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Znaczenie procesOw przeksztatcen i1 rewitalizacji miasta
dla wzrostu atrakcyjnosci rynku nieruchomosci.
Studium przypadku HafenCity

The Importance of the City’s Transformation and Revitalization Processes for Increasing
Its Attractiveness. HafenCity Case Study

Abstract: The aim of the article was to assess the transformations and revitalization of HafenCity
and their importance for increasing the attractiveness of the Hamburg real estate market. The issues
discussed were analyzed on a spectacular example of the historic HafenCity district, whose revital-
ization began in 2000. The work focuses on achieved urban, architectural and economic effects. The
way the district has been developed has become an element of the city’s innovative image, increasing
its investment attractiveness. In the second part of the study, recommendations were made regarding
the use of German experience in Poland. Urban regeneration can become an important element of the
development process and raising the attractiveness of Polish cities as well, and the presence of de-
graded urban structures should be a strong stimulus for the transformation processes of these areas.

Keywords: revitalization; real estate market; city attractiveness; HafenCity

Abstrakt: Celem artykulu byta ocena przeksztatcen i rewitalizacji HafenCity oraz ich znaczenia dla
podniesienia atrakcyjnosci rynku nieruchomosci Hamburga. Podjeta problematyka zostata zanalizowana
na spektakularnym przyktadzie historycznej dzielnicy HafenCity, ktorej rewitalizacj¢ zapoczatkowano
w 2000 r. W pracy uwage skoncentrowano na osigganych efektach urbanistycznych, architektonicznych
i ekonomicznych. Sposob zagospodarowania dzielnicy stat si¢ elementem innowacyjnego wizerunku
miasta, podniesienia jego atrakcyjnosci inwestycyjnej. W drugiej czgsci opracowania sformutowano
rekomendacje dotyczace wykorzystania doswiadczen niemieckich na gruncie polskim. Rewitalizacja
urbanistyczna moze sta¢ si¢ istotnym elementem procesu rozwoju i podnoszenia atrakcyjnosci row-
niez miast polskich, a obecno$¢ zdegradowanych struktur miejskich powinna stanowi¢ silny bodziec
do powstania procesdw majacych na celu przeksztatcanie tych obszarow.

Stowa kluczowe: rewitalizacja; rynek nieruchomosci; atrakcyjno$¢ miasta; HafenCity
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WSTEP

Wspotczesny rozwoj wielu miast jest czgsto skoncentrowany na procesach
przebudowy i rewitalizacji. Problematyka i pojecie rewitalizacji, mimo ze zna-
ne od potowy XIX w., sg niekiedy naduzywane i mylnie rozumiane'. Termin
ten wigze si¢ z kompleksowa odnowa wybranych, zdegradowanych obszarow
i starych dzielnic miast, dgzacg do ozywienia spotecznego, kulturowego i go-
spodarczego, a takze z podniesieniem ogolnej atrakcyjnosci miasta (Angradi,
Williams, Hoffman, Bolgrien 2019). Nalezy podkresli¢ rowniez mieszkaniowy
kontekst rewitalizacji, zwigzany z budowg nowych mieszkan oraz z rewalory-
zacja historycznej zabudowy i infrastruktury technicznej. Wszystkie te dziatania
zmierzajag w kierunku wprowadzenia nowych funkcji na obszary zaniedbane,
a przez to malo atrakcyjne i cz¢sto zapomniane; ponadto prowadzg one do kre-
owania nowych spotecznosci lokalnych. W takim duchu zdefiniowat rewitaliza-
cje Z. Ziobrowski (2010), okreslajac ja jako skoordynowany proces, prowadzony
wspolnie przez wladze samorzadowa, spotecznos¢ lokalng i innych uczestnikow,
bedacy elementem polityki rozwoju i majacy na celu: przeciwdziatanie degrada-
cji przestrzeni zurbanizowanej i zjawiskom kryzysowym, pobudzanie rozwoju
i zmian jako$ciowych poprzez wzrost aktywnosci spolecznej i gospodarczej,
poprawe Srodowiska zamieszkania oraz ochrong dziedzictwa narodowego, przy
zachowaniu zasad zrownowazonego rozwoju.

Niezaleznie od przyjetej definicji istotng kwestig procesu sa cele podej-
mowania rewitalizacji (Ramlee, Omar, Yunus, Samadi 2015). Zazwyczaj s3 one
rézne, poniewaz wynikaja gldwnie z odmiennej sytuacji i istniejgcych proble-
moéw w miastach. Niemniej mozna dokona¢ ich grupowania wedlug kryterium
zagadnien, jakich procesy te dotycza. P. Lorens (2009, s. 8) wyroznit pie¢ grup
celow rewitalizacji:

—urbanistyczno-architektoniczne: zwigzane z remontem i modernizacja (lub
czasami z rewaloryzacja) zespotow architektonicznych, w tym mieszkaniowych

' Remontéw i modernizacji obiektow czy rewaloryzacji (przywracanie wartoéci zabytkowych)

nie nalezy jednoznacznie wigza¢ z rewitalizacjg, poniewaz ma ona bardziej kompleksowy charak-
ter, odnoszacy si¢ do wigkszych obszaréw — dzielnic miast. Ministerstwo Rozwoju Regionalnego
(2008, s. 14) sformutowato rozbudowang definicj¢ rewitalizacji jako kompleksowego, skoordyno-
wanego, wieloletniego, prowadzonego na okreslonym obszarze procesu przemian przestrzennych,
technicznych, spotecznych i ekonomicznych, inicjowanego przez samorzad terytorialny (gtdéwnie
lokalny) w celu wyprowadzenia tego obszaru ze stanu kryzysowego poprzez zapisanie mu nowej
jakosci funkcjonalnej i dokonanie warunkow do jego rozwoju w oparciu o specjalne uwarunko-
wania wewngtrzne (endogeniczne).
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i poprzemystowych, a takze ze $wiadomym ksztaltowaniem krajobrazu kultu-
rowego miasta,

— techniczne: zwigzane z poprawg jakos$ci struktur miejskich (w tym infra-
struktury technicznej i drogowej),

— spoteczne: zwigzane z zatrzymaniem rozwoju negatywnych tendencji
spotecznych, przeciwdzialaniem patologiom i wykluczeniu spolecznemu, a takze
Z poprawa stanu bezpieczenstwa,

— ekonomiczne: zwigzane z ozywieniem gospodarczym, w tym z promocja
przedsiebiorczosci, tworzeniem nowych miejsc pracy, realizacja nowych przed-
siewzie¢ o charakterze komercyjnym (handlu i ustug) i rozwojem turystyki,

— srodowiskowe: zwigzane z polepszaniem stanu Srodowiska naturalnego.

Wymienione grupy celow rewitalizacji nie sg uszeregowane wedtug rangi,
lecz wiaza si¢ ze soba i czesto wzajemnie si¢ uzupeiniaja. Wynika to z faktu
wzajemnego wplywu na siebie, co z kolei prowadzi do tego, ze realizacja jedne-
go z celow (np. w sferze ekonomicznej) powinna skutkowa¢ rowniez efektami
w innej sferze (np. spolecznej). Poza skutkami pozytywnymi mozna przytoczy¢
skutki negatywne, wynikajace z ograniczania dziatan tylko do jednej sfery. Taka
sytuacja moze mie¢ miejsce, gdy np. dziatania rewitalizacyjne skierowane tylko
na efekt architektoniczny nie zostang podparte dziataniami np. w sferze spotecz-
nej. Wynika stad wniosek podejmowania dziatan mozliwie we wszystkich sferach
procesu rewitalizacji, ktore go dotycza.

Przemiany wspotczesnych duzych miast (w tym rewitalizacja) zaleza od
etapu ich rozwoju gospodarczego. Miasta opierajace swoj rozwoj na transfor-
macji przemystowej, odnoszacej si¢ m.in. do koncepcji przemystu 4.0, oraz na
zaawansowanych ustugach czwartego rz¢du (finansowych, ubezpieczeniowych,
marketingowych, prawnych itp.) ponoszg niekiedy dramatyczne konsekwencje
w postaci degradacji wielu terenow tradycyjnie przemystowych w zabudowie
miejskiej. Z drugiej strony dzieki temu procesy transformacji przemystowej
pozwalaja na stworzenie olbrzymiej szansy reurbanizacji centralnych dzielnic
miast, oferujacych rozlegle tereny wymagajace regeneracji. Spektakularnym
przyktadem jest tu Hamburg i jego nowo budowana od 2001 r. portowa dzielnica
HafenCity. Obszar ten nalezy do okregu administracyjnego (Bezirk) Hamburg-
-Mitte, potozonego w centralnej czgsci miasta.

Celem niniejszego opracowania jest ocena przeksztatcen i rewitalizacji Ha-
fenCity oraz ich znaczenia dla podniesienia atrakcyjno$ci Hamburga. Szczegolna
uwage zwrocono na efekty urbanistyczne, architektoniczne i ekonomiczne. W za-
konczeniu sformutowano rekomendacje dotyczace wykorzystania doswiadczen
niemieckich na gruncie polskim.
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KONTEKST, GENEZA I PRZEBIEG PRZEKSZTALCEN OBSZARU?

Przeksztatcane i rewitalizowane w nowa dzielnice tereny portowe granicza
bezposrednio z historycznym centrum miasta, ktérego poczatki siggaja VIII w.
n.e. W $redniowieczu tereny te byty jedna z gldownych cz¢$ci miasta. W XIV w.
port stal si¢ najwazniejszym weztem miedzy Morzem Pétnocnym a Battykiem.
Rozwdj miasta przyspieszyt w 1558 r. po otwarciu gietdy hamburskiej, bedacej
pierwsza taka placowka w krajach niemieckoj¢zycznych. Hamburg, dzigki roz-
wojowi zeglugi morskiej i handlu z krajami Zachodu, w drugiej potowie XIX w.
znacznie rozbudowat port i magazyny. Najwieksza dzielnica portowa byto
Miasto Spichrzow (Speicherstadt), zbudowane w latach 1883—1888. Powstala
na terenie miasta strefa wolnoctowa (1888) przyczynita si¢ do dalszej rozbu-
dowy powierzchni magazynowej. Inwestycje te spowodowaly jednak separacje
Scistego centrum miasta od portu. Hamburskie Miasto Spichrzéw to obecnie
najwigkszy na §wiecie zabytkowy kompleks magazynowy.

W latach 90. XX w. port stopniowo przestawal dziata¢ na szeroka skalg.
W 1997 r. zamknigto jego potnocna czes¢. Bylo to konsekwencja upowszech-
nienia transportu kontenerowego i lotniczego. Zrodzita si¢ wowczas idea zago-
spodarowania dawnych spichlerzy, magazynow i starych dokéw. Wtadze miasta,
z 6wczesnym burmistrzem H. Voscherauem na czele, podjety zakrojone na sze-
roka skale plany rewitalizacji tej czgSci miasta. Projekt innowacyjnej koncepcji
przebudowy i stworzenia dzielnicy na terenach poprzemystowych ogloszono
w 1997 1.

Na stronie internetowej po$wigconej inwestycji, a takze w roznych pu-
blikacjach (m.in. Instytutu Rozwoju Miasta i czasopisma ,,Next City”) przed-
siewzigcie zostato okreslone mianem jednego z najwickszych przeksztatcen
przestrzennych w Europie. Pierwszy konkurs na projekt urbanistyczny ogtoszono
w 1999 r. — zwyciezyt Kees Christiaanse®. Masterplan®, wraz ze zwycieskg kon-
cepcja oraz wczesniejszymi zatozeniami planistycznymi i technicznymi, zo-
stat oficjalnie zatwierdzony przez Senat Hamburga w dniu 29 Iutego 2000 r.

2 Informacje zawarte w tej czesci artykutu pochodza ze strony internetowej HafenCity (www.
hafencity.com) oraz z publikowanych na niej raportow i dokumentéw. Za udostgpniane dane
odpowiada HafenCity Hamburg GmbH.

3 Kees Christiaanse (ur. 1953) — holenderski architekt i urbanista. Pracowat z Remem Kool-
haasem, a nastgpnie w Kees Christiaanse Architects & Planners w Roterdamie i Architects and
Planners w Kolonii.

4 Pojecie masterplanu nie ma odpowiednika w jezyku polskim, mozna jednak spotka¢ sy-
nonimiczne okre$lenia planu ramowego lub planu przestrzennego. Innym uzywanym terminem
jest General Project Plan. W jezyku niemieckim odpowiednikami terminu ,,masterplan” sa:
Rahmenplanung, Entwicklungsplanung oraz Raumplanung.
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Ryec. 1. Podziat dzielnicy HafenCity na kwartaty (www.hafencity.com)
Fig. 1. Division of the HafenCity district into quarters (www.hafencity.com)

Poczatkowy okres prac (lata 2000-2003) byt zwigzany z zaawansowanymi
dziataniami infrastrukturalnymi.

Objety planem dawny port i tereny przemystowe zajmuja powierzchni¢
157 ha, z czego tereny ladowe stanowig 127 ha. Obszar ten znajduje si¢ w grani-
cach Hamburga dopiero od 9 kwietnia 2001 r., powigkszyt on istniejace centrum
miasta o ok. 40%. Teren HafenCity podzielono na trzy gtowne cze¢sci (zachodnia,
wschodnia, centralng) oraz na 10 kwartatow (Quartiere) (ryc. 1). Kazda z wy-
odregbnionych przestrzeni cechuje si¢ szczeg6lna tozsamoscia, przy czym catosé
tworzy spojny zespot miejski o roznorodnych funkcjach.

Najmniejsza zachodnia cze$¢ (20% powierzchni) sktada si¢ z trzech kwar-
tatow: Am Sandtorkai/Dalmannkai, Am Sandtorpark/Grasbrook, Strandkai.
Do centralnej czesci, zajmujacej 33,7% powierzchni, naleza cztery kwarta-
ty: Brooktorkai/Ericus, Uberseequartier, Elbtorquartier, Am Lohsepark. We
wschodnim, najwigkszym fragmencie obszaru HafenCity (46,3%) znajduja si¢
Oberhafen, Baakenhafen i Elbbriicken. Syntetyczng charakterystyke obszaru
z podziatem na kwartaly zawiera tab. 1.

Prace prowadzone sa etapami: od kwartalow w czesci zachodniej, przez
czg$¢ centralna, do czesci wschodniej. W 2003 r. rozpoczgto budowe pierwsze-
go kwartatlu (Am Sandtorkai/Dalmannkai), ktérg zakonczono (jako pierwsza)
w 2009 r. W 2007 r. zainicjowano przebudowe centralnego obszaru Uberseequar-
tier oraz budowe stacji metra U4 (otwarto ja w 2012 r.). Aktualizacj¢ masterplanu
dla wschodniej cz¢sci HafenCity zrealizowano w 2010 r. Kolejne fazy realizacji
harmonogramu zwigzane sa z przebudowa kolejnych kwartatow oraz integracja
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dzielnicy z reszta Hamburga. Spodziewane zakonczenie planowanych prac na-
stapi pomiedzy rokiem 2025 a 2030 (Eleftheriou, Knieling 2017).

Wedtug danych opublikowanych przez HafenCity Hamburg struktura uzyt-
kowania gruntéw objetych rewitalizacjg w dzielnicy przedstawia si¢ nastgpujaco:

—32% (35,2 ha): powierzchnia zajmowana przez wybudowane budynki,

—24% (26,5 ha): przestrzen publiczna, parki, place, promenady,

—23% (25,6 ha): powierzchnia zajeta pod komunikacje,

— 14% (15,2 ha): prywatna przestrzen ogolnodostepna,

— 7% (7,3 ha): prywatna przestrzen zamknigta.

Z kolei nowo wybudowana przestrzen biurowa bedzie zajmowac ok. 40% po-
wierzchni ogétem (ok. 1 mln m?), przestrzen mieszkalna — 36% (ok. 0,9 mln m?),
hotele oraz o$rodki nauki, kultury i rozrywki — 16% (ok. 0,4 mln m?), a prze-
strzen handlowo-ustugowa — 8% (ok. 0,22 mIn m?). Zaktada sie, ze obszar bedzie
docelowo zamieszkany przez ponad 15 tys. oséb, a 42 tys. ludzi znajdzie tam
prace (w tym 35 tys. w biurach).

Za zarzadzanie rozwojem dzielnicy w latach 1997-2004 odpowiadata spot-
ka Gesellschaft fiir Hafen- und Standortentwicklung (GHS), przemianowana na-
stepnie na HafenCity Hamburg GmbH (www.hafencity.com). Do jej zadan nalezy
m.in. pozyskiwanie funduszy, opracowywanie planéw rozwoju, przeksztalcanie
infrastruktury i przestrzeni publicznej, wspotpraca z inwestorami, deweloperami
i mieszkancami oraz kreowanie marketingowej strony przedsigwzigcia. Rewita-
lizacja dzielnicy opiera si¢ na partnerstwie publiczno-prywatnym, co umozliwia
wspotprace miedzy witadzami miasta a jednostkami prywatnymi (Juchimiuk
2012, s. 20). Finansowanie z funduszy publicznych wyniesie 2,4 mld euro,
a z funduszy prywatnych — 8,5 mld euro (HafenCity Hamburg 2015). Za sprze-
daz gruntdw odpowiada Komisja ds. Zarzadzania Gruntami (Kommission fiir
Bodenordnung). Plany zagospodarowania przestrzennego sa zatwierdzane przez
Ministerstwo Rozwoju Miast i Srodowiska Hamburga. Sprawny proces rewitali-
zacji zapewniaja interdyscyplinarne zespoty ekspertow. Utworzono interesujace
stanowiska — zatrudniono m.in. planist¢ spotecznego (social planner), czyli
specjaliste od spraw spotecznych. W zakresie jego obowigzkoéw znajduje si¢
rozwigzywanie konfliktow migdzy réznymi interesariuszami a mieszkancami czy
koordynacja inicjatyw spolecznych (jedng z nich byla realizacja tymczasowego
placu zabaw).

Mimo pozytywnego postrzegania projektu pojawiaja si¢ glosy krytyki,
zwlaszcza ze strony mieszkancow (Nowacka-Rejzner, Rejzner 2012, s. 126).
Potwierdza to raport opublikowany w 2010 r. przez organizacj¢ Zukunftsrat
Hamburg (www.zukunftsrat.de). Nie w petni pozytywna ocena wynika z faktu, ze
wigkszos$¢ prac znajduje si¢ jeszcze na etapie realizacji. Rada dokonujaca oceny
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podata w watpliwos¢ realizacje idei zrownowazonego rozwoju (Nachhaltigkeit),
szczegolnie w aspekcie spotecznym i ekonomicznym, a takze stopnia udziatu
i roli zieleni w tym projekcie. Obiekcje wywoluje roéwniez proces integracji te-
renow objetych planem z obecnym centrum Hamburga. Jednocze$nie ewaluacja
podkresla gospodarczy rozwoj obszaru oraz stosowanie ekologicznych materia-
16w 1 odnawialnych Zrédel energii. Bardzo pozytywnie jest oceniana gospodarcza
strona rewitalizacji.

EFEKTY EKONOMICZNE ZMIAN
URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNYCH

Przeksztatcenia na obszarze HafenCity oraz lokalizacja nowych przedsig-
biorstw i obiektow handlowo-ustugowych moga istotnie wptywac na sytuacje
gospodarczg miasta. Zaleta zarbwno Hamburga, jak i samego HafenCity jest
zréznicowana struktura gospodarcza wynikajaca z lokalizacji réznych funkcji.
W nowej dzielnicy — zgodnie z zatozeniami zawartymi w masterplanie — wi-
doczne jest takze przemieszanie funkcji w poszczegdlnych budynkach. Na prze-
wage omawianego obszaru sktada si¢ dziatalno$¢ z zakresu handlu, ushug,
zaawansowanych technologii, medidow, przemystu, logistyki, kultury i rozrywki.
W Hamburgu po 2010 r. nastgpil wzrost produktu krajowego brutto o 3,6%;
w tym samym czasie zakonczono prace w pierwszym kwartale HafenCity — Am
Sandtorkai/Dalmannkai. Budowa kolejnej dzielnicy tez moze wptyna¢ na wzrost
gospodarczy. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze nie byl to jedyny czynnik, ktory
przyczynit si¢ do poprawy sytuacji ekonomicznej miasta. Generowanie efektow
ekonomicznych za pomocg przeksztatcen architektonicznych jest z kolei ewi-
dentne i tatwiejsze do zweryfikowania na rynku nieruchomosci (Thomsen 2015).

Od 2012 r. obserwuje si¢ wzrost na hamburskim komercyjnym rynku
nieruchomosci, na co w szczegdlnosci wptywa budowa atrakcyjnych obiektow
w HafenCity (ryc. 2). Srednia wielko$¢ transakcji komercyjnych w miescie
w ostatnich 10 latach (2005-2014) wyniosta 2373 mln euro. W pierwszym kwar-
tale 2015 r. taczny wolumen transakcji komercyjnych byt rowny 750 mln euro,
z czego 60% to transakcje obiektami biurowymi. W pordwnaniu z pierwszym
kwartatem 2014 r. nastapit wzrost liczby transakcji o 30%. Takie uksztattowanie
portfela nieruchomos$ci wynikato glownie ze sprzedazy trzech budynkéw biuro-
wych: S-KAI (Am Sandtorkai 50, HafenCity), Hamburg-America-Center (Am
Sandtorkai 48, HafenCity) oraz Coffee Plaza (Am Sandtorpark 2—6, HafenCity),
ktore agencja Pembroke Real Estate kupita od Norrporten za ponad 100 mln euro
(Grossmann & Berger 2015). W pierwszym kwartale 2015 r. spadla natomiast
(z 28% do 19%) liczba transakcji nieruchomos$ciami handlowo-ustugowymi.
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Ryec. 2. Wolumen transakcji komercyjnych w Hamburgu w latach 2005-2018 (opracowanie wlasne
na podstawie Market Survey Commercial: Grossmann & Berger 2015)

Fig. 2. The volume of commercial transactions in Hamburg in 2005-2018 (own study based on
Market Survey Commercial: Grossmann & Berger 2015)

Na potrzeby analizy rynek nieruchomosci komercyjnych w Hamburgu po-
dzielono na 19 podrynkow (wsrdd nich jest HafenCity). Pierwszy kwartat 2015 r.
koncentruje si¢ na dwoch podrynkach: Centrum i obszarze HafenCity, gdzie
miato miejsce 11 transakcji o wartosci 480 mln euro, co stanowi 64% ogolnego
wolumenu transakcji (tab. 2). Market Survey Commercial (Grossmann & Berger
2015) prognozuje, ze w ciggu 3 lat silne tendencje wzrostowe liczby transakcji
w HafenCity na tle pozostalej czgéci miasta nie ulegng zmianie ze wzgledu
na juz rozpocze¢te i planowane inwestycje. Latem 2018 r. zostal zrealizowany
m.in. ambitny projekt Intelligent Quarters. Obiekt ten znajduje si¢ na Magde-
burg Dock i oferuje 18 600 m? powierzchni biurowej na wynajem. Sklada si¢
z dwoch oryginalnych nowoczesnych budynkow (Uberseeallee 10 i 12). Za ich
realizacje odpowiadat deweloper ECE Projektmanagement, a projekt stworzyto
biuro Stérmer Murphy and Partners.

W 2015 r. rozpoczat si¢ na rynku biurowym wyrazny wzrost powierzchni
uzytkowej objetej transakcjami oraz cen. W pierwszym kwartale taczna po-
wierzchnia uzytkowa objeta transakcjami byta rowna 123 tys. m?, czyli o ok.
17% wigcej niz w poprzednim roku. Na te warto$¢ istotnie wptynety trzy
transakcje. Ot6z miasto Hamburg zakupito czgs¢ kompleksu Axel-Springer



ZNACZENIE PROCESOW PRZEKSZTALCEN I REWITALIZACJI MIASTA DLA WZROSTU... 11

Tab. 2. Rynek powierzchni biurowych w Hamburgu — stan na I kwartat 2015 r. (opracowanie wlasne
na podstawie Market Survey Commercial: Grossmann & Berger 2015)

Tab. 2. The office space market in Hamburg — as at Q1 2015 (own study based on Market Survey
Commercial: Grossmann & Berger 2015)

. quierzchnia qutkow2a Pustostany Powi.erzc.hnia planowanyzch
Lp. Podrynki objeta transakcjami [m*] [m?] realizacji 2015/20%6 [m~]
No. Submarkets Usable area c?vered by Vacancy Area of planned imple-
transactions mentations 2015/2016
1. |Centrum 54 100 215 600 96 860
2. |HafenCity 17 000 41500 41998
3. |Port Rim 2800 16 100 0
4. | Alster Area Zachodni 1500 18 200 34 820
5. | Alster Area Wschodni 2500 11 000 11 000
6. | St. Georg 2800 30 500 0
7. | Centrum Potudnie 8700 140 600 55 826
8. | St. Pauli 1700 13 600 2070
9. | Altona 2600 19 800 21 600
10. | Bahrenfeld 3900 38200 17 200
11. | Eimsbiittel 700 21 000 7656
12. | Eppendorf 3800 14 800 0
13. | Airport 2200 31700 20 000
14. | Centrum Ponoc 600 21 800 19 300
15. | Barmbek 1600 42300 22 000
16. | Wandsbek 2200 42 500 18 591
17. |Harburg 4200 46 200 42 300
18. | Harburg Zachodni 2100 20 009 0
19. | Harburg Wschodni 8000 13 800 0

(Caffamacherreihe 3, Centrum), w ktérym na 32 tys. m? bedzie si¢ mieéci¢ Urzad
Hamburg-Mitte Borough. Druga najwieksza transakcja (7 tys. m? powierzchni
biurowo-magazynowej) dotyczyta nieruchomosci zlokalizowanej w zachodnim
Hamburgu. Rozpoczeta si¢ rowniez budowa nowej siedziby Engel & Volkers
Group (o powierzchni 67 tys. m?) w HafenCity. Rok 2015 charakteryzuje sie
spadkiem transakcji komercyjnych dotyczacych duzych powierzchni, odnotowa-
no natomiast wzrost obrotu nieruchomosciami o powierzchni ponizej 5 tys. m2.
Podrynki Centrum, HafenCity i Centrum Poludnie stanowity 65% powierzch-
ni uzytkowej objetej transakcjami komercyjnymi i odpowiadaty za ok. 50%
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wszystkich zawartych umoéw (tab. 2). Najwigkszy obrot nieruchomos$ciami
zaobserwowano w Centrum (44%, 54 100 m?) i HafenCity (14%, 17 tys. m?),
na trzecim miejscu uplasowato si¢ Centrum Potudnie (7%, 8700 m?).

Ukonczono 68 projektow, a 71 jest na etapie budowy badz planowania (stan
na rok 2018/2019). Do nowej dzielnicy przenosza si¢ mi¢dzynarodowe firmy
spoza Niemiec, a takze przedsiebiorstwa majace siedzibe w innych czesciach
Hamburga. Od 2015 r. na terenach objetych przebudowg znajdujg si¢ 23 w peni
ukonczone obiekty komercyjne. Wickszos¢ lokalnych firm, zatrudniajacych do
50 osob, oferuje kreatywne i nowoczesne ustugi (w tym ustugi projektowe) za-
pewniajace kontynuowanie prac rozwojowych na omawianym obszarze. Szcze-
g6lnie atrakcyjnym budynkom udato si¢ przyciagna¢ najbardziej znane marki,
takie jak: Hamburger Sparkasse, NYK Linie, APL, Mondia Media, Neumann
Gruppe GmbH, Kiihne + Nagel, Unilever, Der Spiegel i British Petroleum. Krotki
opis wybranych, spektakularnych budynkéw eksponuje znaczenie architektury
dla popularyzacji marki przedsigbiorstw, a zarazem mozliwos¢ szybszego zwrotu
zainwestowanego kapitatu.

Jednym z bardziej cenionych przez architektow komplekséw budynkow
w HafenCity jest Coffee Plaza. Fakt ten potwierdza nagroda otrzymana w presti-
zowym konkursie American Architecture Awards w 2011 r. (www.aia.org). Do-
minanta zespotu jest wiezowiec usytuowany na Am Sandtorpark 4. Wpisuje sie
on w nurt architektury zrbwnowazonej przez zaprojektowanie fasad minimalizu-
jacych zuzycie energii i jednoczes$nie zapewnienie Srodowiska pracy z naturalng
wentylacja i $wiattem dziennym. Eliptyczna wieza sklada si¢ z 11 kondygnacji
powierzchni biurowej, apartamentow na najwyzszym pigtrze oraz restauracji na
parterze (www.e-architect.co.uk). W mniejszym budynku na Am Sandtorpark 2
siedzibe ma Lebuhn & Puchta Rechtsanwilte — miedzynarodowa kancelaria
prawnicza $wiadczaca ustugi dla biznesu (www.lebuhn.de). W trzecim obiekcie
na Am Sandtorpark 6 miesci si¢ Hanjin Shipping — koreanska firma logistyczna
przewozaca ponad 100 min ton tadunkéw rocznie (www.hanjin.com). Na parterze
budynku znajduje si¢ piekarnia niemieckiej firmy Le Crobag.

W 2007 r. oddano do uzytku siedzibe firmy Kiihne + Nagel, usytuowana
rownolegle do kanatu. W ten sposéb powstato ptynne przejscie pomiedzy woda
a ladem. Obiekt sktada si¢ z trzech czesci (o 3, 6 1 12 kondygnacjach), posrodku
znajduje si¢ dziedziniec. Wieza wskazuje na prestiz miejsca i stanowi odrebny
punkt orientacyjny w miescie. Fasad¢ zaprojektowano na zasadzie kontrastu
— zewngtrzne elementy o strukturze geometrycznej, wykonane z kamienia i szkta,
zestawiono z bardziej delikatnym, optywowym wnetrzem. Podkre§lona zostala
identyfikacja wizualna marki przez umieszczenie logo na najwyzszym pigtrze
obiektu.
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Do najwigkszych i najbardziej rozpoznawalnych obiektow nalezy siedziba
firmy Unilever, odzwierciedlajagca nowoczesng, ptaska strukture hierarchicz-
ng i kreatywny rozwdj kultury organizacyjnej. Atrakcyjnos¢ architektoniczng
obiektu potwierdzajg nagrody: World Architecture Festival Award w 2009 r. dla
najlepszego biurowca na §wiecie oraz Prime Property Award w 2010 r. Budynek
zlokalizowany na Am Strandkai 1 ma dynamiczng form¢ i jasng brylg, ktora
z zalozenia ma si¢ otwiera¢ na mieszkancow Hamburga. Obiekt wpisuje si¢
w idee architektury zrownowazonej, przyjaznej ludziom i srodowisku. Redukcja
zuzycia energii przez biurowiec umozliwita uzyskanie ztotego certyfikatu Eco-
label (www.unilever-haus.de).

W 2011 r. oddano do uzytku kompleks na Ericusspitze wedtug projektu
Henning Larsen Architects (www.henninglarsen.com). Pod adresem Ericus-
spitze 1 znajduje si¢ siedziba Grupy Spiegel. Budynek jest jednym z najno-
wocze$niejszych biurowcdéw medialnych w Europie (www.spiegelgruppe.de).
Najwigkszy niemiecki tygodnik podkres$la, ze architektura nowej siedziby
wspomaga proces pracy w redakcji, tworzy przestrzen do koncentracji i komu-
nikowania si¢. Bryta biurowca ma ksztatt dwoch potaczonych skrzydet w rzucie
przypominajacym litere ,,U”. Jak twierdzg architekci, inspiracjg projektu byty
rozpiete zagle statku, co stanowi odwotanie do poprzedniej funkcji obszaru.
Siedziba Grupy Spiegel jako drugi budynek w HafenCity otrzymata ztoty
certyfikat Ecolabel (www.sztuka-architektury.pl). Na Ericusspitze 2—4, w biu-
rowcu nazwanym Ericus-Contor (www.ericus-contor.de), znajduje si¢ siedziba
firmy farmaceutycznej. Oba 12-pietrowe budynki kompleksu na Ericusspitze
sg do siebie zblizone. Charakteryzuja si¢ podobng elewacja i futurystycz-
nym wygladem, osiggnietym za pomocg geometrycznych ksztattéw i cofniec
w fasadzie okreslanych mianem ,,okien na dziedziniec”. Warto zauwazyc¢, ze
Grupa Spiegel w duzo wigkszym stopniu niz firma farmaceutyczna podkresla
znaczenie atrakcyjnej architektury i osigganych dzieki niej korzysci (www.ftt.
roto-frank.com).

W budynku Sumatrakontor projektu Ericka van Egeraata od 2013 r. ma
swoja siedzib¢ British Petroleum. Zdaniem cztonka zarzagdu M. Schmidta bu-
dynek uosabia nowoczesnos¢ i trwatos¢ (www.bp.com). Biurowiec nawigzuje
charakterem do ekspresjonizmu, co zostalo osiagnicte za sprawa bialo-czer-
wonych, pionowych paséw na elewacji. Polgczenie dwoch barw z jednej stro-
ny stanowi odniesienie do zabytkowych budynkow portowych wykonanych
z czerwonej cegly, a z drugiej koresponduje z biatymi tynkowanymi elewacjami
pozostalej zabudowy (www.architecturenewsplus.com). Wysoko$¢ budynku
stopniowo wzrasta w kierunku dwoéch przeciwleglych naroznikdw, osiagajac od
7 do 10 kondygnacji (www.erickvanegeraat.com).
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Uogolniajac przeprowadzone w studium przypadku HafenCity rozwazania,
mozna stwierdzi¢ za W. Bonenbergiem (2012), ze kazdy z obiektéw mozna
opisa¢ za pomocg szesciu atrybutow ksztaltujacych tozsamo$¢ marki. Jest to
polaczenie prestizu, niepowtarzalnosci, swojskosci, personifikacji, czytelnosci
oraz identyfikacji kulturowej. Budynki HafenCity oferuja szczegdlng warto$¢
jako miejsca lokalizacji przedsigbiorstw prowadzacych dziatalno$¢ na miedzy-
narodowg skale. Stajg si¢ magnesami przyciggajacymi inwestoroOw. Powstanie
nowych firm spowodowato wzrost atrakcyjnosci rynku pracy i zwigkszenie
przychodoéw podatkowych dla sektora publicznego, co pozwala na prowadzenie
dalszych prac rozwojowych w nowej dzielnicy. Projekty byty realizowane zarow-
no przez mniejsze pracownie architektoniczne, jak i przez najbardziej znanych
architektow. Wszystkie cieszyty si¢ duzym uznaniem.

MOZLIWOSCI WYKORZYSTANIA DOSWIADCZEN NIEMIECKICH
W WARUNKACH POLSKICH

Rewitalizowany obszar portu w Hamburgu to bardzo dobry przyktad kon-
sekwentnie prowadzonych dziatan planistycznych i inwestycyjnych oraz polityki
rozwoju miejskiego. HafenCity jest obecnie (stan na 2019 r.) najwigksza prze-
budowa $rodmiescia miasta w Europie, ktora zastuguje na szczegdtowa analize
i pozwala na wykorzystanie pewnych do$wiadczen w warunkach polskich. Reali-
zacja projektu catego obszaru nie zostata jeszcze zakonczona, ale ze wzgledu na
etapowe prowadzenie prac mozna juz dokona¢ jej oceny. Okres$lenie potencjatu
wykorzystania rozwigzan z HafenCity w Polsce jest dos¢ trudne ze wzgledu na
specyfike projektu, organizacje wiadz lokalnych i odmienng skalg mozliwosci
finansowych w Hamburgu. Niemieckie do$§wiadczenia w zakresie kreowania
nowoczesnej architektury i urbanistyki pozwalaja jednak na sformutowanie
pewnych uogdlnien i rekomendacji:

1. Powstanie przemys$lanego i aktualizowanego masterplanu.
Wtadze powinny stworzy¢ kompleksowy plan umozliwiajacy koordynowanie prac
r6znych podmiotdw na rzecz uzgodnionych celow. Masterplan obejmuje liczne
1 ztlozone problemy, ktére sa analizowane w celu okreslenia potencjatu miejsca
1 mozliwosci jego wykorzystania (Peter, Yang 2019). Ponadto na wiele sposobow
pomaga w osiagnieciu sukcesu — przez kontrole jakosci budynkow i przestrzeni oraz
zarzadzanie nig, zapewnianie spdjnosci prac, odniesienie projektu do uwarunkowan
spotecznych, gospodarczych i srodowiskowych, podziat prac i odpowiedzialnosci
w celu maksymalizacji efektywnosci ekonomicznej i finansowej przedsiewziecia.

2. Wspieranie roznorodnosci funkcji obszaru i samych bu-
dynkow. Mocna strong obszaru jest zestawienie funkcji biznesowej, handlowe;j,
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ustugowej, mieszkaniowej i kulturowej zardwno na poziomie dzielnic, jak i poszcze-
g6Inych budynkow. Wielofunkcyjnos¢ zachgca do lokalizacji i wptywa na powstanie
sieci kontaktow biznesowych. Ksztattowanie struktury funkcjonalnej obszaru nie
powinno opiera¢ si¢ na porownywaniu jej z przyjeta strukturg modelowa miasta,
lecz raczej na analizie potencjalnych nastepstw realizacji nowych projektow.

3. Promocja podejmowanych dziatan i projektow architek-
tonicznych. Promocja przedsigwzigcia pomaga w przycigganiu inwestorow
(biznesu, ustug, handlu, przemystu i mieszkalnictwa), prowadzi do wzrostu
wplywow z tytulu podatkow, powstania nowych miejsc pracy i rozwoju tury-
styki. Najprostszymi, a zarazem jednymi z najbardziej efektywnych narzedzi
sa strony internetowe terenow objetych przebudowa lub rewitalizacja czy tez
pojedynczych budynkow. Oprocz stron internetowych poszczegolnych projektow
1 oficjalnej strony HafenClity istnieje portal internetowy HWF Hamburg Business
Development Corporation (www.hamburg-economy.de) — moze by¢ on przykta-
dem dobrych praktyk promujacych inwestycje, ze szczegdlnym uwzglgdnieniem
dziatan w nowej dzielnicy.

4.Zaangazowanie zarowno lokalnych, jak i miedzynarodowych
architektow. Prace starchitects® uwazane s3 za szczeg6lnie optacalne z uwagi
na spektakularny charakter przykuwajacy uwage spoteczenstwa i przedsigbior-
cow. Stawa architekta moze wplywaé na promocje obszaru, a w konsekwencji
— na efektywnos$¢ ekonomiczng przedsiewzigcia. Pojawia si¢ jednak rowniez
krytyka projektow starchitects, zwigzana z duzo wyzszymi kosztami realizacji
przedsigwziecia 1 kreowaniem oryginalnosci za wszelka cene, z pominigciem
aspektu wkomponowania w otoczenie. W zalezno$ci od budzetu i zaktadanego
celu nalezy wiec angazowac¢ takze mniej znanych architektow, ktorzy beda przy-
wigzywac wieksza wage do miejscowych uwarunkowan.

5. Monitoring decyzji lokalizacyjnych i rozwoju przedsig-
biorstw w nowych obiektach. Generowanie pozytywnych efektow ekono-
micznych wymaga posiadania dodatkowych informacji o procesach i zjawiskach
zachodzacych na danym obszarze. Pomocne jest powolanie jednostki gromadza-
cej 1 przetwarzajacej dane, ktora pozwoli na podjecie trafnych decyzji. Podda-
wanie réznych budynkoéw statej krytycznej ocenie ekspertow, przedsiebiorcow
1 mieszkancoéw to zdaniem R. Baretkowskiego (2014, s. 28-29) punkt wyjscia
do optymalizacji przysztych realizacji badz impuls do wnioskowania w analo-
gicznych przypadkach.

3 Starchitect to termin okre$lajacy architektow, ktorych reputacja i uznanie krytykéw dopro-

wadzily do bardzo wysokiej pozycji zawodowej w swoim $rodowisku, dajac im rowniez stawe
ogolnospoteczng.
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ZAKONCZENIE

Podsumowujac przeprowadzone rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze najistot-
niejszym dzialaniem podjetym w HafenCity byto przywrdcenie do zycia zdegra-
dowanego obszaru miasta przez uczynienie przestrzeni przyjazng dla mieszkancow
1 przedsigbiorcow, a w konsekwencji ozywienie dzielnicy i jej roli jako kreatora
zrdéznicowanych aktywnosci i procesow. Sposdb zagospodarowania (architektura)
stat si¢ elementem innowacyjnego wizerunku miasta i podnoszenia jego atrakcyj-
no$ci gospodarczej (inwestycyjnej), architektonicznej oraz jako miejsca do zycia.
Przeprowadzone studium przypadku miato charakter poznawczy, otwierajacy pole
eksploracji niewielkiego i nieusystematyzowanego dorobku wiedzy z zakresu kre-
owania réznorodnych efektow przez rewitalizacj¢ urbanistyczng.

Rewitalizacja urbanistyczna moze stac si¢ istotnym elementem procesu
rozwoju 1 podnoszenia atrakcyjnosci rowniez miast polskich. Obecnos¢ zde-
gradowanych struktur miejskich powinna stanowi¢ silny bodziec do procesow
przeksztatcen tych obszarow. Szansg na to sa $rodki przeznaczane na potrzeby
projektow rewitalizacyjnych z funduszy europejskich. Czynnikiem sprzyjajacym
rewitalizacji jest rowniez silny trend na realizacje projektow rewitalizacyjnych,
ktorych sitg napedowa jest swoista moda na prace, mieszkanie, spedzanie wolne-
go czasu czy handel w takich obszarach. Jest to tez przejaw wielowymiarowosci
rewitalizacji (architektonicznej, ekonomicznej, spotecznej, kulturowej srodowi-
skowej i technicznej). Oznacza to szerokie perspektywy dla osadzania pomystow
na przysztos¢ ozywianego fragmentu miasta.

Wklad indywidualny autoréw: Waldemar W. Budner — 50%, Kinga Pawlicka — 50%.
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