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Nowe kierunki rozwoju architektury
wiez mieszkalnych na wybranych
przyktadach — Mlanhattan, Nowy Jork

New trajectories of Residential Tower
Development on selected examples
iIn Manhattan, New York

STRESZCZENIE:

Historycznie najwyzszymi budynkami Nowego Jorku byty budynki biurowe. Ich wysoko$¢ to jedna z gtéwnych cech zabudo-
wy na Manhattanie, a wypetniona strzelistymi budynkami sylweta miasta jest rozpoznawalna na catym swiecie. W XXI wieku
te sylwete tworzg takze wiezowce mieszkalne. Autor poddaje analizie sytuacje i ewolucje budynkéw mieszkalnych na Man-
hattanie — budowanych czesto w miejscach dawnych budynkéw biurowych. Z badan autora wysuwa sie wniosek o istnieniu
dwach kierunkéw w zabudowie mieszkaniowej XXI wieku w Nowym Jorku. Trend funkcjonalny - polegajacy na pogtebiajacej
sie hybrydyzacji funkcji oraz trend wysokosci — $ciéle zwigzany z rozwijajagcymi sie mozliwosciami technologicznymi, a czesto
pogarszajacy dostep do naturalnego nastonecznienia nizszych kondygnacji oraz przewietrzania. Autor, poddajac analizie wy-
brane przyktady budynkdéw, rozwaza w jakiej relacji wobec siebie pozostajg oba watki architektoniczne oraz jaki maja wptyw
na obraz i kompozycje miasta.
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ABSTRACT:

Historically, the tallest buildings to be built in New York were office towers. Their height is one of the defining characteristics
of Manhattan’s development, and the city’s skyline, filled with towering buildings, is recognisable all over the world. In the
twenty-first century, this skyline is also formed by residential towers. We analysed the situation and evolution of housing
buildings on Manhattan, buildings that are often built in place of former office buildings. Based on our research, we have
observed the existence of two trajectories in the design of twenty-first-century housing in New York. The first is the functional
trend and it is based on an increasing hybridisation of function. The second is the trend of height, which is closely linked
with developing technological potential, and which often adversely affects access to insolation on lower storeys and to
cross-ventilation. We analysed selected cases of buildings and discussed the relationships between these two architectural
currents and their impact on the image and composition of the city.

Stowa kluczowe: Nowy Jork, wieza mieszkalna, Manhattan, Aleja miliarderéw
Keywords: New York, residential tower, Manhattan, Billionaires’ Row

1. WSTEP, ZAKRES | METODA

Nowy Jork. Miasto snéw, niegasngcego rytmu jazzu,
intelektualistow i baréw, ktore nigdy sie nie zamykaja.
Miasto sportretowane w tak wielu filmach i ksigzkach,
ze wydaje sie symulacjg tesknot i nadziei a nie realnym
bytem. Nowy Jork to miasto mitycznego sukcesu (tam
doptywali opuszczajgcy Europe poszukiwacze nowego
szczes$cia), bo przeciez ,jezeli uda sie tam, uda sie wsze-
dzie” (fraza z utworu ,New York, New York”, komp. John
Kander, stowa: Fred Ebb).

Swoistym uciele$nieniem mitu w ramach przestrzeni
urbanistycznej stata sie dzielnica Manhattan i pnace sie
w gore budynki biurowe. Bo historycznie najwyzszymi
budynkami Nowego Jorku byty wiasnie budynki biuro-

1. INTRODUCTION, SCOPE AND METHOD

New York, the City of Dreams, of constantly resound-
ing jazz rhythms, of intellectuals and bars that never
close. It is a city that has been portrayed in so many
films and books that it appears to be a simulation
of yearnings and hopes instead of something real.
New York is a city of mythical success (this is where
people who left Europe in search of a better fortune
would disembark), for if one can make it there, one
can make it anywhere (The phrase ‘If | can make it
there, I'll make it anywhere’ from ‘New York, New
York’, music by John Kander, lyrics: Fred Ebb).
Manhattan and its towering office buildings have
become an embodiment of this myth within urban
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il. 1. Widok na potudniowa krawedz Central Parku z powstajgcymi wiezami mieszkalnymi, fot. Mariusz Twardowski
lIl. 1. View of the southern edge of Central Park and its newly-built residential towers, photo by Mariusz Twardowski

we — budynek Chryslera (1930), Empire State Building
(1931) czy dawne World Trade Center (1973). Upadek
Lehman Brothers w 2008, ktéry zapoczatkowat finanso-
wy kryzys oraz ruch spoteczny #occupywallstreet (red.
Blumenkranz, Gessen, Greif i inni, 2012), okazujg sie jed-
nak symbolicznym koncem tej epoki i poczatkiem nowej
— postnowoczesnej, hybrydowej, w ktérej miasto wyma-
ga rozwigzan typu smart (Shah, Kothari, Doshi, 2019),
a przestrzenie domowe i biurowe mieszaja sie, a sukces
przestaje by¢ mierzony godzinami spedzonymi przy kor-
poracyjnym biurku.

W XXI wieku, sylwete miasta tworzg takze wiezowce
mieszkalne. Nowy typ zabudowy, ktéry domaga sie uwa-
giianalizy, zarowno pod katem urbanistycznym, estetycz-
nym i funkcjonalnym, a takze spotecznym, cho¢ ta ostat-
nia nie bedzie przedmiotem niniejszego opracowania.

W tekscie przedstawiono studium przypadkéw — do ana-
lizy wybrano pie¢ budynkéw-wiez mieszkalnych wybu-
dowanych w Nowym Jorku wzdtuz potudniowej granicy
Central Parku na Manhattanie w ostatniej dekadzie. Ana-
lizie zostajg poddane cechy znaczace dla charakteru da-
nej budowli (sfotografowane przez autora podczas wizji
lokalnej) i jej wptyw na otoczenie.

2. Charakterystyka kierunkow we wspoétczesnej
zabudowie mieszkaniowej na manhattanie

2.1. One 57

One 57 to budynek autorstwa Christiana de Portzampar-
ca (laureata Nagrody Pritzkera z 1994 roku), zrealizowa-
ny w 2014 roku w poblizu Central Parku (157 West 57th
Street, miedzy 6th i 7th Avenue, Midtown, Nowy Jork).
Architekt zaprojektowat 306-metrowg, I$nigca, prze-
szklong wieze. Dzieki przeszkleniom masywna budowla
rozprasza sie w przestrzeni, odbijajgc sasiadujgce bu-
dynki, a widoki, szczegdlnie z najwyzszych kondygnacji,
rozposcierajg sie daleko poza brzegi rzek Wschodniej
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space. Historically, it was office buildings that were
the tallest in New York: the Chrysler Building (1930),
the Empire State Building (1931) and the World Trade
Center (1973). The fall of Lehman Brothers in 2008
that began the financial crisis and #occupywallstreet
(ed. Blumenkranz, Gessen, Greif et al., 2012), have
turned out to be a symbolic end of one era and the
beginning of another — a postmodern, hybrid era
in which the city requires smart solutions (Shah,
Kothari, Doshi, 2019), residential and office spaces
are intermixed and success is no longer measured in
hours spent at a corporate desk job.

In the twenty-first century, city skylines are also
formed by residential towers. It is a new type of de-
velopment that requires attention and analysis in
terms of urban planning, aesthetics and function, as
well as in social terms. This last category is excluded
from this study.

This paper presents a case study—five residential
tower buildings were subjected to analysis. They
have been built in New York along the southern edge
of Central Park on Manhattan in the last decade. The
analysis covers features that can be considered sig-
nificant to the character of a given building (which |
photographed during a site visit) and its impact on
its surroundings.

2. Overview of trajectories in contemporary
Manhattan housing development

2.1. One 57

One 57 is a building designed by Christian de Portz-
amparc (a 1994 Pritzker Prize laureate), built in 2014
near Central Park (157 West 57th Street, between
6th and 7th Avenue, Midtown, New York). De Portz-
amparc designed a gleaming, glazed tower with
a height of 306 m. Due to its glazed surfaces, the
massive building appears to be scattered in space,
reflecting surrounding buildings, and the views it of-



il. 2, 3. One 57, proj. Christian de Portzamparc, 2014 r., fot. Mariusz Twardowski
ill. 2, 3. One 57, design by Christian de Portzamparc, 2014, photo by Mariusz Twardowski

i Hudson, a takze granice Central Parku. Jak opisat swdj
projekt sam autor: ,(to) unoszaca sie ku chmurom arty-
styczna rzezba, elegancka, paskowana $ciana ostonowa
wydaje sie ptynaé¢ w kierunku ziemi jak kaskadowy wo-
dospad”. Budynek jest jedng z pierwszych wiez miesz-
kalnych, ktora wizualnie sprawia wrazenie, ze przekracza
proporcje szerokosci rzutu do wysokosci 1:12. Ta ,ma-
giczna” liczba od lat stanowita wyzwanie dla konstruk-
toréw. Pierwszg z budowli, w ktérych sie udato jg prze-
kroczy¢ byt One Marison Park (proj. Cetra Ruddy, 2010).
W tym przypadku jednak proporcje te przekroczyta gér-
na cze$¢ budowli, w nizszej czesci pojawia sie zjawisko
.kaskadowego wodospadu” - blizej gruntu budynek roz-
szerza sie, stwarzajgc wrazenie przysadzistej i wtapiaja-
cej sie w otoczenie konstrukgji.

Wysokos¢ i imponujgce proporcje to jednak nie tyl-
ko rekordy architektoniczne, ale i ryzyka. Budynek stat
sie przedmiotem sprzeciwu okolicznych mieszkancow.
Gtownym argumentem byto zaciemnienie (od pofudnia)
czesci Central Parku. Oznacza to brak dostepu $wiatta
stonecznego w potudniowej czesci parku juz na zawsze.
Prezes firmy deweloperskiej odpierat zarzuty, iz budynek
zacienia okreslone miejsca jedynie przez kilkanascie mi-
nut, a tworzy jednocze$nie miejsca pracy (hotelarstwo,
handel, budownictwo). Nie przekonat jednak miesz-
kancow, ktérzy wskazywali na zacienione, puste tawki
w parku (Adler, 2014).

W dolnych kondygnacjach One 57 znajduje sie luksuso-
wy hotel Hyatt Park z basenem, spa, saung, restauracja,

fers, especially from its uppermost storey, extend far
beyond the East River and the Hudson River, as well
as the borders of Central Park. The design’s author
described it as an artistic sculpture that rises up to
the clouds, with an elegant, striped curtain wall that
that appears to flow downwards to the ground like
a cascading waterfall. The building is one of the first
residential towers that visually appears to go beyond
the 1:12 height-to-plan-width ratio. This magical
number has been a challenge to structural engineers
for years. The first of the buildings to overcome this
hurdle was One Madison Park (design by Cetra Rud-
dy, 2010). However, in this case, the proportions were
exceeded in the upper part of the building, while in
the lower there is a phenomenon of a cascading wa-
terfall—near the ground the building becomes wider,
creating an appearance of a stocky structure that
blends into the surroundings.

Height and impressive proportions are not just architec-
tural records, but also risks. The building has resulted in
opposition from local residents. Their main argument
was that it casts a shadow (from the south) on Central
Park. This means access to sunlight in the southern part
of the park has been taken away permanently. The CEO
of the real estate development company responded to
the accusations that the building only casts its shadow
at the spot in question for around a quarter of an hour,
while also providing jobs (hotel, commerce, construc-
tion). However, he did not manage to convince the
residents, who replied by pointing to shaded, empty
benches in the park (Adler, 2014).
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pomieszczeniami konferencyjnymi i rozbudowana strefg
wejsciowg. Luksusowe apartamenty zaplanowano od
32 do 90 kondygnacji, zas w czesci srodkowej znalazty
swoje miejsca przestrzenie wspoélne. Sg to m. in. biblio-
teka, kameralne kino, sale fitness i sitownia, pomieszcze-
nie przeznaczone na imprezy z zapleczem kuchennym.
Lokalizacja, doskonate wykonhczenie, widoki i zaplecze
organizacyjno-ustugowe a takze prestiz projektanta
wptynety na rekordowe ceny sprzedazy apartamentéw,
czesto kupowanych takze pod katem inwestycyjnym
(Goldberger, 2014). W 2014 roku, wtasciciel Dell Techno-
logies, Michael Dell zakupit penthouse za 100,5mIn do-
laréw. Byt to wéwczas najdrozej sprzedany apartament
w miescie w historii. Dopiero od roku 2018, ze wzgledu
na kryzys rynku luksusowych nieruchomosci, ceny za-
czety spadac.

2.2. 432 Park Avenue

Manhattan, a zwtaszcza Midtown, czyli jego $rodkowa
czesé, to miejsce, w ktérym trudno wyobrazié¢ sobie ja-
kiekolwiek puste przestrzenie. Gesto$¢ zabudowy jed-
nak wciaz rosnie, a istotnym elementem kazdej pracy
projektowej na tym obszarze jest stworzenie koncepcji
budynku, ktéry, przy niewielkiej powierzchni zabudo-
wy, zapewni wysoki potencjat eksploatacyjny (Sugar,
Kennedy, 2021). Wiezowiec 423 Park Avenue nalezy do
tej grupy. Jak pisat Wojciech Kosinski: ,Avenue bije
wszystkie dotychczasowe rekordy — bedzie najszczup-
lejszy, najwyzszy i zdecydowanie najdrozszy” (Kosin-
ski, 2008).

Ukonczony w 2015 roku, zaprojektowany przez biuro Ra-
faela Vinoly (Urugwaj) wybija sie i wyraznie géruje nad
pozostatg zabudowg Midtown, a takze nad rosngcymi

il. 4, 5. 432 Park Avenue, proj. Rafael Vinoly, 2015 r., fot. Mariusz Twardowski

The lower storeys of One 57 house the luxurious
Hyatt Park Hotel with a pool, spa, sauna, restaurant,
conference spaces and an elaborate entrance zone.
Luxury apartments were designed on storeys no. 32
to 90, while the middle section houses common ar-
eas. These include, among others, a library, a cam-
eral cinema, a gym and fitness spaces, a space for
events with kitchens. The location, excellent finishes,
views and organisational and services infrastructure,
in addition to the prestige of the designer, resulted in
record apartment sale transaction prices. The apart-
ments were also often purchased as an investment
(Goldberger, 2014). In 2014, the owner of Dell Tech-
nologies, Michael Dell, bought a penthouse here for
$100 million. At the time, it was the highest price
ever paid for an apartment. The prices began to fall in
2018 due to a crisis on the luxury real estate market.

2.2. 432 Park Avenue

Manhattan, and specifically Midtown, its central sec-
tion, is a place where it is difficult to imagine any emp-
ty space. Development density is constantly growing
and creating a building that can provide a high opera-
tional potential with a small footprint is an essential
element of any design (Sugar, Kennedy, 2021). The
building at 423 Park Avenue is one such building.
As Wojciech Kosinski wrote: ‘Avenue has beaten all
previous records—it shall be the thinnest, tallest and
clearly the most expensive’ (Kosinski, 2008).
Completed in 2015 and designed by Rafael Viholy’s
design firm (Uruguay), it clearly stands out and towers
above the remainder of Midtown’s development and
the nearby trees of Central Park. Four hundred and
twenty-five metres. This is how tall Vifoly’s building

ill. 4, 5. 432 Park Avenue, design by Rafael Vinoly, 2015, photo by Mariusz Twardowski
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nieopodal drzewami Central Parku. 425. Dokfadnie tyle
metréw mierzy budynek Vinoly’ego i tym samym tuz po
realizacji stat sie najwyzszym budynkiem mieszkalnym
na $wiecie. Geometryczny ksztatt prostopadtoscianu ma
proporcje wysokosci do szerokosci — 15:1. W tym regu-
larnym budynku, mogacym przywotywac¢ skojarzenia
z budynkami biurowymi, miesci sie az 85 pieter, a w nich
104 apartamenty, obstugiwane przez 10 wind (Paprzyca,
2015). Dzieki umieszczeniu rezydencji mieszkalnych po-
wyzej 61 metra wysokosci, obiekt oferuje widok na zielo-
ne ptuca Manhattanu (Twardowski, Zabicka, Ros Campos
2019). Smukta, biata wieza podzielona jest na 12 czesci,
rozdzielonych dwupietrowymi przestrzeniami otwartymi
— pozwalajgcymi na swobodny przeptyw powietrza mie-
dzy nimi (co ma takze swoje negatywne konsekwencje
techniczne). Ten podziat dodaje konstrukcji dodatkowej
lekkosci, zwtaszcza nocg (przestrzenie podziatu sa inaczej
podswietlone niz te mieszkalne i uzytkowe).

Fasada, nowoczesna, lecz z wyraznymi watkami histo-
rycznymi, intryguje regularnoscia i trudno nie odnalezé
tu nawigzan do ortogonalnej siatki ulic Manhattanu.
Wielokrotnie wspominang inspiracjg do tej charaktery-
stycznej ,kraty” miaf by¢ kosz na $mieci zaprojektowany
w 1905 roku przez austriackiego architekta i projektan-
ta — Josefa Hoffmana (jednego z twércéw wiedenskiej
secesji i Wiener Werkstatte). Budynek sprawia wrazenie
mocno ,osadzonego” — to wtasnie stabilna, regularna
konstrukcja betonu. Jednoczes$nie czyste linie i podziaty
przeskalowanych okien tworzg symetryczng i klasycznag
w elegancji forme. Te przeskalowane okna to nie tylko
jeden z najwazniejszych elementéw wizualnych budow-
li, ale i istotny czynnik sprzedazowy i marketingowy.
Doskonate widoki i doswietlenie pozwolity w 2014 roku

is and as such, it became the tallest residential build-
ing in the world immediately upon its completion. The
geometric shape of the cuboid has a height-to-base-
width ratio of 15:1. In this regular building, which can
bring to mind associations with office buildings, there
are eighty-five storeys with a total of 104 apartments
serviced by ten lifts (Paprzyca, 2015). Due to the place-
ment of residential spaces above the height of 61 m,
the building offers a view of Manhattan’s green lung
(Twardowski, Zabicka, Ros Campos, 2019). The slen-
der, white tower is divided into twelve sections sepa-
rated by two-storey open spaces—which enable the
free flow of air between them (and which also has its
own negative technical consequences). This division
makes the structure appear lighter, especially at night
(the dividing spaces are illuminated differently than
residential and commercial spaces).

The facade, which is modern, but with clear historical
elements, can be seen as intriguing with its regular-
ity and it is difficult not to notice references to Man-
hattan’s orthogonal street grid. The oft-mentioned
inspiration for this distinctive ‘grate’ was a litter bin
designed in 1905 by Austrian architect and designer
Josef Hoffman (one of the founders of the Vienna
Secession and the Wiener Werktstatte). The building
produces an impression of being strongly ‘embed-
ded’'—it is a stable, regular concrete structure. Simul-
taneously, the clean lines and divisions of oversized
windows form a symmetrical and classically elegant
form. The rescaled windows are not only one of the
major visual elements of the building, but also an es-
sential marketing and sales factor. Excellent views
and insolation enabled the sale of an apartment on its
ninety-sixth storey for $95 million (Goldberger, 2014).

il. 6, 7. 111 West 57th Street (Steinway Tower), proj. SHoP Architects, 2021 r., fot. Mariusz Twardowski
ill. 6, 7. 111 West 57th Street (Steinway Tower), design by SHoP Architects, 2021, photo by Mariusz Twardowski
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sprzedac jeden z apartamentow na 96 kondygnacji za 95
milionéw dolaréw (Goldberger, 2014).

432 Park Avenue to takze budynek-hybryda pod katem
funkcjonalnosci. Zaplanowano tu liczne luksusowe aparta-
menty, ale i przestrzen biurowo-konferencyjng, restauracje
(z widokiem na 57th Street, czyli jedng z wazniejszych ulic
Manhattanu), strefe SPA i zdrowia, basen, kluby fitness,
a nawet pole do gry w golfa i winnice.

2.3. 111 West 57th Street (Steinway Tower)

Budynek zostat zaprojektowany w 2013 roku przez pracow-
nie SHoP Architects. Inwestycja rozpoczeta sie w 2015, pod
koniec roku 2021 planowany jest odbiér budynku (Young,
2020). Nazwa budynku pochodzi od nazwiska wiascicieli
zlokalizowanego tu salonu sprzedazy stynnych fortepia-
néw (Steinway&Sons), ktéry w trakcie budowy wiezy zo-
stat przeprojektowany i przebudowany. Wieza, wysoka na
435 metrow, znajduje sie (to pétnocna czesé¢ 57th Street,
obok Sixth Avenue) w poblizu potudniowej krawedzi Cen-
tral Parku i zaledwie ok. 150m od wiezy One 57. 84-kon-
dygnacyjna wieza mieszkalna jest uwazana za jeden z naj-
smuklejszych budynkéw na $wiecie (proporcje szerokosci
rzutu do wysokosci ok. 1:24). Gérne kondygnacje cofaja
sig, tworzac uskoki od strony potudniowej. To wtasnie z ich
powodu nowojorczycy nazywajg czasem wieze ,schodami
do nieba”.

Budowle wyrdznia jej ustréj konstrukcyjny. Fundamenty
budynku zostaty zakotwione przez 200 kotw do skat na
gtebokosci 30m. To rozwigzanie pozwala na utrzymanie
tak smuktego budynku w pionie. Dwie zewnetrzne, ma-
sywne $ciany, o grubosci do 91cm, utrzymujac ustréj sta-

432 Park Avenue is also a hybrid building in terms
of functionality. Not only does it house numerous
luxury apartments, but also an office and con-
ference space, a restaurant (with a view of 57th
Street, one of Manhattan's major streets), a spa
and health zone, a swimming pool, fitness spaces,
and even a golf field and winery.

2.3. 111 West 57th Street (Steinway Tower)

This building was designed in 2013 by SHoP Archi-
tects. The project began in 2015, with the handover
planned for late 2021 (Young, 2020). The building
is named after the owners of famous piano parlour
that is located here (Steinway & Sons), which was
redesigned and remodelled during the tower’s
construction. The tower, with a height of 435 m,
is located near the southern edge of Central Park
and only 150 m from One 57 (Northern part of 57th
Street, near Sixth Avenue). The eighty-four-storey
residential tower is believed to be one of the most
slender buildings in the world (the height-to-base-
width ratio is around 1:24). The upper storeys are
recessed, forming steps from the south. It is for
this reason that New Yorkers sometimes call this
tower a ‘stairway to heaven'.

The building has a distinctive structural system.
The foundations have been affixed by 200 anchors
to bedrock at a depth of 30 m. This solution al-
lows the slender building to remain vertical. Two
external, massive walls, with a width of 91 cm,
maintain the static system, with additional beams
placed at three-storey intervals and four outrigger
walls on mechanical levels (Marcus, 2015). Three

il. 8, 9. 53W53, proj. Jean Nouvel, 2019 r., fot. Mariusz Twardowski / 53\W53, design by Jean Nouvel, 2019, photo by Mariusz Twardowski
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tyczny spiete sg stropami i belkami co trzy kondygnacje
oraz czterema $cianami na kondygnacjach technicz-
nych (Marcus, 2015). Na trzech kondygnacjach (51, 71,
86) znajduja sie wiatrochrony. Pod dachem znalazt sie
800-tonowy amortyzator (dynamiczny eliminator drgan)
zapewniajgcy stabilnos¢ przy silnym wietrze lub trzesie-
niach ziemi (Reid, 2019).

W budynku zlokalizowano 60 apartamentéw (46 w wie-
zy i 14 w czesci po budynku Steinwaya) o powierzch-
niach od 240 do 660 m2. Na trzech dolnych kondyg-
nacjach znajdujg sie powierzchnie komercyjne, nieco
wyzej pomieszczenia wspolne dla mieszkancow, takie
jak: basen, spa, sauny, prywatne pomieszczenia jadalni
z aneksem kuchennym, centrum fitness i przestrzenie
co-workingowe.

Podobnie, jak budynek Oneb7, rowniez ten budynek stat
sie przyczyng protestow mieszkancéw obawiajacych sie
zacieniania (McKnight, 2015).

2.4, 53W53

W wysokiej na 320 m. wiezy projektu Jeana Nouvela
zaplanowano 77 nadziemnych kondygnacji uzytkowych
i 145 apartamentow. Wieza bywa nazywana MOMA To-
wer ze wzgledu na blisko$é z Museum of Modern Art.
Amerykanski krytyk architektury Nicolai Ouroussoff
uznat, ze forma budynku Nouvela jest ,najbardziej eks-
cytujgcym dodatkiem naszych czaséw do panoramy
miasta”. Elewacja zwezajgca sie ku gorze przypomina
krystaliczne szczyty poszukujgce ,niebianskich wysoko-
$ci”. Przypomina tez w pewnym sensie irracjonalnosc¢
architektury gotyckiej (Ouroussoff, 2007).

storeys (51, 71, 86) feature windscreens. Under the
roof there is an 800-short-ton tuned mass damper to
provide stability against strong winds or earthquakes
(Reid, 2019).

The building features sixty apartments (forty-six in
the tower and 14 in the Steinway unit) with floor ar-
eas ranging between 240 and 660 m2. The three low-
est storeys house commercial spaces, with common
spaces for residents, such as a swimming pool, spas,
saunas, private dining rooms with kitchenettes, a fit-
ness centre and co-working spaces, located slightly
higher.

Similarly to the One57 building, this structure has
likewise become the target of protests by local resi-
dents who fear excessive shading (McKnight, 2015).

2.4. 53W53

This 320-metres-tall tower designed by Jean Nouvel is
planned to house seventy-seven above-grade storeys
and 145 apartments. The building is sometimes called
the MOMA Tower due to its proximity to the Museum
of Modern Art. American architecture critic Nicolai
Ouroussoff stated that the form of Nouvel’s building
is the most exciting addition of our times to the city’s
skyline. The facade, which narrows towards the top,
resembles crystalline peaks that reach for ‘heavenly
heights’. It also, in a sense, reminds us of the irratio-
nality of Gothic architecture (Ouroussoff, 2007).
Apart from apartment units and a museum, the build-
ing also houses a restaurant, a cinema, a swimming
pool, afitness centre, a library with a fireplace, a play-
room for children, a winery and a two-level space for
social activities with kitchen facilities (Budin, 2015).

il. 10, 11. Central Park Tower, proj. Adrian Smith + Gordon Gill Architecture, 2021 r., fot. Mariusz Twardowski
ill. 10, 11. Central Park Tower, design by Adrian Smith + Gordon Gill Architecture, 2021, photo by Mariusz Twardowski




Oprécz mieszkan i muzeum znalazta sie tu réowniez
restauracja, kino, basen, centrum fitness, biblioteka
z kominkiem, pokdj zabaw dla dzieci, winnica i dwupo-
ziomowe pomieszczenie przeznaczone do aktywnosci
towarzyskich z zapleczem kuchennym (Budin, 2015).
Budynek jest wiec niemal w petni wyposazony i przy-
stosowany do spedzania w nim catego czasu wolnego,
stajgc sie hybrydowym tworem wypetniajgcym zaréw-
no potrzeby mieszkalne, jak i zawodowe czy spofecz-
ne. Ze wzgledu na fakt, ze wspoétwtascicielem wiezy
jest MOMA, na dolnych kondygnacjach znalazta sie
cze$¢ muzeum (ok. 3700 m?). MOMA pomaga miesz-
kancom rozwijaé rowniez zainteresowania artystyczne
utatwiajgc dostep do swojej galerii. Wtasciciele apar-
tamentow i ich goscie maja nieograniczony wstep do
catej galerii (w tym indywidualne godziny ogladania
dziet sztuki), prywatne rozmowy z kuratorami wy-
staw, ekskluzywne pokazy filméw, wstep na coroczny
bal dobroczynny i mozliwo$é organizowania imprez
w ogrodach muzeum.

2.5. Central Park Tower

Wieza Central Park Tower, zaprojektowana przez Adriana
Smitha i Gordona Gilla, to jedna z najnowszych inwe-
stycji okolic Central Parku. Budowa wiezy rozpoczeta sie
w 2014 roku, na poczatku 2021 r. dobiegajg konca prace
wnetrzarskie. Pomimo perypetii finansowych inwestora,
koszt realizacji budynku wyliczono na 3 miliardy dola-
row, zas koszt sprzedazy mieszkan - 4,5 miliarda dola-
row (Gourarie, 2018). Budynek znajduje sie w tzw. ,alei
miliarderéw” i, podobnie jak w przypadku sgsiednich
budynkéw wysokosciowych, rowniez wzbudzit kontro-
wersje wsrod mieszkancoéw. Przyczyng protestéw byto
zacienianie Central Parku a takze budynkéw przy sgsia-
dujacych ulicach.

Widoki z wiezy byty priorytetem podczas procesu pro-
jektowania. Elementy konstrukcyjne znalazty sie wiec we
wnetrzu budynku. Okna otwarto od podtég do sufitdw,
a narozniki budynku sg przeszklone. Pod dachem zna-
lazt sie system amortyzatorow stabilizujacych budynek
przy wietrze. Na wysokos$ci 91 m. budynek zostat nad-
budowany nad sgsiadujgcg budowle dzieki wspornikowi
wysunietemu o 8,5 m. Te 8,56m staty sie przyczynkiem
sprawy sadowej (z inicjatywy wtascicieli sasiadujgcej
budowli). Mimo wykupienia przez inwestora ,praw do
powierza”, mieszkancy starali sie oprotestowac (bezsku-
tecznie) nowy budynek.

W rekordowo wysokim budynku (472m, co w 2021 roku
oznacza, ze jest to najwyzszy budynek mieszkalny) po-
wstato 179 mieszkan. Na siedmiu najnizszych kondyg-
nacjach zlokalizowano dom towarowy oraz hotel Central
Park Club. Kolejnych 14 kondygnacji przeznaczono na
przestrzen dla mieszkancow. Sg tu zatem stoty bilardo-
we, sale kinowe, sale wielofunkcyjne, a takze zewnetrzny
basen, bar, pergole i plac zabaw dla dzieci. Dwie kon-
dygnacje powyzej to z kolei centrum SPA, wewnetrzny
basen, centrum fitness, kort do squasha, sauny i taznie
parowe.
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The building is all but fully prepared and adapted for
spending all of one’s free time in it, becoming a hy-
brid creation that meets both residential, professional
or social needs. Due to the fact that the MOMA is
a co-owner of the tower, the lower storeys feature
a section of the museum (ca. 3,700 m2). The MOMA
aids residents in developing their artistic interests by
facilitating their access to their gallery. Apartment
owners and their guests have unrestricted access
to the entire gallery (including dedicated art viewing
hours), special access to private conversations with
exhibition curators, exclusive film screenings and in-
vitations to the annual charity ball and the possibility
of organising events in the museum’s gardens.

2.5. Central Park Tower

The Central Park Tower, designed by Adrian Smith
and Gordon Gill, is one of the latest development
projects from around Central Park. Construction on
the tower began in 2014, with 2021 seeing the finali-
sation of interior finishing. Despite the developer’s
financial troubles, the cost of the building was cal-
culated to be $3 billion, while the total price of apart-
ments—%$4.5 billion (Gourarie, 2018). The buildings is
sited along Billionaires” Row and, similarly to other
neighbouring tall buildings, has stirred controversy
among local residents. The reason for the protest
was casting shade on Central Park and buildings
along neighbouring streets.

The view from the tower was a priority during design.
As such, structural elements have been placed inside
the building. The windows were designed to extend
from floor to ceiling, while the building’s corners are
glazed. Under the roof there is a system of dampers
that stabilise the building against wind. At a height of
91 m, the building was extended over a neighbouring
structure via an 8.5 m cantilever. These 8.5 m caused
a lawsuit (filed by the owners of the neighbouring
property). Despite the developer’s purchase of the
‘air rights’, local residents protested the construction
of the building (with no success).

A total of 179 apartments have been made available
in this groundbreakingly tall building (its height is
472 m, which in 2021 means that it is the tallest resi-
dential building). The seven lowest storeys house
a department store and the Central Park Club Hotel.
The following fourteen storeys were assigned for
spaces for residents. They feature pool tables, cin-
emas, multifunctional spaces, as well as an external
pool, a bar, pergolas and a playground for children.
The two storeys above house a spa centre, an in-
door pool, a fitness centre, a squash court, saunas
and steam baths

The cheapest studio apartment was sold for $1.5
million dollars. Each of the twenty largest eight-bed-
room apartments was sold for $60 million. The price
of a seven-bedroom, three-level penthouse (1,600 m?
with a gym, ballroom, library and observatory has
not been made public. The yearly cost of maintain-
ing this apartment is $926 thousand (Warerkar, 2017).



Najtansze studio zostato sprzedane za poéttora miliona do-
larow. Kazdy z dwudziestu najwiekszych apartamentéw
z 8 sypialniami kazdy za 60 milionéw dolaréw. Ceny trzy-
poziomowego penthausu (1600m2) z siedmioma sypial-
niami, sitownia, salg balowa, biblioteka, obserwatorium
nie ujawniono. Koszt rocznego utrzymania tego aparta-
mentu wynosi 926 tysiecy dolaréw (Warerkar, 2017).

3. Zagrozenia i potencjaly - omowienie

3.1. Wieze mieszkalne jako pewne inwestycje

Nowy Jork, podobnie jak Paryz, Rzym i Wenecja to mia-
sto, skupiajgce marzenia i ambicje. Dla wielu inwesto-
row czescig tej ambicji jest posiadanie mieszkania na
wtasnosé. Apartamenty sg wiec czesto kupowane jedy-
nie jako forma finansowego zabezpieczenia i pozostaja
puste — podobnie jak najdrozsze patace nad Canal Gran-
de w Wenecji. Rynek nieruchomosci w ,Wielkim Jabtku”
to sita gospodarcza catego miasta. Tu znajdujg si¢ naj-
drozsze (najwyzej wycenione) budynki na Ziemi. Za re-
kordowe transakcje uznaje sie sprzedaz 450 Park Avenue
w 2007 r. za 510 milionow dolarow (17 104 dolaréw/m?2)
oraz 660 Madison Avenue — cena za m2 wynosita 15 887
dolaréw. To kwoty, ktére motywuja kolejnych inwesto-
row, dla ktérych oczywistym jest pytanie: czy mozemy
dodac¢ jeszcze jedno pietro? (Twardowski, 2017)

3.2. Negatywny wptyw wiez na otoczenie

Z perspektywy mieszkancéw, realnych uzytkownikéw
budynku i okolicy wysoko$é wiez mieszkalnych nastre-
cza innego rodzaju komplikacje. W przypadku budynku
423 Park Avenue i 111 West 57th Street przewidziano
dodatkowe kondygnacje na wiatrochrony. W przypad-
ku tego pierwszego jednak juz pojawity sie zgfoszenia
o ,wyjacych” windach, przeciggach i...”hustaniu” sie
budynku. Zwtaszcza ta ostatnia uwaga, zgtaszana przez
mieszkancéw, wymaga konstruktorskich weryfikacji,
ale jest to jeden z sygnatéw akumulujacych ryzyka
zwigzane z wysokoscig budynku (Pan, Tannert, Kaushik
iinni, 2021).

3. Threats and potentials—a discussion

3.1. Residential towers as low-risk projects

New York, similarly to Paris, Rome and Venice, is
a city that attracts dreams and ambitions. To many
developers, having their own apartment is a part
of this ambition. Apartments are thus often pur-
chased solely as a form of financial security and re-
main empty—akin to the largest palaces along the
Canal Grande in Venice. The property market in the
Big Apple is an economic force of the entire city. It
is here that the world’s most expensive (valued the
highest) buildings are located. The sale of 450 Park
Avenue for $510 million (17,104 $/m?) in 2007 and of
660 Madison Avenue, with a price per square metre
of $15,887 are seen as record. These numbers mo-
tivate investors and developers, to whom the ques-
tion whether another floor could be added is obvious
(Twardowski, 2017).

3.2. Negative impact of towers on the surroundings

From the perspective of residents, the actual users
of the building and its neighbourhood, the height
of residential towers can result in other complica-
tions. In the case of 423 Park Avenue and 111 West
57th Street, additional storeys were assigned as
windscreens. In the case of the first, there have
been reports of ‘howling’ elevators, draughts and
the building itself ‘rocking’. This last remark re-
quires particular attention and verification by struc-
tural engineers, as it is a signal of accumulating risk
due to the building’s height (Pan, Tannert, Kaushik
et al., 2021).

Another problem that has been analysed for years
and associated with impressively tall residential tow-
ers is cross-ventilation and excessive wind around
the buildings themselves (McGill,1983) (Zhu, Lei,
Wang et al., 2020). Although it may seem impossible,
both phenomena—blocking air flow and excessive
air flow—can take place simultaneously at different
elevations (Aristodemou, Bogangera, Mottet et al.).

il. 12. Wiatr z wirami powietrza wokot budynku 432 Park Avenue, na podstawie: Fred Mills, How Tall Buildings Tame the Wind, oprac. Mariusz
Twardowski
IIl. 12. The whirlwind wind around 432 Park Avenue, based on: Fred Mills, How Tall Buildings Tame the Wind, ed. Mariusz Twardowski
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il. 13. Pofudniowa cze$¢ Central Parku i Midtown Manhattan. Zacienianie ulic, budynkéw i Central Parku przez coraz wyzsze budowle, na pod-
stawie: Quoctrung Bui, Jeremy White, Mapping the Shadows of New York City oprac. Mariusz Twardowski

ill. 13. South Central Park and Midtown Manhattan. Shading of streets, buildings and Central Park by taller buildings, based on: Quoctrung Bui,
Jeremy White, Mapping the Shadows of New York City, ed. Mariusz Twardowski

Kolejnym  problemem, analizowanym od lat
(McGill,1983) (Zhu, Lei, Wang i inni, 2020), zwigza-
nym z wiezami mieszkalnymi o imponujacych wyso-
kosciach jest przewietrzanie i nadmierny wiatr wokot
samych budynkéw. Cho¢ to pozornie niemozliwe,
oba zjawiska — czyli blokowanie powietrza i jego nad-
mierny ruch — moga wystepowacé jednoczesnie, na
réznych wysokosciach (Aristodemou, Boganegra,
Mottet i inni). Badania wykazaty, ze wysokie budynki
kierujg ruch wiatru w doét sprawiajac, ze na wysoko-
$ci ulic bryza czy lekki podmuch zamienia sie w ciezki
do zniesienia przez przechodniéw bardzo silny wiatr.
W Leeds zgingt przechodzien przygnieciony przez
przewrécong ciezaréwke w wyniku wirow mocnego
wiatru utworzonych za wysokim budynkiem.! Na Man-
hattanie efekt jest tym bardziej wyrazny, gdyz wyso-
kie budynki nie pozwalajg na rozbijanie i odchylanie
wiatru. W goérnych kondygnacjach tychze budynkéw
mieszkancy mocniej odczuwajg wiry, ktére wspoma-
gaja ,hustanie” budynkéw. Zjawisko wystepuje, kiedy
budynki posiadajg narozniki ustawione do siebie pod
katem prostym. Rozwigzaniem jest ,zmigkczanie” na-
roznikéw, ktoére sprawia, ze budynki stajg sie bardziej
aerodynamiczne, zmniejszajac sity tworzonych wiréw.
Innym rozwigzaniem jest zmniejszanie szerokosci bu-
dynkéw przy ich szczytach. Tak zaprojektowano 111
West 57th Street, One 57 i 53W53. Jednak ksztatft 432
Park Avenue nie pomaga w eliminacji zjawiska ,ulicz-
nego kanionu” (Mills, 2018).
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Studies have shown that tall buildings direct wind
downwards, causing a breeze or calm wind to turn
into a hard-to-bear gale at street level. In Leeds, a pe-
destrian died after being crushed by a lorry as a result
of strong air vortices created behind a tall building.’
On Manhattan, this effect is even more pronounced
as tall buildings do not allow the wind to disperse or
redirect. In the upper storeys of these buildings, resi-
dents experience strong vortices that compound the
‘rocking’ of buildings. This phenomenon takes place
when buildings have corners at a right angle to one
another. The solution is to ‘soften’ the corners, which
makes buildings more aerodynamic and lowers the
strength of the vortices. Another solution is to lower
the width of buildings towards the top. This is how
111 West 57th Street, One 57 and 53W53 were de-
signed. However, the shape of 432 Park Avenue does
little to eliminate the phenomenon of the ‘street can-
yon' (Mills, 2018).

Another problem created by tall buildings is shad-
ing. The residents of upper storeys have access to
distant views and the sun. However, the residents of
older buildings and the lower storeys of new build-
ings have their access to sunlight blocked. This effect
is also present at street level—here pedestrians are
unable to see the sun no matter the hour. Towards
the end of the nineteenth and the start of the twenti-
eth century, buildings on Manhattan were built with
a narrower upper part. This solution allowed sunlight
to reach the pavements. However, present-day de-



Innym problemem tworzonym przez wysokie budynki
jest zacienianie. Mieszkancy wyzszych kondygnacji
posiadajg dostep do widokoéw i stonca. Jednak miesz-
kancy starszych budynkéw i nizszych kondygnacji no-
wych budynkéw skazani sg na brak dostepu stonca.
Ten efekt wystepuje rowniez na ulicach — tu przechod-
nie nie zobaczg stonca o zadnej godzinie. Na przetomie
XIX i XX wieku, na Manhattanie budowano budynki
z wezszg gorng czescig. Takie rozwigzanie sprawiato,
ze stonce docierato do chodnikéw. Tymczasem obec-
nie deweloperzy i architekci zapominajg o problemach
przechodniéw. Opisywane budynki nie tylko zacienia-
ja ulice, ale réwniez potudniowg czes¢ Central Parku.
Internetowe wydanie The New York Times'a ma juz
osobng zaktadke po$wiecong zacienianiu miasta przez
wysokie budynki (Bui, White, 2016). Autorzy tekstow
podkreslaja, ze wysokie budynki jak 111 West 57th
Street, One 57, 432 Park Avenue czy Central Park Tower
zacieniajg Central Park w 1/3 swojej wielkosci. Na razie
zacieniajg jedynie na kilka minut, ale kiedy powstanie
ich wiecej, cien bedzie utrzymywat sie przez wieksza
czes¢ dnia.

3.3. Wieze mieszkalne i hybrydowos$¢ funkcji

Partery budynkow to ich wizytéwka, informacja, to pod-
niesienie lub obnizenie (jezeli jest zaniedbany) statusu
catej budowli, takze wiez. To miejsca generujace lub blo-
kujgce ruch w danej lokalizacji. Tu tradycja siega az do
czasow wtoskich i citta turrite, kiedy to w przyziemiach
znajdowaty sie warsztaty rzemieslnicze i dawnego typu
lokale gastronomiczne. Dzi$ najczesciej w przyziemiach
pojawiajg sie funkcje restauracyjne i handlowe, czesto
jednoczesnie. W przypadku wiez mieszkalnych, kazda

velopers and architects often forget about the prob-
lems of pedestrians. The buildings in question not
only cast shade on the street, but also the southern
part of Central Park.

The online edition of The New York Times already
has a dedicated cover dedicated to the city being
shaded by tall buildings (Bui, White, 2016). Article
authors stress that tall buildings like 111 West 57th
Street, One 57, 432 Park Avenue or Central Park Tow-
er shade Central Park up to a third of its size. At pres-
ent, they only do so for around a quarter of an hour,
but when more of them are built, the shade will be
present for most of the day.

3.3. Residential towers and functional hybridity

The ground floors are their hallmarks, an informa-
tion, an enhancement or depreciation (if it is poor-
ly maintained) of the status of an entire building,
including towers. These places generate or block
traffic at a given location. Here tradition dates back
to ltaly and its citta turrite, when ground floors
housed craftsmen’s workshops and historical
equivalents of eateries. Today, ground floors typi-
cally host restaurant and commercial uses, often
simultaneously. In the case of residential towers,
every function is typically assigned a separate en-
trance zone and vertical circulation core (and along
with it: separate electrical amenities, air condition-
ing and plumbing). The variety of function is as-
sociated with separateness and technical safety
(Twardowski, 2017).

The cases under analysis demonstrate that, apart
from traditional gastronomic, commercial and hotel
functions, contemporary architects often fit towers
with functions that are less obvious (schools, kinder-

il. 14. Widok z faki Sheep Meadow w Central Parku na wiezowce Manhattanu. Rok 2015. Wida¢ pierwsze zalgzki drugiego poziomu wysokich
budynkéw. Na razie formujg dwa pojedyncze ,kty”, jednak za kilka lat poziom 400 m wysokos$ci zostanie osiggniety przez kolejnych kilka wiez
tworzac wysoka, petng $ciane. fot. Mariusz Twardowski
ill. 14. View of Manhattan's skyscrapers from Sheep Meadow in Central Park, 2015. The first traces of the second level of tall buildings can be seen.
At the time, they formed two solitary ‘fangs’, yet in a couple of years the level of 400 m would be achieved by several successive towers, creating
a high. solid wall. Photo by Mariusz Twardowski




funkcja zazwyczaj otrzymuje osobng strefe wejsciowa
i pion komunikacyjny (wraz z nim: odrebne instalacje
elektryczne, klimatyzacje, kanalizacje). Zrdznicowanie
funkcji wigze sie z rozdzielnoscig i bezpieczenstwem
technicznym (Twardowski, 2017).

Analizowane przykfady pokazujg jednak, ze oprocz tra-
dycyjnych juz funkcji gastronomicznych, handlowych
i hotelowych, w wiezach mieszkalnych wspodtczesni
architekci rownie chetnie umieszczajg funkcje mniej
oczywiste jak zaplecze opiekunczo-edukacyjne (szkoty,
przedszkola, place zabaw), zdrowotne (salony spa, przy-
chodnie), sportowe (fitness cluby, baseny) i nowoczes-
ne lokale wspdlne, bedgce wspodtczesnymi wariantami
dawnej agory lub przyblokowych podwaorek, czyli prze-
strzenie co-workingowe lub jadalnie, w ktérych mozna
wspolnie gotowaé. Te nowe funkcje niekoniecznie sg
juz umieszczane w przyziemiach, lecz na kondygnacjach
wyzszych, w blizszym sgsiedztwie apartamentow miesz-
kalnych — dzieki temu zyskujag lepsze widoki z okien, a to
wptywa na atrakcyjnos$é oferowanych ustug.

3.4. Wieze mieszkalne a spotecznosci lokalne
Nowojorskie wieze mieszkalne generujg miejsca pracy,
oszatamiajgce zyski i podsycajg wizerunek prestizowego
miasta. Jednocze$nie wzbudzajg kontrowersje wsrod lo-
kalnych spotecznosci. Wiele z nowopowstajgcych wiez
boryka sie podczas procesu budowy takze z protestami
mieszkancéw. Zauwazono, ze wieze mogg rzucaé cien
dfugi na 1,2 km. Architekt krajobrazu, Michael Van Val-
kenburgh napisat, ze ,$wiatto stoneczne to rados¢ z tego,
czym jest park” (Adler, 2014). Z jego analizy wynika tez,
ze zaciemnione przez wieze drzewa moga umieraé ok.
5 lat. To czas, po ktéorym mieszkancy przypisza katastrofe
drzew raczej zmianom klimatycznym niz wiezom.
Nowojorskie protesty przeciwko zacienianiu maja
dtuga historie. ,Stand Against the Shadows” to ruch
zapoczatkowany w 1987, ktérego twarzg byta Jackie
Kennedy Onassis, w zwigzku z budowg Time Warner
Center w miejscu New York Coliseum. Zorganizowany
przez grupe marsz protestacyjny w 2015 r. miat zwrdécié
uwage na problemy, ktére niesie realizacja wysokich
budynkéw w przestrzeni miejskiej. Zdaniem dziataczy,
samo zakupienie prawa do powietrza (przestrzeni nad
sgsiednim, niskim budynkiem) bez wykonania odpo-
wiednich badan i mozliwych konsekwencji srodowi-
skowych nie powinno dawa¢ zgody na realizacje wy-
sokiego budynku (McKnight, 2015). Problem dotyczy
catego Manhattanu, jednak najbardziej jest widoczny
przy potudniowej granicy Central Parku. To tam pojawi-
ty sie nowe wieze autorstwa gwiazd architektury: Chri-
stiana de Portzamparka, Jeana Nouvela, Rafaela Vinoly,
Roberta Sterna, Adrian Smitha (dawniej SOM), SHoP
Architects. To wtasnie to miejsce nazywa sie ,,Alejg mi-
liarderow”.

Grupa Stand Against the Shadows wezwata do tymcza-
sowego wstrzymania budowy wiez wyzszych niz 600
stop (183 metry). Jednym z postulatéw byto przeprowa-
dzenie badan infrastrukturalnych i dostosowanie prze-
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gartens, playgrounds), associated with health (spa
salons, healthcare centres), sports (fitness clubs,
swimming pools) and modern common spaces that
are contemporary variants of the historical agora
or block courtyards, namely co-working spaces or
dining spaces where it is possible to cook together.
These new functions are not necessarily placed on
ground floors, but rather in closer proximity to hous-
ing spaces—this provides them with better views,
which affects the attractiveness of the services on
offer.

3.4. Residential towers versus local communities
New York’s residential towers generate jobs, over-
whelming profits and enhance the image of an al-
ready prestigious city. At the same time, they cause
controversy among local communities. Many newly
built towers face protests from them during their con-
struction. It has been observed that such towers can
cast a shadow that is even up to 1.2 km long. Land-
scape architect Michael Van Valkenburgh wrote that
‘sunlight is the joy of what a park is’ (Adler, 2014).
His analysis demonstrated that trees shaded by tow-
ers can die within around five years. It is a time long
enough that residents could be more likely ascribe
the death of a tree to climate change rather than the
towers.

New York protests against shading have a long his-
tory. Stand Against the Shadows is a movement
that originated in 1987 and was represented by
Jackie Kennedy Onassis. It was formed in response
to building the Time Warner Center at the site of
the New York Coliseum. A protest march organ-
ised by the group in 2015 was to attract attention
to the problems caused by building tall structures
in urban space. According to the activists, the mere
purchase of air rights (a right to the space above
a nearby low building) without performing the nec-
essary testing and looking at the possible environ-
mental consequences should not give permission
to construct a tall building (McKnight, 2015). This
problem applies to all of Manhattan, yet it is the
most visible along the southern border of Central
Park. This is where new towers by starchitects
Christian de Portzamparc, Jean Nouvel, Rafael Vi-
foly, Robert Stern, Adrian Smith (formerly of SOM)
or SHoP Architects have appeared. It is the place
called Billionaires’ Row.

Stand Against the Shadows has called for a tempo-
rary ban on the construction of towers taller than 600
ft (183 m). One of their postulates was to conduct in-
frastructural studies and adapt regulations on spatial
development in terms of height and building obsta-
cles and called for public contribution.

4. Conclusions and summary

Towers were and continue to be seen as New
York’s identifying feature. However, classical office
towers are becoming a thing of the past, making
way for new, mixed-use towers. As seen from this



piséw dotyczacych zagospodarowania przestrzennego
w odniesieniu do wysokosci i przeszkdd budynkdéw oraz
zabiegafo o wktad publiczny.

4. Wnioski i podsumowanie

Wiezowce byty i sg znakiem rozpoznawczym Nowego
Jorku. Klasyczne biurowe wiezowce przechodzg juz jed-
nak do historii ustepujgc miejsca nowym, wielofunkcyj-
nym wiezom. Jak wynika z badan i analizy autora mozna
obecnie wyrézni¢ dwa kierunki charakterystyczne dla
nowych wiez.

Pierwszy: funkcjonalny — budynki mieszkalne stajg sie
hybrydami. Mieszkancy majg do dyspozycji przestrzenie
pozwalajgce na realizacje niemal wszystkich codzien-
nych potrzeb. W budynkach lokalizuje sie zatem sklepy,
restauracje, przedszkola, przestrzenie wspdlne, niejed-
nokrotnie szkoty, salony opieki zdrowotnej i spa. Miejsca
zamieszkania stajg sie miejscami dziennego pobytu dzie-
ci i miejscami pracy rodzicow (przestrzenie co-workingo-
we). Drugi — budynki mieszkalne stajg sie coraz wyzsze,
czesto przekraczaja wysrubowane rekordy wysokosci
i proporcji szerokos$ci do wysokosci. Zwieksza to poten-
cjat gospodarczy i finansowy, zaréwno inwestoréw jak
i miasta. Jednocze$nie tak wysokie budynki generuja
nowe wyzwania w kontekscie kompozycji miasta i jego
panoramy. Blokujg dostep do naturalnego nastonecznie-
nia nizszych kondygnacji wtasnych i sgsiednich budyn-
kéw oraz przewietrzanie. Dodatkowym zagrozeniem jest
zacienianie terenéw zielonych.

Tendencja wymieszania funkcji zwieksza atrakcyjnosé
budynku dla mieszkancow i inwestorow. Rosngca wy-
sokos$¢ wiagze sie z dodatkowymi zagrozeniami, ktérych
konsekwencje bedg domagaty sie dalszych obserwacji.

PRZYPIS
" https://www.bbc.com/news/magazine-33426889, dostep: 19.02.2021
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study and its analyses, it is currently possible to
observe two distinctive trajectories in new tower
building design.

The first, functional trajectory, is based on residen-
tial buildings becoming hybrids. Residents are given
spaces that can satisfy almost all of their daily needs.
Buildings are designed to feature stores, restaurants,
kindergartens, common spaces and sometimes even
schools, spa salons and healthcare centres. Places
of residence also become places of daycare for chil-
dren and places of work for children (co-working
spaces). The second trajectory has buildings becom-
ing taller, often breaking extreme height and height-
to-base-width ratio records. This enhances econom-
ic and financial potential, both that of investors and
developers, and that of the city. At the same time, tall
buildings generate new challenges in the context of
city composition and that of its skyline. They block
access to sunlight at lower storeys, both their own
and those of neighbouring buildings, and prevent
cross-ventilation. Another threat is the shading of
green areas.

The tendency to mix functions increases a building’s
attractiveness to residents and investors. Increasing
height is tied with additional threats whose conse-
quences require further observation.

ENDNOTE
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