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Abstrakt

Artykuł obejmuje analizę wpływu suburbanizacji na sferę społeczną, kulturo-
wą, funkcjonalno-przestrzenną, gospodarczą oraz na środowisko naturalne 
Polski. Opracowanie rozpatruje konsekwencje zjawiska z perspektywy sub-
urbiów oraz miasta centralnego. Dla celów niniejszej publikacji dokonano 
analizy publikacji krajowych opisujących badania procesu w miastach Polski 
oraz publikacji zagranicznych. Pozycje anglojęzyczne obejmowały badaniami 
skutki suburbanizacji w miastach Europy, Azji, Ameryki Północnej, Ameryki 
Łacińskiej oraz Afryki. Na podstawie przeglądu literatury przedmiotu zapro-
ponowano kategoryzację konsekwencji suburbanizacji. Kategoryzacja obej-
muje skutki gospodarcze, funkcjonalno-przestrzenne, społeczno-kulturowe 
oraz przyrodnicze. 
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Wstęp

Suburbanizacja jest procesem rozwoju miasta poza jego 
granice administracyjne. Przejawia się nie tylko w posta-
ci rozwoju przestrzennego, ale wiąże się również z prze-
noszeniem się działalności gospodarczych oraz miesz-
kańców do strefy podmiejskiej (Harasimowicz 2018). 
Miasta rozrastają się od początku swego istnienia, jed-
nak szczególne nasilenie tych procesów nastąpiło w cią-
gu ostatnich 60 lat (Brzeziński 2010), powodując szereg 
konsekwencji zarówno dla miasta centralnego, jak i dla 
obszarów podmiejskich.

W literaturze krajowej i zagranicznej istnieje wiele 
definicji i pojęć określających strefę podmiejską, tj. strefa 
miejsko-wiejska, strefa zurbanizowana, zaplecze miasta, 
strefa ciążenia miasta, peryferia miejskie (Bański 2012), 
suburbium (Gonda-Soroczyńska 2009), suburban area, 
urban-rural fringe, edge city, sprawl (Bański 2012). J. Jurek 
(1991) opisał ją jako obszar charakteryzujący się przemia-
nami społeczno-ekonomicznymi, w wyniku których te-
reny wiejskie tracą swoje tradycyjne cechy. K. Dziewoński 
(1987) traktuje strefę podmiejską jako część większego 
systemu, do którego należy również miasto. Strefa poj-
mowana jest jako granica oddzielająca tereny wiejskie od 
miejskich. M. Koter (1985) w swojej definicji zwraca uwa-
gę na specyficzne cechy strefy podmiejskiej, tj. gęstość 
zaludnienia większa niż na wsi, a mniejsza niż w mie-
ście, duży udział działalności pozarolniczej w strukturze 
zawodowej, występowanie miejskich i wiejskich form 
osadniczych, wzrost użytków pozarolniczych w struktu-
rze własności gruntów, dojazdy do pracy, masa ludności 
wiejskiej oraz urbanizacja obszaru. 

W definicjach obecnych w literaturze zagranicznej 
zwraca się uwagę na użytkowanie ziemi. Dla R. Matloviča, 
V. Ira i Z. Szczyrba (2001) strefa podmiejska to obszar 
o rozproszonej zabudowie wiejskiej, którą przyłączono 
do miast, a użytkowanie ziemi jest bardzo zróżnicowane 
(tereny przemysłowe, leśne, hurtownie, tereny komuni-
kacji). Podobnie J. Williams i in. (2001), który uważa, że 
jest to obszar o budownictwie mieszkaniowym niskiej 
intensywności oraz z rozwijającą się siecią drogową, która 
pomiędzy budownictwem o charakterze miejskim na-
dal zachowuje obszary wiejskie. M.W. Rodehaver (1946) 
również zwraca uwagę na użytkowanie ziemi, definiu-
jąc te tereny jako „użytkowane w sposób miejski, przy 
jednoczesnym zachowaniu atrybutów wiejskich”. Z ko-
lei W. Berentsen, J. Roosaare i P.J. Samara (2007) oraz 
G. Chabot (1948) zwracają uwagę na powiązania wystę-
pujące pomiędzy ludnością nierolniczą zamieszkującą 
ten obszar a miastem. Strefę podmiejską charakteryzuje 
przenikanie się miejskiego i wiejskiego stylu życia oraz 
dominujący wpływ miasta centralnego. Autorka definiu-
je ją jako teren sąsiadujący z miastem, ale nieleżący w jego 

granicach administracyjnych. Najogólniejsze definicje 
sformułowali D. Fesenmaier, M. Goodchild i S. Morrison 
(1979) oraz Rada Europy (CEMAT 2007), określając ob-
szary podmiejskie strefą przejściową pomiędzy miastem 
a wsią.

Na problemy w definiowaniu strefy podmiejskiej 
zwraca uwagę w swoim artykule J. Bański (2012). Po 
przeanalizowaniu literatury przedstawia ją jako tereny 
przejściowe pomiędzy miastem a wsią, na którym formy 
zabudowy przechodzą ze zwartej miejskiej do bardziej 
rozproszonej, wiejskiej, a aspekt społeczny przejawia 
się w zmianie sposobu funkcjonowania społeczności 
na bardziej miejski. Charakterystyczną cechą dla strefy 
podmiejskiej jest wzmożony ruch budowlany i zmiany 
w strukturze gruntów.

Celem artykułu jest analiza wpływu suburbanizacji na 
sferę gospodarczą, społeczną, funkcjonalno-przestrzen-
ną, kulturową i środowisko naturalne oraz kategoryzacja 
jej skutków. Dla celów niniejszej publikacji dokonano 
przeglądu literatury przedmiotu, która objęła 32 publi-
kacje krajowe i 15 zagranicznych. Pozycje krajowe objęły 
badaniami miasta w Polsce, a anglojęzyczne – miasta 
Europy, Azji, Ameryki Północnej, Ameryki Łacińskiej 
i Afryki. Artykuł rozpatruje skutki z perspektywy ob-
szarów podmiejskich oraz miasta centralnego.

Skutki suburbanizacji dla obszarów podmiejskich

Ze względu na interesy właścicieli nieruchomości oraz 
inwestorów (dostępność gruntów na rynku i ich cena) 
tereny pod zabudowę przeznaczane są w sposób przypad-
kowy, żywiołowy (Masik 2008; Palak 2016) i niekontro-
lowany (Kurek, Gałka, Wójtowicz 2014). W wyniku tych 
decyzji powstająca zabudowa mieszkaniowa ma charak-
ter rozproszony (Kacprzak, Staszewska 2011). W efekcie 
zabudowa obszarów podmiejskich jest nieciągła. Tereny 
mieszkaniowe oraz rolnicze i leśne występują naprze-
miennie, co negatywnie wpływa na estetykę krajobrazu, 
sprawiając wrażenie chaosu (Zimnicka, Czernik 2007; 
Heffner 2016). Lokalizowanie nowych osiedli na uboczu 
miejscowości oraz przekształcenia związane z moder-
nizacją dróg powodują marginalizację rdzennej części 
miejscowości i degradację jej historycznie ukształtowa-
nej tkanki, która traci swoją zwartość i spójność (Raszka 
2006; Zimnicka, Czernik 2007; Mantey 2011; Wdowicka, 
Mierzejewska 2012). W wyniku degradacji historycznej 
części obszaru powstają różnej wielkości puste, przypad-
kowo zlokalizowane przestrzenie, które są nieuprzątnię-
te i niezagospodarowane (Kacprzak, Staszewska 2011). 
Chaotyczne lokalizowanie osiedli mieszkaniowych 
powoduje konieczność przeznaczania coraz większych 
terenów pod infrastrukturę techniczną i transportową 
(Dylewski 2006; Brzeziński 2010). 
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Nowe osiedla mieszkaniowe mają znaczący wpływ na 
fizjonomię podmiejskich wsi. Wielu badaczy wskazuje, 
że proces suburbanizacji prowadzi do degradacji cen-
nych zasobów kulturowych wsi podmiejskich, zwłaszcza 
w sferze przestrzennej (Dylewski 2006; Brzeziński 2010; 
Wdowicka, Mierzejewska 2012; Paszkowski, Schneider-
-Skalska, Węcławowicz-Bilska 2015), prowadząc do utra-
ty jej tożsamości kulturowej (Zimnicka, Czernik 2007; 
Ciok, Leśniak 2015; Heffner 2016). Katalogowe, homoge-
niczne rozwiązania budowanych domów o charakterze 
podmiejskim (budynki wielokondygnacyjne i willowe) 
lub letniskowym zastępują tradycyjną architekturę bu-
dynków (Zając, Janicki, Bałaga 2016; Rejter 2018), pro-
wadząc do zaniku charakterystycznego wiejskiego kra-
jobrazu (Ciok, Leśniak 2015). Zabudowa jest stłoczona 
oraz powierzchniowo i kubaturowo niedostosowana do 
wielkości działek (Raszka 2006). Budowanie obok siebie 
osiedli deweloperskich o innej architekturze i kolorystyce 
wywołuje negatywne wrażenia estetyczne (Mantey 2011). 
Na krajobraz kulturowy wsi wpływają również przemia-
ny zachodzące w zieleni przydomowej (Przesmycka 2012; 
Sołtys 2018). W wyniku działalności człowieka zanikają 
tradycyjne gatunki drzew i roślin. Niszczone są szcze-
gólnie drzewa iglaste (Przesmycka 2012).

Powstawanie rozdrobnionych osiedli mieszkaniowych 
w formie skupisk oraz przypadkowość lokalizacji funkcji 
może prowadzić do konfliktów interesów. Pojawiają się 
również trudności w zintegrowaniu terenów mieszka-
niowych z miastem centralnym (Paszkowski, Schneider-
Skalska, Węcławowicz-Bilska 2015) oraz w opracowaniu 
spójnej, zachowującej zasady zrównoważonego rozwoju 
koncepcji zagospodarowania przestrzennego (Kacprzak, 
Staszewska 2011), na co również ma wpływ przeznaczanie 
pod zabudowę nieproporcjonalnie dużej powierzchni 
gruntów w stosunku do aktualnych potrzeb (Dylewski 
2006; Palak 2016). W aspekcie przestrzennym pojawia 
się wizja intensyfikacji zagospodarowania, która może 
wpłynąć na obecną atrakcyjność miejsca zamieszkania 
poprzez zabudowę sąsiadujących z budynkiem terenów 
naturalnych (Sołtys 2018).

Autorzy analizowanych opracowań wskazują na 
monofunkcyjność i monotonię przestrzenną osiedli, 
którą cechuje niewystarczająco rozwinięta infrastruk-
tura techniczna, społeczna i kulturowa oraz brak lub 
ograniczona forma terenów zielonych i rekreacyjnych 
(McElfish 2007; Kacprzak, Staszewska 2011; Małek 2011; 
Mantey 2011; Heffner 2016). Część nowych osiedli jest 
projektowana i budowana z dostępem do już istniejącej 
infrastruktury, powodując jej przeciążenie oraz stwa-
rzając trudności w efektywnym utrzymaniu jej dobrego 
stanu (McElfish 2007; Osman, Nawawi, Abdullah 2008; 
Kacprzak, Staszewska 2011; Przybyła i in. 2011). Powyższa 

sytuacja może prowadzić do rosnącej konkurencji w do-
stępie do usług oraz do zachwiania proporcji pomiędzy 
poszczególnymi funkcjami (Kacprzak, Staszewska 2011).

Inni badacze wskazują jednak, że rozwój infrastruk-
tury stanowi cenny wkład w modernizację i rozwój pod-
miejskich wsi (Zimnicka, Czernik 2007; Małek 2011), 
ponieważ prowadzi do budowania infrastruktury spo-
łecznej (budowa szkół, ośrodków zdrowia) i kultural-
nej, która przyciąga inwestorów i nowych mieszkańców 
(Małek 2011). Ludność napływowa z miasta wymusza 
z kolei wyższe standardy powstających obiektów i świad-
czonych usług (Zimnicka, Czernik 2007).

Napływ nowych mieszkańców z miasta do strefy pod-
miejskiej powoduje zmiany w liczbie ludności (Kacprzak, 
Staszewska 2011). Na tereny wiejskie migrują najczęściej 
ludzie o wysokim poziomie wykształcenia i statusie eko-
nomicznym (Czarnecki 2011) oraz osoby młode, co po-
woduje zmiany w strukturze demograficzno-społecznej 
miejscowości oraz zahamowanie zachodzącego w niej 
procesu starzenia (Zimnicka, Czernik 2007; Kurek, 
Gałka, Wójtowicz 2014).

Powstające na terenach podmiejskich osiedla dewe-
loperskie często mają charakter zamknięty. Powstają 
przestrzenie aspołeczne, które utrudniają wzajemne 
kontakty nowych oraz rdzennych mieszkańców wsi 
(Mantey 2011). Przyczynia się to do spadku poczucia 
bezpieczeństwa oraz zahamowania rozwoju więzi spo-
łecznych (Małek 2011). Na relacje społeczne wpływają 
również działania deweloperów. Dobierając mieszkań-
ców nowo powstałych budynków, unikają mieszania się 
grup społecznych i funkcji. Kierując się chęcią jak naj-
większego zysku, skupiają się na zamożnych klientach 
(Mantey 2011). Segregacja mieszkańców ze względu na 
ich status materialny prowadzi do podkreślania różnic 
między ludnością napływową i rdzenną, a w efekcie do 
segregacji przestrzennej, co może wywoływać zacho-
wania aspołeczne i patologiczne (Batty, Besussi, Chin 
2003; Zimnicka, Czernik 2007; Małek 2011; Kurek, Gałka, 
Wójtowicz 2014). Relacje społeczne opierają się zatem 
na kontaktach wewnątrz rodziny z osobami w obrębie 
tego samego osiedla lub z osobami o podobnym statusie 
materialnym (Kajdanek 2011; Palak 2016). Warto jed-
nak zaznaczyć, że kontakty rodzinne także mogą być 
ograniczane z powodu długiego czasu przebywania poza 
miejscem zamieszkania. Długie podróże do i z pracy 
zmniejszają ilość czasu przeznaczanego na odpoczynek, 
rekreację i dla rodziny (Bhatta 2010).

Literatura przedmiotu wskazuje na niski stopień za-
angażowania społecznego nowych mieszkańców osiedli. 
Przeprowadzone rozmowy z sołtysami podwarszawskich 
wsi wskazują, że ludność napływowa nie bierze udzia-
łu w spotkaniach wiejskich, a większość z nich nie jest 
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również zameldowana w nowym miejscu zamieszkania. 
Na brak identyfikacji z miejscowością wpływa również 
długi czas przebywania poza domem. Spędzanie więk-
szej części dnia w pracy w mieście centralnym ogranicza 
możliwości poznania i uczestniczenia w sprawach lokal-
nej społeczności (Mantey 2011).

Zjawisko suburbanizacji prowadzi także do wy-
kluczenia społecznego niektórych grup mieszkańców. 
Nieefektywny transport publiczny na terenach o rozpro-
szonej zabudowie oraz brak własnego środka transpor-
tu ograniczają funkcjonowanie w społeczności zwłasz-
cza osób starszych, niepełnosprawnych i dzieci (Batty, 
Besussi, Chin 2003; Kurek, Gałka, Wójtowicz 2014; 
Heffner 2016; Fuladlu 2019). Zbytnie oddalenia miejsca 
zamieszkania od rówieśników i znajomych oraz miejsc 
rozrywki powoduje niezadowolenie i frustrację szczegól-
nie wśród młodzieży (Mantey 2011; Mantey 2013; Palak 
2016). 

Pomiędzy mieszkańcami nowych osiedli a ludnością 
rdzenną miejscowości może dochodzić do różnego ro-
dzaju konfliktów. Postawy aspołeczne – jak opisano po-
wyżej – mogą wynikać z ograniczonych interakcji pomię-
dzy mieszkańcami, a co za tym idzie – nieznajomością 
siebie nawzajem. R.E. Heimlich i W.D. Anderson (2001) 
wskazują, że ich zaczątkiem może być np. poranny hałas 
maszyn rolniczych, do którego byli mieszkańcy miast 
nie są przyzwyczajeni. Inny przykład konfliktu opisu-
ją R. Ubarevičienė, D. Burneika i M. van Ham (2015). 
Rozwój przestrzenny Wilna spowodował konfrontację 
ludności miejskiej z ludnością suburbiów, która charak-
teryzuje się innym stylem życia, światopoglądem i sys-
temem wartości. Potencjalny konflikt w tym przypadku 
może zrodzić spotkanie się tych dwóch grup społecznych 
oraz rosnącą aktywność polityczną na Wileńszczyźnie 
mniejszości polskiej.

Niezapewnienie mieszkańcom dostępu do podsta-
wowych usług takich jak przedszkola, żłobki, szkoły czy 
przychodnie skutkuje koniecznością zaspokajania tych 
potrzeb w mieście (Małek 2011). To oraz dekoncentracja 
ludności, a następnie rozproszenie miejsc pracy przebie-
gające w procesie suburbanizacji powodują wzrost natę-
żenia ruchu pojazdów (Sýkora, Ourednek 2007; Mantey 
2011; Kamal-Chauoi, Sanchez-Reaza 2012; Kurek, Gałka, 
Wójtowicz 2014). Brak połączeń komunikacyjnych mię-
dzy miejscowościami i nieefektywny transport publicz-
ny spowodowany nieekonomicznością i trudnościami 
w obsłudze rozproszonej ludności przedmieść również 
prowadzi do uzależnienia się mieszkańców od samocho-
du prywatnego (Batty, Besussi, Chin 2003; Mantey 2013; 
Kurek, Gałka, Wójtowicz 2014; Paszkowski, Schneider-
Skalska, Węcławowicz-Bilska 2015; Kaczmarek 2017). 
W związku z powyższym na drogach dojazdowych do 

miast centralnych tworzą się zatory komunikacyjne, co 
skutkuje wydłużeniem się czasu dojazdów (Dylewski 
2006; Osman; Nawawi; Abdullah 2008; Mantey 2011; 
Gorzelany-Plesińska 2012; Paszkowski, Schneider-
Skalska, Węcławowicz-Bilska 2015; Heffner 2016) 
oraz nadmierną eksploatacją dróg kołowych (Heffner 
2016), a to z kolei powoduje wzrost kosztów transpor-
tu (Małek 2011). Intensywny ruch samochodowy, na co 
zwracają uwagę Z. Paszkowski, G. Schneider-Skalska 
i E. Węcławowicz-Bilska (2015), oprócz utrudnień ko-
munikacyjnych zwiększa zagrożenie wypadkowością. 
Zatłoczone drogi na obszarach wiejskich mogą również 
uniemożliwiać lub znacząco utrudniać rolnikom trans-
port maszyn rolniczych (Heimlich, Anderson 2001).

Rosnące użycie samochodów powoduje hałas oraz 
emisję spalin i gazów cieplarnianych, co wpływa na 
rosnące zanieczyszczenie powietrza, gleby i wody 
(Dylewski 2006; McElfish 2007; Małek 2011; Kamal-
Chauoi, Sanchez-Reaza 2012; Eurostat 2016; Heffner 2016; 
Hołuj 2017; Wang i in. 2017; Masik 2018). Emisja zanie-
czyszczeń do atmosfery przez samochody i gospodarstwa 
domowe, a także zabudowywanie terenów otwartych 
(w tym korytarzy przewietrzających) (Raszka 2006) od-
powiadają za powstawanie smogu, kwaśnych deszczy, 
spowolnienie rozwoju roślin oraz – w większej skali – 
globalnego ocieplenia (Bhatta 2010). H. Wang i in. (2017) 
podkreślają, że na zanieczyszczenie gleby i wody wpływ 
mają także zrzuty ścieków z gospodarstw domowych.

Proces suburbanizacji skutkuje wzrostem powierzchni 
terenów permanentnie penetrowanych przez człowieka. 
Wkraczająca na tereny rolne, leśne oraz zalewowe zabu-
dowa zmniejsza powierzchnię obszarów cennych przy-
rodniczo (Batty, Besussi, Chin 2003; Osman, Nawawi, 
Abdullah 2008; Małek 2011; Mantey 2011; Paszkowski, 
Schneider-Skalska, Węcławowicz-Bilska 2015; Heffner 
2016; Palak 2016; Wang i in. 2017). Tylko w Stanach 
Zjednoczonych w latach 2000–2025 przewiduje się utratę 
na rzecz zabudowy mieszkaniowej ok. 2,8 mln ha terenów 
rolnych, 2,8 mln ha terenów wrażliwych ekologicznie oraz 
2 mln ha innych obszarów (Bhatta 2010). Powstawanie 
niewielkich osiedli mieszkaniowych na przypadkowych 
gruntach przeznaczanych pod zabudowę prowadzi do 
fragmentacji krajobrazu (Mantey 2011; Wang i in. 2017). 
Fragmentacja krajobrazu jest równoznaczna z fragmen-
tacją naturalnych ekosystemów. Linie energetyczne, dro-
gi, rurociągi przecinają obszary naturalne, zmieniając 
szlaki migracyjne zwierząt. Parcelacja obszarów leśnych 
może zakłócać procesy ekologiczne oraz zmniejszać do-
stępność siedlisk dla niektórych gatunków roślin i zwie-
rząt. Niewielkie fragmenty lasu mogą być zbyt małe, aby 
zapewnić możliwości przeżycia niektórym populacjom 
dzikich zwierząt (Bhatta 2010). Utrata cennych zasobów 
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krajobrazowych następuje również w wyniku zabudo-
wy terenów otwartych i punktów widokowych (Raszka 
2006; Zając, Janicki, Bałaga 2016). Na wrażenia estetyczne 
wpływają również likwidacja oczek wodnych, zadrze-
wień śródpolnych, miedz oraz zmiany w urządzaniu 
zieleni przydomowej (Przesmycka 2012; Zając, Janicki, 
Bałaga 2016). Według N. Przesmyckiej (2012) zanikają 
tradycyjne gatunki drzew i roślin, a zieleń przyzagrodo-
wą zdominowały regularnie koszone trawniki.

Coraz większa powierzchnia zabudowy ma znaczą-
cy wpływ na stosunki wodne obszarów przedmieść. 
Zmienia się sieć hydrograficzna obszarów w wyniku re-
gulacji biegu rzek, obniżenia ich bazy erozyjnej, budo-
wania rowów melioracyjnych oraz drenowania gruntów 
rolnych. Zmniejszająca się powierzchnia biologicznie 
czynna wpływa na zmniejszanie się naturalnej retencji 
wody, zwiększa się spływ powierzchniowy, co przy nie-
wydolnej kanalizacji deszczowej oraz poprzerywanej 
sieci drenarskiej może skutkować lokalnymi podtopie-
niami (Przybyła i in. 2011).

Proces suburbanizacji powoduje szereg skutków go-
spodarczych. Prowadzi do wypierania funkcji rolniczej 
z terenów wiejskich. Zanikają nierentowne gospodar-
stwa rolne (Rejter 2018), zwiększa się powierzchnia 
gruntów przeznaczonych pod zabudowę mieszka-
niową, infrastrukturę oraz usługi. Następują zmiany 
w strukturze zatrudnienia oraz w liczbie i rodzaju pod-
miotów gospodarczych (Kacprzak, Staszewska 2011). 
Przekształcenia w gospodarce rolnej na terenach by-
łych Państwowych Gospodarstw Rolnych oraz napływ 
nowych mieszkańców były impulsem do rozwoju ma-
łej przedsiębiorczości (Zimnicka, Czernik 2007; Beim 
2009). W związku z powyższym wzrasta zapotrzebo-
wanie na pracę w sektorze usług, a zwłaszcza w roz-
wijającym się budownictwie mieszkaniowym. Szersze 
możliwości pracy poza sektorem rolniczym zmniejszają 
poziom bezrobocia wśród mieszkańców przedmieść 
(Zimnicka, Czernik 2007), a dodatkowe dochody mogą 
służyć wsparciu funkcjonującej działalności rolniczej 
(Heimlich, Anderson 2001). 

Rosnąca liczba nowych mieszkańców terenów pod-
miejskich generuje większe wpływy do budżetu gminy 
z tytułu podatków od nieruchomości oraz podatku do-
chodowego (Zimnicka, Czernik 2007; Źrobek-Różańska, 
Wolny 2007; Beim 2009). W wyniku sprzedaży wzbogaca 
się także budżet właściciela sprzedanej pod zabudowę 
nieruchomości (Zimnicka, Czernik 2007). Z drugiej 
strony wzrost liczby ludności oraz rozproszona za-
budowa suburbiów generują koszty rozbudowy, mo-
dernizacji i utrzymania nadmiernie wydłużonej sieci 
infrastruktury technicznej i obsługi komunalnej tych 
obszarów (Heimlich, Anderson 2001; Dylewski 2006; 

Brzeziński 2010; Gorzelany-Plesińska 2012; Wdowicka, 
Mierzejewska 2012; Kurek, Gałka, Wójtowicz 2014; 
Paszkowski, Schneider-Skalska, Węcławowicz-Bilska 
2015; Heffner 2016). Powoduje to trudności ekonomiczne 
gmin w zaspokajaniu podstawowych potrzeb nowych 
mieszkańców. Dodatkowo chaos przestrzenny spowo-
dowany nieskoordynowanymi formami zabudowy także 
ma konsekwencje ekonomiczne. Duże znaczenie w go-
spodarce wykazuje estetyczny krajobraz, który pozwa-
la konkurować o nowe inwestycje i wykwalifikowaną 
kadrę. Pogorszenie ładu przestrzennego znacząco ob-
niża ceny nieruchomości i atrakcyjność inwestycyjną 
(Sołtys 2018).

Literatura zagraniczna zwraca również uwagę, że sub-
urbanizacja wpływa na zdrowie psychiczne i fizyczne 
człowieka. Intensyfikacja ruchu samochodowego i zwią-
zana z tym emisja spalin, a także niska emisja pochodzą-
ca z rozproszonych gospodarstw domowych prowadzą do 
zanieczyszczenia powietrza, gleby i wody (Schmidt 2004). 
Zła jakość powietrza może powodować choroby skóry, 
górnych dróg oddechowych i inne problemy zdrowotne 
(Bhatta 2010). Brak infrastruktury sanitarnej (jak np. 
w Nigerii) również zagraża zdrowiu i życiu mieszkańców 
przedmieść (Nnaemeka-Okeke 2016). 

Proces suburbanizacji pośrednio wpływa także na 
zdrowie psychiczne mieszkańców suburbiów. Z jednej 
strony bliskość natury i dostęp do terenów zielonych (np. 
parków) eliminują stres (Fuladlu 2019). Z drugiej wy-
dłużający się czas podróży samochodowych negatywnie 
wpływa na zdrowie psychiczne, powodując stres i roz-
drażnienie kierowców. Istnieje określenie road range, 
które definiowane jest jako zdarzenia, w których wście-
kły kierowca próbuje okaleczyć lub nawet zabić innego 
uczestnika ruchu. Z intensyfikacją ruchu drogowego wią-
że się również zagrożenie wypadkami samochodowymi 
(Bhatta 2010).

Autorzy rozpatrywanej literatury przedmiotu zwra-
cają uwagę na problem otyłości wśród mieszkańców 
terenów podmiejskich. Większość z nich twierdzi, że 
rozproszona zabudowa, duże odległości od miejsca za-
mieszkania do pracy oraz miejsc rozrywki zmuszają 
ludzi do przemieszczania się za pomocą samochodu, 
a zniechęcają do chodzenia, co w efekcie ma prowadzić 
do ograniczenia aktywności fizycznej i przyrostu wagi 
oraz związanych z tym innych problemów zdrowotnych 
(Schmidt 2004; Bhatta 2010). Niemniej jednak J. Eid i in. 
(2006) przeprowadzili badania, w których dowiedli, że 
urban sprawl nie ma związku z aktywnością fizyczną 
mieszkańców. Twierdzą, że osoby aktywne fizycznie 
pozostają nimi bez względu na zamieszkiwany obszar. 
Według autorów tych badań nie istnieje korelacja pomię-
dzy urban sprawl a otyłością.



30

N
at

al
ia

 S
te

lm
as

ze
w

sk
a 

K
o
n
se

kw
en

cj
e 

su
b
u
rb

an
iz

ac
ji
  
d
la

 m
ia

st
 i
 s

tr
ef

 p
o
d
m

ie
js

ki
ch

  
w

 ś
w

ie
tl

e 
li
te

ra
tu

ry
 k

ra
jo

w
ej

 i
 z

ag
ra

n
ic

zn
ej ﻿

Skutki suburbanizacji dla miasta centralnego

Proces suburbanizacji powoduje zabudowę obrzeży 
miast. Powstająca chaotyczna, bezplanowa zabudowa 
jest trudna do prawidłowego zagospodarowania oraz 
zintegrowania z miastem centralnym (Paszkowski, 
Schneider-Skalska, Węcławowicz-Bilska 2015). Ponadto 
mieszkańcy pozbawiani są otaczających terenów otwar-
tych i rekreacyjnych. Postępujące rozlewanie się miasta 
na zewnątrz prowadzi do zabudowy jego ofert rozwojo-
wych, co skutkuje obniżeniem atrakcyjności inwesty-
cyjnej i niszczeniem potencjału rozwojowego (Dylewski 
2006). M. Rejter (2018) twierdzi jednak, że miasto – po-
większając swój obszar – odnosi korzyści w postaci po-
większania terenów rekreacyjnych, komunikacyjnych, 
usługowych i mieszkaniowych.

Literatura przedmiotu zwraca również uwagę, że 
w związku z wykraczaniem funkcji miejskich poza 
granice miast nie prowadzi się równocześnie rewita-
lizacji ich centrów (Źrobek-Różańska, Wolny 2017). 
W efekcie utraty mieszkańców następuje zamieranie, 
degradacja oraz zmniejszenie znaczenia miast central-
nych (Dylewski 2006; Osman, Nawawi, Abdullah 2008; 
Brzeziński 2010; Heffner 2016). Wpływa to na krajobraz 
ośrodków miejskich, w którym dominują pustostany 
(puste kamienice, sklepy, porzucone fabryki) oraz nie-
użytkowane przestrzenie, które z czasem ulegają degra-
dacji (Osman, Nawawi, Abdullah 2008; Brzeziński 2010; 
Czarnecki 2011).

Niedostateczny rozwój infrastruktury społecznej 
i kulturalnej na obszarach suburbiów oraz nieefektyw-
ny transport publiczny zmuszają mieszkańców przed-
mieść do poruszania się samochodem prywatnym do 
miasta centralnego w celu zaspokojenia potrzeb oraz 
w celach zarobkowych. Rosnąca liczba samochodów 
oraz zatłoczenie dróg może powodować trudności 
w dostępie do usług, a w konsekwencji prowadzić do 
paraliżu miasta (Dylewski 2006). Nadmierna eksplo-
atacja dróg kołowych zmusza władze miast do pono-
szenia coraz większych kosztów modernizacji infra-
struktury oraz budowy nowych miejsc parkingowych 
(Gorzelany-Plesińska 2012). Zwiększony ruch samo-
chodowy ma również skutki środowiskowe. Nadmierna 
emisja spalin i gazów cieplarnianych powoduje zanie-
czyszczenie powietrza, niejednokrotnie prowadząc do 
powstania smogu (Gorzelany-Plesińska 2012; Heffner 
2016; Hołuj 2017).

Zjawisko suburbanizacji ma znaczący wpływ na kon-
dycję finansową miast centralnych. Wymywanie z miasta 
grup lepiej wykształconych i bardziej zamożnych obni-
ża bazę podatkową, skutkując mniejszymi wpływami 
do budżetu z tytułu podatków (Sołtys 2018; Brzeziński 
2010; Małek 2011; Paszkowski, Schneider-Skalska, 

Węcławowicz-Bilska 2015). Depopulacja, a związana 
z tym mniejsza gęstość zaludnienia w obszarach śród-
miejskich, w znaczny sposób podnosi koszty utrzymania 
infrastruktury technicznej (szczególnie liniowej) oraz 
społecznej. Skutkiem osłabienia podstaw funkcjonowa-
nia infrastruktury społecznej oraz usług jest ogranicze-
nie ich sieci. Przekłada się to na trudności w dostępie 
do nich dla mieszkańców, powodując związany z tym 
wzrost koniecznych przemieszczeń, co z kolei generuje 
dodatkowe koszty (Czarnecki 2011).

Przejawem suburbanizacji jest również lokowanie 
dużych obiektów handlowych i restauracji na obrze-
żach miast, co wpływa na degradację śródmiejskiego 
handlu i wypieranie drobnych sklepikarzy i restaurato-
rów na przedmieścia (Osman, Nawawi, Abdullah 2008; 
Brzeziński 2010). Wypieranie handlu śródmiejskiego, 
ograniczony rynek pracy, wzrost bezrobocia (Naudé 
2010), odpływ ludności o wyższym statusie ekono-
micznym na peryferia powoduje koncentrację ubóstwa 
w centrach miast i związany z tym spadek poczucia bez-
pieczeństwa oraz powstawanie miejsc niebezpiecznych 
(Brzeziński 2010; Heffner 2016).

Skutki suburbanizacji – kategoryzacja

Konsekwencje suburbanizacji są szeroko omawiane 
w literaturze przedmiotu zarówno polskiej, jak i zagra-
nicznej. Wielu autorów podjęło próby ich kategoryzacji. 
R.W. Burchell i in. (1998) wymienia pięć istotnych kwestii, 
na które wpływa suburbanizacja: kapitał publiczno-pry-
watny i koszty operacyjne, transport i koszty podróżowa-
nia, ochrona naturalnych siedlisk, jakość życia, kwestie 
społeczne. M. Mielczarek (2011) dzieli skutki suburba-
nizacji na trzy aspekty: środowiskowy, ekonomiczno-
-przestrzenny oraz społeczny, a z kolei J. Sołtys (2018) 
na cztery aspekty: przestrzenny, ekologiczny, społeczny 
oraz ekonomiczny.

Na podstawie omawianego w niniejszym artyku-
le przeglądu literatury zebrano w formie tabeli skutki 
suburbanizacji oraz dokonano ich kategoryzacji (Tab. 1.). 
Konsekwencje zostały podzielone na dziesięć kategorii: 
funkcjonalno-przestrzenne, środowiskowe, gospodarcze, 
infrastrukturalne, transportowe, społeczne, kulturowe, 
demograficzne, rynek nieruchomości, zdrowotne.

Podsumowanie

Skutki suburbanizacji są szeroko omawiane przez bada-
czy tak w Polsce, jak i na świecie. Tematyką zajmowali 
się naukowcy reprezentujący różne dziedziny wiedzy: 
socjologię (m.in. Palak 2016), ekonomię (m.in. Becla, 
Czaja 2015; Cyran 2016) oraz geografię (m.in. Beim 2009; 
Przybyła i in. 2011; Śleszyński 2018), co jest dowodem na 
wpływ procesu na różne aspekty otaczającego nas świata. 
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Tab. 1.  
Skutki suburbanizacji

Lp. Kategoria 
skutków

Strefa podmiejska Miasto centralne

1. Funkcjonalno-
przestrzenne

−− dezintegracja struktury przestrzennej 
podmiejskiej wsi;

−− brak ciągłości zabudowy;
−− monofunkcyjność funkcjonalna i przestrzenna 
nowych osiedli mieszkaniowych;

−− homogeniczność zabudowy;
−− brak estetyki krajobrazu;
−− trudności w integracji nowych obszarów 
mieszkaniowych z miastem centralnym 
oraz w opracowaniu spójnej koncepcji 
zagospodarowania przestrzennego;

−− lokalizacja galerii handlowych oraz obiektów 
przemysłowych.

−− pozbawienie mieszkańców miast terenów 
otwartych i rekreacyjnych na peryferiach;

−− zabudowa ofert rozwojowych miasta – 
obniżenie atrakcyjności inwestycyjnej miasta;

−− powiększenie terenów komunikacyjnych, 
usługowych i mieszkaniowych miasta;

−− degradacja oraz zmniejszenie znaczenia miasta 
centralnego;

−− dominacja pustostanów i pustych, 
niezagospodarowanych przestrzeni 
w krajobrazie miasta;

−− paraliż funkcjonalny miasta spowodowany 
intensyfikacją ruchu samochodowego.

2. Środowiskowe −− hałas generowany przez samochody;
−− zanieczyszczenie powietrza w wyniku emisji 
spalin i gazów cieplarnianych;

−− smog, kwaśne deszcze powstające na 
skutek zabudowywania terenów otwartych 
i przewietrzających;

−− wzrost powierzchni terenów permanentnie 
penetrowanych przez człowieka – zmniejszanie 
się powierzchni obszarów cennych 
przyrodniczo;

−− fragmentacja naturalnych ekosystemów 
skutkująca zakłócaniem procesów 
ekologicznych;

−− degradacja obszarów cennych przyrodniczo;
−− zmiana stosunków wodnych na obszarach 
nowej zabudowy;

−− zanieczyszczenie powietrza w wyniku emisji 
spalin samochodowych.

3. Gospodarcze −− wypieranie funkcji rolniczej;
−− zmiany w strukturze zatrudnienia;
−− rozwój małej przedsiębiorczości;
−− przeznaczanie nowych terenów pod 
infrastrukturę techniczną i inwestycje;

−− rosnące koszty budowy i utrzymania 
infrastruktury;

−− wzrost wpływów do budżetu z tytułu podatku 
dochodowego oraz od nieruchomości;

−− zwiększanie się kosztów transportu w wyniku 
rosnącego użycia samochodu;

−− obniżenie atrakcyjności inwestycyjnej 
suburbiów w wyniku chaosu przestrzennego.

−− zmniejszenie wpływów do budżetu z tytułu 
podatków;

−− rosnące koszty utrzymania infrastruktury 
w obszarze małej gęstości zaludnienia;

−− degradacja śródmiejskiego handlu;
−− ograniczony rynek pracy skutkujący wzrostem 
poziomu bezrobocia.

4. Infrastrukturalne −− sukcesywny rozwój infrastruktury technicznej, 
społecznej i kulturalnej;

−− przeciążenie istniejącej infrastruktury 
technicznej w wyniku zwiększającej się liczby 
użytkowników;

−− trudności w efektywnym utrzymaniu stanu 
istniejącej infrastruktury.

−− konieczność budowy nowych miejsc 
parkingowych i modernizacji infrastruktury 
komunikacyjnej;

−− zmniejszenie efektywności wykorzystania 
infrastruktury technicznej;

−− osłabienie podstaw funkcjonowania 
infrastruktury społecznej i usług, co prowadzi 
do ograniczenia jej sieci.

5. Transportowe −− wzrost natężenia ruchu pojazdów;
−− nadmierna eksploatacja dróg kołowych;
−− nieefektywny transport publiczny w obrębie 
rozproszonej zabudowy przedmieść;

−− brak odpowiedniej liczby połączeń pomiędzy 
jednostkami osadniczymi;

−− zatory komunikacyjne;
−− wydłużenie się czasu dojazdów do pracy.

−− nadmierna eksploatacja dróg kołowych;
−− zatory komunikacyjne;
−− wydłużenie czasu dojazdów.

6. Społeczne −− utrata więzi społecznych;
−− społeczna segregacja mieszkańców;
−− niski stopień zaangażowania społecznego 
nowych mieszkańców;

−− wykluczenie społeczne osób, które nie mają 
dostępu do prywatnych środków transportu;

−− frustracja osób młodych w związku ze 
zbytnim oddaleniem miejsca zamieszkania od 
rówieśników i miejsc rozrywki;

−− konflikty społeczne osób o różnym systemie 
wartości, światopoglądzie i stylu życia;

−− koncentracja ubóstwa w centrach miast;
−− patologie społeczne;
−− spadek poczucia bezpieczeństwa;
−− powstawanie miejsc niebezpiecznych.
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Lp. Kategoria 
skutków

Strefa podmiejska Miasto centralne

7. Kulturowe −− zanik tradycyjnej architektury wiejskiej;
−− marginalizacja rdzennej części wsi;
−− brak integracji nowych osiedli z historyczną 
tkanką wsi;

−− zanik tradycyjnego krajobrazu wiejskiego;
−− utrata tożsamości kulturowej wsi.

8. Demograficzne −− zmiany w liczbie ludności – napływ nowych 
mieszkańców;

−− zmiany w strukturze społecznej – napływ ludzi 
dobrze wykształconych o wyższym statusie 
ekonomicznym;

−− zahamowanie procesu starzenia się wsi 
podmiejskich.

−− wyludnianie się śródmieść;
−− spadek gęstości zaludnienia;
−− odpływ ludzi młodych, zamożnych, dobrze 
wykształconych;

−− wzrost tempa procesów starzenia się ludności 
miejskiej.

9. Rynek 
nieruchomości

−− rozwój budownictwa mieszkaniowego;
−− zwiększenie się ruchu inwestycyjnego;
−− rosnące ceny nieruchomości.

−− kurczenie się rynku nieruchomości;
−− obniżenie się wartości nieruchomości.

10. Zdrowotne −− problemy zdrowotne związane 
z zanieczyszczeniem powietrza;

−− stres związany z wydłużającymi się podróżami 
samochodem;

−− problem otyłości związane z koniecznością 
przemieszczania się samochodem;

−− poprawa kondycji psychicznej mieszkańców 
przedmieść w wyniku dostępu do terenów 
zielonych.

Źródło: opracowanie własne na podstawie przeglądu literatury przedmiotu

Przegląd literatury przedmiotu oraz zaproponowana 
kategoryzacja skutków suburbanizacji dla miasta cen-
tralnego oraz obszarów podmiejskich wskazuje, że po-
stępujący proces rozwoju miast w Polsce i na świecie ma 
wpływ na sferę funkcjonalno-przestrzenną, gospodar-
czą, społeczną, kulturową oraz na rynek nieruchomości, 
infrastrukturę, transport oraz zdrowie mieszkańców 
miast i terenów je otaczających.

Na końcu należy zauważyć, że w analizowanych pu-
blikacjach znacznie więcej uwagi poświęca się konse-
kwencjom wywołanym przez suburbanizację na terenach 
podmiejskich aniżeli w samym mieście, co w równym 
stopniu powinno skupiać uwagę badaczy procesów roz-
woju miast. Ponadto należy zauważyć, że w literaturze 
przedmiotu przeważają negatywne poglądy dotyczące 
skutków suburbanizacji.
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Abstract

The article includes an analysis of the impact of suburbanization on the social, cultural, functional-spatial, economic 
and environmental areas of Poland. The study examines the consequences of the phenomenon from the perspective 
of suburbia and the central city. For the purposes of this publication, national publications describing process studies 
in Polish cities and foreign publications have been analysed. English-speaking positions included studies of the effects 
of suburbanization in cities in Europe, Asia, North America, Latin America and Africa. On the basis of a literature 
review, it was proposed to categorize the consequences of suburbanization. The categorization includes economic, 
functional-spatial, socio-cultural and natural effects.
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sprawl

The consequences of suburbanization for cities and 
suburban areas in the light of national and foreign 
literature


