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I. WPROWADZENIE 

1. Uzasadnienie podjęcia tematu 
Środowisko mieszkaniowe jest podstawowym obszarem codziennego funkcjonowania 

człowieka. Tu może odpoczywać, realizować swoje potrzeby jak również zmagać się  
z codziennymi obowiązkami. Od jakości przestrzeni, w której mieszka współczesny człowiek 
zależy jego stan zdrowia i samopoczucie oraz możliwość nawiązywania kontaktów 
społecznych. Jednym z najważniejszych czynników wpływających na jakość środowiska 
mieszkaniowego jest obecność natury i terenów zieleni oferujących różnorodny wypoczynek. 
Zapewnienie właściwych standardów terenów zieleni w osiedlu wielorodzinnym ma ogromny 
wpływ na życie i zdrowie mieszkańców.  

Potrzebę tą potwierdziły nam doświadczenia ostatnich lat. Zwłaszcza pandemia Covid-19, 
przez którą zostaliśmy zamknięci, odcięci od świata zewnętrznego. Wówczas odczuliśmy 
potrzebę kontaktu z naturą, potrzebę wyjścia na zewnątrz blisko domu. Okazało się jednak, że 
zaproponowana nam przez deweloperów współczesna zabudowa mieszkaniowa pozbawiona 
jest niemal całkowicie terenów zieleni. Zaczęto dostrzegać i doceniać osiedla mieszkaniowe 
powstałe w XX w. ze względu na wielkość terenów otaczających budynki mieszkalne oraz ilość 
zieleni. 

Wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa Białegostoku zrealizowana została prawie  
w 100% po II wojnie światowej, a więc w oparciu o obowiązujące wówczas normatywy 
urbanistyczne. Zawierały one wytyczne dotyczące jej kształtowania jak również określały 
parametry terenów zieleni w osiedlu (powierzchnię, funkcję, lokalizację w przestrzeni osiedla, 
wyposażenie, czy też rodzaj zieleni), wpływające docelowo na potencjał powierzchniowy 
terenów zieleni. Zauważalne jest to szczególnie w kontekście współcześnie powstających 
zespołów zabudowy mieszkaniowej.  

Oprócz standardów na rodzaj i powierzchnię terenów zieleni w osiedlach wpływały również 
czynniki zewnętrzne takie jak wielkość terenu przeznaczonego pod zabudowę mieszkaniowa, 
istniejące na terenie budynki mieszkalne oraz znajdujące się w sąsiedztwie miejskie tereny 
zieleni dające możliwość przyszłym mieszkańcom wypoczynku – rekreacji. 

Obecny stan większości osiedli wielorodzinnych w Białymstoku umożliwia przegląd 
skutków stosowania normatywów urbanistycznych, zwłaszcza w odniesieniu do terenów 
zieleni osiedlowej. Zmiany prawne i gospodarcze po 1989 r. stwarzały możliwość 
wykorzystywania tych terenów na inne cele, niezwiązane z ich pierwotnym przeznaczeniem 
(dogęszczenie zabudowy i grodzenie kwartałów zabudowy, zwiększanie powierzchni 
parkingowych itp.).  

Przebadanie terenów zieleni w osiedlach, ich obecnych zasobów w odniesieniu do idei 
projektowych pozwoli na określenie ich aktualnego potencjału powierzchniowego i możliwości 
wykorzystania współcześnie. Przeprowadzenie takich badań wpisuje się w aktualne potrzeby 
miasta jak i mieszkańców osiedli wielorodzinnych. 
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2. Teza rozprawy 

Zmiana ustroju polityczno-gospodarczego w latach 90. XX wieku nie wpłynęła na utratę 
pierwotnego potencjału wyposażenia osiedli wielorodzinnych w tereny zieleni w Białymstoku. 
Współcześnie mogą one być wykorzystane na cele rekreacyjne. 

3. Cel pracy 

1. Zbadanie chronologii przemian zachodzących w wyposażeniu w tereny zieleni osiedli 
wielorodzinnych w Białymstoku. 

2. Określenie współczesnego stanu wyposażenia w tereny zieleni osiedli wielorodzinnych 
w Białymstoku, wybudowanych w latach 1945-1990. 

3. Porównanie wyposażania osiedli Białegostoku w tereny zieleni w stosunku do typowych 
rozwiązań, opartych na normatywach urbanistycznych obowiązujących  
w poszczególnych okresach. 

 
Cel dodatkowy: 

4. Zainicjowanie dyskusji dotyczących: 
 terenów zieleni w osiedlu,  
 współczesnych standardów projektowania terenów zieleni osiedlowej, 
 potrzeby wprowadzenie standardów urbanistycznych projektowania terenów, 

zieleni osiedlowej. 

4. Czasowy, terytorialny i merytoryczny zakres pracy 

 Delimitacja czasowa 
 

Analizie poddano wielorodzinne osiedla mieszkaniowe wybudowane w Białymstoku  
w latach 1945-2010. Jest to przedział czasowy, w którym rozwinęło się w Białymstoku 
budownictwo wielorodzinne skutkujące obudowaniem centrum miasta wielorodzinnymi 
osiedlami mieszkaniowymi. Powstały one w oparciu o zmieniające się w kolejnych 
dekadach normatywy urbanistyczne jak również uwarunkowania ekonomiczno-
gospodarcze. Wpłynęło to na wielkość terenów zieleni w osiedlach, sposób ich 
zagospodarowania, lokalizację w przestrzeni osiedli oraz szatę roślinną.  

Z osiedli wybudowanych na początku XXI w. wybrano tylko te, które zaprojektowano  
i zrealizowano jako kompleksowe. Nie analizowano zespołów zabudowy powstałych jako 
pojedyncze zamierzenie budowlane, gdyż w nich powierzchnia terenów zieleni została 
znacznie ograniczona lub wykorzystują one do swoich potrzeb sąsiadujące tereny zieleni. 

 Delimitacja obszarowa  

Obszary osiedli mieszkaniowych zostały zdefiniowane w ramach ich granic 
funkcjonalnych, które wynikają z projektów urbanistycznych osiedli oraz stopnia ich 
realizacji, a nie w ramach granic administracyjnych aktualnie obowiązujących. 
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Ze względu na uwarunkowania historyczne z badania wyłączono osiedla zlokalizowane 
w centrum miasta, tam bowiem tereny zieleni pełnią podwójną rolę: osiedlową  
i centrotwórczą. 

W badanych osiedlach z analizy powierzchni terenów zieleni wyłączone zostały tereny 
zieleni przy szkołach, przedszkolach i żłobkach jako obszary o ograniczonej dostępności, 
których wielkość określana była na podstawie odrębnych wytycznych.  

 Delimitacja problemowa 

Spośród przeanalizowanych 21 osiedli Białegostoku wyselekcjonowano najbardziej 
reprezentatywne dla okresu, w którym zostały zaprojektowane oraz takie gdzie widoczne 
jest spełnienie obowiązujących wówczas normatywów.  

5. Stan badań 

W celu rozpoznania stanu wiedzy dotyczącej terenów zieleni w osiedlach mieszkaniowych 
dokonano przeglądu literatury z zakresu historii i teorii urbanistyki, planowania 
przestrzennego, socjologii miasta i mieszkalnictwa, kształtowania terenów zieleni i ekologii.  

Dokonano przeglądu zgromadzonych treści pod kątem: 
 historii teorii urbanistyki w zakresie XIX i XX idei i koncepcji projektowania miast i osiedli 

 mieszkaniowych z istotną rolą terenów zieleni, 
 kształtowania terenów zieleni w osiedlach mieszkaniowym ze szczególnym 

uwzględnieniem, regulacji prawnym (normatywów, standardów) obowiązujących  
w XX w. i aktualnie.  

 terenów zieleni w osiedla mieszkaniowych w Białymstoku. 

Materiały do badań nad literaturą tematu pozyskano ze zbiorów bibliotecznych oraz 
zasobów internetowych posługując się w ich wyszukiwaniu sentencjami związanymi  
z terenami zieleni w osiedlach mieszkaniowych. Przeanalizowano pozycje książkowe, 
zapoznano się z artykułami naukowymi publikowanymi w zeszytach naukowych, 
wydawnictwach konferencyjnych, skryptach. Sięgnięto również do czasopism związanych  
z architekturą krajobrazu, socjologią i branżą architektoniczną. 

Ze względu na tematykę poruszaną w poszczególnych częściach rozprawy literaturę 
podzielono na kilka wyraźnych grup tematycznych.  

 Literatura poświęcona historii kształtowania osiedli mieszkaniowych 
Pierwsza grupę stanowi literatura z zakresu historii teorii urbanistyki, omawiająca XIX-

wieczne idee i koncepcje projektowania miast i osiedli oraz ich wpływ na sposób kształtowania 
zabudowy wielorodzinnej w XX w. ze szczególnym uwzględnianiem terenów zieleni. Tematyką 
tą w Polsce zajmowali się: Wacław Ostrowski (1975), Helena Syrkus (1984), Jan Maciej 
Chmielewski (2001), Grzegorz Wojtkun (2004) jak również Adam Czyżewski (2009) i Janusz 
Słodczyk (2012)1. Natomiast tematykę aktualnych kierunków rozwoju miast i kształtowania 

                                                      
1 W. Ostrowski, Urbanistyka współczesna, Arkady, Warszawa 1975; H. Syrkus, Społeczne cele urbanizacji, PWN, 
Warszawa 1984; J. M. Chmielewski, Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast, Oficyna Wydawnicza 
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 2001; G. Wojtkun, Osiedle mieszkaniowe w strukturze miasta XX w., 
Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Szczecińskiej, Szczecin 2004; A. Czyżewski, Trzewia Lewiatana. Miasta-
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zabudowy mieszkaniowej w połączeniu z terenami zieleni poruszali Tomasz Bradecki i Agata 
Twardoch (2013, 2021), Krystyna Solarek (2015), czy Michał Domińczak (2020)2. 

Szerzej o osiedlach mieszkaniowych w Polsce pisała Barbara Brukalska (1948), Helena 
Syrkus (1976), Jan Turowski (1976), Hanna Adamczewska-Wejchert i Kazimierz Wejchert 
(1995)3. Temat ten podejmowała również Beata Komar (2014)4 w kontekście omawiania 
rozwoju spółdzielczości w Polsce.  

Współcześnie publikacje związane z problematyką terenów zamieszkania odnoszą się 
głównie do zagadnień rewitalizacji osiedli mieszkaniowych powstałych w XX w. jak również 
podnoszą problematykę projektowania zespołów mieszkaniowych w zgodzie z zasadami 
zrównoważonego rozwoju. Środowisko mieszkaniowe jest tematem badań:  
J.M. Chmielewskiego, M. Mireckiej (2007), Barbary Gronostajskiej (2007), Karoliny Gorczycy 
(2009), Grażyny Schneider-Skalskiej (2012), Ewy Trzaskowskiej, Pawła Adamca (2015), Ewy 
Szafrańskiej (2016), Gabrieli Rembarz (2018), Justyny Kobylarczyk (2018), Moniki 
Trojanowskiej (2018)5. 

 Literatura poświęcona standardom urbanistycznym 
Literatura z zakresu stosowania standardów w planowaniu oraz projektowania terenów 

zieleni. Główne pozycje to prace Władysława Czarneckiego (1965), Władysława Niemirskiego 
(1973), Krystyny Piątkowskiej (1976) i Władysława Korzeniewskiego (1980, 1981)6 

                                                      
ogrody i narodziny przedmieścia kulturalnego, PME, Warszawa 2009; J. Słodczyk, Historia planowania i budowy 
miast, Wydawnictwo Uniwersytetu Opolskiego, Opole 2012. 
2 T. Bradecki, A. Twardoch, Współczesne kierunki kształtowania zabudowy mieszkaniowej, Wyd. Politechniki 
Śląskiej, Gliwice 2013; T. Bradecki, Wskaźniki, parametry i modele w kształtowaniu intensywnej wielorodzinnej 
zabudowy mieszkaniowej, Wyd. Politechniki Śląskiej, Gliwice 2021; K. Solarek, Kształtowanie struktury 
przyrodniczej na tle koncepcji rozwoju i przekształceń współczesnego miasta,[w:] B. Szulczewska [red.] Osiedla 
mieszkaniowe w strukturze przyrodniczej miasta, Wyd. SGGW, Warszawa 2015, s. 24-45; M. Domińczak, Nowa 
urbanistyka: metody i zasady projektowania według SmartCode, Wyd. Politechniki Łódzkiej, Łódź 2020. 
3B. Brukalska, Zasady społeczne projektowania osiedli mieszkaniowych, Wyd. Ministerstwo Odbudowy, 
Warszawa 1948; H. Syrkus, Ku idei osiedla społecznego, PWN, Warszawa 1976; J. Turowski [red.], Nowe osiedla 
mieszkaniowe, ludność – środowisko mieszkalne – życie społeczne: na podstawie badań nowych jednostek 
mieszkaniowych Lublina, ZW CZSR, Warszawa 1976; H. Adamczewska-Wejchert, K. Wejchert, Jak powstało 
miasto, Wyd. Pergamon, Tychy 1995. 
4 B. Komar, Współczesna jakość spółdzielczej przestrzeni osiedlowej w świetle zasad rozwoju zrównoważonego 
na wybranych przykładach, Wydawnictwo Politechniki Śląskiej, Gliwice 2014. 
5 J.M. Chmielewski, M. Mirecka, Modernizacja osiedli mieszkaniowych, Oficyna Wydawnicza Politechniki 
Warszawskiej, Warszawa, 2007; B.E. Gronostajska, Kreacja i modernizacja przestrzeni mieszkalnej: teoria  
i praktyka na przykładzie wybranych realizacji wrocławskich z lat 1970-1990, Oficyna Wydawnicza Politechniki 
Wrocławskiej, Wrocław 2007; K. Gorczyca, Wielkie osiedla mieszkaniowe - diagnoza stanu obecnego, działania 
rewitalizacyjne. [w:] W. Jarczewski [red.], Przestrzenne aspekty rewitalizacji- śródmieścia, blokowiska, tereny 
poprzemysłowe, pokolejowe i powojskowe, IRM, Kraków 2009, s. 89-121; G. Schneider-Skalska, Zrównoważone 
środowisko mieszkaniowe: społeczne – oszczędne - piękne, Wyd. Politechniki Krakowskiej, Kraków 2012;      
E.Trzaskowska, P. Adamiec [red.], Krajobrazy Lublina: osiedla mieszkaniowe, Wyd. KUL, Lublin 2015; G. Rembarz 
[red.], Piękno i energia: współczesny model budowania dzielnic mieszkaniowych w Europie, Warszawa 2018;  
J. Kobylarczyk, Uwarunkowania środowiskowe w projektowaniu obszarów mieszkaniowych, Wyd. Politechniki 
Krakowskiej, Kraków 2018; M. Trojanowska, Ekoosiedla, kształtowanie zrównoważonych osiedli miejskich na 
przykładzie doświadczeń francuskich, Wyd. Uczelniane Uniwersytetu Technologiczno-Przyrodniczego  
w Bydgoszczy, Bydgoszcz 2018. 
6 W. Czarnecki, Planowanie miast i osiedli, T. III, Krajobraz i tereny zielone, PWN, Warszawa 1968; W. Niemirski, 
Kształtowanie terenów zieleni, Arkady, Warszawa 1973; K. Piątkowska, A. Scholtz, R. Wirszyłło, Rekreacja  
w osiedlu, Zakład Wydawnictwa CRS, Warszawa 1976; W. Korzeniewski, Normatyw urbanistyczny i mieszkaniowy 
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przedstawiające stosowane w Polsce do lat 90. XX w. normatywy urbanistyczne. Kwestię 
standardów w projektowaniu terenów zieleni poruszyła w swojej publikacji również Agaty 
Zachariasz (2019)7. 

 Natomiast Romuald Dylewski, Maciej Nowakowski i Michał Szopa (2003), Grażyna 
Schneider-Skalska (2004) i Grażyna Dąbrowska-Milewska (2010)8 wskazują na konieczność 
opracowania obligatoryjnych regulacji prawnych dotyczących powierzchni dostępnych 
terenów zieleni oraz podają kompleksowe propozycje wskaźników i standardów 
urbanistycznych. Nie można również pominąć publikacji Renaty Giedych w pracy zbiorowej 
pod redakcją Barbary Szulczewskiej (2015)9, w której autorka prezentuje obowiązujące na 
świecie wskaźniki ekologiczno-przestrzenne jako standard kształtowania zabudowy 
mieszkaniowej. 

 Literatura poświęcona terenom zieleni w mieście i osiedlu mieszkaniowym 
W związku z podjętym tematem szereg publikacji z zakresu planowania i kształtowania 

terenów zieleni w mieście i osiedlu pochodzi z okresu lat 50. - 80. XX w. Jako pozycje wiodące, 
traktujące o roli zieleni w mieście należy tu wymienić prace: Anny Ptaszyckiej (1950), Tadeusza 
Tołwińskiego (1963), Władysława Czarneckiego (1968), Krystyny Piątkowskiej (1983), Marka 
Czerwienica i Janiny Lewińskiej (1996)10.  

Natomiast szeroko o terenach zieleni w osiedlach mieszkaniowych, ich znaczeniu, 
wielkości i funkcji ze względu na użytkownika pisały: Krystyna Piątkowska (1976), Barbara 
Orzeszek-Gajewska (1982), Aleksandra Lis (2011) i Agata Zachariasz (2006, 2017)11. Alicja 
Lipińska (1977) i Halina Skibniewska (1979)12 dodatkowo podkreślały ważną rolę struktury 
przestrzennej, ilościowej i gatunkowej zieleni. Ważną pozycją jest także praca zbiorowa pod 

                                                      
– 1974, Centralny Ośrodek Informacji Budownictwa, Warszawa 1980; W. Korzeniewski, Budownictwo 
mieszkaniowe, Arkady, Warszawa 1989. 
7 A. Zachariasz, Zielony Kraków dla przyjemności i pożytku Szanowniej Publiczności, Wydawnictwo Politechniki 
Krakowskiej, Kraków 2017. 
8 R. Dylewski, M. Nowakowski, M. Szopa, Poradnik urbanisty. Standardy, przykłady, przepisy, TUP oddział  
w Warszawie, Warszawa 2003; G. Schneider-Skalska, Kształtowanie zdrowego środowiska mieszkaniowego. 
Wybrane zagadnienia, Wydawnictwo Politechniki Krakowskiej, Kraków 2004; G. Dąbrowska - Milewska, 
Standardy urbanistyczne dla terenów mieszkaniowych – wybrane zagadnienia, Architecturae et Artibus 2010, 
 vol. 2, no. 1, s. 17-31. 
9 R. Giedych, Wskaźniki ekologiczno-przestrzenne jako standard kształtowania zabudowy [w:] B. Szulczewska 
[red.] Osiedla mieszkaniowe w strukturze przyrodniczej miasta, SGGW, Warszawa 2015, s. 46-56. 
10 A. Ptaszycka, Przestrzenie zielone w miastach, Ludowa Spółdzielnia Wydawnicza, Poznań 1950; T. Tołwiński, 
Urbanistyka, Zieleń w urbanistyce, T. III, PWN, Warszawa 1963; W. Czarnecki, Planowanie miast i osiedli,  
T. III, op. cit.; K. Piątkowska, Kształtowanie zespołów i obiektów usługowych. Zieleń i wypoczynek, Instytut 
Kształtowania Środowiska, Warszawa 1983; M. Czerwieniec, J. Lewińska, Zieleń w mieście, Instytut Gospodarki 
Przestrzennej i Komunalnej, Warszawa 1996. 
11 K. Piątkowska, A. Scholtz, R. Wirszyłło, Rekreacja w osiedlu, op. cit.; B. Orzeszek-Gajewska, Kształtowanie 
terenów zieleni w miastach, PWN, Warszawa 1983; A. Lis, Struktura przestrzenna i społeczna terenów 
rekreacyjnych w osiedlach mieszkaniowych Wrocławia z lat 70. – 80. ubiegłego stulecia, Wyd. Uniwersytetu 
Przyrodniczego we Wrocławiu, Wrocław 2011; A. Zachariasz, Zieleń jako współczesny czynnik miastotwórczy ze 
szczególnym uwzględnieniem roli parków publicznych, Wyd. Politechniki Krakowskiej, Kraków 2006; A. 
Zachariasz, Zieleń w mieście ze szczególnym uwzględnieniem terenów mieszkaniowych, część 2, 
[w:] G. Schneider-Skalska, E. Kusińska [red.] Miejskie środowisko mieszkaniowe, Wyd. Politechniki Krakowskiej, 
Kraków 2017, s. 197-221. 
12 A. Lipińska, Rola zieleni w osiedlu mieszkaniowym, PWN, Warszawa 1977; H. Skibniewska, D. Bożekowska,  
A. Goryński, Tereny otwarte w miejskim środowisku mieszkalnym, Arkady, Warszawa 1979. 
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redakcją Barbary Szulczewskiej i Renaty Giedych (2011)13 omawiająca aspekty przyrodnicze 
osiedli mieszkaniowych XX i XXI w.  

 Literatura poświęcona historii i rozwojowi przestrzennemu Białegostoku 
 Źródłem informacji o rozwoju przestrzennym Białegostoku po 1945 r. i związanym z nim 

kształtowaniem zabudowy wielorodzinnej są publikacje Heleny Sawczuk-Nowary (1960, 1978) 
i rozprawa doktorska Michała Chodorowskiego (2018) 14 a także pozycje traktujące o historii 
miasta autorstwa Adama Dobrońskiego (2001, 2012) i Małgorzaty Dolistowskiej (2018)15. 
Nieocenionym źródłem informacji o osiedlach mieszkaniowych Białegostoku projektowanych 
i realizowanych w XX w. są także grafiki Henryka Wilka (1967, 2017)16. 

 Literatura poświęcona terenom zieleni w Białymstoku 
W opracowaniach istniejących tematyka terenów zieleni w Białymstoku odnosi się głównie 

do prezentacji parków miejskich istniejących przed II wojną światową oraz realizacji 
powojennych o charakterze ogólnomiejskim, jak również rezerwatów przyrody znajdujących 
się w granicach administracyjnych miasta. Autorzy tych publikacji to: Monika Jaros (2011), 
Małgorzata Dolistowska (2016), Zofia Tyszkiewicz (2016), Dorota Gawryluk (2019)17. 

Tematyka terenów zieleni w osiedlach mieszkaniowych pojawia się w opracowaniach 
Grażyny Dąbrowskiej - Milewskiej (2005, 2006)18 i Andrzeja Tokajuka (2007) przy omawianiu 
struktur przestrzennych osiedli wielorodzinnych realizowanych po 1989 r. w Białymstoku. 
Tereny zieleni prezentowane są tu jednak na marginesie omawianej zabudowy. 

  

                                                      
13 B. Szulczewska, R. Giedych [red.], Przestrzeń przyrodnicza i społeczna osiedli mieszkaniowych w XX i XXI wieku, 
SGGW, Warszawa 2011. 
14 H. Nowara, R. Sikorski [red.] Białystok rozwój przestrzenny miasta, Prezydium Miejskiej Rady Narodowej, 
Wydział Budownictwa, Urbanistyki i Architektury w Białymstoku, Białystok 1969; H. Sawczuk – Nowara [red.], 
Białystok dwudziestolecie Miejskiej Pracowni Urbanistycznej 1958-1978, Wojewódzki Zarząd Rozbudowy Miast  
i Osiedli Wiejskich, Białystok 1979; M. Chodorowski, Rola nowych idei urbanistycznych w kształtowaniu 
śródmieścia Białegostoku w powojennej odbudowie i przebudowie miasta w latach 1944-1974, rozprawa 
doktorska, Białystok 2018. 
15 A. Dobroński, Białystok historia miasta, Zarząd Miasta Białegostoku, Białystok 2001; A. Dobroński, Historia 
Białegostoku, Fundacja Sąsiedzi, Białystok 2012; M. Dolistowska, W poszukiwaniu tożsamości miasta, 
architektura i urbanistyka Białegostoku w latach 1795-1939, Wyd. Uniwersytetu w Białymstoku, Białystok 2018;  
16 H. Wilk, Białystok, Wyd. Lubelskie, Lublin 1967; S. Wicher [red.], Ślad piórka. Rzecz o twórczości Henryka Wilka 
(1935-2016), Galeria im. Śleńdzińskich w Białymstoku, Białystok 2017. 
17 M. Jaros, Zmienność terenów zieleni w strukturze miasta Białystok, Civil end Environmental Engineering 
/Budownictwo i Inżynieria Środowiska Vol. 2, 2011, s. 301-306; M. Dolistowska, Park Stary w Białymstoku- 
ewolucja formy, a przeobrażenia tożsamości miejsca, Przestrzeń Architektura Urbanistyka, Vol. 2, 2016, s. 17-32;       
Z. Tyszkiewicz, Rezerwaty przyrody w Białymstoku [w:] M. Kłopotowski, D. Gawryluk [red.] Tożsamość krajobrazu, 
T. 3 O terenach zieleni we współczesnym mieście, Agencja Wydawnicza EkoPress, Białystok 2016, s. 143-151;  
D. Gawryluk, Las Zwierzyniecki as an Element of the Composition of Green Areas in Białystok, TEKA Komisji 
Architektury, Urbanistyki i Studiów Krajobrazowych, Vol 14, nr 5, 2019, s. 14-22. 
18 G. Dąbrowska-Milewska [red.], Zabudowa mieszkaniowa w kształtowaniu przestrzeni miasta Białystok 1989-
2004, Wyd. Politechniki Białostockiej, Białystok 2005; Dąbrowska-Milewska G., Wielorodzinna architektura 
mieszkaniowa Białegostoku 1990-2004, Wyd. Politechniki Białostockiej, Białystok 2006; A. Tokajuk, Zespoły 
mieszkaniowe z lat 1945-1970: architektoniczne i urbanistyczne aspekty modernizacji w miastach Białostocczyzny 
na tle doświadczeń europejskich, Wyd. Politechniki Białostockiej, Białystok 2007.    
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Szerzej o tendencjach w wyposażaniu w tereny zieleni osiedli mieszkaniowych pisał Maciej 
Kłopotowski (2016)19 w publikacji analizującej kształtowanie programowo-przestrzenne 
zabudowy wielorodzinnej Białegostoku w zmieniających się warunkach gospodarczych, 
prawnych i estetycznych. 

W toku przeprowadzonych badań literatury tematu nie stwierdzono występowania 
opracowań oraz prowadzonych aktualnie badań zajmujących się terenami zieleni w osiedlach 
mieszkaniowych Białegostoku. 

6. Metoda i schemat pracy 

 

W celu rozpoznania zagadnienia: 

 zebrano i przeprowadzono selekcję literatury przedmiotu, 
 zgromadzono akty prawne obowiązujące w okresie projektowania i realizacji osiedli: 

                                                      
19 M. Kłopotowski, Zieleń na terenach wielorodzinnych zespołów mieszkaniowych w Białymstoku, Część 1 – lata 
1944-1970, Część 2 – lata 1970-1989, Część 3 – 1989-2016 [w:] M. Kłopotowski, D. Gawryluk [red.], Tożsamość 
krajobrazu, T. 3 O terenach zieleni we współczesnym mieście, Agencja Wydawnicza EkoPress, Białystok 2016, s. 
72-114. 
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normatywy urbanistyczne, plany miejscowe, studia uwarunkowań i zagospodarowania 
przestrzennego miasta Białegostoku oraz wszelkie inne wytyczne projektowe, 

 pozyskano materiały z archiwów instytucjonalnych, spółdzielni mieszkaniowych oraz 
zbiorów prywatnych, takie jak: materiały planistyczne z lat 1964-1994, dokumentację 
projektową osiedli, dokumentację fotograficzną w postaci wydawanych w latach  
60. i 70. XX w. widokówek i zdjęć oraz artykuły prasowe lokalnych gazet (Gazeta 
Białostocka, Gazeta Współczesna). 

 zinwentaryzowano i udokumentowano stan istniejący osiedli Białegostoku w zakresie 
wyposażenia w tereny zieleni i ich zagospodarowania (przeznaczenie, urządzenie, szata 
roślinna).  

Ważnym źródłem były również ortofotomapy dostępne na stronie Miejskiego Systemu 
Informacji Przestrzennej Białegostoku, pozwoliły bowiem prześledzić proces zmian 
zachodzących w osiedlach mieszkaniowych.  

Zgromadzony materiał badawczy poddano analizie.  

Zakresem badań objęto wszystkie wielorodzinne osiedla mieszkaniowe powstałe  
w Białymstoku w latach 1945-2010. Za pomocą osi czasu uporządkowano je chronologicznie 
ze względu na czas budowy i skonfrontowano z datami kolejno wprowadzanych normatywów 
urbanistycznych i innych aktów prawnych, na podstawie których projektowano osiedla 
wielorodzinne. Na bazie utworzonej osi czasu i założonych delimitacji ustalono 4 grupy osiedli. 

W każdej z 4 grup przeprowadzono analizę opartą na wytycznych z normatywów 
urbanistycznych, dotyczącą: 

 stanu zachowania terenów zieleni w odniesieniu do stanu projektowego przy 
wykorzystaniu kategorii netto/brutto stosowanej w normatywach urbanistycznych, 

 powiązania terenów zieleni osiedla z terenami zieleni miejskiej. Normatyw  
w przypadku takiego sąsiedztwa zwalniał z konieczności wprowadzania pełnego 
programu terenów zieleni w osiedlu. 

W celu wybrania najbardziej reprezentatywnych osiedli przeprowadzono jeszcze 
dodatkową analizę pod kątem: 

 kompleksowości osiedli, świadczącej o najpełniejszej realizacji założeń projektowych  
i spełnieniu wytycznych normatywu urbanistycznego, 

 włączenia terenów zieleni osiedla w strukturę systemu przyrodniczego miasta. Analiza 
oparta na wytycznych ze studium uwarunkowań i zagospodarowania przestrzennego 
miasta Białegostoku (2019), w których tereny zieleni brutto osiedli wielorodzinnych są 
łącznikiem systemu przyrodniczego miasta. 

Ostatecznie wybrano 5 osiedli mieszkaniowych. W jednej z grup wytypowano 2 osiedla 
mieszkaniowe uzasadniając te decyzję różnym zarządem osiedli (spółdzielnia mieszkaniowa, 
zarząd mienia komunalnego). 

Każde z wybranych osiedli poddano badaniom szczegółowym mającym na celu ustalenie 
stanu zachowania i struktury terenów zieleni osiedlowej. Obejmowały one:  

 wskazanie lokalizacji w przestrzeni miasta, 
 analizę struktury przestrzennej osiedla, typów zabudowy i rozmieszczenia usług 
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podstawowych ze zwróceniem szczególnej uwagi na zmiany zachodzące w tym 
zakresie, 

 analizę zmian struktury funkcjonalnej z uwzględnienie rozdzielenia na tereny brutto  
i netto zieleni w osiedlu, 

 analizę zmian struktury powierzchniowej z uwzględnienie rozdzielenia na tereny brutto 
i netto zieleni w osiedlu. 

Zgromadzone wyniki badań przedstawiono w postaci kart osiedli. 

Uzyskane rezultaty badań skonfrontowano z przykładami praktyk i rozwiązań stosowanych 
współcześnie na świecie i w Polsce. Pozwoliło to na określenie i podsumowanie wniosków 
pracy. 

7.  Zawartość pracy  

Praca składa się z sześciu rozdziałów.  

 I rozdział  
Stanowi wstęp do niniejszej dysertacji. Określono w nim tezę i cel pracy, ograniczenia obszaru 
pracy, metodę i strukturę, a także najważniejsze definicje i opis stanu badań.  
 

 II rozdział  
Zawiera genezę powstania osiedla mieszkaniowego. Opisano w nim historyczny rozwój  
XIX i XX wiecznych koncepcji urbanistycznych osiedli mieszkaniowych oraz współczesne idee  
i koncepcje kształtowania miasta, a wraz z nim środowiska mieszkaniowego. Na tym tle 
przedstawiono proces kształtowania osiedli mieszkaniowych w Polsce od początku XX w. do 
czasów obecnych. Przedstawiono obowiązujące w Polsce w latach 1945-1981 normatywy 
urbanistyczne oraz aktualnie obowiązujące regulacje prawne dotyczące wielkość terenów 
zieleni w zespołach mieszkaniowych. Dla porównania przytoczono wskaźniki terenów zieleni 
związanych z zabudowa mieszkaniową stosowane w krajach zachodni oraz współczesne próby 
określenia standardów urbanistycznych w naszym kraju.  
 

 III rozdział  
Przedstawia genezę kształtowania systemu zieleni osiedlowej w Białymstoku na tle rozwoju 
miasta i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Przedstawiono ją w podziale na trzy okresy: 
przed II wojną światową, w latach 1945-1990 i po 1990 r. W każdym okresie opisano 
powstające osiedla mieszkaniowe i towarzyszące im tereny zieleni. Pozwoliło to na 
stwierdzenie, że osiedla z lat 60.-90. XX w. stworzyły szeroki pierścień otaczający śródmieście 
Białegostoku, a tereny zieleni z nimi związane stanowią znaczną cześć systemu zieleni miasta. 
 

 IV rozdział 
Poddano ogólnej analizie wszystkie osiedla mieszkaniowe zrealizowane w Białymstoku po  
II wojnie światowej. Wskazano 4 główne grupy osiedli w ramach których projektowano  
i realizowano przypisane im tereny zieleni. W rozdziale szczegółowej analizie poddano osiedla 
reprezentatywne dla wyżej wymienionych grup. Dla osiedli: Tysiąclecia, Piasta, Bema, 
Białostoczek, Nowe Miasta II określono lokalizację, strukturę przestrzenną, typy zabudowy  
i rozmieszczenie usług podstawowych. Przeanalizowano zmiany w strukturze funkcjonalnej  
i powierzchniowej ich terenów zieleni z uwzględnienie rozdzielenia na tereny brutto i netto. 
Dla każdego osiedla opracowano kartę według jednorodnej struktury, co ułatwiło porównania. 
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 V rozdział 
Wnioski szczegółowe podsumowujące badania przeprowadzone w odniesieniu do osiedli  
w Białymstoku. Posumowanie rezultatów w poszczególnych okresach odpowiadających 
stosowaniu kolejnych norm prawnych i wytycznych projektowych w kształtowaniu terenów 
zieleni badanego miasta. Wnioski ogólne dotyczące porównania osiedli pomiędzy sobą. 
 

 VI rozdział 
Potwierdzenie tezy pracy, możliwości wykorzystania wyników pracy, kierunki dalszej pracy 
naukowej. 
 

Reasumując tereny zielni stanowią duży potencjał Białegostoku i powinny być właściwie 
wykorzystane do wzmacniania i budowania systemu przyrodniczego miasta.  

Zastosowanie uzyskanych wyników:  

 jako wytyczne do prac planistycznych, 
 do dyskusji nad możliwością określenia odpowiednich wskaźników dotyczących 

projektowania terenów zieleni związanych z zabudowa wielorodzinną. 

Doświadczenia Białegostoku mogą służyć innym miastom w Polsce, dawnych krajów 
socjalistycznych i innych krajów europejskich. Wyniki mogą również być użyte w dalszej pracy 
naukowej dotyczącej Białegostoku i terenów zieleni osiedlowej w innych miastach. 

Uzupełnieniem pracy jest bibliografia, spis treści oraz spis: tabel, schematów i ilustracji ze 
wskazaniem źródła. 

8. Przyjęte definicje 

Poniżej przedstawiono pojęcia przyjęte jako kluczowe dla problematyki podjętej w rozprawie. 

Blok mieszkaniowy to przestrzeń wynikająca z podziału terenów mieszkaniowych siecią 
uliczną. Wielkość bloku wynikała z wielkości „oczek” utworzonych przez sieć uliczną oraz  
z określonej gęstości zaludnienia uzasadniającej budowę min. jednego przedszkola jako 
urządzenia wymagającego dostępu bez przekraczania ulicy. Według Normatywu 
urbanistycznego z 1955 r.20 blok obejmował powierzchnię od 3-4 ha do 12 ha. Zespół bloków 
mieszkaniowych – przestrzeń stanowiąca „oka” sieci arterii miejskich, której wielkość waha się 
od 20 do 65 ha21. 

Osiedle mieszkaniowe J.M. Chmielewski22 definiuje jako strukturalną jednostkę mieszkaniową 
obejmująca zgrupowanie budynków mieszkalnych oraz związanych z nią funkcji usługowych  
i terenów zieleni. Osiedle mieszkaniowe jest wyposażone w usługi podstawowe takie jak: 
szkoła, przedszkole, żłobek, ogród jordanowski zlokalizowane w zasięgu dojścia pieszego. 

Normatyw urbanistyczny według Władysława Niemirskiego23 są to przepisy, których celem 
jest określenie i ustalenie najwłaściwszych wielkości powierzchniowych dla poszczególnych 

                                                      
20 Normatyw techniczny projektowania zieleni blokowej, Minister Gospodarki Komunalnej z 1955 r. 
21 I. Zielonkowa [red.], Poradnik urbanistyczny budownictwa osiedlowego, Warszawa 1957, s. 10-11. 
22 J. M. Chmielewski, Teoria urbanistyki w projektowaniu…, op. cit., s. 327. 
23 W. Niemirski, Kształtowanie terenów…, op. cit., s. 21. 
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rodzajów zieleni na jednego mieszkańca. Pozwalają na stosunkowo łatwą kontrolę wielkości 
terenów zieleni w mieście, a na etapie projektowania urbanistycznego ułatwiają dokładne 
określenie potrzeb terenowych zieleni.  

Standardy według ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym24 to zbiory  
i zakresy wymagań dotyczących opracowań i dokumentów planistycznych oraz zasady 
stosowania w nich parametrów dotyczących zagospodarowania przestrzennego; 
„parametrach i wskaźnikach urbanistycznych” – należy przez to rozumieć parametry  
i wskaźniki ustanawiane w dokumentach planistycznych, zgodnie z przepisami wydanymi na 
podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40. 

Jak podaje A. Zachariasz25 możemy wyróżnić kilka głównych grup standardów odnoszących 
się do terenów zieleni: 

 standardy wykorzystania przestrzeni, wskaźniki wskazujące wielkość zainwestowania 
w: liczba m2/mieszk., jak też wskaźnik liczby mieszkańców przypadających na 1 ha 
zieleni w mieście; 

 standardy zagospodarowania przestrzennego, m. in. intensywność i gęstość zabudowy, 
w tym powierzchni biologicznie czynnych. 

 standardy funkcjonalne określające poziom życia, np. minimalna powierzchnia terenu 
biologicznie czynnego w obrębie terenu inwestycji, czy też maksymalne odległości od 
placu zabaw, zieleńca czy parku. 

 standardy specjalne, określają m. in. standardy krajobrazowe, ochrony i rozwoju 
terenów zieleni jak też zalecenia dotyczące np. katalogów roślin dla poszczególnych 
typów zieleni. 

Tereny zieleni według ustawy o ochronie przyrody26 to tereny urządzone wraz z infrastrukturą 
techniczną i budynkami funkcjonalnie z nimi związanymi, pokryte roślinnością, pełniące 
funkcje publiczne, a w szczególności parki, zieleńce, promenady, bulwary, ogrody botaniczne, 
zoologiczne, jordanowskie i zabytkowe, cmentarze, zieleń towarzysząca drogom na terenie 
zabudowy, placom, zabytkowym fortyfikacjom, budynkom, składowiskom, lotniskom, 
dworcom kolejowym oraz obiektom przemysłowym.  

Tereny powierzchni biologicznie czynnej według Rozporządzenia Ministra Infrastruktury27 to 
tereny o nawierzchni urządzonej w sposób umożliwiający naturalną wegetację roślin i retencję 
wód opadowych, a także 50% powierzchni tarasów i stropodachów z taka nawierzchnią oraz 
innych powierzchni zapewniających naturalną wegetację roślin o powierzchni nie mniejszej 
niż 10 m2, oraz wodę powierzchniową na tym terenie. 

                                                      
24 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. , Dz.U.2003 nr 80 poz. 717 z 
późn. zmianami. 
25 A. Zachariasz, Zielony Kraków dla przyjemności i pożytku Szanownej Publiczności, Wyd. Politechniki 
Krakowskiej, Kraków 2019, s. 42 [za:] R. Dylewski, M. Nowakowski, M. Szopa, Poradnik urbanisty…, op.cit., s. 64; 
Z. Ziobrowski, Urbanistyczne wymiary miasta, Instytut Rozwoju Miast, Kraków 2012, passim., [por.] H.B. 
Szczepanowska, Znaczenie fachowego nadzoru i standardów (normatywów) dla ochrony i rozwoju terenów 
zieleni, [w:] Zieleń – jak zmienić obraz miasta, Warszawa 2000, s. 109-119. 
26 Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r., Dz.U.2004 nr 92 poz.880 z późn. zmianami. 
27 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki 
i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r., Dz.U.2002 nr 75 poz.690 z późn. zmianami. 
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Teren netto wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej obejmuje powierzchnie zabudowane 
budynkami mieszkalnymi oraz powierzchnie niezbędnych terenów zieleni (w tym terenów 
zabaw i wypoczynku dla osób starszych), powierzchnie dojazdów i dojść pieszych do budynków 
mieszkalnych oraz powierzchnie urządzeń gospodarczych i technicznych związanych 
bezpośrednio z budynkami mieszkalnymi (śmietniki, placyki gospodarcze)28. 

Teren brutto zabudowy mieszkaniowej strukturalnej jednostki mieszkaniowej (osiedla) jak 
podaje W. Korzeniewski29 obejmuje: tereny mieszkaniowe netto, zarówno w zabudowie 
wielorodzinnej jak i jednorodzinnej, tereny podstawowych urządzeń usługowych, wypoczynku, 
komunikacji wewnętrznej (ulic wewnętrznych, miejsc postojowych samochodów oraz dojść 
pieszych i dojazdów do tych urządzeń). 

Tereny zieleni netto według W. Ostrowskiego30 jest to powierzchnia niezabudowana terenu 
netto pomniejszona o dojścia, dojazdy i części gospodarcze.  

H. Adamczewska-Wejchert31 tereny zieleni netto określiła jako powierzchnię niezbędnych 
terenów zieleni na terenie netto wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej, w tym tereny 
zabaw dla dzieci i wypoczynku dla starszych.  

Tereny zieleni brutto to teren podstawowych urządzeń wypoczynku (ogrodu dziecięcego, 
terenu wypoczynkowego i terenu urządzeń rekreacyjno-sportowych) oraz część pasów 
izolacyjnych (zieleń izolacyjna) od ulic komunikacji zewnętrznej poza liniami rozgraniczającymi 
tych ulic32.  

Tereny zieleni osiedlowej – tereny zieleni w osiedlu według Rocznika Statystycznego33 to 
tereny zieleni towarzyszące zabudowie mieszkaniowej, pełniące funkcję wypoczynkową, 
izolacyjną i estetyczną.  

Ogród osiedlowy to kompozycyjnie wydzielone zielenią tereny przeznaczone dla cichego 
wypoczynku osób, izolowane place zabawowe dla dzieci i młodzieży oraz podstawowy zestaw 
boisk sportowych. Ogród osiedlowy zaspakaja podstawowe potrzeby mieszkańców jednostki 
mieszkaniowej w zakresie wypoczynku34.  

Ogród dziecięcy (jordanowski) to przestrzennie wyodrębniony ogólnie dostępny ogród zabaw 
i gier sportowych oraz rozrywkowych dla dzieci w wieku od 3 do 15 lat mający szczególną 
wartość społeczna i wychowawczą. Od przydomowych placów zabaw różni go szerszy program 
oraz fachowa lub społeczna opieka w określonych godzinach35. 

                                                      
28 W. Korzeniewski, Budownictwo mieszkaniowe…, op. cit., s. 103, [za:] Zarządzenie Nr 9 Ministra Gospodarki 
Terenowej i Ochrony Środowiska z dnia 29 stycznia 1974 r. w sprawie wskaźników i wytycznych urbanistycznych 
dla terenów mieszkaniowych w miastach (Dz. Bud. nr 2 poz. 2). 
29 W. Korzeniewski, Normatyw urbanistyczny…, op. cit., s. 14. 
30 W. Ostrowski, Osiedle mieszkaniowe, materiały pomocnicze do projektu urbanistycznego, Wydawnictwa 
Politechniki Warszawskiej, Warszawa 1965., s. 6. 
31 H. Adamczewska-Wejchert, Materiały pomocnicze do skryptu pt. Zasady budowy miast, WA Politechnika 
Warszawska, Warszawa 1978, s. 77. 
32 Ibidem. 
33 Rocznik Statystyczny RP, stan z 28.01.2022, Warszawa 2022, s. 97; https://stat.gov.pl/. 
34 J. Pokorski, A. Siwiec, Kształtowanie terenów zieleni, Wydawnictwa Szkolne i Pedagogiczne, Warszawa 1977,  
s. 171-174. 
35 K. Piątkowska, Kształtowanie zespołów…, op. cit., s. 41-42. 



-21- 
 

 Jednak jak podaje A. Pawlikowska – Piechotka36 w okresie PRL program ogrodów 
dziecięcych został znacznie ograniczony jeśli chodzi o kwestię społeczno-wychowawcze. 
Zaprzestano budowy świetlic i zadaszonych pomieszczeń oraz zrezygnowano z zatrudniania 
opiekunów i instruktorów. 

 Według normatywu z 1974 r. ogrody dziecięce są podstawową formą organizacji terenów 
zabaw dla dzieci powyżej 7-go roku życia. Posiadają program urządzeń zabawowych 
uwzględniający potrzeby grup wiekowych, dla których w projekcie zagospodarowania 
wyodrębnia się odpowiednio wyposażone części ogrodu, z uwzględnieniem użytkowania ich 
w różnych porach roku37.  

 Celem ogrodu dziecięcego jest stworzenie warunków sprzyjających prawidłowemu 
rozwojowi fizycznemu i psychicznemu dzieci oraz zapewnienie odprężenia i rekreacji  
w otoczeniu zieleni38.  

Teren rekreacji czynnej jak podaje K. Piątkowska39 to tereny i urządzenia przewidziane do 
uprawiania rekreacji fizycznej, dogodnie położone w stosunku do miejsca zamieszkania.  
W normatywach urbanistycznych z lat 60. XX określany jako teren gier i zabaw, w normatywie 
z 1974 r. jako podstawowy zespół terenowych urządzeń do rekreacji fizycznej.  

Ogródki przyblokowe to wydzielony fragment terenu położony w bezpośrednim sąsiedztwie 
budynku wielorodzinnego pełniący funkcje użytkową, ozdobna i rekreacyjną użytkowany przez 
mieszkańców lokali położonych na parterze.  

Przedogródki są przestrzenią półprywatną, w której mieszkańcy chętnie się zatrzymują 
wchodząc w kontakt ze znajomymi, co nadaje tej przestrzeni cechy małej społeczności. 
Przedogródki izolują i oddzielają wnętrze mieszkalne przed innymi przestrzeniami jak chodnik, 
ulica. Przedogródki odpowiednio zagospodarowane pełnią funkcję reprezentacyjną  
i identyfikacyjną stery wejściowej do budynku40. 

Zieleniec pojęcie różnie interpretowane w fachowym piśmiennictwie. Posługując się definicją 
podaną przez W. Niemirskiego41 i K. Piątkowską42 oraz opracowaną przez M. Kłopotowskiego43 
klasyfikacją terenów zieleni przyjęto, iż jest to samodzielny, wydzielony i zwarty teren zieleni 
służący do komunikacji pieszej i krótkotrwałego wypoczynku w przypadku braku 
podstawowych terenów wypoczynkowych, pełniący jednocześnie funkcję ochronną i 
izolacyjną.  

Zieleń izolacyjna to pasy zieleni sytuowane na obrzeżach osiedli, zakładane w zwartych 
masywach zieleni wysokiej zbudowanych z drzew i krzewów. Zakładane przy trasach 

                                                      
36 A. Pawlikowska-Piechotka, Przestrzeń rekreacji dziecka w mieście, Novae Res, Gdynia 2011, s. 72-73. 
37 W Korzeniewski, Normatyw urbanistyczny…, op. cit., s. 28. 
38 B. Orzeszek – Gajewska, Kształtowanie terenów…, op. cit., s. 114. 
39 K. Piątkowska, Rekreacja…, op. cit., s. 123. 
40 B.E. Gronostajska, Kreacja i modernizacja…, op.cit., s. 153. 
41 W. Niemirski, Kształtowanie terenów…, op. cit., s. 38. 
42 K. Piątkowska, Kształtowanie zespołów…, op. cit., s. 72-74. 
43 M. Kłopotowski, Klasyfikacja i zadania terenów zieleni we współczesnym mieście, Teka Komisji Architektury, 
Urbanistyki i Studiów Krajobrazowych, 2006, nr 4, s. 25 
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komunikacyjnych o dużym natężeniu ruchu, w pobliżu zakładów przemysłowych oraz jako 
osłona przed wiatrami44.  

Zieleń na dachu – zielony dach (z ang. green roof) to porośnięta roślinnością powierzchnia na 
stropie obiektu budowlanego. Termin ten jest dosłownym tłumaczeniem angielskiego pojęcia 
green roof. Dokładniejsze jest określenie niemieckie dachbegruenung, które dosłownie się 
tłumaczy jako „zazielenianie dachu”. Warstwami wierzchnimi zielonego dachu oprócz 
roślinności są również nawierzchnie, elementy małej architektury, place zabaw, zbiorniki 
wodne i inne45. 

  

                                                      
44 W. Niemirski, Kształtowanie terenów…, op. cit., s. 83. 
45Dachy zielone – uwarunkowania formalno-prawne, Polskie Stowarzyszenie „Dachy Zielone” 
http://stop.eko.org.pl/wp/wp-content/uploads/pliki/zielone_dachy.pdf (28.02.2023). 
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II. KSZTAŁTOWANIE I WYPOSAŻANIE OSIEDLI MIESZKANIOWYCH W 
TERENY ZIELENI (analiza teorii) 

1. Geneza osiedli mieszkaniowych 

Współczesne osiedla mieszkaniowe swoje źródło mają w poszukiwaniu i dążeniu do 
stworzenia zdrowych i komfortowych warunków życia. Rozwój myśli o poprawie warunków 
zamieszkania ludności miast związany jest z okresem rewolucji przemysłowej XIX w. 
Gwałtowny wzrost liczby mieszkańców miast, zagęszczanie zabudowy, a co za tym idzie 
pogarszanie się warunków sanitarno-higienicznych (brak dostępu do bieżącej wody, światła, 
zieleni) był impulsem dla środowisk zainteresowanych zarówno kształtem przestrzennym jak 
i ekonomiczno-społecznym miasta46 do opracowania szeregu koncepcji i idei urbanistycznych 
mających na celu stworzenie idealnego środowiska mieszkaniowego. 

1.1. Idee i koncepcje urbanistyczne kształtowania osiedli mieszkaniowych w XIX w.  

Pierwsze XIX-wieczne wizje pochodziły od twórców socjalizmu utopijnego, którzy widzieli 
możliwość poprawy funkcjonowania miast poprzez tworzenie osiedli opartych na wspólnocie 
życia ich mieszkańców, w tym jedności pracy opartej na rolnictwie47. Do najbardziej znanych 
twórców takich modeli należeli: francuski myśliciel Charles Fourier i walijski działacz 
socjalistyczny Robert Owen. 

Ch. Fourier w 1830 r. przedstawił wizję osiedla tzw. Falangi, założonego na obszarze  
400 ha i przeznaczonego dla 1600 osób zamieszkujących wspólny budynek zwany 
Falansterem, otoczony zabudowaniami gospodarczymi i urządzeniami dostarczającymi 
niezbędnych im usług i dóbr oraz terenami upraw. Ważnym elementem składowym Falangi 
były tereny rekreacyjne dla kobiet i dzieci oraz zieleń ozdobna i użytkowa48 (Il. 2.1.a,b). 
Natomiast w Wielkiej Brytanii R. Owen poszukując nowego modelu społecznego od  
1817 próbował zakładać wsie przemysłowe liczące od 300 do 1200 mieszkańców, obejmujące 
teren miedzy 320 a 600 ha. Układ przestrzenny wioski owenowskiej (Owenite villages) oparty 
był na czworoboku, który otaczały grunty rolne. Funkcje mieszkalne i usługowe rozplanowano 
w budynkach tworzących pierścień zewnętrzny. W powstałym wnętrzu znajdowały się budynki 
publiczne: świątynie, szkoła, sala zebrań, biblioteka, kuchnia, łaźnia (Il.2.1.c,d). Każde 
mieszkania w wiosce owenowskiej było powiązane z ogrodami i terenami otwartymi49. 

  

                                                      
46 A. Lis, Struktura przestrzenna…, op. cit., s. 16. 
47 P. Kania, Od Charlsa Fouriera do Paolo Soleriego – przemiany w sposobie kształtowania struktur osiedli  
mieszkaniowych na przestrzeni wieków, Architecturae et Artibus, 2010, Vol. 2, no. 2, s. 28. 
48 B. Stępniewska, Tendencje kształtowania zieleni w wiekach XIX i XX w Europie, Oficyna Wydawnicza Politechniki 
Wrocławskiej, Wrocław 1996, s. 70. 
49 G. Wojtkun, Osiedla mieszkaniowe w strukturze miasta XX wieku, Wyd. Uczelniane Politechniki Szczecińskiej, 
Szczecin 2004, s. 56-57. 
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  a)   b) 

   c)   d) 

   
Ilustracja 2.1. a) Rozplanowanie części centralnej falansteru, Ch. Founier; b) Widok falansteru, Charles-

François Daubigny, ok. XIX wiek, Źródło a), b): Public domain review, https://publicdomainreview.org/essay/get-
thee-to-a-phalanstery-or-how-fourier-can-still-teach-us-to-make-lemonade, (10.02.2023); c) New Lanark, 
fabryka tekstylna, Szkocja, R. Owen, 1817, Źródło: Special collections, https://www.vassar.edu/ 
specialcollections/exhibit-highlights/2006-2010/owen/communities.html, (10.02.2023); d) New Harmony, 
Illinois, Stany Zjednoczone, R. Owen, 1825, Źródło: Robert Owen, https://theconversation.com/robert-owen-
born-250-years-ago-tried-to-use-his-wealth-to-perfect-humanity-in-a-radically-equal-society-158402, 
(10.02.2023). 

Dalszym etapem w ewolucji osiedli mieszkaniowych były tzw. osiedla patronackie 
zakładane przy fabrykach przez XIX-wiecznych przedsiębiorców. Były one rezultatem zarówno 
przekonań i działań filantropijnych mających na celu poprawę warunków życia robotników, 
jak też korzyści jakie niosło lokowanie fabryk poza zagęszczonymi ośrodkami przemysłowymi. 
Osiedla patronalne składały się z domów mieszkalnych z ogródkiem, zaplecza usługowego: 
szkoły, kościoła, szpitala oraz terenów otwartych, które zapewniały mieszkańcom przestrzeń 
do rekreacji. Zieleń stawała się ważnym czynnikiem higieny społecznej. Tendencja ta była 
szczególnie obecna w Wielkiej Brytanii. Sztandarowe przykłady osiedli patronalnych: Saltaire 
w Yorkshire (1851), Port Sunlight (1887), Bournville w Birmingham (1895). W Niemczech 
przykładem osiedli robotniczych w których wykorzystano doświadczenia angielskie są: osiedle 
zakładów Kruppa w Essen (1870) i osiedle Kronenberg koło Essen (1875). 
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1.2.  Kształtowanie modernistycznych osiedli mieszkaniowych w XX w.  

Początek XX wieku przyniósł rozwój kolejnych koncepcji organizacji osiedli 
mieszkaniowych. Ich projektanci zmierzali w stronę rozluźnienia zabudowy, podkreślenia roli 
terenów zieleni w bezpośrednim sąsiedztwie zabudowy mieszkaniowej oraz zakładali 
oddzielenie terenów przemysłowych od mieszkaniowych tzw. podział na strefy funkcjonalne50. 

 Szczególny wpływ na kształtowanie się miast - osiedli XX w. miał model opracowany przez 
brytyjskiego stenografa Ebenezera Howarda. W swoich książkach Tomorrow: a Peaceful Path 
to Real Reform (1898) i Garden Cites of Tomorrow (1902)51 przedstawił modelowe miasto–
ogród, przeznaczone docelowo dla 32 tys. mieszkańców, oparte w swej strukturze na rzucie 
okręgu z radialnym podziałem przestrzeni, gdzie w każdy pierścień wpisana została inna 
funkcja. Centralną część tworzył kompleks parkowo-ogrodowy z budynkami użyteczności 
publicznej. Otaczał ją pierścień przeznaczony pod zabudowę mieszkaniową przedzieloną 
pasmem zieleni parkowej gdzie autor zaplanował lokalizację szkół, kościołów oraz placów 
zabaw dla dzieci.52 Pas zewnętrzny przeznaczony był pod zakłady przemysłowe i składy.  
W myśli tej widać pierwsze próby podziału miasta na strefy funkcjonalne. Jednocześnie  
E. Howard zaplanował miasto - ogród jako zespół jednostek, gdzie najmniejsza jednostka 
strukturalna to wycinek zawarty między głównymi arteriami, przeznaczony dla ok. 5 tys. 
mieszkańców, wyposażony w szkołę, zwarte kompleksy zieleni o różnym sposobie 
użytkowania, łatwo dostępne dla mieszkańców, niezbędne usługi oraz miejsca pracy53 
(Il.2.2.a).  

  a)   b) 

 
Ilustracja 2.2. a) Miasto ogród E. Howard. Źródło: Town and country planning, 
https://www.townandcountryplanninginfo.com/2020/08/garden-city.html, (10.02.2023); 
b) Plan parcelacyjny osady „Ząbki” pod Warszawa, T. Tołwiński, 1907. Źródło: Projekt osady „Ząbki”, 
https://dawny.pl/projekt-osady-zabki/, (10.02.2023). 

Idea Howarda szybko się rozpowszechniła, powstało wiele miast-ogrodów  
i przedmieść-ogrodów nie tylko w Wielkiej Brytanii: Letchworth (1903), Hampstead Garden 

                                                      
50 J. Słodczyk, Historia planowania…, op. cit., s. 369. 
51 E. Howard, Tomorrow: a Peaceful Path to Real Reform, London 1898; E. Howard, Garden Cites of Tomorrow, 
London 1902. 
52 P. Kania, Od Charlesa Fouriera…, op. cit., s. 29, [za:] W. Ostrowski, Urbanistyka współczesna, Arkady, Warszawa 
1975, s. 26. 
53 Ibidem. 
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Suburb (1907), Welwyn (1919), ale także w Niemczech: Hellerau (1909), Marga w Senftenberg 
(1907), Falkenberg (1912). Polskie przykłady to związane głównie z okolicami Warszawy: Ząbki 
(1921), Podkowa Leśna (1925), Komorów (1930), Włochy (1928) w Gdyni Kamienna Góra 
(1920), a także kolonie urzędnicze jak Żoliborz Oficerski (1922), Dziennikarski, czy osiedle 
kolejowe Dyrekcja w Chełmie (1928). 

Koncepcję, która rozwinęła ideę funkcjonalnego podziału przestrzeni miasta  
i oddzielenie przemysłu od zabudowy mieszkaniowej, przedstawił francuski architekt Tony 
Garnier w dziele zatytułowanym Une cite industrielle opublikowanym w 191754. 
Zaproponowane przez T. Garniera miasto przemysłowe składało się z trzech podstawowych 
elementów zespolonych funkcjonalnie i przestrzennie: dzielnic mieszkaniowych z ośrodkiem 
społecznym, kompleksu przemysłowego i budynków szpitalno-sanatoryjnych55. W jego 
koncepcji dzielnicy mieszkaniowej pojawił się zalążek idei jednostek powiązanych z usługami 
podstawowymi, opartych o szkołę podstawową. Zabudowę mieszkaniową stanowiły  
w większości wolnostojące, dwukondygnacyjne budynki usytuowane wśród zieleni na 
nieogrodzonych działkach (Il.2.3. a, b). Co najmniej połowa powierzchni terenów 
przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową miała mieć charakter zieleni publicznej z ciągami 
pieszymi łączącymi całe miasto. Projektując wolnostojące budynki wśród zieleni T. Garnier 
zrywał z istniejącą zasadą obrzeżnej obudowy bloków na rzecz odpowiedniego nasłonecznienia 
i przewietrzania budynków i mieszkań56. 

  a)   b) 

Ilustracja 2.3. ”Miasto przemysłowe” T. Garniera – a) fragment dzielnicy mieszkaniowej, b) widok wewnętrznego 
ciągu pieszego, Źródło: K. Pawłowski, Tony Garnier pionier urbanistyki nowoczesnej, Warszawa 1972, s. 50, 53. 

Założenia miasta przemysłowego T. Garniera uwzględnione zostały w koncepcji miasta 
współczesnego (la ville contemporaine), której autorem był francuski architekt i urbanista  
Le Corbusier57. Swoją wizję wielkomiejskiej dzielnicy z biurami, budynkami użyteczności 
publicznej, usługowymi i domami mieszkalnymi przedstawił na paryskim Salonie Jesiennym58 
w 1922 r. W koncepcji zastosował dwa modele budynków mieszkalnych. Jeden o zarysie 
zębatym z dwupiętrowymi mieszkaniami spiętrzonymi w 6 warstwach i z obustronnym 

                                                      
54 T. Garnier, Une cite industrielle. Etude pour la construction des villes, Paris 1917. 
55 K. K. Pawłowski, Tony Garnier Pionier urbanistyki nowoczesnej, PWN, Warszawa 1972, s. 48. 
56 W. Ostrowski, Urbanistyka…, op. cit., s. 36-37. 
57 E. Szafrańska, Wielkie osiedla mieszkaniowe w mieście postsocjalistycznym, geneza, rozwój, przemiany, 
percepcja, Wyd. Uniwersytetu Łódzkiego, Łódź 2016, s. 67. 
58 Salon Jesienny (fr. Salon d'Automne) – wystawa artystyczna organizowana corocznie od 1903 r. w Paryżu 
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widokiem na tereny zieleni. Drugi o charakterze zabudowy obrzeżnej z rozległymi 
dziedzińcami z zielenią i urządzeniami sportowymi z mieszkaniami wyposażonymi  
w zazielenione tarasy. Dzielnicę okalał pas terenów zieleni59. 

Ideą, w której zawarte zostały zasadnicze elementy doktryny urbanistycznej Le Corbusiera 
był projekt miasta promiennego (la ville radieuse) zaprezentowany na kongresie CIAM  
w Brukseli w 1930 r. Le Corbusier zaprojektował pasmowy układ równolegle do siebie 
ułożonych terenów zabudowy mieszkaniowej, terenów przemysłowych i składowych, które 
przecinał poprzeczny pas będący ośrodkiem życia społecznego. Funkcję mieszkaniową pełniły 
wysokie, swobodnie rozmieszczone bloki, budowane z elementów prefabrykowanych. 
Ustawiono je na wysokich filarach, co miało umożliwiać mieszkańcom poruszanie się po całym 
obszarze. Między budynkami zaplanowano rozległe tereny zieleni, a na dachach ogrody. 
Zespoły bloków stanowiły jednostkę mieszkalną – osiedle60. 

  a)   b) 

 

 

Ilustracja 2.4. Le Corbusier Ville Radieuse (1924) miasto promienne rozplanowanie, widok i wizualizacja, Źródło: 
Tomorrow city, https://tomorrow.city/a/ville-radieuse-city, (10.02.2023). 

 Pełne rozwinięcie idei jednostki mieszkaniowej powiązanej ze szkołą i wyposażonej  
w tereny zieleni nastąpiło w koncepcji neighbourhood unit (jednostki sąsiedzkiej) - rozumianej 
jako mieszkanie z otoczeniem, którą przedstawił w 1929 r. planista Clarence Artur Perry. 
Koncepcja ta miała silny wpływ na rozwój i kształt zabudowy mieszkaniowej zarówno  
w krajach anglojęzycznych jak również na kontynencie europejskim61. Głównym założeniem 
C.A. Perry’go było stworzenie jednostki mieszkaniowej, która ułatwi identyfikację 
mieszkańców ze społecznością sąsiedzką i pozwoli na nawiązanie wspólnotowych więzi 
sąsiedzkich. Idea opierała się na 6 podstawowych postulatach: wielkość jednostki (5 – 9 tys. 
mieszkańców) zależna od promienia dojścia (400-800 m) do należącej do niej szkoły, zwarty 
system terenów zieleni w osiedlu służący rekreacji, ograniczenie ruchu kołowego wewnątrz 
jednostki, tworzenie sieci ulic o charakterze lokalnym i dojazdowym, oparcie komunikacji 
wewnątrzosiedlowej o ciągi piesze, rozmieszczenie lokalnych usług wzdłuż ograniczających 
ciągów jezdnych62. Bardzo istotną rolę w układzie przestrzennym jednostki sąsiedzkiej 
odgrywało skomasowanie publicznych terenów zieleni wewnątrz osiedla i oddzielnie ich od 
tras komunikacji kołowej (Il. 1.5.a). Przykładem realizacji koncepcji jednostki sąsiedzkiej jest 

                                                      
59 W. Ostrowski, Urbanistyka…, op. cit., s. 44-45. 
60 E. Szafrańska, Wielkie osiedla…, op. cit., s. 69. 
61 A. Lis, Struktura przestrzenna..., op. cit., s. 24. 
62 W. Ostrowski, Urbanistyka…, op. cit., s. 61. 
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amerykańskie miasto Radburn (1929) w New Jersey projektu Clarence’a Steina i Henry’ego 
Wrighta (Il. 1.5.b). 

  a)   b) 

 
Ilustracja 2.5. Clarence Artur Perry. Projekt jednostki sąsiedzkiej z 1929 r. Źródło: G. Wojtkun, Osiedle 
mieszkaniowe w strukturze miasta XX wieku, Szczecin 2004, s. 39; b) Plan Radburn Clarence Stein, Henry Wright 
1929, Źródło: Archi-monarch, https://archi-monarch.com/radburn-theory/, (10.02.2023). 

  Założenia przestrzenne zawarte w wizji jednostki sąsiedzkiej (odrębność, zielone 
otoczenie, wyposażenie w urządzenia społeczne, odpowiedni kształt przestrzeni do kontaktów 
międzyludzkich)63 stanowiły również podstawę poszukiwań nowego kształtu zabudowy 
osiedlowej na kontynencie europejskim. Nowe formy organizacji osiedli mieszkaniowych 
wywodziły się głównie z Niemiec, które po I wojnie światowej szukały sposobu na rozwiązanie 
problemu deficytu mieszkań poprzez typizację i standaryzację metod produkcyjnych 
przyspieszających proces budowlany przy jednoczesnym zapewnieniu odpowiednich 
warunków środowiskowych. Za sprawą działalności wybitnych architektów: Waltera Gropiusa, 
Ernesta Maya, Bruno Tauta ukształtował się nowy kierunek w projektowaniu zespołów 
mieszkaniowych nazwany funkcjonalizmem. Powstające wówczas osiedla mieszkaniowe 
charakteryzował prosty schematyczny układ zabudowy zwany linijkowym (Zeilenbau),  
z typowymi budynkami ustawianymi prostopadle do ulicy w kierunku północ-południe, co 
zabezpieczało przed uciążliwością komunikacji kołowej, zapewniało dobre warunki 
nasłonecznienia i przewietrzania osiedli oraz dawało możliwość wprowadzenia dużych 
kompleksów zieleni do wnętrz zespołów mieszkaniowych64. Do sztandarowych przykładów 
tego typu zabudowy zaliczyć należy osiedle Britz (1925) pod Berlinem, autorstwa B. Tauta  
i M. Wagnera (Il. 2.6.a), E. Engelmanna, E. Fangmeyera, osiedle Dammerstock (1928)  
w Karlsruhe, autorstwa: W. Gropiusa i O. Haeslera (Il.2.6.b) oraz projekt niezrealizowanego 

                                                      
63 G. Wojtkun, Osiedle mieszkaniowe…, op. cit., s. 37. 
64 Ibidem, s. 41. 
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osiedla Goldstein (1929) we Frankfurcie nad Menem, autorstwa E. Maya, H. Boehma,  
W. Mautera, W. Schwagenscheidta. 

  a)   b) 

 
Ilustracja 2.6. a) B. Taut, O. Wagner. Projekt osiedla Britz pod Berlinem z 1925 r. b) W. Gropius, O. Haesler. Projekt 
osiedla Dammerstock w Karlsruhe z 1928 r. Źródło: Ostrowski W., Urbanistyka współczesna, Warszawa 1975. 

Decydujący wpływ na formujący się kształt i charakter osiedli mieszkaniowych miały 
Międzynarodowe Kongresy Architektury Nowoczesnej (CIAM) odbywające się od 1928 r.  
z udziałem najwybitniejszych architektów tamtej epoki, jak: Le Corbusier, W. Gropius, E. May 
czy S. Giedion65. Podsumowaniem omawianych na kongresach kierunków kształtowania 
współczesnych miast i osiedli była Karta Urbanistyki przyjęta na IV Międzynarodowym 
Kongresie Nowoczesnej Architektury (CIAM - Congres International d’ Architecture Moderne), 
w Atenach, w 1933 r., znana pod nazwą Karty Ateńskiej. Zawierała ona uwagi oraz wytyczne 
dotyczące naprawy: warunków mieszkaniowych, warunków pracy, wypoczynku i organizacji 
ruchu miejskiego. W kwestii mieszkalnictwa Karta zakładała jako najefektywniejszą, 
odpowiadającą potrzebom mieszkańców, formę osiedla opartą na idei miasta przemysłowego 
T. Garniera i wywodzącym się z Niemiec nurcie funkcjonalizmu. Postulaty dotyczące terenów 
mieszkaniowych zawarte w dokumencie to: 

 przeznaczenie na cele mieszkaniowe terenów najkorzystniejszych ze względów 
zdrowotnych i przyrodniczych, 

 oparcie budownictwa mieszkaniowego na standaryzacji i uprzemysłowieniu, 
 lokalizacja budynków użyteczności publicznej w osiedlu, w tym szkół z dala od dróg 

szybkiej komunikacji miejskiej i blisko miejsca zamieszkania; bezkolizyjne poruszanie się 
w osiedlu, 

 usytuowanie budynków w odpowiednio szerokich odstępach tak, aby wprowadzić 
między nie jak najwięcej obszarów zieleni oraz zapewnić najlepsze nasłonecznienie 

                                                      
65 Polskie środowisko architektów i urbanistów reprezentowali Helena i Szymon Syrkusowie; Relacje z kongresów 
CIAM w książce Heleny Syrkus ”Ku idei osiedla społecznego”, Warszawa 1976. 
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budynków i terenu, 
 wyposażanie dzielnic mieszkaniowych w tereny zieleni, niezbędne dla właściwego 

urządzania gier i sportów dla dzieci, młodzieży i dorosłych, 
 przestrzenie zielone w osiedlu mają służyć wyraźnie określonym celom: mają zawierać 

ogrody zabaw dziecięcych, szkoły, ośrodki młodzieżowe, czy budynki użyteczności 
publicznej związane z mieszkalnictwem66. 

W Europie okres po zakończeniu II wojnie światowej to dalszy rozwój budownictwa 
mieszkaniowego opartego o postulaty Karty Ateńskiej. Lata 50. i 60. XX w. to czas masowego 
budownictwa blokowego, którego skala i wielkość w poszczególnych krajach zależała od 
uwarunkowań politycznych, gospodarczych jak też społeczno-kulturowych. Jednocześnie w 
projektowaniu osiedli poszukiwano sposobów na uniknięcie schematyzmu i monotonii jakie 
wynikały z zasad funkcjonalizmu zawartych w Karcie Ateńskiej. W. Ostrowski67 wyróżnił kilka 
nurtów będących efektem tych poszukiwań:  

− funkcjonalizm zhumanizowany – wydobywanie czytelnych wnętrz dzięki 
odpowiedniemu ustawieniu budynków, łączenie ich w zespoły i wzbogacanie zielenią.  

− nurt krajobrazowy – podkreślanie walorów krajobrazu naturalnego, budynki 
sytuowane bez geometrycznej regularności z dużymi, starannie zakomponowanymi 
kompleksami zieleni, wyłączonymi z komunikacji kołowej. Nurt silnie obecny głównie w 
krajach skandynawskich.  

− romantyczny – nadawanie indywidualnych cech zespołom mieszkaniowym poprzez 
wprowadzanie niepowtarzalnych form, krzywizn, bogatej polichromii  
w projektowanych budynkach 

− monumentalny – chęć nadania krajobrazowi miejskiemu indywidualnego wyrazu 
poprzez wprowadzenie wysokiej zabudowy jako dominanty w słabo zurbanizowanym 
środowisku, tworzenie wielkich osi kompozycyjnych przy zostawianiu dużych obszarów 
zielonych.  

− nowy schematyzm – powrót do prostokątnej siatki ulic, niższej zabudowy, mniejszej 
odległości między budynkami oraz poprowadzenie dróg pieszych przy budynkach, a nie 
wśród zieleni. 

Początek lata 70. przyniósł krytykę modernistycznych osiedli mieszkaniowych  
i odchodzenie krajów Europy zachodniej od ich budowania. Symbolem kryzysu stało się 
wyburzenie w 1972 r. osiedla Pruitt-Igoe w Saint Louis. Co prawda wielkie osiedla 
mieszkaniowe budowano w krajach Europy południowej jeszcze do końca lat 80., a w krajach 
Europy środkowo-wschodniej do początku lat 90., jednak za koniec tej formy zabudowy uznaje 
się lata 70. XX w.68. 

W Stanach Zjednoczonych w latach 80. XX w. po krytyce suburbanizacji, degradacji 
środowiska przyrodniczego i przestrzeni kulturowych zrodziła się koncepcja miasta zwartego, 
Compact City. Miasta o wysokiej gęstości zabudowy, w którym kluczową rolę odgrywa 
transport publiczny, rewitalizacja istniejących budynków i terenów zabudowanych69. 

                                                      
66 Le Corbusier, Karta Ateńska, Centrum Architektury, 2017. 
67 W. Ostrowski, Urbanistyka…, op. cit., s. 243-245. 
68 E. Szafrańska, Wielkie osiedla…, op. cit., s. 84. 
69 M. Trojanowska, Ekoosiedla…, op. cit., s. 47, [por.] T. Bradecki, A. Twardoch, Współczesne…, op. cit., s. 9. 
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Na bazie tej idei powstały kolejne koncepcje: 

 Traditional Neighborhood Development (TND) – osiedle oparte na sieci dobrze 
połączonych ulic i kwartałów z tradycyjną zabudową, przyjaznymi dla mieszkańców 
przestrzeniami publicznymi, usługami podstawowymi w zasięgu pieszego dojścia. 

 Transit Oriented Development (TOD) – osiedle o intensywnej zabudowie, z pełnym 
programem usług i wyodrębnionym centrum, w bezpośrednim sąsiedztwie przystanku 
transportu publicznego. 

 Urban Villages (miejskie wioski) – zwarte osiedla o ograniczonej powierzchni dostępnej 
w zasięgu pieszego dojścia, znajdujące się w obrębie miasta. Zróżnicowane 
funkcjonalnie, z bogatą przestrzenią publiczną i oferta mieszkaniową, oparte na 
tradycyjnych strukturach miejskich (rynek, główne ulice, park). Komunikacja oparta  
o transport publiczny70. 

Ruch łączący koncepcje TND i TOD nazwany został Nową Urbanistyką (New Urbanism),  
a jego założenia zawarto w Karcie Nowej Urbanistyki skodyfikowanej w 1996 r.  

Zasadnicze cele zawarte w Karcie to: 
 możliwość mieszania funkcji, 
 stosowanie zabudowy mieszkaniowej o różnej formie i intensywności, 
 rewitalizacja i dogęszczanie zabudowy, 
 projektowanie z respektowaniem i wykorzystaniem tradycyjnych wzorców miejsca, 
 dostępność piesza osiedla i transport publiczny, 
 właściwe kształtowanie przestrzeni publicznych  
 ochrona terenów rolnych i zielonych71. 

Odnośnie terenów zieleni w osiedlach mieszkaniowych Karta Nowej Urbanistyki zakłada 
wyposażanie dzielnic w: ogrody jordanowskie, skwery, odgrody publiczne, boiska itp. 
Natomiast przestrzenie otwarte i chronione mają stanowić element łączący lub 
wyodrębniający poszczególne dzielnice i strefy. Kwestia relacji zabudowa – zieleń nie została 
jednak w Karcie uwypuklona72. 

1.3. Kształtowaniu nowych koncepcji i idei osiedli mieszkaniowych na świecie w XXI w. 

Równolegle z ruchem Nowej Urbanistyki Europejska Rada Urbanistów w 2003 r. na 
kongresie w Atenach podpisała Nową Kartę Ateńską73 spisaną po raz pierwszy w 1998 r. Karta 
promuje ideę Miasta Spójnego – spójnego ekonomicznie, społecznie, zachowującego ciągłość 
historyczną i tradycji oraz spójność środowiska. Zadaniem urbanistów jest wzbogacać ulice,  

 

                                                      
70 T. Bradecki, A. Twardoch, Współczesne…, op. cit., s. 11-13; K. Solarek, Kształtowanie struktury przyrodniczej…, 
op. cit., s. 38-39; M. Trojanowska, Ekoosiedla…, op. cit., s. 47-48. 
71 M. Domińczak, Nowa Urbanistyka…, op. cit., s. 72. 
72 K. Solarek, Kształtowanie struktury..., op. cit., s. 36-37. 
73 Nowa Karta Ateńska, przekład: S. Wyganowski TUP, Warszawa 20003, Oryginał: La Nouvelle Charte d’Athenes 
2003 / The New Charter of Athens, Firenze 2003. 
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place, trakty spacerowe, tworzyć unikalny krajobraz miejski z jego genius loci, chronić ważne 
elementy dziedzictwa kulturowego i przyrody oraz połączenia terenów otwartych74.  

Nowa Karta Ateńska podkreśla, że miasta mają stawać się zdrowsze dla mieszkańców, 
zapewniać im kontakt ze środowiskiem przyrodniczy poprzez harmonijne połączenie go ze 
środowiskiem zurbanizowanym75. Założenia Karty znalazły swoje odzwierciedlenie  
w projektowaniu ekoosiedli76. 

Jednocześnie niejako w opozycji do założeń Nowej Urbanistyki, niektórzy architekci  
w swoich inspiracjach zaczęli wracać do idei modernizmu. Widać to w licznych projektach 
niemieckich, holenderskich i skandynawskich, gdzie zastosowanie rozluźnionej zabudowy 
kształtuje „negatywową” przestrzeń otwartą. Zadaniem tej przestrzeni jest otwarcie na zieleń, 
światło oraz na zmiany społeczne i technologiczne. Jest to dostosowanie do potrzeb 
społeczeństwa ery internetu i kontaktów wirtualnych, które wybiera mieszkanie poza miastem, 
ograniczające się do domu, mieszkania połączonego z przyrodą. Ruch ten określony został 
mianem neomodernizmu77. 

Kolejną odmienną koncepcją w stosunku do Nowej Urbanistyki, a co za tym idzie do idei 
Miasta Zwartego (Compact City) jest Miasto Zielone (Green City), którego istotą są 
rozbudowane systemy terenów otwartych i wyposażanie miasta w tereny biologicznie czynne. 
Jest to miasto składające się ukształtowanych zróżnicowanych wielofunkcyjnych zespołów 
zabudowy rozdzielanych systemowo zaprojektowanymi terenami zieleni, co daje efekt miasta-
parku. 

  Przy dominacji dwóch przeciwstawnych idei Miasta Zwartego i Miasta Zielonego 
pojawiają się głosy o możliwości ich wzajemnego uzupełnienia, stworzenia miasta zwartego  
a jednak zielonego. Wybierając w projektowaniu kierunek Miasta Zwartego należy wprowadzić 
pewne, odpowiednio dobrane elementy koncepcji Miasta Zielonego, gdzie priorytetem będzie 
zaplanowanie prawidłowego układu zieleni miejskiej i standardów wyposażania terenów 
mieszkaniowych w zieleń78. 

1.4. Koncepcje i idee osiedli wielorodzinnych w Polsce w XX w.  

Rozkwit prospołecznych ideologii zamieszkiwania, a także konieczność poszukiwania 
nowych rozwiązań w budownictwie mieszkaniowym w związku z kryzysem ekonomicznym 
początku XX w. nie pozostał bez wpływu na sposób kształtowania zabudowy mieszkaniowej  
w Polsce. Na bazie idei „miasta-ogrodu”, „jednostki sąsiedzkiej”, a także postulatów zawartych 
w Karcie Ateńskiej krystalizowała się w naszym kraju koncepcja osiedla społecznego. Istotną 
rolę w wytyczaniu nowych kierunków w budownictwie mieszkaniowym odegrały Polskie 
Towarzystwo Reformy Mieszkaniowej (PTRM), Towarzystwo Osiedli Robotniczych (TOR)  
i Warszawska Spółdzielnia Mieszkaniowa (WSM) oraz skupieni wokół nich architekci. 

                                                      
74 K. Solarek, Współczesne koncepcje rozwoju miast, Kwartalnik Architektury i Urbanistyki 2011, T. 56, s. 4. 
75 T. Majda, I. Mironowicz [red.], Manifesty urbanistyczne. W poszukiwaniu współczesnego modelu miasta, TUP, 
Warszawa 2017, s. 51. 
76 M. Trojanowska, Ekoosiedla…, op. cit., s. 49. 
77 K. Solarek, Współczesne koncepcje…., op. cit., s.59-60 
78 K. Solarek, Kształtowanie struktury…, op. cit., s. 45. 
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Głównymi teoretykami koncepcji osiedla społecznego byli: Helena i Szymon Syrkusowie oraz 
Barbara i Stanisław Brukalscy79. Poszukiwano wzorca osiedla mieszkaniowego zapewniającego 
tanie, higieniczne budownictwo, które przez swój układ przestrzenno-funkcjonalny wytworzy 
silne więzi społeczne miedzy mieszkańcami osiedla, zapobiegnie osamotnieniu i wyobcowaniu 
człowieka w mieście80. Na bazie rozważań teoretycznych w 1928 r. powstał projekt  
i zapoczątkowano realizację „Osiedla Pionier” WSM na Żoliborzu autorstwa B. i S. Brukalskich 
(Il. 2.7.a). W latach 1941-1942 w konspiracyjnej Pracowni Architektoniczno-Urbanistycznej  
H. i S. Syrkusowie zaprojektowali osiedle WSM na Rakowcu, które stanowiło syntezę rozważań 
nad osiedlem społecznym (Il. 2.7.b). Osiedle podzielone na 5 kolonii, po 2500 mieszkańców 
każda, obejmowało obszar około 50,0 ha i wyposażone zostało w żłobki, przedszkola i tereny 
rekreacji dla dzieci81.  

  a)   b) 

 
Ilustracja 2.7. a) Osiedle WSM na Żoliborzu, Źródło: B. Brukalska, Zasady społecznego projektowania osiedli 
mieszkaniowych, Warszawa 1948 r., s. 132 b) Osiedle WSM na Rakowcu, Źródło: E. Goldzamt, Urbanistyka krajów 
socjalistycznych, problemy społeczne, Warszawa 1971, s. 201. 

Podsumowaniem efektów działań architektów polskich w okresie międzywojennym była 
praca B. Brukalskiej pt. Zasady społecznego projektowania osiedli mieszkaniowych z 1948 r., 
w której przedstawiony został model mieszkalnictwa społecznego, opartego o układ 
hierarchiczny82. Zakładał on koncepcję kolonii mieszkaniowej jako najmniejszej jednostki 
strukturalnej osiedla, przeznaczonej dla około 800 mieszkańców, wyposażonej w żłobek, 
przedszkole i ogródek jordanowski. Jednostkę taką tworzył jednolity zespół budynków 
mieszkalnych (przeciętnie 10 domów) zlokalizowanych w otwartej, pokrytej zielenią 
przestrzeni. Wyposażenie kolonii w urządzenia społeczne było z założenia stosunkowo 
skromne, gdyż to osiedle (składające się z 5-6 kolonii, około 5 000 mieszkańców) miało być 

                                                      
79 E. Szafrańska, Wielkie osiedla…, op. cit., s. 74. 
80 A. Tokajuk, Zespoły mieszkaniowe…, op. cit., s. 30 
81 G. Wojtkun, Osiedle mieszkaniowe…, op. cit. 
82 E. Szafrańska, Wielkie osiedla…, op. cit., s. 75. 
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podstawowym terenem życia sąsiedzkiego. Osiedla skupione wokół parku będącego 
ośrodkiem życia społecznego i kulturalnego tworzyły dzielnicę mieszkaniową (od 25 000 do 
40 000 mieszkańców).83 Był to okres rozwoju i realizacji koncepcji osiedla społecznego. Zasady 
te znalazły odzwierciedlenie w pierwszych realizacjach po 1945 r.: osiedle Koło w Warszawie 
(1947-1950) H. i S. Syrkusów (Il. 2.8.a), osiedle WSM Mokotów (1947-1952) autorstwa  
Z. Malickiego i S. Tworkowskiego (Il. 2.8.b) oraz rozbudowa osiedla na Żoliborzu.  

 

  a)   b) 
 

 

Ilustracja 2.8. a) Osiedle Koło w Warszawie, b) Osiedle WSM Mokotów w Warszawie; Źródło: E. Goldzamt, 
Urbanistyka krajów socjalistycznych, problemy społeczne, Warszawa 1971, s. 205-207. 

Zmiany ustrojowe w Polsce w 1949 r., wprowadzony socjalistyczny program odbudowy  
i budowy nowego miasta spowodowały odrzucenie w całości koncepcje osiedla społecznego. 
Realizowana w tym okresie zabudowa zmieniła się ze złożonej z pojedynczych budynków w 
zwarte bloki mieszkaniowe84. Typowym układem urbanistycznym stała się geometryczna 
zabudowa obrzeżna z wewnętrznymi dziedzińcami, w których lokalizowano żłobki  
i przedszkola. Wprowadzono pojęcie bloku budowlanego85, który nie posiadał podstaw 
koncepcyjno-programowych, nie był powiązany ani z zasięgiem szkoły, ani usługami 
podstawowymi. Socrealizm jako doktryna urbanistyczno-architektoniczna obowiązywał  
w Polsce w latach 1949-1955. Sztandarowe realizacje tego czasu: warszawski Mariensztat, 
Nowa Huta, Marszałkowska Dzielnica Mieszkaniowa (MDM) w Warszawie.  

W drugiej połowie lat 50. XX w nastąpił w Polsce powrót do idei osiedla społecznego  
i rozpoczęła się era budowy modernistycznych osiedli mieszkaniowych, trwająca do początku 
lat 90. XX w., do końca panowania ustroju socjalistycznego. Głównym narzędziem polityki 
mieszkaniowej stały się tzw. normatywy mieszkaniowe - zasady dotyczące wielkości i struktury 
mieszkań w budynkach wielorodzinnych oraz normatywy urbanistyczne określające zasady 

                                                      
83 J. Chmielewski, M. Mirecka, Modernizacja osiedli…, op. cit., s. 19, [za:] B. Brukalska, Społeczne zasady…, op. 
cit., s. 56-60. 
84 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie wielorodzinnych…, op. cit., s. 76. 
85 I. Zielonkowa, Poradnik urbanistyczny…, op. cit., s. 10-11. 



-35- 
 

projektowania osiedli mieszkaniowych (sposób zabudowy, wykorzystania terenu, programu 
usług, program terenów zieleni)86. Normatywy obowiązywały od 1951 r. do 1981 r.  

 Układ funkcjonalno-przestrzenny osiedli opierał się na jednostce funkcjonalnej z pełnym 
programem usług podstawowych. Wielkość jednostki wynikała z liczby dzieci uczęszczających 
do szkoły podstawowej, która to decydowała o ogólnej liczbie mieszkańców. Za modelową 
uznano jednostkę szkolną na 5 000 - 10 000 mieszkańców87. Tereny osiedla mieszkaniowego 
dzieliły się na: tereny mieszkaniowe – przeznaczone pod zabudowę budynkami mieszkalnymi, 
miejsca postojowe, drogi piesze i zieleń wypoczynkowa z placykami zabaw dla dzieci, tereny 
usług podstawowych, tereny ogrodu osiedlowego i tereny komunikacji. Ilustracją okresu  
1955-1960 są m.in. osiedle im. Słowackiego w Lublinie O. i Z. Hansenów, WSM Sady Żoliborskie 
H. Skibniewskiej (Il. 2.9.a), Bielany II M. i K. Piechotków (Il. 2.9.b), osiedle Podwawelskie  
w Krakowie W. Cęckiewicza.  

 

  a)   b) 

  
Ilustracja 2.9. a) Sady Żoliborskie, Architektura nr 1-2, 1969 r., Źródło: Cyfrowe Mazowsze, 
http://mbc.cyfrowemazowsze. pl/dlibra/docmetadata?id=85940&from= publication (23.02.2023); b) Bielany II 
(zespół III i IV), Architektura nr 7, 1958 r., Źródło: Cyfrowe Mazowsze, http://mbc.cyfrowemazowsze.pl 
/dlibra/docmetadata?id=80129&from =publication (23.02. 2023). 

 
Największe założenia charakteryzujące lata 60. XX w. w projektowaniu zabudowy 

wielorodzinnej to: osiedle Tysiąclecia w Katowicach (1961), Za Żelazną Bramą (1965)  

                                                      
86 E. Szafrańska, Wielkie osiedla…, op. cit., s. 103-106. 
87 A. Lis, Struktura przestrzenna…, op. cit., s. 25 [za:] J. Chmielewski, M. Mirecka, Modernizacja osiedli…, op. cit., 
s. 19. 
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w Warszawie; osiedle Rataje (1966) i Winogrady (1969) w Poznaniu; osiedle Krowodrza (1968) 
w Krakowie. 

W lata 70. na skutek krytyki funkcjonującego systemu projektowania osiedli 
mieszkaniowych jako samodzielnych jednostek urbanistycznych wprowadzono podział 
terenów mieszkaniowych w miastach na Strukturalne Jednostki Mieszkaniowe (SJM) i Zespoły 
Strukturalnych Jednostek Mieszkaniowych (ZSJM).88 SJM była funkcjonalnie i przestrzennie 
wydzielonym układem zabudowy wielorodzinnej z usługami podstawowymi. O jej wielkości 
decydowała odległość najdalej położonych wejść do budynków od wszystkich elementów 
usług podstawowych, która nie powinna przekraczać 500 m dojścia pieszego. Natomiast liczba 
mieszkańców była zależna od wskaźnika intensywności zabudowy, a nie jak wcześniej od 
jednostki modelowej89. Cechą charakterystyczną tego okresu, były wielkie osiedla - zespoły 
osiedli mieszkaniowych projektowane na kilkadziesiąt tysięcy mieszkańców. Realizowano je w 
systemie wielkopłytowym, który zdominował budownictwo wielorodzinne do końca lat  
80-tych. Ze względu na istniejąca wówczas sytuację gospodarczą w kraju przy realizacji 
inwestycji mieszkaniowych skupiano się przede wszystkim na zaspokajaniu potrzeb 
mieszkaniowych odsuwając w czasie realizację infrastruktury usługowej i zagospodarowanie 
terenów zieleni osiedlowej. 

 W 1982 r. utracił swoją moc obowiązujący normatyw z 1974 r. Transformacja ustrojowa 
w 1989 r. i związany z nią brak ingerencji państwa w budownictwo wielorodzinne 
doprowadziła do zaprzestania budowy wielkich osiedli. Wiele spółdzielni mieszkaniowych nie 
posiadając po 1990 r. rezerw terenowych zaczęło wykorzystywać potencjał obszarowy osiedli, 
którymi administrowały. Realizowano zabudowę uzupełniającą w formie plomb 
architektonicznych, dobudowy kolejnych sekcji do budynków istniejących i budynków 
niezależnych. Wykorzystywano w tym celu tereny niezagospodarowane w osiedlach, 
przeznaczone w planach pod tereny zieleni, czy usługi. 

Powstające w latach 90. XX w. firmy deweloperski i wspólnoty mieszkaniowe rozpoczęły 
proces wydzielania z obszarów osiedlowych nowych terenów pod zabudowę mieszkaniową 
tworząc nową strukturę osadniczą w postaci grodzonych budynków, czy też zespołów 
zabudowy90. Doprowadziło to do fragmentyzacji obszarów mieszkaniowych, przypadkowości 
i postępującego chaosu zabudowy. 

Do tej pory środowisko architektów i urbanistów w Polsce nie wypracowało spójnych 
koncepcji i idei w zakresie mieszkalnictwa na przyszłość91. 

  
  

                                                      
88 W. Korzeniewski, Poradnik projektanta budownictwa, Arkady, Warszawa 1981, s. 52-53. 
89 A. Lis, Struktura przestrzenna..., op. cit., s. 25 
90 E. Trzaskowska, P. Adamiec, Krajobrazy Lublina…, op. cit., s. 21-22. 
91 P. Średniawa, Duchologia polskiego mieszkalnictwa, Zawód: Architekt, listopad-grudzień 2019, s. 29. 
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Tab. 2.1. Zestawienie idei i koncepcji kształtowania osiedli mieszkaniowych w XIX, XX i XXI w., oprac. M. Baum, 
2022. 

XIX w.  
1817 
1830 
1850 

- Wioska owenowska (Owenite villages) - Robert Owen 
- Falanster - Charles Founier 
- Osiedla patronackie 

XX w. 
1902 
1917 
1925 
1929 

 
1933 

- Miasto-ogród (Garden-City) - Ebenezar Howard 
- Miasto przemysłowe (Une cite industrielle) - Tony Garnier 
- Funkcjonalizm – nurt w Niemczech 
- Jednostka sąsiedzka (Neighbourhood unit) - C. A. Perry;  
- Osiedle społeczne - H. i S. Syrkus, B. i S. Brukalscy (Polska) 
- Karta Ateńska 

  Polska 
1945 

 
1950 –

1970 
 

 
1970 

lata 80. 
 
 

lata 90. 
1996 

- idee modernizm i funkcjonalizmu 
 w projektowaniu osiedli  
- wielkie osiedla mieszkaniowe / 
 poszukiwanie indywidualizmu 
 
 
- krytyka osiedla modernistycznego 
- koncepcja Miasta Zwartego 
 (Compact City) 
 
- Nowa Urbanistyka 
- Karta Nowej Urbanistyki 

1945-48 
 
 

1949-54 
1951 

 
1955 
1974 

 
1981 
1989 

- idea osiedla społecznego – 
 Zasady społecznego projektowania 
 osiedli mieszkaniowych, B. Brukalska 
- socrealizm - blok budowlany 
- wprowadzenie normatywów 
 urbanistycznych  
- powrót do idei osiedla społecznego   
- wprowadzenie Strukturalnej Jednostki 
 Mieszkaniowej  
- odejście od normatywów 
- transformacja ustrojowa 

XXI w. 
- Nowa Karta Ateńska 2003 
- Neomodernizm 
- Miasto Zielone 

 

2. Standardy kształtowania terenów zieleni w osiedlach 

2.1. Standardy urbanistyczne obowiązujące w Polsce w latach 1945-1981 

W Polsce po II wojnie światowej projektowanie osiedli mieszkaniowych odbywało się w 
sposób kontrolowany ujęty w ramy danej strategii i obowiązujących zasad. Jednym z narzędzi 
prowadzenia polityki mieszkaniowej było określenie standardów w budownictwie w formie 
normatywów. Miały one zapewnić jak najlepsze warunki mieszkaniowe oraz zaspokoić 
potrzeby mieszkańców w kwestii codziennej rekreacji biernej, jak i czynnej, dostosowanej do 
każdej grupy wiekowej funkcjonującej w osiedlu  

Anna Ptaszycka jako pierwsza poruszyła problem kształtowania „zieleni w obrębie 
zabudowy mieszkalnej”. W swojej pracy rozważała kwestie zarówno wielkości wspólnych 
terenów zieleni jak również kosztów ich utrzymania. Określała też minimalna powierzchnię 
zieleni osiedlowej wynoszącą 15m2 na mieszkańca oraz podstawowy program zieleni 
osiedlowej obejmujący: zieleńce spacerowo-wypoczynkowe (tzw. zieleń wyglądowa), ogrody 
dziecięce oraz małe zespoły sportowe92.  

                                                      
92 A. Ptaszycka, Przestrzenie zielone…, op. cit., s. 87-99. 
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Pierwszym powojennym aktem prawnym dotyczącym terenów zieleni w osiedlu był 
Normatyw techniczny projektowania zieleni blokowej z 1955 r. wydany przez Ministerstwo 
Gospodarki Komunalnej, stanowiący uzupełnienie Tymczasowego Normatywu 
Urbanistycznego dla projektowania miast i osiedli z 20 czerwca 1951 r.93. Określał on zasady 
podziału funkcjonalnego wnętrz osiedlowych, planowania zieleni, nie wypowiadał się jednak 
w kwestii programu rekreacji i wielkości terenów dlań przeznaczonych94. 

Pierwsze wskaźniki dotyczące ustalania zapotrzebowania terenów ogrodu osiedlowego  
w przeliczeniu na mieszkańca, a także jego minimalnej powierzchni zawarto w Zarządzeniu 
Prezesa KUA odnośnie Wytycznych do opracowania szczegółowych projektów 
urbanistycznych zespołów bloków mieszkaniowych z 1956 r.95. 

Wytyczne wyróżniały w zespole bloków: 

- zieleń zespołową (międzyblokową) w formie ogrodów zespołowych wchodzących w skład 
zieleni miejskiej 

- zieleń blokową zwartą i rozproszoną, wchodzącą w skład powierzchni bloku netto. 

Zieleń bloku (teren netto): 
 zieleń zwarta o powierzchni powyżej 0,1 ha i szerokości 20 m, 4 m2/1 mieszkańca 

stanowiąca 50% powierzchni ogólnej zieleni blokowej, 
 plac zabaw dla dzieci w wieku przedszkolnym o powierzchni do 200 m2, 
 miejsca wypoczynkowe dla dorosłych o powierzchni 12 m2/ 100 mieszkańca, 
 ogród blokowy o powierzchni nie mniejszej niż 1,0 ha z placami zabaw liczonymi  

1,5 m2 - 2,5 m2/1 dziecko (przewidziany w dużych blokach). 

Zieleń zespołu bloków mieszkalnych: 
 zlokalizowana poza obrębem bloków o funkcji sportowo-wypoczynkowej, 
 minimalna norma powierzchniowa 2 m2/ 1 mieszkańca z czego 0,5 m2 przeznaczone na 

urządzenia sportowe, 
 powierzchnia terenu zieleni w zespole bloków nie powinna przekraczać  

10% powierzchni zespołu. 

Określone zostały również wskaźniki poszczególnych elementów wchodzących w skład 
powierzchni netto bloku: trawniki – do 50%, drzewa i krzewy – do 35%, dojazdy, przejścia, 
place zabaw, gier, placyki gospodarcze – do 35%. 

Ustalenia normatywne dotyczące wielkości terenów zieleni i rekreacji zostały rozwinięte 
w Zarządzeniu nr 15 Przewodniczącego Komitetu Budownictwa Urbanistyki i Architektury  
w sprawie głównych wskaźników do projektowania osiedli mieszkaniowych w latach  
1961-1965 z dnia 21 lutego 1961 r. 

Normatyw zakładał, na terenie netto: 

 teren przydomowej zieleni wypoczynkowej z miejscem wypoczynku dla osób starszych 
i placem zabaw dla dzieci (do lat 6), 6 m2/1 mieszkańca, 

                                                      
93 Zarządzenia nr 68 Ministra Budownictwa Miast i Osiedli z 20 czerwca 1951 r. 
94 J.M. Chmielewski, M. Mirecka, Modernizacja osiedli…, op. cit., s. 51; B. Komar, Współczesna jakość…, op. cit., 
s. 65. 
95 I. Zielonkowa, Poradnik urbanistyczny…, op. cit., s. 166-167. 
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na terenie brutto: 

 ogród osiedlowy 2,5 - 3,5 m2/1 mieszkańca, w tym ogród jordanowski 1,0 - 1,5 m2/1 
mieszkańca, place gier dla dzieci i odpoczynku dla osób starszych 1,5 - 2,0 m2/1 
mieszkańca96, 

na terenach miejskich: 

 tereny zieleni zespołowej 4 m2/1 mieszkańca. 

W normatywie tym znalazło się również zalecenie kompleksowego realizowania wraz  
z osiedlem ogrodu osiedlowego97. 

Kolejne Zarządzenie nr 118 Ministra Budownictwa i Przemysłu Materiałów Budowlanych 
w sprawie wskaźników wykorzystania terenów zainwestowania miejskiego z dnia  
22 sierpnia 1964 r. mówiło o zwiększeniu intensywności zabudowy na terenach 
mieszkaniowych, co wpłynęło na zmniejszenie wskaźników powierzchni zieleni osiedlowej.  

Normatyw zakładał, na terenie netto: 

 teren przydomowej zieleni wypoczynkowej z miejscem wypoczynku dla osób starszych 
i placem zabaw dla dzieci (do lat 6), mniej niż 6 m2/1 mieszkańca, 

na terenie brutto: 
 ogród osiedlowy 1,5 - 2,5 m2/1mieszkańca (min. 1,5 ha), w tym ogród dziecięcy (0,75 - 

1,70 ha) 98, 

na terenach miejskich:  
 teren zieleni zespołowej min. 2 m2/1 mieszkańca. 

Prowadzona polityka zagęszczania zabudowy i związana z tym minimalizacja terenów 
zieleni na obszarach netto jak również pomijanie ogrodów osiedlowych zarówno  
w inwestycjach miejskich jak i osiedlowych99 doprowadziły do wypracowania kolejnego 
normatywu. Wcześniejsze regulacje zastąpiono Zarządzeniem nr 9 Ministra Administracji 
Gospodarki Terenowej i Ochrony Środowiska w sprawie wskaźników i wytycznych 
urbanistycznych dla terenów mieszkaniowych w miastach z dnia 29 stycznia 1974 r., 
nazwanym roboczo Normatywem urbanistycznym dla terenów mieszkaniowych. 

Normatyw utrzymał intensywność budownictwa na terenach netto jednocześnie 
przewidywał duże powierzchniowo tereny zieleni wypoczynkowej na obszarze brutto oraz 
określał izochrony dojść do tych terenów. 

Na terenie netto przewidywał100: 
 tereny przydomowej zieleni wypoczynkowej z miejscem wypoczynku dla osób starszych 

i placem zabaw dla dzieci (do lat 7) 8 m²/1 mieszkańca, 

                                                      
96W. Czarnecki, Planowanie miast i osiedli, T. II, Miejsce pracy i zamieszkania, Arkady, Warszawa 1965, s. 403;       
W. Ostrowski, Osiedle mieszkaniowe. Materiały pomocnicze do projektu urbanistycznego, s. Wyd. Politechniki 
Warszawskiej, Warszawa 1967, s. 19-22; A. Lis, Struktura przestrzenna…, op. cit., s. 29. 
97 K. Piątkowska, A. Scholtz, R. Wirszyłło, Rekreacja…, op. cit., s. 27. 
98 T. Pawluć [red:], Poradnik Architekta, Biuro Projektów Typowych i Studiów Budownictwa Miejskiego, 
Warszawa 1966, s. 52-54. 
99 K. Piątkowska, A. Scholtz, R. Wirszyłło, Rekreacja…, op. cit., s. 26. 
100 Ibidem. ; W. Korzeniewski, Poradnik…, op. cit., s. 137-152. 
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na terenie brutto: 
 ogród dziecięcy (0,75-1,2 ha), 
 ogród osiedlowy 4,0 m2 / 1 mieszkańca, (min. 2,0 ha) 
 terenowe urządzenia rekreacji fizycznej 1,5 m2/ 1 mieszkańca 

na terenach miejskich: 
 dzielnicowy (międzyosiedlowy) park wypoczynkowy, 3,8 m²/1 mieszkańca, (1,5-2,0 ha); 
 zespół boisk sportowych, 1,2 m²/1 mieszkańca, (min. 2,5 ha), w tym sala gimnastyczno-

sportowa (0,3-0,5 ha) i kryta pływalnia (0,2-0,4 ha). 

Zarządzenie przestało obowiązywać z dniem 1 stycznia 1982 r. jednak ze względu na brak 
nowych wytycznych, zawarte w nim wskaźniki zalecane były do dalszego wykorzystywania 
jako materiał pomocniczy dla projektantów101. 

Aktualnie w Polsce brak jest obowiązujących zbiorów zaleceń i standardów dotyczących 
kształtowania terenów zieleni i rekreacji w ramach struktur osiedlowych. O powierzchni 
terenów zieleni stanowią zapisy w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 
oraz Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych jakim 
powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 (zarządzenie 
wykonawcze do Ustawy Prawo budowlane z 7 lipca 1994 r.). Zgodnie z tym rozporządzeniem:  

 co najmniej 25% działki przeznaczonej pod zabudowę wielorodzinną należy urządzić 
jako teren biologicznie czynny jeżeli inny procent nie wynika z ustaleń miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego. 

 w zespole budynków należy przewidzieć plac zabaw dla dzieci i miejsce rekreacyjne 
dostępne dla osób niepełnosprawnych, gdzie co najmniej 30% tej powierzchni powinno 
się znajdować na terenie biologicznie czynnym.  

Współczynnik zawarty w rozporządzeniu określa jedynie wielkości terenów zieleni 
związanych bezpośrednio z terenem inwestycji tzw. terenem netto. Pominięty został wymóg 
zapewnienia ogólnodostępnych terenów zieleni i rekreacji w ramach struktury osiedla102. 

2.2. Współczesne przykłady standardów urbanistycznych w Polsce i na świecie 

Obecnie w Polsce przy projektowaniu zabudowy wielorodzinnej obowiązujący wskaźnik 
powierzchni biologicznie czynnej jest przyjmowany zwykle jako najniższy możliwy. Dodatkowo 
w skład tak pomniejszonych terenów zieleni wlicza się również zieleń na dachach i formy 
rozdrobnione. Powoduje to, iż dostęp do większych powierzchniowo terenów zieleni, 
obszarów rekreacji i sportu w osiedlach mieszkaniowych staje się ograniczony, a zieleń pełni 
najczęściej tylko funkcję „wyglądową”. Jest to termin użyty przez A. Ptaszycką, który niezwykle 
trafnie określa obecne podejście do projektowania zieleni w zabudowie wielorodzinnej – 
zieleń do oglądania z okna103.  

                                                      
101 W. Korzeniewski, Budownictwo…, op. cit., s. 103. 
102 G. Dąbrowska - Milewska, Standardy urbanistyczne…, op. cit., s. 17-31. 
103 B. Szulczewska, R. Giedych, Główne problemy i tendencje kształtowania zieleni osiedlowej w Polsce w XX i XXI 
wieku, [w:] B. Szulczewska, R. Giedych [red.], Przestrzeń przyrodnicza i społeczna osiedli mieszkaniowych w XX i 
XXI wieku, Wyd. SGGW, Warszawa 2011, s. 18-19. 
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Projekt Krajowych Przepisów Urbanistycznych z 2010 r.104 nieznacznie modyfikował 
obowiązujące regulacje odnośnie powierzchni biologiczno-czynnej i terenów przeznaczonych 
na rekreację w osiedlu (Tab. 2.2.). Jednak nadal wielkość powierzchni terenów zieleni była 
pochodną wielkości działki i nie uwzględniała liczby potencjalnych jej użytkowników. 105  

 
Tab.2.2. Minimalny procentowy udział powierzchni terenów przeznaczonych na zieleń osiedlowa i place 
 zabaw dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej106 

 Projekt przepisów 
urbanistycznych 

Wszystkie typy zabudowy wielorodzinnej niezależnie od wielkości miasta 

1 Zieleń osiedlowa 20% zieleni osiedlowej w odniesieniu do powierzchni działki 

2 Wielkość i liczba 
placów zabaw 

15% powierzchni zieleni osiedlowej (j.w.) przeznaczone na place zabaw dla 
dzieci, 35% dla młodzieży (w wieku 12-18 lat), place zabaw urządzone w liczbie 
1 plac na 2500m2 całkowitej powierzchni mieszkań, na każde kolejne 2500m2 

 
Inne podejście do zabezpieczania terenów zieleni w zabudowie wielorodzinnej prezentują 

kraje Europy zachodniej. W przepisach brytyjskich, w zespołach mieszkaniowych powyżej  
50 mieszkań rodzinnych powierzchnia zieleni otwartej przypadającej na jednego mieszkańca 
ma wynosić co najmniej 20 m2 107. Natomiast wskaźniki niemieckie, przewidują plac zabaw  
o wielkości min. 60 m2 (5,0 m2/1 mieszkanie), zlokalizowany tak aby zapewnić kontakt 
wzrokowy i głosowy z mieszkaniem, powyżej 50 mieszkań konieczność realizacji placu zabaw 
dla dzieci starszych. Po przekroczeniu 75 mieszkań konieczne jest zapewnienie dostępu do 
terenów sportowych młodzieży i dorosłym (przelicznik 5,0 m2/1 mieszkanie), a osobom 
starszym miejsca do siedzenia i stoliki do gier108. 

Dlatego też w polskim środowisku architektonicznym pojawiają się poglądy o konieczności 
wypracowania nowych standardów urbanistycznych w celu zabezpieczania potrzeb 
przestrzennych dla terenów zieleni. Kompleksowe propozycje, opierając się w dużej mierze na 
normach niemieckich, podaje Grażyna Schneider - Skalska. Postuluje uzależnienie wielkości  
i wyposażenia projektowanych terenów zieleni osiedlowej od liczby mieszkań109.  

Proponowane współczynniki zakładają w zespołach mieszkaniowych do 50 mieszkań: 
 plac zabaw dla dzieci (do lat 5), 5m2/1 mieszkanie, (60-100 m2) 
 ogród społeczny, 30m2/ 1 mieszkanie, 

powyżej 50 mieszkań: 
 plac zabaw dla dzieci starszych (5-10 lat), 5,0 m2/ 1 mieszkanie, (min. 250 m2) 

powyżej 75 mieszkań: 
 przestrzeń rekreacyjna otwarta, 2,0 ha/1000 mieszkańców, w tym teren sportowy 

dostępny dla dorosłych, 5 m2/1 mieszkanie. 
Natomiast R. Dylewski, M. Nowakowski i M. Szopa w swojej pracy podają propozycje 

minimalnych parametrów i odpowiedniej dostępności terenów zieleni rekreacyjnej w osiedlu 
posługując się przelicznikiem na 1 mieszkańca (m2/mk) (Tab. 2.3.). 

                                                      
104 Nie wszedł w życie. 
105 Krajowe Przepisy Urbanistyczne, projekt z dnia 17 sierpnia 2010 r., https://docplayer.pl/3783635-Projekt-z-
dnia-17-sierpnia-2010-r-zalacznik-do-ustawy-z-dnia-poz-krajowe-przepisy-urbanistyczne.html (12.08.2019). 
106 Ibidem. 
107 J. Kobylarczyk, Uwarunkowania środowiskowe…, op. cit., s. 44. 
108 G. Schneider - Skalska, Kształtowanie zdrowego środowiska…, op. cit., s. 132. 
109 Ibidem. 
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Tabela 2.3. Zalecane wskaźniki dla projektowania terenów zieleni110. 

 
Program 

Minimalna 
powierzchnia 

[ha] 

Wskaźniki min. 
Powierzchniowe 

[m2/1 mieszkańca] 

Max. 
promień 
dojścia 

Tereny przydomowe 
na terenie działki 
budowlanej netto 

Przydomowe tereny zieleni 
dla zabaw dzieci i 
wypoczynku osób starszych 

- 10,0 m2/mk 100 m 

Teren mieszkaniowe 
brutto  

Tereny wypoczynkowe, w 
tym ogród dziecięcy i 
wypoczynkowy - 

4,0 m2/mk 

300 m 
Tereny rekreacyjno-
sportowe 

1,5 m2/mk 

Tereny dzielnicowe/ 
ogólnomiejskie 

Tereny wypoczynkowe, w 
tym park 

5,0 ha 4,0 m2/mk 

1500 m Tereny sportu 
powszechnego, w tym 
zespoły boisk 

2,5 ha 1,5 m2/mk 

 
Podobny podejście prezentuje Grażyna Dąbrowska - Milewska publikując zalecane 

wskaźniki programowo-powierzchniowe dla terenów zieleni i rekreacji przydomowej oraz 
ogólnodostępnych kompleksów zieleni, wypoczynku i sportu (Tab. 2.4.). 

Tabela 2.4. Zalecane wskaźniki programowo-powierzchniowe dla terenów zieleni i rekreacji przydomowe oraz 
ogólnodostępnych kompleksów zielni, wypoczynku i sportu111. 

 
Program 

Minimalna 
powierzch

nia [m2] 

Min. wskaźniki 
powierzchniowe 

[m2/1 mieszkańca] 

Maksymalny 
promień dojścia 

Tereny przydomowe 
na terenie działki 
budowlanej netto 

place zabaw dla dzieci do lat 7  
place zabaw dla dzieci 
starszych (powyżej 50 
mieszkań) 

250 m2 
 

250 m2 
5,0 m2/mk 

50 m 
 

100 m 

Podstawowe 
ogólnodostępne 
tereny wypoczynku 
i sportu 

ogród osiedlowy 

2,0 ha 

4,0 m2/mk 

500 m boiska sportowe do gier 
zespołowych 

1,5 m2/mk 

Ponadpodstawowe 
tereny wypoczynku 
i sportu 

park 2,0 ha 4,0 m2/mk 

1000 m zespól boisk, kryte pływalnie 
hala sportowa 2,0 ha 2,5 m2/mk 

 
Propozycje te odnoszą się zarówno do różnych form terenów zieleni i rekreacji związanych 

bezpośrednio z działką budowlaną jak też do ogólnodostępnych terenów wypoczynku  
i rekreacji powiązanych z osiedlem mieszkaniowym. 

 

 

                                                      
110 R. Dylewski, M. Nowakowski, M. Szopa, Poradnik Urbanisty…, op. cit., s. 32-33. 
111 G. Dąbrowska - Milewska, Standardy urbanistyczne…, op. cit., s. 24 
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2.3. Współczesne standardy kształtowania zieleni w Polsce i na świecie. 

W kształtowaniu zdrowego środowiska mieszkaniowego dużą rolę odgrywa nie tylko 
wielkość terenów zieleni, ale również odpowiednie proporcje roślinności wysokiej do niskiej. 
Zwracał uwagę na to W. Czarnecki, według którego, „co najmniej 50% zieleni należy 
projektować tak aby tworzyła zieleń zwartą o powierzchni 1000 m2 i szerokości co najmniej  
20 m”112. W okresie obowiązywania normatywów urbanistycznych, środowisko urbanistów 
zwracało uwagę na konieczność unormowania poprzez wskaźniki nie tylko powierzchni, ale 
również struktury przestrzennej zieleni w osiedlu mieszkaniowym. O konieczności 
wprowadzenia kubatury roślin jako standardu w projektowaniu w swoich badaniach pisała  
A. Lipińska oraz H. Skibniewska, D. Bożekowska i A. Goryński113. Podkreślali oni w swoich 
pracach wpływ ilości i wielkości różnych płaszczyzn pokrytych roślinnością na warunki 
zdrowotno-higieniczne w zabudowie wielorodzinnej114.  

Obecnie obowiązujący wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej, podobnie jak ostatni 
obowiązujący normatyw z 1974 r. bierze pod uwagę jedynie powierzchnię, nie uwzględnia 
natomiast zróżnicowania w strukturze roślin115. Podejmowane są próby doprecyzowania 
definicji powierzchni biologicznie czynnej, tak aby była ona procentowo zależna od cech 
podłoża, na którym rosną rośliny. W projekcie ustawy Kodeks urbanistyczno–budowlany  
w redakcji z 30 września 2016 r. art. 2 pkt 35: -„ powierzchnia biologicznie czynna miała 
oznaczać: 

a) 100% terenu położonego poza obrysem budynku i z gruntem zapewniającym naturalna 
 wegetację roślin, 
b) 100% terenu pokrytego wodami powierzchniowymi, 
c) 20% powierzchni ogrodów wertykalnych umieszczonych na elewacjach obiektu 

budowlanego, o ile powierzchnia tego ogrodu jest nie mniejsza niż 10m2, 
d) w przypadku tarasów i stropodachów, o ile ich zwarta powierzchnia pokryta substratem 
 jest nie mniejsza niż 10 m2.  
 70% powierzchni zapewniającej wegetację drzew i krzewów w przypadku miąższości 

substratu nie mniejszej niż 80 cm, 
 50% powierzchni zapewniającej wegetację krzewów, w przypadku miąższości substratu 

od 40 do 80 cm, 
 30% powierzchni zapewniającej naturalna wegetację, w przypadku miąższości 

substratu od 20 do 40 cm, 
 20% powierzchni zapewniającej naturalna wegetację, w przypadku miąższości 

substratu do 20 cm”116. 
Niestety ostatnia, zmieniona wersja projektu ustawy z dnia 23 listopada 2017 r., nie 

zawierała już wyżej opisanej procentowej zależności. 

                                                      
112 W. Czarnecki, Planowanie miast i osiedli. T.II…, op. cit, s. 403. 
113 B. Szulczewska, R. Giedych [red.], Przestrzeń przyrodnicza i społeczna…, op. cit., s. 10. 
114 A. Lipińska, Rola zieleni…, op. cit., s. 5; H. Skibniewska, D. Bożekowska, A. Goryński, Tereny otwarte…, op. cit., 
s. 62. 
115 R. Giedych, Wskaźniki ekologiczno-przestrzenne…, op. cit., s. 55 [por.] R. Giedych, Wskaźniki powierzchni 
terenu biologicznie czynnego a inne wskaźniki ekologiczno-przestrzenne, [w:] B. Szulczewska [red.], Osiedle 
mieszkaniowe…, op. cit., s. 138. 
116 B. Nieroda, W. Gwizdak, Gra w zielone, Zawód Architekt nr 74, 2020 r. s. 90-91. 
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W Europie i na świecie w celu zapewnienia odpowiednich warunków dla funkcjonowania 
środowiska przyrodniczego w mieście stosowane są obecnie wskaźniki ekologiczno-
przestrzenne. Celem ich jest ograniczenie negatywnego wpływu nowych inwestycji na 
środowisko przyrodnicze w terenach zurbanizowanych oraz zapewnienie właściwych 
warunków życia mieszkańcom poprzez: zmniejszenie miejskiej wyspy ciepła, poprawę jakości 
powietrza, ochronę różnorodności biologicznej oraz odpowiednie gospodarowanie wodami 
opadowymi. Do głównych wskaźników mających ugruntowaną pozycję należą: Biotope Area 
Factor (1994 Berlin), Green Space Factor (2001 Malmo), Greenery Provision (2005 Singapur) 
oraz Seattle Green Factor (2007 Seattle)117. Ich wielkość wyrażana jest poprzez stosunek 
powierzchni aktywnych ekologicznie mnożonych przez odpowiedni przelicznik do powierzchni 
działki, gdzie oprócz nawierzchni przepuszczalnych, ogólnej powierzchni pokrytej roślinnością 
dodatkowo uwzględnia się jej kubaturę (powierzchnie pokryte przez drzewa, krzewy  
i pnącza)118. 

W naszym kraju coraz więcej miast opracowuje i wprowadza własne standardy dotyczące 
kształtowania, i pielęgnacji terenów zieleni119. Przykładem jest tu Kraków, Warszaw, Łódź120 
jak również Wrocław, dla którego opracowane zostały wytyczne do zakładania i pielęgnacji 
zieleni miejskich tras komunikacyjnych121. Również stowarzyszenia zawodowe publikują 
zalecenia dotyczące realizacji terenów zieleni122. Na zlecenie Zarządu Zieleni Miejskiej we 

                                                      
117 Biotope Area Factor (BAF) - opracowany na potrzeby wykonywanych w Berlinie planów krajobrazu 
(Landschaftsplane), których celem jest poprawa funkcjonowania przyrodniczego centralnych części miasta; 
https://www.berlin.de/sen/uvk/natur-und-gruen/landschaftsplanung/bff-biotopflaechenfaktor/ (05.03.2023); 
Green Space Factor (GF) – opracowany na potrzeby rewitalizacji Portu Zachodniego (Vastra Hamnen) w Malmo; 
https://nextcity.nl/wp-content/uploads/2017/01/1701256-Malmoe-Tools-c-Annika-Kruuse.pdf (10.04.2023); 
Seattle Green Factor (SGF) – jeden za standardów kształtowania krajobrazu miast. Stosowany dla wyróżnionych 
stref w polityce przestrzennej Seattle; https://www.seattle.gov/sdci/codes/codes-we-enforce-(a-z)/seattle-
green-factor (05.03.2023); Greenery Provision (GnP) – jest jedną ze składowych Zielonego certyfikatu (Green 
Mark) przyznawanego od 2005 w Singapurze inwestycjom za rozwiązania proekologiczne;  
https://www.bca.gov.sg/GreenMark/others/BriefRes.pdf (05.03.2023); BCA Green Mark Certification Standard, 
https://policy.asiapacificenergy.org/sites/default/files/GM_Existing_Building_Certification_Standard.pdf 
(05.03.2023). 
118 R. Giedych, Wskaźniki ekologiczno-przestrzenne…, op. cit., s. 46-49. 
119 A. Zachariasz, Zieleń w mieście…, op. cit., s. 199. 
120 Kraków: Standardy zakładania i pielęgnacji podstawowych rodzajów terenów zieleni w mieście – załącznik do 
Programu ochrony środowiska dla miasta Krakowa na lata 2012-2015, uchwała Nr LXI/863/12 Rady Miasta 
Krakowa z dnia 21 listopada 2012 r.; file:///C:/Users/Marta%20Baum/Downloads/95600_0%20(1).pdf 
(12.08.2019); 
Warszawa: Standardy kształtowania zieleni Warszawy, opracowany przez zespół działający w ramach Polskie 
Towarzystwo Dendrologiczne: J. Borowski (kierownik zespołu), B. Fortuna-Antoszkiewicz, J. Łukaszkiewicz,  
E. Rosłon-Szeryńska, M. Sitarski, M. Suchocka, Cz. Wysocki, Warszawa 2016; 
http://konsultacje.um.warszawa.pl/sites/konsultacje.um.warszawa.pl/files/standardy_ksztaltowania_zieleni_w
arszawy_kwiecien2016.pdf (12.08.2019);  
Łódź: Standardy kształtowania zieleni w Łodzi (projekt) opracowane przez Stowarzyszenie Architektury 
Krajobrazu, 2018 r.; https://sak.org.pl/wp-content/uploads/2019/07/Standardy-kszta%C5%82towania-zieleni-
%C5%81odzi_2019.06.23.pdf (12.08.2019). 
121 Wrocław: Propozycje standardów w zakresie kształtowania zielni wysokiej miejskich tras komunikacyjnych 
opracowane przez: E. Szopińską i J. Zygmunt-Rybaszek, Wrocław 2010; 
https://www.zzm.wroc.pl/userdata/Propozycje_standardow_opracowanie_katalog%5B1%5D.pdf (08.2019). 
122 Kraków: Zalecenia dotyczące realizacji terenów zieleni pr. zbiorowa, red. M. Gajda, Polskie Stowarzyszenie 
Wykonawców Terenów Zieleni i Architektów Krajobrazu ”Zieleń Polska”, Kraków 2007; https://sak.org.pl/wp-
content/uploads/2019/03/zalecenia-tereny-zieleni_Marcin-Gajda.pdf (12.08.2019). 
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Wrocławiu i Zarządu Zieleni Miejskiej w Krakowie trwają prace nad uniwersalnymi 
standardami pielęgnacji i utrzymania zieleni w polskich miastach123.  

3. Typologia terenów zieleni w osiedlu 

3.1. Podział terenów osiedla mieszkaniowego w kontekście terenów zieleni osiedlowej 

Stosowane w Polsce w XX w. normatywy urbanistyczne zakładały podział terenu osiedla 
mieszkaniowego na teren netto i teren brutto124. Na bazie tego podziału programowane były 
odpowiednie treści terenu netto i brutto. Dotyczyły one również sposobu programowania 
terenów zieleni w osiedlu.  

Teren netto osiedla (Il. 2.10.), z racji swojej funkcji określany terenem mieszkaniowym, 
składał się z powierzchni zabudowanej budynkami mieszkalnymi oraz obszaru 
niezabudowanego między nimi. Niezabudowane tereny przeznaczone były pod:  

 tereny zieleni netto (niezbędne tereny zieleni z placem zabaw i miejscem wypoczynku), 
 dojazdy i dojścia do budynków mieszkalnych, 
 urządzenia gospodarcze (np. śmietniki, trzepaki) i techniczne. 

Ilustracja 2.10. Przykładowe zagospodarowanie terenu netto; Źródło: W. Korzeniewski, Poradnik projektanta 
budownictwa mieszkaniowego, Warszawa 1981, s. 77. 
 

 Teren brutto osiedla (Il. 2. 11.) dzieliły się na: 
 teren netto (teren mieszkaniowy osiedla),  
 tereny podstawowych urządzeń usługowych (żłobków, przedszkoli, szkół, usług  

z zakresu handlu, gastronomi itp.) posiadających wydzielone działki, 
 tereny komunikacji wewnętrznej z parkingami, 
 tereny zieleni brutto: 

tereny wypoczynku – ogród osiedlowy (ogród dziecięcy, teren wypoczynkowy, teren 
rekreacji czynnej - sportu) 

tereny pasów izolacyjnych od ulic komunikacji zewnętrznej, położone poza liniami 
rozgraniczającymi tych ulic. 

                                                      
123 Fundacja Sendzimira: https://sendzimir.org.pl/projekty/uniwersalne-standardy/ (12.08.2019). 
124 W. Korzeniewski, Normatyw…, op. cit., s. 14. 
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Osiedla mieszkaniowe łączone w zespoły tworzące dzielnicę dodatkowo wyposażano w: 
 dzielnicowe centrum usługowe, 
 dzielnicowy (międzyosiedlowy) park wypoczynkowy, 
 zespół sportowo-rekreacyjny125. 

Ilustracja 2.11. Zagospodarowanie terenu brutto osiedla wraz z bilansem powierzchniowym; studium osiedla 
Młociny – Wawrzyszew - praca studencka wykonana pod kierunkiem Heleny i Szymona Syrkusów.  
Źródło: H. Syrkus, S. Syrkus, Budownictwo mieszkaniowe z elementów wielkopłytowych, Architektura, 1957 nr 7. 

3.2.  Rola terenów zieleni w osiedlu mieszkaniowym 

Tereny zieleni w środowisku mieszkaniowym pełnią wiele funkcji, decydując o jego jakości, 
wpływając na kompozycję, mikroklimat. Wśród najczęściej podkreślanych funkcji wymienić 
należy: 

 społeczną, zdrowotną, psychiczną i edukacyjną: miejsce spędzania wolnego czasu: 
rekreacji, wypoczynku, sportu, umacniania więzi międzysąsiedzkich, redukujące stres; 
możliwość przebywania w bliskim kontakcie z naturą dla osób w każdym wieku, 
integracja społeczna; tereny dydaktyczno-wychowawcze; 

 kompozycyjną, estetyczną, strukturalną: istotny element struktury przestrzennej 
osiedla, określają charakter miejsca, ułatwiają identyfikowanie terenu, ważny aspekt 
wizualny: zieleń urozmaica, tworzy wnętrza, maskuje, podkreśla; 

 ekologiczną i biologiczną: tereny zieleni tłumią hałas, mają wpływ na klimat 
(temperatura, wilgotność, oczyszczanie powietrza), bioróżnorodność, zapewniają 
bliskość środowiska naturalnego oraz tworzą korytarze ekologiczne; 

                                                      
125 Ibidem, [za:] Zarządzenie nr 9…, op. cit. 
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 ekonomiczną: wpływają na jakość krajobrazu, atrakcyjność miejsca (urządzone tereny 
zieleni), zieleń to również tereny uprawowe;  

 przeciwpożarową: pełnią funkcje izolacyjną rozdzielając tereny mieszkaniowe  
i przemysłowe126. 

Zmiany zachodzące w planowaniu, projektowaniu i utrzymaniu terenów zieleni  
w osiedlach mieszkaniowych XX w. i początku XXI w. wpływały na pojawianie się i dominację 
niektórych funkcji (Il. 2.12.). W głównych koncepcjach projektowania osiedli mieszkaniowych 
w Polsce na pierwszy plan wysuwały się dwa nurty: pierwszy związany z funkcją 
wypoczynkową i drugi związany kształtowaniem funkcji przyrodniczej. Oba sygnalizowały 
konieczność zapewnienia odpowiedniej powierzchni zieleni osiedlowej niezbędnej dla jakości 
środowiska mieszkaniowego. Dominującą rolę odgrywała również funkcja społeczna (idea 
osiedla społecznego) rozumiana jako funkcja wypoczynkowa dająca możliwość integracji 
społeczności osiedla.  

 Ilustracja 2.12. Zmiany funkcji terenów zieleni w osiedlu; Źródło: B. Szulczewska, R. Giedych [red.], Przestrzeń 
przyrodnicza i społeczna osiedli mieszkaniowych XX i XXI wieku, Warszaw 2011, str. 17. 
 

Obecnie ponowny wzrost znaczenia funkcji społecznej związany jest partycypację 
społeczną, mającą na celu przystosowanie starego zagospodarowania terenów zieleni  
w osiedlach mieszkaniowych do nowych potrzeb określanych przez samych mieszkańców. 
Również często podkreślane jest znaczenie funkcji wypoczynkowej, a właściwie jej brak,  
w odniesieniu do dominujących obecnie osiedli deweloperskich. W osiedlach tych nastąpiło 
bowiem ograniczenie większości funkcji terenów zieleni na skutek zminimalizowania ich 
powierzchni.  

                                                      
126 B. Orzeszek-Gajewska, Kształtowanie terenów…, op. cit., s. 96; A. Zachariasz, Zieleń jako współczesny czynnik…, 
op. cit., s. 86. 
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Nową funkcją wcześniej nie utożsamianą z terenami zieleni w osiedlach jest funkcja 
ekologiczna. Jej istnienie jest związane z włączaniem terenów osiedlowych w system 
przyrodniczy miasta oraz dostosowywaniem osiedli do zmian klimatycznych127. 

3.3. Program terenów zieleni dla terenów mieszkaniowych 

Tereny zieleni związane z wypoczynkiem znajdowują się zarówno na terenie brutto jak  
i netto osiedla mieszkaniowego. Lokalizacja w przestrzeni osiedla zależy od rodzaju, programu 
i wielkość miejsca wypoczynku, a także od wieku i potrzeb mieszkańców. Wypoczynek ze 
względu na formę możemy podzielić na czynny i bierny, dzieci i młodzieży oraz dorosłych  
i ludzi starszych. Stwarza to potrzebę wyodrębniania, strefowanie terenów i urządzeń dla 
dzieci małych, starszych, młodzieży i dorosłych128. 

Potrzeby mieszkańców osiedla najlepiej zaspakaja hierarchiczny układ terenów rekreacji  
i wypoczynku (Tab. 2.5.).  

Tab. 2.5. Program terenów zieleni, wypoczynku i sportu dla terenów mieszkaniowych129 

Poziom obsługi 
mieszkańców 

Zasięg 
obsługi 

Rodzaj terenu otwartego 
Izochron 
dojścia 

[minuty] 

ELEMENTARNY 
[teren netto] 

strefa 
przydomowa 

 tereny zieleni 
 place zabaw dla dzieci do lat 6 
 place zabaw dla dzieci w wieku 6-11 lat 
 przydomowa rekreacja dorosłych (cichy 

wypoczynek, ogródki przyblokowe) 

 

PODSTAWOWY 
[teren brutto] 

osiedle 
 ogrody dziecięce (jordanowskie) 
 teren wypoczynkowo- sportowe 

od 10 do 30 
15 

PONADPODSTAWOWY dzielnica 
 park dzielnicowy 
 zespół sportowo-rekreacyjny 

15 
15 

  
Tereny położonej w bezpośrednim sąsiedztwie miejsca zamieszkania, ze względu na 

wygodę i bezpieczeństwo preferowane są głównie przez osoby starsze oraz rodziców z małymi 
dziećmi. Tereny te powinny zapewniać miejsce zabaw dla najmłodszych oraz wypoczynku dla 
osób starszych. 

Dzieci starsze potrzebują większej przestrzeni wypoczynkowej z szerszą ofertą urządzeń 
do rekreacji i sportu, dostosowaną do potrzeb wiekowych. Przeznaczone dla nich tereny 
zabawowe w formie placów zabaw, terenów gier, czy też ogrodów dziecięcych mogą być  
(a nawet powinny ze względu na hałas) lokalizowane w dalszej odległości od budynków 
mieszkalnych, umożliwiającej jednak łatwe, bezpieczne i szybkie dotarcie.  

Młodzież i dorośli, jako osoby bardziej mobilne, do terenów wypoczynku i urządzeń 
sportowo-rekreacyjnych będą docierali łatwiej. Dlatego też odległość od mieszkania do 
przeznaczonych dla tej grupy miejsc wypoczynkowo-rekreacyjnych może być większa.  

                                                      
127 B. Szulczewska, R. Giedych, Główne problemy…, op. cit., s. 18. 
128 A. Zachariasz, Zieleń w mieście…, op. cit., s. 202.  
129 A. Zachariasz, Zieleń jako współczesny…, op. cit., [za:] W. Korzeniewski, Poradnik projektanta…, op. cit., s. 192, 
[za:] K. Piątkowska, Kształtowanie zespołów…, op. cit. 
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W okresie obowiązywania normatywów urbanistycznych maksymalną odległości terenów 
rekreacyjno-wypoczynkowych od zabudowy mieszkaniowej w osiedlu określał tzw. izochron 
dojścia – odległość od mieszkania (podawany w metrach lub minutach) (Tab. 2.6.). 

Tab.2. 6. Warunki zalecane przy projektowaniu terenów rekreacyjnych130 

Ty
p 

os
ie

dl
a 

Rodzaj 
urządzenia 

Odległość od 
miejsca 

zamieszkania 
[m] 

Zapotrzebo-
wanie na 

mieszkańca 
[m2] 

Optymalna 
wielkość 

terenu [m2] 

Ograniczenia 
lokalizacyjne 

Uwagi 

O
si

ed
le

 m
ie

sz
ka

ni
ow

e 
dl

a 
ki

lk
u 

ty
s.

 m
ie

sz
ka

ńc
ów

 

przydomowe 
place zabaw dla 

najmłodszych 
(do 6 lat) 

w zasięgu 
widoczności z 

okien 
0,6 100 

10 m od okien 
mieszkań, 15 m 
od komunikacji, 

parkingów, 
garaży, 

śmietników 

 

ogródki 
przydomowe 
głownie dla 

mieszkańców 
mieszkań 

parterowych 

pod oknami 
zainteresowany

ch osób 
 do 40 

w strefie 
bezpośrednio 
przydomowej 

urządzone wg. 
ujednoliconych 
projektów dla 

danego osiedla 

place zabaw 
ruchowych dla 
dzieci średnich 

(6-10 lat) 

100 1,0 300 

20 m od okien 
mieszkań, 15 m 
od komunikacji, 

parkingów, 
garaży, 

śmietników 

 

wydzielone 
miejsce 
rekreacji 

dorosłych i 
młodzieży o 

cichym 
charakterze 

50-100 0,5 15 
wśród zieleni w 

miejscach 
zacisznych 

ograniczenie 
odległości ze 

względu na łatwa 
dostępność dla 
osób starszych 

uniwersalny 
plac do małych 
gier sportowych 

150-250 1,5 600 

min. 25 m od 
okien mieszkań, 

komunikacji, 
parkingów 

teren wymaga 
oddzielenia od 

strefy 
mieszkaniowej 

oraz odizolowania 
zielenią i niskiego 

ogrodzenia 
 

Ważnym czynnikiem prawidłowego funkcjonowania terenów wypoczynkowych  
w osiedlach jest łączenie poszczególnych form rekreacji w system. Zapewnia to ciągłość 
spaceru, umożliwia uprawianie joggingu, jazdy na rolkach, daje różnorodność rekreacji131. 
Zagospodarowanie terenu powinno być przystosowane w miarę możliwości do zmienności 

                                                      
130 B.E. Gronostajska, Kreacja i modernizacja…, op. cit., s. 128; [za.] A. Palej, Kształtowanie przestrzeni dla dzieci 
w miejskim środowisku mieszkaniowym, Wyd. Politechnika Krakowska, Kraków 1991; [por.] K. Piątkowska, A. 
Scholtz, R. Wirszyłło, Rekreacja…, op. cit., s. 39-41 
131 A. Zachariasz, Zieleń w mieście…, op. cit., s. 201, [por.] A. Zachariasz, Zieleń jako…, op. cit., s. 89-90. 
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funkcji wynikającej z aktualnych potrzeb społecznych jak również z określonych warunków  
np. inny sposób użytkowania w zależności od pór roku czy też pór dnia132. 

Tereny zieleni w osiedlu z reguły charakteryzują się powszechną dostępnością co nie 
powoduje ograniczeń użytkowania. Wyjątek stanowią tereny słabo zagospodarowane, braki 
w odpowiednim wyposażeniu oraz brak dostosowania dla potrzeb osób niepełnosprawnych. 
Dodatkowy wpływ na ograniczenie dostępności poprzez przerwanie ciągłości systemu 
terenów zieleni ma grodzenie pojedynczych budynków i zespołów zabudowy 
mieszkaniowej133. 

Podział między przestrzeniami w osiedlu i ich wyposażeniem, dający różne możliwości 
rekreacji ma duże znaczenie dla życia społecznego mieszkańców. W ramach hierarchizacji 
przestrzeni osiedla ze względu na zakres kontroli społecznej można wydzielić przestrzeń: 
prywatną, społeczną i publiczną134. Barbara Gronostajska wyróżnia jeszcze przestrzenie 
pośrednie jak półpubliczna i półprywatna135.  

Do przestrzeni: 
 prywatnej: zaliczane są balkony loggie, ogródki przyblokowe, zielone tarasy nad 

garażami i na dachach budynków; 
 półprywatnej: przedogródki, place i dojścia przed wejściem, a także ławki, miejsca na 

rowery, zieleń przy wejściach do budynków, ogrody na dachach; 
 półpublicznej: tereny zieleni towarzyszące zabudowie mieszkaniowej, dziedzińce, place 

zabaw dla najmłodszych, miejsca wypoczynku dla osób starszych; 
 społecznej: tereny aktywności dla dzieci starszych, tereny rekreacji czynnej dla 

młodzieży i dorosłych, tereny wypoczynku dla starszych i matek z małymi dziećmi; 
 publicznej: place osiedlowe, parki międzyosiedlowe, tereny sportowe. 
Czytelne wydzielenie poszczególnych typów przestrzeni pozwala również na dostosowanie 

jakości zagospodarowania do zmieniających się współcześnie standardów.  

Zakres oraz program terenów i urządzeń rekreacyjnych na przestrzeni czasu ulegał dużym 
zmianom. Obecnie jego wielkość i program określa Rozporządzenie Ministra Infrastruktury  
w sprawie warunków technicznych jaki powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie  
z 12 kwietnia z 2002 r., chyba że miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego stanowią 
inaczej. Ten sam program może być punktem wyjścia zarówno dla dobrego jak też złego 
rozwiązania projektowego. Projektowanie terenów rekreacyjnych powinno odbywać się przy 
współpracy architekta i architekta krajobrazu od koncepcji do projektu wykonawczego. 

                                                      
132 Ibidem. 
133 A. Zachariasz, Zieleń w mieście…., op. cit., s. 206-207. 
134 A. Lis, Struktura  przestrzenna…, op. cit., s. 46-47, [por.] K. Kimic, Struktura przestrzeni osiedli mieszkaniowych 
jako podstawa kształtowania ich zagospodarowania przestrzennego – wybrane koncepcje podziału przestrzeni 
osiedlowych, [w:] B. Szulczewska, R. Giedych, Przestrzeń przyrodnicza…, op. cit., s. 95-96. 
135 B. E. Gronostajska, Kreacja i modernizacja…, op. cit., s. 107-111. 
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III. KSZTAŁTOWANIE TERENÓW ZIELENI OSIEDLOWEJ W 
BIAŁYMSTOKU (analiza w skali miasta) 

1. Kształtowanie zabudowy wielorodzinnej w Białymstoku 

1.1 Zabudowa wielorodzinna i związane z nią tereny zieleni przed II wojną światową 

Układ przestrzenny Białegostoku do II wojny światowej kształtował się wokół 
historycznego Rynku Kościuszki powiązanego z Pałacem Branickich jak również wzdłuż dróg 
wyjazdowych. Centralną część miasta stanowił śródmiejski ośrodek handlowo-usługowy 
charakteryzujący się zwartą, głównie pierzejową zabudową o wysokości dwóch- trzech 
kondygnacji. Podobny charakter miały przyległe ulice: Lipowa, Sienkiewicza, Kilińskiego 
stanowiące główne ciągi handlowe. Na pozostałym obszarze miasta i przedmieściach, 
dominowała zabudowa parterowa, drewniana oparta o nieregularną siatkę ulic136. 

Koniec lat 20. I początek 30. XX w. to okres przeobrażania oblicza miasta. Konieczność 
podniesienia prestiżu miasta, które stało się stolicą nowego województwa (Województwo 
Białostockie) zaowocowało realizacją reprezentacyjnej dzielnicy administracyjno-rządowej 
przy ul. Mickiewicz, a wraz z nią pierwszej w mieście kolonii mieszkaniowej przeznaczonej dla 
urzędników państwowych. Kolonię urzędniczą przy ul. Świętojańskiej zaprojektowano  
w formie dwóch rzędów budynków wielorodzinnych z wewnętrznym pasem zieleni, który 
wyposażono w ogródek dziecięcy137. W 1922 r. wprowadzono Ustawę o rozbudowie miast 
oraz przepisy wykonawcze dotyczące sporządzania planów zabudowy i warunków 
projektowania obiektów mieszkalnych co wpłynęły na rozwoju budownictwa 
mieszkaniowego. Powstałe w Białymstoku spółdzielnie mieszkaniowe (Zdobycz Urzędnicza, 
Zdobycz Kolejarzy, Zdobycz Robotnicza) zakładały kolonie mieszkaniowe dla swoich członków 
naśladując wzorce angielskie. Powstawały osiedla składające się z małych domów dających 
możliwie dużo światła, powietrza i zieleni swoim mieszkańcom na Bażantarni, Marczuku, 
Nowym Mieście (kolonia urzędnicza), czy Wygodzie (kolonia robotnicza). Projekt spółdzielni 
Zdobycz Kolejarzy zakładał realizację „wzorowej dzielnicy” ekonomicznych domów 
robotniczych z własnym ogrodem, miejscem rekreacji dla dorosłych i placem zabaw dla 
dzieci138.  

Tereny zieleni związane z miastem tego okresu to zmodernizowany Park Stary im. Księcia 
Józefa Poniatowskiego (założony w 1897 r.) położony w sąsiedztwie pałacu Branickich, 
zrealizowane z rozmachem Planty miejskie i bulwary powiązane z dzielnicą administracyjną 
oraz Park 3 Maja utworzonym na terenie Lasu Zwierzynieckiego (Il. 3.1.). Stanowiły one cześć 
dawnych ogrodów i zwierzyńców przypałacowych139.  

 

                                                      
136 H. Nowara, R. Sikorski, Białystok…, op. cit., s. 16. 
137 A. Dobroński, Historia Białegostoku…, op. cit., s. 347-348. 
138 M. Dolistowska, W poszukiwaniu tożsamości…, op. cit., s. 319-321. 
139 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie wielorodzinnych…, op. cit., s. 72. 
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Ilustracja 3.1. Białystok, plan miasta z 1937 r. Źródło: M. Dolistowska, W poszukiwaniu tożsamości miasta, 
Architektura i urbanistyka Białegostoku w latach 1975-1939, Białystok 2018, s. 266. 

 
W okresie międzywojennym w Białymstoku funkcjonowały również dwa ogrody 

jordanowskie. Jeden w podwórzu szkoły powszechnej Bronisławy Woźniackiej przy  
ul. Warszawskiej 19, drugi w sąsiedztwie robotniczej dzielnicy mieszkaniowej przy  
ul. Mickiewicza140. 

W latach 1938-1939 powstał pierwszy plan urbanistyczny Białegostoku. Jego autorem był 
Ignacy Tłoczek. Plan zakładał: utworzenie nowych arterii tranzytowych wschód-zachód  
i południe-północ w celu odciążenia śródmieścia, w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej 
zakładał on wyburzenie żydowskiego osiedla Chanajek i wzniesienie nowej dzielnicy 
mieszkaniowej, powiązanie klina zieleni Zwierzyńca z nowymi pasami zadrzewień oraz 
wykorzystanie walorów krajobrazowych terenu141. Realizacja założeń nowego planu została 
przerwana przez wybuch II wojny światowej. 

 Wojna przyniosła miastu ogromne zniszczenia. W wyniku działań wojsk niemieckich  
i sowieckich w latach 1943-1944 śródmieście zostało zburzone i spalone w prawie 90%  
(Il. 3.2.). Białystok stracił ponad połowę stanu budynków mieszkalnych, prawie cały przemysł, 
obiekty kultury i zabytki. Pozostała jedynie peryferyjna, niska, drewniana zabudowa 

                                                      
140 A. Lechowski, Ogród jordanowski był obok Centrum Zamenhofa, Album Białostocki, Kurier Poranny; 
https://poranny.pl/ogrod-jordanowski-byl-obok-centrum-zamenhofa/ar/5390268 (10.12.2021). 
141 Obszar objęty przez miasto Białystok charakteryzuje się urozmaiconą rzeźba terenu. Na północy i wschodzie 
Białegostoku tereny faliste przechodzą w falisto pagórkowate, a wysokość na obu obszarach waha się od 120 do 
170 m n.p.m. 
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mieszkaniowa i to ona bezpośrednio po wojnie stała się główną substancją mieszkaniową 
miasta. 

 
Ilustracja 3.2. Fragment zdjęcia lotniczego, Centrum Białegostoku po zniszczeniach wojennych wrzesień 1944 r. 
Źródło: Stare plany miast, http://stareplanymiast.pl/zdjecie-lotnicze-bialystok-1944/ (10.12.2021). 

1.2. Zabudowa wielorodzinna i związane z nią tereny zieleni w latach 1945-1990 

Pierwszy plan przebudowy miasta, opracowany przez Leszka T. Dąbrowskiego i Stanisława 
Bukowskiego w 1945-46 r. zakładał przebudowę sieci ulicznej śródmieścia, rekonstrukcję 
Rynku Kościuszki i odbudowę Ratusza oraz wyznaczał tereny przemysłowe i nowe tereny 
mieszkaniowe. W 1948 r. I.F. Tłoczek i St. Zieliński przystąpili na zlecenie Regionalnej Dyrekcji 
Planowania Przestrzennego do opracowania nowego planu perspektywicznego. Plan 
przewidywały wzrost liczby mieszkańców w 1979 r. do 150 tys., realizację nowego układu 
komunikacyjnego, wysokość zabudowy mieszkaniowej w wysokości 3-4 kondygnacji oraz 
realizację zabudowy wielorodzinnej głównie na terenie śródmieścia, Bojar, Antoniuka  
i Wysokiego Stoczku142. Zakładały również wprowadzenie do centrum zieleni poprzez 
wykorzystanie zamkniętych cmentarzy (dwóch żydowskich i prawosławnego) i utworzenie 
ciągów zieleni łączących odseparowane tereny zielone. Plan I.F. Tłoczki i St. Zielińskiego mimo 
iż, nie został nigdy zatwierdzony, wywarł duży wpływ na układ funkcjonalny śródmieścia 
Białegostoku. W latach 50. XX w. w oparciu o założenia kolejnych planów perspektywicznych, 
na terenie zniszczonego centrum Zakład Osiedli Robotniczych realizował budynki 
wielorodzinne, które aktualnie stanowią trzon zabudowy śródmieścia (Il. 3.3.). Była to głównie 
zabudowa uzupełniająca, wykorzystująca istniejące tereny i porządkująca poszczególne 
kwartały, a także związana z nowym układem drogowym, powstaniem alei I Maja (obecnie 
aleja Piłsudskiego)143. 

                                                      
142 H. Nowara, R. Sikorski, Białystok…, op. cit., s. 39; M. Chodorowski, W poszukiwaniu nowego programu 
przestrzennego Białegostoku – Nowe Centrum, Architecturae et Artibus - 3/2014, s. 5-23. 
143 M. Chodorowski, Białostocka Trasa W-Z – powstanie i następstwa w strukturze przestrzennej śródmieścia, 
Architecturae et Artibus 4/2014, s. 27-37. 
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Ilustracja 3.3. Białystok, zabudowa wielorodzinna w centrum, plan miasta z 1959 r.  
Źródło: archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białymstoku. 
 

Terenami zieleni związanymi z zabudową mieszkaniową w centrum były place zabaw  
i miejsca wypoczynku zakładane w przestrzeniach wewnątrzblokowych, niewielkie skwery 
miejskie (przy ul. Lipowej i ul. Malmeda) oraz Park Centralny utworzony na terenie dawnego 
XVIII – wiecznego Cmentarza Rabinackiego jako park ludowy144. 

 
Schemat 3.1. Białystok, zabudowa wielorodzinna w latach 1945-1964 z układem terenów zieleni miejskiej, 
oprac. M. Baum  

                                                      
144 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie…, op. cit., s. 77-80. 
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  Na początku lat 60. XX w. w oparciu o pierwszy zatwierdzony ogólny plan 
perspektywiczny rozwoju Białegostoku z 1959 r. rozpoczęto realizację pierwszych osiedli 
wielorodzinnych poza granicami ówczesnego śródmieścia. Powstało osiedle Przydworcowe  
(I etap), osiedle Tysiąclecia oraz osiedla w rejonie ulic Grottgera i Orzeszkowej - obecnie 
osiedle Mickiewicza (schemat 3.1.). 

Ustalając ich lokalizację wykorzystywano sąsiedztwo terenów już zainwestowanych oraz 
brano pod uwagę bliskość urządzonych terenów zieleni miejskiej jak Park Zwierzyniecki  
i Planty. W przypadku terenów zieleni powiązanych z osiedlem Przydworcowe projekt 
urbanistyczny zawierał koncepcję nowego parku miejskiego, którego lokalizacja określona 
została w planie perspektywicznym. Zgodnie z obowiązującym normatywem z 1955 r.  
i Zarządzeniem N-76 Prezesa KUA z 1956 r. projektowane i powstające zespoły mieszkaniowe 
wyposażono w ogródki jordanowskie lub place zabaw jordanowskich145. Wraz z planem 
perspektywicznym miasta opracowana została sieć ogródków i placów jordanowskich (Il. 3.4.) 
ściśle związana z lokalizacją zespołów jednostek mieszkaniowych w mieście. 

Ilustracja 3.4. Białystok, sieć ogródków i placów zabaw jordanowskich. 
Źródło: archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białymstoku, fot. M. Baum 
 

  W 1964 r. zatwierdzony został Plan Ogólny Zagospodarowania Przestrzennego 
Białegostoku (Il. 3.5.) opracowany przez Miejską Pracownię Urbanistyczną, autorstwa:  
H. Sawczuk - Nowary, H. Majchera, i R. Sikorskiego146. Plan zakładał hierarchiczny układ 

                                                      
145 Ogród jordanowski – teren zielony wyposażony w zespół urządzeń do zabaw i gier na powietrzu oraz w budynki 
konieczne do prowadzenia pracy ogrodu, przeznaczony dla dzieci w wieku 0-15 lat; 
Plac gier i zabaw jordanowskich – typ urządzeń zastępczy ogrodu jordanowskiego, w przypadku zbyt małej 
jednostki mieszkaniowej lub braku terenu; o węższym programie i mniejszej powierzchni. 
146 Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego m. Białegostoku, zatwierdzony Uchwałą Nr 20/200 przez 
Prezydium Wojewódzkiej Rady Narodowej w Białymstoku dnia 11.04.1964 r. 
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podporządkowanych sobie jednostek: osiedle - dzielnica z własnym ośrodkiem usługowym – 
ogólnomiejskie centrum147. 

 

Ilustracja 3.5. Białystok, Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego 1964 r.  
Źródło: archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białymstoku 

Elementem składowym powstałego planu był ideogram (Il. 3.6.) zieleni określający rodzaj 
i rozmieszczenie terenów zieleni w mieście (parki, skwery, cmentarze, ogrody działkowe, 
ośrodki wypoczynkowo-sportowe, lasy i parki leśne), ich układ, wzajemne powiązanie oraz 
powiązanie z zabudową mieszkaniową wielorodzinną. 

Ilustracja 3.6. Białystok, Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego 1964 r. – Ideogram zieleni. 
Źródło: archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białymstoku, fot. M. Baum 

                                                      
147A. Dobroński, Białystok historia…, op. cit., s. 200-201, [por.] H. Sawczuk - Nowara, Białystok Dwudziestolecie 
MPU…, op. cit., s. 52. 
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W oparciu o zatwierdzony plan ogólny w 1965 r. rozpoczęto prace nad realizacją osiedli 
wielorodzinnych w północno - zachodniej części miasta, oddzielonej torami kolejowymi od 
śródmieścia. Miały one zapewnić mieszkania pracownikom zakładów rozwijających się w tej 
części miasta (m.in. kombinat Fasty). Powstały osiedla: Przyjaźń i Sady Antoniukowskie oraz 
Osiedle Młodych. Potrzeby mieszkańców w zakresie rekreacji i wypoczynku zabezpieczono 
przeznaczając tereny o powierzchni ponad 7,0 ha w dolinie rzeki Białej pod realizację parku 
dzielnicowego148. 

Na bazie planów szczegółowych powstających w latach 1964-1970 realizowano kolejne 
osiedla mieszkaniowe. We wschodniej części miasta: osiedle Sienkiewicza, Traugutta oraz 
osiedle Piasta będące składową dużej dzielnicy mieszkaniowej Bojary. W części południowo-
zachodniej na styku ze śródmieściem budowano osiedle Bema, a w ścisłym centrum osiedle 
Piaski – projekt nagrodzony w konkursie architektonicznym (schemat 3.2.).  

 

 
 

Schemat 3.2. Białystok, kształtowanie zabudowy wielorodzinnej w latach 1964-1974 z układem terenów zieleni 
miejskiej, oprac. M. Baum 
 

Zgodnie z obowiązującym planem dzielnicę Bojary wyposażono w park dzielnicowy, który 
miał łączyć ciągami pieszymi poszczególne osiedla w ramach dzielnicy jak też samą dzielnicę 
ze śródmieściem oraz terenami zieleni w dolinie rzeki Dolistówki. W przypadku osiedla Bema 
wykorzystano na cele rekreacji sąsiadujące tereny w dolinie cieku wodnego zasilającego rzekę 
Bażantarkę. 

                                                      
148 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie…, op. cit., s. 87. 
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W lutym 1974 r. zatwierdzono kolejny plan ogólny149. Ustalony został IV-stopniowy podział 
ośrodków usługowych: osiedle-dzielnica-zespół dzielnic-centrum. Wiele uwagi poświęcono 
ochronie środowiska jak również terenom zieleni, które miały wiązać i przeplatać zespoły 
mieszkaniowe150. 

 a)                                                                                  b) 

Ilustracja 3.7. a) Białystok, Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego 1974 r. b) Białystok, schemat zieleni 
1974 r. Źródło: archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białymstoku. 

Projektowana i realizowana, w oparciu o plan (Il. 3.7.a), w drugiej połowy lat 70. XX w. 
zabudowa wielorodzinna to wielkie zespoły mieszkaniowe (Zespoły Strukturalnych Jednostek 
Mieszkaniowych), które w swym zamierzeniu miały funkcjonować jako odrębne organizmy- 
miasta satelity151. Należały do nich: osiedle Białostoczek położone w północnej części miasta, 
osiedle Dziesięciny i osiedle Wysoki Stoczek zlokalizowane na północny-zachód od śródmieścia 
oraz osiedle Słoneczny Stok, Zielone Wzgórza (schemat 3.3.) wchodzące w skład dużej 
dzielnicy zrealizowanej na terenach poza śródmiejskich, na zachód od centrum. We wszystkich 
dzielnicach pod ogólnodostępne tereny rekreacji i wypoczynku przeznaczono obszary  
w dolinie rzeki Białej łącząc je z systemem zieleni miejskiej opartej o rz. Białą, Dolistówkę  
i Bażantarkę (Il. 3.7.b).  

 

                                                      
149Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego m. Białegostoku, zatwierdzony Zarządzeniem  
Nr 12/74 Wojewody Białostockiego z dnia 5.02.1974 r. 
150 H. Sawczuk – Nowara, Białystok Dwudziestolecie MPU…, op. cit. 
151 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie…, op. cit., s. 98. 
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Schemat 3.3. Białystok, kształtowanie zabudowy wielorodzinnej lata 1974-1986 z układem terenów zieleni 
miejskiej, oprac. M. Baum 

 
Kolejne plany ogólne zagospodarowania przestrzennego Białegostoku powstały w 1986 r. 

i 1994 r.152.  

a)  b)
Ilustracja 3.8. a) Białystok, Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego z 1986 r., b) Białystok, Plan ogólny 
zagospodarowania przestrzennego z 1994 r. Źródło: archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego  
w Białymstoku. 

                                                      
152 Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego miasta Białegostoku, zatwierdzony uchwałą Nr XI/83/86 

Miejskiej Rady Narodowej z dnia 17 kwietnia 1986 r.; Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego miasta 
Białegostoku, zatwierdzony uchwałą Nr VII/31/94 Rady Miejskiej w Białymstoku z dnia 7.11.1994 r. 
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Wyznaczyły one nowe tereny rozwojowe pod realizację zabudowy mieszkaniowej 
wielorodzinnej. Na bazie założeń planu ogólnego z 1986 r. (Il 3.8.a) w dzielnicy południowej 
miasta powstały osiedla: Nowe Miasto I i Nowe Miasto II (obecnie Kawaleryjskie), a w dzielnicy 
zachodniej osiedle Leśna Dolina153(schemat 3.4.).  

W oparciu o Miejscowy plan ogólny z 1994 r. (Il. 3.8.b) zaprojektowano dwa ostatnie 
osiedla białostockie o ukształtowanej strukturze funkcjonalno-przestrzennej: osiedle Bacieczki 
w dzielnicy zachodniej i osiedle Skorupy w dzielnicy północnej. Realizację ich rozpoczęto 
dopiero w końcu lat 90. XX w. 

  
Schemat 3.4. Białystok, kształtowanie zabudowy wielorodzinnej w latach 1986-1994 z układem terenów zieleni 
miejskiej, oprac. M. Baum 

1.3.  Zabudowa wielorodzinna po 1990 r.  

Z początkiem lat 90. XX w. nastąpiła zmiana w sposobie kształtowania środowiska 
mieszkaniowego. Zabudowę wielorodzinną realizowano w oparciu o nowe zasady 
inwestycyjne, nabywanie gruntów odbywało się na warunkach wolnorynkowych. Miejsce 
spółdzielni mieszkaniowych w procesie inwestycyjnym zastępował deweloper.  

Sposób kształtowania zabudowy wielorodzinnej w Białymstoku po 1990 r. przebiegał na 
kilku płaszczyznach takich jak: 

 kontynuacja osiedli, których realizację rozpoczęto przed 1990 r., 
 uzupełnienia istniejącej tkanki i wymiana zdegradowanej zabudowy z przełomu  

XIX i XX w. przemieszanej z zabudową powojenną w rejonie śródmieścia,  
                                                      

153 G. Dąbrowska - Milewska, Wielorodzinna architektura…, op. cit., s. 122. 
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 uzupełnienia i dogęszczania istniejących struktur osiedli mieszkaniowych z lat 70. i 80., 
w formie budynków plombowych i dobudów oraz nowej zabudowy na 
niezagospodarowanych działkach przeznaczonych w planach na funkcje niemieszkalne 
np. tereny zieleni osiedlowej,  

 tworzenie nowych osiedli na terenach rozwojowych154. 

Aktualnie zabudowa wielorodzinna w Białymstoku jest realizowana jedynie w formie 
pojedynczych budynków lub niedużych zespołów w oparciu o miejscowe plany 
zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku ich braku o decyzje o warunkach 
zabudowy. Powstają niewielkie monofunkcyjne zespoły mieszkaniowe bez ogólnodostępnych 
terenów rekreacyjno-wypoczynkowych z minimalną powierzchnią terenów zieleni 
przyblokowej wymaganą przepisami155, często w formie „ogrodów” na dachach. Dodatkowo 
realizowane w ramach oddzielnych inwestycji nie tworzą ciągłego systemu powiązań 
otoczeniem i przyczyniają się do fragmentacji powierzchni biologicznie czynnych (schemat 
3.5.).  

 

Schemat 3.5. Białystok, kształtowanie zabudowy wielorodzinnej w latach 1994-2020 z układem terenów zieleni 
miejskiej, oprac. M. Baum 

 
Osiedla mieszkaniowe powstałe w Białymstoku w latach 60., 70., 80. i na początku  

90. XX w. stworzyły szeroki pierścień otaczający śródmieście i stanowią podstawę 
zurbanizowanych struktur poza śródmiejskich. Tereny zieleni projektowane i realizowane  

                                                      
154 G. Dąbrowska - Milewska, Wielorodzinna architektura…, op. cit., s. 238-239. 
155 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać 
budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r., Dz.U. 2002 nr 75 poz. 690 z późn. zmianami. 
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w ramach poszczególnych osiedli wielorodzinnych są głównymi terenami rekreacyjno-
wypoczynkowymi tego obszaru miasta.   
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IV. KATALOG TERENÓW ZIELENI OSIEDLOWEJ W BIAŁYMSTOKU 
(analiza przypadków) 

1. Wprowadzenie i zakres analizy 

Jak przedstawiono w rozdziale III dysertacji zabudowa wielorodzinna Białegostoku została 
zrealizowana prawie w stu procentach po II wojnie światowej. Poszczególne osiedla 
mieszkaniowe powstawały w zmieniających się warunkach gospodarczych i prawnych co 
wpływało na ich układ przestrzenny, sposób wyposażania w usługi oraz wielkość i charakter 
terenów zieleni osiedlowej. Stan zachowania powstałych na przestrzeni prawie 70 lat osiedli 
mieszkaniowych w Białymstoku pozwala prześledzić ten proces i określić współczesny stan 
wyposażenia w tereny zieleni i ich zagospodarowania156.  

Zakresem badań objęto wszystkie wielorodzinne osiedla mieszkaniowe powstałe  
w Białymstoku w latach 1945-2010. Następnie na podstawie przeprowadzonych analiz 
wyłoniono charakterystyczne osiedla, które przebadano pod kątem wyposażenia w tereny 
zieleni w zakresie powierzchniowym, funkcji i sposobu wyposażenia. 

2. Analiza osiedli wielorodzinnych zrealizowanych w Białymstoku 

Dla każdego osiedla przeprowadzona została analiza przestrzenna, która określiła granice 
funkcjonalne wynikające z projektów urbanistycznych i stopnia ich realizacji oraz zakres 
czasowy powstawania zespołów mieszkaniowych. Analizie poddano 21 osiedli 
wielorodzinnych Białegostoku. Osiedla uporządkowano chronologicznie ze względu na czas 
budowy i skonfrontowano z datami kolejno wprowadzanych normatywów urbanistycznych  
i innych aktów prawnych, na podstawie których projektowano osiedla wielorodzinne (schemat 
4.1.). 

  

                                                      
156 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie…, op. cit., s. 74. 
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Schemat 4.1. Układ chronologiczny osiedli mieszkaniowych Białegostoku ze wzgledu na czas budowy zestawiony z okresami obowiazywania aktów prawnych na podstawie, których osiedla projektowano, oprac. M. Baum

osiedla projektowane w oparciu o normatywy z 1951, 1955, 1956 osiedla projektowane w oparciu o normatywy z 1961-1965, 1964 osiedla projektowane w oparciu o normatyw z 1974 osiedla projektowane w oparciu o wytyczne po 1989 r. osiedla będące uzupełnieniem centrum miasta
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Na bazie utworzonej osi czasu i założonych delimitacji osiedla usystematyzowano w formie 
4 tabel zbiorczych w zależności od obowiązywania normatywu i czasu powstania osiedla. 
Prześledzono zasoby projektowe i realizacyjne terenów zieleni w tych osiedlach, jak również 
stan ich zachowania i współczesne deformacje. Ze względu na uwarunkowania historyczne  
z dalszego badania wyłączono osiedla zlokalizowane w centrum miasta (osiedla Zakładu 
Osiedli Robotniczych, osiedle Centrum I), tam bowiem tereny zieleni pełnią podwójną rolę: 
osiedlową i co ważniejsze centrotwórczą. 

Pierwszą grupę stanowią osiedla mieszkaniowe projektowane w oparciu o wytyczne: 
Tymczasowego Normatywu Urbanistycznego dla projektowania miast i osiedli z 1951 r., 
Normatywu technicznego projektowania zieleni blokowej z 1955 r. i Zarządzenia Prezesa KUA 
odnośnie wytycznych do opracowania szczegółowych projektów urbanistycznych zespołów 
bloków mieszkaniowych z 1956 r, zrealizowane w latach 1959-1970 (Tab. 4.1.). 

Tab. 4.1. Analiza stanu wyposażenia w tereny zieleni białostockich osiedla projektowanych w oparciu o wytyczne: 
Tymczasowego Normatywu Urbanistycznego dla projektowania miast i osiedli z 1951 r. i Normatywu technicznego 
projektowania zieleni blokowej z 1955 r., Zarządzenia Prezesa KUA odnośnie wytycznych do opracowania 
szczegółowych projektów urbanistycznych zespołów mieszkaniowych z 1956 r., oprac. M. Baum 2023 

Lp. 

Nazwa osiedla 

O
kr

es
 b

ud
. 

Rodzaj 
terenu 

Wyposażenie w tereny                                                                                                         
zieleni osiedlowej 

- projektowe 
 

Wyposażenie w tereny 
zieleni osiedlowej 

-  zmiany  
(stan zachowania, 

współczesne deformacje) 
1 osiedle Tysiąclecia 

teren inwestycji 26.6 ha 
 

19
59

-1
97

0 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni  
z placykami zabaw, 
przedogródki,  
ogródki przyblokowe 

utrata terenów zieleni  
- parkingi, likwidacja 
placów zabaw  
 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród osiedlowy  bez zmian 
 
 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

Park Zwierzyniecki, 
stadion miejski (MOSIR) 

bez zmian 

2 osiedle Mickiewicza 
(połączone osiedle 
Grottgera i osiedle 
Orzeszkowej) 
teren inwestycji 33.0 ha 
 

19
60

-1
96

9 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni  
z placykami zabaw, 
ogródki przyblokowe 

utrata powierzchni  
- parkingi, dogęszczenie 
zabudowy 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród jordanowski bez zmian 
 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

Park Planty,  
Park Zwierzyniecki 

bez zmian 
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3 osiedle Przydworcowe 
teren inwestycji 6.0 ha 
 

19
60

-1
97

0 
 

Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni  
z placykami zabaw, 
miejsca wypoczynku 

powierzchnia bez zmian,  
brak placyków zabaw  
i miejsc wypoczynku 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogródek jordanowski 
  
 

utrata powierzchni  
- parkingi  

Teren 
zieleni 
miejskiej 

brak Park im. J. Dziekońskiej 

 
                         kategoria                                                                    
 
 
 
osiedle 

kompletny 
program terenów 
zieleni z 
normatywu 

zieleń osiedlowa 
jako łącznik 
systemu 
przyrodniczego 
miasta* 

sąsiedztwo 
urządzonych 
terenów zieleni 
miejskiej 

czytelny układ 
urbanistyczny 
osiedla** 

osiedle Tysiąclecia + - + + 
osiedle Mickiewicza - - + - 
osiedle Przydworcowe + - - + 

+ tak - nie 
*na podstawie Studium uwarunkowań i zagospodarowania przestrzennego miasta Białegostoku z 2019 r. 
** zrealizowany wg projektu – bez konieczności wpisywania się w istniejącą zabudowę. 

 
Drugą grupę stanowią osiedla mieszkaniowe projektowane w oparciu o wytyczne 

Zarządzenia nr 15 Przewodniczącego Komitetu Budownictwa Urbanistyki i Architektury  
w sprawie głównych wskaźników do projektowania osiedli mieszkaniowych w latach 1961-
1965 i Zarządzenia nr 118 Ministra Budownictwa i Przemysłu Materiałów Budowlanych  
w sprawie wskaźników wykorzystania terenów zainwestowania miejskiego z 1964 r., 
wybudowane w latach 1965-1988 (Tab. 4.2.). 

Tab. 4.2. Analiza stanu wyposażenia w tereny zieleni białostockich osiedli projektowanych w okresie 
obowiązywania Zarządzeniu nr 15 Przewodniczącego Komitetu Budownictwa Urbanistyki i Architektury w sprawie 
głównych wskaźników do projektowania osiedli mieszkaniowych w latach 1961-1965 i Zarządzenie nr 118 Ministra 
Budownictwa i Przemysłu Materiałów Budowlanych w sprawie wskaźników wykorzystania terenów 
zainwestowania miejskiego z 1964 r., oprac. M. Baum 2023 

Lp.   Nazwa osiedla 

O
kr

es
 b

ud
. 

bu
d.

 

Rodzaj 
terenu 

Wyposażenie w tereny                                                                                                         
zieleni osiedlowej   
 - projektowe            

 

Wyposażenie w tereny 
zieleni osiedlowej  
-  zmiany  
(stan zachowania, 
współczesne deformacje) 

4 osiedle Młodych 
teren inwestycji 12.5 ha 

19
65

-1
97

4 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw,  
miejsca wypoczynku, 
ogródki przyblokowe 

utrata powierzchni  
- parkingi (mniej placów 
zabaw) 
 

Teren 
brutto 
osiedla 

teren gier i zabaw  nowa zabudowa 
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Teren 
zieleni 
miejskiej 

park dzielnicowy 
Antoniuk 

bez zmian 
 

5 osiedle Przyjaźń  
i Sady Antoniukowskie 
teren inwestycji 40.0 ha 

 

 

19
65

-1
97

 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw,  
miejsca wypoczynku, 
ogródki przyblokowe 

utrata powierzchni  
- parkingi (mniej placów 
zabaw) 
 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród osiedlowy, teren 
gier i zabaw w ramach 
parku dzielnicowego 

bez zmian 
 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

park dzielnicowy 
Antoniuk 

bez zmian 

6 osiedle Sienkiewicza 
teren inwestycji 35.0 ha 

 19
68

-1
97

5 
/ 

19
80

-1
99

0 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw, 
miejsca wypoczynku 

utrata powierzchni  
- parkingi 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród osiedlowy 
 

utrata powierzchni  
- parkingi 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

tereny w dolinie rzeki 
Białej 

bez zmian 

7 osiedle Traugutta 
teren inwestycji 12.0 ha 

 

19
69

-1
97

7 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw,  
miejsca wypoczynku, 
ogródki przyblokowe 

bez zmian 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogródek jordanowskich  
 

utrata powierzchni  
- garaże 
 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

zieleniec bez zmian 
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8 osiedle Piasta 
teren inwestycji 77.8 ha 
  

   

 Jednostka A 
teren inwestycji 26.6 ha 
 

 
19

69
-1

97
9 Teren 

netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw,  
miejsca wypoczynku 

bez zmian 

Teren 
brutto 
osiedla 

zieleniec  
 

bez zmian 

 Jednostka B 
teren inwestycji 25.0 ha 
 

 

19
70

-1
98

9 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw,  
miejsca wypoczynku,  
ogródki przyblokowe 

utrata powierzchni  
- parkingi 
 

Teren 
brutto 
osiedla 

teren gier i zabaw  
 

teren gier i zabaw  
ogród osiedlowy  
 

 Jednostka C 
teren inwestycji 26.2 ha 
 

 

19
74

-1
98

0 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw,  
ogródki przyblokowe  

utrata powierzchni 
 - parkingi 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród osiedlowy, 
zieleniec 
tereny gier i zabaw  
 

ogród osiedlowy bez 
zmian, 
tereny gier i zabaw - 
utrata powierzchni pod 
parkingi 
 

  
 
 
 

 
 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

park dzielnicowy  
 – rezerwa terenu, 
tereny w dolinie rzeki 
Dolistówki 

brak - dogęszczenie 
zabudowy, 
tereny w dolinie rzeki bez 
zmian 

9 osiedle Bema 
teren inwestycji 30.0 ha 
 

 

19
70

-1
97

6 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw, 
miejsca wypoczynku 

utrata powierzchni  
- parkingi (mniej placów 
zabaw) 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród osiedlowy 
teren gier i zabaw 

bez zmian 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

Las Zwierzyniecki bez zmian 
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10 osiedle Piaski 
teren inwestycji 15.0 ha 
 

 
19

72
-1

98
1 Teren 

netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw, 
małe boiska do gier,  
miejsca wypoczynku, 
ogródki przyblokowe 

utrata powierzchni  
- parkingi 
 
 
 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród osiedlowy  
 

bez zmian 
 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

Park Planty bez zmian 

11 osiedle Przydworcowe  
II część 
teren inwestycji 15.5 ha 
 19

74
-1

97
8  Teren 

netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw, ogródki 
przyblokowe 

utrata powierzchni  
- parkingi 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród dziecięcy 
 

bez zmian 
 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

brak Park im. J. Dziekońskiej 

 
                       kategoria 
 
 
osiedle 

kompletny 
program terenów 

zieleni z 
normatywu 

zieleń osiedlowa 
jako łącznik 

systemu 
przyrodniczego 

miasta* 

sąsiedztwo 
urządzonych 

terenów zieleni 
miejskiej 

czytelny układ 
urbanistyczny 

osiedla** 
 

os. Młodych + - - + 
os. Przyjaźń, os. Sady 
Antoniukowskie 

- - + + 

os. Sienkiewicza - - + - 
os. Piasta + + - + 
os. Bema + - + + 
os. Piaski - - + + 
Os. Przydworcowe II - - - + 

+ tak - nie 
*na podstawie Studium uwarunkowań i zagospodarowania przestrzennego miasta Białegostoku z 2019 r. 
** zrealizowany wg projektu - bez konieczności wpisywania się w istniejącą zabudowę. 

Trzecią grupę stanowią osiedla projektowane w oparciu o wytyczne Zarządzenia nr 9 
Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Środowiska w sprawie wskaźników i wytycznych 
urbanistycznych dla terenów mieszkaniowych w miastach z 1974 r., zrealizowane w latach 
1977-1989 (Tab. 4.3.). 
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Tab. 4.3. Analiza stanu wyposażenia w tereny zieleni białostockich osiedli projektowanych w okresie 
obowiązywania Zarządzenia nr 9 Ministra Administracji Gospodarki Terenowej i Ochrony Środowiska w sprawie 
wskaźników i wytycznych urbanistycznych dla terenów mieszkaniowych w miastach z 1974 r., oprac. M. Baum 
2023 

Lp.   Nazwa osiedla 

O
kr

es
 b

ud
. 

bu
d.

 

Rodzaj 
terenu 

Wyposażenie w tereny                                                     
zieleni osiedlowej   
 - projektowe            

 

Wyposażenie w tereny 
zieleni osiedlowej  
-  zmiany  
(stan zachowania, 
współczesne deformacje) 

12 osiedle Dziesięciny I  
pow. inwestycji 24.0 ha 

  

19
77

-1
98

0 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw, ogródki 
przyblokowe 

utrata powierzchni  
- parkingi 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród dziecięcy  
 

bez zmian 

 osiedle Dziesięciny II 
Pow. inwestycji 60.0 ha 
 

 

19
80

-1
98

5 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw, ogródki 
przyblokowe 

utrata powierzchni 
 - parkingi 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród osiedlowy utrata powierzchni  
- dogęszczenie zabudowy 
- parkingi 
 

   
 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

tereny zieleni w dolinie 
rzeki Białej 

bez zmian 

13 osiedle Białostoczek 
teren inwestycji   67.0 ha 
 

19
77

-1
98

6 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni 
przydomowej z placami 
zabaw,  
miejsca wypoczynku, 
ogródki przyblokowe 

utrata powierzchni  
- parkingi 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród osiedlowy  
z ogrodem dziecięcym  
i terenowymi 
urządzeniami rekreacji 
fizycznej - rezerwa terenu 

bez zmian 
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Teren 
zieleni 
miejskiej 

tereny w dolinie rzeki 
Białej 

bez zmian 

14 osiedle Słoneczny Stok 
pow. inwestycji 57.0 ha 
 

 

19
78

-1
98

9 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw 
 

utrata powierzchni  
- parkingi 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród dziecięcy,  
terenowe urządzenia 
rekreacji fizycznej 

utrata powierzchni  
- parkingi 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

tereny w dolinie  
rzeki Bażantarki, 
stawy Marczukowskie 

bez zmian 

15 osiedle Zielone Wzgórza 
pow. inwestycji 57.0 ha 
 

 

19
84

-1
98

9 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw, miejsca 
wypoczynku 

utrata powierzchni  
- parkingi 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród osiedlowy bez zmian 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

tereny w dolinie rzeki 
Bażantarki, stawy 
Marczukowskie, 

bez zmian 

16 osiedle Wysoki Stoczek 
pow. inwestycji 74.0 ha 
 

19
85

- 1
98

9 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw 
 

utrata powierzchni  
- parkingi 

Teren 
brutto 
osiedla 

brak 
 

bez zmian 
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Teren 
zieleni 
miejskiej 

tereny w dolinie rzeki 
Białej, 
park dzielnicowy 
Antoniuk 

bez zmian 

17 osiedle Nowe Miasto 
teren inwestycji 75.0 ha 
 

 

19
89

- 1
99

5 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw 

utrata powierzchni  
- parkingi 

Teren 
brutto 
osiedla 

brak 
 

bez zmian 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

brak 
 

bez zmian 

19 osiedle Leśna Dolina 
teren inwestycji 44.0 ha 
 

 

19
89

- 1
99

3 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw 
 

bez zmian 
 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród osiedlowy, 
terenowe urządzenia 
rekreacji fizycznej  
 

utrata powierzchni  
- dogęszczenie zabudowy 
- parkingi 
 

 Teren inwestycji 11.0 ha 
 

 

19
95

- 2
00

1 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw 
 

bez zmian 
 

Teren 
brutto 
osiedla 

ogród dziecięcy  
 

bez zmian 
 

  

 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

las Bacieczki bez zmian 
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                       kategoria 
 
 
osiedle 

kompletny 
program terenów 
zieleni z 
normatywu 

zieleń osiedlowa 
jako łącznik 
systemu 
przyrodniczego 
miasta* 

sąsiedztwo 
urządzonych 
terenów zieleni 
miejskiej 

czytelny układ 
urbanistyczny 
osiedla** 
 

os. Dziesięciny - + - + 
Os. Białostoczek + + - + 

os. Słoneczny Stok - - - + 
os. Zielone Wzgórza + - - + 
os. Wysoki Stoczek - - - - 
os. Nowe Miasto - - - + 
Os. Leśna Dolina - - - + 

+ tak  - nie 
*na podstawie Studium uwarunkowań i zagospodarowania przestrzennego miasta Białegostoku z 2019 r. 
** zrealizowany wg projektu - bez konieczności wpisywania się w istniejącą zabudowę.  

Czwarta grupa to osiedla mieszkaniowe projektowane w oparciu o wytyczne miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego i Rozporządzenia Ministra Infrastruktury  
w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie z 
2002 r., wybudowane w latach 1990-2011 (Tab. 4.4.). 

Tab. 4.4. Analiza wyposażenia w tereny zieleni białostockich osiedli projektowanych na podstawie miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego i Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r., oprac. M. Baum 
2023 

Lp.   Nazwa osiedla 

O
kr

es
 b

ud
. 

bu
d.

 

Rodzaj 
terenu 

Wyposażenie w tereny                                                                                                         
zieleni osiedlowej   
 - projektowe            

 

Wyposażenie w tereny 
zieleni osiedlowej  
-  zmiany  
(stan zachowania, 
współczesne deformacje) 

19 osiedle Kawaleryjskie 
teren inwestycji 30.0 ha 
 

 

19
90

-2
00

3 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw,  
miejsca wypoczynku, 
zielone dachy 

utrata powierzchni  
- parkingi  

Teren 
brutto 
osiedla 

teren parkowo-
rekreacyjny - rezerwa 
terenu 

utrata powierzchni  
- dogęszczenie zabudowy 
 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

Las Komunalny, 
Las Zwierzyniecki 

bez zmian 
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20 osiedle Sybiraków 
Teren inwestycji 18.2 ha 

19
98

-2
01

1 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw 
 

bez zmian 

Teren 
brutto 
osiedla 

brak bez zmian 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

tereny w dolinie rzeki 
Dolistówki 

bez zmian 

21 osiedle Bacieczki -TBS 
teren inwestycji 77.0 ha 
 

19
99

-2
00

9 
/ 

20
11

-2
01

6 Teren 
netto 
osiedla 

tereny zieleni z placykami 
zabaw, miejsca 
wypoczynku, małe boiska 
do gier  

utrata powierzchni  
- dogęszczanie zabudowy 
 

Teren 
brutto 
osiedla 

teren sportu i rekreacji  
 

bez zmian 
 

Teren 
zieleni 
miejskiej 

brak 
 

Bulwary Św. Jana Teologa 

 
                       kategoria 
 
 
osiedle 

kompletny 
program terenów 
zieleni z 
normatywu 

zieleń osiedlowa 
jako łącznik 
systemu 
przyrodniczego 
miasta* 

sąsiedztwo 
urządzonych 
terenów zieleni 
miejskiej 

czytelny układ 
urbanistyczny** 
 

os. Kawaleryjskie + + + + 
Os. Sybiraków - - - + 
os. Bacieczki -  TBS - - + + 

+ tak  - nie 
* na podstawie Studium uwarunkowań i zagospodarowania przestrzennego miasta Białegostoku z 2019 r. 
** zrealizowany wg projektu - bez konieczności wpisywania się w istniejąca zabudowę.  
 

W każdej z 4 grup według przyjętych kryteriów dotyczących: 

 stanu zachowania terenów zieleni w odniesieniu do stanu projektowego przy 
wykorzystaniu kategorii netto/brutto stosowanej w normatywach urbanistycznych, 

 powiązania terenów zieleni osiedla z terenami zieleni miejskiej. Normatyw  
w przypadku takiego sąsiedztwa zwalniał z konieczności wprowadzania pełnego 
programu terenów zieleni w osiedlu, 

 kompleksowości osiedli, świadczącej o najpełniejszej realizacji założeń projektowych  
i spełnieniu wytycznych normatywu urbanistycznego, 

 włączenia terenów zieleni osiedla w strukturę systemu przyrodniczego miasta. Analiza 
oparta na wytycznych ze Studium uwarunkowań i zagospodarowania przestrzennego 
miasta Białegostoku (2019), w których tereny zieleni brutto osiedli wielorodzinnych są 
łącznikiem systemu przyrodniczego miasta, 

dokonano odpowiedzi tak (+) / nie (-) i wybrano 5 osiedli do badań szczegółowych. 
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W jednej z grup wytypowano 2 osiedla mieszkaniowe uzasadniając te decyzję różnym 
zarządem osiedli (spółdzielnia mieszkaniowa, zarząd mienia komunalnego). 

 
Osiedla mieszkaniowe najbardziej reprezentatywne dla danego przedziału czasowego: 

1) osiedle Tysiąclecia – pierwsze, modelowe, kompleksowo zrealizowane osiedle  
w Białymstoku (tab. 4.1.),  

2) osiedle Piasta składające się z 3 samodzielnych jednostek mieszkaniowych, pierwsze 
wybudowane całościowo w systemie prefabrykacji OWT (tab. 4.2.), 

3) osiedle Bema, pierwsze osiedle komunalne wybudowane w Białymstoku (tab. 4.2.),  
4) osiedle Białostoczek, jedne z pierwszych wielkich zespołów mieszkaniowych 

powstałych w Białymstoku poza strukturą śródmiejską (tab. 4.3.), 
5) osiedle Kawaleryjskie, osiedle realizowane w zmieniających się warunkach 

gospodarczo-politycznych i prawnych (tab. 4.4.).  
 

 
 

Schemat 4.2. Rozmieszczenie wybranych osiedli mieszkaniowych na mapie Białegostoku, 1 - osiedle Tysiąclecia, 
2 - osiedle Piasta, 3 - osiedle Bema, 4 - osiedle Białostoczek, 5 - osiedle Nowe Miasto II, oprac. M. Baum 

  



-78- 
 

3. Analizy szczegółowe wybranych osiedli wielorodzinnych 

Głównym celem analiz szczegółowych jest ocena stanu zachowania terenów zieleni  
w osiedlach mieszkaniowych wielorodzinnych w zakresie powierzchniowym i sposobie 
zagospodarowania.  

Do analiz szczegółowych przyjęto podział terenów zieleni w osiedlach wynikający  
z wytycznych normatywnych: tereny zieleni netto i tereny zieleni brutto. W ramach terenów 
zieleni brutto wyróżniono: ogród osiedlowy, teren rekreacji czynnej, zieleniec i zieleń 
izolacyjną. Jak już wspomniano w delimitacjach z analizy powierzchni terenów zieleni 
wyłączone zostały tereny zieleni przy szkołach, przedszkolach i żłobkach jako obszary  
o ograniczonej dostępności, których wielkość określana była na podstawie odrębnych 
wytycznych. 

 Opracowano schematy dla każdego przypadku studialnego. Omówiono je  
w podrozdziałach: lokalizacja, układ przestrzenny – idea projektowa i późniejsze 
przekształcenia, zmiany w terenach zieleni brutto i netto oraz przedstawiono w postaci kart 
analiz dla wybranych 5 osiedli.  

Karta analiz zawiera schematy oraz informacje w formie graficznej: 

- układ urbanistyczny osiedla i jego przekształcenia, 
- formy zieleni i ich stan zachowania wraz z bilansem powierzchniowym.  

Celem analiz jest odpowiedź na pytanie: jaki jest stopień zachowania powierzchni terenów 
zieleni w poszczególnych osiedla, ich obecna forma zagospodarowania oraz funkcja jaką pełnią 
obecnie.  
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3.1. Karta - osiedle Tysiąclecia  

Projektant arch. Marian Najmowicz 
Okres realizacji 1959 – 1970  
Teren inwestycji 23,0 ha 
Własność spółdzielnia mieszkaniowa, gmina 
Wytyczne 
projektowe 

 Osiedle oparte o jedną jednostkę szkolną, na 9 000 mieszkańców  
 Tymczasowy Normatyw Urbanistyczny dla projektowania miast i osiedli z 1951 r. 

uzupełniony o Normatyw techniczny projektowania zieleni blokowej z 1955 r. 
 Zarządzenia Prezesa KUA odnośnie wytycznych do opracowania szczegółowych 

projektów urbanistycznych zespołów mieszkaniowych z 1956 r. 
Podstawowe źródła 
informacji o osiedlu 

 Aneks do projektu wstępnego osiedla I BSM157 /zmiany oszczędnościowe i w 
związku z nowym normatywem/ z 1961 r. 

 Aneks do projektu wstępnego osiedla I BSM w Białymstoku z 1962 r.158  
 Ortofotomapa z 1976 r., Miejski System Informacji Przestrzennej, miasto Białystok 

 

 

 Schemat 4.3. Obecny układ urbanistyczny osiedla Tysiąclecia, oprac. Marta Baum 2022 

  

                                                      
157 BSM – Białostocka Spółdzielnia Mieszkaniowa 
158 archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białymstoku 
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3.1.1. Lokalizacja  

Osiedle Tysiąclecia zwane w okresie budowy osiedlem I BSM (Białostockiej Spółdzielni 
Mieszkaniowej) zlokalizowane zostało w południowej części Białegostoku na granicy  
z ówczesną zabudową śródmiejską w odległości 1,1 km od centrum (Schemat 4.4.). Pierwotnie 
teren ten był użytkowany jako teren zabudowy jednorodzinnej i częściowo jako teren 
fabryczny. Jego granice stanowią ulice: Mazowiecka, Zwierzyniecka i Żelazna. Od strony 
północnej (ul. Żelazna) osiedle sąsiaduje z kompleksem szpitalnym (Uniwersytecki Szpital 
Kliniczny i Uniwersytecki Dziecięcy Szpital Kliniczny), a od strony wschodniej (ul. 
Wołodyjowskiego) ze stadionem miejskim oraz parkiem miejskim „Zwierzyniec”.  

 

 

    
Schemat 4.4. Lokalizacja analizowanych osiedli względem centrum, komunikacji drogowej i kolejowej  
w aktualnych granicach miasta; 1 – osiedle Tysiąclecia, oprac. M. Baum 202 
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3.1.2. Układ przestrzenny 

Cechą charakterystyczną osiedla była zabudowa w układzie mieszanym, polegająca na 
rytmicznej powtarzalności budynków bez większych związków przestrzennych z układem 
komunikacyjnym159.     
Ilustracja 4.1. Osiedle Tysiąclecia. Źródło: Archiwum Białostockiej Spółdzielni Mieszkaniowej 

 
W projektowanym zespole zastosowano swobodną kombinację budynków punktowych, 

klatkowych i korytarzowych z podkreśleniem części centralnej poprzez umieszczenie w niej 
trzech 9-piętrowych wieżowców (Il. 4.1. i 4.2.).  

 
Ilustracja 4.2. Osiedle Tysiąclecia. Źródło: a) W. Wołkow, „Białystok z lotu ptaka”- wystawa fotografii Wiktora 
Wołkowa, Białystok 2020 r., b) archiwum Gazety Współczesnej. 

Ulica Wesoła, przecinająca osiedle pierwotnie miała być ciągiem pieszym ostatecznie 
jednak została zaprojektowana jako główna ulica osiedlowa, przy której zrealizowano ośrodek 
handlowo-usługowy z lokalami gastronomicznymi160. Osiedle wyposażono w ramach usług 

                                                      
159 A. Tokajuk, Zespoły mieszkaniowe..., op. cit., s. 117-118. 
160 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie…, op. cit., s. 83. 
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podstawowych w żłobek, dwa przedszkola, szkołę podstawową i liceum ogólnokształcące (jako 
usługa ponadpodstawowa). Usługi zajmowały 17% terenu brutto osiedla, teren netto osiedla 
57%, a tereny zieleni brutto niecałe 2.5% (Tab. 4.5.). 

Tabela 4.5. Bilans terenu brutto osiedla Tysiąclecia – stan projektowy 1976, oprac. M. Baum   

Funkcja 
terenu 

Powierzchnia 
[ha] 

Udział w 
powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto 
osiedla  

13.1 57.0 

 

Tereny zieleni 
brutto 

2.4 10.4 

Komunikacja  
(ulice, 
parkingi) 

1.6 6.9 

Usługi  3.9 17.0 
Zabudowa 
jedno-
rodzinna 

2.0 8.7 

Teren brutto 
osiedla 23.0 100 

 
W latach 80. i 90. XX w. nastąpiło dogęszczenie zabudowy osiedla, głównie na obrzeżach 

założenia urbanistycznego. Wynikało to z wymiany starej przedwojennej zabudowy 
jednorodzinnej na wielorodzinną. Zrealizowano wówczas budynki: 4 -kondygnacyjny przy ul. 
Żelaznej, 11-kondygnacyjny u zbiegu ul. Wesołej i ul. Podedwornego (obecnie ul. 
Waszyngtona), 5-kondygnacyjny budynek plombowy przy ul. Wesołej oraz 11-kondygnacyjny 
Dom Studencki Uniwersytetu Medycznego.  

Tabela 4.6. Bilans terenu brutto osiedla Tysiąclecia – stan obecny 2022, oprac. M. Baum   

Funkcja terenu 
Powierzchnia 

[ha] 

Udział w 
powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto 
osiedla 

14.0 60.8 

Tereny zieleni 
brutto 2.3 10.0 

Komunikacja  
(ulice, parkingi) 

1.6 7.0 

Usługi  4.6 20.0 
Zabudowa 
jedno-rodzinna 

0.5 2.2 

Teren brutto 
osiedla  

23.0 100 

 
Kolejna zmiana zabudowy jednorodzinnej na wielorodzinną i usługową miała miejsce w 

latach 2018-2020 na działkach zlokalizowanych wzdłuż ul. Wesołej. Obecnie teren netto 
osiedla stanowi 14% terenu brutto osiedla, usługi ponad 4.5%, a teren zieleni brutto niecałe 
2.5% (Tab.4.6.). 
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Tereny zieleni miejskiej powiązane z zespołem mieszkaniowym to park Zwierzyniecki  
i stadion miejski (MOSiR)161 przy ul. Wołodyjowskiego. Plan perspektywiczny z 1955 r. zakładał 
dodatkowo realizację po drugiej stronie ul. Zwierzynieckie stadionu centralnego. Ostatecznie 
wraz z opracowaniem nowego planu perspektywicznego w 1964 r. teren ten przeznaczono 
pod budowę Politechniki Białostockiej (Il. 4.3.).  

 
Ilustracja 4.3. Mapa sytuacyjna - powiązanie osiedla z miejskimi terenami zieleni i sportu; Aneks do projektu 
wstępnego Osiedla I BSM w Białymstoku, 1961. Źródło: archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego 
w Białymstoku, fot. M. Baum 

3.1.3. Tereny zieleni osiedlowej 

W ramach terenu brutto osiedle Tysiąclecia wyposażono, zgodnie z obowiązującym  
w danym okresie normatywem urbanistycznym w tereny zieleni brutto w postaci ogrodu 
osiedlowego. Od strony ulic: Zwierzynieckiej, Mazowieckiej i Wołodyjowskiego, stanowiących 
granicę zespołu bloków wprowadzono zieleń izolacyjną.  

W bezpośrednim sąsiedztwie budynków, na terenie netto osiedla zrealizowano zieleń 
wypoczynkową z placami zabaw (tereny zieleni netto). 

 Tereny zieleni brutto 

W pierwotnym projekcie osiedla w ramach zieleni zespołowej zaprojektowany został 
ogród jordanowski o powierzchni 1,0 ha (zgodnie z wówczas obowiązującym normatywem  
z 1955 r.). W zieleni miedzy jednostkami sąsiedzkimi zaplanowano place zabaw dla dzieci 
starszych oraz boiska do gry w siatkówkę (Il. 4.4. i 4.5.). Przewidziane zostały również ciągi 
zieleni spacerowej dające możliwość bezkolizyjnego łączenia usług zlokalizowanych w części 
centralnej z mieszkaniami. Służyć miały one jednocześnie połączeniu sąsiednich terenów 
zieleni miejskiej162.  

                                                      
161 MOSiR – Miejski Ośrodek Sportu i Rekreacji 
162 Aneks do projektu wstępnego Osiedla I BSM, 1961; opis techniczny – ideogram zieleni, s. 1-2; Źródło: 
archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białystoku. 
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Ilustracja 4.4. Plan szczegółowy Osiedla I BSM; Aneks do  zatwierdzonego projektu wstępnego Osiedla I BSM, 
1962. Źródło: archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białystoku, fot. M. Baum 
 

 
Ilustracja 4.5. Ideogram zieleni - część rysunkowa; Aneks do projektu wstępnego Osiedla I BSM, 1961. 
Źródło: archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białystoku, fot. M. Baum 

 
Zmiany oszczędnościowe wprowadzone w okresie budowy, wpłynęły na sposób 

wyposażenia osiedla w tereny zieleni na obszarze brutto. W miejscu przeznaczonym pod ogród 
jordanowski wybudowano przedszkole, natomiast w centralnej części osiedla zaprojektowano 
i zrealizowano ogród osiedlowy o pow. 1,0 ha. W jego bezpośrednim sąsiedztwie powstał klub 
osiedlowy z biblioteką, zaplecze administracyjne oraz kryty basen przeznaczony dla 
mieszkańców osiedla. Powstałą przestrzeń publiczną wyposażono w uniwersalny plac do gier 
sportowych z boiskami do siatkówki i koszykówki (pierwotnie o nawierzchni trawiastej, w 
latach 70. XX w. zamienionej na asfaltową) oraz plac zabaw dla dzieci starszych z typowymi dla 
okresu urządzeniami (m. in. huśtawki, drabinki, zjeżdżalnie) oraz stołami do gry tenisa  
i stolikami do gry w warcaby163. Ogród osiedlowy pełnił funkcję sportowo-wypoczynkową.  

                                                      
163 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie…, op. cit., s. 84. 
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Od ul. Zwierzynieckiej osiedle odizolowano szpalerem wysokich drzew. Natomiast od  
ul. Mazowieckiej i ul. Wołodyjowskiego zieleń izolacyjną zrealizowano w formie szerszego pasa 
również z zielenią wysoką. Przez taki zabieg zieleń izolacyjna stanowiła ponad 6.0% 
powierzchni terenu brutto osiedla, ogród osiedlowy niecałe 4.5% (Tab. 4.7.). 

Tabela 4.7. Tereny zieleni brutto osiedla Tysiąclecia – stan projektowy 1976, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w zieleni 

brutto [%] 
Udział w osiedlu 

[%] 
Tereny zieleni brutto 2.4 100 10.4 
Zieleń izolacyjna 1.4 58.4 6.1 
Tereny wypoczynku 1.0 41.6 4.3 

Ogród osiedlowy 1.0 41.6 4.3 
Teren rekreacji czynnej - - - 
Zieleniec - - - 

 
Obecnie ogród osiedlowy nadal pełni swoją funkcję. Dobrze funkcjonuje teren do gier  

i zabaw sportowych jak również plac zabaw dla dzieci starszych, którego wyposażenie jest stale 
modernizowane. Użytkownikami tej przestrzeni publicznej są nie tylko dzieci i młodzież, ale 
także osoby starsze korzystające z licznych ławek rozmieszczonych w przestrzeni ogrodu. 
Tereny wypoczynku obecnie nadal stanowi niecałe 4.5% powierzchni terenu brutto osiedla 
(Tab. 4.8.). 

W zapisach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, którym objęte jest 
osiedle, teren ten przeznaczony jest pod zabudowę usługową z zakresu oświaty, sportu  
i kultury wraz z urządzeniami towarzyszącymi oraz zielenią urządzoną164. Realizacja zabudowy 
dopuszczonej w planie wpłynie na zmniejszenie powierzchni ogrodu osiedlowego. 

Tabela 4.8. Tereny zieleni brutto osiedla Tysiąclecia – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w zieleni 
brutto [%] 

Udział w osiedlu 
[%] 

Tereny zieleni brutto 2.3 100 10.0 
Zieleń izolacyjna 1.3 56.5 5.7 
Tereny wypoczynku 1.0 43.5 4.3 

Ogród osiedlowy 1.0 43.5 4.3 
Teren rekreacji czynnej - - - 
Zieleniec - - - 

 
  

                                                      
164 Uchwała NR VII/53/11 Rady Miejskiej Białegostoku z dnia 28 lutego 2011 r. w sprawie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części osiedla Piaski w Białymstoku (rejon ul. Mazowieckiej i Żelaznej); 
paragraf 43, s. 25. 
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Tereny zieleni brutto – stan projektowy 

Ogród osiedlowy * 

   

Tereny zieleni brutto – stan obecny 

Ogród osiedlowy ** 
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Zieleń izolacyjna*** 

Ilustracja 4.6. * 1) Widok ogrodu osiedlowego. Źródło: ortofotomapa z 1976 r. Miejski System Informacji 
Przestrzennej, miasto Białystok (20.05.2022); 2) Boiska sportowe w ogrodzie osiedlowym. Źródło: K. Piątkowska, 
Rekreacja w osiedlu, Warszawa 1976, s. 136; 3) fragment ogrodu osiedlowego 4) widok basenu osiedlowego, 5) 
widok boiska. Źródło: archiwum Gazety Współczesnej, fot. T. Olszewski 6) ogród osiedlowy zimą. Źródło: 
archiwum Gazety Białostockiej, fot. S. Hryniewicki 
**  widok ogrodu osiedlowego obecnie. Źródło: ortofotomapa z 2021 r., Miejski System Informacji Przestrzennej, 
miasto Białystok (20.05.2022); wyposażenie ogrodu osiedlowego: boiska, plac zabaw, alejki spacerowe, fot. M. 
Baum 
*** tereny zieleni izolacyjnej, współczesne zagospodarowanie, fot. M. Baum 

 Tereny zieleni netto 

Przestrzenie między budynkami mieszkalnymi poza dojściami, dojazdami do garaży  
w podpiwniczeniach i placykami gospodarczymi wypełniały tereny zieleni. W ich skład 
wchodziły przede wszystkim placyki zabaw dla dzieci najmniejszych otoczone niewielkimi 
trawnikami. 

 
Ilustracja 4.7. Zagospodarowanie terenów netto w osiedlu Tysiąclecia – place zabaw, przedogródki, ogródki 
przyblokowe; fragment ideogramu zieleni – część rysunkowa z projektu wstepnego Osiedla I BSM. Źródło: 
archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białymstoku, fot. M. Baum 
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Podstawowym wyposażeniem placyków były huśtawki, przeplotnie i piaskownice  
z dodatkowymi elementami, które miały uatrakcyjniać zabawę. Miejsca wypoczynku dla osób 
starszych zorganizowano w formie ławek ustawionych w bliskim sąsiedztwie miejsca zabaw 
dla dzieci.  

Przed budynkami zrealizowano przedogródki o pow. około 60 m2 otoczone krzewami  
i drzewami. Powstała przestrzeń półprywatna przy wejściach do klatek schodowych „gdzie 
można ustawić leżak lub położyć kocyk do opalania się.”165 

Na terenie przyległym do budynków od strony południowej przewidziano ogrody 
przydomowe powiązane z mieszkaniami zlokalizowanymi na parterach. Dostęp do nich 
zapewniono zarówno z mieszkań jak też przez zewnętrzne bramki, do których poprowadzono 
utwardzone dojścia.  

Tereny zieleni netto stanowiły ponad 55% powierzchni terenu netto osiedla, zabudowa 
mieszkaniowa niecałe 19%, a komunikacja w postaci dojazdów i dojść do budynków oraz 
placyków gospodarczych 25% (Tab. 4.9.).  

Tabela 4.9. Bilans terenu netto osiedla Tysiąclecia – stan projektowy 1976, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenie netto [%] 
Teren netto osiedla 13.1 100 
Tereny zieleni netto  7.4 56.5 
Zabudowa wielorodzinna 2.4 18.3 
Komunikacja (dojścia, 
dojazdy, parkingi, place 
gospodarcze) 

3.3 25.2 

 

Współcześnie wnętrza międzyblokowe zostały dodatkowo wyposażone w miejsca 
parkingowe. Zlikwidowane zostały prawie wszystkie placyki zabaw dla dzieci małych i miejsca 
wypoczynku dla osób starszych na terenie netto osiedla. Na rezygnację z placów zabaw wpływ 
miały dwa czynniki: proces starzenia się mieszkańców osiedla – zmiana użytkowników oraz 
znaczne zacienienie terenów między budynkami będące efektem nasadzeń drzew 
osiągających duże rozmiary (w ideogramie zieleni zawartym w projekcie osiedla zalecano 
sadzenie na terenach międzyblokowych drzew osiągających mniejsze rozmiary).  
W bezpośrednim sąsiedztwie budynków mieszkalnych pozostały jedynie 3 place zabaw. 

Swoją powierzchnie zachowały przedogródki oraz ogródki przyblokowe, które nadal 
użytkowane pełnią obecnie funkcję wypoczynkowo-estetyczną. Obecnie tereny zieleni netto 
to niecałe 52%, zabudowa prawie 18%, a komunikacja ponad 30% terenu netto osiedla  
(Tab. 4.10.). 

Tabela 4.10. Bilans terenu netto osiedla Tysiąclecia – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenie netto [%] 
Teren netto osiedla 14.0 100 
Tereny zieleni netto  7.2 51.4 
Zabudowa wielorodzinna 2.5 17.9 
Komunikacja (dojścia, 
dojazdy, parkingi, place 
gospodarcze) 

4.3 30.7 

                                                      
165 Aneks do projektu wstępnego Osiedla I BSM, 1961, opis techniczny…, op. cit. 
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Tereny zieleni netto – stan projektowy* 

  

  Tereny zieleni netto – stan obecny** 
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Ilustracja 4.8. * 1) 2) plac zabaw w przestrzeni międzyblokowej i jego wyposażenie. Źródło: widokówka lata 60. 
XX w., archiwum własne 3) przyblokowy plac dla dzieci osiedle „Tysiąclecia” BSM. Źródło: K. Piątkowska, 
Rekreacja w osiedlu, Warszawa 1976, s. 88; 4) 5) 6) ogródki przyblokowe osiedle Tysiąclecia. Źródło: Białystok 
rysował Henryk Wilk, Wyd. Lubelskie 1967, s. 76; archiwum własne. 
** tereny zieleni międzyblokowej, współczesny stan zagospodarowania, fot. M. Baum 

3.1.4. Analiza zmian w powierzchni terenów zieleni w osiedlu 

Osiedle dzięki kompleksowej realizacji zachowało swój charakterystyczny układ 
urbanistyczny. Zmiany jakie się dokonały związane były z obudową ul. Wesołej i ul. Żelaznej. 
Nastąpiła tu wymiana istniejącej szczątkowej zabudowy jednorodzinnej na usługową oraz 
mieszkaniową wielorodzinną. Pozostało to bez wpływu na wielkość osiedlowych terenów 
zieleni. 

 Tereny zieleni brutto 
 Z analizy wynika, iż udział terenów zieleni brutto w powierzchni osiedla utrzymuje się na 

poziomie około 10% po mimo wszelkich zmian jakie w nich zaszły (Tab. 4.5., Tab. 4.6.). 

Dzięki lokalizacji w „sercu osiedla” i kompleksowemu zagospodarowaniu w okresie 
powstawania Osiedla powierzchnia terenów wypoczynku w postaci ogrodu osiedlowego nie 
uległa zmianie (Tab. 4.7., Tab. 4.8.). 

Uszczupleniu uległa natomiast zieleni izolacyjna ze względu na konieczność zapewnienia 
miejsc postojowych przy budynkach na obrzeżach osiedla (Tab. 4.7., Tab. 4.8.). 

 Tereny zieleni netto 
Współcześnie mimo powiększenia terenu netto osiedla, w wyniku wymiany zabudowy 

jednorodzinnej na wielorodzinną, powierzchnia biologicznie czynna na tym obszarze została 
znacznie ograniczona. Główną przyczyną utwardzania nawierzchni jest zapewnianie miejsc 
parkingowych mieszkańcom w bezpośrednim sąsiedztwie budynków mieszkalnych. W okresie 
powstawania osiedla nie przewidziano, że aktualnie każda statystyczna rodzina będzie 
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posiadała samochód166 (obowiązujący wówczas normatyw zakładały 15-20 miejsc 
garażowych/ 1000 mieszkańców, 35 miejsc parkingowych/1000 mieszkańców).  

Pierwotnie tereny zieleni powiązane z budynkami mieszkalnymi (tereny zieleni netto) 
stanowiły 56.5% (Tab. 4.9.) terenu netto osiedlu, obecnie niecałe 52% (Tab. 4.10.). 

Tabela 4.11. Tereny zieleni w osiedlu Tysiąclecia - bilans, oprac. M. Baum 
                    Powierzchnia 

Funkcja terenu 
Powierzchnia [ha] % udział w osiedlu 

1976 2022 1976 2022 
Zabudowa wielorodzinna 2.4 2.5 10.4 10.8 
Pozostałe tereny 10.8 11.0 47.0 47.8 
Tereny zieleni w osiedlu  9.8 9.5 42.6 41.3 

Tereny zieleni netto 7.4 7.2 32.2 31.3 
Tereny zieleni brutto 2.4 2.3 10.4 10.0 

Teren brutto osiedla 23.0 100 
 

Osiedle Tysiąclecia wyposażono w tereny zieleni, które zajmowały prawie 43% terenu 
brutto osiedla. Zmiany jakie zaszły w zagospodarowaniu terenów zieleni osiedlowej na 
przestrzeni lat wpłynęły na ograniczenie jej powierzchni do około 41% (Tab. 4.11.). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.5. Schemat terenów zieleni – osiedle Tysiąclecia 

                                                      
166 A.Tokajuk, Zespoły mieszkaniowe..., op. cit., s. 120. 
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3.2. Karta - osiedle Piasta 
Projektant arch. Jerzy Kirow  

arch. Janusz Kretowicz 
arch. Gabriel Konopko 

Okres realizacji 1970 – 1979  
Teren inwestycji 87,0 ha 
Własność spółdzielnia mieszkaniowa 
Wytyczne 
projektowe 

 Osiedle oparte o jedną jednostkę szkolną, na 8 000 tys. mieszkańców  
 Zarządzenie nr 118 Ministra Budownictwa i Przemysłu Materiałów 

Budowlanych w sprawie wskaźników wykorzystania terenów zainwestowania 
miejskiego z dnia 22 sierpnia 1964 r. 

Podstawowe źródła 
informacji o osiedlu 

 Plan szczegółowego zagosp. przestrzennego, osiedle Piasta, 1966 r. 
 Projekt osiedla mieszkaniowego Bojary II, 1985 r.167 
 Ortofotomapa z 1976 r., Miejski System Informacji Przestrzennej, miasto 

Białystok 

Schemat 4.5. Obecny układ urbanistyczny osiedla Piasta, oprac. Marta Baum 2022 
 

                                                      
167 archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białymstoku 
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3.2.1. Lokalizacja 

Osiedle zaprojektowano w ramach dużej dzielnicy mieszkaniowej Bojary, obejmującej 
swoim zasięgiem przedmieścia leżące na północ od centrum miasta (schemat 4.7.). Granice 
osiedla, zlokalizowanego w południowo-wschodniej części dzielnicy, wyznaczyły ulice: od 
południowego zachodu ul. Lenina (obecnie ul. Branickiego), od zachodu ul. Skorupska. 
Północno-wschodnią granicę wyznaczyły tory kolejowe, a wschodnią dolina rzeki Dolistówki.  

      

 
 

Schemat 4.7. Lokalizacja analizowanych osiedli względem centrum, komunikacji drogowej i kolejowej  
w aktualnych granicach miasta; 2 – osiedle Piasta, oprac. M. Baum 2022 

3.2.2. Układ przestrzenny  

Osiedle Piasta miało składać się z 4 jednostek mieszkaniowych: A, B, C, D 
zaprojektowanych jako jednostki modelowe, wyraźnie zaznaczonych przez odpowiedni układ 
komunikacyjny w osiedlu. Realizację ostatniej jednostki D ze względu na konieczność licznych 
wyburzeń istniejącej zabudowy odłożono na początek lat 80. XX w. W roku 1977 objęto 
ochroną konserwatorską tą część dzielnicy Bojary w związku z czym Jednostka D nie 
powstała168. Ostatecznie na osiedle Piasta składają się z 3 Jednostki: A, B, C. (Schemat 4.6.). 

 

                                                      
168 G. Dąbrowska – Milewska, Problemy ochrony wartości kulturowych w praktyce planowania przestrzennego na 
przykładzie dzielnicy Bojary w Białymstoku, [w:] J.A. Włodarczyk, G. Dąbrowska – Milewska, A. Turecki [red.], 
Ochrona reliktów urbanistycznych Białegostoku, Wyd. Politechniki Białostockiej, Białystok 1996, s. 58. 
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Schemat 4.6. Aktualny podział osiedla Piasta na Jednostki A, B i C, oprac. Marta Baum 2022 

Osiedle było pierwszym w województwie zrealizowanym w całości w technologii wielkiej 
płyty, w którym wykorzystano system prefabrykacji OWT -67 oraz OWT-75. Układ 
przestrzenny całego osiedla oparty został na zastosowaniu jako dominującej zabudowy  
5-kondygnacyjnej z akcentami 11-kondygnacyjnej. Usługi w postaci wolnostojących 
pawilonów rozdzielających poszczególne jednostki wprowadzono przy ul. Warszawskiej,  
ul. Chrobrego i ul. Mieszka I.  

Osiedle Piasta współcześnie podzielone jest na dwa: Piasta I obejmujące Jednostkę B i C 
oraz Piasta II obejmujące Jednostkę A. 

3.2.3. Tereny zieleni miejskiej związane z osiedlem  

Na podstawie Planu ogólnego miasta Białegostoku z 1964 r. w planie szczegółowym 
dzielnica Bojary została wyposażona, w ramach usług dzielnicowych w park. Jego zadaniem 
było połączenie ciągami pieszymi poszczególnych osiedli w ramach dzielnicy oraz samą 
dzielnicę Bojary z terenami zieleni w dolinie rzeki Dolistówki i z centrum miasta (Il. 4.9.).  

 
Ilustracja 4.9. Koncepcja kształtowania terenów zieleni miedzy jednostkami osiedla Piasta; Projekt: Osiedle 
mieszkaniowe Bojary II, 1985 r.  – szkic koncepcyjny. 
Źródło: archiwum Departamentu Urbanistyki Urzędu Miejskiego w Białystoku, fot. M. Baum 
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W osiedlu Piasta pod realizację parku przeznaczono teren między Jednostkami A i B. Miał 
on zapewniać miejsce rekreacji i wypoczynku dla mieszkańców tej części miasta (Il. 4.10.). 

 
Ilustracja 4.10. Projekt zagospodarowania części parku dzielnicowego w rejonie Jednostek A i B, osiedle Piasta. 
Źródło: archiwum Spółdzielni Mieszkaniowej Zachęta, fot. M. Baum 
 

W dolinie rzeki Dolistówki planowane były tereny sportowe obsługujące całą dzielnicę 
mieszkaniową Bojar. 

W trakcie realizacji Jednostki B zabezpieczono teren pod przyszły park. Część tego 
wydzielonego obszaru zagospodarowano już na samym początku funkcjonowania osiedla. 
Powstał duży plac zabaw tzw. wioska słowiańska z wyposażeniem przeznaczonym dla różnych 
grup wiekowych, mini miasteczko ruchu drogowego i amfiteatr, którego scenę wyposażono  
w kominek169. Dodatkowo wykonano ścieżki spacerowe i wydzielone miejsca wypoczynku  
z ławkami oraz wprowadzono nasadzenia zieleni wysokiej. Pozostały teren wykorzystano pod 
lokalizację fabryki poligonowej produkującej płyty OWT na potrzeby budowy poszczególnych 
jednostek osiedla Piasta (Il. 4.11.). 

 Planowane zagospodarowanie terenów sportowych w dolinie rzeki Dolistówki odłożono 
w czasie. 

 
Ilustracja 4.11. Fabryka poligonowa na terenie przeznaczonym pod park, osiedle Piasta. 
Źródło: ortofotomapa z 1976 r., System Informacji Przestrzennej Miasta, GIS Białystok (20.05.2022) 

                                                      
169 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie…, op. cit., s. 93. 
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Po zakończeniu procesu budowy osiedla w 1989 r. i likwidacji fabryki poligonowej 
odzyskany teren parku nie został zagospodarowany zgodnie z jego pierwotnym 
przeznaczeniem. Na początku lat 90. XX w spółdzielnia wykorzystała go pod realizację 
zabudowy wielorodzinnej (schemat 4.8.). Plac zabaw w formie wioski słowiańskiej przestał 
istnieć w latach 80. XX w.  

 

a)  b)   
 

Schemat 4.8. a) Schemat osiedla Piasta z parkiem dzielnicowym, stan projektowy 1985, b) Schemat osiedla Piasta 
stan obecny 2022, oprac. M. Baum 2022. 

Teren w dolinie rzeki Dolistówki w obowiązującym Miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego części osiedla Piasta I i Skorupy170 przeznaczony jest pod realizację zieleni 
urządzonej. W ramach budżetu obywatelskiego wybudowano boisko do gier zespołowych oraz 
siłownię.  

Poszczególne jednostki mieszkaniowe składające się na osiedle Piasta wyposażono  
w ogólnodostępne tereny zieleni, jako miejsca rekreacji codziennej dla mieszkańców każdej 
jednostki.  

 Ponieważ projekt, jak i proces inwestycyjny, wyraźnie zakładał podział osiedla na 
poszczególne jednostki171 autor dysertacji podjął decyzje o opracowaniu oddzielnej karty dla 
każdej jednostki. 

 
 

                                                      
170 Uchwała Nr VI/37/11 Rady Miejskiej Białegostoku z dnia 17 stycznia 2011 r. w sprawie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części osiedli Piasta I i Skorupy w Białymstoku (rejon ulic: Piastowskiej  
i Ciołkowskiego). 
171 Gazeta Białostocka nr 78 (6872) z 20 marca 1973 r. 
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3.2.4. Karta - Jednostka A  
Okres realizacji 1970 – 1979  

Teren inwestycji 26,6 ha 

Własność spółdzielnia mieszkaniowa 

Wytyczne 
projektowe 

 Osiedle oparte o jedną jednostkę szkolną, na 8 -10 tys. mieszkańców  
 Zarządzenie nr 118 Ministra Budownictwa i Przemysłu Materiałów 

Budowlanych w sprawie wskaźników wykorzystania terenów zainwestowania 
miejskiego z dnia 22 sierpnia 1964 r. 

 

 
 Schemat 4.9. Obecny układ przestrzenny Jednostki A - osiedle Piasta, oprac. Marta Baum 2022 
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3.2.5. Lokalizacja 

Jednostka A (obecnie osiedle Piasta II) zlokalizowana została w południowej części osiedla 
Piasta (schemat 4.10.). Wydzielały ją ulice: Lenina (obecnie ul. Branickiego), Warszawska, 
Piastowska i Chrobrego.  

 

 
Schemat 4.10. Lokalizacja analizowanych osiedli względem centrum, komunikacji drogowej i kolejowej  
w aktualnych granicach miasta; 2 – osiedle Piasta, Jednostka A; oprac. M. Baum 2022 

 3.2.6. Układ przestrzenny 

Zastosowana technologia OWT w jednostce skutkowała zaprojektowaniem budynków w 
układach geometrycznych z udziałem zabudowy grzebieniowej (potocznie zwanych rytmem 
„trzy na jeden”)172. Trzon zabudowy stanowiły budynki 5-kondygnacyjne (Il. 4.12. a). 
Zabudowę wysoką wprowadzono na obrzeżach zespołu w celu zaakcentowania miejsc 
eksponowanych ze względu na otoczenie173. Powstało 5 budynków 11-kondygnacyjnych 
zamykających jednostkę A od strony południowej i 3 budynki 11-kondygnacyjne od strony 
północno-wschodniej (Il. 4.12. b).  

 

                                                      
172 G. Dąbrowska - Milewska, Wielorodzinna…, op. cit., s. 154. 
173 B. Tazbir - Tomaszewska [red.], Analiza i ocena krajowych i zagranicznych projektów jednostek 
mieszkaniowych, PWN, Warszawa, 1974, s. 365. 
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Ilustracja 4.12. Osiedle Piasta, Jednostka A, a) budynki 5-kondygnacyjne przy ul. Piastowskiej; b) budynki 11-
kondygnacyjne przy ul. Branickiego. Źródło: Narodowe Archiwum Cyfrowe https://audiovis.nac.gov.pl. 
(20.07.2022) 

 
Zespół mieszkaniowy wyposażono w szkołę podstawową, 2 przedszkola i żłobek oraz 

szkołę zawodową z internatem (obecnie liceum ogólnokształcące). Budynki oświatowe 
umiejscowiono w centralnej części osiedla. W ramach usług podstawowych przewidziano 
również pawilon usługowy, dom kultury i przychodnię.  

Teren netto stanowił ponad 57% powierzchni brutto osiedla, usługi 24%, a tereny zieleni 
brutto około 4%. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna będąca pozostałością 
przedwojennej dzielnicy Bojary zajmowała nie całe 10% terenu brutto Jednostki A (Tab. 4.12.).  

Tabela 4.12. Bilans terenu brutto Jednostki A, osiedle Piasta – stan projektowy 1985, oprac. M. Baum  

Funkcja terenu 
Powierzchnia 

[ha] 

Udział w 
powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto osiedla 15.3 57.5 

 

Tereny zieleni brutto 1.0 3.8 
Komunikacja (ulice, 
parkingi)  

1.4 5.3 

Usługi  6.5 24.4 
Zabudowa jedno-
rodzinna 

2.4 9.0 

Teren brutto osiedla 26.6 100 

 
Współcześnie ta część osiedla Piasta funkcjonuje w niezmienionym układzie 

przestrzennym. Dogęszczenie zabudowy mieszkaniowej nastąpiło na terenie sąsiadującym 
bezpośrednio z zabudową wysoką. W latach 2001-2004 zrealizowano 3 budynki mieszkalne  
4-kondygnacyjne wykorzystując wolne, niezagospodarowane tereny w sąsiedztwie 
wieżowców znajdujących się przy ul. J.K. Branickiego oraz 1 budynek 5-kondygnacyjny wzdłuż 
ul. Warszawskiej. 
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Obecnie teren netto osiedla to 60%, usługi prawie 27%, tereny zieleni brutto około 4%, 
natomiast zabudowa jednorodzinna to niecałe 5% terenu brutto osiedla (Tab. 4.13.). 

Jednostka B (osiedle Piasta II) objęta jest od 2018 r. miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego174. 

Tabela 4.13. Bilans terenu brutto Jednostki A, osiedle Piasta – stan obecny 2022, oprac. M. Baum  

Funkcja terenu 
Powierzchnia 

[ha] 

Udział w 
powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto osiedla 16.0 60.1 

 

Tereny zieleni brutto 1.0 3.8 
Komunikacja (ulice, 
parkingi) 

1.4 5.3 

Usługi 7.3 27.4 
Zabudowa 
jednorodzinna 

0.9 3.4 

Teren brutto osiedla 26.6 100 

 

Ilustracja 4.13. Osiedle Piasta, Jednostka A, Obecny układ urbanistyczny osiedla z widocznym dogęszczeniem 
zabudowy w bezpośrednim sąsiedztwie wieżowców od strony ul. J.K. Branickiego. 
Źródło: Bialystok online, https://www.bialystokonline.pl/spoldzielnia-mieszkaniowa-zacheta-w-bialymstoku 
(12.01.2023). 

  

                                                      
174 Uchwała Nr XLIX/748/18 Rady Miasta Białystok z dnia 23 kwietnia 2018 r. w sprawie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części osiedla Piasta w Białymstoku (rejon ul. Warszawskiej i Świętojańskiej). 
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3.2.7. Tereny zieleni osiedlowej  

W ramach terenu brutto jednostka mieszkaniowa wyposażona została w tereny zieleni 
brutto w postaci zieleńca oraz zieleni izolacyjnej oddzielającej zabudowę mieszkaniową od 
intensywnego ruchu ulic: Piastowskiej i Mieszka I.  

Teren netto osiedla został wyposażony w tereny zieleni przydomowej zgodnie  
z obowiązującym w okresie projektowania osiedla normatywem.  

 Tereny zieleni brutto. 
 Tereny wypoczynku w Jednostce A zaprojektowano w centralnej części założenia 

urbanistycznego w formie zieleńca. Był to pas zieleni stanowiący wewnętrzne połączenie 
osiedla z parkiem dzielnicowym. Oddzielony od komunikacji kołowej i stykający się z terenami 
przedszkola, szkoły i domu kultury umożliwiał bezpieczne przemieszczanie się w osiedlu 
jednocześnie pełnił funkcję izolacyjną miedzy zabudową mieszkaniową, a usługową. Zajmował 
powierzchnie ok. 0.8 ha co stanowiło 3% terenu brutto Jednostki A (Tab. 4.14.). 

 Od ul. Branickiego, wprowadzono pas zieleni wysokiej izolującej zabudowę mieszkaniową 
od zwiększonego ruchu ulicznego, który stanowił niecały 1% powierzchni zieleni brutto  
(Tab. 4.14.). 

Tabela 4.14. Tereny zieleni brutto Jednostki A, osiedle Piasta – stan projektowy 1985, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w zieleni 

brutto [%] 
Udział w osiedlu 

[%] 
Tereny zieleni brutto 1.0 100 3.8 
Zieleń izolacyjna 0.2 20.0 0.8 
Tereny wypoczynku 0.8 80.0 3.0 

Ogród osiedlowy - - - 
Teren rekreacji czynnej - - - 
Zieleniec 0.8 80.0 3.0 

 

 Aktualnie zieleniec osiedlowy funkcjonuje w swojej niezmienionej formie. Dzięki 
lokalizacji i odseparowaniu od komunikacji kołowej jego powierzchnia została utrzymana  
i nadal stanowi 3% terenu brutto Jednostki A (Tab. 4.15.). Na terenie zieleńca dominują 
wysokie drzewa oraz nasadzenia żywopłotowe jako obudowa ścieżki spacerowej, jedynie 
obszar w bezpośrednim sąsiedztwie domu kultury pozostawiono jako teren otwarty.  

Tabela 4.15. Tereny zieleni brutto Jednostki A, osiedle Piasta – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w zieleni 

brutto [%] 
Udział w osiedlu 

[%] 
Tereny zieleni brutto  1.0 100 3.8 
Zieleń izolacyjna 0.2 20.0 0.8 
Tereny wypoczynku 0.8 80.0 3.0 

Ogród osiedlowy - - - 
Teren rekreacji czynnej - - - 
Zieleniec 0.8 80.0 3.0 

 

Zgodnie ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 
Białegostoku teren zieleńca pełni funkcję łącznika systemu przyrodniczego miasta175. 

                                                      
175 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Białegostoku, Uchwała  
Nr XII/165/19 Rady Miasta Białystok z dnia 18 czerwca 2019 r., s. 396-399.  
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Tereny zieleni brutto - stan obecny* 

Ilustracja 4.14. * Obecny sposób zagospodarowania zieleńca w Jednostce A, fot. M. Baum 

 Tereny zieleni netto. 

Teren netto osiedla wyposażono zgodnie z obowiązującym normatywem w tereny zieleni 
netto zwane zielenią przydomową. Wypełniała ona przestrzenie międzyblokowe niemal  
w całości dzięki poprowadzeniu dojazdów zewnętrznie w stosunku do zabudowy. Utwardzono 
jedynie chodniki, dojścia do klatek oraz placyki gospodarcze. Powstałe we wszystkich 
wnętrzach międzyblokowych place zabaw oddzielono od chodników i budynków 
nasadzeniami żywopłotowymi i szpalerami niewysokich drzew. Tutaj też przewidziano miejsca 
wypoczynku dla osób starszych. W sumie na terenie Jednostki A wybudowano dla dzieci 
najmłodszych 15 placów zabaw wyposażonych w metalowe urządzenia do zabaw176.  

                                                      
  

176 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie…, op. cit., s. 94. 
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Przedogródki zaprojektowano w formie pasów zieleni o szerokości 3 m. W projekcie 
osiedla, nie przewidziano ogródków przyblokowych.  

Tereny zieleni netto stanowiły 60 % terenu netto osiedla, zabudowa mieszkaniowa prawie 
18% natomiast komunikacja około 22% (Tab. 4.16.). 

Tabela 4.16. Bilans terenu netto Jednostki A, osiedle Piasta – stan projektowy 1985, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenach netto [%] 
Teren netto osiedla 15.3 100 
Teren zieleni netto 8.7 60.1 
Zabudowa wielorodzinna 2.5 17.7 
Komunikacja (dojścia, dojazdy, parkingi, 
place gospodarcze) 

4.1 22.2 

 
Współcześnie główna zmiana jaka zaszła na terenach zielenie netto to zwiększona liczba 

miejsc parkingowych. Wykorzystuje się pod nie trawniki sąsiadujące z drogami dojazdowymi 
od szczytów budynków oraz otoczenie placów gospodarczych. Wprowadza się również 
miejsca postojowe w niektóre wnętrza międzyblokowe zamieniając dojścia do budynków w 
ciągi pieszo-jezdne.  

 Place zabaw funkcjonują nadal w formie niewielkich placyków bądź pojedynczych 
urządzeń do zabaw rozstawionych swobodnie na trawie. Ich standardowe wyposażenie, 
będące w różnym stanie technicznym to: piaskownica, zjeżdżalnia i huśtawka oraz jedna lub 
dwie ławki.  

Tereny zieleni netto stanowią obecnie niecałe 53% terenu netto osiedla, zabudowa 
wielorodzinna prawie 17%, natomiast komunikacja ponad 30% (Tab. 4.17.). 

Tabela 4.17. Bilans terenu netto Jednostki A, osiedle Piasta – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenach netto [%] 
Teren netto osiedla 16.0 100 
Teren zieleni netto 8.4 52.5 
Zabudowa wielorodzinna 2.7 16.9 
Komunikacja (dojścia, dojazdy, parkingi, place 
gospodarcze) 

4.9 30.6 

 
Tereny zieleni netto - stan projektowy* 
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Tereny zieleni netto - stan obecny** 

Ilustracja 4.15. * wnętrza międzyblokowe w pierwszych latach funkcjonowania Jednostki A, osiedla Piasta. 
Źródło: archiwum Gazeta Białostocka; ** tereny zieleni przydomowej na terenie netto Jednostki A, widok 
przedogródków, placów zabaw i miejsc wypoczynku wraz z zielenią towarzyszącą, fot. M. Baum 
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3.2.8. Analiza zmian w powierzchni terenów zieleni w osiedlu 

Jednostka A zachowała swój pierwotny układ urbanistyczny. Dogęszczenie zabudowy było 
minimalne i nie w płynęło znacząco zarówno na charakter osiedla jak i zmiany w bilansie 
powierzchniowym zwłaszcza terenów zieleni. 

 Tereny zieleni brutto  
Powierzchnia zieleni osiedlowej na terenie brutto nie uległa zmianie. Nadal stanowi prawie 

4% terenu brutto osiedla (Tab. 4.12., Tab. 4.13.). Tereny wypoczynku w postaci zieleńca na 
przestrzeni czasu nie zostały poddane żadnym przeobrażeniom i stanowią obecnie  
3% powierzchni terenu brutto osiedla (Tab. 4.14., Tab. 4.15.). Podobnie jest z zielenią 
izolacyjną, która zajmuje niecały 1% terenu brutto (Tab. 4.14., Tab. 4.15.). 

 Tereny zieleni netto 
Zmniejszeniu uległa powierzchnia trenów biologicznie czynnych na terenie netto, które 

pierwotnie zajmowały ponad 60% tego obszaru (Tab. 4.16.). Wprowadzone dogęszczenie 
zabudowy mieszkaniowej jak również utwardzenia powierzchni zielonych w celu zwiększenia 
ilości miejsc parkingowych nie wpłynęły jednak znacząco na wielkość terenów zieleni netto. 
Obecnie stanowią one nie całe 53% terenu netto osiedla (Tab. 4.17.).  

 
Tabela 4.18. Tereny zieleni w Jednostce A, osiedle Piasta-bilans, oprac. M. Baum 

                    Powierzchnia 
Funkcja terenu 

Powierzchnia [ha] % udział w osiedlu 
1985 2022 1985 2022 

Zabudowa wielorodzinna 2.5 2.7 9.4 10.2 
Pozostałe tereny 14.4 14.5 54.1 54.5 
Tereny zieleni w osiedlu  9.7 9.4 36.5 35.3 

Tereny zieleni netto 8.7 8.4 32.7 31.5 
Tereny zieleni brutto 1.0 1.0 3.8 3.8 

Teren brutto osiedla 26.6 100 
 

Jednostkę A osiedla Piasta wyposażono w tereny zieleni, które zajmowały prawie  
36.5% terenu brutto (Tab. 4.18.). Główne zmiany jakie zaszły na przestrzeni lat  
w zagospodarowaniu terenów netto wpłynęły na ograniczenie powierzchni terenów zieleni 
osiedlowej do około 35% (Tab. 4.18.). 

 

 

 

 

 

 

3.2.9. Schemat terenów zieleni – osiedle Piasta, Jednostka A 
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3.2.10. Karta - Jednostka B  
Okres realizacji 1972 – 1988  

Teren inwestycji 25,0 ha 

Własność spółdzielnia mieszkaniowa 

Wytyczne 
projektowe 

- Osiedle oparte o jedną jednostkę szkolną, na 8-10 tys. mieszkańców  
- Zarządzenie nr 118 Ministra Budownictwa i Przemysłu Materiałów Budowlanych 
w sprawie wskaźników wykorzystania terenów zainwestowania miejskiego z dnia 
22 sierpnia 1964 r. 

 

 

 
 

 
Schemat 4.11. Obecny układ przestrzenny Jednostki B - osiedle Piasta, oprac. Marta Baum 2022 
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3.2.11. Lokalizacja 

Jednostkę B (obecnie część osiedle Piasta I) zaprojektowano w centralnej części osiedla 
Piasta. Wydzieliły ją ulice: Chrobrego, Mieszka I, Piastowska i Skorupska.  

 

 
     Schemat 4.12. Lokalizacja analizowanych osiedli względem centrum, komunikacji drogowej i kolejowej  
w aktualnych granicach miasta; 2 – osiedle Piasta, Jednostka B; oprac. M. Baum 2022 
3.2.12. Układ przestrzenny 

Realizację Jednostki B rozpoczęto od strony wschodniej, na części terenu wolnej od 
zabudowy. Powstawała równolegle z Jednostką A. Posługiwano się tym samym układem 
zabudowy grzebieniowej, której podstawę stanowiły budynki 5- kondygnacyjne (Il. 4.16.a). 
Realizację części zachodniej rozpoczęto dopiero w latach 80. XX w. po zakończeniu wyburzeń 
przedwojennej zabudowy drewnianej. Kontynuowano tu sposób zabudowy zapoczątkowany 
w Jednostce C. Zrezygnowano z zabudowy linijkowej i wprowadzono budynki składające się  
z mniejszych modułów poprzesuwanych względem siebie. Jako akcent wysokościowy powstał 
jeden budynek 11-kondygnacyjny (Il. 4.16.b). W ramach usług podstawowych jednostka 
została wyposażona w przychodnię, szkołę podstawową i przedszkole zlokalizowane  
w centralnej części oraz usługi handlu w części północnej. Projekt osiedla zakładał powstanie 
trzech przedszkoli. Budowę dwóch odłożono w czasie i ostatecznie nie powstały.  
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a)  b)  
Ilustracja 4.16. a) Zabudowa od strony wschodniej ul. Piastowska, zdjęcie R. Sieńko. Źródło: Z urlopu, 
https://zurlopu.photo.blog/tag/bialystok/ (17.11.2022); b) zabudowa od strony zachodniej ul. Skorupska, zdjęcie 
J. Wojnar. Źródło: Wyborcza, https://bialystok.wyborcza.pl/bialystok/7,35241,26176775,przestrzen-miejska-
urbanisci-zajma-sie-czescia-osiedla-piasta.html (17.11.2022). 

Teren netto osiedla stanowił 66%, usługi podstawowe ponad 20%, a tereny zieleni 
ogólnodostępnej 10% terenu brutto osiedla (Tab. 4.19.).   

Tabela 4.19. Bilans terenu brutto Jednostki B, osiedle Piasta – stan projektowy 1990, oprac. M. Baum  

Funkcja terenu Powierzchnia 
[ha] 

Udział w 
powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto osiedla  16.5 66.0 

Tereny zieleni brutto 2.5 10.0 

Komunikacja (ulice, ulice 
wew., parkingi) 

0.4 1.6 

Usługi  5.6 22.4 

Zabudowa 
jednorodzinna 

- - 

Teren brutto osiedla  25.0 100 

 

W drugiej połowie lat 90. XX w. spółdzielnia mieszkaniowa wykorzystała 
niezagospodarowaną część terenu parku, zajmowaną w trakcie budowy osiedla przez fabrykę 
poligonową, pod zabudowę mieszkaniową. Układ zespołu oparto na uliczce w formie pętli. 
Trzynaście 5-kondygnacyjnych budynków tworzących obudowę uliczki ustawiono do siebie 
pod rozwartymi kątami177. Powstały budynki z kolorową cegłą na elewacjach i różnorodnym 
detalem, odmienne w swojej stylistyce od bloków z OWT. 

 Wprowadzona zabudowa wielorodzinna spowodowała powiększenie terenu brutto 
Jednostki B. Zmianie uległ również procentowy udział składowych elementów osiedla. Teren 
netto osiedla zajmuje obecnie prawie 68% terenu brutto osiedla, usługi 15%, natomiast tereny 
zieleni brutto około 16% (Tab. 4.20.). 

 

                                                      
177 G. Dąbrowska - Milewska, Wielorodzinna…, op. cit., s. 115-116. 
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Tabela 4.20. Bilans terenu brutto Jednostki B, osiedle Piasta – stan obecny 2022, oprac. M. Baum  

Funkcja terenu 
Powierzchnia 

[ha] 

Udział w 
powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto 
osiedla  

22.2 67.7 

Tereny zieleni 
brutto 

5.3 16.2 

Komunikacja 
(ulice, ulice wew., 
parkingi) 

0.4 1.2 

 Usługi 4.9 14.9 
 Zabudowa 
jednorodzinna 

- - 

Teren brutto 
osiedla  

32.8 100 

 
Jednostka B (osiedle Piasta I) aktualnie nie jest objęta miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego. 

3.2.13. Tereny zieleni osiedlowej  

W ramach terenu brutto Jednostka B osiedla Piasta wyposażona została w tereny rekreacji 
czynnej oraz ogród osiedlowy, pierwotnie zbilansowany w ramach parku dzielnicowego. Zieleń 
izolacyjną zaprojektowano wzdłuż wschodniej granicy jednostki jako oddzielenie od  
ul. Piastowskiej. 

Teren netto wyposażono w tereny zieleni netto, zwane w okresie projektowania osiedla 
zielenią przydomową.  

 Tereny zieleni brutto. 
Ze względu na bezpośrednie sąsiedztwo parku dzielnicowego w Jednostce B nie 

przewidziano wszystkich składowych ogrodu osiedlowego. W ramach terenów zieleni brutto 
zespół mieszkaniowy został wyposażony jedynie w tereny gier i zabaw zapewniające rekreację 
czynną. Ogród dziecięcy oraz tereny wypoczynkowe zbilansowano w powierzchni parku 
dzielnicowego. Pod realizację terenów rekreacji czynnej przeznaczono w przestrzeni osiedla 
obszar o powierzchni ok. 1.4 ha położony w bezpośrednim sąsiedztwie szkoły i przedszkola 
(nie zostało wybudowane). Obszar ten łączył się z parkiem dzielnicowym co zapewniało 
ciągłość terenów wypoczynku. Wyposażono go w boiska do piłki nożnej i siatkówki, korty 
tenisowe i górkę saneczkową178. Wszystkie nawierzchnie boisk wykonano jako asfaltowe co 
było standardem tego okresu. Jako izolację zabudowy mieszkaniowej od terenu rekreacyjnego 
zastosowano nasadzenia z drzew liściastych.  

Zieleń izolacyjną wprowadzono od strony ul. Piastowskiej w formie szerokiego pasa zieleni 
wysokiej. Podobny zabieg zastosowano od strony ul. Mieszka I.  

                                                      
178 Na osiedlu Piasta. Aktywny wypoczynek mieszkańców, Gazeta Współczesna nr 208 (8596) z dnia 12 września 
1978 r. 



-118- 
 

Zieleń izolacyjna stanowiła niecałe 5%, natomiast tereny wypoczynku w postaci terenu 
rekreacji czynnej niecałe 6% powierzchni osiedla brutto (Tab. 4.21.). 

 
Tabela 4.21. Tereny zieleni brutto Jednostki B, osiedle Piasta – stan projektowy 1990, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w zieleni 
brutto [%] 

Udział w osiedlu 
[%] 

Tereny zieleni brutto  2.5 100 10.0 
Zieleń izolacyjna 1.1 44.0 4.4 
Tereny wypoczynku 1.4 56.0 5.6 

Ogród osiedlowy - - - 
Teren rekreacji czynnej 1.4 56.0 5.6 
Zieleniec - - - 

 

Obecnie teren rekreacji czynnej przestał spełniać swoją funkcję. Zniszczone nawierzchnie 
asfaltowe oraz brak wyposażenia uniemożliwiają korzystanie z boisk. Część terenu 
przeznaczono pod parking osiedlowy. Jednocześnie mieszkańcy sami wykorzystują 
nieużywane boiska jako miejsca postojowe. Dodatkowy teren rekreacji czynnej z boiskami do 
gier zespołowych powstał w ramach zabudowy wielorodzinnej zrealizowanej w latach  
90. XX w. na obszarze będącym rezerwą pod park dzielnicowy.  

 Zrealizowana w latach 70. XX w. część parku dzielnicowego pełni obecnie funkcję ogrodu 
osiedlowego Jednostki B. Wyposażenie tego terenu zieleni osiedlowej również uległo zmianie. 
Obecnie znajduje się tu: plac zabaw dla dzieci starszych, plac zabaw dla dzieci małych, siłownia 
na świeżym powietrzu oraz miejsca wypoczynku w zieleni z alejkami spacerowymi. Dominuje 
zieleń wysoka, głównie drzewa liściaste. 

Tereny zieleni izolacyjnej od ul. Mieszka I wykorzystano częściowo w celu zwiększenia 
liczby miejsc parkingowych dla mieszkańców. 

Obecnie zieleń izolacyjna to 4% powierzchni osiedla brutto, tereny wypoczynku to około 
12%, w tym ogród osiedlowy ponad 5% i tereny rekreacji czynnej prawie 7% (Tab. 4.22.) 

Tabela 4.22. Tereny zieleni brutto Jednostki B, osiedle Piasta – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w zieleni 
brutto [%] 

Udział w osiedlu 
[%] 

Tereny zieleni brutto 5.3 100 16.2 
Zieleń izolacyjna 1.3 24.5 4.0 
Tereny wypoczynku 4.0 75.5 12.2 

Ogród osiedlowy 1.8 34.0 5.5 
Teren rekreacji czynnej 2.2 41.5 6.7 
Zieleniec - - - 
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Teren zieleni brutto – stan projektowy 
Wioska słowiańska* 

 Teren zieleni brutto – stan obecny 
Ogród osiedlowy ** 
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Teren rekreacji czynnej *** 

   

   Zieleń izolacyjna**** 

Ilustracja 4.17. * sposób wyposażenia placu zabaw w formie wioski słowiańskiej w zagospodarowanej części 
parku, lata 70. XX w. Źródło: 1) 2) archiwum własne M. Kłopotowski; 3) archiwum Gazeta Współczesna 
** obecne zagospodarowanie ogrodu osiedlowego w Jednostce B, fot. M. Baum; *** współczesny stan 
zagospodarowania terenu rekreacji czynnej, fot. M. Baum; **** zieleń izolacyjna oddzielająca zabudowę od ul. 
Piastowskiej, fot. M. Baum 

 Tereny zieleni netto. 

We wschodniej części Jednostki B tereny miedzy budynkami zagospodarowano  
w identyczny sposób jak w Jednostce A, co wynikało z charakteru zabudowy (układ 
grzebieniowy). Przestrzenie międzyblokowe, dzięki poprowadzeniu dróg dojazdowych 
zewnętrznie w stosunku do zabudowy niemal w całości wypełniły tereny zieleni. Wyposażono 
je w place zabaw dla najmłodszych. Wypoczynek osobom starszym zapewniono ustawiając 
ławki w sąsiedztwie miejsc zabaw dla dzieci. Dojścia do budynków podkreślano nasadzeniami 
z krzewów lub drzew liściastych. Stanowiły one naturalną granicę między teren zabawy,  
a komunikacją. W końcu lat 70. XX w. nawierzchnie z piasku niektórych placów zabaw 
zastąpiono asfaltowymi, co było typowym zabiegiem tego okresu.  

Elementem typowym przestrzeni przyblokowych były przedogródki podkreślające wejścia 
do poszczególnych klatek. Nie przewidziano natomiast ogrodów przyblokowych. 

W części zachodniej jednostki mieszkaniowej ze względu na inny sposób kształtowania 
zabudowy oraz wprowadzenie dojazdów wraz z parkingami miedzy budynki, tereny zieleni 
wypełniały co drugą przestrzeń blokową. Tam też zaaranżowano place zabaw i miejsca 
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wypoczynku. Dodatkowo w powstałych poszerzeniach wnętrz międzyblokowych umieszczono 
małe boiska do gier zespołowych.  

W przestrzeniach z dojazdami wprowadzono tereny zieleni w formie znanych już 
przedogródków. Miały one zróżnicowaną szerokości co wynikało z kształtu zabudowy.  
W projekcie nie przewidziano ogródków przyblokowych, powstały w tej części osiedla jako 
działania własne mieszkańców. 

Pierwotnie tereny zieleni stanowiły ponad 65% powierzchni terenu netto, zabudowa 
prawie 16% natomiast komunikacja w postaci dojazdów, dojść, parkingów i placów 
gospodarczych prawie 19% (Tab. 4.23.). 

Tabela 4.23.. Bilans terenu netto Jednostki B, osiedle Piasta – stan projektowy 1990, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenach netto [%] 
Teren netto osiedla 16.5 100 
Pow. terenu zieleni netto  10.8 65.4 
Pow. zabudowy 2.6 15.8 
Komunikacja (dojścia, dojazdy, parkingi, place 
gospodarcze) 

3.1 18.8 
 

Współcześnie zagospodarowanie wschodniej części osiedla z zabudową grzebieniową nie 
uległo znaczącej zmianie. Wnętrza międzyblokowe wyposażone są nadal w place zabaw  
i pojedyncze ławki jako miejsca wypoczynku. Zachowana została zieleń wysoka i nasadzenia z 
krzewów. Wprowadzono natomiast poszerzenie nawierzchni utwardzonych wzdłuż 
zewnętrznych dojazdów do budynków w celu zwiększenia liczby miejsc parkingowych. 

W części zachodniej, na całej długości wewnętrznych dojazdów do budynków również 
utwardzono nawierzchnię pod parkingi. Przestrzenie, w których poprowadzono jedynie 
komunikację pieszą pozostały bez zmian.  

Zespół zabudowy mieszkaniowej wybudowany w latach 1996-1998 wyposażono w tereny 
zieleni netto opierając się na wytycznych normatywu z 1974 r. Dzięki poprowadzeniu 
komunikacji kołowej zewnętrznie powstały przestronne wnętrza zagospodarowane w całości 
terenami zieleni. Wyposażono je w place zabaw z niewielkimi boiskami oraz wydzielonymi 
miejscami do wypoczynku. Wprowadzono między budynki zielenią wysoką, głównie liściastą 
oraz niską w postaci nasadzeń z krzewów i bylin. Tereny zieleni w tej części Jednostki  
B funkcjonują w niezmienionej formie. 

Tabela 4.24. Bilans terenu netto Jednostki B, osiedle Piasta – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenach netto [%] 
Teren netto osiedla 22.0 100 
Pow. terenu zieleni netto  12.6 57.3 
Pow. zabudowy 3.2 14.5 
Komunikacja (dojścia, dojazdy, parkingi, place 
gospodarcze) 

6.2 28.2 
 

Mimo powiększenia się powierzchni Jednostki B tereny zieleni netto stanowią obecnie 
niecałe 58%, zabudowa 14.5% natomiast komunikacja ponad 28% terenu netto jednostki  
(Tab. 4.24.). 
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Tereny zieleni netto – stan obecny* 

Tereny zieleni netto, zabudowa z 1989 r.** 
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Ilustracja 10. * tereny zieleni przydomowej: przedogródki, place zabaw, miejsca wypoczynku dla osób starszych, 
fot. M. Baum ** tereny zieleni netto w zabudowie wielorodzinnej zrealizowanej jako dogęszczenie Jednostki B  
w latach 1996-1998, fot. M. Baum 

 3.2.14. Analiza zmian w powierzchni terenów zieleni w osiedlu 

Układ urbanistyczny Jednostki B uległ dużej zmianie. Wprowadzenie zabudowy 
mieszkaniowej na terenie przeznaczonym pod park dzielnicowy pozbawiło mieszkańców 
osiedla Piasta trenów wypoczynkowych wyższego rzędu oraz połączenia w systemie 
spacerowym z innymi terenami zieleni w mieście. Miało to również wpływ na zmianę  
w wyposażeniu terenu brutto Jednostki B w tereny zieleni ogólnodostępnej. 

 Tereny zieleni brutto 
Zbilansowanie urządzonej części parku w ramach Jednostki B wpłynęło na obecną 

powierzchnię terenów zieleni brutto, której udział w osiedlu wzrósł z 10 % do ponad 16%  
(Tab. 4.19., Tab. 4.20.). W przestrzeni osiedla funkcjonuje obecnie ogród osiedlowy składający 
się z placu zabaw dla dzieci starszych, miejsca wypoczynku oraz terenu gier i zabaw – rekreacja 
czynna. Mimo, iż tereny rekreacji czynnej zostały okrojone w związku z powstaniem parkingu 
osiedlowego to ostatecznie powierzchnia terenów wypoczynku na terenie brutto wzrosła  
z niecałych 6% do 12% (Tab. 4.21., Tab. 4.22.). 

Zieleń izolacyjna utrzymuje się na stałym poziomie i stanowi około 4% terenu brutto  
(Tab. 4.21., Tab. 4.22.)  
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 Tereny zieleni netto 
Odwrotne zmiany zaszły na terenie netto. Powiększenie terenu brutto jednostki 

mieszkaniowej, a co za tym idzie również terenu netto nie przyczyniło się do wzrostu terenów 
zielni netto. Nastąpiła znaczna utrata powierzchni biologicznie czynnej związana  
z powstawaniem parkingów wzdłuż dróg dojazdowych jak również w bezpośrednim 
sąsiedztwie budynków mieszkalnych. Udział terenów zieleni w terenie netto osiedla zmalał  
z około 65% do 57% (Tab. 4.23., Tab. 4.24.).  

Tabela 4.25. Tereny zieleni w Jednostce B, osiedle Piasta - bilans, oprac. M. Baum 
                    Powierzchnia 

Funkcja terenu 
Powierzchnia [ha] % udział w osiedlu 

1990 2022 1990 2022 
Zabudowa wielorodzinna 2.6 3.2 10.4 9.8 
Pozostałe tereny 9.1 11.7 36.4 35.6 
Tereny zieleni w osiedlu  13.3 17.9 53.2 54.6 

Tereny zieleni netto 10.8 12.6 43.2 38.4 
Tereny zieleni brutto 2.5 5.3 10.0 16.2 

Teren brutto osiedla 25.0 32.8 100 100 
 
Jednostkę B osiedla Piasta wyposażono w tereny zieleni, które zajmowały ponad  

53% terenu brutto (Tab. 4.25.). Zmiany jakie zaszły w zagospodarowaniu jednostki 
mieszkaniowej wpłynęły na zwiększenie powierzchni terenów zieleni osiedlowej do około 55 
% (Tab. 4.25.). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.15. Schemat terenów zieleni – osiedle Piasta, Jednostka B 
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3.2.16. Karta - Jednostka C  

Okres realizacji 1976 – 1979  

Teren inwestycji 24,0 ha 

Własność spółdzielnia mieszkaniowa 

Wytyczne 
projektowe 

 Osiedle oparte o jedną jednostkę szkolną, na 8-10 tys. mieszkańców  
 Zarządzenie nr 118 Ministra Budownictwa i Przemysłu Materiałów 

Budowlanych w sprawie wskaźników wykorzystania terenów zainwestowania 
miejskiego z dnia 22 sierpnia 1964 r. 

 

 
  

 

Schemat 4.13. Obecny układ przestrzenny Jednostki C - osiedle Piasta, oprac. Marta Baum 2022 
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3.2.17. Lokalizacja 

Jednostka C wydzielona ulicami: Mieszka I, Towarową, Piastowska i Skorupską jako 
samodzielna jednostka mieszkaniowa zamykała osiedle Piasta od strony północnej (Schemat 
4.14.).  

 

        Schemat 4.14. Lokalizacja analizowanych osiedli względem centrum, komunikacji drogowej i kolejowej 
w aktualnych granicach miasta; 2 – osiedle Piasta, Jednostka C; oprac. M. Baum 2022 

3.2.18. Układ przestrzenny 

W Jednostce C podjęto próbę rozrzeźbienia sztywnych układów grzebieniowych poprzez 
przesuwanie względem siebie poszczególnych modułów budynków 5-kondygnacyjnych. 
Dodatkowo w układzie urbanistycznym zastosowano idee uliczki. Nastąpiło różnicowanie 
przestrzeni otwartych na podłużne, wąskie z komunikacją pieszą i kołową oraz szerokie, 
rozległe z rekreacją, zamknięte budynkami 11-kondygnacyjnymi179. Tą część osiedla Piasta 
oparto o istniejącą już szkołę podstawową i dodatkowo wyposażono w dwa przedszkola. 
Usługę handlu wprowadzono w formie wolnostojącego pawilonu w części północno-
wschodniej jednostki. Obsługę komunikacyjną i parkingową zapewniono od ul. Towarowej  
w formie drogi dojazdowej z parkingami. 

Teren netto stanowił około 49% terenu brutto jednostki, usługi 10%, zabudowa 
jednorodzinna prawie 13%, a tereny zieleni ogólnodostępnej ponad 23%. Komunikacja 
kształtowała się na poziomie nie całych 5% (Tab. 4.26.). 

 

                                                      
179 G. Dąbrowska - Milewska, Wielorodzinna…, op. cit., s. 154-157. 
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Tabela 4.26. Bilans terenu brutto Jednostki C, osiedle Piasta – stan projektowy 1985, oprac. M. Baum  

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w 

powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto 
osiedla 

11.8 49.2 

 

Tereny zieleni 
brutto 

5.6 23.3 

Komunikacja 
(ulice, parkingi)  

1.1  4.6 

Usługi  2.4 10.0 
Zabudowa 
jedno-rodzinna 

3.1 12.9 

Teren brutto 
osiedla 

24.0 100 

  
Do początku lat 90. XX w. układ urbanistyczny Jednostki C pozostawał bez zmian. W roku 

1993 wprowadzono pierwsze dogęszczenie zabudowy. Wykorzystując teren zieleni między 
działką przedszkola i pawilonu usługowego zrealizowano nieduży budynek mieszkalny. Kolejny 
blok powstał w 2019 r. w północno-wschodnim narożniku Jednostki C.  

Zmiany te wpłynęły na powierzchnię terenu netto osiedla, który obecnie stanowi ponad 
52% terenu brutto, komunikacja ponad 6% a tereny zieleni brutto około 18%. Zmianie nie uległ 
procentowy udział usług i zabudowy jednorodzinnej w powierzchni jednostki (Tab. 4.27.). 

Tabela 4.27. Bilans terenu brutto Jednostki C, osiedle Piasta – stan obecny 2022, oprac. M. Baum  

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w 

powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto 
osiedla 

12.6 52.5 

 

Tereny zieleni 
brutto 

4.4 18.3 

Komunikacja 
(ulice, parkingi)  

1.5 6.3 

Usługi  2.4 10.0 
Zabudowa 
jedno-rodzinna 

3.1 12.9 

 
Teren brutto 
osiedla 

 

24.0 100 

 Jednostka C (osiedle Piasta I) od 2020 r. objęta jest miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego180. 

                                                      
180 Uchwała Nr XXIX/454/20 Rady Miasta Białystok z dnia 28 września 2020 r. w sprawie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części osiedli Bojary i Piasta I w Białymstoku w rejonie ulic Dalekiej  
i Mieszka I. 
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3.2.19. Tereny zieleni osiedlowej 

W ramach terenu brutto jednostkę wyposażono w ogród osiedlowy, tereny rekreacji 
czynnej oraz zieleniec izolujący zabudowę mieszkaniową od natężonego ruchu  
ul. Piastowskiej. 

Pozostałe tereny zieleni w osiedlu to zieleń towarzysząca zabudowie mieszkaniowej 
zbilansowana w ramach terenu netto Jednostki C osiedla Piasta.  

 Tereny zieleni brutto 
  Jednostki C wyposażono w ramach terenu brutto we wszystkie rodzaje terenów zieleni 

osiedlowej wymagane normatywem urbanistycznym. Ogród osiedlowy zaprojektowany  
w środkowej części zabudowy mieszkaniowej na styku z ul. Mieszka I, poprzez wąskie łączniki 
spinał ze sobą dwa krańce jednostki mieszkaniowej. Umożliwiało to bezpieczne poruszanie się 
w przestrzeni osiedla zarówno dzieci jak i dorosłych. Jednak brak zagospodarowania tego 
obszaru zgodnie z jego przeznaczeniem spowodował, iż pełnił on raczej funkcję zieleńca. 
Nasadzenia, które zostały wykonane w pierwszych latach po zakończeniu budowy osiedla to 
głównie roślinność wysoka w postaci drzew liściastych, rozmieszczona wzdłuż głównych alejek. 
W późniejszych latach nasadzenia te uzupełniono o ozdobne krzewy. 

Wprowadzony w Jednostce C układ zabudowy pozwolił na rozmieszczenie terenów 
rekreacji czynnej w wytworzonych szerokich przestrzeniach międzyblokowych. Powstały tu 
tereny gier i zabaw dla dzieci starszych wyposażone w boiska do gier zespołowych: piłkę nożną, 
siatkówkę, koszykówkę, górki saneczkowe i place zabaw. Wszystkie boiska posiadły 
nawierzchnię asfaltową co było standardem w latach 70. XX w. W okresie zimowym 
organizowano na nich lodowiska. 

Jednostka C odizolowana została od ul. Piastowskiej szerokim pasem zieleni izolacyjnej, 
który dzięki nasadzeniom z drzew liściastych, głównie kasztanowca czerwonego, oddzielał 
zabudowę od hałasu ulicznego. Z czasem w wolnej przestrzeni, w bezpośrednim sąsiedztwie 
bloków urządzono plac zabaw dla dzieci i niewielkie boisko o nawierzchni trawiastej. 

Tereny zieleni brutto zajmowały ponad 23% powierzchni terenu brutto, w tym ogród 
osiedlowy 7%, tereny rekreacji czynnej 9% i zieleń izolacyjna również 7% (Tab. 4.28.). 

Tabela 4.28. Tereny zieleni brutto Jednostki C, osiedle Piasta – stan projektowy 1985, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w zieleni 

brutto [%] 
Udział w osiedlu 

[%] 
Tereny zieleni brutto 5.6 100 23.3 
Zieleń izolacyjna 1.7 30.4 7.1 
Tereny wypoczynku 3.9 69.6 16.2 

Ogród osiedlowy 1.7 30.4 7.1 
Teren rekreacji czynnej 2.2 39.2 9.1 
Zieleniec - - - 

Na początku lat 2000 w przestrzeni ogrodu osiedlowego urządzono plac zabaw dla dzieci 
oraz miejsca do wypoczynku dla dorosłych. W 2018 r. w ramach budżetu obywatelskiego 
zrealizowano również siłownię na świeżym powietrzu.  



-132- 
 

W latach 90. XX w. na tereny gier i zabaw, od strony drogi dojazdowej zaczęto wprowadzać 
parkingi. Z czasem zaczęto wykorzystywać pod tą funkcję także asfaltowe boiska 
zlokalizowane najbliżej budynków mieszkalnych. Aktualnie tereny rekreacji czynnej  
z częściowo zmodernizowanym wyposażeniem i na mniejszej powierzchni nadal pełnią swoją 
funkcję. Poszczególne boiska oraz place zabaw oddzielone są od siebie nasadzeniami z drzew 
i krzewów liściastych.  

Wykorzystując szerokość pasa zieleni izolacyjnej w 2019 r. w północno-wschodniej części 
osiedla powstał 6-kondygnacyjny budynek mieszkalny z garażem podziemnym.  

Tabela 4.29. Tereny zieleni brutto Jednostki C, osiedle Piasta – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w zieleni 

brutto [%] 
Udział w osiedlu 

[%] 
Tereny zieleni brutto 4.4 100 18.3 
Zieleń izolacyjna 0.9 20.5 3.7 
Tereny wypoczynku 3.5 79.5 14.6 

Ogród osiedlowy 1.7 38.6 7.1 
Teren rekreacji czynnej 1.8 40.9 7.5 
Zieleniec - - - 

 
Obecnie tereny zieleni brutto stanowią ponad 18 % powierzchni terenu brutto Jednostki C 

przy czym ogród osiedlowy zajmuje 7%, teren rekreacji czynnej ponad 7%, a zieleń izolacyjna 
niecałe 4% (Tab. 4.29.). 

Tereny zieleni brutto – stan obecny 
Ogród osiedlowy * 

Tereny rekreacji czynnej* 
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Ilustracja 4.18. * współczesny sposób zagospodarowania ogrodu osiedlowego w Jednostce C, osiedle Piasta, fot. 
M. Baum ** tereny rekreacji czynnej, obecny stan zagospodarowania, fot. M. Baum 

 Tereny zieleni netto 
Wyposażenie w tereny zieleni powstałych wnętrz międzyblokowych było typowe dla 

okresu powstania osiedla. Utwardzone zostały jednie niezbędne elementy infrastruktury jak 
dojścia, dojazdy i place gospodarcze, a pozostały obszar stanowił teren biologicznie czynny.  

 W powstałych wąskich wnętrzach z dojazdami do budynków tereny zieleni przydomowej 
zaprojektowano w formie przedogródków oraz pasów zieleni oddzielającej budynki od ruchu 
kołowego. W pasach tych aranżowano niewielkie place zabaw dla dzieci najmłodszych. 

W przestrzeniach szerokich, gdzie budynki mieszkalne wybudowano w znacznych 
odległościach od siebie tereny zieleni netto przenikały się z terenami gier i zabaw i tworzyły 
razem duże tereny otwarte. Z czasem mieszkańcy wykorzystali obszar znajdujący się  
w bezpośrednim sąsiedztwie budynków w celu urządzenia indywidualnych ogródków 
przyblokowych. Oddzielono je od przestrzeni przeznaczonej do rekreacji czynnej nasadzeniami 
żywopłotowymi.  
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W Jednostce C zabudowa mieszkaniowa zajmowała 15% terenu netto jednostki, tereny 
zieleni przydomowej prawie 64%, a komunikacja 21% (Tab. 4.30.). 

Tabela 4.30. Bilans terenu netto Jednostki C, osiedle Piasta – stan projektowy 1985, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenach netto [%] 
Teren netto osiedla 11.8 100 
Pow. terenu zieleni   7.5 63.5 
Pow. zabudowy 1.8 15.3 
Komunikacja (dojścia, dojazdy, parkingi i 
place gospodarcze) 

2.5 21.2 

 
Obecnie główne zmiany zaszły w wąskich wnętrzach o charakterze uliczek. We wszystkich 

wzdłuż dojazdów zrealizowano miejsca parkingowe wykorzystując maksymalnie możliwości 
utwardzenia istniejących terenów biologicznie czynnych. 

Przestały funkcjonować ogródki przyblokowe będące wcześniej głównym wyposażeniem 
terenów zieleni netto od strony terenów gier i zabaw. Pozostały natomiast stale pielęgnowane 
żywopłoty oraz drzewa sadzone jeszcze w pierwszych latach funkcjonowania Jednostki C oraz 
nowe wprowadzane jako wymiana lub uzupełnienie istniejącej roślinności. Tworzą one 
„zielone” rozdzielenie strefy mieszkalnej od strefy gier i zabaw sportowych. 

 W Jednostce C podobnie jak w Jednostkach A i B dogęszczono zabudowę 
mieszkaniową. We wschodniej części osiedla w 1993 r. zrealizowano nieduży budynek 
mieszkalny wykorzystując niezagospodarowane tereny zieleni netto w sąsiedztwie 
przedszkola.  

 Obecnie powierzchnia zabudowy to prawie 16% powierzchni netto jednostki 
mieszkaniowej, tereny zieleni netto to trochę ponad 56%, natomiast komunikacja w formie 
dojść, dojazdów i miejsc parkingowych to prawie 28% (Tab. 4.31.). 

Tabela 4.31. Bilans terenu netto Jednostki C, osiedle Piasta – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenach netto [%] 
Teren netto osiedla 12.6 100 
Pow. terenu zieleni netto  7.1 56.3 
Pow. zabudowy 2.0 15.9 
Komunikacja (dojścia, dojazdy, parkingi i place 
gospodarcze) 

3.5 27.8 

 

Tereny zieleni netto – stan obecny 
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Ilustracja 4.19. tereny zieleni międzyblokowej z placami zabaw, miejscami wypoczynku i zielenią urządzoną,  
fot. M. Baum 

3.2.20. Analiza zmian w powierzchni terenów zieleni w osiedlu 

 Jednostka C zachowała swój pierwotny układ urbanistyczny. Dogęszczenie zabudowy było 
minimalne i nie w płynęło na charakter osiedla. 

 Tereny zieleni brutto 
Zmianie uległa powierzchnia terenów wypoczynku. Pierwotnie stanowiły one 16% terenu 

brutto, obecnie niecałe 15% (Tab. 4.28., Tab. 4.29.). Wprowadzenie funkcji parkingowej 
wpłynęło na ograniczenie powierzchni terenów rekreacji czynnej. Jednak ze względu na swoją 
pierwotną wielkość i sposób rozmieszczenia wyposażenia tereny te nadal są użytkowane 
zgodnie ze swoim przeznaczeniem. Swoją powierzchnię zachował ogród osiedlowy. 
Pierwotnie niezagospodarowany, obecnie spełnia swoją funkcję wypoczynkowo – 
rekreacyjną. Zmniejszeniu uległ również powierzchnia zieleni izolacyjnej w wyniku 
wprowadzenia zabudowy. 

Tereny zieleni brutto pierwotnie stanowiły niewiele ponad 23% terenu brutto Jednostki C, 
obecnie to nie całe 18.5% (Tab. 4.26, 4.27.). 

 Tereny zieleni netto 
Tereny zieleni netto spełniają nadal swoją funkcję zapewniając przestrzeń rekreacyjną dla 

dzieci najmłodszych i wypoczynkową dla osób starszych. Jest to jednak przestrzeń znacznie 
ograniczona w stosunku do założeń projektowych. Zmniejszenie powierzchni biologicznie 
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czynnej na terenie netto jest wynikiem konieczności zapewnienia miejsc postojowych 
mieszkańcom poszczególnych bloków Jednostki C. 

Pierwotnie tereny zieleni netto zajmowały ponad 63.5% terenu netto, obecnie jest to 
niecałe 57% (Tab. 4.30., Tab. 4.31.) 
 
Tabela 4.32. Tereny zieleni w Jednostce C, osiedle Piasta - bilans, oprac. M. Baum 

                    Powierzchnia 
Funkcja terenu 

Powierzchnia [ha] % udział w osiedlu 
1985 2022 1985 2022 

Zabudowa wielorodzinna 1.8 2.0 7.5 8.3 
Pozostałe tereny 9.1 10.5 37.9 43.8 
Tereny zieleni w osiedlu  13.1 11.5 54.6 47.9 

Tereny zieleni netto 7.5 7.1 31.3 29.6 
Tereny zieleni brutto 5.6 4.4 23.3 18.3 

Teren brutto osiedla 24.0 100 
 

Tereny zieleni osiedlowej w Jednostce C zajmowały pierwotnie prawie 55% powierzchni 
terenu brutto. Obecnie ich powierzchnia zmniejszyła się do niecałych 48% (Tab. 4.32.). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.21. Schemat terenów zieleni – osiedle Piasta, Jednostka C 
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3.3. Osiedle Bema 
Projektant  arch. Zdzisław Łapiński,  

 arch. Janusz Szczepański 
Okres realizacji  1970 – 1976  
Teren inwestycji  29,6 ha 
Własność  gmina  
Wytyczne 
projektowe 

 Osiedle oparte o jedną jednostkę szkolną, na 9 tys. mieszkańców,  
 Zarządzenie nr 118 Ministra Budownictwa i Przemysłu Materiałów 

Budowlanych w sprawie wskaźników wykorzystania terenów zainwestowania 
miejskiego z dnia 22 sierpnia 1964 r. 

Podstawowe źródła 
informacji o osiedlu 

 Monografia os. Bema w Białymstoku [red.] R. Sikorski, Białystok 1977, 
 Ortofotomapa z 1976 r., System Informacji Przestrzennej miasta Białystok. 

    

 

Schemat 4.15. Obecny układ urbanistyczny osiedla Bema, oprac. Marta Baum 2022 
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3.3.1. Lokalizacja 

Osiedle zlokalizowane zostało w południowo – zachodniej części Białegostoku na granicy  
z zabudową śródmiejską (Schemat 4.16.). Powstało na gruntach należących do wsi Słoboda, 
którą przyłączono do miasta w 1919 r. Grunty, na których zlokalizowano bloki rozciągały się 
na północ od ówczesnych zabudowań wiejskich. Granice osiedla wyznaczyły ulice: Wiejska, 
Pogodna, Bema i Kopernika. Dodatkowe przestrzenne ograniczenie od strony ul. Bema 
stanowiły koszary będące w okresie powstawania osiedla siedzibą Wojsk Ochrony Pogranicza, 
obecnie Podlaskiego Oddziału Straży Granicznej oraz zabudowania Aresztu Śledczego (carskie 
więzienie z początku XX w.). 

      

Schemat 4.16. Lokalizacja analizowanych osiedli względem aktualnego centrum, komunikacji drogowej  
i kolejowej w aktualnych granicach miasta; 3 – osiedle Bema, oprac. M. Baum 2022 

Powstanie osiedla Bema powiązane było z realizacją osiedla Piasta, części dużej dzielnicy 
mieszkaniowej, na potrzeby której wyburzano Bojary - starą przedwojenną dzielnicę 
drewnianych domów jednorodzinnych. Wiązało się to z koniecznością zapewnienia 
wysiedlanym mieszkańcom nowych lokali mieszkaniowych. Osiedle Bema zrealizowano jako 
pierwsze osiedle komunalne w Białymstoku. 
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3.3.2. Układ przestrzenny 

Podstawę zabudowy osiedla stanowiły 10-klatkowe, pięciokondygnacyjne budynki 
zrealizowane w systemie OWT uzupełnione budynkami 4 i 8-klatkowymi o takiej samej liczbie 
kondygnacji. Budynki pogrupowane po trzy tworzyły układ geometryczny z jednorodną 
przestrzenią otwartą, podporządkowany wymogom prefabrykacji (wprowadzoną  
z początkiem lat 70. XX w.)181. Wyższa zabudowa w postaci pięciu budynków  
11-kondygnacyjnych zrealizowana została jako zewnętrzna obudowa osiedla od  
ul. M. Kopernika (od strony centrum miasta) (Il. 4.20. a, b).  

 

a)                                                                      b) 

Ilustracja 4.20. Widok osiedla Bema od strony ul. M. Kopernika. Źródło: a) wystawa fotografii W. Wołkowa 
„Białystok z lotu ptaka”, 2020 r., b) archiwum własne A. Łuksza 

 

Komunikację kołową poprowadzono na zewnątrz osiedla, dojazdy do poszczególnych 
zespołów mieszkalnych zrealizowano za pomocą sięgaczy. Tereny urządzeń i usług 
podstawowych w postaci żłobka, przedszkola, szkoły podstawowej i zakładu opieki medycznej 
zlokalizowano w części centralnej osiedla. Pozostałe usługi związane z funkcjonowaniem 
osiedla w formie wolnostojących pawilonów (administracja osiedla, sklepy spożywcze, 
gospodarstwa domowego, usługi rzemieślnicze) zlokalizowano przy ul. Bema. W ramach usług 
ponadpodstawowych w osiedlu wybudowano szkołę średnią (Zespół Szkół Ekonomicznych). 
Od strony północnej i południowo- zachodniej osiedle zamykała zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna będąca pozostałością dawnej zabudowy tego obszaru. Teren netto stanowił 
prawie 45% terenu brutto osiedla, usługi podstawowe ponad 20%. Tereny zieleni 
ogólnodostępnej (tereny zieleni brutto) prawie 20% powierzchni osiedla. Zabudowa 
jednorodzinna związana z omawianym obszarem zajmowała niecałe 12% (Tab. 4.33.).  

  

                                                      
181 G. Dąbrowska - Milewska, Wielorodzinna…, op. cit., s. 154. 
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Tabela 4.33. Bilans terenu brutto osiedla Bema – stan projektowy 1977, oprac. M. Baum   

Funkcja terenu 
Powierzchnia 

[ha] 
Udział w powierzchni 

osiedla [%] 
Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto osiedla 13.2 44.6 

 

Tereny zieleni 
brutto 

5.7 19.3 

Komunikacja (ulice, 
ulice wew., parkingi) 

0.6 2.0 

Usługi  6.6 22.3 
Zabudowa 
jednorodzinna 3.5 11.8 

Teren brutto osiedla  29.6 100 

 

Do połowy lat 90. XX w. układ urbanistyczny osiedla pozostawał bez zmian. Dogęszczanie 
zabudowy w osiedlu nastąpiło w 1995 r. Zrealizowano wówczas dwa budynki w formie 
dobudowy kolejnej sekcji do istniejących budynków mieszkalnych oraz wolnostojący 
parterowy pawilon handlowy, pod budowę którego wykorzystano nieurządzone tereny zieleni 
publicznej w osiedlu. Trzy kolejne pawilony usługowe powstały w miejscu dawnej zabudowy 
jednorodzinnej od strony północnej, jako obudowa ul. Kopernika. W 2019 r. w centralnej 
części osiedla wybudowano 7-kondygnacyjny budynkiem wielorodzinny wykorzystując działkę 
zagospodarowana wcześniej budynkiem opieki zdrowotnej. Wprowadzone nowej zabudowy 
wpłynęło na zwiększenie powierzchni terenu netto osiedla do 48%, udział usług pozostały bez 
zmian, natomiast tereny zabudowy jednorodzinnej zmniejszyły się do niecałych  
9%. Powierzchnia terenów zieleni brutto stanowi obecnie niecałe 19% terenu brutto osiedla 
(Tab. 4.34.). 

Tabela 4.34. Bilans terenu brutto osiedla Bema - stan obecny 2022, oprac. M. Baum    

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w 

powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto 
osiedla  

14.2 48.0 

 

Tereny zieleni 
brutto 

5.5 18.6 

Komunikacja 
(ulice, ulice wew. 
parkingi) 

0.6 2.0 

Usługi 6.7 22.6 
Zabudowa 
jednorodzinna 

2.6 8.8 

Teren brutto 
osiedla 
 

29.6 100 
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Tereny rekreacji miejskiej znajdujące się najbliżej osiedla Bema (ok. 1000 - 1200 m) to Las 
Zwierzyniecki, stadion MOSiR (Miejski Ośrodek Sportu i Rekreacji) oraz stadion „Gwardii”  
z basenem kąpielowym (obecnie Stadion Miejski) 182. 

3.3.3. Tereny zieleni osiedlowej  

Osiedle Bema wyposażono w ogólnodostępne tereny zieleni, bilansowane w ramach 
terenu brutto. W ich skład wchodził ogród osiedlowy, teren rekreacji czynnej oraz zieleń 
izolacyjna oddzielająca zabudowę mieszkaniową od zwiększonego ruchu ulicznego.  

Pozostałe tereny zieleni osiedlowej to zieleń towarzysząca zabudowie mieszkaniowej 
zlokalizowana na terenie netto zwana w okresie projektowania osiedla zielenią przydomową.  

 Tereny zieleni brutto. 
 Tereny wypoczynku osiedla Bema składały się z dwóch części połączonych ze sobą, ogrodu 

osiedlowego i terenów rekreacji czynnej. 

Ogród osiedlowy zaprojektowano w formie szerokiego pasa o powierzchni około 2,1 ha 
ciągnącego się wzdłuż całego osiedla, stanowił on ważny element układu urbanistycznego. 
Zlokalizowany w centralnej części jednostki mieszkaniowej i zintegrowany z placówkami 
oświaty: szkołą podstawową, przedszkolem, żłobkiem zapewniał bezpieczne przejście dziecka 
z domu do szkoły jak również bezkolizyjne połączenia zespołów mieszkaniowych w systemie 
spacerowym183. Pierwotnie ogród osiedlowy miał składać się z: ogrodu jordanowskiego, 
terenu gier i zabaw dla dzieci oraz terenu wypoczynkowego dla dorosłych. Tą ogólnodostępną 
przestrzeń zagospodarowano tylko częściowo. W ramach rekreacji dziecięcej powstały: plac 
zabaw, dwa nieduże boiska do gier zespołowych oraz dwa brodziki o pow. 35 m2 każdy. Ogród 
jordanowski nigdy nie powstał, zabrakło też miejsc zatrzymania i wypoczynku dla osób 
dorosłych. Nasadzenia, które zostały wykonane w okresie realizacji ogrodu osiedlowego to 
głównie roślinność wysoka rozmieszczona wzdłuż głównej alejki, co podkreślało liniowy 
charakter ogrodu. Pozostały obszar pozostał jako otwarta przestrzeń o nawierzchni trawiastej.  

 Pod rekreację czynną wykorzystano teren, o powierzchni około 2,3 ha w dolinie cieku 
wodnego, zamykający osiedle od strony południowo-zachodniej. Ten otwarty teren, odsunięty 
od zabudowy mieszkaniowej planowo miał być wyposażony w: górkę saneczkową, osiedlowy 
amfiteatr, boiska do gry w piłkę nożną, koszykówkę i siatkówkę, ścieżkę zdrowia oraz basen 
kąpielowy184. Ostatecznie powstały jedynie boiska, górka saneczkowa i amfiteatr osiedlowy. 

Tereny wypoczynku stanowiły niecałe 15% terenu brutto osiedla Bema. 

Zieleń izolacyjna wprowadzona została od ul. Wiejskiej oraz od ul. Bema gdzie pas zieleni 
wysokiej stanowił barierę między zabudową, a ulicą. Powierzchnia zieleni izolacyjne wynosiła 
w osiedlu prawie 4.5% terenu brutto (Tab. 4.35.).  

 
  

                                                      
182 R. Sikorski [red.], Monografia os. Bema w Białymstoku, Białystok 1977, s. 47. 
183 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie…, op. cit., s. 96-97. 
184 R. Sikorski, Monografia..., op. cit., s. 80-81. 
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Tabela 4.35. Tereny zieleni brutto osiedla Bema – stan projektowy 1977, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w zieleni 

brutto [%] 
Udział w osiedlu 

[%] 
Tereny zieleni brutto 5.7 100 19.3 
Zieleń izolacyjna 1.3 22.8 4.4 
Tereny wypoczynku 4.4 77.2 14.9 

Ogród osiedlowy 2.1 36.8 7.1 
Teren rekreacji czynnej 2.3 40.4 7.8 

Uwarunkowania ekonomiczne i oszczędnościowe w kolejnych latach XX w., a także 
komunalny charakter osiedla wpłynęły negatywnie na stan ogólnodostępnych terenów zieleni 
w osiedlu Bema.  

Ogród osiedlowy przestał pełnić swoja pierwotną funkcję i przybrał formę zieleńca185 oraz 
głównego ciągu komunikacyjnego z szeroką asfaltową aleją. Istniejące pierwotnie elementy 
wyposażenia i małej architektury zostały z czasem zlikwidowane ze względu na swój zły stan 
techniczny. Dużym atutem tej przestrzeni jest natomiast szata roślinna. Dominują tu drzewa 
liściaste, głównie: kasztanowce, lipy, klony, brzozy z niewielką domieszką krzewów: ligustru  
i lilaków.  

Brak całościowego zagospodarowania ogrodu osiedlowego wpłynął z czasem na jego 
uszczuplenie. Wykorzystano nieurządzone tereny zielni publicznej w bezpośrednim 
sąsiedztwie budynków wielorodzinnych pod realizację parkingów dla mieszkańców. 
Dodatkowo wprowadzono w przestrzeń ogrodu funkcję usługową w postaci sklepu 
spożywczego jako pawilonu wolnostojącego. 

Aktualnie jedynym wyposażeniem tej przestrzeni jest zrealizowany w ramach budżetu 
obywatelskiego plac zabaw dla dzieci małych (2011) i nieduże boisko do gier zespołowych 
(2018).  

Tabela 4.36. Teren zieleni brutto osiedla Bema – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w zieleni 

brutto [%] 
Udział w osiedlu 

[%] 
Tereny zieleni brutto 5.5 100 18.6 
Zieleń izolacyjna 1.2 21.8 4.1 
Tereny wypoczynku 4.3 78.2 14.5 

Ogród osiedlowy 2.0 36.4 6.8 
Teren rekreacji czynnej 2.3 41.8 7.8 

 
Teren rekreacji czynnej również przestał spełniać swoją funkcję. O jego pierwotnym 

przeznaczeniu świadczą jedynie pozostałości asfaltowych nawierzchni boisk i górka 
saneczkowa. Obecnie jest on użytkowany jedynie przez osoby spacerujące z psami oraz  
w okresie zimowym przez dzieci, gdy aura umożliwia zabawę na górce saneczkowej. 

 Aktualnie tereny wypoczynku stanowią 14.5 % powierzchni brutto osiedla Bema  
(Tab. 4.36.). 

                                                      
185 M. Kłopotowski, Zieleń na terenie…, op. cit., s. 96-97. 
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Osiedle Bema zostało uwzględnione w 2017 r. w planie rewitalizacji miasta Białegostoku 
na lata 2017-2023186. Przedmiotem projektu jest rewitalizacja osiedlowych terenów zieleni  
w celu zapewnia miejsca do wypoczynku i rekreacji wszystkim grupom wiekowym 
mieszkańców. Projekt uwzględnia teren ogrodu osiedlowego jak również teren rekreacji 
czynnej.  

 Od 22 lutego 2021 r. osiedle Bema objęte zostało miejscowym planem zagospodarowania 
przestrzennego187 utrzymującym ogólnodostępne tereny zieleni osiedlowej. Z planu zostały 
wyłączone przynależne do osiedla tereny rekreacji czynnej. 

Tereny zieleni brutto – stan projektowy 
Ogród osiedlowy* 

Tereny zieleni brutto – stan obecny 
Ogród osiedlowy** 

                                                      
186 Uchwała Nr XXXIV/559/17 Rady Miasta Białegostoku na lata 2017 – 2023 z dnia 24 kwietnia 2017 r., str. 147. 
187 Uchwała Nr XXXVI/525/21 Rady Miasta Białystok z dnia 22 lutego 2021 r. w sprawie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części osiedla Bema w Białymstoku w rejonie ulic Gen. Józefa Bema i Wiejskiej 
- etap I. 
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Tereny sportu i rekreacji*** 

Ilustracja 4.21. *widok ogrodu osiedlowego w pierwszych latach funkcjonowania osiedla Bema, Źródło: archiwum 
prywatne A. Łuksza. ** widok obecny ogrodu osiedlowego, plac zabaw dla dzieci, miejsce wypoczynku, 
nasadzenia, fot. M. Baum. *** obecny stan zagospodarowania terenu sportu i rekreacji, górka saneczkowa, 
asfaltowe nawierzchnie dawnych boisk, fot. M. Baum 

 Tereny zieleni netto. 

Ze względu na układ zabudowy i sposób poprowadzenia komunikacji w osiedlu, tereny 
zieleni zajmowały całe przestrzenie międzyblokowe. Utwardzono jedynie dojścia i dojazdy do 
budynków oraz place gospodarcze. W wydzielonych przez budynki przestrzeniach urządzono 
place zabaw o nawierzchni piaszczystej, których podstawowe wyposażenie stanowiły: 
huśtawki, piaskownice, karuzele. Tereny zabawowe oddzielano od dojść i dojazdów do klatek 
jak również okien i balkonów za pomocą nasadzeń żywopłotowych, krzewów ozdobnych  
i zieleni wysokiej. W sumie teren netto osiedla Bema wyposażono w 8 przydomowych placów 
zabaw188. 

                                                      
188 R. Sikorski, Monografia..., op. cit., s. 47. 
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Miejsca wypoczynku dla osób starszych zapewniono poprzez umieszczenie ławek przy 
placach zabaw, często w bezpośrednim sąsiedztwie piaskownic jak też w strefie wejściowej do 
budynków. Strefy wejściowe zagospodarowano w formie przedogródków. Były to pasy zieleni 
o szerokości 5 m otoczone niskimi żywopłotami i wypełnione nasadzeniami z krzewów 
ozdobnych, głównie róż.   

Z terenami zieleni netto związane były również ogródki przyblokowe. Nie przewidziano ich 
co prawda w projekcie jednak powstały jako oddolne działanie mieszkańców zajmujących 
mieszkania w parterach budynków.  

Teren zieleni netto stanowiły prawie 64% terenu netto osiedla, zabudowa 17,5%,  
a komunikacja, na którą składały się dojścia, dojazdy, placyki gospodarcze ponad 19%  
(Tab. 4.37.). 

Tabela 4.37. Bilans terenu netto osiedla Bema – stan projektowy 1977, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenach netto [%] 
 Teren netto osiedla 13.2 100 
Teren zieleni netto  8.4 63.6 
Zabudowa wielorodzinna 2.3 17.4 
Komunikacja (dojścia, dojazdy, parkingi, place 
gospodarcze) 2.5 19.0 

 

Współcześnie przestrzenie międzyblokowe w osiedlu uległy znacznym przeobrażeniom. 
Główna zmiana związana jest tworzeniem miejsc postojowych mieszkańcom poszczególnych 
budynków. Pod parkingi wykorzystuje się pasy trawników wzdłuż wewnętrznych dojazdów do 
budynków oraz miejsca po dawnych placach zabaw. Obecnie na terenie netto funkcjonuje  
6 placów zabaw dla dzieci najmłodszych. Stan zagospodarowania terenów zieleni 
przydomowej przy poszczególnych blokach jest bardzo zróżnicowany. Jest to widoczne 
zwłaszcza w jakości wyposażenia placów zabaw oraz sposobie utrzymania zieleni.  

Zmniejszeniu uległa liczba ogródków przyblokowych oraz zmieniła się ich funkcja  
z użytkowej na ozdobną. Obecnie tereny zieleni netto to niecałe 54%, zabudowa 18%, 
natomiast komunikacja prawie 29% terenu netto osiedla (Tab. 4.38.). 

Tabela 4.38. Bilans terenu netto osiedla Bema – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenach netto [%] 
Teren netto osiedla 14.2 100 
Tereny zieleni netto  7.6 53.5 
Zabudowa wielorodzinna 2.5 17.6 
Komunikacja (dojścia, dojazdy, parkingi, place 
gospodarcze) 

4.1 28.9 

 
Tereny zieleni netto – stan projektowy* 
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Tereny zieleni netto – stan obecny** 
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   Ilustracja 4.22. * wnętrza międzyblokowe wraz z placami zabaw, ogródkami przyblokowymi i zielenią urządzoną, 
lata 70. XX w. Źródło: archiwum prywatne A. Łuksza ** wnętrza międzyblokowe i sposób ich zagospodarowania 
w 2020 r., fot. M. Baum 

3.3.4. Analiza zmian w powierzchni terenów zieleni w osiedlu 

Osiedle Bema zachowało swój pierwotny układ urbanistyczny. Dogęszczenie zabudowy 
było minimalne i nie wpłynęło znacząco zarówno na charakter osiedla jak i zmiany w bilansie 
powierzchniowym. 

 Tereny zieleni brutto 

Ogród osiedlowy pomimo zrealizowania na jego obrzeżach parkingów oraz wprowadzenia 
w jego przestrzeń usługi handlu zachował swój potencjał powierzchniowy. Przy odpowiednim 
zagospodarowaniu może nadal spełniać swoją funkcję rekreacyjno-wypoczynkową. 
Powierzchnia terenów rekreacji czynnej pozostała bez zmian. Udział terenów wypoczynku  
w terenie brutto osiedla utrzymuje się na poziomie 14.5-15% (Tab. 4.35., Tab. 4.36.).  

Konieczność zapewnienia miejsc postojowych stale zwiększającej się liczbie samochodów 
w osiedlu przyczyniła się również do okrojenia powierzchni zieleni izolacyjnej. 

Jednak jak można zauważyć z analizy, udział terenów zieleni brutto w powierzchni osiedla 
utrzymuje się na poziomie około 19% po mimo wszelkich zmian (Tab. 4.33., Tab. 4.34). 

 Tereny zieleni netto 

Zmiany w wielkości terenów zieleni osiedlowej zaszły również na terenach netto. Nastąpiła 
znaczna utrata powierzchni biologicznie czynnej na rzecz realizacji parkingów osiedlowych. 
Pierwotnie tereny zieleni netto powiązane z budynkami mieszkalnymi stanowiły prawie  
64% powierzchni terenu netto osiedla, obecnie to niecałe 54% (Tab. 4.37., Tab. 4.38.). 
Tabela 4.39. Tereny zieleni w osiedlu, bilans, oprac. M. Baum 

Typ terenu zieleni 
Powierzchnia [ha] % udział w osiedlu 

1977 2022 1977 2022 
Zabudowa wielorodzinna 2.3 2.5 7.8 8.4 
Pozostałe tereny 13.2 14.0 44.6 47.3 
Tereny zieleni w osiedlu  14.1 13.1 47.6 44.3 

Tereny zieleni netto 8.4 7.6 28.3 25.7 
Tereny zieleni brutto 5.7 5.5 19.3 18.6 

Teren brutto osiedla 29.6 100 
 

Osiedle Bema wyposażono w tereny zieleni, które stanowiły prawie 48% terenu brutto. 
Zmiany jakie zaszły w zagospodarowaniu terenów zieleni osiedlowej wpłynęły na ograniczenie 
ich powierzchni do niecałych 45% (Tab. 4.39.).  

3.3.5. Schemat terenów zieleni – osiedle Bema 
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3.4. Karta - osiedle Białostoczek 
Projektant Projekt urbanistyczny: arch. A. Łuczkowski, arch. M. Weigt, arch. N. Lewandowski; 

Projekt wykonawczy: arch. J. Matwiejuk, arch. M. Szymański 

Okres realizacji 1977 – 1986  

Teren inwestycji 67,0 ha 

Własność Spółdzielnia mieszkaniowa, gmina Białystok, osoby fizyczne 

Wytyczne 
projektowe 

 Osiedle zaprojektowane na 14 000 mieszkańców  
 Zarządzeniem nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Środowiska w sprawie 

wskaźników i wytycznych urbanistycznych dla terenów mieszkaniowych w miastach 
z dnia 29 stycznia 1974 r. 

Podstawowe źródła 
informacji o osiedlu 

 Projekt zagospodarowania osiedla Białostoczek z 1983 r.189 
 Rozmowy z projektantem osiedla arch. J. Matwiejukiem 

    
Ilustracja 4.17. Obecny układ urbanistyczny osiedla Białostoczek, oprac. M. Baum 2022 

                                                      
189 archiwum Inwestprojekt  
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3.4.1. Lokalizacja 

 

    
 

Schemat 4.18. Lokalizacja analizowanych osiedli względem centrum, komunikacji drogowej i kolejowej  
w aktualnych granicach miasta; 4 – osiedle Białostoczek, oprac. M. Baum, 2022 r. 

Osiedle powstało w północnej części Białegostoku na terenie dawnej wsi Białostoczek 
przyłączonej do miasta w 1919 r. (Il. 4.23.). Była to ostatnia dzielnica miasta sąsiadująca ze 
śródmieściem mająca na początku lat 70. XX w. jeszcze charakter wiejski. Jak podawano  
w Gazecie Współczesnej z 1977 r.: „Do Białostoczku – północnej dzielnicy Białegostoku 
dotychczas wielkomiejskie zmiany prawie nie docierały. Dzielnica ta odgraniczona od 
śródmieścia nasypem kolejowym ma jeszcze wygląd wiejski – drewniane domy w większości 
pamietające jeszcze XIX wiek. Ale niebawem nastąpią tu gruntowne przeobrażenia.”190. 

  

                                                      
190 H. Wilk, Nowy Białostoczek, Gazeta Współczesna 69 (8160) z 26-27 marca 1977 r. 
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Ilustracja 4.23. Wieś Białostoczek. Źródło: archiwum Inwestprojekt Sp. z o.o. 
 
Współcześnie w przestrzeni osiedla o istnieniu wsi przypominają: ul. Białostoczek biegnąca 

śladem dawnej drogi, wzdłuż której zlokalizowana była zabudowa wsi oraz ul. Zagumienna - 
dawna droga za gospodarstwami tzw. gumnami. Innymi reliktami świadczącymi o wiejskiej 
przeszłości osiedla są przydrożne krzyże wzdłuż ul. Białostoczek. 

Ze struktury miasta osiedle Białostoczek wydzielają dwie historyczne linie kolejowe: od 
południa szlak Białystok – Baranowicze od północnego zachodu linia kolei warszawsko – 
petersburskiej oraz od wschodu rzeka Biała. 

3.4.2. Układ przestrzenny 

Układ urbanistyczny osiedla autorstwa architektów: A. Łuczkowski, M. Weigt,  
N. Lewandowski powstał w poznańskiej pracowni „Inwestprojektu”. Założono w nim podział 
osiedla na kolonie przedzielone trenami zieleni i placami zabaw. Zaplanowano zabudowę  
o zróżnicowanej wysokości od 3 do 11 kondygnacji, zrealizowaną w systemie OWT. Projekty 
wykonawcze osiedla Białostoczek powstawały już w Białymstoku. Ich głównym założeniem 
było dostosowanie projektowanej zabudowy do istniejącej konfiguracji terenu oraz 
sąsiedztwa rzeki Białej i kompleksu leśnego. Dlatego też na obrzeżach wprowadzono 
zabudowę niską, jednorodzinną, dalej obiekty 3-kondygnacyjne, a następnie  
5- kondygnacyjne. W centrum osiedla jako dominantę wprowadzono budynki  
11-kondygnacyjne (Il. 4.24.). 

a) b) 

  
Ilustracja 4.24. osiedle Białostoczek a) wizualizacja fragmentu centralnej części osiedla, rys. H. Wilk. Źródło: 
Gazeta Współczesna 68 (8160) 1977 r. b) widok fragmentu osiedla. Źródło: Wystawa fotografii W. Wołkowa 
„Białystok z lotu ptaka”, 2020 r. 
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 Zestandaryzowane budynki ustawiano względem siebie prostopadle uzyskując 
półotwarte przestrzenie międzyblokowe co było nowością w stosunku do grzebieniowych 
układów typowych dla osiedli Białegostoku. W projekcie przewidziano również pawilony 
usługowo – handlowe, przychodnię zdrowia, pocztę, 2 żłobki, 2 przedszkola i szkołę 
podstawową oraz dom kultury. Pamiętając o konieczności zapewnienia przestrzeni do 
rekreacji i wypoczynku mieszkańcom osiedla, zaprojektowano w ramach usług dzielnicowych 
zespół rekreacyjno-sportowy z salą gimnastyczną, pływalnię krytą i otwartą oraz park 
wypoczynkowy191. Miedzy osiedlem a torami kolejowymi zostawiono szeroki, 70 metrowy pas 
izolacyjny. Został on jednak szybko zagospodarowany. Mieszkańcy wykorzystali ten obszar  
w celu zapewnienia sobie miejsc garażowych. 

Tabela 4.40. Bilans terenu brutto osiedla Białostoczek – stan projektowy 1983, oprac. M. Baum   

Funkcja terenu 
Powierzchnia 

[ha] 

Udział w 
powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto osiedla 30.0 44.8 

 

Tereny zieleni brutto 8.6 12.8 
Komunikacja (ulice, 
parkingi)  

7.0 10.4 

Usługi  11.9 17.8 
Zabudowa 
jednorodzinna 

9.5 14.2 

Teren brutto osiedla 67.0 100 

  

Problemy mieszkaniowe 200-tysięcznego miasta i kurczące się tereny z uzbrojeniem 
technicznym nie pozostały bez wpływu na kształt osiedla. Na początku lat 80. XX w. podjęto 
decyzję o konieczność dogęszczenia zabudowy mieszkaniowej (Il. 4.25.). Budynki 
wielorodzinne powstawały w miejscach zaplanowanych pod zabudowę jednorodzinną i usługi, 
których budowę odkładano w czasie 192.  

                                                      
191 Ibidem. 
192 M. Piekarek, Budownictwo umowne, Gazeta Współczesna 208 (9984) z 8 września 1983 r. 
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Ilustracje 4.25. Projekt zagospodarowania osiedla z 1983 r. dogęszczenie zabudowy, wyznaczenie nowych miejsc 
parkingowych w osiedlu. Źródło: archiwum Inwestprojekt Sp. z o.o., arch. J. Matwiejuk 
 

Na początku lat 90. XX w. nastąpiły kolejne dogęszczenia zabudowy mieszkaniowej tym 
razem pod budowę bloków wykorzystano nieurządzone tereny rekreacyjne jak również tereny 
zieleni przyblokowej. Zabudowa uzupełniająca realizowana była za równo w formie plomb jak 
i samodzielnych obiektów. Obecnie teren netto stanowi prawie 48% powierzchni terenu 
brutto osiedla, komunikacja 12.5%, usługi 18%, zabudowa 13%, natomiast tereny zieleni 
brutto zmalały do niecałych 9% (Tab. 4.41). 

Tabela 4.41. Bilans terenu brutto osiedla Białostoczek – stan obecny 2022, oprac. M. Baum   

Funkcja terenu 
Powierzchnia 

[ha] 

Udział w 
powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto osiedla 32.0 47.8 

 

Tereny zieleni brutto 5.8 8.6 
Komunikacja (ulice, parkingi) 8.4 12.5 
Usługi 12.1 18.1 
Zabudowa jednorodzinna 8.7 13.0 

Teren brutto osiedla 67.0 100 
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Osiedle objęte jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego od 2006 r.193 
Tereny rekreacji miejskiej znajdujące się najbliżej osiedla Białostoczek to planowany  

w latach 70. XX w. dzielnicowy park wypoczynkowy wzdłuż rzeki Białej (obecnie w planie 
miejscowym194 teren ten nadal przeznaczony jest pod zieleń urządzoną – parkową), Las 
Wesołowski z rezerwatem Antoniuk i Las Pietrasze 

3.4.3. Tereny zieleni w osiedlu 

Tereny zieleni brutto przewidziane w osiedlu to: ogród osiedlowy przewidziany w projekcie 
osiedla w dolinie rzeki Białej, tereny rekreacji czynnej na obrzeżach osiedla w formie terenów 
gier i zabaw, zieleniec izolujący szkołę i przedszkole od ulicy oraz zapewniający piesze 
połączenie z zabudowa mieszkaniową oraz zieleń izolacyjna oddzielająca zabudowę 
mieszkaniową od ul. Sokólskiej. 

Tereny zieleni międzyblokowej (tereny zieleń netto) związane z budynkami mieszkalnymi, 
stanowiące wyposażenie każdego z zespołów mieszkaniowych na terenie netto.  

 Tereny zieleni brutto. 
Tereny wypoczynku zaplanowano na wschodnich obrzeżach zabudowy wielorodzinnej,  

w dolinie rzeki Białej. W miejscu tym przewidziano ogród osiedlowy, ogród dziecięcy oraz 
teren rekreacji czynnej. Zbilansowano je w ramach jednego zwartego obszaru, co było 
zalecane dla osiedli o zaludnieniu 10 tys. mieszkańców195. Jak podaje w swojej publikacji  
M. Kłopotowski pod tereny rekreacji ogólnoosiedlowej przeznaczono ponad 10 ha terenu.  
Z analizy zgromadzonych materiałów196 można jednak wnioskować, iż obszar ten 
przeznaczony był również pod dzielnicowy park wypoczynkowy, a ogród osiedlowy stanowił 
jego integralną cześć. Projekt części rekreacyjno-wypoczynkowej zakładał również połączenie 
parku z centrum miasta i pobliskimi terenami leśnymi rekreacyjnym ciągiem spacerowo – 
rowerowym wzdłuż rzeki Białej. Niestety obszar ten pozostawiono jako niezagospodarowany 
do urządzenia w perspektywie197.  

W przestrzeni osiedla natomiast przewidziano miejsce pod dwa niewielkie tereny gier  
i zabaw dla dzieci starszych. Umieszczono je w znacznym oddaleniu od ogólnodostępnych 
terenów zieleni. Miały one być miejscem rekreacji dla mieszkańców zespołów zlokalizowanych 
w zachodniej i południowej części osiedla. Niestety jedynym wyposażeniem tych przestrzeni 
były niewielkie boiska o nawierzchni trawiastej.  

                                                      
193 Uchwała Nr LXI/747/06 Rady Miejskiej Białegostoku z dnia 25 września 2006 r. w sprawie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części osiedla Białostoczek w Białymstoku (rejon ul. Radzymińskiej i 
Sokólskiej) 
194 Uchwała Nr XXVIII/282/12 Rady Miejskiej Białegostoku z dnia 28 maja 2012 r. w sprawie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części doliny rzeki Białej w Białymstoku (odcinek od ul. Sokólskiej do  
ul. Poleskiej). 
195 K. Piątkowska, Rekreacja…, op. cit., s. 36-38. 
196 Zgromadzone materiały to plan zagospodarowania osiedla z 1983 r., plany ogólne miasta Białegostoku oraz 
materiały prasowe. 
197 M. Piekarek, Budownictwo umowne…, op. cit. 
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Teren szkoły podstawowej położonej przy głównej ul. Radzymińskiej oddzielono od ulicy  
i sąsiadującego przedszkola pasem zieleńca. Pełnił on nie tylko funkcję izolacyjną, ale również 
zapewniał swobodne dojścia do szkoły i przedszkola dla dzieci z tej części osiedla. 

 
 
Tabela 4.42. Tereny zieleni brutto osiedla Białostoczek – stan projektowy 1983, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w zieleni 

brutto [%] 
Udział w osiedlu 

[%] 
Tereny zieleni brutto 8.6 100 12.8 
Zieleń izolacyjna 1.5 17.4 2.2 
Tereny wypoczynku 7.1 82.6 10.6 

Ogród osiedlowy 5.4 62.8 8.0 
Teren rekreacji czynnej 1.1 12.8 1.6 
Zieleniec 0.6 7.0 1.0 

Teren szkoły podstawowej położonej przy głównej ul. Radzymińskiej oddzielono od ulicy  
i sąsiadującego przedszkola pasem zieleńca. Pełnił on nie tylko funkcję izolacyjną, ale również 
zapewniał swobodne dojścia do szkoły i przedszkola dla dzieci z tej części osiedla. 

Tereny wypoczynku zajmowały około 11% powierzchni terenu brutto osiedla w tym ogród 
osiedlowy 8%, tereny rekreacji czynnej niecałe 2% i zieleniec 1%. Zieleń izolacyjna 
zaprojektowana wzdłuż ul. Sokólskiej stanowiła około 2% terenu brutto (Tab. 4.42.). 

W końcu lat 90. XX w. fragment terenu ogrodu osiedlowego leżący na styku z zabudową 
mieszkaniową wykorzystano pod budowę kolejnego bloku oraz parkingu dla mieszkańców. Na 
początku lat 2000 w bezpośrednim sąsiedztwie szkoły podstawowej wybudowano 
pełnowymiarowe boisko sportowe i bieżnię. Z czasem teren ten został ogrodzony i przypisany 
do szkoły. W 2017 r. na terenie ogrodu osiedlowego wybudowano dodatkowe boisko do piłki 
nożnej oraz siłownię na świeżym powietrzu. Obiekty te wraz z istniejąca od lat górką 
saneczkową stanowią jedyny urządzony teren rekreacji czynnej służący wszystkim 
mieszkańcom osiedla. Urządzony został również fragment terenu sąsiadujący bezpośrednio  
z kościołem. Powstały ścieżki spacerowe oraz placyki wypoczynkowe otoczone nasadzeniami 
z ozdobnych krzewów i drzew liściastych. 

Tabela 4.43. Tereny zieleni brutto osiedla Białostoczek – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] 
Udział w zieleni 

brutto [%] 
Udział w osiedlu 

[%] 
Tereny zieleni brutto  5.8 100 8.6 
Zieleń izolacyjna 0.9 15.5 1.3 
Tereny wypoczynku 4.9 84.5 7.3 

Ogród osiedlowy 4.3 74.1 6.3 
Teren rekreacji czynnej 0.3 5.2 0.5 
Zieleniec 0.3 5.2 0.5 

Zmienił się sposób użytkowania niewielkich terenów gier i zabaw w zachodniej części 
osidla. Brak kompleksowego wyposażenia umożliwił wykorzystanie terenu jednego z nich pod 
zabudowę mieszkaniową. Drugi przestał pełnić swoją funkcję i w części przeznaczony został 
pod parking osiedlowy, reszta terenu nadal pozostaje niezagospodarowana. 



-161- 
 

Parkingi wybudowano także na terenie zieleńca w bezpośrednim sąsiedztwie szkoły 
podstawowej. W pasie zieleni oddzielającej tereny szkoły i przedszkola wprowadzono 
komunikację kołową zapewniającą dojazd do ustawionych tam garaży typu blaszak.  

Aktualnie tereny wypoczynku stanowią około 7% terenu brutto osiedla (ogród osiedlowy 
około 6%, teren rekreacji czynnej 0.5%, zielenic 0.5%), a zieleń izolacyjna niecałe 1.5%  
(Tab. 4.43.) 

 

Tereny zieleni brutto – stan obecny 2022 r. 
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Ilustracja 4.26. Widok ogrodu osiedlowego: górka saneczkowa, tereny rekreacji czynnej w sąsiedztwie szkoły 
podstawowej i tereny nad rzeką Białą, fot. M. Baum 

 Tereny zieleni netto. 

Poprzez prostopadłe ustawienia budynków wielorodzinnych uzyskano półotwarte 
przestrzenie międzyblokowe wypełnione zielenią, dające możliwość indywidualnej aranżacji 
miejsc wypoczynku i placów zabaw dla dzieci. Komunikacja kołowa i parkingi zorganizowane 
zostały zewnętrznie w stosunku do zabudowy. Wprowadzono jedynie sięgacze obsługujące 
poszczególne zespoły, będące dojazdami do placów gospodarczych. Dzięki temu w wnętrzach 
międzyblokowych utwardzone zostały jedynie dojścia do poszczególnych budynków. Niestety 
w przestrzeniach tych przez dłuższy czas brakowało urządzonych placów zabaw dla dzieci, 
mimo iż spółdzielnia mieszkaniowa posiadała dokumentację techniczną wyposażenia 
zaproponowaną przez projektantów osiedla. „Inwestprojekt przedłożył Urzędowi Miejskiemu 
teczkę z projektami tzw. ”małej architektury”. Zaproponowano gospodarzom osiedla takie 
cudeńka jak: murek do odbijania piłek, wspinalnię, stolik z szachownicą, ogródek skalny i kilka 
koncepcji miłych, estetycznych piaskownic….” informowała Gazeta Współczesna w 1984 r. 198 

Zagospodarowano natomiast tereny w bezpośrednim sąsiedztwie bloków. Przed 
budynkami powstały szerokie na 4.5 m pasy zieleni pełniące funkcję przedogródków. Główną 
ich ozdobą były nasadzenia z krzewów. Przestrzeń tą wyposażono dodatkowo w ławki, pełniła 
więc także funkcję miejsca wypoczynku dla osób starszych.  

 Od strony balkonów przewidziano natomiast ogródki przyblokowe powiązane  
z mieszkaniami na parterach budynków. Powierzchnia tych prywatnych przestrzeni ulegała 
zmieniała, gdyż mieszkańcy stale je powiększali wykorzystując nieurządzone tereny zieleni 
przyblokowej199. 

Tereny zieleni netto stanowiły ponad 66% powierzchni netto osiedla, zabudowa 
wielorodzinna 13% natomiast komunikacja w postaci dojazdów, dojść, parkingów i placów 
gospodarczych ponad 20% (Tab. 4.44.). 

Tabela 4.44. Bilans terenu netto osiedla Białostoczek – stan projektowy 1983, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenach netto [%] 
Teren netto 30.0 100 
Teren zieleni netto 20.0 66.7 
Zabudowa wielorodzinna 3.9 13.0 
Komunikacja (dojścia, dojazdy, parkingi, 
place gospodarcze) 6.1 20.3 

                                                      
198 K. Polakowska, Jak zepsuć dobre osiedle, Gazeta Współczesna 145 (10225) 19.06.1984 r. 
199 Ibidem. 
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W 1983 r. projektanci wprowadzając zmiany w zagospodarowaniu osiedla wydzielili  

w przestrzeni poszczególnych zespołów miejsca pod nowe parkingi. Powiększono w tym celu 
place gospodarcze oraz wykorzystano niezagospodarowane tereny zieleni międzyblokowej. 
Obecnie nadal postępuje zmniejszanie powierzchni biologicznie czynnej na terenie netto 
osiedla w celu realizacji miejsc postojowych dla stale rosnącej liczby samochodów. 

Międzyblokowe wnętrza zostały wyposażone w place zabaw dla dzieci małych. W ich 
otoczeniu przewidziano także ławki jako miejsca wypoczynku. W niektórych zespołach 
zabudowy wprowadzono również niewielkie boiska do gier zespołowych. Obecnie aranżacja 
tych przestrzeni nie uległa większej zmianie. Wyposażenie placów zabaw jest stale 
modernizowane i unowocześniane.  

Przedogródki zachowały swój kształt i charakter. W dalszym ciągu pełnią funkcję ozdobną 
przestrzeni wejściowej do budynków w powiązaniu z wypoczynkową. Ogrody przyblokowe 
również zachowały swój potencjał powierzchniowy. Jedynie ich funkcja z czysto użytkowej 
przybrała również charakter ozdobny. 

Tereny zieleni netto stanową obecnie ponad 51% powierzchni netto osiedla, zabudowa 
wielorodzinna niecałe 13%, natomiast komunikacja w postaci dojazdów, dojść, parkingów  
i placów gospodarczych 35% (Tab. 4.45.). 

Tabela 4.45. Bilans terenu netto osiedla Białostoczek – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Udział w terenach netto [%] 
Teren netto osiedla 32.0 100 
Teren zieleni netto  16.4 51.3 
Zabudowa wielorodzinna 4.1 12.8 
Komunikacja (dojścia, dojazdy, parkingi, place 
gospodarcze) 

11.5 35.1 

 

Tereny zieleni netto – stan projektowy* 

Tereny zieleni netto – stan obecny** 
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Ilustracja 4.27. * widok zabudowy mieszkaniowej z zielenią towarzyszącą w pierwszych latach powstania osiedla. 
Źródło: Przegląd z realizacji OWT w województwie Białostockim w latach 1969-1986, Inwestprojekt, Białystok 
1986 r.; ** Tereny zieleni netto obecnie, widok przedogródków, ogrodów przyblokowych i terenów zieleni z 
rekreacją przydomową, fot. M. Baum 
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3.4.4. Analiza zmian w powierzchni terenów zieleni w osiedlu 

Osiedle Białostoczek mimo wprowadzanych zmian w trakcie realizacji i konieczności 
dogęszczania zabudowy będącej wynikiem potrzeb mieszkaniowych zachowało swój 
charakterystyczny układ urbanistyczny.  

 Tereny zieleni brutto 

 Tereny wypoczynku (ogród osiedlowy, ogródki dziecięce, zieleniec) ze względu na brak 
odpowiedniego zagospodarowania w pierwszych latach funkcjonowania osiedla, uległy 
znacznemu okrojeniu, głównie z powodu dogęszczenia zabudowy mieszkaniowej oraz 
realizacji związanych z nią parkingów osiedlowych. Nadal jednak zachowują swój potencjał 
powierzchniowy i przy odpowiednim zagospodarowaniu mogą być wykorzystywane w celach 
rekreacyjnych.  

Powierzchnia terenów zieleni brutto w osiedlu zmalała z około 13% do około 9% (Tab. 4.40, 
Tab. 4.41.). Tereny wypoczynku stanowiły pierwotnie prawie 11% terenu brutto osiedla 
obecnie trochę ponad 7% (Tab. 4.42, Tab. 4.43.).  

 Tereny zieleni netto 

Zmiany powierzchniowe zaszły również na terenie netto. Przyczyniało się do tego, 
podobnie jak na terenach zieleni brutto dogęszczenie zabudowy. Dodatkowo znaczna utrata 
powierzchni biologicznie czynnej spowodowana jest stale powstającymi parkingami 
osiedlowymi. Pierwotnie tereny zieleni netto zajmowały prawie 67% terenu netto osiedla 
Białostoczek, obecnie 51% (Tab. 4.44, Tab. 4.45.). 

Tabela 4.46. Tereny zieleni w osiedlu Białostoczek - bilans, oprac. M. Baum 
              Powierzchnia 

Funkcja terenu 
Powierzchnia [ha] % udział w osiedlu 

1983 2022 1983 2022 
Zabudowa wielorodzinna 3.9 4.1 5.8 6.2 
Pozostałe tereny 34.5 40.7 51.5 60.7 
Tereny zieleni w osiedlu  28.6 22.2 42.7 33.1 

Tereny zieleni netto 20.0 16.4 29.9 24.5 
Tereny zieleni brutto 8.6 5.8 12.8 8.6 

Teren brutto osiedla 67.0 100 

Osiedle Białostoczek wyposażono w tereny zieleni, które stanowiły prawie 43% terenu 
brutto. Zmiany jakie zaszły w zagospodarowaniu terenów zieleni osiedlowej wpłynęły na 
ograniczenie ich powierzchni do około 33% (Tab. 4.46.).  

 

 

 

 

3.4.5. Schemat terenów zieleni – osiedle Białostoczek 
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3.5. Karta - osiedle Nowe Miasto II  

Projektanci poszczególnych 
zespołów mieszkaniowych 

arch. Barbara Bujanowska, arch. Iwona Żendzian, arch. Zdzisław 
Kazimierczak, arch. Tadeusz Kazimierczak, arch. Tadeusz Buczyński, arch. 
Agnieszka Duda, arch. Krzysztof Sułuta  

Okres realizacji 1991 – 2003 

Teren inwestycji 30,0 ha 

Własność Spółdzielnia mieszkaniowa, gmina, wspólnoty mieszkaniowe 

Wytyczne projektowe 

 

 Miejscowy plan szczegółowy zagospodarowania przestrzennego 
części os. Nowe Miasto – Nowe Miasto II z 1992 r. – chłonność 
terenów zabudowy wielorodzinnej określono na 10 tys. mieszkańców. 

 Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków 
technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie z 
dnia 12 kwietnia 2002 r. 

Podstawowe źródła informacji 
o osiedlu 

 Miejscowy plan szczegółowy zagospodarowania przestrzennego 
części os. Nowe Miasto – Nowe Miasto II – tekst planu 

 G. Dąbrowska-Milewska, Wielorodzinna architektura mieszkaniowa 
Białegostoku 1990-2004, Białystok 2006 

 Rozmowy ze współautorem planu arch. Z. Baumem 

 

  
 

Schemat 4.19. Obecny układ przestrzenny osiedla Nowe Miasto II (obecnie część osiedla Kawaleryjskie), oprac. 
M. Baum, 2022 



-170- 
 

  



-171- 
 

3.5.1. Lokalizacja 

Osiedle Nowe Miasto II (obecnie część osiedla Kawaleryjskie) powstało w południowo-
zachodniej części miasta (Schemat 4.20.). Zabudowę wielorodzinną zaplanowano na gruntach 
należących do dawnej wsi Słoboda, na styku z zabudową jednorodzinną przedwojennej kolonii 
urzędniczej Nowe Miasto. Granice osiedla wyznaczyły ulice: Pogodna, Wiejska, Kręta i Kisiela. 

Schemat 4.20. Lokalizacja analizowanych osiedli względem centrum, komunikacji drogowej i kolejowej  
w aktualnych granicach miasta; 5 – osiedle Nowe Miasto II, oprac. M. Baum 2022 

3.5.2. Układ przestrzenny  

Osiedle Nowe Miasto II powstawało w zmieniających się warunkach polityczno-
gospodarczych lat 90. XX w. W latach 1990-93 swoje inwestycje na terenie osiedla prowadziła 
jedynie spółdzielnia mieszkaniowa, od 1993 r. inwestorem stały się również firmy 
deweloperskie200.  

  Osiedle niemal w całości powstało w oparciu o miejscowy plan szczegółowy 
zagospodarowania przestrzennego z 1992 r., Dwa pierwsze zespoły wybudowano przed 
uchwaleniem planu miejscowego. Przy ich projektowaniu uwzględniano jeszcze wytyczne 
normatywu z 1974 r.  

Osiedle ostatecznie składało się z ośmiu zespołów mieszkaniowych zrealizowanych  
w oparciu o wyznaczone w planie kwartały (Schemat 4.21.). Podstawę zabudowy stanowiły 
budynki 5-kondygnacyjne w większości z poddaszami użytkowymi. W systemie OWT 
wybudowano tylko kilka bloków od strony ul. Wiejskiej, pozostałe wykonano w technologii 
tradycyjnej co pozwoliło na swobodniejsze kształtowanie wnętrz poszczególnych zespołów.  

                                                      
200 G. Dąbrowska - Milewska, Wielorodzinna…, op. cit., s. 130-133. 
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Schemat 4.21. Plan osiedla Nowe Miasto II. Podział na poszczególne zespoły, na podstawie G. Dąbrowska-
Milewska, Wielorodzinna architektura mieszkaniowa Białegostoku, Białystok 2006, oprac. M. Baum 2022 

 Układ funkcjonalno-przestrzenny każdego zespołu był indywidualny, zależny od wielkości 
działki jaką dysponował inwestor. Jednak cechą charakterystyczną we wszystkich było 
zastosowanie zasady tworzenia wspólnych wnętrz poprzez przymykanie przestrzeni 
międzyblokowych. Dwa zespoły: VI i VII położone w południowo-zachodniej części osiedla 
zaprojektowano i zrealizowano jako zamknięte – grodzone. 

Usługi osiedlowe, których miejsce i charakter nie został określony w planie, skupiły się 
wzdłuż ul. Zachodniej, głównej ulicy osiedlowej oraz we wnętrzu V zespołu. Plan miejscowy 
przewidywał wyposażenie osiedla w przedszkole i szkołę podstawową, pod które 
zabezpieczono obszar przy ul. Krętej na styku z zabudową jednorodzinną. Tereny zabudowy 
mieszkaniowej (teren netto) stanowiły 65%, zabudowa jednorodzinna oraz usługi około 9%,  
a komunikacja osiedlowa prawie 6% terenu brutto osiedla. Przewidziane w osiedlu tereny 
zieleni brutto zajmowały ponad 11% powierzchni osiedla (Tab. 4.47.). 
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Tabela 4.47. Bilans terenu brutto osiedla Nowe Miasto II – stan projektowy 2000, oprac. M. Baum  

Funkcja terenu 
Powierzchni

a [ha] 

Udział w 
powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto osiedla  19.5 65.0 

 

Tereny zieleni 
brutto 

3.4 11.3 

Komunikacja (ulice, 
ulice wew., 
parkingi) 

1.7 5.7 

Usługi  2.8 9.3 
Zabudowa 
jednorodzinna 

2.6 8.7 

Teren brutto 
osiedla  

30.0 100 

 

W latach 2000-2009 w zespole IV dogęszczona została zabudowa. Zrealizowano trzy 
budynki wielorodzinne, zajmując częściowo sąsiadujące tereny zieleni ogólnodostępnej. 
Powstałe bloki skalą i architekturą nawiązywały do istniejącej zabudowy.  

W 2012 r. w południowo-wschodniej części osiedla, w sąsiedztwie budynków punktowych 
zrealizowano kolejny budynek wielorodzinny, 12-kondygnacyjny, skalą i formą odbiegający od 
istniejącej zabudowy. W tym celu wykorzystano nieurządzone tereny zieleni netto oraz zieleni 
izolującej.  

Tabela 4.48. Bilans terenu brutto osiedla Nowe Miasto II – stan obecny 2022, oprac. M. Baum   

Funkcja terenu 
Powierzchnia 

[ha] 

Udział w 
powierzchni 
osiedla [%] 

Układ przestrzenny osiedla 

Teren netto 
osiedla  

23.3 77.7 

 

Tereny zieleni 
brutto 1.5 5.0 

Komunikacja 
(ulice, ulice wew., 
parkingi) 

1.9 6.3 

Usługi  1.0 3.3 
Zabudowa 
jednorodzinna 

2.3 7.7 

Teren brutto 
osiedla  

30.0 100 

 
Kolejne dogęszczania w formie wolnostojących budynków rozpoczęto w 2016 r. Na 

terenach przeznaczonych w planie szczegółowym pod usługi oświaty oraz na 
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niezagospodarowanej części ogrodu osiedlowego powstały IX zespół mieszkaniowy składający 
się z 3 budynków mieszkalnych z podziemnymi garażami. 

Ogrodzony został kolejny, V zespół mieszkaniowy, co przyczyniło się do jeszcze większego 
ograniczenia swobodnego poruszania się w przestrzeni osiedla.  

Obecnie teren netto zajmuje w osiedlu ponad 77%, usługi około 3%, komunikacja ponad 
6%. Tereny zieleni ogólnodostępnej to tylko 5% powierzchni brutto osiedla (Tab.4.48.). 

Osiedle Nowe Miasto II (obecnie część osiedla Kawaleryjskie) nie jest objęte miejscowym 
planem zagospodarowania przestrzennego. 

 Tereny zieleni miejskiej znajdujące się w bliskim sąsiedztwie osiedla, zapewniające 
rekreację mieszkańców na wyższym poziomie to: rezerwat Las Zwierzyniecki, powiązany z nim 
Park Konstytucji 3 Maja oraz Stadion Miejski. 

3.5.3.  Tereny zieleni w osiedlu 

 Tereny parkowo-rekreacyjne będące odpowiednikiem ogrodu osiedlowego  
z normatywów urbanistycznych bilansowane w ramach terenu brutto osiedla. Zieleń 
izolacyjna oddzielająca zabudowę mieszkaniową od ruchu ulicznego i sąsiadującej zabudowy 
jednorodzinnej. 

Tereny zieleni międzyblokowej (tereny zieleni netto) stanowiące wyposażenie każdego  
z zespołów mieszkaniowych na terenie netto.  

 Tereny zieleni brutto. 

  W okresie projektowanie i realizacji osiedla Nowe Miasto II nie obowiązywał już ostatni 
z normatywów urbanistycznych (normatyw z 1974 r.) na podstawie którego osiedle należało 
wyposażyć w ogólnodostępne tereny zieleni.  

Teren parkowo-rekreacyjne (ogród osiedlowy) przewidziany został w Miejscowym planie 
szczegółowym zagospodarowania przestrzennego części osiedla Nowe Miasto, Nowe Miasto 
II w Białymstoku201. Zaplanowano go w centralnej części układu urbanistycznego, 
wykorzystując uwarunkowania terenu jakim był ciek przebiegający przez obszar przeznaczony 
pod zabudowę wielorodzinną. Teren wypoczynku w formie szerokiego pasa wpisywał się  
w system zieleni miasta łącząc się z terenami rekreacyjnymi osiedla Bema oraz z pobliskimi 
terenami zieleni miejskiej jak Las Komunalny i Las Zwierzyniecki. Przestrzeń ta nie została 
jednak zagospodarowana w okresie powstawania osiedla i stanowiła otwarty teren w formie 
łąki z nielicznymi zadrzewieniami. Jedyną atrakcją tego obszaru była górka saneczkowa. Ogród 
osiedlowy zajmował 8% powierzchni brutto osiedla (Tab. 4.49).  

Zieleń izolacyjna wprowadzona na narożnikach osiedla od strony ul. Wiejskiej jako 
oddzielenie od głównych skrzyżowań oraz wzdłuż ulicy Krętej i ul. Kisiela jako zamknięcie na 

                                                      
201 Miejscowy plan szczegółowy zagospodarowania przestrzennego części osiedla Nowe Miasto, Nowe Miasto II 
w Białymstoku, Uchwała Nr LXII/432/92 Rady Miejskiej w Białymstoku z dnia 23 listopada 1992 r., Dziennik 
Urzędowy Województwa Białostockiego nr 24 poz. 156 z dn. 4 grudnia 1992 r. 
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granicy z zabudową jednorodzinną stanowiła ponad 3% terenu brutto (Tab. 4.49.). Powstałe 
pasy izolacyjne zagospodarowano zielenią w formie niedużych drzew i krzewów. 

Tabela 4.49. Tereny zieleni brutto, osiedle Nowe Miasto II– stan projektowy 2000, oprac. M. Baum 

Funkcja terenu Powierzchnia [ha] udział w zieleni 
brutto [%] 

Udział w osiedlu [%] 

Tereny zieleni brutto 3.4 100 11.3 
 Zieleń izolacyjna 1.0 29.4 3.3 
Tereny wypoczynkowe 2.4 70.6 8.0 

Ogród osiedlowy 2.4 70.6 8.0 
Tereny rekreacji czynnej - - - 

 
W 2010 roku ogród osiedlowy został częściowo zagospodarowany. Od strony  

ul. Zachodniej powstał teren rekreacji czynnej wyposażony w dwa ogrodzone boiska: do piłki 
nożnej i do koszykówki, plac zabaw dla dzieci, siłownię na świeżym powietrzu oraz mini skate-
park. Obszaru tego nie zagospodarowano natomiast żadną wyższą roślinnością. Zabrakło 
również miejsc do wypoczynku dla osób dorosłych. Pozostały nieurządzony fragment ogrodu 
wraz z rezerwą pod szkołę podstawową i przedszkole przejął prywatny inwestor i w 2016 r. 
rozpoczęto budowę kolejnego zespołu mieszkaniowego (Il. 4.28.). Obecne wyposażenie 
osiedla w tereny wypoczynku ograniczone zostało do terenu rekreacji czynnej oraz 
niewielkiego, niezagospodarowanego terenu ogrodu osiedlowego. Tereny wypoczynku 
stanowią obecnie niecałe 3% terenu brutto osiedla (Tab. 4.50.).    

Ilustracja 4.28. Zmiany w powierzchni ogrodu osiedlowego i terenu usług oświatowych w latach 2005, 2008 i 
2022. Źródło: Miejski System Informacji Przestrzennej, GIS Białystok, https://gisbialystok.pl/ (12.03.2023). 

Tereny zieleni izolacyjnej od strony ul. Wiejskiej okrojono w związku z przebudową układu 
drogowego oraz ze względu na konieczność zwiększenia ilości miejsc parkingowych. U zbiegu 
ul. Wiejskiej i Krętej zrealizowano budynek wielorodzinny wykorzystując tereny zieleni 
izolacyjnej w tym obszarze. Zieleń izolacyjna to obecnie niecałe 2.5% powierzchni brutto 
osiedla Nowe Miasto II (Tab. 4.50.). 
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Tabela 4.50. Tereny zieleni brutto osiedla Nowe Miasto II– stan obecny 2022, oprac. M. Baum 

Typ terenu zieleni Powierzchnia [ha] 
udział w terenach 

zieleni [%] 
udział w osiedlu [%] 

Tereny zieleni brutto 1.5 100 5.0 
 zieleń izolacyjna 0.7 46.7 2.3 
Tereny wypoczynkowe 0.8 53.3 2.7 

Ogród osiedlowy 0.2 13.3 0.7 
Tereny rekreacji czynnej 0.6 40.0 2.0 

 
Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Białegostoku (2019) obszar ogrodu osiedlowego pełni rolę łącznika systemu przyrodniczego 
miasta202. 

 
Ogród osiedlowy stan projektowy* 

Ogród osiedlowy stan obecny** 

                                                      
202 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, uchwalone uchwałą Nr XII/165/19 Rady 
Miasta Białystok z dnia 18 czerwca 2019 r., rys 2. Kierunki zagospodarowania przestrzennego – ochrona i 
kształtowanie środowiska. 
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Ilustracja 4.29* Widok terenów przeznaczonych w planie pod usługi oświatowe i ogród osiedlowy.  
Źródło: Google maps, https://www.google.com/maps/@53.111611,23.1427712,3a,54.8y,309.39h,83.53t/ 
data=!3m6!1e1!3m4!1sGiVaWW45QZR6atvB6lCemA!2e0!7i13312!8i6656 (20.01.2023), fot. M. Baum; ** Widok 
zieleńca i terenu rekreacji czynnej, fot. M. Baum 
 

 Tereny zieleni netto. 
  

Pierwsze 4 zespoły mieszkaniowe wybudowała spółdzielnia mieszkaniowa. Przy ich 
projektowaniu kierowano się jeszcze nieobowiązującym już normatywem urbanistycznym  
z 1974 r. Między budynkami powstały przestronne wnętrza podwórkowe z zachowanym 
drzewostanem, wyposażone w place zabaw dla dzieci o nawierzchni piaszczystej i miejsca 
wypoczynku dla osób starszych. Obsługa komunikacyjna rozwiązana została w sposób 
tradycyjny z dojściami i dojazdami do budynków i miejscami parkingowymi na zewnątrz 
zespołów. 

W kolejnych 4 zespołach, które budowały już firmy deweloperskie, czynnik ekonomiczny 
przy projektowaniu miał decydujące znaczenie. Zwiększona powierzchnia zabudowy wpłynęła 
na zmniejszenie przestrzeni międzyblokowych. Powstały wnętrza wyposażone  
w zdecydowanie mniejsze, rozdrobnione tereny zieleni przydomowej z niewielkimi placami 
zabaw dla dzieci małych i przedogródkami, ale z atrakcyjnie skomponowaną, niewysoką 
zielenią203.  

                                                      
203 M. Baum, Housing estate greenery in shaping the quality of housing environment on the example of Bialystok, 
Teka Komisji Architektury, Urbanistyki i Studiów Krajobrazowych PAN, 2019, vol. 15, nr 4, s. 7-13. 
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Miejsca parkingowe zapewniono w formie wbudowanych garaży lub dostawionych do 
bryły bloków co zwiększyło komunikację kołową we wnętrzach zespołowych204. Nowym 
elementem były tarasy na dachach garaży powiązane z mieszkaniami i zagospodarowane  
w formie zielonych przestrzeni. Był to w pewnym sensie zamiennik ogródków przyblokowych, 
a jednocześnie sposób na zwiększenie powierzchni biologicznie czynnej na terenie netto.  

Tereny zieleni netto zajmowały ponad 35% terenu netto osiedla (w tym zieleń na dachach 
2%), zabudowa mieszkaniowa prawie 24%, natomiast komunikacja 41% (Tab. 4.51.). 

Tabela 4.51. Bilans terenu netto osiedla Nowe Miasto II – stan projektowy 2000, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Procentowy udział w terenach netto 
Teren netto osiedla 19.5 100 
tereny zieleni netto  6.9 35.4 

Zieleń na gruncie  6.5 33.4 
Zieleń na dachu 0.4  2.0 

Pow. zabudowy 4.6 23.6 
Komunikacja(dojścia, dojazdy, 
parkingi, place gospodarcze)  

8.0 41.0 
 

Współcześnie sposób zagospodarowania przestrzeni międzyblokowych nie uległ większym 
zmianom. Nadal funkcjonują wszystkie place zabaw dla dzieci najmłodszych, jedynie  
w zespołach, w których ruch kołowy był wprowadzony do wewnątrz zwiększyła się liczba 
miejsc parkingowych.  

Zmianie uległo zagospodarowanie, niektórych zielonych tarasów nad garażami. 
Przekształcono je w typowe tarasy o nawierzchni nieprzepuszczalnej z możliwością 
wprowadzenia zieleni jedynie w donicach.  

Osiedlowa zieleń to głównie niskie nasadzenia z krzewów oraz niewysokich drzew  
z przewagą gatunków iglastych, jak również rabaty bylinowe. 

 Tabela 4.52. Bilans terenu netto osiedla Nowe Miasto II – stan obecny 2022, oprac. M. Baum 
Funkcja terenu Powierzchnia [ha] Procentowy udział w terenach netto 
Teren netto osiedla 23.3 100 
Tereny zieleni netto  9.5 40.8 

Zieleń na gruncie 8.8 37.8 
Zieleń na dachu 0.7  3.0 

Pow. zabudowy 5.6 24.0 
Komunikacja (dojścia, 
dojazdy, parkingi, place 
gospodarcze)  

8.2 35.2 

 

Zabudowa mieszkaniowa realizowana po 2016 r w ramach dogęszczania osiedla 
wyposażona została w tereny zieleni w stopniu minimalnym, wymaganym przepisami205. 
Poszczególne budynki zaprojektowano jako odrębne zamierzenia budowlane co również miało 
wpływ na wielkość terenów zieleni przyblokowej jak również sposób ich urządzania. Ponieważ 

                                                      
204 G. Dąbrowska - Milewska, Wielorodzinna…, op. cit., s. 134. 
205 Osiedle projektowane w oparciu o decyzję o warunki zabudowy oraz Rozporządzenie Ministra Infrastruktury 
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 
2002 r.; dokumenty te określają wymaganą minimalną powierzchnię terenu biologicznie czynnego dla danego 
zamierzenia budowlanego. 
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cała zieleni w zespole projektowana była na płytach garaży podziemnych, nie przewidziano 
zieleni wysokiej, a jedynie trawniki i nasadzenia z krzewów ozdobnych.  

Obecnie tereny zieleni netto zajmują ponad 40% terenu netto osiedla (w tym zieleń na 
dachach 3%), zabudowa mieszkaniowa 24%, a komunikacja 35% (Tab. 4.52.). 

Tereny zieleni netto – stan obecny 
Zespoły mieszkaniowe I,II,III i IV* 

 

 



-180- 
 

   

   

   Zespoły V, VI, VII i VIII** 
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Zespół IX*** 

Ilustracja 4.30. Tereny zieleni międzyblokowej w poszczególnych zespołach mieszkaniowych: * Zespoły 
budowane przez spółdzielnie mieszkaniową. ** Zespoły budowane przez inwestorów prywatnych (firmy 
deweloperskie)*** Zespół wybudowany na terenach przeznaczonych we wcześniej obowiązującym planie 
miejscowym pod usługi oświaty i tereny rekreacyjno-parkowe, fot. M. Baum 

3.5.4. Analiza zmian w powierzchni terenów zieleni w osiedlu 

Układ urbanistyczny Osiedla Nowe Miasto II uległ dużej zmianie w stosunku do założeń 
planu miejscowego. Wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej na tereny wypoczynku oraz 
tereny usług oświatowych zniszczyło główną idee planu oraz pozbawiło mieszkańców 
osiedlowych terenów rekreacyjnych. Po rozpoczęciu budowy ostatniego budynku w zespole 
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IX osiedle utraciło również polaczenie z innymi terenami zieleni miejskiej w systemie 
spacerowym. Natomiast teren zieleni ogólnodostępnej przestał pełnić rolę łącznika systemu 
przyrodniczego miasta. 

 Tereny zieleni brutto 

 Z terenów zieleni ogólnodostępnej zabezpieczonych w planie miejscowym pod ogród 
osiedlowy pozostał fragment pełniący funkcję terenu rekreacji czynnej, przeznaczony dla 
dzieci starszych i dorosłych oraz niewielki, nieurządzony fragment terenu zieleni. Powierzchnia 
terenów zieleni brutto w osiedlu zmalała z ponad 11% do 5% (Tab. 4.47., Tab. 4.48.). Tereny 
wypoczynku, które zajmowały pierwotnie 8% terenu brutto, obecnie zajmują jedynie 2% (Tab. 
4.49., Tab. 4.50.). 

 Tereny zieleni netto 

Dzięki realizacji osiedla w okresie przejściowym jakim były lata 1990-2000 widać zmiany 
jakie zachodziły w podejściu do wyposażania poszczególnych zespołów w tereny zieleni.  
W kolejno powstających kwartałach widać zwiększanie się powierzchni zabudowy 
mieszkaniowej i ograniczanie powierzchni biologicznie czynnej do minimum wymaganego 
przepisami. W zespołach z wewnętrzną komunikacją kołową nadal podejmowane są próby 
dostosowania przestrzeni przyblokowej do potrzeb parkingowych mieszkańców. Realizowane 
jest to głównie poprzez uszczuplanie lub likwidację trawników. Wyposażenie przestrzeni 
międzyblokowych w place zabaw dla dzieci najmłodszych oraz miejsca wypoczynku pozostaje 
bez zmian w stosunku do założeń projektowych.  

Z analizy wynika jednak, iż powierzchnia terenów zieleni na obszarze netto wzrosła z 35% 
do prawie 41% (Tab. 4.51., Tab. 4.52.). Odbyło się to jednak kosztem ogrodu osiedlowego oraz 
terenu przeznaczonego pod przedszkole i szkołę. 

Tabela 4.53. Tereny zieleni w osiedlu Nowe Miasto II - bilans, oprac. M. Baum 
                            Powierzchnia 

Funkcja terenu 
Powierzchnia [ha] % udział w osiedlu 

2000 2022 2000 2022 
Zabudowa wielorodzinna 4.6 5.6 15.3 18.7 
Pozostałe tereny 15.1 13.4 50.3 44.7 
Tereny zieleni w osiedlu  10.3 11.0 34.4 36.6 

Tereny zieleni netto 6.9 9.5 23.0 31.7 
Tereny zieleni brutto 3.4 1.5 11.4 5.0 

Teren brutto osiedla 30.0 100 
 

Osiedle Nowe Miasto II wyposażono w tereny zieleni, które zajmowały prawie 34.5% 
terenu brutto (Tab. 4.53.). Zmiany jakie zaszły w zagospodarowaniu osiedla i terenów zieleni 
osiedlowej na przestrzeni lat wpłynęły na zwiększenie jej powierzchni do prawie 37% (Tab. 
4.53.). Jednak nie są to tereny zwarte dające większe możliwość rekreacyjne i wypoczynkowe 
mieszkańcom osiedla, a rozproszone miedzy poszczególnymi budynkami wielorodzinnymi. 

 

3.5.5. Schemat terenów zieleni – osiedle Nowe Miasto II 
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V. TERENY ZIELENI OSIEDLOWEJ W BIAŁYMSTOKU WSPÓŁCZEŚNIE 
(wnioski do analiz) 

Przed II wojną światową tereny zieleni obsługujące mieszkańców Białegostoku skupione 
były w centrum miasta. Podstawę terenów wypoczynku stanowiły tereny zieleni publicznej 
związane z Pałacem Branickich, zmodernizowany Park Stary oraz powstałe w dwudziestoleciu 
międzywojennym Planty, Bulwary i Park Konstytucji 3 Maja. 

Po 1945 r. wraz z zakończeniem II wojny światowej nastąpił w Białymstoku rozwój 
budownictwa wielorodzinnego i związanych z nim terenów zieleni. Osiedla mieszkaniowe 
powstałe w latach 60., 70., 80. i na początku 90. XX w. stworzyły szeroki pierścień otaczający 
śródmieście i stanowią podstawę zurbanizowanych struktur poza śródmiejskich. Tereny 
zieleni projektowane i realizowane w ramach poszczególnych osiedli wielorodzinnych 
stanowiły podstawę terenów rekreacyjno-wypoczynkowych tego obszaru miasta jednocześnie 
włączone były w system zieleni miejskiej. 

Zmiany polityczne i gospodarcze, do których doszło na początku lat 90. XX w. w Polsce 
doprowadziły do zaniechania budowania osiedli mieszkaniowych jako jednolitych struktur. Od 
2000 r. na terenie Białegostoku powstawały i nadal powstają jedynie niewielkie zespoły 
mieszkaniowe realizowane na zasadzie dogęszczania zabudowy w osiedlach wielorodzinnych 
oraz jako uzupełniania tkanki miejskiej. W ramach zapewnienia rekreacji mieszkańcom 
wykorzystują one istniejące już sąsiednie tereny zieleni osiedlowej i tereny zieleni miejskiej. 
Powstająca zabudowa mieszkaniowa nie tworzy jednolitych zespołów, które wyposażone są 
w pełen program usług podstawowych, co wpływa negatywnie na potencjał terenów zieleni 
w mieście. Wzrost zabudowy wielorodzinnej nie powoduje powiększania powierzchni terenów 
wypoczynkowych, a wręcz ze względu na lokalizację często doprowadza do przerwania  
i uszczuplenia istniejącego już systemu zieleni miejskiej Białegostoku. 

Przeprowadzone analizy szczegółowe pozwoliły ustalić, iż ogólna powierzchnia terenów 
zieleni w osiedlach mieszkaniowych Białegostoku na etapie ich realizowania stanowiła od 35% 
(os. Nowe Miasto II) do 55% (os. Piasta – Jednostka C) terenu brutto poszczególnych osiedli 
(5.1.). 

5.1. Ogólny udział terenów zieleni w powierzchni osiedli, stan projektowy. 
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Do czasów współczesnych udział tych powierzchni ulegał zmianie. Wiodącą tendencją było 
zmniejszanie się ogólnej powierzchni terenów zieleni w osiedlach. Obecnie zajmują one od 
33% (os. Białostoczek) do 48% (os. Piasta – Jednostka C) (5.2.). Szczególny przypadek stanowi 
osiedle Nowe Miasto II i Jednostka B osiedla Piasta, w których powierzchnia terenów brutto 
wzrosła w stosunku do pierwotnie projektowanej. Ta nietypowa sytuacja była spowodowana 
w przypadku Nowego Miasta II wprowadzeniem zabudowy mieszkaniowej na tereny 
zarezerwowane pod usługi oświatowe (szkoła i przedszkole). W Jednostce B wzrost ogólnej 
powierzchni terenów zieleni wynikał z włączenia w teren brutto jednostki sąsiadującego 
obszaru przeznaczonego pierwotnie pod park dzielnicowy.  

Można stwierdzić, że zmiany które zaszły miały nieznaczny wpływ na pomniejszenie 
ogólnej powierzchni terenów zieleni w osiedlach. Zasada ta dotyczy wszystkich przedziałów 
czasowych. 

5.2. Ogólny udział terenów zieleni w powierzchni osiedli, stan w 2022 r. 

Wprowadzone w badaniach kryterium terenów netto i brutto pozwala zobrazować 
strukturę i rozmieszczenie w przestrzeni osiedli terenów zieleni dostępnych dla wszystkich 
oraz terenów przynależnych budynkom mieszkalnym.  

Analiza terenów zieleni netto wykazała, iż już na etapie planowania były to powierzchnie 
dominujące w osiedlach. Mieściły się w przedziale od 23% (os. Nowe Miasto II) do 43% (os. 
Piasta – Jednostka B) terenów brutto osiedli (5.3.).  

Tereny zieleni brutto (tereny wypoczynku i tereny zieleni izolacyjnej) zajmowały 
zdecydowanie mniejszy obszar w osiedlu w stosunku do terenów zieleni netto (5.3.).  
W pierwszych latach funkcjonowania osiedli było to od 10% (os. Piasta – Jednostka B,  
os. Tysiąclecia) do 23% (os. Piasta – Jednostka C). Wyjątek stanowiła Jednostka A osiedla 
Piasta, która już na etapie projektowym została wyposażona w minimalne tereny zieleni brutto 
stanowiące niecałe 4%, które obecnie utrzymują się na niezmienionym poziomie. 
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5.3 Udział terenów zieleni netto i brutto w osiedlu, stan projektowy 

Obecnie udział terenów zieleni netto w powierzchniach brutto poszczególnych osiedli 
wynosi od 24% (os. Białostoczek) do 38% (os. Piasta - Jednostka B). 

Tereny zieleni brutto zajmują współcześnie od 5% (os. Nowe Miasto II) do 18% (os. Piasta 
– Jednostka C, os. Bema) terenów brutto osiedli (5.4.). 

Można stwierdzić, iż zmiany w powierzchni terenów zieleni netto jak i terenów zieleni 
brutto są nieznaczne i utrzymują się na poziomie 5%. Jest to porównywalne we wszystkich 
przedziałach czasowych. 

 

5.4. Udział terenów zieleni netto i brutto w osiedlu, stan w 2022 r. 

Tereny wypoczynku będące składową terenów zieleni brutto pełniły w zabudowie 
wielorodzinnej istotną rolę. Dlatego też w ramach badania terenów brutto, przeprowadzono 
również analizę porównawczą udziału terenów wypoczynku w powierzchni osiedla.  
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Na etapie projektowania zajmowały one od 4% (os. Tysiąclecia) do 16% (os. Piasta – 
Jednostka C) powierzchni brutto osiedli mieszkaniowych (5.5.). 

5.5. Udział terenów wypoczynku w osiedlu, stan projektowy 

Współcześnie udział ten mieści się w przedziale od 3% (os. Nowe Miasto II) do 14% (os. 
Piasta – jednostka C, os. Bema). Jest to nieznaczne zmniejszenie powierzchni, oscylujące w 
granicach 2%. Pozwala to stwierdzić, iż powstałe zmiany miały niewielki wpływ na 
zmniejszenie terenów wypoczynku w osiedlach mieszkaniowych Białegostoku. 

5.6. Udział terenów wypoczynku w osiedlu, stan w 2022 r. 

 Analiza przeprowadzona na podstawie opracowanych kart osiedli pozwoliła również 
określić lokalizację terenów wypoczynku (ogrodów osiedlowych) w stosunku do zabudowy 
mieszkaniowej. W osiedlach wielorodzinnych Białegostoku projektowanych na podstawie 
normatywów z lat 1955-1964 tereny wypoczynku umieszczane były centralnie w stosunku do 
zabudowy ze względu na dostępność oraz możliwość bezkolizyjnego, bezpiecznego poruszania 
się w przestrzeni osiedla. Od 1974 r. rozpoczęto lokowanie terenów rekreacyjnych obrzeżnie 
w stosunku do zabudowy. Wykorzystywano w tym celu nieużytki, tereny nienadające się pod 
zabudowę, położone w dolinach rzek i cieków. Bardzo często pozostawały one jako rezerwa 
terenu do zagospodarowania w przyszłości. 

Powierzchnia terenów zieleni netto, niezależnie od badanego okresu była najbardziej 
znacząca zarówno na etapie projektowym jak i współcześnie. Kategorię tą zbadano dogłębniej 
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w odniesieniu do terenu mieszkaniowego (teren netto) ze względu na istotne znaczenia dla 
standardu mieszkania w osiedlu wielorodzinnym.  

W okresie realizacyjnym powierzchnia terenu zieleni netto mieściła się w zakresie od 56% 
(os. Tysiąclecia) do 66% (os. Białostoczek). Wyjątek stanowi osiedle Nowe Miasto 
wybudowane w latach 1991-2003, a następnie uzupełniane, w którym tereny zieleni netto 
pierwotnie stanowiły jedynie 35% terenu netto z czego 2% było zielenią na dachach.  

5.7. Udział terenów zieleni netto w terenie mieszkaniowym (teren netto), stan projektowy 

Obecnie powierzchnia zieleni netto oscyluje w granicach od 51% (os. Białostoczek) do 57% 
(os. Piasta – Jednostka B) terenu netto osiedla, co wskazuje na nieznaczne zmniejszenie, w 
granicach 5-9%. Szczególny przypadek stanowi Nowe Miasto II, gdzie nastąpił wzrost terenów 
zieleni netto o 5%. Obecnie stanowią one 40% terenu netto osiedla, w tym 3% to zieleń na 
dachach. Wzrost nastąpił jednak w wyniku straty. Tereny przeznaczone pod usługi zastąpiono 
terenami mieszkaniowymi. Osiedle Nowe Miasto II na etapie projektowym miało najniższy 
udział terenów netto w stosunku do innych osiedli, a obecnie różnice znacznie się zbliżyły. 
Należy jednak podkreślić, że tereny zieleni związane z miejscem zamieszkania nadal stanowią 
około 50% terenu netto osiedli.  

5.8. Udział terenów zieleni netto w terenie mieszkaniowym (teren netto), stan w 2022 r. 
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Wszystkie wyżej wymienione wyniki analiz potwierdzają nieznaczne zmiany w powierzchni 
terenów zieleni osiedlowej. Jednocześnie można zauważyć, iż utrata oscyluje w granicach od 
2% do 9%, co nie wpływa istotnie na zmniejszenie powierzchni terenów zieleni w osiedlach 
mieszkaniowych Białegostoku. 
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VI. PODSUMOWANIE 

Osiedla mieszkaniowe od początku ich realizacji w XIX w. w swój program ideowy miały 
wpisane tereny zieleni. Na przestrzeni lat korektom poddawano ich wielkość i strukturę 
wyposażenia. Był to swoisty poligon doświadczalny uzależniony od doktryn planowania, 
warunków społecznych i ekonomicznych. 

Na szczególną rolę terenów zieleni w środowisku mieszkaniowym zwrócili uwagę 
moderniści. Skutkowało to powstaniem pierwszych doktryn i wytycznych projektowych 
ustalonych jeszcze przed II wojną światową, a po wojnie poddawanych korekcie  
i praktykowanych na obszarze obozu socjalistycznego. Wypracowana w okresie 
międzywojennym idea osiedla społecznego (B. Brukalska i inni) została pierwotnie  
ze względów polityczno-ustrojowych odrzucona w Polsce. W drugiej połowie lat 50. została 
przywrócona, co zapoczątkowało erę budowy osiedli modernistycznych trwającą do lat 90.  
XX w. Główne narzędzia polityki mieszkaniowej w postaci normatywów mieszkaniowych  
i urbanistycznych (obowiązywały w latach 1951-1981) wpłynęły na wyposażenie osiedli  
w tereny zieleni w analogiczny sposób w całej Polsce (Warszaw, Lublin, Kraków, Poznań i in.). 
Stosowanie wskaźników powierzchniowych w przeliczeniu na 1 mieszkańca pozwoliło ustalić 
program terenu zieleni oraz jego powierzchnię  i następnie uwzględniać w projektach 
zagospodarowania terenów osiedli. W tym zakresie Białystok jako miasto, którego centrum 
zostało w blisko 90% zniszczone w czasie II wojny światowej oraz jako stolica regionu stał się 
świetnym polem realizacji nowego dla tego ośrodka typu zabudowy wielorodzinnej w formie 
rozległych osiedli otaczających centrum miasta. W Białymstoku stosowano rozwiązania 
analogiczne jak w innych miastach. W kolejnych dekadach osiedla wyposażano na podstawie 
stosownych normatywów i wskaźników w tereny zieleni. W zakresie realizacji planów  
w Białymstoku, podobnie jak w Polsce, główny nacisk kładziono na zabudowę natomiast 
zabezpieczana w planach powierzchnia pod tereny zieleni urządzonej zazwyczaj pozostawała 
do uzupełnienia na „później” (os. Bema, os. Białostoczek, os. Nowe Miasto II). Białystok jest 
sztandarowym przykładem realizacji kolejnych idei kształtowania osiedli  wielorodzinnych 
budowanych zgodnie z opracowywanymi w Polsce po II wojnie światowej kolejnymi 
normatywami urbanistycznymi. 

 Mimo, iż początek lat 70. XX w. przyniósł na świecie krytykę modernistycznych osiedli 
mieszkaniowych i odchodzenie od tej idei krajów Europy Zachodniej, to w Polsce ze względu 
na stały deficyt liczby mieszkań ten kierunek się nie przyjął. A co za tym idzie nie przyjął się 
również w Białymstoku. 

Przełom XX i XXI w. to czas zmiany ustroju politycznego w Polsce, a jednocześnie rozwój 
idei Nowej Urbanistyki (1996). Nowa doktryna w ograniczonym zakresie była wykorzystywana 
na obszarze naszego kraju do kształtowania osiedli mieszkaniowych. W Polsce głownie 
skupiano się na formie architektonicznej. Mniejsze w skali inwestycje nie były wyposażane  
w tereny zieleni. 

Transformacja ustrojowa 1989 r. doprowadziła do zaprzestania budowy wielkich osiedli. 
Wiele spółdzielni mieszkaniowych nie posiadając rezerw terenowych zaczęło wykorzystywać 
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na nowe cele budowlane niezagospodarowane tereny zieleni. Dodatkowo w latach 90. XX w. 
negatywnie na dostępność terenów osiedli, w tym ich terenów zieleni wpłynęły działania 
deweloperskie i wspólnot mieszkaniowych prowadzące do wydzielania nieruchomości. 

W Białymstoku dogęszczanie realizowane było w nielicznych przypadkach. Znaczny 
procent terenów, które pierwotnie przeznaczono na tereny zieleni nadal jest wolny od 
zabudowy (os. Bema, os. Piasta, os. Białostoczek, os. Słoneczny Stok, os. Dziesięciny I). Jednak 
ze względu na to, że nie wszystkie osiedla mieszkaniowe objęte są miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego istnieje potencjalne zagrożenie dalszego zmniejszania 
powierzchni terenów zieleni w osiedlach mieszkaniowych. 

Idee Nowej Karty Ateńskiej (2003) dotyczące głównie budowania miast zdrowszych dla 
mieszkańców oraz zapewniające kontakt z środowiskiem nie znajdowały szerokiego 
odzwierciedlenia w białostockich realizacjach. Przyczyna tego stanu leżała w trudnych 
uwarunkowaniach ekonomicznych. Nowe osiedla z początku XXI w. wyposażano w tereny 
zieleni jedynie na minimalnym poziomie wymaganym aktualnym prawem.  

Podsumowując należy podkreślić, że dawne osiedla Białegostoku mają nadal potencjał 
powierzchniowy zieleni dwukrotnie większy w stosunku do minimalnego kryterium (25% 
powierzchni biologicznie czynnej) ustalonego aktualnymi przepisami. Udowodniono więc ich 
znaczenie i potwierdzono, że wyposażenie białostockich osiedli w tereny zieleni stanowi nadal 
ich wyjątkową wartość wartą zabiegów, by nie straciły swojej pierwotnej funkcji.  

Reasumując tereny zielni stanowią duży potencjał osiedli Białegostoku (40-50% 
powierzchni) i powinny być właściwie wykorzystane do celów rekreacji oraz  wzmacniania  
i budowania systemu przyrodniczego miasta. 

Na podstawie przeprowadzonych badań potwierdzono tezę, że: zmiana ustroju polityczno-
gospodarczego w latach 90. XX w. nie wpłynęła na utratę pierwotnego potencjału 
wyposażenia osiedli wielorodzinnych w tereny zieleni w Białymstoku. Współcześnie mogą one 
być wykorzystane na cele rekreacyjne. 

Środowisko architektoniczno-urbanistyczne nie wypracowało dotychczas spójnych zasad 
na przyszłość. Zaprezentowane przykłady potwierdziły potrzebę opracowania nowych 
standardów i konceptów dotyczących kształtowania zieleni osiedli. Niniejsza praca jest zatem 
głosem w dyskusji i  również materiałem źródłowym, który może być wykorzystany w procesie 
opracowywania przyszłych standardów dla Białegostoku, regionu, Polski. 

Zrealizowane badania mogą mieć zastosowanie w dalszych pracach planistycznych miasta 
oraz w zmianie podejścia do ich prowadzenia poprzez zwracanie szczególnej uwagi na 
zachowanie terenów zieleni oraz na utrzymanie ich połączeń z terenami zieleni miejskiej.  

Rezultaty dysertacji mogą również stanowić podstawę do podjęcia dalszych prac nad 
określeniem standardów wyposażania powstających zespołów zabudowy wielorodzinnej  
w tereny zieleni odpowiedniej wielkości, jak również systemowego podejścia do planowania 
miasta. Opisane doświadczenia Białegostoku mogą służyć innym miastom w Polsce oraz 
dawnym krajom socjalistycznym, w których stosowano analogiczne normatywy. Dalsze analizy 
mogą służyć także miastom  innych krajów europejskich. 
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Rezultaty i wnioski zaprezentowanej pracy mogą służyć dalszym badaniom i rozwojowi 
naukowemu autorki oraz innych badaczy podejmujących kwestię planowania terenów zieleni 
w Białymstoku, badaniom dotyczącym terenów zieleni w  Białegostoku oraz innych miastach. 
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rekreacji czynnej, fot. M. Baum; **** zieleń izolacyjna oddzielająca zabudowę  
od ul. Piastowskiej, fot. M. Baum 

 Ilustracja 10. * tereny zieleni przydomowej: przedogródki, place zabaw, miejsca 
wypoczynku dla osób starszych, fot. M. Baum ** tereny zieleni netto w zabudowie 
wielorodzinnej zrealizowanej jako dogęszczenie Jednostki B w latach 1996-1998,  
fot. M. Baum 

 Ilustracja 4.18. * współczesny sposób zagospodarowania ogrodu osiedlowego w Jednostce 
C, osiedle Piasta, fot. M. Baum ** tereny rekreacji czynnej, obecny stan zagospodarowania, 
fot. M. Baum 

 Ilustracja 4.19. tereny zieleni międzyblokowej z placami zabaw, miejscami wypoczynku  
i zielenią urządzoną, fot. M. Baum 

 Ilustracja 4.20. Widok osiedla Bema od strony ul. M. Kopernika. Źródło: a) wystawa 
fotografii W. Wołkowa „ Białystok z lotu ptaka”, 2020 r., b) archiwum własne A. Łuksza 

 Ilustracja 4.21. *widok ogrodu osiedlowego w pierwszych latach funkcjonowania osiedla 
Bema, Źródło: archiwum prywatne A. Łuksza. ** widok obecny ogrodu osiedlowego, plac 
zabaw dla dzieci, miejsce wypoczynku , nasadzenia, fot. M. Baum. *** obecny stan 
zagospodarowania terenu sportu i rekreacji, górka saneczkowa, asfaltowe nawierzchnie 
dawnych boisk, fot. M. Baum 

 Ilustracja 4.22. * wnętrza międzyblokowe wraz z placami zabaw, ogródkami przyblokowymi 
i zielenią urządzoną, lata 70. XX w. Źródło: archiwum prywatne A. Łuksza ** wnętrza 
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międzyblokowe i sposób ich zagospodarowania w 2020 r., fot. M. Baum 
 Ilustracja 4.23. Wieś Białostoczek. Źródło: archiwum Inwestprojekt Sp. z o.o. 
 Ilustracja 4.24. osiedle Białostoczek a) wizualizacja fragmentu centralnej części osiedla,  

rys. H. Wilk. Źródło: Gazeta Współczesna 68 (8160) 1977 r. b) widok fragmentu osiedla. 
Źródło: Wystawa fotografii W. Wołkowa „Białystok z lotu ptaka”, 2020 r. 

 Ilustracje 4.25. Projekt zagospodarowania osiedla z 1983 r. dogęszczenie zabudowy, 
wyznaczenie nowych miejsc parkingowych w osiedlu. Źródło: archiwum Inwestprojekt, 
arch. J. Matwiejuk 

 Ilustracja 4.26. Widok ogrodu osiedlowego : górka saneczkowa, tereny rekreacji czynnej  
w sąsiedztwie szkoły podstawowej i tereny nad rzeką Białą, fot. M. Baum 

 Ilustracja 4.27. * widok zabudowy mieszkaniowej z zielenią towarzyszącą w pierwszych  
latach powstania osiedla. Źródło: Przegląd z realizacji OWT w województwie Białostockim 
w latach 1969-1986, Inwestprojekt, Białystok 1986 r.; ** Tereny zieleni netto obecnie, 
widok przedogródków, ogrodów przyblokowych i terenów zieleni z rekreacją przydomową, 
fot. M. Baum 

 Ilustracja 4.28. Zmiany w powierzchni ogrodu osiedlowego i terenu usług oświatowych  
w latach 2005, 2008 i 2022. Źródło: Miejski System Informacji Przestrzennej miasta 
Białystok, https://gisbialystok.pl/ (12.03.2023)  

 Ilustracja 4.29. * Widok terenów przeznaczonych w planie pod usługi oświatowe i ogród 
osiedlowy. Źródło: Google maps, https://www.google.com/maps/@53.111611, 
23.1427712,3a,54.8y,309.39h,83.53t/data=!3m6!1e1!3m4!1sGiVaWW45QZR6atvB6lCem
A!2e0!7i13312!8i6656 (20.01.2023), fot. M. Baum;  ** Widok zieleńca i terenu rekreacji 
czynnej, fot. M. Baum 

 Ilustracja 4.30. Tereny zieleni międzyblokowej w poszczególnych zespołach 
mieszkaniowych; * Zespoły budowane przez spółdzielnie mieszkaniową; ** Zespoły 
budowane przez inwestorów prywatnych (firmy deweloperskie); *** Zespół wybudowany 
na terenach przeznaczonych we wcześniej obowiązującym planie miejscowym pod usługi 
oświaty i tereny rekreacyjno-parkowe, fot. M. Baum 

  



-213- 
 

STRESZCZENIE 
 

WYPOSAŻENIE OSIEDLI WIELORODZINNYCH W TERENY ZIELENI  
NA PRZYKŁADZIE BIAŁEGOSTOKU 

 

Tereny zieleni w zabudowie wielorodzinnej stanowią szczególną wartość stad też praca 
dotyczy wyposażenia w tereny zieleni osiedli wielorodzinnych w Białymstoku. Jej celem było 
udowodnienie tezy, że zmiana ustroju polityczno-gospodarczego w latach 90. XX wieku nie 
wpłynęła na utratę pierwotnego potencjału wyposażenia osiedli wielorodzinnych w tereny 
zieleni w Białymstoku. Współcześnie mogą one być wykorzystane na cele rekreacyjne. 

Prace podzielono na sześć rozdziałów. W pierwszym określono tezę i cel pracy, 
ograniczenia obszaru pracy, metodę i strukturę, a także najważniejsze definicje i opis stanu 
badań. 

W rozdziale drugim pracy przedstawiono genezę powstania osiedla mieszkaniowego. 
Opisano historyczny rozwój XIX i XX wiecznych koncepcji urbanistycznych osiedli 
mieszkaniowych oraz współczesne idee i koncepcje kształtowania miasta, a wraz z nim 
środowiska mieszkaniowego. Na tym tle przedstawiono proces kształtowania osiedli 
mieszkaniowych w Polsce od początku XX w. do czasów obecnych. Przedstawiono 
obowiązujące w Polsce w latach 1945-1981 normatywy urbanistyczne oraz aktualnie 
obowiązujące regulacje prawne dotyczące wielkość  terenów zieleni w zespołach 
mieszkaniowych. Dla porównania przytoczono wskaźniki terenów zieleni związanych  
z zabudowa mieszkaniową stosowane w krajach zachodni oraz współczesne próby określenia 
standardów urbanistycznych w naszym kraju.  

W rozdziale trzecim omówiono genezę kształtowania systemu zieleni osiedlowej  
w Białymstoku na tle rozwoju miasta i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w podziale na 
trzy okresy: przed II wojną światową, w latach 1945-1990 i po 1990 r. W każdym okresie 
opisano powstające osiedla mieszkaniowe i towarzyszące im tereny zieleni. Pozwoliło to na 
stwierdzenie, że osiedla z lat 60.-90. XX w. stworzyły szeroki pierścień otaczający śródmieście 
Białegostoku, a tereny zieleni z nimi związane stanowią znaczną cześć systemu zieleni miasta. 

W rozdziale czwartym wszystkie osiedla mieszkaniowe zrealizowane w Białymstoku po  
II wojnie światowej poddano ogólnej analizie. Wskazano 4 główne grupy osiedli w ramach 
których projektowano i realizowano przypisane im tereny zieleni. Szczegółowej analizie 
poddano osiedla reprezentatywne dla wyżej wymienionych grup. Dla osiedli: Tysiąclecia, 
Piasta, Bema, Białostoczek, Nowe Miasta II określono lokalizację, strukturę przestrzenną, typy 
zabudowy i rozmieszczenie usług podstawowych. Przeanalizowano zmiany w strukturze 
funkcjonalnej i powierzchniowej ich terenów zieleni z uwzględnienie rozdzielenia na tereny 
brutto i netto. Dla każdego osiedla opracowano kartę według jednorodnej struktury,  
co ułatwiło porównania. 

Rozdział piąty zawiera wnioski szczegółowe podsumowujące badania przeprowadzone  
w odniesieniu do osiedli w Białymstoku oraz podsumowanie rezultatów w poszczególnych 
okresach odpowiadających stosowaniu kolejnych norm prawnych i wytycznych projektowych 
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w kształtowaniu terenów zieleni badanego miasta. Wnioski ogólne dotyczą porównania osiedli 
pomiędzy sobą. 

Przeprowadzone analizy szczegółowe pozwoliły ustalić,  iż ogólna powierzchnia terenów 
zieleni w osiedlach mieszkaniowych Białegostoku na etapie ich realizowania stanowiła od 35%  
do 55%  terenu brutto poszczególnych osiedli. Było to analogiczne w stosunku do rozwiązań 
w innych polskich miastach. Do czasów współczesnych udział tych powierzchni ulegał zmianie. 
Wiodącą tendencją w Białymstoku było zmniejszanie się ogólnej powierzchni terenów zieleni 
w osiedlach. Obecnie zajmują one od 33%  do 48%, co nadal stanowi znaczną wielkość  
i wartość tych terenów. Zasób terenów zieleni, który przetrwał jest dwukrotnie większy  
w stosunku do minimalnego kryterium (25% powierzchni biologicznie czynnej) ustalonego 
aktualnymi przepisami. 

W podsumowaniu zawarto potwierdzenie tezy oraz wskazania możliwości wykorzystania 
wyników pracy. 

 Wyposażenie białostockich osiedli w tereny zieleni stanowi nadal ich wyjątkową wartość 
i walor wart zabiegów, aby nie straciły swojej pierwotnej funkcji. 

 

SŁOWA KLUCZOWE: osiedle mieszkaniowe, planowanie osiedli, tereny zieleni, normatywy 
projektowe, standardy, Polska, Białystok. 
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ABSTRACT 

GREENERY AREAS FACILITIES ON MULTI-FAMILY HOUSING ESTATES  
ON THE EXAMPLE OF BIAŁYSTOK. 

 
Green areas in multi-family housing constitute a special value, so the thesis refers to 

equipping multi-family housing estates in Białystok with green areas. Its aim was to prove the 
argument: the change of the political and economic system in the 1990s did not affect the loss 
of the original potential of equipping multi-family housing estates with green areas in 
Białystok. Nowadays, they can be used for recreational purposes. 

The work is divided into six chapters. The first defines the argument and purpose of the 
thesis, limitations of the work area, method and structure, as well as the most important 
definitions and description of the state of research. 

The second chapter of the thesis presents the origins of the housing estate. The historical 
development of the 19th and 20th century urban concepts of housing estates as well as 
contemporary ideas and concepts of shaping the city, and with it the housing environment, 
are described. Against this background, the process of shaping housing estates in Poland from 
the beginning of the 20th century to the present is presented. The urban planning norms in 
force in Poland in the years 1945-1981 and the current legal regulations regarding the size of 
green areas in residential complexes are presented. For comparison, indicators of green areas 
related to residential development used in Western countries and contemporary attempts to 
define urban standards in our country were quoted. 

The third chapter discusses the genesis of shaping the estate greenery system in Białystok 
against the background of the development of the city and multi-family housing, broken down 
into three periods: before World War II, in the years 1945-1990 and after 1990. In each period, 
the emerging housing estates and accompanying them green areas are described. This made 
it possible to conclude that the housing estates from the 1960s - 1990s formed a wide ring 
surrounding the center of Białystok, and the green areas associated with them constitute a 
significant part of the city's greenery system. 

In the fourth chapter, all housing estates built in Białystok after World War II were 
subjected to a general analysis. Four main groups of housing estates were indicated, within 
which the green areas assigned to them were designed and implemented. Representative 
residential estates of the above-mentioned groups were subjected to a detailed analysis. For 
the following housing estates: Tysiąclecia, Piasta, Bema, Białostoczek and Nowe Miasto II, the 
location, spatial structure, types of buildings and distribution of basic services were 
determined. Changes in the functional and surface structure of their green areas were 
analyzed, taking into account the division into gross and net areas. For each estate, a map was 
developed according to a homogeneous structure, which facilitated comparisons. 

The fifth chapter contains detailed conclusions summarizing the research carried out in 
relation to housing estates in Białystok and a summary of the results in individual periods 
corresponding to the application of successive legal standards and design guidelines in shaping 
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the green areas of the examined city. General conclusions apply comparisons between 
neighborhoods. 

   

The detailed analyzes carried out allowed to determine that the total area of green areas 
in the housing estates of Białystok at the stage of their implementation constituted from 35% 
to 55% of the gross area of individual estates. It was analogous to solutions in other Polish 
cities. Until modern times, the share of these areas has changed. The leading trend in Białystok 
was the reduction of the total area of green areas in housing estates. Currently, they occupy 
from 33% to 48%, which is still a significant size and value of these areas. The resource of 
green areas that has survived is twice as large as compared to the minimum criterion (25% of 
the biologically active area) established by current regulations. 

It is worth emphasizing that this preserved potential makes it possible to implement the 
ideas contained in the New Charter of Athens (2003) regarding building cities that are 
healthier for the inhabitants and ensure contact with the environment. The resource of green 
areas that has survived is almost twice as large as required in the current legal acts. 

The summary confirms the argument and indicates the possibility of using the results of 
the thesis. 

The preserved green areas in the multi-family housing estates of Białystok constitute an 
important value that should be preserved in their original function. 

 
KEY WORDS: multi-family housing estates, estate planning,  green areas, design regulations, 
standards, Poland, Bialystok 
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