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Abstract

This paper draws the reader’s attention to the timeliness of the problem of developing office functions and
its influence on the space of a city. It also presents the contemporary manners of locating office functions
exemplified by selected designs realized in London. This paper briefly characterizes specific implemen-
tations as well as indicates directions for the development of the agglomeration in the context of office
functions.
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Streszczenie

W artykule zwrocono uwage na aktualno$¢ problemu rozwoju funkeji biurowych oraz jej wptywu na prze-
strzen miasta. Przedstawiono takze wspotczesne sposoby rozmieszczenia funkeji biurowych na przyktadzie
Londynu. Scharakteryzowano w zwarty sposob konkretne realizacje oraz wskazano kierunki rozwoju aglo-
meracji w kontekscie funkcji biurowej.

Stowa kluczowe: funkcja biurowa, deglomeracja, przebudowa struktury, strategia rozwoju miasta
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1. Introduction

Changes occurring contemporarily in Western European countries, related to the transition from
industrial economy to the postindustrial system based upon a brand new product — information, influence all
the domains of man’s life. They concern both shifts in the employment sector and the manner of managing;
they are reflected in the social and cultural sphere as well as in people’s outlooks; they concern the natural
environment and have a strong impact on the image and functioning of cities [5].

These processes, noticeable since the beginning of the twentieth century in the United States and
since the Second World War in Western Europe, are best illustrated with data concerning employment
in individual sectors. In the USA, the increase in employment within broadly understood office work!
progressed very fast — in the late 1970s, about 40% of the professionally active worked at offices® [9].
In Western Europe, in relation to some perturbations of political and economic nature, this process was
delayed. However, owing to the gradual economic growth observed in many countries in the 1980s, they
noted employment rates in the office sector at the level of around 25-30% of the professionally active.
Currently in Europe, this value is about 40% but it actually depends on the location of decision-making
centres and the concentration of capital.

The increasing number of people employed at offices finds its reflection in the growth of office areas.
At present, two metropolises — Paris and London — have the largest office stock. In the scale of a metropolitan
region, they reach c. 50 000 000 m? of office area. In other big cities, such as Munich, Berlin and Hamburg,
in the Rhine-Main Region or in the cities of Randstad®, this value oscillates between 15 and 18 million m?. In
such cities as Brussels, Madrid or Milan, it is around 12 000 000 m? [3]. The presented areas unambiguously
indicate the rank of problems (opportunities and threats) resulting from the expansion of this employment
sector, especially in the urban aspect. The appearance of new objects or the rebuilding of existing ones brought
about some significant changes in functional, spatial and compositional relations as well as spatial policies.

2. The role and influence of office functions on urban space

The expansion of office functions has a direct impact on the functioning of a city. The rise of office
buildings and complexes within an urban structure brings a new quality in the functional regard. Firstly,
it is combined with other functions to form multipurpose structures or it establishes relations with other
elements of an urban structure. Secondly, owing to the possibility of accumulating functions (through the
application of the latest building technologies and the constructional and material potential), it contributes
to an effective use of land. Thirdly, the appearance of an office function changes the saturation of a given
area (office objects and complexes concentrate a considerable number of employees which influences the
utilitarian load in an area and its vicinity). Therefore, an important factor determining the proper functioning
of offices is the guarantee of good access to transport.

! Office work comprises numerous domains. It is related to power wielding, i.e. state management at various levels,
political and social activity, economic measures (e.g. finance or trade), the creation and popularization of the
intellectual goods of science and art as well as office and service activities. The detailed stratification of the kinds of
office functions is presented in the author’s dissertation [8].

2 In the USA, the symbolical beginning of the industrial epoch was the year 1956 when the number of employees related
to information producing, processing and distributing exceeded the number of workers related to the production of
material goods [1].

* Randstad is a conurbation in the western part of the Netherlands. It includes the agglomerations of Amsterdam,
Rotterdam, Utrecht and the Hague as well as several smaller cities. Its area is c¢. 8300 km? with a population of more
than seven million.
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Office objects and complexes play a significant role in spatial and compositional relations. The
prestige of this function finds a reflection in both the scale and form of buildings. Office objects being the
seats of quickly developing companies or expected to attract potential tenants usually assume interesting
forms which distinguish them from the surroundings. Competitions for the designs of office objects or
complexes are frequently organized — world-famous architects are invited to propose some unprecedented
solutions and forms. The application of modern solutions and materials is supposed to show the effectiveness
and economic condition of a firm which follows or sets new trends. It mainly results from the treatment of
a building as a showcase, a landmark, a recognizable sign in an urban space as well as the willingness to
make an impression and be “simply the best” [1].

Office objects assuming various forms and heights, located in various areas across the city, can make
a positive added value enhancing an existing structure or marking and emphasizing a specific place in the
scale of an entire city or its nearest surroundings. However, in spite of their interesting architecture, they
may also bring dissonance into the urban tissue towering over historical complexes, for instance old-town
buildings, degrading characteristic panoramas and silhouettes which were formed for centuries®.

3. The manners of locating office functions in Western European cities exemplified
by London

At first, the office function, which needs a prestigious location, comprises the most attractive urban
zones — city centres — causing their gradual saturation. Tenements are adapted towards this function, while
new objects are built’. Owing to good accessibility based on the existing system of collective transport, the
nearness of the state authorities and decision-making bodies as well as high saturation with diverse services,
benefits resulting from the location guarantee the profitability of a given investment and its attraction for
potential tenants.

Several years later, the intensive and unpredictable scale of this phenomenon created new functional
and spatial relations. It commenced the process of the depopulation of city centres as well as caused a change
in the spatial and compositional regard (domination; degradation of the city panorama and silhouette). This
led to some strategic actions indicating different manners of locating offices.

One can notice two directions: activities locating the function outside the central zone® and those
redeveloping fragments of an urban structure both at the city centre and in areas lying at the meeting point
with the city centres under certain conditions. Deglomerative measures could be exemplified by the modern
office and administration district of Canary Wharf, certain complexes located in attractive environmental
conditions (so-called office parks) or company seats, e.g. Stockley Park and Chiswick Business Park.

In central zones and at their meeting points, we deal with the redevelopment of degraded areas (e.g.
former port or railway grounds), for example in the areas of South Bank or Paddington Station realized
as parts of broad urban operations. These actions, including big transport investments (degraded areas
combined with urban tissue), are characterized by the formation of new multifunctional cubatures and

4 A view may be degraded by concealing the most characteristic objects in the panorama or by creating a new
background to dominate historical layouts. Newly raised tall office objects or complexes situated in their vicinity can
compete against the distinguishing elements of an urban structure, which stratified for centuries, and change the entire
composition.

5 As far as the distribution of office functions in Greater London is concerned, the highest saturation comprises the areas
of the City on the left bank of the Thames and West End all the way to Docklands. These districts concentrate more
than two thirds of the entire office area in Greater London.

¢ A big group of offices on an area of ¢. 13 000 000 m? is situated in the external zones and outside Greater London
(office parks and business centres related to technological activities).
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public spaces (streets, squares, greens etc.). The redevelopment, supplementation and adaptation of central
tissue proceed at the same time. Some objects, e.g. office buildings raised in the 1950s—1980s which do not
satisfy the technical and functional norms, are rehabilitated. Variously shaped, they are adjusted to their
surroundings or assume daring forms and large sizes.

4. The manners of locating office functions exemplified by designs realized in London

Canary Wharf — deglomeration — formation of a new office and service district (combined with
the redevelopment of degraded areas)

This complex makes an example of a new office and service district realized within an urban operation
consisting in the redevelopment of former port areas — London Docklands. The layout, whose
implementation began in the late 1980s, responded to the rising demand for office area. It also produced
favourable conditions for limiting the expansion of office areas (especially their vertical growth) in the
city centre. This layout realizes the principle of implementing a multipurpose complex of offices with
service, hotel, gastronomical, commercial and recreational functions excellently connected with the
city owing to fast railway and vehicular services as well as the river transport system. The complex,
based upon a symmetrical, rectangular layout, refers to geometrical solutions found in New York. It is
characterized by gradually rising tall buildings which reach the height of around 240 metres’ (I11. 1). Its
limiting outlines overwhelmingly exceed the height of the surroundings which makes it noticeable in
the city panorama. In spite of this, the complex does not establish any direct relationships with the City
on account of its situation and distance (more than 5 km from the administrative borders). It becomes
a distinguisher emphasizing the rank of the place.

Stockley Park — office functions located in the external city zone — office park

The creation of office parks is one of the leading trends of locating offices in external urban zones which is
caused by the insufficient amount of office areas in the city centre and difficulties related to the extension
of existing structures. The flagship example of such a solution is Stockley Park built in the early 1990s.
This layout, located at the intersection of two motorways close to Heathrow Airport, is characterized
by very good transport conditions. Being situated outside the city, it realizes the principle of creating
workplaces in favourable environmental conditions. The layout, located on about fifteen acres, neighbours
on a park (160 acres) and a golf course®. Planned as a complex of low two/three-storey buildings with
car parks, it presents a high architectural level, whereas its scale is adjusted to the surrounding landscape.
District centres preferred in Greater London

The contemporary policy of developing metropolises is also directed at the growth and enlivenment of the
centres of individual districts. Redevelopment allows for diverse functions, including office ones. They
are usually located in multipurpose objects within central zones or in the vicinity of redeveloped railway
junctions. These days, the most legible example is the realization of office objects with accompanying
functions in Stratford City® (IL. 2). Situated in the western part of Leyton close to the CTRL station, they
have very good accessibility. Being combined with residential buildings as well as service and trade
functions, they refer to the traditional layout of quarters and squares (Carpents Square surrounded with
twenty-storey office buildings refers visually to West End squares) [6].

7 The tallest building within this complex is Canary Wharf (244 metres).
8 This layout was realized on degraded grounds. The park itself, situated in place of a former landfill site, was reclaimed

to form one of the most important elements of the greenery system around London.

? The development of Stratford City was planned as part of the regeneration of the eastern areas of the agglomeration

of London and the organization of the 30" Summer Olympic Games.
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Redevelopment of urban structure (rehabilitation, restructuring) — various manners: densifica-

tion, multifunctionalism, concentration places (megastructures)

— City of London is an example of a city centre redeveloped in various manners. Its urban tissue is
saturated with tall and low buildings alike (Ill. 3). In the 1980s—1990s, the city rejected the idea of
high-rising construction. Just several years later, the developers’ pressure guided the development
of office construction towards tall objects again. However, the densification of the tissue with tall
buildings happens in characteristic places'® under defined conditions [2, 4].

— Swiss Re — example of the densification and redevelopment of a structure
This object is one of the first examples of realizing tall buildings here — twelve towers will have risen
within the City by the year 2015. Situated in the eastern part of the district in place of the demolished
Baltic Exchange office building', it represents guidelines concerning tall buildings defined in the
municipal strategy. Owing to its size (height: 180 m; office area: 46 000 m?), it responds to the investors’
expectations and realizes the idea of intensifying development in the urban centre. Additionally, this
object with its peculiar aerodynamic shape represents the ecological trend implementing the idea of
a sustainable object with special attention to the natural environment!?.

— More London — redevelopment of degraded areas
More London makes an example of transforming waterfronts into a multipurpose complex dominated
by offices. This layout is prestigiously located on the south bank of the Thames in the vicinity of
Tower Bridge opposite the Tower of London. It occupies an areca of more than five hectares being
a composition of eleven buildings with varied functions'. It has some office objects (professional
service firms, e.g. accounting, finance, law etc.), including the City Hall, as well as some service,
commercial, recreational and cultural facilities. In the spatial dimension, the complex forms a layout
of quarters with internal alleys connected with the waterfront. On the waterfront, there is a vast
public space: pedestrian sequences, a square with an amphitheatric layout where green zones create
one of the most important spots in the city with extensive views of the City of London and a number
of significant historical and contemporary objects and structures. The entire complex (height around
45 m) is composed into its surroundings to form a cohesive layout with an accent in the interesting
form' of the City Hall (IlL. 4).

— Megastructure — The Shard (London Bridge Tower) — place of concentration — multipurpose
structure
This high-riser is defined as an example of cooperation between the municipal authorities and
the investors which aims at creating an image of London as a dynamically growing metropolis.
It realizes the principle of rebuilding objects that do not satisfy defined technical conditions.

Possible locations for tall objects were defined on the basis of a series of view analyses. Their results were published
as documents (Greater London Authority’s Interim Strategic Planning Guidance on Tall Buildings, Strategic Views
and the Skyline of London) within general management towards scenic protection (View Management), including
the rules and manners of locating tall buildings.

The Baltic Exchange building was severely damaged as a result of a bomb attack organized by the Irish Republican
Army in 1992. Apart from considerable financial loss, three people were killed and ninety-nine were wounded.
Owing to its construction and shape, this office building reduces electricity consumption (even to 50%) through
the maximum use of daylight and natural ventilation. The glass fagade also facilitates the maximum use of daylight
limiting the share of artificial light.

The total area of this complex is ¢. 280 000 m?, including two thirds taken up by offices with around 20 000
employees.

The City Hall, designed by Foster and Partners, is an object in a characteristic oval shape — a modified sphere.
This form is supposed to minimize the area exposed to the direct action of sunrays as well as heat loss. The object
has a glazed elevation and a spiral internal pavement facilitating inspection of the interior which is supposed to
symbolize transparency in the manner of managing the city (similarity to the rebuilt Reichstag in Berlin).
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In its premises as a large structure (c. 310 m tall, 72 storeys, 110,000+ m? of usable area), it

implements the rules of:

a) the densification of offices in characteristic places — accentuated zone at the meeting point with

the city centre,
b) multifunctionalism: offices, exclusive apartments, a luxury hotel, restaurants etc.,
¢) maximum use of collective transport (the building has only forty-eight parking spaces, while the
nearby changing junction of London Bridge Station facilitates great accessibility).

This type of locating the office function arouses controversy and waves of criticism from experts and

society alike. The limiting outlines of the high-riser change the existing spatial and compositional

relations between the elements of urban structure influencing the city panorama with its historical

views (I11. 5).
Paddington Waterside — redevelopment of degraded areas (former railway and port grounds
etc.)
To a large extent, the redevelopment of the grounds around Paddington Station was facilitated by
broad investments in technical infrastructure, especially multidirectional transport connections (the
tube, suburban services, high-speed railway to Heathrow Airport). The redeveloped area provides for
a multitude of functions on more than 930 000 m? of modern residential, commercial, service, office
and medical area. The distinguishing feature of this area is its quarter layout where the buildings form
a cohesive and continuous system of public spaces (the layout of streets, squares and walking sequences
along the canal etc.) (I11. 5).

5. Office function — the present and future development of London — London Plan'

London aims at becoming one of the most important cities in Europe and in the whole wide world.

These ambitions are based upon the assumption of continuing its development as a city of global rank —
a centre of sustainable business, innovation, creativity, education and scientific research. It is assumed that
fifty per cent of its workplaces will comprise finance, banking and the business zone, while the remaining
part — the rest of the functions.

The premises say that within fifteen years (2001-2016) the increase of the office stock will reach

7-9 million square metres making around 36 000 000 m? of office area in total'. These forecasts, based on
the hypothesis of strong growth, unambiguously indicate an economic shift towards specialized creative
work. The objectives, formulated in the municipal strategy called London Plan, outline urban development
in four strategic fields:

the regain and revival of areas with good services within public transport being important land reserves
(e.g. former railway grounds: King’s Cross, Paddington, Waterloo etc.),

the intensification of defined zones in urban tissue (the revitalization and densification of existing
reserves, support for large buildings in strategic places) owing to the possibility of using collective
transport,

the demarcation of a regeneration zone with broad operations of redevelopment,

the enhancement of the role of district centres by improving the transport system and introducing diverse
functions, e.g. office, service, trade or recreation.

5

6

London Plan is a strategic document adopted in 2004 (with further minor amendments) which defines directions for
the development of the metropolis [7].
In 2001, London’s office stock reached the area of 27 500 000 m? [7].
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As many as 100,000 new workplaces, mostly related to financial activities and specialist services,
are planned at the heart of London. In the neighbouring districts, specialized activities related to specific
firms, associations, industries and scientific centres will be developed'’. Considerable reserves of office
areas are planned or being realized in the eastern part of the agglomeration which is directly related to the
regeneration of this area, the organization of the 2012 Olympic Games'® and the redevelopment of areas
along the Thames estuary within the economic programme Thames Gateway'’.

6. Conclusions

As the example of Greater London shows, the office function is the basic direction in the development
of the city which tries to keep its position on the world market and has pretensions to being one of the most
progressive metropolises.

London’s spatial policy makes an attempt to reconcile very complex problems of economic, social,
functional and compositional nature. It also tries to find the so-called golden mean between the preservation
of cultural heritage and the needs of investors and tenants who want to invest in the most favourable
locations (e.g. the central part of an urban complex) which frequently distorts their functioning.

Several conclusions could be drawn from the above ruminations:

1. The development of the office function (in a broad sense of the word) is regarded as the main factor of
the growth of a city.

2. A characteristic feature of the currently adopted direction for actions taken in a city (London in this
case) is its regeneration supported with broad investments within the scope of transport accessibility
with emphasis placed upon the multifunctional character of complexes.

3. The location of office functions assumes various forms. Current tendencies make designers form both
large (mega) cubatures and low objects or complexes composed into the urban tissue within the layout
of central tissue.

4. In spite of the demarcation of scenic protection zones, the liberal spatial policy with respect to the
office function does not give an unambiguous answer to the appearing problem of degrading historical
panoramas and views which is particularly noticeable from certain areas in the city.

17 King’s Cross area — under redevelopment — realizes the city’s strategic guidelines aiming at forming a creative
district (creative industries) of multipurpose character.

18 The organization of the Olympic Games in July 2012 made a considerable contribution to the regeneration of the
eastern part of London. In the long run, a number of investments (infrastructure, transport connections, functionally
varied objects and structures etc.) will support and accelerate the revitalization of this area in the economic regard
producing favourable conditions for residence, work and recreation.

1 Thames Gateway is the biggest British programme of economic development. It encompasses about forty miles along
the Thames estuary from London Docklands to Southend, Essex and Sheerness, Kentshire.
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1. Wstep

Wspotczesnie zachodzace przemiany w miastach Europy Zachodniej, zwigzane z przechodzeniem
gospodarki industrialnej (przemystowej) do gospodarki postindustrialnej (poprzemystowej) opartej na no-
wym produkcie informacji, wptywaja na wszystkie dziedziny zycia cztowieka. Dotycza przesuni¢¢ w sek-
torze zatrudnienia i sposobie zarzadzania, maja odniesienie w podstawach spoteczno-kulturalnych i $wia-
topogladowych, dotycza srodowiska naturalnego, a takze w znaczacy sposdb wptywaja na sam wyglad
1 funkcjonowanie miast [5].

Procesy te, zauwazalne juz z poczatkiem XX wieku w Stanach Zjednoczonych, a w Europie Za-
chodniej po II wojnie $wiatowej, najlepiej ilustruja dane dotyczace zatrudnienia w poszczegoélnych sekto-
rach. W Stanach Zjednoczonych wzrost zatrudnienia w szeroko pojetej pracy biurowej! postepowat bardzo
szybko 1juz pod koniec lat 70. XX wieku okoto 40% ludnosci czynnej zawodowo zajmowato si¢ pracg biu-
rowa’ [9]. Natomiast w Europie Zachodniej, w zwigzku z perturbacjami natury polityczno-gospodarcze;j,
proces ten byt przesunigty w czasie. Jednakze stopniowy wzrost ekonomiczny panstw spowodowat, iz juz
w latach 80. odnotowano wskazniki zatrudnienia w sektorze zwigzanym z wykonywaniem pracy biurowe;j
na poziomie okoto 25-30% ludnosci zawodowo czynnej. Obecnie w Europie przyjmuje si¢ warto$¢ okoto
40%, cho¢ wielko$c¢ ta jest nadal zréznicowana, zalezna od miejsca usytuowania centréw decyzyjnych oraz
koncentracji kapitatu.

Zwigkszajaca si¢ ilo$¢ zatrudnionych w biurach ma swoje odniesienie w postaci przyrostu po-
wierzchni biurowych. Obecnie najwigkszymi zasobami biurowymi dysponujg dwie metropolie: Paryz
i Londyn, osiaggajac wielko$¢ (w skali regionu metropolitarnego) ok. 50 mln m?> powierzchni biurowych.
W innych duzych miastach, np. Monachium, Berlinie, Hamburgu, Regionie Ren-Men czy miastach Rand-
stad® wielko$¢ ta ksztattuje si¢ na poziomie 18—15 mln m? Natomiast w miastach takich jak Bruksela,
Madryt, Mediolan na poziomie ok. 12 mln m? [3]. Przedstawione wielko$ci powierzchniowe jednoznacznie
wskazuja na range problemow (mozliwosci i zagrozenia) wynikajgcych z rozrostu tego sektora zatrudnie-
nia, w szczegolnosci w aspekcie urbanistycznym. Pojawienie si¢ nowych, ewentualnie przebudowa istnie-
jacych obiektow spowodowaty istotne zmiany w relacjach funkcjonalnych, przestrzenno-kompozycyjnych,
a takze polityce przestrzenne;j.

2. Rola i wplyw funkcji biurowych na przestrzen miejska

Rozrost funkeji biurowych ma bezposrednie przetozenie na funkcjonowanie miasta. Pojawienie si¢
budynkow i zespotow biurowych w strukturze miasta powoduje powstanie nowej jakosci pod wzgledem
funkcjonalnym. Po pierwsze funkcja jest taczona z innymi funkcjami, tworzac wielofunkcyjne struktury
lub wchodzac w dowolne relacje z innymi elementami struktury miejskiej. Dodatkowo, dzieki mozliwosci

! Praca biurowa obejmuje wiele dziedzin. Zwigzana jest zardwno ze sprawowanie wiadzy, tzn. zarzadzaniem panstwem
na roznych szczeblach, dzialalnoscia polityczng i spoteczna, z dziatalnoscia gospodarcza (np. finanse, handel), jak
i z tworzeniem i rozpowszechnieniem dobr intelektualnych nauki i sztuki oraz z dziatalno$cig biurowo-ustugows.
Szczegbdtowe rozwarstwienie rodzajow funkceji biurowych zostato przedstawione w opracowywanej przez autorke
dysertacji [8].

2 Symboliczny poczatek epoki postindustrialnej przyjmuje si¢ rok 1956, kiedy w Stanach Zjednoczonych nastapit
moment przekroczenia liczby pracownikow zwiazanych z produkcja dobr materialnych przez liczbg pracownikow
zwigzanych z wytwarzaniem, przetwarzaniem i dystrybuowaniem produktu zwanego informacja [1].

’ Ranstad jest okre$leniem konurbacji w zachodniej czg¢éci Holandii. W sktad Randstad wchodza przede wszystkim
aglomeracje: Amsterdamu, Rotterdamu, Utrechtu, Hagi oraz kilka innych mniejszych miast. Obejmuje teren o wiel-
kosci powierzchni ok. 8,3 tys. km? i ponad 7 mln mieszkancow.
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pietrzenia funkcji (poprzez zastosowanie najnowszych technologii budowania, mozliwosciom konstruk-
cyjnym i materialowym), przyczynia si¢ do efektywnego wykorzystania terenu. RoGwnoczes$nie pojawienie
si¢ funkcji biurowej zmienia nasycenie obszaru (obiekty i zespoly biurowe gromadza duzg ilo$¢ pracowni-
kow, co wplywa na obcigzenie uzytkowe terenu i bezposredniego otoczenia). Dlatego istotnym czynnikiem
determinujgcym sprawne funkcjonowanie biur jest zapewnienie dobrej dostgpnosci komunikacji.

W relacjach przestrzenno-kompozycyjnych obiekty i zespoty biurowe odgrywaja znaczaca rolg.
Prestiz funkcji ma odniesienie zardbwno w skali, jak i formie obicktow. Zazwyczaj obiekty biurowe, bedace
siedzibg preznie rozwijajacych sie firm lub majace przyciagna¢ potencjalnych najemcow przybierajg inte-
resujace formy, wyr6zniajac si¢ z otoczenia. Nierzadko organizowane sg tez konkursy na projekty obiektow
lub zespotéw biurowych, gdzie zapraszani znani i stawni na skale §wiatowa architekci proponujg nies-
potykane dotad rozwigzania i formy. Zastosowanie nowoczesnych rozwigzan i materiatdbw ma przekonac
o preznosci firmy, jej kondycji ekonomicznej oraz podazaniu lub wyznaczaniu nowych trendow. Wynika to
przede wszystkim z traktowania budynku jako wizytéwki, rozpoznawalnego znaku w przestrzeni miejskie;j
oraz checi imponowania, 1 potwierdzenia bycia ,,najlepszym” [1].

Obiekty biurowe przyjmujace rézne formy oraz wysokosc¢, lokalizowane w r6znych obszarach miasta,
moga by¢ pozytywna wartoscia dodana, podbudowujac istniejaca strukture lub zaznaczajac i podkreslajac
konkretne miejsce w skali calego miasta lub najblizszego otoczenia. Jednakze mogg takze, pomimo intere-
sujacej architektury, wprowadza¢ dysonans w tkanke¢ miasta, dominujac nad zabytkowymi zespotami, np.
staromiejskg zabudowa, degradujac powstajace przez wieki charakterystyczne panoramy i sylwety*.

3. Sposoby rozmieszczenia funkeji biurowych w miastach Europy Zachodniej — przyklad
Londynu

Poczatkowo funkcja biurowa, potrzebujaca prestizowej lokalizacji, obejmuje najbardziej atrakcyjne
strefy miasta — np. $§rodmiescie, powodujac ich stopniowe nasycanie. Nastepuje zarowno adaptacja ka-
mienic w kierunku funkcji biurowej, jak i budowa nowych obiektow’. Korzysci wynikajace z lokalizacji,
dzigki dobrej dostepnosci opartej o istniejacy system komunikacji zbiorowej, blisko$¢ wiadz panstwowych
i gremioéw decydujacych, a takze duze nasycenie roznorodnymi ushugami, gwarantuje optacalnos¢ inwesty-
cji 1 szybkie przyciagnigcie potencjalnych najemcow.

Intensywna i nieprzewidywalna skala tego zjawiska juz po kilku latach stworzyta nowe relacje funk-
cjonalno-przestrzenne. Nastapil nie tylko proces wyludniania Srodmies¢ ale takze zmiana pod wzgledem
przestrzenno-kompozycyjnym (dominowanie, degradacja panoramy i sylwety miasta). To spowodowato
podjecia dziatan strategicznych wskazujacych inne sposoby rozmieszczenia biur.

Zauwazalne sg dwa kierunki dziatan: dzialania obejmujace lokalizacje funkcji poza strefa srodmiej-
ska® 1 dziatanie polegajace na przebudowie fragmentéw struktury miejskiej zarowno w $rodmiesciu, jak
i na obszarach bedacych na styku ze sroédmiesciem, pod pewnymi warunkami. Przyktadem dziatan deglo-

4 Degradacja widoku moze nastapi¢ poprzez zastonigcie najbardziej charakterystycznych obiektow panoramy, lub po-
przez stworzenie nowego tta dominujacego nad zabytkowymi uktadami. Nowopowstale wysokie obiekty lub zespoty
biurowe usytutlowane w niedalekim sasiedztwie moga konkurowa¢ z nawarstwionymi przez wieki charakterystycz-
nymi elementami struktury miejskiej, zmieniajac kompozycje catosci.

5 Pod wzgledem rozmieszczenia biur w Wielkim Londynie, najwigksze nasycenie funkcja biurowa obejmuje obszar
City na lewym brzegu Tamizy, obszar West Endu az do dzielnicy Dockland. Dzielnice te koncentruja ponad 2/3 cato-
$ci powierzchni biurowej w Wielkim Londynie.

¢ Duza grupa biur znajduje si¢ w zewngtrznych obszarach jak rowniez poza granicami Wielkiego Londynu (parki
biurowe i centra biznesowe powiazane z aktywno$ciami technologicznymi) o zasobach powierzchniowych ok.
13 mln m%
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meracyjnych jest zespot nowoczesnej dzielnicy biurowo-administracyjnej — Canary Wharf oraz zespoty
obiektow lokalizowane w atrakcyjnych warunkach srodowiskowych tzw. parki biurowe czy siedziby firm,
np. Stockley Park, Chiswick Business Park.
W strefach srodmiejskich i na ich styku mamy do czynienia z przebudowa terenéw zdegradowanych
(np. poportowych, pokolejowych), np. rejon South Bank czy Paddington Station, realizowane w ramach
szerokich operacji urbanistycznych. Dziatania te charakteryzujace si¢ duzymi inwestycjami komunikacyj-
nymi (powigzanie zdegradowanych terendw z tkanka miasta) cechuje powstanie nowych wielofunkcyjnych
kubatur i przestrzeni publicznych (ulice, place, skwery itp.). Réwnolegle nastepuje przebudowa, dopet-
nienie, adaptacja tkanki §rodmiejskiej. Cze$¢ obiektow podlega rehabilitacji, jak np. obickty biurowe z lat
50.-80. XX wieku, niespetniajgce norm technicznych i funkcjonalnych. Roznie ksztaltowane wpisuja si¢
w otoczenie lub przybierajace Smiate formy i duze gabaryty.
e Canary Wharf - deglomeracja — powstanie nowej dzielnicy biurowo-ustugowej (powigzanie z prze-
budowa obszaréw zdegradowanych)
Zespot jest przyktadem nowej dzielnicy biurowo-ustugowej, powstatej w ramach operacji urbanistycz-
nej, polegajacej na przebudowie obszarow poportowych — Londynskich Dokoéw (London Docklands).
Zatozenie realizowane od konca lat 80. XX wieku stanowito odpowiedzZ na rozrastajace si¢ zapotrze-
bowanie na powierzchni¢ biurowa. Stwarzato takze korzystne warunki na ograniczenie rozrostu po-
wierzchni biurowych (zwtaszcza wzwyz) w centrum. Zatozenie realizuje zasade wielofunkcyjnego
zespotu biur z funkcjami ustugowymi, hotelowymi, gastronomia, handlem, rekreacja, doskonale sko-
munikowanego z miastem dzigki szybkim polaczeniom kotowym, szynowym i systemowi transportu
rzecznego. Zespot oparty na symetrycznym, prostokatnym zatozeniu nawigzuje do geometrycznych
nowojorskich rozwigzan. Charakteryzuje si¢ stopniowo wzrastajaca w kierunku $rodkowym wysoka
zabudowa, osiagajac wysokos$¢ okoto 240 m’ (il. 1). Gabaryty zalozenia, kilkunastokrotnie wigksze od
wysokosci otoczenia, powoduja, iz jest ono widoczne w panoramie miasta. Jednak pomimo tego zespot
nie wchodzi w bezposrednie relacje z zabudowa City, ze wzgledu na swe usytuowanie i znaczne od-
dalenie (ponad 5 km od granic administracyjnych), a nawet staje si¢ wyrdznikiem, podkreslajac range
miejsca.
o Stockley Park — przyklad lokalizacji funkcji biurowych w zewnetrznej strefie miasta — park biu-
rowy
Tworzenie parkow biurowych jest jednym z wiodacych kierunkow lokalizacji biur w zewngtrznych ob-
szarach miasta, spowodowane brakiem dostatecznej ilosci powierzchni biurowej w centrum oraz trud-
nosciami zwigzanymi z rozbudowa istniejacych struktur. Sztandarowym przyktadem takiego rozwiaza-
nia jest zbudowany z poczatkiem lat 90. XX wieku — Stockley Park. Zatozenie zlokalizowane w poblizu
lotniska Heathrow, przy skrzyzowaniu dwoch autostrad, posiada bardzo dobre warunki komunikacyjne.
Jednocze$nie usytuowane poza miastem realizuje zasade tworzenia miejsc pracy w Korzystnych wa-
runkach $rodowiskowych. Zatozenie potozone na ok. 15 akrach sgsiaduje z 160 akrami parku i pola
golfowego®. Zatozony jako uktad niskich 2-3 kondygnacyjnych budynkow z parkingami, prezentuje
wysokiej jakosci poziom architektoniczny, a zarazem skalg wpisuje si¢ w otaczajacy krajobraz.
e Preferencja centrow dzielnic Wielkiego Londynu
Wspotczesna polityka rozwoju metropolii, skierowana jest takze na rozwoj i ozywienie centrow po-
szczegblnych dzielnic. W ramach przebudowy uwzglgdniane sg réznorodne funkcje, w tym funkcje biu-
rowe. Zazwyczaj lokalizowane w wielofunkcyjnych obiektach w centralnych strefach lub w obszarze
przebudowywanych weztow kolejowych. Obecnie najbardziej czytelnym przyktadem sg realizowane

7 Najwyzszy budynek zespotu to Canary Wharf Tower mierzacy 244 m wysokosci.
8 Zatozenie zostato zrealizowane na terenach zdegradowanych. Sam park usytuowany na obszarze dawnego wysypiska
$mieci zostal poddany rekultywacji, tworzac jeden ze znaczacych elementéw systemu zieleni wokot Londynu.
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obiekty biurowe z funkcjami towarzyszacymi w Stratford® (il. 2). Usytuowane w zachodniej czgsci

Leyton, blisko stacji CTRL majg bardzo dobra dostgpnos¢ a zarazem powigzane z budynkami mieszkal-

nymi oraz funkcjami ushugowo-handlowymi nawiazuja do tradycyjnego uktadu kwartatéw oraz placéw

(plac Carpents Square okalany poprzez wysokie, 20-kondygnacyjne biurowce nawigzuje wygladem do

placow na West End) [6].

Przebudowa struktury miejskiej (rehabilitacja, restrukturyzacja) — zréznicowany sposob: do-

geszczenie, wielofunkeyjnosé, stworzenie miejsc koncentracji (megastruktury)

— City of London — jest przyktadem przebudowy $rédmiescia w sposob zréznicowany. Nastepuje
zaro6wno nasycanie tkanki miejskiej zabudowa wysoka, jak i1 rowniez niska (il. 3) Z poczatkiem
lat 80-90. XX wieku miasto odrzucito idee wysokiego budownictwa, jednak juz po kilku latach
naciski deweloperéw skierowaly rozwdj budownictwa biurowego w kierunku wysokich obiektow.
Jednakze doggszczenie tkanki wysokimi obiektami nastgpuje w charakterystycznych miejscach'®
1 pod okreslonymi warunkami [2, 4].

— Swiss Re — przyklad dogeszczenia i przebudowy struktury
Obiekt ten jest jednym z pierwszych przyktadow realizacji wysokiej zabudowy z posrod 12 wiez
majacych powsta¢ do 2015 r. w obszarze City. Usytuowany we wschodniej czes$ci dzielnicy, na
miejscu zburzonego budynku biurowego Baltic Exchange'!, reprezentuje wytyczne wzgledem
wysokich budynkow okreslone w strategii miasta. Dzieki swym gabarytom (180 m wysokosci,
46 tys. m?> powierzchni biurowej) jest odpowiedzig na oczekiwania inwestorow, a zarazem realizuje
ide¢ intensyfikacji zabudowy w urbanistycznym centrum. Dodatkowo obickt ten o charakterystycz-
nym aerodynamicznym ksztatcie prezentuje nurt ekologiczny, realizujac ide¢ obiektu zréwnowazo-
nego o wysokiej dbatosci o §rodowisko naturalne'?.

— Kwartal More London — przebudowa obszarow zdegradowanych
More London jest przyktadem przebudowy terenow nadbrzeznych na zespo6t wielofunkcyjny z prze-
wagg biur. Zatozenie zlokalizowane na poludniowym brzegu Tamizy, w sgsiedztwie mostu Tower
Bridge ma prestizowa lokalizacje vis-a-vis The Tower of London. Zajmujac obszar ponad 5 hekta-
oW, jest kompozycja 11 budynkdw o zroznicowanych funkcjach!®. Sg tu zaréwno obiekty biurowe
(firmy $wiadczace profesjonalne ustugi np. ksiggowos¢, obstuga finansowa, prawna itd.), w tym
ratusz City Hall, jak i uslugowo-handlowe, rekreacyjne, kulturalne. Pod wzgledem przestrzennym
zespot tworzy uktad kwartalow z uliczkami wewnetrznymi faczacymi si¢ z nabrzezem. Od strony
nabrzeza zostata zrealizowana duza przestrzen publiczna: ciagi piesze, plac z zatozeniem amfite-
atralnym, tereny zielone tworza jedng z najwazniejszych miejsc w miescie, z szerokim widokami na

Rozwd¢j Stratford zostat przewidziany w ramach regeneracji wschodnich obszarow aglomeracji Londynskiej i orga-
nizacji XXX Letnich Igrzysk Olimpijskich.

Mozliwe miejsca lokalizacji wysokiej zabudowy zostaly wyznaczona na podstawie szeregu analiz widokowych
a efekt tych prac opublikowano w postaci dokumentow (Greater London Authority’s Interim Strategic Planning Gu-
idance on Tall Buildings, Strategic Views and the Skyline of London) w ramach ogoélnego zarzadzania w kierunku
ochrony widokowej (View Management) ze wskazaniem zasad i sposobu rozmieszczenia zabudowy wysokiej.
Budynek Baltic Exchange zostal powaznie uszkodzony w wyniku zamachu bombowego Irlandzkiej Armii Repu-
blikanskiej w 1992 r., Oprocz duzych strat finansowych, podczas wybuchu zgingty 3 osoby, a 99 innych zostato
rannych.

Biurowiec dzigki odpowiedniej konstrukcji 1 uzyskanemu ksztattowi, ogranicza zuzycie pradu (nawet do 50%) po-
przez maksymalnie wykorzystanie §wiatla dziennego i zastosowania naturalnego sposobu wentylacji. Jednoczes$nie
szklana fasada umozliwia maksymalne korzystanie ze swiatta dziennego, zmniejszajac tym zuzycie §wiatla sztucz-
nego.

Catkowita powierzchnia zespotu wynosi ok. 280 tys. m%, z czego dwie trzecie zajmuja biura mieszczace ok. 20 tys.
pracownikow.
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City of London i szereg znaczacych obiektow i budowli (historycznych i wspotczesnych). Catos¢
zespotu (wysoko$¢ zabudowy ok. 45 m) wpisuje si¢ w otoczenie, tworzac spdjne zalozenie z akcen-
tem w postaci interesujacej formy!* budynku City Hall (il. 4).
— Mega struktura — The Shard (London Bridge Tower) — miejsce koncentracji — struktura wie-
lofunkcyjna
Wiezowiec okreslany jest jako przyktad wspotpracy pomigdzy wladzami miasta a oczekiwaniami
inwestorow w celu stworzenia wizerunku Londynu jako dynamicznie rozwijajacej si¢ metropolii.
Po pierwsze realizuje zasad¢ przebudowy obiektow, ktore nie spetniajg okreslonych warunkow
technicznych.
W zatozeniach jako struktura o duzych gabarytach (wysoko$¢ ok. 310 m (72 kondygnacje) i po-
wierzchni uzytkowej ponad 110 tys. m?) realizuje zasadg:
a) zageszczenia biur w charakterystycznych miejscach — akcentowanie strefy na styku ze srodmie-
Sciem;
b) wielofunkcyjnosci: biura, ekskluzywne apartamenty, luksusowy hotel, restauracje itd.;
¢) maksymalnego wykorzystania komunikacji zbiorowej (budynek zawiera tylko 48 miejsc par-
kingowych, natomiast lokalizacja w sgsiedztwic duzego wezta przesiadkowego London Bridge
Station umozliwia doskonala dostgpnos¢).
Ten typ sposobu rozmieszczenia funkcji biurowej wywotuje duze kontrowersje i fale krytyki ze
strony fachowcow i spoleczenstwa. Wiezowiec, ze wzgledu na gabaryty, zmienia istnicjace relacje
przestrzenno-kompozycyjne pomi¢dzy elementami struktury miejskiej oraz ma wptyw na panorameg
miasta oraz jej historyczne widoki (il. 5).
Paddington Waterside — przyktad przebudowy terenow zdegradowanych (pokolejowych, poporto-
wych itd.)
Przebudowa obszaru wokoto Paddington Station w duzej mierze byta mozliwa dzigki szerokim inwe-
stycjom w infrastrukture techniczng zwlaszcza w wielokierunkowe potaczenia komunikacyjne (metro,
potaczenia podmiejskie, potaczenie szybka koleja z lotniskiem Heathrow).
Przebudowywany obszar przewiduje wielofunkcyjne funkcje wnoszacg ponad 930 tys. m? nowoczesnej
powierzchni mieszkalnej, handlowo-ustugowej, biurowej oraz ustug medycznych. Charakterystyczna
cecha przebudowywanego obszaru jest nadanie mu uktadu kwartatow oraz uksztattowaniu zabudowy
w taki sposob by stworzyta spojny i ciagly system przestrzeni publicznych (uktad placéw, ulic, ciagdw
spacerowych wzdtuz kanahu itd.) (il. 5).

5. Funkcja biurowa — obecny i przyszly rozwé6j Londynu — London Plan®

Ambicjg miasta Londyn jest stanie si¢ jednym z najwazniejszym miast w Europie i na Swiecie.

Dazenia te oparte sg na zalozeniach kontynuacji rozwoju miasta jako miasta o randze globalnej, o$rodka
zréwnowazonego biznesu, innowacji, kreatywnosci, edukacji i badan naukowych. Przyjmuje si¢, iz potowa
stanowisk pracy bedzie obejmowala finanse, bakowos¢ i strefe biznesowa, pozostata czes$¢ reszte funkcji.

Londynski ratusz zaprojektowany przez biuro architektoniczne Foster and Partners jest obiektem o charaktery-
stycznym owalnym ksztalcie — zmodyfikowanej kuli. Forma ta ma zminimalizowa¢ obszar powierzchni narazonej
nad bezposrednie dziatanie promieni stonecznych oraz w celu uzyskania minimalnych strat ciepta. Obiekt ma prze-
szklona elewacje oraz wewngtrzny spiralny chodnik zapewniajacy wglad do wnetrza budynku, co ma symbolizowac
przejrzystos¢ w sposobie zarzadzania miastem (podobiefnstwo do przebudowanego Reichstagu w Belinie).

London Plan jest dokumentem strategicznym ustanowionym w 2004 r. (z pézniejszymi drobnym zmianami) okre-
$lajacym kierunki rozwoju metropolii londynskiej [7].



185

W zatozeniach przyjeto, iz w ciggu 15 lat (2001-2016 roku) powigkszenie zasobow biurowych
nastgpi w granicach 7-9 mln m? powierzchni biurowej, co stanowi¢ bedzie ok. 36 mln m? powierzchni
zasobow biurowych!®. Prognozy te oparte na hipotezie silnego wzrostu jednoznacznie wskazujg na przesta-
wienie gospodarki w kierunku wyspecjalizowanej kreatywnej pracy. Cele te ujete w strategii miasta, tzw.
London Plan, rysuja rozwdj urbanistyczny w czterech obszarach strategicznych:

— odzyskania i przywrdcenia do zycia obszarow o dobrej obstudze w ramach transportu publicznego bedace
waznymi rezerwami terenowymi (np. tereny pokolejowe: King’s Cross, Paddington, Waterloo itd.),

— intensyfikacji okreslonych stref w tkance miejskiej (odnowa i dogeszczenie istniejacych zasobow,
wspieranie budynkow o duzych gabarytach w miejscach strategicznych) dzigki mozliwosci wykorzy-
stania transportu zbiorowego,

— okreslenie strefy regeneracji i poddanie ich szerokim operacjom ponownego zagospodarowania,

— wzmocnienie roli centréw dzielnic poprzez wzmocnienie systemu komunikacyjnego oraz wprowadze-
nie r6znorodnych funkcji, np. biurowych, ustugowo- handlowych, rekreacyjnych itd.

W samym sercu Londynu planuje si¢ powstanie nowych miejsc pracy (ok. 100 tys.) przede wszyst-
kim o aktywnosci finansowej i1 ustug specjalistycznych, a takze rozwijanie w dzielnicach sgsiadujacych,
dziatalnosci specjalistyczne powigzane z konkretnymi firmami, stowarzyszeniami, przemystem, osrodkami
nauki'’. Znaczny zasob powierzchni biurowych jest planowany lub jest w trakcie realizacji we wschodniej
czesci aglomeracji, co ma bezposredni zwigzek z regeneracja tego obszaru i organizacjg igrzysk olimpij-
skich 20128 oraz przebudowsg obszaréw wzdtuz ujécia Tamizy w ramach programu gospodarczego Thames
Gateway".

6. Whnioski

Jak zaprezentowano na przyktadzie Londynu, funkcja biurowa jest podstawowym kierunkiem rozwoju
miasta starajgcego si¢ utrzymaé swoja pozycj¢ na rynku $wiatowym oraz pretendujacego do bycia jednym
z najbardziej rozwijajacych si¢ metropolii.

Londynska polityka przestrzenna jest przyktadem proby pogodzenia bardzo ztozonych problemow
natury ekonomicznej, socjalnej, funkcjonalnej, kompozycyjnej itd. Jest takze proba znalezienia tzw.
ztotego srodka pomiedzy zachowaniem dziedzictwa kulturowego a potrzebami inwestorow i najemcow
chcacych inwestowa¢ w najkorzystniejszych lokalizacjach (np. centralnej czgsci zespotu miejskiego),
czesto zaburzajac funkcjonowanie, jak i wzgledy natury przestrzenno-kompozycyjne;j.

Z powyzszych rozwazan mozna wysnu¢ kilka wnioskow:

1. Jako gtéwny czynnik rozwoju miasta przyjmuje si¢ rozwdj funkcji biurowych (w szerokim tego stowa
znaczeniu);
2. Charakterystyczng cecha obecnie przyjetego kierunek dziatan w miescie jest regeneracja miasta (tu:

Londynu) podbudowana szerokimi inwestycjami w zakresie dostgpnosci komunikacyjnej z réwnocze-

snym naciskiem na wielofunkcyjno$¢ zespotow;

W 2001 roku zasoby biurowe w Londynie osiggnety wielkos¢ 27,5 min m? [7].

Przebudowywany obecnie obszar King’s Cross realizuje wytyczne strategii miasta w celu stworzenie dzielnicy
kreatywnej (ang. creatives industries) o wielofunkcyjnym charakterze.

Organizacja igrzysk olimpijskich w lipcu 2012 roku miata znaczny wktad w regeneracj¢ wschodniej czesci Lon-
dynu. Wykonanie szeregu inwestycji (inwestycje infrastrukturalne, powiazania komunikacyjne, obiekty i budowle
zroznicowane funkcjonalnie itd.) w dtuzszej perspektywie ma za zadanie przyspieszy¢ odnowe tego obszaru pod
wzgledem gospodarczym, stworzy¢ korzystne warunki do mieszkania, pracy i wypoczynku.

Thames Gateway jest najwigkszym brytyjskim programem rozwoju gospodarczego. Swym zasiggiem obejmuje ok.
40 mil wzdhuz ujscia Tamizy od londynskich Dokéw do Southend w Essex i Sheerness w hrabstwie Kent.
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(4]
[3]
(6]
[7]
(8]
[9]

Rozmieszczenie funkceji biurowych przybiera réznorodne formy. Obecne tendencje sktaniajg si¢ do for-
mowania zaréwno duzych (mega wielkich), jak i niskich kubatur wpisanych w tkanke miasta obiektow
i zespotow o charakterze uktadu srodmiejskiej tkanki;

Liberalna polityka przestrzenna wzglgdem funkcji biurowej, pomimo wyznaczenia stref ochrony wi-
dokowej, nie daje jednoznacznej odpowiedzi na zaistniaty problem degradacji historycznych panoram
i widokow, co szczegoblnie widoczne jest z réznych obszarow miasta.
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Il. 1. View of Cabot Square
with One Canada Square which
is flanked by two more towers:
25 Canada Square, also by Pelli for
Citigroup (to the left) and 8 Canada
Square, by Foster and Partners,
for HSBC (photo by Katarzyna
Zawada-Pggiel, June 2012)

11. 1. Widok z Cabot Square na One
Canada Square oraz na znajdujace
si¢ po bokach dwa wiezowce:
25 Canada Square, projektu Pelli
z Citigroup (na lewo) i 8 Canada
Square, Foster & Partners z HSBC
(fot. Katarzyna Zawada-Pegiel,
czerwiec 2012)



Ill. 2. Model of the Stratford City, looking south down the Lea Valley (photo by Katarzyna Zawada-Pegiel, June
2012)

I1. 2. Model zagospodarowania Stratford City, widok w kierunku potudniowym Lea Valley (fot. Katarzyna Zawada-

-Pegiel, czerwiec 2012)
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I11. 3. City of London from the top of St Paul’s. The view is showing low and hight
office buildings (photo byKatarzyna Zawada-Pggiel, June 2012)

11. 3. Widok z katedry $w. Pawla pokazuje zréznicowana (niska i wysoka) zabudowe
biurowa Londynskiego City (fot. Katarzyna Zawada-Pegiel, czerwiec 2012)

IIL. 4. The view from Tower Bridge, is showing More London with City Hall. In the

background 310 one-metre long The Shard — the highest European office block being
apart from the scale of surroundings (photo by Katarzyna Zawada-Pegiel, June 2012)

Il. 4. Widok z Tower Bridge na Kwartat More London z City Hall. W tle
310-metrowy The Shard — najwyzszy europejski biurowiec bedacy poza skala
otoczenia (fot. Katarzyna Zawada-Pegiel, czerwiec 2012)
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1. 5. Multifunctional office buildings with the public sphere — grassed
amphitheatre area stepping down to a crescent of shops (photo by Katarzyna
Zawada-Pegiel, July 2012)

II. 5. Wielofunkcyjny zespol biurowy z przestrzenia publiczng — trawiastym
amfiteatrem schodzacym do ulozonych w poltksiezyc sklepéw (fot. Katarzyna
Zawada-Pegiel, lipiec 2012)






