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За останні 20 років феномен житлової субурбанізації сформував нові 

паттерни розселення, міські ландшафти у метрополітенських регіонах 

Центральної та Східної Європи [2, 3], суттєво вплинув на зміну фізичної 

морфології, функціональної моделі землекористування та соціально-просторову 

структуру посткомуністичних міст та їх метрополітенських регіонів [5]. З 

утвердженням приватної власності на землю та поступовим зростанням доходів 

населення виникла потреба у новому житловому будівництві. Розпочалася нова 

хвиля житлової субурбанізації навколо метрополітенських центрів України. 

Частина міських жителів почала будувати приватні житлові будинки за межами 

міст у поселеннях із зручною транспортною доступністю. Додатковими 

стимулами стали прагнення жити в екологічно чистіших умовах та соціальний 

статус. При цьому, як зазначають Т. Борен та М. Джентіле, “вертикальне 

будівництво” житла, навіть у периферійних районах (пострадянських) міст, має 

пріоритет над поширенням субурбанізації з низькою щільністю забудови. Це не 

означає, що остання взагалі не розвивається, а скоріше те, що вона продовжує 

залишатися сферою “економічної еліти”, а отже, і більш “скромною” з точки 

зору територіальних масштабів [1].  

Важливою спільною рисою житлової субурбанізації у постсоціалістичних 

країнах є слабкість планувальних заходів, нерегульоване, неконтрольоване 

зростання приміських поселень. Як результат слабкості суспільних інституцій 

та законодавчої невизначеності незаконне розміщення житла у приміській зоні 

стало звичним явищем [2]. Оскільки дачні поселення менш помітні в 

приміському ландшафті, ніж нові поселення, побудовані на колишніх 

сільськогосподарських землях, роль планування у розвитку цих територій 

значною мірою була взагалі проігнорована [3]. Планувальні підходи у пост-

літній субурбії (“post-summurbia”) швидше еклектичні. З одного боку, мешканці 

усвідомили, що мають покладатися на власні ресурси і задоволені бути 

незалежними та вільними від регулювання, з іншого боку, місцеві 
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планувальники не втручаються в діяльність мешканців і реагують в кращому 

випадку лише на їх запити [4]. Подібна ситуація і щодо регулювання 

будівництва та функціонування котеджних містечок. Хоча ряд дослідників 

відмічає, що після 2000 року ситуація змінилася суттєво, паттерн 

“постсоціалістичної субурбанізації” 1990-х років модифікувався, оскільки 

з’явилися нові актори, змінилися економічні та політичні умови міського 

розвитку, змінилися масштаби житлової субурбанізації [2]. 

Не дивлячись на певні відмінності спільною рисою “постсоціалістичної 

субурбанізації” є соціальний мікс та співіснування різних типів приміських 

просторів [2]. Так, в межах приміської зони відбуваються процеси 

трансформації існуючих населених пунктів за рахунок нового будівництва чи 

модернізації окремих житлових будинків чи цілих вулиць в сільських 

поселеннях (у межах старої сільської забудови, в основному спланованої ще в 

1960-70-х роках), будівництво нових багатоквартирних будинків у містах-

супутниках. Водночас значного поширення отримало будівництво нових 

котеджних містечок на колишніх сільськогосподарських землях, зелених зонах 

чи невикористовуваних ділянках. До цього додається поступове перетворення 

колишніх дачних поселень та садово-городніх кооперативів на постійне житло. 

При цьому чітко простежується градієнт інтенсивності житлової субурбанізації.  

Як узагальнення, можна виділити такі типи приміських просторів 

метрополітенських центрів України – сільські поселення, охоплені субурбані-

зацією (suburban-absorbed rural settlements), нові котеджні містечка (new 

“cottage” villages), перетворені на постійні дачні поселення (residentilized 

summer houses settlements), зростаючі міста-супутники радянських часів 

(amplified Soviet era satellite towns) та райони внутрішньої субурбанізації 

(internally suburbanized cities’ neighborhoods). Для їх характеристики доцільно 

використовувати чотири ключових ознаки: оточуючий простір (сільський, 

міський, відкритий), характер змін (нова забудова, оновлення-модернізація, 

знесення та будівництво нового житла, “втиснення” окремих будинків у старі 

мікрорайони), тип житла (низькоповерхова індивідуальна забудова, таунхауси, 

багатоповерхова забудова) та спосіб життя (приміський, сільський, міський, 

змішаний). 
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