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Tekst jest poswiecony opisowi metodyki oraz badan przez projektowanie stuzgcych okresleniu
struktury funkcjonalnej hybrydowego budynku wysokosciowego projektowanego w Warszawie

przy ul. Emilii Plater.

Wstep

Temat i cel pracy

Tematem pracy jest opis przeprowadzonych badan przez projekto-
wanie zwigzanych z projektem koncepcyjnym budynku wysoko$cio-
wego potozonego w Warszawie przy ul. Emilii Plater, w okolicach Pa-
tacu Kultury i Nauki (rys. 1.). Celem badan bylo znalezienie optymal-
nego rozwigzania projektowego zwigzanego z obiektem wysokoscio-
wym, hybrydowym o ztozonej funkcji. Praca ma na celu przedstawie-
nie aspektu badan zwigzanego z optymalizacjg i ztozeniem struktury
funkcjonalnej oraz towarzyszgcej badaniom metodyki, ktéra moze zo-
sta¢ uzyta w innych projektach i badaniach tego typu.

Budynki hybrydowe na $wiecie

i wérod wysokosciowcow w Warszawie

Budynki hybrydowe na $wiecie sg typem obiektow, ktére powsta-
jg od wielu lat. Ich realizacjom jest poswiecony szereg opracowan na-
ukowych, wsrod ktorych klasyczne to pozycie [1], [2], [3]. Badaniami
i projektowaniem hybrydowych obiektow zajmowaly sie miedzy inny-
mi pracownie Stevena Halla, OMA, MVRDV, UN Studio i BIG. Ich pod-
stawowg cechg jest wielofunkcyjno$¢ realizowana w jednym, z reguty
wielkoskalowym obiekcie lub potgczonej grupie obiektdw.

Nieco odmienna sytuacja istnieje w dziedzinie hybrydowych wyso-
kosciowcow, ktdre sg realizacjami nowymi, a ich $wiatowa typologia
dopiero powstaje, za$ rozwigzania ewoluujg i sg obecnie wypracowy-
wane [4], [5], [6]. W Polsce realizacja budynkow hybrydowych o kaz-
dej skali jest mato popularna z powoddw komercyjnych. Wielofunkcyj-
nos¢ obiektow i mieszanie w nich réznorodnych funkcji w poziomie jest
postrzegana przez deweloperéw jako utrudnienie przy sprzedazy bu-
dynkéw. Preferowany jest rozdzial funkcji w pionie oraz wyodrebnia-
nie oddzielnych czesci — budynkow, kiore tatwiej znajdujg wyspecjali-
zowanych nabywcow. Realizacje obiektow wysoko$ciowych o znacz-
nej skali z ostatnich lat, gdzie funkcje sg mieszane w poziomie w jed-
nej bryle obiektu, sg wyjatkowe. Za przykiad takich realizacji mozna
podac zespot Plac Unii Lubelskiej z 2013 roku lub obiekt Ztote Tarasy
z roku 2007 zrealizowane w Warszawie, ktore taczg w jednym budyn-
ku duzg galerig handlowg oraz budynek wysokosciowy. Nalezy zazna-
czy¢, ze trend do unikania realizacji obiektow hybrydowych w Warsza-
wie jest widoczny od roku 2000 — a budynkiem wysoko$ciowym o ce-
chach najbardziej hybrydowych jest obiekt z roku 1989 — Centrum Lim,
ktory tgczy w sobie duze przestrzenie handlowe, ustugowe, hotel oraz
biura [7]. Nie ma jeszcze w Warszawie wysokosciowych obiektow hy-

brydowych tgczacych w sobie funkcje hotelowe i mieszkaniowe lub
biurowe oraz mieszkaniowe.

Z punktu widzenia obecnych inwestycji hybrydowy obiekt wysoko-
Sciowy realizowany w Warszawie o wiecej niz dwéch gtéwnych funk-
cjach miafby charakter pionierski, otwierajacy nowe mozliwosci i wy-
zwania przed wszystkimi uczestnikami procesu inwestycyjnego — od
decydentéw pod wzgledem decyzji planistycznych, poprzez dewelo-
perow — pod wzgledem wejscia na nowg $ciezke definiowania produk-
tu, po projektantéw — pod wzgledem nowych rozwigzan projektowych.

Metody badawcze

Metodg badawczg byly badania przez projektowanie wy-
konywane przy przyjeciu metodyki wynikajacej z prowadzo-
nej praktyki projektowe] oraz opracowan specjalistycznych
i teoretycznych [8], [9], [10], [11], [12]. Horyzont prowadzonych badan
przez projektowanie obejmowal prace od fazy poczatkowej do wyko-
nania koncepcji architektoniczno-konstrukcyjnej z elementami rozwia-
zan instalacji, ktéra mogtaby by¢ kontynuowana w dalszych pracach
badawczo-projektowych, realizacji i badaniach powykonawczych. Ba-
dania byty przeprowadzone wediug przygotowanego planu w naste-
pujgcych fazach:
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Rys.1. Lokalizacja budynku; zrédto: opracowanie wtasne



a. Faza przedprojektowa.

Faza wstepna, analityczno-studialna, sfuzgca przygotowaniu da-
nych i postulatow, okresleniu wymagan klienta oraz formufowaniu
wstepnych wnioskow do czesci projektowe;.

- Analizy przedprojektowe.

Analizy przedprojektowe stuzyty zdefiniowaniu problemu badaw-
czego, formutowaniu pytan badawczych, wstepnej eksploraciji tematu,
okresleniu hipotez dotyczacych mozliwych rozwigzan, wyodrebnieniu
koniecznych analiz stuzgcych fazie projektowe.

- Analizy kontekstu.

Analizy kontekstu stuzyty do okreslenia warunkow zewnetrznych pro-
jektu, polegaly na analizie kontekstu urbanistycznego: funkcjonalno-
-przestrzennego, analizie uwarunkowan planistycznych ze wstepng
analizg chtonnosci programowo-powierzchniowej terenu, analizie na-
sfonecznienia okolicznej zabudowy, analizach komunikacyjnych, przy-
rodniczych oraz kontekstu historyczno-kulturowego i ekonomicznego.

— Zebranie danych do projektowania.

Polegalo na zebraniu materiatow wyjsciowych w postaci map geo-
dezyjnych, pomiarow terenu, wypisdw wtasnosciowych i analizie po-
trzeb klienta, funkcji, charakterystyki obiektu oraz koncowym przygo-
towaniu i prezentacji briefu funkcjonalnego w oparciu o analizy potrzeb
oraz wstepne analizy chfonnosci.

- Studia przypadkow.

b. Faza projektowa — badania przez projektowanie.

W oparciu o analizy wstepne i badania fazy przedprojektowej na-
stgpita wiasciwa faza badan przez projektowanie. Prowadzono jg
w formie udzielania wariantowych odpowiedzi projektowych na zada-
ne pytanie badawcze, iteracji rozwigzan poprzez krytyczng analize roz-
wigzan przy wspotpracy ze specjalistami klienta oraz stopniowo roz-
szerzajgcymi zespot specijalistami branzowymi w zakresie transportu
pionowego, komunikacji, konstrukcji, instalacji oraz specjalistami do
spraw najmu. Po kolejnych analizach nastepowato wyciggniecie wnio-
skow oraz nastepne dostosowanie wynikow rozwigzan projektowych
w Kkolejnych, nizej opisanych krokach, az do opracowania finalnego
wariantu koncepcji projektowej mogacej by¢ podstawg wdrozenia ko-
lejnych krokow inwestycyjno-projektowych.

- Wstepne warianty koncepcyjne.

Byta to faza okre$lania najbardziej zréznicowanych rozwigzan w for-
mie iteracji i wyfaniania kierunku optymalnego pod kgtem roztozenia
funkeiji w budynku wysoko$ciowym pod wzgledem konstrukcji, progra-
mu oraz rozwigzan transportu pionowego uzytkownikow.

- Rozwinigte warianty koncepcyjne.

Po wstepnym wyborze wariantu rozwigzania funkcjonalno-
-komunikacyjnego nastapit jego dalszy rozwdj w kolejnych warianto-
wych rozwigzaniach szczegotowych. W tym kroku badan nastepo-
wat najwiekszy podczas badan przyrost wiedzy, wynikajgcy z wigcze-
nia najszerszego grona specjalistow. Rozwigzania poddawano proce-
durze sprawdzenia, analizy oraz kolejnych iteracji do momentu wyto-
nienia finalnych wariantow, sposrod ktdrych nastgpit wybor przyjete-
go rozwigzania.

- Wybér ostatecznego wariantu.

Byt to etap krytycznej analizy wynikow oraz wybor finalnego roz-
wigzania koncepcyjnego do badan na dalszych, zaplanowanych eta-
pach projektu.

Rezultaty

a. Faza przedprojektowa.

W wyniku analizy uwarunkowan planistycznych [13] i ana-
lizy chtonnosci terenu, analiz urbanistycznych, komunikacyj-
nych, przyrodniczych oraz wariantowych analiz programo-
wych zostat okreslony wstepny brief projektu, obejmujgcy wstep-
ne zatozenia dotyczgce wielkosci i multifunkcjonalnosci obiektu.
W ich wyniku okreslono, ze tgczna powierzchnia budynku powinna wy-
nosi¢ okoto 115 000 m2, z czego 101 000 m? powinno przypadaé na
cze$¢ nadziemna. Budynek powinien mie¢ okoto 59 kondygnacji nad-

ziemnych, z ktérych dolne 6 powinno by¢ realizowane w formie po-
dium, oraz 5 kondygnacji podziemnych. Wysoko$¢ obiektu powinna
wynosi¢ okoto 233 m. Wstepnie zatozono, ze budynek powinien mie¢
program hybrydowy skfadajacy sie z czesci: handlowo-ustugowo-ga-
stronomicznej, cze$ci hotelowej standardu **** obejmujacej okoto 300
jednostek pobytowych oraz zaplecze, czesci zespotu konferencyjno-
-wystawowego, czesci obsfugujgcej — dokow zatadowczych, czesci
parkingu podziemnego. Parking podziemny powinien by¢ projektowa-
ny jako umozliwiajgcy tgczenie z potencjalnie realizowanym w sgsiedz-
twie podziemnym parkingiem publicznym planowanym w liniach roz-
graniczajacych ul. Emilii Plater. Komponent czesci mieszkaniowej wie-
lorodzinnej zostat odrzucony. Nie stwierdzono obecno$ci drzew na
planowanym terenie inwestycji oraz negatywnego wptywu na nasfo-
necznienie okolicznej zabudowy mieszkaniowej.

b. Faza badan przez projektowanie.

- Wstepne warianty koncepcyjne.

W oparciu 0 wykonane badania przedprojektowe przystgpiono do
wstepnych badan przez projektowanie, ktore mialy na celu opraco-
wanie kierunkéw dalszego rozwoju badan. W ramach zespotu na tym
etapie dziatali specjaliéci do spraw konstrukeji, komunikacji piono-
wej, specjalisci do spraw najmu i komercjalizacji. Kierunkiem, ktéry byt
okreslony jako kluczowy do rozstrzygniecia pod wzgledem dalszych
dziatan, byt podstawowy rozktad gtéwnych blokéw funkcjonalnych.

Warianty byty oceniane pod wzgledem nastepujgcych kryteridw:

a) Rozwigzania komunikacji pionowej i jej efektywnosci, z ktérych
kluczowe parametry do utrzymania to Handling Capacity (HC)
11-14%/5 min dla cze$ci biur oraz 11-13%/5 min dla hotelu, Ave-
rage Waiting Time (AWT): 25-30 s dla biur, 30-45 s dla hotelu,
czasu dojazdu (ATTD), 90 s. Zatozenia zostaly przyjete w $lad za
Chartered Institute of Building Service Engineers (CIBSE) Guide
D 3rd Edition Transportation Systems in Buildings [14].

b) Podstawowego ukfadu konstrukcyjnego i rozwigzan trzonu zwig-
zanego z kryterium a), w ktorych kryterium byta spéjnosc i sztyw-
nosc¢ trzonu gtéwnego oraz jego praca z pozostatymi elementami
konstrukeji wynikajacymi z rozwigzan funkcjonalnych: outrigge-
row w kondygnacjach technicznych, siatce stupow.

c) Efektywno$ci komercjalizacyjnej, w kiorej dla czesci biur stoso-
wano porownanie do standardéw okreslonych w opracowaniu
[15], zebranej wiedzy opartej o dotychczasowe projekty oraz in-
formacji od zespolu specjalistow ds. komercjalizacji inwestora,
dla czesci hotelowej — wskazniki przyjete w przepisach okresla-
jacych klasy obiektu [16], literatury specjalistycznej [17], zebranej
wiedzy opartej o dotychczasowe projekty oraz standardéw pro-
gramowych operatoréw wskazanych przekazanych przez specja-
listow ds. komercjalizacji inwestora.

Kazde z kryteriéw byto traktowane w pracach projektowych warian-
towych réwnorzednie, a w przypadku wyboru spomiedzy wariantdw
spetniajgcych w réznym stopniu kryteria za wiodgcg uznawano efek-
tywnosc¢ komercjalizacyjna.

Na tym etapie wypracowano cztery wiodgce warianty struktury funk-
cjonalnej. Kazdy z nich uwzgledniat: symulacje rozktadu funkcji w pio-
nie i poziomie budynku, model obstugi komunikacyjnej — gtéwnej —
mechanicznej oraz ewakuacyjnej, analizy windowe, wstepne rozwia-
zania trzonu i rzutow budynku, analize bryty, analize funkcjonalno-
-komercjalizacyjng. Kazdy z wariantéw zostal opracowany oraz pod-
dany analizie przez zespot specjalistow.

— Wariant A (rys. 2.) polegal na realizacji funkcji hotelowej w gor-
nej sekcji bryty wiezy, czesci biurowej w dolnej, czesci ustugowo-
-handlowo-gastronomicznej w podium obiektu nad cze$cig
konferencyjno-wystawowg. Obstuge budynku przewidziano przez de-
dykowane windy i schody ruchome obstugujgce podium, dedykowang
grupe wind hotelowych oraz system sky lobby dla obstugi czesci wie-
zowej. Sky lobby zaplanowano na pietrze 31. Dolng czes¢ biur prze-
widziano jako obstugiwang z dedykowanej grupy dostepnej z parteru.
Uwzgledniono trzy poziomy techniczne — na pietrach 6., 32., 55.
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Rys. 2. Po lewej wstepny wariant koncepcyjny A — zasada obstugi komunikacyjnej, przekroj; zrodto: Kurytowicz & Associates
Rys. 3. Po prawej wstepny wariant koncepcyjny B — zasada obstugi komunikacyjnej, przekroj; zrédto: Kurytowicz & Associates

- Wariant B (rys. 3.) polegat na realizacji funkcji hotelowej w dolnej
sekcjibryty wiezy, czesci biurowejw gornej, cze$ci ustugowo-handlowo-
-gastronomicznej w podium budynku pod czescig konferencyjno-
-wystawowg. Gtéwne lobby hotelu umieszczono na pietrze 6. Obstu-
ge budynku przewidziano przez dedykowane windy i schody ruchome
obstugujace podium, dedykowang grupe wind hotelowych oraz sys-
tem sky lobby dla obstugi czesci wiezowej sky lobby przewidziano na
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pietrze 30. Dolng czg$¢ biur przewidziano jako obsfugiwang z dedyko-
wanej grupy dostepnej z parteru. Przewidziano trzy poziomy technicz-
ne —na pietrach 7., 31., 55.

- Wariant C (rys. 4.) polegal na realizacji funkcji hotelowej w dolnej
sekcjibryty wiezy, czesci biurowejw gornej, czesciustugowo-handlowo-
-gastronomicznej w podium budynku pod czescig konferencyjno-
-wystawowa. Gtéwne lobby hotelu umieszczono na pietrze 6. Obstu-
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Rys. 4. Po lewej wstepny wariant koncepcyjny C — zasada obstugi komunikacyjnej, przekrdj; zrédto: Kurytowicz & Associates
Rys. 5. Po prawej wstepny wariant koncepcyjny D — zasada obstugi komunikacyjnej, przekroj; zrodto: Kurytowicz & Associates
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Rys. 6. Po lewej rozwiniety wariant koncepcyjny E — zasada obstugi komunikacyjnej, przekrdj; zrodto: Kurytowicz & Associates
Rys. 7. Po prawej rozwiniety wariant koncepcyjny F — zasada obstugi komunikacyjnej, przekroj; zrédto: Kurytowicz & Associates

ge budynku przewidziano przez oddzielne, dedykowane grupy wind —
w trzech partiach obstugujgcych czes$¢ wiezowa: jedng dla czesci ho-
telowej, dwie dla czesci biurowej wiezy. Podium byto obstugiwane
przez zespot wind i schodoéw ruchomych. Przewidziano trzy poziomy
techniczne — na pietrach 7., 36., 55.

- Wariant D (rys. 5.) polegat na realizacji funkcji hotelowej w gornej
sekcji bryty wiezy, czescibiurowej w dolnej, cze$ci ustugowo-handlowo-
-gastronomicznej w podium budynku nad czescig konferencyjno-
-wystawowa. Gtéwne lobby hotelu umieszczono na parterze. Obstuge
budynku przewidziano przez oddzielng, dedykowang grupe wind dla
czesci hotelowej oraz obsfuge czesci biurowe] przez system sky lobby
— ze sky lobby umieszczonym na pietrze 19., i obsfuge podgrupy wind
ze sky lobby przewidziang jako windy typu twin. Dolng czesc¢ biur za-
planowano jako obsfugiwang z dedykowanej grupy dostepnej z par-
teru. Podium byto obstugiwane przez zespot wind i schoddw rucho-
mych. Przewidziano trzy poziomy techniczne - na pietrach 6., 20., 55.

Warianty poddano poréwnaniu oraz analizie, ktora skutkowata wy-
borem rozwigzan i kontynuacji pracy nad czescig wariantéw oraz od-
rzuceniem innych. Wnioski z analiz skutkujgcych wytonieniem warian-
tow najlepiej spetniajgcych wskazane kryteria byty nastepujace:

- Kryteria obstugi komunikacyjnej.

Analizy windowe wskazaty, ze najmniej korzystnymi systemami ko-
munikacyjnymi ze wzgledu na niespetnienie kryteriow HC, AWT, ATTD
okreslonych w zafozeniach sg systemy ze sky lobby. Z tego wzgledu
odrzucono warianty A, B oraz D i do dalszych prac wdrozono wariant
C z oddzielnymi grupami wind obsfugiwanymi z czesci parteru lub po-
dium budynku, z wnioskiem dotyczacym sprawdzenia dziafania po-
dobnie dziatajgcego rozwigzania, lecz opartego na zastosowaniu wind
typu twin dla obstugi cze$ci biurowe;.

- Kryteria podstawowego uktadu konstrukcyjnego.

Pod wzgledem konstrukcyjnym po wstepnych analizach okreslo-
no system konstrukcyjny jako trzonowy o konstrukcji zelbetowej. Ze
wzgledu na najwiekszg zwarto$¢ trzonu oraz wigksze wielkosci trzo-
nu w nizszych czesciach budynku za najbardziej korzystne rozwigza-
nie uznano wariant C.

- Kryteria efektywnosci komercjalizacyjnej.

Pod wzgledem rozktadu programu funkcjonalnego okreslono, ze
najkorzystniejszym ze wzgledow komercjalizacyjnych uktadem jest:
zlokalizowanie czesci biurowej w gornej partii wiezy, obnizenie zakta-
danego standardu czesci hotelowej na ***/**** | umieszczenie jej
w dolnej partii wiezy z rozdziatem lobby na cze$¢ parteru i czes¢ na
najnizszym pietrze wiezy z gastronomig i dostepem do tarasu na da-
chu podium budynku oraz do czesci konferencyjno-wystawowej
umieszczonej pod kondygnacjg gornego lobby. Cze$¢ usiugowo-
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Rys. 8. Wariant koncepcyjny z teatrem nad kondygnacjg 2-3.: zasada
obstugi komunikacyjnej, przekroj; zrodito: Kurytowicz & Associates
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Rys. 9. Ostateczny wariant koncepcyjny rozktadu funkcji z teatrem na
kondygnacjach 2-3., przekroj; zrodio: Kurytowicz & Associates

-handlowa z gastronomig dostepna z poziomu ulicy powinna zostac¢
umieszczona w dolnej czgsci podium. Doki zatadowcze powinny by¢
zlokalizowane w czesci podziemnej. Budynek powinien by¢ obstugi-
wany przez dedykowane dwie windy transportowe o nosnosci 2000
i 4000 kg, z ktérych mniejsza powinna mie¢ funkcjonalnos$¢ windy po-
zarowej, a wieksza — sfuzy¢ wymianie fragmentéw urzagdzen systeméw
wentylacji i klimatyzacji budynku.

Pod wzgledem kryteriow komercjalizacyjnych za najmniej korzystne
uznano warianty A oraz D.

- Rozwiniete warianty koncepcyjne.

Whnioski z fazy iteracji rozwigzan na etapie wstepnych rozwigzan
koncepcyjnych zostaly wdrozone w kolejnej fazie, w ktérej dotaczyli
specjalisci z branz instalacyjnej oraz komunikacyjnej, a takze zosta-
to rozszerzone grono specjalistow klienta. Pod wzgledem najlepsze-
go spetnienia kryteriow wstepnych za podstawe dalszych uznano wa-
riant C.

Podczas fazy prac rozwiniecia wybranego wariantu zostaty wyko-
nane rozszerzone analizy konstrukcyjne. Wykonano takze sprawdze-
nie wariantu C pod wzgledem alternatywnego zastosowania wind typu
twin. Na tym etapie analizowano dwa podstawowe warianty — E (rys.
6.) oraz F (rys. 7).

Warianty E (rys. 6.) i F (rys. 7)) byly kontynuacjg wariantu C z ana-
logicznym rozktadem funkcjonalnym. Wariant E miat podobny system
obstugi komunikacyjnej do wariantu C, polegajgcy na oddzielnych, de-
dykowanych pionach wind dla poszczegolnych sekcji budynku. W wa-
riancie F testowano uzycie systemu wind twin dla obstugi biur potozo-
nych w gornej partii czesci wiezowe;.

Dla wariantu F wykonano analizy windowe, przygotowano rysunki
trzonow oraz wykonano porownanie ukfadu konstrukcyjnego warian-
toWE i F.

Pod wzgledem kryteridw obstugi komunikacyjnej lepszym warian-
tem okazal sie wariant E, gdzie uzyskano lepsze wskazniki AWT, HC
oraz ATTD.

Pod wzgledem sztywnosci budynku lepszym wariantem okazat sie
wariant C, ze wzgledu na wiekszg powierzchnie trzonu w dolnych cze-
$ciach budynku.

Pod wzgledem komercjalizacyjnym oba warianty byty
poréwnywalne.

Ze wzgledu na najlepsze spetnienie zaktadanych kryteriéw do dal-
szych prac wybrano wariant E.

- Wybor ostatecznego wariantu.

Dalszym etapem prac nad wybranym wariantem E byty doszczego-
towienia rozwigzan konstrukcyjnych, zatozen instalacyjnych oraz praca
nad ostatecznym programem funkcjonalnym. Na tym etapie progra-
mowania funkcji w oparciu o analizy komercjalizacyjne zostata doda-
na funkcja teatru miejskiego. Rozpatrywano jej wariantowe potozenie
w czesci podium budynku w obrebie kondygnacji 2. i 3. (rys. 8.), pod
kondygnacjg techniczng lub na kondygnacjach 2., 3., 4. (rys. 9.), nad
kondygnacjg techniczna.

Po analizach stwierdzono, ze:

- Ze wzgledow obstugi instalacyjnej korzystniejszym rozwigzaniem
byto to pokazane na rys. 8., z uwagi na blizsze potozenie czesci
technicznej wzgledem partii hotelowej budynku, ktorg ta czes¢
mogta obsfugiwac.

- Ze wzgledow komercjalizacyjnych oraz funkcjonalnych lepszym
rozwigzaniem jest to wskazane na rys. 9. z uwagi na blizsze po-
tozenie teatru wzgledem czesci hotelowej oraz lepszg mozliwos¢
wykorzystania tarasu nad podium budynku — na ktéry mozna le-
piej kierowa¢ zarowno widzow teatru, jak i uzytkownikow czesci
hotelowe;j.

Jednoczesnie stwierdzono, ze mozliwe jest zwigkszenie liczby kon-

dygnacji nadziemnych do 59.

Ostatecznie przyjeto rozwigzanie, w ktorym teatr jest pofozony na
kondygnacjach 2., 3., 4., nad kondygnacja techniczng (rys. 9.) oraz od-
rzucono rozwigzanie wskazane narys. 8.

Pozostafe funkcje ostatecznie umieszczono nastepujgco: kondy-
gnacja 58. - restauracja z tarasem widokowym, kondygnacje 57-20.:
biura, kondygnacje 18-7. — pokoje hotelowe, kondygnacja 6.: gorne
lobby hotelowe, restauracja, taras na dachu podium, kondygnacje 3.,
4., 5. - teatr, ustugi, kondygnacja +1 — centrum konferencyjne, wysta-
wowe, parter — handel, gastronomia, lobby wej$ciowe. Kondygnacije
techniczne umieszczono na kondygnacji +2 (obstuga funkcji podium),
kondygnacji +19 (obstuga hotelu i dolnej partii biur), kondygnaciji 59.
i tarasie technicznym +60 (obstuga gornej partii biur, oddymianie, wy-
ciggi z garazu).

Jednoczes$nie doszczegotowiono rozwigzania konstrukcyjne, obli-
czajac wstepnie gabaryty i przekroje konstrukcji oraz dopracowano fi-
nalng bryte budynku (rys. 10.).

Na tym zakonczono etap programowania funkcjonalnego koncep-
cji budynku wysokosciowego. Przyjete rozwigzanie ma by¢ w zamie-
rzeniu podstawg dalszych faz badan przez projektowanie i rozwija-
nia projektu.

Dyskusja i podsumowanie

Dyskusja

Obiekty wysoko$ciowe charakteryzujg sie duzg skalg programu lo-
kalizowanego wewnatrz bryty budynku. Mozna zauwazy¢ ze kierunek
polegajacy na odchodzeniu od jednego, gtéwnego programu funk-
cjonalnego wysokosciowca na rzecz hybrydyzaciji i wielofunkcyjnosci
ma dwie podstawowe przestanki. Pierwsza z nich to przestanka pla-
nistyczna, ktéra jest postulatem miasta wielofunkcyjnego, gdzie w ra-
mach rejondw i kwartatow zabudowy nie realizuje sie funkcji dominu-
jacych — np. miasteczek biurowych lub dzielnic sypialnianych, a za-
miast tego tworzy sie miasto ,15-minutowe”, w ktdérym miejsca pracy,
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mieszkania i usfug sg potozone blisko siebie i jednoczesnie pozwala-
ja na funkcjonowanie czesci miasta w podobny sposéb w ciggu dnia,
bez efektu wymierania dzielnic — opuszczania terenéw w ciggu doby
przez uzytkownikow podrozujacych do innej czesci miasta 18], [19].
Obiekt hybrydowy, ktory w przypadku budynkéw wysokosciowych
ma nierzadko wielkosci powierzchniowe kwartafu miejskiego, realizu-
je taki postulat multifunkcjonalnosci uzytkowej. Druga kwestia to prze-
stanka inwestycyjna, ktdra istnieje w dojrzatych rynkach: wielofunkcyj-
no$¢ i hybrydyzacja wydziela mniejsze funkcje, ktdre mozna szybciej
skomercjalizowa¢ (w tym wypadku nierzadko — np. w przypadku hote-
lu lub mieszkan na wynajem najemca w duzej czesci budynku staje sie
jeden podmiot). Przesfanki te majg wyraz np. w postulatach projekto-
wych dotyczgcych programu budynkéw wysokosciowych A. Wooda
[20] - tzn. pionowej zmienno$ci programowej, maksymalizacji warstw
programu czy osigganiu jak najwiekszej analogii pomiedzy wysoko-
Sciowcem a miastem.

W przedstawionym przypadku badania przez projektowanie wyka-
zaly, ze dla zakfadanej skali i programu funkcjonalnego obstuga we-
wnetrzna budynku nie jest korzystna poprzez rozwigzania ze sky lob-
by. Wprawdzie systemy sky lobby z gtéwng linig komunikacyjng po-
zwala na umieszczenie stref publicznych lub potpublicznych w bryle
wiezowej — w postaci przesiadkowych pieter, ktére moga by¢ potgczo-
ne z ustugami i gastronomig — co sprzyja postulatowi tworzenia werty-
kalnych analogii przestrzeni miejskich [21], [20], niemniej jednak przy-
jeta skala budynku okazata sie za mata, zeby efektywnie wykorzysta¢
ten typ komunikaciji pionowej i dyspozycji funkcjonalnych. Przyjeta me-
todyka wskazala z kolei, ze korzystna jest wspdtpraca ze specjalista-

Rys. 10. Bryta przyjetego rozwigzania rozktadu funkcji; zrédto: Kurytowicz & Associates
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mi ds. najmu juz na etapie wstepnych wariantéw koncepcyjnych. Przy-
ktadem tego jest podjecie wczesnej decyzji o umieszczeniu czesci ho-
telowej w dolnej czesci wiezy. Powodem byty wzgledy komercjaliza-
cyjne, mimo ze z punktu widzenia efektywnosci obstugi komunikacyj-
nej wiasciwszym rozwigzaniem byto umieszczenie tej partii funkcjonal-
nej na szczycie wiezy ze wzgledu na mniejsze niz w przypadku biur za-
geszczenie i liczbe uzytkownikow na pietrze. Dziatanie to wigzato sie
z obnizeniem standardu hotelu o jedng klase w wyniku rozmoéw z po-
tencjalnym najemcg cafej czesci hotelowej budynku.

Pod wzgledem Klasyfikacji architektonicznej typu rozwigzan funk-
cjonalnych zaprojektowanego obiektu to za klasyfikacjg typologiczng
budynkow hybrydowych przedstawiong przez J. Fentona w [2] projek-
towany budynek jest hybrydg monolityczng (pozostate dwie kategorie
to fabric hybrid oraz graft hybrid), co jest charakterystyczne dla hybry-
dowych budynkéw wysokosciowych.

Pod wzgledem wynikoéw prac nad programowaniem omawianego
budynku mozna wskaza¢, ze w warunkach warszawskich jest obec-
nie mozliwa realizacja wysokosciowego budynku hybrydowego, za-
rowno pod wzgledem mozliwosci technicznych, jak i rynkowych. Z te-
go powodu oraz z powodu korzysci, jakie niesie multifunkcjonalnos¢
budynkéw wysokosciowych dla $rodowiska miejskiego, warto, aby
w planach zagospodarowania przestrzennego w zapisach dotycza-
cych budynkéw wysokosciowych wspiera¢ budynki hybrydowe. Mo-
ze sie to odby¢ poprzez np. zwiekszenie ilosci funkcji uzupetniajacej
o ponad 30% lub wprowadzenie zapisow umozliwiajgcych realizacje
budynkéw o trzech funkcjach wiodacych (zamiast funkcji podstawowe;j
jako majgcej ponad 70% powierzchni).
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Podsumowanie

W tekécie przedstawiono dziatania polegajgce na badaniach przez
projektowanie w zakresie zwigzanym z programowaniem struktury
funkcjonalnej budynku wysokosciowego w Warszawie przy ul. Emilii
Plater. Do dziatar opracowano plan badan, ktéry moze by¢ stosowany
w analogicznych przypadkach. Faze wstepng stanowity analizy przed-
projektowe, analizy kontekstu, zebranie danych do projektowania oraz
studia przypadkéw. Faze projektowg stanowity badania przez projek-
towanie w fazach: okreslenia wstepnych wariantéw koncepcyjnych,
w ktdrej uczestniczyt zespot specialistow w zakresie architektury
i urbanistyki, konstrukcji, specjalistow do spraw komercjalizacji oraz
zespot specjalistow klienta, rozwiniecia wariantéw koncepcyjnych,
w ktorej to fazie zespot zostat rozszerzony o specjalistow do spraw in-
stalacji i komunikacji, oraz wyboru ostatecznego wariantu.

Przedstawiono wariantowe iteracje rozwigzan stuzagce osiagnieciu fi-
nalnej struktury funkcjonalnej. Ostatecznie osiggnietym rozwigzaniem
koncepciji struktury funkcjonalnej jest budynek hybrydowy o wysoko-
$ci 233 metrow, 59 kondygnacjach nadziemnych, obejmujgcy w swo-
jej strukturze: czes¢ biurowg, hotelowa, handlowa, teatr, taras na cze-
$ci podium, rozproszone w obrebie struktury trzy cze$ci gastronomicz-
ne, doki zatadowcze, parking podziemny.

Przyjeta metodyka prac — analiz wstepnych i wariantowego wypra-
cowywania rozwigzan, krytycznej dyskusji w zespole specjalistéw oraz
iteracji wariantéw stuzgcych optymalizacji pod wzgledem przyjetych
wnioskow i zatozen jest najbardziej efektywng oraz uniwersalng drogg
dochodzenia do rozwigzania projektowego. Z pewnoscig na sukces
prac w analogicznych zadaniach wptywa silna wspotpraca miedzy-
branzowa obejmujgca oprocz specijalistow-inzynierow takze specja-
listow do spraw komercjalizacji oraz pionowej obstugi transportowe;,
ktorzy powinni by¢ obecni na jak najwczesniejszych etapach projekiu.
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Streszczenie: Tekst jest poswiecony opisowi metodyki oraz badan przez
projektowanie stuzgcych okresleniu struktury funkcjonalnej hybrydo-
wego budynku wysoko$ciowego projektowanego w Warszawie przy ul.
Emilii Plater. Prace badawcze prowadzono w fazach: przedprojektowej,
obejmujgcej analizy i studia przedprojektowe, analizy kontekstu, zbiera-
nie danych, studia przypadkow, oraz fazie projektowej, obejmujacej wy-
odrebnienie wstepnych wariantdw koncepcyjnych, rozwinigtych warian-
téw koncepcyjnych, wyboru ostatecznego wariantu koncepciji struktu-
ry funkcjonalnej stuzacej dalszym krokom inwestycyjnym i projektowym.
Badania przez projektowanie wykonywano przez iteracje rozwigzan, kry-
tyczng analize i optymalizacje funkcjonalng. Sposrod przedstawionych
wariantow jako finalne rozwigzanie przyjeto strukture funkcjonalng bu-
dynku o wysokos$ci 233 metrow, 59 kondygnacji nadziemnych i 5 pod-
ziemnych obejmujgcg zfozony program: cze$¢ biurowa, hotelowg, han-
dlowa, teatr, rozproszone w obrebie struktury trzy czesci gastronomicz-
ne, doki zatadowcze, parking podziemny.

Stowa kluczowe: wysokoSciowiec, skyscraper, budynek hybrydowy,
struktura, program funkcjonalny, Warszawa

Abstract: RESEARCH BY DESIGN - FUNCTIONAL STRUCTURE
OF A HYBRID SKYSCRAPER IN WARSAW. The paper is devoted to
the description of the methodology and research by design conducted
to determine the functional structure of a hybrid high-rise building desi-
gned in Warsaw at Emilii Plater Str. The research was carried out in the
following phases: pre-design, including pre-design analyzes and stu-
dies, context analysis, data collection, case studies, and the design pha-
se, including defining initial conceptual variants, developing conceptual
variants, selecting the final variant of the concept of the functional struc-
ture for further investment and design steps. Design research was perfor-
med by iterating solutions, critical analysis, and functional optimization.
Among the presented variants, the final solution was the functional struc-
ture of the building with a height of 233 meters, 59 above-ground floors,
and 5 underground floors, including a complex program: office, hotel, re-
tail, theater, three food and beverage parts scattered within the structure,
loading docks, underground car park

Keywords: skyscraper, hybrid building, functional program, Warsaw
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