W Biurowieciw. zrekultywowanym krajobrazie]

REALIZACJE W POLSCE

BUDYNEK-INKUBATOR

Stupski Inkubator Technologiczny (SIT)

Na terenie Stupskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej powstat budynek,
ktéry oferuje powierzchnie biurowa
i technologiczno-produkcyjng dla
nowo powstatych firm. Opowiada

o nim autor projektu Mirostaw
Zwolski, wtasciciel Pracowni
Projektowej ,,Colosseum”.
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Patrycja Fabianska: Program unijny
przewidywat organizacje bazy dla nowo
powstajacych podmiotow gospodarczych,
gtéwnie firm technologicznych. Jaka funkcje,
poza biurowa, ma petnic¢ obiekt?

Mirostaw Zwolski: Produkcyjno-ustugowa.
Ten dwukondygnacyjny biurowiec ma trzy
gtéwne czesci: Centrum Rozwoju Przedsiebior-
czosci, Centrum Badawczo-Rozwojowe oraz
Centrum Szkoleniowo-Konferencyjne. Okoto
60% powierzchni jest zagospodarowane na
funkcje biurowa, mobilng i przystosowana
do adaptacji w zaleznosci od potrzeb najem-
cbdw oraz na powierzchnie do prowadzenia
dziatalnosci ustugowo-produkcyjnej — hale
montazowe. W inkubatorze zlokalizowane tez
bedg m.in. laboratorium badan srodowisko-
wych, firmy teletechniczne oraz zajmujace sie
technologiami odnawialnych Zrédet energii.
Pozostata czes¢ obiektu zostata przeznaczona
na zespot mobilnych sal konferencyjnych oraz
audytoria do przeprowadzania szkolen dla
nowo powstatych podmiotéw gospodarczych.

PF: Na czym polegata specyfika pracy
nad tego rodzaju inwestycjq?

MZ: To byt mdj pierwszy projekt, w kté-
rym wszystko musiato by¢ wybudowane
wedtug FIDIC — europejskiej procedury pro-
wadzenia inwestycji okreslajacej Sciste ramy
prawne przedsiewziecia. Ramy te ograni-
czajag mozliwos¢ zmian w trakcie budowy
odbiegajacych od specyfikacji projektowe;.
Wszelkie zmiany wymagatyby ztozonego
procesu administracyjnego.

PF: Na co inwestor ktadt gtéwny nacisk
w programie uzytkowo-funkcjonalnym?

MZ: Stupski Inkubator Technologiczny ma
réznorodny profil uzytkowy, ale gtéwny na-
cisk programowy zostat potozony na branze:
IT — technologia informatyczna, metalowo-
-spawalnicza, automatyka i robotyka, energie
odnawialne.

PF: A co byto dla Pafistwa najistotniejsze
w zakresie rozwigzan?

MZ: Priorytetem byto czytelne i estetycz-
ne wpisanie oraz rozplanowanie w tkance
obiektu wszystkich funkcji. Budynek otrzymat
wiec ukfad osiowy, duze foyer i hol wej-
Sciowy z recepcja. Przy gtéwnym wejsciu
znalazty sie funkcje ogdlnodostepne, czyli

foyer i audytorium konferencyjne. Po lewej
i prawej stronie holu zostaty zlokalizowane
po dwa symetryczne segmenty czesci biuro-
wo-ustugowych. Po wejsciu do przestrzeni
wspdlnej obiektu wchodzimy w gatezie bocz-
ne, a z nich do dziatéw bocznych. Dziaty sq
w stosunku do ukfadu komunikacyjnego
ufozone poprzecznie i rozdzielone miedzy
sobg wewnetrznymi i zazielenionymi prze-
strzeniami atrium. Zielone atria sq dostepne
bezposrednio z poszczegdinych dziatéw i sta-
nowa przestrzen relaksu dla pracownikéw.
Chcielismy, aby wspoélne dziedzince sprzyjaty
integracji uzytkownikdw.

Poniewaz budynek jest usytuowany
w przestrzeni otwartej i nie ma zurbanizo-
wanego sasiedztwa, wazne byto stworzenie
iluzji wielkomiejskosci. Ksztattowalismy wiec
kompozycje w taki sposéb, aby osoba pracu-
jaca w pomieszczeniu biurowym, przykrytym
szklang fasada, widziata z drugiej strony
atrium podobne biuro i miata wrazenie, ze
pracuje w strefie miejskiej, a nie na odludziu.

PF: Poruszyt Pan kolejny watek: budynek
jest zlokalizowany na uboczu...
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MZ: ...a doktadnie na starym wysypisku
Smieci. Jednym z gtéwnych zatozen projek-
tu byto udroznienie terenu dla dogodnego
potgczenia komunikacyjnego. Najpierw mu-
sielismy dokona¢ rekultywacji wysypiska oraz
wybudowac okoto 500 m drogi, aby umoz-
liwi¢ dojazd do dziatki o wielkosci 6,5 ha,
na ktérej planowalismy budowe. W zakresie
naszych zadan lezaty wszystkie aranzacje
i kompozycje krajobrazowe wokét obiektu.

PF: Nie byto koniecznosci nawigzywania
do pobliskiej architektury, bo otoczenie to
stawy, las i wolne przestrzenie (taki), pozo-
state po likwidacji wysypiska.

MZ: Na dalekim planie mozna zobaczy¢
hale przemystowe, lecz s3 one na tyle odlegte,
ze nie byto sensu nawigzywac do nich. Tylko
przyroda byta istotnym sgsiadem. Integracji
zastanej przestrzeni z projektowanym obiek-
tem dokonalismy poprzez transparentnos¢
i skale. Transparentnos¢ architektury od strony
zarébwno zewnetrznej, jak i wewnetrznej oka-
zata sie idealnym sposobem na wytworzenie
symbiozy obiektu z przyrodg. W zakresie do-
stosowania skali zaprojektowalismy budynek

roztozysty i niewysoki (dwie kondygnacje),
ktory bedac nizszy od otaczajacej zieleni, nie
tworzy zgrzytu kompozycyjnego.

PF: Jakie pomieszczenia znalazty sie
w SIT?

MZ: Audytorium dla 295 o0séb, tréjdzielna
sala konferencyjna dla 100 oséb, sale szkole-
niowe, pracownie specjalistyczne, sale narad,
laboratorium komputerowe (16 stanowisk),
powierzchnia biurowa i technologiczno-
-biurowa, zaplecza kuchenne, pomieszcze-
nia administracyjne, pomocnicze, sanitarne
i techniczne oraz cztery pokoje goscinne.

PF: Ztozona funkcja budynku wymagata
oprécz nowych rozwigzan komunikacyjnych
zapewnienia sporej przestrzeni parkingowej
i dostawczej.

MZ: Atutem obiektu jest brak problemu
z parkowaniem. Zadbalismy o duzg ilos¢
miejsc postojowych (197 stanowisk), ktére
zostaty zlokalizowane od frontu (tam mamy
parking ogdlnodostepny i pracowniczy) oraz
od zaplecza — dla czesci ustugowej. W ramach
zagospodarowania terenu wybudowano dro-
ge dojazdowg z chodnikami i sciezkami ro-

werowymi, biegnacg od ulicy Portowej, drogi
dojazdowe wewnetrzne, ogrodzenie i wiate
rowerowa. Parkingi i drogi dojazdowe zostaty
zaopatrzone w oswietlenie zewnetrzne.

PF: Dlaczego do budynku mozna dostac
sie przez ktadke?

MZ: Szukajac pomystu na projekt, zdecy-
dowalismy, ze przed budynkiem powstanie
staw, nad ktérym przeprowadzimy wtasnie
ktadke. Aby dostac sie do budynku, trzeba
przez nig przejs¢. Jest to rowniez pewna idea,
ktdra stanowi metafore: najemca otwierajacy
dziatalno$¢ pokonuje rézne bariery, a most
prowadzacy do przyjaznego nowoczesnego
budynku to inkubator przetamujacy bariery
rozpoczecia biznesu.

PF: Czy byty jakie$ zrodta inspiracji dla
architektury i zastosowanych materiatow
wykonczeniowych fasady?

MZ: Rozwigzania materiatowe nie od-
biegajg od standardowych — to materiaty
naturalne oraz nowoczesne, np. szkfo, ktére
zostaty powigzane z ceramika klinkierowa.
Elementy konstrukgji to w wielu przypadkach
jednoczesnie element dekoracji. Mysle, ze

B Zielone atria — przestrzen relaksu i integracji




Rys. archiwum Pracownia Projektowa ,Colosseum”
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mozna doszukac sie watkow zaczerpnietych
z modernizmu niemieckiego oraz architektury
Skandynawii. Nurty te majg silny wptyw na
realizacje w pétnocnej Polsce.

PF: A we wnetrzu?

M2Z: Zawsze do wnetrza wprowadzam
materiaty naturalne. Dominuje biata brzoza
w potfaczeniu z ceramiky i szarymi barwa-
mi. W stolarce drzwiowej oraz obudowach
korytarzy czesci wspdlnych i w gornych cze-
Sciach dekoracyjnych audytoriéw réwniez
zastosowalismy naturalne laminaty z drzewa.

PF: W jakim zakresie kompleks wyposa-
zono w nowoczesng infrastrukture?

MZ: Jest w nim 170 pomieszczenh biuro-
wych, co oznacza, ze liczba najemcédw wy-
niesie od 40 do 50. Z tego powodu oraz ze
wzgledu na sporg liczbe oséb odwiedzajgcych
zainstalowano system kontroli dostepu i mo-
nitoringu. Kolektory stoneczne wspomagaja
podgrzewanie wody uzytkowej. Czes¢ elewadji
zostata wyposazona w baterie fotowoltaiczne,
zamieniajgce energie stoneczng na elektryczng,

co wspomaga bilans energetyczny budynku.
Wszystkie pomieszczenia sg klimatyzowane
i wentylowane mechanicznie. Klimatyzacja
sterowana jest indywidualnie w kazdym po-
koju. Zastosowalismy ponadto system elewagji
dwupowtokowych, podwajnych (szklane wen-
tylowane podwdjne i system elewacji wenty-
lowanych ceramicznych), ktére pozwalajg na
ekonomiczne wykorzystanie energii zewnetrz-
nej, czyli zmniejszenie strat termicznych i lep-
szg wentylacje. Oprdcz tego wszystkie fasady
majg okna zaopatrzone w zaluzje. W systemie
ogrzewania budynku zastosowano po raz
pierwszy w Polsce nowatorskie rozwigzanie
oparte na absorpcyjnych pompach cieplnych.

PF: Na czym polega zasada dziatania
i nowatorskosc¢ tego systemu?

MZ: Dziatanie kotfowni opiera sie na tym,
ze czynnikiem energetycznym nie jest energia
elektryczna, tylko gaz ziemny. W wyniku
spalania gazu ziemnego powstaje adsorpcja
i uzyskujemy ciepto. Zasada dziatania absorp-
cyjnych pomp jest taka sama jak powszechnie
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stosowanych i w celu uzyskania ciepta nalezy
podac energie, ale nasze rozwigzanie uzy-
skuje te energie z gazu ziemnego. Pompy
powietrzne umieszczone na dachu wyko-
rzystujg temperature powietrza i dostarczaja
ciepto oraz chtéd do pomieszczen.

PF: Atrakcyjnos¢ obiektu nocg podkre-
$lajg jedynie fontanny. Dlaczego obiekt nie
jest iluminowany?

MZ: Uznalismy, ze nie ma sensu podswie-
tla¢ czegos, czego nikt nie bedzie ogladat
w godzinach nocnych i wieczornych. Byfoby
to niegospodarne i nieekologiczne.

PF: Czy aranzacja powierzchni i dobor
wyposazenia lezat rowniez po stronie pra-
cowni architektonicznej?

MZ: Jedynie w zakresie aranzacji i wypo-
sazenia audytorium oraz sal konferencyjnych.
Pomieszczenia biurowe zostaty wykonczone
neutralnie w zakresie kolorystyki i daja moz-
liwos¢ adaptacji kazdemu uzytkownikowi.

PF: Nowoczesny budynek musi by¢ do-
stosowany do oséb niepetnosprawnych.

MZ: Przepisy nie wymagaja, zeby wszyst-
kie pomieszczenia byty dostosowane, ale
zastosowana szeroko$¢ drzwi toalet oraz
dostosowanie dzwigu osobowego pozwalajg
tam pracowac i przemieszczac sie osobom
niepetnosprawnym. Nie ma réwniez pro-
blemdw z wejsciem do wielopoziomowego
audytorium.

PF: Prasa podaje, ze zainteresowanie
wynajeciem lokalu na terenie inkubatora jest
spore, a o atrakcyjnosci decyduja stawki za
wynajem. Co oprécz nowoczesnego wystroju
i zachecajacych czynszow da stupszczanom
inkubator?

MZ: Najistotniejsza jest mozliwos¢ skon-
centrowania na jednym obszarze wielu firm
z pokrewnych branz. W zadnym innym
miejscu na terenie miasta nie ma podob-
nej mozliwosci. To praktyczne rozwigzanie
da okazje nawigzania wspotpracy, nowych
kontaktéw biznesowych pomiedzy réznymi
sektorami. Wiele firm, ktére znajdg swoje
miejsce w inkubatorze, bedzie wzajemnie

Swiadczyto sobie ustugi. Duza sala konfe-
rencyjna pozwoli na organizowanie spotkan
biznesowych i szkolen, takze na przycigganie
nowych kontrahentéw.

PF: Jakie branze s najbardziej zaintere-
sowane lokalizacja swoich siedzib w obiekcie
SIT?

MZ: Wsréd pierwszych najemcow znalazty
sie firmy z takich branz, jak: IT, telekomuni-
kacja bezprzewodowa, produkcja elektrycz-
nego sprzetu oswietleniowego LED, budowa
prototypow urzadzen i produkcja wyrobow
medycznych.

PF: Czy trudno byto zamkna¢ inwestycje
w okreslonym budzecie?

MZ: Program funkcjonalno-uzytkowy
i zastosowane materiaty musiaty by¢ w petni
kompatybilne z oczekiwaniami i zatozeniami
finansowymi. Musielismy pilnowa¢, aby
rozwigzania oraz naktady inwestycyjne nie
przerosty ustalonej puli i przyznam, ze cza-
sem wymagato to dokonania réznych cie¢
i zmiany rozwigzan. W trakcie realizacji nie

m Detal i kompozycja fasady

byto jednak niejasnosci, bo dokumentacja
byta na tyle solidnie przygotowana, ze wy-
konawcy nie mieli probleméw. Parametry
okreslone na poczatku zostaty spetnione,
zardbwno w zakresie izolacyjnosci termicz-
nej, jak i samej geometrii architektury oraz
gabarytow.

PF: Udato sie zrealizowa¢ budynek zgod-
nie z pierwotng koncepcja?

M2Z: Nasza koncepcja zostata wybrana
jako najlepsza pod wzgledem ekonomii oraz
zaproponowanych rozwigzan architektonicz-
nych w wyniku ogtoszonego przez inwesto-
ra przetargu potaczonego z pewna forma
konkursu. Od poczatku drogi projektowej
naszym zamiarem byto, aby obiekt sprawiat
wrazenie prostej budowli, ktéra z jednej
strony jest monumentalna, a z drugiej przy-
jazna i transparentna. Mysle, ze ten zamyst
udato sie wiernie zrealizowa¢, co wynika
z pozytywnych komentarzy uzytkownikdw
funkcjonujacego juz obiektu.

PF: Dziekuje za rozmowe.

Lokalizacja/adres

Stupsk, ul. Portowa 13B

Pracownia projektowa

Pracownia Projektowa ,Colosseum”

Architekt prowadzacy Mirostaw Zwolski

Architekci Marek Rutkowski, Katarzyna Stawniak
Data opracowania 2009/2010

Data realizacji 2010-2012

Inwestor

Pomorska Agencja Rozwoju Regionalnego SA

Powierzchnia catkowita 6990 m?
Powierzchnia zabudowy 4290 m?
Kubatura brutto 40 500 m?

Generalny wykonawca

Allcon Budownictwo sp. z 0.0.

Zaluzje zewnetrzne: 300 szt. z napedem
elektrycznym EB0OA6 WAREMA 1327,90 m?
240 oston typ BLO6 WAREMA 277,44 mb.

Z.B.M. Tomasz Jasienski
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FIRMA TOMASZ JASIENSKI
ul. | POPRZECZNA 10A
04-602 WARSZAWA
tel. 22 812 0509
e-mail: jasienski@yjasienski.com.pl
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