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Cezary Brzezi�ski*

PROCESY SUBURBANIZACJI OBSZARÓW 

PODMIEJSKICH NA PRZYKŁADZIE GMIN POWIATU 

PABIANICKIEGO. ZMIANY PRZESTRZENNE  

1. WST�P 

Miasta rozrastały si� „od zawsze”. O ile tylko nie nast�pił ich regres w wy-

niku zmian gospodarczych b�d� politycznych, zwi�kszały zajmowan� powierz-

chni� i liczb� mieszka�ców, tworz�c charakterystyczn� dla siebie przestrze�, 
która cechuje si� wysok� intensywno�ci� zabudowy, rozbudowan� infrastruktur�
społeczn� i techniczn�, znacznym przekształceniem �rodowiska naturalnego. 

Proces ten nosi nazw� urbanizacji.  

Jednak do XX w. tempo rozwoju miast, a zwłaszcza ekspansji na tereny pod-

miejskie, okre�lanej mianem suburbanizacji, było nieporównywalnie mniejsze 

ni� w ci�gu ostatnich 60 lat. Proces ten ze szczególnie silnym nat��eniem wy-

st�pił po II wojnie �wiatowej wraz z rozwojem transportu samochodowego, tras 

komunikacyjnych, popraw� zamo�no�ci mieszka�ców, zmianami w przemy�le 

(tendencje do lokalizowania zakładów w pobli�u lotnisk, obwodnic czy wprowa-

dzenie produkcji ta�mowej) oraz budow� centrów handlowych.  

Poj�cie suburbanizacji, pojawia si� w trzech zasadniczych kontekstach prze-

strzennych (L i s o w s k i, G r o c h o w s k i  2008, s. 224): 

a) wewn�trz granic administracyjnych miasta centralnego (tzw. suburbani-

zacja wewn�trzna, na wolnych jeszcze terenach miasta rdzeniowego do zainwe-

stowania; 

b) poza granicami miasta centralnego w obr�bie tzw. strefy podmiejskiej 

bli�szej (urban fringe, suburban zone, strefa przedmiejska) cechuj�cej si� wzgl�-
dn� ci�gło�ci� przestrzenn� zainwestowania; 

c) poza stref� podmiejsk� bli�sz�, w obr�bie strefy podmiejskiej dalszej 

(region miejski, urban-rural fringe, strefa przedmiejska), z przewag� ekstensy-

wnych form u�ytkowania ziemi i krajobrazowo przypominaj�cej wie�. 
Proces ten, z natury swojej �ywiołowy, jest wysoce szkodliwy, natomiast 
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jego koszty mo�na rozpatrywa� w sferze przestrzennej, ekonomicznej i społecz-

nej. W sferze przestrzennej nast�puje degradacja cennych terenów otwartych, 

terenów rolnych, dzikiej przyrody oraz zasobów naturalnych, kulturowych, 

krajobrazowych i rekreacyjnych. Przejawem tego mo�e by� konieczno�� prze-

znaczenia coraz to nowych terenów pod drogi i infrastruktur� komunikacyjn�, co 

wi��e si� z narastaj�cymi uci��liwo�ciami i odczuwalnym zanieczyszczeniem 

oraz niszczeniem �rodowiska kulturowego i przyrodniczego. 

W aspekcie gospodarczym nast�puje degradacja miast centralnych, wylu-

dniaj� si�, zamieraj� ich centra oraz nast�puje spadek dochodów z tytułu pła-

conych podatków. Nast�puje wzrost wydatków gospodarstw domowych na 

dłu�szy dojazd z domu do pracy, kosztów ponoszonych przez przedsi�biorstwa 

poło�one na peryferiach w zwi�zku z niewydolno�ci� systemów transportowych 

oraz pojawiaj� si� dodatkowe koszty rozbudowy infrastruktury społecznej i tech-

nicznej oraz zwi�zanych z nimi usług (Urban sprawl… 2006, s. 36) 

W sferze społecznej proces ten prowadzi do polaryzacji społecze�stwa, braku 

relacji s�siedzkich oraz konfliktów pomi�dzy ludno�ci� autochtoniczn� a napły-

wow�. Dodatkowo K. Kamieniecki dodaje jako konsekwencj� suburbanizacji: 

korki uliczne, wydłu�enie dojazdów, które ograniczaj� czas po�wi�cany na prac�
i �ycie rodzinne, pogorszenie czysto�ci powietrza i wody. Zauwa�a tak�e, �e 

rozprzestrzenianie si� miasta degraduje �ródmiejski handel przez wypchni�cie 

sklepikarzy z lokalnych sklepów i restauracji do wielkich regionalnych super-

marketów, zwi�ksza si� bezrobocie, które przyczynia si� do koncentracji ubós-

twa w centralnych cz��ciach miasta, obni�a si� warto�� nieruchomo�ci i mo�li-
wo�ci inwestycyjnych oraz odziera si� miasta z ich cech (krajobraz zdomino-

wały porzucone fabryki, zabite deskami otwory kamienic i opustoszałe sklepy 

(K a m i e n i e c k i  2002, s. 15). 

W chwili obecnej najwi�ksze do�wiadczenia w zakresie �ywiołowego rozle-

wania si� miast, okre�lanego angielskim terminem urban sprawl, maj� Stany 

Zjednoczone, na obszarze których zjawisko to przybrało szczególnie patolo-

giczne formy. 

2. PROCESY SUBURBANIZACJI PRZESTRZENNEJ  

W GMINACH POWIATU PABIANICKIEGO  

W LATACH 1999–2008 

Powiat pabianicki, wchodz�cy w skład Łódzkiego Obszaru Metropolitalnego, 

obejmuje miasto Pabianice, miasto Konstantynów Łódzki oraz gminy: Pabiani-

ce, Ksawerów, Lutomiersk, Dobro� i Dłutów. Liczy 118,8 tys. mieszka�ców  

i zajmuje powierzchnie 492 km
2
. Siedzib� starostwa s� Pabianice licz�ce 69 tys. 

mieszka�ców. 
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W celu zbadania skali i kierunków procesów suburbanizacji w powiecie 

pabianickim poddano analizie dane z okresu ostatnich 10 lat, tj. od roku 1999 do 

2008. Skupiono si� przede wszystkim na nast�puj�cych problemach: 

– powierzchnia terenów wył�czonych z produkcji rolniczej 

– zmiana wielko�ci powierzchni gruntów rolnych zaj�tych pod u�ytki rolne, 

u�ytki le�ne, tereny mieszkaniowe oraz tereny przemysłowe, 

– liczba pozwole� na budow�. 
Analizuj�c wielko�� powierzchni gruntów rolnych wył�czonych z produkcji 

rolnej mo�na stwierdzi�, �e zjawisko to osi�ga najwi�ksz� skal� w mie�cie 

Pabianice (52,3 ha), Ksawerowie (50,9 ha) i gminie wiejskiej Pabianice (49,2 

ha). O ile tak� sytuacj� dla obszarów miejskich lub silnie zurbanizowanych,

jakimi s� Pabianice i Ksawerów, mo�na uzna� za normaln�, o tyle w gminie 

Pabianice jest ona niepokoj�ca.  

Na dalszych pozycjach znalazły si� Konstantynów Łódzki i gmina Dobro�, 
natomiast najmniejsze powierzchnie gruntów rolnych wył�czono z produkcji 

rolnej w gminach Lutomiersk i Dłutów (30,7 ha) (tab. 1, rys. 1). 

T a b e l a  1 

Powierzchnia gruntów rolnych wył�czonych z produkcji rolniczej  

w gminach powiatu pabianickiego w latach 1999–2008 

Powierzchnia gruntów rolnych wył�czonych  

z produkcji rolniczej w ha 
Jednostka terytorialna 

ogółem 
pod tereny 

przemysłowe 

pod tereny 

osiedlowe 

Powiat pabianicki 309,8 46,3 241,4 

Miasto Konstantynów Łódzki 44,1 9,4 33,2 

Miasto Pabianice 52,3 2,7 32,6 

Gmina Pabianice 49,2 5,0 44,2 

Gmina Ksawerów 50,9 13,4 35,7 

Gmina Lutomiersk 39,7 5,2 34,2 

Gmina Dobro� 42,8 8,3 33,2 

Gmina Dłutów 30,7 2,3 28,4 

	 r ó d ł o: opracowanie własne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Pa-

bianicach. 

Pod wzgl�dem powierzchni gruntów rolnych wył�czonych z produkcji rolnej 

pod tereny osiedlowe zwraca uwag� dominuj�ca pozycja gminy wiejskiej 

Pabianice z wielko�ci� ponad 44 ha. W wi�kszo�ci pozostałych gmin powierz-

chnia ta wahała si� od 32 ha do 36 ha. Najmniejsz� powierzchni� omawianej 

kategorii gruntów zarejestrowano w gminie Dłutów (28,4 ha) (rys. 2). 
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Rys. 1. Powierzchnia gruntów rolnych wył�czonych z produkcji rolniczej  

w latach 1999–2008 w gminach powiatu pabianickiego 
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Rys. 2. Powierzchnia gruntów rolnych 

wył�czonych z produkcji rolniczej  

pod tereny osiedlowe w latach 1999–2008 

	 r ó d ł o: opracowanie własne na 

podstawie danych Starostwa  

Powiatowego w Pabianicach 

Rys. 3. Powierzchnia gruntów rolnych 

wył�czonych z produkcji rolnej pod 

tereny przemysłowe w gminach powiatu 

pabianickiego w latach 1999–2008 

	 r ó d ł o: opracowanie własne na 

podstawie danych Starostwa  

Powiatowego w Pabianicach 
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W analizowanym okresie na terenie powiatu pabianickiego wył�czono z pro-

dukcji rolniczej ok. 46 ha pod tereny przemysłowe – najwi�cej w gminie 

Ksawerów, prawie 14 ha, nieco mniej w gminach Lutomiersk, Konstantynów  

i Dobro�. Najmniejszy ubytek gruntów rolnych na cele przemysłowe wyst�pił  

w mie�cie i gminie Pabianice oraz Dłutów, powierzchnia ta wynosiła zaledwie 

2,3 ha (rys. 3). 

W latach 1999–2008 powierzchnia u�ytków rolnych nale��cych do osób 

fizycznych wchodz�cych w skład gospodarstwa rolnego zmniejszyła si� w skali 

powiatu o ponad 1100 ha. We wszystkich gminach z wyj�tkiem Dłutowa 

nast�pił spadek powierzchni od 25 ha w Ksawerowie do 472 ha w Lutomiersku 

(tab. 2, rys. 4). 

Z kolei powierzchni u�ytków rolnych nale��cych do osób fizycznych nie 

wchodz�cych skład gospodarstwa rolnego wzrosła o 2400 ha. Wzrosty zaobser-

wowano we wszystkich gminach, przy czym najmniejszy był w gminach miej-

skich, najwi�kszy za� ponownie w Lutomiersku, gdzie si�gał 743 ha (rys. 5). 
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Rys. 4. Zmiana powierzchni u�ytków 

rolnych osób fizycznych nale��cych do  

gospodarstwa rolnego w gminach powiatu 

pabianickiego w latach 1999–2008 

	 r ó d ł o: opracowanie własne  

na podstawie danych GUS 

Rys. 5. Zmiana powierzchni u�ytków 

rolnych le��cych na gruntach  

osób fizycznych nienale��cych do 

gospodarstwa rolnego w gminach powiatu 

pabianickiego w latach 1999–2008 

	 r ó d ł o: opracowanie własne  

na podstawie danych GUS 

Przedstawiona powy�ej sytuacja mo�e �wiadczy� o zanikaniu rolniczego cha-

rakteru tych terenów. Fakt wzrostu powierzchni u�ytków rolnych nienale��cych 

do gospodarstw rolnych mo�e by� pierwszym etapem w przekształceniu tych 

terenów pod zabudow� mieszkaniow�. 
Analizuj�c powierzchnie u�ytków le�nych, mo�na zaobserwowa� spadek ich 
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powierzchni w gminie Pabianice, Ksawerów i mie�cie Konstantynów Łódzki 

oraz prawie stabilizacj� w mie�cie Pabianice. S� to gminy charakteryzuj�ce si�
du�� urbanizacj� lub/i du�ym ruchem budowlanym. Z kolei w pozostałych 

gminach obserwujemy du�e wzrosty powierzchni, si�gaj�ce nawet 243 ha w Do-

broniu, co mo�e wynika� z procesu zalesiania gruntów o niskich klasach 

bonitacyjnych, którymi charakteryzuj� si� te gminy (rys. 6). 
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Rys. 6. Zmiana powierzchni u�ytków 

le�nych w gminach powiatu pabianickiego 

w latach 1999–2008 

	 r ó d ł o: opracowanie własne  

na podstawie danych GUS 

Rys. 7. Zmiany w powierzchni terenów 

mieszkaniowych nale��cych do osób 

fizycznych w gospodarstwie rolnym  

w gminach powiatu pabianickiego  

w latach 1999–2008 

	 r ó d ł o: opracowanie własne  

na podstawie danych GUS 

O odchodzeniu od rolniczego charakteru gmin powiatu równie� �wiadczy�
mog� zmiany w powierzchni terenów mieszkaniowych nale��cych do osób fizy-

cznych w podziale na nale��ce do gospodarstw rolnych oraz niewchodz�cych  

w skład gospodarstwa rolnego. 

W pierwszym przypadku obserwujemy spadek powierzchni si�gaj�cy w skali 

powiatu 642 ha, z czego najwi�ksze spadki obserwujemy z gminach Pabianice 

(163 ha), Lutomiersk (137 ha) oraz Dłutów (132 ha), najmniejsze za� w Ksa-

werowie (29 ha), mie�cie Pabianice (35 ha) i Konstantynowie (42 ha) (rys. 7). 

Odmienna sytuacje obserwujemy w drugim przypadku, w którym prawie we 

wszystkich gminach nast�piły wzrosty powierzchni tej kategorii gruntów.  

W skali powiatu powierzchnia ta wzrosła o 108 ha, przy czym najwi�cej w Do-

broniu i Lutomiersku, odpowiednio 32 i 31 ha (rys. 8) Spadek wielko�ci po-

wierzchni, który obserwujemy w gminach Pabianice i Ksawerów (13 i 8 ha) 

wynika by� mo�e ze wzrostu powierzchni terenów zaj�tych pod przemysł w tych 
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jednostkach terytorialnych, przy czym wzrost powierzchni terenów przemysło-

wych w gminie Pabianice był szczególnie du�y (50 ha).  

33
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Zmiany
powierzchni

w ha PABIANICE
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Rys. 8. Zmiany w powierzchni terenów 

mieszkaniowych nale��cych do osób 

fizycznych poza gospodarstwem rolnym 

w gminach powiatu pabianickiego  

w latach 1999–2008 

	 r ó d ł o: opracowanie własne  

na podstawie danych GUS 

Rys. 9. Liczba pozwole� na budow�
budynków mieszkalnych jednorodzinnych 

w gminach powiatu pabianickiego  

w latach 1999–2008 

	 r ó d ł o: opracowanie własne na 

podstawie materiałów starostwa 

powiatowego oraz urz�dów miast i gmin 

powiatu 

T a b e l a  3  

Pozwolenia budow� nowych budynków mieszkalnych jednorodzinnych  

w gminach powiatu pabianickiego w latach 1999–2008 

Jednostki terytorialne Pozwolenia na budow�

Powiat pabianicki 2026 

Miasto Pabianice 496 

Miasto Konstantynów Łódzki 477 

Gmina Pabianice 595 

Gmina Ksawerów 267 

Gmina Lutomiersk 444 

Gmina Dobro� 411 

Gmina Dłutów 257 

	 r ó d ł o: opracowanie własne na podstawie materiałów starostwa 

powiatowego oraz urz�dów miast i gmin powiatu.  
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Ostatnim elementem, który został poddany analizie, jest liczba pozwole� na 

budow� budynków mieszkalnych jednorodzinnych w gminach powiatu (tab. 3, 

rys. 9). 

W okresie badanych 10 lat, do gmin o najwi�kszej liczbie wydanych pozwo-

le� nale�y gmina Pabianice (595). Wyra�nie mniej maj� miasta Pabianice i Kon-

stantynów Łódzki. Na uwag� zasługuje wysoka – jak na obszary wiejskie – 

liczba pozwole� w gminach Lutomiersk i Dobro� wynosz�ca odpowiednio 444  

i 411. Najmniej pozwole� zarejestrowano w gminie Ksawerów i Dłutów, co 

mo�e �wiadczy� o ich mniejszej atrakcyjno�ci lokalizacyjnej.  

3. PODSUMOWANIE

Uzyskanie informacje pozwalaj� stwierdzi�, �e najbardziej intensywne pro-

cesy zwi�zane z suburbanizacj� obserwuje si� w gminie Pabianice, Lutomiersk  

i Dobro�. S� to gminy poło�one przy wa�nych szlakach komunikacyjnych, 

ł�cz�cych je ze stolic� regionu. Ponadto s� poło�one blisko Łodzi i charaktery-

zuj� si� atrakcyjnymi zasobami �rodowiska. Do gmin o najsłabszej suburbani-

zacji zaliczamy Dłutów. W przypadku miast, równie� podlegaj� procesom sub-

urbanizacji jednak na du�o mniejsz� skal�.  
Trzeba mie� �wiadomo��, �e sam fakt rozrastania si� miast, je�li tylko odby-

wa si� ono w sposób planowy, z poszanowaniem przestrzeni, tak jak ma to 

miejsce w krajach zachodnioeuropejskich, nie jest procesem negatywnym. 

Dopiero gdy nast�puje ono w sposób chaotyczny i rozproszony, uwidaczniaj� si�
wszystkie jego niepo��dane cechy, o których wspomniano we wst�pie. Przegl�d 

literatury na temat tego procesu w Polsce (K a m i e n i e c k i  2002, L o r e n s  

2005, K o z ł o w s k i  2006, O s s o w i c z, Z i p s e r  2006, S ł a w i � s k i, D e n i s  

2008, L i s o w s k i, G r o c h o w s k i  2008) wyra�nie wskazuje, �e suburbani-

zacja wokół aglomeracji i małych miast w kraju ma charakter �ywiołowy, co 

wywołuje procesy degradacji tych obszarów. Nie ma �adnych przesłanek ku 

temu, aby stwierdzi�, �e powiat pabianicki jest tutaj wyj�tkiem.  
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Cezary Brzezi�ski 

THE PROCESSES OF SUBURBANISATION OF SUBURBIAN  

AREAS ON THE EXAMPLE OF THE COMMUNITIES  

OF PABIANICE POVIAT. SPATIAL CHANGES 

(Summary) 

The processes of suburbanization are taking place more and more intensively around 

polish agglomerations. The dynamics and range of this phenomenon force close 

observation of the processes, as they bring about a lot of negative consequences. The 

poviat of Pabianice, bordering with Łód� and connected with it with important national 

roads and featuring attractive natural environment, is especially threatened with negative 

results of the process of urban sprawl. To research into the range of this process, there 

have been analyzed, the amount of agricultural land excluded from farming, the changes 

in the amount of grounds covered by arable lands and forest produce, dwelling and 

industrial areas and the number of building permits in the communities of the poviat. 


