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Streszczenie: Postepujgce procesy koncentracji ludnosci znaczgco wptynety na wyglad i funkcjonowa-
nie miast. Wraz z postepami inzynieryjnymi mozliwe stato sie, aby wieksza liczba oséb zamieszkata na
mniejszym obszarze. Artykut ma na celu ukazanie, ze zwiekszajaca sie koncentracja ludnosci w mia-
stach przyczynia sie do powstawania probleméw funkcjonalnych i przestrzennych. Zwigzane s one
z budowa budynkdéw wysokich. Aby przedstawi¢ problemy wroctawskich wysokosciowcdw, przeprowa-
dzono inwentaryzacje urbanistyczne poszczegdélnych budynkdéw, zbadano ich wptyw na krajobraz i ce-
chy okolicy (w tym zielen, infrastruktura drogowa, okoliczna zabudowa, liczba miejsc parkingowych,
miejsce do wypoczynku). Uzyto takze map z wroctawskiego Systemu Informacji Przestrzennej oraz
stron poszczegdlnych deweloperéw budynkdéw.

Stowa kluczowe: urbanizacja, wysokosciowiec, wiezowiec, Wroctaw, problemy przestrzenne

1. Wstep

Pierwsze procesy koncentracji ludnosci rozpoczety sie wraz z drugg rewolucjg
przemystowg w XIX wieku. Perspektywa pracy i lepszego zycia przyciggneta ludzi
do miast. W potgczeniu z rozwojem medycyny wptyneto to na duzy przyrost lud-
nosci. W przeciggu stulecia liczba mieszkaricow miast wzrosta z 40 milionéw do
2 miliardéw (Szymarnska, 1995). Wspodtczesnie mieszkancy miast stanowia az 56%
ludzkiej populacji. Odsetek ten wcigz rosnie i wedtug przewidywan w roku 2045
ma osiggna¢ najwiekszy w historii wynik — 70% (The World Bank, 2023). Proces
zwiekszania sie liczby mieszkancow miejskich w stosunku do wiejskich nazywa sie
urbanizacja.
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Urbanizacja ksztattuje dynamiczny obraz miast, przyciggajgc coraz wiekszg licz-
be mieszkancéw z terendw wiejskich. Proces ten, aby zapewnié¢ miejsce do zycia,
wptynat na potrzebe rozwoju budownictwa wysokiego w miastach.

Pomimo licznych zalet budownictwa wysokiego, wsrdd ktérych wymieniana jest
przede wszystkim oszczednos$¢ terenéw zabudowy, generuje ono réwniez szereg
problemoéw przestrzennych i funkcjonalnych. W Polsce zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2022 r. w sprawie warunkow technicz-
nych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, za wysokosciowce
uznawane sg budynki powyzej 55 metrow.

Artykut ma na celu ukazanie, ze rosngca koncentracja ludnos$ci w miastach prowa-
dzi do pojawienia sie probleméw funkcjonalnych i przestrzennych, zwigzanych gtéw-
nie z budowg wysokosciowcdw. Aby przedstawic¢ problemy wroctawskich budynkéw
tego typu, przeprowadzono inwentaryzacje urbanistyczng poszczegdlnych budynkow,
analizujgc ich wptyw na krajobraz oraz cechy otoczenia (w tym zielen, infrastrukture
drogowg, okoliczng zabudowe, liczbe miejsc parkingowych oraz tereny rekreacyjne).
Wykorzystano réwniez mapy z wroctawskiego Systemu Informacji Przestrzennej oraz
informacje ze stron internetowych deweloperéw poszczegdinych budynkdw.

2. Megatrend koncentracji ludnosci
2.1. Koncentracja ludnosci w Polsce

Pierwszy duzy wzrost ludnosci w polskich miastach nastgpit po Il wojnie swiatowe;j
w wyniku powojennego wyzu demograficznego. Wzrost ten wynikat z ogélnego po-
wiekszenia sie populacji kraju. Znaczgce zmiany w strukturze ludnosciowej w po-
dziale na miejsce zamieszkania nastgpity w czasach PRL-u. Poczatkowo na skutek
rozwoju przemystu i budownictwa, a nastepnie ustug rozpoczeta sie migracja do
miast, ktore oferowaty prace obywatelom. W latach 1950-2000 liczba ludnosci miej-
skiej wzrosta 0 126% (Szymarnska, 2002).

Tabela 1. Stan ludnosci w Polsce w latach 1995-2023 w podziale na miasto i wies oraz wspétczynnik
urbanizacji

Rok Liczba mieszkancow | Liczba mieszkarncow | Liczba mieszkancéw Wspotczynnik
miast wsi Polski urbanizacji
1995 23873 641 14 713 955 38 587 596 61,87%
1999 23908 265 14 745 360 38 653 625 61,85%
2000 23680 651 14 575 294 38 255 945 61,90%
2005 23 450 597 14710 716 38161 313 61,45%
2010 23 435926 15 080 763 38 516 689 60,85%
2015 23202708 15 251 868 38454 576 60,34%
2020 22 873 364 15 304 360 38177724 59,91%
2023 22 446 618 15251676 37 698 294 59,54%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL (ludnoé¢ wedtug miejsca zamieszkania i ptci
w podziale na miasto i wie$ — stan na 30 czerwca w latach 1995-2023).
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Pomimo ciggtego rozwoju miast od roku 1999, czyli od zmian w podziale ad-
ministracyjnym, na terenie Polski zauwazalny jest staty spadek liczby oséb miesz-
kajacych w miastach (tab. 1). Jednak wiekszo$¢ obywateli wcigz mieszka na tere-
nach miejskich. Liczba Polakéw zamieszkujgcych miasta w latach 1999-2023 spadta
0 2,3 punktu procentowego. Najwieksze nasilenie dezurbanizacji przypada na lata
pandemii COVID-19. Nalezy jednak pamietaé, ze sg to oficjalne dane podawane
przez GUS, a rzeczywistych mieszkancéw i uzytkownikéw miast jest wiecej (wynaj-
mujacy, studenci). Proces dezurbanizacji jest wynikiem przede wszystkim migracji
do powiatdéw i gmin obwarzankowych srednich i duzych miast.

2.2. Koncentracja ludnosci w wojewddztwie dolnoslgskim

Wojewddztwo dolnoslaskie ma wyzszy wspdtczynnik urbanizacji, niz wynosi sred-
nia krajowa. Wynika to miedzy innymi z duzej liczby miast (93) oraz rozwinietego
sektora przemystu i ustug. Pomimo to w wojewddztwie dolnoslgskim widoczna jest
wieksza, w poréwnaniu do skali ogdlnokrajowej, tendencja spadkowa liczby ludno-
Sci miejskiej (tab. 2). W latach 1995-2023 w regionie dolnoslgskim spadta ona az
0 193 tys. 0s6b, co stanowi 10% mieszkarncéw wojewddztwa. Wspodtczynnik urbani-
zacji zmalat az 0 4,1 punktu procentowego.

Tabela 2. Stan ludnosci w latach 1995-2023 w wojewddztwie dolnoslgskim w podziale na miasto
i wies oraz wspodtczynnik urbanizacji

Liczba mieszkaicédw | Liczba mieszkaricow L|czba_m|elszkancow Wspdtczynnik

Rok . ) wojewodztwa L

miast wsi s urbanizacji

dolnoslaskiego

1995 2139191 848 525 2987716 71,60%
2000 2 086 885 827717 2914 602 71,60%
2005 2055421 835 025 2 890 446 71,11%
2010 2 042 850 873673 2916 523 70,04%
2015 2010 755 894 592 2905 347 69,21%
2020 1983690 931 892 2915582 68,04%
2023 1946 143 936 990 2883133 67,50%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z BDL (ludno$é¢ wedtug miejsca zamieszkania i pici
w podziale na miasto i wie$ — stan na 30 czerwca w latach 1995-2023).

2.3. Liczba mieszkancéw Wroctawia

Wroctaw jest trzecim miastem w Polsce pod wzgledem liczby ludnosci — 674 132
osoby (dane na rok 2023). Na rysunku 1 zaprezentowano liczbe mieszkancéw stolicy
Dolnego Slaska w latach 1995-2023. Aby okresli¢ tendencje zmian w ludnosci mia-
sta, niezbedny jest podziat na 4 okresy. Do roku 2009 widoczny jest spadek (z ma-
tym wzrostem w 1999 r. zwigzanym z nowym podziatem administracyjnym kraju)
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Rys. 1. Liczba mieszkancéw Wroctawia w latach 1995-2023

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z BDL (ludno$¢ wedtug miejsca zamieszkania i ptci
w podziale na miasto i wie$ — stan na 30 czerwca w latach 1995-2023).

liczby mieszkarncéw Wroctawia. W kolejnych latach zanotowano statg powolng ten-
dencje wzrostowa, az do roku 2020, kiedy to przybyto rekordowo prawie 34 tysigce
wroctawian. Obecnie zauwazalny jest ponownie staty i powolny wzrost liczby miesz-
kancow Wroctawia, ktéry wynika z rozwoju badawczo-rozwojowego miasta.

2.4. Wptyw urbanizacji na budownictwo w miastach

Wraz z rosngcg liczbg ludzi w miastach zaczeto brakowaé miejsc, gdzie mogliby za-
mieszkaé¢ nowi lokatorzy. W odpowiedzi na ten problem wytworzyto sie zjawisko
zwane urban sprawl, czyli eksurbanizacji (rozlewania sie miast). Jednak duza odle-
gtos¢ od centréw miast, a co za tym idzie — ustug, administracji i miejsc pracy, zmu-
sita architektow i urbanistow do nowych rozwigzan. Ograniczenie powierzchniowe
wymusito wzrost wysokosci budynkdéw, aby na tym samym obszarze zapewnic wie-
cej mieszkan. Dzieki temu na mniejszej powierzchni miast mogto zamieszka¢ wiecej
0s6b. Nowe osiggniecia inzynieryjne pozwolity na budowe coraz to wyzszych bu-
dynkéw. Pomimo tendencji spadkowej liczby ludnosci w miastach polskich, w tym
w wojewddztwie dolnoslgskim, zapotrzebowanie na mieszkania w obrebie centréow,
ktére majg matg powierzchnie gruntéw do zabudowy, wciaz rosnie.

3. Tio historyczne zabudowy wysokiej i wysokosciowej we Wroctawiu

Pierwszymi dominantami wysokosciowymi na terenie Wroctawia byty wieze ko-
Sciotéw, przyktadowo katedry na Ostrowie Tumskim, ktdre powstaty juz w czasach
Sredniowiecznych. Konstrukcje te znaczgco odbiegaty wysokoscig od zabudowy
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mieszkalnej i handlowej, ktére miaty maksymalnie 5 kondygnacji. Dominacja wiez
koscielnych nad budynkami mieszkalnymi miata w naoczny sposdb podkresla¢ wyz-
szo$¢ Boga nad ludZzmi i ukaza¢ potege kosciota (Dgbrowska-Budzito, 2002). Wyra-
zata takze chec zblizenia do mistycznego swiata, ktéry miat znajdowac sie wysoko
nad ziemig. W sercu wroctawskiego rynku na tle budynkéw mieszkalnych, wyrdzniat
sie takze ratusz miejski. Jego 66-metrowa wieza z dzwonem i zegarem dominowata
nad wszystkimi mieszkanncami Wroctawia od czasow Sredniowiecza, przypominajac
o wiadzy wiodarzy miasta.

Przetomowym czasem dla budowli wysokosciowych we Wroctawiu byto XX-lecie
miedzywojenne. To wtasnie wtedy powstat pierwszy, mierzacy 43 metry, budynek
niemieckiej poczty gtdwnej stojacy do dzisiaj przy ulicy Krasinskiego 1 (Kumorek,
2009).

Temat wysokoSciowcdw zostat szeroko rozwiniety w koncepcji niemieckiego
urbanisty i polityka komunalnego Maxa Berga z 1920 roku. Zaproponowat on wizje
wpasowania budynkéw wysokich w historyczng zabudowe miejskg. Koncepcja ta
spotkata sie z falg krytyki ze strony prasy, wtadz miasta, a nawet urzednikéw pan-
stwowych z Berlina (Muzeum Architektury we Wroctawiu, 2024).

Po | wojnie Swiatowej Wroctaw nalezat do najgesciej zaludnionych miast w Niem-
czech. Wtadze szacowaty, ze aby sprosta¢ zapotrzebowaniu potrzeba byto budowy
okofo 2400 nowych mieszkan rocznie. Pierwsze kroki w kierunku rozwigzania kryzy-
su mieszkaniowego podijeto juz w 1918 roku, kiedy to w dzielnicy Tarnogaj powsta-
to osiedle z 208 mieszkaniami (Muzeum Architektury we Wroctawiu, 2024). Kolejny
wzrost zapotrzebowania na mieszkania rozpoczat sie za czasdw PRL-u. Byto to spowo-
dowane duzg migracjg ludnosci do miast, ktére oferowaty lepszy rynek pracy. W la-
tach 60. XX wieku zarowno we Wroctawiu, jak i w catej Polsce zaczety powstawaé
liczne osiedla mieszkaniowe z charakterystycznymi wysokimi i masywnymi blokami
z prefabrykowanych betonowych elementéw, znanymi jako osiedla z wielkiej ptyty
(Tokajuk, 2018). We Wroctawiu betonowe osiedla (Nowy Dwdr, Szczepin, Popowice)
ulokowane zostaty wzdtuz gtéwnych osi komunikacyjnych miast. Budynki budowane
w tamtych czasach liczyty od 3 do 15 kondygnacji (maksymalnie 45 metréw).

Charakterystycznym mieszkalnym budynkiem wysokim we Wroctawiu jest
powstaty w latach 60. XX wieku 12-kondygnacyjny trzonolinowiec. Rewolucyj-
na w tamtych czasach konstrukcja opiera sie na zelbetonowym trzonie, na ktory
przenoszone jest pionowe obcigzenie budynku. Dla usztywnienia konstrukcji za-
mocowane zostaty takze liny. Wyjgtkowos¢ tego 41-metrowego budynku polega
takze na odwrdconej kolejnosci budowy pieter — prace rozpoczeto od ostatniego,
a zakonczono na pierwszym (Harasimowicz, 2006). Niestety projekt wroctawskich
architektéw — Andrzeja Skorupy i Jacka Burzynskiego — zostat wielokrotnie zmo-
dyfikowany. Juz w fazie projektowej zminimalizowano przeszklenie budynku (Mu-
zeum Architektury we Wroctawiu, 2020). Pomimo dokonywanych modernizacji
trzonolinowca, w lutym 2024 roku naukowcy z Wydziatu Budownictwa Lgdowego
i Wodnego Politechniki Wroctawskiej zaprezentowali wyniki swoich badan, ktére
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wskazujg na koniecznos¢ przeprowadzenia gtebokiego remontu struktury budyn-
ku. Dodatkowo stwierdzono przecigzenie elementéw konstrukcyjnych, co wyma-
ga wykwaterowania lokatorow 44 mieszkan najpdzniej do korica lipca 2024 roku
(Politechnika Wroctawska, 2024).

Budowe pierwszych wysokosciowcéw na terenie Wroctawia rozpoczeto w roku
1970. Wedtug projektu wroctawskiej architektki Jadwigi Grabowskiej-Hawryluk
(z zespotem) powstat kompleks szesciu 55-metrowych budynkéw mieszkalnych,
zwanych sedesowcami (nazwa pochodzi od charakterystycznych wykoriczen okien
i balkondéw) czy wroctawskim Manhattanem. Ich lokalizacja nie byta przypadkowa,
poniewaz wybrano miejsce w okolicy rozwijajacego sie w tamtych czasach placu
Grunwaldzkiego (Tokajuk, 2018). W tej samej lokalizacji w 1982 r. powstaty kolejne
dwa wysokosciowce, ktére byty odpowiedzig na potrzeby mieszkaniowe studentow
rozwijajgcego sie Uniwersytetu Wroctawskiego. Kompleks dwdch budynkéw pota-
czonych ze sobg platforma sktadat sie z wyzszego — Kredki (85 metréw) i nizszego
— Otéwka (70 metréow). Nazwy zyskaty dzieki swoim charakterystycznym ksztattom
— smukty wyglad i spiczaste zwieniczenie, zaprojektowanym przez matzeristwo Kry-
styne i Mariana Barskich w stylu modernistycznym (Biatas, 2024).

Pierwszg inicjatywe stworzenia projektu obszaru budynkéw wysokos$ciowych
we Wroctawiu zainicjowano w 2005 roku, organizujgc konkurs urbanistyczny, ktory
byt podstawg do opracowania Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzenne-
go terenu pomiedzy ulicg Powstaricéw Slaskich a Gwiazdzista. Zgodnie z jego zato-
zeniami miaty tam powstac budynki mieszkalne i ustugowe o minimalnej wysokosci
24 metréw. W uchwale wskazano réwniez koniecznos$é wprowadzenia architekto-
nicznych dominant w precyzyjnie okreslonych miejscach (Tokajuk, 2018).

4. Rzeczywista wysokosciowa zabudowa mieszkaniowa
we Wroctawiu

4.1. Analiza rozktadu przestrzennego wysokosciowej zabudowy mieszkaniowej

Na terenie Wroctawia zlokalizowanych jest 13 budynkdéw wysokosciowych o funkcji
mieszkalnej, a trzy sg w fazie budowy. Na mapie (rys. 2) przedstawiony zostat ich
rozktad przestrzenny na terenie miasta. Wszystkie sposrdd analizowanych budyn-
kéw zlokalizowane sg w promieniu 3 kilometrow od wroctawskiego rynku, ktéry ze
wzgledu na centralng kompozycje (miasto rozbudowujace sie odsrodkowo) oraz wy-
budowane tam dominanty historyczne (np. kosciét Sw. Elzbiety czy Ratusz Miejski)
stanowi centrum stolicy Dolnego Slgska (Eysymontt, 2009).

Zauwazalny jest trend lokalizacji wysokosciowcow przy gtéwnych ulicach mia-
sta, w ich okolicy oraz w poblizu weztéw komunikacyjnych:
® plac Grunwaldzki — ,sedesowce”, Kredka i Otéwek,
® ulica Legnicka — Legnicka Vita,
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ulica Powstaricéw Slaskich — Sky Tower,

ulica Podwale/Plac Jana Pawta Il — Quorum, Odra Tower, Atal Towers,

ulica Romualda Traugutta — The Upper House, Angel River.

Wyjatkiem sposréd mieszkalnych budynkéw wysoko$ciowych jest inwestycja
Apartamenty Innova | przy ulicy Jesionowej, ktéra zlokalizowana jest w oddaleniu
od gtéwnych ulic, wewnatrz osiedla na terenie Tarnogaju.

® wysokosciowce
7/ W zabudowa &
[0 Bufor 3km od wroctawskiego rynku '5
I rzeki i zbiorniki wodne X
+ linie kolejowe
— drogi
[ granica gminy Wroctaw
~

Rys. 2. Mapa rozktadu przestrzennego mieszkalnych budynkéw wysokosciowych na terenie Wroctawia

Zrédto: opracowanie wtasne z uzyciem danych wektorowych GeoFabrik.

Poza mieszkalnymi wysokosciowcami na terenie Wroctawia zlokalizowanych jest
jeszcze 7 budynkéw i kompleksdw powyzej 55 metrow, gtdwnie o funkcji biurowej
oraz handlowo-ustugowe;j. S3 to:

Arkady Wroctawskie,

Artefakt,

Carbon Tower,

Centrum biznesowe Millenium Towers,
Centrum Potudnie,

Grunwaldzki Center,

Silver Tower.
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Na mapie na rys. 3 uwzgledniajgcej wszystkie wysokosSciowce zauwazalna jest
powtarzajgca sie prawidtowos$é dotyczgca wszystkich budynkéw — maksymalna od-
legtos¢ 3 km od ptyty rynku i lokalizacja wzdtuz gtéwnych ulic oraz w poblizu weztéw
komunikacyjnych. Analizujac te mape, mozna wyodrebni¢ 4 skupiska budynkéw
wysokosciowych — wzdtuz placu Grunwaldzkiego, ulicy Powstaricéw Slgskich, ulicy
Walonskiej i ulicy generata Wtadystawa Sikorskiego.

¥ e wysokosciowce mieszkalne
' e inne wysokosciowce

— drogi

- linie kolejowe

I rzeki i woda

L « [l zabudowa

Rys. 3. Mapa rozktadu przestrzennego budynkéw wysokosciowych na terenie Wroctawia

Zrédto: opracowanie wtasne z uzyciem danych wektorowych GeoFabrik.

Zgodnie z dobrg praktykg urbanistyczng budynki wysokosciowe powinny by¢
zlokalizowane na jednym obszarze, tworzac spdjne zbiorowisko, dzieki czemu moz-
liwe jest zachowanie tadu przestrzennego i odpowiednie zaplanowanie tej okolicy.
Polskim przyktadem jest Warszawa, gdzie wysokosciowce zlokalizowano gtéwnie
w okolicach PKiN i Ronda Daszyniskiego, dzieki czemu w panoramie miasta widoczne
jest zbiorowisko budynkéw, a nie odosobnione dominanty, ktdre zaburzajg kompo-
zycje krajobrazu. We Wroctawiu, pomimo préoby wykreowania jednego i spdjnego
obszaru podjetej w 2005 r. (Tokajuk, 2018), budynki wysokosSciowe umiejscowione
sg na mapie miasta bez konkretnego planu. Wprowadza to chaos przestrzenny z per-
spektywy catego miasta. Istniejgcy rozktad przestrzenny jest powodem niektérych
problemow przestrzennych, takich jak brak przewietrzania czy negatywny wptyw na
krajobraz miasta, z ktérymi borykajg sie mieszkalne wysokosciowce.
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4.2. Analiza parametréw mieszkalnych budynkéw wysokosciowych
we Wroctawiu

W tabeli 3 przedstawione zostaty parametry mieszkalnych budynkéw wysokoscio-
wych na terenie Wroctawia, ktore potrzebne sg do ich analizy i wyznaczenia proble-
mow przestrzennych i funkcjonalnych.

W tabeli budynki zostaty uszeregowane wedtug ich wysokosci malejgco. Zdecy-
dowanie najwyzszym wysokosciowcem mieszkalnym we Wroctawiu jest Sky Tower,
ktory wiekszos¢ z analizowanych budynkéw przewyzsza az ponad trzykrotnie. Wy-
sokos¢ bedgcej w budowie Legnicka Vita nie jest podana do informacji publicznej.
Jednak zwazywszy na liczbe kondygnacji, mozna przypuszcza¢, ze bedzie miata mi-
nimum 55 metrow, a zatem bedzie mozna jg zakwalifikowaé do wysokosciowcow.

Tabela 3. Parametry mieszkalnych budynkéw wysokosciowych we Wroctawiu

Nazwa Wysokodé Liczba Rok Liczba Odlegtos¢ Liczba miejsc
¥ mieszkan budowy kondygnacji* | od centrum | parkingowych
Budynki istniejgce
Sky Tower 212 m 184 2013 51n.+2p. 1,7 km 1500
(caty kompleks)
Kredka 85m 290 pokoi 1982 24 2,2 km brak informacji
Otféwek 70 m 236 pokoi 1982 19 2,2 km brak informacji
Atal Towers 63 m 451 2018 19n.+1p. 400 m 181
Odra Tower |60 m 433 2013 18 n.+1p. 300 m 254
Angel River 60 m 341 2018 17n.2p. 1,1 km 359
Apartamenty |58 m 206 2018 18 n.+2 p. 2,5 km 645
Innova | (caty kompleks)
,Sedesowce” |55m 91x6= 1973 17 1,2 km brak informacji
(6 budynkow) 546
Budynki w budowie
The Upper 65m 389 planowane |17n.+? p. 1km brak informacji
House zakonczenie
2 kw. 2025
Quorum 73 m 341 planowane |23 n.+?p. 650 m 1220
(budynek C) zakonczenie (caty kompleks)
3 kw. 2026
Legnicka Vita | ? min. 290 planowane |18 n.+? p. 2,5 km brak informacji
55m zakonczenie
4 kw. 2025

*. n.— nadziemne; p. — podziemne.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie mapy hipsometrycznej Wroctawia (SIP Wroctaw), stron in-
ternetowych poszczegdlnych deweloperdw oraz inwentaryzacji budynkow.
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Sky Tower, mimo ze jest najwyzszym z analizowanych budynkdéw, nie ma naj-
wiekszej liczby mieszkan. Wynika to z faczonej funkcji budynku —na nizszych pietrach
ulokowano przestrzen biurowg oraz handlowa. Nietypowymi obiektami w zestawie-
niu sg takze Kredka i Otéwek, bedgce budynkami doméw studenckich Uniwersytetu
Wroctawskiego, dlatego w ich przypadku podana zostata liczba pokoi (1- i 2-o0so-
bowych). Posréd wiekszosci wysokosciowcdw mieszkalnych mozna zaobserwowac
zaleznos$¢: im wyzszy jest budynek, tym wiecej mieszkan sie w nim znajduje.

Najstarszymi budynkami sg ,, sedesowce” oraz akademiki Kredka i Otéwek zlo-
kalizowane wzdtuz placu Grunwaldzkiego. Wybudowano je jeszcze w XX wieku za
czaséw PRL. Widoczny wzrost zainteresowania budowg wysokosciowcéw mieszka-
niowych powrdcit dopiero w roku 2013, ktdry dzieki ukoriczeniu budowy Sky Towe-
ra otworzyt nowy rozdziat w tym zakresie. Najwiecej inwestycji oddano do uzytku
w roku 2018. Duze zainteresowanie budowg tego typu budynkéw byto efektem
sprzyjajacych warunkéw inwestycyjnych w tamtym okresie (Ossowicz, 2010).

W tabeli 3 odlegtos$é budynkdw od centrum podana zostata w linii prostej od
wroctawskiego rynku. W przeliczeniu na rzeczywisty dojazd budynki te znajduja sie
w odlegtosci maksymalnie 50 minut pieszo oraz okoto 20 minut autem lub komuni-
kacjg miejska.

Liczba miejsc parkingowych jest zréznicowana. Przy budynkach Sky Tower, Apar-
tamenty Innova | i Quorum podane zostaty liczby dla catych komplekséw, poniewaz
informacje dla samych czesci mieszkalnych nie zostaty udostepnione. Brak infor-
macji przy starszych budynkach wynika z braku parkingu przypisanego do danego
budynku, co skutkuje niemoznoscig zebrania doktadnych informacji na ten temat.

5. Problemy funkcjonalne i przestrzenne mieszkalnych budynkéw
wysokosciowych we Wroctawiu

Ze wzgledu na swoje potozenie, funkcje, wysokos¢, cechy konstrukcyjne oraz rok
wzniesienia mieszkalne budynki wysokosciowe na terenie Wroctawia maja rézno-
rodne problemy funkcjonalne i przestrzenne. Wiele z nich sie powtarza i nie zanika
wraz z postepami w urbanistyce.

Wsréd budynkéw wybudowanych w XX wieku (Kredka, Otowek i ,sedesowce”)
zauwazalny jest problem braku przestrzeni wspdlnej i zieleni. Mieszkaricom nie zo-
stato zapewnione miejsce do spotkan i odpoczynku w ich najblizszej okolicy. Brak
miejsc zielonych, dajgcych ochrone od swiatta stonecznego i ukojenie, oraz matej ar-
chitektury w postaci tawek prowadzi do zaniku zycia spotecznego. Funkcja obszaru
wokot budynkdw ogranicza sie tylko do komunikacji, nikt nie przystaje tam na dfu-
zej. Problem ten wystepuje takze w przypadku budynku Sky Tower. Takie zagospo-
darowanie terenu ma takze duze przetozenie na aspekty ekonomiczne, poniewaz
przy wyborze miejsca zamieszkania czy lokalizacji punktéw gastronomicznych takie
miejsca nie sg atrakcyjne dla potencjalnych wtascicieli czy najemcéw.
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Wiele nowo powstatych budynkéw wysokosciowych, pomimo przemyslanej kon-
cepcji samego obszaru inwestycji, nie bierze pod uwage aktualnego stanu infrastruk-
tury drogowej. Zbyt mata przepustowos¢ drog prowadzgcych do miejsc zamieszkania
duzej liczby oséb doprowadza do zakorkowania ulic, zwtaszcza w porannych (7:00-
-9:00) i popotudniowych (15:00-18:00) godzinach szczytu. Przyktadowym miejscem
problematycznym jest osiedle mieszkaniowe przy ulicy Walonskiej (m.in. Angel River).
Problem z zakorkowanymi ulicami dojazdowymi do budynkdéw juz istnieje, a budowa
kolejnego wysokosciowca (The Upper House) z pewnoscig go nasili. Podobna sytuacja
zauwazalna jest przy ulicy gen. Wtadystawa Sikorskiego, gdzie zlokalizowane s3 juz
dwa mieszkalne budynki wysokosciowe (Odra Tower i Atal Towers), a wzdtuz tej samej
ulicy w trzecim kwartale 2026 ma zosta¢ oddany do uzytku kolejny (Quorum). Ulica ta
jest takze w ztym stanie technicznym —wymaga remontu i modernizacji, w przypadku
ktérego mogtby nastgpic paraliz komunikacyjny. Takie inwestycje powinny by¢ realizo-
wane przed oddaniem budynkéw do uzytku nowym lokatorom.

Problemem funkcjonalnym wysokosciowcdw mieszkalnych powstatych w XX wieku
jest takze zbyt mata liczba miejsc parkingowych. Wynika to z mniejszej liczby samo-
choddéw w ubiegtym stuleciu. Jednak problem ten zauwazalny jest takze przy nowo
powstatych inwestycjach. Jednym z rozwigzan byto wprowadzenie parkingéw pod-
ziemnych. Wptyneto to na wzrost kosztéw inwestycji i niedostatecznie rozwigzato
problem. Miejsc w parkingach podziemnych i naziemnych jest mniej niz mieszkan,
a wedtug Polskiego Instytutu Badan Jakosci na jedno gospodarstwo domowe przypa-
da srednio od 1,2 do 1,5 samochodu. Sytuacja ta przyczynia sie do znacznego proble-
mu z parkingiem w budynku lub nawet jego najblizszej okolicy, co znaczaco pogarsza
jakos¢ zycia mieszkancow.

Cechg charakterystyczng opisywanych budynkéw jest wysokosé, ktora istotnie
wptywa na krajobraz miasta. Sky Tower, bedacy najwyzszym budynkiem we Wro-
ctawiu, stanowi odosobniong dominante na tle stolicy Dolnego Slaska, widoczng
nawet z oddalonej o 50 km Swidnicy. Badanie wptywu wiezowca Sky Tower na krajo-
braz Wroctawia przy uzyciu metody Vis wykazato, ze obiekt ten znaczgco wptynat na
aktualny wyglad miasta (Czynska i Rubinowicz, 2017). Pomimo wielu jego przeciw-
nikdw, ten powstaty w 2015 roku wysokosciowiec stat sie jedng z wizytéwek stolicy
Dolnego Slaska.

Rozwazania nad wptywem wysoko$ciowcdw na zaburzenie krajobrazu omawia-
ne sg takze przy budowie nowego kompleksu Quorum. Chociaz sama cze$¢ miesz-
kalna ma mierzy¢ ,tylko” 73 metry, to najwyzszy z budynkéw ma mie¢ az 140 me-
trow. Lokalizacja tak wysokiego i nowoczesnego wysokos$ciowca w $cistym centrum
oraz bliskos$¢ obiektéw historycznych, takich jak gmach gtéwny Uniwersytetu Wro-
ctawskiego w nadrzecznym krajobrazie, wzbudzajg wiele kontrowersji. Duze réznice
wysokosciowe pomiedzy analizowanymi budynkami i okoliczng zabudowa wptywa-
ja na zaburzenie fadu przestrzennego i krajobrazu miasta.

Zauwazalng tendencjg wsréd mieszkalnych wysokosciowcéw na terenie Wro-
ctawia jest zbyt zwarta zabudowa. Zgodnie z dobrymi praktykami planistycznym bu-
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dynki powinny zachowywac odlegtos¢ réwng przynajmniej dwukrotnosci wysokosci.
Takie rozwigzania sg jednak prawie niemozliwe w przypadku budowy wysokos$ciow-
cOw w Scistym centrum miasta. Zaburzenie tych proporcji szczegdlnie widoczne jest
w przypadku inwestycji przy ulicy Walonskiej i generata Wtadystawa Sikorskiego. Na-
gromadzenie wysokos$ciowcow skutkuje problemem z nastonecznieniem mieszkan,
zwiaszcza tych na nizszych kondygnacjach. Niedobdr swiatta stonecznego implikuje
pogorszenie zdrowia mieszkancéw (chroniczne zmeczenie, bezsennos¢, pogorsze-
nie nastroju, wady wzroku) (Zawada, 2022), a takze wzrost optat za prad, poniewaz
wymusza na lokatorach uzywanie sztucznego oswietlenia.

Zbyt zwarta zabudowa wysokos$ciowa powoduje takze efekt tunelowy przepty-
wu powietrza, czyli zwiekszenie predkosci przeptywu wiatru w przypadku jego kana-
lizowania w miejscu zwezenia. Problem ten jest szczegdlnie odczuwalny przy budyn-
kach ulokowanych wzdtuz kanatéw przewietrzajgcych miasto — rzekach i gtéwnych
osiach komunikacyjnych. Duze porywy wiatru zanotowano takze przy najwyzszym
z budynkow (Sky Tower), gdzie wystepuje przeptyw powietrza izolowanego — po
stronie zawietrznej zauwazalne sg zawirowania powietrza.

Budynki wysokosciowe majg duzy wptyw na klimat miasta. Potegujg one zjawi-
sko miejskiej wyspy ciepta poprzez lokowanie ich wzdtuz kanatéw przewietrzajgcych
miasto, przez co hamujg tym samym przeptyw powietrza w gtgb osiedli. Zbyt zwarta
zabudowa wysokosciowcdw i ich duze nagromadzenie prowadzi takze do zastojow
powietrza. Nowoczesne budynki wysokosciowe w wiekszo$ci wykonane sg z betonu
i szkta, ktére to materiaty wptywajg na wzrost temperatury w miescie, tak jak wspo-
mniany wyzej problem braku zieleni.

6. Zakonczenie

Wraz z budowga wysokosciowcéw mieszkalnych, bedgcych odpowiedzig na wzrost
ludnosci we Wroctawiu, pojawity sie nowe problemy przestrzenne i funkcjonalne,
z ktérymi muszg borykac sie mieszkarcy. Pomimo badan i rozwoju urbanistyki wiele
z nich jest wcigz powielane. Wysokos$ciowce ingerujg w klimat miasta, poniewaz nie
stosuje sie dobrych praktyk urbanistycznych. Brak jednego i spdjnego miejsca lokali-
zacji budynkow wysokich we Wroctawiu powoduje chaos przestrzenny i zachwianie
kompozycji krajobrazu miejscowosci.
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Megatrend of Population Concentration in Cities versus Functional and Spatial
Problems Generated by Residential High-rise Buildings Based on the Example
of Wroclaw

Abstract: The ongoing processes of population concentration have significantly influenced the
appearance and functioning of cities. With advancements in engineering, it has become possible for
a larger number of people to live in a smaller area. This article aims to demonstrate that increasing
population concentration in cities contributes to the emergence of functional and spatial problems.
These issues are related to the construction of high-rise buildings. To present the problems of high-rise
buildings in Wroclaw, urban inventories of individual buildings were conducted, assessing their impact
on the landscape and features of the surrounding area (including green areas, road infrastructure,
nearby buildings, number of parking spaces, and recreational areas). Maps from the Wroclaw Spatial
Information System and websites of individual building developers were also used.

Keywords: urbanization, high-rise building, skyscraper, Wroclaw, spatial problems
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