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WSTEP

Celem analizy urbanistycznej, przygotowanej w listopadzie 2007 r. na zlecenie
Biura Architektury i Planowania Przestrzennego Warszawy (Oleniski, 2007), bylo
okreslenie mozliwosci lokalizacji budynkow wysokosciowych na obszarze srodmie-
$cia Warszawy, poprzez zbadanie ich rozmieszczenia, wysokosci i formy oraz od-
dziatywania na przestrzen miejska. Dodatkowym punktem analizy stato sie opraco-
wanie zasad ochrony widokowej krajobrazu lewobrzeznej czesci miasta, ze szcze-
gblnym uwzglednieniem Zamku Krolewskiego i zespolu Starego Miasta, wpisanego
przez UNESCO na liste Swiatowego Dziedzictwa. Wyniki analizy majg stanowié
merytoryczng podstawe dla wladz miasta przy prowadzeniu polityki inwestycyjnej
w Warszawie, sa rowniez na biezaco wykorzystywane jako wytyczne przy sporza-
dzaniu decyzji o warunkach zabudowy dla wiezowcow.

Ze wzgledu na zréznicowany charakter zjawisk przestrzennych zwigzanych
z dominantami wysoko$ciowymi oraz duzy zasieg obszaru objetego analiza, sporza-
dzono szczegdtowe propozycje metodyki badania i kontroli wysoko$ciowej zabu-
dowy, oparte na:

o trzech odrebnych skalach percepcji wiezowcow,
o delimitacji charakterystycznych skupisk najwyzszych budynkow,
» identyfikacji obiektéw i obszaréw wymagajacych ochrony widokowej.
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Przeprowadzono ponadto konsultacje branzowe dotyczace szczegélowych za-
gadnien zwiazanych z ksztattowaniem wysokich budynkéw, ochrong dziedzictwa
kulturowego oraz aspektéw formalno-prawnych. Szczegoélnie istotne dla doprecy-
zowania metodyki badawczej okazaly si¢ rozmowy z projektantami Zachodniego
Rejonu Centrum oraz przedstawicielami UNESCO w Polsce, a takze uwagi konser-
watora zabytkéw i informacje uzyskane z wydziatéw polityki przestrzenne;j.

Przeanalizowano rowniez wybrane metody badawcze stosowane przy podob-
nych analizach urbanistycznych w niektérych $wiatowych metropoliach, przede
wszystkim w Ottawie, Londynie, Frankfurcie nad Menem i Monachium.

Przy opracowywaniu czesci graficznej analizy wykorzystano wirtualny model
miasta, wykonany na zlecenie konserwatora zabytkow, przystosowujac go do two-
rzenia 3-wymiarowych widokéw wybranych fragmentéw miasta. Stat si¢ on réwno-
cze$nie baza danych o planowanej zabudowie i niezbednym narzedziem weryfikuja-
cym trafno$¢ wnioskow badawczych.

HISTORIA WYSOKIE] ZABUDOWY W WARSZAWIE

Najstarsze przekazy dotyczace wysokich budowli w Warszawie wiaza sie ze $re-
dniowieczna Kolegiatq Piastowska oraz z 80-metrowq wieza Kolegiaty éwit—gtojari—
skiej z XVI w., zniszczona przez huragan w 1602 r. (Skrzypczak, 2000). Pierwsze
,Swieckie” wiezowce wyznaczajace nowa skale zabudowy stolicy powstaly przed
1 wojna $wiatowa, w uksztattowanej juz w drugiej polowie XIX w. wielkomiejskiej
zabudowie. Jednym z wyzszych w Europie byt gmach szwedzkiego Towarzystwa
Telefonéw ,,Cedergren” z 1908 r. (zwany ,,PASTa”, wys. 50 m). Jednak do poczatku
lat 20-tych w panoramie miasta dominowaty kopuly ogromnego soboru na Placu
Saskim z 70-metrowa dzwonnica, wystawionego przez wiadze carskie w obcym
Warszawie ,,wschodnim” stylu (rozebrany 1921-26r.).

W okresie migdzywojennym najwyzszym budynkiem zostal wybudowany
w 1934 r. przy Placu Napoleona gmach Towarzystwa Ubezpieczeniowego ,, Pruden-
tial” (wys. 57 m). Wzniesiono réwniez szereg wartosciowych monumentalnych bu-
dowli publicznych.

Dalsze plany, zmieniajace skale zabudowy Warszawy oraz przesuwajace jej cen-
trum w kierunki potudniowo-zachodnim, wiazaly sie z koncepcja urbanistyczna
Dzielnicy im. ]. Pilsudskiego, w ktérej mialy stana¢ najwazniejsze gmachy rzadowe
i kulturalne oraz gtéwna dominanta w postaci Swiatyni Opatrznosci Bozej (proj.
B. Pniewski, wys.100m). Zalozenia te wpisywaly si¢ w znacznie szersza koncepcje
rozbudowy i unowoczes$niania miasta, realizowana przez 6wczesnego prezydenta
Warszawy Stefana Starzynskiego.

Wybuch drugiej wojny $wiatowej zniweczyt realizacje $miatych koncepcji urba-
nistycznych Wielkiej Warszawy. Po wojnie skale miasta zdominowal postawiony w la-
tach 50. Patac Kultury i Nauki, pomimo alternatywnych propozycji zagospodarowania
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centrum miasta powstalych zaraz po wojnie (m.in. koncepcja wysokosciowcow
M. Nowickiego z 1945 r). Pézniejsza proba przelamania tej dominacji byty zrealizo-
wane w srodmiesciu Warszawy dwa duze zatozenia urbanistyczne:

Fot. 1. Gmach PASTy - okres przedwojenny.

Photo 1. Polish Telephone Company (PASTa) building —
interwar period.

Fot. 2. hotel Prudential — okres przedwojenny

Photo 2. Prudential hotel — interwar period

Fot. 3. Projekt Swiatyni Opatrznosci Bozej.

Photo 3. God’s Providence Temple — Project.

Zrédto: Atlas Historyczny Warszawy, 2004.
Source: Atlas Historyczny Warszawy, 2004.

«  Sciana Wschodnia ulicy Marszatkowskiej — wzniesiona w latach 1962-1969 —
koncepcja konkursowa (autor: Z. Karpiriski, konkurs SARP z 1959r.), wprowa-
dzajaca 70-metrowe dominanty wysokosciowe o modernistycznej stylistyce
wzdtuz wschodniej pierzei ul. Marszatkowskiej;

o Zachodni Rejon Centrum — rozpoczeta w latach 70-tych XX w. koncepgja cia-
gu budynkéw wysokosciowych ,na tytach” PKiN (autor: J. Skrzypczak, kon-
kursy z lat 1969-1974), wyznaczajaca nowy pulap wysokosci przekraczajacy
160m (z przyczyn ekonomicznych obnizony do 140m).

KRAJOBRAZ WARSZAWY

W ciagu ostatnich kilkunastu lat Warszawa stala si¢ miejscem najwigkszych
w kraju przeobrazen spotecznych i ekonomicznych, ktérych widocznym skutkiem
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byly olbrzymie zmiany w krajobrazie stolicy. Procesy te zachodzity w specyficznie
uksztaltowanej przestrzeni miejskiej, ktdra 60 lat temu praktycznie przestala istniec
i przez nastepne dziesieciolecia byla poddana procesowi odbudowy i rozbudowy,
ktéry przebiegat dwiema skrajnymi drogami — odtwarzania historycznej zabudowy
i jednoczesnie budowania nowych zatozen urbanistycznych kosztem ocalatych bu-
dowli.

Najbardziej charakterystyczna cecha krajobrazu lewobrzeznej Warszawy jest po-
oZenie czesci historycznej miasta na naturalnie wyniesionej skarpie wzdtuz Wisty,
tworzacej pierwszy plan panoramy miejskiej, z wyrazna ekspozycja zespotu Starego
Miasta i Zamku Krélewskiego. Zabudowa centrum miasta jest usytuowana na dru-
gim planie, na terenie ptaskim bez naturalnych dominant i tworzy tlo dla historycz-
nej sylwety miasta. Wynikajacy z takiego potozenia efekt wizualny zwiazany jest
Scisle z wysokoscia nowej zabudowy, jej odlegltoscia od linii nadbrzeza i rozlozeniem
dominant wysokosciowych. Uklad ten jest dynamiczny w zaleznosci od punktu ob-
serwacji panoramy miasta, z dalszych odleglosci eksponujac sylwete centrum ze
skupiskiem najwyzszych budynkoéw.

Historyczne centrum staromiejskie i odsuniety na potudniowy-zachéd obszar
wspolczesnego centrum Warszawy, ogladane z réznych punktéw widokowych
wzdtuz Wisly, tworza zmieniajaca sie sekwencyjnie panorame miasta przedzielong
przez kolejne mosty. Najbardziej atrakcyjna widokowo panorama (uwieczniona
m.in. w 1772 r. przez nadwornego malarza B. Bellotto zw. Canaletto), rozciaga sie
pomiedzy Mostem Slasko-Dabrowskim i Gdariskim.

Krajobraz lewobrzeznej Warszawy mozna podzieli¢ na nastepujace elementy ho-
ryzontalne:

o  Skarpa Warszawska z nadbrzezem i zielenia

o Pasmo Naskarpowe — Stare Miasto, Zamek Krdlewski, historyczne dominanty

« Pasmo Posrednie (nieczytelne) — gmachy urzedéw panstwowych za Traktem
Krélewskim

o Centrum Miasta z zabudowa wysoko$ciowg oraz dominanty peryferyjne.

Fot. 4. Panorama lewobrzeznej Warszawy — widok z Mostu Gdariskiego. Zrddto: fot. & oprac. autor.
Photo 4. View of the city skyline from Gdanski Bridze. Source: photo & compilation by author.
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Drugim sposobem odbioru krajobrazu miejskiego jest widziany ,, 0d wewnatrz”
pejzaz $rodmiejski — z rozpoznawalng réznorodnoscia i perspektywa zabudowy,
obszarem centrum oraz przestrzeniami publicznymi. W $rédmiesciu Warszawy
przestrzennym $rodkiem miasta pozostaje nadal dominanta PKiN z nieuporzadko-
wanymi terenami Placu Defilad, otoczona kwartatami urbanistycznymi z réznych
epok, o zréznicowanym charakterze architektonicznym i odmiennej skali.

DOSWIADCZENIA WSPOELCZESNYCH METROPOLII

Ksztattowanie krajobrazu miejskiego we wspodtczesnych metropoliach tworza
dtugofalowe strategie urbanistyczne. Wiezowce komercyjne moga by¢ skupione
w jednym miejscu tzw. City lub tez tworzy¢ osobne dominanty w réznych punktach
miasta. W Europie wspolegzystuja one czesto z chroniona historyczng tkankg miej-
ska, podczas gdy w Azji wiezowiec moze stana¢ nawet koto niewielkiego domu.

Frankfurt nad Menem - miasto czeSciowo zniszczone w czasie wojny i odbudo-
wane poprzez rekonstrukcje oraz ,uwspoéiczesnianie” starej zabudowy. W latach 90-
tych rozpoczeto tu budowe nowoczesnej dzielnicy komercyjno-bankowej, ktéra
zmienila panorame miasta i stata sie atrakcjg turystyczna. Powstajace wiezowce ce-
chuje wysoka jakos¢ architektury i kontekst z otoczeniem.

Monachium - miasto praktycznie pozbawione wysokiej zabudowy, na skutek
Swiadomej polityki lokalnych wiladz i decyzji mieszkancow, chcacych zachowac
,wiejski” charakter metropolii. Wysokos$¢ ewentualnych wiezowcéw nie moze tu
przekracza¢ poziomu wiez katedry czyli 99 m. Obecnie prowadzone sg prace nad
wprowadzeniem zabudowy wysokoSciowej wokét centrum miasta.

Londyn - metropolia bedaca od niedawna w fazie wzrostu intensywnosci zabu-
dowy, zarowno w samym srodmiesciu jak i w centrach przedmies$¢. Powstajace bu-
dynki wysokosciowe sa dokladnie analizo-
wane w kontekscie ich oddzialywania na
otoczenie, zgodnie z zalozeniami dlugofa-
lowej strategii planistycznej, zaktadajacej
powstanie kilku zgrupowan wiezowcow
(City of London..., 2002).

Paryz - nowoczesna dzielnica biurowo-
mieszkalna La Defense jest zrealizowanym od
podstaw (w latach 1958-88) zatozeniem
urbanistycznym z wysoka zabudowsg, zloka-

lizowanym na przedtuzeniu Wielkiej Osi

Paryskiej. Stata si¢ miejscem nowatorskich  gyc. 1.Schemat wys. zabudowy w Ottawie
eksperymentéw architektonicznych w ksztat- Zrédto: Ottawa Views, 1992.
towaniu formy duzych obiektéw i prze- Fig. 1. Diagram of the height control typol-

strzeni publicznych ogy. Source: Ottawa Views, 1992.

108



Ottawa - stolica Kanady z potozonym na skarpie zespotem budynkéw parlamen-
tu od lat 70. XX w. prowadzi kontrole wysokosci zabudowy powstajacej w centrum,
w celu ochrony panoramy miasta od strony rzeki, uznawanej jako czes¢ narodowe;j
symboliki. W 1992 r. opracowany zostat system geometryczny wyznaczajacy limity
wysokosci zabudowy w oparciu punkty widokowe skierowane na sylwete parla-
mentu.

Nowy Jork - istniejagca do wrzesnia 2001 r. zabudowa dolnego Manhattanu byta
przyktadem panoramy wysokosciowej z wyraznym srodkiem ciezkosci tworzonym
przez mega-dominante blizniaczych wiezowcow WTC. Przy ksztaltowaniu nowych
wiezowcdw stosowany jest wskaznik Sky Eksposure Plane, okreslajacy kat wolnej od
zabudowy przestrzeni mierzony od osi ulic.

Sao Paulo - najwieksze miasto Brazylii nie zdotato zapanowac nad procesem dy-
fuzji dominant przestrzennych, co w polaczeniu z olbrzymia skalg metropolii
i przewaga budynkéw o niskim poziomie architektonicznym, spowodowato zanik
czytelnego ukladu urbanistycznego.

Szanghaj — przyklad niepowodzenia projektu zakladajacego stworzenie w chin-
skiej metropolii jednolitego uktadu wielu wiezowcow w postaci ciagu dominant.

ZALOZENIA I POSTULATY ANALIZY WYSOKOSCIOWCOW W WARSZAWIE

Podstawowym zatozeniem analizy byto zbadanie oddzialywania wiezowcow
w trzech niezaleznych skalach: panoramy miasta, struktury srédmiescia oraz archi-
tektury budynku.

W skali panoramy miejskiej wyznaczono, w oparciu o wirtualny model miasta,
uktad trzech korytarzy widokowych nakierowanych na zespdt Starego Miasta
i Zamku, z wyznaczonymi limitami wysokosci zabudowy, mogacej pojawic sie w tle
sylwety staromiejskiej.

W strukturze $rédmiescia wyrdzniono 3 skupiska zabudowy wysokosciowej
(tzw. Pasma):
a. Pasmo Wschodnie
b. Pasmo Zachodnie
c. Pasmo Peryferyjne
d. Dominanty Peryferyjne
Dla kazdego ze skupisk wiezowcoéw okreslono granice w przestrzeni oraz
wskazniki zabudowy, m.in. iloraz wysokosci do dtugosci boku, optymalne proporcje
rzutu oraz wskaznik odlegtosci sasiednich dominant jako procent ich wysokosci.
Przy analizowaniu formy obiektéw wysokosciowych postuzono si¢ analogia do
klasycznej kolumny (Moughtin, 1995) , wyodrebniajac 3 podstawowe czesci wiezowca:
«  cokdt - kontynuacja pierzei miejskiej i podstawa wiezowca
o trzon - jednolita wertykalna cze$¢ wysokosciowca
o kapitel - kontur wiezowca wienczacy sylwete na tle nieba.
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Ryc. 2. Skupiska wiezowc6w i korytarze widokowe. Zrédto: opracowanie wiasne.

Fig. 2. Concentrations of skyscrapers and view corridors. Source: own compilation.

Wskazano atrybuty wizualne budynku i srodki estetyki architektonicznej obiektu:
» fasada - podziaty, faktura, kolor
o bryla - ksztalt, spdjnos¢, proporcje
o uklad - sasiedztwo, rytm (Jaskiewicz, 1981).
Opisano przyktady negatywnych zjawisk zwigzanych z kompozycja zabudowy
o duzej skali, takich jak: efekt dwarfing (karlenie zabudowy), mega-$ciany (zlewanie sie
kilku wiezowcow), dominanty-klony (kopiowanie formy), mega-polipy (trzon pokrywa-
jacy sie z cala dziatka), kumulacje weztowe (dominanty przy klku naroznikach skrzy-
zowania) i inne anomalie kompozycyjne.
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Ryc. 3. Przyktad analizy widokowej panoramy Starego Miasta na wirtualnej makiecie miasta.
Zrédto: opracowanie whaste.
Fig. 3. Example of the analysis of the Old Town skyline tested on a virtual 3D model of Warsaw.
Source: own compilation.

Przy formutowaniu wytycznych sporzadzono liste chronionych elementéw kra-
jobrazu urbanistycznego Warszawy, zwigzanych z nowymi dominantami wysoko-
$ciowymi:

o tto widokowe Starego Miasta i Zamku Krolewskiego z najblizszych 3 punktow
widokowych,

« Skarpa Warszawska (wykluczenie pojedynczych dominant, cigglos¢ pasa zie-
leni),

« skala i kompozycja urbanistyczna Sciany Wschodniej,

o historyczne osie widokowe oraz zachowana potudniowa pierzeja Alej Jerozo-
limskich,

+ strefy buforowe wokot zabytkowych dominant PASTy i Prudentialu.

Oprécz ochrony historycznych wartosci zaproponowano ksztattowanie krajo-
brazowe zabudowy wysokosciowej wedlug nastepujacych zasad:
« tworzenie skupisk zabudowy wysokosciowej (zamiast jej rozpraszania),
» lokalizacja najwyzszej zabudowy (do 300 m) na obszarze Zachodniego Rejonu
Centrum (z wilaczeniem w jej strukture PKiN),

o kompozycja uktadu dominant wzdluz 3 arterii przecinajacych pasma wiezow-
cow,

« wysoka jakos¢ architektury i przestrzeni publicznych tworzonych przez wie-
ZOWCE,
» staly monitoring panoramy miasta z sylweta City i dominantami peryferyjnymi.

Na potrzeby analiz obszarowych w decyzjach o warunkach zabudowy, wpro-
wadzono zredukowang zasade tzw. dobrego sgsiedztwa, ograniczong do , cokolowej”
czesci wiezowcow oraz zasade ograniczonego zrdznicowania w odniesieniu do formy
ciagow dominant wysokosciowych.

Badajac aspekty formalno-prawne wskazano przepisy determinujace polityke
przestrzenng wiezowcdéw, m.in.: prawo budowlane (definicja obiektow powyzej 55
m wys.), ustalenia Studium uwarunkowa# i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
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Warszawy (obszary zabudowy powyzej 30m wys.), rozporzadzenia Urzedu Lotnic-
twa (strefy nalotéw) oraz konserwatora zabytkow.

PODSUMOWANIE

Informacje i wnioski zawarte w analizie stolecznych wysokosciowcéw okazaly
si¢ elementem wspomagajacym prowadzenie polityki przestrzennej w Warszawie
oraz baza danych pokazujaca mozliwg skale zmian w krajobrazie miasta oraz sposo-
by oddzialywania wizualnego najwyzszych budynkéw. Dzieki wykorzystaniu tech-
nik komputerowych, opartych na wirtualnym modelu miasta i mapie lotniczej,
sprawdzono i zweryfikowano szereg ustalent zawartych w stolecznych dokumentach
planistycznych oraz przeprowadzono dodatkowe analizy widokowe dla nowych
wiezowcow.

Analiza wysoko$ciowcow stata sie¢ réwniez pretekstem do dyskusji, zarowno
w $rodowisku architektéw i urbanistow, jak i wladz miasta, na temat przysztej wizji
rozwoju przestrzennego srédmiescia oraz sposobu uksztattowania rozpoznawalnego
wizerunku (krajobrazu) Warszawy, wyrdzniajacego stolice Polski na tle innych me-
tropolii w XXI w..

Osobnym zagadnieniem stala si¢ implementacja opisanych w analizie wytycz-
nych do istniejacych zapiséw i strategii urbanistycznych oraz analiza zgodnosci po-
szczegolnych aktéw prawnych i norm dotyczacych budynkow wysokosciowych.
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SUMMARY

PLANNING OF WARSAW CULTURAL LANDSCAPE -
URBAN ANALYSIS OF HIGHRISE BUILDINGS LOCATION
AND VIEW PROTECTION OF THE OLD TOWN

In the last 20 years, after structural transition of Polish economy and state, War-
saw has become the place of deep changes in architecture and city landscape, which
have been taking place in very specific urban space - the city that was almost com-
pletely destroyed by Germans 64 years ago (1944) after the Warsaw Uprisal, and
after that was partly reconstructed and partly rebuilt during the next decades.

The present investment “boom” in Warsaw and the pressure on constructing
highrise buildings in the centre of the city, was the stimulus to elaborate complex
urban analysis of locations of skyscrapers and their influence on the city’s landscape.
It was also the part of strategic policy concerning the buildings” height and the shape
of the City.

Main principles of the analysis are based on 3 independent scales of perception
of skyscrapers:

» skyline of the city
« urban structures of the downtown
o shape of a single building.

An impressive view of city skyline from the Vistula River requires the protection
of the background area of the Old Town (which joined in 1980 the UNESCO list of
World Heritage) and needs harmonised concentration of skyscrapers in the City. The
scale of the downtown area (still dominated by the Palace of Culture) can be changed
by the recomposition of the “Warsaw Manhattan” in the West Centre District. Very
important is the high quality of architecture of highrise buildings and the creation of
valuable public spaces. The column analogy can be useful to evaluate the skyscrapers’
forms and their context in urban space.

All conclusions of analysis were tested in virtual 3D model of Warsaw. The effec-
tiveness of highrise buildings strategy, besides of permanent monitoring, needs its
acceptance by the city Government and practical implementation of its main rules in
spatial planning policy.
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