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DYSKUSJA WOKOL USYTUOWANIA BUDYNKOW WYSOKICH
W STRUKTURZE WSPOLCZESNEGO WROCLAWIA

DISCUSSION AROUND SITUATING HIGH-RISES IN THE STRUCTURE
OF CONTEMPORARY WROCLAW

Dyskusja nad usytuowaniem wiezowcow w strukturze miasta trwa we Wroctawiu od ponad 90 lat. Przed
wojng planowano wznoszenie budynkdéw wysokich w miejscach kluczowych dla kompozycji urbanistycznej
miasta — przy znaczacych placach, nad Odrg i fosg miejska. Ze wzgledéw finansowych nie udafo sie wow-
czas zrealizowa¢ smiatych wizji architektow. Po przetomie politycznym 1989 roku, powrécono do koncepciji
wznoszenia we Wroctawiu budynkéw wysokich. Wyznaczono w planie miasta kilkanascie punktéw, w kto-
rych dopuszczono sytuowanie wysokosciowcow, akceptujac przy tym zarowno model budowania zwartych
zespotow zabudowy wysokiej, jak i rozproszenie pojedynczych obiektow w tkance miejskiej. W dziataniach
lokalnych wtadz trudno dostrzec spéjng koncepcje rozmieszczenia budynkéw wysokich w strukturze miasta.
Nie prowadzi sie zadnych systematycznych badan wptywu planowanych wiezowcéw na krajobraz miejski,
przestrzenie publiczne, jako$¢ zycia mieszkancow, infrastrukture techniczng czy $rodowisko przyrodnicze.
Wydaje sig, ze celowe bytoby skoncentrowanie wysitkdw na stworzeniu we Wroctawiu jednego tylko osrod-
ka zabudowy wysokiej. Miasto potrzebuje bowiem nie drapaczy chmur, a kompleksowego planu rewitalizacji
przestrzeni miejskiej.

Stowa kluczowe: architektura, wiezowce, Wroctaw

Discussion on placing high buildings in the structure of the city has been lasting in Wroclaw for over 90
years. Before second world war high-rises were planned in the crucial places for the urban composition —
next to the significant squares, on the Oder and city moat. For the financial reasons it was impossible at that
time to carry out architects’ daring visions. After political turning-point of 1989, discussion on high-rises
returned with redoubled strength. In the city plan, there are several points marked, where construction of
high buildings is permitted — they could be build in the form of dense group of sky-scrapers or as a single
objects (art works) located in the existing city network. In the action of local authorities, it is hard to notice the
coherent conception of locating high buildings in the city structure. There is no systematic research on the
impact of planned high-rises on the urban landscape, the public space, the quality of inhabitants life, the
technical infrastructure or the natural environment. It seems, that it would be relevant to concentrate efforts
on creating only one centre of sky-scrapers in Wroclaw. The city doesn’t require high-rises, but the compre-
hensive plan of the revitalization of the urban space.
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Wroctaw, propozycje lokalizacji budynkéw wysokich, przedwojenne: 1 — pl. Powstancow Warszawy, 2 — ul. Podwale,
3 — ul. Teczowa, 4 — blok $rédrynkowy, 5 — Kepa Mieszczanska, 6 — pl. Jana Pawta Il; wspotczesne: 7 - Centrum Potudnio-
we, 8 — ul. Sikorskiego, 9 — ul. Traugutta, 10 — Kleczkéw, 11 — Gajowice, 12 — Popowice, 13 — osiedle Kosmonautow

Wroclaw, proposals of high-rises location, pre-war: 1 — Powstancow Warszawy Sq., 2 — Podwale Str., 3 — Teczowa Str.,
4 — Market Sqg. (next to the city hall), 5 —-Mieszczanska i., 6 — Jana Pawla Il Sq.; contemporary: 7 — South Centre,
8 — Sikorskiego Str., 9 — Traugutta Str.; housing estates: 10 — Kleczkow, 11 — Gajowice, 12 — Popowice, 13 — Kosmonautow

przedwojenne

. powojenne
propozycje lokalizacji
wiezowcow



Tam jest przysztosc, tu tongca przeszfosc! Tam
jest swiezosc, tu — Akademia — grzmiat w 1894 roku
Hans Schliepmann, niemiecki krytyk i pisarz, opisu-
jac najnowszg architekture Standéw Zjednoczonych
[1]. Schliepmann nalezat do licznego grona zwolen-
nikbw wznoszenia w miastach europejskich drapa-
czy chmur, drugg jednak, rownie liczng grupe, sta-
nowili przeciwnicy tej koncepciji. Architekci i krytycy
architektury do$¢ powszechnie odmawiali budynkom
wysokim wartosci artystycznych, dostrzegali w nich
dzieta inzynierskie, a w warstwie ideowej — symbo-
liczng probe zaznaczenia dominacji Ameryki nad
Starym Swiatem i znak ,wyuzdanego kapitalizmu”.
Budowanie wysokosciowcow na kontynencie euro-
pejskim utrudniata wzrastajgca $wiadomos¢ warto-
$ci miast historycznych, a takze postulaty reformato-
row mieszkalnictwa, domagajgcych sie wprowadzenia
do miast ,powietrza i Swiatta”.

W Niemczech pierwszy wysokosciowiec — bu-
dynek Zeissa w Jenie, wybudowano w 1915 roku na
terenach pozamiejskich, liczne dyskusje doprowa-
dzity jednak niemieckich architektéw do przekona-
nia, ze budynki wysokie nalezy stawia¢ w strukturze
miasta jako obiekty punktowe, wzbogacajgce panora-
me miasta [2]. Nadawano przy tym wiezowcom moc-
ne znaczenie ideowe, widziano w nich symbol pote-
gi gospodarczej Niemiec, a po przegranej pierwszej
wojnie swiatowej — znak nieztomnosci narodu nie-
mieckiego [3].

We Wroctawiu temat wysokosciowcow wywofat
w 1920 roku Max Berg, postulujgc w lokalnej prasie,
przeniesienie do wiezowcow pomieszczen biurowych,
ktore do tej pory sytuowano w budynkach mieszkal-
nych, co pozwalafo przywrdci¢ mieszkaniom ich pier-
wotng funkcje [4]. Doktadna lokalizacja projektowa-
nych wiezowcow zostata przedstawiona w planie
przebudowy centrum miasta, ktéry Berg przygoto-
wat w latach 1919-1921 wspotpracujac z Ludwigiem
Moshamerem i Richardem Konwiarzem [5]. Budynki
wysokie planowano sytuowac przy placu Powstan-
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cow Warszawy (dawny Lessingplatz, il.1/1), ulicy
Podwale (Sweidnitzer Stadtgraben, il. 1/2) oraz przy
ulicy Teczowej (Siebenhufenerstr.) w sasiedztwie
Dworca Swiebodzkiego (il.1/3). Autorzy planu do-
puszczali takze wznoszenie wiezowcow na terenach
juz zabudowanych, w ,city”, ktére swym zasiegiem
obejmowato obszar miedzy dzisiejszymi dworcami:
Gtownym, Swiebodzkim i Nadodrze [6]. Propono-
wano sytuowanie budowli wysokich przy duzych
placach, w pasie nadodrzanskim, albo wzdtuz fosy
miejskiej jako obiekty, podkreslajgce punkty o szcze-
goélnym znaczeniu kompozycyjnym. Najwieksze kon-
trowersje wzbudzit pomyst usytuowania wyso-
kosciowca tuz przy budynku ratusza, w miejscu dzie-
wietnastowiecznego bloku $rédrynkowego (il. 1/4).

Kolejne propozycje wplecenia budynkdéw wyso-
kich w strukture miasta przedstawiono w projektach,
bedacych odpowiedzig na ogtoszony w 1921 roku
konkurs na rozbudowe Wroctawia [7]. Mimo zapisa-
nia w warunkach konkursu zalecenia ochrony histo-
rycznej sylwety Starego Miasta, proponowano budo-
wanie wiezowcdw w jego najblizszym sasiedztwie —
na Kepie Mieszczanskiej (Burgerwerder, il. 1/5) i przy
placu Jana Pawta Il (Konigspl., il. 1/6). Wiekszosci
projektowanych wysokosciowcow przypisywano
funkcje biurowe, pod koniec lat 20. powstaty jednak
pierwsze projekty wiezowcow mieszkalnych. W 1929
roku, w ramach wystawy ,Mieszkanie i miejsce pra-
cy” planowano wybudowaé dziesigciopietrowy bu-
dynek mieszkalny wedtug projektu Adolfa Radinga
[8]. Wzgledy ekonomiczne sprawity, ze do realizaciji
Smiatych wizji architektéw nigdy nie doszto. Nie byto
takzZe potrzeby, spowodowanej brakiem terenéw bu-
dowlanych, tworzenia na wzér amerykanski, gestych
skupisk drapaczy chmur. Przed wybuchem drugiej
wojny $wiatowej powstaty we Wroctawiu jedynie dwa
budynki, ktére przynajmniej w cze$ci uznawano za
konstrukcje wysokie. Pierwszym z nich byt gmach
poczty, wybudowany w latach 1926-1929 przy ulicy
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Krasinskiego, drugim natomiast — siedziba Miejs-
kiej Kasy Oszczednosci, wzniesiona w latach 1930-
1931 na rogu placu Solnego i Rynku, uwazana na-
wet dzi§ za ,wyrazny dysonans w harmonijnej zabu-
dowie Rynku” [9].

Po drugiej wojnie swiatowej na kontynencie
europejskim wypracowano zasadniczo dwa modele
sytuowania wiezowcow w strukturze miasta: w pierw-
szym z nich budynki wiezowe traktowano jako obiekty
srzezbiarskie”, ktére wplatano w istniejgca tkanke
miejska (np.: wieza Montparnasse w Paryzu, siedzi-
ba firmy Pirelli w Mediolanie), w drugim — przewi-
dywano powstawanie na obrzezach miast nowych
dzielnic biznesowych zabudowanych zespotami bu-
dynkoéw wysokich (np.: La Defense w Paryzu czy
pozniejszy Dockland z Canary Wharf w Londynie).

W czasie 45 lat istnienia PRL-u, we Wroctawiu
budowano gtéwnie wielkoptytowe osiedla mieszka-
niowe, jednak juz wtedy rozwazano powstanie Cen-
trum Potudniowego, nowego osrodka administra-
cyjno-handlowego, funkcjonalnie wspomagajgcego
zespot staromiejski. Nowe centrum planowano usy-
tuowac — w najbardziej zniszczonej w czasie dziatan
wojennych, potudniowej czesci miasta — przy ulicy
Powstancow Slgskich, w niedalekim sasiedztwie,
cho¢ poza obrebem Starego Miasta (il. 1/7). Granice
planowanego centrum wyznaczaty: od pofudnia —
dwudziestopieciokondygnacyjny budynek biurowy —
Poltegor (zbudowany w latach 1974-1981), od pot-
nocy — bryta hotelu Orbis (oddany do uzytku w 1980
roku). Teren pomiedzy wspomnianymi budynkami
(4,5 ha) nigdy nie zostat zabudowany, mimo kilku
edycji konkurséw, a nawet zlecenia Claude’owi Vas-
coniemu w 1999 roku opracowania projektu zago-
spodarowania Centrum Potudniowego.

W styczniu 2006 roku budynek Poltegoru wraz
z przylegajagcym do niego terenem zostat sprzedany
spoétce deweloperskiej LC Corp, nalezacej do Lesz-
ka Czarneckiego, wiekszosciowego udziatowca hol-
dingu Getin. Jeszcze w tym samym roku wyburzono

stary wiezowiec i rozpoczeto przygotowania do bu-
dowy Sky Tower, pierwszego wroctawskiego dra-
pacza chmur. Budowla zostata ztozona z szesciu
elementéw o zréznicowanej wysokosci, z ktorych naj-
wyzszy osiggnie putap 258 metréw. Projekt przygo-
towany przez architektow wroctawskiego Biura
Projektow Z.W. Walas, zaktada powstanie ,miasta
w miescie” [10], w ktérym 844 mieszkaniom towa-
rzyszy¢ beda: biura, galerie handlowe, przychodnia,
centra rekreacyjne, kort tenisowy, baseny i ogrody
zimowe. Spodziewano sig, ze wiezowiec bedzie sta-
nowit pierwszy element zabudowy Centrum Potudnio-
wego, w pazdzierniku 2006 roku Leszek Czarnecki
przystapit bowiem do przetargu na zakup pozostatej
czegsci terenu. Przetarg wygrafa jednak spotka GP-
Investment, wchodzaca w sktad hiszpanskiej firmy de-
weloperskiej Grupo Prasa. Zgodnie z poczgtkowg
koncepcjg zagospodarowania Centrum Potudniowe-
go, przygotowang do potrzeb przetargu przez archi-
tektébw wroctawskiej pracowni Studio ElI Edwarda
Lacha, zaktadano wybudowanie jednorodnego kom-
pleksu budowli, ztozonego z 32-pietrowego hotelu,
dwodch 28- i trzech 24-pietrowych budynkéw miesz-
kalnych, powigzanych ze sobg nizszymi obiekta-
mi ustugowymi. W maju 2008 roku przedstawiciele
inwestora zaprezentowali nowy projekt zabudowy,
w ktorym caty teren pokryto prostopadfosciennymi bry-
tami, nizszymi od wielorodzinnych budynkow miesz-
kaniowych, ktére od wschodu i zachodu sgsiadujg
z przysztym centrum. Dwoma budynkami wiezowymi
podkreslono jedynie granice zatozenia. Zmiana pro-
jektu zbulwersowata Wroctawian, cierpliwie czekajg-
cych na zapowiadang od lat realizacje Centrum Potu-
dniowego, tym bardziej ze wladze miasta zdajg sie jg
w petni akceptowac: ,oceniliSmy nowg koncepcije pod
katem zgodnosci z poprzednig i stwierdzilismy, ze
najistotniejsze elementy zostaty zachowane” — oswiad-
czyt dyrektor Biura Rozwoju Wroctawia, architekt miej-
ski dodat natomiast zartobliwie: ,chcieliSmy, zeby ten
obszar wystrzelit w gore, ale nie jest on w stanie



w gore wystrzeli¢” [11]. Zabudowa Centrum Potudnio-
wego ,hie jest w stanie wystrzeli¢ w gére”, poniewaz
wiladze miasta nie sporzadzity stosownych zapiséw w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go terenu. W dokumencie uchwalonym w grudniu
2005 roku ustalono, ze wysokos¢ budynkéw musi by¢
nie mniejsza niz 20 m, wyznaczono takze obszary
dopuszczalnego podwyZszenia zabudowy, nie spre-
cyzowano jednak jej minimalnej wysokosci [12]. In-
westor przeprowadzit zatem korekte pierwotnej kon-
cepcji zabudowy w ramach obowigzujgcego planu
zagospodarowania terenu. Jesli dojdzie do realizaciji
skorygowanego projektu, zostanie jedynie pogtebio-
ny chaos przestrzenny panujgcy w centrum potudnio-
wej dzielnicy Wroctawia, przeciwdziatanie destrukciji
struktury miejskiej nie jest jednak obowigzkiem inwe-
stora, ale wiasciwych stuzb publicznych. Nie pierwszy
juz raz witadze Wroctawia wykazujg niezrozumiafg
wprost powsciggliwosc¢ w okreslaniu warunkow, jakie
powinny spetnia¢ inwestycje o duzym znaczeniu dla
struktury przestrzennej miasta. Postawe wtadz miasta
wobec inwestorow znakomicie ilustruje wypowiedz
dyrek-tora Biura Rozwoju Wroctawia: na placu Grun-
waldzkim plan dopuszczat wysokg zabudowe, ale
inwestorzy wybudowali tam galerie handlowe, a nie
wysokie biurowce [13]. Przyzwolenie na realizacje,
pozadanego przez inwestora, czterokondygnacyjne-
go budynku handlowego w otoczeniu wysokiej za-
budowy skutkuje jednak utratg szansy na stworzenie
jednorodnego zespotu urbanistycznego w jednym
z wazniejszych punktéw miasta.

Poza obszarem placu Grunwaldzkiego oraz Cen-
trum Potudniowego, w Studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego Wroctawia
wyznaczono kolejne miejsca sytuowania osrodkow
wspomagajgcych funkcjonalnie Stare Miasto: plac
Spofeczny, plac Jana Pawta Il (wraz z placem Soli-
darnosci), rejon placu Orlgt Lwowskich. Wskazano
rowniez lokalizacje nowych ogoélnomiejskich osrod-
kow ustugowych zwanych Biegunem Potudniowym
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(rejon Wezta Bielanskiego) i Biegunem Zachodnim
(tereny potozone przy zachodnim odcinku planowa-
nej Autostradowej Obwodnicy Wroctawia) [14]. Nie
dla wszystkich wymienionych obszarow przygotowa-
no miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego, wiadomo jednak, ze w sagsiedztwie placu Jana
Pawfa Il, miedzy nabrzezem Odry a ulicg Sikorskie-
go (il. 1/8) nie wprowadzono ograniczenia wyso-
kosci zabudowy. Na jednej z dziatek, u zbiegu ulicy
Sikorskiego i Podwala trwajg prace nad budowg wie-
2y mieszkalnej wysokosci okoto 140 m, w ktorej za-
projektowano 170 mieszkah (Odra Tower). Mimo
przedwojennych sugestii Berga zrezygnowano nato-
miast z usytuowania zabudowy wysokiej w miejscu
dzisiejszego placu Spotecznego.

Rozpisany w 2007 roku konkurs na zagospoda-
rowanie placu, bedacego dzis duzym weztem komu-
nikacyjnym, wygrata praca architektow z paryskiego
biura Gottesman Szmelcman Architecture Sarl, w kto-
rej zastosowano dziewigtnastowieczny podziat tere-
nu na kwartaly budowlane, zabudowane obrzeznie
wielorodzinnymi domami mieszkaniowymi [15]. Tym-
czasem w niedalekim sasiedztwie, miedzy korytem
Otawy a ulicg Traugutta (il. 1/9) to samo biuro archi-
tektoniczne zaprojektowato zespét zabudowy miesz-
kaniowo-ustugowej, ktérego centralnym elementem
sg dwie wieze mieszkalne wysokosci okoto 140 i 200
metrow (Angel Wings). Wieze przyttaczajg swojg
masg jeden z cenniejszych dziewietnastowiecznych
zespotéw zabudowy czynszowej, ktéry szczesliwie
ocalat z wojennej zawieruchy.

Liste miejsc, w ktorych dopuszcza sie sytuowa-
nie zabudowy wysokiej uzupetniajg grunty potozone
w zdekapitalizowanej, poprzemystowej czesci Klecz-
kowa wzdtuz Kanatu Miejskiego [16] (il. 1/10), a tak-
ze w osiedlach powstatych poza terenami srodmiej-
skimi gtéwnie w latach 70. XX wieku (Gajowice [17]
—il. 1/11, Popowice, przy supermarkecie Magnolia
[18] —il. 1/12 oraz osiedle Kosmonautow, przy domu
handlowym Astra [19] - il. 1/13).



176

W dziafaniach wtadz miejskich trudno dostrzec
spoéjna, catosciowag koncepcje sytuowania wysoko-
sciowcow w strukturze miasta. Wydaje sie, ze celo-
we bytoby skoncentrowanie wysitkbw na stworzeniu
jednego, charakterystycznego centrum biznesowe-
go z zabudowg wysokg. Tymczasem akceptowane
sg zarowno skupiska wiezowcow, jak i obiekty roz-
proszone w tkance miejskiej. Poza wyznaczeniem
prawdopodobnych lokalizacji wysokosciowcéw nie
sg przy tym prowadzone zadne systematyczne ba-
dania wptywu planowanych wiezowcow na krajobraz
miejski, przestrzenie publiczne, jakos¢ zycia miesz-
kancéw, infrastrukture techniczng czy srodowisko
przyrodnicze. Juz 90 lat temu Max Berg zwracat uwa-
ge na koniecznosc¢ ustalenia w ogolnym planie roz-
woju miasta miejsc usytuowania budynkow wysokich,
postulowat takze przeprowadzenie badan przydat-
nosci — urbanistycznej i spotecznej — wprowadzenia
zabudowy wysokiej w wybranym miejscu [20]. Tego
typu analizy prowadzi sie w Europie od kilkudziesig-
ciu lat, a od niedawna takze w Polsce. W 2007 roku
przystgpiono na przyktad do przygotowania Studium
Lokalizacji Obiektow Wysokosciowych w Gdansku.
Wyznaczono tam — na podstawie badan celowosci
wprowadzania zabudowy wysokiej i jej wplywu na
strukture miasta — pie¢ obszarow miejskich, w kto-
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