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ABSTRAKT

Kepa Mieszczanska to jedna z wiekszych wysp odrzanskich we Wroctawiu. Obecnie na jej terenie trwa
planowy proces przeksztalcania obszaréw poprzemystowych i powojskowych na przestrzenie ogol-
nodostepne, gtéwnie o funkcji mieszkaniowej. Intensywna urbanizacja stref dotad niedostepnych,
bogatych w siedliska przyrodnicze oraz o uksztaltowanej przez dziesieciolecia linii brzegowej charak-
terystycznej dla krajobrazu naturalnego, powodowa¢ moze istotne zagrozenia dla wyspy jako wyizo-
lowanej przestrzeni przyrodniczej polozonej w samym centrum miasta. ROwnocze$nie jednak udo-
stepnienie tej przestrzeni mieszkaficom jest wazne dla kreacji wizerunku miasta z uwagi na ukazanie
ukrytego dotad jej potencjatu estetycznego.

W artykule przedstawiono problematyke systematycznej ekspansji wielkomiejskiej zabudowy miesz-
kaniowej na obszarze wyspy, co wiaze si¢ z procesem powolnej integracji wyizolowanego formalnie
i funkcjonalnie obszaru Kepy Mieszczanskiej z miejska przestrzenia publiczng Wroclawia.

Stowa kluczowe: estetyka, krajobraz kulturowy, metamorfoza, integracja, rewitalizacja, struktura

przestrzenna
WSTEP

Na przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu lat obser-
wuje sie powazne zmiany zachodzace w strukturach
zurbanizowanych. Szczegélnie jaskrawymi tego przy-
kiadami sg obszary, ktére po 1989 r. utracily pierwotna
funkcje uzytkows, stajac si¢ ,wyspami” zdegrado-
wanych terendéw generujacymi tym samym wiele
problemoéw spoleczno-przestrzennych. Podejmowane
w ich granicach procesy naprawcze i rewitalizacyjne
stajg si¢ szansg dla struktury przestrzennej i spotecz-
nej miast. Niekiedy wystarczajace s przeksztalcenia
funkcjonalno-architektoniczne takich obszaréw, ktore
pozwalaja na przywrdcenie miastom utraconych
i niedostepnych stref. Realizacja ambitnych planow

budowlanych prowadzi¢ moze do poprawy funkcjo-
nalnosci obszaréw miejskich, tak aby z zaniedba-
nych i pozbawionych funkcji terenéw mogly sie one
zmieni¢ w nowa, atrakcyjna przestrzen (Domanski
2009, Gasidto 1998, Huculak 2009, Kaczmarek 2001,
Lorens 2010).

W przypadku Kepy Mieszczanskiej we Wroctawiu
na problemy zwiazane z brakiem funkcji uzytkowej
nakladaja si¢ jeszcze zagadnienia charakterystyczne
dla obszaréw silnie izolowanych. Kepa Mieszczanska
byla bowiem wyodrebniong przestrzenia ze struk-
tury miasta w sposob formalny — wyspa odrzanska
o ograniczonych potaczeniach komunikacyjnych
z reszta Wroclawia, ale i w sposob funkcjonalny -
na znacznej czesci terenu zlokalizowane byly obiekty
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militarne i przemystowe niedostepne dla mieszkancow
Wroclawia. Dopiero przeobrazenia ustrojowe po 1989r.
pozwolily na $cislejsza integracje wyspy z miastem.
W szczegdlnosci dotyczy to rezygnacji z militarnego
uzytkowania tego obszaru i przeznaczenia go na
szeroko pojete potrzeby rozwoju miasta (gtownie
mieszkalno-ustugowe).

CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest proba przedstawienia
potencjalnych szans i zagrozen wynikajacych z szyb-
kich przeobrazen krajobrazu Kepy Mieszczanskiej,
a zwlaszcza jej poinocnej czesci. Przeksztalcenia
obszaru wyspy spowodowane s3 intensywnym roz-
wojem zabudowy, ktéry nabral znacznego tempa
w ostatnim piecioleciu i jest kontynuowany. Jedno-
czednie z rozwojem tym postepuje stopniowy proces
otwierania si¢ dotad wyizolowanych obszaréw wyspy,
zmierzajacy do ich integracji z pozostalg miejska
przestrzenia publiczna. Prace przygotowano w oparciu
o badania terenowe, analizy materialéw zZrédlowych
oraz literatury przedmiotu.

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU
OPRACOWANIA

Kepa Mieszczanska jest to jedna z najwiekszych
(ok. 35 ha) wysp odrzanskich Wroctawia. Znajduje
sie w centrum miasta, okoto 500 m na pétnocny
zachod od wroclawskiego Rynku (rys. 1). Wyspa, ujeta
wodami Odry Péinocnej i Potudniowej, potozona jest
w zachodnim fragmencie miejskiego odcinka rzeki,
miedzy jej 252 a 254 km (Informator nawigacyjny...
2011). Kepa Mieszczanska polaczona jest z czgscia
ladowa Wroctawia licznymi przeprawami mostowymi.
Nalezg do nich: mosty Uniwersyteckie (Pétnocny
i Potudniowy) - zlokalizowane na wschodnim krafcu
wyspy; mosty Pomorskie (Pétnocny, Srodkowy, Potu-
dniowy) - przerzucone nad wodami Odry Péinocnej
i Potudniowej oraz kanalem sluzy Mieszczanskiej;
mosty Mieszczanskie — zlokalizowane nad Odra
Péinocng; most Romana Dmowskiego - faczacy Kepe
Mieszczanska przez Odre Potudniowa z zachodnia
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czescig miasta oraz most Sikorskiego — przerzucony
nad Odrg Potudniowg (Burdzinski i Gubanski 2016,
Lagiewski 2004).

Charakter struktury przestrzennej Kepy Miesz-
czanskiej, jej zagospodarowanie oraz wykorzystanie
poszczegolnych fragmentéw, wynika z historycznych
uwarunkowan, wieloletnich nawarstwienn kulturo-
wych i specyficznych form uzytkowania obszaru
objetego opracowaniem. Wyodrebni¢ mozna trzy
zasadnicze cze$ci wyspy, kazda z nich ma wzgled-
nie jednorodny sposéb zagospodarowania i tatwo
identyfikowalny, dominujacy charakter przestrzeni.
Pélnocna czes¢, dzi§ poddawana najwigkszej presji
inwestycyjnej, zdominowana jest obszarami powoj-
skowymi i towarzyszacymi im rozleglymi terenami
zieleni. Potudniowo-zachodnia ma charakter indu-
strialny i postindustrialny. W potudniowo-wschod-
niej przewaza historyczna i wspolczesna zabudowa
mieszkaniowa (rys. 2).

Zagospodarowanie Kepy Mieszczanskiej roz-
poczeto sie w pierwszych dziesiecioleciach XIV w.
budowg mlynéw wodnych w obrebie wschodniego
fragmentu wyspy. Dzialania budowlane daty poczatek
stopniowi pietrzagcemu wody Odry ponizej istnie-
jacych juz, podobnych budowli w obrebie Ostrowa
Tumskiego i wyspy Mtynskiej. W kolejnych dzie-
siecioleciach na Kepie Mieszczanskiej powstaty
m.in. folusze, stodownie, papiernie oraz urzadze-
nia do pozyskiwania wody dla Wroctawia (Junkie-
wicz 1984, Krzywka 2006). Istotnym wydarzeniem
w rozwoju wyspy byla organizacja portu rzecznego
(2 pot. XVII w.), wokét ktdrego w kolejnych latach
powstaly manufaktury wiékiennicze, metalurgiczne
oraz zaklady przemystu spozywczego (Encyklopedia
Wroctawia 2006, Matachowicz 1992). Od polowy
XIX w., w wyniku postepujacej industrializacji oraz
rozwoju urbanistycznego Wroclawia, zaczelo wyraz-
nie male¢ przemystowe uzytkowanie terenéw wyspy.
Chociaz zaklady z najprostszymi systemami napedo-
wymi zanikaly, portowo-magazynowy charakter Kepy
Mieszczanskiej, szczegdlnie jej wschodniej czesci,
utrzymal sie do 1945 r. (Junkiewicz 1984, Krzywka
2006, Matachowicz 1992).
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Rys. 1. Lokalizacja Kepy Mieszczanskiej wzgledem wroctawskiego Rynku: I — Trasa Mieszczanska; 2 - Most Romana Dmowskie-
g0; 3 — Most generata Wladystawa Sikorskiego; 4 — Most Pomorski Potudniowy; 5 - Most Pomorski Srodkowy; 6 — Most
Pomorski Potnocny; 7 - Most Uniwersytecki Poludniowy; 8 - Most Uniwersytecki Pétnocny; 9 — Nowy Most Mieszczanski;

10 - Stary Most Mieszczanski
Fig. 1.

Location of the Kepa Mieszczanska relative to the Wroclaw Market: 1 — The Mieszczanska Route; 2 — Roman Dmowski

Bridge; 3 - The Bridge of General Wtadystaw Sikorski; 4 — South Pomeranian Bridge; 5 - Pomeranian Central Bridge;
6 - North Pomeranian Bridge; 7 — South University Bridge; 8 — University Bridge North; 9 - New Mieszczanski Bridge;

10 - Old Mieszczanski Bridge
Zrédlo: oprac. whasne J. Burdziniski
Source: own study by J. Burdzinski

Obok znaczenia gospodarczego od potowy XVII w.
rozwijalo si¢ réwnolegle militarne zagospodarowanie
Kepy Mieszczanskiej. Istniejace na wyspie fortyfikacje
z czasOw wojny trzydziestoletniej silnie rozbudowano
pod koniec XVIII w. - wzniesiono m.in. pot¢zne
zabudowania Koszar Artylerii wg projektu Karla
Gottharda Langhansa. Obiekty te na dziesigciolecia
okreslity specyficzny charakter Wyspy Mieszczan-
skiej. Liczne modernizacje i rozbudowy budynkow

*janusz.gubanski@upwr.edu.pl, @jacek.brudzinski@upwr.edu.pl, Mrenata.gubanska@upwr.edu.pl

wojskowych realizowano do pierwszych dziesiecioleci
XX w. (Krzywka 2006, Matachowicz 1992). Po 1945 r.
znakomita wigkszo$¢ obiektéw koszarowych przejeto
Wojsko Polskie.

Oprocz najcharakterystyczniejszych form zago-
spodarowania (przemystowo-magazynowych i woj-
skowych), w obrebie Kepy Mieszczanskiej rozwijalo si¢
réwniez budownictwo mieszkaniowe — przede wszyst-
kim miedzy wschodnim cyplem wyspy a portem.
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Rys. 2. Granice obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz obszaréw powojskowych i magazy-

nowych
Fig. 2.
Zrédlo: oprac. whasne J. Burdziniski
Source: own study by J. Burdzinski

Najwi¢ksze natezenie proceséw budowlanych przy-
padlo na przetom XIX i XX w., doprowadzajac do
znacznego zageszczenia zabudowy (Krzywka 2006,
Matachowicz 1992). W kolejnych dziesiecioleciach
uktad przestrzenny opracowywanego obszaru
w zasadzie nie ulegal zmianom. Po II wojnie $wiatowej
Kepa Mieszczanska takze nie podlegata zasadniczym
przeobrazeniom. Oprocz biezacej konserwacji sub-
stancji budowlanej i uktadu komunikacyjnego na
wyspie nie prowadzono zadnych prac zmierzajacych
do przeksztalcenia jej zagospodarowania. Podstawowa
funkcja ciagle byta funkcja militarna - w pétnocnej
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The borders of currently local spatial development plans as well as post-military and storage areas

czedci oraz magazynowa i mieszkalna — w centralnej
i wschodniej czgsci Kepy.

Istotne zmiany rozpoczely si¢ dopiero w potowie
lat 80. XX w. z chwilg podjecia inwestycji przepraw
mostowych, ktére dopelniono w latach 90. ubie-
glego wieku budowa nowej arterii komunikacyjnej
przecinajacej wyspe na linii wschdd-zachdd (Trasa
Mieszczanska z mostami Dmowskiego i nowymi
mostami Mieszczanskimi). W efekcie usprawnienia
uktadu komunikacyjnego zapoczatkowano integra-
cje wyspy z ukladem urbanistycznym Wroclawia.
Dodatkowo, zachodzace od poczatku lat 90. XX w.
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przeobrazenia spoteczno-polityczne, gospodarcze
i wlasnos$ciowe doprowadzily do ,uwolnienia” znacz-
nych obszaréw Kepy Mieszczanskiej, ktore znalazly
sie w strefie zainteresowania inwestoréw. Procesy te
nabraly tempa w latach 2008-2013, kiedy Agencja
Mienia Wojskowego rozpoczela sprzedaz terenow
powojskowych z przeznaczeniem, zgodnie z zapisami
planéw miejscowych, pod budownictwo mieszkaniowe
i ustugowe. Obecnie majg miejsce na tych terenach
intensywne dzialania inwestycyjne.

KEPA MIESZCZANSKA - WSPOLCZESNY
OBRAZWYSPY

Przeobrazenia przestrzenno-funkcjonalne Kepy
Mieszczanskiej, gldwnie jej fragmentéw o dawnych
tunkcjach przemystowych i wojskowych, powinny
pozytywnie wptywac na zmiang krajobrazu miejsca
i sposob jego postrzegania. Jak w kazdym podobnym
procesie, zwigzanym z nadawaniem nowej funkcji
zdegradowanym przestrzeniom, efektem konco-
wym winno by¢ wykreowanie nowej, atrakcyjnej
przestrzeni miejskiej o spojnych cechach kompo-
zycyjno-architektonicznych, ztozonej z inwestycji
charakteryzujacych si¢ wysoka jakoscig techniczng
i estetyczna. W przypadku badanego terenu, obok
korzystnej zmiany wizerunku wyspy, dziatania urba-
nizacyjne powinny zintensyfikowac rozpoczete juz
procesy integracji funkcjonalnej wyspy z tkanka mia-
sta, a przez to pozwoli¢ na przywrocenie srédmiesciu
Wroctawia wyizolowanego obszaru.

Plany i projekty urbanistéw i architektow, strategie
inwestorow, a zwlaszcza realizacje wszystkich tych
zamierzen, nie zawsze potrafig sprosta¢ opisanym
oczekiwaniom. Szeroko zakrojone, wrecz zywio-
fowe dzialania inwestycyjno-urbanizacyjne w bardzo
atrakcyjnej przestrzeni — interesujacej zaréwno pod
wzgledem inwestycyjnym (centrum miasta), a takze
o istotnym potencjale rekreacyjno-przyrodniczym
(wyspa odrzanska o duzym nasyceniu zielenig), niosg
ze sobg wielkie szanse, ale i niemale zagrozenia.
Intensywna urbanizacja terenéw dotad niedostepnych,
o uksztaltowanej przez dziesieciolecia linii brzego-
wej charakterystycznej dla krajobrazu naturalnego,

*janusz.gubanski@upwr.edu.pl, gjacek.brudzinski@upwr.edu.pl, @renata.gubanska@upwr.edu.pl

powodowa¢ moze istotne zagrozenia dla wizerunku
wyspy jako wyizolowanej przestrzeni przyrodniczej
polozonej w samym centrum miasta. Z drugiej strony
udostepnienie tej przestrzeni mieszkancom jest wazne
dla kreacji wizerunku Wroctawia (Gubanska 2009),
z uwagi na ukazanie ukrytego dotad jej potencjatu
estetycznego.

SZANSE

Niewatpliwa korzyscia dla miasta i jego wizerunku
moze by¢ uporzadkowanie opustoszalych terenow
powojskowych i nowa ich zabudowa. Pierwsze nowe
budynki mieszkaniowe powstaly juz na obszarze
potudniowo-zachodnim dawnej jednostki w ostatnich
pieciu latach (2011-2016). Obecnie (od lutego 2017 r.)
trwa budowa kolejnych obiektéw mieszkaniowych.
Najwiekszymi z nich jest kompleks apartamentowo-
-ustugowy River Point powstajacy wzdluz nabrzeza
na p6inoc od mostéw Mieszczanskich oraz podobny
kompleks Bulwary Ksigzece na potudniowo-wschod-
nim krancu wyspy przy mostach Pomorskich. Zgodnie
z zapisami miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dominujaca funkcja nowych inwesty-
cji ma by¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
Oproécz niej przewiduje sie tam takze handel deta-
liczny matopowierzchniowy oraz obiekty: gastro-
nomiczne, rozrywkowe, ustugowe, biurowe, tury-
styczne, hotelowe, kultury, wystawowe i ekspozycyjne.
Z kolei w dziedzinie zagospodarowania przestrzen-
nego terenéw publicznych planowane sg wedtug zapi-
séw w miejscowych planach m.in. nowe ulice, place,
drogi wewnetrzne, ciagi piesze i pieszo-rowerowe,
mariny, porty pasazerskie oraz przystanie (rys. 2)
(MPZP nr 194; MPZP nr 301, MPZP nr 339, MPZP
nr 340; MPZP nr 537; MPZP nr 539).

Kolejna szansg Kepy Mieszczanskiej jest otwarcie
na rzeke. W zapisach obowiazujacych MPZP prze-
widziana jest kompleksowa przebudowa i moder-
nizacja nabrzezy wyspy stuzaca udost¢pnieniu ich
mieszkancom. Powsta¢ maja bulwary spacerowe
z ciggami pieszo-rowerowymi oraz przystanie pla-
nowanego tramwaju wodnego, a takze wspomniane
uprzednio nowe porty do obstugi zeglugi pasazerskiej
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i mariny dla malych jednostek ptywajacych. W pot-
nocno-wschodniej partii Kepy na skraju planowanej
zabudowy mieszkaniowej przewiduje si¢ lokaliza-
cje mariny lub portu pasazerskiego i przystani. Ma
by¢ ona powigzana z przewidywana kladka pieszo-
-rowerowg prowadzgacg na drugi brzeg rzeki. Oprocz
tej przeprawy maja powsta¢ rowniez dwie inne ktadki
dla pieszych i rowerzystow taczace wyspe z ciagami
pieszo-rowerowymi prowadzacymi wzdluz prawego
oraz lewego brzegu Odry. W efekcie tego uzyska ona
dogodne polaczenie z sgsiadujagcymi przeciwleglymi
nabrzezami, tak Ze stanie si¢ przestrzenig tranzytowa
na trasie spacerowo-rowerowej laczacej zachodnie
dzielnice Wroctawia (zwlaszcza Popowice i Szczepin)
z Nadodrzem (MPZP nr 339, rozdziat 1, § 4, pkt. 1).

Potencjalng szansg na zrealizowanie oryginalne;j
i spdjnej kompozycyjnie koncepcji architektonicznej
zabudowy polnocnej czesci wyspy bylo wystawienie
na sprzedaz przestrzeni po dawnej jednostce wojsko-
wej w caltosci jednemu inwestorowi. Mozliwe bylo
wowczas, na samym poczatku procesu przeobrazen
urbanistycznych, wypracowanie jednolitej stylowo
koncepciji architektonicznej zabudowy calego obszaru
powojskowego. Jednak z uwagi na brak nabywcow
W pierwszym przetargu postanowiono teren sprze-
dawa¢ partiami i dokonano parcelacji na mniejsze
dzialki budowlane. W ten sposob w nastepnych kilku
przetargach wykupito je kilku réznych inwestoréw,
co doprowadzito do fragmentacji tej przestrzeni,
a mozliwo$¢ wypracowania jednolitej koncepcji
architektoniczno-urbanistycznej zostata catkowicie
zaprzepaszczona.

Szansg na zachowanie natomiast odrebnosci kom-
pozycyjnej i charakteru ,,wyspiarskosci” dla Kepy
Mieszczanskiej byloby pozostawienie istniejacych
obszardw i zespolow zieleni oraz terenéw zadrze-
wionych, szczegdlnie tych porastajacych linie brze-
gowa wyspy, ktore sa tez ostoja dla ptactwa wodnego
gniezdzacego si¢ i zerujacego w korytach rzek (rys. 3).

Oprocz zachowania nadbrzeznych pasow szaty
roslinnej istotne byloby uzupelnienie istniejacych
zespolow zieleni nowymi - o odpowiednio dobra-
nym skladzie gatunkowym i kompozycyjnie har-
monizujacych z nowg architekturg. Zapis w jednym
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Rys. 3. Dobrze zachowany zesp6t zieleni wzdtuz linii brzego-
wej wyspy

Well-preserved complex of green along the coastline
of island

Zrédto: fot. J. Burdzinski

Source: photo by J. Burdzinski

Fig. 3.

z miejscowych planéw nakazuje wrecz: ,ustala si¢
obowiazek zagospodarowania zielenig terendéw nie-
zabudowanych i nieutwardzonych” (MPZP nr 340,
rozdziat 2, § 9, pkt. 1). W innym planie réwniez stwier-
dza sig, ze: ,na powierzchniach niezabudowanych
i nieutwardzonych obowiazuje zieler” (MPZP nr 339,
rozdzial 2, § 7, pkt. 1). Mozna zatem przypuszczac,
iz pomimo dokonanych juz przez nowych wiascicieli
wycinek duzej ilodci zieleni, zwigzanych z pracami
budowlanymi, pozostale zasoby szaty ro$linnej maja
szanse na przetrwanie.

Procesy przeobrazania struktury przestrzennej
Kepy Mieszczanskiej moga sta¢ sie rowniez szansa
na integracje izolowanych fragmentéw wyspy z ogol-
nodostepna przestrzenig miasta. W przypadku Kepy
Mieszczanskiej we Wroctawiu mamy do czynie-
nia z polaczeniem dwdch form izolacji - formal-
nej i funkcjonalnej (Burdzinski i Gubanski 2016).
Charakterystyczne, pierwotne zagospodarowanie
(przemystowo-magazynowe i militarne) badanego
obszaru wprowadzilo dodatkowe ograniczenie jej
dostepnosci, wzmacniajac oprocz formalnej (naturalna
wyspa odrzanska), réwniez i funkcjonalna izolacje.
Wyspami w miescie s3 bowiem naturalne i sztuczne
powierzchnie otoczone woda (wyspy formalne),
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jak réwniez izolowane tereny o specyficznych funk-
cjach, np.: jednostek wojskowych, zaktadow peniten-
cjarnych, przemystowych, ale tez strzezone osiedla
mieszkaniowe (wyspy funkcjonalne). Po dziesiecio-
leciach odrebnosci Kepy Mieszczanskiej, od lat 90.
XX w., w wyniku wygaszania dominujacych funkcji
oraz rozbudowy ukladu komunikacyjnego postepuja
powolne procesy integracji wyspy z ogolnodostepna
przestrzenig miejska.

Wozrastajgca w szybkim tempie urbanizacja czesci
potudniowej Kepy Mieszczanskiej sprzyja znaczaco
temu procesowi integracji. Pojawiajg si¢ nowe funkcje
o charakterze miasto- i centro-twdrczym. Przeobraza
one calkowicie krajobraz kulturowy wyspy i sprawig,
ze rozpocznie si¢ nowy etap jej funkcjonowania
w $cistym zwigzku z miejska przestrzenia publiczna
Wroclawia. Wykorzystany moze zosta¢ przy tym
jej potencjal lokalizacyjny i zasoby przyrodnicze.
Inwestycje mieszkaniowe, ustugowe, kulturalne, tury-
styczne, edukacyjne itp. sprawia, Ze stac si¢ ona moze
nowym malym centrum miejskiego Zycia rodzinnego,
kulturalnego i turystycznego Wroctawia (Gubanski
2014).

Przezwycig¢zenie dlugotrwalego odizolowania
dokonalo si¢ juz poprzez powstanie licznych prze-
praw mostowych i dokonuje si¢ nadal poprzez sys-
tematyczne otwieranie zamknietych dotad obszaréow
i budowe na nich nowych tras rowerowych i ciggow
spacerowych. Planowane skomunikowanie wyspy
z przeciwleglymi brzegami przeciwdziata negatyw-
nym stronom zjawiska wyspiarskosci i eksponuje
jednoczesnie te pozytywne, jak cho¢by bliskos¢ wody
i przystani rzecznych. Sgsiedztwo rzeki i zwigzane
z nim bulwary spacerowe, mariny, przystanie dla
statkow wycieczkowych i tramwajow wodnych jeszcze
bardziej wspomoga proces likwidacji bariery niedo-
stepnosci terenu Kepy Mieszczanskiej.

ZAGROZENIA

Zagrozenia zwigzane z nowym zagospodarowa-
niem Kepy Mieszczanskiej mozna zebra¢ w kilku
zasadniczych grupach. Do najistotniejszych z nich
nalezg: fragmentacja przestrzeni wyspy i terenow
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inwestycyjnych, brak spdjnosci kompozycyjno-
-architektonicznej, nadmierna intensywnos¢ zabu-
dowy, zacieranie historycznego znaczenia przestrzeni
i materialnych, zabytkowych dzis sladéw, jak réwniez
niewystarczajace rozwigzania komunikacyjne zmie-
rzajace do scalania wyspy (utrwalanie podzialu na
cze$¢ poinocng i potudniowsy).

Jak juz wczesniej wspomniano, wskutek proble-
mow zbycia duzego terenu pétnocnej czesci wyspy,
dawne obszary wojskowe rozparcelowano, przez co
stracono szanse na realizacje spdjnej kompozycyjnie
i architektonicznie nowej przestrzeni urbanistyczne;j.
Na nowo wydzielonych dziatkach zaczety pojawiac
sie realizacje zindywidualizowanych stylistycznie
budynkéw wielorodzinnych i ustugowych, ktére
jako niezalezne byty s ciekawymi rozwigzaniami
architektonicznymi, jednak blisko ze sobg sasiadujac,
przypominaja kompozycje przypadkowo przylega-
jacych do siebie matych zespoléw mieszkaniowych.
Jest to niekorzystny z punktu wizerunkowego miasta
efekt, ktorego prawdopodobnie mozna byto uniknaé
przez dzialanie planistyczne powigzane z jednym
podmiotem inwestujagcym. Przykladem takich uda-
nych rozwigzan sg realizacje urbanistyczne powstale
m.in. na terenach dawnych jednostek wojskowych
w Poznaniu (ul. Utanska) lub we Wroctawiu (Party-
nice). W przypadku Kepy Mieszczanskiej niestety
takich dzialan zabraklo.

Wszystkie wyodrebnione na wyspie dziatki posia-
dajg obowiazujace miejscowe plany zagospodarowa-
nia przestrzennego, jednak nie maja one spdjnych
zapiséw i wymogow stawianych nowej zabudowie.
W niektérych z nich zabraklo okreslenia jednolitej
obowigzujacej linii zabudowy. Zapisy w planach
sprowadzajg si¢ jedynie do stwierdzenia, ze na calym
obszarze objetym miejscowym planem ,,dopuszcza
sie sytuowanie $cian budynkéw bezposrednio przy
granicy dziatki” (MPZP nr 340, rozdzial 2, § 5, pkt. 1).
Juz dzisiaj ich efektem jest m.in. bardzo bliskie
sasiedztwo niektorych wielokondygnacyjnych budyn-
kow, ktdrego nastepstwem jest niekorzystne zacienia-
nie elewacji (rys. 4). Niejednorodne zapisy planow
miejscowych moga tez skutkowaé obserwowanym
juz niepotrzebnym zréznicowaniem, prowadzacym
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. Konsekwencje braku jednolitego planu zagospodaro-
wania przestrzennego

. Consequences of the lack of the uniform development
plan

Zrédto: fot. J. Burdzinski

Source: photo by J. Burdzinski

do chaosu przestrzennego, w szczegolnosci dotyczacym
form elewacji (podzialow, barw, otworéw okiennych,
detali). Nie chodzi w tym przypadku o nadmierng
unifikacje powstajacej zabudowy, lecz o wywazona
i spojna stylistyke realizowanych obiektow.

Istotnym problemem jest réwniez utrwalany
podzial Kepy Mieszczanskiej istniejacym ukladem
komunikacyjnym. Trasa Mieszczanska przechodzaca
w kierunku wschod-zachdd trwale dzielaca wyspe
na cze$¢ poétnocng i poludniowy skutecznie dzielita
i zamykala poszczegdlne przestrzenie urbanistyczne.
Powstajaca dzi§ zabudowa poszczegdlnych kwar-
taléow ,odwraca” si¢ od ruchliwej i hatasliwej trasy
(dtugookresowy sredni poziom hatasu dla Trasy
Mieszczanskiej wynosi 70-75 dB (Mapa akustyczna
Wroctawia 2017), separujac sie tym samym od ciggu
komunikacyjnego, ale i od siebie, utrwalajac istniejace
podzialy. Elementem wzmacniajacym fragmentacje
wyspy jest rowniez brak odpowiedniej liczby bezko-
lizyjnych tacznikéw pieszo-rowerowych przez Trase
Mieszczanska, zwlaszcza w czesci zachodniej Kepy
Mieszczanskie;j.

Odrebnym problemem jest zacieranie historycz-
nych §ladéw przestrzeni kulturowej oraz brak harmo-
nijnych powigzan nowej architektury z zachowanymi
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zabudowaniami. W pdinocnej czesci Kepy Mieszczan-
skiej, majgcej pierwotnie jednolity program funkcjo-
nalny i wzglednie spdjny wizerunek architektoniczny
(dawne koszary), ktéra dzis jest poddawana najsilniej-
szej presji inwestycyjnej, zachowalo sie kilkanascie
obiektéw objetych ochrong konserwatorska. Jeden
z budynkow wpisany jest do rejestru zabytkow
(dawny budynek stajni 2 regimentu artylerii polowe;j
(ul. Mieszczanska 7), nr rej. 347/A/04 z 25 sierpnia
2004 r.), natomiast pozostate (15) znajduja si¢ w gmin-
nej ewidencji zabytkow i chronig je zapisy w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego.
Niestety, w realizowanych inwestycjach trudno
dostrzec podjety dialog miedzy nowg zabudowa
a chronionymi w przestrzeni wyspy budynkami (rys. 5).

Rys. 5. Brak harmonii kompozycyjnej miedzy nowsq architek-
turg i starg zabudowg

The lack of composition’s cohesion between the new ar-
chitecture and the old building development

Zrédto: fot. ]. Burdzinski

Source: photo by J. Burdzinski

Fig. 5.

Odnosi si¢ wrazenie, ze powstajaca architektura
w zaden sposdb nie prébuje nawigzywac relacji
z historyczng tkanka budowlang zaréwno pod wzgle-
dem bryly, planu, materiatu oraz formy elewacji.
Wznoszone budynki i ich uklady kompozycyjne,
zdecydowanie dominujace nad zabytkowa substancja
architektoniczng, nie tworza z nig spojnych ukladow
przestrzennych.
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PODSUMOWANIE

Obszar Kepy Mieszczanskiej we Wroctawiu sta-
nowi przykiad miejsca poddanego intensywnym
przemianom struktury urbanistyczno-architektonicz-
nej. Wszystkie wyodrebnione na wyspie dzialki maja
obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, jednak analizujac ich zapisy oraz
obserwujac postepujace procesy inwestycyjne, mozna
doj$¢ do wniosku, ze niektére z oméwionych zagrozen
staly sie faktem, a cze$¢ z przytoczonych szans nalezy
uznac za zaprzepaszczone. Podobne procesy mozna
zaobserwowa¢ w wielu polskich miastach. Przemiany
funkcji oraz wizerunku architektonicznego prze-
strzeni urbanistycznych, zwlaszcza zdegradowanych
czy pozbawionych funkcji uzytkowych, sg procesami
naturalnymi, ciggtymi i nieuniknionymi. Ich meta-
morfozy winny jednak odbywac si¢ w sposéb planowy,
harmonijny i sp6jny — zréwnowazony w calej gamie
probleméw temu towarzyszacych. Zachowujac oczy-
wiste prawo do indywidualnej wypowiedzi architek-
tonicznej, pozadana jest integracja i tad zestawianych
ze sobg elementéw przestrzennych. Wskazane jest
réwniez, aby ingerencja w przestrzen powodujaca jej
bardzo silng transformacj¢ (obserwowana réwniez
w przypadku Kepy Mieszczanskiej), byla realizowana
z uwzglednieniem historii miejsca i nawigzaniem
z nig swoistego dialogu.

Kazde zmiany w przestrzeni miasta, zwlaszcza
te, ktorych skutki s namacalne przez dziesieciolecia,
niosg ze sobg szanse i zagrozenia. Wazne jest, aby
poprzez stosowanie wlasciwych proceséw planowania
i realizacji, wykorzystywac i wzmacnia¢ potencjat
miejsca, a minimalizowa¢ ewentualne negatywne
skutki, nie rezygnujac przy tym ze $miatych i nowo-
czesnych rozwiazan architektonicznych.
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LANDSCAPE TRANSFORMATIONS OF THE KEPA MIESZCZANSKA
IN WROCLAW - CHANCES AND THREATS

ABSTRACT

Kepa Mieszczanska is one of the bigger Odra islands in Wroctaw. At present, on its area lasts a planned
process of converting post-industrial and post-military zones into public areas mainly about the housing
function. Intense urbanization of areas inaccessible until now, rich in natural habitats and with shore-
line formed by decades characteristic of natural scenery, may cause essential threats to the image of the
island as the isolated natural space located in very city centre. From the other side, opening this space
to the inhabitants is important for the creation of the image of the city, due to showing her aesthetic
potential hidden until now. The article presents issue of the systematic expansion of the big-city housing
development in the space of the island, what is being combined with the process of slow integration
formally and functionally isolated area of the Kepa Mieszczanska with the urban public space of Wroctaw.

Key words: aesthetics, cultural landscape, metamorphosis, integration, revitalisation, spatial structure
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