolnosci polityke zagospodarowania przestrzennego.

W publikacji przedstawione zostaty wyniki badan przeprowadzonych w gminach
Bielsko-Biata, Czechowice-Dziedzice, Bestwina, Wilamowice, Wilkowice, Kozy, Jasie-
nica i Jaworze. Prezentowane wyniki badan miaty wskaza¢ kierunek migracji ludnosci
oraz powiazanie tych ruchow z rynkiem gruntow i budownictwem mieszkaniowym. Ba-
daniami objgto procesy rozwojowe gmin w latach 2003-2014.

Glownym celem badan bylo okreslenie przyczyn i skutkdw wystapienia suburbanizacji
na terenie miasta Bielska-Biatej i w gminach sasiadujacych, tj.: Czechowicach-Dziedzicach,
Bestwinie, Wilamowicach, Wilkowicach, Kozach, Jasienicy i Jaworzu. Celami szczego-
fowymi badania byto:

— okreslenie skali migracji z miasta Bielsko-Biala na tereny sasiadujacych gmin wiej-
skich i miejsko-wiejskich,

— okreslenie przyczyn suburbanizacji na badanym obszarze,

— okreslenie wptywu zmian liczby ludno$ci w miescie Bielsko-Biata i gminach sasia-
dujacych na:
* poziom obciazenia demograficznego,
+ skale¢ budownictwa mieszkaniowego i strukturg inwestorska.

W badaniach zastosowano nast¢pujace metody badawcze:

— analizg literatury w zakresie rozwoju miast i terendw wiejskich,

— analiz¢ danych statystycznych z zakresu demografii, zasobéw mieszkaniowych, bu-
downictwa mieszkaniowego,

— analizy opisowe na podstawie studiow literatury, dokumentow, wywiadow.

1. Stan badan nad procesem suburbanizacji

Wplyw na rozwdj urbanistyczny ma w coraz wigkszym stopniu postepujacy proces
suburbanizacji, czyli lokowanie cze$ci funkcji komplementarnie zwiazanych z miastem
poza jego granicami, ale w strefie aglomeracyjnego oddziatywania [Nowakowski i Ban-
kowska, 2013]. Procesy suburbanizacji sa tendencja ogdlno§wiatowa, trwajaca juz co
najmniej 100 lat [Mills i Hamilton, 1989].

Wedhig O’Sullivana [2003] decentralizacja ludno$ci moze wynikaé z faktu, iz wraz
ze wzrostem dochodow ludnosci, zwigksza si¢ wzgledna atrakcyjnos¢ podmiejskich lo-
kalizacji, potggowana nizszymi cenami gruntow i domow. Wzrost dochodéw powoduje
zatem wzrost popytu na podmiejskie tereny. Podkreslaja to rowniez inni badacze,
stwierdzajac, ze wzrost dochodéw moze by¢ czynnikiem wzmacniajacym proces subur-
banizacji [Anas, Arnott i Small, 1998]. Z kolei wg Millsa i Hamiltona [1989] wptyw na
proces suburbanizacji w duzej mierze ma koncentracja starej zabudowy mieszkaniowe;j
w centrach duzych miast, ktora odznacza si¢ niska jakos$cia techniczng i funkcjonalna.
Dlatego tez czg$¢ spoteczenstwa o niskich dochodach jest w stanie ,,przelicytowac” oso-
by o wyzszych dochodach dla centralnych potozen, powodujac tym samym poszukiwa-
nie przez t¢ czg$é spoleczenstwa miejsca do zamieszkania na terenach podmiejskich
[Mills i Hamilton, 1989]. Podobne przyczyny zjawiska suburbanizacji wskazuja Wurtze-
bach i Miles [1991], ktorzy, obok znaczenia jakosci zabudowy §rodmiejskiej, podkresla-
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ja rowniez wplyw chaosu architektonicznego i poziomu przestepczosci. Sprzyjajacym
czynnikiem dla procesu suburbanizacji bedzie wystgpowanie w pierscieniu podmiejskim
duzej liczby matych miast oraz nizsze podatki lokalne na terenach podmiejskich przy
podobnej lub wyzszej jakosci szkolnictwa [Mills i Hamilton, 1989]. Badania empiryczne
prowadza wigc do wniosku, Ze to problemy, z jakimi borykaja si¢ duze miasta, wzmac-
niaja w rzeczywistosci skalg procesu suburbanizacji [O’Sullivan, 2003].

Wzrost zainteresowania terenami podmiejskimi jest rowniez $ci§le zwiazany z rozwo-
jem sieci drogowej oraz wzrostem liczby samochodow osobowych w gospodarstwach
domowych [Harvey, 1992]. Wedlug Wurtzebacha i Milesa [1991] rozwoj rynku samo-
chodowego generuje dla rynku nieruchomosci pozytywne i negatywne efekty. Do pozy-
tywnych efektow zaliczy¢ mozna: wigksza dostgpnos¢ terenow pod budownictwo, co
umozliwia stosowanie niskiej, a wigc i taniej zabudowy, podazanie zabudowy komercyj-
nej na tereny podmiejskie jako komplementarnej dla funkcji mieszkaniowej, wzrost al-
ternatywnej lokalizacji gruntéw mozliwych do rozwoju, decentralizacja osrodkoéw pracy.
Do negatywnych skutkow nalezy zaliczyé: wzrost zanieczyszczenia powietrza, efekt
urban sprawl, niepowiazane zagospodarowanie terendow, wzrost kosztow zapewnienia
ustug publicznych bardziej oddalonym obszarom.

Wyrézni¢ mozna suburbanizacj¢ oparta na miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, w wyniku ktorej powstaja podmiejskie zespoty zabudowy jednorodzinnej
lub wielorodzinnej, oraz suburbanizacj¢ chaotyczng, impulsywna oparta na decyzjach o wa-
runkach zabudowy. Na terenach podmiejskich, czgsto gmin wiejskich lub miejsko-wiejskich,
dominuje zjawisko suburbanizacji zywiotowej, ktora charakteryzuje si¢ sukcesywnym,
niekontrolowanym anektowaniem nowych terenéw, najczgsciej rolnych, pod zabudowe
jednorodzinng [Paszkowski, 2014]. Obszar miejski jest tym bardziej objgty procesem
suburbanizacyjnym, im bardziej rozproszone sg lokalizacje domdéw i miejsca pracy wo-
kot centrum aglomeracji [Mills i Hamilton, 1989].

Preferencje gospodarstw domowych w zakresie osiedlania si¢ na terenach podmiej-
skich zaleza w gléwnej mierze od:

— czasu dojazdu do pracy, sklepow specjalistycznych, szkoty, miejsc rozrywki, kultury,
rekreacji,

— aspektow niefinansowych, tj.: jako$ci przestrzeni, §wiezego powietrza, spokoju, ci-
szy, prestizu lokalizacyjnego, sasiedztwa [Harvey, 1992].

Te dwa aspekty decyduja o uzytecznosci i wygodzie zamieszkania i determinuja decy-
zje lokalizacyjne gospodarstw domowych, ciagnac je na przedmiescia i tereny podmiejskie.
Tereny podmiejskie maja przewage nad terenami duzych miast zar6wno w zakresie dostep-
nosci przestrzeni, ich ceny, jak i w zakresie srodowiskowym. Jedynym negatywnym skut-
kiem zamieszkiwania na terenach podmiejskich jest dluzszy czas i koszt dojazdu do miejsca
pracy czy niedostatek placowek oswiatowych (przedszkola, szkoty).

2. Przemiany demograficzne w Bielsku-Bialej i gminach sasiadujacych

Wyrdzni¢ mozna nastgpujace typy dynamiki ludnosci w obszarach metropolital-
nych z uwzglednieniem miast $rednich i matych w zestawieniu z o$rodkami centralnymi:
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— faza koncentracji ludzi w rdzeniu i ubytku w miastach matych i $rednich w strefie
podmiejskie;j,
— faza koncentracji ludnos$ci obejmujaca zard6wno miasto centralne, jak i o$rodki pod-
miejskie,
— faza dekoncentracji ludnosci w rdzeniu i wzrostu liczby ludnosci w strefie podmiejskiej,
— faza dekoncentracji ludnosci w rdzeniu i w miastach strefy podmiejskiej [Korzeniak
(red.), 2014].
W analizowanym obszarze wystepuje typowa faza dekoncentracji ludnosci w rdzeniu,
tj. w miescie Bielsko-Biala, i wzrost ludnosci w strefie podmiejskiej. W latach 2004-2013
ubytek ludnosci zamieszkujacej miasto Bielsko-Biata wyniost 3288 osob, w tym samym
czasie liczba ludnosci w strefie podmiejskiej wzrosta o 9731 0sob (por. tabela 1). Naj-
wigkszy przyrost ludnosci w okresie analizowanych 10 lat wystapil w gminie Jasienica —
0 14,2% oraz w gminie Wilamowice — o 12%.

Tabela 1. Zmiany ludnosci analizowanych gmin wg faktycznego miejsca zamieszkania
w latach 2004-2013

Gminy Ludnosé¢ Zmiana ludnosci 2004-2013
2004 2013 Liczbowo Procentowo

Jasienica 20031 22 870 +2839 +14,2%
Wilamowice gmina 14 888 16 670 +1782 +12%

miasto 2794 3015 +221 +7,9%
wie$ 12 094 13 655 +1561 +12,9%
Kozy 11373 12 529 +1156 +10,2%
Bestwina 10315 11187 +872 +8,5%
Jaworze 6453 6980 +527 +8,2%
Wilkowice 12174 13 145 +971 +7,9%
Czechowice-Dziedzice gmina 43 195 44779 +1584 +3,7%
miast 34 867 35684 +817 +2,3%
wie$ 8328 9095 +767 +9,2%
Bielsko-Biata 176 987 173 699 -3288 -1,9%

Zrédto: Na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS.

Spadek liczby ludnosci odnotowany w miescie Bielsko-Biata wynika z ujemnego
salda migracji. W okresie 2004-2013 w miescie zameldowalo si¢ tacznie 15 110 osob, a wy-
meldowato 19 283 o0sob, z czego az 11 531 na wies. W pozostatych gminach zanotowano
dodatnie saldo migracji, ktore wynikato gtownie z naptywu ludnosci z miast. W siedmiu ana-
lizowanych gminach na og6lng liczbg 19 405 zameldowanych w tym okresie os6b zameldo-
wania z miast stanowily 14 351 o0sob (74%). Zaréwno w Bielsku-Biatej, jak 1 w sze$ciu na
siedem analizowanych gminach o$ciennych zanotowano w tym okresie dodatni przyrost
naturalny (poza gming Wilkowice). Najwyzszy §rednioroczny przyrost naturalny w okre-
sie 2004-2013 (na 1000 ludnosci) zanotowano w gminie Jasienica 4,04 osoby, a takze
w gminie Wilamowice i Kozy — odpowiednio 2,79 i 2,12 osoby.
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Tabela 2. Saldo migracji i przyrost naturalny w analizowanych gminach w latach 2004-2013

Zameldowania Wymeldowania - <
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Jasienica 3881 3055 774 52 1824 1066 624 134  +2057  +859 4,04
Wilamowice 2534 | 1750 766 18 1042 547 475 20 1492 4437 2,79
Kozy 1950 | 1598 308 44 988 594 351 43 1962 4255 2,12
Bestwina 1744 1375 342 27 902 | 560 299 43 1842 +149 1,37
Jaworze 1512 1217 239 56 721 341 281 99 4791 121 0,34
Wilkowice 2515 2066 407 42 1168 | 753 368 47 41347 -179 -1,43
Czechowice- o) 00 3790 1876 103 4732 2042 2555 | 135 4537 4810 1,85

-Dziedzice

Bielsko-Biata 15110 7974 5538 1598 19283 5977 11531 | 1775 -4173  +603 0,36

Zrodto: Na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS.

W Polsce w ostatnich pigtnastu latach znaczaco obnizyla si¢ liczba 0sob w wieku
przedprodukcyjnym, natomiast wzrosta populacja os6b w wieku produkcyjnym, a w szcze-
golnosci w wieku poprodukcyjnym. Na koniec 2013 r. w wieku przedprodukcyjnym byto
18,2% populacji, w wieku produkcyjnym 63,4%, a w poprodukcyjnym 18,4%. Obserwu-
jac w analizowanych gminach na przestrzeni lat 2004-2013 zmiany udziatu ludnosci
wedlug ekonomicznych grup wiekowych, nalezy zauwazy¢, ze we wszystkich gminach
nastapit spadek liczby ludnosci w wieku przedprodukcyjnym i wzrost odsetka Iudnosci
w wieku poprodukcyjnym. Najwigkszy odsetek dzieci i mtodziezy do 17 lat wystepuje
w gminach Jasienica i Wilamowice — odpowiednio 21,2% i 20,4% ogoétu ludnosci. W tych
gminach jest tez najmniejszy odsetek osob w wieku poprodukcyjnym — odpowiednio
15,1% i 16,0%. W Bielsku-Biatej wystgpuje najmniejszy odsetek dzieci i mtodziezy do
17 lat — 16,9% oraz najwigkszy odsetek osob w wieku poprodukcyjnym — 21,2% (nastapit
tu tez najwyzszy przyrost osob w wieku poprodukcyjnym z 16% w 2004 r.). Na przestrzeni
lat 2004-2013 zmniejszyt si¢ odsetek osob w wieku produkcyjnym w Bielsku-Bialej, Cze-
chowicach-Dziedzicach oraz Jaworzu, wzrdst natomiast w Jasienicy, Wilamowicach,
Kozach, Bestwinie, Wilkowicach.

Tabela 3. Udziat ludnosci wedtug ekonomicznych grup wieku w % ludnosci ogotem

Ludno$¢ w wieku Ludnosé¢ w wieku Ludnosé¢ w wieku

Gminy przedprodukcyjnym produkcyjnym poprodukcyjnym
2004 2013 2004 2013 2004 2013
Jasienica 23,9 21,2 62,9 63,7 13,2 15,1
Wilamowice 242 20,4 60,4 63,6 15,4 16,0
Kozy 22,0 18,8 62,5 64,0 15,5 17,3
Bestwina 23,1 19,1 61,9 64,1 15,0 16,8
Jaworze 21,7 18,6 63,1 62,8 15,2 18,6
Wilkowice 20,9 17,2 62,1 63,4 17,0 19,3
Czechowice -Dziedzice 214 19,0 64,9 63,5 13,7 17,5
Bielsko-Biala 18,5 16,9 65,5 62,0 16,0 21,2

Zrédto: Na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS.
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Analizujac w gminach wskazniki obciazenia demograficznego, nalezy zauwazy¢, ze
w miescie Bielsko-Biata oraz w gminach Czechowice-Dziedzice i Jaworze wzrost wskaznik
ludno$ci w wieku nieprodukcyjnym na 100 oséb w wieku produkcyjnym. W pozostatych
gminach wskaznik ten ulegt na przestrzeni lat 2004-2013 obnizeniu. W Bielsku-Biatej, Wil-
kowicach oraz gminie Jaworze wystgpuja rowniez najwyzsze wskazniki ludnosci w wieku
poprodukcyjnym na 100 oséb w wieku przedprodukcyjnym, z czego najwyzszy 125,5
osoby w Bielsku-Bialej. Najnizsze wskazniki wystepuja w gminach Jasienica i Wilamo-
wice. Miasto Bielsko-Biata ma roéwniez najmniej korzystny wskaznik ludnosci w wieku
poprodukcyjnym na 100 oséb w wieku produkcyjnym. Najlepszy wskaznik wystgpuje
w gminach Jasienica i Wilamowice.

Tabela 4. Wskaznik obciazenia demograficznego analizowanych gmin w latach 2004-2013

Ludno$¢ w wieku

nieprodukeyinym na Ludno$¢ w wieku Ludnos¢ w wieku
P YJny poprodukcyjnym na 100 0séb  poprodukcyjnym na 100 osob
Gmin 100 0s6b w wieku produk- . . . .
miny . w wieku przedprodukcyjnym w wieku produkcyjnym
cyjnym

2004 2013 2004 2013 2004 2013
Jasienica 59,0 56,9 55,0 71,4 20,9 23,7
Wilamowice 65,6 57,1 63,4 78,7 254 252
Kozy 59,9 56,4 70,6 92,1 24,8 27,0
Bestwina 61,6 56,0 65,2 87,7 243 26,2
Jaworze 58,5 59,2 69,2 100,2 24,0 29,6
Wilkowice 61,0 57,6 81,1 112,2 273 30,5
Czechowice -Dziedzice 54,1 574 63,9 91,9 21,1 27,5
Bielsko-Biata 52,7 61,4 86,3 1255 24,4 342

Zrédto: Na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS.

Na podstawie przytoczonych danych mozna zdiagnozowa¢ tendencje w procesach
demograficznych zachodzacych w osrodku centralnym — miescie Bielsko-Biata i gmi-
nach sasiadujacych. Suburbanizacja, jaka dokonata si¢ na analizowanym obszarze, zna-
czaco pogorszyla sytuacje demograficzng miasta centralnego, jednocze$nie powodujac
odmtodzenie populacji w gminach Jasienica i Wilamowice (najwigkszy $redni przyrost
naturalny), gdzie naptyngto najwigcej ludzi mtodych, w wieku produkcyjnym, wiasnie
z obszaru miasta Bielsko-Biata. W tych dwoch gminach wystgpuje najwyzszy odsetek
dzieci i mtodziezy do 17. roku zycia i najnizszy odsetek ludno$ci w wieku poprodukcyj-
nym. Z kolei w Bielsku-Biatej na skutek odptywu ludnosci w wieku produkcyjnym na
tereny sasiadujacych gmin wiejskich i miejsko-wiejskich znaczaco zmniejszyt si¢ odse-
tek Iudnosci w wieku przedprodukcyjnym (niski §redni przyrost naturalny), produkcyj-
nym, jednocze$nie wzrdst odsetek ludnosci w wieku poprodukcyjnym. Pogorszyly sig
rowniez wskazniki obcigzenia demograficznego i na 100 oséb w wieku przedprodukcyj-
nym przypada 125,5 osoby w wieku poprodukcyjnym. Swiadczy to o duzym wplywie
procesu suburbanizacji na o$cienne gminy Jasienica i Wilamowice. Wysoki poziom mi-
gracji na tereny tych gmin z miasta Bielsko-Biata wptynat nie tylko na wzrost liczby
mieszkancow, ale i pozytywnie na cala struktur¢ demograficzna. Z kolei w Bielsku-Biatej
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proces suburbanizacji powoduje wzrost procesu starzenia si¢ mieszkancoéw miasta. O ile
w 2004 r. ludno$¢ Bielska-Biatej zakwalifikowa¢ mozna byto do typu struktury ludnosci
wg wieku jako przedpole starzenia si¢ demograficznego', to w 2013 r. byt to juz typ sta-
rzenia si¢ demograficznego [Korzeniak (red.), 2014]. W 2004 r. ludno$¢ Jasienicy kwali-
fikowala si¢ jako typ rownowagi demograficznej, by w 2013 r. wejs¢ w typ przedpola
starzenia si¢ demograficznego. Z kolei w gminie Wilamowice struktura ludnosci wg
wieku na przestrzeni lat 2004-2013 utrzymala sig, dzigki naptywowi ludnosci w wieku
produkcyjnym i wysokiemu przyrostowi naturalnemu, w typie przedpola starzenia sig
demograficznego.

3. Rozwdj budownictwa mieszkaniowego i ceny gruntéw mieszkaniowych

Pomimo procesu suburbanizacji w Bielsku-Bialej w ostatnich latach osiagnigto
znaczace efekty rzeczowe w zakresie budownictwa mieszkaniowego. W okresie dziesig-
ciu lat oddano do uzytkowania 6920 mieszkan, ktore byly budowane zaréwno przez fir-
my deweloperskie, jak i inwestoréw indywidualnych. Srednie tempo budownictwa na
1000 Iudnosci byto zblizone do sredniej dla Polski i wynosito 4 mieszkania na 1000 lud-
nosci. Liczba oddanych do uzytkowania mieszkan stanowila 68% zawartych mat-
zefhstw”. Nieco intensywniej rozwijato si¢ budownictwo mieszkaniowe w gminach: Ja-
worze, Jasienica, Wilkowice, Wilamowice i Kozy. W Jasienicy w ostatnich dziesigciu
latach wybudowano ogoétem 16,9% zasobow, w Wilamowicach 14,6%. W tym samym
czasie zasoby zrealizowane w Bielsku-Biatej stanowia 10% udziatu zasobow mieszka-
niowych ogotem. We wszystkich analizowanych gminach, poza miastem Bielsko-Biata,
przewazaja inwestycje budowy domow jednorodzinnych, ewentualnie zabudowa bliz-
niacza lub szeregowa.

Jedna z przyczyn suburbanizacji jest sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych. Wzrost popytu na lokale mieszkalne i domy w latach 2004-2008 spowodowat
wzrost popytu deweloperow i inwestorow indywidualnych na grunty mieszkaniowe.
Sytuacja ta wywolata w duzych miastach, w tym w Bielsku-Bialej, skokowy wzrost cen
gruntow, co sktonito wielu inwestoréw do poszukiwania tanszych gruntow poza miastem
lub na jego obrzezach. Wedlug O’Sullivana [2003] wysoka cena gruntéw jest rezultatem,
a nie przyczyna, wysokich cen domow.

1 Typ réwnowagi demograficznej wystepuje w przypadku udziatu ludnosci w wieku przedprodukcyjnym
rownym lub wyzszym od 19,8% ogoétu ludnosci, w wieku produkcyjnym powyzej lub ponizej 65,2% oraz
w wieku poprodukcyjnym ponizej 15%. Typ przedpola starzenia si¢ demograficznego wystepuje w przypadku
udziatu wieku przedprodukcyjnego ponizej 19,8%, a wieku poprodukcyjnego rownego lub powyzej 15%.

2 W wielu krajach uznaje sig, ze tempo budownictwa mieszkaniowego powinno odpowiada¢ co najmniej
70% zawartych matzenstw, tj. zasob mieszkaniowy powinien powigkszac si¢ wraz z tworzeniem si¢ nowych
komorek spotecznych.
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Tabela 5. Budownictwo mieszkaniowe w analizowanych gminach w latach 2004-2013

Budownictwo mieszkaniowe

w latach 2004-2013 ogélem  Struktura inwestorska Efekty rzeczowe

Srednie tempo budownictwa

Wyszczegdlnienie budownictwa budownictwa na mieszkaniowego
y & Jako % zasobu mieszkaniowego 1000 ludnodci | iako % &
Liczbowo na koniec w procentach udnoser - jako o zawar-
2013 1. tych matzenstw
Jasienica 1136 16,9% 100% indywidualni* 5,0 88%
Wilamowice 691 14,6% 100% indywidualni* 4,1 70%
Kozy 509 16,4% 100% indywidualni* 4,1 73%
Bestwina 415 14,8% 100% indywidualni* 3,7 67%
Jaworze 368 16,6% 100% indywidualni* 53 111%
Wilkowice 553 12,0% 100% indywidualni* 4,2 89%
Czechowice-Dziedzice 1067 7.2% 100% indywidualni* 2,4 40%

56,3% indywidualni*
41,0% deweloper
Bielsko-Biata 6920 10,0% 2,6% gmina 4,0 68%
0,1% spotdzielnie miesz-
kaniowe i zaktady pracy

* Budownictwo indywidualne — realizowane przez osoby fizyczne (prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza i jej
nieprowadzace), z przeznaczeniem na uzytek wlasny inwestora i jego rodziny lub na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych jego pracownikow badz na sprzedaz lub wynajem (w celu osiagnigcia zysku).

Zrodto: Na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS.

Ceny gruntdw mieszkaniowych i doméw maleja wraz z odlegtoscia od centrum
miasta, a inwestorzy na podmiejskich terenach moga naby¢ nawet dwukrotnie wigksza
powierzchnig gruntéw za t¢ sama ceng, co mozna uznac za swoisty efekt substytucyjny
[O’Sullivan, 2003]. W Bielsku-Biatej w najlepszych lokalizacjach, np. w dzielnicy Ka-
mienica, ceny 1 m? gruntu na cele mieszkaniowe ksztattuja si¢ od 150 zt do 300 zt, przy naj-
czeseie] wystepujacych transakcjach w przedziale 180-220 z¥m? W dzielnicach peryferyj-
nych miasta, o nizszych walorach widokowych, ceny nieruchomosci gruntowych oscyluja
w granicach 100-120 zt/m?. Duza podaz terenow na terenach podmiejskich, o nizszych ce-
nach, powoduje atrakcyjnosc¢ tych terendw, a w konsekwencji przyrost inwestycji miesz-
kaniowych realizowanych zaréwno przez inwestorow indywidualnych, jak i dewelope-
réw. Na terenie gminy Jasienica istnieje duza oferta terenéw budowlanych, zarowno dziatek
do 1000 m?, jak i powyzej 2000 m?. Ceny dziatek budowlanych, w zaleznosci od lokalizacji
na terenie gminy i waloréw widokowych, ksztattuja si¢ w przedziale 60-120 zt/m?. Z kolei
w drugiej gminie, ktora przyciaga dotychczasowych mieszkancow Bielska-Biatej, tj.
w gminie Wilamowice, szczegdlne zainteresowanie wzbudzaja tereny budowlane zloka-
lizowane w sotectwie Pisarzowice, gdzie ceny 1 m? gruntu ksztaltuja si¢ w przedziale
60-80 zt/m? przy duzej podazy nieruchomosci gruntowych zaréwno o powierzchni
ok. 1000 m?, jak i wigkszych. Mozna zatem uznaé, ze osoby podejmujac decyzje o lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej na terenach podmiejskich osiagaja z tego tytutu rent¢ mieszkanio-
wa. Gospodarstwa domowe z wyzszymi dochodami czgsto wybieraja tereny podmiejskie
jako miejsce zamieszkania, a dochody ludno$ci rosng wraz z odlegloscia od centrum miasta
[Hohenberg i Lees, 1986]. Jednoczesnie rosna koszty dojazdow oraz sam czas dojazdu do
miasta. W przypadku analizowanych gmin dzigki dobrym potaczeniom drogowym czas do-
jazdu do centrum Bielska-Biatej wynosi 15-20 minut przy odlegltosci 12-20 km.



212 Radostaw Cyran

Na podstawie przeprowadzonych wywiadéw z 50 inwestorami, ktérzy wybudowali
dom jednorodzinny lub tez nabyli dom od przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakre-
sie budowy domow na sprzedaz wynika, ze na decyzje o wyprowadzeniu si¢ z Bielska-
-Blalej najwigkszy wptyw mialy takie czynniki jak:
nizsza cena dzialki budowlanej na cele mieszkaniowe,

— mozliwos¢ nabycia wigkszej powierzchni dzialki za nizsza ceng niz mniejszej dziatki
za wyzsza cen¢ w Bielsku-Bialej,

— nizsza cena zakupu domu na wigkszej dzialce,

— che¢ zamieszkania na wsi,

— cisza, spokoj,

— mniej zwarta zabudowa,

— kroétki czas dojazdu do pracy do o$rodka centralnego,

— dostgpna i na wysokim poziomie infrastruktura spoteczna, handlowa i ustugowa.

Reasumujac, z przeprowadzonych wywiadéw wynika, ze u inwestorow przewazyla
mozliwos¢ bardziej przestronnego, tanszego i spokojniejszego zamieszkiwania na tere-
nach podmiejskich. Czynnikiem sprzyjajacym suburbanizacji Bielska-Bialej jest rowniez
niezadowalajacy stan przestrzeni zurbanizowanej, w szczegdlnosci wielkich zespotow
blokowisk.

Podsumowanie

Bez odpowiedniej polityki miejskiej Bielsko-Biata w najblizszych latach moze
jeszcze mocniej odczué proces suburbanizacji. Moze temu roéwniez sprzyja¢ malejaca
liczba atrakcyjnych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe, w przeciwienstwie do
duzej podazy w gminach Jasienica i Wilamowice. Nie mozna réwniez zapominac, ze
zmiana elementow sktadowych miasta i jego dzisiejszej organizacji przestrzennej wy-
maga zmian naszych przyzwyczajen, preferencji, dazen i wartosci [Kowalewski, 2006].
Dzi$ coraz czestszym kierunkiem migracji sa tereny gmin wiejskich, nie tylko jako prze-
jaw preferencji opartej na modzie, ale rdbwniez na racjonalno$ci ekonomicznej i lepszej
jakosci przestrzeni.

Wzrost podazy gruntdw w atrakcyjnych gminach podmiejskich, takich jak Jasieni-
ca 1 Wilamowice, zwiazany jest z przeksztalcaniem terenéw rolnych w budowlane po-
przez uchwalanie planéw miejscowych z przeznaczeniem gruntéw rolnych pod zabudo-
we, bez okre$lania koncepcji urbanistycznych dla nowych stref zabudowy. Dla
wlascicieli gruntéw rolnych pojawila si¢ mozliwos¢ szybkiego wzbogacenia si¢ na
sprzedazy dotychczasowych gruntéw rolnych na cele urbanizacyjne, co generuje duza
presj¢ na decydentow lokalnych (burmistrza, rad¢ gminy). Jak pisze Kowalewski [2006]:
,,Plany miejscowe na terenach wiejskich staty si¢ nie tyle dokumentami stuzacymi do racjo-
nalnego inwestowania zgodnie z fadem przestrzennym, co narz¢dziami do tworzenia gi-
gantycznych nowych rezerw terenowych na miar¢ oczekiwan ich wilascicieli”. Z tego tez
powodu obecny proces suburbanizacji na terenach analizowanych gmin charakteryzuje
sig ekstensywnoscia i przypadkowoscia. Na analizowanych terenach czgsto nowe inwe-
stycje realizowane sa pomimo braku infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci kanali-
zacji, gdyz gminy nie maja odpowiednich $rodkéw na budowe infrastruktury w tak roz-
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proszonym uktadzie urbanistycznym. Tereny rolne w gminach Jasienica i Wilamowice
w coraz wigkszym stopniu traca swa funkcjonalnos¢, gdyz bardziej optacalne staje sig
ich przekwalifikowanie na tereny budowlane. Istniejace wcze$niej wsie zmieniaja si¢
powoli w rozproszone, chaotyczne zespoty zabudowy mieszkalne;.

Nalezy rowniez mie¢ na uwadze, co bgdzie przedmiotem dalszych badan autora, iz
wyludnianie si¢ miasta Bielska-Biatej bgdzie wptywac takze na budzet miasta, gdyz wy-
prowadzaja si¢ osoby o najwyzszych dochodach, przedsigbiorcze, ktére przenoszac si¢
na tereny wiejskie, tam ptaca podatki, jednak dalej korzystaja z infrastruktury technicz-
nej, ustugowej, spotecznej miasta centralnego, jednocze$nie obnizajac jego dochody
z PIT 1 CIT. Wydaje si¢, ze glownym problemem opisywanego zjawiska suburbanizacji
nie jest to, ze ono wystepuje, ale sposdb, w jaki jest prowadzone przez gminy wiejskie,
ktore nie dostrzegaja negatywnych skutkéw ekonomicznych i spotecznych tego procesu
w horyzoncie kilku, kilkunastu najblizszych lat.
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PROCESS OF SUBURBANIZATION ON AN EXAMPLE BIELSKO-BIALA
AND SELECTED MUNICIPALITIES DISTRICT BIELSKO

Summary: The article analyzes the process of suburbanization on the example of the city of Biel-
sko-Biala and Bielsko District. Areas of rural boroughs are frequent direction of the migration, not only
as an expression of preference based on fashionable, but also on economic rationality and better quality
space. Contributes to the increase in the supply of land in attractive suburban communities, which is
related to the transformation of agricultural land in the building by adopting local plans for use of agri-
cultural land for development, without specifying the concept of urban areas for new development. One
of the reasons it is so suburbanization situation in the real estate market.

Keywords: suburbanization, real estate, land prices.





