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Ksztattowanie srodowiska miejskiego
na przyktadzie wielofunkcyjnych zespotow
o wiod3acej funkcji biurowej

The urban environment creation -
multifunctional business districts example

Streszczenie

Brak wystarczajgcych srodkéw finansowych sektora publicznego na pokrycie kosztéw, w tym zaréwno na
przygotowanie, jak i realizacje niektérych zadan miejskich w miastach Europy Zachodniej, przyczynito sie
do poszukiwania nowych rozwigzan. Przedsiewziecia takie realizowane sg najczesciej na zasadzie wspot-
dziatania podmiotéw publicznych, dziatajagcych w ramach inwestycji celu publicznego oraz prywatnych
inwestoréw, promotoréw, przedsiebiorstw. Proces realizacji wielofunkcyjnych zespotéw biurowych, po-
wstatych w ostatnich pieédziesieciu latach, pokazuje ztozone procesy realizacji i koordynacji dziatan zwia-
zanych z ksztattowaniem srodowiska miejskiego. W artykule przyblizono go na podstawie szczegotowe;j
analizy wielofunkcyjnego zespotu biurowego Potsdamer Platz.

Stowa kluczowe: srodowisko miejskie, funkcja biurowa, proces realizacji

Abstract

The lack of sufficient public sector financial resources to cover the costs in Western European cities,
including the preparation and implementation of some of the city tasks contributed searching new
solutions. Such projects are usually carried out on the basis of cooperation between public entities
operating within the framework of public and private investors, promoters, businesses etc. The
process of implementing multifunctional office complexes has shown the complex processes of
implementing and coordinating the activities related to shaping the urban environment in the last
fifty years. The process of shaping and realization of the office complex s illustrated in the example of
the multi-purpose Potsdamer Platz.
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1. WSTEP

Wspodtczesna, wyspecjalizowana praca biurowa polega na szeroko rozumianych dziata-
niach informacyjno-decyzyjnych, czyli pozyskiwaniu wiedzy potrzebnej do podejmowania
racjonalnych decyzji. Mozliwos$¢ natychmiastowego przekazu zaréwno informacji, jak i de-
cyzji w skali catego globu sprzyja rozwojowi wyspecjalizowanych osrodkéw zarzadzania we
wszystkich dziedzinach swiatowej gospodarki, funkcjonujacych w odlegtych od siebie miej-
scach. Wybor lokalizacji agend i przedstawicielstw znaczgcych firm i korporacji, oprécz nad-
rzednego czynnika ekonomicznego, w tym dostepu do wysoko wykwalifikowanej rzeszy pra-
cownikdw i nizszych kosztéw pracy, zalezy od szeroko rozumianej atrakcyjnosci lokalizacji.

Zmiana charakteru pracy, a zarazem kwalifikacji pracownikéw epoki informacyjnej (po-
przemystowej), w poréwnaniu z pracownikami epoki przemystowej, wptywa na inny tryb zy-
cia. Wysoko wykwalifikowani pracownicy biurowi, czesto bardzo dobrze uposazeni, oczekuja
wysokiej jakosci zycia. Wymagania dotyczg odpowiednich warunkéw zamieszkania, atrakcyj-
nych warunkéw wypoczynku i mozliwosci korzystania z zréznicowanej oferty ustug, a takze
komfortowych warunkéw pracy.

Komponowanie zespotéw biurowych, takze wielofunkcyjnych, daje mozliwos¢ ksztatto-
wania przestrzeni miejskiej. Na przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu lat w wyniku zmieniaja-
cych sie koncepcji i pogladéw mozna wyrdznic kilka sposobdw ksztattowania i rozmieszcze-
nia obiektéw biurowych.

2. EWOLUCJA STRUKTUR BIUROWYCH W PRZESTRZENI MIASTA

W pierwszej kolejnosci firmy i przedsiebiorstwa adaptujg kamienice zlokalizowane w ob-
szarze srédmiejskim. Korzystna lokalizacja umozliwiata dobrg dostepnos¢ komunikacyjna,
gwarantowata réznorodnosc¢ ustug oraz wptywata na wizerunek firmy. Obiekty poczatkowo
przybierajg forme ptaskich bryt, by stopniowo zwiekszy¢ swojg wysokosé. Forma pozba-
wiona detali, anonimowa, abstrakcyjna w duzej mierze wynikata ze wzgledéw reprezenta-
cyjnych oraz z systemu organizacji pracy — uktady celkowe dwu-, trzytraktowe, nastepnie
wieloosiowe. Obiekty biurowe, lokalizowane przede wszystkim w centrach miast, niejedno-
krotnie wyzsze od obiektow mieszkalnych i handlowych, zaczety dominowa¢ w sylwetach
miast. Swojg wielkoscig oraz oddziatywaniem na otaczajgcy je tkanke zaczety zaburzac do-
tychczasowaq strukture.

Kolejny etap w ewolucji struktur biurowych to okres deglomeracji biur poza srédmiescie.
Zmiana dotychczasowego podejscia do lokalizacji biur spowodowana byta falg krytyki i prote-
stow réznorodnych srodowisk. Intensywne nasycanie stref srédmiejskich funkcjg biurowa spo-
wodowato naruszenie oryginalnej tkanki miejskiej, wyludnianie Srddmies¢, chaos przestrzenny
i funkcjonalny. W zatozeniach przyjeto, ze nastgpi decentralizacja funkcji biurowych. Tworzone
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sg takze mate zatozenia urbanistyczne. Najczesciej zespoty lokalizowane byty z jednostkami
naukowo-technicznymi w przestrzeni zielonej z wygodnym dojazdem. Ksztatt obiektéw loka-
lizowanych poza centrami miast przybierat posta¢ zwartych i ptaskich budynkéw, zazwyczaj
5-8-kondygnacyjnych o gtebokich traktach. Rozwdj oraz wzrost znaczenia aspektow spotecz-
nych, socjalnych, ekologicznych oraz humanizacja pracy wptywa na uksztattowanie przestrzeni
zwigzanych z pracg biurowa. Inwestorzy oraz projektanci dazg do indywidualnych opracowan,
z podkresleniem integracji z naturg i przyroda. Zazwyczaj budynki biurowe sg rozcztonkowa-
nymi niskimi obiektami formowanymi horyzontalnie. Z koricem XX wieku nadal widoczny jest
duzy nacisk inwestorow na umieszczanie administracji w strefach srédmiejskich miast. W celu
ochrony srédmiesé podejmowane sg réznorodne dziatania zmierzajgce do ograniczenia dyna-
micznego i zywiotowego rozrostu funkcji biurowych. Dziatania ukierunkowane sg na wyznacza-
nie terendw, gdzie mozna w sposéb nieskrepowany wznosi¢ obiekty administracyjne, a obszar,
na ktdrym sie znajdg, bedzie dobrze skomunikowany ze srédmiesciem. Na przyktad tworzenie
dzielnicy o wiodgcej funkcji biurowej La Défense w Paryzu albo przebudowa terendw zde-
gradowanych, poprzemystowych w kierunku wielofunkcyjnych zespotéw z przewagg funkcji
biurowej, np. przebudowa bytych dokéw portowych w Londynie lub przebudowa zdegrado-
wanych terenéw w rejonie Potsdamer Platz w Berlinie, jak tez tworzenie ,, parkéw biurowych”,
gdzie strefa pracy wspétistnieje z terenami rekreacyjnymi.

3. ZNACZENIE FUNKCJI BIUROWE)

Rozwdj funkcji biurowych wptynat na przeobrazenie struktury miast. Zagadnienie to
dotyczy przewaznie duzych miast, zwtaszcza europejskich stolic. Obserwujgc przesuniecia
w sektorach zatrudnienia, mozna stwierdzi¢, ze biura zajety miejsce przemystu, stajac sie
gtéwnymi miejscami pracy (oprécz ustug) w rozwinietych gospodarczo krajach. Znaczenie
funkcjonalne obiektéw biurowych wynika z kilku czynnikéw.

W relacjach z elementami struktury miejskiej funkcja biurowa w stosunku do otoczenia
jest funkcjg nieucigzliwg. Wytwarzany produkt jest produktem wirtualnym, niewymagaja-
cym fizycznego transportu surowcéw i produktéw. Funkcja biurowa, sama w sobie nie sta-
nowigca ucigzliwosci, moze by¢ faczona z innymi funkcjami — ustugami, mieszkalnictwem,
rekreacjg itd. Biura gromadzg duzg liczbe pracownikéw w konkretnym obszarze miasta. Do-
jazd i wyjazd z miejsca pracy skutkuje wzmozonym ruchem kotowo-pieszym interesantéw.
Intensywnos$¢ oraz nasilenie jest rozne w okreslonych porach. Wptyw na natezenie i nasy-
cenie stref majg takze interesanci firm zwigzanych z pracg biurowg, powodujgc czasowe
nasilenie ruchu pieszo-kotowego. W zaleznosci od wykonywanego rodzaju pracy biurowe;j
i Swiadczonych ustug liczba i nasilenie interesantow jest zmienna. Najwieksze natezenie za-
uwazalne jest o dwdch porach: rano i po potudniu. Zwigzane jest to bezposrednio z dotar-
ciem pracownika biura do pracy i z jego powrotem do miejsca zamieszkania.
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Rozwigzania przestrzenne obiektow biurowych uzaleznione sg od lokalizacji i uwarunko-
wan, jakim podlegaja budynki w danym miejscu, np. ograniczeniom przestrzennym (wyso-
kos¢, kubatura) czy ekonomicznym (wysokiej cenie gruntdw). Wysokos$¢ i kubatura obiektéw
biurowych uzalezniona jest od obowigzujacych aktéw prawnych (réznych w zaleznosci od
kraju), obejmujgcych przestrzen miasta, oraz prowadzonej polityki przestrzennej. Na forme
budynkéw ma takze wptyw rozwdj techniki i nowoczesnych technologii.

Funkcja biurowa moze by¢ wyrdznikiem w panoramie i sylwecie miasta. Swoja formg,
w kontekscie juz istniejacych zespotow lub obiektéw wysokich (zwtaszcza dotyczy to miast
historycznych), moze jg wzmocnié i podkresli¢ przez sSwiadome jej komponowanie. Sytuacja
moze takze by¢ zgota odmienna, kiedy moze nastgpi¢ degradacja panoramy i sylwety mia-
sta. Moze to nastgpi¢ przez zastoniecie najbardziej charakterystycznych obiektéw panora-
my lub stworzenie nowego tta, czesto burzacego wizualny odbiér. Obiekty biurowe moga
przyjmowac rézne formy w réznych obszarach miasta i pomimo interesujacej architektury
mogg wprowadzi¢ dysonans w tkance miasta. Czesto, dominujgc nad funkcjg mieszkalng
i ustugowa, zmieniajg kompozycje oraz wyglad panoramy miasta. Sytuacja taka spowodo-
wana jest brakiem kontroli nad rozrostem funkcji biurowych lub swiadomie prowadzonej
tagodnej polityki przestrzennej. Swiadomos¢ wiadz i dostrzeganie roli funkcji biurowych we
wspotczesnym rozwoju ekonomicznym moze by¢ nastawione na zyski i wzrost ekonomiczny
miasta, skutkujgc nieodwracalnymi zmianami w przestrzeni. Takg sytuacje mozemy zauwa-
2y¢ np. we Frankfurcie nad Menem. Rozmieszczone w sposdb dosy¢ przypadkowy obiekty
biurowe, czesto o wartosciowej architekturze, nie sg zwigzane funkcjonalnie i kompozycyj-
nie z otoczeniem.

4. KOORDYNACJA DZIAtAN ZWIAZANYCH Z REALIZACJA FUNKCJI BIUROWYCH

Funkcje biurowe sg w sposob réznorodny lokalizowane w przestrzeni miast. Rézne po-
dejscie wtadz oraz spoteczenstwa, w zaleznosci od odmiennych kryteriow ekonomicznych,
rozwoju spotecznego i kulturalnego, stanu gospodarki, kregu kulturowego czy wreszcie roz-
norodnej hierarchii wartosci w stosunku do przestrzeni miast, jest takze uzaleznione od pro-
wadzonej polityki przestrzennej w stosunku do funkcji biurowych.

W wielu europejskich miastach dziatania zwigzane z koordynowaniem rozwoju i lokali-
zacjg funkcji biurowych odbywac sie moze na réznych poziomach: lokalnym, regionalnym,
centralnym. Koordynacja dziatan zwigzanych z realizacjg funkcji biurowych odbywa sie na
trzech poziomach opracowan planistycznych. Pierwszym opracowaniem jest strategia roz-
woju miasta, w ktdérej okreslone zostajg podstawowe kierunki rozwoju zespotu miejskiego
oraz okreslona zostaje wizja miasta. Kolejny — drugi poziom opracowan planistycznych —
obejmuje kierunkowe plany zagospodarowania, w ktdrych okreslone zostajg zasady polityki
przestrzennej. Trzeci etap koordynacji, obejmujgcy okreslenie przeznaczenia i mozliwosci
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przeksztatcenia danego obszaru, zapisane jest w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Na tym etapie nastepuje uszczegdtowienie realizacji, opracowanie plandw,
projektow realizacyjnych i okreslenie dziatan. Realizacja zatozen polityki dotyczgcej lokaliza-
cji funkcji biurowej zwigzana jest takze z wprowadzaniem zachet, jak i ograniczen wzgledem
inwestorow. Zastosowane mogg by¢ zachety w zakresie administracyjno-podatkowym, jak
réwniez mogg zosta¢ wprowadzone ograniczenia lub mozliwosci funkcjonalno-przestrzenne.
Stosowane sg uproszczone procedury zwigzane z uzyskaniem zgody na realizacje budynkéw
biurowych, tworzone sg tzw. strefy rozwoju, parki technologiczne. Tworzone sg korzystne
warunki dla inwestoréw przez ustanowienie tzw. specjalnej strefy ekonomicznej (np. En-
terprise Zone podczas budowy londynskich dokdéw). Natomiast ograniczenia polegajg na
wprowadzeniu dodatkowych optat od wznoszenia budynkéw w niepozadanych strefach.
Stosowanie zachet do lokalizowania w konkretnie wyznaczonych miejscach obejmuje takze
dziatania przestrzenne, np. tworzenie korzystnych warunkow infrastrukturalnych, rozwigzan
komunikacyjnych. Wazng role w ksztattowaniu struktury miasta ma takze elastyczne lub re-
strykcyjne podejscie w stosunku do samej formy przestrzennej obiektu lub zespotu obiek-
tow. Przeprowadzane s3 studia zwigzane z oddziatywaniem budynkéw wysokich (w tym
biurowych) na strukture miasta. Ze wzgledu na walory historyczne i kulturowe miast na po-
ziomie zapiséw planu zagospodarowania okresla sie wspétczynnik intensywnosci zabudowy,
wprowadza ograniczenia dotyczace stref lokalizacji oraz ograniczen wzgledem kubatury, ga-
barytéw, wysokosci.

W procesie przeksztatcania struktury miejskiej szczegdlnie wazny jest proces przygoto-
wania projektéw urbanistycznych. Utworzenie szczegétowych projektdw daje mozliwosé
unikniecia niepozgdanych efektow gry rynkowej, a takze mozliwos¢ osiggniecia zamierzo-
nych rozwigzan przestrzennych. Dodatkowo dziatania te sg poprzedzone konkursami urba-
nistyczno-architektonicznymi, a wybrane koncepcje daja podstawe do opracowania projek-
tow realizacyjnych.

5. ANALIZA ZESPOtU POTSDAMER PLATZ

Wsrdd wielu przyktaddw operacji urbanistycznych z udziatem funkcji biurowych znaczaca
role odgrywa zespot Potsdamer Platz w rejonie Bramy Brandenburskiej, bedacy wielofunk-
cyjnym publiczno-prywatnym zatozeniem, powstatym po przebudowie zdegradowanych te-
rendw po zburzeniu muru berlinskiego. Pierwszy etap dziatan obejmowat zorganizowanie
ideowego konkursu urbanistycznego. Koncepcja zabudowy, zaproponowana przez Heinza
Hilmera i Christopha Sattlera, stata sie podstawa do przygotowania planu zabudowy, za-
twierdzonego przez organ wykonawczy jako podstawa do dalszych dziatan budowlanych.
Kolejny etap dotyczyt ogtoszenia konkursu na projekt realizacyjny podlegajgcy wytycznym
okreslonym w koncepcji planu zabudowania. Ustanowiono mniejsze zadania projektowe,
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do ktérych zaproszono innych uczestnikow. Dzieki wspotpracy jednostek okreslono zatoze-
nia i przygotowano zasady projektowania. Po roku prac studialno-koncepcyjnych ukoriczono
plan realizacyjny i okreslono zasady projektowania.

Cecha charakterystyczng zaproponowanego uktadu zabudowy sg wnetrza urbanistyczne
o sprecyzowanej formie, nawigzujgce do tradycyjnego sposobu budowania miast w uktadzie
ulic i placéw (il. 1).

Plan realizacyjny, przygotowany przez zespo6t Renzo Piano i Christopha Kohlbeckera, utrzymat
charakter zabudowy zgodnie z wytycznymi okreslonymi w planach regulacyjnych. Rozwigzanie
przestrzeni publicznych wptyneto na catosciowg i kompleksowa rewitalizacje zdegradowanego
terenu. Jednoznacznie sprecyzowane przestrzenie publiczne i prywatne zostaty odtworzone, po-
wstata siec ulic w oparciu o historyczny uktad sprzed 1945 roku. Zwarta osmio- i dziewieciokon-
dygnacyjna zabudowa wyznaczyta ulice (Potsdamer, Bellevue, Link, Eichhorn, Schelling) i place
(plac Poczdamski, Lipski, Marleny Dietrich). W celu zaznaczenia zespotu w skali miasta i otocze-
nia zaprojektowano kilka wysokich budynkow, ktére dominujgc w uktadzie, nabierajg znaczenia
kompozycyjnego®. Wysokie obiekty sprawiajg wrazenie bramy wprowadzajgcej do zespotu, ak-
centujg naroznik placu Poczdamskiego i wskazujg historyczny poczatek drogi z Berlina do Poczda-
mu w skali miasta. Wiezowiec projektu Renzo Piano, usytuowany przy kanale Landwehry, domy-
ka zatozenie od potudnia oraz staje sie zamknieciem widokowym ulic. Uktad zostat wzbogacony
o dodatkowe przejscia i dzieli zabudowe na poszczegdlne bloki?. Nieograniczony dostep do par-
terow wszystkich budynkdw jest jednym z najwazniejszych elementéw koncepcji harmonijnego
wspotistnienia przestrzeni publicznych i prywatnych na Potsdamer Platz. Waznymi miejscami dla
catosci zatozenia sg place: Marleny Dietrich oraz Sony Center. Oba stanowig miejsce spotkan
i punkty centralne. Zespodt realizuje takze zasade rozdzielenia strefy pieszej i kotowej (dostepnosc
zapewnia metro, strefa parkingdw pod zatozeniem).

Plac Marleny Dietrich w rzucie ma ksztatt nieregularnego wieloboku. Nieregularnosé
ta wynikta z uktadu osi ulic dochodzgcych do placu (il. 2). Sama konstrukcja placu — uktad
budynkéw, przeszklone, a zarazem wspotgrajace kolorystycznie elewacje, zréznicowana
wysokosciowo posadzka — sprawia wrazenie zarowno sceny, jak i widowni. Podobny efekt
osiggnieto w centrum uktadu Sony Center (il. 3). Skala zatozenia i uktad obiektow sprawia
wrazenie dziedzirica, a zarazem placu miejskiego. Budynki otaczaja owalne forum, na kté-
rym rozgrywa sie spektakl zycia miasta. Szczegdlnie interesujagcym elementem architekto-
nicznym jest konstrukcja zadaszenia. Podobna do namiotu, owalna, azurowa struktura, pod-
wieszona nad wewnetrznym dziedzincem kompleksu, nocg jest podswietlana teczg kolorow.
Dynamiczna konstrukcja, wptywajgca na ciggtg zmiane w wygladzie placu, wywotuje impo-
nujaca gre cieni, koloréw i nastrojow.

Omawiajac problematyke kompozycji zespotéw biurowych, nalezy zwrdci¢ uwage, w jaki
sposOb Potsdamer Platz jest postrzegany przez widzéw, przechodnidw, uzytkownikow.

W koncepcji zespotu Swiadomie zastosowano réznorodne elementy kompozycji przestrzen-
nej. Zostata umiejetnie wykorzystana teoria postrzegania obiektéw i zespotéw z pozornym
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skracaniem odlegtosci, okresleniem punktéw widokowych, martwych pél. W sposéb bardzo
czytelny elementy struktury przestrzennej oddziatujg na obserwatora. Powigzano pod wzgle-
dem widokowym nowo projektowany zespot z istniejgcymi zespotami zabudowy i ulicami,
wzbogacajac perspektywe ulic i podnoszac w ten sposdb atrakcyjnosé widokowa. Osiggnieto
to, domykajac istniejgce ulice wysokimi obiektami biurowymi przy Potsdamer Platz oraz przy
Schellingstrasse. Zostaty stworzone ukfady z zamierzong sekwencjg wnetrz oraz zastosowano
strefy graniczne z atrakcyjnymi widokami. Ulice, oparte na zasadzie budowy tradycyjnej ulicy,
w proporcjach dostosowane do skali cztowieka, wprowadzajg do obszernych placéw o zréznico-
wanej architekturze, wywotujgc wrazenie duzego kontrastu skali, natezenia swiatta, przestron-
nosci i wielkoSci wnetrza. Rzezby, zielen niska i wysoka, mata architektura, zaakcentowanie
naroznikow jednoznacznie okreslajg przestrzen, w ktorej znajduje sie obserwator, i wzbogacajg
kompozycje. Poszczegdlne place i ulice stwarzajg wrazenie indywidualnych, ale zintegrowa-
nych. Nie powodujg dezorientacji. Wprowadzone elementy takie jak linie i ptaszczyzny, kieru-
jace oraz zamykajgce wzrok (stopnie, rampy, cieki wodne, zréznicowana posadzka pod wzgle-
dem kolorystki i uzytego materiatu), elementy pionowe w postaci akcentow — rzezb czy zieleni,
a takze barwa elementéw detalu urbanistycznego i zréznicowane $wiatto (dzienne i sztuczne)
dopetniajg kompozycyjnie cate zatozenie. Ptaszczyzny wodne, ujete w geometryczne formy,
wnoszg nowa jakos¢ w przestrzen publiczng (il. 4), bedac nie tylko dopetnieniem wnetrza ur-
banistycznego i wartoscig estetyczng, ale przez zintegrowanie z systemem retencji wody desz-
czowej podnoszac walory ekologiczne przestrzeni miejskich.

Analizujgc przytoczony przyktad pod wzgledem kompozycyjnym, mozna stwierdzi¢, ze zato-
zenie zostato zaprojektowane tak, by obiekty tworzyty réznorodne wnetrza urbanistyczne, ale
byto spdjne kompozycyjnie i przestrzennie. Stworzone ciggi czasoprzestrzenne — trasy uliczne,
place — dostarczajg zmiennych wrazen, dzieki czemu przestrzen wydaje sie atrakcyjna i cieka-
wa. Dominanty wskazujg najwazniejsze punkty zatozenia. Odczytywane jako ,,bramy” wskazu-
ja miejsca graniczne, a zarazem tworzg zamkniecia widokowe ulic w szerokim kontekscie urba-
nistycznym. Otwarcia wnetrz wypetnione sg interesujgcymi i przyciggajacymi wzrok widokami.

6. ORGANIZACJA PROCESU TWORZENIA ZESPOtOW BIUROWYCH - UDZIAL
ROZNYCH PODMIOTOW

Osiggniecie maksymalnych efektéw przestrzennych, ekonomicznych i spotecznych jest
trudnym przedsiewzieciem, wymaga bowiem skoordynowania skomplikowanych i wielokie-
runkowych dziatan. Znaczgca role w organizacji procesu tworzenia zespotéw biurowych majg
powotywane w tym celu specjalne jednostki koordynujace, zespoty specjalistow, ktorych
zadaniem jest przeprowadzenie zaréwno od strony prawnej, finansowej, jak i przestrzennej
i technicznej catego przedsiewziecia. W réznych krajach proces ten réznie przebiega, jednak-
Ze zazwyczaj jest powotywana odpowiednia spotka, ktdrej zadaniem jest np. zakup i scalenie
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ziemi, precyzyjne zdefiniowanie projektu architektoniczno-urbanistycznego w partnerstwie
z radg miasta i wspotpracujgcymi architektami, odpowiedzialnosé za prace zwigzane z wy-
konaniem infrastruktury technicznej, sprzedaz ziemi deweloperom pod budowe obiektéw
prywatnych i publicznych, a takze nadzor projektowy, w tym przeprowadzanie konkurséw
zagospodarowania terendw nalezgcych do prywatnych inwestorow. W przypadku Potsda-
mer Platz, terenu nalezgcego do inwestoréw prywatnych, powotano w biurze do spraw pla-
nowania specjalny referat. Jednostka ta $cisle wspotpracowata z przedstawicielem inwestora
i czuwata nad procesem przygotowawczym i realizacjg przedsiewziecia.

Realizacja duzych programéw tworzenia nowych centréw, a takze przebudowania frag-
mentdéw miast® obejmuje zréznicowane, wielokierunkowe, zintegrowane dziatania, w ramach
ktérych zaangazowanych jest wiele podmiotéw. Brak dostatecznych srodkéw finansowych
sektora publicznego na catkowite pokrycie kosztdw przygotowania i realizacji konkretnych
dziatan przyczynito sie do poszukiwania nowych rozwigzan. Rozwigzaniem takim stato sie
partnerstwo publiczno-prywatne. Przedsiewziecia takie realizowane sg najczesciej na zasa-
dzie wspotdziatania podmiotéw publicznych, dziatajgcych w ramach inwestycji celu publicz-
nego, oraz prywatnych inwestoréw, promotordéw, przedsiebiorstw, firm itd. Mogg dotyczy¢
szeregu rozwigzan formalnych, przestrzenno-funkcjonalnych, kompozycyjnych, ekonomicz-
nych, spotecznych, np. dziatarn zwigzanych z promowaniem inwestycji, przygotowania te-
renu pod przyszte realizacje i inwestycje infrastrukturalne poprawiajgce jakos¢ przestrzeni.

Obiekty biurowe mogg by¢ wybudowane przez inwestora dla wtasnych potrzeb lub przez
dewelopera i przeznaczone pod wynajem. Obszar problemowy w ramach dziatan na podstawie
partnerstwa publiczno-prywatnego obejmuje zazwyczaj sektory transportowy, mieszkaniowy,
kulturowy, rekreacyjny itd. W przypadku Potsdamer Platz wiascicielem terenu byty dwie mie-
dzynarodowe korporacje: Daimler-Chrysler i Sony, ktdre oprécz budowy obiektéw biurowych
i mieszkalnych zaangazowaty sie w powstanie przestrzeni publicznych oraz funkcji kulturowych
— miejskich placéw z kinami, restauracjami, muzeum, teatrem i budynkiem handlowym.

7. PODSUMOWANIE

Przebudowa terendéw srédmiejskich, proces realizacji wielofunkcyjnych zespotéw biuro-
wych sg trudnymi, ztozonymi i dtugotrwatymi procesami. Organizacja catego przedsiewziecia
mozliwa jest wtedy, gdy mamy do czynienia ze Swiadomym koordynowaniem rozwoju wielo-
funkcyjnych zespotéw. Poczgwszy od planowania strategicznego, przygotowania opracowan
planistycznych i projektowych, popartych wieloma wieloaspektowymi studiami, konkursa-
mi, prowadzeniem zintegrowanej polityki miejskiej, a takze wspotpracg z wieloma jednost-
kami, przedstawicielami inwestoréw, lokalng spotecznoscig oraz innymi uczestnikami proce-
su. Koordynowanie wielu elementéw w dtugiej i wieloaspektowe] drodze przygotowawczej
moze przynie$¢ oczekiwane, korzystne dla miasta efekty funkcjonalno-przestrzenne.



Il. 1. Widok na Potsdamer oraz plac Marleny Dietrich (fot. Katarzyna Zawada-Pegiel, 2008)

Ill. 1. View of Potsdamer and Marlena Dietrich square

IIl. 2. Widok na plac Marleny Dietrich od strony zatozenia wodnego, zaprojektowany jako plac miejski
(fot. Katarzyna Zawada-Pegiel, 2010)

Ill. 2. View of Marlena Dietrich Square from the water founding site designed as a town square
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1. 3. Sony Center, plac, zaprojektowany jako miejsce spotkan i integracji pracownikéw i interesantéw,
przypomina zadaszone forum (fot. Katarzyna Zawada-Pegiel, 2010)

Ill. 3. The Sony Center, a square designed as a meeting place for the integration of employees and
visitors, resembles a covered forum

II. 4. Zatozenie wodne przy Marleny Dietrich (fot. Katarzyna Zawada-Pegiel, 2010)
Ill. 4. The pond at the square at Marlene Dietrich



K. Zawada-Pegiel

PRZYPISY

1 Zespdt dwdch wysokich biurowcdw (zachodni koniec ulicy Lipskiej), bedgcych dominantami
kompozycyjnymi, widoczny jest z wielu miejsc w Berlinie.

2 W przewazajacej czesci zrealizowany zesp6t to uktad zwartych kwartatow nowoczesnych
budynkéw autorstwa znanych i cenionych architektéw: R. Rogersa, U. Laubera i W. Wohra,
J.R. Moneo, H. Kollhoffa, A Isozaki, O. Ungersa, H. Jahna.

3 W wielu przypadkach podejmowane dziatania sg zwigzane z przeksztatceniem terenéw zde-
gradowanych, poprzemystowych, znajdujgcych sie na styku przedmiesc i strefy Srodmiejskiej,
w kierunku wielofunkcyjnych zespotéw miejskich o charakterze sSrddmiejskim, z dominujgca
funkcja biurowo-ustugowa. Np. realizacje przebudowy zdegradowanych terendw albo przebu-
dowa terenéw pokolejowych (rejon Paddington Station w Londynie) i terendw poportowych
(Dockland w Londynie, Hafencity w Hamburgu), poprzemystowych i innych.
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