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Streszczenie

Wroctaw, jako miasto z rozwinieta siecig rzeczna, posiada liczne wyspy réznigce sie miedzy soba:
pochodzeniem, powierzchnig, stopniem i forma zagospodarowania. Jedng z nich jest Kepa
Mieszczanska zlokalizowana w zachodniej czesci miejskiego odcinka Odry. Juz od XIII w. lokowano
w jej obrebie obiekty wykorzystujace energie wody oraz transport wodny. W drugiej potowie
XVII w. powstaly obszerne koszary, bedace podstawa rozlegltych zabudowan wojskowych.
Specyficzny sposob zagospodarowania i uzytkowania wyspy spowodowat dodatkowe ograniczenie
jej dostepnosci. Funkcje przemyslowo-magazynowe i militarne, cho¢ zredukowane po 1945 r.,
przetrwaly do poczatku lat 90. XX w. Obecnie na Kepie Mieszczanskiej trwa planowy proces
przeksztatcania terenéw poprzemystowych i powojskowych w tereny ogolnodostepne. W artykule
przedstawiono problematyke i proces powolnej integracji wyizolowanego formalnie i funkcjonalnie
obszaru Kepy Mieszczanskiej z miejska przestrzenig publiczng Wroctawia.

Abstract

Wroclaw, as a city with a developed waterway network, has numerous islands differing between themselves
in the origin, the area, the step and the form of developing. One of them is the Kepa Mieszczanska island located
in the western part of city’s section of Odra river. Already from 13th century the objects that used energy
of water and water transport were located in its range. In the second half of 18 th century a large barracks,
underlying of extensive military buildings had been formed. The specific way of developing and using the island
caused additional restriction of its accessibility. Industrial-stock and military functions, although reduced after
1945, held out until the beginning of the nineties. Nowadays on Kepa Mieszczaniska lasts a planned process of
transforming post-industrial’s and post-military’s areas into a generally accessible space. The article shows an
issue and slow process of integration the structural and functional isolated area of Kepa Mieszczariska with the
Wroclaw’s urban public space.
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WPROWADZENIE

Miasta, bedace zlozonymi strukturami przestrzennymi, posiadaja wiele zrozni-
cowanych, ale réwnoczesnie wspolzaleznych i uzupelniajacych sie obszaréw funk-
cjonalnych, spotecznych i fizjonomicznych (Chmielewski, 2010). Wéréd konglomera-
tu wzajemnie splecionych w wieloptaszczyznowych zaleznosciach elementow istnie-
ja przestrzenie, ktore sa silnie wyodrebnione z organizmu miejskiego w sposob
formalny i/lub funkcjonalny. Odrebnos¢ tak wyizolowanych stref — wysp — wynikac
moze zaréwno z morfologii terenu jak rowniez z planowej, swiadomej i celowej
izolacji obszaru. Zatem, wyspami w mieScie s naturalne i sztuczne tereny otoczone
woda (wyspy formalne), jak réwniez izolowane tereny o specyficznych funkcjach,
np.: jednostek wojskowych, zakladéow penitencjarnych, przemystowych, ale tez
strzezone osiedla mieszkaniowe (wyspy funkcjonalne).

Naturalne wyspy, utworzone w korytach rzek i ich rozlewisk, chetnie byly
wykorzystywane do zakladania osad, ktére na przestrzeni stuleci czesto przeksztalci-
ly si¢ w duze organizmy miejskie. Przyktadami moga by¢ lokacje Wroctawia, Pozna-
nia, Glogowa i wielu innych miast europejskich. Wykorzystano w tym wypadku
oczywisty dostep do wody (wzgledy bytowe — Zywnosciowe i sanitarne), ale i poten-
cjal militarno-obronny oraz komunikacyjny (przejscia przez rzeke — brody i pierwsze
mosty) (Matachowicz, 1992; Pancewicz, 2004). Dzisiaj, wyspy rzeczne na terenach
miejskich, ktore powstaly w sposdb naturalny badz sztuczny to rowniez ostoje fauny
i flory, wazne obszary w uktadach zieleni miejskiej. Pamieta¢ nalezy, Zze problem
wyspiarskosci to nie tylko dostowne wyspy — wyspy formalne, ale coraz czesciej
wyspy funkcjonalne, czyli obszary ladowe w celowy sposob wydzielone z przestrze-
ni miasta, bedace strefami zwigzanymi z funkcjami np. przemystowymi, militarnymi
czy penitencjarnymi. Wszystkie te funkcje w oczywisty sposéb sa wyodrebnione
z szerszej calosci. Bez swobodnej dostepnosci z przyleglej przestrzeni miejskiej sa
wyraznymi, izolowanymi wyspami funkcjonalnymi. Nieco inny charakter posiadaja
obszary zwiazane z ustugami, np. wielkopowierzchniowe centra handlowe. Réwniez
w tym przypadku dochodzi do istotnego wyodrebnienia znacznych struktur
przestrzennych z otoczenia. Oczywistym jest koniecznos¢ dobrego skomunikowania
tych miejsc z pozostalym terenem, niemniej jednak, wyodrebniona monokultura
funkcjonalna prowadzi¢ moze do pojawienia si¢ typowych problemdéw zwigzanych
z wyspowym charakterem miejsca — izolacja i wyodrebnienie funkcjonalne, architek-
toniczne, komunikacyjne, czasowa niedostepnos¢.

Kolejnymi obszarami wykazujacymi cechy wyspiarskosci sa przestrzenie mieszka-
niowe. Beda to zaréowno, bardzo liczne dzis, celowo izolowane (grodzone) osiedla,
czesto postrzegane jako wyspy bogactwa i elitarnosci, jak rowniez osiedla czy wrecz
cate dzielnice ubdstwa i wykluczenia spotecznego. W pierwszym przypadku otoczone
ogrodzeniem, murem, strzezone dziesigtkami kamer. W drugim — wydzielone psycho-
logiczna bariera mowiaca o ztym pochodzeniu terenu czy zagrozeniu bezpieczenstwa.

W przypadku Kepy Mieszczanskiej we Wroctawiu mamy do czynienia z pota-
czeniem dwoéch form separacji — formalnej i funkcjonalnej. Jej charakterystyczne,
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pierwotne zagospodarowanie (przemystowo-magazynowe i militarne) wprowadzito
dodatkowe ograniczenie jej dostepnosci wzmacniajac, oprocz formalnej (naturalna
wyspa odrzanska), rowniez i funkcjonalna izolacje. Po dziesigecioleciach odrebnosci
Kepy Mieszczanskiej, od lat 90. XX w., w wyniku wygaszania dominujacych funkgji
oraz rozbudowy ukladu komunikacyjnego postepuja powolne procesy integracji
WYyspy z przestrzenia miejska.

Celem opracowania jest proba przedstawienia zagadnienia izolacji formalnej
i funkcjonalnej wyspy w strukturze zurbanizowanej oraz procesu jej integracji
z przestrzenig publiczng miasta. Zagadnienie omdéwiono na przykladzie Kepy
Mieszczanskiej, bedacej najwieksza wyspa miejskiego odcinka Odry we Wroctawiu.
Praca zostala przygotowana w oparciu o badania terenowe, analizy materiatléw
zrodlowych oraz literatury przedmiotu.

KEPA MIESZCZANSKA - PODSTAWOWA CHARAKTERYSTYKA

Wroctaw, jako miasto lezace w dorzeczu Odry i jej doptywéw: Widawy, Slezy,
Bystrzycy i Olawy, posiada liczne wyspy rézniace si¢ miedzy soba pochodzeniem,
forma, powierzchnia i stopniem zagospodarowania. Jedna z nich jest Kepa Miesz-
czanska — wyspa lezaca ponizej wschodniej grupy, najbardziej znanych wysp
odrzanskich we Wroclawiu, zlozonych pierwotnie z Ostrowa Tumskiego, Wyspy
Piasek, Mtynskiej, Stodowej i Bielarskiej. To wlasnie w obrebie Ostrowa Tumskiego,
w miejscu rozdzielenia Odry na wiele odnog oraz istniejacego, tatwego do pokonania
brodu, powstat gréd bedacy zalazkiem Wroctawia.

Kepa Mieszczanska to duza wyspa (ok. 35 ha) o osi podluznej wschod-zachdd,
zlokalizowana w centrum Wroctawia, w zachodniej czesci miejskiego odcinka Odry
miedzy jej 252 a 254 kilometrem, pomiedzy Odra Pdéinocna a Odra Potudniowa
(Sumistawski, 2011). Wysokos$¢ terenu wyspy waha si¢ w granicach ok. 117,5
do 118,5 m n.p.m. Potudniowo-wschodnia czescia wyspy lezy zaledwie okoto 500 m
od rynku i sasiaduje z obszarem Parku Kulturowego Stare Miasto.

Obecnie jest ona skomunikowana z czescia ladowa Wrocltawia pigcioma
przeprawami mostowymi (ryc. 1). S to: mosty Uniwersyteckie (Pétnocny i Potu-
dniowy) — zlokalizowane na wschodnim kranicu wyspy; mosty Pomorskie (Pétnocny,
grodkowy, Potudniowy) — okoto 250 m w dot rzeki od mostéw Uniwersyteckich,
przerzucone sa nad wodami Odry Podinocnej, Poludniowej oraz kanatem s$luzy
Mieszczanskiej; mosty Mieszczanskie (stary z 1876 r. i nowy z 1998 r.) — zlokalizo-
wane nad Odrg Poilnocng, most Romana Dmowskiego oddany do eksploatacji
w 1994 r., faczacy Kepe Mieszczanska przez Odre Potudniowa z zachodnia czescia
miasta oraz most Sikorskiego — przerzucony nad Odrg Poludniowa w ok. km 253,75
(Lagiewski, 2004).

Charakter obecnego zagospodarowania terenu odpowiada wieloletnim nawar-
stwieniom urbanistycznym i formom uzytkowania. Od lat 90. XX w., po przecieciu
Kepy Mieszczanskiej tzw. Trasa Mieszczaniska, wystepuje wyrazny podzial funk-
cjonalny wyspy. Uogdlniajac, stwierdzi¢ mozna, ze w chwili obecnej: w poinocnej
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cze$ci dominujq obszary powojskowe z obszernymi terenami zieleni, w centralnej
i wschodniej czesci wyspy od strony Odry Potudniowej przewazaja zespoty przemy-
stowe i poprzemystowe, natomiast w czesci srodkowej i wschodniej od strony Odry
Potudniowej wyrdzniaja si¢ tereny mieszkaniowe.
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Ryec. 1. Mosty taczace Kepe Mieszczanska z sasiedztwem oraz przebieg Trasy Mieszczanskie;j.
Zrédto: opracowanie autorskie J. Burdziriski, na podkladzie ze strony: wwuw.geoportal.wroclaw.pl.
Fig. 1. The bridges connect Kepa Mieszczaniska with neighborhood.

Source: drew up by the ]. Burdzinski, based on the map from: www.geoportal.wroclaw.pl.

RYS HISTORYCZNY ZAGOSPODAROWANIA

Kepa Mieszczanska z racji nizszego potozenia w stosunku do wschodniej grupy
wysp wroctawskich bywata czesto zalewana wodami Odry. W zwiazku z tym proce-
sy osiedlencze na jej obszarze, jak rowniez jej zagospodarowanie gospodarcze nasta-
pito znacznie pozniej anizeli pobliskiego Ostrowa Tumskiego, wyspy Mtynskiej czy
wyspy Piasek (Harasimowicz, Suleja, 2006). Pierwsze powazne inwestycje zwigzane
z budowgq obiektéw hydrotechnicznych mialy miejsce w potowie lat 30. XIV w.
W 1334 r., w wyniku podpisania umowy pomiedzy wladzami miasta a krakowskim
patrycjuszem Mikotajem Wierzynkiem rozpoczeto budowe pierwszych miyndéw
w obrebie wschodniego cypla wyspy (Junkiewicz, 1984). Inwestycje te staly sie
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zalazkiem dolnego stopnia pietrzacego w obrebie Owczesnego Wroctawia.
W nastepnych latach powstaty kolejne obiekty wykorzystujace energie wody, m.in.
folusze i stodownie. W potowie XVI w. powstata papiernia oraz urzadzenia pompo-
we, dostarczajace rurociagami wode dla mieszkancow Wroctawia (Junkiewicz, 1984).
Okoto 1670 r., w srodkowej czesci poludniowego nabrzeza wyspy powstal port
miejski (ryc. 2), zaopatrzony w umocnione nabrzeza oraz magazyny, a od 1681 r.
w okazaly zuraw portowy (Harasimowicz, Suleja, 2006; Matachowicz, 1992).
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Ryec. 2. Port miejski na Kepie Mieszczanskiej, pot. XVIII w.
Zrédto: Wernher, 1750, s. 381, http://www.bibliotekacyfrowa.pl/publication/7114.
Fig. 2. Municipal port on Kepa Mieszczanska, half of 18th century.
Source: Wernher, 1750, s. 381, http://www.bibliotekacyfrowa.pl/publication/7114.

W sasiedztwie portu uruchomiono manufaktury metalurgiczne i wlokiennicze.
Dopelnieniem przemystowej funkcji Kepy byto wzniesienie w drugiej potowie XVIII w.
okazatych zabudowan rafinerii cukru. Obiekty zakladu przetwarzajacego trzcine
cukrowq zaprojektowane przez Karla Gottharda Langhansa utrzymane byly w klima-
cie architektury klasycystycznej. Od potowy XIX w., w wyniku rozwoju urbanistycz-
nego Wroclawia oraz rozwoju techniki, obiekty przemystowe w obrebie Kepy
Mieszczanskiej zaczely traci¢ na znaczeniu. W innych czesciach miasta powstaly
nowoczesne porty rzeczne i wodociagi. Nowe zaklady przemystowe uniezalezniaja-
ce sie od energii wody otrzymywaty korzystniejsze pod wzgledem komunikacyjnym
lokalizacje. Cho¢ znaczenie przemystowe wyspy znacznie zmalalo — rafineria dziata-
fa do lat 60. XIX w.; w miejscu mtynow tartakow i foluszy, po przebudowie stopnia
wodnego w potowie lat 20. XX w. wzniesiono nowoczesne elektrownie wodne;
port rzeczny pracowal do 1945 r. — portowo-magazynowy charakter zabudowy
ciagle okreslal wizerunek wschodniej czesci Kepy Mieszczanskiej (Junkiewicz, 1984;
Matachowicz, 1992).
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Oprocz funkcji przemystowych niezwykle istotng forma zagospodarowania
wyspy byly funkcje militarne. To wlasnie one, obok przemystu, okreslity na dziesie-
ciolecia charakter wyspy. Pierwsze fortyfikacje powstaly na wyspie juz w polowie
XVII w. — w czasie wojny 30-letniej. W 1788 r. zbudowano obszerne Koszary Artylerii
wg projektu Karla Gottharda Langhansa. Potezne obiekty, z ktérych najwigksze
o diugosci 136 m mialy kubatury po ok. 35 tys. m3, byly utrzymane w duchu archi-
tektury klasycystycznej. Osiemnastowieczne budynki koszarowe zostaly usytuowa-
ne wokot trdjkatnego placu apelowego. Kolejne rozbudowy przypadajace na okres
po likwidagji fortyfikacji miejskich (po 1807 r.) przebiegaly przez niemal caty XIX w.
oraz w pierwszych dziesiecioleciach wieku XX. Powstalty wéwczas liczne magazyny
wojskowe, stajnie, wozownie, prochownie, budynki administracyjne i mieszkalne.
Szczegolnie wyrdzniajacymi sie byt zespot obiektow o architekturze historyzujacej,
zlokalizowany wokot wielkiego szesciokatnego placu im. Fryderyka Wilhelma
(Matachowicz, 1992). Po 1945 r. zachowane budynki koszarowe przejeto Wojsko
Polskie — w zachodniej czesci wyspy oraz Milicja Obywatelska — czesci srodkowej
Kepy Mieszczanskiej.

Wyspa Mieszczaniska pomimo swoistego charakteru uzytkowania byta réwniez
miejscem inwestycji mieszkaniowych. Ograniczone realizacje budynkéw mieszkal-
nych skupione byly na odcinku pomiedzy wschodnim przemyslowym cyplem
wyspy a portem. Niewielkie poczatkowo budynki, zlokalizowane gléwnie przy
dzisiejszej ul. Ksiecia Witolda, byly zastepowane w drugiej potowie XIX w. i na
poczatku XX kamienicami czynszowymi o architekturze historyzujacej i secesyjne;.
W efekcie nowych inwestycji nastgpilo znaczne zageszczenie zabudowy (Matacho-
wicz, 1992). W latach 20. XX teren Kepy Mieszczanskiej znalazt si¢ w obszarze zain-
teresowan architektow i planistow, ktérzy w organizowanych wowczas konkursach
wskazywali na mozliwo$¢ nowoczesnego ksztaltowania przestrzeni wyspy oraz
wprowadzenia nowatorskich form architektonicznych. Koncepcje konkursowe
przewidywaly $miale rozwiazania od organizacji terenéw zieleni rekreacyjnej ze
szpitalem miejskim posrodku po wprowadzenie agresywnej, wysokiej zabudowy
przemystowej (Kononowicz, 1984). Zadne z tych zamierzen nie zostalo jednak zreali-
zowane. IT wojna $wiatowa i powrét Dolnego Slaska do panstwa polskiego potozyly
na wiele lat kres pomystom przeobrazen zagospodarowania terenu wyspy, az do
poczatku lat 90. XX w., kiedy to obszar Kepy Mieszczarniskiej ponownie znalazt sie
w orbicie zainteresowan architektéw i planistow miejskich.

W latach powojennych, oprdécz uprzatniecia zniszczen i udroznienia uktadu
komunikacyjnego, Kepa Mieszczaniska nie zmienita swego wizerunku, pozostajac na
uboczu waznych przemian urbanistycznych Wroctawia. Poza biezaca konserwacja
obiektow budowlanych oraz istniejacego ukladu komunikacyjnego na wyspie nie
prowadzono zadnych prac zmierzajacych do modernizacji lub przeksztalcenia jej
zagospodarowania przestrzennego. Powolny proces integracji Kepy Mieszczanskiej
rozpoczatl sie z chwila budowy nowych przepraw mostowych i rozbudowy ukltadu
komunikacyjnego na wyspie. Pierwsze inwestycje w tym ukladzie rozpoczeto dopiero
w potowie lat 80. XX w.
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Przelomowym momentem w historii wyspy bylo otwarcie Trasy Mieszczanskiej,
faczacej osiedle Szczepin z Nadodrzem i umozliwiajacej bezposrednie potaczenie
zachodniej czesci miasta z poinocna. Nastapito to w latach 90. XX w. Powstata wtedy
dwujezdniowa trasa samochodowa z pasem Srodkowym przeznaczonym docelowo
do poprowadzenia linii tramwajowych w kierunku Popowic i Kozanowa (ryc. 1).
Trasa ta, majaca w swoim zatozZeniu charakter przelotowy, zapewnita rowniez lepsza
dostepnos¢ komunikacyjng terenu samej Kepy, co wydatnie przyspieszylo proces
integracji wyspy z resztg tkanki miejskiej. Powstanie jej stato si¢ mozliwe dzieki
budowie dwdch nowych przepraw mostowych przez Odre — mostu Romana Dmow-
skiego oraz Nowego Mostu Mieszczanskiego. Obecnie na Trasie tej panuje codzien-
nie intensywny ruch kolowy, co tylko podkresla potrzebe i zasadnos¢ jej istnienia.

W $lad za inwestycjami drogowymi, powstaly oraz powstaja kolejne inwestycje
budowlane w sektorze mieszkan i ustug. W ostatnich latach nabraty one szczegdlne-
go tempa w zwiazku ze sprzedaza terendéw powojskowych, przeznaczonych
w MPZP pod budownictwo mieszkaniowe i ustugowe. Czes¢ pétnocna Kepy Miesz-
czanskiej, bedaca od 1945 r. we wladaniu Wojska Polskiego, zostata przez Agencje
Mienia Wojskowego wystawiona na sprzedaz po raz pierwszy w grudniu 2008 r.
Do zbycia gruntu jednak nie doszlo z powodu wysokiej ceny wywolawczej oraz
braku sporzadzenia dla tego obszaru miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. W 2013 r. juz wszystkie dziatki bedace w dyspozycji AMW byly juz obje-
te miejscowymi planami. Proces przetargowy ciagle trwa a w chwili obecnej na
decyzje inwestorow czeka jeszcze 18 dziatek budowlanych.

ISTNIEJACE I PLANOWANE REALIZACJE BUDOWLANE

Wedtug obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzenne-
go wspomniane dziatki sa przeznaczone w wigkszosci pod srodmiejska zabudowe
mieszkaniowa i ustugowa. Czes$¢ obszardéw zostala juz wykupiona przez firmy
deweloperskie i obecnie trwa tam realizacja zabudowy okreslona zapisami tych pla-
now. Sa juz pierwsze gotowe obiekty a inne sa w fazie realizacji (fot. 1), (ryc. 3).
Ciagle jednak zasadnicza cze$¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe czeka na
inwestorow i na rozpoczecie procesu budowlanego. Poniewaz wigkszos$¢ oferowa-
nych dziatek jest zabudowana powojskowymi obiektami magazynowymi (fot. 2),
proces inwestycyjny musi zosta¢ poprzedzony koniecznymi ich wyburzeniami,
za wyjatkiem tych o udokumentowanej wartosci zabytkowej, np. budynku nr 39 -
dawnej stajni 2 regimentu artylerii polowej. Na terenach przeznaczonych pod
przyszle inwestycje znajduje sie¢ kilka budynkéw zabytkowych. Wedlug zapisow
jednego z planow, ustala sie strefe ochrony konserwatorskiej na catym obszarze tego
planu a w odniesieniu do obiektow wpisanych do ewidencji zabytkow, przedmiotem
ochrony jest ich gabaryt, forma dachu i elewacja. Dopuszcza si¢ wylacznie ich prze-
budowe i remont.
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Fot. 1. Nowe budynki mieszkalne na terenach powojskowych (fot. J. Burdzinski).
Photo 1 New dwelling houses on post military grounds (photo by J. Burdzinski).

Fot. 2. Pozostatosci dawnego zagospodarowania wyspy (fot. J. Burdzinski).
Photo 2. The remains of former development of Island (photo by ]. Burdzinski).
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Ryec. 3. Realizacje budynkow mieszkalnych z lat 2000-2016 na tle granic obecnych
stref jeszcze niedostepnych publicznie oraz podziat Kepy Mieszczanskiej na MPZP.
Zrédto: opracowanie autorskie J. Burdziriski, na podkladzie ze strony: www.geoportal.wroclaw.pl.

Fig. 3. Building implementations from years 2000-2016 on the background of the borders
of areas publicly unavailable as well as numbers and areas of currently locals spatial development
plans. Source: drew up by the ]. Burdzinski, based on the map from: www.geoportal.wroclaw.pl.
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Wymiernym efektem realizacji budowlanych na terenach dawnej jednostki
wojskowej dla procesu reintegracji wyspy stanie si¢ to, ze ta bogata w dobrze
zachowane zespoly zieleni (szpalery wiekowych drzew w linii brzegowej oraz
wewnetrzne boisko trawiaste) a dotychczas niedostepna potnocna czes¢ wyspy
zostanie otwarta i udostepniona dla wszystkich uzytkownikéw. Bedzie to kolejny
krok na drodze do polepszenia otwartosci terytorialnej przestrzeni Kepy Mieszczan-
skiej i likwidacji kolejnej wyspy dostepnosci.

PLANY UDOSTEPNIENIA I INTEGRACJI TERENU WYSPY W SWIETLE MPZP

Wedle aktualnie obowiazujacych opracowan planistycznych Kepa Mieszczanska
zostata podzielona na sze$¢ obszaréw objetych odrebnymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego o nastepujacej numeracji: 194, 301, 339, 340, 537,
559 (ryc. 3). Zapisy tych planow stwierdzaja, ze tereny nimi objete stanowia obszar
zabudowy srédmiejskiej, a jako przyszte ich funkcje, przewidziano m.in. nastepujace
kategorie przeznaczenia: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, gastronomia,
handel detaliczny matopowierzchniowy, rozrywka, ustugi, biura, turystyka, obiekty
hotelowe, obiekty kongresowe i konferencyjne, pracownie medyczne, poradnie
medyczne, obiekty opieki nad dzieckiem, zaklady lecznicze dla zwierzat, widowi-
skowe obiekty kultury, obiekty upowszechniania kultury, wystawy i ekspozycje,
nauka, uczelnie wyzsze, edukacja, obiekty ksztatcenia dodatkowego, obiekty
produkgji drobnej, szalety, obiekty infrastruktury technicznej, pracownie artystycz-
ne, obiekty wystawienniczo-targowe, zielenn parkowa, skwery, ogrody tematyczne,
polany rekreacyjne, place zabaw, terenowe urzadzenia sportowe, kryte urzadzenia
sportowe, ladowiska, porty pasazerskie i przystanie, mariny, obiekty do parkowania,
ulice, place, drogi wewnetrzne, ciagi piesze i pieszo-rowerowe.

W obrebie tej nowej zabudowy s$rodmiejskiej przewiduje sie wewnetrzne
przestrzenie publiczne objete odrebnymi zapisami ustalajgcymi ich przeznaczenie
pod: place, ciagi piesze, ciagi pieszo-rowerowe, place zabaw, drogi wewnetrzne,
gastronomig, wystawy i ekspozycje, obiekty imprez plenerowych. Do obszaréw tych
o charakterze zorganizowanych wewnatrzosiedlowych przestrzeni publicznych
ma obowiazywac¢ ogélny dostep ciagami komunikacji pieszej, wzdluz ktérych
przebiega¢ maja trasy rowerowe.

Jak wynika z wypisdw i wyrysow z obowigzujacych MPZP wokot wyspy,
wzdtuz jej linii brzegowej, przebiega¢ ma bulwar z aleja spacerowa oraz Sciezka
rowerowa powiazany z nadbrzeznymi ulicami. Jest to kolejna planowana inwestycja,
ktéra zapewni uzyskanie pelnej publicznej dostepnosci wewnetrznej przestrzeni
Kepe Mieszczanskiej praktycznie od kazdej jej strony. Jako przeznaczenie pasa tere-
nu zarezerwowanego pod ten okalajacy wyspe bulwar ustalono, ze beda to: ciagi
piesze, ciagi pieszo-rowerowe, zieleni parkowa, skwery, porty pasazerskie i przysta-
nie. Zapisy dotyczace jego zagospodarowania stanowia, ze obowiazuje tam lokaliza-
cja elementéw wyposazenia (fawek, oswietlenia itp.), dopuszcza si¢ lokalizacje punk-
tow szczegolnych, zejs¢ do wody oraz, ze obowiazuje ogdlna dostepnosc tego terenu.
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Rozwdj inwestycji budowlanych na wyizolowanych dotychczas fragmentach
Kepy Mieszczanskiej zostal zaplanowany i rozlozony w czasie na najblizsze lata.
Ich udostepnianie i integracja nastepuje powoli i stopniowo, wedlug kolejnosci
nabywania gruntow i planéw inwestycyjnych deweloperow. Pojawiaja si¢ i pojawia
nowe funkcje o charakterze miasto- i centro-tworczym. Przeobraza one catkowicie
krajobraz kulturowy wyspy i sprawia, Ze rozpocznie si¢ nowy etap jej funkcjonowa-
nia w $cistym zwiazku z miejska przestrzenia publiczng Wroctawia. Wykorzystany
zostanie przy tym jej potencjal lokalizacyjny i zasoby przyrodnicze. Inwestycje
mieszkaniowe, ustugowe, kulturalne, turystyczne, edukacyjne, itp. sprawia, ze stac
si¢ ona moze nowym malym centrum miejskiego Zycia rodzinnego, kulturalnego
i turystycznego Wroclawia.

Sasiedztwo rzeki i zwigzane z nim bulwary spacerowe, mariny, przystanie dla
statkow wycieczkowych i tramwajow wodnych wspomoga proces likwidagji bariery
niedostepnosci terenu Kepy Mieszczanskiej. Natomiast planowo postepujaca reinte-
gracje wyspy z pozostala tkanka urbanistyczna Wroctawia mozna okresli¢ jako
udany przykiad publicznego udostepnienia cennych obszaréw kulturowych i przy-
rodniczych w miescie, przyczyniajacy si¢ do zmniejszenia ilosci funkcjonalnych
i formalnych wysp dostepnosci.

WNIOSKI

Przypadek Kepy Mieszczanskiej we Wroctawiu ukazuje jak rzeczna wyspa
polozona bardzo blisko centrum i jej wyspiarski charakter, wykorzystywane byly na
rozne sposoby na przestrzeni wiekow w zaleznosci od aktualnych potrzeb miasta
i jego mieszkancéw. Rozwdj gospodarczy i handlowy poczawszy od wiekoéw Sred-
nich uczynil z niej przestrzen skladowo-magazynowa, lecz przez nastepne stulecia
stuzyla gléwnie celom obronnym, by w rezultacie przemian politycznych i cywiliza-
cyjnych XX w. zosta¢ wiaczona do publicznej przestrzeni ogolnomiejskiej.

Przezwyciezenie dtugotrwatego odizolowania dokonato si¢ juz poprzez budowe
licznych przepraw mostowych i dokonuje nadal poprzez systematyczne otwieranie
zamknietych dotad terenéw i budowe na nich nowych tras rowerowych i ciagow
spacerowych. Skomunikowanie wyspy z otoczeniem przeciwdziala negatywnym
stronom zjawiska wyspiarskosci i eksponuje jednoczesnie te pozytywne, jak chocby
bliskos¢ wody i przystani rzecznych.

Odpowiednie ksztatltowanie linii brzegowej poprzez umacnianie jej przy budo-
wie tras spacerowych i rowerowych oraz przystani wodnych sprzyja tym samym
lepszej ochronie przeciwpowodziowej terenow potozonych w jej glebi.

Zatem, w tym przypadku, rozwoj urbanistyczny miasta w XXI w. nie likwiduje
przyrodniczego zjawiska wyspy, tylko poprzez budowe trwatych przepraw wyko-
rzystuje techniczne mozliwosci faczenia wyspy z ladem, co prowadzi do wzajemne-
go przenikania si¢ fragmentéw — przestrzeni miejskiej pozbawionych naturalnych
barier rozwojowych.
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