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ABSTRACT

The paper is devoted to the problem of the relationship between public space and high-rise build-
ings implemented in Warsaw in the years 1989-2022. The location of twenty-three high-rise build-
ings with a minimum height of one hundred meters was examined in terms of their role as basic
elements of the city image and urban composition, according to the theory of K. Lynch and K.
Wejchert, multi-functionality of the space available in the public space in the examined buildings,
number of users objects, parameters of the nearest neighboring public space - its area and width,
and the visibility of objects from the public space.

Research shows that the high-rise buildings located in Warsaw are located next to the public space
that does not correspond to their scale and the generated traffic in the public space. Most of the
buildings are located at streets or traffic junctions, only two buildings are located at the squares,
and one at the closure of the streets. It is not possible to distinguish a coherent planning strategy
related to the location of such facilities in Warsaw.
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STRESZCZENIE

Tekst poswiecony jest problematyce relacji pomiedzy przestrzenig publiczng a wysokosciowcami
realizowanymi w Warszawie w latach 1989-2022. Przebadano lokalizacje dwudziestu trzech bu-
dynkow wysokosciowych o wysokosci minimalnej stu metrow pod katem ich roli, jako elementow
podstawowych obrazu miasta i kompozycji urbanistycznej, wg teorii K. Lyncha i K. Wejcherta, wie-
lofunkcyjnos¢ przestrzeni dostepnej w badanych budynkach z przestrzeni publicznej, liczbe uzyt-
kownikéw obiektdw, parametry najblizszej sgsiadujgcej przestrzeni publicznej — jej powierzchnie
i szerokos¢ oraz widoczno$é obiektow z przestrzeni publicznej.

http://pif.zut.edu.pl/pif49-2022/
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Badania wskazuja, ze lokalizowane w Warszawie wysokosciowce sg potozone przy przestrzeni
publicznej nieodpowiadajgcej ich skali i generowanemu ruchowi w przestrzeni publicznej. W wigk-
szosci budynki potozone sg przy ulicach lub weztach komunikacyjnych, jedynie dwa obiekty poto-
zone sg przy placach, a jeden na zamknigciu ulic. Nie jest mozliwe wyodrebnienie spojnej strategii
planistycznej zwigzanej z lokalizacjg tego typu obiektéw w Warszawie.

Stowa kluczowe: wysokosciowiec, skyscraper, przestrzen publiczna, Warszawa, obraz miasta.

1. INTRODUCTION

1.1. Topic

The construction of a significant number of high-rise buildings is a characteristic feature of the de-
velopment of Warsaw after 1990 which distinguishes it among the capitals of Central European
countries after 1990 (Fuhrmann, 2019). As in other European cities, the conditions for planning of
high-rise buildings in Warsaw are determined by the existing historical buildings, but the scale and
momentum of their implementation is differs it from other EU cities. This situation raises the ques-
tion of the impact of these buildings on the spatial structure of Warsaw, it is also necessary to ex-
amine the relationship of these buildings with the city's public space over time.

In the first step, in order to organize the concepts, the types of impact of a high-rise building on the
city should be categorized. For this purpose, theoretical models presented by Al-Kodmany K.
(2011; 2017), Lynch K. (1960, 1984) and Wejchert K. (1974) were used, as well as analyzes of the
influence of tall buildings on the readability and imageability of the urban environment contained in
in the study by Musiat R. (2019). The theory proposed by Al-Kodmany defines four basic factors
through which high-rise buildings create the urban environment - they are: imageability, human
scale, socio-economic and spatial factors. and culturally sensitive design. According to Musiat R.
(2019) tall buildings, including skyscrapers, favor the clarity and imageability of the urban environ-
ment. Their role in this respect is to act as: (1) an element of an urban composition, (2) an element
of the spatial structure acting directly on the observer through its own strong form, (3) as a charac-
teristic sign of space, and (4) as an element of the urban environment. In terms of the first three of
these criteria, the structure of Warsaw was analyzed in the works of J6Zwik R. (2009, 2010, 2014) -
primarily in terms of the development of the Wola district, analyzes concerning Warsaw are also
partially included in the work of Musiat R. (2019).

This work is devoted to research covering the fourth criterion - the impact of completed high-rise
buildings on the urban environment, and more specifically the relationships of skyscrapers and the
public space closest to them. This is due to the lack of this type of research and studies on high-
rise buildings, and the existing literature on skyscrapers focuses primarily on the perception of this
type of buildings as a strong form, according to K. Wejchert's definition, affecting the city primarily
visually. These are studies analyzing the role of high-rise buildings in creating the silhouette of the
city (Attoe 1981), the perception of skyscrapers due to their form (Beedle & CTBUH, 1980;
Jasinski, 2008; Czynska, 2019; Czynska, 2021; Kumtorek, 2010) or their role as a dominant (land-
marks) and other elements distinguishing the components of the city's image both according to the
theory of K. Lynch - roads, edges, regions and nodes as well as distinguishing elements of the
urban composition given by K. Wejchert - dominant, border lines and strips, roads and streets,
regions, junction points (Paszkowski, 2011; Pyka et. al., 2021). Researchers paid more attention to
the scale, form and silhouette of a high-rise building and their impact on the urban space and per-
ception of the city, less on the groundfloor, building base, number of users and their interactions
with the nearest public space. Paying attention to this interaction can be seen in one of the criteria
of the influence of a tall building on the city space defined by M. Short (2007) as permeability and
connections with the public space of the base of a tall building, or in the studies of J. Parakh (2015,
2017) analyzing the typology of public spaces in the vicinity of high-rise buildings.
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1.2. Scope of Research

The location and surroundings of a high-rise building, combined with the solutions of its spaces
directly connected to the city, are very important for the proper functioning of public spaces. High-
rise buildings are facilities in which the number of users often exceeds several thousand, which
makes them generators of public space activity. Therefore, they should be examined not only as
graphic signs of space, present in distant - sometimes several kilometers long perspectives as
elements of the city silhouette - on a metropolitan scale or on the scale of a district - in several
hundred views, elements of an urban composition, but also on a scale the closest public space - as
a living element of the city organism - permanently connected at the base with the space of the
street or square.

The research covered high-rise buildings constructed in Warsaw from 1989 to 2022.

The lower boundary of high-rise buildings adopted in Polish regulations, such as the regulation
"Technical conditions to be met by buildings and their location" is 55 meters (Rozporzagdzenie,
2015). It is a height which does not reflect the height of 100 m above which buildings known as
skyscrapers are recognized (Pawlowski & Cata, 2006; Ellis, 2006). Among high-rise buildings, sky-
scrapers are characterized by their own specificity of the construction work, transferring vertical
forces to the foundation and horizontal forces from high wind loads, they are buildings with a signif-
icant number of users, and due to the minimum height of 100 m, they affect large areas of the city
in terms of scale and form. For this reason, the minimum height of 100 m was adopted as the crite-
rion for the analysis of high-rise buildings in Warsaw. In the period from 1989 to 2022, a total of 23
such structures were built in Warsaw.

1.3. The Aim of the paper

The aim is to conduct research and to draw conclusions about the operation. location rules and
features of skyscrapers in Warsaw not only as an element of the city panorama or dominant, but
above all as elements of the city's image and objects connected at the base with the public space
with which they remain inextricably linked. The study will allow, by developing an appropriate
method, to assess the scale and features of this interaction and to track possible variability in time
of planning and design solutions in this field.

2. RESEARCH METHODS AND MATERIALS

The research methodology was to collect theoretical material on the issue, systematize the issues
and define the scope of research, which was set as devoted to high-rise buildings exceeding 100 m
in height, implemented in Warsaw in the years 1989-2022. The subject of the research is their in-
teraction with the nearest public space - streets and squares .The next step was to define research
guestions, which were then categorized into three groups of analyses.

2.1. Building functions and traffic generation in public space

— Analysis of the basic function of the building and the number of supplementary functions

The research related to the answer to this question was carried out through a functional inventory
of the completed buildings in the period from January to February 2022. A building with at least
three functions supplementing the basic function was treated as a multi-functional building in the
part of the ground floor adjacent to the public space. As supplementary functions that can be used,
the following can be distinguished: commercial (H), gastronomic (G), service (U) - e.g. financial,
tourist, legal, insurance services, etc., medical (M) - e.g. a health facility, pharmacy, etc. , sports (S)
- e.g. fitness, wellness (W) - e.g. beauty salons, hairdresser, massage etc., entertainment (R) - e.g.
clubs, viewing terraces etc., educational (O) - e.g. nursery, kindergarten e.t.c.

— Analysis of the pedestrian traffic generated by the building in the public space

Research on this and the next criterion was carried out by collecting data from specialist studies,
interviews with designers and building administrators. In order to estimate the number of users, 7
m2 of GLA space per 1 user of offices was assumed (Greves et al., 2020), and an average of 3
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people per apartment or 25 m2 of PUM per person. These values are an indicator - e.g. the num-
ber of office users indicates the estimated potential maximum number of employees that can simul-
taneously work in these buildings, not taking into account absenteeism, the vacancy rate or the
possibility of arranging an office space with a lower than the maximum density of employees.

— Analysis of the number of users using public transport.

In order to estimate the indicator of people using public transport, it was assumed that for buildings
with a basic office function, one user arrives with one car. Other estimated users of the building are
assumed to use public transport or bicycles as long as the building offers parking spaces for bicy-
cles. For buildings with a basic residential function, an indicator was adopted that one person living
in a flat uses a car and half of the remaining people use public transport.

2.2. Interaction with the nearest adjacent public space

— Analysis of the type of the nearest neighboring public space
The research was carried out on the basis of spatial and functional inventories.

The closest adjacent public space was considered to be the space adjacent to the main entrance to
the building and limited by the road system in front of the building. The basic types of public space
are: street (UL), square (PL), square (SK), intersection (KR), space dedicated to public transport or
a transport junction (TR). The study was considered important due to the determination of the trend
in the location of high-rise buildings in Warsaw.

— Analysis of the area of the nearest neighboring public space

The study of this and the next criterion was carried out on the basis of collected maps from munici-
pal resources as well as municipal and state geodetic services. The area of the public space be-
tween the lines of the facades in the building with entrances and the curb of the road system clos-
est to them was measured.

Following the studies by Parakh (2015, 2017), analyzing open spaces next to high-rise buildings,
the following types of space were distinguished: small space (up to 1000 m2), medium (from 1000
m2 to 4000 m2), large (from 4000 m2), very large and significant for the city (from 80,000 m2).

— Analysis of the width of the public space adjacent to the building

The width of the widest public space (e.g. street or square) at which the building is located was
measured, along its boundaries. This study is important due to the analysis of the spatial policy
related to the location of high-rise buildings in Warsaw and the determination of the proportion of
public space located in the vicinity of the building: its width to the height of the building under study.
These proportions influence the perception of the building being examined by passers-by.

—  Permeability through the plot analysis

The research was based on site visits and assessment of existing buildings, and maps from munic-
ipal and state surveying resources. The levels of permeability through the plot on which the building
was erected were assessed. Permeability grades have been defined as: no permeability (BP), par-
tial permeability (CP), which occurs when part of the plot is left as a defined public space, without
the possibility of passing the plot, two-, three-, four-sided permeability (2P , 3P, 4P), depending on
the number of directions from which a pedestrian can cross the plot between public spaces.

2.3. Perception of the building from the public space

— Analysis of the importance of the location of the building for the image of the city and urban
composition

The research on this and the other two criteria was carried out on the basis of site visits and urban
inventory. The following were assessed: terminating the view of the streets (DU) by the building,
marking the course of linear elements of the city - streets or edges (PU), marking the node (W) or
corner of the quarter geometry (WK). These criteria may be present simultaneously.
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—  Building form analysis

It is a criterion that allows examining the design and planning strategy for placing buildings in the
historic buildings of central Warsaw. As part of this criterion, one can distinguish the examination of
the feature that the building has a separate part of the podium. As part of this feature, in turn, it is
possible to examine the reference of part of the podium to the height of the surrounding buildings
and the property of the building form consisting in the location of the main tower block of the build-
ing as located in the border delineating the public space of the city. These are the features of the
form of high-rise buildings, which make the body of the high-rise building create relationships with
historical buildings, a characteristic frontage of public space or a characteristic dominant.

—  Analysis of the visibility of the full form of the building from the public space

The adequate visibility of the full form of the object from the public space was considered to be the
possibility of viewing the entire building from the level of the public space in the angle of visibility
that is comfortable for passers-by - i.e. 53 degrees. It was found that it is not important from what
distance such visibility is ensured, provided that it takes place in the angle of visibility of pedestri-
ans and from the public space. The ability to conveniently observe the entire body of the building
from public space, not obscured by other objects, was considered a feature indicating that the ob-
ject may play a role in building a map of landmarks (Lynch, 1960) related to the shaping of the
city's image by the user. It is assumed that high-rise objects visible in this way from the public
space can fulfill their full potential of creating a landmark.

3. THE RESULTS

The results of the research are presented in tabular form. Table 1 presents studies in terms of the
criteria of functions and traffic generation in public space, in Table 2 - studies in terms of the criteria
of interaction with the nearest public space and the perception of a building from the public space.

Table 1. Research in terms of function criteria and traffic generation in public space

Legend:

1 - Year of construction

2 - Total height (m)

3 - Number of overground storeys

4 - Basic function: office (B), residential (M), hotel (H)
5- Ground floor multi-functionality: commercial (H), gastronomic (G), service (U) - medical (M), sports (S), wellness (W),
entertainment (R), educational (O)

6 - Total overground gross area (m2)

7 - Estimated number of users

8 - Number of parking spaces for cars

9— Number of parking spaces for bicycles

10- Index of users using public transport (%)

Footnotes:
1) - the entirety of the Varso Place team consists of the Varso 1, Varso 2 and Varso Tower buildings connected on
the ground floor, which in total offer more functions available from public spaces: H, G, U, W, M, R

No. Name: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 Varso Tower 2022 310 54 B G, R®W 86 000 10 000 116 250  98,8%

2 Warsaw 2016 220 49 B G,S,0,U 74 000 8 500 766 379 90.8%
Spire

3 Warsaw 1999 208 43 B H, G, S, O, 54800 6 000 450 100 92%
Trade Tower W

4 Warsaw Unit 2021 202 46 B G 72 800 8 200 456 310 94%

5 Skyliner 2021 195 45 B H, G, U R 72 000 7 000 430 300 93,8%

6 Q22 2016 195 42 B G, H, S, 69 000 7 500 348 110 95,4%
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No. Name: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

7 Ziota 44 2013 192 55 M U, G 72 500 712 288 0 29%

8 Rondo 1 2006 192 40 B H, S, G, O, 103000 9500 490 120 95%

U+

9 Generation 2021 180 40 B G 61 800 6 800 325 187 95,2%
Park

10 Cetrum LIM 1989 170 43 H, U, H, G, M, 87600 1046 (H) 248 0 85%

B R+ 1700 (B)

11 Warsaw 1998 165 32 B G,H, U 81 300 7 100 350 0 95%
Financial
Center

12 Inter Conti- 2004 164 45 H - 57 000 828 175 0 58%
nental

13 Cosmopolitan 2013 160 44 M G, U 60 939 630 300 0 26%

14 Mennica 2020 141 32 B S,G,U 50 700 7 050 608 300 92%
Legacy
Tower

15 The Warsaw 2020 130 31 B G, H, U, S+ 98 000 10 700 1000 286 90%
Hub (dwie
wieze)

16 Spektrum 2003 128 35 B G, R 49 900 5800 314 110 94,5%

17 tucka City 2004 120 30 M H,U R 51 000 855 350 - 29,5%

18 Biekitny 1991 120 27 B H, G, U+ 37 500 3350 39 - 98,8%
Wiezowiec

19 Atlas Tower 1999 116 28 B S, G, H, U+ 52 900 4030 539 - 86,6%

20 Central 1996 115 26 B G,H 14 400 1650 - - 100%
Tower

21 Ztote Tarasy 2007 105 26 B G, H 23 000 2780 770 130 72,3%
- Skylight

22 Babka Tower 2000 105 28 MB G,H,U 84 850 2 600 675 - 74%

23 limet 1997 103 22 B - 32500 2 350 212 - 91%

Table 2 Research in terms of the criteria of interaction with the closest public space and the perception of the building from
the public space

Legend:

1 - Type of adjacent public space: street (UL), square (PL), square (SK), intersection (KR), space dedicated to transport,
transport node (TR),

2 - The width of the widest street / square in the demarcation lines at which the building is located (m)

3 - Area of public space directly adjacent to the object (m2), small space, up to 1000 m2 - (M), medium - from 1000 m2 to
4000 m2 (S), large - from 4000 m2 (D), very large and significant at the same time for the city - from 80,000 m2 (BD).

4 - Permeability of the structure through the plot: no permeability (BP), partial permeability (CP), two-, three-, four-way
permeability (2P, 3P, 4P),

5- Locations in the urban context: terminating the view of streets (DU), determining the course of linear elements of the city -
streets or edges (PU), determining the node (W), corner of the quarter geometry (WK).

6 - Building form: tower (W), tower with a podium (WP), tower with a podium adapted to the neighboring buildings (Pd),
tower located on the border of public space (Wp)

7 - Visibility from public space: it is possible to see the whole building from the spatial level (V1), not possible (VO)

No. Name: 1 2 2 3 4 5 6

1 Varso Place UL, TR 54 970, M 4P WK Wp VO

2 Warsaw Spire PL, UL 87 7 500, D 2P PU, WK Wp Vi
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No. Name: 1 2 2 3 4 5 6
3 Warsaw Trade Tower UL 59 8330,D 3P PU, WK WpPd V1
4 Warsaw Unit TR 64 990, M BP W, PU Wp V1
5 Skyliner uL 87 760, M BP PU Wp V1
6 Q22 UL 62 2400, S BP PU, WK WpPd V1
7 Ziota 44 uL 27 970, M BP PU WpPd VO
8 Rondo 1 TR 73 1500, S 2P WK, PU, W WpP V1
9 Generation Park TR 50 2500, S 3P WK, PU, W Wp V1
10 Cetrum LIM UL 62 4800, D 2P WK WP V1
11 Warsaw Financial UL, S 57 1220, S BP WK Wp Vi
Center
12 Inter Continental UL 57 1400, S BP PU WpP Vi
13 Cosmopolitan UL 34 990, M 2P DU WP V1
14 Mennica Legacy UL 53 5500, S 2P PU w V1
Tower
15 The Warsaw Hub ( UL, TR 64 6 400, D 2P PU w V1
dwie wieze)
16 Spektrum UL 18 370, M BP PU WPd VO
17 tucka City uL 18 250, M BP PU WP VO
18 Btekitny Wiezowiec PL 70 2000, S 2P W, WK WPd V1
19 Atlas Tower UL 66 920, M BP w WPd Vi
20 Central Tower TR,UL 80 850, M BP WK Wp VO
21 Ztote Tarasy - Sky- UL 57 780, M BP PU WP V1
light
22 Babka Tower TR 55 4500, D BP w WpPd V1
23 limet TR, S 73 3600, S BP WK WpPd V1

3.1. The results of research on the function of the building and the generation
of traffic in public space

In the majority of - 74% of the surveyed buildings, the primary function is offices, for 17% of build-
ings it is the residential function, and for 9% - the hotel function. The visible advantage of the office
function results in generating a lot of traffic in public space by these buildings: the total estimated
potential number of users of the office function of the examined buildings is 102,510 people, which
is comparable to a large poviat city in Poland. From the group of buildings with office functions, the
Varso tower has the most potential users - about 10,000 people (which will double this value after
adding the lower office buildings of the complex), and the least - Central Tower - about 1,650. Two
buildings - Centrum Lim and Babka Tower are very beneficial for the operation of public space,
doubling the basic function - in the first case they are offices and a hotel, and in the second - offic-
es and apartments. This gives the building the effect of operating a greater time range during the
day and increases the number of necessary main connections to the public space.

In terms of multi-functionality of the basement part of the building, 34% of buildings did not offer
multi-functionality understood as the availability of 3 or more functions for users of public space. At
the other extreme, there are skyscrapers with a rich functional program of the podium part, acces-
sible from the groundfloor of the building, such as the Rondo 1 complex, Centrum Lim, The War-
saw Hub, and Atlas Tower. In two of them - Centrum Lim and Atlas Tower, these are commercial
and service parts organized in the form of a gallery.
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Ryc. 1 Lokalizacja analizowanych budynkow

space & FORM | przestrzeh i FORMA

@
pz¥® 2
> t3
A 9, >
ot Ubojg a
ey 2
R . ¢ 2
o, o
S ®
% 2,
£ el
» \g N
W o °
) gor
10 y
) R
% X
e % .9
W Z
SO
\ wot!
2
00" o
@ o2 %
(0¥ 59 g
h A
¥
¥
@ <"
5
20 (3
(00
o
WO’
X (o)
g
\"na -
Lo s
I©
= [ ]
C) 3
5
poW X
oty Z .16
& o
£
o
i % e
e (]
L @ ™ 14
X 4 iy @
>
® . 2t
o ve
00
s z
®
S S [ ]
El a0 1
<
i e R
¢ (@O oo
(e -,
= 200
%2
3z
09
o
®1¢ )
.09

o°
g
3
2
2
$
v >ad
Q Ly M NOWY Zjat
e O e
-3 lensztat
=
T el
oK (&
%3 gedn?’
el 5
u.g arise, [
18 » 4 A
S % 3 .
oer <%y, ® ‘Q«*
ey E) 2
%
%
®
o
s02n3
o
e
et R
«© O3
-
® %
A% 2
[ 3 £ 9
829" % <, ¥ 3
® % ® o N\ 3
13 £ %
% S s 5
¥ % -
xo¥ b
S ¢o¥s>
i 8. <o e o\
® 70 Ogy . e oM
® W (&3
%
0)
° %
21 )
=
oW 2 g
270%™ PG
- < 0o
0 ° o2 s
1058, % WP 2
e 2 3
S 2 > 2
® % Wo? 3
et 3

Office towers are built with the assumption that the majority - from 85% to 100% of potential users

will commute to them by public transport, despite the implemented parking parts located below the
ground floor, up to 5 floors (Warsaw Spire) and 1000 parking spaces (The Warsaw Hub) .

public space

3.2. The results of research on the interaction of buildings with the nearest adjacent

Most - 52% of buildings are constructed as planned on the street, 34% as located next to transport
spaces - roundabouts, flyovers, 8.6% as located next to transport spaces - roundabouts and adja-
cent to the square at the same time, only 5.4%, i.e. 2 buildings - Btekity Wiezowiec and Warsaw

Spire are planned at city squares. The buildings were planned on streets with an average width of
58 m along the dividing lines, although two of them - Spektrum and tucka City were built on narrow
streets - only 18 meters wide.

In the largest number - 43%, the public space directly adjacent to the building is small - up to 1000
m2, with the smallest values in front of the Lucka City building - 250 m2 and Spektrum - 370 m2.
35% of the buildings are directly adjacent to a medium-sized public space, and 22% to a large pub-
lic space, the largest of which has over 8,000 m2 and is located in front of the Warsaw Trade Tow-
er.

There are no buildings in the immediate vicinity of a large and significant public space for the city.
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Most of the buildings - 53.5% do not provide passage through the area in which they are built, the
rest of the majority provide a one-way passage through the area, and three - more than one-way -
are: Varso Tower Complex, Warsaw Trade Tower and Generation Park Complex.

Fig. 2 Lim Tower ( to the left), Varso Tower ( center), Skylight Tower Fig. 3 Cosmopolitan Tower

(to the right) Fig. 3 Cosmopolitan Tower
Fig. 2 Lim Tower ( z lewej), Varso Tower ( $rodek), Skylight Tower ( po prawej)

3.3. The results of research on the perception of the building from the public space

In terms of creating the image of the city and the urban composition, 65% of the buildings are
marked by street spaces, 17% of which are also the corner of the quarter, and two - Rondo 1 and
Generation Park, due to their corner location, are also corner dominants associated with junctions
and nodes. 21.7% of the buildings constitute the node, and one building - Cosmopolitan is planned
as clearly closing the street - Emilii Plater.

Most of the buildings - 60.8% are built in the form of a tower with a podium, half of which in such
a way that the tower part is located on the border of the public space - the line separating the
streets. 39.2% of the buildings are towers without a part of the podium, of which only two - Mennica
Legacy Tower and The Warsaw Hub - are towers not directly touching the street border.

Due to the location on wide streets, it is possible to see the entire body of most buildings from fur-
ther perspective in the angle of view of passers-by. This is not possible for five of them, including
the highest one - Varso Tower: located on the wide Aleja Jana Pawta Il, but blocked by a road flyo-
ver running opposite it. A similar case is the Central Tower, located at the same communication
flyover, on the opposite, southern side of Al. Jerozolimskie. The others are Ztota 44, tucka City and
Spectrum, located on narrow or very narrow streets.

4. DISCUSSION AND CONCLUSION

4.1. The problem of the size of the public spaces adjacent to the buildings

As far as locating Warsaw high-rise buildings, it is evident that the issue of the appropriate size of
public space directly adjacent to the building is overlooked, despite the fact that the vast majority of
buildings are intended for the basic office function characterized by a high density of employees,
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which, combined with the scale of the buildings, generates large numbers of users of the buildings
under study. Most of the facilities are planned with a small space of this type, in extreme cases -
Spektrum and Ztota 44 facilities not exceeding 370 m2. This is particularly unfavorable for the
Spektrum building, which, due to its basic office function, is intended for a larger number of users,
up to 5,800, than the Zitota 44 residential tower. This situation leads to excessive crowding of public
space during morning and afternoon traffic peaks - it is inconvenient both for building users and city
users. A similar situation occurs in the case of Varso Tower, which - although designed as the tall-
est building in the European Union, intended for approximately 10,000 users, is planned with
a small public space of approximately 970 meters. In his case, large-sized internal open spaces,
shaped as a common passage connecting the Varso Tower with the other two buildings of the Var-
so complex, can help to fill the building and unload the congestion.

The fact that, despite the fact that buildings are mostly located on statistically wide streets, the
number of public spaces next to them is small, indicates that planning decisions are rather issued
without taking into account the need to locate such facilities with the corresponding amount of pub-
lic space, and investors are reluctant to allocate the area to public spaces or public (with the excep-
tion of Warsaw Spire, where a large public space of Plac Europejski square has been developed
within the investor's area).

4.2. Object permeability and multi-functionality

The inability to cross the investor's plot in the case of the implementation of over 56% of buildings
proves the lack of interest of investors, planners and city decision-makers in stronger interactions
of the built objects with public space, although research shows that this trend is slowly reversing.
Buildings without the possibility of crossing a plot of land are on average sixteen years old, build-
ings with the possibility of going in more than one direction - twelve, and the newest and highest -
Varso team will offer the possibility of going in four directions through the complex.

As part of the building's interaction with the public space, in most cases, the parts of the buildings
that connect to the site are multifunctional. Four of them offer a range of public space functions,
organized in the form of arcades or commercial and service clusters. These are Centrum Lim,
Warsaw Trade Tower, Atlas Tower and Rondo 1. A similar solution, considering more broadly the
connections of the analyzed skyscrapers with other buildings belonging to the same development
complexes, is offered by The Warsaw Hub and Varso Tower.

It is characteristic that the largest of the multi-functional parts of the surveyed buildings, located in
Centrum Lim, Atlas Tower and Warsaw Trade Tower, were completed the earliest - more than
twenty years ago. At the same time, in most of these cases, the immediately adjacent public space
was large.

The high multi-functionality of, above all, older skyscrapers proves that investors are withdrawing
over time from the strategy of implementing high-rise buildings with a highly multifunctional ground
floor during the period under study, and a question can be asked whether the latest facilities such
as The Warsaw Hub from 2020, Skyliner from 2021 or the currently completed team Varso having
multifunctional ground floors are a signal of more permanent changes in this trend.

4.3. Problems of generating pedestrian traffic

A feature of older skyscrapers is greater reliance on individual cars than on public transport com-
pared to the latest implementations. The newest - Varso Tower, with one of the largest numbers of
users - around 10,000 people (excluding the other two buildings in the complex), has only 116
parking spaces for cars: an estimated 99% of employees use city public transport or bicycles. In
this case, it can be said that planning such a functioning facility generating a lot of pedestrian and
bicycle traffic in a small public space is disadvantageous for its operation.

4.4. The problem of the image of the city and the perception of buildings from public space

From the point of view of the image of the city and the urban composition, it is significant that the
location of most of the buildings means that they primarily determine the course of the street and,
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to the least extent, can be perceived as marking clear view closures (which is only a feature of the
Cosmopolitan building) or the spaces of squares ( which characterizes two of them: the Blue Tower
and the Warsaw Spire, of which only the first one is located at a square recognizable by Warsaw
residents, existing before the construction of the facility).

Although a large group of objects: six - are located in such a way that they mark nodes, 66% of
objects in this group constitute a communication node, which is not a strong element of the actively
used public space system. The situation of this insufficient realization between the rank and scale
of the building and its location in terms of the urban composition is improved by the fact that almost
half - 47.8% of the buildings constitute the dominant feature located at the corner of the streets,
delimiting the quarters of buildings in which they are implemented.

In terms of the perception of objects from the public space, the vast majority of objects are build-
ings with a separate part of the podium and a tower. This feature is characteristic of older buildings,
it always occurs in the projects from 1999 to 2013. The newest buildings from 2020-2022 are build-
ings in the form of towers without a podium and it can be observed whether this formal change will
be maintained in the coming years. The distinctive feature of the facilities implemented in Warsaw
in formal terms is that regardless of whether the facilities are erected as having a podium or not,
most often - in 60% of cases, the tower part of the facility is located on the border of the public
space or the border of street boundaries, in direct contact with the ground. This is probably the
result of the implementation of objects on plots of land that are small in relation to the scale, but the
perception of the tower from the public space is clear.

The visibility of the vast majority of objects from the level of the user of public space is ensured by
wide communication arteries planned in Warsaw after the war (although four of the examined build-
ings are impossible to see from the public space as a whole), which means that these buildings can
be permanently embedded as elements of the city's image by city’s inhabitants.

PEUGEGT

Fig. 4 Warsaw Spire — view from Europejski  Fig. 5 Btekitny Wiezowiec (Blue Tower) — view from Bankowy Square

Square Fig. 5 Btekitny Wiezowiec — widok z Placu Bankowego
Fig. 4 Warsaw Spire — widok z Placu Euro-
pejskiego

4.5. Summary

On the scale of the city, the location of high-rise buildings coincides with the area delimiting the
center, which makes its central part visible in the distant perspective of the city skyline. However,
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the research shows that on a local scale and in terms of the connection of skyscrapers with public
space, the location in some cases was not subordinated to a coherent, separable planning policy,
and the public space adjacent to the building is modest in size and does not correspond to the rank
and scale of the high-rise building located.

Some buildings, such as Spectrum, do not co-create a coherent development with the neighboring
buildings, and in the case of a podium facility, almost 60% of such buildings have a podium scale
that does not correspond to the neighboring buildings.

Certainly, the completed Warsaw skyscrapers, from the point of view of the urban composition, do
not constitute integral parts of planning visions or evidence of a clear spatial policy regarding this
type of buildings. It is difficult to assign their location to any model of high-rise building location
mentioned by the literature: the European, American or Middle Eastern model mentioned by Pasz-
kowski (2011), or a similar one indicated in the publications of Jasinski (2008, 2014).

The American model is to build high-rise buildings adjacent to each other, and the various ways of
locating such buildings in Europe can be summed up in such a way that they often constitute
a component of the implementation of larger urban assumptions, or visions regarding the principles
of their introduction into urban spaces (Taillandier et al., 2009).

In Warsaw, after the research has been carried out, it can be concluded that it is impossible to dis-
tinguish any of these methods as dominant. It can be concluded that the location of Warsaw high-
rise buildings and their relations with public space are the result of leaving the construction of this
type of buildings primarily to the market forces and the possibilities or ambitions of developers as
well as general building regulations. As a result, the genesis of their construction is partially analo-
gous to the construction of American skyscrapers, which are an expression of the city's vitality,
economic energy, ambitions and technical possibilities rather than strict urban planning in the Eu-
ropean sense.

Certainly, a high-rise building can be planned and designed in such a way that for the city it is
something more than an icon visible in the panorama - that is, an important and logical component
of public space, having a well-functioning, multifunctional space accessible from public space, visi-
ble intrusion and exhibition in city landscape, which will consist of medium or large public space
next to which it is being implemented.

It is worth making future planning decisions in Warsaw to try to achieve such goals.

RELACJE PRZESTRZENI PUBLICZNEJ | WYSOKOSCIOWCOW
NA PRZYKLADZIE WARSZAWY

1. WSTEP

1.1. Temat pracy

Charakterystycznym elementem rozwoju Warszawy po 1990 roku byta realizacja znaczacej iloSci
budynkéw wysokosciowych, co wyréznia jg w grupie stolic krajéw Europy Srodkowej (Fuhrmann,
2019). Tak jak w pozostatych miastach europejskich, uwarunkowania w planowaniu budynkdéw
wysokosciowych w Warszawie wynikajg w przewazajgcej mierze z istniejgcej zabudowy historycz-
nej, ale skala ich realizacji wyréznia jg na tle pozostatych miast Unii. Mozna zauwazy¢ ze impet
wprowadzania zabudowy wysokosciowej w ostatnich 30 latach jest tu wiekszy niz w pozostatych
metropoliach Wspdlnoty. Sytuacja ta budzi pytanie o wptyw realizacji tych budynkéw na strukture
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urbanistyczng Warszawy oraz przestrzen publiczng. Konieczne jest takze zbadanie zmian w czasie
w zakresie wptywu tych budynkéw na przestrzenh publiczng miasta oraz mozliwg zmienno$¢ w stra-
tegii lokalizacji wysokosciowcow.

W pierwszym kroku, w celu uporzadkowania poje¢ nalezy skategoryzowaé rodzaje oddziatywania
budynku wysokosciowego na miasto. W tym celu postuzono sie modelami teoretycznymi przed-
stawionym przez Al -Kodmany'ego K. (2011; 2017), Lyncha K. (1960, 1984) oraz Wejcherta K..
(1974) oraz analizami wplywu budynkéw wysokich na czytelnos¢ i obrazowosé srodowiska miej-
skiego zawartymi w opracowaniu Musiata R. (2019). Teoria zaproponowana przez Al-Kodmany’ego
okresla cztery podstawowe czynniki, poprzez ktére budynki wysokosciowe tworzg Srodowisko
miejskie — sg to: obrazowos¢ (imageability), skala cziowieka (human scale), czynniki spoteczno-
ekonomiczne i przestrzenne (socio-economic and spatial factors) oraz projektowanie wrazliwe kul-
turowo (culturally sensitive design). Wg. Musiata R. (2019) budynki wysokie, w tym wysokosciowe
sprzyjajg czytelnosci i obrazowosci srodowiska miejskiego. Ich rolg w tym zakresie jest dziatanie
jako: (1) elementu kompozycji urbanistycznej, (2) elementu struktury przestrzennej dziatajgcej bez-
posrednio na obserwatora poprzez wtasng forme mocng, (3) jako charakterystyczny znaku prze-
strzeni, oraz (4) jako elementu Srodowiska miejskiego. Pod wzgledem pierwszych trzech z tych
kryteriow struktura Warszawy byta analizowana w pracach Jozwik R. (2009, 2010, 2014) — przede
wszystkim pod katem rozwoju dzielnicy Wola, dodatkowo analizy dotyczagce Warszawy sg cze-
Sciowo zawarte w pracy Musiata R. (2019).

Niniejsza praca poswiecona jest badaniom pokrywajgcym sie w czwartym kryterium - wptywowi
zrealizowanych wysokosciowcow na srodowisko miejskie, a $cislej relacjom budynkéw wysoko-
Sciowych oraz najblizszej im przestrzeni publicznej. Wynika to z niedostatku tego typu badanh oraz
opracowan, dotyczgcych wysokosciowcow. Istniejgce pismiennictwo poswiecone budynkom wyso-
kosciowym w tym wzgledzie koncentruje sie przede wszystkim na postrzeganiu tego typu obiektow
jako formy mocnej wg okreslenia K. Wejcherta, dziatajgcej na miasto przede wszystkim wizualnie.
S3 to opracowania analizujgce role budynkéw wysokosciowych w tworzeniu sylwety miasta (Attoe
1981), percepcje budynkéw wysokich ze wzgledu na forme (Beedle & CTBUH, 1980; Jasinski,
2008; Czynska, 2019; Czynska, 2021; Kumtorek, 2010) lub ich role jako dominant (landmarkéw)
i innych elementéw wyrézniajgcych sktadowe obrazu miasta zaréwno wg teorii K. Lyncha - drég,
krawedzi, rejondw i weztéw jak i elementéw wyrdzniajacych sktadowe kompozycji urbanistycznej
podanych przez K. Wejcherta — dominant, linii i pasm granicznych, drég i ulic, rejonéw, punktow
weztowych (Paszkowski, 2011; Pyka et. al., 2021) . Wiecej uwagi badacze poswiecali skali, formie,
zwienczeniu i sylwecie budynku wysokosciowego oraz ich oddziatywaniu na przestrzeh miejskg
i postrzeganie miasta, mniej na podstawe, baze budynku, ilosci uzytkownikéw i ich interakcji z naj-
blizszg przestrzenig publiczng. Zwrécenie uwagi na owg interakcje mozna dostrzec w jednym
z kryterium wptywu budynku wysokiego na przestrzen miasta okreslonym przez M. Shorta (2007)
jako permeability - czyli przepuszczalnosé i potgczenia z przestrzenig publiczng bazy budynku
wysokiego, lub w opracowaniach J. Parakh (2015, 2017) analizujgcych typologie przestrzeni pu-
blicznej w sasiedztwie budynkow wysokosciowych.

1.2. Uzasadnienie tematu oraz zakres badan

Lokalizacja i otoczenie budynku wysoko$ciowego w potgczeniu z rozwigzaniami jego przestrzeni
zwigzanych bezposrednio z miastem jest bardzo wazne dla prawidtowego dziatania przestrzeni
publicznych. Budynki wysokosciowe sg obiektami, w ktérych liczba uzytkownikéw przekracza nie-
rzadko kilka tysiecy, co sprawia, ze sg generatorami aktywnosci przestrzeni publicznych. Nalezy
wobec tego badac je nie tyko jako graficzne znaki przestrzeni, obecne w dalekich — kilku lub kilku-
nastokilometrowych perspektywach jako elementy sylwety miasta — czy tez w skali metropolii lub w
skali dzielnicy - w kilkuset metrowych lub kilku kilometrowych widokach jako elementy kompozyciji
urbanistycznej, ale takze w skali najblizszej przestrzeni publicznej - jako zywy element organizmu
miasta — trwale zwigzany u podstawy z przestrzenig ulicy lub placu.

Badaniami objeto budynki wysokosciowe zrealizowane w Warszawie od 1989 do 2022 roku.

Granicg dolng budynkéw wysokosciowych przyjetg w Polskich przepisach jakimi jest rozporzadze-
nie ,Warunki techniczne, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie” jest 55 metrow
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(Rozporzadzenie, 2015). Jest to wysokos¢, ktdra nie oddaje wielkosci 100 m wysokosci, powyzej
ktdérej rozpoznawane sg budynki okreslane jako wysokosciowce — drapacze chmur — skyscrapers
(Pawtowski & Cata, 2006; Ellis, 2006, Emporis). Drapacze chmur, wsréd budynkéw wysokoscio-
wych charakteryzujg sie wtasng specyfikg pracy konstrukcji, ktéra na charakterystycznym przeno-
szeniu sit pionowych na fundament oraz poziomych od duzych obcigzeh wiatrem. Sg tez budyn-
kami o znacznej ilosci uzytkownikdw, a poprzez minimalng wysokos¢ 100 m oddziatywujg skalg
i formg na znaczne obszary miasta. Z tego powodu, jako kryterium analizy budynkéw wysokoscio-
wych w Warszawie przyjeto ich minimalng wysoko$¢ 100 m. W latach od 1989 do 2022 zrealizo-
wano w Warszawie tgcznie 23 takie obiekty.

1.3. Cel badan

Celem jest przeprowadzenie badan oraz wyciggniecie wnioskéw dotyczgcych dziatania, zasad
lokalizacji oraz cech budynkéw wysokosciowych w Warszawie. Budynki analizowane sg nie tylko
jako element panoramy miasta, lub dominanty ale przede wszystkim jako elementy obrazu miasta
i obiekty zwigzane u podstawy z przestrzenig publiczng z ktérg pozostajg w nierozerwalnej interak-
cji. Celem badan jest wypracowanie odpowiedniej metody, ktéra umozliwi ocene skali i cechy tej
interakcji a takze przesledzenie ewentualnej zmiennosci w czasie rozwigzan planistycznych i pro-
jektowych w tym zakresie.

2. METODY BADAWCZE | MATERIALY

Tematem badan jest interakcja warszawskich wysokosciowcow z najblizszg przestrzenia publiczng
— ulic i placow .Na stosowana metodyke sktadato sie zebranie materiatu teoretycznego dotyczace-
go zagadnienia, usystematyzowanie problematyki oraz okreslenie zakresu badan. Zostat on zostat
zdefiniowany jako poswiecony budynkom wysokos$ciowym przekraczajgcym 100 m wysokosci,
zrealizowanym w Warszawie w latach 1989 — 2022.

Kolejnym krokiem byto okreslenie pytan badawczych, ktére zostaty po sformutowaniu skategory-
zowane na trzy ponizsze grupy ktérym przydzielono odpowiednie zakresy analiz .

2.1. Funkcje budynku i generowanie ruchu w przestrzeni publicznej

— Analiza podstawowej funkcji budynku oraz ilosci funkcji uzupetniajgcych

Badania zwigzane z odpowiedzg na to pytanie prowadzone byty poprzez inwentaryzacje funkcjo-
nalng zrealizowanych budynkéw w okresie od stycznia do marca 2022r. Funkcja podstawowa bu-
dynku jest kluczowa ze wzgledu na dziatanie obiektu jako sktadowego komponentu miasta, w tym
na ilos¢ generowanego ruchu w przestrzeni publicznej. Wielofunkcyjnos¢ czesci budynku dostep-
nej z przestrzeni publicznej wptywa z kolei na jakos¢ oferty programowej dostepnej dla uzytkowni-
kéw miasta. Jako budynek wielofunkcyjny w czesci przyziemia traktowano budynek posiadajgcy co
najmniej trzy funkcje uzupetniajgce funkcje podstawowsg. Jako funkcje uzupetniajgce mozliwe do
zastosowania mozna wyodrebni¢: handlowg (H), gastronomiczng (G), ustugowa (U)- np. ustug
finansowych, turystycznych, prawnych, ubezpieczen itp., medyczng (M) — np. placéwke zdrowia,
apteke itp. , sportowg (S) — np. fitness, wellness (W) — np. gabinety kosmetyczne, fryzjer, masaz
itp., rozrywkowa ( R) — np. kluby, tarasy widokowe itp., oswiatowa (O) — np. ztobek, przedszkole itp.

— Analiza generowanego przez budynek ruchu pieszego w przestrzeni publicznej

Badania dotyczgce tego oraz kolejnego kryterium prowadzone byly poprzez zebranie danych po-
chodzgcych z opracowan specjalistycznych, wywiadéw z projektantami oraz administratorami bu-
dynkéw. W celu oszacowania ilosci uzytkownikéw przyjeto 7m2 powierzchni GLA na 1 uzytkownika
biur (Greves et. al., 2020), oraz $rednio 3 osoby na mieszkanie lub 25m2 powierzchni PUM na
1 osobe. Wartoéci te sg wskaznikiem — np. ilos¢ uzytkownikéw biur wskazuje na szacunkowg po-
tencjalng maksymalna ilos¢ pracownikéw moggcych jednoczesnie pracowac w tych budynkach, nie
uwzgledniajgc absentyzmu, wskaznika pustostandéw lub mozliwosci aranzacji przestrzeni biurowej
0 nizszym niz maksymalny zageszczeniu pracownikow.

— Analiza ilosci uzytkownikéw korzystajgcych z transportu publicznego.
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W celu oszacowania wskaznika osob korzystajgcych z transportu publicznego przyjeto, ze dla bu-
dynkow o funkcji podstawowej biurowej jeden uzytkownik z wyliczonej wg wskaznika podanego
powyzej ilosci przyjezdza jednym samochodem. Po odjeciu ilosci samochodéw majgcych miejsce
w przynaleznym budynkom parkingu od wyliczonej potencjalnej ilosci uzytkownikéw otrzymano
szacunkowg liczbe pozostatych uzytkownikéw, ktoérzy korzystajg z transportu publicznego lub rowe-
réw, o ile budynek oferuje miejsca postojowe dla roweréw. Dla budynkéw o podstawowe] funkc;ji
mieszkalnej przyjeto wskaznik, iz jedna osoba mieszkajgca w mieszkaniu korzysta z samochodu
a potowa pozostatych oséb mieszkajgcych w mieszkaniu korzysta z transportu publicznego.

2.2. Interakcja z najblizszg sasiadujgca przestrzenia publiczna

—  Analiza typu najblizszej sgsiadujacej przestrzeni publicznej
Badania przeprowadzono w oparciu o inwentaryzacje przestrzenno-funkcjonalna.

Za najblizszg sasiadujgcg przestrzen publiczng uznano przestrzen przylegajgca do gtdwnego wej-
Scia do budynku oraz ograniczong najblizej potozonym uktadem drogowym znajdujgcym sie przed
budynkiem. Jako podstawowe typy przestrzeni publicznej przyjeto: ulice (UL), plac (PL), skwer
(SK), skrzyzowanie (KR), przestrzen dedykowana transportowi publicznemu lub wezet transporto-
wy (TR). Badanie uznano za istotne ze wzgledu na okreslenie trendu lokalizacji budynkéw wysoko-
sciowych w Warszawie.

— Analiza powierzchni najblizszej sgsiadujgcej przestrzeni publiczne;j

Badanie niniejszego oraz kolejnego kryterium przeprowadzono w oparciu 0 zebrane mapy z zaso-
bow miejskich oraz miejskie i panstwowe serwisy geodezyjne. Zostata zmierzona powierzchnia
przestrzeni publicznej potozona pomiedzy liniami fasad w budynku, w ktérych znajdujg sie wejscia
a kraweznikiem najblizej im potozonego uktadu drogowego.

W $lad za opracowaniami Parakh’a ( 2015, 2017), analizujgcymi przestrzenie otwarte przy budyn-
kach wysokosciowych wyodrebniono nastepujace typy powierzchni: przestrzeh mata (do 1000 m2),
srednia (od 1000 m2 do 4000 m2) , duza (od 4000 m2), bardzo duza i jednoczes$nie znaczgca dla
miasta (od 80 000 m2).

—  Analiza szerokosci przestrzeni publicznej, przy ktérej zlokalizowany jest budynek

Mierzona zostata szerokos¢ najszerszej z przestrzeni publicznych (np. ulicy lub placu), przy ktérej
potozony jest budynek, w jej liniach rozgraniczajgcych. Badanie to jest istotne ze wzgledu na anali-
ze polityki przestrzennej, zwigzanej z lokalizacjg obiektéw wysokosciowych w Warszawie oraz na
okreslenie proporcji przestrzeni publicznej potozonej w sgsiedztwie obiektu: jej szerokosci do wy-
sokosci badanego obiektu. Proporcje te majg wptyw na postrzeganie badanego budynku przez
przechodnia.

— Analiza przepuszczalnosci (permeability) przez teren dziatki

Badania przeprowadzono w oparciu 0 wizyty na terenie i ocene istniejgcych budynkéw oraz mapy
Z miejskich i panstwowych zasoboéw geodezyjnych. Ocenie zostaly poddane stopnie przepuszczal-
nosci pieszych przez teren dziatki, na ktérej zostat wzniesiony budynek. Stopnie przepuszczalnosci
zostaly okreslone, jako: brak przepuszczalnosci (BP), przepuszczalnosé czesciowa (CP), ktéra
wystepuje w sytuacji, gdy czes¢ dziatki jest pozostawiana, jako zdefiniowana przestrzer ogélnodo-
stepna, bez mozliwosci przejscia przejs¢ dziatke, przepuszczalnosé dwu-, trzy-, cztero-stronna (2P,
3P, 4P), w zaleznosci od ilosci kierunkdw, z ktdrych pieszy moze przejs¢ przez dziatke pomiedzy
przestrzeniami publicznymi.

2.3. Percepcja budynku z przestrzeni publicznej

— Analiza znaczenia lokalizacji budynku dla obrazu miasta i kompozycji urbanistycznej

Badania dotyczgce niniejszego, oraz pozostatych dwoéch kryteridw przeprowadzono w oparciu
0 wizyty na terenie oraz inwentaryzacje urbanistyczng. Rezultaty pozwolg, w potgczeniu z wynika-
mi badania typdw przestrzeni publicznej, oceni¢ role budynkéw wysokosciowych w ksztattowaniu
obrazu miasta oraz wyodrebni¢ charakterystyczne trendy planistyczne w Warszawie, obecne
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w ksztaltowaniu obrazu miasta przez budynki wysokosciowe. Poddane ocenie byly: stanowienie
przez budynek domknigcia ulic (DU), wyznaczania przebiegu elementdw liniowych miasta — ulic lub
krawedzi (PU), wyznaczanie wezta (W) lub naroznika geometrii kwartatu (WK). Kryteria te moga
wystepowac jednoczesnie.

— Analiza formy budynku

Jest to kryterium pozwalajgce na zbadanie strategii projektowej i planistycznej dotyczacej umiesz-
czania budynkéw w zabudowie historycznej centralnej Warszawy. W ramach tego kryterium mozna
wyodrebni¢ zbadanie cechy polegajgcej na posiadaniu przez budynek wyodrebnionej czesci po-
dium. W ramach tej cechy z kolei mozna zbadaé¢ nawigzanie czesci podium do wysokoséci otacza-
jacej zabudowy oraz wtasciwos¢ formy budynku polegajgca na lokalizacji gtéwnej bryly wiezowej
budynku, jako potozonej w granicy wyznaczajgcej przestrzeh ogolnodostepng miasta. Sg to cechy
formy wysokosciowcow, ktéra sprawiajg, ze bryta budynku wysokosciowego tworzy relacje z zabu-
dowg historyczng, charakterystyczng pierzeje przestrzeni publicznej lub charakterystyczng domi-
nante.

—  Analiza widocznosci petnej formy budynku z przestrzeni publicznej

Jako odpowiednig widocznosé petnej formy obiektu z przestrzeni publicznej uznano mozliwos¢
objecia catego budynku wzrokiem z poziomu przestrzeni publicznej w kacie widocznosci komforto-
wym dla przechodnia — tzn. 53stopni. Uznano, ze nie jest istotne, z jakiej odlegtosci taka widocz-
nos¢ jest zapewniona pod warunkiem, ze odbywa sie w kacie widocznosci przechodnia i z prze-
strzeni publicznej. Mozliwos¢ wygodnej obserwaciji catej bryty budynku z przestrzeni publicznej, nie
zastonietej przez inne obiekty uznano za ceche wskazujgca, ze obiekt moze odgrywac role w bu-
dowaniu mapy landmarkéw (Lynch, 1960) zwigzanej z ksztaltowaniem obrazu miasta przez uzyt-
kownika. Przyjmuje sie, ze widoczne w ten sposob z przestrzeni publicznej obiekty wysokosciowe
mogaq realizowac¢ w petni swoj potencjat stanowienia landmarku lub dominanty.

3. REZULTATY

Rezultaty badan przedstawiono w formie tabelarycznej. W Tabeli 1 zostaty opracowane badania
pod wzgledem kryteridw funkcji i generowania ruchu w przestrzeni publicznej, w Tabeli 2 - badania
pod wzgledem kryteriéw interakcji z najblizszg przestrzenig publiczng oraz percepcjg budynku
Z przestrzeni publicznej.

Tabela 1. Badania pod wzgledem kryteriéw funkcji i generowania ruchu w przestrzeni publicznej:

Legenda:

1 — Rok budowy

2 — Wysokos¢ catkowita (m)

3 — Liczba kondygnacji nadziemnych

4 — Funkcja podstawowa: biurowa (B), mieszkaniowa (M), hotelowa (H)

5- Wielofunkcyjnosé parteru : funkcja handlowa (H), gastronomiczna (G), ustugowa(U)- medyczna (M), sportowa (S),
wellness (W), rozrywka (R ), oswiatowa (O)

6 — Powierzchnia catkowita nadziemna (m2)

7 — Szacowana liczba uzytkownikéw

8 — Liczba stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych

9- Liczba stanowisk postojowych dla rowerow

10- Wskaznik uzytkownikéw korzystajgcych z komunikacji zbiorowej (%)

Przypisy:

1) — catos¢ obietéw zespotu Varso Place sktada sie z potgczonych w parterze budynkéw Varso 1, Varso 2, Varso
Tower ktére w sumie oferujg wigksza ilos¢ funkcji dostepnych z przestrzeni publicznych: H, G, U, W, M, R

No. Nazwa: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Varso Tower 2022 310 54 B G, R®W 86 000 10 000 116 250 98,8%
2 Warsaw 2016 220 49 B G,S,0,U 74 000 8 500 766 379 90.8%

Spire
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No. Nazwa: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
3 Warsaw 1999 208 43 B H, G, S, O, 54800 6 000 450 100 92%
Trade Tower w
4 Warsaw Unit 2021 202 46 B G 72 800 8 200 456 310 94%
5 Skyliner 2021 195 45 B H, G, U, R 72 000 7 000 430 300 93,8%
6 Q22 2016 195 42 B G,H, S, 69 000 7 500 348 110 95,4%
7 Ziota 44 2013 192 55 M U, G 72 500 712 288 0 29%
8 Rondo 1 2006 192 40 B H, S, G, O, 103000 9500 490 120 95%
U+
9 Generation 2021 180 40 B G 61 800 6 800 325 187 95,2%
Park
10 Cetrum LIM 1989 170 43 H, U, H, G, M, 87600 1046 248 0 85%
B R+ (H)
1700
(B)
11 Warsaw 1998 165 32 B G,H, U 81 300 7 100 350 0 95%
Financial
Center
12 Inter Conti- 2004 164 45 H - 57 000 828 175 0 58%
nental
13 Cosmopolitan 2013 160 44 M G,U 60 939 630 300 0 26%
14 Mennica 2020 141 32 B S,G,U 50700 7050 608 300 92%
Legacy
Tower
15 The Warsaw 2020 130 31 B G, H,U,S+ 98000 10 700 1000 286 90%
Hub (dwie
wieze)
16 Spektrum 2003 128 35 B G, R 49 900 5800 314 110 94,5%
17 tucka City 2004 120 30 M H, U R 51 000 855 350 - 29,5%
18 Btekitny 1991 120 27 B H, G, U+ 37 500 3350 39 - 98,8%
Wiezowiec
19 Atlas Tower 1999 116 28 B S,G,H, U+ 52900 4030 539 - 86,6%
20 Central 1996 115 26 B G,H 14 400 1650 - - 100%
Tower
21 Ztote Tarasy 2007 105 26 B G,H 23 000 2780 770 130 72,3%
- Skylight
22 Babka Tower 2000 105 28 MIB G,H,U 84 850 2 600 675 - 74%
23 limet 1997 103 22 B - 32500 2 350 212 - 91%

Tabela 2 Badania pod wzgledem kryteriéw interakcji z najblizszg przestrzenia publiczng oraz percepcjg budynku z prze-
strzeni publicznej.

Legenda:
1 — Typ sasiadujacej przestrzeni publicznej: ulica (UL), plac (PL), skwer (SK), skrzyzowanie (KR), przestrzen dedykowana

transportowi, wezet transportowy (TR),

2 — Szerokos$¢ najszerszej ulicy / placu w liniach rozgraniczajgcych przy ktérej zlokalizowany jest budynek (m)
3 — Powierzchnia bezposrednio sasiadujacej z obiektem przestrzeni publicznej (m2), przestrzen mata, do 1000 m2 — (M) ,
$rednia - od 1000 m2 do 4000 m2 (S), duza - od 4000 m2 (D) , bardzo duza i jednoczes$nie znaczgca dla miasta - od 80
000 m2 (BD).
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4 — Przepuszczalnos¢ obiektu przez teren dziatki: brak przepuszczalnosci (BP), przepuszczalnosé czgsciowa (CP), , prze-
puszczalno$¢ dwu-, trzy-, cztero — stronna (2P, 3P, 4P),

5- Lokalizacje w kontekscie miejskim: domkniecie ulic (DU), wyznaczanie przebiegu elementéw liniowych miasta — ulic lub
krawedzi (PU) , wyznaczanie wezta (W), naroznika geometrii kwartatu (WK).

6 — Forma budynku: wieza (W), wieza z podium (WP), wieza z podium dostosowanym do sasiedniej zabudowy (Pd), wieza
zlokalizowana w granicy przestrzeni publicznej (Wp)

7 — Widocznos¢ z przestrzeni publicznej: mozliwosé objecia catego budynku wzrokiem z poziomu przestrzeni (V1), brak
takiej mozliwosci (VO)

No. Nazwa: 1 2 2 3 4 5 6
1 Varso Place UL, TR 54 970, M 4P WK Wp VO
2 Warsaw Spire PL, UL 87 7500, D 2P PU, WK Wp V1
3 Warsaw Trade Tower UL 59 8330, D 3P PU, WK WpPd Vi
4 Warsaw Unit TR 64 990, M BP W, PU Wp V1
5 Skyliner UL 87 760, M BP PU Wp V1
6 Q22 uL 62 2400, S BP PU, WK WpPd V1
7 Ziota 44 UL 27 970, M BP PU WpPd VO
8 Rondo 1 TR 73 1500, S 2P WK, PU, W WpP V1
9 Generation Park TR 50 2500, S 3P WK, PU, W Wp Vi
10 Cetrum LIM UL 62 4 800, D 2P WK WP V1
11 Warsaw Financial UL, S 57 1220, S BP WK Wp Vi
Center
12 Inter Continental UL 57 1400, S BP PU WpP Vi
13 Cosmopolitan UL 34 990, M 2P DU WP Vi
14 Mennica Legacy UL 53 5500, S 2P PU W Vi
Tower
15 The Warsaw Hub ( UL, TR 64 6 400, D 2P PU W V1
dwie wieze)
16 Spektrum uL 18 370, M BP PU WPd VO
17 tucka City UL 18 250, M BP PU WP VO
18 Btekitny Wiezowiec PL 70 2000, S 2P W, WK WPd V1
19 Atlas Tower UL 66 920, M BP W WPd V1
20 Central Tower TR,UL 80 850, M BP WK Wp VO
21 Ztote Tarasy - Sky- UL 57 780, M BP PU WP V1
light
22 Babka Tower TR 55 4500, D BP w WpPd Vi
23 limet TR, S 73 3600, S BP WK WpPd V1

3.1. Wyniki badan dotyczacych funkcji budynku i generowania ruchu
w przestrzeni publicznej

W wiekszo$ci — 74% badanych budynkow, podstawowg funkcja sa biura, dla 17% budynkow jest to
funkcja mieszkaniowa, dla 9% budynkéw — hotelowa. Widoczna przewaga funkcji biurowej skutkuje
generowaniem przez te budynki duzego ruchu w przestrzeni publicznej: tgczna szacowana poten-
cjalna ilos¢ uzytkownikoéw funkcji biurowej badanych budynkéw wynosi 102 510 osob, co jest wiel-
koscig poréwnywalng z duzym miastem powiatowym w Polsce. Z grupy budynkéw o funkgciji biuro-
wej najwiecej potencjalnych uzytkownikédw ma wieza Varso - okoto 10 000 oséb ( co po dodaniu
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nizszych budynkéw biurowych kompleksu praktycznie dubluje tg wartos$¢) , najmniej — Central To-
wer — okoto 1 650. Dwa budynki — Centrum Lim oraz Babka Tower majg bardzo korzystne dla dzia-
tania przestrzeni publicznej zdwojenie funkcji podstawowej — w pierwszym przypadku sg to biura
i hotel, w drugim — biura i mieszkania. Daje to efekt dziatania budynku w wiekszym zakresie czasu
w ciggu dnia i zwieksza ilo$¢ koniecznych gtéwnych potgczen z przestrzenig publiczna.

Pod wzgledem wielofunkcyjnosci czesci przyziemia budynku 34% budynkéw nie oferowato wielo-
funkcyjnosci, rozumianej jako dostepnos¢ 3 i wiecej funkcji dla uzytkownikéw przestrzeni publicz-
nej. Na drugim biegunie sg obiekty o bogatym programie funkcjonalnym czesci podium, dostepnym
z przyziemia budynku jak zespot Rondo 1, Centrum Lim, The Warsaw Hub, Atlas Tower. W dwéch
z nich — Centrum Lim i Atlas Tower sg to organizowane w formie galerii czesci handlowo — ustugo-
we.

Wieze biurowe realizowane sg z zatozeniem ze wiekszos¢ — od 85% do 100% potencjalnych uzyt-
kownikéw bedzie dojezdza¢ do nich komunikacjg publiczng, mimo zrealizowanych czesci parkin-
gowych umieszczanych pod poziomem parteru, dochodzacych do 5 kondygnacji (Warsaw Spire)
i 1000 miejsc parkingowych (The Warsaw Hub).

3.2. Wyniki badan interakcji budynkéw z najblizszg sasiadujaca przestrzenig publiczng

Wiekszos¢ — 52% budynkow jest realizowanych jako zaplanowanych przy ulicy, 34% jako potozo-
nych przy przestrzeniach transportowych — rondach, estakadach, 8,6% jako potozonych przy prze-
strzeniach transportowych - rondach i sgsiadujgcych jednoczesnie ze skwerem, jedynie 5,4%, czyli
2 budynki — Btekity Wiezowiec oraz Warsaw Spire zaplanowane sg przy placach miejskich. Budyn-
ki planowane byty przy ulicach o $redniej szerokosci 58 m w liniach rozgraniczajgcych, cho¢ dwa z
nich — Spektrum i Lucka City zostaty zrealizowane przy ulicach wagskich — o szerokosci jedynie 18
metrow.

W najwiekszej liczbie — 43% sasiadujgca bezposrednio z budynkiem przestrzen publiczna jest ma-
ta — do 1000 m2, z najmniejszymi wartosciami przed budynkiem tucka City — 250m2 oraz Spek-
trum — 370m2. 35% budynkoéw sgsiaduje bezposrednio ze sredniej wielkosci przestrzenig publicz-
na, a 22% z duzej wielkosci przestrzenig publiczna, z czego najwieksza ma ponad 8000 m2 i jest
potozona przed budynkiem Warsaw Trade Tower.

Bezposredniego sgsiedztwa z przestrzenia publiczna o duzej i znaczgcej dla miasta wielkosci nie
wykazuje zaden z budynkdw.

Wiekszos¢ obiektéw — 53,5% nie zapewnia przejScia przez teren na ktorym sg zrealizowane,
z pozostatych wiekszos¢ zapewnia przejscie jednokierunkowe przez teren , a trzy — wiecej niz jed-
nokierunkowe — sg to: Zespot Varso Tower, Warsaw Trade Tower oraz zespot Generation Park.

3.3. Wyniki badan percepcji budynku w przestrzeni publicznej

Pod wzgledem tworzenia obrazu miasta i kompozycji urbanistycznej 65% budynkéw wyznacza
przestrzenie ulic, z czego 17% stanowi jednocze$nie wyrdznik naroznika kwartatu, a dwa — Rondo
1 oraz Generation Park sg wskutek swojej naroznej lokalizacji takze dominantami zwigzanymi
z weztami. Znaczna ilos¢, bowiem 21,7 % obiektow stanowi wyznacznik wezta, a jeden budynek —
Cosmopolitan jest zaplanowany jako wyraznie stanowigcy domkniecie ulicy — Emilii Plater.

Wiekszos¢ budynkéw — 60,8% jest wybudowana w formie wiezy z podium, z czego potowa w taki
sposob ze czesé wiezowa jest zlokalizowana w granicy przestrzeni publicznej — linii rozgraniczaja-
cej ulic. 39,2 % budynkdéw to wieze bez czesci podium, z ktérych jedynie dwa — Mennica Legacy
Tower oraz The Warsaw Hub stanowig wieze nie stykajgce sie bezposrednio z linig rozgraniczaja-
cq ulic.

Z powodu lokalizacji przy szerokich ulicach mozliwe jest postrzeganie catej bryty wiekszosci bu-
dynkow z dalszych perspektywy w kgcie widzenia przechodnia. Nie ma tej mozliwosci dla pieciu
z nich w tym najwyzszego - Varso Tower: potozonym wprawdzie przy szerokiej Alei Jana Pawta Il,
lecz przystonietym przez biegngca naprzeciw niego estakade drogowg. Podobny przypadek to
Central Tower, potozone przy tej samej estakadzie komunikacyjnej, po przeciwne, potudniowej
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stronie Al. Jerozolimskich. Pozostate to Ztota 44, tucka City i Spectrum, zlokalizowane przy wa-
skich lub bardzo waskich ulicach.

4. DYSKUSJA | KONKLUZJE

4.1. Problematyka wielkosci przestrzeni sasiadujagcych z budynkami

W lokalizowaniu warszawskich wysokosciowcéw widoczne jest pomijanie kwestii odpowiedniej
wielko$ci przestrzeni publicznej, bezposrednio sagsiadujgcej z budynkiem. Ma to miejsce, mimo iz
przewazajgca wiekszos¢ budynkéw przeznaczona jest na podstawowg funkcje biurowg, charakte-
ryzujgcg sie duzym zageszczeniem pracownikéw, co w potgczeniu ze skalg budynkéw generuje
duze ilosci uzytkownikéw badanych budynkow. Wiekszo$¢ obiektow zaplanowana jest przy matej
powierzchniowo przestrzeni tego typu, w skrajnych przypadkach — obiektéw Spektrum i Ziota 44
nie przekraczajgcej 370 m2. Jest to szczegdlnie niekorzystne dla budynku Spektrum, ktéry ze
wzgledu na podstawowg funkcje biurowg jest przeznaczony dla wiekszej, dochodzacej do 5 800
ilosci uzytkownikoéw niz wieza mieszkalna Ztota 44. Taka sytuacja prowadzi do nadmiernego zatto-
czenia przestrzeni publicznej w czasie porannych i popotudniowych szczytéw komunikacyjnych —
jest niewygodna zaréwno dla uzytkownikéw budynku jak i uzytkownikéw miasta. Podobna sytuacja
zachodzi w przypadku Varso Tower, ktory — mimo iz projektowany jest jako najwyzszy budynek
w Unii Europejskiej, przeznaczony dla okoto 10 000 uzytkownikéw zaplanowany jest przy relatyw-
nie matej powierzchniowo przestrzeni publicznej, wynoszgcej okoto 970 metrow. W jego przypadku
w napetnianiu budynku i roztadowaniu zageszczenia mogg poméc wewnetrze otwarte przestrzenie
wspolne o sporej wielkosci, uksztattowane jako wspdlny pasaz tagczacy Varso Tower z pozostatymi
dwoma budynkami zespotu Varso.

Fakt ze mimo potozenia budynkéw w wiekszosci przy statystycznie szerokich ulicach ilos¢ prze-
strzeni ogolnodostepnych potozonych bezposrednio przy nich jest mata, wskazuje, ze decyzje pla-
nistyczne raczej wydawane sg bez uwzglednienia potrzeby lokalizacji tego typu obiektéw przy od-
powiadajgcej im wiekszej ilosci przestrzeni publicznej, a inwestorzy niechetnie przeznaczaja teren
na przestrzenie ogoélnodostepne lub publiczne (czego wyjatkiem jest Warsaw Spire, gdzie w ra-
mach terenu inwestora wygospodarowano duzg przestrzen publicznego Placu Europejskiego).

4.2. Problematyka przepuszczalnosci obiektéw i wielofunkcyjnosci

Brak mozliwosci przejscia przez dziatke inwestora w przypadku realizacji ponad 56% obiektow
Swiadczy o wystepujgcym braku zainteresowania inwestoréw, planistéw i miejskich decydentéw
mocniejszym interakcjom budowanych obiektéw z przestrzenig publiczng, cho¢ badania wykazujg
ze trend ten powoli sie odwraca. Budynki pozbawione mozliwosci przejsScia przez dziatke majg
Srednio szesnascie lat, budynki z mozliwoscig przejsScie w wiecej niz jednym kierunku — dwanascie,
a najnowszy i najwyzszy — zespoét Varso oferowa¢ bedzie mozliwos¢ przejscia w czterech kierun-
kach przez zespot.

W ramach interakcji budynku z przestrzenig publiczng w wiekszosci przypadkéw czesci budynkow
taczace sie z terenem s3 wielofunkcyjne. Cztery z nich oferujg palete funkcji przestrzeni publiczne;j,
organizowanych w formie pasazy lub klastrow handlowo-ustugowych. Sg to Centrum Lim, Warsaw
Trade Tower, Atlas Tower i Rondo 1. Podobne rozwigzanie, rozpatrujgc szerzej potgczenia anali-
zowanych budynkéw z innymi nalezgcymi do tych samych zespotéw zabudowy, oferujg zespoty
The Warsaw Hub, oraz Varso Tower.

Charakterystyczne jest to, ze najwieksze z czesci wielofunkcyjnych badanych budynkéw wystepu-
jace w Centrum Lim, Atlas Tower i Warsaw Trade Tower byly zrealizowane najwczes$niej — ponad
dwadziescia lat temu. Jednoczesnie w wigkszo$ci ze starszych przypadkéw bezposrednio sgsiadu-
jaca przestrzen publiczna byta duza.

Duza wielofunkcyjno$¢ przede wszystkim starszych obiektow Swiadczy o zachodzgcym w czasie
odwrocie inwestoréw od strategii realizowania obiektéw z mocno wielofunkcyjnym przyziemiem
w ciggu badanego okresu i mozna postawic¢ pytanie czy najnowsze obiekty takie jak The Warsaw
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Hub z 2020 r, Skyliner z 2021 r. czy obecnie konczony zespdt Varso posiadajace wielofunkcyjne
przyziemia sg sygnatem trwalszych zmian w tym trendzie.

4.3. Problematyka generowania ruchu pieszych

Cechg przynalezng starszym obiektom jest wieksze poleganie w obstudze na samochodach indy-
widualnych niz transporcie publicznym w poréwnaniu z najnowszymi realizacjami. Najnowszy
i najwyzszy obiekt — Varso Tower przy jednej z najwiekszych ilosci uzytkownikow — okoto 10 000
0s6b (bez pozostatych dwdch budynkéw zespotu) posiada jedynie 116 stanowisk postojowych dla
samochodoéw. Szacunkowo prawie 99% pracownikow korzysta z miejskiego transportu publicznego
lub rowerow. W jego przypadku tym bardziej mozna stwierdzi¢ ze zaplanowanie tak funkcjonujgce-
go obiektu generujgcego duzy ruch pieszy i rowerowy przy przestrzeni publicznej o matej wielkosci
jest dla jej dziatania niekorzystne.

4.4, Problematyka obrazu miasta i postrzegania budynkow z przestrzeni publicznej

Z punktu widzenia obrazu miasta i kompozycji urbanistycznej znamienne jest to, ze lokalizacja
wigekszosci obiektow sprawia iz wyznaczajag one przede wszystkim przebieg ulicy a w najmniejszym
stopniu mogg by¢ postrzegane, jako wyznaczajgce czytelne zamkniecia widokowe (co jest cechg
jedynie budynku Cosmopolitan) lub przestrzenie placéw (co charakteryzuje dwa: Btekitny Wiezo-
wiec oraz Warsaw Spire, z czego tylko ten pierwszy jest zlokalizowany przy rozpoznawalnym przez
warszawiakow placu, istniejgcym przed budowg obiektu). Wprawdzie duza grupa obiektéw: szes¢ -
Zlokalizowana jest w taki sposéb, ze wyznaczajg wezly, niemniej 66% obiektéw z tej grupy stanowi
wyznaczenie wezta przede wszystkim komunikacyjnego, nie stanowigcego silnego elementu sys-
temu aktywnie uzytkowanej przestrzeni publicznej. Sytuacje tej niedostatecznej realizacji pomiedzy
rangg i skalg budynku a jego lokalizacjg w rozumieniu kompozycji urbanistycznej poprawia fakt, ze
prawie potowa — 47,8% budynkdédw stanowi dominante potozong na narozniku ulic, wyznaczajgca
kwartaty zabudowy w ktérych sg realizowane.

Pod wzgledem postrzegania obiektéw z przestrzeni publicznej zdecydowana wiekszosé obiektéw
to budynki z wyodrebniong czescig podium oraz wiezg. Cecha ta jest charakterystyczna dla budyn-
kéw starszych, wystepuje zawsze w realizacjach z lat 1999 — 2013. Najnowsze obiekty z lat 2020 —
2022 sg budynkami w formie wiez pozbawionych podium i mozna obserwowa¢ czy w kolejnych
latach ta zmiana formalna bedzie utrzymana. Wyr6znikiem realizowanych obiektéw w Warszawie
pod wzgledem formalnym jest to, Zze niezaleznie czy obiekty sg wzniesione jako posiadajgce po-
dium lub nie, najczesciej — w 60% przypadkéw czes$¢ wiezowa obiektu potozona jest w granicy
przestrzeni ogolnodostepnej lub granicy linii rozgraniczajgcych ulicy, stykajgc sie bezposrednio
z gruntem. Jest to prawdopodobnie wynikiem realizacji obiektéw na matych w stosunku do skali
realizacji dziatkach, niemniej uczytelnia postrzeganie wiezy z przestrzeni publiczne;.

Widocznos$¢ przewazajgcej wiekszosci obiektdw z poziomu uzytkownika przestrzeni publicznej
zapewniajg szerokie arterie komunikacyjne, zaplanowane w Warszawie po wojnie (cho¢ cztery
z badanych budynkéw sg niemozliwe to spostrzezenia z przestrzeni publicznej w catosci), co spra-
wia ze budynki te mogg zostac trwale zakorzenione jako elementy obrazu miasta przez publicz-
nosc¢.

4.5. Podsumowanie

W skali miasta lokalizacja budynkéw wysokosciowych pokrywa sie z rejonem wyznaczajgcym cen-
trum, przez co w dalekich perspektywach w sylwecie miasta (skyline) uwidoczniona jest jego cen-
tralna czes¢. Po przeprowadzonych badaniach wida¢ jednak, ze w skali lokalnej i pod wzgledem
potgczenia wiezowcOw z przestrzenig publiczng lokalizacja, w niektérych przypadkach nie byta
podporzgdkowana spdjnej, dajgcej sie wyodrebni¢ polityce planistycznej, a sgsiadujgca z budyn-
kiem przestrzen publiczna jest wielkosciowo skromna i nie odpowiada randze i skali zlokalizowa-
nego budynku wysokosciowego.
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Niektére budynki jak Spektrum nie wspoéttworzg spojnej zabudowy z sgsiednimi budynkami
a w przypadku realizacji obiektu z podium prawie 60% takich budynkéw ma podium o skali nie
korespondujacej z sasiednig zabudowa.

Z pewnoscig zrealizowane warszawskie wiezowce, z punktu widzenia kompozycji urbanistyczne;j
nie stanowig integralnych czesci wizji planistycznych lub $wiadectwa wyraznej polityki przestrzen-
nej dotyczacej tego typu budynkéw. Trudno przyporzgdkowacé ich lokalizacje ktéremukolwiek mo-
delowi lokalizacji budownictwa wysokiego z wymienionych przez pismiennictwo: modelowi europej-
skiemu, amerykanskiemu lub bliskowschodniemu wymienionymi przez Paszkowskiego (2011), czy
podobnym wskazanym w publikacjach Jasinskiego (2008, 2014).

Modelem amerykanskim jest stawianie wysokosciowcoéw sgsiadujgco ze sobg, zas$ réznorakie
sposoby lokalizacji takich budynkéw w Europie mozna podsumowac w taki sposob ze czesto sg
sktadnikiem realizacji wiekszych zatozen urbanistycznych, lub wizji dotyczacych zasad ich wpro-
wadzania do przestrzeni miast (Taillandier i in., 2009).

W Warszawie, po realizacji badan mozna podsumowac, ze nie da sie wyrdzni¢ ktéregokolwiek
z tych sposobdéw jako dominujgcego. Mozna stwierdzi¢, ze lokalizacja warszawskich wysokosciow-
cow i ich relacje z przestrzenig publiczng sg efektem pozostawienia realizacji tego typu budynkow
przede wszystkim sitom rynku i mozliwosciom lub ambicjom deweloperéw oraz ogdlnie obowigzu-
jacym przepisom budowlanym. Sprawia to, ze geneza ich powstawania jest czesciowo analogiczna
z realizacjg wysokosciowcéw amerykanskich, bedgcych wyrazem bardziej witalnosci miasta, ener-
gii ekonomii, ambicji oraz mozliwosci technicznych niz sScistego planowania urbanistycznego
W rozumieniu europejskim.

Z pewnoscig budynek wysokosciowy moze by¢ planowany i projektowany w taki sposéb, zeby dla
miasta byt czyms$ wiecej niz ikong widoczng w panoramie — to znaczy waznym i logicznym sktadni-
kiem przestrzeni publicznej, posiadajgcym dobrze dziatajgcg, wielofunkcyjng przestrzeh dostepng
z przestrzeni publicznej, widoczne najscie i ekspozycje w krajobrazie miasta na ktére sktadac sie
bedzie srednia lub duza przestrzen ogélnodostepna przy ktorej jest realizowany.

Warto, aby przyszte decyzje planistyczne podejmowane w Warszawie staraty sie realizowac takie
cele.
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