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Politechnika Warszawska

PORT PRASKI W WARSZAWIE
—PLANY I RZECZYWISTOSC

Abstract: Port Praski in Warsaw — Plans and Reality. The main purpose of this article is
to present facts related to the history of Port Praski located on the right bank of the Vistula
river in Warsaw, which is currently being built.

The subject of the consideration is the area and development of the former Port Praski,
which project and the first works began after the First World War. It’s spatial and functional
connections with the downtown area and surroundings are also key issue.

The article presents plans, concepts, projects and investments, furthermore theirs level
of implementation. Significant effort was made to answer the research questions concerning
social expectations regarding the function and the direction of Port Praski development.

In the final part of the article was made a comparison of existing revitalization works
in Port Praski with HafenCity — the district of Hamburg, where the revitalization project has
been already implemented for 20 years.

However, comparative analysis revealed several significant differences, allowed to
conclude that Polish model of revitalization is only a partially identical with the approach
applied in Western Europe.

Keywords: Polycentrism, port areas, revitalization, spatial planning, waterfront.

Wprowadzenie

Celem opracowania jest przedstawienie faktow zwigzanych z historia Portu
Praskiego na prawym brzegu Wisty w Warszawie, ktory obecnie jest zabudowywany,
nabierajgc sukcesywnie charakteru jednego z wielu centréw stolicy.

Przedmiotem rozwazan jest obszar i zagospodarowanie dawnego Portu Pra-
skiego, dla ktorego projekt i pierwsze prace rozpoczeto po I wojnie S$wiatowej. Rozpa-
trywane sa tez potaczenia funkcjonalne i przestrzenne portu z terenami §rddmiescia
i jego otoczeniem. W pracy przedstawiono plany, koncepcje, projekty i dokonane in-
westycje oraz stopien realizacji tych zamierzen.

Podjeto probg odpowiedzi na pytania badawcze dotyczace spotecznych oczekiwan
co do funkcji i sposobu zagospodarowania terenu Portu Praskiego. Informacje na ten te-
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mat pozyskano positkujac si¢ metoda ankietows, z wykorzystaniem papierowego kwe-
stionariusza pytan. Przeanalizowano takze na ile koncepcja rewitalizacji Portu jest toz-
sama z podejsciem zastosowanym w dzielnicy HafenCity w Hamburgu — wnioski z tych
badan dokonanych metoda analizy przypadkéw zawarto w podsumowaniu koncowym.

Dotychczasowa wiedza na temat zagospodarowania nabrzezy Wisty byta sku-
piona na lewym brzegu rzeki, zwlaszcza na bulwarach stanowigcych nowe ujecie
architektoniczne.

W ostatnim stuleciu Praga i jej problemy zaro6wno spoleczne, jak i przestrzenne
przewaznie staty na uboczu. Brak jest kompleksowych badan dotyczacych Portu Pra-
skiego, a zatem specjalistycznej literatury na temat zagospodarowania tego miejsca.
Na gruncie krajowym niewiele jest tez podobnych przyktadéw dziatan na terenach
poportowych. W zwigzku z tym w prezentowanym opracowaniu oprocz kilku do-
stepnych publikacji naukowych korzystano z prasy codziennej i czasopism z ostat-
nich lat, uznanych za wiarygodne zrédta (ale tylko od strony faktologicznej), ktore
informowaty o postgpie dziatan inwestycyjnych. Zwazywszy na powyzsze uwarun-
kowania mozna zatem mowi¢ o nowatorskim charakterze przeprowadzonych analiz.

Kilka lat temu ruszyta rewitalizacja tej cze¢$ci warszawskiego srodmiescia, co rodzi
nadzieje na poprawe jakosci przestrzeni ulic i placow na Pradze. Poniewaz przeksztatca
si¢ otoczenie Portu Praskiego tworzgcego wyrdzniajacg si¢ na prawym brzegu rzeki pa-
norame¢ widoczng z przeciwleglej strony, od Zamku Kroélewskiego, nalezy przyjac, ze ta
cz¢$¢ miasta aspiruje do wytworzenia nowego wizerunku tego miejsca, w postaci catego
kompleksu Iub tez wyselekcjonowanych jego elementdéw architektonicznych.

Istota zastosowanej metody badawczej jest analiza dziatan praktycznych — pro-
jektowych tego terenu wraz z ich uzasadnieniem, wynikajagcym z konkretnych uwa-
runkowan zewngtrznych: politycznych, gospodarczych, technicznych, w ujgciu chro-
nologicznym zawierajaca zarowno dziatania inwestorskie, jak i plany oraz projekty
zmierzajace do zagospodarowania wigkszego terenu nadbrzeznej czesci Pragi Centrum.

W czescei koncowej tekstu dokonano poréwnan dotychczasowych prac rewi-
talizacyjnych w Porcie Praskim z dzielnicg HafenCity w Hamburgu, gdzie projekt
rewitalizacji jest realizowany od 20 juz lat, stanowigc wzorzec niezwykle starannych
dziatan w ramach ustalonej procedury, z zaangazowaniem wielu wspotpracujacych
ze sobg instytucji, dzigki czemu osiagnigte efekty sg imponujace. Analiza porow-
nawcza ujawnita jednak kilka bardzo istotnych réznic, co upowaznito do stwierdze-
nia o zaledwie cz¢sciowych podobienstwach polskiego modelu rewitalizacji z podej-
$ciem zastosowanym w Europie Zachodnie;.

1. Port Praski — uwarunkowania historyczne

Port Praski znajduje si¢ w dzielnicy Praga Poinoc w Warszawie, w sgsiedztwie
Wisty, jest oddzielony watem przeciwpowodziowym i droga kotowa od rzeki. Port
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Ryec. 1. Okolice Portu Praskiego w 1900 r.. Widoczny przebieg rzeki,

dzi$ nieistniejacej (prawego doptywu Wisty), po poétnocnej stronie Wilczej Kepy
Zrédto: [http//stareplanymiast.pl/plan-miasta-warszawy-1900t/, dostep: 9.03.2016 1.].

jest potozony nad brzegiem dawnego portu rzecznego (koryto rzeczne zasypano) na
tzw. Wilczej Kepie [Praga... 2005: 183]. Budowe Portu rozpoczeto w 1919 r. tuz po
I wojnie $wiatowej'. Jak na tamte czasy lokalizacja byta korzystna — blisko srodkéw
transportu, Dworca Kolejowego Terespolskiego (obecny Dworzec Wschodni) i licz-
nych linii tramwajowych (ryc. 1).

Analiza schematu projektu Portu Praskiego z czaséw jego budowy $§wiadczy
o prawie dwukrotnie wickszej powierzchni przeznaczonej na port. Czgs¢ potudnio-
wa z czterema basenami miata powsta¢ w miejscu obecnego Stadionu Narodowego
sasiadujac z terenami Saskiej Kepy (ryc. 2). Byto to duze, imponujace skalg zatoze-
nie portowe (poludniowej czesci nigdy nie zrealizowano) [Historia Portu... 2016].
Planowano 9 basenow portowych o tacznej dtugosci 7936 m, przy czym 50 m dla
celéw warsztatowych i remontowych, 1885 m nabrzezy na przetadunki tamane, czyli
wodno-kolejowe (do czaséw wspotczesnych kolei tam nie doprowadzono). Szerokos¢

! Wedtug [Klos 2016: 6]. 20 maja 1919 r. rozpocz¢to budowe Portu wraz z budowa Kanatu
Obwodowego; wyposazenie zaprojektowanego z duzym rozmachem Portu miato by¢ finansowane
z kapitatu zagranicznych przedsigbiorstw, ktore importowaty polskie zboze.
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Ryec. 2. Schemat projektu Portu Praskiego w Warszawie wraz z potudniowsg czgsécia
obecnie przeznaczong na Stadion Narodowy, gdzie rowniez mialy by¢ 4 niezalezne baseny portowe
wraz z obrotnicag umozliwiajaca zmiang kierunku statku

Zrédto: [http/arch.bialoleka.waw.pl/page/imdex.php?str=731, dostep:29.02. 2016 r.].

pomostéw pomigdzy niektorymi basenami (np. 3 i 4) wynosita 32 m. Bylo to miejsce,
gdzie dokonywano przetadunkow masowych towarow, ktore nastepnie pakowano od
razu do tramwajow towarowych i wieziono do magazynow na terenie miasta [ibidem).

W latach 20. XX w. Port powstawal etapami; nie byl to okres dynamiczne-
go rozwoju. Udato si¢ ukonczy¢é wowczas 2 baseny i obrotnice w potnocnej czesci
Portu, ktora stuzyta do zmiany kierunku statku, zamontowano wielotonowe dzwi-
gi. Mimo zZe obroty handlowe wzrastaty, rentowno$¢ Portu na poczatku lat 30. byta
niestety znikoma. Przyczyna tego byl brak uregulowania Wisty, co przy zmianach
pogodowych powodowato czesto niemoznos¢ dostarczenia tadunkéw do statkow lub
ich zdjgcia z lustra wody na nabrzeza. Byla to zatem inwestycja okresowo niesprawna
[ibidem]. Druga przeszkoda byt fakt potaczenia portu bezposrednio z rzeka bez Sluzy
regulujacej poziom wody w Porcie. Wahania poziomu wody byty znaczne i wynosity
+ 6 m. W zwiazku z tym nabrzeza portowe byty bardzo kosztowne w przeliczeniu
na metr kw.; musiaty spelnia¢ warunki ewentualnego dostosowania si¢ do ekstremal-
nych zmian pozioméw lustra wody.

W czasie Il wojny $wiatowej Niemcy uzytkowali Port Praski do przetadunkow
przyplywajacych tu statkow, a nawet doposazyli port w nowe urzadzenia i warsztaty.

Po wojnie wydobyto zatopione jednostki ptywajace, wyremontowano je i roz-
winat si¢ ruch statkow pasazerskich i barek na Wisle, ktére m.in. transportowaty kru-
szywo na odbudowe miasta stotecznego [ibidem]. W 1962 r. rozebrano niektore urza-
dzenia, m.in. tory kolejowe i tramwajowe. Likwidacja Portu miata miejsce w 1980 r.
Nastepnie wykorzystywany byt do magazynowania towaréw dla handlujacych na
Stadionie 10-lecia oraz do cumowania popularnych wodnych jednostek ptywajacych.
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Ryec. 3. Wycinek planu Warszawy z 1944 r. — okolice Portu Praskiego;
zagospodarowana na port jedynie poétnocna cz¢$¢ pierwotnie wyznaczonego terenu

Zrodto: [http/stareplanymiast.pl /plan-miasta-warszawy-z-1944r/, dostep 9.03.2016 r.].

Rozwoj terenow zlokalizowanych wokot Portu Praskiego byt $cisle powigzany
z jego dziejami — kiedy doszto do likwidacji Zeglugi Warszawskiej i jej taboru ptywa-
jacego, zeztomowano infrastrukture portowa, w tym dzwigi przetadunkowe. Byl to
moment bezpowrotnego wygaszenia funkcji przetadunkowo-handlowej i zeglugowej
portu, skutkujacy jego schytkiem. Teren poportowy przejeta w zarzad Gmina War-
szawa-Centrum. W 1996 r. miasto powotato wraz z firmg Elektrim S.A. spotke Port
Praski. Tereny portu zostaty przejgte przez spotke Elektrim, w rozliczeniu za wybu-
dowanie Trasy Swietokrzyskiej. Po wygaszeniu funkcji portowej sam port i tereny
przylegte zostaty przeznaczone do ponownego zainwestowania [ibidem).

2. Uwarunkowania lokalizacyjne Portu Praskiego

Port Praski potozony jest w centralnej cze$ci miasta, po stronie praskiej, w bli-
skim sgsiedztwie koryta Wisly, w poblizu Stadionu Narodowego. Obszar ograniczo-
ny jest ulicami Wybrzeze Szczecinskie, ul. Okrzei, ul. Jagiellonska i ul. Sokola.

W obszarze tym wystepuje zabudowa srddmiejska, wielofunkcyjna z przewaga
kamienic czynszowych z przetomu XIX i XX w., sg one w $rednim lub ztym stanie
technicznym. Zabudowg t¢ uzupelniajag budynki wielorodzinne wybudowane w la-
tach 80. 1 90. ubiegtego wieku. Pozostaja one w dysharmonii z pierzejowa zabudowa
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historyczng, ktora jest charakterystyczna dla poinocno-zachodniej cze$ci miasta od
strony ul. Okrzei, po ulicg Targowa. Obszar zabudowy wokot portu tworzy krajobraz
typowo migjski z intensywnym zainwestowaniem.

Centralng cz¢$¢ Portu Praskiego stanowig pirsy i baseny portowe. Nabrzeze pot-
nocne i pirs s3 murowane, cz¢sciowo zabudowane, w ztym stanie technicznym. Tereny
portowe cechuje krajobraz miejski z ekstensywnym zainwestowaniem. Tereny te maja
duzy udziat powierzchni biologicznie czynnej, z ro§linnoscig o zréznicowanej wartosci
przyrodniczej. Istniejace baseny portowe sg warto$ciowe przyrodniczo i przestrzennie.

Od strony Wisty az do ul. Wybrzeze Szczecinskie w tzw. migdzywalu rozciaga si¢
teren zadrzewien tggowych, najbardziej warto§ciowy przyrodniczo, okresowo zalewany
przez Wiste, charakterystyczny dla krajobrazu potnaturalnego towarzyszacego rzece.

W czesci poludniowej Portu Praskiego znajduje si¢ nieukonczony basen i pirs
porosniety lasem t¢gowym. Podobnie migdzywale od strony Wisty pokrywa las tego-
wy. Jest ono odcigte od skupisk zieleni w porcie nasypami komunikacyjnymi zjazdu
z mostu Swigtokrzyskiego i watem przeciwpowodziowym w linii Wybrzeza Szcze-
cinskiego. Zasieg przestrzenny Portu Praskiego w rejonie urbanistycznym Stara Pra-
ga zostal oznaczony linig przerywang (ryc. 4).

Nalezy podkresli¢, ze obszar Portu Praskiego jest zréznicowany pod wzgledem
zagospodarowania przestrzennego, uzytkowania gruntdow i ich zainwestowania. Port
i tereny przylegle chrakteryzuja si¢ strefowo$cig uzytkowania i zagospodarowania.
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Ryc. 4. Port Praski w rejonie urbanistycznym, na mapie topograficznej miasta

Zrodho: Opracowanie wiasne na podstawie [http:/www.smapa.um.warszawa.pl].
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. L |-zbiorowiska roslinnosci nadrzecznej
Il - zielen Portu Praskiego

Il - tereny zurbanizowane

wody powierzchniowe
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Ryec. 5. Uktad roslinnoéci na obszarze Portu Praskiego

Zrodto: Prognoza oddzialywania na Srodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rejonu Portu Praskiego, Urzad m.st. Warszawy, Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego,
Warszawa, luty, 2015.

Sa to zaréwno tereny caltkowicie przeksztatcone przez cztowieka, jak i tereny roslin-
no$ci potnaturalnej i naturalnej. Cze$¢ pdinocna obszaru obejmujaca tereny Starej
Pragi az do potnocnego pirsu portowego jest terenem najbardziej zurbanizowanym
z zielenig urzadzong i niewielkim udziatem drzew. Teren ten bedac niemal w catosci
zabudowanym ma znikoma wartos¢ przyrodnicza. Cze$¢ centralng omawianego ob-
szaru stanowig zabudowane tereny portowe, a w zasadzie pozostatosci po nieukon-
czonym porcie. Teren ten w wyniku budowy basenéw portowych na przetomie lat
20. i 30. ub. wieku ulegt przekstatceniu, gdyz wycieto drzewa rosngce na podtozu
okresowo zalewanym przez Wistg. Obecnie pozostatosci zabudowy portowej maja
gtéwnie warto$¢ historyczna. Natomiast czgs$¢ zachodnig Portu — strefe migdzywala
porasta roslinnos¢ tegowa — gléwnie teg wierzbowo-topolowy.

Co istotne tereny zieleni Portu Praskiego peinig wazna funkcje w systemie
przyrodniczym Warszawy. Obszar portu charakteryzuje si¢ pasmowym uktadem ro-
slinnosci, rownolegtym do nurtu Wisty. Na podstawie analiz i waloryzacji typow ro-
slinnos$ci, wykonanej w ramach prognozy oddziatywania na srodowisko do projektu
planu miejscowego dla tego rejonu miasta, wyrdzniono trzy strefy o zréznicowanej
strukturze przyrodniczej (ryc. 5 ).

2 Prognoza oddziatywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu Portu Praskiego, Urzad m.st. Warszawy, Biuro Architektury i Planowania Prze-
strzennego, Warszawa, luty 2015: 21-24.
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Fot. 1. Roslinno$¢ tegowa w Porcie Praskim
Fot. M. Kordek, 2017 (fot. 1-7).

Najblizej rzeki wystepuja zbiorowiska roslinnosci nadrzecznej o wysokiej war-
tosci ekologicznej (jednostka I). Jest to teren tggéw warszawskich wraz z zadrzewie-
niami i zaros$lami tfegowymi, ktory przy stanach wysokich wody jest obszarem wyle-
wow Wisty (fot. 1). Jednoczesnie jest to teren bogaty w siedliska ptakow zwigzanych
ze srodowiskiem wodnym. Przestrzennie jest to teren trudnodostepny ze wzgledu na
podmokty charakter i zwartg roslinnosc.

W bezposrednim otoczeniu Portu Praskiego od strony Mostu Slasko-Dabrow-
skiego do nabrzeza basenu potnocnego — wystepuja gtéwnie drzewostany wierzbowe
z domieszka topdl i klonu jesionolistnego. Przy czym najwigksze grupy drzew wy-
stepuja wzdtuz ulicy Wybrzeze Szczecinskie. Pod wzgledem przyrodniczym jest to
cenny zespot w strefie sSrodmiejskiej, ktory jednak ulega degradacji.

Teren wokoét potnocnego basenu portu jest zurbanizowany z relatywnie nie-
wielim udziatem drzewostanow naturalnych i poéinaturalnych. W kwartatach nowej
zabudowy Portu Praskiego — ul. Wybrzeze Szczecinskie — ul. Okrzei — ul. Sierakow-
skiego — wystepuje zielen urzadzona z niewielim udziatem drzew.

W Porcie Praskim wystgpuja dwie formy ochrony przyrody — pierwszg z nich
jest NATURA 2000 w zakresie OSO Dolina Srodkowej Wisly — obejmujaca tegi
w potudniowo-zachodniej czesci obszaru — migdzy brzegiem Wisty a ul. Wybrzeze
Szczecinskie. Wystepuje tutaj ok. 90 gatunkow ptakéw, w wiekszosci objetych ochro-
ng gatunkowa?®, w tym ok. 50 gatunkéw lggowych lub prawdopodobnie lggowych.
Niektore gatunki ptakow obserwowane sa na tym terenie regularnie podczas zimy,
inne za$ gatunki nielggowe wybieraja to miejsce w okresie swoich wedrowek. Ze
wzgledu na bogactwo awifauny teren migdzywala rejonu Portu Praskiego jest obsza-
rem specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000%,

3 Na mocy Rozporzqdzenia Ministra Srodowiska z 6 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzgt (Dz.U. z 2014 r., poz. 1348).

4 Na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z 21 lipca 2004 r. w sprawie obszaréw
specjalnej ochrony ptakoéw Natura 2000.
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Tereny srodmiejskiego odcinka Wisty na wysokosci Portu Praskiego, ze wzgle-
du na okresowe zalewanie, sg ubozsze w siedliska ptazow, gdyz wystepuja tutaj tylko
dwa gatunki zab — zaba moczarowa i zaba trawna. Na obszarze tym powszechnie
spotyka si¢ gatunki matych ssakow — myszy, kuny, wiewiorki, asice, wydry, bobry,
nie wystepuje zas zwierzyna duza.

W zasiggu drugiej formy ochronnej — Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu — znajdujg si¢ tereny miedzywala potozone na zachdod od ul. Wybrze-
ze Szczecinskie, potudniowa cze$¢ Portu Praskiego oraz péinocny fragment terenu
ograniczonego ulicami Wybrzeze Szczecinskie — Sokola — Zamoscie.

Obszar Portu Praskiego zalicza si¢ do Systemu Przyrodniczego Warszawy, a wigc
do tej czes$ci miasta, ktora pelni nadrzgdne funkcje przyrodnicze, od ktodrych zalezg po-
zostate funkcje obszaru — rekreacyjne, wypoczynkowe, estetyczne, mieszkaniowe. Port
i tereny przylegte sa obszarem miasta o wysokich walorach przyrodniczych i krajobra-
zowych. Port Praski z basenami portowymi w powigzaniu z Parkiem Praskim, Par-
kiem Skaryszewskim oraz roslinno$cig nadrzeczng jest istotnym fragmentem uktadu
przyrodniczego prawobrzeznej cze$ci miasta. Przy czym najcenniejsza przyrodniczo
czescig obszaru jest koryto Wisty po tegi przylegajace do ul. Wybrzeze Szczecinskie
i ul. Sokolej. Ten fragment roslinnoséci nadbrzeznej stanowi wazne ogniwo powigzan
przyrodniczych o zasiegu ponadlokalnym, wyraznie kontrastujac z naprzeciwlegtym
lewym brzegiem Wisty, ktdry jest pozbawiony takiej zieleni.

Ze wzgledu na to, ze Port Praski i jego otoczenie potozony jest na holocen-
skim tarasie zalewowym Wisty, ktory utworzyta meandrujaca rzeka, w konsekwen-
cji czego ma on obnizony poziom terenu w stosunku do Wisty, a takze w bliskim
sgsiedztwie koryta rzeki, rejon portu jest obszarem zagrozonym powodziowo (ryc.
6). Tereny lezace bezposrednio wokot basendw portu leza w strefie zagrozenia zala-
niem w przypadku wystgpienia stanow wod dziesigcio i stuletnich, a takze w granicy
stanow alarmowych rzeki. Pomimo zabezpieczenia watem przeciwpowodziowym
i walem nasypu kolejowego teren ten w przypadku uszkodzenia watow moze ulec

3 zagrozenie powodziowe
=@ Kilometraz
€D kilometraz od ujscia
18 maksymalna rzedna zwierciadta wody
[#] wm Obwalowania
[#) e stan alarmowy (650 cm)
117 woda 10-letnia
& woda 100-letnia
11| woda 500-letnia
11 woda po catkowitym zniszczeniu watow

Ryc. 6. Zagrozenie powodziowe w Porcie Praskim

Zrodto: [http://www.smapa.um.warszawa.pl/mapaAppl/mapa?service=s_mapa].
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zalaniu. Dlatego swoistym zabezpieczeniem dla terenow Portu Praskiego i pobliskiej
zabudowy mieszkaniowej przed powodzig jest budowa $luzy przy wejsciu do portu,
ktora pozwoli dodatkowo zminimalizowaé wahania poziomu wod w basenach por-
towych.

3. Port Praski — zamierzenia programowo-planistyczne

Zapewnienie tadu przestrzennego oraz dobre zorganizowanie przestrzeni pu-
blicznych w miescie stotecznym Warszawie jest od lat zalozeniem strategicznym.
Dotyczy to takze zintegrowania przestrzeni lewobrzeznej i prawobrzeznej czesci
Warszawy. Przyjete w Strategii Rozwoju Miasta Stolecznego Warszawy do 2020
roku® ustalenia strategiczne odnosza si¢ do otwarcia miasta na Wiste i zblizenia
w niektorych miejscach zabudowy do rzeki. Tereny $rodmiejskie, w tym Port Praski,
sa miejscem, ktore powinno otworzy¢ si¢ na rzeke. To do tego obszaru w strategii
miasta zostaly zaadresowane dzialania rewitalizacyjne. W ich ramach przewidziano
zagospodarowanie terenéw Portu Praskiego dla celu budownictwa mieszkaniowego
i biurowego. Jeden z celow operacyjnych Strategii (cel 5.5.) moéwi wprost o przy-
blizeniu centrum praskiej strony miasta do Wisty, co ma nastgpi¢ w rejonie Portu
Praskiego. Od 2005 r., kiedy to przyjeto strategi¢ miasta, wiadome jest, jak powinno
uksztattowac si¢ zagospodarowanie Portu Praskiego. Przewidziano w tym miejscu
powstanie nowej, atrakcyjnej dzielnicy z zabudowa o mieszanych funkcjach: biuro-
w3, mieszkaniowg i handlowa.

Pomimo braku szczegotowych ustalen planu miejscowego dla rejonu Portu
Praskiego, kierunek rozwoju dla tego rejonu miasta zostat sprecyzowany w Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy® (ryc.
7). W Studium mowa jest o potrzebie utworzenia centrum po praskiej stronie mia-
sta, m.in. przez zagospodarowanie terendw niezabudowanych, a takze rewaloryzacje¢
i modernizacj¢ rejondw zabudowy historycznej. Przewiduje si¢ rowniez uksztalto-
wanie przestrzeni publicznych na terenie Portu Praskiego. Obszar ten jest wskazany
w Studium jako strefa planowanego rozwoju w strefie srodmiescia funkcjonalnego.
W tym ujeciu Port Praski jest rejonem o szczegélnym znaczeniu funkcjonalno-prze-
strzennym, z przewagg terenéw wielofunkcyjnych (C), na ktorych dopuszcza sig
wprowadzenie funkcji mieszkalnej wraz z inwestycjami celu publicznego z zakresu
infrastruktury spotecznej. Tereny Portu Praskiego maja rowniez przeznaczenie jako

5 Uchwala Nr LXII/1789/2005 Rady miasta stolecznego Warszawy z 24 listopada 2005 r.
w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Miasta Stotecznego Warszawy do 2020 r.

¢ Studium Uwarunkowan i Kierunkéow Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warsza-
wy — Uchwata nr LXXX11/2746/2006 z 10 pazdziernika 2006 r., zmieniona Uchwatg nr L/1521/2009 z 26
lutego 2009 r., uzupetniona Uchwatg nr LIV/1631/2009 z 28 kwietnia 2009 r., zmieniona Uchwalq nr
XClI1/2689/2010 z 7 pazdziernika 2010 r. oraz Uchwatg nr LXI/1669/2013 z 11 lipca 2013 r., zmieniona
Uchwatg nr XCI1/2346/2014 z 16 pazdziernika 2014 r.
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R of® 1

. X /,",’ .
Ryc. 7. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — rejon Portu Praskiego

Zrodto: [Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy,
pobrano 30.10.2017 ze strony http://www.smapa.um.warszawa.pl].

tereny zieleni nadwislanskiej w strefie srodmiescia funkcjonalnego (ZW1), tereny
zieleni urzadzonej z udziatem terenow sportu i rekreacji (ZP2), tereny ustug sportu
i rekreacji (US), tereny ustug zdrowia (UZ), tereny ustug (U) z dopuszczeniem funk-
cji mieszkaniowej do 40% powierzchni zabudowy na terenie.

Dotychczas dla terenu Portu Praskiego wydano pozwolenia na budowe obej-
mujgce budowe budynkoéw mieszkalnych wielorodzinnych i budynkéw mieszkalno-
-ustlugowych. Dla terenow wielofunkcyjnych Portu Praskiego wydano rowniez decyzje
o warunkach zabudowy. Dziatki objete ww. decyzjami zostaly uwidocznione na ryc. 8
(obszar zacieniony).

decyzje o pozwoleniu na budowe (wydane)
obiekty liniowe
% D obiekty powierzchniowe
] ( obiekty punktowe
{83 decyzje o warunkach zabudowy (wydane)
—obiekty liniowe
7 . obiekty powierzchniowe
vl @ obiekty punktowe

Ryec. 8. Port Praski — wydane pozwolenia na budowg i decyzje o warunkach zabudowyi

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie [http:/www.smapa.um.warszawa.pl.]
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Ryec. 9. Port Praski w granicy obszaru rewitalizacji (obwiedzionego linig)
Zrodto: [http://www.smapa.um.warszawa.pl, pobranie z dnia 30.10.2017].

Obszar Portu Praskiego lezy w zasiggu obszaru rewitalizacji Zintegrowanego
Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 r. (ryc. 9). Zostat zaliczony do ob-
szaru zdegradowanego i1 kryzysowego w miescie, ktory na ryc. 7 zostal oznaczony
linig.

Szansg na ozywienie 1 podniesienie wartosci przestrzeni Portu Praskiego sg
inwestycje, realizowane przez duzy podmiot prywatny, przeksztatcajacy teren w kie-
runku funkcji sprzyjajacych procesom rewitalizacyjnym, ktory jest wiascicielem
gruntéw na tym obszarze.

Na obszarze rewitalizacji, zdelimitowanym w m.st. Warszawa, obejmujagcym
rowniez obszar Portu Praskiego, duza wagg przyktada si¢ do podniesienia jako$ci
przestrzeni, a takze do zapewnienia tadu przestrzennego. Méwi si¢ o przemianach
przestrzeni, ktore warunkowane sg politykg przestrzenng miasta okreslong w Stu-
dium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warsza-
wy oraz ustaleniami plandéw zagospodarowania przestrzennego. Pokrycie obszaru
rewitalizacji, w tym Portu Praskiego planem miejscowym jest jednym z wyzwan,
ktore sformutowane jest w warstwie programowej Zintegrowanego Programu Rewi-
talizacji.

7 Zatacznik do Uchwaly Nr XXXII1/809/2016 Rady m.st. Warszawy z 25.08.2016 r. zmieniajgcej
uchwate w sprawie przyjecia Zintegrowanego Programu Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 r.
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zasiegi planow zagospodarowania
|| plany uchwalone - wersja elektroniczna

| plany uchwalone — wersja analogowa
1 plany w opracowaniu

D ponowne przystapienie

Ryc. 10. Rejon Portu Praskiego — brak pokrycia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

Zrodto: [http://www.smapa.um.warszawa.pl/mapaApp1/mapa?service=s_rciwn&L=pl&X=7502870.361090786& Y-
=5790469.095995187&S=7&0=0&T=0&komunikat=off, pobranie z dnia 30.10.2017].

Zgodnie z tak nakre$lonym celem w urz¢dzie m.st. Warszawy® trwajg prace
planistyczne nad planem zagospodarowania przestrzennego dla rejonu Port Praski.
Mimo podjecia 5 lipca 2008 r. uchwaty® o przystapieniu do sporzadzenia planu miej-
scowego do tej pory plan nie zostat uchwalony (ryc. 10). Przeszedt on etap pierwszego
wytozenia do wgladu publicznego, w ramach ktérego wptyneto 599 uwag. Dotyczy-
ly one m.in. zaréwno przyjetych w projekcie wskaznikow (parkingowe, powierzch-
ni lokali ustugowych, wysokos$ci zabudowy), lokalizacji oraz wysokosci dominant,
budowy ogdlnodostepnego wielopoziomowego parkingu naziemnego, mozliwo-
$ci sytuowania na dachach wysokich budynkéw ladowisk dla $miglowcow, a tak-

8 Projekt planu opracowuje Miejska Pracownia Planowania Przestrzennego i Strategii Rozwoju
w Warszawie.

® Uchwata Rady Miasta Stolecznego Warszawy Nr LVI/1508/2005 z 8 lipca 2005 r. w sprawie przy-
stgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Portu Praskiego.
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ze wprowadzenia zakazu zabudowy terenu Portu Praskiego wysokimi budynkami
biurowymi i apartamentowymi i przeksztatcenia go w park przyrodniczo-krajobra-
zowy. Nieuwzglednienie czgsci uwag, jakie zglosit inwestor do wylozonego projek-
tu planu, spowodowato skierowanie ponownych wnioskéw o rozpatrzenie uwag ze
strony spotki Port Praski Sp. z 0.0. Inwestor postulowal zwigkszenie dopuszczalnej
powierzchni uzytkowej lokali ustugowych z 400 m? do 2000 m? Jako ze rozwigzanie
stalo w sprzecznosci z ustaleniami obowigzujacego Studium Uwarunkowan i Kierun-
kow Zagospodarowania m.st. Warszawy dla tej czgsci miasta, prace nad projektem
planu zostaty czasowo zawieszone. Dopiero zmiana Studium wprowadzona uchwatg
XClI1/2346/2014 z 16 pazdziernika 2014 r. spowodowata wznowienie prac planistycz-
nych. Projekt planu dla Portu Praskiego zostal ponownie wylozony do publicznego
wgladu w 2015 r. Obecnie plan rejonu Portu Praskiego znajduje si¢ po drugim wyto-
zeniu, po zakonczonym etapie zbierania uwag.

4. Przestrzen Portu Praskiego — wyniki badan spolecznych

Zamierzenia strategéw i planistow dotyczace sposobu zagospodarowania te-
renu Portu Praskiego, nota bene jednego z najbardziej atrakcyjnych w Warszawie,
rozmijajg si¢ ze spolecznym wyobrazeniem o sposobie jego zainwestowania. W spo-
tecznym odbiorze miejsce to powinno mie¢ inne od planowanego przeznaczenie.

Do takiego wniosku uprawniajg wyniki badania ankietowego'® wsrod uzytkow-
nikoéw nabrzezy Wisly, z wykorzystaniem papierowego kwestionariusza pytan, ktore
zostalo przeprowadzone w dwoch turach — w koncu sierpnia oraz we wrzesniu 2017 r."
w charakterystycznych punktach nabrzezy Wisty — Plaza Poniatowka, Plaza ZOO oraz
Bulwary Wislane na odcinku od mostu Srednicowego do mostu Slasko-Dabrowskiego.
Zgodnie z przyjeta w badaniu metodologia o opini¢ na temat przeznaczenia terenow
Portu Praskiego zwrocono si¢ do przypadkowo napotkanych osoéb z zachowaniem pa-
rytetu wiekowego'?, ktore w czasie badania przebywaty nad Wista, zaréwno w dzien
powszedni, jak i podczas weekendu. Wywiad przeprowadzony za pomocg kwestionariu-
sza pytan obejmowal szerokie spektrum zagadnien zwigzanych z ofertg i uzytkowaniem
Wisty. Odpowiadajac na pytania respondenci mogli positkowac¢ si¢ wyjasnieniami osoby
ankietujacej, zwlaszcza w przypadku mniej znanej terminologii, zastosowanej w kwe-
stionariuszu. W polu badawczym m.in. znalazta si¢ kwestia przeznaczenia terenow Por-
tu Praskiego. Jedno z pytan kwestionariusza dotyczylo wprost tego tematu. Umozliwiato
ono wybor najbardziej adekwatnej odpowiedzi sposrod zamknigtego katalogu.

10 Wedtug [Zielifiski 2012: 48].

11 Badanie ankietowe zostato przeprowadzone przez M. Kordek 30-31 sierpnia oraz 10-17 wrze-
$nia 2017 r.

12 Wedtug przyjetej metodologii udzial w badaniu 0sdb z kategorii wiekowych 15-24 lata oraz
25-54 lata musial wynosi¢ co najmniej 30%.
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Osoby objete badaniem, przy probie badawczej liczacej 120 oséb, wypowie-
dzialy sig, jakie przeznaczenie ich zdaniem powinny mie¢ tereny Portu Praskiego.
Uzyskany rozktad odpowiedzi sktania do kilku zasadniczych wnioskow, odmiennych
od rozstrzygni¢¢ planistycznych i administracyjnych podjetych w odniesieniu do tej
czgsSci miasta (w postaci zapisow strategii rozwoju, studium, wydanych decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz decyzji pozwolenia na budowe).

Uczestnicy badania, spo$rod ktorych 45% stanowilty osoby mtode (w wieku 15-
24 lata), 42% osoby w $rednim wieku (25-54 lata) oraz 13% w wieku senioralnym (55+),
wyraznie wskazali, ze wprowadzenie na teren Portu Praskiego funkcji mieszkalno-
-biurowej nie jest pozadane, zwazywszy na odmienne potrzeby spoteczne i oczekiwa-
nia zwigzane z tym terenem, a takze inne mozliwe lokalizacje tej wlasnie funkcji na
pozostatym obszarze miasta. Zdaniem 89 osob sposrod 120 ankietowanych (75% ogotu
badanych), budynki mieszkalne i biurowe nie powinny by¢ lokalizowane na terenie
poportowym. Teren ten w powszechnym odbiorze jest bardzo atrakcyjny, wigc nie po-
winien sta¢ si¢ enklawg dla bogatych, niedostepng dla uzytkownikéw Wisty i miesz-
kancow miasta. Z tej lokalizacji powinno korzysta¢ jak najszersze grono odbiorcow.

Wedtug respondentéw obszar Portu Praskiego zdecydowanie powinien mie¢
przeznaczenie rekreacyjno-sportowe. Az 104 osoby (sposrod 120 ankietowanych),
a wigc 87% badanych wyrazito takg opini¢. Zdaniem oséb badanych tereny Portu
Praskiego mozna by réwniez przeznaczy¢ na cele rozrywkowe. Odpowiedz ta upla-
sowala si¢ na drugim miejscu sposrdéd dokonanych wskazan. Za takim rozwigzaniem
optowaly 93 osoby (ze 120 badanych), gtéwnie osoby mtode w wieku 15-24 lata.

Na potrzebg powstania parku kulturowego w Porcie Praskim, w celu ochrony
krajobrazu kulturowego oraz zachowania wyro6zniajacych si¢ krajobrazowo terenow,

% (V][] obszar UNESCO
% [7] strefa buforowa UNESCO

Ryec. 11. Obszar Historycznego Centrum Warszawy
whpisanego na Listg Swiatowego Dziedzictwa UNESCO z otaczajaca strefa buforowa

Zrodho: Opracowanie wiasne na podstawie [http:/www.smapa.um.warszawa.pl].
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wskazato 85 0sodb (sposrdd 120 pytanych). Uzasadnieniem dla takiego rozwigzania
jest objecie Portu Praskiego przez UNSECO strefg buforowg Historycznego Centrum
Warszawy", co obrazuje mapa z naniesionymi obiektami z Gminnej Ewidencji Za-
bytkow (ryc. 11).

W dalszej kolejnosci badani opowiedzieli si¢ za utworzeniem w Porcie Praskim
kompleksu sanatoryjno-rehabilitacyjnego. Za takim rozwigzaniem byly glownie osoby
w wieku 55+ oraz osoby z przedzialu wiekowego 25-54 lata. Sposrod osob pytanych
0 przeznaczenie terenéw Portu Praskiego relatywnie niewiele widziato potrzebe lokaliza-
cji na tym obszarze inwestycji typu wellness&spa — 32 osoby sposrod 120 przebadanych.

Przeprowadzone badanie majgce charakter pogladowy, ze wzgledu na ograni-
czong liczebnie probe badawczg, uwidocznito potrzebeg przeznaczenia terendéw Portu
Praskiego dla ogotu spotecznosci Warszawy, a nie tylko dla waskiego grona uzytkow-
nikdéw danej przestrzeni. Odpowiedzi respondentdow nie potwierdzajg proponowane-
go przez inwestora i miasto kierunku zagospodarowania Portu Praskiego i terenow
przylegtych. Swiadczg niezbicie o checi korzystania z tego rejonu miasta gtoéwnie
w celach rekreacyjno-sportowych. Ze wzgledu na to, ze Port Praski jest miejscem po-
lozonym w centralnej cz¢sci miasta, cennym przyrodniczo, z warunkami do rozwo-
ju infrastruktury wodnej, lokalizowanie w otoczeniu jego nabrzezy i w sgsiedztwie
zabudowy wysokos$ciowej, mieszkalno-apartamentowej i biurowej jest niszczeniem
walorow krajobrazowych i1 uzytkowych tej przestrzeni miasta.

5. Zamierzenia projektowo-inwestycyjne w Porcie Praskim

Liczacy 38 ha teren Portu Praskiego jest jednym z najbardziej atrakcyjnych
inwestycyjnie terenéw w Warszawie. Jest dobrze skomunikowany z pozostala czescia
miasta, zar6wno prawo-, jak i lewobrzezng przez potaczenia, ktore zapewnia II linia
metra, kolej podmiejska, jak tez w przysztosci trasa Swictokrzyska, czy projektowa-
na ktadka pieszo-rowerowa.

Stopniowo teren jest zagospodarowywany przez inwestora prywatnego, kto-
rego jest wlasnoscig. W 2012 r. rozpoczeto budowe budynku apartamentowego przy
ul. Krowiej 6, ktorego elewacja taczy zabytkowa cegle z poczatku XX w. z elemen-
tami nowoczesnej architektury — konstrukcjg aluminiowa. Budynek zawiera funk-
cje mieszkalng i ustugowa. Po oddaniu do uzytkowania, oferuje apartamenty o po-
wierzchni 58-130 m? Jest zlokalizowany w kwartale ulic, gdzie zabudowa nawigzuje
do klimatu historycznej Pragi (fot. 2).

W dalszej kolejnosci powstawaty budynki u zbiegu ulic Okrzei 14 i Sierakow-
skiego. Jednym z nich jest ukonczony budynek Sierakowskiego 5, zaprojektowany

13 Historyczne Centrum Warszawy to obszar wpisany do rejestru zabytkéw oraz Liste Swia-
towego Dziedzictwa UNESCO. Obszar umocowany Konwencjg o ochronie dziedzictwa kulturalnego
i naturalnego z 16 listopada 1972 r., ratyfikowang przez Polske¢ 29 czerwca 1976 1.
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Fot. 2. Port Praski — budynek Krowia 6 Fot. 3. Port Praski — budynek Sierakowskiego 5

przez pracownig¢ architektoniczng APA Wojciechowski. Budynek nawigzuje do pie-
rzejowej zabudowy kamienic Starej Pragi. Jest to budynek mieszkalny z powierzch-
nig biurowa i ustugowa. W jego wngtrzu zastosowano elastyczne rozwigzania projek-
towe dajace mozliwos¢ swobodnej aranzacji przestrzeni, nickiedy taczenia ze sobag
sgsiednich lokali. Wnetrze budynku pelni funkcje wypoczynkowa i rekreacyjng —
w patio wypelnionym zielenig umiejscowiono plac zabaw, drewniane tawki, stojaki
na rowery oraz zaprojektowano nasadzenia roslinne (fot. 3).

Relatywnie niedawno (w 2014 r.), rozpoczgto w Porcie Praskim budowg kolej-
nych budynkow apartamentowych — Port przy ul. Okrzei 2 (fot. 4) i Latarnia (fot. 5),
autorstwa pracowni APA Wojciechowski. Budynki te zostaly oddane do uzytkowa-
nia i sg czgsciowo zasiedlone, ze wzgledu na najwyzsze ceny zakupu mieszkan (po-
wyzej 14 tys. zt za m?). Sa to ekskluzywne budynki mieszkalne uzupeinione zielenia,
w tym w postaci zielonego ogrodu, z urzagdzonymi drewnianymi tarasami, fawkami
i o$wietleniem ogrodowym. Potozenie budynkéw umozliwia widoki panoramiczne
na Wiste i pozostala cze$¢ Portu, a takze na plac przy Pomniku Kosciuszkowcow
(przy Wybrzezu Szczecinskim), dalej w kierunku Stadionu Narodowego i na lewo-
brzezng cze¢$¢ Warszawy.

Kolejnym etapem inwestycji w Porcie Praskim jest budynek Sierakowskiego
I1, ktérego budowe rozpoczgto w 2016 1., zas oddanie do uzytkowania przewidziano
w 2018 r. Autorem projektu architektonicznego jest pracownia Macieja Kurylowicza.
Budynek ten powstaje pomiedzy ulicg Sierakowskiego i Wrzesinska. Nawigzuje do
historycznej architektury na Pradze. W parterze budynku zlokalizowano cze¢$¢ ustu-
gowa (fot. 6).

Wedtug planéw inwestora zabudowa w Porcie Praskim bedzie taczyta rézne
funkgje, jak biznesowo-handlowe, mieszkaniowe i rekreacyjne (ryc. 12). Planowana
jest budowa czterech wiezowcow, ponad tysigca mieszkan, biur, centrum konferen-
cyjno-medialnego, mariny dla jachtow, przystanku dla tramwaju wodnego, hotelu.
CzgScig Portu Praskiego zabudowang najintensywniej bedzie tzw. city, zlokalizowa-
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Fot. 4. Port Praski — budynek Port Fot. 5. Port Praski
— budynek Latarnia

ne w sasiedztwie wezta PKP Stadion i metro Stadion. To tam bedzie dominowata
zabudowa wysoko$ciowa — z czterema dominujagcymi wiezowcami — zZ najwyzszym
o wysokosci 160 m, powierzchnie biurowe, komercyjne i handlowe, luksusowe apar-
tamenty, hotel, galeria handlowa.

Zgodnie z przyjetym zalozeniem urbanistycznym w drugiej czesci Portu Pra-
skiego, obejmujacej doki, powstang wzdtuz nabrzezy portowych budynki mieszkalne
z funkcja ustugowa w parterze i na pierwszej kondygnacji. B¢da to luksusowe miesz-
kania w budynkach kilkukondygnacyjnych, z ktoérych niektore beda miaty dostep do
miejsc cumowania todzi w marinie.

Wedhug przyjetej koncepcji najblizej Wisly przewiduje si¢ powstanie terenow
rekreacyjnych z boiskami, czy galerig sztuki. Ta czg¢s¢ Portu Praskiego nazwana
umownie Parkiem Medidow ma by¢ urzadzona nowoczesnie i zielono z poprowadzona
przez Wiste ktadka pieszo-rowerowa.

Fot. 6. Port Praski — budynek Sierakowskiego II (w budowie)
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Ryc. 12. Port Praski — wizualizacja zabudowy
Zrodto: [http://www.portpraski.pl/o-porcie.html, pobranie 31.10.2017].

Inwestycje¢ pod nazwa Port Praski ma cechowa¢ symbioza zabudowy §rodmiej-
skiej z natura, przez blisko$¢ wody, nadwislanskich bulwardéw, skwerdw, przystani
i stosowanie proekologicznych rozwigzah. To co ma wyrdzniaé projekt, to dbatosé
o0 przestrzenie publiczne, ktore w tej lokalizacji sa wyjatkowo atrakcyjng aranzacja
dla kompleksu zabudowy. Tak skomponowang cato$§¢ mozna porownywac ze wzgle-
du na sposob zagospodarowania terenu, rozktad funkcji i kompozycj¢ przestrzenng
z HafenCity — portowg dzielnicg Hamburga.

Do czasu ukoficzenia catosci inwestycji pod zbiorcza nazwa Port Praski trudno
jest jednak dokonywac ostatecznej oceny przyjetych rozwigzan, powiazan funkcjo-
nalno-przestrzennych projektowanej architektury czy tez stopnia zaspokojenia po-
trzeb przysztych uzytkownikow tego miejsca. Tym bardziej, ze w pierwszej kolejno-
$ci inwestycja ma glownie charakter deweloperski.

Dalsza lokalizacja zabudowy w Porcie Praskim, zwlaszcza w bliskim otocze-
niu wody jest ponadto uwarunkowana wybudowaniem w pierwszej kolejnosci bra-
my przeciwpowodziowej i §luzy zeglugowej. Tego rodzaju budowle hydrotechniczne
beda mialy za zadanie ochroni¢ tereny zainwestowane Portu Praskiego przed powo-
dzia, a takze pozwolg ustabilizowa¢ poziom wody w basenach Portu.

Inwestycja polegajaca na budowie bramy przeciwpowodziowej i §luzy do Portu
Praskiego, jako kluczowa dla rozpoczecia innych budéow w Porcie zostala rozpoczeta
w 2017 1. i jest realizowana przez wlasciciela terenu.

W pierwszym etapie budowy urzadzen hydrotechnicznych w Porcie Praskim
powstanie slip stuzacy do wodowania lub wyciggania na brzeg niewielkich jedno-
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Fot. 7. Budowa slipu w Porcie Praskim

stek ptywajacych w poblizu Komisariatu Rzecznego Policji (ul. Wybrzeze Szczecin-
skie 6) — fot. 7.

6. HafenClity versus Port Praski

Koncepcja zabudowy Portu Praskiego jest czesto poréwnywana do rewitali-
zacji prowadzonej w Hamburgu na nabrzezach Laby. Powstaje tam HafenCity, czyli
najbardziej nowoczesna, a zarazem prestizowa czes¢ miasta. Cho¢ od ogloszenia po-
myshu na urzadzenie przestrzeni poportowej w Hamburgu mineto dwadzie$cia lat (w
1997 r. ogloszono realizacje projektu), to projekt ten jest kontynuowany, gdyz do tej
pory w nowy sposob zagospodarowano tylko potowe obszaru. Ze wzgledu na skalg
prowadzonych inwestycji HafenCity okre$lane jest najwickszym projektem rewitali-
zacyjnym w Europie [Gdynia... 2017]

Obejmuje swym zasiegiem 157 ha terenéw poportowych i poprzemystowych
Hamburga, z dobra lokalizacja (fot. 8). Projekt po wybudowaniu powigkszy istniejace
centrum Hamburga o 40%. Zaklada si¢, ze w dzielnicy powstanie ok. 7 tys. miesz-
kan dla prawie 14 tys. mieszkancow. Nowa infrastruktura umozliwi powstanie 45
tys. miejsc pracy, w tym 35 tys. miejsc w wybudowanych budynkach biurowych oraz
10,5 km nadrzecznych promenad. Nowa zabudowa obejmie w sumie ok. 2.4 mln m?
powierzchni uzytkowej brutto, przeznaczonej na funkcje mieszkalna, handlowa, edu-
kacyjna, kulturalna i rozrywkowsa.

HafenCity ze wzgledu na skale inwestycji, projektowane przestrzenie publiczne
wiazace dzielnice z woda, zréznicowane funkcje zabudowy charakteryzujace centra
miejskie, wprowadzone rozwigzania przeciwpowodziowe, a takze trwajaca debate
spoleczna nad propozycjami projektowymi, powoli, jednak stopniowo wpisuje si¢
W przestrzen miasta, stajac si¢ jej integralng czescia.
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Fot. 8. Hamburg, HafenCity. Widok z gory istniejacego stanu zagospodarowania
Zrédto: [http://www.hafencity.com/de/ueberblick/daten-fakten-zur-hafencity-hamburg.html, pobranie 30.10.2017]

U genezy powstania HafenCity leza decyzje wtadz miasta, ktore doprowadzity
do skupienia gruntéw poportowych w rekach publicznych, by nastepnie w 1998 r.
powota¢ spotke odpowiedzialng za rozwdj terenow portowych w miescie. W Hafen-
City inwestuje sektor publiczny, jak i prywatny. To odr6znia HafenCity od dziatan
w Porcie Praskim, ktory jest realizowany przez inwestora prywatnego na gruntach
bedacych jego wlasnoscia.

Kolejnym krokiem byto uchwalenie w 2000 r. dla tej cze$§ci Hamburga planu
zagospodarowania i rewitalizacji. Taki plan niestety do tej pory nie zostat uchwalony
dla rejonu urbanistycznego, gdzie jest zlokalizowany Port Praski. W planie HafenCity
zatozono powstanie w tej czesci miasta obszaru wielofunkcyjnego, z przemieszaniem
funkcji biurowych, mieszkalnych i rekreacyjnych (fot. 9 i 10).

To co taczy HafenCity i Port Praski to bliskie sasiedztwo rzeki i polozenie
na terenach zalewowych. Dla dzielnicy HafenCity znaleziono nieco odmienne
rozwigzanie przeciwpowodziowe niz w Porcie Praskim, gdzie buduje si¢ brame
przeciwpowodziows i $luze zeglugowa. Caty obszar dzielnicy, w tym umiejsco-

Fot. 9. Hamburg, HafenCity — kwartal Sandtorkai/Dalmannkai
ukonczony jako pierwszy w zespole poportowym w 2009 r.

Zrodto: [Themen Quartiere Projekte, Hamburg, Mirz, 2017] 17 (fot. 91 10).
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Fot. 10. Hamburg, HafenCity — Uberseequartier, widok od strony Laby na centrum komercyjne

wione budynki i ulice wyniesiono 7-8 m nad poziom morza, gdyz ta cz¢$¢ miasta
nie byla zabezpieczona watem przeciwpowodziowym. Dodatkowo partery budyn-
kow znajdujacych si¢ w bliskim sgsiedztwie rzeki zostaty przeznaczone na miejsca
parkingowe lub powierzchnie sklepowe, restauracje. Przestrzen publiczng tworzg
tarasy obnizajace si¢ stopniowo ku wodzie, ktdre sa miejscem przeznaczonym do
rekreacji i wypoczynku.

HafenCity jest dzielnicg o nowoczesnej, reprezentacyjnej zabudowie z iko-
nami architektonicznymi — np. Elbphiharmonie, przyciagajaca korporacje i duze
firmy. Dbalo$¢ o wysoka jakos$¢ zagospodarowania terenu jest widoczna w proce-
durze nabywania gruntéw przez inwestorow. Potencjalni zainteresowani uczestni-
czac w procedurze przetargowej sprzedazy gruntow, otrzymuja po zaoferowaniu
najlepszych warunkow jedynie przyrzeczenie pierwokupu danej nieruchomosci,
ktore jest finalizowane w postaci umowy docelowej dopiero po roku od opraco-
wania projektu architektonicznego i uzyskania pozwolenia na budowe przez po-
tencjalnych inwestorow. Jest to swoista zapora administracyjna przed zabudowa
niepozadang.

HafenCity to dzielnica z zabudowg o wysokim standardzie, co przektada si¢ na
wysokie ceny zakupu mieszkan i innych powierzchni uzytkowych. Dla 0sob chca-
cych zamieszka¢ w HafenCity miasto Hamburg przygotowato system dotacji do za-
kupu nowych mieszkan, co powinno przeciwdziata¢ powstaniu enklawy bogatych.

HafenCity jest dobrze skomunikowane z pozostala czgscig Hamburga, potaczo-
ne siecig autobusowa, metrem, a takze obstugiwane przez autobus rzeczny — kursuja-
cy zarowno po ladzie, jak i wodzie. W dzielnicy tej obowigzuje limit miejsc parkin-
gowych 1 wysokie oplaty za postdj, wigc popularnym $rodkiem podrézy jest rower
i carsharing.

W celu ozywienia dzielnicy HafenCity, ktora popotudniami pustoszeje po go-
dzinach pracy, wybudowano uniwersytet, ktory bez akademikéw nie jest w stanie
zatrzymac na dtuzej mtodziezy w tej cze¢$ci miasta.
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Podsumowanie

Tereny dawnego Portu Praskiego podlegaja wspdlczesnie szybkiemu zainwe-
stowaniu. Trudno jest jednak oceni¢ czy podejmowane dziatania przebiegajg bardziej
spontanicznie, b¢dac ukierunkowanymi na szybki zysk inwestora, czy tez stanowig
spojna koncepcje, ktora finalnie przyczyni si¢ do zintegrowanego rozwoju miasta.
Dopiero po zakonczeniu prowadzonych inwestycji bedzie mozna stwierdzi¢, czy
nowa zabudowa Portu Praskiego ma szans¢ stac si¢ ikong architektoniczng Warsza-
wy, a w odbiorze spotecznym miejscem przyjaznym i lubianym, nie za§ dedykowa-
nym ograniczonej grupie uzytkownikow.

Wiadze miejskie, nawet jezeli po wykonaniu réznego rodzaju badan, cho¢by ze-
braniu ankietowych opinii, opisanych w tym opracowaniu znajg priorytety zagospo-
darowania, sg pozbawione srodkéw nacisku na inwestora odnosnie do przeznaczenia
terenéow Portu Praskiego, poniewaz nie dysponujg juz gruntami — sg one obecnie
wlasnos$cig prywatng. Z tego tez powodu — rozbiezno$ci w zamiarach inwestycyjnych
przerwano i nie doprowadzono do finatu miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego dla tego obszaru.

Port powinien by¢ jako jedno z przysztych policentrow Warszawy — miejscem
ozywionym, zwroconym ku rzece, powigzanym funkcjonalnie ze strong praska i le-
wobrzezng cze$cig Warszawy — dzielnica o wysokich standardach mieszkalnych
1 wysokiej jakosci przestrzeni publicznych. Jest to kwestia podstawowa w teorii bu-
dowy nadrzecznej czeéci miasta, w tym przypadku nowego, istotnego fragmentu sto-
lecznego srodmiescia w kontekscie roli, jaka zagospodarowanie tego miejsca powin-
no odgrywac. Jak na razie powstaje gtownie zabudowa mieszkaniowa, planowana jest
takze na pirsach dawnego portu (por. ryc. 10). Zamiary wprowadzenia réznorodnych
ushug, miejsc pracy, atraktoréw przestrzeni, takze terenéw rekreacyjnych nad Wista,
przystanie, hotele, potaczenie ktadka z lewym brzegiem rzeki by¢ moze uspokoja
niedosyt dotychczasowego przeznaczenia funkcjonalnego tego miejsca, kiedy zosta-
ng zrealizowane.

Realizacja tzw. city, zlokalizowanego w sasiedztwie wezta PKP Stadion i Me-
tro Stadion z zabudowg wysoko$ciowa w postaci czterech wiezowcow, z powierzch-
niami biurowymi, a zwlaszcza z komercyjnymi handlowymi przestrzeniami, hotelem
oraz galerig handlowg to bardzo dobry pomyst, ktéory moze uchroni¢ ten teren od
pustoszenia w godzinach wieczorowych, co ma miejsce we wzorcowym HafenCity.

Jak zawsze, w srodmiesciu do glebszej refleksji na ten temat sktania poréwna-
nie z zasadami wzorcowej rewitalizacji terenéw poportowych w Hamburgu, ktorg
mozna postrzegac jako przyktad wykreowania przestrzeni atrakcyjnej dla mieszkan-
cow 1 innych uzytkownikow, przyczyniajaca si¢ do poprawy jakosci zycia w miescie.
W tym kontekscie nalezy zwréci¢ uwage na do§wiadczenia Hamburga w kreowaniu
przestrzeni publicznych — tych terenow i rozwigzan, ktore jak deklarujg wtascicie-
le terenu, maja stuzy¢ rekreacji ludzi: mieszkancow i1 uzytkownikéw, kontaktowi
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z woda, z przyroda nabrzezna, z dostgpem do rozlegltych widokow na architekture
przeciwlegtego brzegu rzeki, historyczne miasto na Skarpie wislane;.

Majac na uwadze, ze przeciwlegly brzeg rzeki, chociaz juz nie jest wlasno-
$cig miejska, to jednak stanowi istotny krajobrazowo fragment warszawskiego §rod-
miescia, nalezy dazy¢ do zapewnienia terenéw 1 przestrzeni publicznych w strefie
nadwodnej. Koncentracja w tym rejonie szerokiego wachlarza ogdlnie dostgpnych
funkcji ustug i rekreacji zapewni zadowolenie nie tylko uzytkownikom tego terenu,
ale takze przyczyni sie do sukcesu inwestycyjnego wlascicieli terenu.
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