% sciendo HOUSING ENVIRONMENT 50/2025 ARCHITEKTURA WYZWAN/ ARCHITECTURE OF CHALLENGES
e-ISSN 2543-8700 https://doi.org/10.2478/he-2025-0003

ZBIGNIEW WEADYStAW PASZKOWSKI*, KLARA CZYNSKA**

Wiezowiec wielofunkcyjny jako
wspolczesne wyzwanie projektowe.
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The Mixed-Use High-Rise Building as
a Contemporary Design Challenge:
Hanza Tower in Szczecin, Poland

Streszczenie

Projektowanie zabudowy wysokosciowej to ciekawe, wieloaspektowe wyzwanie projektowe — od zagadnien krajobrazowych
i lokalizacyjnych, relacji z otoczeniem i wptywem obiektu wysokosciowego na otoczenie, po zagadnienia projektowe: funk-
cjonalne, przestrzenne, techniczne, budowlane, konserwatorskie i estetyke obiektu. W artykule wykazano, ze dzigki zastoso-
waniu metody badawczej VIS, mozliwosci analizy wptywu wysokosciowca na otoczenie i sylwetke miasta istniejg juz w fazie
przedprojektowej. To wazne, bo wptyw wysokich budynkéw na otoczenie jest istotnym przekaznikiem semantycznym, staja
sie one znakami i ikonami. W artykule opisano takze istotne problemy projektowo-konstrukcyjne budynkéw wysokoscio-
wych, wynikajgce ze zmiennosci funkcji obiektu w procesie jego realizacji oraz elastycznosci funkcjonalnej uzytkowania po
zakonczeniu budowy, a takze zaleznosci funkcji wiodacej od obiektu i formy budynku. Lokalizacja wiezowcow w centrum
miasta czesto stwarza wyzwanie konserwatorskie. Aby lepiej zobrazowac te i inne wieloaspektowe wyzwania projektowe,
omoéwiony zostat przyktad budynku Hanza Tower w Szczecinie, zbudowanego w roku 2023. Whnioski z zaprezentowanych
badan przekazujg wazne rady i zalecenia dla planistéw i architektow.

Abstract

Designing mixed-use high-rise buildings with a predominantly residential use is an interesting challenge. The issues relating
to high-rise buildings cover an entire spectrum of matters — ranging from landscape, location, the relation of the building to
its surroundings and its impact on its surroundings, to design issues, such as: functional-spatial, technical, structural issues,
and the aesthetic of the facility. High-rise buildings constitute an important semantic transmitter; they become symbols or
even icons. This article analyses the impact of theoretical urban and architectural conditions on the implementation of high-
-rise buildings. Using the mixed-use (residential and commercial) Hanza Tower skyscraper in Szczecin (completed in 2023)
as a basis, the location of the building within the city was analysed. Particular reference was made to the assumptions of the
urban composition of the location of the building within the city, in terms of its dimensional, formal and cultural impact on
the immediate vicinity, as well as on the city panorama. The planned composition of the skyscraper and the adjacent pre-
served, historic buildings (under conservation) was compared with the results obtained during the implementation process.
The above relationship was characterised as an illustration of the process of continuous change in the image and function of
the city as part of the ongoing process of civilisational and spatial development.

Stowa kluczowe: dominanta urbanistyczna, zmiennoé¢ funkcji, budynek znak, Hanza Tower, kontekst historyczny, metoda VIS, wiezowiec
mieszkalny, Szczecin
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1. WPROWADZENIE

1.1. Potrzeba badan

Projektowanie zabudowy wysokos$ciowej mieszkalno-
-ustugowej stanowi interesujgce wyzwanie dla ar-
chitektéw i konstruktorow, a problematyka zwigzana
z zabudowg wysokosciowg jest niezwykle ztozona i wie-
lowatkowa i wykracza daleko poza problemy architekto-
niczno-techniczne, stajac sie istotnym elementem dys-
kursu o wspoéiczesnym rozwoju urbanistycznym miast.
W miastach wspodiczesnych budynki wysokosciowe
stanowia wyjatkowa grupe obiektoéw architektonicz-
nych, gdyz charakteryzujg sie silnym oddziatywaniem
autoprezentacyjnym, jak réwniez znaczagcym wptywem
wizualnym na otaczajgca przestrzen, panorame miasta
i jego symbolike. Oddziatywanie kontekstualne ma cha-
rakter jednokierunkowy — od obiektu wysoko$ciowego
skierowane jest na otoczenie. Kontekst otoczenia bez-
posredniego na obiekty wysokosciowe na ogot nie ma
znaczacego wptywu. Natomiast oddziatywanie budyn-
ku wysoko$ciowego na otoczenie bezposrednie i cate
miasto jest oddziatywaniem wielorakim: funkcjonalnym,
symbolicznym, ikonicznym i kompozycyjnym jako formy
»Silnej i spoistej”, skupiajacej na sobie uwage (Zo6rawski,
1973), podobnie formy ,mocnej” (Gyurkovich, 1999).
Przyzwolenie na proces wertykalizacji miast (Olenski,
2014), budowe w miescie budynkéw wielofunkcyjnych
o dominujagcej funkcji mieszkalnej jako obiektéw wy-
sokosciowych, jest w duzym stopniu uzaleznione od
akceptacji przez opinie publiczng form architektonicz-
nych i ich konotacji znaczeniowych (Jasinski, 2008).
Dla akceptacji przez lokalng spoteczno$¢ wazne jest
rowniez ich pofozenie wzgledem otoczenia, uktadu
urbanistycznego ulic i otaczajgcej zabudowy oraz re-
lacje wzgledem innych budynkdw. Istotne jest rowniez
oddziatywanie przestrzenno-krajobrazowe obiektow
wysokosciowych w widokach dalekich. Obiekty wy-
sokosciowe wywotujg zmiany w odczuwaniu przez
mieszkancow i przyjezdnych skali miasta, wzbogacaja
krajobraz miejski ztozony z komponentéw zieleni i za-
budowy oraz dopefniajg panoramy miasta nowymi ele-
mentami krajobrazowymi.

Wiek XXI jest okresem upowszechnienia sie zabudowy
wysokosciowej (Czynska, 2018a), a takze zmiany w po-
strzeganiu wiezowcéw jako obiektow o funkcjach wy-
tacznie biurowych czy hotelowych. Powstajagce w wielu
metropoliach wieze mieszkalne, adaptacje budynkéw
wysokosciowych o funkcjach biurowych na funkcje
mieszkalne lub na obiekty wielofunkcyjne z dominu-
jaca funkcja mieszkaniowa, sg przyktadem zmiany
dotychczas dominujgcego paradygmatu ,wiezowiec
biurowiec”. Po okresie fascynacji kompozycjami ur-
banistycznymi o wielkoskalowych, rozlegtych zatoze-
niach urbanistycznych i niskich lub $redniowysokich
gabarytach zabudowy, jakie planowane byty w wigk-
szych miastach Polski pod koniec XX w. budownictwa
wysokosciowe, a zwtaszcza jego oddziatywanie wizu-
alne w konteksécie zabudowy historycznej, podlegato
zdecydowanie negatywnym ocenom. W pierwszych
dekadach XXI w., ocena ta ulegta ztagodzeniu, a prio-
rytety zachowawczej ochrony krajobrazowej miast
coraz bardziej staty sie zdominowane przez priorytety

1. INTRODUCTION

1.1. Need for research

Designing high-rise buildings with both a residential
and commercial use is an interesting challenge for
architects and contractors, as the issues related to
high-rise buildings are extremely complex and multi-
faceted and go far beyond architectural and technical
problems, becoming a principal element of the dis-
course around the contemporary urban development
of cities. In contemporary cities, high-rise buildings
constitute a unique group of architectural structures,
as they are characterised by a strong self-presen-
tational impact. In addition, they have a significant
visual impact on the surrounding space, on the city
panorama and on its symbolism. The contextual im-
pact is unidirectional —it is directed from the high-rise
towards its surroundings. The context of the immedi-
ate surroundings does not usually have a significant
impact on high-rise buildings. On the other hand,
the impact of a high-rise building on its immediate
surroundings and on the entire city is multi-layered:
functional, symbolic, iconic and compositional, rep-
resenting as a ‘strong and cohesive’ form that fo-
cuses attention on itself (Zérawski, 1973), similarly
a ‘powerful’ form (Gyurkovich, 1999).

The process of urban verticalisation (Olinski, 2014),
the construction of multifunctional buildings in the
city with a dominant residential function as high-rise
structures, is highly dependent on the public's accep-
tance of this architectural forms and its semantic con-
notations (Jasinski, 2008). What is important in terms
of acceptance by the local community is the loca-
tion of these buildings in relation to their surround-
ings: the urban layout of streets and the surrounding
buildings, as well as their relationship to other build-
ings. The spatial and landscape impact of high-rise
buildings on distant views is also important. High-
rise buildings cause changes in how the city scale
is perceived by residents and visitors alike, and they
enrich the urban landscape, composed of greenery
and built components, whilst complementing the city
panorama with new landscape elements.

The 21st century has been a period of the popularisa-
tion of high-rise buildings (Czynska, 2018a), as well as
of a changing perception of skyscrapers as buildings
with exclusively office or hotel uses. The residential
towers emerging in many metropolises, adaptations
of high-rise buildings with office uses to residential
uses or to mixed-use buildings with a predominantly
residential use, are an example of a change in the
previously dominant ‘skyscraper - office building’
paradigm. After a period of fascination with urban
compositions of large-scale; with extensive urban
layouts and with buildings of low or medium-high di-
mensions, such as those that were planned in larger
Polish cities at the end of the 20th century, high-rise
buildings were subjected to decidedly negative as-
sessments, especially regarding their visual impact
within the context of historic buildings. In the first de-
cades of the 21st century, this assessment softened,
and the priorities of the conservation and protection
of the city landscape became increasingly dominated
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o charakterze ekonomicznym, rozwojowym, a takze za-
czety uzyskiwacé znaczenie ikoniczne.

W zwigzku z budowag obiektéw wysokosciowych na
Swiecie, prowadzone sa regularne badania statystyczne
zwigzane z tym zjawiskiem. Do 2021 roku badania ta-
kie prowadzit m.in. portal www.emporis.com, obecnie
inkorporowany do grupy Costar (www.costar.com). Ba-
daniami obejmowano budynki o wysokos$ci 100 i wie-
cej metrow. Wedfug tego portalu w miastach amery-
kanskich i azjatyckich budynki wysokosciowe stanowiag
zjawisko dos$¢ powszechne, podczas gdy w Europie bu-
dynki wysokos$ciowe stanowig zaledwie 5% wszystkich
wiezowcow na swiecie.

W Unii Europejskiej zarowno lokalizacje, jak i wysokos¢
nowych wiezowcoéw staty sie bardziej przemyslane, do-
stosowane do ich lokalnego oddziatywania. W wielu
przypadkach o zgodzie lub odmowie w sprawie lokali-
zacji wiezowcoéw decyduje jednak nie analiza urbani-
styczna, a presja polityczno-ekonomiczna. Inwestowa-
nie w nieruchomos$ci w miastach jest bowiem istotnym
czynnikiem dla ich rozwoju. Niezaleznie od genezy po-
wstania obiektéw wysokos$ciowych, sg one postrzega-
ne jako symbol rozwoju i prestizu miasta, a mieszkanie
w prestizowym wiezowcu w centrum miasta z widokami
na jego panorame, jest marzeniem wielu oséb.
Kontekst urbanistyczny architektury wysokos$ciowej
dotyczy catego spektrum zagadnien, takich jak: zagad-
nienia krajobrazowe, lokalizacyjne, relacji z otoczeniem
zabudowanym w zakresie wptywu wizualnego, funk-
cjonalnego czy komunikacyjnego (generowanie ru-
chu), a takze wptywu budynkéw wysokosciowych na
otoczenie, zagadnien funkcjonalno-przestrzennych re-
lacji obiektu z bezposrednim otoczeniem. Dotyczy tez
catego spektrum zagadnien o skali architektoniczno-
-urbanistycznej, jak uwarunkowania urbanistyczno-ar-
chitektoniczne zwigzane z projektowaniem i realizacjg
budynkéw wysokosciowych czy zagadnienia technicz-
ne (plac budowy, technologia wznoszenia budynku,
komunikacja pionowa, instalacje pozarowe, konstruk-
cja nosna, wymogi ppoz. i inne). Stosunkowo nowym,
rozpowszechniajgcym sie zjawiskiem jest powstawanie
tez coraz wiekszej liczby obiektéw wysokich i wysokos-
ciowych o funkcjach mieszkalnych, zaréwno nowych,
jak réwniez przebudowywanych na cele mieszkaniowe
obiektéw biurowych na zasadach adaptive reuse.

1.2. Stan badan

Krytyka architektoniczna dotyczgca budownictwa wyso-
kosciowego koncentruje sie gtéwnie na samych obiek-
tach budowlanych i to im, pojedynczym ,pomnikom
architektury” poswieca sie najwiecej uwagi w literaturze
(Scott, 2018; Hill, 2017). Znacznie skromniej wyglada
literatura poswiecona urbanistyce zabudowy wysokos$-
ciowej. Dzieje sie tak z przyczyny braku powszechne-
go stosowania metod mierzalnych skutkéw lokalizacji
zabudowy wysokos$ciowej w centrach miast i przewagi
w dyskursie pomiedzy dysponentami $rodkéw finan-
sowych (deweloperami, konsorcjami). Relacje te moga
uzdrowi¢ jedynie zaawansowane prace badawcze i pro-
gnozowanie wymiernych skutkéw lokalizacji obiektow
wysokosciowych w miastach, a w zasadzie gtéwnie
w ich centralnych obszarach, gdzie renta gruntowa jest
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by priorities of an economic and developmental na-
ture, which began to acquire an iconic significance.
In connection with the construction of high-rise build-
ings around the world, regular statistical studies re-
lated to this phenomenon are carried out. Until 2021,
such research was conducted by, among others,
www.emporis.com, now incorporated into the Co-
star group (www.costar.com). The research covered
buildings of 100 metres or more in height. According
to this portal, in American and Asian cities, high-rise
buildings are a fairly common phenomenon, while
in Europe high-rise buildings account for only 5 per
cent of all skyscrapers worldwide.

In the European Union, both the location and the
height of new skyscrapers have come to be more
carefully considered and have become adapted to
their local impact. In many cases, however, consent
or refusal to grant consent to the location of sky-
scrapers has been decided, not by urban analysis
but by political and economic pressure. Investing in
real estate in cities is a crucial factor in their devel-
opment. Regardless of the genesis of the creation of
high-rise buildings, they are perceived as a symbol of
the development and prestige of the city and living in
a prestigious skyscraper in the city centre, with views
of the city panorama, is the dream of many people.
The urban context of high-rise architecture compris-
es an entire spectrum of issues, such as: landscape
issues, location issues, its relationship with the built
environment, the scope of its visual, functional and
transportational impact (generation of traffic), as well
as the impact of the high-rise building on its imme-
diate surroundings, especially in terms of functional
and spatial issues. It also concerns an entire spec-
trum of issues at the architectural and urban level,
such as the urban and architectural conditions related
to the design and implementation of high-rise build-
ings, and to technical issues, such as construction
site location, building construction technology, ver-
tical communication, fire installations, load-bearing
structures and fire protection requirements, amongst
other things. A relatively new and growing phenom-
enon is the emergence of an increasing number of
high-rise buildings with residential uses, both new-
build and office buildings rebuilt for residential pur-
poses, based on the principles of adaptive reuse.
1.2. State of research

Architectural criticism of high-rise buildings has fo-
cused mainly on the buildings themselves, and it is
to these individual ‘monuments of architecture’ that
most attention has been devoted in the literature
(Scott, 2018), (Hill, 2017). In comparison, the litera-
ture devoted to the urban planning of high-rise build-
ings is much more modest in amount. This is due to
the lack of widespread use of methods for measur-
ing the effects of the location of high-rise buildings
in city centres and the predominance of discourse
between the managers of financial resources (devel-
opers and consortiums, etc.). This relationship can
only be improved by more advanced research and
by forecasting the measurable effects of locating
high-rise buildings in cities, principally in their central



najwyzsza. Autorzy sg zdania, ze spetnienie oczekiwan
instytucji finansujacych inwestycje zwigzane z lokali-
zacjg budynku wysokosciowego, uzaleznione jest od
dobrej ekspozycji obiektu w strukturze miasta. Rola
symboliczna ,wiez miejskich”, ich znaczenie w struktu-
rze miasta, w rownym stopniu wynika z ich pofozenia
i ekspozyciji niz z samej, czesto nadmiernie zindywiduali-
zowanej formy obiektu. Wiezowiec staje sie w strukturze
miasta rzezbg, a nawet wiecej — elementem kompozycji
przestrzeni zurbanizowanej — istotnym, dobrze wkompo-
nowanym lub tez niekiedy obiektem ,obcym”, w sposéb
nachalny dewastujgcym istniejgcy uktad przestrzenny.

Oddziatywanie obiektéw wysokich i wysokos$ciowych na

otoczenie jest przedmiotem badan teoretycznych i kon-

kretnych analiz, prowadzonych w niektérych osrodkach
badawczych urbanistyki ze wzgledu na znaczacy wptyw
takiej zabudowy na percepcje historycznych centrow

i krajobraz miast. Na Wydziale Architektury Politechniki

Krakowskiej prowadzone byty badania naukowe zwig-

zane z budynkami wysokimi (Twardowski, 201; Musiat,

2019). Na Wydziale Architektury Zachodniopomorskiego

Uniwersytetu Technologicznego w Szczecinie od kilku

lat prowadzone sg badania nad oddziatywaniem obiek-

tow wysokich i wysokosciowych na krajobraz miasta.

Do znaczacych publikacji w tym zakresie zaliczy¢é mozna

prace badawcze prowadzone w Zespole Cyberurbani-

styki (Czynska, Rubinowicz, Marzecki, 2022) w Szcze-
cinie. W badaniach zwraca sie uwage na koniecznos¢
przestrzegania zasad prawidiowej lokalizacji i wysoko-
$ci obiektow wysokich i wysokos$ciowych w miastach.

Wskazuje sie takze na coraz bardziej precyzyjne mozli-

wosci wykonania symulacji pozwalajgcych na wybor lo-

kalizacji najkorzystniejszych ze wzgledu na kompozycje
urbanistyczng i oddziatywanie na bezposrednie otocze-
nie oraz na sylwete miasta.

1.3. Cel badan

Celem badan jest:

- okres$lenie wptywu teoretycznych uwarunkowan ur-
banistyczno-architektonicznych na realizacje budyn-
kéw wysokosciowych;
okreslenie wptywu zmiennosci rynku nieruchomosci
i zmiennych koncepcjach funkcjonalno-przestrzen-
nych obiektu wysokosciowego na wydtuzenie sie
procesu projektowania obiektu architektonicznego
oraz na jako$¢ i rodzaj przyjmowanych rozwigzan
projektowych, zaréwno w trakcie projektowania, jak
i w czasie procesu realizacji.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie wielo-

aspektowego spektrum architektoniczno-urbanistycz-

nych zagadnien badawczych, zwigzanych z projektowa-
niem i realizacjg obiektu wysokosciowego w obszarze
srodmiejskim, takich jak:
badania przedprojektowe
. widocznosci obiektu w przestrzeni miasta
w zaleznosci od przyjetej wysokosci obiektu, sy-
mulacji ekspozycji obiektu,
ksztaftowania formy architektonicznej
w zaleznosci od przyjetej funkcji obiektu,
analizy symulacyjne zmian w strukturze funkcjo-
nalno-przestrzennej obiektu w procesie realizacji
projektu,

areas, where land rent is the highest. The authors be-
lieve that meeting the expectations of institutions fi-
nancing projects related to the location of a high-rise
building depends on good exposure of the building
within the city structure. Symbolic role of the ‘city
towers’, their importance in the city's structure, de-
rives as much from their location and exposure as
from the object's often over-individualised form itself.
A skyscraper becomes a sculpture within the city
structure and, even more importantly, an element of
the composition of urbanised space — a significant,
often well-integrated, but sometimes ‘alien’ structure,
which can have an intrusive and devastating impact
on the existing spatial layout.
The impact of high-rise buildings and skyscrapers on
the environment has been the subject of much theo-
retical research and specific analyses, conducted in
several urban planning research centres, due to the
significant impact of such developments on the per-
ception of historical centres and on the landscape
of cities. At the Faculty of Architecture of the West
Pomeranian University of Technology in Szczecin, re-
search has been conducted for several years on the
impact of high-rise buildings and skyscrapers on the
city landscape. Significant publications in this area
include the research work conducted by the Cyberur-
ban Planning Team (Czynska, Rubinowicz, Marzecki,
2022). This research draws attention to the need for
complying with the principles of the correct location
and height of high-rises and skyscrapers in cities. It
also indicates the increasingly precise possibilities of
performing simulations that allow for the selection of
the most advantageous locations, in terms of urban
composition and their impact on the immediate sur-
roundings and on the city skyline.
1.3. Objective of the study
The aim of the research is:
to determine the influence of theoretical urban-
architectural conditions on the realisation of high-
rise buildings;
to determine the influence of the variability of the
real estate market and the variable functional-spa-
tial concepts of a high-rise building on the elon-
gation of the design process of an architectural
building and on the quality and type of design so-
lutions adopted, both during the design and dur-
ing the implementation process.
The purpose of this article is to present a multi-fac-
eted spectrum of architectural and urban research
issues related to the design and implementation of
a high-rise facility in an inner-city area, such as:
pre-design studies
. visibility of the object in the city space de-
pending on the adopted height of the object,
simulation of the object's exposure,
shaping of the architectural form depending
on the adopted function of the object,
simulation analyses of changes in the functional
and spatial structure of the object in the process
of project implementation,
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zagadnienia rozwoju miasta w obszarze $rod-
miejskim w kontekscie procesu rewitalizacji
i modernizacji struktury miejskiej,

zaleznosci uksztattowania funkcjonalno-przes-
-trzennego,

zaleznosci uksztattowania funkcjonalno-prze-
strzennego od zagadniehn pozaprojektowych,
takich jak aktualne zapotrzebowanie rozwojowe
rynku inwestycyjnego,

zagadnienie oddziatywania obiektu wysokoscio-
wego nha jego bezposrednie otoczenie, w zalez-
nosci od przyjetej funkcji wiodacej obiektu.

2. MATERIALY | METODY BADAWCZE

2.1. Metoda Visual Imapct Size (VIS)

Prace badawcze, ktérych metodologie i wyniki przedsta-
wiono w niniejszym artykule, koncentrujg sie wokét ba-
dania oddziatywania wizualnego wiezowcoéw za pomoca
metody Visual Impact Size (VIS) oraz symulacji wptywu
nowych budynkéw na krajobraz miejski w ,widokach
kluczowych” z zastosowaniem tzw. ,linijek wysokosci”.
Zastosowana metodologia jest oparta na specjalistycz-
nych autorskich metodach badawczych, ktére zostaty
opracowane w Zespole Cyberurbanistyki na Wydzia-
le Architektury Zachodniopomorskiego Uniwersytetu
Technologicznego w Szczecinie'. Bazuje ona na wyko-
rzystaniu trojwymiarowego modelu zbudowanego na
bazie chmury punktéw (model DSM).

Zastosowana metoda VIS petfni kluczowg role w rea-
lizacji badan, dotyczacych weryfikacji wptywu obiek-
tu wysokosciowego na krajobraz miejski. Umozliwia
ona zobrazowanie zasiegu oddziatywania wizualnego
(tzw. viewshed) oraz sity dominacji badanego budynku
w przestrzeni, uwzgledniajgc zaréwno jego planowa-
na wysokosé, jak i ztozong geometrie miasta (Czynska,
2015). Efektem symulacji jest mapa, na ktérej widocz-
ne sg wszystkie miejsca ekspozycji planowanego wie-
zowca. Obrazuje ona rzeczywiste, sumaryczne oddzia-
tywanie inwestycji na krajobraz miasta (w ujeciu stricte
geometrycznym) i nastepnie umozliwia delimitacje od-
powiednich stref widokowych.

Mapa wynikowa VIS jest podstawowym narzedziem dla
wyznaczenia lokalizacji najistotniejszych widokéw na
analizowang inwestycje, okreslonych jako strategicz-
ne. Obrazujg one zazwyczaj najwazniejsze, najbardziej
wrazliwe konteksty przestrzenne, w ktérych pojawi sie
analizowany budynek. Selekcja widokow strategicznych
nastepuje na podstawie badan terenowych, a symulacje
VIS stanowig podstawowe narzedzie dla ukierunkowa-
nia tych badan. Celem jest rozpoznanie ewentualnych
deformacji krajobrazowych, ktére powstatyby po reali-
zacji rozpatrywanego obiektu. Ponadto istotne znaczenie
majg rowniez widoki, w ktérych planowany wiezowiec
ma szanse kreowa¢ nowe wartosci przestrzenne, np.
stanowi¢ punkt orientacyjny lub zamyka¢ o$ istniejgcej
ulicy. Przy warto$ciowaniu miejsc widokowych uwzgled-
niane jest takze znaczenie dla ekspozycji wizerunku mia-
sta, estetyka otoczenia oraz dostepnos$¢ miejsca.
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downtown urban development issues in the
context of the revitalisation and modernisa-
tion processes of the urban structure,
dependencies of the functional and spatial
design on non-design issues such as the
current development needs of the invest-
ment market,

the issue of the impact of a high-rise build-
ing on its immediate surroundings, depend-
ing on the adopted leading function of the
building.

2. MATERIALS AND RESEARCH METHODS

2.1. Visual Impact Size (VIS) method

The research work, the methodology and results of
which are presented in this article, focuses on the
study of the visual impact of skyscrapers using the
Visual Impact Size (VIS) method and the simulation of
the impact of new buildings on the urban landscape in
‘key views’, using so-called ‘height lines’. The applied
methodology is based on specialist, original research
methods that were developed in the Cyberurbanism
Team at the Faculty of Architecture of the West Po-
meranian University of Technology in Szczecin." It is
based on the use of a three-dimensional model, built
based upon a point cloud (DSM model).

The applied VIS method plays a key role in the imple-
mentation of research concerning the verification of
the impact of a high-rise building on the urban land-
scape. It enables the visualisation of the range of vi-
sual impact (the so-called viewshed) and the strength
of dominance of the building under study in a spatial
sense, considering both its planned height and the
complex geometry of the city (Czynska, 2015). The
effect of this simulation is a map showing all the lo-
cations of exposure of the planned skyscraper. It il-
lustrates the real and total impact of the project on
the city landscape (using a strictly geometrical ap-
proach) and thus enables the delimitation of appro-
priate viewing zones.

The VIS results map is a basic tool for determining
the location of the most important views of the proj-
ect, analysed and defined as strategic. These usually
illustrate the most important and most sensitive spa-
tial contexts from which the building being analysed
will appear.

The selection of strategic views is based on field
studies, with VIS simulations being a basic tool for
directing these studies. The aim is to recognise pos-
sible landscape deformations that would arise after
the construction of the building under consideration.
In addition, views are also of significant importance,
especially those in which the planned skyscraper has
the potential to create new spatial values, e.g., be-
coming a landmark or closing the axis of an exist-
ing street. When evaluating viewpoints, their signifi-
cance for the exposure of the image of the city, the
aesthetics of the surroundings and the accessibility
of their location are also considered.



2.2. Metodologia VIS na tle innych badan

W literaturze mozna odnalezé przyktady podobne-
go stosowania odwrdéconego pola widzenia (tzw. re-
versed viewshed) do obliczania oddziatywania wizual-
nego wiezowcow. Warto wymieni¢ tu rozwazania Rgd
i van der Meer (2009), ktérzy analizowali obiekt wysoki
w Trondheim. Badajgc jego pole oddziatywania, wyzna-
czyli wartosci katowe, jakie tworzg sie miedzy okiem ob-
serwatora a budynkiem. Dzigki temu okreslili stopien do-
minacji obiektu w konkretnych przestrzeniach miejskich,
okreslajgc, czy bedzie on widoczny w duzej czesci, czy
tylko we fragmencie. Prezentowana w niniejszym arty-
kule metoda VIS pozwala na uzyskanie podobnego re-
zultatu bez koniecznosci dokonywania dodatkowych kal-
kulacji, mozliwych do uzyskania jedynie w wybranych
programach komputerowych (typu GIS). Caha (2017)
przedstawit z kolei badania pozwalajace na zwieksze-
nie dokfadnosci uzyskiwanych wynikow viewshed po-
przez lepsze odwzorowanie ksztaftu badanego obiektu.
W przypadku podfuznych form architektonicznych, ta-
kich jak analizowany budynek Hanza Tower, zastosowat
szereg punktéw testowych, dla ktérych obliczana byta
zbiorcza widocznos$¢?.

Juz w roku 1991 Fisher stusznie zauwazyt, ze wyniki ba-
dania oddziatywania wizualnego obiektu w przestrzeni
sg w najwiekszym stopniu zalezne od jakos$ci danych
wyjéciowych (Fisher, 1991). W przypadku badan krajo-
brazu miejskiego dane wyjsciowe, czyli modele 3D, maja
kluczowe znaczenie dla uzyskania pozadanej precyzji
wyniku. Zbyt mata doktadno$¢ modelu DSM (oczko siat-
ki wiegksze niz 0,5 m) wptywa na jako$¢ wyniku (Bishop,
2003). Uproszczona struktura lub geometria modeli
CAD lub CityGML rowniez obniza poprawnos$¢ rezultatu.
W przypadku badania budynkéw wysokich bardzo istot-
ny jest zakres obszarowy analizy, ktéry powinien byé
mozliwie jak najszerszy.

Jednym z istotnych wnioskéw z przeprowadzonych ba-
dan symulacji oddziatywania budynkéw wysokoscio-
wych jest fakt, ze zabudowa wysoka ma bardzo szerokie
pole oddziatywania wizualnego, znaczaco wykraczajace
poza najblizsze otoczenie, a nawet granice administra-
cyjne miasta. Przyktadem takiego wptywu moze by¢ bu-
dynek wysokos$ciowy Sky Tower we Wroctawiu.
Kolejnym problemem jest moc obliczeniowa sprzetu
komputerowego stosowanego do badan symulacyj-
nych. Szeroko ujety obszar analizy w potaczeniu z wyso-
ka rozdzielczosciag modelu DSM moze byé wyzwaniem
dla mocy obliczeniowej komputera. Niezbedna jest wiec
odpowiednia optymalizacja algorytmu stosowanego do
kalkulacji VIS.

2.3. Symulacje ekspozycji z zastosowaniem linijek
wysokosci

Wybrane widoki strategiczne sg nastepnie poddawa-
ne symulacjom zmierzajgcym do zaprezentowania
uproszczonej bryty planowanego obiektu w krajobra-
zie. Wizualizacje generowane sg w modelu 3D na bazie
wspotrzednych geograficznych i parametréw fotografii
wykonanych w terenie. Na wizualizacji oznaczona jest
oprocz prostopadtosciennej bryty, réwniez tzw. linijka
wysokosci, ktéra umozliwia zobrazowanie innej wysoko-
$ci budynku. Umozliwia réwniez szacunkowe odczytanie

2.2. VIS methodology set against the background of
other studies

In the literature, one can find examples of a similar
use of the reversed viewshed to calculate the visual
impact of skyscrapers. It is worth mentioning here
the considerations of Rgd and van der Meer (Rgd,
van der Meer 2009), who analyzed a tall building in
Trondheim. By examining its field of influence, they
determined the angular values that were created be-
tween the observer’'s eye and the building. Thanks
to this, they determined the degree of the structure’s
dominance in specific urban spaces, hence determin-
ing whether it would be visible as a large part or only
as a fragment. The VIS method presented in this ar-
ticle allows for a similar result to be obtained, without
the need for making additional calculations, which
are only possible in selected computer programs
(such as GIS). Caha (2017) presented research that
allows the accuracy of the obtained viewshed results
to be increased through better mapping of the shape
of the structure being examined. In the case of elon-
gated architectural forms, such as the analysed Han-
za Tower building, he used several test points, from
which the cumulative viewshed was calculated.?

As early as 1991, Fisher rightly noted that the results
of the study of the visual impact of a structure in
space are largely dependent on the quality of the out-
put data (Fisher, 1991). In the case of urban landscape
studies, the output data, i.e., 3D models, are crucial
to obtaining the desired precision of the result. Too
low a precision of the DSM model (mesh size larger
than 0.5 m) affects the quality of the result (Bishop,
2003). A simplified structure or geometry of CAD or
CityGML models also reduces the correctness of the
result. In the case of the study of tall buildings, the
breadth of scope of the analysis is particularly impor-
tant and should be as wide as possible.

One of the most important conclusions from those
studies conducted on the simulation of the visual
impact of tall buildings is the fact that tall buildings
have a very wide field of visual impact, significantly
exceeding that of their immediate surroundings and
even the administrative boundaries of the city. An ex-
ample of a building having such an impact could be
the Sky Tower high-rise building in Wroctaw.
Another issue is the computing power of the comput-
er equipment used for simulation studies. The broad-
ly defined area of analysis, combined with the high
resolution of the DSM model, can be a challenge for
the computing power of the computer. It is therefore
necessary to appropriately optimise the algorithm
used for the VIS calculations.

2.3. Exposure simulations using height rulers

The VIS analyses presented in this article were devel-
oped using software created at the West Pomeranian
University of Technology in Szczecin (Rubinowicz,
2017). It enables the editing, processing and appli-
cation of the city model in the form of a point cloud
for landscape analyses, including VIS analyses. This
methodology was also used in the landscape analy-
ses of many other cities in Poland (such as Gdansk,
Lublin, Warsaw, Wroctaw and Katowice). Selected
strategic views were then subjected to simulations
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tzw. Dolnego Progu Widocznosci (DPW), czyli putapu,
od ktérego badany obiekt bedzie widoczny w rozpatry-
wanej ekspozycji. Doktadna warto$é DPW jest obliczana
dla kazdego punktu w analizie VIS. Jest wyznaczana dla
osi pomiedzy punktem widokowym a geometrycznym
$rodkiem badanego obiektu wysokos$ciowego.

2.4. Modele urbanistyczne DSM

Do przeprowadzenia opisanych wyzej analiz zastoso-
wano Digital Surface Model (DSM). Ten rodzaj modelu
3D, powstaty w wyniku przetworzenia chmury punktéw
z nalotéw LiDAR, zawiera wszystkie komponenty krajo-
brazu, takie jak: budynki, zielen wysokg, mosty i wiaduk-
ty, odwzorowane z jednakowg dokfadnoscig (dla kaz-
dego z elementéw). Ma to bardzo istotne znaczenie dla
analiz oddziatywania wizualnego, gdyz w istotny sposoéb
wptywa na widocznosé obiektow architektonicznych
w przestrzeni (Rubinowicz, 2023).

W prezentowanych badaniach dla Szczecina wykorzy-
stano zasoby cyfrowe, ktore sa powszechnie dostepne
w Polsce. Sktadaja sie na nie modele DSM z 2012 i 2018
roku o rozdzielczosci siatki 50 cm oraz ortofotomapy
z lat 2012, 2018 i 2019. Najbardziej doktadna mapa od-
wzorowuje przestrzen z doktadnoscig 7 cm na 1 piksel.
Maksymalny obszar, dla ktérego przeprowadzono anali-
zy to okoto 200 km?.

3. STUDIUM PRZYPADKU - BUDYNEK
WYSOKOSCIOWY HANZA TOWER W SZCZECINIE

3.1. Dane podstawowe

Przedmiotem analizy jest wysokosciowy budynek wielo-
funkcyjny Hanza Tower, potozony w Szczecinie przy al.
Wyzwolenia 48 (ll. 1, 2). Autorami projektu architekto-
nicznego sa architekci z biura projektow urbicon spéf-
ka z 0.0. ze Szczecina: prof. dr hab. inz. arch. Zbigniew
W. Paszkowski oraz arch. Barbara Paszkowska wraz ze

Il. 1, 2. Renderingi przedstawiajgce projekt budynku wg wydanego
pozwolenia na budowe. Projekt urbicon spétka z o.0., Szczecin (2008-
2020). Zrédto: urbicon Spétka z o.0.

IIl. 1, 2. Renderings showing the building design according to the issued

building permit. Project urbicon Spétka z o. 0., Szczecin (2008-20).
Source: urbicon Spoétka z o.0.
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aimed at presenting a simplified shape of the planned
building in the landscape. Visualisations were gener-
ated using a 3D model based on geographical coor-
dinates and parameters of photographs taken in the
field. In addition to the cuboid shape, the visualisa-
tion also included a so-called height ruler, which al-
lows for the depiction of different building heights. It
also allows for an estimated reading of the so-called
Lower Visibility Threshold (LVHT), i.e., the ceiling
from which the structure being examined would be
visible at the exposure being considered. The exact
LVHT value was calculated for each point in the VIS
analysis. It was determined from the axis between
the viewpoint and the geometric centre of the exam-
ined high-rise structure.

2.4. DSM urban models

The Digital Surface Model (DSM) was used to con-
duct the analyses described above. This type of 3D
model, created as a result of processing the point
cloud from LiDAR flights, contains all landscape com-
ponents, such as: buildings, tall greenery, bridges,
and viaducts, mapped with the same accuracy (for
each individual element). This is especially important
for the analysis of visual impact, as it significantly af-
fects the visibility of architectural structures in space
(Rubinowicz, 2023).

The presented research for Szczecin used digital re-
sources that are commonly available in Poland. They
consist of DSM models from 2012 and 2018, with
a grid resolution of 50 cm and orthophoto maps from
2012, 2018 and 2019. The most accurate maps were
able to map the space to an accuracy of 7 cm per
1 pixel. The maximum area for which analyses were
carried out was approximately 200 km?

3. CASE STUDY - THE HANZA TOWER HIGH-RISE
BUILDING IN SZCZECIN

3.1. Basic data

The subject of this analysis is the Hanza Tower —a mixed-
use high-rise building, located in Szczecin on 48 Wyz-
wolenia Avenue (lll. 1., 2.). The authors of the archi-
tectural design are architects from the Urbicon Spoétka
z 0.0. design office from Szczecin: Prof. PhD DSc. Eng
Arch. Z. W. Paszkowski and Arch. B. Paszkowska, along
with their collaborators. The general contractor of the
building was JW Construction Holdings SA, and the in-
vestor was Hanza Invest SA. The building occupies an
area of 5,716 m2. The building area is: 5035 m2, and
the usable area is: 39,918 m2. The conceptual design
was created in 2008, the construction design was cre-
ated in 2012-16, and the executive design in 2017-19
(Paszkowski 2022). The implementation of this 27-sto-
rey building, with a 3-storey underground garage, as
well as its surroundings with access roads, driveway,
and reconstruction of the intersection with tram stops,
was completed in 2023 (lll. 3., 4.).

The Hanza Tower in Szczecin is an example of a high-
rise building with a significant compositional and
semantic role within the city’s topography and land-
scape, due to its location relative to the urban axis
of the city, the historical context of the place and the
semantic and symbolic context. Before the design of



wspotpracownikami. Generalnym wykonawcg obiektu
jest J.W. Construction Holding SA, a inwestorem Hanza
Invest SA. Obiekt zajmuje dziatke o powierzchni terenu
5716 m2. Powierzchnia zabudowy wynosi 5035 m?, a po-
wierzchnia uzytkowa 39 918 m?2. Projekt koncepcyjny
powstat juz w roku 2008, projekt budowlany powstawat
w latach 2012-2016, a wykonawczy w latach 2017-2019.
Realizacja tego 27 kondygnacyjnego obiektu z 3 kondyg-
nacyjnym garazem podziemnym, a takze jego otocze-
nia z drogami dojazdowymi, podjazdem i przebudowa
skrzyzowania wraz z przystankami tramwajowymi zosta-
fa zakonczona w roku 2023 (Il. 3, 4).

Hanza Tower w Szczecinie stanowi przyktad budynku
wysokos$ciowego o znaczgcej roli kompozycyjnej i se-
mantycznej w topografii miasta i jego krajobrazie, z uwa-
gi na potozenie wzgledem osi urbanistycznej miasta,
kontekst historyczny miejsca i kontekst semantyczny,
symboliczny. Przed wykonaniem projektu tego obiektu,
a w szczegolnosci przed okresleniem wysokosci budyn-
ku, dokonano symulacji opartej na modelach projekto-
wanej formy budynku z zastosowaniem metodologii VIS,
ktérej wyniki przeanalizowano pod katem ewentualnego
zaktdcenia istniejgcych w sasiedztwie wartosci krajobra-
zowych, spodziewanego oddziatywania przestrzennego
oraz symbolicznego dla miasta Szczecina. Po realizacji
budynku wysokos$ciowego Hanza Tower, mozliwe stato
sie potwierdzenie prawidtowosci szczegdtowych wyni-
kéw badan symulacyjnych wykonanych metoda VIS.
3.2. Historia miejsca

Koncepcja budynku wysokosciowego Hanza Tower zo-
stata wykreowana w $rédmiejskim historycznym ob-
szarze poprzemystowym Zaktadéw Przemystu Odziezo-
wego ZPO DANA, po wyburzeniu 8-kondygnacyjnego
wiezowca szwalni (ll. 6). Charakterystyczne mozaiki ce-
ramiczne na $cianie zewnetrznej Zaktadu od strony ul.
Wyzwolenia, przedstawiajgce motywy krawieckie — no-
zyce i wykroje, nie zachowaty sie (Il. 7a, 7b).
Zachowany zostat jedynie najstarszy element dawnego
kompleksu odziezowego - narozny b-kondygnacyjny
obiekt produkcyjny, a wczesniej dom handlowy Kar-
stadt z odziezg meska. Projekt tego obiektu w duchu

IIl. 5. Widok zespotu Zaktadéw Odziezowych DANA przed ich transfor-
macja. Fot.: Z. W. Paszkowski

IIIl. 5. View of the DANA Clothing Factory complex before its
transformation. Photo Z. W. Paszkowski

II. 3, 4. Widoki zrealizowanego budynku Hanza Tower w Szczeci-
nie. Fot.: Z. W. Paszkowski

IIl. 3, 4. Views of the completed Hanza Tower building in Szczecin.
Photo Z. W. Paszkowski

this building was made, and before determining the
height of the building, a simulation based on models
of the designed form of the building was carried out
using VIS methodology, the results of which were
analyzed in terms of possible disruption of the land-
scape values existing in the vicinity, and the expected
spatial and symbolic impact on the city of Szczecin.
After the construction of the Hanza Tower high-rise
building, it became possible to confirm the correct-
ness of the detailed results of the simulation studies
performed, using the VIS method.

3.2. History of the place

The concept of the Hanza Tower high-rise building
was created in the historic area of the previous indus-
trial development of the DANA Clothing Plant (lll. 5),
after the demolition of the 8-storey sewing factory
skyscraper (lll. 6). Characteristic ceramic mosaics on
the external wall of the plant, from the side fronting
onto Wyzwolenia Street, presenting tailoring mo-
tifs: scissors and patterns, have not survived (lll. 7a,
7b). Only the oldest element of the former clothing
complex has been preserved - a corner, 5-storey
production facility, alongside the former Karstadt

IIl. 6. Rozbidrka budynkéw Zaktadéw Odziezowych DANA
w Szczecinie. Fot.: Z. W. Paszkowski

IIl. 6. Demolition of the buildings of the DANA Clothing Factory in
Szczecin. Photo Z. W. Paszkowski
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IIl. 7a, 7b. Mozaiki ceramiczne na $cianie budynku fabrycznego DANA od strony ul. Wyzwolenia. Fot.: Z. W. Paszkowski
lIl. 7a, 7b. Ceramic mosaics on the wall of the DANA factory building from the side of Wyzwolenia Street. Photo Z. W. Paszkowski

II. 8a, 8b. Jedyny zachowany obiekt kompleksu ZPO DANA, przebudowany obecnie na Hotel Dana. Fot.: Z. W. Paszkowski
IIl. 8a, 8b. The only preserved building of the ZPO DANA complex, currently rebuilt into the Dana Hotel. Photo: Z. W. Paszkowski

neorenesansu z koputg na narozniku pochodzi z lat 30.
XX w. i aktualnie objety jest ochrong konserwatorska.
W obiekcie tym, sprzezonym synergicznie, formalnie
i funkcjonalnie z wiezowcem Hanza Tower, po przepro-
wadzonej gruntowej rewitalizacji, miesci si¢ obecnie
4-gwiazdkowy Hotel Dana (II. 8).

3.3. Wariantowanie uktadu
funkcjonalno-przestrzennego

W trakcie opracowywania projektu budowlanego wiezow-
ca Hanza Tower wielokrotnie zmieniane byty jego priory-
tety funkcjonalne. Powstawato wielu réznych koncepciji
uzytkowania, w szczegoélnosci w odniesieniu do czesci
wiezowej budynku - od hotelu, biurowca z kinem wie-
losalowym i centrum handlowym, do wiezy mieszkalnej
z basenem i zespotem SPA (II. 9, 10, 11, 12). Ostatecznie,
w wyniku analizy wielokryterialnej do realizacji przyjeto,
ze bedzie to budynek mieszkalny, wielofunkcyjny z ustu-
gami w parterze, centrum biurowo-konferencyjnym oraz
zespofem SPA z basenem i gabinetami lekarskimi na | pig-
trze. Budynek zaprojektowano jako obiekt wysokos$ciowy
z czescig tzw. ,podium” o wysokosci 6-9 kondygnacji oraz
czescig wiezowa o wysokosci ok.115 m nad poziomem te-
renu, z loggiami do wysokosci 50 m. W cze$ci wiezowej
zaprojektowano przeszklong fasadg strukturalng. Zmiany
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department store selling men’s clothing. The design
of this building, in the spirit of Renaissance Revival
with a dome on the corner, dates back to the 1930s
and is currently under conservation. This building,
synergistically, formally and functionally linked with
the Hanza Tower skyscraper, after the fundamen-
tal refurbishment, currently houses the 4-star Hotel
Dana (lll. 8).

3.3. Variants of the functional-spatial layout

During the development of the construction project
for the Hanza Tower skyscraper, its functional priori-
ties were changed many times. Many different con-
cepts of use were created, in relation to the tower
part of the building — from a hotel, to an office build-
ing with a multiplex cinema and a shopping mall - to
a residential tower with a swimming pool and a SPA
complex. (lll. 9, 10, 11, 12). Ultimately, after the multi-
criteria analysis, it was assumed for implementation
that it would be a residential, mixed-use building with
commercial space on the ground floor, an office and
conference centre and a SPA complex with a swim-
ming pool and medical offices on the first floor. The
building was designed as a high-rise building with
a so-called ‘podium’ part with a height of 6-9 storeys
and a tower part with a height of over 100 m above



II. 9. Hanza Tower - rzut 10 pigtra w wersji biurowej ,open space”.
Wersja niezrealizowana. Zrédto: urbicon spoétka z o.o.

Ill. 9. The Hanza Tower — 10th floor plan, ‘open space’ office version.
Version not implemented. Source: urbicon Spoétka z 0. o.

Il. 10. Hanza Tower — rzut 4 pigtra w wersji centrum handlowo-ustugo-
wego z kinem wielosalowym. Wersja nie zrealizowana.
Zrodto: urbicon spétka z o.0.

Fig.10. The Hanza Tower — 4th floor plan, in the version of a shopping

and service centre with a multiplex cinema. Version not implemented.
Source: urbicon Spétka z o.0.

Il. 11. Hanza Tower - rzut 10 pigtra, czg$¢ wiezowa w wersji mieszka-
niowej z loggiami. Wersja zrealizowana. Zrédfo: urbicon spétka z o.o.

IIll. 11. The Hanza Tower — 10th floor plan, residential tower part with
loggias. Version completed. Source: urbicon Spotka z 0.0.

projektowe w trakcie opracowywania projektu wptywaty
na szereg parametréw budynku:
uksztattowanie brytowe obiektu,
liczbe i rozmieszczenie klatek schodowych,
liczbe i wysoko$¢ wznoszenia, standard i wielko$é
dzwigow osobowych i towarowych,
liczbe, rodzaj i sposdb rozprowadzenia instalacji
wewnetrznych,
wprowadzenie podziatu instalacji mediow dla kazde-
go z odbiorcéw oddzielnie,
wysoko$é poszczegodlnych pieter i ich liczbe (w gra-
nicach zatozonej w MPZP wysokosci obiektu w zalez-
nosci od jego funkcji w czesci wiezowej) (Il. 13).
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Il. 12. Hanza Tower - rzut 23 pigtra, cze$¢ wiezowa w wersji miesz-
kaniowej. Wersja zrealizowana. Zrédto: urbicon spétka z o.o0.

IIl. 12. The Hanza Tower — 23rd floor plan, tower part in a residential
version. Version completed. Source: urbicon Spétka z 0.0.

ground level, with balconies up to 50 m high. A glazed
structural facade was designed on the tower part. De-
sign changes during the development of the project
affected several building parameters:
the shape of the building
the number and arrangement of staircases and lifts
the height of the building
the standard and size of the passenger and freight lifts
the number, type and method of distribution of
internal installations
the introduction of a division of media installa-
tions for each separate recipient
the height of individual floors and their number
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II. 13. Hanza Tower — przekroj budynku z zaznaczeniem na kolor
czerwony zmian gabarytowych i podziatéw miedzypietrowych,

es required new building
permissions.
The functional and spatial

$cistg zalezno$¢ od pro-
gnoz rynkowych i potrzeb
spotecznych.  Decyduja-
cym elementem, ktory
okreslit wiodaca funkcje

w zwigzku ze zmianami z budynku ustugowo-biurowego (,open
space”) na obiekt mieszkalno-ustugowy. Zrédfo: urbicon spétka
z0.0.

lIl. 13. The Hanza Tower — cross-section of the building with
dimensional changes and inter-floor divisions marked in red, in
connection with the changes from a service and office building
(‘'open space’) to a residential and commercial facility. Source:
urbicon Spétka z o.0.

programme of the build-
ing had to be adapted to
external conditions, which
were heavily dependent on
market forecasts and social

obiektu stato sie nieustaja-
ce zapotrzebowanie rynku
nieruchomosci na loka-
le mieszkalne, praktycznie niezalezne od koniunktury
ekonomicznej, uzalezniajgce od niej jedynie wielkos$é
pozadanych jednostek mieszkalnych, ich wyposazenie
i standard wykonczenia.

3.4. Ksztatt geometryczny budynku Hanza Tower
Wysokosciowy budynek Hanza Tower zmieniat w pro-
cesie projektowania swojg dominujgca funkcje, lecz
zasadnicze uksztattowanie podstawowej formy archi-
tektonicznej przypominajgcej gigantyczny zagiel, czyli
rzezbiarsko uksztattowanej czesci wiezowej budynku,
pozostawato niezmienne. Dla kompozycji obiektu Han-
za Tower w ujeciach z perspektywy bliskiej istotne jest
spietrzanie sie form od ,podium” w ksztatcie nieregu-
larnego owalu o 6 kondygnacjach, poprzez nadbudowe
o zakrzywionym rzucie na ksztatt bumeranga, do lekko
przechylonej czesci wiezowej obiektu unoszacej sie
wysoko ponad ,podium”. Konce zakrzywionej czesci
wiezowej sg $ciete pod katem 7,5 stopnia — jeden z od-
chyleniem na zewnatrz, a drugi z nachyleniem do we-
whnatrz. Ksztatt budynku, a w szczegdlnosci jego czesci
wiezowej, zmienia widoczny ksztaft formy geometrycz-
nej w zaleznos$ci od strony obserwacji i odlegtosci wi-
dzenia. Zaprojektowane zakrzywienia elewacji i skosne
$ciany wznoszg sie do wysokosci ponad 100 metréw
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needs. The decisive element

that would determine the

lead use of the building was
the continuous demand of the real estate market for
residential premises, independent of the economic
situation, making the only dependent variables the
size of the desired residential units, their equipment,
and the standard to which they were finished.
3.4. Geometric shape of the Hanza Tower building
The high-rise Hanza Tower building changed its
dominant use during the design process, but the
shape of the basic architectural form resembling
a giant ‘sail’, i.e., the sculpturally shaped tower part
of the building, remained unchanged. In terms of the
composition of the Hanza Tower building, in close-up
shots, the most important element was the piling up
of forms from the ‘podium’ in the shape of an irregu-
lar oval with 6 storeys, through the superstructure
with a curved boomerang-shaped projection, to the
slightly tilted tower part of the building, rising high
above the ‘podium’. The ends of the curved tower
part were cut at an angle of 7.5° — one with an out-
ward inclination, the other with an inward inclination.
The shape of the building, and particularly its tower
part, changes in terms of the visible shape of its geo-
metrical form, depending on the side being observed
and the distance of the view. The curves designed
into the elevation and the slanted walls, rising to



Il. 14. Zmiennos¢ ksztattu bryty budynku w czeséci wiezowej Hanza Tower. Opracowanie wtasne autora.
lIl. 14. Variability of the shape of the building in the tower part of the Hanza Tower. Author’s own work.

od poziomu terenu, powodujac, ze obiekt jest widoczny
z bardzo wielu miejsc w Szczecinie i okolicy miasta.

Tak uksztattowana geometria architektury budynku przy
dazeniu percepcji oka do ,prostowania” obrazu postrze-
ganego sprawia, ze w widokach z réznych stron powsta-
ja bardzo odmienne obrazy jego ksztattu przestrzennego.
Obserwacja tej ztozonej geometrycznie bryty architekto-
nicznej odkrywa interesujace zjawisko pozornej zmien-
nosci ksztattu bryty i jej potencjatu estetycznego w zalez-
nosci od punktu obserwaciji (ll. 14).

4. REZULTATY ANALIZ OBIEKTU HANZA TOWER

4.1. Rezultaty badan metoda VIS

Analiza VIS jeszcze na etapie przedprojektowym wyka-
zata, ze budynek Hanza Tower bedzie dobrze widoczny
z wielu punktéw miasta i w panoramach w widokach da-
lekich, zwtaszcza od strony zachodniej, terenéw estua-
rium Odry i Prawobrzeza Szczecina z uwagi na niewielka
liczbe obiektow przestaniajacych. W rysunku przedsta-
wiajgcym analize symulujacg widocznos$é obiektu w oto-
czeniu, zakres tej widocznosci jest imponujacy. Zgadza
sie to takze z rzeczywistg widocznoscig tego obiektu po
jego realizacji, co dowodzi prawidtowosci zatozen meto-
dologicznych i akuratnosci modelu przyjetego do badan.
Aplikacja metody VIS do badan analitycznych wiezow-
ca Hanza Tower z uwagi na jego nietypowy ksztaft wy-
magatfa zastosowania szeregu punktéw kontrolnych
(A1-+Ab), markujacych ksztaft zwienczenia najwyzszych

II. 15. Punkty kontrolne (A1--Ab) markujgce ksztatt zwienczenia najwyz-
szych czesci na modelu budynku Hanza Tower w wersji koncepcyjnej

do analizy VIS. Oddziatywanie wizualne projektowanego budynku Han-
za Tower z zastosowaniem linijki wysokosci. Opracowanie: K. Czynska.

Ill. 15. Control points (A1-+Ab) marking the shape of the top of the
highest parts on the conceptual version of the Hanza Tower building
model, for VIS analysis. Visual impact of the designed Hanza Tower
building using a height ruler. Prepared by: K. Czynska.
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a height of over 100 m from ground level, make the
building visible from many places in Szczecin and the
surrounding area of the city.

Such a shaped geometry of the architecture of
the building, which encourages the eye to aim to
‘straighten’ the perceived image, means that quite
different images of its spatial shape are created in
views seen from each different side. The observa-
tion of this geometrically complex architectural mass
reveals the interesting phenomenon of an apparent
variability of the shape of the mass and of its aes-
thetic potential, depending on the point from which it
is being observed (lll. 14).

4. RESULTS OF ANALYSES OF THE HANZA TOWER
4.1. Results of the VIS method

The VIS analysis, even at the pre-design stage,
showed that the Hanza Tower building would be eas-
ily visible from many points in the city and in panora-
mas of distant views, especially from the west, the
Oder estuary areas, and the right bank of Szczecin,
due to the small number of obscuring structures. In
the drawing presenting the analysis simulating the
visibility of the structure within its surroundings, the
range of this visibility is impressive. This also cor-
responds to the actual visibility of the building after
its completion, which proves the correctness of the
methodological assumptions, and the accuracy of
the model adopted for the research.

The application of the VIS method to analytical stud-
ies of the Hanza Tower skyscraper, due to its unusual
shape, required the use of several control points
(A1+Ab) marking the shape of the top of the high-
est parts of the building. These are shown in the il-
lustration (lll. 15). This allowed for an increase in the
accuracy of the results obtained, which more fully
reflected the actual impact of the skyscraper on the
city space. The distribution of the building’s visual
impact field results directly from the natural and an-
thropogenic conditions of the city landscape. In the
south, around the compact downtown development
quarter, it could have been predicted that the building
would be visible mainly from the street axes, shaped
by the walls of the tenement house frontages, and
that it would constitute an axial closure of several of
them. The closure of the axis of Wyzwolenia Street
is particularly important (lll. 16). On the north side,

29



czesci budynku. Zostaly one pokazane na ilustracji
(ll. 15). Pozwolito to na zwiekszenie doktfadnos$ci otrzy-
manych wynikéw, ktére odzwierciedlajg w petniejszy
spos6b rzeczywiste oddziatywanie wiezowca w prze-
strzeni miasta. Rozktad pola oddziatywania wizualne-
go budynku wynika bezposrednio z uwarunkowan na-
turalnych i antropogenicznych krajobrazu miasta. Na
potudniu, na obszarze zwartej kwartatowej zabudowy
srédmiejskiej, mozna byto przewidzie¢, ze budynek be-
dzie widoczny gtéwnie z osi ulicznych, uksztattowanych
przez Sciany pierzei kamienic oraz ze bedzie stanowi¢
zamkniecie osiowe kilku z nich (ll. 8). Szczegdlnie istot-
ne jest zamkniecie osi ul. Wyzwolenia (ll. 16). Po stronie
pétnocnej pole oddziatywania wizualnego budynku ma
charakter bardziej rozproszony. Wynika to z mniejszej
gestosci i zwartosci zabudowy oraz wiekszego udziatu
zieleni wysokiej. Na wschodzie, od strony Odry pole od-
dziatywania wizualnego jest najwieksze. Rozposciera sie
wzdtuz wybrzeza rzeki: z bulwaréw, mostow i obszarow
niezabudowanych. Sg to tereny najbardziej atrakcyjnej
ekspozycji walorow krajobrazowych miasta. Najlepiej
rozpoznawalnym elementem jest zespot budynkéw Wa-
téw Chrobrego. Badany obiekt jest silnie widoczny w tle
tego zatozenia z estakady Trasy Zamkowej, ktéra stano-
wi droge wjazdowa do centrum miasta (. 17). W trakcie
wjazdu do Szczecina z uwagi na krzywoliniowy charak-
ter wjazdu Trasg Zamkowg mozna zaobserwowaé inte-
resujgce zjawisko ,dynamiki krajobrazu”, polegajgce na
przesuwaniu sie drugoplanowych obiektéw wysokos-
ciowych (PAZIM i Hanza Tower) wzgledem pierwszego
planu frontu nadodrzanskiego: Zamku Ksigzagt Pomor-
skich i Watéw Chrobrego.

4.2. Badania metoda VIS

Badania metoda VIS dla poszczegdlnych 5 punktéw
kontrolnych uzmystowity istotny aspekt wptywajacy na
oddziatywanie wizualne budynku Hanza Tower w krajo-
brazie. Obserwowana szeroko$¢ obiektu jest inna zalez-
nie od kierunku, z ktérego sie patrzy. Z pofudnia obiekt
jest duzo szerszy niz od wschodu, gdzie punkty kontrol-
ne naktadajg sie w jednej linii dajagc bardzo podobny
wynik analizy VIS. Ma to istotne znaczenie dla ksztatto-
wania wizerunku miasta. Szerokie kubatury budynkow
wysokich moga byé¢ zbyt przyttaczajgce w relacji z hi-
storycznymi dominantami, ktére sg waskie i symetrycz-
nie strzeliste. Zatem w panoramach od strony rzeki (od
wschodu) Hanza Tower, na skutek widocznosci zwezo-
nej fasady wschodniej, w wiekszym stopniu wspotgra
z obiektami zabytkowymi. Do symulacji ksztattu obiektu
w przestrzeni miasta wykorzystano bryte 3D budynku
oraz linijki wysokosci zlokalizowane w punktach kontrol-
nych. Ich kolorystyka odpowiada zakresom analizy VIS
i reprezentuje przedziaty wysokosci co 20 m (Il. 18).
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Il. 16. Hanza Tower — jako zamknigcie perspektywiczne ciggu ul.
Wyzwolenia. Fot.: Z. W. Paszkowski

Ill. 16. The Hanza Tower — as a vista termination of Wyzwolenia
Street. Photo Z. W. Paszkowski

the building’s visual impact field is more dispersed.
This results from the lower density and compact-
ness of the development and a greater share of tall
greenery. In the east, from the Oder side, the field
of visual impact is the largest. It stretches along the
riverbank: from the boulevards and bridges to the
undeveloped areas. These are the areas which have
the most attractive exposure to the city’s landscape
values. The most recognisable element in this area is
the complex of buildings known as Waty Chrobrego.
The structure being studied is clearly visible in the
background of this complex from the overpass of
Trasa Zamkowa, which is the entry road to the city
centre (lll. 17). When entering Szczecin, due to the
curvilinear nature of the entry along Trasa Zam-
kowa, one can observe an interesting phenomenon
of ‘landscape dynamics’ — consisting in the shifting
of the secondary high-rise structures (PAZIM Centre
and the Hanza Tower) in relation to the foreground
of the Oder River front: the Castle of the Dukes of
Pomerania and Waty Chrobrego.

4.2. VIS research

VIS research on 5 individual control points shows
an important aspect affecting the visual impact of
the Hanza Tower building on the landscape. The ob-
served width of the structure is different, depending
on the direction from which it is viewed. From the
south, the building seems much wider than from
the east, where the control points overlap in one
line, giving a remarkably similar result for the VIS
analysis. This is significant in shaping the image of
the city. The wide volumes of tall buildings may be
too overwhelming in relation to historical dominants,
which are narrow and symmetrically soaring. There-
fore, in panoramas from the river side (from the
east), the Hanza Tower harmonises to a greater de-
gree with historical buildings. To simulate the shape
of the structure within the city space, a 3D model of
the building, and of the height rulers located at each
control point, was used. Their colours corresponded



Il. 17. Wptyw budynku Hanza Tower na krajobraz: a) widok z lotu ptaka z natozong mapa VIS, b) symulacja z estakady Trasy Zamkowej z bryta
Hanza Tower oraz linijkg wysokosci, ¢) symulacja widoku na Waty Chrobrego z tasztowni. Opracowanie: K. Czynska

II.17. The impact of the Hanza | Tower building on the landscape: a) bird's eye view with a VIS map superimposed, b) simulation from the Trasa
Zamkowa flyover with the shape of the Hanza Tower and a height ruler, c) simulation of the view of Waty Chrobrego from tasztownia Island.
Prepared by K. Czynska

Il. 18. Analizy VIS dla budynku Hanza Tower w Szczecinie przygotowane zbiorczo dla wszystkich punktéw kontrolnych z uwzglednieniem wpty-
wu zieleni wysokiej. Opracowanie: K. Czynska.

Ill. 18. VIS analyses for the Hanza Tower building in Szczecin, prepared collectively for all control points, taking into account the impact of tall
greenery. Prepared by: K. Czynska

Uzyskane wyniki analiz z zastosowaniem metody VIS od-
znaczaja sie duzg doktadnoscia i precyzjg. Byto to moz-

liwe dzieki:

a) precyzyjnemu i zaktualizowanemu modelowi DSM
(rozmiar oczka 0,5 m);

b) dedykowanemu oprogramowaniu pozwalajagcemu
na uzyskanie precyzji obliczen do 15 cm;

c) wiekszej liczbie punktéw kontrolnych, ktére odwzo-
rowujg budynek;

d) mozliwosci uwzglednienia drzew, ktére w duzym

stopniu wptywajg na widocznos$¢ budynku wysokie-
go w miescie (Czynska 2018b).

to the VIS analysis ranges and represented height

ranges at every 20 m (lll. 18).

The results obtained from the analyses using the VIS

method are characterised by high accuracy and pre-

cision. This was possible thanks to:

a) a precise and updated DSM model (mesh size
0.5m)

b) dedicated software allowing for a calculation
precision of up to 15 cm

c) a larger number of control points representing
the building

d) the possibility of being able to take trees into
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Po zakonczeniu realizacji obiektu mozliwe stato sie
sprawdzenie przeprowadzonych symulacji wptywu
obiektu wysokos$ciowego na krajobraz miejski w rze-
czywistosci. Analiza sytuacji istniejgcej wykazata, ze
przyjete zatozenia metodologiczne i wyniki symulacji
przed powstaniem budynku Hanza Tower, potwier-
dzajg precyzje i szczegétowosé wynikéw badan — wo-
bec efektow uzyskanych w rzeczywistosci, po zakon-
czeniu budowy.

4.3. Rezultaty przyjecia dominujacej funkcji mieszkal-
nej wiezowca

Funkcja dominujgca budynku wysoko$ciowego ma
istotny wptyw na szereg réznych aspektéw dotycza-
cych ekonomii realizacji, ochrony pozarowej budynku,
liczby dzwigow osobowych, gabarytow poszczegdélnych
kondygnacji o zdefiniowanych funkcjach (np. wysoko-
$ci kondygnacji w $wietle), jak rowniez kwestii balko-
now, tarasow, otwieralnosci okien i innych zagadnien
regulowanych przez prawo budowlane. Dla wizerunku
zewnetrznego budynku wysokos$ciowego, dla ktérego
wybrano elewacje strukturalna, przeszklong, istotny jest
sposoéb uzytkowania obiektu. O ile w przypadku biu-
rowca mozna liczy¢ na uporzagdkowany system zaluzji
okiennych, zaston, o tyle w zabudowie mieszkaniowej
bardzo trudno uzyskaé przy duzej przeziernosci prze-
szklen, swoistego bataganu wynikajacego z réznorod-
nosci przestaniania okien i wykorzystywania balkondw.
Wysokie koszty prestizowej lokalizacji powoduja, ze sita
nabywcza lokali jest najwieksza dla matych mieszkan.
Mate mieszkania wywotujg skutki zwiekszenia liczby
miejsc parkingowych, a takze zachecajg wtascicieli do
przeznaczenia mieszkan na najem krotkoterminowy.
Duza liczba zmieniajacych sie lokatoréw budynku powo-
duje wiele ucigzliwosci dla statych mieszkancéw i pro-
wadzi do szybszej dekapitalizacji budynku. Uciazliwoscia
dla budynkéw o funkcji mieszkalnej powyzej 50 m jest
ustawowy brak mozliwosci budowania balkonéw i ogra-
niczenia w otwieraniu okien.

5. DYSKUSJA

5.1. Paradygmat ochrony zabytkéw wobec zalecen
UNESCO

Odrebnym problemem, z jakim spotykajg sie projek-
tanci i inwestorzy zabudowy wysokiej i wysokos$ciowe;j
lokalizowanej w obszarach $rédmiejskich, jest relacja
tych obiektéw z zabudowa historyczng, objetg réznymi
formami ochrony konserwatorskiej, ochrony krajobra-
zowej i sylwetowej. Omawiany obiekt wysokos$ciowy
Hanza Tower jest przyktadem bezposredniego sasiedz-
twa z obiektem historycznym, wpisanym na liste gmin-
nych obiektéw zabytkéw, datowanym na lata 30. XX w.
Jak wspomniano wczes$niej, budynek zaprojektowany
byt w konstrukcji zelbetowej, z zelbetowa cienkoscien-
na koputg na narozniku budynku jako obiekt przemy-
stowy, wbudowany w pierzeje ulic. Poczgtkowa funkcjg
obiektu byta szwalnia tekstylna, a potem dom towaro-
wy. W zwiazku z ograniczeniami wynikajgcymi z wpisu
na gminng liste zabytkéw, uwarunkowania planistycz-
ne opracowane przez Biuro Planowania Przestrzen-
nego Miasta Szczecin zawieraty zalecenie zwigzane
z ograniczeniem pola bryty obiektu wysoko$ciowego,
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account, which to a large degree affect the visi-

bility of a tall building in the city (Czyriska 2018b)
After the completion of the project, it was possible to
check the simulations conducted into the impact of
the tall building on the urban landscape in real terms.
The analysis of the existing situation showed that
the adopted methodological assumptions and simu-
lation results before the construction of the Hanza
Tower building confirmed the precision and detail of
the research results - in view of the effects achieved
in reality, once construction is completed.
4.3 The results of adopting a dominant residential
function high-rise building
The dominant function of a high-rise building has
a significant impact on a number of different aspects
concerning the economics of implementation, fire
protection of the building, the number of passenger
lifts, the dimensions of the individual storeys with de-
fined functions (e.g. clear height storeys), as well as
the question of balconies, terraces, the openability of
windows and other issues regulated by building law.
The use of the building is important for the external
image of a high-rise building, for which a structural,
glazed facade has been chosen. While in the case of
an office building it is possible to count on a tidy sys-
tem of window blinds, curtains, in the case of resi-
dential buildings it is it is very difficult to achieve with
high transparency of glazing, a kind of clutter result-
ing from the variety of window shading and the use
of balconies. The high cost of a prestigious location
means that the purchasing power is greatest for small
flats. Small flats have the effect of increasing the num-
ber of parking spaces and also encourage owners to
allocate flats for short-term rentals. The large num-
ber of changing tenants in the building causes a lot
of inconvenience for the permanent residents and
leads to a more rapid decapitalisation of the build-
ing. Nuisance for buildings with a residential function
over 50 m is the statutory impossibility of building
balconies and restrictions in the opening of windows.

5. DISCUSSION

5.1. The paradigm of protection of monuments in
the face of UNESCO recommendations

A separate problem faced by designers of and in-
vestors in high-rise and tall buildings located in city
centres is the relationship of these facilities to histori-
cal buildings covered by various forms of conserva-
tion, landscape, and skyline protection. The high-rise
building discussed, the Hanza Tower, is an example
of direct proximity to a historical building, which has
been entered on the list of municipal monuments,
dating back to the 1930s. As mentioned earlier, the
building was designed as a reinforced concrete
structure, with a thin-walled reinforced concrete
dome on the corner of the building, as an industrial
building, built onto the street frontage. The initial use
of the building was as a textile sewing factory, and
later as a department store.

Due to the restrictions resulting from being entered on
the municipal list of monuments, the planning condi-
tions developed by the Spatial Planning Office of the
City of Szczecin include a recommendation related to



planowanego w bezposrednim sgsiedztwie oraz od-
sunieciem czesci wyzszych od istniejgcego budynku
zabytkowego o minimum 15 m. Uwarunkowana te zo-
staty w omawianym projekcie spetnione, co pozwolito
na stworzenie interesujgcej kompozycji przestrzennej
ztozonej z obiektu zachowanego w historycznej posta-
ci i obiektu nowoczesnego o dynamicznej, wertykalnej
bryle, dostosowanego do kontekstu pierzei ulicznej al.
Wyzwolenia i ul. Odziezowej. Nalezy doda¢, ze domi-
nujgca wiezowa czes$¢ obiektu Hanza Tower petni row-
niez istotng role kompozycyjng w wielkoprzestrzennym
uktadzie urbanistycznym Szczecina. Stanowi bowiem
zamkniecie kompozycyjne al. Wyzwolenia, obudowanej
wspotczesnymi obiektami architektonicznymi, podkre-
Slajgce wspotczesng, metropolitalng przestrzen publicz-
ng Szczecina, rozpietg pomiedzy dwoma najwyzszymi
budynkami w miescie, potozonymi przy tej samej ulicy:
Hanza Tower i Pazim — budynek biurowy Przedsiebior-
stwa Zeglugi Morskie;j.
5.2. Paradygmaty wynikajace z dokumentu Historic Ur-
ban Landscape
Zgodnie z parafowanym przez kraje europejskie doku-
mentem Historic Urban Landscape (Szmygin, 2020),
zaleca sie wdrazanie idei nadrzednosci ,warunkow zy-
cia” nad ,,ochrong zabytkéw”. Znaczy to, ze stosowany
powszechnie paradygmat ochrony przesztosci urbani-
stycznej nie powinien blokowa¢ i utrudniaé¢ uzytkowa-
nia i niezbednego przeksztatcania srodowiska obsza-
réw zabytkowych miast (Bandarin, Oers, 2012). Jest to
zasadniczo odmienne podej$cie od stosowanej wcigz
jeszcze w Polsce zasady prymatu absolutnego ochrony
dziedzictwa kulturowego ponad wszelkimi przejawami
zycia i nowymi wymaganiami funkcjonalno-przestrzen-
nymi, jakie pojawiajg sie w obszarach zurbanizowa-
nych. W dokumencie HUL miasta traktowane sg jako
Lutwory dynamiczne”, wcigz pozostajace ,organizma-
mi zywymi” i nieustannie rozwijajgcymi sie i przeksztat-
cajgcymi. ldea HUL okresla, ze istotnymi dysponentami
dziedzictwa sg spotecznosci, dla ktérych stanowi ono
ich srodowisko kulturowe. Spotecznosci te maja prawo
decydowania o formach ochrony i uzytkowania swoje-
go dziedzictwa.
To oznacza, ze konserwatorzy zabytkéw, bedgcy wyko-
nawcami polityki Panstwa, nie powinni narzucaé swojej
wizji postgpowania z dziedzictwem jako dobrem spotecz-
nym. Ich rolg jest raczej doradztwo i pomoc w realizacji
wizji wykorzystania dziedzictwa, jakg ma spoteczehstwo
(Szmygin, 2013). Wedtug Szmygina (2020) zachowanie
dziedzictwa kulturowego miast historycznych — nawet
wpisanych na Liste Swiatowego Dziedzictwa, powinno
by¢ postrzegane z trzech dopetniajacych sie i wspotza-
Ieznych perspektyw:
perspektywa konserwatorska - czyli potrzeby
i problemy zwigzane z ochrong (zachowaniem) za-
bytkowych wartosci miasta/dzielnicy widziane przez
konserwatoréw zabytkéw;
perspektywa uzytkowania — czyli potrzeby i prob-
lemy zwigzane z funkcjonowaniem i uzytkowaniem
miasta/dzielnicy widziane przez mieszkancoéw, tury-
stow, innych uzytkownikéw, ktérzy uzytkuja, ale nie
przeksztatcajg obszaru;

limiting the area of the high-rise building, planned in the
immediate vicinity, and moving the higher parts away
from the existing historic building by at least 15 m.
These conditions were met in the project discussed,
which allowed the creation of an interesting spatial
composition, composed of a building preserved in its
historical form and a modern structure with a dynamic,
vertical shape, adapted to the context of the street front-
age of Wyzwolenia and Odziezowa Streets. It should be
added that the dominant, towering part of the Hanza
Tower also plays an important compositional role in the
large-scale urban layout of Szczecin (Paszkowski 2022).
It constitutes the compositional closure of Wyzwole-
nia Street, surrounded by contemporary architectural
structures, emphasizing the contemporary, metropoli-
tan public space of Szczecin, stretched between the
two tallest buildings in the city, located on the same
street: the Hanza Tower and Pazim centre — the office
building of Przedsiebiorstwo Zeglugi Morskiej.
5.2. Paradigms resulting from the Historic Urban
Landscape document
According to the Historic Urban Landscape docu-
ment, signed up to by European countries (Szmygin
2020), it is recommended that the idea of the primacy
of ‘living conditions’ over ‘protection of monuments’
should be implemented. This means that the com-
monly used paradigm of protecting the urban past
should not block or hinder the use and necessary
transformation of the environment of historic areas
of cities (Bandarin, Oers 2012). This is a fundamen-
tally different approach from the principle of abso-
lute primacy of protection of cultural heritage over all
manifestations of life and new functional and spatial
requirements that appear in urban areas, which is still
applied in Poland. In the HUL document, cities are
treated as ‘dynamic creations’, and as still surviving
‘living organisms’, which are constantly developing
and transforming. The idea of HUL states that com-
munities are the most important disposers of heri-
tage, for whom it constitutes their cultural environ-
ment. These communities have the right to decide
on the form of protection and use of their heritage.
This means that conservators of monuments, who are
the executors of the policy of the state, should not im-
pose their own vision of how to deal with heritage as
a social good. Their role is rather to advise and help
in implementing the vision of how the heritage is to
be used by that society (Szmygin, 2013). According to
Szmygin (Szmygin, 2020), preserving the cultural heri-
tage of historic cities, even those sites inscribed on
the World Heritage List, should be viewed from three
complementary and interdependent perspectives:
the conservation perspective - i.e., from the point
of view of the needs and problems related to the
protection (preservation) of the historic values of the
city/district as seen by conservators of monuments
the usage perspective —i.e., from the point of view
of the needs and problems related to the function-
ing and use of the city/district as seen by residents,
tourists, and other users of the space, who use
a specific site or area but do not transform it
the transformational perspective - i.e., the need
resulting from adapting the existing situation to
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perspektywa przeksztatcania — czyli potrzeby wy-
nikajgcej z probleméw zwigzanych z rozwojem,
adaptacja, przeksztatcaniem miasta/dzielnicy. Ta
perspektywa stanowi przedmiot troski samorzadow
miast, zarzadcow obiektow, inwestoréw, wiascicieli,
ktérzy chcg obiekty i obszary miejskie adaptowac
do nowych funkgcji, rozwija¢, inwestowaé — jednym
sfowem zapewniaé miastom historycznym mozli-
wosci zrwnowazonego rozwoju i dostosowywania
sie do obecnych i przysztych potrzeb mieszkancow
(Szmygin, 2020).

6. WNIOSKI

Z przeprowadzonych badan i analiz mozna wysnu¢ sze-

reg wnioskow i zalecen skierowanych do przysztych in-

westycji srédmiejskich o parametrach budynkéw wyso-
kich i wysokos$ciowych:

- przy planowaniu obiektéw wysokosciowych w ob-

szarach srédmiejskich istnieje koniecznos$¢ szczegol-
nego uwzglednienia relacji widokowych pomiedzy
tymi obiektami a catym obszarem miasta, ze szcze-
goélnym uwzglednieniem widocznosci z waznych
punktéw obserwacyjnych panoramy miasta;
ze szczegolng uwagg nalezy podchodzi¢ do konteks-
tu zabudowy wysokosciowej z obiektami objetymi
ochrong konserwatorska, w tym réwniez objetych
wpisami do Gminnej Ewidencji Zabytkow, przy czym
zastosowac nalezy metode trzech réznych perspek-
tyw widzenia tego zagadnienia przez pryzmat: kon-
serwatorski, uzytecznosci i procesu przeksztatcen.
Budynki wysokosciowe w obszarach zurbanizowa-
nych stanowig istotny przekaznik semantyczny, sta-
ja sie znakami, ikonami — otrzymujg niekiedy nazwy
witasne, wynikajgce z ksztaftu architektonicznego lub
roli i znaczenia, jakie petnig w strukturze miasta.
W budynkach wysokich o funkcji mieszkalnej ko-
nieczna jest szczegdlna dbato$¢ o forme architek-
toniczng obiektu, a zwtaszcza o uksztattowanie jego
elewacji. Zewnetrzna forma architektoniczna powin-
na zapewniaé ograniczenie mozliwosci zmiany przez
mieszkancow i uzytkownikow zatozonego a prio-
ri kodu estetycznego w formie architektonicznej
budynku.

Nasuwajg sie réwniez wnioski wynikajgce ze zmieniajg-

cego sie paradygmatu ochrony zabytkéw i imperatywu

rozwojowego metropolii miejskich. Wnioski te dotycza
koniecznosci:
akceptacji zmiennosci skali zabudowy struktur ob-
szarow zurbanizowanych,
uwzglednienia w procesie planowania i realizacji
rozwoju urbanistycznego osrodkow miejskich — nie-
uchronnej, ciggtej zmiennosci oblicza miast, wyni-
kajacej z rozwoju cywilizacyjnego i nowych potrzeb
funkcjonalno-przestrzennych réznych interesariuszy
rozwoju urbanistycznego.
Nalezy roéwniez stwierdzi¢ wyrazne zmiany wzorcow
zamieszkania w $rédmiesciach miast duzych i metro-
polii. Kazdy budynek wysoko$ciowy w istotny sposéb
zmienia percepcje krajobrazowo-przestrzenng miasta
nie tylko w zakresie panoramy miasta, ale tez ksztat-
towania wnetrz urbanistycznych w ich bezposrednim
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issues related to the development, adaptation,

and transformation of sites/district/city
These perspectives are a matter of concern for city
governments, facility managers, investors and owners,
who want to adapt facilities and urban areas to new
uses or develop and invest in their usage and adapta-
tion —in short, to provide historic cities with opportuni-
ties for sustainable development and adaptation to the
current and future needs of residents (Szmygin 2020).

6. CONCLUSIONS

From the research and analyses conducted, several

conclusions and recommendations can be drawn ad-

dressed to the promoters, investors and designers
of future city centre projects, concerning the param-
eters of high-rise and skyscraper buildings:

- when planning high-rise facilities in city centre
areas, there is a need to consider the visual rela-
tionship between these facilities and the entire city
area, with particular emphasis on visibility from
important observation points on the city panorama
special attention should be paid to the context of
high-rise buildings in relation to structures under
conservation, including those covered by entries
in the Municipal Register of Monuments, and the
method of three different perspectives of viewing
this issue, through the prism of conservation, us-
age, and transformation process, should be applied
High-rise buildings in urbanised areas constitute
an important semantic transmitter; they become
symbols or icons — sometimes even receiving
their own nicknames, resulting from their archi-
tectural shape or the role and meaning they play
in the structure of the city
In high-rise buildings with a residential function
attention must be paid to the architectural form of
the building, and in particular to the shape of the
building. The external architectural form should
limit the possibility of alteration by residents and
users of the a priori assumed aesthetic code in
the architectural form of the building.

There are also conclusions resulting from the chang-

ing paradigm of the protection of monuments and

the development imperative of urban metropolises.

These conclusions concern the necessity of:

- accepting the variability of the scale of develop-
ment of urbanised area structures
considering the process of planning and implemen-
tation of the urban development of urban centres
— the inevitable, continuous variability of the out-
ward face of cities, resulting from the development
of civilisation and new functional and spatial needs
of various stakeholders of urban development

It should also be stated that there are clear chang-

es in the patterns of residence in the city centres of

large cities and metropolises. Each high-rise building
can significantly change the perception of both the
landscape and the city, not only in terms of the city
panorama, but also in terms of the shaping of urban
interiors in their immediate vicinity, and in all those

places within the area of the visual and physical im-

pact of the building. It should also be noted that:



sgsiedztwie oraz we wszystkich miejscach na obszarze

oddziatywania wizualnego, gdzie budynek ten jest wi-

doczny. Zauwazy¢ trzeba, ze:

- W centrach miast metropolitalnych powstaje coraz
wiecej nowych budynkéw wysokosciowych o funk-
cjach nie tylko biurowo-hotelowych, ale réwniez
mieszkalnych lub wielofunkcyjnych. Pojawiajg sie
rowniez projekty przeksztatcen istniejacych budyn-
koéw biurowych na budynki o funkcji mieszkalnej, ze
wzgledu na strukturalne zmiany w $wiadczeniu pracy
biurowej i nadmiar powierzchni biurowej w miastach.
W  budynkach wysokosciowych lokalizowanych
w centrach miast powstajg na ogoéf niewielkie miesz-
kania na wynajem o ograniczonym wtasnym zaple-
czu rekreacyjnym, korzystajace z atutow lokalizacji
Srodmiejskie;.

Na najwyzszych pietrach wiezowcdéw powstajg apar-
tamenty o wysokiej klasie i duzym metrazu, co zde-
cydowanie podnosi prestiz takich obiektéw w oczach
innych mieszkancéw miasta.

Za pozytywne zjawisko spoteczne nalezy uznaé
wprowadzanie wiekszej liczby mieszkan i mieszkan-
cow w obszary centréw businessu metropolii, co
prowadzi do ozywienia tych dzielnic, a dzieki temu
ich catodobowego funkcjonowania, nadajgc obsza-
rom wyludnionym do tej pory nocami, cechy wtasci-
we ozywionym obszarom srédmiejskim.

7. PODSUMOWANIE

W artykule zaprezentowano mozliwosci wykonania
symulacji i analiz architektoniczno-krajobrazowych,
historyczno-konserwatorskich w zakresie kompozycji
urbanistycznej z uzyciem precyzyjnych symulacji i ba-
dan zabudowy wysokiej i wysokosciowej w zakresie
jej wptywu na panorame i krajobraz miejski. Metody
te pozwalajg na wybér najkorzystniejszych lokalizacji
obiektow wysokosciowych ze wzgledu na kompozycje
urbanistyczng, okres$lenie ich optymalnej wysokosci
i antycypacje ich relacji z bezpos$rednim otoczeniem,
a takze na analize ich roli w komponowaniu ekspozycji
panoramicznej miasta.

Omawiane badania krajobrazowe i kompozycyjne, prze-
prowadzone dla wielofunkcyjnego mieszkalno-ustugo-
wego obiektu wysokosciowego Hanza Tower w Szczeci-
nie, miaty na celu kompleksowa, wieloaspektowa ocene
wptywu wizualnego tego obiektu na krajobraz miasta.
Biorgc pod uwage rosnaca popularnosé tej formy zabu-
dowy miejskiej, z uwagi na mozliwos¢ jej ingerencji w wi-
doki panoramiczne i zmiane skali miasta, wskazano meto-
dy badawcze, jakie mozna stosowaé w procesie wyboru
lokalizacji pod budynek wysokos$ciowy i oceny jego wpty-
Wu na otoczenie i panorame miasta. W przedstawionych
badaniach modelowych zastosowano technike analizy
cyfrowej wykorzystujaca dane ze skaningu LiDAR oraz
inne, dedykowane metody analityczne, m.in. metode VIS.
Pozwala ona na wyznaczenie wszystkich potencjalnych
miejsc ekspozycji planowanego lub istniejgcego wiezow-
ca, ukierunkowanie badan terenowych. Istotne moze by¢
réwniez sprawdzenie ewentualnych deformacji cenne-
go krajobrazu przez budowe obiektu wysokosciowego.
Uzycie technik cyfrowych umozliwia zobiektywizowanie

In the centres of metropolitan cities, more and
more new high-rises are being built with various
uses, not only as offices and hotels, but also as
residential or mixed-use buildings. There are also
projects to transform existing office buildings into
buildings with a residential use, due to structural
changes in the provision of office work and the
excess of office space in cities.

In high-rise buildings located in city centres, small
apartments for rent are usually built, with limited
recreational facilities, taking advantage of the
positive aspects of a city centre location.

On the top floors of skyscrapers, high-class and
large surface-area apartments are being built,
which increase the prestige of such buildings in
the eyes of other city residents.

It should be seen as a positive social phenom-
enon to bring more housing and residents into
the business centre areas of the metropolises,
which leads to the revitalisation of these neigh-
bourhoods and thus their 24/7 functioning, giving
areas that were hitherto depopulated at night the
characteristics of revitalised inner-city areas.

7. RECOMMENDATIONS

This article presents the possibilities of perform-
ing simulations and analyses of architecture within
a landscape perspective, taking into consideration
heritage protection guidelines, in the field of urban
composition, using precise simulations and studies
of tall and high-rise buildings, in terms of their impact
on the panorama and urban landscape. These meth-
ods allow for the selection of the most advantageous
locations of high-rise buildings in terms of urban
composition, determining their optimal height and
anticipating their relationship within their immediate
surroundings, as well as an estimation of their role in
composing the panoramic exposure of the city.

The landscape and compositional studies discussed,
conducted for the Hanza Tower, a multifunctional
residential and commercial high-rise building in Szc-
zecin, were aimed at a comprehensive, multi-aspect
assessment of the visual impact of this building on
the city landscape. Considering the growing popu-
larity of this form of urban development, due to the
possibility of its interference on panoramic views and
changing the scale of the cityscape, research meth-
ods were indicated that could be used in the process
of selecting a location for a high-rise building and as-
sessing its impact on its surroundings and on the city
panorama. In the model studies presented, a digital
analysis technique was used, using data from LiDAR
scanning and other dedicated analytical methods, in-
cluding the VIS method. This allows for the designa-
tion of all potential exposure locations of a planned
or existing skyscraper, as well as for the direction of
field studies in terms of the visual impact of the proj-
ect on panoramic views.

It is also important to be able to check whether the
construction of a high-rise building will lead to un-
favourable visual deformation of a valuable land-
scape. The use of digital techniques enables such
research to be objective and significantly expands
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badan i znaczaco poszerza mozliwosci symulacji kontro-
lujgcych wptyw obiektow wysokosciowych na krajobraz
miasta, a dzieki temu réwniez na ochrone wartos$ciowych
elementoéw krajobrazu miejskiego.

Przedstawiony przyktad $cistej relacji oddziatywania za-
budowy historycznej (Hotel Dana) i wspoétczesnej (Hanza
Tower) jest ilustracja synergicznego podejs$cia do zasad
komponowania zabudowy srodmiejskiej, wywodzgce-
go sie z trzech, jakze réznych perspektyw, tworzgcych
wspotczesny krajobraz miasta: perspektywy konserwa-
torskiej, perspektywy uzytkowania i perspektywy do-
stosowania do warunkéw wspédtczesnych, kreujgcego
nowe wartosci przestrzeni miejskiej.

PRZYPISY/ ENDNOTES

" Analizy VIS prezentowane w artykule zostaty opracowane z zastosowa-
niem oprogramowania stworzonego na Zachodniopomorskim Uniwersy-
tecie Technologicznym w Szczecinie (Rubinowicz, 2017). Umozliwia ono
edycje, przetwarzanie i aplikacje modelu miasta w formie chmury punk-
tow do analiz krajobrazowych, w tym analiz VIS.

Metodologie te wykorzystano takze w analizach krajobrazowych wielu
innych miast w Polsce (m.in. Szczecina, Gdanska, Lublina, Warszawy,
Wroctawia i Katowic).

2 Widoczno$¢ kumulatywna (ang. cumulative viewshed) — analiza widocz-
nosci obiektu integrujgca wyniki pomiaru widoczno$ci grupy punktow
pomiarowych oznaczonych na obiekcie analizowanym (definicja wtasna).
W roku 2015 podobne rozwigzanie zostalo zastosowane w praktyce pla-
nistycznej, do zbadania oddziatywania krajobrazowego bryty biblioteki se-
minaryjnej w Warszawie.
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the possibilities of using simulations controlling the
impact of high-rise buildings on the city landscape.
Thanks to this, it also improves the possibilities of
protecting valuable elements of the urban landscape.
The presented example of a close relationship be-
tween the spatial impact of historical buildings (Hotel
Dana) and contemporary buildings (the Hanza Tower)
is an illustration of a synergistic approach to the prin-
ciples of composing downtown buildings, derived
from the three contrasting perspectives that create
the contemporary city landscape: the conservation
perspective, the usage perspective and the perspec-
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