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S t r e s z c z e n i e 
 

Dotychczasowe podejście większości badaczy do osiedli mieszkaniowych z okresu międzywojennego 
ogranicza się do układu urbanistycznego tworzącej je zabudowy i budynków, które  
w wielu przypadkach nie są dziełami architektury, lecz pozbawionym wyrazu i indywidualności 
budownictwem. Układ zieleni, a zwłaszcza tworząca go dendroflora, jeśli nawet brana jest pod uwagę, 
traktowane są jako nieistotny dodatek do zabudowy. Współistnienie i wzajemne relacje między tymi 
elementami są marginalizowane lub pomijane. Podejście to przekłada się na działania konserwatorskie, 
których celem jest między innymi utrzymanie charakteru i trwałości osiedla. Nie może to dziwić, skoro 
tematyka związana z układem zieleni, a tym bardziej jego dendroflorą, jest niedostatecznie rozpoznana. 
Wyniki badań przedstawionych w referacie wskazują, że układ zieleni Sępolna, a zwłaszcza 
zróżnicowanie dendroflory, jest elementem współtworzącym jego charakter urbanistyczny na równi  
z zabudową. Genius loci, a więc najtrudniejsza do zachowania cecha zabytkowego zespołu 
urbanistycznego, utrzymana może być w znacznym stopniu poprzez zachowanie cech jego szaty roślinnej.  
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A b s t r a c t 
 

The article presents the results of research carried out in the years 1993-2007 on the creation and 
development of green area system within the Wrocław garden-settlement of Sępolno. This settlement, 
built in the years 1919-1935, makes an outstanding achievement in landscape architecture of the interwar 
period. It included public green areas (recreational areas, lining of transport routes), individual-use public-
accessible green areas (front gardens and green belts between the streets and built-up areas created in the 
second stage of development), and private gardens. When describing the historical aspect of green area 
arrangement, attention is focused not only on its outstanding qualities but also on the mistakes made by 
the designers during the selection of basic stand species. The history of originating and subsequent 
shaping of Sępolno’s verdure lets us draw several conclusions concerning the preservation of monumental 
verdure schemes of the housing estate. Verdure is a living substance subject to natural changes in the 
course of time. It demands therefore a dynamic mode of shaping within preservation operations. Its 
function must be preserved, which in the case of Sępolno means defining the identity of a place with the 
help of a variety of verdure forms. However, it cannot be done at the cost of keeping species incompatible 
with the habitat, even if originally such species were introduced. Yet, potential changes should be 
preceded with due consideration because now and then, as in the case of Sępolno, trees are of great 
fitomelioration importance and affect on lasting and technical condition of buildings. 
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1. Wstęp 
 

Lata międzywojenne były na terenie Dolnego Śląska okresem wzmożonej działalności budowlanej. 
Brak w granicach administracyjnych miast terenów nadających się pod zabudowę mieszkaniową 
spowodował urbanizację obszarów podmiejskich, wykorzystywanych rolniczo. Były to grunty 
relatywnie tanie, co pozwoliło na tworzenie osiedli mieszkaniowych o małej intensywności zabudowy  
i znacznym udziale terenów zieleni. Możliwe stało się nawet urzeczywistnienie, choć z pewnymi 
modyfikacjami, powstałej u schyłku XIX w. wizji miasta-ogrodu Ebenezenera Howarda [2]. 
Przykładami zajmujących większy obszar osiedli-ogrodów we Wrocławiu są osiedla: Sępolno, Biskupin 
i Pilczyce. Podobny charakter, choć mniej czytelny ze względu na ich znacznie mniejszy obszar, miały 
zespoły zabudowy na Książu Małym (ul. Katowicka - ul. Chorzowska), Karłowicach (ul. Grudziądzka 
oraz ulice Kamieńskiego - Romanowskiego) i Nowym Dworze (ul. Nowodworska i Budziszyńska). 

Zabudowa tych osiedli jest przykładem taniego budownictwa powstającego na zasadach 
spółdzielczych. Jego podstawowymi cechami jest podporządkowanie formy architektonicznej 
budynków mieszkalnych zasadom funkcjonalności i minimalizacji kosztów ich wzniesienia. To z kolei 
sprawia, że zabudowa jest monotonna a elementy składowe poszczególnych obiektów, takie jak 
pojedyncza kl. schodowa budynku wielorodzinnego czy segment domu szeregowego, pozbawione są 
indywidualności. Identyfikacja miejsca na podstawie znajdujących się w nim budynków jest często 
bardzo trudna w obrębie konkretnego osiedla. Niejednokrotnie brak jest nawet czytelnych różnic między 
zabudową osiedli zlokalizowanych w różnych częściach miasta. Wyróżnikiem osiedli jest ich układ 
urbanistyczny. Ten jednak, doskonale czytelny z lotu ptaka, ulega zatarciu z perspektywy stojącego 
człowieka. Istniał jednak element zagospodarowania przestrzeni pozwalający na jednoznaczną 
identyfikację miejsca. Była nim dendroflora oraz układ kompozycyjny zieleni poszczególnych 
fragmentów osiedla. Dzięki niej, w połączeniu z układem zabudowy, powstawał jednoznaczny zestaw 
informacji wizualnej pozwalający zidentyfikować miejsce. Zróżnicowanie wyglądu stosowanych 
gatunków było na tyle duże, że umiejętność ich rozpoznawania nie była potrzebna w celu jednoznacznej 
identyfikacji określanego przez nie miejsca. 

Najciekawszym rozwiązaniem urbanistycznym osiedla mieszkaniowego okresu międzywojennego na 
Dolnym Śląsku, niepowtarzalnym na skalę światową, jest wrocławskie osiedle-ogród Sępolno. O jego 
wyjątkowych cechach decyduje nie tylko układ urbanistyczny, lecz również zastosowana w nim 
zróżnicowana dendroflora urastająca do czynnika współtworzącego charakter zarówno poszczególnych 
fragmentów osiedla jak i jego całości. O ile zabudowa Sępolna i jej układ urbanistyczny były 
przedmiotem badań [4, 5, 6, 7], o tyle układ zieleni osiedla i tworząca go dendroflora doczekały się do 
tej pory jedynie krótkiego opracowania [9]. Inne prace dotyczące wrocławskich osiedli omawiają 
Sępolno bardzo ogólnie nie zwracając szczególnej uwagi na jego zieleń [1, 8]. 

 
 

2. Przedmiot i metody badań 
 

Przedmiotem badań jest układ zieleni osiedla i tworząca go dendroflora. Badania prowadzono  
w latach 1993-2007. Zagadnieniem kluczowym było odtworzenie rozmieszczenia dendroflory,  
z uwzględnieniem jej składu gatunkowego, wg stanu po zakończeniu budowy osiedla. W początkowym 
etapie badań wykonano szczegółową inwentaryzację dendrologiczną istniejącego drzewostanu oraz jego 
dendrochronologię. Szczególnie pomocne przy określaniu wieku poszczególnych osobników było 
zliczenie słojów wycinanych drzew - zarówno gatunków ozdobnych jak i owocowych. Pomocniczo 
przeprowadzono badania porównawcze zdrowotności, grubości i przyrostów rocznych a u jabłoni  
i grusz również odmian. W przypadku dendroflory zniszczonej przed rozpoczęciem badań dla szpalerów 
przyjęto gatunek i wiek przez analogię do drzew sąsiednich. Dla drzew rosnących osobno (np. glediczji 
trójcierniowej rosnącej w dawnym ogrodzie Johnschego do 1964 r., czy dębów szkarłatnych przy 
wejściu do ogrodów działkowych, wycinanych sukcesywnie pod koniec lat 70. XX w.), korzystano  
z informacji mieszkańców osiedla. Szczególnie cenne były wyniki wywiadów przeprowadzonych  
z osobami mieszkającymi na Sępolnie od zakończenia II wojny światowej. 

Równolegle dokonano analizy archiwalnych zdjęć, rysunków i planów osiedla. Konfrontacja tych 
materiałów z wynikami badań terenowych i wywiadów pozwoliła na, w miarę dokładne, odtworzenie 
rozmieszczenia dendroflory i wchodzących w jej skład gatunków. Dokładność wyników badań jest  
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w pewnym stopniu ograniczona. Dotyczy to przede wszystkim drzewostanu z okresu poprzedzającego 
powstanie osiedla - za wyjątkiem drzew zinwentaryzowanych możliwe jest jedynie określenie 
przybliżonego składu gatunkowego na podstawie osobników niewątpliwie młodszych, których układ 
wskazuje na powstanie z samosiewu (np. wiązy szypułkowe i brzozy omszone). Podobnie rzecz się ma  
z pojedynczymi drzewami gatunków ozdobnych, szczególnie uprawianych często na tyłach budynków 
mieszkalnych jak np. modrzew europejski. Ich liczba była niewątpliwie znaczna, jednakże 
nieodpowiednie warunki siedliskowe spowodowały zamieranie drzew dwadzieścia do trzydziestu lat po 
posadzeniu. Pospolitość gatunku sprawia, że nie został on utrwalony w pamięci starszych mieszkańców 
osiedla na tyle dokładnie, aby można określić, z nielicznymi wyjątkami, lokalizację poszczególnych 
osobników. 

Dodatkowym materiałem porównawczym była analiza zadrzewień terenów otaczających Sępolno 
oraz archiwalnych projektów osiedla. Pierwsze źródło informacji jest wyjątkowo bogate, ponieważ 
Sępolno graniczy z Parkiem Szczytnickim i kompleksem Stadionu Olimpijskiego. Drugie jest 
niezmiernie interesujące - pozwala bowiem porównać koncepcje projektantów osiedla z jego realizacją. 
To z kolei umożliwia ustosunkowanie się do późniejszych ingerencji w dendroflorę układu 
urbanistycznego, które niejednokrotnie odnosiły się do zamierzeń projektowych bez uwzględnienia jej 
rzeczywistego, zabytkowego składu gatunkowego. 

 
 

3. Zieleń osiedla w okresie międzywojennym 
 
3.1. Uwarunkowania siedliskowe. Ukształtowanie i zagospodarowanie terenu w okresie poprzedzającym 

powstanie osiedla. 
 

Sępolno zlokalizowane jest obecnie we wsch. części Wrocławia. Warunki klimatyczne zaliczyć 
należy, z punktu widzenia możliwości uprawy drzew rodzimych i pochodzących z analogicznych 
obszarów strefy umiarkowanej innych kontynentów, do jednych z najlepszych w Polsce. Również 
klimat lokalny, na który wpływ ma bliskość Odry (od roku 1917 również jej kanałów) i terenów 
intensywnie zadrzewionych (np. Park Szczytnicki), jest dla większości gatunków jednym z lepszych we 
Wrocławiu. 

Warunki glebowe są przeciętne. Podłożem, na którym wytworzyły się gleby, są silnie zawilgocone 
gliny polodowcowe. Gleby są oglejone, wody gruntowe znajdują się na głębokości kilku metrów. 
Wyróżnić można dwa rodzaje obszarów: obniżenia terenu związane z ciekami powierzchniowymi  
i obszary nieznacznie wyniesione (rys. 1). Na długo przed powstaniem osiedla jego dzisiejszy obszar 
wykorzystywany był rolniczo - grunty orne oraz łąki i pastwiska. Doprowadziło to do zniszczenia 
pierwotnej szaty roślinnej. Zachowały się jedynie pozostałości dendroflory oraz nieliczne byliny 
pozwalające na, bardzo ogólne, sprecyzowanie przynależności fitosocjologicznej zbiorowisk roślinnych. 

W obniżeniach terenu, przy mniej zasobnych w wodę ciekach powierzchniowych i niewielkich 
zbiornikach wodnych, warunki wilgotnościowe przez cały rok były w miarę stałe. Znaczna wilgotność 
zasobnego w składniki mineralne podłoża, pomimo jego niewielkiej aeracji, pozwoliła na 
ukształtowanie się zespołów roślinnych związku Alno-padion. Do dziś zachowały się tu: wiąz 
szypułkowy (samosiewy z okresu powstawania osiedla, co wskazuje na wcześniejsze zasiedlanie terenu 
przez gatunek), jesion wyniosły, dąb szypułkowy, czeremcha pospolita oraz olsza czarna (pozostałości 
w pobliżu nie istniejącego dziś cieku w zach. części osiedla). Pokrzywy osiągają wysokość dorosłego 
człowieka. 

Tereny nieznacznie (1 - 2 m) wyniesione zajmowały większą część dzisiejszego osiedla. Słabo 
wykształcona sieć cieków wodnych sprawiała, że większość roślinności zdana była na korzystanie 
wyłącznie z wody opadowej. Jej akumulacja w gliniastym podłożu nie była wielka. Do tego część 
opadów spływała po powierzchni w obniżenia terenu przy ciekach wodnych. Tak więc w ciągu roku 
roślinność narażona była na znaczne zmiany wilgotności gleby. Niewielka przepuszczalność podłoża  
i ograniczona aeracja powodowała, że głębokość ryzosfery była niewielka. Pokrycie terenu stanowiły 
zespoły związku Carpinion Betuli - zapewne z przewagą grądów niskich. Zadrzewienia pochodzące 
sprzed okresu powstania osiedla, za wyjątkiem kilku dębów szypułkowych, nie zachowały się na 
terenach wyniesionych. Przyporządkowanie fitosocjologiczne oparte jest więc na badaniach wzrostu  
i zdrowotności dendroflory wprowadzonej w czasie powstawania osiedla. 
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Rys. 1. Sępolno – stan przed rozpoczęciem budowy osiedla w 1919 r. 

Fig. 1. Sępolno – state before beginning the housing estate building in 1919 
 

1 – cieki powierzchniowe i wody otwarte; 
2 – teren wyniesiony (za wyjątkiem koryt cieków wodnych) – zespoły roślinne związku 

Carpinion betuli 
3 – naturalne obniżenia terenu  (za wyjątkiem koryt cieków wodnych) – zespoły roślinne 

związku Alno-Padion; 
4 – hipotetyczne granice naturalnego obniżenia terenu; 
5 – zachowane obecnie granice naturalnego obniżenia terenu; 
6 – powstałe w latach 1919-1935 zabudowa osiedla i układ komunikacyjny; 
7 – zabudowa sprzed rozpoczęcia budowy osiedla: 

1 – willa i dawny ogród Johnschego; 
2 – willa Röhla; 
3 – folwark. 

Zagospodarowanie terenu w okresie poprzedzającym powstanie osiedla stanowiły przede wszystkim 
tereny rolne. Zabudowa folwarku Zimpel, od którego pochodzi niemiecka nazwa osiedla, zajmowała 
obszar na płd.-wsch. od terenu przeznaczonego pod zabudowę. W obrębie dzisiejszego układu 
urbanistycznego znajdowały się willa Rőhla i położona w rozległym, wyróżniającym się dendroflorą 
ogrodzie - willa Johnschego (pkt. 3.4.) 
 

3.2. Ogólna charakterystyka dendroflory osiedla z uwzględnieniem uwarunkowań siedliskowych  
i potencjalnych możliwości stwarzanych przez siedlisko. 

 
Zabudowa Sępolna, ze względu na warunki hydrogeologiczne i konieczność podpiwniczenia 

budynków mieszkalnych (m. in. składowanie opału) powstała na terenach nieznacznie wyniesionych. 
Wyjątek stanowi wybudowana wcześniej willa Johnschego (brak piwnic - przyziemie pełniło funkcje 
gospodarcze, pomieszczenia mieszkalne zlokalizowano wyżej). Budynki zlokalizowane w obniżeniu 
terenu lub przy jego granicach rozwiązano w ten sposób, że wejścia główne od frontu znajdują się na 
nasypie, wejścia gospodarcze i posadzki piwnic na poziomie obniżenia terenu. Fragmenty ulic 
prowadzone są na groblach. 

Na etapie projektowania osiedla obniżenia terenu przeznaczono ostatecznie na ogrody przydomowe  
i działkowe (z pomysłu budowy szpitala dziecięcego wycofano się, pomimo wydzielenia działki). Ze 
względów siedliskowych obszar ten nadaje się doskonale do wprowadzenia bogatej gatunkowo 
dendroflory występującej na terenach lęgowych. Jej przykłady znane są z pobliskiego Parku 
Szczytnickiego (z gatunków obcych m.in. cypryśnik błotny, choina kanadyjska, skrzydłoorzech 
kaukaski, dąb błotny, z gatunków krajowych m.in. wiązy, jesion wyniosły, klon jawor, dąb szypułkowy, 
cis pospolity). Ze względu na określone w projekcie osiedla przeznaczenie terenu potencjalne 
możliwości siedliska nie zostały wykorzystane. Na przeważającej części terenu dendroflora 
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zdominowana jest przez drzewa owocowe i pozostałości naturalnego zadrzewienia pochodzącego sprzed 
okresu budowy osiedla. 

Roślinnością potencjalną terenów wyniesionych są grądy. Ciężkie gleby gliniaste powodują 
wprawdzie, że warunki rozwoju dendroflory dalekie są od optymalnych, jednakże ilość gatunków 
mogących tu rosnąć jest bardzo duża. Z gatunków krajowych najodpowiedniejszymi są: dąb 
szypułkowy, grab pospolity, lipa drobnolistna, klon polny, grusza pospolita (wraz z odmianami 
hodowlanymi), głogi, krzewiaste suchodrzewy oraz świerk pospolity i cis pospolity. Z gatunków mniej 
odpowiednich wymienić należy klon pospolity i klon jawor, buk pospolity oraz wiązy. Lista 
odpowiednich siedliskowo gatunków obcych, stosowanych często na terenie Wrocławia już w okresie 
poprzedzającym budowę Sępolna, jest bardzo długa. Przykładowo wymienić można: euroamerykańskie 
mieszańce topól, kasztanowce, orzechy i orzeszniki, jesion amerykański i pensylwański, platan 
klonolistny, wiązowiec zachodni, tawuły, winobluszcze, sosnę wejmutkę i sosnę rumelijską, jedlicę 
Douglasa, żywotniki i cyprysiki. 

Istnieją również gatunki źle rosnące w warunkach siedliskowych Sępolna, które pomimo 
nieprzystosowania do nich wprowadzono na osiedlu. Są to: brzoza brodawkowata, dąb czerwony, 
robinia akacjowa, lipa holenderska i sosna czarna. W przypadku lipy holenderskiej (mieszaniec lipy 
drobnolistnej i lipy szerokolistnej) zauważyć należy, że w okresie międzywojennym sadzona była 
powszechnie na terenie Wrocławia, jednakże generalnie rośnie ona źle na większości stanowisk. 
Podobnie rzecz się ma z sosną pospolitą, która ze względów ekologicznych nie sprawdza się w mieście i 
jego okolicy nawet na piaskach [3]. Robinia akacjowa cechuje się bardzo szeroką skalą ekologiczną, 
jednakże jej odmiany, zwykle szczepione, mają znacznie większe wymagania siedliskowe co sprawia, 
że w nieodpowiednich warunkach, jak na terenie Sępolna, po kilkudziesięciu latach pozostaje po nich 
jedynie podkładka. 

Urządzona zieleń Sępolna wprowadzona została jedynie na terenach nieznacznie wyniesionych 
(siedlisko grądowe). Podstawowymi gatunkami w komponowanym układzie zieleni jako drzewa,  
z uwzględnieniem liczby osobników i łącznej długości szpalerów, były: klon jawor przemieszany  
z klonem pospolitym, euroamerykańskie mieszańce topól (przewaga kultywaru ‘Robusta’), jarząb 
szwedzki, lipa holenderska, głóg dwuszyjkowy (forma pienna), robinia akacjowa odm. kulista 
(szczepiona), dąb czerwony. Liczne były również topole włoskie, te jednak sadzono w grupach 
(najczęściej po cztery) lub pojedynczo. Jako gatunki uzupełniające zastosowano brzozę brodawkowatą, 
wierzbę płaczącą, sosnę czarną i dąb błotny. Wyjątkowo liczne (najliczniejsze biorąc pod uwagę liczbę 
sadzonek) były graby pospolite. Stosowano je jednak wyłącznie na żywopłoty formowane, stąd też 
znaczenie gatunku dla układu zieleni było mniejsze niż gatunków wymienionych poprzednio. Innymi 
gatunkami żywopłotowymi były tawuły (przede wszystkim tawuła van Houtte’a) i ligustr pospolity. 
Bardzo duże znaczenie dla dendroflory miały winobluszcz trójklapowy i winobluszcz pięciolistkowy. 

Użyte na Sępolnie sadzonki klonów i lipy holenderskiej wykazują bardzo niewyrównane cechy 
osobnicze. W przypadku jaworów w większości występują drzewa zielonolistne, nie brak jednak 
okazów o liściach zaczerwienionych od spodu, nie spełniających wprawdzie warunków pozwalających 
zaliczyć je do odmiany ‘Atropurpureum’, ale bardzo do niej zbliżone. Skrzydlaki mniej lub bardziej 
zaczerwienione. Podobnie klony pospolite wykazują niejednokrotnie zaczerwienienie liści  
i skrzydlaków. Nie jest ono na tyle intensywne, aby zaliczyć je do odmiany ‘Schwedleri’, lecz  
w niektórych przypadkach jedyną różnicą jest wcześniejsze ustępowanie przebarwień. Różnorodność lip 
objawia się głównie wyrazistością żeberek orzeszków (różnice wielkości drzew są prawdopodobnie 
spowodowane warunkami mikrosiedliskowymi). Domniemywać można, że opisana różnorodność 
spowodowana jest użyciem nieselekcjonowanego, a więc z pewnością tańszego, materiału 
szkółkarskiego lub też osobników, które podczas rozmnażania generatywnego nie do końca powtórzyły 
cechy drzew rodzicielskich. 

Z powyższego zestawienia wynika, że większość gatunków podstawowych dobrano nieodpowiednio 
z punktu widzenia zgodności z siedliskiem. W przypadku klonów pospolitych i jaworów ich 
niezadowalający rozwój spowodowany jest w znacznym stopniu uprawą w monokulturze (szpalery  
o dużym zwarciu). Niewykluczone, że w przypadku stosowania ich jako domieszki do innych gatunków 
grądowych, byłyby one znacznie okazalsze i zdrowsze. 

Na uwagę zasługuje fakt, że na Sępolnie nie wprowadzono wielu pospolicie stosowanych w czasie 
jego budowy gatunków drzew o liściach sezonowych - przede wszystkim kasztanowców (białego  
i czerwonego), dębu szypułkowego, buka pospolitego i klonu polnego (jako gatunku na żywopłoty 
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formowane). Brak również drzew i krzewów zimozielonych (za wyjątkiem nieodpowiedniej siedliskowo 
sosny czarnej). To jednak jest znamienne dla wrocławskich osiedli z okresu międzywojennego,  
a wyjątki od tej tendencji są nieliczne. 

Dodać należy, że na obszarze przeznaczonym pod zabudowę mieszkaniową uprawiano drzewa 
owocowe. Ich liczba oraz biomasa jest znacznie większa niż gatunków uważanych za „ozdobne”. 
Kwestia „ozdobności” jest oczywiście bardzo względna. W okresie kwitnienia brzoskwinie, morele, 
wiśnie, czereśnie, śliwy, grusze i jabłonie nie ustępują w niczym większości drzew uprawianych ze 
względu na ozdobne kwiaty (np. magnolii japońskiej), w okresie wegetacyjnym mają ładne owoce  
a jesienią, za wyjątkiem jabłoni, przebarwiają się intensywnie. Orzech włoski (na Sępolnie nieliczny) 
nie różni się specjalnie wyglądem od innych orzechów. 

 
3.3. Podstawowe etapy rozwoju osiedla i kształtowanie zabudowy. Charakterystyczne elementy układu 

zieleni. Sposoby użytkowania przestrzeni. 
 

Zasadnicza część osiedla wznoszona było bez przerw w latach 1919-30 (etap I i II). Niewielka 
enklawa wolnostojących domów jednorodzinnych powstała w latach 1933-35 (etap III) [4]. 
Przystosowanie do potrzeb budownictwa terenu użytkowanego rolniczo wymagało zniwelowania terenu, 
wprowadzenia w niektórych miejscach drenażu i zarurowania części cieków a w zachodniej części 
osiedla również wykonania nasypów przed budynkami i usypania grobli (zach. fragment ul. Kosynierów 
Gdyńskich). Cieki powierzchniowe pozostawiono jedynie w naturalnych obniżeniach terenu. 

Ze względu na formę zabudowy wyróżnić należy 3 zasadnicze etapy jego rozwoju (rys. 2). 
 

  
 

Rys. 2. Dendroflora charakterystyczna dla konkretnych miejsc osiedla 
Fig. 2. Dendroflor characteristic for the specific parts of housing estate 

1 – podstawowe etapy rozwoju osiedla: 
I – 1919 – 1925; 
II – 1926-1930; 
III – 1933-1935; 

2 – miejsca wyróżniające się charakterystycznym zestawem gatunków dendroflory; 
3 - ciągi komunikacyjne wyróżniające się charakterystycznym zestawem gatunków 

dendroflory; 
4 – tereny zieleni ogólnodostępnej; 
5 – oś kompozycyjna centralnego zieleńca; 
6 – centralny zieleniec osiedla; 
7 – ogrody działkowe; 
8 – stanowiska fotograficzne. 
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Pomimo tego zasadnicze założenia urbanistyczne osiedla określone przez Hermana Wahlinga i Paula 
Heina zostały zrealizowane zgodnie z pierwotną koncepcją autorów. Za wyjątkiem III etapu zabudowy 
układ urbanistyczny Sępolna tworzony jest przez zaprojektowaną według jednego schematu sieć ulic i 
wnętrza o różnej wielkości i proporcjach. Najważniejszym z nich jest centralny zieleniec osiedla 
wydzielony przestrzennie podwójnymi szpalerami drzew i znajdującej się za nią zabudową. Zamknięcia 
osi kompozycyjnej stanowią budynki kościoła ewangelickiego i szkoły. Pozostałe, prostokątne wnętrza 
wyodrębnione były budynkami mieszkalnymi. Istotną różnicą pomiędzy I i II etapem zabudowy jest 
długość budynków, która w pierwszym przypadku ogranicza się do dwóch (wyjątkowo trzech) klatek 
schodowych domu wielorodzinnego (lub odpowiadającego im gabarytem domu szeregowego) a odstępy 
między budynkami są w przybliżeniu równe połowie ich długości. W I etapie powstawania Sępolna 
wejścia w uliczki osiedlowe tworzyło zbliżone w rzucie do kwadratu wnętrze, którego trzy boki 
wyznaczały budynki mieszkalne a czwartym, niezabudowanym bokiem była ulica wyższej kategorii. 
Przestrzeń między zabudową i ulicami zajmowały ogrody przydomowe. Jedno z takich wnętrz pokazano 
na rys. 3. 
 

 
 

Rys. 3. Wnętrze z I etapu zabudowy - wjazd w uliczkę osiedlową 
Fig. 3. Internal part from the first stage of building development 

 
Budynki powstałe w drugim etapie stanowią zabudowę ciągłą. Przerwy między nimi przeznaczono na 
ciągi komunikacyjne. Nieco inny charakter ma zabudowa płd.-wsch. „cypla” osiedla, gdzie 
wprowadzono ciągłą zabudowę obrzeżną. W efekcie intensywność zabudowy w II etapie jest o ok. 50 % 
większa niż w etapie I. Zabudowa III etapu powstawania osiedla (wolnostojące domy jednorodzinne) nie 
ma istotnych cech wspólnych z powstałą wcześniej. Z formalnego punktu widzenia za „wnętrze” uznać 
należy również przestrzeń naturalnego obniżenia terenu w zachodniej części osiedla. Powstało ono 
jednak nie jako celowe ukształtowanie przestrzeni lecz z powodu nieprzydatności terenu dla zabudowy. 

W ujęciu makroskopowym układ zieleni Sępolna był bardzo prosty. Wzdłuż ciągów 
komunikacyjnych i obrzeży terenów ogólnodostępnej zieleni publicznej stosowano pojedyncze lub 
zdwojone szpalery drzew uzupełnione w wybranych miejscach żywopłotami, żywopłoty ogradzające 
przedogródki i ogrody owocowo-warzywne przy ulicach oraz (w II etapie zabudowy) grupy topól 
włoskich we wnętrzach blokowych. Za wyjątkiem ciągów komunikacyjnych, centralnego zieleńca, 
niewielkich enklaw terenów zieleni ogólnodostępnej służących rekreacji i działek budynków 
użyteczności publicznej cała przestrzeń wypełniona była ogrodami owocowo-warzywnymi. Drzew 
owocowych było dużo, co łatwo wytłumaczyć potrzebami mieszkańców (owoce na zimę i przetwory). 
W ogrodzie rosła najczęściej jedna lub dwie jabłonie, grusza, śliwa oraz wiśnie lub/i czereśnia. Drzewa 
karłowe nie były stosowane. Odmienny charakter miała zieleń wzdłuż cieku w naturalnym obniżeniu 
terenu. Były to jednak pozostałości dendroflory sprzed powstania osiedla. 

Należy zwrócić uwagę na charakterystyczną cechę Sępolna i jego zieleni związaną ze sposobem 
władania gruntami. Stosowany powszechnie podział zieleni na publiczną i ogrody przydomowe jest  
w przypadku Sępolna nieadekwatny. Cechą pozwalającą wyróżnić zastosowane funkcjonalne  
i kompozycyjne rodzaje zieleni jest jej dostępność ze względu na sposób użytkowania, a także 
współistnienie z zabudową. Poza przeznaczeniem części obszaru osiedla na zieleń publiczną ogólnie 
dostępną (rekreacja, oprawa ciągów komunikacyjnych) znaczna część terenów zieleni użytkowanej 
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indywidualnie była, z kompozycyjnego punktu widzenia, przestrzenią publiczną. Dotyczy to nie tylko 
wąskich przedogródków, będących z założenia elementem kompozycji ciągów komunikacyjnych, lecz 
również szerokiego (≈20 m) pasa ogrodów między ulicami i zabudową. W przypadku II etapu budowy 
osiedla archiwalne projekty określają ten teren jako przestrzeń publiczną ogólnie dostępną tak samo, jak 
centralny zieleniec [4]. W rzeczywistości były to jednak ogrody użytkowane indywidualnie, w których 
wprowadzono pojedyncze elementy kompozycyjne zieleni ozdobnej osiedla (grupy topól włoskich). 
Nastąpiło „upublicznienie” przestrzeni użytkowanej indywidualnie poprzez włączenie jej w układ 
zieleni osiedla. Powstał w ten sposób nowy rodzaj przestrzeni: zieleń publiczna użytkowana 
indywidualnie. Ogrody te były łatwo dostępne (stosowano niskie żywopłoty nie będące rzeczywistą 
przeszkodą w przedostaniu się do środka). Zieleń publiczną użytkowaną indywidualnie tworzyły 
szerokie ogrody frontowe przylegające zarówno do zabudowy wielorodzinnej, jak  
i jednorodzinnej szeregowej oraz przedogródki. W przypadku zabudowy jednorodzinnej w ogrodach 
frontowych sporadycznie występowały drzewa iglaste, co w zabudowie wielorodzinnej miało miejsce 
jedynie na tyłach zabudowy. Wydzielone od ciągów komunikacyjnych niskimi żywopłotami 
przedogródki miały charakter zdecydowanie ozdobny. Poza kwiatami (liczne byliny i rośliny 
jednoroczne) uprawiano w nich lilaki, forsycje i róże pnące. Wysokich drzew nie wprowadzano, 
sporadycznie sadzono brzoskwinie, które przesłaniały nie więcej niż połowę elewacji budynku [9].  
W przedogródkach niektórych ulic występowały winobluszcze będące elementem kompozycyjnym 
zieleni ozdobnej osiedla. Były również miejsca (np. przy dzisiejszej ul. P. Ściegiennego), gdzie 
winobluszcze sadzono w niewielkich donicach wykonanych w chodnikach biegnących bezpośrednio 
przy ścianie budynku. 

Powierzchnia pojedynczego ogrodu przydomowego, niezależnie od lokalizacji względem budynku, 
nie była zbyt wielka. W przypadku zabudowy I etapu budowy osiedla wynosiła ona ok. 200 m2 
(niezależnie od rodzaju zabudowy). W II etapie zabudowy ogrody przydomowe zabudowy 
wielorodzinnej miały ok. 150 m2 (lub nieco mniej) a jednorodzinnej szeregowej ok. 250 m2. 

 
3.4. Charakterystyczne zestawy gatunków dendroflory i układ kompozycyjny zieleni jako element 

zagospodarowania przestrzeni pozwalający na identyfikację miejsca. 
 

Zabudowa Sępolna jest bardzo monotonna. Jej układ urbanistyczny, za wyjątkiem kilku miejsc 
wyróżniających się budynkami użyteczności publicznej, tworzy spójne lecz mało czytelne kontinuum. 
Identyfikacja miejsca możliwa jest dzięki dendroflorze występującej w konkretnym miejscu osiedla i jej 
układowi kompozycyjnemu. Najłatwiejsze jest to w okresie wegetacyjnym lecz znaczne zróżnicowanie 
pokroju poszczególnych gatunków i występowanie ich w określonych zestawieniach jest czytelne 
również w okresie bezlistnym. Można więc mówić o „zestawie gatunków charakterystyczny dla 
miejsca” przez analogię do gatunków charakterystycznych dla formacji fitosocjologicznej. Miejsca  
i ciągi komunikacyjne wyróżniające się charakterystycznym zestawem dendroflory przedstawiono na 
rys. 2. Gatunki wymieniono w kolejności ich znaczenia dla rozpoznawalności miejsca lub ciągu 
komunikacyjnego. Na rysunkach określenie „klon” użyte zostało dla rosnących w zmieszaniu klonu 
pospolitego i klonu jawora, określenie „lipa” oznacza lipę holenderską o niewyrównanych cechach. 
Miejsca wyróżniające się charakterystycznym zestawem gatunków dendroflory: 
1. Ogród Johnschego. Zachowały się w nim pozostałości naturalnej dendroflory, która uzupełniona 

została w trakcie tworzenia ogrodu. Rosły tu: dąb szypułkowy, jesion wyniosły, klon jawor, klon 
pospolity, brzoza omszona, olsza czarna, wiąz szypułkowy, sosna czarna, topola biała, cis pospolity, 
glediczja trójcierniowa, drzewa owocowe. 

2. Wnętrze blokowe zabudowy wielorodzinnej z I etapu budowy osiedla (ul. Jezierskiego): 
w przerwach między blokami rosły lipy drobnolistne, wnętrze wypełnione drzewami owocowymi. 

3. Strefa wejściowa ogrodów działkowych. Rosły tu: wierzba płacząca, dąb szkarłatny. 
4. Teren zieleni ogólnodostępnej (zakończenie ul. Jezierskiego) Rosły tu: klon pospolity, klon jawor, 

lipa holenderska, modrzew europejski. 
5. Pętla tramwajowa - modrzew europejski, głóg 2-szyjkowy (pienny); przylegające od północy 

zadrzewienie z przewagą dębów szypułkowych przynależy do kompleksu Stadionu Olimpijskiego. 
6. Teren zieleni ogólnodostępnej - dąb czerwony (szpalery przy dłuższych bokach wnętrza. 
7. Teren zieleni ogólnodostępnej - sosna czarna (wydzielająca wnętrze). 
8. Teren zieleni ogólnodostępnej - klon pospolity, klon jawor (wydzielające wnętrze). 
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9. Wejście w szeroki ciąg pieszy. Strefa podkreślona głogami dwuszyjkowymi (piennymi) 
posadzonymi na rzucie półokręgu. 

10. Początek ul. Partyzantów (wjazd od str. miasta). Rosły tu: klon pospolity odm. Schwedlera 
(pojedynczy szpaler), klon pospolity odm. kulista (pojedynczy szpaler), ligustr pospolity (żywopłot 
formowany wydzielający przedogródki), winobluszcze (w przedogródkach na elewacjach). Stan 
dzisiejszy przedstawia rys. 4. 

 

 
 

Rys. 4. Początek ulicy Partyzantów – widok z wnętrza osiedla 
Fig. 4. Partyzantów St. – view from the inside of the housing estate 

 
11. Placyk gospodarczy. Obramowanie placyku żywopłotem formowanym wysokości ok.1,8 m z grabu 

pospolitego. 
12. Wnętrze blokowe zwartej zabudowy z II etapu budowy osiedla. Wnętrze wypełnione drzewami 

owocowymi, w narożnikach grupy czterech topól włoskich, ligustr pospolity (żywopłot formowany 
wydzielający ogrody). 

12a. Wnętrze jak wnętrze 12. Od strony centralnego zieleńca brak topól włoskich. 
13. Wnętrze rozpoczynające ul. Kosynierów Gdyńskich (wjazd od strony miasta przez bramę 

w przyziemiu budynków). Rosły tu: lipa drobnolistna posadzona na rzucie okręgu, grab pospolity 
(żywopłot formowany), winobluszcze (otwory w chodniku przy elewacjach). 

14a. Wwnętrze wprowadzające w uliczkę osiedlową. We wnętrzu rosły 4 wierzby płaczące oraz drzewa 
owocowe, ogrody wydzielone żywopłotem formowanym z ligustru pospolitego. 

14b. Wnętrze wprowadzające w uliczkę osiedlową. Wnętrze jak 14a lecz bez wierzb. 
15. Wjazd z ulicy głównej w uliczkę osiedlową. Początek uliczki zaakcentowany dwiema topolami 

włoskimi, niższe piętro stanowią drzewa owocowe. 
16. Placyk wnętrza blokowego. Granice placyku wydzielały: brzoza brodawkowata (pojedynczy 

szpaler) i grab pospolity (żywopłot formowany). 
17. Uliczka osiedlowa o łukowatej zabudowie. Przy wlotach grupy brzóz brodawkowatych i pojedyncze 

topole włoskie, we wnętrzu drzewa owocowe. 
18. Strefa wejściowa do kościoła rzymskokatolickiego. Przed boczną elewacją grupa wierzb 

płaczących. 
19. Zadrzewiony skwer. Rosły tu dęby błotne. 
20. Teren szkoły, szkoły gospodarczej i ośrodka pomocy społecznej. Rosły tu: lipa holenderska, głóg 

śliwolistny, drzewa owocowe. 
21. Okrągły placyk do zawracania z wierzbą płaczącą w centrum. 
 
Ciągi komunikacyjne wyróżniające się charakterystycznym zestawem gatunków dendroflory: 
A Pozostałości naturalnej dendroflory. Rosły tu: dąb szypułkowy, jesion wyniosły, klon jawor, klon 

pospolity, brzoza omszona, olsza czarna, wiąz szypułkowy. Stan dzisiejszy na rys. 5. 
A1 Pozostałości naturalnej dendroflory (dąb szypułkowy) ze szpalerem morwy białej. 
B Pozostałości naturalnej dendroflory (dąb szypułkowy) z podwójnym szpalerem lipy holenderskiej. 
C Podwójny szpaler klonu jawora przemieszanego z klonem pospolitym. 
D Podwójny szpaler klonu jawora przemieszanego z klonem pospolitym, od strony ulicy grab 

pospolity (żywopłot formowany), od strony centralnego zieleńca tawuła van Houtte’a. 
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Rys. 5. Pozostałości naturalnej dendroflory przy cieku powierzchniowym (stan dzisiejszy) 
Fig. 5. Remains of natural dendroflor at the surface watercourse (present day) 

 
E Podwójny szpaler klonu jawora przemieszanego z klonem pospolitym, pod drzewami tawuła van 

Houtte’a. 
F Otoczenie kościoła ewangelickiego: pojedynczy lub podwójny szpaler lipy holenderskiej, poniżej 

grab pospolity (żywopłot formowany). 
F1 Przesłony kulisowe centralnego zieleńca - potrójny szpaler lipy holenderskiej. 
G Pojedynczy szpaler jarząbu szwedzkiego. 
H Podwójny szpaler robinii akacjowej odm. Kulistej. 
I Pojedynczy szpaler lipy holenderskiej, po drugiej stronie ciągu pieszego grab pospolity (żywopłot 

formowany do wysokości 1,8 m). 
J Szpaler głogu dwuszyjkowego (piennego). 
K Podwójny szpaler dębu czerwonego. 
L Potrójny (lub podwójny) szpaler topól euroamerykańskich, od strony ulicy tawuła van Houtte’a. 

 

Układ zieleni osiedla i jego dendroflorę oraz wyszczególnienie sposobów użytkowania terenu 
przedstawiono na rys.6. 
 

 
 

Rys. 6. Układ zieleni osiedla - stan z roku 1938 
Fig. 6. System of green areas for the estate – state from 1938 

1. drogi jezdne 12. topole włoskie (poj. lub geom. grupy); 
2. główne drogi piesze 13. pojedyncze drzewa wysokie 
3. pozostałe drogi piesze (chodn. i ciągi pom.) 14. winobluszcze: trójklapowy i pieciolistkowy 
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4. wody otwarte 15. tereny zieleni publ. ogólnodostępnej (poza zielenią 
towarzyszącą ciągom komunik.) 

5 zabudowa wielorodzinna - lokalizacji usług 
wbudowanych nie oznaczano 

16. zieleń towarzysząca obiektom użyteczności 
publicznej 

6. budynki użyteczności publicznej; 17. tereny zieleni ind. na obsz. przestrzeni publ. 
(wąskich przedogródków nie ozn.); 

7. zabudowa jednorodzinna 18. ogrody użytkowane indywidualnie poza obszarem 
przestrzeni publicznej 

8. szpaler wysokich i śr. wys. drzew ozdobn. 19. zorganizowane ogrody działkowe 
9. szpaler niskich drzew ozdobnych 20. gatunki drzew (wg wyszczególnienia poniżej) 
10. grupy wysokich drzew 21. cmentarz 
11. wysokie żywopłoty grabowe (> 1.8 m wys.) - 

żywopłotów niskich nie oznaczano 
  

 

Oznaczenia gatunków drzew: 
1 - „klon”; 2 - euroamerykańskie mieszańce topól; 3 - jarząb szwedzki; 4 - „lipa”; 5 - dąb czerwony; 6 - głóg 
dwuszyjkowy (pienny); 7 - robinia akacjowa odm. kulista; 8 - klon pospolity odm. Schwedlera; 9 - klon pospolity odm. 
kulista; 10 - lipa drobnolistna; 11 - sosna czarna; 12 - brzoza brodawkowata; 13 - topola włoska (w szpalerze);  
14 - modrzew europejski; 15 - morwa biała; 16 - wierzba płacząca; 17 - dąb szypułkowy; 17a - dąb szypułkowy odm. 
stożkowa; 18 - dąb szkarłatny; 19 - dąb błotny; 20 - jedlica Douglasa; 21 - świerk pospolity; 22 - świerk kłujący odm. 
sina; 23 - cis pospolity; 24 - jesion wyniosły; 25 - topola biała; 26 - glediczja trójcieniowa; 27 - wiąz szypułkowy. 

 
 

4. Zmiany istotnych elementów zabudowy, układu zieleni i dendroflory osiedla po II wojnie 
światowej 

 
4.1. Zmiany w zabudowie osiedla 

 
W wyniku działań wojennych (1945 r.) część budynków w płn. części Sępolna uległa zniszczeniu. 

Zieleń osiedla nie ucierpiała w większym stopniu. Odbudowę rozpoczęto od wzniesienia w większości 
miejsc po zburzonych domach budynków o podobnym rzucie i wysokości, co zabudowa pierwotna. 
Istotną różnicą było zwiększenie liczby kondygnacji nadziemnych do trzech i zastosowanie (z jednym 
wyjątkiem) płaskich dachów. 

Kolejne zmiany w zabudowie miały bardziej destrukcyjny wpływ na układ urbanistyczny osiedla.  
W południowej jego części powstały liczne garaże przesłaniające wgląd na ogrody przydomowe. Pod 
koniec lat 70. XX wieku, rozpoczęto adaptowanie strychów na mieszkania. Były to działania 
indywidualne, które pomimo nadzoru konserwatorskiego doprowadziły do sytuacji wprowadzenia w 
każdym miejscu innych rozwiązań formalnych. W efekcie połacie dachów upstrzone zostały lukarnami 
o zmiennych gabarytach. Dalszym etapem dewastacji uznanego już za zabytek układu urbanistycznego 
było sukcesywne wprowadzanie zabudowy usługowej i usługowo-mieszkaniowej. Niektóre budynki 
mają wprawdzie spadziste dachy pokryte dachówką, jednak ich forma różni się znacznie od 
przedwojennej zabudowy osiedla. Wszystkie te zmiany wpłynęły jednak na charakter Sępolna w stopniu 
znacznie mniejszym niż zmiany w układzie zieleni i dendroflorze. Ważniejsze zmiany w zabudowie  
i dendroflorze pokazano na rys. 7. 

 
4.2. Zmiany układu zieleni i dendroflory 

 
Pierwszą ingerencją w dendroflorę istotną dla charakteru osiedla była likwidacja w poł. lat 60. XX w. 

winobluszczy porastających ściany wielu budynków. Operację tę wykonano na szczęście niezbyt 
dokładnie pozostawiając w wielu miejscach podziemne części pnączy. Po około 30 latach tam, gdzie 
mieszkańcy nie likwidowali odrostów, winobluszcz trójklapowy pokrywa znowu ściany (np. część 
budynków przy ul. Dembowskiego). Winobluszcz 5-listkowy wyginął. 

W latach 70. XX w. „uzupełniono” zadrzewienie centralnego zieleńca wysadzając euroamerykańscie 
mieszańce topól. Przed szkołą posadzono topole Simona. W efekcie centralny zieleniec podzielony 
został na cztery wnętrza a jego oś kompozycyjna przestała być czytelna. Obecny widok w kierunku 
szkoły pokazano na rys. 8. 

Kolejną (i do tej pory ostatnią) istotną ingerencją w dendroflorę Sępolna rozpoczęto w roku 1995, już 
po objęciu osiedla ścisłą ochroną konserwatorską. Wycięto szpalery euroamerykańskich mieszańców 
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topól wytyczających południową granicę założenia urbanistycznego (ul. Dembowskiego). W ich miejsce 
wprowadzono, w rozstawie 7 x 9 m, dęby szypułkowe odmiany stożkowej, a więc gatunek nie 
przypominający w niczym pierwotnego nasadzenia i nie mogący nigdy utworzyć ściany drzew o formie 
zbliżonej do zwartego masywu topolowego. Dalszą zmianą dendroflory ulicy była likwidacja piennych 
głogów i zastąpienie ich, w nieco większym rozstawie, klonami pospolitymi odmiany kulistej. Obecnie, 
gdy sadzonki są jeszcze niewielkie, ich wymiary nie różnią się od wymiarów wyciętych głogów. 
Pewnym jest jednak, że za kilkanaście lat korony klonów rozrosną się wkraczając swoim rzutem na 
sąsiednie przedogródki i zacieniając je w stopniu uniemożliwiającym uprawę większości rosnących tu, 
niekiedy od czasu powstania osiedla, gatunków niskich roślin ozdobnych. 

 

 
 

Rys. 7. Układ zieleni osiedla - stan z roku 2007 
Fig. 7. System of green areas for the estate - state from 2007 

 

1. drogi jezdne 12. pojedyncze drzewa wysokie 
2. główne drogi piesze 13. tereny zieleni publ. ogólnodostępnej (poza zielenią 

towarzyszącą ciągom komunik.) 
3. pozostałe drogi piesze (chodn. i ciągi pom.) 14. zieleń towarzysząca obiektom użyteczności 

publicznej 
4. zabudowa wielorodzinna - lokalizacji usług 

wbudowanych nie oznaczano 
15. zorganizowane ogrody działkowe 

5 budynki użyteczności publicznej 16. gat. drzew (wg wyszczególnienia poniżej) 
6. zabudowa jednorodzinna 17. garaże 
7. szpaler wysokich i średniowysokich drzew 

ozdobnych 
18. budynki o formie urbanistycznej odmiennej od 

zabudowy z okresu międzywojennego 
8. szpaler niskich drzew ozdobnych 19. wybrane grupy drzew/ krzewów zimozielon. 
9. grupy wysokich drzew 20. pozostałości dawnych nasadzeń szpalerowych 
10. wysokie żywopłoty grabowe (> 1.8 m wys.) - 

żywopłotów niskich nie oznaczano 
21. powojenne nasadzenia niezgodne z pierwotnym 

układem kompozycyjnym zieleni 
11. topole włoskie (poj. lub geom. grupy)   

 

Oznaczenia gatunków drzew: 
1 - „klon”; 2 - euroamerykańskie mieszańce topól; 3 - jarząb szwedzki; 4 - „lipa”; 5 - dąb czerwony; 6 - głóg 
dwuszyjkowy (pienny); 7 - robinia akacjowa odm. kulista - obecnie brak; 8 - klon pospolity odm. Schwedlera; 9 - klon 
pospolity odm. kulista; 10 - lipa drobnolistna; 11 - sosna czarna; 12 - brzoza brodawkowata; 13 - topola włoska  
(w szpalerze); 14 - modrzew europejski; 15 - morwa biała; 16 - wierzba płacząca; 17 - dąb szypułkowy; 17a - dąb 
szypułkowy odm. stożkowa; 18 - dąb szkarłatny - obecnie brak; 19 - dąb błotny; 20 - jedlica Douglasa; 21 - świerk 
pospolity; 22 - świerk kłujący odm. sina; 23 - cis pospolity; 24 - jesion wyniosły; 25 - topola biała; 26 - glediczia 
trójcierniowa - obecnie brak; 27 - brak starodrzewu (wiąz szypułkowy); 28 - topola Simona. 

 

Znamienna w skutkach była wymiana nawierzchni ulic i niektórych ciągów pieszych. Kostkę  
(w przypadku chodników układaną na podsypce piaskowej bez zaprawy) i nawierzchnie ziemne 
zastąpiono asfaltem. Gliniasta gleba, której aeracja była niewystarczająca, a więc i znajdujące się w niej 
korzenie drzew, została całkowicie odcięta od dopływu powietrza i wód deszczowych. Spowodowało to 
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zdecydowane pogorszenie warunków życia drzew i krzewów, których znaczna część zaczęła chorować  
a niektóre zamierać. Podobny efekt dało zarurowanie cieku powierzchniowego. W jego bezpośrednim 
sąsiedztwie, na skutek zmniejszenia wilgotności gleby, rozpoczęło się wymieranie olsz czarnych, 
wiązów szypułkowych, dębów szkarłatnych i wierzb płaczących. Równocześnie obszary bardziej 
oddalone od cieku utraciły możliwość odprowadzania wód opadowych co wpłynęło na stopniowe 
zwiększenie wilgotności głębszych warstw podłoża. 
 

 
 

Rys. 8. Centralny zieleniec - stan obecny - widok w kierunku szkoły 
Fig. 8. Central green area (present day) - view to the school 

 
Innego rodzaju zmiany miały miejsce w ogrodach przydomowych i przedogródkach. Początkowo 

zmiany dotyczyły wewn. ogrodów przydomowych. Zmniejszano placyki gospodarcze i wycinano 
drzewa nie dające owoców (lipy, modrzewie itp.). Zatarto również czytelny w okresie przedwojennym 
podział ogrodów. Z czasem, w miarę starzenia się drzew owocowych, wycinano je nie wprowadzając 
nowych nasadzeń. Od lat 90. XX w. wiele ogrodów przekształcono z owocowo-warzywnych na 
ozdobne inspirowane modnymi trendami kształtowania zieleni. Ponieważ trendów tych jest wiele, wiele 
jest również indywidualnych rozwiązań ogrodów, przy czym znakomita większość z nich nie ma 
związku z formami z czasu powstawania Sępolna. Częste jest wprowadzanie licznych drzew i krzewów 
iglastych, które w okresie międzywojennym występowały rzadko. Zjawisko to ma szczególne znaczenie 
w przedogródkach, w których większe drzewa, tym bardziej zimozielone, nie były wcześniej sadzone. 
Niewielka powierzchnia ich terenu i głębokość nie przekraczająca 5 m nie pozwala na uprawę np. kilku 
świerków kłujących zmieszanych ze świerkami pospolitymi. 

W tym miejscu zauważyć należy, że niezależnie od wartości kompozycji ogrodowych tworzonych 
przez mieszkańców pozwalają one na identyfikację miejsca w stopniu znacznie większym, niż było to 
możliwe dzięki zróżnicowaniu dendroflory wprowadzonej w okresie budowy Sępolna. 
 

4.3. Wpływ zmniejszenia biomasy dendroflory na zabudowę 
 

Zmiany w dendroflorze Sępolna mają wpływ nie tylko na jego pierwotny charakter osiedla-ogrodu  
z okresu międzywojennego. Oddziaływają one również na zabudowę. Budynki wznoszono w sposób 
umożliwiający minimalizację kosztów budowy. Stosowano więc zaprawy o niskiej wytrzymałości 
(często z domieszką gliny), ławy fundamentowe nie były zbrojone a ich izolacje przeciwwilgociowe, 
jeżeli występowały, były bardzo oszczędne. Dodać należy, że woda deszczowa z dachów odprowadzana 
jest nadal na powierzchnię terenu wokół domów. Posadowienie na glinach powoduje, że niewielkie 
nawet zmiany wilgotności podłoża skutkują zmianami jego wytrzymałości a w konsekwencji, przy 
nierównomiernych zmianach wilgotności podłoża wtórnym, nierównomiernym osiadaniem budynków. 

Zarurowanie cieku powierzchniowego i niewątpliwa niedrożność drenażu wykonanego niedługo po 
I wojnie światowej sprawia, że o lokalnych warunkach wilgotnościowych podłoża decyduje 
fitomelioracja. Jej intensywność zależna jest przede wszystkim od biomasy roślin (gatunek ma 
znaczenie drugorzędne, chociaż gatunki o liściach sezonowych wykorzystują podczas wegetacji więcej 
wody od gatunków iglastych). W efekcie zmniejszenie liczby drzew, szczególnie licznych w niedalekiej 
przeszłości drzew owocowych tworzących większość biomasy dendroflory osiedla, powoduje 
zwiększenie wilgotności podłoża. To z kolei wpływa na zmiany wytrzymałości gruntu i przyczynia się 
do pękania budynków. 
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5. Podsumowanie 
 

Dotychczasowe podejście większości badaczy do osiedli mieszkaniowych z okresu 
międzywojennego ogranicza się do układu urbanistycznego tworzącej je zabudowy i budynków, które  
w wielu przypadkach nie są dziełami architektury, lecz pozbawionym wyrazu i indywidualności 
budownictwem. Układ zieleni, a zwłaszcza tworząca go dendroflora, jeśli nawet brana jest pod uwagę, 
traktowane są jako nieistotny dodatek do zabudowy. Współistnienie i wzajemne relacje między tymi 
elementami są marginalizowane lub pomijane. Podejście to przekłada się na działania konserwatorskie, 
których celem jest między innymi utrzymanie charakteru i trwałości osiedla. Nie może to dziwić, skoro 
tematyka związana z układem zieleni, a tym bardziej jego dendroflorą, jest niedostatecznie rozpoznana. 

Wyniki badań przedstawionych w referacie wskazują, że układ zieleni Sępolna, a zwłaszcza 
zróżnicowanie dendroflory, jest elementem współtworzącym jego charakter urbanistyczny na równi  
z zabudową. Genius loci, a więc najtrudniejsza do zachowania cecha zabytkowego zespołu 
urbanistycznego, utrzymana może być w znacznym stopniu poprzez zachowanie cech jego szaty 
roślinnej. Ma to miejsce zwłaszcza wtedy, gdy same budynki zespołu urbanistycznego pozbawione są 
ducha. 

Dendroflora jest elementem współtworzącym charakter dolnośląskich osiedli z okresu 
międzywojennego i w wielu przypadkach wpływa na możliwość jednoznacznej identyfikacji miejsca nie 
tylko na danym osiedlu, lecz również identyfikacji samego osiedla. Jako przykłady z terenu Wrocławia 
podać można Pilczyce (robinia akacjowa zestawiona z żywotnikiem zachodnim), Karłowice - ul. 
Grudziądzka (szupin chiński) czy Nowy Dwór - ul. Nowodworska (klon srebrzysty). 

Nie mniej istotna, jak ma to miejsce w przypadku Sępolna, jest rola dendroflory w utrzymaniu 
trwałości zabudowy niektórych zespołów urbanistycznych. Spękanie ścian budynków będące na 
Sępolnie zjawiskiem nagminnym, nie występującym na pochodzących z tego samego okresu, 
identycznych z punktu widzenia technologii budowlanych, osiedlach powstałych na gruntach 
przepuszczalnych, jest spowodowane nie tyle ich wadliwym wykonaniem i błędami posadowienia ile 
późniejszymi błędami w gospodarce wodnej na obszarze zabudowanym. Podczas dziesięcioleci nie 
konserwowany system melioracji szczegółowej przestał funkcjonować a jego rolę, w formie 
fitomelioracji, przejęła dendroflora. Jej stopniowe zanikanie spowodowane zarówno nieprzemyślanymi 
działaniami powojennych gospodarzy jak i błędami przedwojennych projektantów zieleni doprowadziło 
do zmiany warunków geotechnicznych będących jednym z podstawowych czynników warunkujących 
trwałość zabudowy. Ważne jest, aby dendroflora mająca pełnić funkcję fitomelioracyjną, była nie tylko 
wystarczająco obfita, lecz również dostosowana do siedliska. Cecha ta jest nie mniej istotna od 
zachowania charakteru i tożsamości miejsca poprzez zróżnicowanie zastosowanych gatunków, przy 
czym uzupełnianie nasadzeń gatunkami wprowadzonymi pierwotnie tak samo jak ich zmiana powinny 
być przede wszystkim poprzedzona wnikliwymi badaniami uwarunkowań siedliskowych. 

Z przedstawionych rozważań wynika prosty wniosek: dendroflora osiedli z okresu międzywojennego 
powinna być traktowana na równi z pozostałymi ich elementami. Ma ona bowiem wpływ zarówno na 
zachowanie tożsamości i charakteru zespołu urbanistycznego będących największą jego wartością lecz 
także na utrzymanie budynków w należytym stanie technicznym. 
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