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Abstrakt

Proces suburbanizacji jest zjawiskiem dobrze rozpoznanym w literaturze pol-
skiej oraz zagranicznej. Dzieki temu mamy dostep do szerokiego wachlarza
literatury, ktéry pozwala spojrze¢ na problem suburbanizacji z wielu per-
spektyw badawczych na przestrzeni dlugiego okresu, a jego uwarunkowania
sa najchetniej wskazywang grupa w wigkszoséci opracowan poswieconych
problemowi. Dla potrzeb artykutu dokonano przegladu i analizy zagranicz-
nych i krajowych opracowan literaturowych po$wigconych zagadnieniu sub-
urbanizacji. Rozpoznany obszar badan dotyczy aspektéw suburbanizacji na
wszystkich zamieszkanych przez czlowieka kontynentach, co daje bardzo
réznorodny przeglad obszaréw badawczych. Kwerenda literatury pozwolila
na wyodrebnienie facznie 274 réznych szczegdtowych przyczyn, ktére wedlug
autoréw odpowiadajg za powstawanie zjawiska suburbanizacji. Znaczna zlo-
zono$¢ uwarunkowan pozwolita na pogrupowanie i wydzielenie 10 gtéwnych
kategorii przyczyn zachodzenia suburbanizacji.
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W artykule zaprezentowano wyniki badan naukowych realizowanych w ramach
projektu pn. Nowy model urbanizacji w Polsce praktyczne wdrozenie zasad
odpowiedzialnej urbanizacji oraz miasta zwartego (Gospostrateg 1/384689/20/
NCBR/2019), wspotfinansowanego ze Ssrodkow Narodowego Centrum Badan
i Rozwoju w ramach Strategicznego Programu Badan Naukowych i Prac
Rozwojowych ,Spoteczny i gospodarczy rozwoj Polski w warunkach globa-
lizujacych sie rynkow” GOSPOSTRATEG.
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Wprowadzenie

Proces suburbanizacji w obecnej formie towarzyszy
miastom od kilku dekad, a samo zjawisko rozlewania
i rozpraszania zabudowy miejskiej mozna zaobserwo-
waé w zasadzie od poczatku istnienia miast. Istotne
wydaje sie zatem pytanie, jakie sg przyczyny wystepo-
wania tego zjawiska oraz czy w zaleznosci od przestrze-
ni geograficznej sa one inne? W literaturze poswieco-
nej zjawisku suburbanizacji - zaréwno krajowej, jak
i zagranicznej — bardzo czesto wskazuje si¢ na wiele
réznorodnych przyczyn, ktére majg wplyw na jej skale
i charakter. W celu poznania uwarunkowan sprzyjaja-
cych powstawaniu suburbanizacji dokonano przegladu
literaturowego, ktory skupil sie na rozpoznaniu i kate-
goryzacji jej mozliwych przyczyn. Artykut ten opar-
ty zostal na przegladzie 46 opracowan literaturowych
poswieconych zagadnieniu suburbanizacji, z czego 26
to opracowania krajowe, a 20 zagraniczne. Kwerenda
literatury pozwolita na wyodrebnienie 274 przyczyn,
ktore wedtug autoréw odpowiadajg za powstawanie
zjawiska suburbanizacji.

Geograficzny obszar badan rozpoznany w literaturze
jest bardzo szeroki i dotyczy aspektéw suburbanizacji na
wszystkich zamieszkatych przez czlowieka kontynen-
tach. Mamy wiec przedstawiony zakres badan i postrze-
gania procesu powstawania suburbiéw na bardzo rézno-
rodnym obszarze. W rozpoznanej literaturze mozemy
dostrzec jednak, ze opracowania dotyczace obszarow
panstw czy kontynentéw podchodzg do tego zagadnie-
nia w sposob bardzo ogélnikowy, a tylko w opracowa-
niach po$wieconych najwigkszym aglomeracjom bar-
dziej szczegdétowo podchodzi sie do zagadnienia przyczyn
suburbanizacji.

Jedna z najwazniejszych publikacji w przegladzie
literaturowym w kontek$cie rozwoju suburbaniza-
cji w Polsce jest raport opracowany przez Europejska
Agencje Srodowiska (Europe Environment Agency 2016).
Raport ten analizuje 32 kraje europejskie na trzech pozio-
mach: krajowym, regionalnym (NUTS-2) oraz komérek
o powierzchni 1 km? i opiera si¢ na danych pochodza-
cych z Programu Obserwacji Ziemi Komisji Europejskiej
»Copernicus”. Wyrdznione w tym opracowaniu uwa-
runkowania dajg wglad w zjawisko ekspansji miast dla
calego obszaru kontynentu europejskiego i pozwalajg
dostrzec oraz poréwnac przebieg procesu suburbaniza-
cji w Polsce na tle innych panstw starego kontynentu.
Istotnym miedzynarodowym Zrédtem informacji o uwa-
runkowaniach procesu suburbanizacji jest opracowa-
nie Organizacji Wspdipracy Gospodarczej i Rozwoju
(ang. OECD) poswiecone zjawisku urban sprawl (OECD
2018). Jest to cenne zrédto wiedzy na temat uwarunkowan
procesu suburbanizacji pochodzace z analizy 36 panstw

wchodzacych w sklad OECD, gtéwnie z obszaru Europy,
Ameryki Péinocnej, Australii i Japonii.

W polskojezycznej literaturze badania dotyczace sub-
urbanizacji wykazuja podobne trendy jak w literaturze
miedzynarodowej i odnosza si¢ one ogélnie do catego
kraju z oparciem swoich zalozen na najwiekszych kra-
jowych o$rodkach miejskich badz tez na najwigkszych
aglomeracjach i ich otoczeniu (studia przypadkéw).
Procesy suburbanizacji w Polsce najlepiej rozpoznane
i opisane sa w literaturze przedmiotu dla obszaréw me-
tropolitalnych Warszawy oraz Poznania. W literaturze
sg one dokladnie zreferowane zaréwno dla obszaru rdze-
niowego, jak i podmiejskiego. Sg nawet opracowania dla
pojedynczych gmin podmiejskich jak np. podwarszawska
gmina Piaseczno. Opracowania niestety w duzej mie-
rze nie podejmuja tematu uwarunkowan suburbanizacji
w otoczeniu miast malych i §rednich, o ile nie znajduja
sie one w bezposrednim sasiedztwie duzych o$rodkéw
miejskich.

Kategoryzacja uwarunkowan procesu
suburbanizacji

Szeroki wachlarz literaturowy pozwala na spojrzenie na
problem z wielu perspektyw badawczych na przestrzeni
dlugiego okresu, a uwarunkowania tego procesu sg naj-
chetniej wskazywana grupa w wiekszosci opracowan.
Dokladniejsza analiza wyodrebnionych 274 przytacza-
nych przez autoréw uwarunkowan pozwolita na ich ka-
tegoryzacje (Tab. 1.) i wydzielenie 10 kategorii gléwnych:
— uwarunkowania ekonomiczne,

- uwarunkowania spoleczne,

— uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne,

— uwarunkowania §rodowiskowe,

— rynek nieruchomo$ci,

— uwarunkowania demograficzne,

— uwarunkowania infrastrukturalne,

— uwarunkowania transportowe,

— uwarunkowania kulturowe,

— uwarunkowania zdrowotne,

— inne.

Wiréd najczesciej przytaczanych uwarunkowan za-
chodzenia suburbanizacji autorzy wskazujg na determi-
nanty ekonomiczne. Dominujg one w wynikach przegla-
duliteratury zaréwno w zakresie opracowan krajowych,
jakizagranicznych. Wéréd tej grupy uwarunkowan naj-
czesciej wskazuje sie na wzrost dochodéw przecietne-
go gospodarstwa domowego i spadek znaczenia kosz-
tow transportu, jakie trzeba ponies¢ w celu dojazdu do
miasta rdzeniowego (np. Kurek, Gatka, Woéjtowicz 2014;
Kaczmarek 2017; Harasimowicz 2018; Cebrian, Sanchez
2019). Dodatkowo bardzo wiele uwarunkowan ekono-
micznych zwigzanych jest z réznicami cenowymi ogélnie



pojetych nieruchomosci - budynkdéw mieszkalnych oraz
gruntéw pod zabudowe. Autorzy - zaréwno w opracowa-
niach polskich (Sottys 2018), jak i zagranicznych - wska-
zujg na dysproporcje cenowa w tym zakresie i wskazuja
w swoich publikacjach na nizsze koszty nieruchomosci
na terenach gmin podmiejskich w poréwnaniu z miastem
centralnym (Bhatta 2010). Autorzy zwracajg uwage, ze za
ceny nieruchomos$ci w centrum miasta mozna zakupic¢
nieruchomos¢ o znacznie wiekszym metrazu na przed-
mies$ciach, czesto w lepszym standardzie niz w miejskim
mieszkaniu. Zagraniczni autorzy wskazuja, ze do de-
cyzji o osiedleniu si¢ na przedmiesciach przyczynia si¢
system bankowy oferujacy stosunkowo tanie kredyty
hipoteczne pozwalajace na zakup nieruchomosci pod-
miotom, ktére nie posiadajg jeszcze wlasnej zdolnosci
finansowej na zrealizowanie takiej inwestycji (Bhatta
2010). Zagraniczni i krajowi badacze wskazuja, ze poza
nizszymi kosztami zakupu samej nieruchomosci nizsze
sg tez koszty jej utrzymania na terenach podmiejskich
wynikajace z rywalizacji podmiejskich gmin o przycia-
gniecie nowych mieszkancéw poprzez korzystne lokal-
ne prawa podatkowe sprzyjajace mieszkancom terenéw
podmiejskich bardziej niz osobom mieszkajacym w ob-
szarze silnie zurbanizowanym (Malek 2011). Takie po-
dejscie gmin podmiejskich wedtug autoréw (np. Lorens
2005; Sottys 2018) jest spowodowane oplacalnoscia eko-
nomiczng ,,przyciggania” mieszkancéw na teren swo-
jej gminy, ktorzy w perspektywie dlugookresowej beda
placili podatki na rzecz budzetu danej jednostki tery-
torialnej. Kolejnym z czynnikéw gospodarczych czesto
przytaczanym przez autoré6w polskich i zagranicznych
(np. Kozan, Balcerek 2006; Bhatta 2010; Kurek, Galka,
Woéjtowicz 2014; Masik 2018; OECD 2018) jest dostep do
gruntéw. Autorzy wskazuja, ze czynnikiem sprzyjajacym
rozwojowi suburbanizacji jest dostep do tanich gruntéw,
jakidostep do nich w ogéle. W literaturze wskazuje sie,
ze odmiennie niz w mie$cie o tereny pod zabudowe na
terenach podmiejskich jest znacznie tatwiej niz w mie-
$cie. Dodatkowo sprzyja temu zjawisko zaniku drobnego
rolnictwa oraz presja na zmiane przeznaczenia terenu na
grunty pod zabudowe. Wérdd gospodarczych aspektow
pozwalajacych na rozwoj suburbidéw autorzy zaréwno
polscy, jak i zagraniczni wskazujg na globalizacje i decen-
tralizacje gospodarki, handlu i ustug oraz na nowe formy
pracy pozwalajace na wykonywanie czynnosci zdalnie,
bez koniecznoéci fizycznej obecnosci w miejscu pracy
(np. Mantey 2011; Europe Environment Agency 2016).
Druga bardzo istotng kategorig s3 uwarunkowania
spoteczne. W tej kategorii — szczegdlnie w literaturze
polskojezycznej — podkreslana jest spoleczna cheé do
zasiedlenia terenéw podmiejskich w celu podkreslenia
swojego statusu spotecznego (Beim 2009; Kurek, Gatka,

Wojtowicz 2014). Na skale zjawiska suburbanizacji ma
wplyw takze swoista moda na zamieszkanie na wsi
(Palak 2016). W tej kategorii uwarunkowan wskazywa-
na jest tez che¢ ucieczki od szeroko pojetych problemow
charakterystycznych dla terenéw o duzej gestoséci zalud-
nienia, a mianowicie braku poczucia bezpieczenstwa, pa-
tologii osiedli mieszkaniowych, halasu i zanieczyszczenia
oraz ucigzliwych sasiadéw (np. Kozan, Balcerek 2006;
Paszkowski, Schneider-Skalska, Weclawowicz-Bilska
2015; Soltys 2018). Spoleczenstwo postrzega mieszkanie
w gminie podmiejskiej jako rozwiazanie wymienionych
wczesniej probleméw. Ponadto zamieszkanie na przed-
mie$ciach pozwala na zaspokojenie potrzeby wigkszej
powierzchni mieszkaniowej i spetnienia marzenia o po-
siadaniu wlasnego domu z ogrodem, ktdry jest wymie-
niany w literaturze jako najbardziej pozadana forma
mieszkania (Sottys 2018). Generalnie zamieszkanie na
wsi, zar6wno w polskiej, jak i zagranicznej literaturze,
jest postrzegane jako zapewniajace wyzszy standard i ja-
ko$¢ zycia (np. Beim 2009; Szewranski, Kazak, Sasik 2013;
Europe Environment Agency 2016; Masik 2018; Pengjun,
Shengxiao 2018).

Kolejna kategorig czynnikéw przyczyniajacych sie
do rozwoju zjawiska suburbanizacji sa uwarunkowania
funkcjonalno-przestrzenne. W tej kategorii wliteraturze
zagranicznej wskazuje sie, ze przyczyng powstawania
stref suburbialnych jest zmiana funkcjonowania miast,
ich odejécie od scentralizowanej przestrzeni produk-
cyjnej na rzecz portéw komunikacyjno-handlowych
(Cog-Huelva, Asian-Chaves 2019). Zagraniczni autorzy
zwracajg takze uwage na degradacje centrow miast i po-
garszajace sie warunki zycia, dodatkowo wskazujac na
staboéci systemu planowania, z czym takze zgadzaja sie
polscy badacze (Bhatta 2010; Kurek, Gatka, Wéjtowicz
2014; Markowski 2015; Europe Environment Agency
2016). W polskiej literaturze wskazuje sie tez na bar-
dzo liberalne i dostowne podejscie do prawa wlasno$ci
i rozporzadzania wlasnoscia, ktora jest stawiana ponad
interes publiczny (Mantey 2011). Wskazuje sie tez atrak-
cyjno$¢ obszaréw wiejskich jako terendéw greenfield,
ktére sg atrakcyjniejsze dla deweloperdw i inwestoréw
w poréwnaniu z terenami typu brownfield w obszarach
zurbanizowanych (Mason, Nigmatullina 2011; Europe
Environment Agency 2016).

Nastepna kategorig uwarunkowan czesto przytacza-
nych w badaniach po$wieconych suburbanizacji sg de-
terminanty Srodowiskowe. Uwarunkowania w tej grupie
przytaczane byly w znacznej cz¢sci analizowanych publi-
kacji. Zaréwno w krajowej, jak i zagranicznej literaturze
wskazuje si¢ na lepsze warunki érodowiska naturalnego
na terenach podmiejskich w przeciwienstwie do zanie-
czyszczonych i zdegradowanych $rodowiskowo obszaréw
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miejskich (Wdowicka, Mierzejewska 2012; Kurek, Gatka,
Wojtowicz 2014; Masik 2018; OECD 2018; Sottys 2018).
Dodatkowo podkresla sie¢ wyzsze walory przyrodnicze
obszaréw wiejskich i sprzyjajace warunki krajobrazowe
(Zborowski, Razniak 2013).

Rynek nieruchomosci jako kategoria uwarunkowan
przyczyniajacych sie do suburbanizacji pojawia sie w lite-
raturze do$¢ czesto. Wérdd przyczyn suburbanizacji zwia-
zanych z nieruchomosciami wskazuje si¢ gtéwnie na duze
zapotrzebowanie na mieszkania, ktorych relatywnie bra-
kuje w duzych miastach, a takze na zbyt mala powierzch-
nie mieszkan obecnie dostepnych w miejskich zasobach
mieszkaniowych. Poza niedoborem powierzchni miesz-
kaniowej autorzy wskazuja tez na niezadowalajacy stan
(standard) mieszkan. Problemy te identyfikowane sg za-
réwno w zagranicznej, jak i krajowej literaturze naukowej
(Zimnicka, Czernik 2007; Beim 2008). W zagranicznych
opracowaniach wskazuje si¢ takze na niedobér przystep-
nych cenowo mieszkan w centrum miasta, co pozwolitoby
zatrzymac tam cze$¢ os6b (Cebrian, Sanchez 2019).

Demograficzne uwarunkowania podejmowane w li-
teraturze zagranicznej wskazuja, ze na skale suburbani-
zacji wplywa wiele aspektéw powiazanych z demografia
miasta. Pierwszym z nich jest sama liczba ludnosci da-
nego oérodka miejskiego. Raport opublikowany przez
EEA-FOEN (2016) wskazuje, ze im wieksza liczba miesz-
kancow, tym miasto moze rozlewac sie bardziej. Na sub-
urbanizacje wplywa tez struktura wieku i wyksztalcenia
ludnosci. Im mlodsi i im lepiej wyksztalceni sa miesz-
kancy miasta, tym wigksza maja tendencje do przenosze-
nia sie na tereny podmiejskie (Palak 2016). Dodatkowo
autor wskazuje, ze czynnikiem sprzyjajacym suburba-
nizacji jest brak lub niewielka liczba dzieci w danej ro-
dzinie. W polskiej literaturze autorzy zwracaja uwage na
strukture wieku ludnosci miast i dzietno$¢, a dodatkowo
wskazuja, ze przyczyna suburbanizacji w polskich mia-
stach jest wzrost liczby ludnosci najwiekszych osrodkow
miejskich i duza gestos¢ zaludnienia w centrach miast
(Mantey 2011; Palak 2016).

Kategoriami poruszanymi w literaturze czesto sa tak-
ze kwestie dotyczace infrastruktury oraz transportu.
W przypadku kwestii transportowych generalnie autorzy
opracowan, zaréwno krajowych, jak i zagranicznych, sg
zgodni, ze transport w bardzo duzej mierze ma wplyw na
zasieg i szybkos$¢ zachodzenia proceséw suburbanizacji
woko! miast centralnych (Malek 2011; Kamal-Chauoi,
Sanchez-Reaza 2012; Europe Environment Agency 2016;
Kaczmarek 2017). W kategorii tej czesto podkreslana jest
kwestia zwiekszania sie w ostatnich kilkudziesieciu la-
tach dostepnosci do samochodu dla przecietnej rodziny
oraz spadku znaczenia kosztéw transportu w ogoélnych
wydatkach, co przy dominujacej roli transportu indywi-

dualnego pozwala na osiedlanie si¢ w coraz wigkszej od-
leglosci od miasta centralnego (Mantey 2011; Paszkowski,
Schneider-Skalska, Wectawowicz-Bilska 2015; OECD
2018). Eurostat (2016) poza indywidualnym transpor-
tem samochodowym wymienia rdwniez coraz sprawniej
dzialajacy system transportu publicznego, ktory pozwa-
la na osiedlenie si¢ poza granicami o$rodka miejskiego
nawet osobom nieposiadajagcym wlasnego samochodu.
Poruszane w literaturze kwestie transportowe w wiek-
szo$ci przypadkow odnoszg sie do silnej rozbudowy sieci
transportowej — drogowej i kolejowej. Autorzy polscy
izagraniczni podkreslaja, ze dzigki jej rozbudowie moz-
liwa jest tak szybka i daleko posunie¢ta suburbanizacja,
oraz wskazujg, Ze proces ten najszybciej zachodzi wlasnie
w sasiedztwie autostradowych i kolejowych szlakéw ko-
munikacyjnych (Kahn 2000; Heimlich, Anderson 2001;
Kaczmarek 2017; Masik 2018). W analizowanych opraco-
waniach mozna spotkac¢ si¢ takze ze wskazaniem rozwoju
sieci teleinformatycznych, ktére w znacznym stopniu
poprawiaja mozliwosci komunikacji i umozliwiaja prace
zdalng, ktéra bez takiej infrastruktury nie moglaby zaist-
nie¢. Stwarza to coraz wieksze mozliwosci pracy poza ob-
szarem miejskim (Heimlich, Anderson 2001; Matek 2011;
Europe Environment Agency 2016; Kaczmarek 2017).

Rzadziej w literaturze podkreslane s3 uwarunkowa-
nia kulturowe i zdrowotne. W przypadku uwarunkowan
kulturowych autorzy pochylajacy sie nad zagadnieniem
suburbanizacji w duzej mierze wskazuja na fakt, ze za-
mieszkanie na przedmiesciach stalo sie moda i stylem zy-
cia, ktére wzmacnia prestiz 0oséb je zamieszkujacych (np.
Zborowski, Razniak 2013; Europe Environment Agency
2016; Harasimowicz 2018; Sottys 2018). Ponadto w kra-
jowej literaturze J. Soltys (2018) wymienia tez polskie,
specyficzne, przychylne podejicie do zamieszkania na
wsi, ktore daje mozliwo$¢ uprawiania wlasnego ogrodka.
Dodatkowo wskazuje sig, ze suburbanizacja jest przeja-
wem dziatania na wlasng reke i jest pozostatoscia sprze-
ciwu po minionym ustroju, kiedy zabronione byly takie
dziatania (Paszkowski, Schneider-Skalska, Wectawowicz-
-Bilska 2015). W kwestii zdrowotnej autorzy gtéwnie wska-
zuja na korzystniejsze dla zdrowia warunki zycia poza
obszarem zurbanizowanym i mniejsze zanieczyszczenie
powietrza i stezenie hatasu. Wskazano takze nalepsza do-
stepnos¢ terenéw sportowych i rekreacyjnych w obszarze
podmiejskim (np. Kok, Kovacs 1998; Beim 2009; Kurek,
Gatka, Wéjtowicz 2014; Paszkowski, Schneider-Skalska,
Wectawowicz-Bilska 2015; OECD 2018).

Pozostate uwarunkowania procesu suburbaniza-
cji wskazujg na wiele pojedynczych aspektéw majacych
wplyw na przebieg i wielko$¢ zjawiska suburbanizaciji.
Polscyizagraniczni autorzy wymieniaja m.in. duze braki
i luki w planowaniu przestrzennym oraz ogélnie poje-



ta polityke przestrzenng w obszarze miast i ich terendéw
podmiejskich (np. Bhatta 2010; Paszkowski, Schneider-
Skalska, Weclawowicz-Bilska 2014; Topczewska 2014;
Europe Environment Agency 2016; Harasimowicz 2018).
Autorzy wskazujg tez na czesty brak woli politycznej, by
taki stan rzeczy zmieni¢, czgsto ze wzgledu na korzysci
ekonomiczne gléwnie w gminach, gdzie suburbanizacja
zachodzi. Dodatkowo wskazuje si¢ na ogdlnie sprzyjaja-
ce prawo pozwalajace na tworzenie si¢ przedmies$¢ oraz
na rozwoj technologiczny, dzieki ktéremu powstaja nowe
formy zatrudnienia dajace mozliwosci pracy bez koniecz-
noéci opuszczania miejsca zamieszkania (Mantey 2011;
Cebrian Abellan, Sanchez Ondofio 2019). W literaturze
zagranicznej znaleziono takze wskazanie, ze suburbia
rozwijaja si¢ tak preznie z powodu dazenia zaréwno de-
weloperdw, jak i inwestoréw indywidualnych do realizacji
swoich celéw mieszkaniowych po linii jak najmniejszego
oporu, co znacznie prostsze jest na terenach pozamiejskich
niz w silnie zurbanizowanych osrodkach (Schmidt 2004).

Podsumowanie

Proces suburbanizacji jest bardzo ztozonym i trudnym do
jednoznacznego zdefiniowania zjawiskiem. Przyczynia sie

TAB. 1.

do tego fakt, ze trudne jest jednoznaczne wskazanie uwa-
runkowan odpowiedzialnych za jego powstanie. Mnogosé¢
uwarunkowan wskazanych przez autoréw analizowanych
publikacji pozwolila na ich kategoryzacje w 10 grupach.
Sposrod duzej liczby uwarunkowan przytaczanych przez
autorow roznych publikacji po$wigconych zagadnieniu
suburbanizacji mozna wyodrebni¢ jednak kilka naj-
wazniejszych, ktore pojawily sie w wigkszej liczbie pu-
blikacji. Najczesciej przytaczanymi uwarunkowaniami
sg uwarunkowania ekonomiczne zwigzane ze wzrostem
zamoznosciludnosci, checig poprawy warunkéw miesz-
kaniowych i spadkiem udziatu kosztéw transportu indy-
widualnego, a co za tym idzie mozliwo$cig przeniesienia
sie poza granice miasta. Innym istotnym wskazywanym
uwarunkowaniem jest kwestia dostepnosci wigkszego po-
wierzchniowo domu pod miastem w poréwnaniu z miesz-
kaniem w miescie w podobnej cenie. Posiadanie domu
poza miastem jest tez czgsto wskazywane jako podkre-
$lenie swojego wyzszego statusu spotecznego. Jest to tylko
kilka najcze$ciej wymienianych uwarunkowan sposréd
bardzo duzej liczby spotkanych w literaturze. Podkresla
to fakt bardzo zlozonej natury procesu suburbanizacji
i trudnych do jednoznacznego wskazania przyczyn.

Kategoryzacja rozpoznanych w literaturze uwarunkowan zjawiska suburbanizacji

Lp. Kategoria

1. Ekonomiczne - globalny wzrost gospodarczy,
- globalizacja,

Uwarunkowania

- wzrost znaczenia matych przedsiebiorstw w gospodarce,

- decentralizacja finanséw publicznych,

- wyzszy standard zycia,

- tansze grunty w strefie podmiejskiej,

- nizsze stawki podatkowe w gminach podmiejskich,

- rywalizacja pomiedzy gminami o inwestycje,

- wzrost dochodow gospodarstw domowych, wzrost akumulacji kapitatu,

- zwiekszenie dochodow pozwalajace na inwestycje w drugi dom,

- lepsze warunki dla lokalizacji dziatalnosci gospodarczej poza miastem,

- tatwiej dostepne do zagospodarowania tereny przez inwestorow i deweloperow,

- ZNnaczaco nizsze koszty budowy domu poza granicami miasta - dom w cenie dziatki w miescie,
— nizsze ceny gruntéw rolnych w poréwnaniu z ceng gruntéw zurbanizowanych, np. poprzemystowych,
- wysokie dochody gospodarstw domowych i niskie koszty transportu,

— ceny nieruchomosci na przedmiesciach rosnace szybciej niz w centrum,

— rosnace koszty i ograniczone mozliwosci rozwojowe w centrum zwigzane z ograniczeniami

przestrzennymi,

- nizsze koszty produkcyjne poza miastem,
- niedostatek gruntéw pod zabudowe w miastach,

— odejscie od produkcji rolnej,
- dekoncentracja handlu i ustug,

- nizsze koszty budowy powierzchni biurowej z dala od centrum miast,

- dotacje do dojazdow do pracy i zakup samochodow sprzyjajace rozlewaniu sie miast,

- wysokie koszty utrzymania w centrach miast,

- niskie stopy procentowe pozwalajace na pozyczanie przez banki pieniedzy deweloperom i firmom

budowlanym,

- zmniejszenie wsparcia finansowego na budownictwo wielorodzinne,

- stosunkowo niskie koszty zycia na obszarach wiejskich,

- gospodarka oparta na zasadzie wolnego rynku,

- przyzwolenie przez samorzady gmin wiejskich na zwigkszanie dochodow gmin,

- lepsze warunki dla rozwoju struktur mieszkaniowych w gminach podmiejskich w celu przyciagniecia

zamoznego podatnika,

- stosunkowo niskie koszty transportu indywidualnego,
- brak presji na koszty inwestycyjne skutkujace nizsza wysokoscia zabudowy,
- wypieranie mniejszych podmiotow gospodarczych przez wieksze z centrow miast na tereny bardziej

oddalone,

- wieksza mobilnos¢ pozwala na lokalizacje przedsiebiorstw poza centrum miasta,

- bardzo niskie koszty gruntow rolnych.
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Maciej Mroz

Kategoryzacja uwarunkowan procesu suburbanizacji w swietle literatury zagranicznej i krajowej

Lp. Kategoria Uwarunkowania

2. Spoteczne - powstajaca nowa klasa srednia,
- narastajgce problemy spoteczne w miastach,
- brak poczucia bezpieczenstwa,
- potrzeba ,ucieczki z blokowiska",
- niwelowanie uciazliwosci duzego miasta,
- dazenie do wiekszego komfortu zycia,
- ucigzliwosc sasiedzka,
- wieksze bezpieczenstwo dzieci,
- postrzeganie jako lepszej jakosci zycia na wsi,
- aspiracja do lepszej jakosci zycia,
- ,moda” na przenoszenie sie na tereny podmiejskie,
- mieszkanie na przedmiesciu jako forma wyrazenia prestizu,
- dom jednorodzinny jako preferowana forma mieszkalna,
- naturalna ruchliwos¢ ludnosci w celu znalezienia wygodniejszego dla siebie miejsca,
- wyzszy poziom wyksztatcenia mieszkancow,
- chec posiadania drugiego domu w celach rekreacyjno-wypoczynkowych,
- zamiana sytuacji rodzinnej,
- brak poczucia zawiazku z miejscem zamieszania.

3. Funkcjonalno- - stabos$¢ systemu planowania przestrzennego,
-przestrzenne - struktura wtasnosciowa gruntow,

- lokalizacja centow handlowych na obrzezach miast,
- wieksza che¢ inwestoréw do budowania na terenach greenfield,
- wadliwos¢ systemu planowania przestrzennego,
- poszukiwanie przez deweloperdow terendw pozbawionych ograniczen planistycznych,
- niskie wymagania planistyczne,
- marginalizacja rolnictwa i ogrodnictwa w strefie podmiejskiej,
- presja wtascicieli gruntéw do zmiany przeznaczenia duzych obszardw na cele inne niz rolnicze,
- zmiana duzych miast z miejsc duzej produkcji w poty handlowo-ustugowo-komunikacyjne,
- zapotrzebowanie na przestrzen w miastach dla nowych form konsumpcji (kina, centra handlowe itp.),
- wystepowanie matych osrodkéw miejskich w sasiedztwie duzego miasta,
- brak planéw zagospodarowania przestrzennego (pzp),
- mozliwos$¢ sporzadzania pzp dla nawet jednej dziatki,
- degradacja centéw miast,
- potozenie geograficzne (miasta w kotlinach i miasta na terenach ptaskich),
- niezadowalajacy stan obecnej przestrzeni zurbanizowanej,
- dobra jakosc¢ ustug publicznych i infrastruktury na przedmiesciach,
- atrakcyjnos¢ terendw wiejskich.

4, Srodowiskowe - gorsze warunki srodowiskowe w miescie centralnym,
- mozliwos¢ zamieszkania w atrakcyjnym srodowisku,
- poszukiwanie przez ludzi terendbw o0 mniejszej uciazliwosci,
- wieksze zanieczyszczenie srodowiska w miescie,
- bliskos¢ natury i zieleni dostepna poza miastem,
- lepsze warunki ekologiczne w terenach podmiejskich,
- wzgledy krajobrazowe zycia poza miastem,
— pogarszajace sie warunki zycia w miescie,
- zta jakos¢ powietrza w miastach,
- dtuzsza ekspozycja na Swiatto stoneczne poza miastem.

5. Rynek - 0g0lne zapotrzebowanie na powierzchnie mieszkaniowa,
nieruchomosci - zbyt niska powierzchnia mieszkan w miescie,

- swoboda w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych przy dominujacej preferencji domu z ogrodem,
- niedobor mieszkan,
- dazenie do poprawy warunkow mieszkaniowych,
- dostepnos¢ odpowiednich mieszkan,
- 0golnie pojety zty stan mieszkan i infrastruktury mieszkaniowej w miastach,
- ograniczenia w maksymalnych wysokosciach budynkéw wptywaja na wieksze rozlewanie sie miast,
- dazenie deweloperow i inwestoréow do zagospodarowania terendw tatwiej dostepnych.

6. Demograficzne - wzrost liczby ludnosci w miastach,
- wieksza liczba ludnosci danego osrodka miejskiego sprzyja wiekszemu rozlewaniu sie miasta,
- rosnaca liczba migrantow,
- struktura wieku populacji miasta,
- zwiekszenie populacji catego regionu wskutek migracji,
- wysoka gestos¢ zaludnienia miast,
- poziom dzietnosci - im nizszy, tym wieksza sktonnos¢ do przemieszczen,
- w krajach rozwijajacych sie przyczyng rozwoju suburbiéw jest ubdstwo,
- chetne przenoszenie sie 0s6b z matymi dzie¢mi.

7. Infrastrukturalne | — rozwoj technologii teleinformatycznych,
- nowa infrastruktura transportowa,
- dobrze rozbudowana infrastruktura drogowa,
— wspieranie rozwoju sieci transportu dalekobieznego,
- inwestycje w nowe autostrady przyciggaja nowe inwestycje na trasie ich linii,
- rozbudowana infrastruktura drogowa i kolejowa umozliwiajaca migracje wahadtowe,
- infrastruktura drogowa wyprzedzajaca zagospodarowanie kolejnych terenow.



Lp. Kategoria

8. Transportowe — rozwoj transportu indywidualnego,

- niska jakos¢ transportu publicznego,

- wieksza mobilnosc¢ ludzi,

Uwarunkowania

- dominacja samochodu prywatnego jako podstawowego srodka transportu,

- dobra dostepnos¢ komunikacyjna,
- wzrost wskaznika motoryzacji,

— poprawa transportu publicznego,
- duza kongestia w miescie.

9. Kulturowe — suburbanizacja jako styl zycia,

- chec posiadania bardziej osobistej przestrzeni zewnetrznej,

— che¢ uprawiania ogrodka,

- chec¢ podejmowania dziatan na wtasna reke,

- sita tradycji mieszkania na wsi,

- polska tradycja posiadania wtasnego ogrodu.

10. | Zdrowotne - bliskos¢ terenow rekreacyjnych i sportowych na suburbiach,

- wysoki poziom hatasu w miescie,

- zanieczyszczenie powietrza w miescie,

- zdrowsze powietrze za miastem.

11. Inne - liberalne prawo przyjazne tworzeniu sie suburbii,

— sprawniejsza administracja publiczna na przedmiesciach,

- zbyt dostownie traktowane prawo wtasnosci,

— pogarszajaca sie jakos¢ ksztatcenia w miescie,

- pozostatosci po systemie socjalistycznym,

- podobna lub wyzsza jakos$¢ szkolnictwa na suburbiach,

- polityka krajowa sprzyjajaca rozwojowi przedmiesc,

- brak woli i wizji politycznej w podejsciu do problemu suburbanizacji,

- brak zdecydowanych dziatan mogacych opanowac negatywne konsekwencje rozlewania sie miast,

— suburbanizacji sprzyjaja lokalne wtadze podmiejskich gmin,

- brak sformalizowanej polityki wobec specyficznego rolnictwa podmiejskiego,

— przenoszenie polityki miejskiej na podmioty prywatne,

- brak koordynacji we wspalnej polityce miast i gmin podmiejskich,

— brak spojnej i przemyslanej polityki planowania przestrzennego,

- problem z zebraniem i zaspokojeniem potrzeb wszystkich interesariuszy - dziatanie po linii
najmniejszego oporu (czyli ekonomicznie),

- praca zdalna dzieki rozwinietym technologiom telekomunikacyjnym,

- dazenie do zaspokojenia indywidualnych potrzeb mieszkaniowych ttumionych podczas

funkcjonowania PRL,

- pierwsze udane podmiejskie inwestycje przyciggaja jak magnes kolejne do danego miejsca.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie kwerendy literatury
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Categorization of the suburbanization process determinants
in the light of foreign and domestic literature

#suburbanization, #urbanization, #central city, #suburbs, #causes of suburbanization

Abstract

The suburbanization process is a well recognized phenomenon in Polish and foreign literature. As a result, we have
access to a wide range of literature positions, which allows us to look at the problem of suburbanization from vari-
ous research perspectives over a long period of time. Its determinants are the most frequently identified group in
the majority of studies dedicated to the problem. For the purposes of this article, foreign and domestic literature on
suburbanization was reviewed and analyzed. The identified area of research takes into consideration the aspects of
suburbanization on all inhabited continents, which shows a very diverse overview of research areas. The literature
review made it possible to identify a total of 274 different, detailed causes which, according to the authors, are re-
sponsible for suburbanization process as a result. The considerable complexity of determinants made it possible to
group and separate 10 main categories of suburbanization causes.



