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Budownictwo jako czynnik dynamizujgcy rozwdj strefy podmiejskiej
na przykladzie wybranych gmin w otoczeniu aglomeracji gornoslyskiej

Construction as a Factor in the Dynamic Development of the Suburban Area
on the Example of Selected Municipalities in the Surrounding Silesian Agglomeration

Streszczenie: Gminy wiejskie wchodzace w sktad strefy podmiejskiej wickszego zespolu miejskiego
odgrywaja w dzisiejszych czasach wazna rol¢ w systemie osadniczym. Sg to tereny réznorodne, na kto-
rych zachodzi wiele interesujacych zjawisk spotecznych i gospodarczych. Wraz z cigglym rozwojem
obszarow miejskich strefy podmiejskie zyskuja na znaczeniu, gdyz coraz czeSciej przenosi si¢ do nich
zycie spoteczne i gospodarcze. Przedmiotem pracy jest charakterystyka funkcjonowania dziatalnosci
budowlanej rozwijajacej si¢ w obszarze podmiejskim wigkszego zespolu miejskiego. Celem szczego-
lowym pracy jest przedstawienie rozwoju nowego budownictwa na terenie dwdoch gmin wojewodztwa
slaskiego, w Bobrownikach oraz Ozarowicach, potozonych w centralnej czg$ci wojewodztwa §laskiego
i sasiadujacych z miastami wchodzacymi w sktad aglomeracji gornoslaskiej. Aby pozyskaé odpowied-
nie dane, wykorzystano metod¢ inwentaryzacyjng, za pomocg ktdrej zostaty spisane wszystkie nowe
budynki mieszkaniowe powstate na terenie analizowanych gmin. Istotnym czynnikiem warunkujacym
rozw0j budownictwa sg ceny ziemi. Zagadnienie to oméwiono na przyktadzie cen gruntow budow-
lanych, z uwzglednieniem dziatek budowlanych oraz — w kilku przypadkach — dzialek budowlano-
-ustugowych, bez zabudowy. W szerszym zakresie omowiono zagadnienia z zakresu budownictwa
mieszkaniowego. Przede wszystkim ukazano dynamike rozwoju nowego budownictwa mieszkanio-
wego. Przeprowadzono podzial nowej zabudowy na dwie grupy: pojedyncze budynki mieszkaniowe
oraz osiedla mieszkaniowe. Podj¢to probe przedstawienia budownictwa jako jednego z wazniejszych
czynnikow wplywajacych na rozwoj obszaru podmiejskiego. Na catym terenie, ktéremu po§wigcona
jest niniejsza praca, odbywa si¢ wzrost nat¢zenia w ruchu budowlanym. Generuje go naptyw ludnosci,
glownie miejskiej. Z tego powodu obszar podmiejski ulega ciagglym zmianom, uzyskujac stopniowo
cechy upodobniajace go do miasta.

Abstract: Rural municipalities included in the suburban area of larger conurbations presently play
an important role in the settlement system. These are diverse areas where many interesting social and
economic effects take place. Along with the continuous development of urban areas, suburban areas
are becoming increasingly important due to the transfer of social and economic life to those areas,



114 MARLENA Dyszy

which is an integral part of the surrounding urban areas. The subject of the work is the construction
developing suburban area of a larger conurbation. The aim of this paper is to present the development
of new construction works in two municipalities of Silesia: Bobrowniki and Ozarowice located in the
central part of Silesia and adjoining towns belonging to the Silesian agglomeration. Source material
comprises fieldwork during which an inventory was made of all new residential buildings constructed
in the analysed municipalities. An important factor in the development of the construction industry is
the price of the land. This issue was raised on the example of prices of building land, including building
plots and, in a few cases, empty construction and building plots. Issues within the scope of housing have
been discussed in a wider scope. First of all, the dynamics of the development of new housing have
been presented. New residential developments have been divided into two groups: single residential
buildings and housing estates. The paper aims to present construction as one of the most important fac-
tors affecting the development of the suburban area. On the whole area, which is dedicated to this work
is done in the increase in the intensity of traffic building. The surge of people, mainly urban, generates
an increase in construction traffic. Because of this, the suburban area is constantly changing, gradually
gaining features similar to those of a city.
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WSTEP

Przedmiotem artykutu jest rozwoj budownictwa na obszarze podmiejskim, w otoczeniu
wickszego zespolu miejskiego, jakim jest aglomeracja gérnoslaska. Budownictwo jest jed-
nym sposrod wielu elementéw, dzigki ktoremu mozna ocenié, w jakim tempie i kierunku
nastepuje rozwoj strefy podmiejskiej. Strefa podmiejska to obszar, ktory lezy na pograniczu
miasta i wsi. Z uwagi na rézne funkcje, ktore miejsce pelni, strefa ta odgrywa coraz wigksza
rol¢ w zagospodarowaniu przestrzennym. Pod wzgledem spoteczno-ekonomicznym jest to
obszar mocno zréznicowany, o wyraznym braku granicy miejskosci i wiejskosci.

Celem artykutu jest przedstawienie rozwoju budownictwa na obszarze gmin Bobrow-
niki i Ozarowice, ktore potozone sa w centralnej czesci wojewddztwa $laskiego 1 sasiaduja
z miastami wchodzacymi w sktad aglomeracji gornoslaskiej. Niniejsze opracowanie ma row-
niez na celu ukazanie, jak wazng role w systemie osadniczym odgrywa strefa podmiejska,
ktora ma ztozony, zroéznicowany i dynamiczny charakter. Materiat zrodtowy stanowily wy-
niki badan terenowych przeprowadzonych w 2013 roku. Inwentaryzacja zostaty objete nowo
powstate budynki. Podczas inwentaryzacji wzigto pod uwage kryterium lokalizacji, typ za-
budowy, petnione funkcje oraz wielkos¢ budynku. W czasie prowadzonych badan zabudo-
wa zostala podzielona na dwie grupy. Pierwsza grupa obejmowata zinwentaryzowane nowe



Budownictwo jako czynnik dynamizujacy rozwoj strefy podmiejskiej... 115

budynki, natomiast druga grupa — nowe budynki jednorodzinne tworzace osiedla mieszka-
niowe. Caly obszar badan zostal podzielony na mniejsze czg¢éci. Badania w terenie byty pro-
wadzone we wszystkich sotectwach analizowanych gmin.

STREFA PODMIEISKA

Heterogenicznos$¢ strefy podmiejskiej powoduje, ze w literaturze wystepuje duza liczba
prob jej definiowania. Mozna wyr6zni¢ dwa podstawowe podejscia — funkcjonalne i struk-
turalne. Podejscie funkcjonalne obejmuje powigzania ekonomiczne i spoteczne z miastem.
Podejscie strukturalne to ksztattowanie si¢ cech spoteczno-gospodarczych (Banski, 2008).
Definicje konstruowane w oparciu o aspekt strukturalny nawiazuja do form osadniczych, jak
réwniez do poszczegbdlnych zjawisk zwigzanych z zaawansowaniem proceséw urbanistycz-
nych. W aspekcie funkcjonalnym okresla si¢ funkcje petnione na rzecz miasta przez tereny
potozone wokot niego oraz te aspekty, ktore powoduja nasilenie powigzan wynikajacych
z pelnienia tych funkcji (Jurek, 1991).

Konsekwencjg réznorodnych definicji strefy podmiejskiej jest mnogos¢ metody jej
delimitacji. W zakresie kryterium funkcjonalnego do wyznaczenia strefy podmiejskiej wy-
korzystuje si¢: zasigg i natgzenie dojazdow do pracy, funkcje gospodarcze petnione przez
obszar, kategorie zagospodarowania ziemi i ich zmiennos¢ itp. W kryterium strukturalnym
analizuje si¢ ogot cech diagnostycznych (struktura uzytkowania ziemi, ggsto§é zabudowy,
gestos$¢ zaludnienia itp.), dla ktorych przyjmuje si¢ pewne wartosci progowe wyznaczajace
strefe podmiejska (Banski, 2008).

R. Pryor (1968) uwaza, ze strefe podmiejska charakteryzuja przeobrazenia uzytko-
wania ziemi i cech spoteczno-demograficznych, na skutek proceséw urbanizacji. Z kolei
K. Dziewonski (1987) patrzy na strefe podmiejska jak na cze¢$¢ duzego systemu obejmu-
jacego zarowno miasto, jak i samg strefe. Oddziela ona obszary miejskie od wiejskich
i moze by¢ w zwigzku z tym traktowana jako strefa graniczna pomi¢dzy nimi. Podobne
podejscie reprezentuje S. Liszewski (1987), ktory lokuje strefe podmiejskg w obrebie aglo-
meracji miejskiej, jako element ztozonego systemu przestrzenno-funkcjonalnego. Wedtug
niego strefa podmiejska to zorganizowana cz¢s$¢ przestrzeni geograficznej, ktéra przylega
do terenéw zainwestowanych miasta centralnego. Jest to obszar, na ktorym dochodzi do
przenikania si¢ form zycia i dziatalno$ci charakterystycznych dla miasta i wsi. W. Maik
(1985) definiuje strefe podmiejska jako obszar przejsciowy mi¢dzy wsig a miastem, glow-
nie w plaszczyznie przestrzennej, gdzie nastgpuje mieszanie si¢ form zagospodarowania
przestrzeni i przejSciowe typy osadnictwa, oraz w ptaszczyznie spotecznej, czyli zrdzni-
cowania i mobilnos$ci spolecznosci podmiejskiej, ktorej cecha charakterystyczng jest kon-
taktowanie si¢ z miastem.

Strefa podmiejska ma charakter przejsciowy, o czym $wiadczg jej specyficzne cechy,
wsrod ktorych M. Koter (1985) wymienia:

a) koncentracje ludnosci — wigkszg niz na wsi, mniejsza niz w miescie,

b) zréznicowanie struktury zawodowej z duzym udziatem dziatalnosci pozarolniczej,

¢) systematyczne dojazdy ludno$ci do miasta,
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d) urbanizacje obszaru,

e) koegzystencje¢ miejskich i wiejskich form osadniczych,

f) zmiany w strukturze wielkos$ci i wlasno$ci gruntow z tendencja wzrostu uzytkoéw
pozarolniczych.

Roéznorodnos¢ strefy podmiejskiej przejawia si¢ w postaci funkcji, ktore sg uwarunko-
wane rozwojem historycznym, wielkoscia, ranga gospodarcza i spoteczng miasta oraz wa-
runkami naturalnymi, w jakich si¢ ono ksztattuje. Do najczeséciej wymienianych funkcji stref
podmiejskich zaliczamy: rolnicza, wypoczynkowa, mieszkaniowa, komunalna, komunika-
cyjna, przemystowa, uzdrowiskowa, sportowa i naukowa (Liszewski, 1987). Wedlug J. Ban-
skiego (2008) najbardziej charakterystycznym procesem wyrozniajagcym strefe podmiejska
jest dynamiczny rozwoj budownictwa mieszkaniowego, przede wszystkim jednorodzinnego.
Intensywnos$¢ ruchu budowlanego jest funkcja wielkosci osrodka miejskiego i odlegtosci od
niego. Budownictwo mieszkaniowe koncentruje si¢ w poblizu glownych ciaggdéw komunika-
cyjnych. Wzdtuz nich wystgpuja pasma wzmozonej aktywnosci gospodarczej, gdzie oprocz
budownictwa rozwija si¢ handel, ustugi i dziatalno$¢ produkcyjna.

Pod wptywem urbanizacji postepujaca komplikacja uktadéw osadniczych powoduje za-
cieranie morfologicznych, spotecznych i funkcjonalnych réznic pomiedzy miastem a wsia.
Na obszarach dotad wiejskich przeksztalceniom ulegaja: wielko$¢ dziatki, gestos¢ zabudo-
wy, gestos¢ sieci drog i ulic, wzrasta intensywnos¢ poziomu uzytkowania ziemi, zmienia si¢
kierunek uzytkowania ziemi, wielko$¢ terenow rekreacyjnych i zielonych oraz powierzchnia
uzytkéw zielonych (Staszewska, 2006). Wedtug W. Drobka (2002) zakwalifikowanie jed-
nostki osadniczej do grupy miast czy wsi wydaje si¢ proste z punktu widzenia prawno-ad-
ministracyjnego. Jednak wystepuja jednostki osadnicze, ktore nie maja praw, a wygladaja
i funkcjonujg jak miasto.

POLOZENIE JEDNOSTEK ADMINISTRACYJNYCH

Gmina Bobrowniki oraz gmina Ozarowice znajdujg si¢ w centralnej czgsci wojewodz-
twa $laskiego. Gmina Bobrowniki od 1999 roku lezy w powiecie bedzinskim, w jej sktad
wchodzi osiem sotectw. Sasiaduje z dwoma obszarami miejskimi — Piekarami Slaskimi
i Wojkowicami, oraz z czterema obszarami wiejskimi — gminami Swierklaniec, Ozarowice,
Mierzecice, Psary (ryc. 1). Przez gming przebiega autostrada A1, droga krajowa nr 78 oraz
droga wojewoddzka nr 913.

Gmina Ozarowice polozona jest w powiecie tarnogérskim, a w jej sktad wchodzi sie-
dem sotectw. Sasiaduje z trzema obszarami miejskimi — Miasteczkiem Slaskim, Koziegtowa-
mi, Siewierzem, oraz z czterema obszarami wiejskimi — gminami Mierzgcice, Bobrowniki,
Swierklaniec, Wozniki (ryc. 1). Przez gming przebiega autostrada A1, droga ekspresowa S1,
droga krajowa nr 78 oraz droga wojewddzka nr 913. Na omawianym obszarze zlokalizowany
jest Migdzynarodowy Port Lotniczy Katowice w Pyrzowicach.
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Ryc. 1. Fragment podziatu administracyjnego woj. §laskiego w 2013 roku — gminy
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Zrodto: S. Sitek, J. Runge i in. (2013)

CENY GRUNTOW

Do analizy wzigto przede wszystkim dziatki budowlane, jak rowniez dziatki budow-
lano-ustugowe bez zabudowy. Na calym omawianym obszarze zostaly zinwentaryzowane
172 dziatki. W gminie Bobrowniki spisano 102 dziatki, natomiast w gminie Ozarowice
— 70 dziatek (tab. 1). Taka rozpigtos¢ w liczbie badanych dziatek z kazdej gminy wynika
z ograniczonego dostepu do ofert sprzedazy gruntéw na terenie poszczegdlnych miejscowo-
sci. Informacje dotyczace sprzedazy dziatek, ich powierzchni oraz cen zostaty zaczerpnigte
ze stron internetowych, takich jak: dom.gratka.pl, www.krn.pl oraz otodom.pl, i obejmowaty
dziatki wystawione na sprzedaz w 2013 roku i w pierwszym kwartale 2014 roku.

Tab. 1. Ceny i powierzchnie dziatek pod zabudowe na terenie gmin Bobrowniki i OZarowice

Gmina Miejscowosé Lif:zba Cena [z1] Powierzchnia [m?]
dziatek od do od do

Bobrowniki 15 35000 |[2538160 353,5 | 63454

Dobieszowice 5 70 000 541970 1170 8338

Myszkowice 8 76 000 990 000 975 13 481

Bobrowniki Saczow 15 50 000 |1 100000 800 20 000
Siemonia 15 121 220 269 000 755 4895

Rogoznik 15 35000 |2320960 599 14506

Twardowice 14 78 000 180 000 1149 2431

Wymystéw 15 115 000 360 000 1027 4000

Celiny 5 54 000 247 000 1010 2600

Niezdara 3 108 000 170 000 916 1680

Ossy 15 60 000 387 375 950 5261

Ozarowice Ozarowice 15 44 000 322 135 950 6835
Pyrzowice 9 75 000 984 802 800 20098

Tapkowice 8 120 000 448 000 846 3500

Zendek 15 67 340 380 000 962 38 820

Zrodto: opracowanie wlasne
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Grunty budowlane na terenie gminy Bobrowniki i Ozarowice cechuje réznorodnosé¢
pod wzgledem dostepnosci, cen oraz powierzchni dzialek. Najnizsza, a zarazem najwyzsza
cena za dziatke budowlang wystapita w miejscowosciach Bobrowniki oraz Rogoznik, ktdre
potozone sa w poludniowej czesci gminy Bobrowniki. Dziatki budowlane o najmniejszej
i najwigkszej powierzchni byty dostepne w miejscowosci Bobrowniki.

Na podstawie danych zgromadzonych w tabeli mozna zauwazy¢, ze dziatki budowlane
w gminie Bobrowniki cechuja si¢ wigksza réznorodnoscia niz w gminie Ozarowice. W gmi-
nie Ozarowice ceny dzialek budowlanych wahaty si¢ w przedziale od 44 tys. do 985 tys. zl,
natomiast powierzchnia dziatek — od 800 m? do 38 820 m?. W gminie Bobrowniki ceny dzia-
ek budowlanych miescity si¢ w przedziale od 35 tys. do 2,5 mln zt, natomiast powierzchnia
dziatek wynosita od 353,5 m? do 63 454 m>.

Roéznorodnosé zgromadzonych danych wynika z polozenia omawianych obszaréw
wzgledem terendow miejskich, dostgpnosci komunikacyjnej do pobliskich miast, dostepnosci
do dziatalnosci ustugowych, centrow handlowych, kulturalnych oraz z atrakcyjnosci okolicy.
Im blizej obszaréw miejskich, tym tereny ciesza si¢ wickszym popytem u zainteresowanych.
Ludzie osiedlajg si¢ chetniej na obszarach podmiejskich, gdyz chca uciec w miejsca czyst-
sze, spokojniejsze, przyjazne, a zarazem znajdujace si¢ w miar¢ blisko miasta, co znacznie
ulatwia codzienne migracje polegajace na dojazdach do pracy czy szkoty.

NowA ZABUDOWA

Badaniom w terenie podlegata zabudowa majaca inny ksztalt niz prostokat czy kwa-
drat. Zabudowa jednorodzinna o ksztalcie prostokata czy kwadratu jest zabudowa znacznie
starszg, majacg ok. 40 lat. Podczas inwentaryzacji poza wickiem zabudowy zostaly wzigte
pod uwage: kryterium lokalizacji, typ zabudowy, pelnione funkcje oraz wielkos¢ budynku.
W kryterium lokalizacji zostata podana nazwa ulicy, przy ktorej stoi budynek, zostat tez spo-
rzadzony plan kazdego sotectwa, na ktorym zaznaczono zinwentaryzowane budynki i osie-
dla mieszkaniowe. W typie zabudowy zostato okreslone, czy jest to budynek jednorodzinny,
czy wielorodzinny. Opisano rowniez osiedla pod wzgledem typu zabudowy: czy sa to osiedla
jednorodzinne, wielorodzinne czy mieszane. Budynki zostaly rowniez przyporzadkowane
pod wzgledem petnionych funkcji: czy sa to budynki mieszkaniowe, ustugowe, czy mieszka-
niowo-ustugowe. Ostatnim elementem byto wyznaczenie wielkoséci budynku. Do wielkosci
budynku zostaty przyjete okreslone kryteria: budynek zostat uznany za maty wtedy, gdy miat
1-1,5 kondygnacji, za $redni, gdy miat 2-2,5 kondygnacji, za duzy, gdy mial powyzej 2,5
kondygnacji.

Na omawianym obszarze mozna zaobserwowaé zjawisko wzrostu nat¢zenia w ruchu
budowlanym. W czasie przeprowadzania badan terenowych w 2013 roku za nowa zabudowe
zostato uznanych 621 budynkow. Wszystkie powstate budynki majg zabudowg jednorodzin-
ng, a wszystkie powstale osiedla sg osiedlami jednorodzinnymi. Wsréd pojedynczych budyn-
kéw 25 uznano za duze, 171 za srednie, natomiast 130 za budynki mate. Na osiedlach miesz-
kaniowych dominowaty budynki $rednie i mate, z niewielkim udziatem budynkéw duzych.
Sposrod wszystkich budynkéw 617 pelni funkcje mieszkaniowsa, natomiast cztery pozostate
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mieszkaniowo-ushugowa. Nalezy zaznaczy¢, ze na omawianym obszarze zapewniona jest
podstawowa infrastruktura techniczna, tzn. przylacza wody, gazu i kanalizacji. Najwiecej
budynkow z nowej zabudowy zostatlo wybudowanych na terenie gminy Bobrowniki — 418,
sposrod ktorych 152 to pojedyncze budynki oraz dziewie¢ osiedli mieszkaniowych o tacznej
liczbie 266 budynkow (tab. 2).

Sposrod wszystkich budynkow najwigcej zostato zlokalizowanych w miejscowosciach:
Bobrowniki, Ozarowice, Rogoznik oraz Wymystow, natomiast najmniej — w miejscowo-
$ciach Celiny, Niezdara i Pyrzowice. Nowe budynki powstaty na wolnych dziatkach bu-
dowlanych pomigdzy starsza zabudowa, jak rowniez na wigkszych wolnych przestrzeniach,
gdzie wicksze skupiska nowych budynkow utworzyly osiedla zabudowy jednorodzinnej
o funkcjach mieszkaniowych.

Tab. 2. Nowe budownictwo na terenie gminy Bobrowniki

Laczna liczba
Pojedyncze Liczba osiedli budynkéw
Sofectwo bJud}}llnki mieszkaniowych w os}i]edlach Razem
mieszkaniowych
Bobrowniki 51 3 73 124
Dobieszowice 14 — — 14
Myszkowice 5 2 37 42
Rogoznik 26 3 80 106
Saczow 14 — — 14
Siemonia 17 — — 17
Twardowice 18 — — 18
Wymystow 8 1 68 76

Zrédto: opracowanie wlasne

Na terenie gminy Ozarowice powstaty 203 nowe budynki, z ktérych 174 to pojedyncze
budynki, oraz jedno osiedle mieszkaniowe o tacznej liczbie 29 budynkoéw (tab. 3).

Tab. 3. Nowe budownictwo na terenie gminy Ozarowice

Laczna liczba
Solectwo Poj edync;e bu- Liczba Qsiedli budynkéw Razem
dynki mieszkaniowych w osiedlach
mieszkaniowych
Celiny 3 — - 3
Niezdara 10 - - 10
Ossy 8 1 29 37
Ozarowice 86 — — 86
Pyrzowice 9 — - 9
Tapkowice 30 — — 30
Zendek 28 — — 28

Zrédto: opracowanie wiasne
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Natezenie ruchu budowlanego na terenie gminy Bobrowniki i gminy Ozarowice jest
zrdéznicowane. Najintensywniej to zjawisko zachodzi w pierwszej z wymienionych gmin.
Réznice w ruchu budowlanym pomigdzy gminami moga wynika¢ z réoznych przyczyn. Po
pierwsze, moze by¢ to uzaleznione od otaczajacych jednostek administracyjnych. Gmina
Bobrowniki sasiaduje z dwoma obszarami miejskimi nalezacymi do wigkszego zespolu
miejskiego, jakim jest aglomeracja gornoslaska, ktorej oddziatywanie jest znacznie silniejsze
niz pojedynczych obszarow miejskich, sasiadujacych z gming Ozarowice.

Druga przyczyna jest dostgpnos¢ komunikacyjna. Komunikacja drogowa lepiej rozwi-
nigta jest na obszarze gminy Ozarowice, co jest zwigzane z lokalizacja na terenie gminy
Migdzynarodowego Portu Lotniczego Katowice w Pyrzowicach. Znajduja si¢ tu tez wezet
drogowy autostrady Al i drogi ekspresowej S1 oraz przebiega droga krajowa nr 78 i droga
wojewddzka nr 913. Natomiast jezeli wezmiemy pod uwage komunikacj¢ zbiorowa, to lep-
sze potaczenia z pobliskimi jednostkami administracyjnymi funkcjonujg na terenie gminy
Bobrowniki. Wiadomo, ze coraz wigcej ludzi jest mobilnych i posiada wlasny samochod,
jednak komunikacja zbiorowa takze odgrywa wazna role. Przede wszystkim jest tansza oraz
nie wymaga od podroznych posiadania odpowiednich uprawnien.

Trzecia przyczyna to wypoczynek i rekreacja. Na terenie gminy Bobrowniki potozony
jest park w Rogozniku wraz z dwoma zbiornikami wodnymi, na terenie sotectwa Wymystow
— kompleks lesny oraz w niewielkiej odlegtoéci park w Swierklancu oraz zbiornik wodny
Koztowa Goéra. W gminie Ozarowice rowniez wystepuja kompleksy lesne, jednak w niewiel-
kim stopniu petnig one funkcje rekreacyjng i wypoczynkowa.

Czwartg przyczyna réoznic w ruchu budowlanym jest dostepnos¢ dziatek budowlanych.
Na obszarze gminy Ozarowice wigkszo$¢ dziatek w otoczeniu portu lotniczego przeznaczo-
na jest pod dziatalno$¢ stanowiaca zaplecze ustugowe lotniska. Dodatkowo wystepuja pew-
ne ograniczenia w budownictwie z powodu samego funkcjonowania lotniska. W pozostatej
czes$ci gminy powstaja nowe budynki. Na obszarze gminy Bobrowniki nie wystgpuja takie
ograniczenia. Coraz wigcej wolnych terenéw przeznaczanych jest pod nowe budownictwo.

Na catym omawianym obszarze, ktoremu poswigcony jest niniejszy artykul, nastgpuje
wzrost aktywnos$ci w ruchu budowlanym. Mozna wysnu¢ wniosek, ze jest to obszar atrak-
cyjny, o duzych walorach przyrodniczych. Tutejsi mieszkancy moga korzysta¢ z funkc;ji re-
kreacyjnych i wypoczynkowych, jakie oferujg im kompleksy lesne, parkowe oraz zbiorniki
wodne. Mozna zaktada¢, ze w przysztosci coraz wigcej terenow zostanie przeznaczonych
pod zabudowe¢ mieszkaniowa, gdyz zainteresowanie nabywcow nie stabnie.

Z.AKONCZENIE

Na omawianym obszarze nast¢puje wzrost popytu na dziatki budowlane, a tym samym
nastepuje rozwoj nowego budownictwa. Powstaja budynki przewaznie o funkcji mieszkanio-
wej, jak rowniez o funkcji mieszkaniowo-ustugowej, jednak te ostatnie w znacznie mniejszej
liczbie. Budynki lokalizowane sg przewaznie na nieuzytkach oraz w wolnych przestrzeniach
pomigdzy starsza, juz istniejagca zabudowa.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze obszary wiejskie zlokalizowane w strefie oddzia-
lywania zespotu miejskiego stanowig wazne zaplecze spoteczne. Coraz wigcej 0sob wybiera
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je na miejsce zamieszkania, dzigki czemu ma miejsce korzystny rozwdj obszaréw wiejskich,
ktore stanowig strefe podmiejskag wickszego osrodka miejskiego.

Na obszarach o bardzo intensywnym ruchu budowlanym ma miejsce podziat dotychcza-
sowych gruntéw rolnych na dziatki budowlane, przez co zabudowa mieszkaniowa rozwija
sie w glab pol uprawnych (prostopadle do gtéwnej drogi). Skutkuje to powstaniem waskich
i wydhuzonych pasm zabudowy, majacych szerokos¢ kilkunastu metrow, a wybiegajacych
nawet kilkaset metrow w glab pol i majacych utrudniony dostep do drogi gtowne;.

Konsekwencja dynamicznego rozwoju budownictwa w otoczeniu obszarow miejskich
jest wzrost popytu na ziemi¢. Wysokie ceny gruntdow w miescie zmuszajg inwestoréw do
poszukiwania gruntow pod nowe inwestycje na terenach podmiejskich. Najwigkszym zain-
teresowaniem ciesza si¢ grunty polozone w niewielkiej odlegtosci od gléwnych ciggéw ko-
munikacyjnych. Wysoki popyt doprowadza do tego, ze ceny rosng w bardzo szybkim tempie
i stajg si¢ pordwnywalne z cenami gruntow w miastach (Banski, 2008).
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