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rupa Mercor jest jednym z lideréw eu-
Gropejskiego rynku w branzy biernych
zabezpieczen przeciwpozarowych.
Produkujac drzwi,
z odpornoscia ogniowa, tworzymy specja-

Scianki oraz bramy

listyczne rozwigzania, ktore tgcza w sobie
wysoka funkcjonalnos¢ i estetyke, spetnia-
jac zarazem kryteria zréwnowazonego bu-
downictwa.

Nasze oddzielenia przeciwpozarowe sa wy-
twarzane lokalnie, w polskich zaktadach
produkcyjnych. Dzigki temu, ze sa to pro-
dukty regionalne, udaje nam sie minima-
lizowa¢ straty i zanieczyszczenia srodowi-
ska zwigzane z przewozeniem wyrobdéw na
duze odlegtosci. Zaopatrujemy sie w drew-
no z certyfikatem FSC. Do malowania uzy-
wamy przyjaznych dla srodowiska lakierow
wodno rozpuszczalnych.

Oddzielenia przeciwpozarowe marki Mercor
to produkty swietnie wpisujace sie w prze-
strzen ,zielonych budynkow”, co potwier-
dzaja nasze dotychczasowe realizacje dla
najwyzszej klasy biurowcéw na terenie ca-
tego kraju.

Dostarczamy bezpieczenstwo
We provide safety

www.mercor.com.pl

ercor group is one of the European

market’s leaders in the area of pas-
sive fire protection.
Manufacturing fire-resistant doors, walls
and gates, we create specialist solutions
which combine high functionality and
aesthetic values, and meet the require-
ments of the Green Building Policy.
Our fire partitions are manufactured local-
ly, in Polish factories. As these are region-
al products, we are able to minimise loss-
es and environment pollution involved in
transporting products for long distances.
We buy the FSC-certified wood. For paint-
ing, we use environmental-friendly lac-
quers, soluble in water.
The Mercor fire partitions are products
excellently matching the space of Green
Buildings, which is confirmed by our pre-
vious structures delivered to the top class
business centres throughout Poland.
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The management and control of modern buildings
grows ever more sophisticated. A Building Energy
Management System (BEMS) must be tailored to suit
the customer’s specific control requirements.

Trend is a major international supplier of Building
Energy Management Systems (BEMS) with a
worldwide distribution and support network covering
over 50 countries. Trend systems are supplied,
engineered and commissioned by our approved
global network of Partners.

Take control of your building today, call 022 360 4460
or email: polska@trendcontrols.com

Building Energy Management Systems
for ‘green’ buildings

Zarzadzanie wspotczesnymi budynkami oraz
sterowanie nimi staje sie coraz bardziej wyrafinowane.
System zarzgdzania energig w budynkach musi wiec
by¢ w zakresie sterowania idealnie dopasowany do
konkretnych wymagan klienta.

Firma Trend to dostawca systemoéw zarzadzania
budynkiem (ang.: BEMS = building management
system) oraz systemow zarzgdzania energig

w budynkach (ang.: BEMS = building energy
management system), a jej Swiatowa sie¢ dystrybucji
i pomocy technicznej obejmuje ponad 50 krajow.
Systemy firmy Trend sg dostarczane, instalowane

i uruchamiane przez zatwierdzong, globalng sie¢
partnerow.

Przejmij kontrole nad Twoim
budynkiem juz dzis, zadzwon: 022 360 44 60 lub
wyslij email na adres polska@trendcontrols.com
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Nauczycielem wszystkiego jest praktyka...

... powiedzial w swoim czasie Gajusz Juliusz Cezar. W du-
chu tej sentencji postanowiliémy stworzy¢ druga czesc
Vademecum Zielone Budynki w Polsce. Sukces poprzedniej
edycji publikaciji utwierdzit nas w przekonaniu, iz tematyka
zrownowazonego budownictwa jest w Polsce poszukiwana
i wartosciowa. ,Zielone” budynki nie sg wymystem ekolo-
goéw, nie wiaza sie z olbrzymimi kosztami i naprawde mo-
ga przynies¢ korzysci.

Poprzednie wydanie Vademecum przedstawilo teo-
rie procesu certyfikowania w systemach LEED, BREEAM
i niemieckiego DGNB. Objasnilismy role konsultantow,
swoje spojrzenie opisali réwniez architekci, projektanci
oraz inwestor. Publikacja pozwolita na przekazanie obszer-
nej wiedzy na temat zrownowazonego budownictwa, nie-
dostepnej wczesniej w jednym, kompleksowym opracowa-
niu. Wyjasniliémy, dlaczego warto z tematyka zréwnowa-
zonego budownictwa sie zapoznac, a nastepnie — jakie ko-
1Zys$cl moze ono przyniesc.

Zawsze jednak dochodzi do konfrontaciji teorii z prakty-
ka. Dopiero wtedy zorientowac¢ sie mozna, ktére pytania sg
najbardziej istotne, gdzie pojawiajg sie problemy i z czym
nalezy sie zmierzy¢. Postanowilismy utatwi¢ to zadanie
wszystkim, ktorzy sie go podejma. Na tamach niniejszej
publikaciji szczegdtowo przedstawimy procesy certyfikaciji
LEED i BREEAM, dwodch najbardziej popularnych certyfi-
katow w Polsce.

.Zielona ideologia a praktyka” jest doktadnie tym, co
sugeruje tytul. Pozwala na zrozumienie, co tak napraw-
de zréwnowazone budownictwo w praktyce oznacza.

Uswiadamia, z kim nalezy wspodipracowac¢ w takim proce-
sie, kto jest odpowiedzialny za poszczegdlne czynnosci, ja-
kie sg fazy procesu certyfikaciji i z czym sie wigza oraz jak
przedstawia sie strona finansowa zagadnienia.

Kompleksowy opis praktycznego podejscia do zréw-
nowazonego budownictwa przedstawiliémy wielotoro-
wo. Opisaliémy biurowiec pod katem stosowanych w nim
materiatéw i produktéw. Proces certyfikacji w systemach
LEED i BREEAM zobrazowalismy na dwoéch przyktadach.
Inwestycja firmy BUMA — biurowiec Quattro C — jest
przyktadem obiektu powstajacego przy zastosowaniu kry-
teriow BREEAM, natomiast Torus realizuje Alchemie, pod-
dawana certyfikacji LEED.

Uwazamy, iz wnikliwa prezentacja tych dwoch obiek-
tow pozwoli czytelnikowi na jasne zrozumienie stoso-
wanych procedur. W publikacji przedstawili$my rowniez
proces certyfikacji wnetrz na przykiadzie polskich od-
dzialéw Deutsche Banku. Vademecum wzbogacone jest
takze wypowiedziami ekspertéw z wielu dziedzin oraz
konkretnymi przyktadami produktow, pozwalajgcymi na
jeszcze glebsze zapoznanie sie z tematyka budownictwa
Zrownowazonego.

Wierzymy, ze nasza publikacja pomoze przyszlym inwe-
storom podja¢ decyzje o certyfikacji realizowanego przez
nich budynku. Przyszlym najemcom zwréci za$ uwage, jak
korzystne srodowisko pracy oferuje zielony biurowiec.

Zyczymy przyjemnej lektury,
Zespot e-biurowce.pl




WPROWADZENIE

Praktyczniewo

certyf

Korzysci zwigzane z zastosowaniem zasad zréwnowazonego
budownictwa zaczynajq by¢ dostrzegane przez coraz wieksza
grupe inwestorow, deweloperéw i najemcow. Tych ostatnich
interesuje szczegodlnie, czy budynek nazywany ,,zielonym”
naprawde jest przyjazny dla srodowiska i ludzi w nim
przebywajacych. Aby odpowiedzie¢ na to pytanie pozytywnie,
inwestorzy decydujq sie na certyfikacje obiektu, ktora
potwierdzi wykorzystanie materiatow i rozwigzan zalecanych
w budownictwie zréwnowazonym.

ertyfikaty ekologiczne sg natural-
ng odpowiedzig na wzrost zainte-
resowania kwestiami $rodowisko-
wymi. Budynek poddany certyfikacji spel-
ni¢ musi szereg kryteriow, dzieki ktorym
przyszli najemcy zdobeda potwierdzenie
proekologicznego 1 energooszczednego
podejsécia inwestora. Nie jest to kwestia
nowa, ale zdobywa coraz wiekszg popu-
larnos¢. Jak podaje raport Green Market
Size: McGraw-Hill Construction, w la-
tach 2005-2010 udzial ,zielonych” budyn-
kéw w rynku nieruchomosci komercyj-
nych wzrést z 2% do 35%. Do 2015 1. moze
zwiekszy¢ sie do poziomu 48%.
Najbardziej znanymi w Polsce $wia-
dectwami ekologicznymi sa certyfika-
ty LEED i BREEAM. Ten drugi powstat
w 1990 roku w Wielkiej Brytanii i od tego
momentu po$wiadczyl zastosowanie 10z-
wigzan zréwnowazonego budownictwa
w prawie 200000 budynkoéw. Pierwsza

g -

wersja amerykanskiego LEED zrodzita
sie w 1998 roku i obecnie obejmuje swym
zasiegiem 135 krajow.

Deweloper moie zyska¢

Budynek poddany certyfikacji moze real-
nie wplyna¢ na poprawe sytuacji finan-
sowej przedsiebiorstwa. Analizy USGBC
wykazatly, iz w nowym obiekcie, realizo-
wanym z zastosowaniem zasad zréwno-
wazonego budownictwa, liczba najem-
cow wyniosta o 6,4% wiecej, a czynsz
wzrost o 6,1% w stosunku do standar-
dowego budynku. Te same wartosci dla
istniejacego budynku, poddanego ,zie-
lonym” zmianom, wzrosly odpowied-
nio o 2,5% i 1%. Poprzez najem zréwno-
wazonego budynku najemcy wpisuja sie
w ogoélnoswiatowy trend, co nie pozosta-
je bez wplywu na budowanie pozytyw-
nego wizerunku przedsigbiorstwa. Az
jedna trzecia ankietowanych najemcow

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA

Budynek biurowy Corius,
certyfikat LEED GOLD,

Studio Architektoniczne
Kurytowicz & Associates Sp. z 0.0.

potwierdzila, iz jest w stanie zaptaci¢
wiecej za obiekt ekologiczny. Dzigki te-
mu rynek ,zielonych” biurowcéw nie tyl-
ko opart sie kryzysowi finansowemu za-
poczatkowanemu w 2007 roku, a wrecz
— na przekoér niemu — energicznie sie
rozwija.

$rodowisko interesuje najemcéw

Ograniczenie
zrownowazonych budynkéw na $rodowi-
sko zewnetrzne — cho¢ bardzo wazne —
nie jest, jak si¢ wydaje, giéwnym czynni-
kiem, dla ktérego najemcy wybierajg te-
go typu obiekty. Wzrost $wiadomosci po-
tencjalnych najemcow w kwestii wpltywu
$srodowiska wewnetrznego budynkow na
efektywnos¢ pracownikéw jest najwaz-

niekorzystnego wplywu

niejszym czynnikiem motywujacym wy-
bor |, zielonych” biurowcéw na siedziby
swoich firm. Samopoczucie i wydajnos¢
0s6b przebywajacych w pomieszczeniach

e-biurowce



biurowych w znacznej mierze zdetermino-
wane sg panujacymi warunkami. Teza ta
zostata udowodniona podczas badan nad
syndromem ,chorego budynku”. Zta wen-
tylacja, szkodliwe substancje emitowa-
ne przez niektére materiaty oraz wiele in-
nych czynnikéw wplywajg na samopoczu-
cie 1 zdrowie pracownikow. Przebywanie
w obiektach stworzonych z zastosowa-
niem rozwigzan zréwnowazonego budow-
nictwa powoduje zwiekszenie efektywno-
$ci pracownikéw o 42% — podaje raport
Green Outlook 2011. Analiza stworzona
przez McGraw-Hill Construction zosta-
ta przeprowadzona na podstawie austra-
lijskich firm prawniczych, ktére przeszly
»zielong” renowacje. Nawet o 7% zwiek-
szyta sig liczba godzin spedzanych w miej-
scu pracy, a o 39% zmniejszyla sie licz-
ba dni chorobowych na osobe. Wysokos¢
miesiecznych kosztow przeznaczanych
na opieke zdrowotng pracownikow spadta
044%.

Takie $srodowisko pracy musi wplynac¢
pozytywnie na wyniki finansowe firmy
w nim funkcjonujacej.

Spoteczna odpowiedzialnos¢
biznesu

Nie mozna rowniez zapomnie¢ o spotecz-
nych aspektach i korzysciach plynacych
ze zrownowazonego budownictwa za-
rowno dla inwestorow, jak i potencjal-
nych najemcow. Reputacja firmy zwiag-
zanej z ,zielonym"” biurowcem poprawia
sie, przedsiebiorstwo podkresla zaanga-
zowanie w spoleczng odpowiedzialnos$¢
biznesu oraz dbatos¢ o srodowisko. Jest
to obecnie bardzo popularny temat, dzie-
ki czemu wiele firm uznaje proekologicz-
ne obiekty za bardziej atrakcyjne i po-
mocne narzedzie w budowaniu pozytyw-
nego wizerunku.

Lielone oznacza oszczednosci

Okoto 30% wszystkich kosztéw eksplo-
atacyjnych wigze sie z zuzyciem energii.
Rozwigzania energooszczedne zastoso-
wane w ,zielonych” budynkach pozwala-
ja te koszty obnizy¢. W poréwnaniu z tra-
dycyjnymi zuzywajg one $rednio 30%
mniej energii. Zréwnowazone budownic-
two zmniejsza ilo$¢ wykorzystanej wody,
energii elektrycznej, energii cieplnej i su-
rowcow naturalnych. Analizy McGraw-
Hill Construction przedstawione w rapor-
cie Water Use in Buildings SmartMarket
Report, wykazaty, iz ilos¢ zuzyte] wo-
dy moze zmniejszy¢ sie o 15%, a energii
0 10-11%. Ogdlne koszty operacyjne zma-
leja 0 11-12%. Wydajno$¢ zwigzana z zu-
zyciem wody staje sie coraz wazniejszym

e-biurowce

aspektem zielonego budownictwa, po-
woli zblizajac sie wartoscig do wagi, jaka
przywigzywana jest do energooszczed-
nosci. Analizy podkreslajg rowniez zna-
czenie zarzgdzania odpadami powstaja-
cymi podczas budowy oraz uzycia ma-
teriatow, ktore nie emitujg szkodliwych
substanciji.

Energooszczedny obowigzek

Emisja gazow cieplarnianych, giownie
dwutlenku wegla i metanu, prowadzi do
globalnego ocieplenia. Temat ten jest
obecnie poruszany przez wiele instytu-
cji i na wielu plaszczyznach. Dzialalnos¢
czlowieka, gitéwny czynnik prowadzg-
cy do podniesienia $redniej temperatury
ziemskiej, przyczynia sie do wzrostu po-
ziomu wod, rozlegtych susz, chordb prze-
noszonych przez bakterie czy wymiera-
nia wielu gatunkow zwierzat i roslin.
Unia Europejska, majac na wzgledzie
zagrozenie zwigzane z globalnym ocie-
pleniem, aktywnie wspiera rozwoj zrow-
nowazonego budownictwa i dzialan pro-
ekologicznych. Dyrektywy wydane przez
UE daza do zminimalizowania zuzy-
cia energii w budynkach oraz zmniejsze-
nia emisji CO,. Z tego powodu od stycz-
nia 2009 roku wszystkie nowo oddane do
uzytku budynki oraz wprowadzane do ob-
rotu nieruchomosci w Polsce podlega-
ja obowigzkowi ubiegania sie¢ o $wiadec-
two energetyczne. Wymusza to dyrektywa
Unii Europejskiej 2002/91/WE z 2002 1.
Poprawki wniesione w roku 2010 okre-
$lajg surowsze warunki certyfikowania
obiektow. Celem jest zmniejszenie zuzy-
cia energii 0 20%. Od 2021 roku restrykcje
beda jeszcze ostrzejsze w zwigzku z dy-
rektywa 2010/31/UE. Nowe budynki be-
dg musiaty spelnia¢ wymoég budynkow
pasywnych — oznacza to, ze zuzywana
energia w znacznej czgscl bedzie musiata
pochodzi¢ ze zrédet odnawialnych.

Wielokryterialnos¢ gwarancja
jakosci
LEED i BREEAM sg systemami wielokry-
terialnymi, a oszczedzanie energii to tyl-
ko jeden z wielu punktéw w calej ocenie
budynku ubiegajacego sig o certyfikat.
Kryteria dotyczg réwniez miedzy in-
nymi zarzadzania budynkiem, wplywu
na zdrowie i samopoczucie przebywaja-
cych w obiekcie, transportu, materiatow,
odpaddéw i wielu innych czynnikéw. Opis
ten jest bardzo kompleksowy i zréznico-
wany w odniesieniu do kazdego budyn-
ku, co powoduje jego unikalno$¢ i nie-
moznosc¢ duplikowania dla réznych obiek-
tow. Zdobywane punkty przyznawane

sq na kazdym etapie realizacji projektu,
wlacznie z fazg projektowa. Te czynniki
majg wplyw na ich wiarygodnos$¢ i daja
nadzieje, ze faktycznie przyczynia sie do
poprawy energooszczednos$ci i proekolo-
gicznosci budynkow, nie stajac sie jedy-
nie formalnos$cia wplywajaca na poziom
czynszu i liczbe najemcow.

Dodatkowo, w przeciwienstwie do
obecnych na polskim rynku certyfika-
téw energetycznych, certyfikaty zrow-
nowazonego budownictwa nie sg wyma-
gane przez prawo. Oznacza to, ze budyn-
ki posiadajace takie certyfikaty cechujg
sie ponadprzecietnymi rozwigzaniami na
kazdym etapie ich realizaciji. Jest to coraz
czesciej doceniane przez s$wiadomych
najemcow, ktérych wcigz przybywa.

Ktéry wybrac?

Kazdy inwestor myslacy o certyfikacji bu-
dynku zastanawia sig, ktéry z systemow
oceny wybra¢ — LEED czy BREEAM?
Odpowiedz jest prosta, poniewaz oba
te $wiadectwa maja wspoélne cele, czy-
li wzrost energooszczednosci budynku,
zminimalizowanie jego wplywu na $ro-
dowisko oraz poprawe zdrowia i samopo-
czucia przebywajgcych w nim osoéb.

Bardzo istotnymi kryteriami, na ktoére
inwestorzy i deweloperzy zwracaja szcze-
goélng uwage podczas wyboru certyfika-
tu, sg cena i trudno$¢ w implementacii.
Nie mozna poda¢ konkretnej kwoty, jaka
trzeba przeznaczy¢ na ekologiczne 1oz-
wigzania 1 przeprowadzenie procesu cer-
tyfikaciji, gdyz zalezy ona zaréwno od ro-
dzaju certyfikatu, wielkosci budynku, jak
i poziomu oceny, ktéry chce sie uzyskac.
Srednio wylicza sie, ze dodatkowe kosz-
ty poniesione podczas budowy i wyposa-
zenia budynku sg ok. 1% do maksymal-
nie 4% wieksze niz w obiekcie, ktory nie
ubiega si¢ o certyfikat. Kwoty te zwra-
caja sie jednak w ciagu kilku lat dzie-
ki zastosowaniu odpowiednich rozwig-
zan obnizajacych koszty eksploatacyjne.
Dodatkowo proces certyfikaciji wigze sig
z wydatkami przeznaczonymi na konsul-
tantow i rejestracje do programu.

Wybdr certyfikatu to indywidualna
decyzja inwestora. Pojawia sie coraz wie-
cej przypadkow, w ktérych inwestor de-
cyduje sie na certyfikacje w obu syste-
mach oceny.

Nie jest zatem mozliwe jednoznacz-
ne stwierdzenie, ktory z certyfikatow jest
lepszy. Zarowno LEED, jak i BREEAM
majg jeden cel — zmotywowac i zainspi-
rowac¢ do stworzenia budynku nie tylko
energooszczednego, ale réwniez przyja-
znego srodowisku i ludziom.
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MATERIALY

Budowa ekologicznego biurowca

Przyszlos¢ stawia coraz wieksze wymagania przed sektorem
budownictwa. Od roku 2021 wszystkie budynki — a budynki
uzytecznosci publicznej juz od 2019 roku — beda musialy
charakteryzowac¢ sie niemal zerowym zuzyciem energii. Obecne
wymogi zakladajq, iz budowa, uzytkowanie i pézniejsza rozbidrka
obiektu wigzac¢ sie musza z optymalnym wykorzystaniem
zasobow naturalnych. Coraz bardziej istotny i podkreslany

jest wplyw budynkoéw i catego ich cyklu zycia na srodowisko.
Certyfikaty takie jak BREEAM i LEED skutecznie egzekwujag
zastosowanie rozwigzan energooszczednych i ekologicznych.

iggle trwaja dyskusje dotyczace

zwigkszonych nakladéw finanso-

wych na budowe zielonej inwesty-
cji. Bardzo duzy wplyw na catkowity koszt
inwestycji ma wtasciwy dobdr materiatow,
niekoniecznie najtanszych, ale pozwalajg-
cych w przysziosci na duze oszczednosci.
Jesli inwestor odpowiednio przygotuje sie
do budowy ekologicznego obiektu, moze
okazac sig, ze jej koszty sa porownywalne,
badz niewiele wyzsze niz nowoczesnego,
niecertyfikowanego obiektu.

Co oznacza certyfikacja?

Wielu inwestoréw staje przed pytaniem:
czym 16zni sige certyfikowany biurowiec

W -
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od nowoczesnedo, ktory nie zostal podda-
ny certyfikacji? Jakie wymagania powi-
nien spetni¢? Jakie materialy i rozwigza-
nia w nim zastosowac? Czy pojecie ,budo-
wa zielonego budynku” oznacza ,budowa
trudniejszego budynku”?

Budownictwo zréwnowazone ma co-
raz wiekszy udzial w rynku, szczegol-
nie w sektorze nieruchomosci komercyj-
nych. Wielu inwestoréw nie zdaje sobie
sprawy, iz roznica pomiedzy nowocze-
snym, funkcjonalnym biurowcem a obiek-
tem zréwnowazonym nie jest duza. Mozna
ja dostrzec w zastosowanych materiatach
czy rozwigzaniach instalacyjno-technicz-
nych. Najczes$ciej przyczyniaja sie one nie

LIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA
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tylko do zmniejszenia negatywnego od-
dzialywania na $rodowisko, lecz row-
niez do ograniczenia pozniejszych kosz-
téw eksploatacyjnych. Swiadomy inwestor
— niezaleznie od tego, czy chce wybudo-
wac budynek certyfikowany, czy tez nie —
bedzie jednak staral sie o zastosowanie
w nim materialéow i rozwigzan energoosz-
czednych. Chetnie wybierze takze propo-
zycje 1 systemy, ktore poprawia srodowisko
pracy przysztym uzytkownikom.

Organizacije certyfikujace, wprowadza-
jac wielokryterialne systemy oceny bu-
dynkéw BREEAM oraz LEED, chca, by na
powstajacy obiekt inwestor spojrzat znacz-
nie szerzej niz na obiekt, w ktérym zasto-
sowano wszelkie nowoczesne rozwigzania
dostepne na rynku. Dlatego biledne jest
postrzeganie certyfikowanych budynkow
tylko jako energooszczednych. Obiekt cer-
tyfikowany to taki, ktéry na kazdym etapie
realizaciji oraz pozniejszej eksploataciji wpi-
suje sie w powszechnag odpowiedzialnos¢
za ochrone srodowiska. Charakteryzuje sig
on réwniez, miedzy innymi, optymalnym
wyborem lokalizacji, dbaloscig o zrédio
pochodzenia stosowanych do jego budowy
materialéw oraz szczegdlng troska o od-
powiednie prowadzenie budowy. W tego
typu budynkach w réwnym stopniu waz-
ne bedzie zastosowanie — na przykiad
— systemoéw instalacyjnych oszczedzaja-
cych energie, jak téwniez zrédto pochodze-
nia betonu, ktéry zostal uzyty na elemen-
ty konstrukcyijne.

O0dpowiednia lokalizacja

Trudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, w kto-
rej inwestor podejmuje decyzje o zakupie
dzialki inwestycyjnej pod budowe biurow-
ca tylko dlatego, ze wpisuje sie ona w zato-
zenia lokalizacji przyjaznej srodowisku, za
ktorg otrzymac¢ mozna dodatkowe punkty
w procesie certyfikaciji.

Lokalizacja ma jednak bardzo istot-
ny wplyw na caly proces certyfikacji bu-
dynku. Juz na etapie planowania inwe-
stor, dobierajac odpowiednia dziatke,
musi wzig¢ pod uwage kilka istotnych
czynnikéw. W fazie poczatkowej istotne
jest, czy dziatka znajduje sie na terenie

e-biurowce



dziewiczym, czy byla juz wczeéniej za-
budowana. Odpowiednio wczesna re-
akcja inwestora w obu przypadkach jest
korzystna dla certyfikowanego w przy-
szlosci obiektu. Jesli teren nie jest zabu-
dowany, inwestor w miare mozliwosci po-
winien przenies¢ w inne miejsce znajdu-
jaca sie tam faune i flore. Przypadek za-
budowanej wczesniej dziatki jest o tyle
korzystniejszy, iz istnieje duze prawdopo-
dobienstwo, ze materiaty, ktére znajdu-
ja sie obecnie na danym terenie, inwestor
bedzie mogt podda¢ procesowi recyklin-
gu badz odzysku.

Punkty w procesie certyfikacji otrzy-
mac¢ mozna za bliskos¢ srodkéw transpor-
tu publicznego. Niektoérzy inwestorzy z po-
wodu braku dostepnosci przystankéw de-
cyduja sie na ich przeniesienie lub wybu-
dowanie w poblizu inwestycji. Oczywiscie
jest to mozliwe dzigki zgodzie witadz mia-
sta, w ktérym powstaje obiekt. Dzigki temu
pracownicy czesciej decydujg sie podrézo-
wac¢ do pracy komunikacja miejska, przez
CO ograniczaja negatywny wplyw samo-
chodow na $rodowisko. Czes¢ z nich row-
nie chetnie przesiada sie na rowery, jednak
pod warunkiem, iz inwestor zadba o miej-
sca parkingowe dla rowerzystow oraz od-
powiednie szatnie.

Wybdr
rowniez wplyw na charakterystyke ener-

odpowiedniej lokalizacji ma
getyczng obiektu. Odpowiednie usytu-
owanie budynku wzgledem stron $wiata
i zwigzane z tym zyski cieplne od slonca
czy tez dobre naswietlenie obiektu $wia-
tlem naturalnym pozwalaja w konsekwen-
Cji na zmniejszenie zuzycia energii.

Obostrzenia w prowadzeniu budowy

Podczas budowy certyfikowanego obiektu
znaczenie majg wtasciwie wszystkie dzia-
tania podczas realizacji biurowca, row-
niez te podejmowane na placu budowy.
Maja one na celu gléwnie zniwelowanie
negatywnego oddzialtywania na otocze-
nie 1 $rodowisko. Do dziatan tych zaliczy¢
mozna np. racjonalne gospodarowanie za-
sobami naturalnymi (np. woda) oraz zasto-
sowanie rozwigzan pozwalajacych oszcze-
dzac¢ energie elektryczng.

Bardzo waznym aspektem zwigzanym
z placem budowy certyfikowanego bu-
dynku jest prawidiowe jego oznakowa-
nie. Udostepnione powinny zosta¢ infor-
macje dotyczace potencjalnych zagrozen
podczas budowy, widoczne oznaczenia
szlakéw komunikacyjnych oraz ograni-
czony dostep na teren budowy dla oséb
niepozadanych.

Plac budowy powinien w jak naj-
mniejszy sposob oddzialywa¢ na lokalng
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spotecznos¢. Do zatozen realizujgcych
te idee nalezy odpowiednie ustawienie
o$wietlenia terenu. Pamietac nalezy, iz nie
powinno o$wietlac¢ sie polozonych obok bu-
dynkow oraz terenow przylegtych. Inwestor
zobowigzany jest rowniez do zwroce-
nia uwagi na opuszczajace plac budowy

pojazdy.

Jakie materiaty wybra¢ do budowy?

Mnogo$¢ dostepnych na rynku materia-
16w budowlanych daje potencjalnemu in-
westorowi duzy wachlarz mozliwosci.
Kazda z organizacji certyfikujacych po-
siada swoj wlasny wykaz ocen, ktéry po-
zwala na odpowiedni dobdér materiatu.
Niezwykle wazne jest rowniez pochodze-
nie materiatéw. Najlepiej pozyskiwac je
od producentéw posiadajgcych wdrozone
normy srodowiskowe takie jak ISO 14001.
Dbatos¢ o srodowisko wyrazona jest tak-
ze w nacisku na zakup materiatéw od lo-
kalnych dostawcoéw, dzieki czemu do mi-
nimum zostanie ograniczony szkodliwy
wplyw transportu na otoczenie.

Podczas wyboru materiatéw nalezy
bezwzglednie zwréci¢ uwage na ich eko-
logicznos¢, ktora potwierdzona moze byc¢
odpowiednimi symbolami, takimi jak
ustanowiony przez Komisje Europejska
Ecolabel.

Lielona” konstrukeja

W budynku wielokondygnacyjnym naj-
czescie] stosowanymi materiatami w ele-
mentach konstrukcyjnych sa zelbet 1 stal.
W procesie certyfikacji sama konstruk-
cja nie wplywa na liczbe zdobytych punk-
tow, a uzyte w niej materiaty majg doktad-
nie takie same wtasciwosci jak w budynku
niecertyfikowanym. Istotny w tym przy-
padku jest ich proces produkciji. Materiat
powinien pochodzi¢ z recyklingu lub z od-
zysku. W przypadku zréwnowazonego bu-
dynku wazne jest spojrzenie na materiat
od strony jego cyklu zycia. Stal jest produk-
tem, ktory moze wiasciwie bez konca by¢
poddawany procesowi recyklingu. Bardzo
czesto do produkcji stali wykorzystywany
jest metal przetworzony. Obecnie ciggle
powstajg nowe gatunki tego materialu,

majgce coraz mniej negatywny wptyw na
srodowisko. Konstrukcje oparte o stal po-
magajg zmniejszy¢ ilos¢ odpadow, zarow-
no w procesie produkcii, jak i juz podczas
budowy obiektu.

Bardzo czesto ukiad nosny budyn-
kow wielkogabarytowych stanowig ele-
menty zelbetowe. Obecnie na terenie
Polski dziata kilka przedsigbiorstw zaj-
mujacych sie recyklingiem tego mate-
rialu. Beton konstrukcyjny nadal jednak
w duzej mierze trafia na wysypiska $mie-
ci. Powinien on zostac¢ przekruszony i po-
nownie uzyty, o co muszg zadba¢ inwe-
storzy i wykonawcy budynku zréwnowa-
zonego. Odpady gruzu betonowego po-
winny zosta¢ ponownie uzyte miedzy
innymi na nasypy i podbudowy drogo-
we, do wzmacniania gruntu, jako substy-
tut kruszywa do betonu, do warstw dre-
nujacych 1 wyréwnawczych oraz do re-
kultywaciji skladowisk i zapelniania wy-
robisk. Ponowne przetworzenie betonu
konstrukcyjnego ma réwniez pozytyw-
ne skutki ekonomiczne. Zmniejsza kosz-
ty sktadowania odpadoéw i transportu do
sktadowisk oraz koszty budowy nowych
wysypisk 1 odbudowy terenéw dawnych
kopaln kruszyw.

Izolacje w zielonym budynku

Bryla obiektu i tworzace ja poszczegol-
ne przegrody zewnetrzne powinny byc¢
zaprojektowane w sposob, ktory maksy-
malnie zredukuje ilos¢ energii potrzebnej
do ogrzewania, chtodzenia i o$wietlenia.
Kluczowa 1ole w ochronie cieplnej budyn-
kow odgrywa izolacja termiczna wszyst-
kich przegrod budowlanych, takich jak
$ciany, podiogi na gruncie, stropy, dachy.
Wspoiczynniki przenikania ciepta dla tych
elementéw powinny by¢ duzo nizsze niz
wymagajg tego obecne przepisy. Mozna to
0siagnac¢ poprzez grubszg warstwe ocie-
plenia lub stosujac najbardziej efektywne
materialy izolacyjne charakteryzujace sie
najmniejszym wspoiczynnikiem przewo-
dzenia ciepla. Wybierajac rodzaj materiatu
izolacyjnego warto zwrdci¢ uwage na jego
ocene w procesie certyfikacji. Wskazane

jest zastgpienie gorzej punktowanych
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produktow innymi, np. uzycie weiny mi-
neralnej zamiast styropianu czy zmini-
malizowanie wykorzystania polistyrenu
ekstrudowanego.

Podczas projektowania ,zielonego” bu-
dynku warto stosowac¢ réwniez innowa-
cyjne rozwiazania techniczne takie jak np.
zielone dachy. Sa to specjalne rozwigza-
nia konstrukcji dachu, na ktérych mozliwe
jest sadzenie i pielegnowanie roslin. Maja
one liczne zalety, takie jak tlumienie hata-
su, minimalizowanie strat ciepla i ochro-
na przed nadmiernym przegrzaniem bu-
dynku, filtracja powietrza, ograniczenie
wystepowania zjawiska ,miejskiej wyspy
ciepta” oraz stworzenie miejsca do relaksu
dla korzystajacych z budynku.

Materialy na elewacje

Przy projektowaniu catej bryty zrownowa-
zonego budynku bardzo istotng czescig
sg jej elewacje. W kazdym budynku petnig
one dwie bardzo wazne funkcje: sa wizy-
towka i podnoszg prestiz, ale rowniez chro-
nig obiekt przed czynnikami zewnetrzny-
mi. W obiekcie zréwnowazonym muszg jed-
nak spelni¢ kilka warunkéw narzuconych
przez organizacje przyznajgce certyfikat.
Przyktadowo projektowanie elewacji we-
diug zasad zréwnowazonego budownictwa
wymusza uzycie do jej wykonczenia certy-
fikowanych, lokalnych materiatéw. W tym
przypadku najbardziej pozgdanymi surow-
cami sg przyjazne $rodowisku szkto, drew-
no i kamien. Wynika to gtéwnie z ekolo-
gicznych procesow ich produkcii.

Od kamienia, jako mineratu naturalne-
go, trudno oczekiwa¢ wiekszej przyjazno-
$ci dla srodowiska. Za to miejsce jego wy-
dobycia, warunki pracy osob tam zatrud-
nionych oraz wptyw na $rodowisko, jaki
ma dana kopalnia, bedga decydowac o je-
go wartosci dla zrownowazonego budyn-
ku. Natomiast w przypadku tak bardzo lu-
bianego przez architektéw i inwestorow
drewna wazne jest, aby pochodzilo ono
Z lasow zarzadzanych w sposob zréowno-
wazony. Potwierdzi¢ to moga certyfika-
ty FSC (Forest Stewardship Council) lub
PEFC (Programme for the Endorsement of
Forest Certyfication Schemes).

Trudno dzi$ wyobrazi¢ sobie nowoczesny
budynek bez duzych oszklonych powierzch-
ni. Trend ten dotyczy réwniez budynkow
zZrownowazonych. Zrodlo pochodzenia szkla
i latwos¢ jego ponownego przetworzenia
wpisujg sie w wytyczne organizaciji certy-
fikujacych. Niemniej jednak to, co w jed-
nym przypadku jest pozadang cechg szkla-
nych elewaciji, np. duzy dostep $wiatta na-
turalnego pozwalajacy zmniejszy¢ stosowa-
nie sztucznego oswietlenia, moze okazac sie
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klopotliwe z punktu widzenia nadmiernego
przegrzewania budynku latem czy wychta-
dzania zimg. W obu przypadkach zwieksza
to naktady na energie potrzebng do niwe-
lowania tych zjawisk. Lato to zwiekszona
koniecznos$¢ pracy systemow klimatyzacii,
a zima brak oszczednosci energii cieplnej.
Dlatego bardzo wazne jest zastosowanie
przegrod przezroczystych o optymalnych
parametrach przepuszczalnosci energii sto-
necznej 1 izolacyjnoéci termicznej. Pomocne
w zachowaniu komfortu cieplnego moga
okaza¢ sie zaluzje zewnetrzne. Prawidiowo
zaprojektowane pozwolg na optymalny do-
step naturalnego swiatla do wnetrza bu-
dynku. Takie rozwigzania oferowane sa
przez coraz liczniejsza rzesze producentow.
Przykladowo producent zaluzji zewnetrz-
nych — Warema — zapewnia, ze w okre-
sie duzego nastonecznienia tworza one ba-
riere ochronng, ktéra zapobiega nadmierne-
mu nagrzaniu sie pomieszczen wewnatrz
budynku. Ich zastosowanie pozwala dodat-
kowo na poprawe wilasciwosci energoosz-
czednych szklanych elewacii, a tym samym

ogranicza straty ciepta zima.

Instalacje przyjazne srodowisku

Kazdy budynek wyposazony jest w podsta-
wowe instalacje niezbedne do jego funk-
cjonowania. Wszelkie zastosowane roz-
wigzania systemow grzewczych, wenty-
lacyjnych, klimatyzacyjnych czy os$wie-
tleniowych powinny charakteryzowac sie
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maksymalnym ograniczeniem zuzycia
energii przy jednoczesnym zachowaniu
optymalnych parametréw jakosci powie-
trza w pomieszczeniu i komfortu uzytkowa-
nia. Urzadzenia dzialajgce w systemach
instalacyjnych powinny charakteryzowac
sie jak najwyzsza klasg efektywnosci ener-
getycznej. Dodatkowo promowane sg sys-
temy dzialajace gtdwnie w oparciu o ener-
gie ze zrédet odnawialnych.

Energia odnawialna

Uzycie energii odnawialnej w budynku
nie jest warunkiem koniecznym otrzyma-
nia certyfikatu. Niemniej jednak jej zasto-
sowanie jest wysoko promowane w catym
procesie certyfikacji. Przed wyborem al-
ternatywnych zrédel energii nalezy spo-
rzadzi¢ studium wykonalnosci, ktore po-
winno jednoznacznie okresli¢, jaki ro-
dzaj energii odnawialnej jest dla budynku
najbardziej
Energia odnawialng w procesie certyfika-

ekonomicznie uzasadniony.

cji bedzie energia stoneczna, energia wia-
tru, cieplo z gruntu, ale réwniez np. wyko-
rzystanie ciepla odpadowego pochodzg-
cego zaréwno z ogrzewanego budynku,
jak 1 obiektow znajdujacych sie w pobli-
zu. Nalezy podkresli¢, ze kazda ilos¢ za-
stosowanej energii odnawialnej jest pro-
mowana, nie trzeba zatem wprowadzac
radykalnych rozwigzan, w ktorych budy-
nek bylby w catosci zalezny od energii
odnawialnej.

Oswietlenie

Energooszczedno$¢ najczesciej kojarzy
sie z oszczednoscia energii elektryczne;.
Znaczace zapotrzebowanie na energie
elektryczng duzych budynkoéw biurowych
Zwraca uwage na montaz systemow i roz-
wiagzan, ktore przyczynia sie do zmniejsze-
nia tego wskaznika lub pozwola w kon-
trolowany sposob go wykorzystywac.
Nowoczesne systemy pozwalajg stero-
wac oswietleniem w taki sposob, by puste,
nieuzywane pomieszczenia nie zuzywaly
zbednie energii. Odpowiednie rozmiesz-
czenie o$wietlenia pozwala unikna¢ zbed-
nych zrédel swiatla. Rozwigzaniem po-
wszechnie stosowanym jest montaz czuj-
nikéw ruchu, ktore wigczaja $wiatto w mo-
mencie pojawienia sie personelu w ich
zasiegu 1 wylaczaja, gdy juz nikogo nie
bedzie.

Woda

W budynkach biurowych znaczne kosz-
ty eksploatacyjne generowane sg poprzez
zuzycie wody. Wilasciwie w kazdym no-
woczesnym budynku stosuje sie insta-
lacje wodne odpowiadajgce najlepszym
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standardom, giéwnie z powodu oszczed-
nosci finansowych. W przypadku budyn-
ku certyfikowanego znaczenia nabierajg
réwniez punkty, ktéore mozna uzyskac¢ za
odpowiednie gospodarowanie woda.

Co ma najwieksze znaczenie w przy-
padku instalacji wodnych w zielonym bu-
dynku? Przede wszystkim wszystkie roz-
wigzania oszczedzajace zuzycie wody.
Bardzo dobrze sprawdza sie zainstalowa-
ne w pomieszczeniach sanitarnych baterie
wyposazone w fotokomérki. Dodatkowe
punkty zyskamy za wykorzystanie zu-
zytej wody z umywalek (szarej wody)
do splukiwania urzadzen sanitarnych.
Zastosowanie fotokomorek przy pisuarach
rowniez przyczyni sie do oszczednosci wo-
dy. Na rynku dostepne sg takze bezwodne
pisuary, w ktorych nie wystepuje koniecz-
nos¢ splukiwania wodg. Wyposazone
sg w wymienne wktady, ktore izoluja od-
plyw, zapewniajac wysoki stopien higieny
i zniwelowanie nieprzyjemnych zapachow.
W certyfikowanym budynku zwraca sie
uwage na wykorzystanie wody opadowe;j.
Najczesciej uzywa sie ja do podlewania te-
renow zielonych wokot kompleksu oraz my-
cia nawierzchni zewnetrznych. Aby ogra-
niczy¢ niekontrolowane straty wody mon-
tuje sie w calym budynku systemy detek-
cji duzych i matych jej wyciekow.

Wentylacja-klimatyzacja

Nawet w polskich warunkach klimatycz-
nych ilo$¢ energii zuzywanej na chiodze-
nie budynku biurowego moze okazac¢ sie
wiekszym problemem niz jego ogrzewa-
nie. Z ekologicznego punktu widzenia
standardowo stosowane instalacje klima-
tyzacyjne maja jedng gtéwnag wade: do za-
silania agregatoréw chtodniczych zuzy-
wana jest duza ilo$¢ energii elektryczne;j.
Systemy klimatyzacyjne stosowa-
ne w ekologicznym budynku biurowym

e-biurowce

powinny cechowa¢ sie rozwigzania-
mi zapewniajgcymi elastyczne dopaso-
wanie ich pracy do konkretnych wymo-
gow, indywidualng regulacja parame-
trow, wykorzystaniem akumulacji cie-
pta i chtodu w strukturze budynku czy
wykorzystaniem naturalnych  proce-
séw, np. free coolingu. Takim rozwig-
zaniem moga by¢ np. konstrukcje belek
grzewczo-chlodzgcych.

Standardowo juz stosowana insta-
lacja wentylacji mechanicznej z odzy-
skiem ciepla powinna zosta¢ wyposa-
zona w wysokosprawne centrale wenty-
lacyjne, ktére zagwarantujg maksymal-
ny odzysk ciepla z powietrza usuwanego
z budynku. Projektujac system wentylacji
mechanicznej nalezy pamieta¢ o wymo-
gach, ktére stawiane sg przez organiza-
cje certyfikujace. BREEAM na przykiad
nie akceptuje urzadzen zblokowanych,
w ktoérych odleglo$¢ czerpni $wieze-
go powietrza od wyrzutni zuzytego jest
mniejsza niz 10 m.

Nalezy podkresli¢, iz zastosowanie no-
woczesnych rozwigzan systemowych nie
przyniesie oczekiwanych oszczednosci
bez efektywnego systemu zarzadzania.
Building Management System (BMS) to
dzis koniecznos¢ w nowo powstajacych,
wyposazonych w mnogos¢ rozwigzan bu-
dynkach. Kontroluje, nadzoruje i optymali-
zuje systemy oswietlenia, wodne, wenty-
lacyjne, klimatyzacyjne 1 inne zastosowa-

ne w obiekcie.

Ekologiczne wykonczenie

Wykonczenie budynku to ostatni etap pro-
cesu jego powstawania. W zaleznosci od
rodzaju certyfikatu, o jaki ubiega sie budy-
nek, dobierane sg odpowiednie rozwigza-
nia. Przyktadowo certyfikat LEED ma od-
rebny rodzaj certyfikatu dedykowany tylko
wnetrzom budynkow.

Biorgc zatem pod uwage wymagania
narzucone przez dang certyfikacje, do
wykonczenia 1 wyposazenia budynku na-
lezy podej$¢ w dwojaki sposéb. Pierwszy
to, podobnie jak w przypadku konstruk-
cji budynku, uzycie proekologicznych ma-
terialow. Drugi, rownie wazny, to daze-
nie do stworzenia przyjaznego srodowi-
ska pracy dla uzytkujacych go pracowni-
kow oraz zapobieganie chorobom, ktoére
sg spowodowane tzw. ,syndromem chore-
go budynku”.

Na etapie wykonczenia, z punktu wi-
dzenia certyfikacji, wszystkie materia-
ty sa bardzo istotne. Produkty wykoncze-
niowe $cian i podldég powinny miec¢ przy-
jazny wplyw na srodowisko wewnetrzne.
Przyktadowo od powszechnie stosowa-
nych sufitow podwieszanych w budynkach
wielokondygnacyjnych oczekuje sie bar-
dzo dobrych wtasciwoséci akustycznych.

Bardzo istotnymi produktami stoso-
wanymi w kazdym budynku sg produk-
ty z dziatu chemii budowlanej. W budyn-
ku certyfikowanym zawarto$¢ lotnych
zwigzkéw organicznych czy formaldehy-
déw powinna by¢ znacznie ograniczona.
Jest to znaczace przy wyborze farb, kle-
jow czy wyktadzin. Warto przy tym zwro-
ci¢ uwage na oznaczenia produktéw ta-
kie jak przyktadowo EMICODE EC1 plus,
ktory oznacza, ze produkty spetniajg wy-
magania dotyczace bezpieczenstwa oraz
ochrony érodowiska pomieszczen. Bardzo
wazne jest rowniez, by produkty byty ni-
skopylace. Chroni to wykonawce przed
wdychaniem suchego pylu podczas wy-
sypywania z opakowania 1 mieszania
produktu.

W przypadku mebli w budynkach zrow-
nowazonych istotne jest, by odznaczaty sie
bardzo duzymi wlasciwosciami ergono-
micznymi oraz byly produkowane w spo-
séb ekologiczny. Oznacza to, ze materia-
ty stosowane przy ich produkcji powinny
pochodzi¢ z odzysku badz recyklingu oraz
miec¢ zrodio regionalne. Powinien charak-
teryzowac¢ je wydtuzony cykl zycia w po-
rownaniu z produktami tradycyjnymi, a po
jego zakonczeniu muszg nadawac sie do
ponownego przetworzenia.

Celem powstawania budynkow biuro-
wych nie jest bezposrednio ochrona $ro-
dowiska, lecz dostarczenie nowoczesnej
powierzchni biurowej. Jeéli jednak prze-
strzen ta, poprzez wdrozenie wytycznych
jednego z certyfikatow, poprawi warun-
ki wewnetrzne obiektu dla najemcéw, na
pewno zwroci na siebie uwage miedzy-
narodowych korporaciji, ktére uznajg dba-
tos¢ o srodowisko pracy za fundamentalng
czes¢ strategii dziatalnosci firmy.
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Inwestorzy stajacy przed
decyzja o wyborze certyfikatu
czesto maja watpliwosci,
ktory bedzie najbardziej
odpowiedni dla ich

budynku oraz — co istotne

— spelni oczekiwania ich
potencjalnych najemcow.
Decydujac sie na brytyjski
BREEAM badz amerykanski
LEED szukajg przykladow juz
zrealizowanych inwestycji, co
pozwoliloby im oceni¢ stopien
trudnosci certyfikatu, o ktory
chca sie ubiegaé. Oczywiscie
sq to bardzo przydatne
informacje, jednak nie zawsze
majq swoje bezposrednie
odzwierciedlenie w innym
budynku.

N

14

Indywidualne podejscie
W  przypadku procesu
w Polsce istnieje mozliwo$¢ stworze-
nia schematu dzialania, jednak nie moz-
na przewidzie¢ stopnia ekologiczno-

certyfikaciji

$ci budynku, gdyz nie ma uniwersal-
nych punktéw pasujacych do wszystkich
obiektow. Decyzja inwestora o zglosze-
niu planowanego budynku do certyfika-
cji jest poczatkiem jego indywidualnej
drogi do uzyskania certyfikatu na okre-
$lonym poziomie. Faza projektowa, klu-
czowa w catym cyklu certyfikacji budyn-
ku, zawsze przygotowywana jest indy-
widualnie w odniesieniu do konkretne-
go obiektu. Certyfikacje BREEAM oraz
LEED praktykowane na $wiecie, pomi-
mo tej samej metodyki, posiadajg pew-
na elastyczno$¢ dyktowang r16znymi
przepisami budowlanymi oraz innymi

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA

Quattro Business Park, Krakow

czynnikami, jak przyktadowo rézne stre-
fy klimatyczne.

Obecnie w Polsce certyfikowanych
jest kilkadziesigt obiektow. Budynki eko-
logiczne charakteryzuja sie zmniejsze-
niem negatywnego wplywu na srodowi-
sko uzyskanym dzieki odpowiedniemu
podejsciu do projektowania. Istotne jest
rowniez wykonanie szeregu profesjonal-
nych analiz przy wyborze instalacji, spo-
sobie budowy oraz sprawdzeniu wszyst-
kich urzgadzen przed oddaniem budyn-
ku do uzytku. Sam proces certyfikaciji
jest bardzo diugi — od momentu zaku-
pu dziatki do wybudowania budynku mi-
ja kilka lat. Jezeli w calym procesie in-
westorzy wykaza sie determinacja, kaz-
dy budynek, ktéry zostal zarejestrowany
i przeszed! pozytywna ocene, ma szanse
na certyfikat.

e-biurowce
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standardy
minimalne

niezbedna ilo$¢ punktow
osiggnieta w ramach dowolnie
wybranych kryteriow

OUTSTANDING

as

EXCELLENT

+

VERY GOOD
] I
+ +

Schemat 1. BREEAM — droga do outstanding

PASS

+

BREEAM i LEED w teorii

Coraz Dbardziej popularny w Polsce
BREEAM uwazany jest za jeden z najbar-
dziej prestizowych certyfikatéw potwier-
dzajacych ekologicznos¢ budynku.

Najemcy przy wyborze obiektu kierujg
sie zréznicowanymi kryteriami, uwzgled-
niajgcymi standardy wiasciwe dla ich
kraju.

Droga do uzyskania wysokiej oceny bu-
dynku nie jest tatwa, wymaga dostoso-
wania obiektu do wymagan stawianych
przez organizacje BRE (Building Research
Establishment) nadajaca certyfikat.

Podczas procesu certyfikacji BREEAM
punkty przyznawane sg w dziesieciu ka-
tegoriach: zarzadzanie, zdrowie i samo-
poczucie, energia, transport, woda, mate-
rialy, odpady, wykorzystanie terenu i eko-
logia, zanieczyszczenia oraz innowacja.
Ponizej przedstawione zostang praktyczne
aspekty owych kategorii. Schemat nr 1 ob-
razuje droge do uzyskania poszczegolnych
poziomoéw oceny w certyfikacji BREEAM.

Précz odpowiedniej liczby punktow
(wyrazonych w procentach) z poszcze-
goélnych kategorii, budynek musi spelni¢
standardy minimalne, konieczne do przej-
$cia na wyzsze poziomy oceny. Schemat nr
2 omawia kryteria uzyskania najwyzszej
oceny BREEAM ,Outstanding”.

e-biurowce
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U.S. Green Builing Council (USGBC)
stworzyt konkurencyjny system certyfikacji
LEED, ktéry w ciggu dziesieciu lat stal sie
najczesciej wybleranym 1 postrzeganym za
najbardziej prestizowy na $wiecie — LEED.
Pojawit sie on w Polsce przed systemem
BREEAWM, pierwszy obiekt zostal zarejestro-
wany juz w 2008 roku. Jego ogromna popu-
larno$¢ spowodowana jest m.in. naplywem
zagranicznych inwestoréw, ktérzy uznajg po-
siadanie certyfikatu LEED za koniecznosc.

LEED stanowi skrot od Leadership in
Energy and Environmental Design 1 ozna-
cza, iz budynek stworzony zostal z zastoso-
waniem energooszczednych i ekologicznych
rozwigzan. Jego celem jest poprawa wydaj-
nosci w aspektach takich jak oszczedno$c
gospodarowanie woda,

energii, redukcja

PASS — powyzej 30% wymagane
kryteria +
Zdrowie — oswietlenie o wysokiej
czestotliwosci 1 pkt

VERY GOOD — minimum 55%

wymagane kryteria +

1. Zarzadzanie — instrukcja
uzytkowania budynku 1 pkt

2. Zdrowie — oswietlenie o wysokiej
czestotliwosci 1 pkt

3. Energia — kontrola zuzycia energii
przez najemcow 1 pkt

4. Woda — zuzycie wody 1 pkt

OUTSTANDING — minimum 85%

wymagane kryteria +

1. Zarzgdzanie — rozruch 2 pkt

2. Zarzadzanie — srodowiskowy
i spoleczny kodeks postepowania
wykonawcoéw 2 pkt

3. Zarzadzanie — instrukcja
uzytkowania budynku 1 pkt

4. Zdrowie — oswietlenie o wysokiej
czestotliwosci 1 pkt

5. Energia — wydajno$¢ energetyczna
10 pkt

6. Energia — kontrola zuzycia energii
przez najemcow 1 pkt

7. Energia — technologie bez- lub
niskoweglowe 1 pkt

8. Woda — zuzycie wody 2 pkt

9. Woda — monitorowanie zuzycia

wody 1 pkt

Odpady — sktadowanie odpadéw

podlegajacych recyklingowi 1 pkt

Wykorzystanie terenu i ekologia

10.

11.
— ograniczenie wptywu na
srodowisko 2 pkt

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA
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EXCELLENT

emisji CO,, jakos¢ srodowiska wewnetrzne-
go oraz zarzadzanie srodkami naturalnymi.
Istotny jest réwniez wplyw budynku na oto-
czenie oraz zycie spoleczne i ekologiczne.

Certyfikat wystawiany jest przez Green
Building Certification Institute, organiza-
cje non-profit wyksztatcona z USGBC.

GOOD — minimum 45%
wymagane kryteria +
1. Zarzadzanie — instrukcja
uzytkowania budynku 1 pkt
2. Zdrowie — oswietlenie o wysokiej

czestotliwosci 1 pkt

€

EXCELLENT — minimum 70%

wymagane kryteria +

1. Zarzadzanie — rozruch 1pkt

2. Zarzadzanie — srodowiskowy
i spoleczny kodeks postepowania
wykonawcow 1 pkt

3. Zarzadzanie — instrukcja
uzytkowania budynku 1 pkt

4. Zdrowie — oswietlenie o wysokiej
czestotliwosci 1 pkt

5. Energia — wydajno$¢ energetyczna
6 pkt

6. Energia — kontrola zuzycia energii
przez najemcow 1 pkt

7. Energia — technologie bez- lub
niskoweglowe 1 pkt

8. Woda — zuzycie wody 1 pkt

9. Woda — monitorowanie zuzycia
wody 1 pkt

10. Odpady — skiadowanie odpadéw

podlegajacych recyklingowi 1 pkt

11. Wykorzystanie terenu i ekologia

— ograniczenie wptywu na

$rodowisko 2 pkt

Schemat 2. Droga do BREEAM outstanding:
najpierw nalezy spelni¢ punkty krytyczne
pIzy ocenie pass, aby przejs¢ do oceny good,
analogicznie w kolejnych etapach oceny
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Koncowa ocena budynkéw

w systemie LEED 2 E
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Punkty w certyfikacji LEED uzyskuje g = o M
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energia i atmosfera, materialy i surowce, S = 8
jakos¢ powietrza we wnetrzach, innowa- E
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regionalne. Ocena, jaka otrzymuje budy-
nek, uwarunkowana jest liczbg punktow,

ktére zdobedzie on w wyzej wymienio- Tlosé punktow

nych kategoriach. Catkowita liczba punk- W procesie

tow, ktérg moze zdoby¢ inwestor, to 110. certyfikacji

Certyfikat zwykly uzyskuje sie przy pozio- zaleZy od o

mie 40 punktéw, srebrny 50-59 pkt, zloty stopnia realizacji
N nieobowigzkowych

60-79 pkt, a najwyzszy — platynowy — Kryteriow

gdy przekroczy sie bariere 80 (schemat 3).

System oceny LEED jest bardzo restryk-
cyjny; aby moéc przystapi¢ do procesu cer- POZOSTALE GRUPY KATEGORII
tyfikacji niezbedne jest spelnienie 8 punk-
tow krytycznych. Kryteria oceniane sg
w systemie 0/1, a niespelnienie ktérego- Za realizacje punktow

kolwiek z nich prowadzi do utraty certyfi- krytycznych nwestor I,ne
zdobywa zadnych punktéw
katu (schemat 4).

do koncowej oceny.
Zdobycie punktow
krytycznych jest oceniane
w systemie 0/1

. wymagania (zaliczone badz nie).

Niespetnienie cho¢by
jednego z punktow
krytycznych dyskwalifikuje
obiekt w procesie
certyfikaciji.

krytyczne

niezbedna ilo$¢ punktéw
osiagnieta w ramach dowolnie

wybranych kryteriow PUNKTY KRYTYCZNE

KONIECZNE DO SPELNIENIA, ABY MOC PRZYSTAPIC
DO PROCESU CERTYFIKACJI

1. Zmniejszanie wptywu dziatalnosci budowlanej na otoczenie poprzez
kontrole erozji gleby i emisji pytow

PLATINUM
2. Redukcja zuzycia wody
GOLD

SILVER
CERTIFIED
| .

+ + + +

3. Weryfikacja zainstalowania i skalibrowania systeméw zwigzanych
Z energia zgodnie z wartosciami zamieszczonymi w projekcie inwestora
budynku

4. Minimalne wymagania dotyczace charakterystyki energetycznej budynku

5. Podstawowe wymagania dotyczace zarzadzania systemami chtodniczymi

(©}

. Koniecznos¢ zapewnienia tatwo dostepnego obszaru zbierania
i przechowywania materiatow przeznaczonych do recyklingu

7. Minimalny wskaznik jakosci powietrza wewnetrznego wedtug okreslonych
szczegodlowo norm

8. Kontrola tzw. srodowiskowego dymu tytoniowego

biurowce, Rafat Schurma _ PLGBC
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Schemat 3. LEED — droga do Platinum Schemat 4. Droga do uzyskania wybranego stopnia oceny certyfikatu LEED

a
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Architekt a konsultant, czyli wspéina
praca nad projektem

Podczas catego procesu certyfikacji obiek-
tu kluczowa jest scista wspodlpraca pomie-
dzy inwestorem, architektem, konsultantem
i wykonawca. Inwestor przed rozpoczeciem
realizacji obiektu musi dokona¢ wyboru od-
powiedniej pracowni architektonicznej oraz
firmy konsultingowej. Udziat tych firm jest
kluczowy, gdyz stanowi o powodzeniu cate-
go przedsiewziecia zakonczonego przyzna-
niem certyfikatu.

O wyborze pracowni architektonicznej
powinno decydowa¢ posiadane przez nig
doswiadczenie w realizacji zréwnowazo-
nych budynkéw. Dla pracowni, ktéra wcze-
$niej nie realizowala podobnego budynku,
roznice w projektowaniu tego typu obiek-
tOw sa znaczgce, cO moze niepotrzebnie
wydluzy¢ caly proces konsultacji pomie-
dzy stronami, a tym samym realizacji inwe-
stycji. Architekt, ktoéry zajmie sie projektem
zrownowazonego budynku, musi dyspo-
nowa¢ wiedza na temat specjalistycznych
materialéw oraz systemow stosowanych
w budownictwie tego typu. Przyjete w pro-
jekcie rozwigzania w znacznej mierze wa-
runkujg liczbe punktéw, jakie uzyskuje sie
podczas procesu certyfikacji, przez co ma-
ja kluczowy wplyw na koncowsg ocene.
Niedos$wiadczony zespdt projektowy moze
przyczynic¢ sie do powstania uchybien po-
tencjalnie trudnych do zniwelowania w poz-
niejszych fazach realizacji obiektu.

W przypadku certyfikacji w systemie
BREEAM caly proces nie moze zosta¢ prze-
prowadzony bez udzialu assesora, kto-
ry w przypadku tej oceny jest wymagany.
Assesor, jako osoba posiadajgca specjali-
styczne uprawnienia nadane przez organiza-
cje certyfikujaca, z jednej strony ma wspie-
ra¢ inwestora wiedzg i doswiadczeniem,
a z drugiej jej aktywny udziat w caltym projek-
cie ma by¢ gwarancjg prawidtowego i rzetel-
nego zrealizowania wytycznych BREEAM.
Powszechnym zjawiskiem jest zatrudnianie
zewnetrznej firmy konsultingowe;.

Coraz czesciej mozna sie spotkaé réw-
niez z osobami uprawnionymi do prowadze-
nia procesu certyfikacji w ramach pracowni
architektoniczne]. Rozwigzanie to jest jednak
nie do konca zgodne z zasadg assessmentu,
ktéra dazy do niezaleznosci, transparentno-
4ci 1 przede wszystkim obiektywnosci w pro-
wadzonym projekcie. Jesli architekt prowa-
dzi projekt budowy i jednocze$nie jest as-
sesorem tego samego budynku, moze to
spowodowac znaczne obnizenie jakosci pro-
jektu. Nie wyklucza jednak architekta z moz-
liwosci bycia konsultantem. Warunkiem jest
pelnienie tylko jednego z tych stanowisk
w procesie certyfikacji danego obiektu.

e-biurowce

Oba te stanowiska sg niezwykle istotne
w procesie certyfikacii.

W ramach BREEAM mozliwe jest uzyska-
nie réznych certyfikatow. W zwigzku z tym,
ze obecnos¢ assesora jest niezbedna w pro-
cesie certyfikacji, BRE udziela licencji oso-
bom aplikujgcym na stanowiska asseso-
row uwzgledniajgc 16zny zakres posiadanej
wiedzy. Niejednokrotnie wybdr certyfikatu,
o ktéry inwestor zamierza sie starac¢, zalezy
od rodzaju budynku (nowo powstajacy, ist-
niejacy, mieszkalny lub komercyjny). Rodzaj
certyfikatu determinuje zaangazowanie
w projekt assesora posiadajacego potwier-
dzone kwalifikacje z danego zakresu. Istnieje
réznica w kwalifikacjach miedzy BREEAM
In-Use Auditor a BREEAM International
New Construction Assessor.

W teorii kwestia konsultanta podczas cer-
tyfikacji w systemie LEED ksztaltuje sie zgo-
ta odmiennie. Nie istnieje wymog zatrudnie-
nia konsultanta LEED, aby moc skutecznie
przeprowadzi¢ proces certyfikacji. Zawilo$¢
samego procesu w potgaczeniu z przyzna-
niem dodatkowych punktéw za zaangazo-
wanie licencjonowanego konsultanta spra-
wia jednak, ze nad kazdym certyfikowanym
budynkiem w systemie LEED czuwa licen-
cjonowany konsultant LEED. Certyfikowanie
budynkow rzucito nowe spojrzenie na bu-
downictwo w Polsce. Nie dziwi wiec fakt, ze
brakuje jeszcze wystarczajgcej wiedzy z za-
kresu realizacji zielonych budynkéw czy
to wéréd projektantéw, czy firm wykonaw-
czych. Jedli do tego dodamy koniecznosc
adaptacji amerykanskich standardéw, na
ktoérych opiera sie LEED, to obecnos¢ kon-
sultanta posiadajgcego miedzynarodowe do-
Swiadczenie wydaje sie juz obowigzkowa.

Etapy certyfikacji

Proces certyfikacji podzieli¢ mozna na trzy
fazy: projektows, budowy i oddania do uzyt-
ku. Wszystkie te etapy majg wplyw na ocene
oraz przebieg certyfikacji, dlatego wazne jest
dogtebne zapoznanie sie z tematem.

Najwazniejszym etapem w procesie cer-
tyfikaciji jest faza projektowa. To wtedy inwe-
stor decyduje, na jaka ocene chce certyfiko-
wac budynek.

Faza dokumentacji projektowej jest klu-
czowa w procesie certyfikacji BREEAM.
Wdrozone bledne rozwigzania moga ozna-
cza¢ dla inwestora konieczno$¢ poniesienia
dodatkowych kosztow, gléwnie zwigzanych
z koniecznoscia zastosowania zamiennych
rozwigzan w postaci dodatkowych inwe-
stycji. Etap ten wiaze sie réwniez z podzia-
tem obowigzkow zwigzanych z przygotowa-
niem projektu 1 odpowiedniej dokumentaciji.
W poczatkowej fazie projektu nalezy oszaco-
wac liczbe mozliwych do zdobycia punktow

za poszczegolne rozwigzania. To wtedy nale-
zy modyfikowa¢ projekt tak, aby przyjete roz-
wigzania gwarantowaly zdobycie wystarcza-
jacej liczby punktéw. Znalezienie punktowa-
nych rozwigzan na pdzniejszym etapie mo-
ze okazac¢ sie niezmiernie trudne, a czasem
wrecz niewykonalne — bez istotnych zmian
W projekcie — co musi oznacza¢ zwigksze-
nie budzetu calej inwestycii.

Zlozonos¢ certyfikatu LEED wymusza na
inwestorze zastosowanie odpowiednich roz-
wigzan w projekcie. Dlatego wiasnie etap
projektowania obiektu jest tym optymalnym,
w ktorym inwestor moze zgtosi¢ dany bu-
dynek do certyfikacji. Dla inwestorow, kto-
rzy decyzje o certyfikacji budynku podjeli juz
po zakonczeniu faz projektowych, okres kilku
tygodni przed rozpoczeciem prac budowla-
nych moze okaza¢ sie wystarczajacy do we-
ryfikacji projektu i naniesienia ewentualnych
zmian. Nalezy jednak pamietac, ze zbyt poz-
no podjeta decyzja o certyfikacji obiektu mo-
Ze W znacznym stopniu ograniczy¢ poziom
oceny, o jaka budynek moze sie ubiegac.

Dodatkowo trudne kryteria i zlozonos¢
warunkow, jakie inwestycja musi speinic,
0znaczajg, iz zmiany na pézniejszym etapie
niz projektowy mogg doprowadzi¢ do utraty
szans otrzymania certyfikatu. Obiekt, ktéry
od samego poczatku byt projektowany i two-
rzony z mysla o otrzymaniu po$wiadczenia
LEED, ma wieksze szanse nie tylko na wy-
soka ocene, lecz w ogdle na jej otrzymanie.
Projekt, zanim zostanie poddany procesowi
precertyfikacji, czesto jest modyfikowany, az
spelni oczekiwania zaréwno projektanta, jak
i iInwestora.

Zakonczenie planowania inwestycji i pro-
jektu budowlanego oznacza mozliwo$¢ ubie-
gania sie o preceryfikat. Projekt wykonawczy
wysyta sie do design review, a po zakoncze-
niu budowy i oddaniu obiektu do uzytku wy-
stepuje sie o construction review.

Igtoszenie projektu do certyfikacji

W obu systemach zgtoszenie obiektu do pro-
cesu certyfikacji odbywa sie za posrednic-
twem Internetu. W przypadku BREEAM do-
kona¢ moze tego jedynie assesor, ktéry po
zalogowaniu do systemu BRE podaje odpo-
wiednie dane. Dotycza one budynku, inwe-
stora oraz rodzaju oczekiwanego certyfika-
tu, np. BREEAM Europe Commercial 2009
(Office) Interim Stage. Na podstawie zebra-
nej dokumentaciji assesor okresla liczbe spet-
nionych kryteriéw, ktére wplywajg na konco-
wa ocene. Jednoczesnie sporzadza raport dla
organizaciji certyfikujacej, w ktérym dowodzi
stusznosci wybranej oceny koncowej dla bu-
dynku. Po zatwierdzeniu przez BRE projektu
wraz z raportem obiekt otrzymuje certyfikat
Interim.

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA 17
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Nie wszystkie r1ejestrowane budynki
muszg otrzymac¢ Interim. Mozna zglosi¢
inwestycje bez ubiegania sie o certyfikat
za projekt. Proces certyfikacji przebiega
doktadnie w ten sam sposob, z wyjgtkiem
otrzymania tymczasowego potwierdzenia
poprawnosci zamierzonych dziatan.

Aby etap ubiegania sie o certyfikat
Interim przebiegat pomyslnie, wazna jest
wspolpraca pomiedzy assesorem 1 projek-
tantem. Wdrozenie do projektu rekomen-
dacji assesora pozwoli na wyzszg oce-
ne projektu, ktorg bedzie tatwo uzasadni¢
w przygotowywanym raporcie. Dzieki Sci-
slej wspolpracy assesora z architektem, ten
drugi staje sie niejako koordynatorem pro-
cesu oceny. Wspolnie dbaja o wlasciwe
wykonanie projektoéw branzowych, jak réw-
niez zebranie pelnej dokumentacji przed-
stawianej do wielokryterialnej oceny. Rolg
inwestora na tym etapie realizacji projek-
tu jest akceptacja przyjetych rozwigzan;
glownie chodzi tu o aspekt ekonomiczny.

Budynek certyfikowany w systemie
BREEAM po zatwierdzeniu projektu otrzy-
muje certyfikat Interim, potocznie okresla-
ny tymczasowym. W przypadku certyfikatu
LEED budynek otrzymuje precertyfikat.

Projekt zgtaszany do certyfikacji LEED
rowniez jest przekazywany za posrednic-
twem internetu. Pierwszym krokiem jest
rejestracja inwestyciji w systemie LEED on-
line. Najczesciej dokonuje jej konsultant
LEED, gdyz ulatwia to pdzniej proces cer-
tyfikacji. Nastepnie przygotowywana jest
dokumentacja — konsultant wypelnia (let-
ter templates) oraz przygotowuje dodat-
kowe wymagane dokumenty. Konsultant
przesyla wszystkie zebrane informacje do
GBCI, gdzie dokonywana jest ich analiza
i potwierdzenie zastosowanych energoosz-
czednych 1 ekologicznych rozwigzan.

W systemie LEED rowniez nie jest obliga-
toryjne ubieganie sie o precertyfikat, jednak
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w wiekszosci inwestorzy decydujag sie na po-
twierdzenie ekologicznosci projektu. Jest on
pewnego rodzaju wyrdznieniem i sukcesem,
a jednoczesnie zobowigzaniem do pracy, ja-
ka nalezy wtozy¢ w wypelnienie zadeklaro-
wanych zobowigzan. W procesie precerty-
fikacji w systemie LEED istotne dla oceny
sa uksztaitowanie bryly, uktad funkcjonal-
ny budynku, energooszczedne instalacje,
zagospodarowanie dziatki i dobdr materia-
tow budowlanych. Uwzglednienie w projek-
cle wyzej wymienionych zagadnien zgodnie
z wytycznymi LEED jest konieczne, aby moc
ubiegac sie o precertyfikat.

Rowniez w przypadku precertyfikacji
LEED konieczna jest $cista wspolpraca po-
miedzy wszystkimi realizujgcy-
mi dany projekt. Nie konczy sie¢ ona wraz
z otrzymaniem precertyfikatu. Jest niezbed-
na na kazdym etapie inwestycji, aby dany
obiekt mogt uzyskac certyfikat koncowy.

Zardwno w systemie oceny certyfikacji
BREEAWV, jak 1 LEED, zgtoszenie obiektu on-
line moze oznacza¢ wymierne korzysci na

stronami

inwestora. Wystanie wypeinionego formula-
1za jest réwnoznaczne z 1ejestracja projektu.
Kryteria, jakie budynek bedzie musiat spel-
ni¢, aby otrzymac¢ okreslony certyfikat, za-
lezg od daty zgloszenia obiektu. Moze zda-
1zy¢ sie sytuacja, w ktorej np. z powodow za-
ostrzenia polityki certyfikacji zmienig sie wy-
magania stawiane budynkom ubiegajacym
sie o dany poziom certyfikatu. Zmiana ta nie
bedzie obejmowac wczesniej zgtoszonych do
certyfikacji budynkéw, co oznacza, iz ocenia-
ne beda one na podstawie kryteriéow obowig-
zZujgcych w dniu rejestracii.

Faza budowy

To na tym etapie dzialania inwestora zaczy-
najag odgrywac¢ decydujaca role. Od niego
zalezy realizacja zobowigzan przyjetych na
etapie certyfikatu tymczasowego. Wiasciwa
realizacja projektu, od rozpoczecia prac
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budowlanych po ich zakonczenie musi prze-
biega¢ zgodnie z przyjetymi wytyczny-
mi. Dodatkowo obie organizacje certyfiku-
jace naktadaja na wykonawce pewne obo-
wigzki w sposobie prowadzenia budowy.
Realizacja tych kryteriow jest obowigzko-
wa w przypadku ubiegania sie o certyfi-
kat LEED niezaleznie od jego oceny oraz
w przypadku BREEAM na ocene Excellent
i Outsanding. Przy nizszych ocenach w sys-
temie BREEAM (Very Good, Good i Pass)
inwestor moze otrzyma¢ dodatkowe punk-
ty zaich realizacje. Takim kryterium w przy-
padku BREEAM jest ,Srodowiskowy i spo-
teczny kodeks postepowania wykonaw-
céw”. Oznacza to, ze wykonawca musi spel-
ni¢ kilkadziesigt szczegolowych wymagan
majacych na celu ograniczenie ucigzliwosci
procesu konstrukcyjnego na lokalng spo-
tecznosc¢ i srodowisko.

Natomiast w przypadku LEED, koniecz-
nym do zrealizowania punktem krytycz-
nym, niezaleznie o jaka ocene ubiega sie
budynek jest wdrozenie planu erozji i se-
dymentacji. Brak wdrozenia tego planu
jest najczestszym powodem dla ktérego
dany projekt nie moze uzyskac certyfikatu
LEED. Jest to rowniez gtéwna 1éznica po-
miedzy LEED i BREEAM — w LEED nie
jest mozliwe certyfikowanie juz zrealizo-
wanego budynku ktéry nie spelnia wszyst-
kich podstawowych wymogoéw budownic-
twa ekologicznego.

Podczas budowy zréwnowazonego bu-
dynku niezwykle istotny jest dobdr mate-
riatow. Powinny pochodzi¢ z odzysku lub
recyklingu, mie¢ jak najmniejszy wplyw
na srodowisko, nie oddzialywa¢ negatyw-
nie na zdrowie czlowieka oraz by¢ trwa-
te. Istotny jest réwniez producent; wazne
znaczenie ma posiadany przez niego odpo-
wiedni system zarzgdzania $rodowiskiem,
np. ISO 14 0001, oraz pochodzenie z regio-
nu prowadzonej budowy. Czynniki te ma-
ja zmniejszy¢ negatywne skutki transportu
na srodowisko. Wybdr odpowiednich mate-
riatow dyktowany jest ceng, jakoscia, okre-
sem gwarangcji oraz specyfikacjami podany-
mi przez doswiadczonego konsultanta badz
assesora.

Wazna role podczas realizacji budynku
odgrywa generalny wykonawca. Jego za-
daniem jest wdrozenie wszystkich wytycz-
nych i zatozen okreslonych przez BREEAM
lub LEED. Wiedza i doswiadczenie wyko-
nawcy przyczyniaja sie do fizycznego po-
wstania zalozonego projektu, zgodnego
z praktyka i sztukg budowlang. Poniewaz
wielu inwestoréw kontraktowo zobowiag-
zuje wykonawce do zapewnienia pewnej
ilosci punktow zwigzanych z procesem
budowy, czesto wykonawcy niezaleznie od
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inwestora zatrudniaja konsultanta LEED
na swoje potrzeby w celu pomocy w dobo-
rze materialéw, gromadzenia dokumenta-
Cji czy tez wprowadzania odpowiednich,
nie ujetych w projekcie rozwigzan, pozwa-
lajacych na podniesienie poziomu certyfi-
kacji obiektu.

Podczas catego etapu budowy waz-
ne jest, aby inwestor gromadzit doku-
mentacje od wykonawcow oraz podwy-
konawcow. Pozyskuje on réwniez certyfi-
katy pos$wiadczajace jakos¢ materiatow,
deklaracje zgodnosci, odpowiednie za-
$wiadczenia o pochodzeniu (np. drewna),
dokumenty potwierdzajgce recykling od-
padow budowlanych oraz liczne zdjecia.
Sa one niezbedne podczas skiadania ra-
portu do organizacji certyfikujacej, a nale-
zy o nich pamieta¢ podczas catosci reali-
zacji inwestyciji.

Faza oddania

Polega na skompletowaniu wszystkich
dokumentéw potwierdzajgcych realiza-
cje budynku zgodnie z przyjetymi wytycz-
nymi w procesie certyfikacji tymczasowej
i zgloszenia ich do organizacji certyfiku-
jacej, wraz z dodatkowymi dokumentami.
W przypadku certyfikatu BREEAM beda to
informacje potwierdzajace catkowita ko-
mercjalizacje budynku: dokumenty i pro-
by odbiorowe wykonywane we wszystkich
porach roku, badania akustyczne i energe-
tyczne budynku, podpisane umowy z na-
jemcami (tzw. Green Lease) i oczywiscie
ewidencja fotograficzna wykonana przez
assesora, ktoéra potwierdza spelnienie da-
nego kryterium. Podczas wysylania con-
struction review w LEED, konsultant przy
pomocy wykonawcy oraz agenta commis-
sioning-u kompletuje dokumentacje zwia-
zana z realizacjg budowy — w sklad jej
wchodzi potwierdzenie wdrozenia planéw
erozji i sedymentaciji, zarzadzania jakoscig
powietrza podczas budowy, zarzadzania
odpadami na budowie, obliczenia mate-
rialowe wykazujace niska zawarto$¢ LZO,
lokalne pochodzenie materiatow i surow-
céw, odpowiednie certyfikaty (Floorscore,
FSC, itd.) oraz wysoka zawarto$¢ surow-
cow wtornych. Bardzo istotnym elemen-
tem jest spelnienie warunku koniecznego
dotyczacego Fundamental Commissioning
— czyli odbioru budynku przez upraw-
nionego specjaliste, dotyczacego wszyst-
kich systemoéw energetycznych w budyn-
ku, przeszkolenie zarzadcy budynku oraz
przekazanie instrukcji obstugi obiektu —
wszystkie 3 elementy maja zapewni¢ opty-
malne wykonanie 1 uzytkowanie budyn-
ku zgodnie z projektem i oczekiwaniami
inwestora.

e-biurowce
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Budowa biurowca Alchemia

Przekrdj przez powierzchnie biurowe w Alchemii
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Rodzaj certyfikatu: BREEAM VERY GOOD
Data zgloszenia do certyfikacji: marzec 2011

Certyfikat tymczasowy: TAK — czerwiec 2012

Inwestor: BUMA Inwestor Spolka z ograniczong

odpowiedzialnosciag S.K.A.

Architekt: Kurylowicz & Associates Sp. z o.0.

Konsultant: WSP Enviro Sp. z o.0.

Generalny wykonawca: BUMA Contractor Spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscig S.K.A.

rakowski inwestor Grupa Buma

zdecydowal sie na certyfika-

cje BREEAM New Constructions:
Offices, ktéry nalezy do kategorii BREEAM
Europe Commercials i jest przeznaczony
dla obiektéw nowo powstajacych z branzy
nieruchomosci komercyjnych, biurowych.
Ocenia rowniez budynki biurowe z wy-
dzielong przestrzenig do prac badawczo-
rozwojowych oraz przestrzenie biurowe
w obiektach majgcych zréznicowane za-
stosowanie. Celem inwestora jest uzyska-
nie oceny na poziomie Very Good.

A
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Caty kompleks biurowy Quattro
Business Park oferuje okoto 48 800 m kw.
nowoczesnej powierzchni biurowej klasy
A. Zlokalizowany jest przy Al. Gen. Bora-
-Komorowskiego 25 w  Krakowie.
Obejmuje cztery czternastokondygnacyj-
ne biurowce, dziedziniec pomiedzy bu-
dynkami, matg architekture zewnetrz-
na oraz parking wielopoziomowy, z czego
jedna kondygnacja znajduje sie pod zie-
mig, a pie¢ na powierzchni. Zakonczenie
realizacji catego kompleksu planowane
jest na 2014 1.
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Proces  certyfikacji ~w  ramach
BREEAM przechodzi budynek Quattro C.
Trudnoscia podczas certyfikacji tych bu-
dynkow jest fakt, iz sg one czes$cig kom-
pleksu, ktorego dwa pozostate obiekty —
A i B — nie zostaly poddane certyfikacii.
Oznacza to ograniczenie pewnych moz-
liwosci projektowych, a istotne rozwig-
zania architektoniczne, takie jak ksztalt,
orientacja i posadowienie budynku zde-
terminowane sa przez koncepcje calo-
$ci. Jednak dzieki nowoczesnemu podej-
$ciu do projektowania i koncepcji cate-
go Quattro Business Park mozliwe byto,
dzieki niewielkim zmianom, zgloszenie
do certyfikacji budynkéw C i D.

Budynek Quattro C zostal zarejestro-
wany do procesu certyfikacji w marcu
2011 r.; ubiegal sie o ocene Very Good.
Certyfikat BREEAM Commercial 2009
Interim Stage z ocena ,Very Good" obiekt
otrzymat 14 czerwca 2012 1. za projekt oraz
zarzadzanie nim. Obecnie obiekt znajdu-
je sie na etapie konstrukciji, przy czym na-
dal jest pod obserwacja i kontrola asseso-
ra BREEAM. Zakonczenie budowy wig-
za¢ sie bedzie z ostateczna weryfikacja
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zatozen projektowych i ich funkcjonowa-
nia oraz wydaniem certyfikatu BREEAM.

Wspoélne prace nad projektem

Podobnie jak w przypadku innych certyfi-
kowanych systemem BREEAM budynkéw,
rowniez w procesie powstawania Quattro
Business Park istotng role odgrywaja asse-
sor, architekt, inwestor oraz generalny wy-
konawca. Kazdy z uczestnikéw procesu wy-
konuje scisle dla siebie okreslone zadania.

Assesorem Quattro Business Park jest
Magdalena Stretton z firmy WSP Enviro.
Z uwagl na spore ograniczenia zwigzane
Z ustalong wczesniej koncepcja Budynku
C jako catosci kompleksu Quattro Business
Park, inwestor, wraz z assesorem i architek-
tem — firma Kurylowicz & Associates —
zdecydowal skoncentrowa¢ uwage przede
wszystkim na elementach wykonczenio-
wych budynku: instalacjach wodno-kanali-
zacyjnych, elementach pozwalajacych ob-
nizy¢ poziom zuzycia energii (wykonanych
na podstawie wnioskéw z bardzo szczegoéto-
wego modelu dynamicznego budynku), licz-
nych rozwigzaniach utatwiajacych alterna-
tywny transport uzytkownikéw budynku.
Zdecydowano réwniez 0 poprawie biordz-
norodnosci terenéw biologicznie czynnych
— zamiast zwyktego trawnika teren ma by¢
siedliskiem cennej przyrodniczo flory i fauny.

Specyfike firmy BUMA wyznacza fakt,
ze w ramach Grupy Kapitatowej inwestor
jest rowniez odpowiedzialny za caly proces
budowy. Dlatego zdecydowano sie na reali-
zacje najbardziej ambitnych zadan dla ge-
neralnego wykonawcy, jakie narzuca certy-
fikat BREEAM.

Quattro Business Park uzyskal certy-
fikat Interim, tzw. certyfikat tymczasowy
w czerwcu 2012 roku.

Przez caly cykl powstawania budynku do
konsultanta nalezy wybodr materiatow. Jest
on omawiany z inwestorem. W przypadku
inwestycji Grupy Buma zostal podyktowa-
ny zarowno cenag, jak i jakoscig czy okre-
sem gwarancji. Na szczescie wybdr mate-
riatdéw, zdeterminowany przez caly kom-
pleks Quattro Business Park okazat sie bar-
dzo trafny z perspektywy BREEAM, dzieki
czemu bez wigkszych zmian projekt uzyskat
stosunkowo wysokg ocene w tej kategorii.
Istotne zmiany dotyczyly przede wszyst-
kim jakosci materialow wykonczeniowych
— farb, lakieréw, pokry¢ podidg i stro-
pow, ktére powinny zawierac jak najmniej-
szg ilos¢ Lotnych Zwigzkéw Organicznych
(substancji szkodliwych dla uzytkownikéw
budynku).

Caty kompleks Quattro Business Park
jest autorstwa pracowni Kurylowicz
& Associates, ktéra w swoim portfolio
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posiada juz kilka certyfikowanych obiek-
tow w naszym kraju. By¢ moze dzieki te-
mu obiekt, mimo ze w pierwszym etapie
nie byl rozwazany jako przeznaczony do
certyfikacji, zostat i tak zaprojektowany ja-
ko bardzo ekologiczny 1 przyjazny $rodowi-
sku. Decyzja o certyfikacji wymusita wpro-
wadzenie jedynie nielicznych zmian dosto-
sowujgcych kompleks do wytycznych BRE.

Ekologiczny biurowiec

Realizacja obiektu Quattro C przebiega
w trzech etapach. Pierwszym etapem by-
ta faza projektowa, kolejnym jest etap bu-
dowy, ostatnim natomiast oddanie obiektu
do uzytku.

W rozwazaniu kwestii dotyczacych tech-
nologii zastosowanych w ekologicznym bu-
dynku zastanawia kryterium rozpoznania,
czy obiekt zostal poddany zielonym roz-
wigzaniom. Nie mozna tego oceni¢ na pod-
stawie wygladu budynku, jego bryty, gdyz
przyktad Quattro Business Park pokazuje,
ze elewacje calego kompleksu sa dokladnie
takie same. Aby zobaczy¢ réznice pomiedzy
budynkiem tradycyjnym a ekologicznym,
nalezy sprawdzi¢ cate funkcjonowanie zie-
lonego obiektu. Inwestycja Grupy Buma
zostala poddana ocenie wedlug wielu kry-
teridw. Byly to zrownowazone zarzadza-
nie, zdrowie i samopoczucie, zuzycie ener-
gii, transport, zuzycie wody, poziom wytwa-
rzanych odpadow, zastosowanie ekologicz-
nych materiatow oraz zanieczyszczenia.

Faza projektu

Pierwszy etap prac polegal na wdrazaniu
wytycznych BREEAM do projektu wyko-
nawczedo inwestycji nie tylko na poziomie
konstrukcji, ale réwniez wykonczenia zwig-
zanego z instalacjami. Prace rozpoczely sie

od konsultaciji zespolu projektowego z asse-
sorem, podczas ktérych zostata oszacowana
liczba mozliwych do zdobycia punktow oraz
wskazane obszary, gdzie wprowadzenie wy-
tycznych BREEAM nie stworzyto znacznych
trudnosci. Dyskusji poddane zostaly réw-
niez bardziej wymagajgce rozwigzania, po
czym zapadla decyzja, ktore z nich sa mozli-
we do wprowadzenia.

Lastosowane rozwigzania

Najwazniejszym sposrod wszystkich kry-
teridw jest zuzycie energii. To jeden z naj-
czescie] omawianych problemoéw w Polsce.
W Budynku C Quattro Business Park zadba-
no o energooszczednos¢ na wielu ptaszczy-
znach uzytkowania budynku. Miedzy iny-
mi dzieki zastosowaniu energooszczednych
systemow oswietlenia sterowanych fotoko-
morka i czujkami ruchu oraz windzie z sys-
temem odzysku energii elektrycznej pod-
czas hamowania przed jej zatrzymywaniem
sie budynek oszczedza energie podczas co-
dziennego uzytkowania go przez najem-
cow. Natomiast wewnetrzne aluminio-
we zaluzje okienne czy szyby niskoemisyj-
ne pozwalajg na minimalizacje strat i zysk
ciepta. W praktyce oznacza to ogranicze-
nie zyskéw ciepla z naslonecznienia latem
i, w efekcie, zmniejszong prace systemow
klimatyzacji. Zimg rozwigzania te pozwolg
ograniczy¢ straty ciepta w budynku. Z kolei
szyby o niskim wspoétczynniku g zapobiega-
ja tzw. efektowi szklarniowemu. Budynek
posiada system VRV pracujacy jako po-
wietrzne pompy ciepla z odzyskiem cie-
pla oraz system klimatyzacji oparty o uktad
multiple chillers, co pozwala oszczedzac
energie o kazdej porze roku. Roéwnie istot-
nymi rozwigzaniami sa nowoczesna auto-
matyka budynkowa sterujaca wentylacja,
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klimatyzacjg 1 ogrzewaniem budynku z cen-
trum zarzadzania budynkiem BMS oraz no-
woczesne systemy fasad aluminiowych
o duzej izolacyjnosci cieplnej.

W przypadku punktu dotyczacego zuzy-
cla wody, rozwigzania zastosowane w bu-
dynku w celu jego ograniczenia to wykorzy-
stanie wody opadowej do nawadniania zie-
leni, mycia chodnikow i parkingow, syste-
my oparte na fotokomorkach oraz systemy
detekcji matych i duzych wyciekéw wody.
Natomiast w celu wykrycia duzych prze-
ciekbw wody zainstalowano wodomierze
na doprowadzeniu wody do budynkow oraz
poszczegolnych przestrzeni aranzacji na-
jemcow, wyposazone w system monitoru-
jacy ilos¢ zuzytej wody oraz wykrycie prze-
ciekow, ktdry jest zintegrowany z automa-
tyka budynku.

Punkty w kategorii poziom wytwa-
rzanych odpadéw uzyskane zostaly dzie-
ki ich odpowiednio dobranej segregacii.
Nieczystosci w formie gruzu przekazane zo-
staly firmie odpowiedzialnej za jego oczysz-
czanie 1 recykling. Przewidziano rowniez
uzycie ziemi z wykopow na rozplantowa-
nie oraz zagospodarowanie terenu wokot
budynku.

Bardzo waznym kryterium jest zdrowie
i samopoczucie. Punkty w tej kategorii zo-
staly uzyskane miedzy innymi dzigki prze-

szkleniu calo$ci budynku, co pozwolilo na
znaczny dostep $wiatla dziennego. W tro-
sce o jako$¢ powietrza we wnetrzu wydany
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zostal catkowity zakaz palenia na terenie
kompleksu. Filtry, umieszczone w centra-
lach wentylacyjnych obstugujacych po-
mieszczenia biurowe i uslugowe, meto-
dycznie oczyszczaja powietrze wentylacyj-
ne. System automatyki budynku odpowiada
za sygnalizowanie poziomu zanieczyszcze-
nia w obiekcie i informuje, kiedy nalezy fil-
try wymienié.

W przypadku zastosowania ekologicz-
nych materiatéw zostaly one dobrane z do-
kiadnie okreslonych zrédel, a ich parame-
try dostosowane do wymagan BREEAM.
Wybierano je miedzy innymi pod kgtem
ich wysokich ocen w ,zielonym przewod-
niku do specyfikacji” — przyktadowo wy-
ze] oceniane welny mineralne o mniej-
szej gestosci zastepowaly styropian tam,
gdzie byta taka mozliwos¢. Natomiast zle
oceniany styropian ekstrudowany zasto-
sowano tylko tam, gdzie byto to koniecz-
ne. Wzorcowym przykladem materialu jest
podstawowa przegroda skiladajaca sie ze
Sciany zelbetowej, welny mineralnej oraz
okladziny z aluminiowych plyt kompozy-
towych z rdzeniem z tworzywa sztuczne-
go. Jest ona oceniona w kategorii Matl,
wediug ,Green guide”, na ocene celuja-
ca (A+). Podstawowa termoizolacja prze-
wodow instalacji sanitarnej ze spienione-
go polietylenu, oceniana w kategorii Mat6,
rowniez zdobyla ocene A+.

W celu ograniczenia zanieczyszczen
wod opadowych przewidziano odpowied-
ni system ich podczyszczania. Wody opa-
dowe z terenu inwestyciji, tj. parkingéw na-
ziemnych, zostang odprowadzone do we-
wnetrznej kanalizacji opadowej. Tam zo-
stang podczyszczone przez osadnik oraz
separator substancji benzyn i olejow, a na-
stepnie wprowadzone do kolektora bie-
gnacego poprzez Al. Gen. Tadeusza Bora-
-Komorowskiego. Wody opadowe z dachéw,
dziedzinca oraz przetaczek beda retencjo-
nowane w zbiornikach opadowych umiesz-
czonych w garazu podziemnym budynku.
Po ustaniu deszczu beda odpompowane
do instalacji wewnetrznej opadowej w ce-
lu uzyskania odpowiedniego wspoétczynni-
ka sptywu.

Przeprowadzona zostata rowniez Anali-
za Ryzyka Podtopien i Powodzi w celu po-
twierdzenia, ze projektowana inwestycja
znajduje sie na terenach o niskim pozio-
mie zagrozenia powodzig. Wyniki badania
wskazuja, iz rejon lokalizacji Budynku C
kompleksu Quattro Business Park znajdu-
je sig poza obszarem szczegolnego zagro-
zenia powodziowego, nawet w przypad-
ku wody 1000-letniej, tzn. mogacej staty-
stycznie wystapi¢ raz na 1000 lat. Stwier-
dzono takze brak zagrozenia podtopienia
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inwestycji poprzez podniesienie sie zwier-
ciadta wod gruntowych.
dbat réwniez o ograniczenie zanieczysz-
czen $wietlnych. Projekt o$wietlenia ze-
wnetrznego spelnia wymogi BREEAM;
jest ono wylaczane automatycznie pomie-
dzy godzing 23:00 a 07:00. Zalozenie to
okazalo sie mozliwe dzieki wspodldziatajg-

Inwestor za-

cym ze sobg wylacznikom czasowym oraz
zmierzchowym.

Wykonane zostaly analizy majgce okre-
sli¢ spetnienie wymogéw BREEAM zwig-
zanych z wplywem inwestycji na obiekty
wrazliwe na hatas, umiejscowione w bli-
skim jej sasiedztwie. Wyniki wskazaly, iz
poziom dzwieku generowany przez urza-
dzenia wentylacyjne i klimatyzacyjne zain-
stalowane w Budynku C nie wptynie zna-
czaco na zwiekszenie tta akustycznego.

Dziatania zwigzane z transportem po-
legaly miedzy innymi na udostepnieniu
wszystkim uzytkownikom Budynku C pro-
gramu ,car sharing” poprzez stworze-
nie platformy informacyjnej oraz opraco-
wanie materialéw 1 dziatan marketingo-
wych. Dodatkowo przewidziano trzy miej-
sca postojowe w bezpos$rednim sgsiedztwie
glownego wejscia do budynku =zarezer-
wowane dla os6b wzajemnie sie¢ podwo-
zacych, natomiast dla osoéb dojezdzaja-
cych rowerem ustawiono specjalne stojaki.
Zaprojektowana zostala takze $ciezka ro-
werowa oraz szatnie, prysznice i suszarnie
ubran dla rowerzystow.

Dzialania zwigzane ze zréwnowazonym
zarzadzaniem dotyczg odbioru i rozruchu
instalacji w budynku — Man 1, prac ziem-
nych zwigzanych z budowg — Man 2, od-
powiedniego zarzadzania pracami budow-
lanymi w celu zmniejszenia ich wplywu
na srodowisko — Man 3 oraz sporzadzenia
przewodnika dla uzytkownikéw budynku
— Man 4. Kazda z wymienionych katego-
rii zawiera szereg precyzyjnie okreslonych
elementow, wymagajacych szczegoélowej
analizy. Przyktadowo w Man 2 przewidzia-
no zapewnienie bezpiecznego i odpowied-
niego dostepu na teren budowy, zagwaran-
towanie dobrych relacji z sasiadami, ochro-
ne $rodowiska oraz bezpieczne i odpowie-
dzialne stanowiska pracy.

Very Good dla QUATTRO

Budynek Quattro Business Park musi zdo-
by¢ co najmniej cztery punkty obowigz-
kowe i tgcznie 55% punktéw ze wszyst-
kich grup kryteriéw. Wymagane kryteria
to 1 punkt w kategorii zarzadzanie — in-
strukcja uzytkowania budynku, 1 punkt
w kategorii zdrowie — oswietlenie o wy-
sokiej czestotliwosci, 1 punkt w kategorii
energia — kontrola zuzycia energii przez

e-biurowce



najemcow oraz 1 punkt w kategorii woda
— zuzycie wody.

Instrukcja uzytkowania budynku be-
dzie zawierata informacje serwisowe bu-
dynku, informacje o nagtych wypadkach,
strategie $rodowiskowg oraz energetycz-
na, zasady korzystania z wody, informa-
cje o transporcie, materiaty 1 procedury za-
rzadzania odpadami, szkolenia itd. Punkt
w kategoril zdrowie zostal uzyskany dzie-
ki zastosowaniu w projekcie elektrycznym
rozwigzan polegajacych miedzy innymi
na umieszczeniu statecznikow o wysokiej
czestotliwosci w oprawach oswietlenio-
wych, ograniczajgcych ryzyko wystgpowa-
nia probleméw zdrowotnych wywotanych
migotaniem $wiatla emitowanym przez
Sswietlowki. Punkt w kategorii energia zo-
stal uzyskany poprzez zastosowanie kon-
kretnych rozwigzan w projekcie elektrycz-
nym polegajacych miedzy innymi na uzy-
ciu podlicznikow dla wiekszych odbiorni-
kow energii, utatwiajacych monitorowanie
czastkowego zuzycia energii. Punkt w ka-
tegorii woda otrzymano, poniewaz wykaza-
no odpowiednie zuzycie wody w Budynku
C. Uwzglednienie tych warunkow na eta-
pie projektowym skutkowalo przyznaniem
certyfikatu tymczasowego. Natomiast po
zakonczeniu budowy nastapi weryfikacja
wdrozonych rozwigzan i przyznanie certyfi-
katu BREEAM Europe Commercials na po-
ziomie ,Very Good".

Prace podczas budowy

Podczas prac na budowie wykonawce obo-
wigzuje ,Srodowiskowy i spoleczny kodeks
postepowania wykonawcow”. W przypad-
ku Quattro Business Park C oznacza to ogra-
niczenie hatasu lub dostosowanie najgto-
$niejszych i najbardziej ucigzliwych dziatan
do charakteru otoczenia. Bardzo wazna jest
rowniez organizacja otoczenia budowy po-
przez zachowanie porzadku, estetyki, bez-
pieczenstwa i komfortu lokalnej spoteczno-
sci. W mys$l opisywanej zasady generalny
wykonawca zobowigzatl sie do zachowania
bezpiecznego dostepu na teren budowy.
Prawidlowa, zgodna z wymaganiami
BREEAM budowa nie wplywa negatyw-
nie na relacje z sasiadami i nie powodu-
je szkdd dla okolicznych zabudowan. W ra-
mach spelnienia opisywanej zasady wy-
konawca wystat do wszystkich sasiadow
listy zapoznawcze z kwestionariuszem oce-
ny prac budowlanych, zapewnit odpowied-
nie oznakowanie ogrodzenia oraz dostep do
ksigzki uwag i skarg, umiesécit tablice infor-
macyjng z przedstawionym postepem prac
oraz danymi kontaktowymi. Zorganizowano
odpowiednie =zaplecza dla pracownikow
zgodne z wymaganiami BHP, wyposazone
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W szatnie, prysznice oraz suszarnie z wie-
szakami na odziez. Wprowadzono réowniez
procedure zakazu zbyt glosnego stuchania
radia na terenie budowy.

W ramach kryteriow zwigzanych z od-
dziatywaniem na $rodowisko przewidziano
zakaz uzywania oswietlenia emitujgcego za-
nieczyszczenia $wietlne, tzn. skierowanego
poza teren budowy oraz w niebo. Wazne jest
rowniez zastosowanie energooszczednego
o$wietlenia, wylgczanie urzadzen w czasie
przestojow, uzywanie termostatéw, wylgcz-
nikéw czasowych. Przyktadowo wprowadzo-
no procedury zabraniajgce sktadowania bez-
posrednio na gruncie odpadéw lub materia-
tow, ktore moglyby spowodowa¢ skazenie
srodowiska naturalnego, a w szczegolnosci
ziemi 1 wody. Zabroniono réwniez sktadowa-
nia odpadéw poza kontenerami i miejscami
do tego celu wyznaczonymi, mycia pojazdow
i sprzetu stodkami chemicznymi.

Aby ograniczy¢ zuzycie wody, generalny
wykonawca wprowadzit obowigzek uzytko-
wania wody w sposob racjonalny. Zwrécono
rowniez nalezytg uwage na niezwloczne li-
kwidowanie wszelkich przeciekow w insta-
lacji, wykonanej na potrzeby funkcjonowa-
nia placu budowy.

W celu ograniczenia zuzycia energii
elektrycznej wykonawca wprowadzit okre-
slone procedury, do ktérych nalezy kazdo-
razowe wylaczanie oswietlenia w paka-
merze po skonczonej przerwie oraz susze-
nie odziezy jedynie w miejscach do tego
przeznaczonych.

Wybdr
i analiza procesow pod katem =zuzycia

energooszczednych urzadzen

energii oraz wody sa kolejnymi restrykcyj-
nie przestrzeganymi wymogami. Kontrola
polega miedzy innymi na raportowaniu
ilosci zuzytej wody oraz energii w trybie
miesiecznym oraz nastepnie poréwnanie
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wynikow do zalozonych na poczatku bu-
dowy celow.

Podczas prac na budowie istotne sa
czynniki takie jak kontrola zanieczyszcze-
nia odprowadzanych wod deszczowych,
ograniczenie i segregacja odpadow oraz
poddanie ich procesowi recyklingu lub po-
nownego uzycia. Przy placu roztadunko-
wym 1 manewrowym na terenie budowy
znajduje sie apteczka ekologiczna, stano-
wigca sprzet do absorpcji wyciekéw ole-
jow oraz paliw.

Generalny wykonawca zobowigzany jest
rowniez do stosowania polityki zapobie-
gajace] nadmiernemu pyleniu na budowie
miedzy innymi poprzez np. stosowanie mat
pylochtonnych, zraszanie terenu w okresie
letnim oraz przykrycie kontenerow.

Polityka doboru materialéw przeprowa-
dzona przez wykonawce musi by¢ rozsad-
na, co oznacza dzialania takie jak wyko-
rzystanie drewna z poprzednich obiektow,
zakup betonu z odpowiedzialnych zrédet
oraz przekazanie pozostalosci materiatow
niewykorzystanych do budowy kolejnego
etapu, tj. budynku D kompleksu Quattro
Business Park.

Faza oddania

Oddanie inwestycji przewidywane jest na
20183 rok. Finalny certyfikat BREEAM, kto-
ry potwierdzi jego energooszczednosce i pro-
ekologicznos$¢, biurowiec uzyska po po-
twierdzeniu zalozen projektowych oraz cat-
kowitym skomercjalizowaniu. Wspoipraca
pomiedzy inwestorem, wykonawcg, archi-
tektem 1 konsultantem przebiega plynnie,
dzieki czemu projekt wdrazany jest do reali-
zacji bez drastycznych modyfikacji. Projekt
koncepcyjny obiektu nie zmienit sie wiele —
funkcja, skala, nawet kolorystyka pozosta-
ty takie same.

A
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Rodzaj certyfikatu: LEED PLATINUM

Data rejestracji w systemie LEED: sierpien 2011
Precertyfikat: TAK — styczen 2012

Inwestor: TORUS Sp. z o.0. Sp. K.

Architekt: APA Wojciechowski Sp. z o.0.
Konsultant: VvS | Architects & Consultants
Generalny wykonawca: TORUS Sp. z o.0. Sp. K.

Tréjmiescie powstaje kolejna in-

westycja firmy Torus. Po sukcesie

kompleksu biurowego Arkonska
Business Park, inwestor zdecydowat sig roz-
wing¢ swoja oferte. Obecnie trwaja pra-
ce nad nowoczesnym obiektem Alchemia.
Nowo powstajgca inwestycja stylem archi-
tektonicznym nawigzywac¢ bedzie nieco do
swojej poprzedniczki — powtoérzg sie nie-
ktore materialy elewacyjne, takie jak cegta

N
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klinkierowa w wydaniu ,long format” oraz
szklo. Architektura budynku opiera sie na
kontrastach pomiedzy masywnym, lecz jed-
noczesnie azurowym, cieplym cokotem,
a szklanymi, prostymi, metalicznymi wie-
zami. Istotnym elementem w projekcie sa
smukle, monumentalne, czterokondygna-
cyjne stupy podtrzymujace bryty wiez.
Budynek ubiega sie o certyfikat LEED for
Core and Shell w wersji 2009. Certyfikat ten
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przeznaczony jest dla nowych budynkow
pod wynajem, w ktérych deweloper nie ma
stuprocentowej kontroli nad wykonczeniem
powierzchni biurowych. Ten zakres najem-
ca moze wigec w pdzniejszym terminie cer-
tyfikowac¢ w systemie LEED for Commercial
Interiors, ktéry poswiadcza o wykoncze-
niu wnetrz budynku spelniajgcych kryteria
LEED. W przypadku Alchemii celem inwe-
stora jest stworzenie najbardziej ekologicz-
nego budynku w péinocnej czesci Polski.

Alchemia docelowo sktada¢ ma sie
z siedmiu budynkéw. Obecnie na ukon-
czeniu jest etap pierwszy, skiadajgcy sie
z dwoéch wiez biurowych potaczonych
ze sobg czterokondygnacyjng podsta-
wa. Obiekt ma bardzo dogodna lokaliza-
cje przy Al. Grunwaldzkiej w Gdansku, co
gwarantuje dobrg komunikacje ze wszyst-
kimi cze$ciami miasta.

Précz powierzchni biurowej znajda sie
tam 1owniez funkcje rekreacyjno-sporto-
we 1 uslugowe, takie jak zespoét basenow,
sala sportowa, $cianka wspinaczkowa, sa-
la fitness i cardio, sitownia, gabinet odno-
wy biologicznej, restauracja i punkt przed-
szkolny. Projekt uwzglednia funkcje majace
na celu uatrakcyjnienie zycia nie tylko pra-
cownikom kompleksu, lecz réwniez okolicz-
nym mieszkancom i studentom z pobliskie-
go kampusu. Nowoczesny kompleks, procz
rozbudowanych punktéw sportowych, po-
siada¢ bedzie réwniez mini galerie handlo-
wag, a wspomniana hala sportowa stuzy¢
moze okazjonalnie jako sala konferencyjna.
W drugim etapie inwestycji zaktada sie po-
wstanie m.in. centrum medycznedo.

Budynek zostat zarejestrowany w syste-
mie LEED w sierpniu 2011 roku. W stycz-
niu 2012 1. Alchemia uzyskata precertyfikat
LEED na poziomie platynowym przyznany
przez USGBC.

Wspoélna praca przy obiekcie

Podobnie jak w przypadku kazdego pro-
jektu, rowniez w procesie inwestycyjnym
Alchemii aktywnie uczestniczyli projek-
tanci wszystkich branz, inwestor, wyko-
nawca oraz konsultant LEED, ktérego mi-
mo braku obowigzku, inwestor postanowit
zaangazowac¢ w projekt. Kluczem do suk-
cesu byla wczesnie podjeta decyzja o przy-
stapieniu do certyfikacji LEED (jeszcze
przed powstaniem koncepcji) oraz zalecany
przez USGBC proces integrated design (pro-
jektowania zintegrowanego).

Bardzo istotna w przypadku Alchemii by-
ta wtasnie praca zespotowa. Pozwolila ona
na lepsza koordynacje, wspolny dobdr od-
powiednich rozwigzan oraz konsekwentne
wdrazanie zasad budownictwa zréwnowa-
zonego. Projekt budynku przygotowywata
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pracownia APA Wojciechowski, korzystajac
z aktywnego doradztwa LEED Accredited
Professional — Agnes Vorbrodt z firmy
VvS | Architects & Consultants.

W przeciwienstwie do Quattro Business
Park, poddane certyfikacji budynki Alchemii
sg plerwszymi z catego kompleksu budyn-
ku. Dla autoréw projektu — pracowni APA
Wojciechowski oznaczalo to przyjecie zato-
zen certyfikacji LEED juz w fazie koncepcji.

Na tym wtlasnie poczatkowym eta-
pie powstala koncepcja zagospodarowa-
nia catego terenu z posadowieniem budyn-
kow w najkorzystniejszy sposob wzgledem
stron $wiata. Réwnie istotnym rozwigza-
niem bylo zaprojektowanie budynku tak,
by zapewni¢ maksymalny dostep do $wia-
tla dziennego. Czynnik ten znacznie popra-
wia warunki pracy. W fazie projektowania
przeanalizowano pod katem wymagan sro-
dowiskowych uksztaltowanie terenu, sg-
siedztwo oraz bezpieczny uktad komuni-
kacji w ramach powstajacego kompleksu.
Duza wage zespot projektowy przytozyt do
analizy doboru rozwigzan instalacyjnych,
ktére maja zapewni¢ oszczednos¢ wody
i energii, a tym samym przyczynic¢ sie do
obnizenia kosztéw eksploatacji budynku
w przysztosci. Dobdr zaprojektowanych roz-
wigzan, w tym zastosowanych materiatow
i surowcow mial na celu zapewnienie jak
najwyzszej jakosci powietrza we wnetrzach
przy jednoczesnym dbaniu o $rodowisko
naturalne. Efektem sg zdrowe i komforto-
we biura, tak pozadane przez przysziych
najemcow, wykonane zgodnie z proekolo-
giczna filozofig firmy Torus oraz zasadami
LEED.
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W zwigzku z tym, ze dla inwesto-
ra byt to pierwszy projekt, ktéry miat zo-
sta¢ poddany certyfikaciji, udziat konsul-
tanta okazat sie niezbedny. Jego rolg byto
przekazanie inwestorowi idei certyfikacji
oraz odpowiednich wytycznych dotycza-
cych zalozen w projekcie, by moégt spetnic
wymogi narzucone przez USGBC. Dzieki
zdobytemu doswiadczeniu na amerykan-
skim rynku Agnes Vorbrodt mogta po-
dzieli¢ sie cennymi uwagami juz na eta-
pie tworzenia koncepcji budynku, dzieki
czemu wlasciwe prace projektowe prze-
biegly znacznie sprawniej. Dodatkowo za-
angazowanie w projekt dos$wiadczonego
konsultanta we wczesnej fazie planowa-
nia inwestycji mialo na celu wdrozenie
procesu projektowania zintegrowanego,
czego rezultatem okazala sie precertyfi-
kacja na najwyzszym, platynowym po-
ziomie. Wspolpraca inwestora, architek-
ta, wykonawcy i konsultanta trwa od pro-
jektu poprzez budowe. Pracownia VvS |
Architects & Consultants zaoferowata pe-
ten ,coaching” dla zespotu projektowego
i wykonawczego, jak rowniez przygotowa-
ta komplet dokumentacji umieszczanej na
LEED Online, utatwiajac tym samym pra-
ce innym uczestnikom projektu oraz za-
pewniajac szybsza i prostsza certyfikacije.

Po zaangazowaniu w projekt konsul-
tant LEED przeanalizowal catos¢ doku-
mentacji oraz przygotowal project score-
card, stwierdzajac, o ktore kredyty projekt
bedzie mogt sie ubiegac¢ oraz z czym be-
dzie sie to wigza¢. Obiekt zostat dosko-
nale zlokalizowany z punktu widzenia
LEED, a projekt byt dobrze wykonany juz

w bardzo wczesnej fazie, wiec nie wyma-
gal drastycznych zmian. W celu podnie-
sienia poziomu certyfikacji oraz zapew-
nienia komfortowych przestrzeni dla na-
jemcow, glowny nacisk byl potozony na
wdrozenie r1ozwigzan oszczedzajacych
zuzycie wody wewnatrz i na zewnatrz
budynku, zastosowanie zdrowych i eko-
logicznych materiatéw, wykonanie ener-
gooszczednego projektu o$wietlenia oraz
ogoélne zapewnienie wysokiej energoosz-
czednosci obiektu.

Etapy certyfikagji

Podobnie jak w systemie oceny BREEAM,
w LEED projekt jest bardzo waznym ele-
mentem w procesie certyfikacji. Juz na
etapie projektu budowlanego nalezy za-
wrzec rozwigzania zgodne z zasadami bu-
downictwa zréwnowazonego, gdyz ta do-
kumentacja zalaczana jest do aplikacji
o precertyfikat. Alchemia osiggneta naj-
wyzszy z mozliwych — w ramach oceny
LEED — poziom PLATINUM.

Istotg Alchemii jest stworzenie kom-
plementarnego kompleksu, ktory bedzie
spojny, lecz nie jednolity. Nalezy przy tym
uwzgledni¢ fakt, iz dwa pierwsze budyn-
ki musza wygladac i by¢ funkcjonalne nie
tylko w ramach calego zespotu, ale réw-
niez jako odrebne obiekty. Ze wzgledu
na to powstat projekt wspdélnej bazy, kto-
ra zawiera punkty ustugowe, garaze i po-
mieszczenia techniczne o wysokosci czte-
rech kondygnacji nadziemnych i dwdch
podziemnych. Powyzej znajdujg sie biuro-
we wieze, posiadajace odpowiednio osiem
i sze$¢ kondygnaciji.

Inwestor w catym procesie certyfikacji
dba o zmniejszanie wptywu dzialalnosci
budowlanej na otoczenie. W fazie projekto-
wej wigze sie to z zawarciem w dokumen-
tacji odpowiednich rozwigzan (oszczed-
nos$¢ wody i energii, dobdér odpowiednich
materialéw i urzadzen mechanicznych).
Podczas budowy nalezy wdrozy¢ szereg
planow: kontroli erozji gleby i emisji py-
16w, zmniejszenia ilosci odpadéw wytwo-
rzonych podczas budowy, plan zarzadza-
nia jako$cig powietrza wewnatrz budynku
podczas budowy. Przed oddaniem obiek-
tu do uzytkowania nalezy dokonac¢ szcze-
golowych odbioréw systemoéw zwigzanych
ze zuzyciem energii w budynku (com-
missioning). Nie mozna zapomnie¢ tak-
ze o0 podstawowych wymaganiach doty-
czacych zarzadzania systemami HVAC,
utrzymania minimalnego wskaznika jako-

$ci powletrza wewnetrznego powyzej war-
tosci okreslonych szczegélowo w normach
ASHRAE oraz kontroli ekspozycji $rodowi-
ska na dym tytoniowy.

A
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Platyna dla Alchemii

Alchemia, by moc ubiega¢ sie o ocene na
najwyzszym poziomie, musi speini¢ od-
powiednig ilos¢ punktéw (kredytow) spo-
$16d siedmiu kategorii. Sg to zréwnowazo-
ne zagospodarowanie (Sustainable Sites)
— maks. 28 pkt, oszczedne gospodarowa-
nie woda (Water Efficiency) — maks. 10 pkt,
energia i atmosfera (Energy & Atmosphere)
— maks. 37 pkt, materialy i surowce (Mate-
rials & Resources) — maks. 13 pkt, jakos¢
powietrza we wnetrzach (Indoor Environ-
mental Quality) — maks. 12 pkt, innowa-
cyjno$¢ w projektowaniu (Innovation in De-
sign) — maks. 6 pkt, priorytety regional-
ne — maks. 4 pkt do zdobycia. Dodatkowo
Alchemia, jak kazdy budynek, ktory zostat
poddany procesowi certyfikacji, musi obo-
wigzkowo spelni¢ wymagania podstawo-
we, ktorych w przypadku LEED jest osiem.
Sa one wdrazane od poczatku projektowa-
nia po oddanie obiektu do uzytkowania

Izut parteru

i niespelnienie choc¢by jednego z nich jest
réwnoznaczne z nieuzyskaniem certyfikatu.
W kategorii ,SS” warunkiem obowigz-
kowym jest punkt SSpl, czyli zapobieganie
zanieczyszczeniu podczas budowy. W przy-
padku Alchemii opracowano i wdrozono
plan kontroli erozji i sedymentacji przed
rozpoczeciem prac budowlanych zwigza-
nych z inwestycjg. Plan opisuje szczegolo-
we procedury dotyczace zapobiegania ero-
zjl gleby oraz splywu zanieczyszczonych
wod powierzchniowych. Dzigki temu nie
ma niebezpieczenstwa zatkania kanaliza-
cji burzowej. Wykop budowlany zostal za-
bezpieczony folia, dzieki czemu sgsiaduja-
ce nieruchomosci i drogi nie sg zanieczysz-
czane pylem i gruzem z budowy.
Zrownowazony rozwoj to réwniez kwe-
stia dostepnos$ci komunikacyjnej. Nie jest
to punkt krytyczny, ale bardzo wysoko oce-
niany przez system LEED. Czesto wig-
Ze sie on nawet z przesunieciem blizej
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obiektu przystankéw komunikacji miejskie;.
Alchemia nie miala tego problemu, obiekt
jest bardzo dobrze zlokalizowany. W jego sa-
siedztwie znajdujg sie przystanki Szybkiej
Kolei Miejskiej oraz komunikacji miejskieje,
a sama Al. Grunwaldzka stanowi o$ spina-
jaca Trojmiasto. Dodatkowo w poblizu inwe-
stycji znajduja sie Hala Oliwia, Uniwersytet
Gdanski, Biblioteka Uniwersytecka oraz prez-
nie rozwijajgcy sie Kampus Uniwersytetu.

Niezwykle istotnym kluczowym kryte-
rium jest oszczedne gospodarowanie wo-
dy, a konkretnie punkt WE, to znaczy re-
dukcja zuzycia wody — redukcja o 20%.
Rozwigzania zastosowane w Alchemii opar-
te zostaly na szacunkowych ilosciach zuzy-
cla wody przez przyszlych najemcow. W bu-
dynku miedzy innymi umieszczono nisko-
przeplywowe instalacje 1 hydrooszczedne
wyposazenie takie jak toalety, pisuary, prysz-
nice i krany z perlatorami.

Kolejna kategoria jest energia i atmosfe-
ra, z ktoérej az trzy punkty sg obowigzkowe.
Pierwszym jest EAp1, czyli commisioning —
zasadniczy odbidr systemdw energetycznych
budynku, ktéry wymaga przeprowadzenia
szczegolowych testow systemow instalacyj-
nych, skalibrowania ich i sprawdzenia, czy
dzialajg zgodnie z wymaganiami inwestora
oraz zalozeniami projektowymi. Dzieki temu
zmniejszone zostang pozniejsze koszty eks-
ploatacyjne oraz zuzycie energii. Wszystkie
etapy odbioru technicznego beda musiaty
zosta¢ wykonane przez odpowiedni zespol,
w ktérego sktad wejdg osoby peinigce funk-
cje organu nadzorujacego odbidr techniczny,
tak zwany CxA (Commissioning Authority).
CxA moze by¢ osoba posiadajgca odpowied-
nie kwalifikacje i taka, ktéra nie jest bezpo-
$rednio zwigzana z projektowaniem czy wy-
konaniem inwestycji. Nastepnym punktem
w tym kryterium jest punkt E&Ap2 minimal-
ne zuzycie energdii. Ten warunek narzuca in-
westorowi zmniejszenie globalnego zuzycia
energii w budynku o 10% wzgledem projek-
tu bazowego, ktoérego zalozenia sa zgodne
z normami ASHRAE 90.1-2007. Jest to wy-
konywane w formie modelu symulacji kom-
puterowej sporzadzonego dla danego obiek-
tu. Ostatnim warunkiem obowigzkowym jest
punkt EAp3: podstawowe zarzadzanie czyn-
nikami chlodzgcymi. Celem tego punktu jest
zmniejszenie ubytku ozonu w stratosferze
przez wyeliminowanie substancji chiodza-
cych opartych na chlorofluoroweglowodo-
rach (CFC). W Alchemii w systemach insta-
lacyjnych obejmujacych grzanie, wentylacje,
klimatyzacje i chtodzenie (HVAC) nie bedzie
czynnikow chtodzacych, ktére maja nega-
tywny wplyw na warstwe ozonowa.

Kolejna kategoria sg materialy i surowce,
w ktérych obowigzkowy jest punkt MRpl
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— recykling. Do obowigzkéw zarzadcy bu-
dynku nalezy zbieranie oraz przechowywa-
nie materialéw nadajgcych sie do przetwo-
rzenia lub ponownego uzycia. W tym celu
zostaly przewidziane w budynku odpowied-
nie pomieszczenia oraz zaangazowani zo-
stali odbiorcy odpadéw (szklo, plastik, me-
tale, papier, tektura oraz odpady organicz-
ne). Uzytkownicy budynku beda w przyszio-
sci szkoleni w zakresie procedur recyklingu.

Kategoria ,jakos¢ powietrza we wne-
trzach” obejmuje dwa obowigzkowe punk-
ty: IEQp1 oraz IEQp2. Pierwszy z nich to ,mi-
nimalna jako$¢ powietrza we wnetrzach”.
Alchemia spelnita ten wymog poprzez za-
pewnienie odpowiedniej ilosci $wiezego po-
wietrza w pomieszczeniach. Do projektowa-
nia instalacji wentylacji zostal zastosowany
standard ASHRAE 62.1-2007. Drugi obowigz-
kowy punkt to ,kontrola szkodliwosci dymu
tytoniowego dla otoczenia (ETS Control)”.
W budynku Alchemii obowigzuje zakaz pale-
nia poza wyznaczonymi miejscami. Zakaz do-
tyczy réwniez terenu zewnetrznego. Nie wol-
no pali¢ tytoniu w odlegtosci 8 m (25 stop) od
wej$¢ do budynku, wlotéw powietrza i dajg-
cych sie otworzy¢ okien. W budynku zostata
wyznaczona zamykana palarnia posiadajg-
ca oddzielny wyciag 1 podcisnienie wzgledem
pomieszczen sgsiadujacych.

W przypadku kategorii innowacyjnos¢
projektu, za ktérg mozna otrzymac 6 punk-
tow, Alchemia uzyskata b punktéw m.in.
za podjecie wspoipracy z LEED Accredited
Professional. Wedlug wytycznych LEED
certyfikowany specjalista ma wplyw na
usprawnienie procesu aplikacji i certy-
fikacji oraz za programy edukacyjne dla
najemcow.

Prace podczas budowy

Budowa Alchemii rozpoczeta sie 10 paz-
dziernika 2011 roku. Podczas tego klu-
czowego etapu wdrazane sg praktycznie
wszystkie wytyczne z fazy projektowe;j.
Jednym z punktow obowigzkowych pod-
czas fazy budowy jest zapobieganie zanie-
czyszczeniu terendéw sasiednich podczas
budowy. W przypadku Alchemii punkt ten
jest przestrzegany na wielu plaszczyznach.
W celu zredukowania negatywnego od-
dzialywania na tereny sasiednie powstal
wspomniany wczesniej plan kontroli erozji
i sedymentacji. W ramach niego wykonywa-
ne sg dziatania takie jak zraszanie placu bu-
dowy w upalne dni, przykrywanie wykopu fo-
lig, ulozenie bali stomy wzdtuz ogrodzenia czy
zawieszenie geowldokniny na calej dilugosci
ogrodzenia placu budowy. Pojazdy wyjezdza-
jace z terenu budowy majg czyszczone opony,
natomiast betoniarki sa sptukiwane w spe-
cjalnie do tego przygotowanym miejscu, Co
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zapobiega przedostawaniu sie resztek betonu
do kanalizacji deszczowej.

Niezwykle istotne podczas budowy jest
odpadami
mi. W przypadku Alchemii inwestor zmie-

gospodarowanie budowlany-
rza przekaza¢ do ponownego wykorzystania
lub przetworzenia co najmniej 75% odpadow
budowlanych z catej budowy. Bilans na gru-
dzien 2012 r. wynosi 98%. Jest to niezwy-
kle wysoki odsetek, nawet jak na warunki
amerykanskie — tak wysoki wynik uzyski-
wany jest przez bardzo nieliczne projekty, na
przykiad te na Harvardzie, gdzie kazdy no-
wo powstajacy obiekt musi uzyskac certy-
fikat LEED na poziomie minimum zlotym.
Celem dewelopera jest zapewnienie, aby
co najmniej 30% materiatéw wbudowanych
w obiekt pochodzito z recyklingu. Analiza
materialéow rozpoczyna sie podczas pro-
jektowania, a nastepnie dane te sg wery-
fikowane podczas catego procesu budowy:.
Dodatkowo co najmniej 30% uzytych ma-
terialéow ma by¢ pochodzenia regionalne-
go, to znaczy maja by¢ wydobywane, prze-
twarzane i wyprodukowane w odlegtosci do
800 km od placu budowy. Przyczyni sie to do
zmniejszenia negatywnego wplywu trans-
portu na $rodowisko oraz wspomoze lokal-
ne biznesy.

Wszystkie uzyte podczas budowy Al-
chemii materiaty beda niskoemisyjne (to
znaczy o niskiej zawartosci lotnych zwigz-
kéw organicznych i formaldehydu). Zmniej-
szy to ilos¢ zanieczyszczen zapachowych,
draznigcych lub szkodliwych w celu kom-
fortu i dobrego samopoczucia pracowni-

kéw budowlanych i uzytkownikéw. Ozna-
cza to uzycie odpowiednich klejow, lakie-
réw, uszczelniaczy, farb, pokry¢, systemow

podiogowych. Roéwniez drewno nie moze
zawiera¢ dodatku zywic na bazie moczni-
ka formaldehydowego.

Na placu budowy istotna jest réwniez
ochrona przechowywanych na miejscu i in-
stalowanych materiatéw chionnych przed
wilgocig 1 pylem budowlanym oraz wykorzy-
stywanie systemow wentylacyjnych do do-
starczania $wiezego powietrza i jego filtra-
cji, réwniez podczas budowy. W przypadku
Alchemii wymienione zostana wszystkie fil-
try bezposrednio przed oddaniem budynku
do uzytkowania. Na budowie kategorycznie
przestrzegany jest zakaz palenia, szczegolnie
w zamknietych czesciach budynku.

Faza oddania

Otrzymanie ostatecznego certyfikatu LEED
for Core&Shell mozliwe jest po zweryfiko-
waniu przez komisje GBCI czy obiekt zo-
stal zaprojektowany i wykonany w sposéb
zgodny z zalozeniami budownictwa zréw-
nowazonego. Alchemia ubiega sie o certy-
fikat na najwyzszym, platynowym poziomie.
Oznacza to konieczno$¢ zdobycia co naj-
mniej 80 punktéw na 110 mozliwych oraz
spelnienia wszystkich punktéw krytycz-
nych. System LEED for Core&Shell dotyczy
calego budynku. Nie musi on jednak zosta¢
caltkowicie skomercjalizowany przed otrzy-
maniem finalnego certyfikatu. Certyfikacja
wnetrz (LEED-CI) bedzie zalezna od po-
szczegolnych najemcow.

Firma Torus planuje rowniez przysta-
pi¢ do certyfikacji kolejnych etapdéw in-
westycji. 27 grudnia 2012 inwestor zglosit
do precertyfikacji LEED for Core&Shell II
etap Alchemii. Liczy na réwnie dobry wy-
nik, jak w przypadku etapu L.
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FIKOWANE WNETRZA

na zdjeciu:

Deutsche Bank Twin Towers we Frankfurcie — pierwszy na swiecie drapacz chmur z certyfikatem

LEED Platinum

Dla wielu firm energooszczednos¢

i proekologicznos¢ ich siedziby sa niezwykle wazne.
W Polsce liczba budynkoéw posiadajacych certyfikat
ekologiczny, np. LEED lub BREEAM, nadal nie jest
duza. Pomimo tego niektorzy najemcy decyduja sie
na zdobycie swiadectwa moéwigcego o zastosowaniu
pozytywnych dla srodowiska i cztowieka
rozwigzan. Pozwala na to LEED for Commercial
Interiors, przeznaczony dla wynajmowanych
pomieszczen w biurowcach, punktach handlowych
i instytucjonalnych, bez wzgledu na to, czy budynek,
w ktérym znajduje sie dana powierzchnia, posiada
juz certyfikat LEED.

A
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rzyktadem zastosowania LEED for
Commercial Interiors sg ,Zielone
Oddziaty” Deutsche Bank.

Lielone 0ddzialy Deutsche Bank

Od kilku lat Deutsche Bank w Polsce pro-
wadzi projekt ,Green Branch” (Zielony Od-
dzial), zwigzany z globalnym programem
,Banking on Green”, w ramach ktérego
wiele budynkéw na swiecie nalezacych do
banku otrzymalo certyfikaty ekologiczne,
potwierdzajace dbalo$¢ o ochrone srodo-
wiska oraz energooszczednos¢. Do uhono-
rowanych najwyzszym certyfikatem LEED
Platinum nalezy Centrala Deutsche Bank
we Frankfurcie (pierwszy drapacz chmur
na swiecie odznaczony takim certyfika-
tem) oraz Deutsche Bank Global Markets
Center w Bombaju.

W Polsce Bank moze pochwali¢ sie dwo-
ma oddzialami, ktére otrzymaly certyfikat
LEED Gold (Warszawa, Al. Jana Pawta II
19) oraz LEED Silver (Warszawa, ul. Stawki
2 A, w budynku TRIO). Oba certyfikaty pod-
legaja pod kategorie Commercial Interiors
i dotycza powierzchni najmowanych przez
Bank.

W, Zielonych Oddziatach” Deutsche
Bank PBC zaimplementowane zostaty licz-
ne, innowacyjne rozwiazania proekologicz-
ne, ktére przyczyniajg sie do uzyskania wy-
miernych korzys$ci w postaci oszczednosci
energii elektrycznej, wody, materialéw oraz
zmniejszenia zanieczyszczenia powietrza.

Praktyka w procesie certyfikacji

Decyzje o uwzglednieniu certyfikacji w pla-
nach realizacji proekologicznego obiektu
najlepiej jest podjac jeszcze na etapie wy-
boru lokalizacji. Gtoéwnie nalezy wzig¢ pod
uwage ,zrownowazone witasciwosci” bu-
dynku, m.in: dostepnos¢ s$rodkow trans-
portu miejskiego, bliskos¢ innych obiek-
téw uzytecznosci publicznej, sasiedztwo
gestej zabudowy mieszkaniowej, posiada-
nie nowoczesnych technologii wykorzysta-
nia $ciekéw i wod opadowych oraz rozwig-
zan ograniczajgcych pochtanianie ciepta,
takich jak powierzchnie o duzym wspot-
czynniku odbicia (SRI) czy pokryte zielenia.
Istotnym elementem jest rowniez uwzgled-
nienie ekologicznych i energooszczednych
zalozen podczas wykonywania projektu
architektonicznego.

Pierwszy etap certyfikacji to rejestracja
w systemie USGBC. Decyzje o tym podejmu-
je sie na podstawie wstepnej oceny obiektu
pod katem spelnienia wymagan certyfikacji
i oszacowania liczby punktow, ktére bedzie
on w stanie uzyskac¢. Wtedy nalezy rowniez
oszacowac¢ ewentualne koszty certyfikacii,
na ktore sktadajg sie optaty administracyjne
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wnoszone do USGBC, koszty dziatania ze-
spotu certyfikujgcego i koszty niestandardo-
wych roboét, niezbednych, by spetni¢ wybra-
ne kryteria.

Warunkiem koniecznym zakwalifikowa-
nia obiektu do procesu certyfikacji jest po-
twierdzenie poprzez procedure odbioru po-
prawnosci funkcjonowania takich syste-
mow budynku jak: ogrzewanie, wentyla-
cja, klimatyzacja, chlodzenie, o$wietlenie,
podgrzewanie wody, odnawialna energia.
Ponadto wszystkie systemy majace wpltyw
na zuzycie energii muszg by¢ zaprojekto-
wane w sposob gwarantujacy ich efektyw-
nos¢ — kryterium oceny jest poréwnanie
ich skutecznosci z wymaganiami amery-
kanskiej normy ASHREA/IESNA Standard
90.1-2007.

Po zarejestrowaniu projektu wtasciciel
powotluje zespdt certyfikujacy, ktory bedzie
nadzorowat proces projektowania, a poz-
niej realizacji robot pod katem spelnienia
wymagan LEED. Zadaniem tego zespo-
tu (w przypadku Deutsche Bank prowadzo-
nego przez konsultanta z firmy ARUP) jest
kontakt z organizacja certyfikujaca GBCI
i przygotowanie oraz przekazanie doku-
mentacji wykazujgcej spelnienie wymagan
(w jezyku angielskim). Caly proces certyfi-
kacji trwa od kilku do 25 miesiecy. Proces
ubiegania sie o Certyfikat LEED Gold dla
»Zielonego Oddziatu” Deutsche Bank trwat
ok. 12 miesiecy.

Energia elektryczna

Deutsche Bank uzyskal oszczednosci
energii elektrycznej na poziomie az 40%
wzgledem innych, podobnej wielkosci lo-
kalizacji. Mozliwe byto to miedzy innymi
dzieki odpowiedniemu poziomowi nasto-
necznienia pomieszczen ($wiatto dzienne
na ponad 90% powierzchni wykorzysty-
wanej do pracy), nowoczesnemu systemo-
wi sterowania o$wietleniem, zastosowa-
niu zrodet $wiatta LED czy indywidualne-
mu dostosowaniu o$wietlenia do kazdego
stanowiska pracy. Mniejsze zuzycie ener-
gii mozliwe jest rowniez dzigki sterowa-
niu czujnikami CO, i regulowaniu tym sa-
mym stopnia wentylacji oraz zastosowa-
niu ,zielonego IT" — energooszczednego
sprzetu komputerowego.

Przed wprowadzeniem projektowa-
nia zgodnego z wytycznymi LEED o$wie-
tlenie w oddziatach Deutsche Bank cha-
rakteryzowala gesto$¢ mocy elektrycz-
nej zwykle okoto 15W/m? powierzchni.
Obecnie przy starannym projektowaniu
gestos¢ ta nie przekracza 7 W/m?, przy
nadal spelnionych wymaganiach normo-
wych uzyskania intensywnoséci oswietle-
nia 500 luxéw na powierzchni biurka i 300
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luxow oswietlenia ogoélnego. W praktyce
oszczednosci beda jeszcze wieksze, choc¢
nie tak latwe do przewidzenia, gitéwnie
ze wzgledu na zastosowanie sterowa-
nia oswietleniem regulujgcego natezenie
o$wietlenia. Czujniki $wiatla dziennego
ograniczaja intensywnosc¢ swiatta sztucz-
nego, jesli jest duzo $wiatla stonecznego.
Gdy w pomieszczeniu nikt nie przebywa
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przez diuzej niz okreslony czas, czujniki
obecnosci wylaczaja oswietlenie samo-
czynnie. Szacuje sieg, ze zastosowanie ste-
rowania moze ograniczy¢ zuzycie energii
nawet o 30%.

Ograniczenie mocy elektrycznej wigze
sie ze zmniejszeniem liczby zastosowa-
nych opraw, a wiec koszt instalacji o$wie-
tleniowej bedzie mniejszy. Niemniej jed-
nak, aby uzyskac¢ dobry wynik, nalezy za-
stosowac¢ drozsze, wysokowydajne opra-
wy o$wietleniowe, a wszedzie tam, gdzie
jest to uzasadnione, zrédta swiatta LED.
W stosunku do standardu, dodatkowym
kosztem jest instalacja systemu sterowa-
nia, ktéry w nowej, aktualnie obowigzu-
jacej wersji v3 certyfikacji wymagany jest
w znacznie szerszym zakresie. W oddzia-
le Deutsche Bank koszt sterowania sta-
nowi 15% kosztéw instalacji oswietlenia.

Oszczedno$¢ energii elektrycznej uzy-
skujemy 1éwniez stosujgc urzadzenia ze
znakiem Energy Star, amerykanskiego
systemu oceny urzadzen elektrycznych.
Na polskim rynku dostepne sg urzadze-
nia IT z tym certyfikatem, stanowiace
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na zdjeciu:

,Zielony Oddziat” Deutsche Bank przy
al. Jana Pawta II 19 w Warszawie jako
pierwsza placéwka bankowa w Polsce

otrzymata certyfikat LEED Gold

Deutsche Bank przy ul. Stawki 2A w Warszawie
otrzymat certyfikat LEED Silver
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67% mebli w oddziale
banku pochodzi z odzysku

W ,Zielonych Oddziatach” Deutsche Bank
zastosowano liczne ekologiczne rozwigzania,
m.in. kosze do segregaciji

wiekszo$¢ urzadzen elektrycznych w prze-
strzeni biurowej. Czgsto w biurowcach po-
trzebne sa urzadzenia AGD, takie jak lo-
doéwki czy zmywarki, ktére trudniej jest
znalez¢ z amerykanskim certyfikatem,
a europejska klasa energooszczednosci
A++ nie przynosi punktéw w procesie
certyfikacji. Jest to jedna ze stabosci sto-
sowania amerykanskiego systemu LEED
w warunkach europejskich.

Woda

Znaczny wplyw na ograniczenie kosz-
tow eksploataciji obiektu ma zmniejszenie
zuzycia wody. Najwiece] wody zuzywa-
ja spluczki misek ustepowych. Stosujac
spluczki o mniejszej pojemnosci 6 litrow
z funkcja splukiwania polowy tej ilo-
Sci oraz pisuary bezwodne uzyskamy
oszczednos¢ rzedu 40% (wymaganie mi-
nimalne LEED to 20% oszczednosci). Inne
elementy przyczyniajace sie do zmniej-
szenia kosztow wody i $ciekdéw to armatu-
ra czerpalna sterowana bezdotykowo lub
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z wylacznikami czasowymi. Te pierwsze
sg znacznie drozsze (nawet pieciokrotnie),
jednak jak wynika z badan producentow
daja oszczednose do 50%.

Premiowane w systemie certyfikacji
LEED jest wykorzystanie do celéw sanitar-
nych wod deszczowych. Do niedawna wy-
magalo to stosowania rozwigzan na po-
ziomie calego budynku. Obecnie dostgpne
sg rozwigzania ,indywidualne” dla jednej,
dwaoch czy trzech toalet, stosunkowo proste
i tanie. Jeszcze innym sposobem na oszcze-
dzanie jest instalacja ,szarej wody”, jednak
to rozwigzanie w warunkach biurowych
nie jest uzasadnione — za malo ,produko-
wanej” szarej wody w stosunku do kosztow
instalaciji.

Nalezy pamieta¢, iz w celu egzekwo-
wania oszczednosci, jakie zapewnia nam
zmniejszenie zuzycia wody, konieczne jest
zainstalowanie licznikoéw zuzycia, a takze
odpowiednie umowy najmu.

Surowce

Punkty kredytowe podczas procesu certy-
fikacji uzyskuje sig¢ réwniez za r6znego ro-
dzaju oszczednosci surowcow.
Przyktadowo Deutsche Bank w niekto-
rych projektach, w celu zaoszczedzenia
surowcow, zastosowal meble uzywane.
W takim przypadku koszt renowacii, jesli
ma miejsce, nie jest istotny, wazne jest na-
tomiast to, ze zamiast kupowania nowych
mebli i ztomowania starych, przedtuzamy
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fot.: Maciej Duda, firma Neo Swiat

okres ich uzytkowania. Dzieki takiemu po-
dejsciu, w oddziale banku nagrodzonym
certyfikatem, 67% mebli to meble z odzy-
sku, czego nie zauwazajgq ani klienci, ani
pracownicy.

W LEED premiowane jest réwniez sto-
sowanie materialow, w ktérych wykorzy-
stywane sg surowce wtorne, zaréwno te
odzyskiwane z urzadzen =zlomowanych

(postconsumer, wyzej premiowane), jak
i bedacych odpadami z produkciji (precon-
sumer). W tym przypadku istotna jest ro-
la zarowno projektanta, jak i wykonawcy,
bo od nich gtéwnie zalezy wybor stosowa-
nych materialéw.

Od wykonawcy roboét zalezy oszczedza-
nie surowcow dzieki ograniczeniu odpa-
dow powstajacych na budowie. Zamiast
usuwania ich na skladowisko odpadow
powinny by¢ wbudowane w innych obiek-
tach lub poddane recyklingowi. Zeby zdo-
by¢ punkt kredytowy nalezy tak prowa-
dzi¢ gospodarke odpadami na budowie, by
co najmniej 50% mniej odpadéw trafiato
na wysypisko smieci.

Materialy stosowane podczas tworzenia
obiektu powinny by¢ wytworzone lokalnie,
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tzn. w promieniu 800 km od certyfikowane-
go obiektu. W ten sposob zostaje zmniejszo-
ny negatywny wplyw transportu na srodo-
wisko naturalne.

Ciekawym wymaganiem majacym zré-
dlo w oszczednosci surowcow jest w syste-
mie certyfikacji Commercial Interiors, prze-
znaczonym dla powierzchni najmowanych,
obowiazek co najmniej 10-letniego okresu

Flagowy oddziat Deutsche Bank w budynku Focus (Warszawa) tgczy w sobie
nowoczesny design i ekologiczne rozwigzania

najmu. Krotsze okresy najmu sg uwazane za
nieekonomiczne z punktu widzenia amorty-
zacjl robot adaptacyjnych.

Komfort pracy

Jednym z istotniejszych celéw certyfika-
Cji jest poprawienie warunkéw pracy. Przy
pracach wykonczeniowych , Zielonych Od-
dzialow"” Deutsche Bank wykorzystane zo-
staly wysokiej jakosci, wyrdzniajace sie
niskg emisja substanciji lotnych, materia-
ty: farby, kleje czy wyktadziny, co ma bar-
dzo duzy wplyw na komfort pracy. Mniej-
sze zanieczyszczenie powietrza udato sie
uzyska¢ rowniez dzieki instalacjom kli-
matyzacyjnym, w ktérych czynnikiem ro-
boczym jest ekologiczny R410A zamiast
popularnego w przesziosci R22. Ponad-

to w catym budynku wprowadzony zostal
zakaz palenia.

Aranzacja wnetrza w Deutsche Bank za-
pewnia $wiatlo dzienne na stanowiskach
pracy, a takze widok poza budynek — naj-
lepiej na zielen — z pozyciji siedzacej. To po-
winno poprawi¢ samopoczucie pracowni-
koéw i ich wydajnos¢. Komfort pracy to tak-
ze mozliwos¢ indywidualnego sterowania
o$wietleniem, realizowana poprzez sto-
sowanie opraw $ciemnianych lub lampek
biurkowych oraz mozliwo$¢ indywidualne-
go sterowania temperaturg i nawiewem po-
wietrza. Duzy wplyw na komfort przebywa-
nia w pomieszczeniu majg wydajnosc syste-
mu wentylacji 1 stopien oczyszczenia powie-
trza (dokladniejsze filtry) oraz zastosowanie
zdrowych materialéw wykonczeniowych.
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Przyszto$¢ zrownowaionego

rozwoju

Jak to zwykle bywa w kontrowersyjnych tematach, do jakich
mozna zaliczy¢ tak zwane ,,zrownowazone budownictwo”,
pojawiaja sie ré6zne glosy w dyskusji odzwierciedlajagce odmienne
podejscia. Sposrod nich najbardziej negatywne jest postrzeganie
nZielonego” czy ,,zrownowazonego budownictwa’ jako

ekoterroryzmu.

Lrownowaione budownictwo czy

ekoterroryzm

Z jednej strony przedstawiane sg wyniki ba-

dan moéwigce o tym, ze budynki odpowiada-

ja za 40% emisji CO, do atmosfery i o tym,

ze polskie budownictwo nalezy do jednych

z najbardziej energochionnych w Europie.

Z drugiej za$ strony stwierdza sie wprost, ze

ocieplenie klimatu jest problemem global-

nym, a nie tylko europejskim. Podkreéla sig,

ze Unia Europejska podczas Szczytu Rady

Europejskiej w 2007 1. narzucita ostra $ciez-

ke podejscia 3%20 do 2020 1., czyli:

— 20% redukcji emisji gazéw cieplarnianych
w stosunku do poziomu z 1990 1.,

— 20% energii pozyskanej z OZE, w zuzyciu
energii koncowej,

— 20% mniejsze zuzycie energii pierwotnej
(poprzez efektywnos¢ energetyczna),

Anita Kuli$, Menedzer w zespole ds.
zrownowazonego rozwoju i odpowiedzialnego
biznesu PwC

A
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nie biorgc pod uwage 1zeczywistych kosz-
tow z tym zwigzanych. Stad powstaje oba-
wa, ze powyzsze cele klimatyczne doprowa-
dza do ucieczki przemystu z krajow UE, jak
i do dalszego rozwarstwienia Europy na bo-
gata i biedna.

Jak wida¢ po doniesieniach z rynku nie-
mieckiego, realizacja strategili energetycz-
nej zwigzanej z rozwojem odnawialnych zro-
det energii w tym kraju moze spowodowac
wzrost 0 30% kosztéw zakupu energii przez
klientow indywidualnych do roku 2020 (dane
Reuters). Nasza gospodarka oparta na weglu
stanowi ogromne wyzwanie, ktéremu mo-
zemy podola¢ tylko stawiajac na rozwoj no-
wych technologii, innowacji oraz na ograni-
czanie zuzycia energil 1 innych zasobdw sro-
dowiska. Ekoterroryzm w tym znaczeniu ma
wiec wydzwiek oznaczajacy: ,,zachowajmy
rozsadek i zastandéwmy sie, czy kazde zale-
cane przez kraje starej UE rozwigzanie jest
dla nas dobre”. Az prosi sie, by powiedziec¢:
,uczmy sie na btedach innych — nie tylko
swoich”.

Polska rzeczywistos¢

Jak wskazujg badania przeprowadzone przez
PwC w Wielkiej Brytanii, zdecydowana wiek-
szos¢ badanych przedsiebiorstw postrze-
ga zrownowazony rozwdj (sustainability) ja-
ko szanse biznesowa. 91% respondentow
uznalo, ze zréwnowazony rozwoj w ciagu
najblizszych 5-10 lat bedzie jednym z waz-
nych elementéw w planowaniu strategicz-
nym przedsiebiorstw, a 86% zgodzilo sie, ze
zarzad powinien odpowiadac¢ za te kwestie.
Wsréd gléwnych motywaciji do strategiczne-
go wdrazania zrbwnowazonego rozZwoju i po-
lityki CSR wskazano: wzrost wartosci marki,
wzrost innowacyjnosci firmy, dotarcie do no-
wych klientow.

Badania PwC wykazaly, ze az 78% ba-
danych firm opracowalo wiasne strategie
zréwnowazonego rozwoju. Jak to wyglada
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w Polsce? Otéz bardzo niewielki odsetek
przedsiebiorstw zwigzanych z budownic-
twem podchodzi strategicznie do zréwno-
wazonego rozwoju i odpowiedzialnosci spo-
tecznej. Jest to o tyle zastanawiajace, ze po
pierwsze Europejska Dyrektywa EPBD II na-
rzuca normy efektywnosci energetycznej
dla nowo budowanych budynkéw poczaw-
szy od 2018 r,, a po drugie — zréwnowazo-
ne budownictwo jest dzi$ szczegodlnie istot-
ne zaréwno dla inwestoréw, jak i najemcow,
ktorzy daza do minimalizacji poziomu kosz-
tow eksploatacyjnych zwigzanych z utrzyma-
niem powierzchni. Na rynku mozemy obser-
wowac rosnace zainteresowanie obiektami
biurowymi posiadajagcymi certyfikaty LEED
lub BREEAM (wykazywane m.in. przez fir-
my z sektora BPO, SSC). Obserwowane tren-
dy wskazujg, ze realizacja strategii Green
Buildings czy zréwnowazonego budownic-
twa odpowiada na rosnace oczekiwania za-
rowno rynkuy, jak i te spoteczne.

Podejscie prosumenckie

Osoby reprezentujgce zaréwno najemcow,
jak 1 uzytkownikéw budynkéw wyraznie do-
strzegaja potrzebe ograniczania zuzycia me-
diéw jako czynnika dajagcego wymierne ko-
rzy$ci odczuwalne w oplatach eksploatacyj-
nych. Wynika z tego, ze aspekty zwigzane ze
zréwnowazonym rozwojem (spoteczne, $ro-
dowiskowe i ekonomiczne) majg zastoso-
wanie zaréwno w nowo budowanych obiek-
tach, jak i przebudowie, rewitalizacji czy ter-
momodernizacji istniejacych. Podejscie do
tego tematu bedzie jednak nieco inne w przy-
padku planowanych budowli, kiedy mozna
uwzglednia¢ takie elementy jak np.: nasto-
necznienie obiektu, umiejscowienie w odpo-
wiednim otoczeniu gospodarczym, potrzeby
spoleczne czy zachowanie bioréznorodno-
$ci. Natomiast w przypadku istniejacych bu-
dynkéw wieksze znaczenie beda mialy takie
dziatania jak odpowiednie zaplanowanie in-
westycji z uwzglednieniem czasu zwrotu jej
kosztéw (np.: do 1 rokuy, 5 lat i powyzej), mo-
nitorowanie zuzycia mediow 1 zarzadzanie
nimi z wykorzystaniem dobrze dobranych
platform. Eksperci z branzy sg zgodni co
do koniecznosci wprowadzania innowacyj-
nych rozwigzan, korzystania z doswiadczen
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innych krajéw 1 wypracowywania wiasnych,
uwzgledniajacych nasze uwarunkowania kli-
matyczne, kulturowe, oczekiwania spotecz-
ne i dojrzalo$¢ wszystkich aktoréw procesu
(uzytkownikéw, deweloperéw, najemcow).

Najwazniejszym wyzwaniem dla polskie-
go budownictwa sg stare budynki uzytecz-
nosci publicznej, osiedla i obiekty biurowe
oraz ustugowe, w ktérych standardowe okle-
jenie styropianem i wymiana stolarki okien-
nej to dziatania stanowigce tylko wierzchotek
gory lodowej. Poprawiajg one nieco sytuacje,
jednakze nie na tyle, aby sprosta¢ stojacym
przed nami wyzwaniom zwigzanym z ogra-
niczaniem zuzycia surowcow, korzystaniem
z odnawialnych zrédet energii, tworzeniem
przyjaznego s$rodowiska pracy czy miesz-
kania, czy wrecz produkcja energii i sprze-
daza nadwyzek (podejécie prosumenckie).
Wiekowe obiekty to gléwny, lecz nie jedyny
problem polskiego budownictwa. Specjalisci
z branzy zwracaja uwage rowniez na tema-
ty zwigzane z odpowiedzialnoscia spolecz-
na sektora (Corporate Social Resonsibility —
CSR) w kontekscie minimalizowania nega-
tywnego wplywu na otoczenie i generowania
nowych mozliwosci rozwoju.

Skad srodki na zielone inwestycje?

Bardzo istotng kwestig jest dofinansowa-
nie ,zielonych” obiektéw. Jedna =z naj-
pozy-
skania zewnetrznych $rodkéw stanowig
Fundusze Unijne na okres 2007-2013 w ra-
mach Programu Infrastruktura i Srodowisko

bardziej atrakcyjnych mozliwosci

(priorytet IX: Infrastruktura energetycz-
na przyjazna $rodowisku i efektywnos¢
energetyczna). W ramach dzialania 9.3.
slermomodernizacja budynkéw uzytecz-
nosci publicznej” zaoferowano beneficjen-
tom 77 mln EUR, rozdysponowanych po-
przez Wojewddzkie Fundusze Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej. W obec-
nej perspektywie finansowej samodzielne
publiczne zaktady opieki zdrowotnej mogly
liczy¢ nawet na 100% udzialu dofinansowa-
nia w wydatkach kwalifikowanych.

Do inwestycji energooszczednych zache-
cajg rowniez instytucje krajowe, takie jak
Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej (NFOSiGW) oraz Bank
Gospodarstwa Krajowego (BGK). Program
Zielonych Inwestycji NFOSiGW proponu-
je beneficientom konkurs pn. ,Zarzadzanie
energia w budynkach uzytecznosci publicz-
nej”. Mozna uzyska¢ dofinansowanie w for-
mie dotacji w wysokosci do 30 procent kosz-
tow kwalifikowanych i w formie pozyczki do
60 procent. Oznacza to, ze posiadajac tylko 10
procent wkiadu wtasnego inwestor jest w sta-
nie nie tylko ociepli¢ mury, ale tez wymienic
instalacje grzewcze i1 okna oraz zainstalowac
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nowoczesne technologie energooszczedne
i produkujgce energie ze zrodet odnawial-
nych (OZE). Niektérzy inwestorzy dzialajac
jako spotki prawa handlowego moga ubiegac
sie o premie termomodernizacyjna w BGK-u,
wynoszacg 20 procent wykorzystanego kre-
dytu, nie wiecej jednak niz 16 procent kosz-
tow poniesionych na realizacje przedsiewzie-
cla 1 dwukrotnos¢ prognozowanych rocznych
oszczednosci kosztow energii, wyliczonych
podczas audytu energetycznego.

Kolejna opcja jest sfinansowanie inwe-
stycji obnizajacej koszty eksploatacji bu-
dynku w formule ESCO (ang. energy servi-
ce companies). W tym modelu naklady na
inwestycje energooszczedng i wynagrodze-
nie dla firmy wykonawczej sa kompensowa-
ne przez oszczednosci, jakie projekt generu-
je. Formutla ta zapewnia, ze naklady inwe-
stycyjne (w ustalonym okresie czasu) i opta-
ty nie przekroczga kwot poniesionych przed
modernizacja. Po zakonczeniu umowy z fir-
ma typu ESCO inwestor eksploatuje budy-
nek juz samodzielnie, po nizszych kosztach,
dzieki uzyskanemu zmniejszeniu zapotrze-
bowania na energie.

Prospoteczne dziatania

»Zlelone” budownictwo nie poddaje sie
kryzysowi finansowemu, wzbudzajac co-
raz wieksze zainteresowanie najemcow
polskich i stajac sie wrecz wymaganiem
dla najemcoéw miedzynarodowych.

Miedzynarodowi deweloperzy, general-
ni wykonawcy czy biura projektowe dziata-
jace w Polsce coraz aktywniej komunikujg
swoje strategie zrownowazonego IOZWOju.
Deklarujg zaangazowanie w tworzenie bar-
dziej zrbwnowazonego $wiata oraz skupia-
ja sie na dziataniach prospotecznych (takich
jak dbatos¢ o pracownikow, wspieranie spo-
tecznosci lokalnych, uczciwos¢ biznesowa)
i prosrodowiskowych (czyli efektywnosci
energetycznej, oszczednosci wody, dbatosci
o przyjazne $rodowisku materialy i minima-
lizowanie emisji CO,). Podkreslaja rowniez
uwzglednianie kryteriéw s$rodowiskowych
i spotecznych przy wyborze projektéw do re-
alizacji, wspoldziatanie z dostawcami oraz
kreowanie ,wspolnej wartosci”, co oznacza
wigczanie ekologicznych i spolecznych idei
do kwestii ekonomicznych. Firmy z kapita-
tem zagranicznym stoja jednak przed wy-
zwaniem — w jaki sposob dopasowac swo-
je globalne strategie do rynku polskiego i na
czym sie skupié?

Polscy deweloperzy z roku na rok do-
starczajg na rynek coraz wiecej budynkow
przyjaznych $rodowisku i podejmujg dziata-
nia w zakresie odpowiedzialnosci spotecz-
nej. Stawiajg na dobre projekty, stad poja-
wiajg sie rozwigzania proekologiczne. Sa to
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jednak, jak sie wydaje, dziatania niepodpar-
te diugofalowymi strategiami. Polskie firmy
stoja wiec przed wyzwaniem sformulowa-
nia wtasnych koncepcji zréwnowazonego
rozwoju. Przegladajac strony najwiekszych
krajowych deweloperéw czytamy jedynie
o0 pojedynczych inicjatywach dotyczacych
odpowiedzialnosci spolecznej, a nie o ce-
lach i dziataniach strategicznych.
Przysztos¢ jest zdecydowanie zielo-
na 1 zrownowazona. Zasadnicze pytanie
brzmi: kiedy polski sektor budowlany stanie
w szranki w walce o ,zielony zysk”? Jedynie
wdrazanie strategili zréwnowazonego bu-
downictwa moze juz teraz oznacza¢ wiek-
szg Innowacyjnos$¢ i wyzsze przychody ze
sprzedazy w przysziosci. Przed nami diu-
ga droga dojscia do celu 1 sprostania stojg-
cym przed nami wyzwaniom. Czy bedzie to
podejscie prosumenckie z uwzglednieniem
uwarunkowan klimatycznych, czy tylko ter-
momodernizacja, czy zrownowazone bu-
downictwo w peilnym znaczeniu tego sfor-
mulowania — czeka nas duzo pracy i, miej-
my nadzieje, przemyslanego podejscia do
procesu osiggania zamierzonego celu.

Paulina Kaczmarek, Starszy Konsultant
w zespole ds. zrownowazonego 10Zwoju
i odpowiedzialnego biznesu PwC



OKIEM PRAWNIKA

,Green Lease” — nowy trend na rynku najmu
nieruchomosci komercyjnych

A
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Za sprawg przepiséw unijnych (zwtaszcza Dyrektywy 2010/31/UE),
a takze ogdélnoswiatowych trendoéw, réwniez w Polsce coraz wiecej
mowi sie o zrownowazonym budownictwie. W naturalny sposéb
temat ten rozcigga sie juz nie tylko na proces budowlany, ale

takze na produkt koncowy, czyli w tym przypadku nieruchomos¢
komercyjna pod wynajem. Trzeba bowiem powiedzie¢ sobie jasno,
ze kazdemu rozwigzaniu produktowemu powinien towarzyszy¢
popyt na nie. Angazujgc sie w projekty zré6wnowazone inwestorzy
muszq wiedzie¢, ze ich realizacja przyniesie im zamierzone

korzysci.

1zy tak postawionym problemie —
wytyczne 1 nakazy prawa z jednej
strony oraz z drugiej szeroko rozu-
miany interes podmiotéw, ktére maja je re-
alizowa¢ — niezbedne wydaje si¢ zaan-
gazowanie wiladz na poziomie lokalnym.
Wspomniana Dyrektywa UE pozostawia
bowiem kwestie ,zachet” do regulacji po-
popIzez przepisy wewnetrzne poszczegol-
nych panstw. Wiele z krajéw UE wprowa-
dzilo rozwigzania zmierzajace do uatrakcyj-
nienia pod wzgledem finansowym inwesty-
cji zréwnowazonych. Niestety w Polsce nie
ma jeszcze zadnej ,0dgérnej” pomocy w po-
staci np. ulg podatkowych, utatwien w fi-
nansowaniu czy dotacji, ktére rownowazy-
tyby podwyzszone koszty produktow i tech-
nologii zgodnych z zalozeniami zréwno-
wazonej inwestycji budowlanej. Brakuje
ponadto odpowiednich, plyngcych ,z go-
ry” przykladéw propagowania idei zrow-
nowazonego budownictwa oraz korzysta-
nia z tego typu obiektéw. Przypomnijmy, ze
zgodnie z wytycznymi Dyrektywy do kon-
ca 2018 r. (w przypadku budynkow sfery bu-
dzetowej) i do konca 2020 r. pozostate nowo
wybudowane budynki beda musialy wyka-
zac¢ sie ,niemal zerowym zuzyciem energii”
i w znacznym stopniu korzysta¢ ze zrodet
energii odnawialnych.
Takie ,zachety” powinny by¢ sto-
sowane wobec odbiorcow koncowych,

Marta Janowicz-Stradomska

radca prawny, partner zarzadzajacy
CERTO Kancelaria Prawna

M. Janowicz-Stradomska i Wspdlnicy Sp. k.
Warszawa, Polska

www.certo-kancelaria.pl

czyli konsumentéw 1 przedsiebiorcéw —
przyszlych wiascicieli 1 najemcow. Wsréd
tych ostatnich zauwazalny jest trend do
Zwracania uwagi na parametry energetycz-
ne najmowanych powierzchni, ale takze inne
cechy charakteryzujace zréwnowazone in-
westycje. Mowa tu przede wszystkim o efek-
tywnej eksploatacji najmowanego obiektu
pod wzgledem zuzycia energii, ale tez w od-
niesieniu do wody (jej zuzycia i ewentualne-
go odzyskiwania) oraz postepowania z odpa-
dami. Wcigz jeszcze — zar6éwno po stronie
wynajmujacych, jak i najemcow — powyzszy
temat utozsamiany jest z posiadaniem przez
budynek certyfikatu energetycznego. Jest to
jednak o wiele szersze zagadnienie. ,Green
Lease” to naturalne przediuzenie zielonego
budownictwa. To wspdtpraca wtascicieli bu-
dynkoéw, zarzadcow i najemcow w celu za-
pewnienia zdrowej 1 przyjaznej dla zasobow
budynku, a ponadto korzystnej pod wzgle-
dem ekonomicznym eksploatacji.

Z dotychczasowych r1ozwazan jasno
wynika, iz w obecnym stanie prawnym
w Polsce podmioty prywatne realizujace za-
tozenia zréwnowazonego budownictwa —
a w konsekwencji ,Green Lease” — beda
zdane same na siebie 1 wzajemng wspol-
prace przy wypracowaniu jak najkorzyst-
niejszych standardéw. W wigkszosci przy-
padkow podnoszenie poziomu efektywno-
$ci dzialalnosci $rodowiskowej w danym
obiekcie bedzie nalezalo do jego wtasci-
ciela (wynajmujacego). Dotyczy to zarow-
no etapu realizacji inwestycji budowlanej
oraz zastosowanych technologii, jak i odpo-
wiedniego zarzadzenia relacjami z lokatora-
mi, od ktérych zalezy ustalenie regulaminu
budynku wdrazajacego zielone inicjatywy
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oraz zaangazowanie stron — finansowe
i pod wzgledem planowanych dziatan.

Koncepcja ,Green Lease” pozwala na
sformalizowanie kwestii dotyczacych reali-
zacjl idel zréwnowazonego I0Zwoju POPIZEZ
odpowiednie dodatkowe zapisy w standar-
dowych umowach najmu oraz zwigzanych
z nimi regulaminach uzytkowania budyn-
kow, dotyczace zasad eksploatacji obiek-
tu oraz zarzadzania i kontroli realizacji tych
zasad.

Reasumujgc, powinny one obejmowac
w szczegolnosci nastepujace kwestie:

* intencje i cele wynajmujacego i najemcy

w zakresie zrownowazonego rozwoju,
¢ w jaki sposob cele te beda realizowane

na etapie wykonczenia powierzchni dla

najemcy (fit-out) oraz w trakcie trwania
catego okresu najmu;

¢ mechanizmy do $ledzenia w czasie reali-
zacji zatozen ,Green Lease”;

¢ Srodki zaradcze w przypadku niezgod-
nosci wynikéw kontroli realizacji ,Green

Lease” z poczynionymi zatozeniami;
¢ protokoly rozstrzygania sporow;
¢ praktyczne informacje dodatkowe, opisy

konkretnych dziatan, czyli ,know-how”

przydatne do realizacji uzgodnionych
celow.

Przede wszystkim zatem, strony ,zielo-
nej” umowy najmu muszg zgadzac sie co
do wizji biznesowej, ktéra uzasadnia re-
alizacje inicjatyw ekologicznych i wskazu-
je korzysci dla obu stron. Poza oczywisty-
mi wzgledami srodowiskowymi i podykto-
wanymi realizacjg przepisow prawa beda
to przede wszystkim oszczednosci (nizsze
Service Charges), a takze kwestie wizerun-
kowe i marketingowe.

Nastepnie nalezy precyzyjnie zdefinio-
wac¢ zakres 1 sposob realizacji programu
zrbwnowazonego rozwoju w obiekcie i na
powierzchni wynajmowanej, a takze usta-
li¢ sposoby monitorowania i egzekwowa-
nia przyjetych zatozen. Tutaj prawdopodob-
nie najwiecej miejsca zajmowaly beda pro-
cedury regulujace daznos¢ do efektywnosci
energetycznej, ktéra wcigz jest najpopular-
niejszym 1 najbardziej znaczacym procesem
w realizacji zalozen zréwnowazonego roz-
woju. W zwigzku z tym jedne z najwazniej-
szych zapiséw naszej umowy ,Green Lease”
powinny dotyczy¢ wspolpracy stron w za-
kresie scistej kontroli wydatkowania ener-
gii. Wigze sie to z konieczno$cia wypraco-
wania metod raportowania i na tej podsta-
wie ksztattowania zuzycia energii budynku.
Niejednokrotnie bedzie to wigzalo sie z ko-
niecznosciag zastosowania odpowiednich
materiatow wykonczeniowych i zamontowa-
nia dodatkowych urzadzen (np. czujniki, kto-
re powodujg automatyczne wytaczenie sie
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urzadzen elektrycznych i czujniki ruchu ste-
rujgce oswietleniem). Jak wiadomo, bedzie
to niezwykle sensytywna kwestia przy usta-
laniu zakresu 1 partycypacji stron w kosz-
tach fit-out'u. Wymaga to réwniez od stron
zawarcia w ich umowie najmu (oraz zalgcz-
nikach, np. regulaminie budynku), wielu do-
datkowych zapisow — zaréwno jakoscio-
wych (np. wytyczne co do parametréw wy-
korzystywanych urzadzen elektrycznych),
jak i celowych. To skonstruowanie systemu
monitoringu pozwalajgcego na wychwyty-
wanie dzialan niepozadanych, procedur eg-
zekucyjnych w przypadku powstania naru-
szen oraz systemu rozstrzygania ewentual-
nych sporow.

Jak juz zostalo powiedziane, wpraw-
dzie ,Green Lease” zaczyna by¢ modnym
hastem ws$réd najemcéw komercyjnych,
w wiekszoéci nie jest on jednak pojmowany
jako kompleksowe rozwigzanie realizujgce
cele $rodowiskowe, angazujace obie stro-
ny stosunku najmu. Wynajmujacy i najem-
ca beda musieli sie jeszcze wiele nauczy¢
w zakresie ,Green Lease”. Czesto metoda
pIob i bleddw, co z pewnoscig na pierwszy
rzut oka nie zacheca do podejmowania wy-
sitkbw z tym zwigzanych. Pomoze w tym
dobrze zorganizowana tres$c¢ , zielonej” umo-
wy najmu definiujgca w sposéb jak najbar-
dziej precyzyjny opisywane powyzej kwe-
stie oraz oczywiscie — ktora strona w ja-
kim zakresie pokrywa koszty zaplanowa-
nych dziatan. Estymacja kosztéw powinna
za$ zawiera¢ wiarygodne informacje na te-
mat przewidywanej stopy zwrotu i korzysci.

Co jest naprawde wazne z punktu wi-
dzenia popularyzaciji tej idei i jej atrakcyjno-
$ci w przypadku poszczegolnych obiektow,
to kazdorazowe opracowanie indywidual-
nego programu zIOWNowazonego rozwoju.
Powinien on spelnia¢ warunek trwatosci
stosunku najmu oraz atrakcyjnosci obiektu
dla potencjalnych najemcow. Zbyt ambit-
ny program i rygorystyczny dokument umo-
wy najmu mogg by¢ barierg dla osiggnie-
cla przez wynajmujgcego odpowiedniego
stanu oblozenia nieruchomosci. Nalezy pa-
mietac, ze zastosowanie najwyzszych stan-
dardéw srodowiskowych produktow i ustug
nieodmiennie wigze sie z wysokimi koszta-
mi realizacji i eksploatacji. Zasadnym jest
zatem koncentrowanie sie na tych celach
zréwnowazonych, ktorych wdrozenie be-
dzie najbardziej praktyczne i ekonomiczne
z punktu widzenia charakterystyki danego
obiektu, z uwzglednieniem zapotrzebowa-
nia lokalnego rynku na ,Green Lease”.

Zwrocmy takze uwage na catkowitg od-
miennos¢ 1 mozliwosci sposobu realiza-
cji ,Green Lease” w przypadku juz istniejg-
cych i czesciowo wynajetych obiektow oraz
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tych nowych, w ktérych dopiero rozpocz-
nie sie proces zasiedlania najemcami. O ile
w drugim przypadku bedzie to stosunkowo
proste (zwtlaszcza, o ile budynek zostat zre-
alizowany w odpowiedniej technologii), to
W sytuacji pierwszej jest z pewnoscig utrud-
nione. Przede wszystkim dotyczy to dostoso-
wania tresci umowy najmu. Wiasciciel no-
wego budynku ma szerokie pole do popisu
w zakresie ksztaltowania jej tresci 1 wprowa-
dzenia jednakowych dla wszystkich najem-
cow standardow realizacji ,zielonych” zato-
zen, przez co ich efektywnos¢ bedzie w oczy-
wisty sposob wigksza. Natomiast w budyn-
kach istniejacych klauzule ,Green Lease”
musza by¢ formulowane i oceniane w kon-
tekscie wszystkich innych uméw najmu re-
alizowanych w danym obiekcie. Dotyczy to
w szczegolnosci zapiséw o korzystaniu z po-
wierzchni wspolnych. Moze bowiem docho-
dzi¢ do znacznych rozbieznosci i1 sprzeczno-
sci, ktoére zniwecza projekt wdrozenia kon-
cepciji zrownowazonych oraz doprowadzg do
konfliktéw.

Ponadto, réwniez w kontekscie utrudnien
we wprowadzaniu zalozen ,Green Lease”
w budynkach juz zasiedlonych, niebagatel-
ng role bedzie odgrywata $cista wspodtpraca
stron przy realizacji powzigtych planow w za-
kresie zrownowazonej eksploatacji obiek-
tu. Ta wspdtpraca to réwniez ksztalttowanie
$wiadomosci 1 aktywne wiaczenie w proces
,Green Lease” pracownikéw wszystkich za-
angazowanych w najem podmiotéw (wila-
Sciciela, asset managerow, zarzadcy nieru-
chomosci, posrednikow), a zwlaszcza pra-
cownikéw najemcoéw. Wiele bowiem zacho-
wan istotnych z punktu widzenia realizacji
omawianych zatozen i celow dotyczy we-
wnetrzne] przestrzeni najemcow i nie moze
by¢ regulowana i bezposrednio kontrolowa-
na przez przepisy ogoélne dotyczgce budyn-
ku czy nawet poszczegoélne umowy najmu.
Odpowiednie przygotowanie jednostek (pra-
cownikéw) do stosowania recyklingu, wy-
taczania zbednego o$wietlenia i urzadzen,
oszczedzania wody lub stosowania ekolo-
gicznych form komunikacji, to tylko kilka
przyktaddw na to, jak sami najemcy moga ko-
1zystnie wplywac¢ na ograniczenie negatyw-
nego wptywu budynku na srodowisko.

A
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OPINIE EKSPERTOW

Myslimy ekologicznie

Temat tegorocznego Vademecum to ,,Zielona ideologia a praktyka”. W systemie certyfikacji mozna
wyroézni¢ dwie perspektywy. Pierwsza ma charakter pragmatyczny: z punktu widzenia inwestora, istotny
jest wysoki standard gwarantujacy szybki wynajem powierzchni. Druga perspektywa dotyczy ideologii
zréwnowazonego budownictwa opartej m.in. o ochrone srodowiska i dbatos¢ o pracownikéw. Obie te
perspektywy spotkaly sie z aprobatg zaréwno ze strony najemcow jak i inwestoréow. Czy sa roznice
pomiedzy procesem certyfikacji budynkéw w Polsce, a certyfikacja budynkow w innych krajach? Jakie
tendencje i kierunki rozwoju sa szczegdlnie zauwazalne? Czy mozna pokusi¢ sie o jakie$ prognozy dla
idei zielonego budownictwa w kraju i na $wiecie? Dlaczego ,,zielone powierzchnie’” sg lepsze?

Agnes Vorbrodt

zatozycielka i dyrektor wykonawczy
Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa
Ekologicznego — PLGBC, wtascicielka firmy
VvS | Architects & Consultants, wyktadowca
budownictwa zréwnowazonego na Harvard
University, jedyna w Polsce oficjalna USGBC
Faculty

'swoje] pracy zaangazowana je-
stem w certyfikacje w Polsce, USA
i Kanadzie. Dostrzegam zdecydo-
wane réznice zaréwno w podejéciu 1 stop-
niu wiedzy rynku, jak réwniez w samym pro-
cesie certyfikacji. W USA certyfikacja LEED
obecna jest od 10 lat. Jej duza popularnos¢
zaczela sie ok. 2005-2006 roku. Poczatkowo
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certyfikowano biurowce, a nastepnie projek-
ty publiczne. Ogromnym krokiem bylo wpro-
wadzenie obowigzku certyfikacji wszystkich
projektéw fundowanych z budzetu panstwo-
wego, jak np. obiekty GSA (General Services
Administration) czy lokalnych samorzaddw
(np. szkoly). Réwniez istotne bylo stworze-
nie licznych Sustainability Master Plans dla
uniwersytetéw. Tutaj zdecydowanym lide-
rem rynku jest Harvard, ktéry obecnie ma po-
nad 70 projektow/budynkéw LEED oraz mo-
Z€e POSZCZYCIC¢ sie tym, ze jest jedynym wsrod
wyzszych uczelni posiadaczem podwdjnego
certyfikatu LEED Platinum (dla obiektu 46
Blackstone, ktory otrzymat certyfikat dla zna-
czacego remontu LEED-NC oraz niedawno
réwniez dla zarzgdzania budynkiem LEED-
EBOM). W wielu miastach projekty komercyj-
ne decydujace sie na certyfikat moga liczy¢
na skrécony okres uzyskiwania pozwolenia
na budowe, a niektére miasta, jak np. Boston,
wrecz nakazujg wykonanie budynku ,LEED
certifiable”, czyli takiego, ktéry miatby szan-
se na uzyskanie certyfikatu w razie ubiegania
sie 0 jego przyznanie.

Ze wzgledu na fakt, ze LEED w USA jest
obecny na rynku od wielu lat, réwniez rola su-
stainability consultant (konsultanta ds. zrow-
nowazonego rozwoju) jest bardziej ograniczo-
na. Prowadzi on charrette, jest obecny pod-
czas spotkan i telekonferencji projektowych
oraz zarzadza certyfikacja, jednak inni uczest-
nicy procesu zazwyczaj sami wypelniajg do-
kumentacje na LEED Online czy tez wyko-
nuja model energetyczny. Z mojego doswiad-
czenia na polskim rynku wynika, ze takie
podejscie nie jest zalecane, gdyz tylko utrud-
nia i przedtuza proces certyfikacji. Moja fir-
ma przygotowuje komplet dokumentacji, kto-
ra pdzniej sama umieszcza na LEED Online.
Podobnie jest z weryfikacjg materiatéw, kto-
re sa kluczowe w catym procesie certyfikacji.
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W USA, dostep do informacji o LZO, szko-
dliwych srodkach chemicznych, certyfikacji
produktéw czy tez surowcach wtérnych jest
o wiele tatwiejszy. W Polsce utatwienie w tym
kierunku oferuje Instytut Certyfikacji PLGBC,
ktory analizuje i akceptuje materialy pod ka-
tem certyfikacji LEED, BREEAM czy DGNB
oraz udostepnia te wiedze konsultantom, ar-
chitektom czy wykonawcom.

Rownie istotnym elementem pokazujacym
réznice w certyfikacji obiektéw jest moment
podjecia decyzji o certyfikacji. W USA zazwy-
czaj ma to miejsce juz na etapie przygotowa-
nia inwestycji. W Polsce czesto sa to decyzje
podejmowane w ostatniej chwili, co niestety
czesto uniemozliwia certyfikacje, bad? zna-
€zaco obniza jej poziom. W przypadku LEED
nie jest mozliwe staranie sie o certyfikat jesli
decyzja zostala podjeta po rozpoczeciu budo-
wy, ze wzgledu na wymog konieczny certyfi-
kacji w postaci wprowadzenia w zycie planu
erozji i sedymentacji. Na szczescie rynek po-
woli dojrzewa, sa inwestorzy, ktérzy uzyska-
li juz pierwsze certyfikaty i obecnie ubiegaja
sie 0 nastepne, czesto na wyzszym poziomie.
Zmieniajg sie réwniez polskie i europejskie
przepisy ulatwiajgce, przynajmniej na jakis
czas (do wejscia w zycie LEED v4), uzyskanie
pewnych kredytow w certyfikacji. Przyktadem
moze by¢ zarzgdzanie odpadami na budowie,
polegajace na znaczacym zmniejszeniu ilo-
sci odpadéw przekazywanych do utylizacji
i na wysypisko. Od lipca 2013 firmy zobowig-
zane beda do odzysku 75% odpadéw do re-
cyclingu, co w certyfikacji LEED daje projek-
towi 2 punkty. Réwniez LEED International
Roundtable, ktérego jestem czlonkiem, opra-
cowuje coraz to nowe Alternative Compliance
Paths (ACPs) oraz wyznacza kredyty regional-
ne, dajace projektowi dodatkowe punkty za
spetnienie wymogoéw kredytow istotnych dla
lokalnej gospodarki czy $rodowiska.
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zieki

zastosowaniu w komplek-
sie Green Horizon tzw. zielonych

- rozwigzan nowa siedziba Infosys
BPO Poland wpisuje sie w polityke zrow-
nowazonego rozwoiju, ktora jest nieodlgcz-
nie zwigzana ze strategig biznesowag na-
szej firmy. Lodzkie centrum od diuzszego

rzez kilka lat bacznie obserwuje pol-
ski rynek nieruchomosci komer-

cyjnych. Kiedy na przelomie roku
2007/2008 podejmowalismy decyzje o reje-
stracji pierwszego w Polsce obiektu ubiega-
jacego sie o certyfikacje LEED, byt to zupel-
nie nowy rynek.

W chwili obecnej w Polsce zarejestrowa-
nych do certyfikacji jest tacznie ponad 170
projektéw. Sa to 102 projekty w systemie
BREEAM oraz okoto 70 projektow w syste-
mie LEED. Pomimo faktu, ze zaledwie blisko
20 budynkoéw zakonczyto juz w peini proces
certyfikacji, obserwujemy jak wiele projek-
tow otrzymuje precertyfikaty oraz rejestruje
sie do certyfikacji.

Jezeli chodzi o rynek budownictwa biu-
rowego w Polsce, to pozycja certyfikacji pod
katem zréwnowazonego rozwoju wydaje sie
juz by¢ bardzo ugruntowana. Mozna stwier-
dzi¢, ze wszystkie budynki biurowe klasy
A+ oraz A w gtéwnych miastach, nawet je-
sli nie podejmuja domyslnie decyzji o certy-
fikacji, to przynajmniej bardzo powaznie ja
rozwazajg. Stanowig one okoto 75% wszyst-
kich biezacych certyfikacji. Zdecydowanie
nastepne w tej klasyfikacji sa duze centra
handlowe i to zaréwno te nowo powstate,
jak i istniejace. To okoto 15% polskiego ryn-
ku. Pozostate 10% to budynki produkcyjne
oraz budynki o innym przeznaczeniu.

Przeklada sie to dostownie na hektary
zaprojektowanych 1 wykonanych zgodnie
Z zasadami rozwoju zréwnowazonego biur,
centrow handlowych czy zaktadéw produk-
cyjnych. Wylaczajac na chwile z rozwazan
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Agnieszka Jackowska-Durkacz
Dyrektor Zarzadzajaca
Infosys BPO Poland

czasu poszukiwalo powierzchni biurowej
dedykowanej
ustug dla biznesu. Jednym z podstawo-

sektorowi nowoczesnych
wych kryteriow wyboru nowej siedziby by-
to zachowanie réwnowagi pomiedzy no-
woczesnoscig, komfortem pracy, wydaj-
noscia oraz najwyzszymi standardami
bezpieczenstwa danych klientéw, a dbato-
4cig o srodowisko. Projekt firmy Skanska
doskonale spelnit wszystkie te oczeki-
wania. Nalezy podkresli¢, ze kompleks
Green Horizon jest pierwszym budynkiem
w Lodzi posiadajacym zlotg precertyfika-
cje LEED. Co wiegcej, biurowiec otrzyma
rowniez certyfikat Komisji Europejskiej
EU GreenBuilding, przyznawany obiek-
tom, ktére wyrdznia zuzycie energii na po-
ziomie o 25 proc. nizszym niz przewidu-
ja normy krajowe. Do zielonych rozwigzan

kraje posiadajace wlasne systemy certyfi-
kacji wielokryterialnej z miedzynarodowy-
mi aspiracjami — takie jak USA, Wielkg
Brytanie, Niemcy czy tez Francje — Polska
z calg pewnoscia znajduje sie w cistej czo-
téwce krajéw (przynajmniej europejskich),
jezeli chodzi o liczbe projektéw ubiegaja-
cych sig o certyfikacje.

Naturalng konsekwencja jest zaintere-
sowanie kwestig rozwoju zréwnowazonego
pozostalych typéw budynkéw o innym niz
POWYyZej opisane przeznaczeniu.

Przyktadem moze by¢ nowy projekt
konsultowany przez firme visio |archi-
tects and consultants — Baltic Park Molo
w Swinoujsciu. To pierwszy w Polsce kom-
pleks hotelowo-apartamentowy starajg-
cy sie o certyfikacje LEED dla giéwnych
obiektéw kompleksu. Mieszana funkcja
zawierajgca podstawowe ustugi, centrum
konferencyjne, spa, baseny, kregielnie, re-
stauracje czy tez kawiarnie oraz wycho-
dzgce w morze molo to z cala pewnoscia
$wietny przykilad dla zdywersyfikowania
portfolio certyfikacji w Polsce oraz ambit-
ny zielony projekt, ktéry — mam nadzieje
— zgodnie z zalozeniami bedzie sie bardzo
szybko realizowac.

Na koniec krotkie przemyslenie na temat
przysziosci zielonego budownictwa w kraju
i na $wiecie. Czy moda na zielone budow-
nictwo jest przejsciowa i przeminie réwnie
szybko, jak sie pojawita? Na pytania czy to
kolor niebieski, czy moze pomaranczowy
bedzie ,nowym kolorem zielonym", odpo-
wiadam zawsze w ten sam sposob — nowy

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA

przyczyniajacych sie do redukcji wptywu
Infosys Green Horizon na $rodowisko na-
turalne nalezg tez m.in.: energooszczedne
systemy ogrzewania i wentylacji, nawilza-
cze wodne (adiabatyczne), automatyczne
wylaczniki $wiatla czy wykorzystywanie
cieptego powietrza z biur do ogrzewania
garazy. Niezwykle waznym czynnikiem
przemawiajgcym na korzysc¢
cji Skanska byta mozliwo$¢ uczestnicze-

inwesty-

nia w pracach nad projektem juz na etapie
wstepnego planowania biurowca. Dzigki
temu zyskalismy pewnos$¢, ze obiekt be-
dzie doskonale dopasowany do potrzeb
naszego centrum. Dla przyktadu: wielu na-
szych pracownikéw to rowerzysci, dlatego
tak wazne bylo, aby budynek posiadat sze-
reg udogodnien, ktére beda im dedykowa-
ne. W Infosys Green Horizon znalazl sig
wiec specjalny podziemny 1 naziemny par-
king, w ktoérym przygotowano przestrzen
mogaca pomiesci¢ 380 stojakéw na rowe-
1y oraz przebieralnie i prysznice przezna-
czone glownie dla cyklistow.

Rafal Schurma

MArch, MS, LEED AP BD+C, DGNB
International Consultant, BREEAM
International Assessor; zatozyciel

i Prezydent Polskiego Stowarzyszenia
Budownictwa Ekologicznego (Polish Green
Building Council) PLGBC, wtasciciel firmy
visio | architects and consultants

zielony to gteboki kolor zielony (,new green
is deep green”).

W tej branzy pozostaje bardzo wiele do
zrobienia 1 jeszcze przez bardzo diugi czas
bedziemy znajdowali miejsce na nowe udo-
skonalenia dla wtasciwego balansu pomie-
dzy czynnikiem srodowiskowym, ekono-
micznym oraz socjalnym.
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Janina Jablecka
Associate, Green Building Advisory
Colliers International

eszcze 10 lat temu Zielone Budynki

byly uwazane za niszowy produkt na

rynku nieruchomosci. Dzi$ szybko sta-
ja sie nowym standardem w projektowa-
niu, budownictwie i zarzgdzaniu przestrze-
nig i nieruchomosciami. Dla deweloperow
i wlascicieli powierzchni biurowych, ozna-
cza to, iz w przyszlosci budynki nieefektyw-
ne energetycznie moga znaczaco straci¢ na
wartosci z powodu utrzymujacej sie prefe-
rencji rynkowej dla zielonych budynkéow
i powierzchni biurowych.

potocznym rozumieniu budynek

zielony to taki, ktéry zostal zbu-

dowany z odpowiednich materia-
16w, posiada sprecyzowang bryte oraz jest
wyposazony w instalacje 1 urzadzenia, kto-
re pozwalaja na uzyskiwanie w nim kom-
fortowych warunkéw przebywania przy
jednoczesnym ograniczeniu zuzycia ener-
gii 1 ograniczeniu emisji substancji niepo-
zadanych. Ta intuicyjna formuta ma w so-
bie zaszyte sedno, ktére od lat przySwieca
rozwigzaniom Trend, a mianowicie: jak mo-
zemy stwierdzi¢, ze co$ jest mniej lub bar-
dziej efektywne, drozsze lub tansze, emituje
wiecej lub mniej CO, do atmosfery, jesli te-
go nie zmierzymy, nie odniesiemy do wzorca
i nie oszacujemy w oparciu o dedykowane
narzedzie. A zatem — trudno bytoby powie-
dzie¢, ktoéry z dwoch budynkéw jest bardziej
‘zielony’, jesli nie dokonamy normalizacji
wg dobrze okreslonych kryteriow.

Firma stworzyta oprogramowanie iMAT,
ktorego zadaniem byto kontrolowanie sytu-
acji energetycznej budynkdéw i ich poszcze-
golnych instalacji. Zaawansowane funkcje
programu pozwalaly na wdrozenie metod
analizy statystycznej celem wystawienia re-
alnej oceny kondycji energetycznej budyn-
ku. Z czasem pojawily sie kolejne wersje
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Wedtug badania przeprowadzonego
przez Gregory Katza w 2010 zatytulowa-
nym ,Greening Our Built World”, do roku
2015 zielone budynki bedg stanowi¢ okoto
potowe budynkoéw niemieszkalnych.

Inna analiza przeprowadzona przez
RICS poréwnata 893 certyfikowanych bu-
dynkéw zielonych do 10000 budynkow
konwencjonalnych. Wykazato on, ze bu-
dynki zielone majg wyzsze ceny najmu
o $rednio 6% oraz wyzsze ceny transakcyj-
ne o ok. 16% niz budynki konwencjonalne
przy poréwnywalnych parametrach. Sam
ten fakt czesto wystarczy, by inwestor wy-
brat rozwigzanie zielone.

Ograniczona dostepno$¢ do zielonej
powierzchni biurowej wplywa na wiegk-
szy o $rednio 3,5% wskaznik wynaje-
te] powierzchni w poréwnaniu do kon-
wencjonalnych budynkéw. Wraz ze wzro-
stem $wiadomos$ci najemcow zwigkszy
sie réwniez popyt na zielong powierzch-
nie biurowa. Dlatego coraz wiecej wila-
Scicieli budynkoéw istniejgcych decydu-
je sie na modernizacje instalacji oraz cer-
tyfikacje swoich budynkéw. McGraw-Hill
Construction opublikowalo badanie mo-
wigce, 1z procent zielonych budynkoéow
wsrod  istniejacych modernizowanych
moze sie zwiekszy¢ o 20% do 30% w prze-
ciggu nastepnych b5 lat.

iMAT, w rezultacie doprowadzajac do stwo-
Izenia oprogramowania do zarzgdzania
energia budynku tzw. BEMS.

Trend od wielu lat prowadzi réwniez
badania i z sukcesem implementuje spe-
cjalne strategie sterowania, ktére wptly-
wajg na redukcje marnotrawienia energii.
Wyspecjalizowane algorytmy pozwalajg od-
nosi¢ najwigksze korzysci w budynkach,
gdzie z natury ludzie nie dbajg o energig, jak
hotele czy biura. Trudno przeciez sobie wy-
obrazi¢ sytuacje, w ktorej gos¢ hotelowy jest
rozliczany w zaleznosci od energii zuzytej
podczas swojego pobytu w hotelu. Tym sa-
mym to automatyka jest odpowiedzialna za
to, zeby nie obnizajac komfortu przebywa-
jacych os6b w budynku, zrealizowac real-
ne oszczednosci. Podobnie sprawa wyglada
w biurowcach, gdzie przyjmijmy, ze w let-
ni dzien w stu pomieszczeniach biurowych
o godzinie 9:00, zgodnie z terminarzem, roz-
poczyna prace kilkaset oséb. Co wéwczas
sie dzieje z klimatyzacjg? Uderzeniowe zalg-
czenie do pracy wytwornic chtodu pociaga
za sobg szereg niekorzystnych zjawisk, np.
przekroczenie szczytowe] mocy elektrycz-
nej. Lepiej wiec, aby system automatyki zie-
lonego budynku ‘rozmy!’ w czasie faze roz-
ruchowa dla poszczegoélnych pomieszczen

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA

Certyfikowane budynki zielone zuzywa-
ja ok. 20-50% mniej energii, co sprawia, ze
sg tansze w eksploatacji. Koszt energii jest
zazwyczaj najwigkszym kosztem operacyj-
nym budynku. Oszczednoéci $rednio o 30%
moga mie¢ znaczacy wplyw na koszty ope-
racyjne i prowadzi¢ do wiekszego popy-
tu. Przy ciggle wzrastajacych cenach ener-
gii, najemcy beda zwraca¢ coraz wigkszg
uwage na koszty operacyjne i efektywnosc
energetyczna.

Rotacja pracownikéw i zwolnienia choro-
bowe sa rowniez wyraznie nizsze w budyn-
kach zielonych. Srednio uzytkownicy zielo-
nych budynkoéw biorg o 2,88 dni wolnych
Z tytulu zwolnienia chorobowego mniej, co
daje znaczace oszczednosci w skali roku.

Innym czynnikiem wplywajacym na
zwiekszenie popytu na zielone budyn-
ki jest wprowadzanie inicjatyw Spotecznej
(CSR),
zmniejszeniem negatywne-

Odpowiedzialnosci Biznesu ZwWig-
zanych ze
go wplywu dziatalnosci

Wprowadzenie systemu certyfikacji zielonej

na s$rodowisko.

dla budynku lub wynajmowanie powierzchni
w takim budynku pomaga realizowa¢ CSR.

Niemniej istotna jest darmowa reklama
i wartos¢ marketingowa wynikajaca z cer-
tyfiakcji. Sama deklaracja zamiaru przepro-
wadzenia certyfikacji wplywa na pozytywny
wizerunek firmy.

Maciej Czajka
Technical Manager
Trend Control Systems

iuzaleznit jg od charakterystyki cieplnej po-
jedynczego biura wraz z wyposazeniem, od
jego nastonecznienia, wystawienia na dzia-
tanie wiatru i mozliwosci zrédia chiodu. Przy
takich algorytmach sterowania moment za-
taczenia instalacji chtodniczej z utamku se-
kundy zamienia sie w kilkuminutowy okres
pozwalajgcy na wyeliminowanie szere-
gu niepozadanych zjawisk. A zatem zielo-
nym budynkom sprzyja natura dazaca do
nieuporzadkowania.
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W Polsce powstaje w ciggu
roku ponad 250 nowych
obiektow z wykorzystaniem
systemow aluminiowych
Aluprof. Powstaja z nich fasady
salonéw samochodowych,
bankoéw i hoteli, wydzialow
wyzszych uczelni, szpitali,
parkoéw technologicznych

i inkubatoréw, oper, filharmonii,
wiezowcow i kompleksow
handlowych i rozrywkowych.
W ofercie firmy sa produkty,
ktore idealnie spelniajg wymogi
zielonego budownictwa.

Latrzymac straty energii

Firma Aluprof, nalezaca do Grupy Kapita-
towej Kety S.A., to jeden z wiodacych euro-
pejskich dystrybutoréw systemoéw alumi-
niowych. Dzieki unikatowym rozwigzaniom
oferowane produkty sprawdzajg sie zaréw-
no w budownictwie komercyjnym, jak i pry-
watnym. Dazenie do obnizenia kosztéw uzyt-
kowania budynkéw sprawia, ze poprawa ich
energooszczednosci staje sie szczegolnie
wazna. Jednym z najbardziej efektywnych
sposobdw osiggniecia tego celu jest wyko-
rzystanie podnoszacych izolacyjnos¢ cieplng
budynkéw nowoczesnych rozwigzan z zakre-
su stolarki budowlane;j.

Aluminium to materiat coraz chetniej wy-
korzystywany we wspoélczesnym budownic-
twie. Wplyw na to maja przede wszystkim
jego wiasciwosci: niezwykta wytrzymatosc
i plastyczno$c¢, a przy tym trwalos¢, co czyni
go wyjatkowo odpornym na korozje.

Oferowane przez Aluprof rozwigzania
technologiczne z zakresu stolarki budowla-
nej sprawiajg, ze produkowane dzi$ okna,
drzwi i fasady charakteryzujg sie wysokimi
parametrami izolacyjnosci cieplnej. Biorac
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pod uwage rosnace wymagania techniczne
w zakresie termiki oraz szczelnosci na wode
1 wiatr, przyjrzyjmy si¢ nowym rozwigzaniom
oferowanym przez Aluprof.

Fasada MB-TT50

Fasada MB-TT50 to
najnowszy, zaawan-
technolo-
gicznie aluminiowy
system o konstruk-
cji  slupowo-ryglo-

sowany

| 2

Uf od 0,5W/m?K

wej. Pozwala na wy-
konanie scian osfo-
nowych lub wypet-
niajgcych, dachow
oraz konstrukcji przestrzennych. Dzieki za-
stosowaniu zespotu dopasowanych do sie-
bie izolatoréw, fasada gwarantuje wysoki po-
ziom ochrony budynku przed utratg energii
cieplnej, a ich specjalny ksztalt utatwia jed-
noczesnie prefabrykacje fasady. Réznorodne
polaczenia katowe zapewniajg swobo-
de w projektowaniu konstrukcji przestrzen-
nych, dzieki czemu system MB-TT50 daje
duze mozliwosci ksztaltowania zabudowy.
Szeroki zakres szklenia oraz wysoka nosnos¢
polaczenia stup-rygiel (2,56 KN) umozliwia-
ja stosowanie wielu rodzajéw szyb i montaz
duzych, ciezkich zestawow. Mamy takze do
dyspozycji duzy wybdr elementow otwiera-
nych w fasadzie: réznego typu okna i drzwi,
w tym okna polaciowe, okna zintegrowa-
ne z fasada, a takze okna odchylne i otwie-
rane réwnolegle. Badania typu ITT wg nor-
my EN-13830, przeprowadzane w Instytucie
Techniki Budowlanej wykazaly, ze jest on
najlepszym produkowanym obecnie alumi-
niowym system fasadowym o konstrukcji
stupowo-ryglowej. Izolacyjnos¢ termiczna
systemu (Uf): od 0,5 W/m?K MB-TT50 prze-
widziany jest takze jako podstawa przyszitych
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rozwigzan przeciwpozarowych oraz antywta-
maniowych. System ten z powodzeniem zo-
stal juz zamontowany na kilku obiektach
krajowych i zagranicznych, m.in: Estonskim
Uniwersytecie Technologicznym w Tallinie
czy Akademii Muzycznej we Wroctawiu.
Aktualnie fasada montowana jest na presti-
zowym obiekcie Alchemia w Gdansku.

System okienno-drzwiowy MB-86

System MB-86 to inno-
wacyjny system okien-
jedy-
ny na swiecie, w kto-

no-drzwiowy 1

rym zostal zastosowa-
ny aerozel — material
o doskonalej izolacyjno-
Sci termicznej. Trzy wa-
rianty konstrukcji (ST,
SI oraz AERO) gwaran-
tuja wybdr najlepszego
rozwigzania, odpowia-
dajgcego wymaganiom
oraz potrzebom uzytkownikéw. Ponadto sys-
tem charakteryzuje sie wysoka wytrzyma-
toscig profili, co pozwala na wykonywanie
okien o duzych gabarytach i ciezarze.
System wyposazony jest w nowocze-
sne, szerokie przektadki termiczne o no-
wym ksztalcie, umozliwiajace zastosowa-
nie dodatkowej przegrody w strefie izolacji.
Posiada takze dwukomponentowg uszczel-
ke centralng, zwiekszajgca izolacje termicz-

Uf od 0,5W/m?K

ng przestrzeni pomiedzy skrzyditem i osciez-
nica. Ksztalty profili dostosowane sa do mon-
tazu roznych rodzajow oku¢ obwiedniowych,
w tym takze zawiaséw ukrytych. Szeroki za-
kres szklenia pozwala jednocze$nie na stoso-
wanie wszystkich spotykanych typow szyb
(m. in. szyb dwukomorowych, akustycznych
lub antywlamaniowych). Izolacyjnos¢ ter-
miczna (Uf) od 0,5 W/m?K.
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LEED, BREEAM — szklo
Saint-Gobain jest najlepszym
sprzymierzencem certyfikatow
srodowiskowych!

Zdobadz dodatkowe punkty

w energooszczednosci,
komforcie i poszanowaniu
srodowiska dzieki wysokiej
jakosci produktom ze szkila!

Swiatlo sloneczne

Szklo z natury jest odpowiednim materia-
tem, aby lgczy¢ przestrzen pomieszczen
ze $wiatem zewnetrznym. Szeroki zakres
energooszczednych szkiel powlokowych
zapewnia bardzo dobra przepuszczal-
nosc¢ $wiatta widzialnego (od 10 do 83%)
przy ograniczeniu dostepu energii ciepl-
nej, ktora wptywa na efekt ,cieplarniany”
w budynkach. Maksymalizuje to wyko-
rzystanie naturalnego $wiatta oraz dodat-
kowo pozwala na oszczednosci w ener-
gil zuzytej na klimatyzowanie pomiesz-
czen. Jest to kluczowy aspekt dla komfor-
tu i zdrowia.

A
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Transparentnosc¢

Okna wykonane sa z przezroczystego szkla
— to oczywiste. Istniejg jednak rozwigza-
nia, ktore zadowolg nawet najbardziej wy-
magajacego uzytkownika: szeroki zakres
produktow z réznorodng transmisja $wia-
tla, odcieni, neutralnosci, stopnia odbicia.
Niezaleznie od indywidualnych preferenciji
Saint-Gobain oferuje doskonale produk-
ty, przez ktére mozemy obserwowac swiat
zewnetrzny.

Dodatkowa ochrona

GLASSOLUTIONS Saint-Gobain oferu-
je w pelni zintegrowany system zalu-
zji, zamontowanych w szybie zespolonej
CLIMALIT i CLIMAPLUS, ktory umozli-
wia dodatkowg kontrole dostepu $wiatla
i enegii.

W ofercie znajduje sie réwniez pro-
dukt SageGLASS —
transparentnosci

oznacza zmiane

szklta na  zyczenie.
Technologia elektrochrome pozwala na regu-
lowanie transmisji $wiatla przez szkto, a tym
samym wartoséci Solar Factor, co poprawia

efektywne zarzadzanie energia stoneczna
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bez koniecznosci korzystania z dodatkowych
,podcieni”. W zaleznoséci od pory dnia i roku
mozemy dobiera¢ odpowiednie parametry
spektrofotometryczne przeszklenia.

Jakos¢ powietrza

90%
mknietych pomieszczeniach, dlatego ja-

naszego czasu spedzamy W  zZa-

kos¢ powietrza jest kluczowa. Szklo (czy-
ste PLANILUX, ekstra biale DIAMANT,
barwione w masie PARSOL, ornamentowe
DECORGLASS, hartowane SECURIT) jest
obojetnym materiatem, ktory nie uwalnia
zadnych zwigzkéw organicznych — zdro-
wie w zasiegu reki.

Komfort termiczny

Zastosowanie szyb 2z nowoczesnymi
przyczynia sie

do komfortu latem i zima zaréwno dzie-

szklami powlokowymi

ki efektywnej izolacji termicznej (b. dobre
wartosci Ug) jak i kontroli stoneczne;.

Komfort akustyczny

Ruch, praca, glosna muzyka: wszystkie
te zrodia dzwieku wplywaja w pewien

e-biurowce



sposob na jakos¢ codziennego zycia.
Poziom hatasu w zatloczonym, ruchliwym
otoczeniu wynosi okoto 80dB. Wysoka wy-
dajnos¢ szyb akustycznych CLIMAPLUS/
CLIMATOP z szybami STADIP SILENCE
W znaczacy sposob zwieksza komfort,
jednocze$nie zmniejszajgc halas docie-
rajacy z zewnatrz nawet o 50 dB (Rw).
Szklo SAINT-GOBAIN GLASS i szyby
GLASSOLUTIONS Saint-Gobain odgry-
waja istotna role w izolacji akustycznej.
W zaleznosci od rodzaju zrédia dzwieku
(lotniska, ruch uliczny, miasto...) poma-
gamy dobrac¢ najlepsze rozwigzania.

Charakterystyki energetyczne

Szyby zespolone oferuja szerokie spek-
trum wydajnosci w zakresie izolacji ciepl-
nej, przepuszczalnosci swiatta naturalne-
go oraz ograniczaniu przegrzewania sie
pomieszczen w wyniku dostepu promieni
slonecznych.

Niskoemisyjne powloki zmniejszajq stra-
ty ciepla poprzez utrzymanie go wewnatrz
pomieszczenia — ograniczajgc tym samym
wykorzystanie ogrzewania. Z drugiej stro-
ny, wielkopowierzchniowe fasady narazone
sg na dzialanie promieni stonecznych i prze-
dostawanie sie energii cieplnej do wnetrz.
Wysokiej jakosci szklo powlokowe SAINT-
GOBAIN GLASS zastosowane w szy-
bach CLIMAPLUS i CLIMATOP SOLAR
CONTROL zmniejsza zuzycie energii po-
trzebnej na klimatyzowanie pomieszczen.

e-biurowce
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SAINT-GOBAIN

GLASS

GLASSOLUTIONS

SAINT-GOBAIN

green office

— |

po lewej:

Polska, Krakéw, Quattro Bussines Park,
Inwestor Buma, Biuro projektowe:
Kurytowicz & Associates

Jesteémy pierwszym  producentem
(SAINT-GOBAIN GLASS) i przetworcg
(GLASSOLTUIONS Saint-Gobain) szkla
na swiecie, ktory wprowadzil petna oce-
ne cyklu zycia swoich produktéw zgodnie
zmiedzynarodowyminormami (ISO 14025,
14040, 14044). Sa one zweryfikowane
przez osoby trzecie. Skontaktuj sie z nami,
aby dostac¢ certyfikaty EPD (Enviromental
Product Declaration) dla szyb CLIMALIT,
CLIMAPLUS i CLIMATOP.

Odpowiedzialnosé

Wszystkie zaktady SAINT-GOBAIN GLASS
produkujace szkto float posiadaja
CERTYFIKATY ISO 14001 =z Systemu
Zarzadzania Srodowiskowego. Dotyczy to
rowniez znacznej wiekszosci naszych do-
stawcow. Polityka SAINT-GOBAIN GLASS

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA
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jest pozyskiwanie surowcow wydobytych
i przetworzonych w miejscach spetniajg-
cych normy jakosciowe.

Recykling szkia

Srednio 30% szkla wykonanego przez
SAINT-GOBAIN GLASS pochodzi z recy-
klingu — tzw. sttuczki: czesciowo uzyska-
nej w procesie produkciji, a czesciowo pod-
czas przetwarzania produktéw. Stale pra-
cujemy nad tym, aby warto$¢ ta byta jak
najwieksza.

Innowacje

GLASSOLUTIONS Saint-Gobain jest lide-
rem w dziedzinie innowacji. Mozemy za-
pewni¢ szklenie z najnowszymi osiggnie-
ciami technologicznymi. Proponujemy
unikalng game wielofunkcyjnych szyb,
ktora 1taczy doskonalg izolacje ciepl-
na, kontrole stoneczng, redukcje hatasu
i bezpieczenstwo.

pl.glassolutions @saint-gobain.com
glassinfo.pl@saint-gobain.com

=
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Jui wiemy, ie przysztos¢ wyznaczy oszczedzanie
i juz dzi$ jesteSmy przygotowani na zmiany

Goeppert Mayer bedzie zuzywat 40-50 proc. mniej energii niz typowy biurowiec. Budynek jest pierwszym z czterech, ktdre powstang w ramach kompleksu

GPP Business Park.

Nieustanna praca nad rozwojem nowych technologii,
wykorzystujacych odnawialne zrédla energii, owocuje produkcja
innowacyjnych systeméw grzewczych najwyzszej jakosci, ktore
idealnie sprawujq sie w ogrzewaniu domow jednorodzinnych,

jak rowniez w duzych inwestycjach komercyjnych, w budynkach
uzytecznosci publicznej. Dla wielu z nas kolektory sloneczne,
pompy ciepta, czy kotly na biomase kojarza sie gléwnie z domami
jednorodzinnymi. Nie mniej jednak ich parametry techniczne
pozwalajg na sprawng i efektywna prace réowniez w duzych
obiektach, takich jak, np. szkoly, koscioty, obiekty sportowe,
biurowe, fabryki, a nawet szpitale, gdzie jest nieustanne
zapotrzebowanie na duze ilosci cieptej wody uzytkowej.
Inwestycja w system grzewczy, oparty na odnawialnych zréditach
energii, jest przyjazna dla srodowiska, ale przede wszystkim

dla samego inwestora, gdyz znacznie redukuje koszty. Takim
przykladem na sprawng i efektywna prace urzadzen grzewczych
jest pierwszy w Polsce budynek energooszczedny wykorzystujacy
system trigeneracji firmy Viessmann.

FEnergia, czyli prad, cieplo

i chitéd, produkowana jest

Z gazu ziemnego na miejscu
w budynku, co pozwali
ograniczy¢ straty przesytu

i zwieksza efektywnosc
wykorzystania paliwa
pierwotnego.

A
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oeppert—Mayer to plerwszy

w Polsce budynek energooszczed-

ny wykorzystujacy system trigene-
racji. Ekologiczny i tani w eksploatacii, be-
dzie zuzywat ok. 40-50 procent mniej ener-
gii niz typowy biurowiec. Nazwe otrzymat
na cze$¢ noblistki pochodzacej z Katowic.
Oddany do uzytku budynek jest pierw-
szym z czterech biurowcéw kompleksu
GPP Business Park.

Goeppert—Mayer powstal na terenie
Gornoslaskiego Parku Przemystowego.
Powierzchnia uzytkowa biurowca wy-
nosi 7,8 tys mkw. Wybudowany zo-
stal r6wniez garaz podziemny o po-
wierzchni 3 tys. mkw. Budowa obiek-
tu trwata 18 miesiecy 1 kosztowa-
ta 39 mln zt. W katowickim biurowcu

e-biurowce
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climate of innovation

Kotly na biomase firmy Mawera to idealne uzupeinienie istniejacego systemu grzewczego i dywersyfikacje zrédet energii, czego przyktadem moze by¢

inwestycja w Gminie Kro$niewice.

Goeppert-Mayer zastosowano urzadze-
nia firmy Viessmann — system trige-
neracji, co przyniesie znaczng redukcje
kosztow eksploatacyjnych. Energia, czy-
li prad, ciepto i chiéd, produkowana jest
Z gazu ziemnego na miejscu w budyn-
ku, co pozwali ograniczy¢ straty przesy-
tu i zwieksza efektywnos$¢ wykorzysta-
nia paliwa pierwotnego.

Dzieki zastosowanym technologiom
budynek GPP ma szanse na najwyz-
szy z mozliwych poziomoéw oceny w ra-
mach prestizowego systemu certyfika-
cji dla budownictwa zréwnowazone-
go BREEAM. Budynek jest nie tylko eko-
logiczny, ale takze tani w eksploatacii.
Goeppert Mayer bedzie zuzywat ok. 40—
50 proc. mniej energii niz w typowych biu-
rowcach klasy A. Stopien skomplikowa-
nia ukladéw powoduje, ze budynek uzy-
skuje najlepsze parametry ekonomiczne.
Na podstawie analizy oplacalnosci syste-
mu trigeneracji zastosowanego w budyn-
ku Goérnoslaskiego Parku Przemystowego
mozna stwierdzi¢, ze okres zwrotu takiej
inwestycji powinien zamkna¢ sie w cza-
sie 4-6 lat.

Dla budynku energooszczednego wazny
jest réwniez wysokowydajny system wen-
tylacji z odzyskiem ciepta. Zastosowanie
nowoczesnych systemow pozwala te kosz-
ty zoptymalizowac.

e-biurowce

Certyfikacja budynku metoda
BREEAM

Inwestor stara sie o ocene Outstanding
w certyfikacji $rodowiskowej budynkow
metodag BREEAM Post Construction (dla
budynku juz wybudowanego). Po uzy-
skaniu certyfikatu, biurowiec Goeppert-
Mayer
obiektem posiadajacym najwyzszg ocene
BREEAM w sektorze biurowym. Oddany
do uzytku budynek Goeppert-Mayer jest
pierwszym z czterech biurowcow kom-
pleksu GPP Business Park. Kolejne budyn-
ki zyskajg jako patronéw pozostatych $lg-
skich noblistow: Otto Stern, Kurt Adler,
Konrad Bloch — uznanych naukowcow
z dziedzin nauk $cistych, fizyki i chemii.
Kompleks GPP Business Park znajduje sig
na obszarze wigczonym do Katowickiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej.

Innym dobrym przykiadem na oszcze-
energooszczednos¢  obiek-
tow to projekt zrealizowany w gminie
Krosniewice. Giéwnym celem projektu
byta dywersyfikacja zrédel energii wy-

bedzie pierwszym w Europie

dzanie i

korzystywanych w Gminie Kro$niewice,
ze szczegolnym uwzglednieniem wy-
korzystania energii stonecznej oraz bio-
masy. Realizacja projektu to zastapienie
konwencjonalnych zrédet energii i eli-
minacji emisji
do $rodowiska naturalnego.

szkodliwych zwigzkow
Przyktad

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A CERTYFIKACJA

ogrzewania 3 budynkéw os$wiatowych
czy 435 gospodarstw indywidualnych to
krok w przysziosc.

Powyzsze przykilady praktyk powyz-
szych inwestoréw to zyskidla nas wszyst-
kich — redukcja emisji CO, oraz zmniej-
szenie temperatury emitowanych spalin,
a w konsekwencji ograniczenie negatyw-
nego wplywu na srodowisko, w ktérym
zyjemy. Juz wiemy, ze przyszios¢ wyzna-
czy oszczedzanie ijuz dzi$ jestesmy przy-
gotowani na zmiany jakie niesie za so-
ba nowa Ustawa. A wniosek koncowy
dla wtascicieli domoéw, czy inwestoréw?
Nie licz na tanig energie i przygotuj sie
na trudniejsze czasy. Mozliwosci sg. Juz
dzisiaj kazdy wtasciciel domu, kazdy in-
westor moze obnizy¢ swoje koszty ogrze-
wania korzystajac z nowoczesnych urzg-
dzen i laczac je w kompletny system.

Viessmann Sp. z 0.0.

53-015 Wroctaw, ul. Karkonoska 65
tel. 71/ 36 07 100, fax 71/ 36 07 101
www.viessmann.pl
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Inteligentna armatura obniia koszty

utrzymania biurowca

W dobie ekologicznego budownictwa, gdy ubieganie

o certyfikaty LEED, czy BREEAM stalo sie juz standardem,
deweloperzy komercyjni coraz chetniej decyduja sie na montaz
ekologicznej armatury w biurowcach. Dlaczego? To proste.
Pozwala ona obnizy¢ koszt eksploatacji budynku i podnosi jego
wartosc¢. A to z kolei ma ogromne znaczenie przy szukaniu
najemcow oraz funduszy inwestycyjnych zainteresowanych

kupnem budynku.

a rynku przybywa rozwigzan zapro-
jektowanych z myslg o inteligent-
nym budownictwie. To odpowiedz
na zapotrzebowanie ze strony deweloperow
obiektoéw komercyjnych, ale tez na potrze-
by najemcéw biurowcow. Wsrod firm wynaj-
mujacych powierzchnie wzrosta bardzo w
ostatnich latach $wiadomos¢ ekologiczna.
Ale przede wszystkim patrzg one takze na
koszty utrzymania biur. Rozwigzania, kto-
Te sg w stanie zapewni¢ polgczenie ekologii
Z ekonomig cieszg sie wiec coraz wiekszym
uznaniem. Na fali tego trendu standardem
w biurowcach staje sie montaz inteligent-
nej armatury: baterii bezdotykowych czy
kranéw z eko-przyciskami. Pozwalajg one
znacznie zmniejszy¢ zuzycie wody, a takze
zmniejszy¢ koszty energii.
Firma Oras, ktéra jest swiatowym lide-
rem ekologicznej 1 inteligentnej armatury
sprawdzita jakie oszczednosci moze dawac

Oras Electra

wymiana klasycznych jednouchwytowych
kranéw, na baterie sterowane elektronicz-
nym sensorem. W 4 miastach w Finlandii,
w obiektach uzytecznosci publicznej takich
jak lotnisko, stacja benzynowa, hotel, toa-
leta publiczna, przedszkole, klasyczny kran
wymieniono na bezdotykowy model baterii
Oras Electra. Osiagniete rezultaty byty im-
ponujgce: oszczednos¢ wody miescita sie
w przedziale 31-51%, a oszczedno$¢ ener-
gii potrzebnej na jej ogrzanie w przedziale
37-53%.

Ekologicznie takie w Polsce

W miejscach publicznych, gdzie osoby ko-
rzystajgce z tazienek nie przywigzujg wa-
gl do ilosci zuzytej wody, montaz inteli-
gentnej armatury jest najbardziej wskaza-
nym rozwigzaniem. Kran jednouchwyto-
wy to zuzycie wody na poziomie 121 /min,
bateria uruchamiana fotokomorka — jedy-
nie 6 1/min. Oszczedno$¢ jest wiec oczy-
wista. Stagd wiele firm deweloperskich
w Polsce juz korzysta z tak zaawanso-
wanych systemoéw oszczedzania wody.
Inteligentne budynki wykorzystuja takze
deszczowke, czy wode tzw. szarg, ale prze-
ciez gtdéwnie chodzi o zmniejszenie pozio-
mu jej zuzycia. I tu inteligentny kran, kto-
ry sam oszczedza za uzytkownika jest
niezastgpiony. Ekologiczne baterie mar-
ki Oras spotka¢ mozna m.in. w warszaw-
skich biurowcach, centrach handlowych
jak Galeria Mokotow czy Galeria Jurajska,
Centrum Chopinowskim w Warszawie,
w sieci restauracji McDonald's i multiple-
x6w Cinema City. A od czasu rozgrywek
Euro 2012 takze na stadionie PGE Arena
w Gdansku, gdzie zamontowano 230 bate-
rii bezdotykowych Oras Electra.
Zamontowanie baterii bezdotykowych
pozwala wlascicielowl inwestycji w znaczny

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA

Oras Natura

sposob ograniczy¢ koszty eksploatacji bu-
dynku. Ale dodatkowe zalety sa nie mniej
wazne. Ekologiczne biuro latwiej sie wynaj-
muje. Wiele miedzynarodowych korporacji,
ktore maja wysoko rozwinietg $wiadomosce
ekologiczng, wrecz wymaga, by powierzch-
nia biurowa byta zaprojektowana zgodnie
Z zasadami green building. Rozwigzania
Oras pomagaja deweloperom biurowcow
i centréw handlowych w zdobyciu eko certy-
fikatow BREEAM, LEED czy DGNB.

A w dalszej perspektywie takze w uzy-
skaniu wyzszej ceny sprzedazy obiektu fun-
duszom inwestycyjnym. Nie bez przyczyny
najbardziej spektakularne transakcje prze-
jecia biurowcéw dotyczyly obiektéw ekolo-
gicznych jak np. stoteczny biurowiec Rondo
1, ktéry moze pochwali¢ sie certyfikacja
LEED na poziomie Gold.

e-biurowce



Firma Oras wsrod swoich produktéow
posiada modele projektowane specjalnie
z my$la o ekologicznych budynkach biu-
rowych. Sg to zaréwno baterie z eko-przy-
ciskami, modele sterowane elektronicz-
nym sensorem, ale takze eko natryski.
Ta ostatnia kategoria jest odpowiedzig
na nowy, ale rozwijajgcy sie juz w Polsce
trend. Inwestorzy coraz czesciej decyduja
sie na zaprojektowanie w obiektach na-
tryskow, zachecajac tym samym najem-
cow, by przyjezdzali do pracy rowerem.

Ekologiczne linie marki Oras dedykowa-
ne jako wyposazenie biurowcow:

Oras Electra — linia, w skiad ktorej
wchodzi kilkadziesiagt réznych modeli ba-
terii umywalkowych. To najbardziej po-
pularna seria wybierana do obiektow
uzytecznosci publicznej. Uruchamiana
jest w pelni automatycznie — bez doty-
ku rak. Minimalne zuzycie wody na po-
ziomie 0,1 1/s. Nalezy ona do najbar-
dziej ekologicznej klasy baterii — klasa
Z (przeplyw wody < 0,15 1/s). W tej linii
znalez¢ mozna jedyng na rynku baterie
bezdotykowa dostosowanag do umywalek
nablatowych. Smukia sylwetka baterii
pozwala jg z latwoscig utrzymac¢ w czy-
stosci. Wybrane krany z linii Electra za-
projektowano takze jako modele wanda-
loodporne, nie majg zadnych elementow
wystajacych, dzigki czemu nie sg narazo-
ne na zniszczenie.

Oras Vienda — bateria bezdotykowa,
pierwsza na $wiecie bateria umywalko-
wa wykonana z zaawansowanego tech-
nologicznie materialu kompozytowedo,
ktéry dotychczas uzywany byl m.in. przez
NASA, wojsko i Formute 1. Przeptyw wo-
dy na poziomie jedynie 0,08 1/s. Prosta
jest inteligentna jak

w obstudze

Oras Vega

e-biurowce

Oras Vienda

najnowoczesniejsze gadzety, a jednocze-
$nie bezpieczna — fakt, ze jest bezdotyko-
wa sprawia, ze bezpiecznie moga z niej ko-
rzystac takze dzieci i osoby starsze.

Oras Vega — bateria jednouchwytowa
z eko-przyciskiem. Pomimo tego, ze nie jest
sterowana elektronicznie takze nalezy do
najbardziej ekologicznych baterii — klasa
Z (przeplyw wody < 0,15 1/s). Uchwyt bate-
rii wyposazony jest w specjalny elastyczny
punkt — eko-przycisk. Dzieki niemu prze-
plyw wody w momencie uruchomienia kra-
nu ograniczany jest do 0,13 1/s. Przycisk od-
powiada za wstepna blokade strumienia,
ale i temperatury wody. Czuwa wigc by
uzytkownik nie poparzyt sie zbyt goraca
woda, 1 nie odkrecat maksymalnego stru-
mienia. Ustawienia te mozna jednak w mia-
re potrzeby zmieni¢. Wystarczy nacisna¢
ten elastyczny eko-punkt, 1 strumien wody
sie zwieksza.

e
Wt

Oras Natura — zestaw prysznicowy, kto-
rego rgaczka natrysku wyposazona jest
w przycisk ECO. Jedno nacisniecie przy-
cisku natychmiast ogranicza poboér wody
o 50 proc. Zastosowane rozwigzania pro-
jektowe zapewniajg taki sam komfort ka-
pieli, jak w czasie prysznica o normalnym
strumieniu.

Oras Eterna — bateria natryskowa za-
projektowana z myslg o tym, by oszcze-
dzala za uzytkownika. Sama ustawia
ekologiczny prysznic, regulujac jednocze-
$nie zuzycie wody 1 energii. Ma wbudo-
wany mechanizm EcolLed, ktéry za pomo-
ca kolorowych $wiatel wskazuje idealny
czas trwania natrysku. Cato$¢ przypomi-
na troche dziatanie sygnalizacji $wietlej:
zielona dioda — mozesz sie kapac, czer-
wona — stop. Jesli prysznic trwa diuzej
niz 4 minuty, bateria przejmuje dowodze-
nie 1 sama, automatycznie odcina doptyw
wody. Oczywiscie, baterie Oras sg przede
wszystkim funkcjonalne 1 przyjazne,
wiec caly mechanizm eko 1 sygnalizacje
$wietlng mozna w dowolnym momencie
wyltaczy¢. Nowa bateria Oras Eterna jest
obecnie jednym z najbardziej ekologicz-
nych kranow, ktore dostepne sa na pol-
skim rynku.

Oras Eterna

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA 4
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Budownictwo wielokondygnacyjne staje przed coraz trudniejszymi
wyzwaniami. Wspoélczesne biuro cechowa¢ sie musi wysokim komfortem
uzytkowania, pieknymi, funkcjonalnymi wnetrzami oraz ekologicznymi

i energooszczednymi rozwigzaniami. Dodatkowe kryteria kryjq sie

w procesach certyfikacji LEED i BREEAM, ktore coraz czesciej stosowane sg
podczas budowy i wyposazania budynkéw biurowych.

irmy takie jak ROCKFON wychodza

naprzeciw inwestorom, architektom

i najemcom. Oferuja produkty po-
zwalajace nie tylko na zdobycie punktow
w certyfikaciji, lecz takze na realne zwiek-
szenie komfortu pracy. Obrazuje to cho-
ciazby przyktad firmy Illusio.

»Imiekczanie” twardych powierzchni

Illusio to mata agencja ogtoszeniowa, ktéra
miata duzy problem z akustyka biura. Wraz
z rozwojem firmy stata sie ona nie do znie-
sienia. W biurze o otwartym uktadzie pra-
cowato 15 os6b, a twarde powierzchnie ta-
kie jak sufit, okna, betonowe i laminowane
podlogi utrudniaty kontrolowanie warun-
kow akustycznych. Dyrektor agenciji Steve
Abrassart wyjasnia: ,Mimo ze moje biur-
ko znajdowalo sie na koncu pomieszcze-
nia, bylem w stanie powtorzy¢ kazde sto-
wo wypowiedziane na jego przeciwleglym
koncu.” Abrassart byt gotéw przemienic¢ te

&

halasliwg przestrzen w przyjemne miejsce
pracy, przy zachowaniu ducha oryginal-
nego projektu budynku. Celem bylo wy-
korzystanie 50% powierzchni sufitu na
zmniejszenie poglosu i problemow ze zro-
zumialos$cig mowy. Firma Illusio zainsta-
lowata wyspy ROCKFON Eclipse, ktore wg
Abrassarta zapewnily idealny kompromis
pomiedzy wystrojem a akustykg — , Dzieki
tym wyspom halas zostal znaczgco wyttu-
miony przy jednoczesnym poszanowaniu
istniejacego projektu wnetrza.”

Labranie biura z powierzchni
biurowych

Juz na poczatku XX wieku architekci (ta-
cy jak Frank Lloyd Wright) postrzegali
przestrzen i elastyczno$¢ otwartego ukla-
du, jako sposob uwolnienia pracownikow
z clasnych, pudelkowych biur ograniczo-
nych $cianami. W pierwszej polowie XX
wieku typowe biuro o otwartym uktadzie
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skladalo sie z dilugich r1zedow biurek.
Boksy zostaly wprowadzone poézniej, ja-
ko préba zapewnienia wiekszej prywatno-
sci, a rzedy zostaly zastgpione odnogami
i wyspami.

Biura o otwartym uktadzie majg swoich
zwolennikéw i krytykow. Generalnie panu-
je zgoda, ze otwarta przestrzen sprzyja pro-
duktywnosci i pracy zespolowej. Badania po-
kazujg, ze projekty wspierajace prace grupo-
wa 1 wspolprace miedzy dzialami, majg pozy-
tywny wplyw na procesy biznesowe i koszty.

Open space nie jest jednak panaceum
na cale zlo. Przeniesienie pracownikéw do
otwartego pomieszczenia, bez odpowied-
niego szkolenia i zmian organizacyjnych,
niekoniecznie musi skutkowac¢ polepsze-
niem wynikéw. Z innej strony, obecna prak-
doswiadczo-
nych i wyzej postawionych w hierarchii pra-

tyka umieszczania bardziej

cownikéw w prywatnych biurach, zmniej-
sza szanse mtodszych oséb na nauke.

Akustyczne problemy

Seren Peter Lund, starszy badacz
w Dunskim Narodowym Centrum Badan
nad Srodowiskiem Pracy zaznacza: ,Brak
prywatnosci w biurach o otwartym ukla-
dzie powoduje, ze pracownicy czuja sie
stale obserwowani, a otaczajacy ich gwar
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moze by¢ przez nich postrzegany jako za-
grozenie. Ma to bezposredni zwigzek z po-
ziomem hatasu. Bardzo trudno jest sie
skoncentrowa¢, gdy ludzie prowadza wo-
kot rozmowy. Jako$¢ akustyczna pomiesz-
czenia jest jednym z gléwnych czynnikow
branych pod uwage podczas projektowania
przestrzeni, wykorzystywanych zarowno do
komunikacji jak i zadan poznawczych.”
Dzisiejsza wiedza na temat wplywu ha-
fasu na samopoczucie pracownikéw, sktania
projektantéw i osoby tworzace specyfikacje
zamowien do pracy z akustykami. Tworzenie
biur jutra wymaga projektowania z myslg
o interakcjach miedzyludzkich (zaréwno fi-
zycznych jak i wirtualnych) oraz wspierania
planowanych i spontanicznych spotkan. Jak
ujat to Lennart Nilsson, jeden z czotowych
szwedzkich akustykow: ,Zapewnienie do-
brego pochtaniania dzwiekéw jest szczegol-
nie wazne w biurach o otwartym uktadzie
oraz przy pracy zespolowej, ktéra wymaga
ciggtej komunikacji pomiedzy poszczegolny-
mi osobami. W przypadku pojedynczych biur
potrzeba ta nie jest tak wielka, jednak do-
bre pochtanianie dzwieku réwniez przyczy-
nia sie do zwiekszenia komfortu”. Aby spet-
ni¢ te wymogi, akustycy wykorzystuja i Iacza

ze soba wszelkie rozwigzania, takie jak: sufi-
ty, wyspy, ekrany i panele scienne. Proponuja
elastyczne podejscie, konieczne do wiasci-

wego dostosowania akustyki réznych po-
mieszczen do potrzeb ich uzytkownikow.
rLielone” korzysci

Rozwigzania w zakresie zwiekszania kom-
fortu uzytkowania odgrywajg coraz wiek-
szg role w nowoczesnym budownictwie
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komercyjnym. Szczegolnie w zakresie cer-
tyfikacji ekologicznej LEED i BREEAM,
ktéra obejmuje nie tylko wplyw obiektu
na srodowisko naturalne, ale réwniez dba-
tos¢ o samopoczucie i1 bezpieczenstwo je-
go uzytkownikéw. Bardzo istotnym punk-
tem w kryterium ,Zdrowie i samopoczu-
cie” w certyfikacji BREEM jest ,Wydajnos¢
akustyczna”, ktory mowi o zapewnieniu
odpowiedniej wydajnosci akustycznej bu-
dynku. Wigze sie to z bardzo wymagaja-
cymi normami. Izolacja dzwigkowa bu-
dynkéw z uzytkownikami pomiedzy po-
mieszczeniami wrazliwymi akustycznie
a innymi pomieszczeniami powinna by¢
zgodna z sekcja 7.6.3.1 of BS8233 (BS 8233
Sound Insulation And Noise Reduction For
Buildings) i powinna by¢ mierzona wediug
scisle okreslonych parametrow.

Firma ROCKFON tworzy rozwigzania aku-
styczne, ktére aktywnie rozwigzujg problemy
z hatasem wystepujace zarowno w obiektach
nowych, jak i remontowanych. Produkty tej
firmy znane sa z nowoczesnego designu i es-
tetyki, tatwego montazu oraz bardzo dobrych
wlasnosci w zakresie pochtaniania dzwieku.
Piyty Rockfon odgrywaja znaczna role w po-
lepszaniu parametréw akustycznych poprzez

obnizanie ci$nienia akustycznego, optyma-
lizacji czasu poglosu 1 zrozumienia mowy
jak réwniez zwiekszenia dzwiekoizolacyjno-
4ci, czyli blokowania dzwiekéw przenoszo-
nych przez powietrze i elementy budowla-
ne. Sa ponadto ekonomiczne oraz dopaso-
wane do nowoczesnych trendéw i rozwigzan
w budownictwie. Szeroki wachlarz rozwia-
zan ROCKFON gwarantuje mozliwos¢ ak-
tywnego wprowadzania zmian 1 ulepszen,

Rockfon

ktére podwyzszaja standard i tworza opty-
malny klimat wewnetrzny pomieszczen —
a tym samym zwiekszajg wartos¢ budynkow.

Zapewnienie odpowiedniego klima-
tu akustycznego to nie jedyna zaleta sufi-
téw Rockfon. Zgodnie z kryterium , Zdrowie
i samopoczucie — dostep $wiatta natural-
nego” w certyfikacji BREEAM, obiekt po-
winien umozliwi¢ uzytkownikom budynku
wystarczajacy dostep do swiatta dziennego.
Poniewaz sufit jest jedyna powierzchnia po-
mieszczenia widoczng w catosci, powinien
odbija¢ $wiatto w jak najwiekszy, efektywny
sposob. Wspotczynnik odbicia swiatta wyra-
za procentowa ilos¢ swiatla, ktéra ulega od-
biciu przez sufit i jest wyrazany wartoscig Y.
Wartos¢ ta jest wykorzystywana przez spe-
cjalistow od oswietlenia do oceny potrzeb
w tym zakresie. Biate sufity ROCKFON za-
pewniajg wspolczynnik odbicia $wiatla
w zakresie 85-87%. Catkowicie rozpraszajg
$wiatlo, dzieki czemu nie tworzg razacych
plam. Zastosowanie sufitu, ktéry skutecznie
odbija i1 rozprasza $wiatlo, powoduje jego
rownomierne rozprzestrzenianie w pomiesz-
czeniu. Im wyzsza warto$¢ wspoiczynni-
ka rozproszenia $wiatta, tym mniejsze ryzy-
ko porazenia wzroku o$lepiajgcym swiattem
i wystgpienia efektu lustra. Odbicie $wia-
tta sufitéw Rockfon jest mierzone zgodnie
z norma ISO 7724-4.

x ox %

ROCKFON oferuje systemy sufitéow pod-
wieszanych, ktorych gléwnym skladni-
kiem jest welna kamienna, wytwarza-
na z powszechnie dostepnego grani-
tu. Zastosowanie tego materialu powo-
duje powstawanie odpadow, ktére w 80
do 98% wykorzysta¢ mozna do ponownej
produkciji.

Duza czes¢ produktéw ROCKFON jest
testowana 1 oznaczana wedlug systema-
tyki ,M1" (jako$¢ powietrza wewnatrz bu-
dynku) oraz ,Indoor Climate Label” (klimat
panujacy wewnatrz pomieszczen). Analizy
potwierdzaja nizsza emisje zapachu, cza-
steczek, lotnych zwigzkéw organicznych
(w tym formaldehydu) oraz czynnikéw ra-
kotworczych niz wymagajg normy. Welna
wykorzystana przy produkciji jest catkowi-
cie biodegradowalna.

A
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Dobra akustyka sie optaca

Wsrod najemcow wzrasta Swiadomosé tego, jak dzwiek wpltywa na samopoczucie i wydajnosc¢
pracownikéw. Dlatego planujgc nowy budynek lub remont, warto pamietac¢ o akustyce.
Obecna oferta sufitéw akustycznych umozliwia wyboér optymalnego rozwigzania z punktu
widzenia wymagan technicznych, srodowiskowych i budzetu.

Dlaczego akustyka jest
waina dla uiytkownikow?

Badania  ankietowe  przeprowadzane
wsrod pracownikow biurowych pokazu-
ja, ze gléwnym czynnikiem utrudniajg-
cym prace sg rozne kwestie zwigzane
z dzwiekiem. Odglosy rozmoéw, telefondw,
trzaskania odbijaja sie od twardo wykon-
czonych sufitéw i $cian i roznosza po ca-
lym pomieszczeniu. Zastosowanie odpo-
wiednio dobranych sufitéw dzwiekochlon-
nych pozwala na wydobycie pozadanych Ecophon Focus
dzwiekow 1 eliminowanie tych przeszka- Lp
dzajacych. Wplywa to znaczgco na kom-
fort pracy, jej efektywnosc¢ oraz postrzega-
nie biura.
Zaplanowanie akustyki biura, z propozy-
cja kilku rozwigzan, w zaleznosci od prefe-
rencji estetycznych i budzetowych, bedzie
stanowilo dla przyszlego najemcy istotng
wartos¢ dodana.

Réine potrzeby
° V 4 L]
i moiliwosci
Nowoczesne biuro skiada sie z pomiesz-

czen i obszardéw o réznym charakterze.
Przedstawiamy najwazniejsze z nich, wraz Ecophon Solo

z kluczowymi wymaganiami i zdjeciami Rectangle
przyktadowych rozwigzan.

Recepcja i przestrzenie wspolne

Ich wyglad i komfort decyduje najczesciej
o tym, jak odbierany jest caly budynek biu-
rowy. Zastosowanie sufitéw akustycznych

ma na celu ograniczenie nieprzyjemnej po-
glosowosci tych przestronnych zwykle po-
mieszczen. Warto tez zastosowac taki sufit
akustyczny, ktéry bedzie umozliwial tatwy
i szybki dostep do wszelkiego rodzaju in-
stalacji w przestrzeni ponadsufitowej. Plyty

zdemontowane i ponownie zainstalowane

nie powinny odznacza¢ sie od reszty sufitu,
by strefa reprezentacyjna taka pozostata. Ecophon Gedina E
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Biura na planie otwartym

Biura na planie otwartym wspieraja na-
turalny przeptyw informaciji i wiedzy oraz
pozwalaja na dynamiczne zmiany w obre-
bie grup projektowych. Montaz sufitu aku-
stycznego o wysokim wspoéiczynniku po-
chlaniania dzwieku i wartosci AC zapew-
nia dobra komunikacje w obrebie grup pro-
jektowych i zapobiega przenoszenie sie
odgloséw rozmoéw dale;.

Sale konferencyjne

Coraz czesciej w biurowcach aranzuje sie
centra konferencyjne, ktore stuza kilku
firmom, co oznacza wieksze wymagania

e-biurowce

i intensywniejsze uzytkowanie. W salach
konferencyjnych podstawowym celem jest
zapewnienie dobrej zrozumialosci mowy.
Osiaga sie go przez obnizenie poziomu tta
akustycznego i poglosu, ktére utrudniajg
komunikacje.

Bogaty wybdr sufitow akustycznych
pozwala na potgczenie dobrej akustyki
7z nowoczesnym designem. Specyficzna
konstrukcja czy zastosowane rozwigzania
dla budynkéw niskoenergetycznych (np.
TABS) nie sa w tym przeszkoda. Kontrole
nad dzwiekiem w takich przypadkach
mozna uzyskac¢ stosujac np. wyspy aku-
styczne czy baffle.

Ecophon Focus Lp

Ecophon Solo
Rectangle

Ecophon Solo

i panele $cienne
Texona

z nadrukiem klienta

Ecoplhen

SAINT-GOBAIN

A SOUND EFFECT ON PEOPLE

Sufity akustyczne
i certyfikacja

Wszystkie sufity akustyczne Ecophon po-
zytywnie wplywajg na punktacje w syste-
mach LEED, BREEAM i DGNB. Przykiady
kategorii, w ktorych punktujemy:
¢ Energia
* Ponowne uzycie
* Zawarto$¢ materiatéw z recyclingu
¢ Materiaty lokalne
¢ Materiaty szybko odnawialne
¢ Jakos¢ srodowiska wewnatrz
¢ Innowacja w projektowaniu
Zapewniamy znormalizowane De-
klaracje Srodowiskowe Produktu (EPD),
ktére stanowia klarowne i wiarygodne
zrédio informaciji na temat wiasciwosci na-
szych systemow w poszczegolnych kryte-
riach. Deklaracje opieramy na przeprowa-
dzonej zgodnie z ISO 14040-14044 ocenie
Life Cycle Assessment (LCA), czyli te-
go, jak produkty wplywajg na $rodowisko
podczas poszczegodlnych etapoéw swojego
zycia.
Od 2011 jestesmy takze czionkiem
Polskiego Stowarzyszenia Budownictwa
Ekologicznego (PLGBC).

Skontaktuj sie z nami

Optymalng akustyke wnetrz biurowych
mozna osiagnac¢ na wiele sposobdéw.
Skontaktuj sie z nami i okresl swoje
oczekiwania i potrzeby. Stuzymy
naszym 50-letnim, miedzynarodowym
doswiadczeniem, by zapewnic¢
komfortowe srodowisko pracy.

Ecophon

Saint-Gobain Construction
Products Polska Sp. z o.0.
tel. 22 567 14 83
www.ecophon.pl
www.ecophon.pl/biuro  pl
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W ostatnich latach budownictwo
zrownowazone rozwija sie w Polsce
i na swiecie niezwykle dynamicznie.
Z roku na rok wzrasta liczba
certyfikowanych budynkow czy
inwestycji, ktore uzyskujq pre-
certyfikaty. Zalozenia budownictwa
zrownowazonego przestajq by¢
postrzegane jako ekstrawagancija,

a zaczynajq jako standard dyktowany
nie tylko odpowiedzialnoscia
srodowiskowsa, ale rowniez
dalekowzrocznym rachunkiem
ekonomicznym.

agadnienia zwigzane z wykorzysta-

niem energii oraz zwigzanym z nig

negatywnym wplywem na srodowi-
sko czy gospodarke sg kluczowymi zagad-
nieniami zwigzanymi z budownictwem
zielonym. Zasilanie budynku w energie
odnawialng, zmniejszenie emisji CO, oraz
procesy redukujgce zapotrzebowanie ener-
getyczne budynku stanowig bardzo istot-
ny element podczas kazdej wielokryterial-
nej certyfikacji budynku. Z tego powodu
firma Armstrong, lider wsréd producen-
téw modutowych sufitow podwieszanych,
wprowadzita do oferty pasywne sufity
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pspodarka energetyczna
— sufit XXI wieku

Siedziba gtéwna firmy Armstrong w Lancaster, Pensylwania

pozwalajace na uzyskanie oszczednosci
energii.

Sufit
zwiekszy¢ pojemnos¢ (bezwladnosé) ciepl-

CoolZone pomaga efektywnie

ng budynku, bez znaczgcego zwigkszania
jego masy. Jest to mozliwe dzieki zastoso-
waniu w plytach sufitowych Armstrong ma-
terialéw zmiennofazowych (PCM), ktérych
duza pojemnos¢ cieplna jest wynikiem prze-
miany fazowej (topnienie — zestalanie) za-
chodzace] w zakresie zmian temperatury
w pomieszczeniu. Wykorzystanie materia-
téw zmiennofazowych jako metoda kumu-
lowania energil pojawialo sie¢ juz w latach
70. XX w., jednak wyrazny postep w ich
wdrazaniu w budownictwie obserwuje sie
dopiero w ostatnich latach, poniewaz wigza-
to sie to z koniecznoscig opracowania trwa-
tych technologii wytwarzania elementow
budowlanych z materiatami PCM. Firma
Armstrong nawigzala w tym zakresie wspot-
prace z firma BASF. Efektem jest skuteczny
i trwaty sufit CoolZone, ktéry tworza meta-
lowe panele Armstrong wypeinione wkia-
dem z mikrokapsutami PCM o nazwie BASF
Micronal. W celu osiggniecia oszczednosci
zwigzanych z klimatyzowaniem przegrze-
wanych pomieszczen wystarczy zazwyczaj
wykorzystanie sufitu CoolZone na 30-50%
powierzchni sufitu. Aby w pomieszczeniu
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zapewni¢ nie tylko komfort termiczny, ale
rowniez wilasciwe srodowisko akustyczne
pozostata powierzchnie sufitu nalezy wy-
peini¢ modutowym sufitem o wysokim po-
chtanianiu dzwieku np. Armstrong PERLA
OP czy ULTIMA OP.

Jak dziala sufit CoolZone? Rano we
wnetrzu biurowym panuje zazwyczaj opty-
malna do pracy temperatura powietrza.
Wraz z emisja ciepla z urzadzen, przeby-
wajacych we wnetrzu ludzi, energii prze-
plywajace;
szklang elewacje temperatura we wnetrzu

przed =zapewniajaca widok

wzrasta i, aby nie przekracza¢ wartosci
krytycznych, zdrowych i akceptowanych
przez uzytkownikéw, powietrze wymaga
schlodzenia, co zazwyczaj nastepuje za
pomoca urzadzen klimatyzacyjnych. Sufit
CoolZone zapobiega przegrzewaniu sie
pomieszczenia kumulujac energie poprzez
wykorzystany w nim materiat PCM. Kazda
tego typu plyta absorbuje cieplo ograni-
czajac wzrost temperatury w pomieszcze-
niu, przesuwajac w czasie lub zapobiega-
jac potrzebie uruchomienia Kklimatyzacii,
niwelujgc nieprzyjemne odczuwalne waha-
nia temperatury, w efekcie wplywajac na
oszczedno$ci zwigzane z uzyciem energii.
Wykorzystanie tego innowacyjnego rozwia-
zania moze przyczyni¢ sie efektywnie do
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redukciji zapotrzebowania energetycznego
w godzinach szczytu niwelujac pobdr lub
przesuwajac go poza okresy maksymalne-
go obcigzenia sieci.

Sufit CoolZone jest optymalnym roz-
wigzaniem dla naszej strefy klimatycz-
nej, w ktorej powietrze nocne uzywane do
wentylacji powietrza ma temperature niz-
sza niz 18°C. Wykorzystanie materiatow
zmiennofazowych do podwyzszenia po-
jemnosci cieplnej materiatéw budowla-
nych jest uzasadnione tylko w umiarkowa-
nej strefie klimatycznej. Temperatury oto-
czenia sg w niej zardbwno wyraznie wyzsze
jak i wyraznie nizsze (takze w cyklu do-
bowym w okresie letnim) od temperatur
okreslajacych komfort cieplny. Materiaty
zmiennofazowe w takim klimacie podle-
gaja cyklicznej, dobowej przemianie, pod-
czas ktorej pochtaniane jest i uwalniane
cieplo przemiany fazowej.

Sufit Armstrong CoolZone o powierzch-
ni 10 m? moze skumulowa¢ do 2 kWh ener-
gii. Kumulowanie takiej ilosci ciepla w po-
mieszczeniu o nocnej wentylacji przez po-
nad 100 dni w roku przez 30 lat moze dac¢
oszczednos¢ 6 MWh energii. Analogiczny
proces mechanicznego chtodzenia powie-
trza wigzatby sie z zapotrzebowaniem na
ok. 2 MWh energii, a co za tym idzie z po-
wigzang, wbudowana w jej produkcje emi-
sja CO,.

Warto doda¢, ze sufit Armstrong Cool-
Zone jest rozwigzaniem pasywnym, nie
wymagajagcym nakiadéw pracy zwigza-
nych z konserwacja, a zastosowany ma-
terial zmiennofazowy jest materialem bez
uszczerbku dziatajagcym przez caly okres
uzytkowania budynku. Rozwigzanie jest
dedykowane zaréwno do budynkéw pro-
jektowanych jak i do renowaciji. W przy-
padku wnetrz projektowanych wykorzy-
stanie rozwigzania CoolZone moze skut-
kowac¢ zmniejszeniem mocy urzadzen kli-
matyzacyjnych. W przypadku wnetrz
poddawanych modernizacji wplyw zasto-
sowania sufitu CoolZone moze by¢ tatwo
oszacowany w odniesieniu do kosztow
energii zwigzanych z poprzednim funkcjo-
nowaniem wnetrz bez materiatu zmienno-
fazowego. W obu przypadkach zastosowa-
nie tego innowacyjnego sufitu prowadzi
do zmniejszenia zuzycia energii 1 popra-
wy komfortu termicznego. Warto wspo-
mnie¢, ze sufit Armstrong CoolZone otrzy-
mat w 2012 roku nagrode dla produktu zie-
lonego przyznawana przez PLGBC.

Innowacyjne rozwigzanie sufitu Cool-
Zone z wykorzystaniem materiatow zmien-
nofazowych jest uzupelnieniem szerokiej
oferty sufitéw firmy Armstrong dedykowa-
nych dla budownictwa zréwnowazonego.

e-biurowce

W zmniejszeniu zuzycia energii elek-
trycznej pomagaja rowniez sufity o wy-
sokim wspolczynniku odbicia $wiatta.
Wysoka warto$¢ tego wspoéiczynnika mo-
Ze pIZyCzyni¢ sie w znaczacy sposob do
utrzymania wtasciwego poziomu o$wie-
tlenia wszystkich wnetrz swiatlem dzien-
nym, a takze pomoéc zmniejszy¢ zuzycie
energii elektrycznej zwigzanej z o$wie-
tleniem. Firma Armstrong przeprowadza
w tym zakresie szeroko zakrojone badania
zgodnie z normami EN ISO 7742-2 oraz 3
(wedtug specyfikacji w normie EN 13964)
oraz ASTM E1477.

Sufity akustyczne Armstrong nie sg po
prostu materialem wykonczeniowym, ale
majg znaczacy wplyw na jakos¢ wnetrz
ksztaltujac $rodowisko akustyczne, wptly-
wajac na jakos¢ powietrza czy penetracje
$wiatla dziennego. Przedstawiajac waz-
ne informacje ,s$rodowiskowe”, takie jak
ocena cyklu zycia produktu — Life Cycle
Assessment czy zawartos¢ materialéw po-
chodzacych z odzysku, dokumentujac ni-
ska emisje formaldehydu a takze pomaga-
jac dobra¢ rozwigzania pod katem komfor-
tu akustycznego, termicznego, wizualne-
go a takze bezpieczenstwa pozarowedo,
higieny 1 wlasciwej, bezpiecznej integra-
Cji systeméw mozemy upewnic¢ klientow

w stusznosci wyboru produktéw Armstrong
dla projektéw certyfikowanych wedtug kry-
teriow oceny systemow LEED, BREEAM
czy DGNB. Zastosowanie akustycznych
sufitow Armstrong pomaga w uzyskaniu
maksymalnej ilo$ci punktéw zwigzanych
z takimi kategoriami jak Jakos¢ Srodowiska
Wnetrz, Energia i Atmosfera, Materialy
i Zasoby Naturalne czy Innowacyjnosc
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w Projektowaniu. Sufity Armstrong uzyska-
ty najwyzszg ocene — A w prowadzonym
przez BRE zestawieniu Green Guide (gre-
enbooklive.com), ktory jest narzedziem oce-
ny i poréwnania ekologicznego charakteru
produktéw dla architektéw i inwestorow.
Proces wielokryterialnej oceny budyn-
kow zgodnych z zasadami zréwnowazo-
nego rozwoju znany jest firmie Armstrong
nie tylko poprzez realizacje innych inwe-
storow, ale roéwniez z wilasnego do$wiad-
czenia. Siedziba gléwna firmy Armstrong
w Lancaster, Pensylwania uzyskata w ro-
ku 2007 certyfikat Platynowego Budynku
LEED-EB (dla budynku istniejacego) —
najwyzszg 1 najtrudniejsza do uzyskania
ocene. Wiele firm produkcyjnych koncen-
trujac sie na wytwarzaniu towaréw przyja-
znych dla $rodowiska, zapomina o wplywie

Armstrong sufit metalowy

wlasnej dziatalno$ci na s$rodowisko na-
turalne. Firmie Armstrong zalezy jednak,
aby jej fabryki nie przyczynialy sie do je-
go zanieczyszczania. Wprowadza efektyw-
ne procesy powtdérnego przetwarzania pro-
duktéw co pozwala ograniczy¢ ilo$¢ od-
padow produkcyjnych. Posiada m.in. cer-
tyfikaty: ISO 14001: 2004, ISO 9001: 2008,
OHSAS 18001: 2007.
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Architektura powinna by¢ ekologiczna — chyba wszyscy sa

co do tego zgodni. Jako istoty przewidujace i inteligentne nie
mogliby$smy przeciez mysle¢ inaczej. Przyznaja to rowniez
architekci. Eduardo Souto de Moura, tegoroczny laureat Nagrody
Pritzkera, twierdzi, ze nie powinnismy wychwala¢ budynku za
to, ze nie szkodzi srodowisku. Jest to jeden z podstawowych
wymogow, jakie stawia sie budowlom, podobnie jak to, ze
utrzymujq sie one w pionie. Zatem juz dzi$ nie powinnismy
pytaé o to, czy budowac¢ ekologicznie, ale jak to robié.

ostatnich czasach coraz bardziej

na popularnosci zyskuja idee

ekologicznego 1 zréwnowazone-
go budownictwa. Pojecie zréwnowazone-
go budownictwa (sustainable building) to
wiecej niz oszczednos¢ papieru czy zakre-
canie wody w kranie. Pojecie to odnosi sie
do catego cyklu zycia budynku (firmy, in-
stytucji czy domu). Wyobrazmy sobie bu-
dowe nowego biurowca. Idea zréwnowa-
zonego budownictwa proponuje traktowa-
nie jej zgodnie z zasadami fair trade. Od
chwili, w ktorej zapadnie decyzja o nowym

projekcie, az do momentu, w ktérym prze-
stanie by¢ potrzebny, inwestor i projektant
nowego bloku powinni zadbac¢ o jego eko-
logie. Uzytkownicy za$ powinni korzystac
z odpowiednich rozwigzan majgcych na
celu energetyczng wydajnos¢ oraz ograni-
czenie do minimum dzialan szkodzgcych
ekosystemowi.

Projektowanie w oparciu o idee zrow-
nowazonedgo budownictwa wymaga zatem
doboru odpowiednich materiatéow, z kto-
rych powstanie budynek, wziecia pod uwa-
ge czynnikdéw socjalnych i srodowiskowych
oraz uwzglednienia redukcji konsumpciji
energii. Chodzi wiec o znalezienie najbar-
dziej efektywnego kosztowo i przyjaznego
dla srodowiska rozwigzania, uwzgledniajg-
cego takze dalszg eksploatacje 1 utrzyma-
nie budynku.

Idee
znajdujg swoje odzwierciedlenie réwniez

zrownowazonego budownictwa

w stworzeniu przyjaznego, komfortowego,
efektywnego energetycznie i zdrowego $ro-
dowiska wewnatrz budynku. Sktadajg sie
na nie wykorzystanie naturalnego $wiatta,

VADEMECUM ZIELONA IDEOLOGIA A PRAKTYKA

‘Ko

odpowiednia regulacja ogrzewania, wenty-
lacji, dostep $wiezego powietrza do kazde-
go stanowiska pracy, ale rowniez jego od-
powiednie zaaranzowanie. W idee zrow-
nowazonego budownictwa doskonale wpi-
suja sie wiec zasady ergonomii. Wiasciwy
dobdr wyposazenia stanowiska pracy ma
zatem istotny wplyw na to, czy w konco-
wym efekcie dang przestrzen bedziemy
mogli okresli¢ mianem zréwnowazone;.
Nieodzownym elementem ergonomiczne-
go miejsca pracy jest fotel, ktdorego rola jest
nie do przecenienia. Warto zatem skupic¢
sie na jego wyborze.

Wspolczesny czlowiek na wlasne zy-
czenie stal sig, jak to okreslam, homo se-
dens — czlowiekiem siedzgcym. Homo ha-
bilis, czlowiek zreczny nauczyt sie chwytac¢
drobne 1zeczy i majsterkowat, siedzgc na
ziemi. Doszed! jednak do wniosku, ze mo-
ze sie podnies¢. Przeksztalcit sie w Homo
erectus, ktéremu poszerzyly sie¢ horyzonty
i mogt ogladac¢ swiat z wiekszej odlegtosci.
Potem pojawit sie czlowiek myslacy, Homo
sapiens, ktéry coraz bardziej lubit siedzie¢
na pietach lub w siadzie skrzyznym, co ca-
ty Bliski i Daleki Wschdéd, Afryka i Ameryka
Potudniowa kultywuja do dzisiaj” — mowi
prof. dr hab. inz. arch. Jerzy Charytonowicz,
autorytet w dziedzinie ergonomii.

,Swiat zachodni, aby sie wyréznié, zaczat
siada¢ na stotkach, fotelach, krzestach” —
dodaje prof. Chrytonowicz. [ obecnie nie wy-
obraza sobie funkcjonowania bez nich, row-
niez (a moze przede wszystkim) w miejscu
pracy. Tak jak cztowiek podlegal ewolucii,

e-biurowce



tak samo i siedziska ulegaly licznym prze-
mianom. Wspodtczesne krzesta to prawdziwe
maszyny do siedzenia o wysokim stopniu
zlozonosci. Taki tez jest proces ich powsta-
wania. Wazna czescia projektowania staty
wspomniane wczesniej ekologia i ergono-
mia — fotele maja dba¢ o zdrowie uzytkow-
nika i by¢ produkowane z takich materiatow
i w taki sposob, by nie szkodzi¢ srodowisku.

Jak w przypadku wiekszosci rzeczy na
$wiecie, zaczyna sie od pomystu. Co mo-
ze zainspirowac¢ projektanta? Jak mowi
Ray Carter, projektant krzesta Sail, moga
to by¢: , Przejrzystos¢, lekkos¢ i elegancja”.
I dodaje: ,Kladac nacisk na te trzy punkty,
zaprojektowatem produkt, ktéry méwi sam
za siebie — niezaleznie od tego, czy ktos
widzi to krzeslo po raz pierwszy, czy w ra-
mach skonczonego projektu wyposazenia
miejsca pracy.”

Kiedy pojawia sie pomyst — powstaja
pierwsze szkice. Krzesto zaczyna nabierac
ksztaltéw, wizja autora zamienia sie w rysu-
nek. Najpierw na kartce przy biurku w pra-
cowni projektowej, a potem — juz cyfrowo
— tworzy sie rysunek techniczny. W nastep-
nym etapie powstaje prototyp. Szkic zamie-
nia sie w realny produkt. Nie jest juz jedynie
forma — ksztaltem, rozwija sie. Pojawia sie
mechanizm czyli serce krzesta. Od tego, jaki
bedzie, zalezy jego charakter.

Sail jest bezkompromisowy, nie tylko
ze wzgledu na s$mialy design, ale przede
wszystkim w kwestii troski o zdrowie uzyt-
kownika. Zamontowany w fotelu, wysoce
ergonomiczny opatentowany mechanizm

e-biurowce

GLIDE-TEC zostal zaprojektowany zgod-
nie z najnowszymi odkryciami naukowy-
mi 1 umozliwia swobodne poruszanie sie
w trakcie pracy. Oparcie krzesta z kazdym
ruchem osoby siedzacej dostosowuje sie do
plecéw i podpiera je, niezaleznie od pozycji.
Zdrowiu i stabilnosci kregostupa sprzyja nie-
ustanny ruch i zmiana jego ulozenia, z po-
zycji wyprostowanej w lekko wygieta 1 z po-
wrotem. Dzieki GLIDE-TEC jest to mozliwe.
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N NOWY STYL GROUP * mmm

GLIDE-TEC utrzymuje osobe siedzaca
na krzesle w cigglym ruchu, a jednoczesnie
ulatwia wygodna prace w dowolnej pozy-
cji siedzacej. Niezaleznie od tego, czy od-
chyla sie do tytu, czy siedzi wyprostowana,
w kazdej pozyciji rece stykaja sie z blatem
biurka lub klawiaturg. W ten sposoéb fotel
Sail dba o zdrowie uzytkownikdw.

A troska o srodowisko? Marka Gram-
mer Office produkuje towary zgodnie z wy-
maganiami DIN EN ISO 14001:2004. Regu-
larnie prowadzone audyty gwarantuja, ze
firma i jej przyjazne dla srodowiska urza-
dzenia produkcyjne raz do roku podlega-
ja kontroli. Ponad 66 % wszystkich uzytych
do produkciji fotela Sail materiatéw pocho-
dzi z recyklingu. Cykl zycia produktu jest
znacznie wydluzony dzieki zastosowaniu
czesci, ktore podlegaja wymianie — w tym
takze tapicerek. Wszystkie czesci mozna
tatwo wymieni¢, a w niektérych przypad-
kach takze zastosowa¢ montaz adaptacyj-
ny. Co wazne, Sail w 97,3 % nadaje sie do
recyklingu. Wszystkie te cechy sprawiajg,
ze moze on stac¢ sie jednym z elementéw
ekologicznej

zréwnowazonej przestrzeni:

i ergonomiczne;.

Chcesz dbaé o zdrowie w pracy?
Wejdz na www.strefaergonomii.pl
Wiecej ergonomicznych produktéw
znajdziesz na
www.grammer-office.com
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A WORD FROM EDITORIAL STAFF

Experience is the teacher of all things...

— Julius Caesar said once. In the spirit of this dictum we
decided to create the second part of Vade mecum Green
buildings in Poland. The success of the former edition of
this publication confirmed that sustainable construction
is a valuable and sought-after topic. “Green” buildings are
not a figment of ecologists’ imagination, they do not involve
enormous costs and they really can bring profits.

The former edition of Vade mecum presented the theory
of the certification process in LEED, BREEAM and German
DGNB systems. We explained the role of consultants and
there was also space for the point of view of architects, de-
signers and an investors. The publication enabled us to
convey broad knowledge about sustainable construction,
which earlier had not been accessible in one, comprehensi-
ble study. We explained why it is worth getting to know the
subject of sustainable construction and, later, what bene-
fits it can bring.

However, there is always time for confrontation of the-
ory and practice. It is only at that moment that we can tell
which questions are the most essential, where the prob-
lems appear and what needs to be dealt with. We decided
to make it easier for all those who will take this task upon
themselves. In this publication we present the LEED and
BREEAM certification processes in detail — these are the
two most popular certificates in Poland.

“Green ideology in practice” tells us exactly those
things which the title suggests. It allows us to understand
what green construction really means in practice. It makes

us aware of who we should cooperate with, who is responsi-
ble for particular activities, what the stages of the certifica-
tion process are and what they involve, as well as how the
financial aspect of this issue looks like.

We presented a comprehensible description of a prac-
tical attitude to sustainable construction in various ways.
We described an office building in terms of materials and
products used in it. We used two examples to illustrate the
process of certification in LEED and BREEAM systems.
The project of BUMA — an office building Quattro C —
is an example of a building put up according to the crite-
ria of BREEAM, whereas Alchemia, a project carried out by
Torus, is subject to LEED certification.

We believe that close observation of these two examples
will allow the reader to clearly understand the applied pro-
cedures. We also presented the process of certification of
interiors on the example of Deutsche Bank branches. Vade
mecum is enriched with opinions of experts in different are-
as and specific examples of products, which allow us to get
an even deeper insight into sustainable construction.

We believe that our publication will help future inves-
tors decide for certification of the building they are going to
complete. As for future tenants, it will help to attract their
attention to the positive influence that a green office build-
ing has on work environment.

We wish you an enjoyable reading,
e-biurowce.pl staff
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The benefits connected with the application of sustainable
construction principles are beginning to be noticed by more and
more investors, developers and tenants. The last group is especially
interested if the building that has been called “green’ really is
friendly for the environment and for the people who stay there.

To be able to give a positive answer to this question, investors are
deciding on certification of a building which confirms the use of
materials and solutions recommended in sustainable construction.

reen certificates are a natural re-
sponse to the increasing inter-
est in environmental issues. The
building that is to be certified has to meet
a range of criteria, thanks to which the
prospective tenants will have a confir-
mation of the ecological and energy-sav-
ing attitude of the investor. This is not a
new issue, but it is becoming more and
more popular. As the Green Market Size:
McGraw-Hill Construction report states,
between the years 2005-2010 the share of
“green” buildings in the commercial real
estate market has increased from 2% to
35%. By 2015, it might soar to 48%.
LEED and BREEAM are the best
known certificates in Poland. The latter
was established in 1990 in Great Britain
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and since then it has certified the applica-
tion of sustainable construction solutions
in nearly 200 000 buildings. The first ver-
sion of the American LEED was created
in 1998 and now it has 135 countries in
its scope.

The developer can benefit

The building subject to certification can
positively influence the improvement of
the financial position of an enterprise.
The USGBC analyses have shown that
the number of tenants in a new build-
ing, created in accordance with the rules
of sustainable construction, has risen by
6.4% and the rent has risen by 6.1% in re-
lation to a standard building. As for an ex-
isting building after “green” adaptations,
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the same values were respectively 2.5%
and 1%. By renting a sustainable build-
ing, the tenants join the worldwide trend,
which influences the creation of a pos-
itive image of the enterprise. Even one
third of the tenants confirmed they were
able to pay more for an ecological build-
ing. Therefore, the market of green office
buildings has not only resisted the finan-
cial crisis which started in 2007 but it is
also growing rapidly in spite of the crisis.

The tenants are interested in the
environment

Although it is very important, it seems
that limiting the harmful impact of sus-
tainable buildings on the environment
is not the main factor that tenants take
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into account when choosing such build-
ings. The main factor behind the deci-
sion to choose “green” office buildings
for the tenants’ premises is the growing
awareness of how the internal milieu in-
fluences the effectiveness of the employ-
ees. The well-being and effectiveness of
people staying in office spaces are, to a
large extent, determined by the existing
conditions. This idea has been proved
during a research on the sick building
syndrome. Bad ventilation, harmful sub-
stances emitted by certain materials and
many other factors influence the mood
and health of the employees. As the re-
port Green Outlook 2011 states, staying
in buildings where sustainable construc-
tion solutions have been applied means
an increase in the effectiveness of em-
ployees by 42%. The analysis, created by
McGraw-Hill Construction, was based on
Australian law firms that underwent a
“green” revolution. The number of hours
spent in the place of work rises by up to
7% and the number of days spent on sick
leave falls by 39% per person. The month-
ly cost spent on healthcare for employees
decreases by 44%.

Such work environment must influ-
ence the financial results of a company in
a positive way.

Corporate social responsibility

We must not forget about the social as-
pects and benefits of sustainable con-
struction, both for investors and for po-
tential tenants. The reputation of a com-
pany connected with a green office build-
ing improves, the enterprise emphasizes
the corporate social responsibility and
care for the environment. It is a very pop-
ular subject nowadays, so many compa-
nies consider ecological buildings more
attractive and see them as helpful tool in
building a positive image.

Green means savings

About 30% of all operating expenses
is connected with energy use. Energy-
saving solutions which are applied in
green buildings allow to lower these
costs. Compared to traditional build-
ings, they use on average 30% less en-
ergy. Sustainable construction allows
us to decrease the usage of water, elec-
tric and thermal energy and natural re-
sources. The analyses of McGraw-Hill
Construction in Water Use in Buildings
SmartMarket Report have shown that
the amount of water used can fall by 15%
and the amount of energy — by 10-11%.
Operating expenses will fall by 11-12%.

e-biurowce

The effectiveness related to water usage
becomes an increasingly important factor
of green construction, slowly approach-
ing the level of importance that we attach
to saving energy. The analyses also em-
phasize the relevance of management of
waste from construction site and of us-
ing materials which do not emit harmful
substances.

Energy-saving duty

Emission of greenhouse gases, mainly
of carbon dioxide and methane, leads to
the global warming. The issue is current-
ly often raised by many institutions and
on many levels. Human activity, the main
factor leading to the rise in the Earth's av-
erage temperature, contributes to the rise
of water levels, severe droughts, diseases
contracted by bacteria and to the extinc-
tion of many animal and plant species.

Taking into consideration the risk
connected with global warming, the
European Union actively supports the de-
velopment of sustainable construction
and ecological activity. Directives of EU
aim to minimise energy usage in build-
ings and reduce the emission of CO,.
Therefore, since January 2009 all new
buildings made available and all real es-
tate placed on the market must have the
energy performance certificate. This has
been regulated by the Directive of the
European Union 2002/91/EC from 2002.
Amendments that were made in 2010 set
stricter conditions on the certification of
buildings. The aim is to decrease energy
usage by 20%. Starting from 2021, the re-
strictions will be even tighter as a result
of the Directive 2010/31/EU. New build-
ings will have to meet criteria for passive
buildings, which means that nearly all
energy used will have to be obtained from
renewable resources.

A great number of criteria will
guarantee quality

LEED and BREEAM are multicriterial sys-
tems and energy saving is only one out of
many points in the whole evaluation proc-
ess of a building subject to certification.
Apart from energy saving, criteria con-
cern the administration of the building,
its influence on health and well-being of
people staying there, transport, materi-
als, waste and many other factors. The
description is very comprehensive and
varies in relation to each building, which
makes it unique and impossible to du-
plicate for the use of different buildings.
Points are awarded on each stage of the
project

implementation, including the

design phase. These factors make the sys-
tems reliable and we can hope that they
will really contribute to the improvement
of energy-saving and ecological stand-
ards of buildings and will not become a
mere formality, which would only influ-
ence the rent and the number of tenants.

Additionally, as opposed to energy
performance certificates now available
on the Polish market, certificates of sus-
tainable construction are not required
by law. It means that buildings award-
ed with such certificates are featured by
extraordinary solutions implemented at
each stage of construction. This is more
and more often appreciated by a grow-
ing number of environmentally conscious
tenants.

Which one to choose?

Every investor considering certification
of a building has to decide which grading
system they should choose — LEED or
BREEAM? The answer is simple, as both
certificates have the same aims in com-
mon, that is an increase in energy-saving,
minimising the influence of the build-
ing on the environment and an improve-
ment of health and well-being of the peo-
ple staying inside.

When choosing a certificate, investors
and developers pay attention to a very im-
portant criterion — the price and difficul-
ty of implementation. It is not possible to
give an exact amount that should be spent
on ecological solutions and on the process
of certification, because it depends on the
type of certificate, the size of the building
and on the level of evaluation you want to
achieve. On average it can be calculated
that additional costs incurred during con-
struction and furnishing of the building
are about 1% to maximally of 4% higher
than in a building which does not apply for
the certificate. However, these amounts
start to pay off within a few years thanks
to solutions that reduce the operating
costs. Additionally, the process of certifi-
cation involves the cost of consultants and
the cost of registration to the programme.

The choice of a certificate is an indi-
vidual decision of the investor. It more
and more often happens that an investor
decides on certification in both evalua-
tion systems.

It is therefore not possible to clearly de-
termine which of the certificates is better.
Both LEED and BREEAM have the same
aim — to motivate and inspire to create a
building which is not only energy-saving,
but also friendly for the environment and
for people.
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MATERIALS

Building a green office block

The future is imposing greater and greater demands on the
construction sector. From the year 2021, all buildings (public
utility buildings from 2019) will have to prove near-zero

energy consumption. According to the current requirements,
construction, occupancy and demolition of a building have to be
carried out with an optimal use of natural resources. The impact
of buildings and their life cycle on the environment is getting
more and more important and it is often emphasized. Certificates
such as BREEAM an LEED are effective in enforcing energy-

saving and ecological solutions.

ncreased financial investments for

the construction of green projects are

still under discussion. The choice of
proper materials influences the total cost
of a project greatly. The materials are not
always the cheapest, but they allow for
substantial savings in the future. If an
investor prepares for a green building
construction well, it may turn out that
the costs are comparable or only slightly
higher from the costs of a modern, uncer-
tified building.

What does certification mean?

Many investors are facing the question:
what is the difference between a certified
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building and a modern office build-
ing which was not subject to certifica-
tion? What requirements should be met?
Which materials and solutions should be
applied? Does the concept “green build-
ing construction” mean “construction of
a more difficult building”?

Sustainable construction has an in-
creasing share in the market, especial-
ly in the commercial real estate sector.
Many investors are not aware that the
difference between a modern, function-
al office block and a sustainable build-
ing is not big. It can be noticed in the ap-
plied materials and solutions for instal-
lations and technology. Most often they

GREEN IDEOLOGY IN PRACTICE

© KINNARPS

do not only contribute to the reduction of
the negative impact on the environment,
but also to the reduction of later operat-
ing costs. A conscious investor, wheth-
er he wants to put up a certified build-
ing or not, will try to apply energy-sav-
ing materials and solutions in it. He will
also readily choose such offers and sys-
tems which will improve the working en-
vironment for the future occupants.

Certifying organisations which im-
plement multicriterial assessment sys-
tems such as BREEAM and LEED want
investors to look at the created building
in a broader way than only considering a
building with all modern solutions acces-
sible on the market. It is therefore wrong
to perceive certified buildings only as en-
ergy-saving ones. A certified building is
a building which is characterized by re-
sponsibility for environment protection
at every stage of implementation as well
as later, during its operation. It is also
characterized, among others, by an op-
timal choice of location, taking care for
the origin of materials used in construc-
tion and for suitable construction man-
agement. In this types of buildings it will
be equally important for example to ap-
ply energy-saving installation systems
and also to check the origin of concrete
used in construction elements.

A suitable location

It is difficult to imagine a situation in
which an investor would decide to buy
land to build an office block only due to a
fact that it complies with requirements of
an environmentally friendly location, for
which additional points in the certifica-
tion process can be gained.

Location, however, has a very impor-
tant influence on the whole process of
building certification. Already at a plan-
ning stage, when choosing a plot of land,
the investor has to take several factors
into account. At the preliminary stage it
is important if the land is located in an
unspoilt area or if the area has already
been developed. In both cases, an early
reaction of the investor can be beneficial
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for the building which will be certified.
If the area has not been developed ear-
lier, the investor should transfer its flo-
ra and fauna to another place, in so far
as is practicable. If the area has already
been developed, situation is more benefi-
cial as it is probable that materials which
still are in the given area can be recycled
or recovered.

Points in the certification process can
be gained for accessibility of the means
of public transport. For this reason, some
investors decide to move public trans-
port stops or build new ones close to the
project. Of course, this is only possible on
the basis of approval of the city authori-
ties where the building is being put up.
Thanks to this factor, employees more
often decide to use public transport to
commute to work and in this way they
reduce the negative impact of cars on the
environment. A part of them is also ea-
ger to use bicycles, but under the condi-
tion that the investor has taken care of
parking places for cyclists and suitable
cloakrooms.

The choice of an appropriate location
also affects the energetic characteristics
of a building. Erecting the building in a
suitable way in terms of the cardinal di-
rections and gaining heat from the sun
or good natural insolation of the build-
ing consequently allow to reduce energy
consumption.

Increased safety restrictions in
construction management

During the construction of a certified
building practically all activities dur-
ing its implementation are important, in-
cluding the activities on the construction
site. They are aimed at reducing the neg-
ative impact on the surrounding and on
the environment. Such activities include
for example rational management of nat-
ural resources (e.g. water) and applica-
tion of energy-saving solutions.

A very important aspect related to
the construction site of a certified build-
ing is that it should be marked properly.
Information about any potential hazards
during construction should be easily ac-
cessible, communication routes should
be clearly marked, whereas the access
to the construction site for any undesired
persons should be limited.

The construction site should have
the minimum possible impact on the lo-
cal community. This assumption also in-
cludes setting the lighting of the area in a
proper way. It should be remembered that
the neighbouring buildings and adjacent
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areas should not be lit. The investor is
also obliged to pay attention to vehi-
cles which leave the construction site.
They must not contaminate the street
and pavements. Of course, carrying out
a large, certified construction enterprise
which would remain unnoticed is diffi-
cult or even impossible. Nevertheless, we
should take care to limit the negative im-
pact of the construction on the environ-
ment and on the surrounding.

What materials should be chosen
for construction?

The multitude of construction materi-
als accessible on the market gives a po-
tential investor a wide range of possibil-
ities. Each certifying organization has its
own list of grades, which allows for the
appropriate choice of materials. The or-
igin of materials is also extremely im-
portant. Ideally, they should be obtained
from producers who have implement-
ed an environmental norm, such as ISO
14001. Making sure that the purchased
materials come from local suppliers is al-
so a sign of care for environment. In this
way the harmful impact of transport on
the environment will be limited to the
minimum.

When choosing materials one needs
to pay attention if they are ecological,
which can be confirmed by appropri-
ate symbols such as the Ecolabel of the
European Comission.

“Green” structure

In a multi-storey building the most com-
monly used materials in the structural el-
ements are reinforced concrete and steel.
In the certification process the struc-
ture itself does not influence the number
of gained points and the used materi-
als have exactly the same characteris-
tics as the ones in an uncertified build-
ing. The production process is more im-
portant in this case. The material should
come from recycling or reuse. In case of
a sustainable building, it is important
to consider materials from the perspec-
tive of their lifecycle. Steel is a product
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which, practically, can be recycled over
and over again. Very often steel is pro-
duced with the use of processed metal.
Currently, new types of this material are
being created, which have less negative
impact on the environment. Structures
based on steel help to reduce the amount
of waste, both in the production process
as during the construction of the build-
ing itself.

Very often the superstructure of large
size buildings is made of reinforced con-
crete. Currently, there are a few business-
es in Poland who deal with the recycling
of this material. However, structural con-
crete still often ends up in landfills. The
investors and general contractors should
ensure that the concrete is crumbled and
reused. Concrete debris should be re-
used for example for embankments and
road foundations, for reinforcing land, as
a substitute of crushed-stone aggregate
for concrete, drainage and alignment lay-
ers, and for revegetation of landfill sites
and filling excavations. Reprocessing of
structural concrete also has a positive
economic impact. It reduces the costs
of waste disposal and transport to land-
fills as well as the costs of construction
of new landfills an renovation of former
aggregate mines.

Insulations in a green building

The block of the building and particu-
lar external wall barriers should be de-
signed in way that maximally reduces
the amount of energy needed for heating,
cooling and lighting. A key role in thermal
protection of buildings is played by ther-
mal insulation of all wall barriers, such
as walls, floors on the ground, ceilings
and roofs. The heat transfer coefficient
for these elements should be much lower
than it is required by the regulations now
in force. It can be achieved by a thick-
er layer of insulation or by using more ef-
fective insulation materials, character-
ized by the lowest heat transfer coeffi-
cient. When choosing the type of insula-
tion material it is worth paying attention
to its grade in the certification process. It
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is recommended that products with low-
er grades should be substituted by other
products, for example the use of mineral
wool instead of Styrofoam or minimizing
the use of extruded polystyrene.

When designing a green building it is
also worth applying innovative techni-
cal solutions, such as for example green
roofs. These are special solutions for
the roof structure, where it is possible
to plant and cultivate plants. They have
manifold benefits, such us suppressing
noise, minimizing heat loss and protec-
tion from overheating of buildings, air fil-
tration, limitation of urban heat islands
and creating a place for relaxation for the
occupants of the building.

Elevation materials

Elevation is very important in designing
a sustainable building. In a green build-
ing it fulfils two very important func-
tions. Just as in every building, it its flag-
ship and it shows its prestige, but it al-
so protects the building from overheating
in summer and from loss of heat in win-
ter. In a modern, uncertified building it
has the same application. In a sustain-
able building, however, they need to ful-
fil a few requirements imposed by the or-
ganisations which issue the certificates.
For example, designing elevation in ac-
cordance with sustainable construction
principles means that it has to be com-
pleted with certified materials of local
origin. In this case, the most desirable
environmentally friendly materials are
glass, wood and stone. This is mainly be-
cause of the ecological process of their
production.

What could be more environmentally
friendly than a natural mineral, such as
stone? In turn, the place of its extraction
and working conditions of people who
work there and the impact of the mine
on the environment will decide about its
value for a sustainable building. In case
of wood, much beloved by architects and
investors, it is important that it should
come from forests which are managed in
a sustainable way. This can be confirmed
by certificates FSC (Forest Stewardship
Council) or PEFC (Programme for the
Endorsement of Forest Certification
Schemes).

It is difficult nowadays to imagine
a modern building without big glazed
spaces. This fashion also applies to sus-
tainable buildings. The origin as well
as the ease of recycling of glass suit the
guidelines from the certifying organiza-
tions well.
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However, what in some cases is desir-
able in case of glass elevations, e.g. ac-
cess to natural light which allows to re-
duce the use of artificial lighting, can
turn out to be problematic from the per-
spective of overheating of the building
in summer and substantial heat loss in
winter. In both cases, it increases the
costs of energy needed to reduce these
effects. In summer there is increased
work of air-conditioning systems, and in
winter there are no savings in heat en-
ergy. This is why it is very important to
use transparent barrier walls with an op-
timal performance in terms of transmis-
sion of solar energy and thermal insula-
tion. Roller shutters might be helpful in
maintaining thermal comfort. If they are
designed correctly, they will allow an op-
timal access to natural light inside the
building. Such solutions are offered by a
growing group of producers. For exam-
ple Warema, a producer of roller shut-
ters, ensures that at times of high inso-
lation these products create a protective
barrier which prevents the building from
overheating. Using them additionally im-
proves the characteristics of glass ele-
vations in terms of saving energy and,
in this way, it reduces the heat loss in

winter.

Environmentally friendly
installations

Each building is equipped with basic in-
stallations necessary for its function-
ing. Any solutions related to heating sys-
tems,

ventilation, air-conditioning or
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lighting should be characterized by max-
imal limitations in energy consumption
and, simultaneously, they should have
optimal parameters of indoor air quali-
ty and comfort of use. Appliances in in-
stallation systems should be character-
ized by the highest standards of energy
efficiency. Moreover, systems which are
based on renewable energy resources are
promoted.

Renewable energy

The use of renewable energy in a build-
ing is not a necessary condition to obtain
a certificate. However, energy efficien-
cy is strongly promoted in the certifica-
tion process. Before choosing the type of
renewable energy, it is good to do a fea-
sibility study which would show unam-
biguously which type of renewable ener-
gy is most economically reasonable for
the building. Renewable energy in the
certification process means solar ener-
gy, wind energy, ground source heat, but
also for example the use of waste heat,
both from the building itself and from the
buildings in its vicinity. We must empha-
size that every amount of renewable en-
ergy which is used is promoted, so it is
not necessary to implement radical so-
lutions, where the building would be en-
tirely dependant on renewable energy.

Lighting

Energy efficiency is mostly associated
with saving electrical energy A substan-
tial need for energy in large office build-
ings makes us pay attention to the in-
stallation of systems and solutions which
will contribute to reducing this coeffi-
cient or which will allow us to use it in
a controlled way. Modern systems allow
us to control lighting in such a way that
empty, unused spaces won't use ener-
gy unnecessarily. Suitable arrangement
of lighting makes it possible to avoid su-
perfluous light sources. A very commonly
used solution is installing motion detec-
tors, which switch on the light at the mo-
ment when any workers come near and
switch it off if no one is there anymore.

Water

In office buildings, water consumption
generates substantial costs. In fact,
water systems which meet the high-
est standards are used in every mod-
ern building, mainly due to cost sav-
ings. In case of certified buildings it is
also important due to the points which
can be gained for appropriate water
management.
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What is most significant in case of
water installations in a green building?
First of all, all installations which reduce
water consumption. A very good solu-
tion are batteries equipped with a photo-
tube installed in sanitary rooms. We can
gain additional points if we use used wa-
ter from washbasins (greywater) to flush
sanitary fittings. The use of phototubes
in urinals will also contribute to water
efficiency. There are also waterless uri-
nals on the market, where it is not nec-
essary to use water for flushing. They are
equipped with exchangeable siphons,
which isolate outflow, ensuring a high
level of hygiene and preventing unpleas-
ant odour. In certified buildings atten-
tion is also paid to the use of rainwater.
Most often it is used to irrigate green are-
as around the complex and to wash spac-
es outside the building. To limit uncon-
trolled losses of water, detection systems
of small and large leakages are installed
in the whole building.

Ventilation and air-conditioning

Even in Polish climate conditions, the
amount of energy consumed for cooling
in an office building can turn out to be
a more serious problem than heating of
the building. From the ecological point of
view, the standard air-conditioning sys-
tems have two disadvantages. First of
all, a big amount of electrical energy is
used to power cooling units. Secondly,
the refrigerant, usually chlorofluorocar-
bon, is not considered environmentally
friendly.

Air-conditioning systems used in an
ecological office building should be char-
acterized by solutions flexible enough to
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ensure adapting their functioning to spe-
cific demands, individual regulation of
parameters and the use of heat and cool
accumulation in the building structure
by means of natural processes, for exam-
ple free cooling. Such a solution might
be for example structures with chilled
beams. Another solution commonly used
in green office blocks is the reuse of used
air to cool the cooling units in order to
heat offices in the transitional periods.

It is now a standard that mechani-
cal ventilation systems with heat recov-
ery option should be equipped with high-
ly efficient air handling units, which will
guarantee the maximum heat recovery
from the air. When designing a mechani-
cal ventilation system, we should remem-
ber about the requirements imposed by
the certifying organizations. For exam-
ple BREEAM does not accept blocked ap-
pliances where the distance of fresh air
sampler inlet from the exhaust outlet of
used air should not be smaller than 10 m.

It must be emphasized that applying
modern solutions will not bring expected
results in savings without effective man-
agement system. Building Management
System (BMS) is already a necessity to-
day in case of newly created, equipped
with manifold solutions buildings. It con-
trols, supervises and optimises the light-
ing, water, ventilation and air-condition-
ing systems as well as other systems ap-
plied in the building.

Finishing it off ecologically

Finishing off a building is the last stage
of the process of its creation. Depending
on the type of certificate the building is
applying for, appropriate solutions are

selected. For example LEED certification
has a separate certification type dedicat-
ed only to the interiors of buildings.

Taking into account the demands im-
posed by a given certification, we can
approach the finishing off and equip-
ment stage of a building in two ways.
Firstly, just as in case of the structure of
the building, we can use ecological ma-
terials. Secondly, equally important ap-
proach it to strive to creating a friendly
working environment for the workers oc-
cupying the building and to prevent ill-
nesses which are caused by the so-called
“sick building syndrome”.

At the stage of finishing off, all mate-
rials are essential from the point of view
of certification,. The products to fin-
ish off the walls and floors should have
a positive influence on the internal en-
vironment. For example, the commonly
used suspended ceilings in multi-storey
buildings are expected to have very good
acoustic properties.

Very important products in every
building are construction chemicals. In
a certified building, the amount of vola-
tile organic compound or formaldehydes
should be significantly limited. This is
significant when choosing the paints,
glues or floorings. It is worth paying at-
tention to the description of the prod-
ucts, such as for example EMICODE EC1
plus, which means that products fulfil
the safety and indoor environment pro-
tection requirements. It is also important
that we use low-dust products. This will
protect the contractor from inhaling dry
dust during unpacking and mixing of the
products.

In case of furniture in sustainable
buildings, it is essential that it should
be highly ergonomic and produced in an
ecological way. This means that materi-
als used in their production should come
from reuse or recycling and they should
have a regional origin. They should be
characterized by a long lifecycle in com-
parison with traditional products and, af-
ter the cycle is finished, they should be
suitable for recycling.

The aim of creation of an office build-
ing is not a direct protection of the en-
vironment but delivering modern office
spaces. However, if we implement the
guidelines of one of the certificates, this
space will improve internal conditions of
the building for the tenants and for sure
it will attract the attention of internation-
al corporations, which consider care for
working environment a fundamental part
of the company’s activities.
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Investors who face the
decision about choosing a
certificate often have doubts
which one will be most
suitable for their building and,
crucially, which will meet the
demands of potential tenants.
When they make a decision
for the British BREEAM or
American LEED, they look
for examples of completed
projects, which could help
them estimate the level of
difficulty of the certificate
they want to apply for. These,
of course, is very useful
information. However, it does
not always translate into
practice in another building.
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An individual approach

In case of certification process in
Poland, it is possible to create a par-
adigm of actions but we cannot pre-
dict the level of ecology of a building,
because there are no universal points
which would suit all buildings. The in-
vestor's decision about registering a
building for certification is the begin-
ning of his individual way to obtain
a certificate at a given level. The de-
sign phase, the key phase in the build-
ing certification cycle, is always pre-
pared individually in relation to a spe-
cific building. BREEAM and LEED cer-
tifications are practiced worldwide and,
although they have the same method-
ology, they differ to some extent, as
they reflect different construction reg-
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Quattro Business Park, Cracow

ulations and other factors, such as for
example different climates.

Currently in Poland there are several
dozen certified buildings. Ecological build-
ings are characterized by a reduced nega-
tive impact on the environment because of
a proper approach towards designing. It is
also crucial to carry out a range of profes-
sional analyses when choosing the instal-
lations, construction type and checking
all appliances before commissioning. The
process of certification itself is very long
— it takes a few years, from the moment
of purchasing land for construction un-
til the building is completed. If investors
show determination throughout the proc-
ess, then each building which has been
registered and positively assessed stands
a chance for a certificate.
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Fig. 1. BREEAM — road to Outstanding
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BREEAM and LEED in theory

BREEAM is more and more popular in
Poland and it is considered one of the most
prestigious certificates confirming build-
ing's ecology.

When choosing a building, tenants
are guided by different criteria, taking in-
to account standards appropriate for their
country.

The way one has go through to ob-
tain a high grade is not easy, it requires
adaptation of the building to the de-
mands set by BRE organisation (Building
Research Establishment), which issues
the certificates.

During the BREEAM certification proc-
ess, credits are granted in ten catego-
ries: Management, Health and Well-being,
Energy, Transport, Water Consumption
and Efficiency, Waste, Land Use, Ecology,
Pollution and Innovation. Below you can
see the practical aspects of these catego-
ries. Diagram no 1 illustrates the way to
reach particular levels of assessment in
BREEAM certification.

Apart from the amount of points given
in percentage in each category, the build-
ing must comply with minimum stand-
ards necessary for entering the higher as-
sessment levels. Diagram no 2 depicts the

e-biurowce

© e-biurowce.pl

criteria for obtaining the highest BREEAM
grade “Outstanding”.

U.S. Green Building Council (USGBC) has
created a competitive system of certification
— LEED, which in ten years has become
the most commonly chosen certificate and
is now considered the most prestigious cer-
tificate in the world. It appeared in Poland
earlier then BREEAW, the first building was
registered as early as in 2008. Among oth-
er factors, its popularity is caused by the in-
flow of foreign investors who consider hav-
ing a LEED certificate indispensable.

LEED stands for Leadership in Energy
and Environmental Design and it means
that a building has been created with the
use of energy-saving and ecological solu-
tions. Its aim is improving the efficiency in
such aspects as energy, water management,

PASS — over 30% of critical
points +
Health — High frequency lighting 1 pt

VERY GOOD — minimum 55% of

critical points +

1. Management — Building user
guide 1 pt

2. Health — High frequency lighting
1 pt

3. Energy — Sub-metering of
substantial energy uses 1 pt

4. Water — Water consumption 1 pt

OUTSTANDING — minimum 85% of

critical points +

1. Management — Commissioning
2 pt

2. Management — Construction site
impacts 2 pt

3. Management — Building user
guide 1 pt

4. Health — High frequency lighting
1 pt

5. Energy — Energy Efficiency 10 pt

6. Energy — Sub-metering of
substantial energy uses 1 pt

7. Energy — Low or zero carbon
technologies 1 pt

8. Water — Water consumption 2 pt

9. Water — Water meter 1 pt

10. Waste — Storage of recyclable

waste 1 pt

11. Land Use and Ecology — Impact

on site ecology 2 pt
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reduction of CO, emission, indoor environ-
mental quality and natural resources man-
agement. The impact of the building on its
surrounding and on social and ecological
life is also essential.

The certificate is issued by the Green
Building Certification Institute, a non-
profit organization created from USGBC.

GOOD — minimum 45% of critical

points +
. Management — Building user
guide 1 pt
2. Health — High frequency lighting
1 pt

EXCELLENT — minimum 70% of

critical points +

1. Management — Commissioning

2 pt

Management — Construction site

impacts 2 pt

3. Management — Building user
guide 1 pt

4. Health — High frequency lighting
1 pt

5. Energy — Energy Efficiency 10 pt

6. Energy — Sub-metering of
substantial energy uses 1 pt

7. Energy — Low or zero carbon
technologies 1 pt

8. Water — Water consumption 2 pt

9. Water — Water meter 1 pt

10. Waste — Storage of recyclable

waste 1 pt

11. Land Use and Ecology — Impact

on site ecology 2 pt

Fig. 2. Road to BREEAM Outstanding

(at first it is necessary to meet critical points
with Pass level to be able to move to Good level,
similarly in subsequent phases of evaluation)
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Final evaluation of buildings in LEED system

depends on the overall amount of points. g E
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Points in LEED certification can be
gained in seven categories: Sustainable
Development, Water Efficiency, Energy &
Atmosphere, Materials & Resources, Indoor
Environmental Quality, Innovation in Design
and Regional Priority. The grade obtained
by the building depends on the number of
points earned in the above-mentioned cat-

egories. The maximum number of points

) ) ) : In a process of
which can be gained by the investor is 110. certification
An ordinary certificate is obtained at the lev- amount of points
el of 40 points, Sliver — at 50-59 points, Gold depends on the
— 60-79 points, and the highest, Platinum extent to which

i . . . non-obligatory
certificate is obtained at above 80 points teria wh
(Fig. 3) criteria where met.

The LEED assessment system is very
strict — in order to take part in the certi- OTHER GROUPS OF CATEGORIES
fication process, 8 critical points must be
complied with. The criteria are assessed
in the 0-1 system, and failing to comply
even with one of them means a loss of cer-
tification (Fig. 4).

40-49 points
LEED PASS

Failure in even

one of critical
criteria disqualifies
building from
certification.

Points for meeting critical
criteria are not part of final
evaluation. Critical criteria

are evaluated in 0/1

. critical (fail/pass) system.

requirements

obligatory amount of points
obtained in arbitrarily chosen
criteria

CRITICAL REQUIREMENTS

OBLIGATORY TO PARTICIPATE
IN EVALUATION PROCESS
1. Construction Activity Pollution Prevention
. Water Use Reduction
. Fundamental Commissioning of Building Energy Systems
. Minimum Energy Performance

PLATINUM
GOLD
. Fundamental Refrigerant Management
CERTIFIED

SILVER
‘ .

Fig. 3. LEED — road to Platinum Fig. 4. Road to obtaining selected LEED certification level

. Storage and Collection of Recyclables

. Minimum Indoor Air Quality Performance

o N oo o s~ DN

. Environmental Tobacco Smoke (ETS) Control

© e-biurowce, Rafat Schurma _ PLGBC
© e-biurowce.pl
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Architect and consultant — working on
the project together

During the whole certification process of a
building it is essential that the investor, ar-
chitect, consultant and general contractor
cooperate closely. Before starting the project
implementation, the investor has to choose
a suitable architectural firm and consulting
firm. The participation of these parties is es-
sential because it is decisive for the success
of the whole enterprise — being awarded
with a certificate.

The choice of an architectural firm should
be based on the firm's experience in imple-
menting sustainable projects. Differences in
designing this type of buildings, for a firm
which has not yet carried out such a project,
are significant and it can prolong consulta-
tion process between the parties, in this way
prolonging the implementation of the whole
project. The architect who will be in charge of
designing the sustainable building needs to
have specialist expertise about materials and
systems applied in this type of construction.
Solutions adopted in the project design in-
fluence the points gained in the certification
process to a large extend and, therefore, they
have a crucial impact on the final grade. An
inexperienced design team can contribute to
the appearance of failures, which can be dif-
ficult to change at the later stages of project
implementation.

In case of BREEAM certification, the
whole process cannot take place without the
participation of an assessor, whose contribu-
tion is demanded for obtaining the grade. An
assessor, a person having special authority
vested by the certifying organization, should
support the investor with their expertise and
experience on the one hand and on the oth-
er hand his active participation should guar-
antee that BREEAM guidelines are applied
properly. The common practice is to hire an
external consulting firm.

More and more often we come across per-
sons authorized to carry out the certification
process within activities of an architectur-
al firm. However, this solution is not entire-
ly consistent with the assessment principle,
which seeks independence, transparency
and, first of all, objectivity in the project. If an
architect is in charge of the building design
and, at the same time, he is the assessor of
this building, it can impair the quality of the
project.

However, this does not mean that an ar-
chitect may not be a consultant. The con-
dition is that he should occupy only one of
these roles in the certification process of a
building.

Both r10les are extremely important in
the certification process. An assessor is
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responsible for operating the whole certifica-
tion and he is a link between all the mem-
bers of a team.

It is possible to obtain different certifi-
cates within BREEAM. Because the partici-
pation of an assessor is indispensable, BRE
gives licence to persons who apply for this
role by taking into account different scopes
of knowledge. Very often the choice of a cer-
tificate that the investor is going to apply for
depends on the type of building (if it is a new
building, an existing building and if it is resi-
dential or commercial). The type of certificate
determines in what way the assessor is en-
gaged in the project, as he has qualification
in a particular scope. There is a difference be-
tween the qualifications of BREEAM In-Use
Auditor and BREEAM International New
Construction assessor.

In theory, the issue of consultant’s partic-
ipation during the LEED certification system
looks entirely different. Hiring a LEED con-
sultant is not required to carry out the cer-
tification process successfully. However, the
intricacy of the process itself and the addi-
tional points that are awarded for engaging
a licensed consultant means that in case of
each LEED certified building such a consult-
ant participates in the project. Buildings cer-
tification brought a new perspective on con-
struction in our country, so it is not surprising
that designers and contracting companies
still lack the knowledge about green build-
ings. Additionally, if we consider the neces-
sity to adapt to American standards, which
constitute the base for LEED, the presence
of a consultant with an international experi-
ence seems obligatory.

Certification phases

The certification process can be divided in-
to three phases: design phase, construction
phase and commissioning. All these stag-
es influence the grade and the certification
process and it is therefore important to get a
deep insight in this subject.

The most important stage in the certifi-
cation process in the design phase. At this
stage the investor decides which grade he
wants to obtain for his building.

The design documentation phase is cru-
cial in BREEAM certification process. If
wrong solutions are implemented at this
stage, for the investor it can mean addition-
al costs related to the need of applying sub-
stitute solutions in the form of additional in-
vestments. This phase is also related to the
separation of duties connected with the
preparation of the project design and suita-
ble documentation. In the preliminary phase
of the project it is necessary to estimate the
number of points which can be gained for

particular solutions. It is at this stage that
the project should be modified so that the
adopted solutions would guarantee enough
points. Finding solutions where points can be
awarded at a later stage can prove extreme-
ly difficult and sometimes it is even impossi-
ble without making essential changes in the
design. This would mean the budget for the
whole project would have to be increased.

The LEED certificate is a complex one, so
the investor has to apply suitable solutions
in the project design. This is why the design
stage is the best time for the investor to reg-
ister the building for certification. Investors
who decided to certify the building after the
design stage has been completed will need a
few weeks before commencing construction
works to verify the project design and make
any potential changes. However, we need to
remember that if the decision about certifica-
tion is taken too late, it can significantly lim-
it the choice of grade that the building will be
able to apply for.

Difficult criteria and the complexity of the
conditions which need to be fulfilled by the
project mean that changes made later than
the design stage might lead to losing the
chance of obtaining the certificate at all. A
building which was designed and created
with LEED certification in mind right from
the beginning has bigger chances to obtain a
high grade and obtain the certificate in gen-
eral. The project design is often changed and
modified before it undergoes the pre-certi-
fication process, so that it can meet the ex-
pectations, both of the designer and of the
investor.

If we complete the planning stage and the
project design, it means that we can apply for
pre-certification. The working design is sent
to a design review and after completing con-
struction and commissioning of the building
the investor asks for a construction review.

Registering a project for certification

In both systems buildings are registered for
certification via Internet. In case of BREEAM
it can be done by an assessor, who logs into
the BRE system and submits the appropriate
data. These data concern the building, inves-
tor and certificate he is applying for, for ex-
ample BREEAM Europe Commercial 2009
(Office) Interim Stage. On the basis of collect-
ed documentation, the assessor determines
the number of criteria that has been met and
which influence the final grade. At the same
time, he draws up a report for the certifying
organization, in which he accounts for the fi-
nal grade chosen for the building. When the
project design and the report are approved
by BRE, the building obtains an Interim
certificate.
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Not all registered buildings have to ob-
tain the Interim. It is possible to register a
project without applying for a certificate for
the project design. The certification process
looks exactly the same, except for obtaining
a temporary confirmation that intended solu-
tions are correct.

To be successful in applying for an
Interim certification it is important that
the assessor and designer work togeth-
er. Implementing the recommendation
of the assessor allows to gain a higher
grade for the project design and it will
be easy to account for the grade in the
prepared report. Thanks to close cooper-
ation between the assessor and the ar-
chitect, the latter becomes, in a way,
the coordinator of the assessment proc-
ess. Together they take care of a prop-
er implementation of individual disci-
pline designs as well as of collecting the
full documentation for multicriterial as-
sessment. The role of the investor at this
stage of project implementation is to ac-
cept the solutions, mainly as far as the fi-
nancial aspect is concerned.

When the design has been approved,
a BREEAM certified building receives an
Interim certificate, commonly known as
a temporary certificate. In case of LEED
certification, the building
pre-certificate.

A design registered for LEED certification
is also submitted via Internet. The first step
is registration in the LEED online system. It
is mostly done by a LEED consultant, as this
later simplifies the certification process. The
next step is the preparation of documents —
the consultant fills in letter templates and
prepares additional required documents. The
consultant sends all collected information to
GBCI, where it is analysed and where the ap-
plied energy-saving and ecological solutions
are confirmed.

receives a

N
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In the LEED system it is not obligatory
to apply for pre-certification, but investors
mostly decide to confirm the sustainability
of the project design. It is a kind of distinc-
tion and a sign of success, and at the same
time it constitutes an obligation to work
on the implementation of the declared so-
lutions. In the LEED pre-certification proc-
ess, the essential factors are: the shape of
building block, functional arrangement of
the building and energy-saving installa-
tions, land development and choice of con-
struction materials. When designing the
building, it is necessary to take the above
mentioned issues into account in accord-
ance with LEED guidelines, if we want to
apply for pre-certification.

Also in case of LEED pre-certification it
is necessary that all parties to the project
cooperate closely. The cooperation does not
stop when pre-certification is granted. It is
indispensable at every stage of the project,
so that the building can obtain the final
certificate.

Both in BREEAM as well as in LEED
certification system, online registration of
a building can bring the investor measura-
ble profits. Sending a filled in form is equiv-
alent to project registration. The criteria
that the building will have to fulfil to ob-
tain a given certificate depend on the date
of registration. It is possible that, because
of imposing a stricter certification policy,
requirements for a given level of certifica-
tion will change. This change will not ap-
ply to buildings which were registered for
certification prior to the change, which
means these buildings will be assessed on
the basis of criteria in force on the day of
registration.

Construction phase

At this stage the investor's activities begin
to play a decisive role. The fulfilment of the
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obligations taken on at the stage of tempo-
rary certificate depends on him. Proper im-
plementation of the project, from commenc-
ing to completion of the construction works,
has to take place according to the adopted
guidelines. Additionally, both certifying or-
ganizations impose certain duties on the in-
vestor as far as construction is concerned.
Fulfilling these criteria is obligatory if one
wishes to apply for LEED certificate, irre-
spective of the grade and in case of BREEAM
grades Excellent and Outstanding. In
case of lower grades in the BREEAM sys-
tem (Very Good, Good and Pass), inves-
tor can obtain additional points for fulfill-
ing them. Such a criterion in BREEAM is
“Environmental and Social Code of Conduct
for Contractors.” This means that the con-
tractor has to comply with a few detailed re-
quirements aiming at limiting the nuisance
of the construction process for the local so-
clety and environment.

In case of LEED, in turn, a critical point
which needs to be fulfilled, irrespective of the
grade the building is applying for is the im-
plementation of the erosion and sedimen-
tation control plan. Failing to implement
this plan is the most common reason why a
project may not obtain a LEED certificate. It
also constitutes the main difference between
LEED and BREEAM — in LEED it is not pos-
sible to certify a completed building which
does not fulfil all the basic requirements of
green construction.

Also the choice of materials is extreme-
ly important when putting up a sustainable
building. They should come from recycling
or they should be reused, they should have
a minimal impact on the environment, they
should not influence the human's health
negatively and they should be durable. The
producer is also important — he should
have an appropriate environmental man-
agement system, for example ISO 14 0001
and he should operate in the region of the
construction site, so that the negative im-
pact of transport on the environment can
be limited. The choice of suitable materials
is influenced by the price, quality, warran-
ty period and specifications given by an ex-
perienced consultant or assessor.

An important role in the creation of the
building is also played by the general con-
tractor. It is his duty to implement all the
guidelines an assumptions defined by
BREEAM or LEED. Expertise and experi-
ence of the contractor contribute to the cre-
ation of the planned project, according to
the best construction practice. Because
many contractors are contractually obliged
by the investors to ensure a certain number
of points connected with construction
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process, many contractors hire a LEED
consultant independently from the inves-
tor in order to help them choose materials,
collect documentation and implement suit-
able solutions which were not included in
the design and which help to rise the certi-
fication level of the building.

During the whole construction stage it
is important that the investor collect docu-
mentation from contractors and subcontrac-
tors. He also collects certificates attesting
the quality of materials, declarations of con-
formity, suitable certificates of origin (e.g.
of wood), documents confirming construc-
tion waste recycling and manifold pictures.
They are indispensable for the submission
of the report to the certifying organization
and it is necessary to remember about them
during the whole project.

The commissioning phase

This phase consists of collecting all docu-
ments which confirm the implementation
of the project in accordance with the guide-
lines adopted during the temporary certifi-
cation and of submitting them to the cer-
tifying organization together with any ad-
ditional documents. In case of a BREEAM
certificate, these will include information
about the total commercialisation of the
building: commissioning documents and
tests carried out in all seasons, acoustic
and energetic examination of the building,
contracts signed with the tenants (the so-
called Green Leases) and, of course, pho-
tographic evidence prepared by the asses-
sor, who confirms that a given criterion has
been fulfilled. In LEED, when the construc-
tion review is sent, the consultant collects
documentation related to the construction
with the help of the contractor and com-
missioning agent. This documentation in-
cludes confirmations of the erosion and
sedimentation control plan implementa-
tion, indoor environmental quality man-
agement and construction waste manage-
ment, calculations confirming low volatile
organic compounds content of material, the
local origin of materials and resources, suit-
able certificates (Floorscore, FSC, etc.) and
calculations proving high percentage of re-
cycled materials. The crucial element is to
fulfil the condition related to Fundamental
Commissioning — the commissioning of a
building by an authorized specialist, which
includes all energy systems in the building,
training given to the building administra-
tor and submission of a building manual —
all 3 elements should ensure optimal con-
ditions and the use of the building in ac-
cordance with the design and with inves-
tor's expectations.

© ALCHEMIA

© ALCHEMIA

Alchemia office building under construction

Alchemia’s office space — section
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BUMA GROUP

Quattro Bu

Certification type: BREEAM VERY GOOD
Date of registration for certification: March 2011

Temporary certificate: YES — June 2012

Investor: BUMA Inwestor Spotka z ograniczong

odpowiedzialnosciag S.K.A.

Architect: Kurylowicz & Associates Sp. z o.0.

Consultant WSP Enviro Sp. z o.0.

General contractor: BUMA Contractor Spétka z ograniczong

odpowiedzialnosciag S.K.A.

he investor Buma Group, based
| in Cracow, decided to choose
BREEAM New Constructions cer-
tification: Offices, which belongs to the
category BREEAM Europe Commercials
and is intended for newly created build-
ings from the office and commercial re-
al estate industry. It is also applicable for
office buildings with a separate space for
R&D works and for office spaces in build-
ings with differentiated purpose. The aim
of the investor is to obtain the grade “Very
Good”.

A

72 "

The whole Quattro office complex of-
fers around 48 800 sg. m modern office
space class A. It is located in Gen. Bora-
Komorowskiego 25 alley, in Cracow. It in-
cludes four 14-storey office blocks, a yard
between the buildings, small outdoor ar-
chitecture and multi-storey car park with
one underground storey and five stories
above the ground. The completion of the
whole complex has been planned for the
year 2014.

The building Quattro C is under certi-
fication within the BREEAM system. The
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buildings in question are parts of a com-
plex where two remaining buildings, A
and B, have not been subject to certifica-
tion. This fact poses a difficulty. It means
a certain limitation in design possibilities:
essential architectural solutions, such as
the shape, direction and foundation of the
building, are determined by the concept
of the whole building. However, thanks to
a modern approach to design and to the
concept of the whole Quattro Business
Park, it was possible, if with small chang-
es, to register the buildings C and D for
certification.

The building Quattro C was registered
for certification in March 2011, applying
for the grade Very Good. It obtained the
BREEAM Commercial 2009 Interim Stage
certificate with the grade “Very Good” on
14th June 2012 for the project design and
management. Currently the building is un-
der construction and it is still being ob-
served and supervised by a BREEAM asses-
sor. Completion of construction works will
involve a final verification of the project de-
sign assumptions and their functioning as
well as issuing the BREEAM certificate.

e-biurowce




Working together on the project

Just as in case of other BREEAM certi-
fied buildings, in the process of construc-
tion of Quattro Business Park the asses-
sor, architect, investor and general con-
tractor play a very important role. Each of
the process participants carries out tasks
specified for him.

The assessor of Quattro Business Park
is Magdalena Stretton from WSP Enviro.

Because of substantial limitations re-
lated to the early concept of Building C
as the whole complex of Quattro Business
Park, the investor, together with the asses-
sor and architect — the firm Kurylowicz
& Associates, decided to concentrate first
and foremost on the finishing touches to
the building: water and sewage system,
elements allowing to reduce energy us-
age (carried out on the basis of conclu-
sions drawn from a particular model of a
dynamic building) and manifold solutions
enabling alternative transport of building
occupants. It was also decided that the
biodiversity of the biologically active ar-
eas should be improved — instead of an
ordinary lawn, the area will be a natural
habitat for valuable fauna and flora.

A characteristic of BUMA company is
the fact that, within the holding group,
the investor is also responsible for the
whole construction process. It was there-
fore decided to implement the most am-
bitious tasks for the general contractor,
which were imposed by the BREEAM
certificate.

Quattro has obtained an Interim
Certificate, that is a temporary certifi-
cate, in June 2012.

Throughout the whole cycle of the
building creation, the consultant was re-
sponsible for the choice of materials. This
was consulted with the investor. In cases
of BUMA'’s project, the choice was made
both on the basis of price and quality, as
well as on the basis of warranty period.
Fortunately, the choice of materials de-
termined by the whole Quattro complex
turned out to be adequate from the point
of view of BREEAM, so the project could
obtain quite a high grade in this category
without making any substantial chang-
es. The essential changes concerned the
quality of finishing materials — paints,
lacquer paints, coatings and flooring,
which should have the smallest possi-
ble amount of volatile organic compounds
— substances which are harmful for the
building occupants.

The whole Quattro Business Park com-
plex has been drawn up by Kurylowicz
& Associates, which already has a few
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certified buildings in our country in its
portfolio. Maybe this is why the building,
although at the first stage it was not con-
sidered for certification, was, neverthe-
less, designed in a very ecological and
environmentally friendly way. After the
decision to certify, only a few changes
adapting the building to BRE guidelines
had to be made.

A green office block

The implementation of Quattro C project
has three stages. The first stage was the
design phase, the next one is the con-
struction phase and the last one will be
commissioning.

When we consider the issue of technol-
ogies applied in a green building, we sure-
ly ask ourselves how it can be recognized
that a building implementation involved
green solutions. This cannot be assessed
on the basis of the building's appearance
or the block of the building, as the exam-
ple of Quattro shows that the facades of
the whole complex are exactly the same.
To see a difference between a traditional
building and a sustainable one, we need
to check the whole operation of a build-
ing. The project of Buma Group was sub-
ject to a mulitcriterial assessment, it was
assessed in terms of sustainable manage-
ment, health and well-being, energy effi-
ciency, water usage, level of waste, use of
ecological materials and pollution.

The design phase

The first stage of works on Quatrro C
was the implementation of BREEAM

guidelines in the working design of the
project, not only on the level of construc-
tion but also in terms of installations. The
works began with consultations of the de-
sign team with the assessor, when the
number of points to be gained was as-
sessed and some areas were indicated
where implementation of BREEAM guide-
lines would not cause significant prob-
lems. More demanding solutions were
also discussed and it was decided that
some of them could be implemented.

Applied solutions

The most important criterion of all is ener-
gy efficiency. This is one of the most dis-
cussed issues in Poland. In Quattro build-
ing, energy efficiency on many levels has
been ensured. The building saves energy
during everyday usage thanks to such so-
lutions as, among others, lighting systems
controlled by a phototube and motion de-
tectors and a lift with an electric energy re-
covery system (energy is recovered during
deceleration, before stopping). On the oth-
er hand, the interior, aluminium windows
blinds and low emission window panes al-
lows to minimize the heat losses and to
gain heat. In practice this means that in
summer heat from insolation is controlled
and, as a result, the work of air-condition-
ing system is reduced. In winter, these so-
lutions will help limit the loss of heat from
the building. In turn, window panes with a
low G factor prevent the co-called green-
house effect. The building has a VRV sys-
tem, which functions as an air heat pump
with heat recovery and air-conditioning
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system based on a multiple chillers system,
allowing to save energy in every season.
An equally important solution is the build-
ing automation system which controls ven-
tilation, air-conditioning and heating of the
building from the building management
centre BMS as well as modern, highly insu-
lated systems of aluminium facades.

In case of the point concerning wa-
ter efficiency, the solutions applied in
the building were to use rainwater to irri-
gate greenery and to wash car parks and
pavements and systems based on photo-
tubes and water leak detection systems
for small and large leakages. Water me-
ters on the water supplies to the building
and to particular tenants’ spaces have
been installed to detect large leakages.
The water meters have been supplied in a
water usage monitoring and leakage de-
tection system, which is integrated with
building automation.

Points in the category “level of pro-
duced waste” have been gained thanks
to a suitable segregation of waste. Debris
has been transferred to a firm responsible
for its cleaning and recycling. According
to the plan, the earth from excavations
will be used for planting and land devel-
opment around the building.

Health and well-being is a very impor-
tant criterion too. Credits in this catego-
ry have been gained by glazing the whole
building, which allows for a substantial
access to daylight. A complete smoking
ban has been introduced in the complex
area to improve indoor air quality. G4 and
F7 filters, which have been installed in
the air handling units for office and serv-
ices rooms clean ventilation air methodi-
cally. The building automation system is
responsible for signalising the level of pol-
lution in the building and sending alerts
whenever the filters need to be changed.

Whenever ecological materials have
been used, they have been obtained from
very well-defined sources and their param-
eters have been adapted to the BREEAM re-
quirements. They have been chosen on the
basis of high marks in “The Green Guide to
Specification”. For example, whenever pos-
sible, highly graded mineral wool of lower
density replaced Styrofoam. Extruded pol-
ystyrene foam, which received low marks,
was used only when it was absolutely nec-
essary. A model example of material is a
basic divider consisting of a wall of rein-
forced concrete, mineral wool and alumini-
um composite cladding panels with a plas-
tic core. It has been assessed in Mat1 cate-
gory according to the Green Guide and re-
ceived an excellent grade (A+).

Basic thermal insulation of sanitary
installation pipelines made of expanded
polyethylene was assessed in Mat6 cat-
egory and it was also awarded with A+
grade.

In order to limit the pollution of rainwa-
ter, a suitable cleaning systems for rain-
water has been planned. Rainwater from
the area of the building, that is from the
above-ground car park, will be drained off
to an internal storm drain. Subsequently,
it will be cleaned by the use of a sedi-
mentation tank and substance separator
from oils and benzene and it will be then
transferred to a collector which cross-
es Tadeusza Bora-Komorowskiego alley.
Rainwater from roofs, from the yard and
connectors will be retained in rainwater
tanks placed in the underground garage
of the building. After the rain stops, wa-
ter will be pumped out to an external rain
water installation in order to gain an ap-
propriate runoff coefficient: 0.35.

A Flood Risk Assessment was car-
ried out in order to confirm that the de-
signed project is located in an area with
low risk of flooding. The results show that
the area of building C of Quattro Business
Park complex is located outside the area
of particular flood risk, even in case of a
1,000-Year Flood, that is flooding which
statistically occurs once in 1,000 years.
It was also found out that the project will
face no risk of flooding in case the level of
groundwater rises.

In addition, the investor took care to
limit the light pollution. The design of inte-
rior lighting meets the BREEAM require-
ments and it is automatically switched off
between 11 p.m. and 7 a.m. This is possi-
ble thanks to interaction of an intermit-
tent switch and a twilight switch.

Analyses have been made in order to
determine how the project will cope with
BREEAM requirements related to the im-
pact on sites sensitive to noise in the close
vicinity of the building. The results have
shown that the level of noise generated by
ventilation and air-conditioning applianc-
es installed in building C will not rise the
acoustic background more than by 5 dB
on the elevations of the closest buildings.

Asfar astransportis concerned, all oc-
cupants of building C were given access to
a car sharing programme, which was pos-
sible by creating an information platform
and preparing materials and marketing
activities. Additionally, 3 parking plac-
es near the main entrance to the build-
ing have been reserved for occupants who
take part in the car sharing programme
and some special bike racks for cyclists
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have been installed throughout the com-
plex area. Moreover, the design includes a
cycle lane, cloakrooms, showers and dry-
ers for the cyclists’ clothes.

Sustainable management activities
are related to the commissioning and
start-up of building installations — Man
1, earthworks connected with construc-
tion — Man 2, suitable management of
construction works aimed at reducing
the impact on the environment — Man 3,
and preparing a guidebook for occupants
— Man 4. Each of these categories in-
cludes a range of precisely described el-
ements which require a detailed analy-
sis. For example in Man 2, we have ensur-
ing a safe and suitable access to the con-
struction site, as well as caring for good
relations with neighbours, protection of
environment and safe and responsible
workplaces

Very Good for QUATTRO

The Quattro building needs to gain at
least 4 critical points and altogether 55%
of the points from all criteria. The re-
quired criteria are: point 1 in the cate-
gory Management — the Guidebook for
a Building Occupant, which includes
1 point in category health and high fre-
quency lighting, 1 point in the catego-
ry Energy — energy usage control by the
tenants, and 1 point in the category Water
— water efficiency. The Guidebook for a
Building Occupant will include service
information about the building, informa-
tion about accidents, the environmental
and energetic strategy, water usage prin-
ciples, transport information, materials
and procedures of waste management,
trainings and many other. The electric
design included such solutions as plac-
ing high-frequency electrical ballasts in
lighting frames, which limits the risk of
health problems caused by flickering of
fluorescent lamps. This helped to gain a
point in the category health. Solutions in
the electrical design included using sub-
meters for larger energy receivers, which
helps to monitor partial energy usage.
This helped to gain a point in the catego-
ry energy. In the category water, a point
was awarded because it was shown that
energy usage in the building is 4,22 m?
per person. Taking these requirements in-
to account at the design stage brought a
result in the form of a temporary certifi-
cate. After completing construction, the
implemented solutions will be verified
and the building will obtain the BREEAM
certificate Europe Commercials,
“Very Good".
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Construction works

During the construction works, the
general contractor is obliged by the
“Environmental and Social Code of
Conduct for Contractors.” In case of
Quattro C it means limiting the noise lev-
els or adapting the activities which are
the noisiest and most burdensome for the
surrounding. Organising the construc-
tion site by maintaining order, caring for
aesthetics, safety and comfort of the lo-
cal community is also very important.
Therefore, the general contractor com-
mitted himself to ensure a safe access
to the construction site, for example by
marking sidewalks, crossings and ramps
and ensuring they are wide enough, cre-
ating passages for the disabled and cre-
ating an information board with notifi-
cations about the risks on the construc-
tion site, which would be installed by the
entrance.

A construction site which has been ar-
ranged correctly and consistently with
the requirements of BREEAM does not in-
fluence relations with neighbours nega-
tively and does not cause damage to the
neighbouring buildings. In order to apply
the principle in question, the general con-
tractor sent a letter to all neighbours with
a questionnaire where they can asses the
construction works; he made sure that
fencing is marked correctly, he ensured
access to the Comments and Feedback
Book and he put up an information board
with information about the progress of
works and contact data. Lighting is also
an important aspect — it should be set up
in a suitable way and it should not blind
the neighbours. The contractor organized
adequate facilities for the workers accord-
ing to Workplace Safety requirements.
Facilities are equipped with a cloakroom,
showers, drying room and a clothes hang-
er. Another procedure implemented on
the construction site was forbidding to
listen to the radio too loud.

As far as the criteria connected with
the impact on the environment are con-
cerned, it was forbidden to use lighting
emitting light pollution, that is lighting
which is directed outside the construc-
tion site or at the sky. Moreover, accord-
ing to the plan, energy-saving lighting,
thermostats and intermittent switches
will be applied. During breaks in works
the appliances will be switched off.
Under the implemented procedures, it
is forbidden to store waste or materials
which could cause pollution of environ-
ment, especially of earth and water, di-
rectly on the ground. It is also forbidden
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to store waste outside containers and
places which have been designated for
this purpose, as well as to wash vehicles
and devices with chemical substances
and to burn waste.

In order to limit water usage, the gener-
al contractor has imposed an obligation to
use water in a rational way, which means
preventing a situation when a valve or
a mixer pillar tap is not closed properly.
Attention was drawn to the fact that all
leakages in installations for the construc-
tion site should be repaired without delay.

In order to limit electrical energy us-
age, the contractor imposed specific du-
ties, such as switching off the lights in
the utility room after the break has fin-
ished and drying clothes only in specially
designated places. After working hours,
power supply in utility room is temporari-
ly switched off.

The Code requires contractor to re-
duce CO, emissions by means of de-
tailed inspection of commercial vehicles,
which should be carried out by securi-
ty and should be documented in a form
of monthly reports. The choice of ener-
gy-saving appliances and the analysis of
process in terms of energy and water us-
age are other requirements that need to
be strictly followed. The control includes
reporting on the amounts of used water
and energy per month and, subsequent-
ly, the comparison of the results with the
aims set at the beginning of construction.
The aims are put down on the board in the
office of the site manager.

During the construction works it is es-
sential to control pollution in rainwater
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that is being drained, to limit and segre-
gate waste and to recycle and reuse it. At
the construction site, by the unloading
and manoeuvre area, there is an “ecolog-
ical” first-aid kid — equipment to absorb
leakages of oils and fuels. A container to
retain surplus rainwater from the area al-
so has been organised there.

The general contractor is obliged to fol-
low the policy of excessive dust preven-
tion on the construction site, among oth-
ers by using dust-absorption mats, by
sprinkling the area in the summer peri-
ods and covering containers.

The policy of choosing materials by
the contractor needs to be reasonable. It
should include activities such us using
wood from previous buildings, purchase
of reinforced concrete from reliable sourc-
es and transferring the remaining unused
materials to the next construction stage,
that is building D of Quattro Business
Park complex.

The commissioning phase

Commissioning has been planned for the
year 2013. The final BREEAM certificate,
which will confirm the building's sus-
tainability and energy efficiency, will be
awarded after the confirmation of project
design assumptions and after the build-
ing has been fully commercialised. The
cooperation between the investor, con-
tractor, architect and consultant goes
smoothly, so the project design is being
implemented without any critical chang-
es. The concept design of the building has
not changed a lot — function, scale and
even colours have remained the same.
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Certification type: LEED-CS 2009 PLATINUM
Date of registration for certification: August 2011

Pre-certification: YES — January 2012

Investor: TORUS Sp. z o.0. Sp. K.

Architect: APA Wojciechowski Sp. z o.0.
Consultant VvS | Architects & Consultants
General contractor: TORUS Sp. z o.0. Sp. K.

nother project of TORUS company

is being carried out in Tricity. After

the success of Arkonska Business
Park office complex, the investor decided to
expand his offer. At this moment, the mod-
ern building Alchemia is under construc-
tion. As far as its architectural style is con-
cerned, the new project is going to refer to
its predecessor in the use of some eleva-
tion materials, such as long format clinker
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brick and glass. Architecture of the building
is based on the contrasts between massive,
yet open-work plinth block and the simple,
glazed, metallic towers. An essential ele-
ment of elevation are the slender, monu-
mental, 4-storey posts, which support the
tower blocks.

The building has been registered for
LEED certificate for Core and Shell, ver-
sion 2009. This certificate applies to new
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buildings intended for lease, where the de-
veloper does not have a full control over
the finishing stage of a building. This part
can be later certified in the rating system
LEED for Commercial Interiors, which is
used for certifying the furnishing of inte-
rior in buildings which comply with LEED
criteria. In case of Alchemia, the aim of
the investor is to create a building which
would be the most ecological in the north-
ern part of Poland.

Alchemia will eventually comprise sev-
en buildings. Currently, the first stage is
being completed. This stage included two
office buildings connected to each oth-
er by a four-storey base. The building is
very well located, in Grunwaldzka street
in Gdansk, which guarantees a good com-
munication with all the parts of the city.

Apart from office space, there will al-
so be recreation facilities and services, in-
cluding a complex of swimming pools, a
sports hall, a climbing wall, a fitness and
cardio centre, a gym, a wellness centre, a
restaurant and a nursery. The project aims
at making the life more attractive not only
for the workers of the complex, but also for
the nearby inhabitants and students from
the neighbouring campus. Apart from ex-
tensive sports facilities, the modern com-
plex will also have its own mini shop-
ping centre. The sports hall we mentioned
above can be occasionally used as a con-
ference room. The second stage of the
complex additionally includes creating a
medical centre.

The building was registered in the
LEED system in August 2011. In January
2012, Alchemia was awarded LEED pre-
certification at the Platinum level by
USGBC.

Working together on the project

Just as in case of every project, also in case
of Alchemia the designers from all branch-
es, the investor, general contractor and
LEED consultant were working together.
The investor decided to engage the LEED
consultant in the project, although he was
not obliged to do so. The key to success was
USGBC recommended process of integrat-
ed design.

The key to success of Alchemia was an
early decision to take part in LEED certifica-
tion (even before the concept was created)
as well as teamwork. It made a better coor-
dination of work possible, it allowed the par-
ticipants of the process to choose solutions
together and to implement the principles of
sustainable construction consistently. The
building was designed by the architectur-
al firm APA Wojciechowski, which used the
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advice of a LEED Accredited Professional
— Agnes Vorbrodt from VvS|Architects &
Consultants.

As opposed to Quattro Business Park,
the Alchemia buildings which are subject
to certification are the first ones out of the
whole complex. For the authors of the de-
sign, firm APA Wojciechowski, this meant
that they adopted the requirements of LEED
already at the conception stage.

It was at this preliminary stage that a
friendly concept of the building block was
developed so that the building is situated in
the most beneficial way as far as the car-
dinal directions are concerned. An equally
important solution was designing the build-
ing in such a way that it had the maximum
access to daylight. This factor substantially
improves working conditions. In the design
phase, the topography, the future neigh-
bourhood and safe communication within
the complex were also analysed. The design
time paid a lot of attention to the choice of
proper installations which will save water
and energy, so that the operational costs of
the building could be lower in the future.
The choice of solutions at the design stage,
including materials and resources, was to a
larger extent determined by the aim of get-
ting the most possible points in LEED.

Because it was the first project of the
company Torus to undergo certification, the
participation of am assessor was indispen-
sable. The role of the consultant was to con-
vey the idea of the certification and the prop-
er guidelines relating to the assumptions in
the project, so that it could meet the de-
mands of USGBC. Thanks to her experience
gained on the American market, Agnes
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Vorbrodt could pass on her valuable advice
at the stage when the concept of the build-
ing was being created, so that the design
works could proceed much more smoothly.
The aim of engaging an experienced con-
sultant was to use her advice throughout
the process of project implementation, be-
ginning from the concept, throughout de-
sign and implementation, until the commis-
sioning of the building. It was carried out by
introducing the principles of ecological con-
struction, supporting the investor, the de-
sign and executive team, as well as man-
aging the process of certification. In case of
Alchemia, the consultant took care of col-
lecting suitable documentation, which was
sent online to the LEED system in order to
assess the criteria which have been fulfilled
so far.

The joint work of the investor, architect,
general contractor and consultant started at
the design stage and continued throughout
the construction process. The architectural
firm VvS | Architects & Consultants offered
full coaching to the design and executive
team and prepared full documentation to be
put on LEED Online, which made work eas-
ier for the project participants and enabled a
faster and easier certification process.

After having been engaged in the pro-
ject, the LEED consultant analysed the
whole documentation and prepared a pro-
ject scorecard; she explained which credits
the project can apply for and what it would
entail. From the point of view of LEED, the
project has a perfect location and it has
been carried out very well already at the
earliest stages, so no radical changes were
required. To raise the level of certification

and to ensure comfort of the spaces for ten-
ants, it was decided to focus mainly on wa-
ter saving solutions inside and outside the
building, use of healthy and ecological ma-
terials, energy-saving lighting design and
on ensuring that the building is highly ener-
gy efficient in general.

Certification phases

Just as in BREEAM assessment system,
also in LEED the design is a the most im-
portant element in the certification proc-
ess. On the design concept and the indi-
vidual disciplines assumptions it depends
whether the building will be pre-certified
and if the offered solutions will ensure suf-
ficient number of points to obtain the fi-
nal certificate. In case of Alchemia it is the
highest possible LEED assessment level
— the Platinum level

The essential point of Alchemia was to
create a complementary complex, which
would be coherent but not uniform. It was
necessary to remember that the two first
buildings have to look and to function not
only as parts of the whole complex, but al-
so as two separate buildings. For this rea-
son, a common base has been designed,
which houses service outlets, garages and
technical rooms with four storeys above
the ground and two storeys underground.
Above that, there are office towers, which
have respectively 8 and 6 floors.

In the whole process of certification, the
investor and the general contractor take
care to reduce the impact of construction
activities on the surrounding by limiting soil
erosion and emission of liquids outside the
construction site, reduction of water usage
for construction purposes, ensuring an ap-
propriate access to the area for collecting
and storing and materials for recycling and
by an ongoing verification and calibration of
energy system according to the values set
in the project design and fulfilling the min-
imum requirements concerning the ener-
gy characteristics of the building. We must
not forget about the basic demands relat-
ed to the management of cooling systems,
the need to ensure an easily accessible area
to collect and store materials for recycling,
the minimum indoor environmental quali-
ty indicator, defined in accordance with de-
tailed standards and the control of so-called
smoke-free environments.

Platinum for Alchemia

In order to be able to apply for the assess-
ment at the highest level, Alchemia has to
meet 7 basic criteria. These are: Sustainable
Sites max. points 28, Water Efficiency max.
points 10, Energy & Atmosphere max.
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level +4

level +3

points 37, Materials & Resources max.
points 13, Indoor Environmental Quality,
max. points 12, (Innovation in Design), max.
6 points, regional priorities, max. 4 points to
gain. Additionally Alchemia, just as each
building that has been subject to certifica-
tion process, must necessarily meet the ba-
sic pre-requisites; in case of LEED, there are
eight of them. They are implemented from
the beginning of the design project until the
commissioning of the building and failing
to comply with any of them means that the
certificate may not be obtained.

In the “Sustainable Sites” category, SSpl,
that is “preventing water pollution during
construction”, is an obligatory condition.
In Alchemia, the erosion and sedimenta-
tion control plan was developed and imple-
mented before commencing the construc-
tion works for the project. The plan describes
detailed procedures for prevention of soil loss
during construction, which can be caused

groundfloor

by the flow of rainwater and wind erosion.
In this way, there is no danger of blocking
the storm drain, the upper layers of soil have
been secured and neighbouring real estate
and roads do not become polluted by the
dust and debris from the construction site.
Sustainable development is also in-
cludes the issue of transport accessibili-
ty. This is not a critical point, but it is very
highly evaluated by the LEED system. It of-
ten even means that public transportation
points are moved closed to the building.
Alchemia did not have this problem, the
building it is located well located. There are
train stops of the Fast City Rail in its vicin-
ity as well as bus stops, and Grunwaldzka
alley itself is the axis which joins Tricity to-
gether. Additionally, near the project there
is the Gdansk Przymorze-University, Oliwia
Hall,
Library and the rapidly growing campus of

University of Gdansk, University

the University.
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“Water Efficiency” comprises an ex-
tremely important criterion, specifically its
WE, that is: “water usage reduction — re-
duction by 20%". The solutions applied in
Alchemia have been based on estimate
amounts of water usage by the future ten-
ants. Among others, installations and wa-
ter-saving elements of equipment such as
toilets, urinals, and showers with low flow
plumbing fixtures and faucet aerators have
been applied in the building.

The next category is “Energy &
Atmosphere”, where three points are com-
pulsory. The first one is EAp1, that is “fun-
damental commissioning of building ener-
gy systems”, which requires detailed test-
ing of installation systems, their calibration
and controlling if they work according to
the investor's requirements and the project
assumptions. In this way, later operation-
al costs and energy usage are reduced. All
the stages of commissioning need to be car-
ried out by an appropriate team, including
persons who fulfil the function of supervi-
sor of commissioning, the so-called Coxa
(Commissioning Authority). The CxA may
be a person who has the necessary quali-
fications and who is not directly associat-
ed with designing or implementation of the
project. The next point in this criterion is the
EAp2 — “Minimum Energy Performance”.
This point imposes on the investor a require-
ment to reduce global energy usage in the
building by10% in relation to the project de-
sign, which assumptions are compliant with
ASHRAE standards. This requirement could
not be fulfilled without the results from a
computer stimulation prepared for the build-
ing. The last obligatory prerequisite is EApS,
“Fundamental Refrigerant Management”.
The aim of this prerequisite is a reduction of
ozone depletion in the stratosphere by elimi-
nating refrigerants based on chlorofluorocar-
bons (CFC). In Alchemia, in the installation
systems including heating, ventilation, air
conditioning and cooling (HVAC), there will
be no refrigerants that influence the ozone
layer in a negative way.

“Materials &
Resources”, where the point MRpl “recy-

The next category is

cling” is obligatory. The building adminis-
trator is obliged to store and collect mate-
rials that can be recycled and used again.
For this purpose, special rooms in the build-
ing have been designed and waste collec-
tors have been engaged in the process (in-
cluding glass, plastic, metals, paper, card-
board and organic waste collectors). The oc-
cupants will be trained in the future in the
recycling procedures.

In the category “Indoor Environmental
Quality” there are two obligatory points:
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IEQp1 and IEQp2. The former is the “mini-
mum [AQ performance”. Alchemia has met
this demand by ensuring a proper amount
of fresh air in the rooms. The ASHRAE 62.1-
2007 standard has been used for designing
ventilation installation. The latter is the “en-
vironmental tobacco smoke (ETS) control”.
It is forbidden to smoke in the Alchemia
building, except for designated smoking ar-
eas. The ban also applies to the outdoor ar-
eas. It is forbidden to smoke tobacco in the
distance of 7.6 m (25 ft) from the building en-
trances, air intakes and openable windows.
In the building a closed smoking room has
been designated, which has a separate air
extractor and negative room pressure in re-
lation to neighbouring rooms.

In case of the category Innovation in
Design, where 6 points can be earned,
Alchemia gained 5 of the points by engag-
ing a LEED Accredited Professional in the
project — according to LEED guidelines,
a certified specialist has an impact on im-
proving the application and certification
process.

Construction works

The construction works for Alchemia be-
gan on 10th October 2011. This is a very
important stage of the project because it is
at this time at hat practically all guidelines
from the planning stage are implemented.

One of the prerequisites during the con-
struction phase is preventing water pollu-
tion. In case of Alchemia, this condition is
fulfilled in many ways.

To reduce the negative impact on the
neighbouring to areas, the already men-
tioned erosion and sedimentation control
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plan has been developed. Within this plan,
the construction site is sprinkled with wa-
ter on hot days, the excavation is covered
with foil, bales of straw are put along the
fence and geotextile fabric is hung along
the whole fence of the construction site.
Vehicles which enter the construction site
have their tyres cleaned and concrete mix-
ers are rinsed with water in an especially
prepared area, which prevents the remains
of concrete from getting into storm drains.
important to man-
age the construction waste properly. In
Alchemia, the investor is going to recov-
er at lease 75% of construction waste from
the whole construction for reuse or recy-
cling. The balance as for December 2012 is
98%. The aim of the developer is to make
sure that at least 30% of materials in the
building come from recycling. These data
will be verified after completing construc-
tion. Additionally, at least 30% of used ma-
terials must come from regional provid-
ers, which means that they have to be ex-
tracted, processed and produced within a
distance of 800 km from the construction
site. This will contribute to the reduction
of the negative impact of transport on the
environment and it will help support local
businesses.

All materials used during Alchemia
construction will be low emissivity mate-
rials, containing low levels of volatile or-
ganic compounds and formaldehyde. This
will reduce the amount of aromatic pollut-
ants, which are irritating or harmful for
the comfort and well-being of construction
workers and occupants. This entails us-
age of suitable adhesives, lacquer paints,

It is extremely

sealants, paints, coatings and flooring
systems. Also, wood must not contain any
added urea-formaldehyde resins.

It is also essential to protect the mate-
rials stored and installed on the construc-
tion site from moisture and construction
dust as well as to use ventilation systems
to supply fresh air and filter air, also during
construction works. In case of Alchemia,
all filtration media will be changed direct-
ly before the commissioning of the build-
ing. The construction site strictly complies
with the smoking ban, especially in the
closed parts of the building.

The commissioning phase

Obtaining the final certificate LEED for
Core&Shell is possible after USGBC veri-
fies if the building has been designed and
created in accordance with project design
assumptions. Alchemia is applying for the
certificate at the highest, Platinum level.
The means it is necessary to gain at least
80 points out of the maximum of 110 points
and to comply with all critical prerequi-
sites. The LEED for Core & Shell concerns
the building shell, which means that com-
mercialisation of the building is not nec-
essary before the final certificate can be
obtained.

The future tenants will be informed and
encouraged to take part in LEED certifica-
tion of their new offices. The TORUS compa-
ny is also planning to take part in next stag-
es of the project. On 27.12.2012, the investor
has registered the II stage of Alchemia for
LEED for Core&Shell pre-certification. The
company is hoping to get an equally good
result of pre-certification as for the I stage.
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First Deutsche Bank Twin Towers in Frankfurt — the world's first skyscraper with LEED Platinum
Certificate

For many companies it is of crucial importance
that their offices are energy efficient and
environmentally friendly. In Poland the number
of buildings with green certificates, e.g. LEED or
BREEAM], is small. However, there are still some
tenants who are willing to obtain this world
recognized certification that acts as a guarantee
of environmental quality. LEED for Commercial
Interiors is intended for the leased office spaces,
outlets and institutions no matter whether the
building where particular floor area is located
already holds the LEED Certificate or not.
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ne of the examples of applica-

tion of the LEED for Commercial

Interiors program are “Green
Branches” of Deutsche Bank.

Green Branches of Deutsche Bank

For a couple of years Deutsche Bank has
been involved in the “Green Branch”
project connected with the global
“Banking on Green” program under which
many buildings all over the world belong-
ing to the bank have been granted eco-
logical certificates confirming their eco-
friendly and energy-efficient approach.
The Deutsche Bank's Headquarters in
Frankfurt as well as Deutsche Bank
Global Markets Center in Bombay have
been awarded the most prestigious LEED
Platinum certificate. The Headquarters
are the first skyscraper in the world to be
awarded with such certificate.

In Poland the Bank boasts two branch-
es which have obtained the LEED Gold
certificate (Warsaw, al. Jana Pawta II 19)
and LEED Silver certificate (Warsaw, ul.
Stawki 2A, the TRIO building). Both cer-
tificates are included in the “Commercial
Interiors” category and refer to the office
space leased by the Bank.

Many innovative and eco-friendly so-
lutions have been implemented in the
“Green Branches” of Deutsche Bank PBC,
which bring visible and measurable ef-
fects such as saving of electric energy,
water and resources as well as reducing
air pollution.

Practices in the certification process

It is best to make a decision on includ-
ing the certification in the plans of build-
ing the environmentally friendly facility
already at the time of choosing its loca-
tion. What should be taken into account
in the first place are the “sustainable
properties” of the building, among other
things: accessibility to public means of
transport, closeness to other public utili-
ty facilities, proximity of congested resi-
dential development, availability of mod-
ern technologies for waste and rainwa-
ter utilization as well as solutions reduc-
ing heat absorption, such as surfaces
with high Solar Reflectance Index (SRI)
or green areas. It is also important to
consider ecological and energy-saving
guidelines when making an architectur-
al design.

The first step is registration in the
USGBC system. The decision with re-
spect thereto is taken on the basis of a
preliminary assessment of the building
as regards fulfilment of the certification
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requirements and estimation of the
number of points that the building will be
able to obtain. Then, it is also essential
to estimate any possible costs of certifi-
cation, which include administrative fees
paid to USGBC, costs related to the oper-
ations of the certification team as well as
costs of non-standard activities that are
necessary for the fulfilment of the partic-
ular criteria.

The prerequisite for the building to be
eligible for the certification process is to
confirm that the following systems func-
tion properly: heating, ventilation, air con-
ditioning, cooling, lighting, water heat-
ing, renewable energy. Furthermore, all
systems that have impact on energy con-
sumption must be designed in such a way
as to ensure efficiency — one of the as-
sessment criteria is the comparison of
their effectiveness with the requirements
of the American norm ASHREA/IESNA
Standard 90.1-2007.

After registration of the project, the
owner appoints the certification team that
will supervise the design process and lat-
er the implementation of works as regards
fulfilment of the LEED requirements. The
said team (in case of Deutsche Bank led
by a consultant from ARUP) is responsi-
ble for contacts with the certification au-
thority GBCI and preparation and submis-
sion of documents proving fulfilment of
the requirements (in English). The whole
certification process lasts from several to
25 months. The application procedure to
obtain the LEED Gold Certificate for the
Green Branch of Deutsche Bank lasted
approx. 12 months.

Electric energy

By comparison with other locations of
similar size, Deutsche Bank saved elec-
tric energy at a level of 40 per cent. It was
possible, among other things, thanks to
appropriate level of solar access to rooms
(daylight on over 90 per cent of the work-
ing space), modern light control system,
LED light sources and lighting individual-
ly adjusted to each workplace. Lower en-
ergy consumption is also possible thanks
to ventilation control by CO,-sensors and
implementation of “green IT" — i.e. ener-
gy-efficient hardware.)

Prior to the implementation of de-
signing methods in compliance with
the LEED guidelines, the lighting in the
branches of Deutsche Bank was usual-
ly characterized by power density of ap-
prox. 15W/m2 of surface. Currently, with
careful designing, the said density does
not exceed 7 W/m2, with the fulfilled
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norm requirements of lighting intensi-
ty 500 luxes on the desk surface and 300
luxes of the general lighting. In practice,
the energy saving will be even greater,
yet not so predictable mostly due to the
application of light control which regu-
lates light intensity. The daylight sensors
reduce the intensity of artificial light if
there is enough sunlight. When nobody is
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in a room for a longer period of time, the
presence detectors turn the light on au-
tomatically. It is estimated that the ap-
plication of light control may reduce en-
ergy consumption even up to 30 per cent.

The reduction of electrical power
means reduction in the number of cas-
ings, thus, the cost of light installation
will be lower. However, in order to achieve
good results, it is essential to use more
expensive and higher efficiency light cas-
ings, and when necessary — LED sourc-
es of light. The additional costs are relat-
ed to the installation of the control sys-
tem, which according to the new and cur-
rently binding version v3 is much broader
than the one in the standard version. In
the branch of Deutsche Bank the control
costs constitute 15 per cent of the lighting
installation costs.

The electrical energy may be al-
so saved by using devices bearing the
EnergyStar logo, i.e. an American rat-
ing system for electrical units. The
EnergyStar IT equipment is available on
the Polish market and it constitutes the
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First ,Green Branch” Deutsche Bank at al. Jana
Pawla IT 19, Warsaw was the first banking
institution in Poland which received LEED Gold
Certification

Second Deutsche Bank Branch Street at ul.
Stawki 2A in Warsaw which received LEED
Silver Certificate
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Deutsche Bank ,Green Branches”
has numerous environmental
solutions, including segregation
bins

majority of electrical units in the office
space. Many office blocks require house-
hold appliances, such as refrigerators
or dishwashers which are more difficult
to find with the American certificate
and in case of which the European en-
ergy-saving class A++ brings no points
in the certification process. It is one of
the weak points of the American LEED
system as far as the European reality is
concerned.

Water

The reduction in water consumption has
significant impact on the reduction of
exploitation costs of a building. The most

ph.: Pawel Kedzierski

water is used by the flushing toilet sys-
tem. By using toilet cisterns of a smal-
ler capacity, i.e. 6 litres, with a function
of flushing half of the water, and anhy-
drous urinals, it is possible to save 40 per
) cent of energy (where minimum require-
67 percent of the furniture .
used in the Deutsche Bank ments of LEED is 20 per cent). Other fac-
Branch was made from tors allowing to reduce costs of water
recycled materials
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and waste include touchless or time-con-
trolled bathroom fittings. The first equ-
ipment is much more expensive (even fi-
ve times), however, according to the re-
search conducted by the producers, it al-
lows to save up to 50 per cent of energy.

Furthermore, the LEED certification
system awards bonuses for using rainwa-
ter for sanitary purposes. Until recent-
ly, it required application of special solu-
tions in the entire building. Currently, the
“customized” solutions are available for
one, two or three toilets, which are rela-
tively simple and cheap. Another meth-
od for energy saving is the installation of
“grey water”, however, this solution is not
justified in the office environment, since
the amount of the “produced” grey water
is too small when compared with the in-
stallation costs.

It should be remembered that in order
to achieve energy saving due to lower wa-
ter consumption, it is necessary to install
water meters and execute special lease
agreements.

Credit points are also obtained in the
certification process due to saving of
materials.

For example, Deutsche Bank used
old furniture in some of its project in or-
der to save materials. In such case, the
renovation costs, if applicable, are not

e-biurowce

ph.: Pawet Kedzierski



ph.: Maciej Duda, Neo Swiat

important. What is really important is
the fact that instead of buying new fur-
niture and storing the old, the period of
its use is prolonged. By applying such ap-
proach, 67 per cent of the furniture in the
branch of the bank awarded with the cer-
tificate is the used furniture, which will
not be noticed by either the clients or the
employees.

LEED also awards bonuses for using
recycled materials, such as discarded
equipment (post-consumer, more bonus-
es) or production waste (pre-consumer).
In such case, both the role of the designer
and the role of the contractors are impor-
tant, as they determine the choice of the
used materials.)

The contractor is responsible for saving
materials by reducing waste generated at
a construction site. Instead of depositing
the waste at the landfill, it should be ei-
ther recycled or re-used in other build-
ings. In order to obtain a credit point, it
is crucial to manage waste disposal at
the construction site in such a way that
at least 50 per cent of waste is sent to the
landfill.
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The materials used in construction of
a building should be produced locally,
which means within 800 km from the cer-
tified facility. In such way, the negative
impact of transport on the natural envi-
ronment is reduced.

At least 10-year lease period is an in-
teresting requirement in the Commercial
Interiors certification system designated

Deutsche Bank's flagship branch in the Focus office building (London) combines
modern design and environmentally-friendly solutions

for the leased spaces, which is aimed at
material saving. Shorter lease periods are
considered uneconomical from the point
of view of depreciation of the fitting-out
works.

Work comfort

One of the most important objectives of the
certification is to improve working condi-
tions. The following high-quality mate-
rials of low emission of volatile substan-
ces were used for finishing works of the
“green branches” of Deutsche Bank: paint,
glue and floor covering, which improved
work comfort. It was also possible to lower
air pollution thanks to air conditioning in-
stallation, where R410A was used as the
operating medium instead of once popular

R22. Additionally, the no smoking policy
was implemented in the entire building.

The interior decoration of Deutsche
Bank provides enough daylight for all
workplaces as well as a view beyond the
building, preferably on the green areas,
from a sitting position. The above should
improve well-being of the employees and
enhance their working performance.
Furthermore, a possibility of individual
control of the lighting by using dimma-
ble luminaires or desk lamps as well as of
the temperature and air supply help im-
prove work comfort. The capacity of the
ventilation system, level of air purification
(more accurate filters) and application of
healthy finishing materials also have sig-
nificant impact on work comfort.
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ADVISOR'S POINT OF VIEW

The future of sustainable

development

Just as it usually happens with controversial topics, and
“sustainable construction” belongs to such, there are different
opinions in the discussion, reflecting different attitudes. The
most negative opinion is the one which considers “green’ or
“sustainable construction” to be eco-terrorism.

Sustainable construction or eco-
terrorism?
On the one hand, research results show
that buildings are responsible for 40%
of CO, emission to the atmosphere and
that the Polish construction industry be-
longs to those which use the most ener-
gy in Europe. On the other hand, it is di-
rectly stated that warming of the climate
system is a global, and not only European
problem. It is emphasized that during the
European Council in 2007, the European
Union imposed a strict approach called
3x20 by the year 2020, which means:
— 20% reduction of greenhouse gases
compare to levels from 1990,
— 20% energy from renewable energy
sources, in final energy consumption,

Anita Kulis,
Manager in the team for sustainable development
and responsible business PwC
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— 20% reduction in primary energy usage
(thanks to effectiveness of energy).
These aims were imposed without

taking the relevant costs into consider-
ation. There is, therefore, a concern that
the above mentioned environmental aims
might lead to a movement of industry
away form EU countries, as well as to fur-
ther widening of the gap between the rich
and the poor Europe.

As we can see from the information about
the German market, the implementation of
energy strategy due to the development of
RES (renewable energy sources) in this coun-
try by the year 2020 may cause a 30% in-
crease in the costs of energy purchase by in-
dividual customers (Reuters data). Our econ-
omy is based on coal, which poses a great
challenge. We can only face this challenge if
we support the development of new technol-
ogies, innovations and if we limit the use of
energy and other environment resources. So,
in this sense, eco-terrorism has the following
meaning: “let us use our common sense and
consider if every solution which is recom-
mended by the countries of old EU is good for
us.” The following thought springs to mind:
“let us learn from the mistakes of others —
not only from our own mistakes.”

Polish reality

The results of research carried out by PwC
in Great Britain show that the great ma-
jority of surveyed enterprises consider sus-
tainability to be an opportunity for busi-
ness. 91% of respondents acknowledged
that in the nearest 5-10 years sustaina-
ble development will be one of the essen-
tial elements in strategic planning of en-
terprises and 86% agreed that the man-
agement should be responsible for those
issues. Among the main factors motivat-
ing to implement sustainable development
and CSR policy they mentioned: increase
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in brand value, increase in innovativeness
and reaching new customers.

PwC research has shown that even 78%
of companies have developed their own
strategies of sustainable development.
What does it look like in Poland? Well, on-
ly a very small percentage of enterprises
connected with construction have a stra-
tegic approach to sustainable development
and social responsibility. It is quite puz-
zling — first of all because the European
Energy Performance of Buildings Directive
(EPBD) II imposes standards of energy ef-
fectiveness for new buildings starting from
2018, and secondly because sustainable
construction is nowadays especially impor-
tant both for investors and for tenants who
strive to minimize the operating costs re-
lated to the maintenance of space. On the
market we can observe a growing inter-
est in office buildings which have LEED or
BREEAM cettificates (among others shown
by companies from BPO and SSC sectors).
Those trends show that the implementation
of Green Buildings or sustainable construc-
tion strategy is a response to the expecta-
tion of the market and of the society.

A pro-consumer approach

People who represent both tenants and us-
ers of buildings notice a clear need of limit-
ing the use of media, which is a factor bring-
ing measurable benefits in operating ex-
penses. We therefore see that (social, envi-
ronmental and economic) aspects relevant
to sustainable development are applicable
not only in newly created buildings, but al-
so in renovation, revitalization or thermal
upgrading of existing buildings. However,
approach to this subject will differ slightly
in case of planned buildings, when we can
take into consideration such elements as:
level of sunshine in the building, location
in a suitable economic area, social needs
or retaining the bio-diversity. In existing
buildings, on the other hand, other activi-
ties will be more important, such as appro-
priate planning of the project, taking into
account the time of costs return (e.g.: up to
1 year, b years and above), monitoring me-
dia usage or media management by the use
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of a well-chosen platforms. Experts from
the industry agree that it is important to
implement innovative solutions, to use the
experience of other countries and to devel-
op own processes, taking into account our
climate, cultural conditions, social expec-
tations and the maturity of all actors play-
ing their role in the process (the users, de-
velopers and tenants).

The most important challenge for Polish
construction are old public utility buildings,
housing estates as well as office and services
buildings, where putting Styrofoam on walls
and replacement of window frames is on-
ly the tip of the iceberg. These activities im-
prove the situation a bit, but not to such an
extent that it would suffice to face the chal-
lenge of limiting the use of resources, using
renewable energy sources, creating a friend-
ly work or living environment or even ener-
gy production and sale of surplus energy (pro-
consumer approach). Old buildings are the
main problem of Polish construction, but not
the only one. Specialists from the industry al-
S0 pay attention to the subjects related to so-
cial responsibility sector (Corporate Social
Responsibility — CSR) in the context of min-
imising the negative influence on the envi-
ronment and generating new development
possibilities.

How can green investments be
financed?

Funding for “green” buildings is an essen-
tial issue. One of the most attractive possi-
bilities of gaining external funds are the EU
funds for the period 2007-2013 within the
Infrastructure and Environment Programme
(4th priority: Energy infrastructure friendly
for environment and energy effectiveness).
Under the activity 9.3 “Thermal upgrad-
ing of public utility buildings”, beneficiaries
have been offered 77 million EUR, allocat-
ed by the Regional Funds for Environmental
Protection and Water Management. In the
current financial perspective, independ-
ent public healthcare establishments could
count on as much as 100% share of the fund-
ing in eligible costs.

Also national institutions, such as
National Fund for Environmental Protection
and Water (NFEP&WM)

and National Economy Bank (Polish: Bank

Management
Gospodarstwa Krajowego BGK), encour-
age to invest In energy-saving projects.
The Green Investments Programme of
NFEP&WM offers beneficiaries a competi-
tion under the title “Energy management in
public utility buildings”. It is possible to ob-
tain funding in a form of subsidy of up to
30% of eligible costs and in a form of loan,
up to 60%. This means that if the investor
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has as little as 10 per cent of own contribu-
tion, not only can he insulate walls, but he
can also change heating systems and win-
dows, and he can install modern energy-
saving technologies, producing energy from
renewable sources (RES). Some investors
who function as commercial companies can
apply for a bonus for thermal upgrading at
BGK; the bonus amounts to 20% of the used
loan, but it is not more than 16% of costs
incurred in the enterprise and the double
amount of forecast yearly savings from ener-
gy costs, calculated during an energy audit.

Another option is financing a project
which reduces operating costs of the build-
ing in the ESCO (energy service companies)
formula. In this model, expenditures on an
energy-saving project as well as the remu-
neration of the constructing company are
compensated by savings generated by the
project. This formula ensures that capital
expenditures (within a fixed period of time)
and charges will not exceed the amount in-
curred before modernization. After termi-
nating the contract with an ESCO compa-
ny, the investor operates the building inde-
pendently, at a lower cost, thanks to the re-
duction of energy demand.

Prosocial activities

“Green” construction seems resilient to the
financial crisis, and this is why it is attract-
ing the interest of Polish tenants and becom-
ing a sine qua non for international tenants.

International developers, general con-
tractors and project offices operating in
Poland communicate their strategies of sus-
tainable development more and more ac-
tively. They declare their engagement in
creating a more sustainable world and they
focus on prosocial activities (such as care for
employees, supporting local communities,
business honesty) and environmental ac-
tivities (that means energetic effectiveness,
savings in water use, care for environmen-
tally friendly materials and minimising car-
bon dioxide emissions). They also empha-
size taking into account environmental and
social criteria when choosing projects to be
carried out, cooperation with suppliers and
the creation of a “common value”, which
means that ecological and social ideas are
included in economic issues. But compa-
nies with foreign capital are facing a chal-
lenge — how should they adapt their glo-
bal strategies to suit the Polish market and
what should they focus on?

Year by year, Polish developers bring more
and more environmentally-friendly buildings
to the market and they undertake social-
ly responsible activities. They promote good
projects and this is why ecological solutions
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appear. However, these activities do not
seem to be supported by long-term strat-
egies. Polish firms are, then, facing a chal-
lenge of formulating their own strategies of
sustainable development. Browsing through
web pages of the biggest national developers
we can only read about a few initiatives con-
cerning social responsibility but we cannot
read about the aims and strategic actions.

The future is definitely green and sustain-
able. The basic question is: when will the
Polish construction sector join the fight for
the “green benefit"? It is only the implemen-
tation of sustainable construction strate-
gies that can bring more innovativeness and
higher sale profits in the future. We still have
along way to go before we reach the aim and
respond to challenges ahead of us. Is it go-
ing to be a pro-consumer approach, taking
into consideration climate conditions or only
thermal upgrading, or sustainable construc-
tion in the strict sense of this name? We have
a lot of work ahead of us and hopefully we
will find a carefully thought out approach to
the process of reaching our aim.

Paulina Kaczmarek,
Senior consultant in the team for sustainable
development and responsible business PwC
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LAWYER'S POINT OF VIEW

“Green Lease” — new trend on the market of

commercial real

A
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estate lease

Due to the EU legislation (in particular Directive 2010/31/EU)

and global trends, there is more and more talk, also in Poland,
about the issue of sustainable construction. In a natural way, this
subject has already extended not only to a construction process
but also to a final product, i.e. in this case commercial real estate
for lease. One has to say it clearly that each solution related to a
product should be accompanied by demand for this product. While
engaging in sustainable projects, investors need to know that

the implementation of such products will result in the intended

benefits.

ith a problem presented in such

a manner — guidelines and pro-

visions of law, on the one hand,
and broadly understood interests of enti-
ties which have to implement them, on the
other hand, the involvement of local au-
thorities appears to be indispensable. The
EU Directive mentioned above leaves the
issues of “incentives” to be governed un-
der the internal regulations of each mem-
ber state. Many EU states have introduced
solutions designed to enhance the finan-
cial attractiveness of investments pro-
moting sustainability. Unfortunately, in
Poland still there is no “top-down” sup-
port, such as tax relieves, facilitation of
financing or subsidies which would bal-
ance the increased costs of products and
technologies which are in line with the
objectives of sustainable construction
projects. Moreover, there are no adequate
“top-bottom” examples on how to promote
the idea of sustainability in construction
and use such facilities. Let me recall that
in accordance with the guidelines of the
Directive by the end of 2018 public sector
buildings and by the end of 2020 other new
buildings will have to display “nearly ze-
10 energy consumption” and, to a large ex-
tent, use renewable energy sources.

Marta Janowicz-Stradomska
Legal Counsel, Managing Partner

CERTO Law Office
M. Janowicz-Stradomska i1 Wspdlnicy Sp. k.
Warsaw, Poland

www.certo-law.com
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Such “incentives” should be applied al-
so towards end-users, i.e. consumers and
entrepreneurs — future owners and ten-
ants. It is a noticeable trend among the
latterto pay attention to energy parame-
ters of the leased surface and to other fea-
tures of sustainable investments. The ref-
erence is primarily made to the efficient
use of the leased facility in terms of en-
ergy consumption and in relation to wa-
ter (its use and possible recovery) as well
as waste treatment. Still, both for lessors
and lessees the above subject is associ-
ated with holding a building energy cer-
tificate. However, this is a much wider is-
sue. “Green Lease” is a natural extension
of green construction. This is the coop-
eration between building owners, facili-
ty managers and lessees aimed to ensure
healthy and eco-friendly building resourc-
es as well as economically beneficial use
of the facility.

The foregoing deliberations unambigu-
ously indicate that under the present sta-
tus of legal regulations in Poland, private
entities implementing principles of sus-
tainable construction and, consequent-
ly, “Green Lease” will be forced to rely on
themselves and their mutual co-opera-
tion in the process of development of the
most favourable standards. In most cas-
es, increasing the efficiency of environ-
mental performance in a given facility
will depend on the owner (lessor). This ap-
plies both to the phase of the implementa-
tion of construction investment, technolo-
gies used and the proper management of
relationships with lessees, which affects
the establishment of the regulations of a
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building implementing green initiatives,

and the financial involvement of par-

ties and their engagement in terms of the
planned activities.

The concept of “Green Lease” allows
one to formalise the issues related to the
implementation of sustainable develop-
ment ideas through appropriate addition-
al provisions in standard lease agreements
and related building occupation regula-
tions concerning the principles of the facil-
ity use, management and control over the
implementation of these principles.

In short, they should include in particu-
lar the following:
¢ the landlord and the tenant inten-

tions and objectives in the area of

sustainability;

¢ how those goals will be implemented at
the stage of tenant fit-out, and during
the corse of the lease;

* mechanisms for setting and track-
ing during the delivery of the “Green
Lease”;

¢ remedies for non-performance control
of the implementation of “Green Lease”,
departs from anticipated;

¢ dispute resolution protocols;

* practical notes, descriptions of specif-
ic actions, or “know-how” useful for the
implementation of agreed goals.
Therefore, parties to the “green” lease

agreement need to agree on a business vi-
sion which justifies the implementation of
environmental initiatives and indicates
the benefits for both parties. Besides the
obvious environmental grounds and rea-
sons dictated by the provisions of law,
the primary benefit is savings (less serv-
ice charges) as well as image and market-
ing issues.

Furthermore, the scope and man-
ner of implementation of sustainable de-
velopment programme in the facility and
on the leased surface must be clearly de-
fined, and ways to monitor and enforce
adopted assumptions need to be estab-
lished. Probably the most space will occu-
py procedures governing the energy effi-
ciency, which is still the most popular and
the most important process in achieving
the objectives of sustainability. Therefore,
one of the most important provisions of
our “Green Lease” contract, shall apply
the cooperation between the parties in the
strict control of energy use. This is due to
the need of developing methods of report-
ing and on such basis, formation of ener-
gy consumption in the building. In many
cases this will necessitate the use of ap-
propriate finishing materials and installa-
tion of additional equipment (e.g. sensors
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for the automatic shut-down of the elec-
trical equipment and lighting control sen-
sors). As it is commonly known, this will
be an extremely sensitive issue in deter-
mining the scope and participation of par-
ties in the fit-out costs. Parties will be re-
quired to include in their lease agree-
ment (also schedules and exhibits, such
as building regulations), many additional
records — both qualitative (e.g. guidelines
for the parameters of electrical equipment
used) as well as end-directed records,
such as the construction of the monitoring
system allowing one to capture adverse
events, enforcement procedures in case of
infringements and the system of dispute
resolution.

As already mentioned above, notwith-
standing the fact that “Green Lease” is be-
ginning to be a trendy slogan among com-
mercial lessees, yet, the majority does not
understood it as a comprehensive solu-
tion for the achievement of environmental
goals, involving both parties to the lease.
The landlord and the tenant will have a lot
to learn in the subject of “Green Lease”.
Often by trials and errors, which certain-
ly does not encourage efforts in this re-
spect. What should help is well-organ-
ized content of “green” lease defining as
precisely as possible the issues described
above, and of course — which side covers
the costs of planned activities. Estimating
the costs should include reliable informa-
tion about the expected rate of return and
benefits.

What is really important for the popu-
larisation of the idea and its attractiveness
for particular facilities is that each time an
individual programme of sustainable de-
velopment ought to be developed. Such a
programme should meet the requirement
of long-term lease and the attractiveness
of the facility for potential lessees. Too am-
bitious and rigorous programme of a lease
agreement may constitute be a barrier to
the achievement of proper real estate oc-
cupancy rate. It should be borne in mind
that the application of the highest stand-
ards of environmental products and serv-
ices, invariably results in high costs of the
implementation and use. It is therefore
reasonable to focus on sustainable goals,
the implementation of which will be most
practical and cost-effective in terms of the
features of the facility, taking into account
the demand of the local market for “Green
Lease”.

Should be also be taking into consider-
ation the total diversity of possibilities and
of how to implement the “Green Lease” in
the case of existing and partially leased
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buildings in comprise with the new,
which only begins the process of settling
tenants. While in the latter case, it will
be relatively easy (especially if the build-
ing is carried out by appropriate technol-
ogy), in the first situation, it is certainly
difficult. First of all, this applies the adap-
tation of the contents of the lease agree-
ment. The owner of the new building has
a wide range of possibilities to shape its
content and to introduce uniform stand-
ards for all the tenants which implement
the “green” principles. So, their effective-
ness is obviously greater. However, in ex-
isting buildings, clauses “Green Lease”
must be formulated and evaluated in the
context of all the other rental agreements
executed at the site. This concerns in par-
ticular the provisions of the use of com-
mon areas. It can occur because of signif-
icant discrepancies and contradictions,
which will destroy the project of imple-
mentation the concept of sustainability
and lead to conflicts.

In addition, also in the context of dif-
ficulties in the implementation of guide-
lines for “Green Lease” in already settled
buildings, a major role is played by close
cooperation between parties in the scope
of implementation plans of sustainabil-
ity. This cooperation is also shaping the
awareness and active involvement in the
process of “Green Lease” of all employees
of involved actors (owner, asset manag-
ers, property managers, brokers), and es-
pecially the tenants’ staff. Many behav-
iors essential for the realization of above-
mentioned aims and objectives, concerns
the inner space of the tenants and can-
not be regulated and controlled direct-
ly by the general provisions of the build-
ing or even a particular lease contracts.
Adequate preparation of individuals (em-
ployees) to use green standards for ener-
gy consumption, turning off unnecessary
lighting, waste disposal, water-saving
and encouraging environmentally friend-
ly commuting options for employees are
just a few examples of how tenants can
favorably influence a building's overall
environmental impact.
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EXPERT'S POINT OF VIEW

We think Green

The subject of Vademecum this year is ““Green ideology in practice”. In the certification system we
can distinguish two perspectives. The first one has a pragmatic character: from the point of view of an
investor, a high standard is essential, as it guarantees that the spaces will be leased sooner. The second
perspective concerns the idea of sustainable construction based on the protection of environment

and care for workers. Both perspectives have found the approval of tenants and investors. Are there
differences between building certification in Poland and in other countries? What tendencies and
directions of development are especially noticeable? Can we try and make forecasts about the idea of
green construction in our country and in the world? Why are ‘‘green spaces’ better?

Agnes Vorbrodt

Founder, CEO and Vice President of the
Polish Green Building Council — PLGBC,
owner of VS | Architects & Consultants,
instructor in the green buildings course
at Harvard University and the only
USGBC Faculty in Poland

n my work [ am involved in the build-

ing certification in Poland, the USA and

Canada. I notice significant differences
in the approach and knowledge level in the
market, as well as in the certification pro-
cess itself. In the USA the LEED certification
has been present for 10 years. Its populari-
ty began around 2005-2006. The first certi-
fied projects were offices, followed by pub-
lic buildings. The introduction of mandatory
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certification for all publicly funded projects
was a significant step, (for example GSA
— General Services Administration or local
government buildings like schools). The cre-
ation of Sustainability Master Plans for uni-
versities was also essential. Here the defi-
nite leader is Harvard University, with over
70 LEED projects/buildings. It is also the
only higher education facility with double
LEED Platinum (for the 46 Blackstone build-
ing, which has obtained a LEED-NC certifi-
cate for its major renovation and recently al-
so the LEED-EBOM certificate for building
operations). In many cities commercial pro-
jects pursuing LEED certification can ex-
pect fast track permitting, while some cit-
ies, like Boston, even require the project to
be “LEED-certifiable” (meaning a build-
ings which would qualify for LEED certifi-
cation if decided to pursue one). Because
LEED has been present in the US market
for many years, the role of the sustainabili-
ty consultant is more limited. The sustaina-
bility consultant is organizing the charrette,
participates in project meetings and confer-
ence calls as well as manages the certifica-
tion process. However, usually the project
team members fill out the letter templates
on LEED Online or prepare the energy mod-
el. From my experience, such an approach
is not recommended in Poland as it only
complicates and extends the certification.
My firm prepares the entire documenta-
tion, which it also uploads to LEED Online.
This approach streamlines the process and
eliminates the chances for mistakes. The
case is similar with the materials verifica-
tion, which is critical in the certification pro-
cess. In the USA, the access to information
about volatile organic compounds, chemi-
cals of concern, product certification or re-
cycled content is much easier. In Poland,
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this process is now being streamlined by the
PLGBC Certification Institute, which analy-
ses and accepts materials in terms of LEED,
BREEAM or DGNB certification and shares
this knowledge with consultants, architects
and contractors.

An equally important element is the mo-
ment of decision to pursue LEED certifica-
tion. In the USA it usually takes place in
the project planning phase. In Poland such
decisions are often made very late, many
times prohibiting certification or at least
significantly lowering its level. It's impossi-
ble to obtain LEED certification if the deci-
sion was made after the beginning of con-
struction due to LEED Sustainable Sites
Prerequisite 1, which requires the imple-
mentation of the erosion and sedimenta-
tion control plan before commencement
of construction activities. Fortunately, the
market is slowly maturing. There are inves-
tors who have already obtained their first
certificates and are currently pursuing ad-
ditional ones, often at a higher level. The
Polish and European regulations are also
changing, making it easier to achieve cer-
tain LEED credits, at least temporarily, until
the launch of LEED version 4. For example
the construction waste management cred-
it, which requires the project to significantly
reduce the amount of landfilled or incinerat-
ed waste. Starting in July 2013, Polish com-
panies will be required to divert at least 75%
of construction waste, what translates in-
to 2 LEED points. Also LEED International
Roundtable, a group I'm a member of, is
constantly working on new Alternative
Compliance Paths (ACPs) and setting re-
gional priority credits, giving projects addi-
tional points for meeting the requirements
of credits which are essential for the local
economy oI environment.
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Janina Jablecka
Associate, Green Building Advisory
Colliers International

reen buildings were considered a
market niche only 10 years ago, but
in today's market they are quickly
becoming the new standard for design, con-
struction, and building operation. For devel-
opers and owners of office space, this means
in the future, energy inefficient and non-green
certified buildings could significantly decline
in value due to the market's continued pref-
erence for green office buildings and space.
According to a study by Gregory Katz
published in 2010 called “Greening Our

or a few years, I have been observ-

ing the Polish commercial real estate

market closely. At the turn of the year
2007/2008, when we were taking the deci-
sion about registering the first building in
Poland to apply for LEED certificate, it was
a completely untapped market.

Currently in Poland there are altogether
over 170 projects registered for certification.
They are 102 projects in the BREEAM sys-
tem and around 70 projects in the LEED sys-
tem. Although only 20 buildings have suc-
cessfully completed the process of certifi-
cation, we can observe how many projects
receive pre-certification and register for
certification.

When it comes to office construction in
Poland, the position of certification for sus-
tainable development already seems very
well-established. We can say that all office
buildings of classes A+ and A in the main
cities very seriously consider the decision
about certification, even if they do not al-
ways take this decision.

They represent about 75% of all current
certification. The next position in this clas-
sification is definitely taken by large shop-
ping centres, both those which have just ap-
peared as those which have already exist-
ed. This is about 15% of the Polish market.
The remaining 10% are production build-
ings and buildings used for other purposes.

This literally means hectares of planned
and completed offices, shopping centres
and production plants, which have been
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Built World.”, green buildings will make up
about half of the non-residential building
stock by 2015.

A different study by RICS, compared
893 green certified buildings to 10,000 non-
green buildings. It demonstrated that the
green certified buildings rented for on aver-
age 6% more and transacted for an average
of 16% more than non-green buildings, all
other factors considered equal. This alone
is often sufficient for investors to opt for
green solutions and design.

The limited supply of green office
buildings is also contributing to great-
er occupancy rate than non-green certi-
fied buildings, on average of 3.5% more.
As tenant awareness continues to in-
crease the demand for green office space
will grow too. This explains why more
and more existing building owners de-
cide to retrofit and certify their build-
ings. McGraw-Hill Construction released
a study saying the share of green building
in the retrofit market could grow 20% to
30% in the next five years.

constructed according to the principles of
sustainable development. Leaving for a mo-
ment the countries which have their own
multicriterial certification systems with in-
ternational aspirations, such as USA, Great
Britain, Germany or France, Poland surely is
at the forefront of (at least European) coun-
tries when it comes to projects applying for
certification.

A natural consequence is the interest
in the advancement of sustainable devel-
opment in other types of buildings, serving
a different purpose than the one described
above.

An example here could be the new
project consulted by visio | architects and
consultants. Baltic Park Molo in Swinoujécie
is the first hotel and apartment complex in
Poland to apply for LEED certification for the
main buildings of the complex. The mixed
function of the complex, which includes ba-
sic services, a conference centre, spa, swim-
ming pools, bowling alleys, restaurants and
cafes, as well as a pier stretching out into
the sea, certainly is a great example of a di-
versified portfolio of certification in Poland
and an ambitious green project which will
hopefully be carried out as promptly as it
has been intended.

To summarize, let us consider a short
question about the future of green construc-
tion in our country and in the world. Is the
fashion for green construction something
temporary and is it going to fade away as
quickly as it has appeared? If they ask me
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Green certified buildings cost less to oper-
ate by using approximately 25-50% less en-
ergy. Energy costs are typically a buildings
greatest operating expense. Thus, reductions
on average of 30% can have a significant im-
pact on operating expenses creating greater
tenant demand. As energy costs continue to
increase, tenants will place greater empha-
sis on a space's operating costs and its ener-
gy efficiency measures.

Another factor driving higher tenant de-
mand for green buildings are companies im-
plementing Corporate Social Responsibility
Initiatives (CSR) that include reducing the
impact of their operations on the environ-
ment. Following a green building rating sys-
tem or leasing space in a certified building
can help companies achieve environmental
CSR initiatives throughout international lo-
cations and operations.

Last but not least green building certifi-
cation translates valuable marketing bene-
fits and free publicity. Even the declaration
of green certification intent helps promote a
positive corporate image.

Rafal Schurma

MArch, MS, LEED AP BD+C, DGNB
International Consultant, BREEAM
International Assessor; the founder and
President of the Polish Green Building
Council PLGBC, the owner of the firm
visio | architects and consultants

which colour, blue, or maybe orange is go-
ing to be the new green colour, I always an-
swer in the same way: ,the new green is
deep green”.

A lot remains to be done in this sector
and for a long time we'll be finding room for
new improvements so that we can reach the
balance between environmental, economic
and social factors.
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Agnieszka Jackowska-Durkacz,
the Managing Director
of Infosys BPO Poland

hanks to the application of green

solutions in the Green Horizon

complex, the new headquarters of
Infosys BPO Poland taps into the policy
of sustainable development, which is in-
herent in our business strategy. The cen-
tre in £.6dz has long been looking for new
office space, suitable for a modern busi-
ness services company. One of the basic
criteria for choosing the new headquar-
ters was keeping the balance between
modernity, comfort of work and efficien-
cy as well as the latest security standards
of particular clients and the care for envi-
ronment. Skanska's projects fully met our
expectations. It's worth noticing that the
Green Horizon complex is the first build-
ing in Lédz with golden LEED precertifi-
cation. The complex will also receive the
GreenBuilding certificate awarded by the
European Commission to those buildings
whose energy consumption is at least

“not every simple design is great

...... but certainly every great design is simple”

architects and consultants

R T
sustainable
green

: VISIO

the first company in Poland
providing consulting services
in ALL major rating systems!!!

RS sustainable architecture
green interior design
corporate green training
green product cards
consulting services
-LEED

-BREEAM

-DGNB

-EU Green Building
-PassivHaus

25% lower than the national average. The
green solution reduces the facility’s im-
pact on the environment and includes:
energy-efficient heating and ventilation
systems, adiabatic air humidifiers, auto-
matic light switches and the use of warm
air from offices for heating the garages An
important asset of Skanska's investment
was the possibility of participation in pro-
ject works at the stage of initial plans of
the office building. In this way we were
sure that the building would be tailored
to the needs of our centre. For example:
many of our employees are cyclists, there-
fore it was important that the building
should have a range of facilities dedicat-
ed to them. Green Horizon provides facil-
ities for cyclists: specially designed park-
ing areas located on the ground and un-
derground levels with a capacity of 380
bicycles as well as changing rooms and
showers.

M E n T

www.visioarchitects.pl -
rafal@visioarchitects.pl :
ul. konarskiego 6| 4
44-100 gliwice poland

office;  +48 32 2344555
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diectus: +17813527777
directpl: +48 501110777 =

-

! trust an award winning company !!
® L]
in cooperation with ARCA company
they have recently won several
international competitions, among them
First Prize for Oswiecim City Square a

First Prize for Krakéw district
Nowa Huta of the Future




en & Hard | www.hh3

er, Norwegia

& Cultural (

sla Librg

Ven,

0 - Foto: © Emile Ashley

RWSC

WSC Witold Szymanik i S-ka Sp. z o.o.
Graphisoft Center Poland
Brukselska 44 lok. 2, 03-973 Warszawa

tel. + 48 22 617 68 35, + 48 22 616 07 65
616 07 74

0

nologi RBIM Nowatorskl syste
udostepnlam __| wyszukiwania elem"eftf;f
téw-konstrukcji i wyposazenia budynkow =
oparty o internetowa technologie chmury
sprawia, ze inte 'entne korﬁpqgenty BIM
q zawsze pod reka zieki wewnetrz-
procedurom dyl a{ﬁuznej oce'r'iy-.‘
ArchiCAD 16 zawiera E?
zintegrowany modut oceny cha- e i __‘_ener.gefycanJ projektowany :@”a‘zan
rakterystyki energetycznej budyn- = 1 D jest nie tylko najbar Be@a—
kéw, umozliwiajacy wykonywanie \\ P~ l INSOW: m p}g(amem BIM, lecz ]e?,
dynamicznych ana.llz gfektyvyn‘oscu > &cie Zorlentowanym =
stosowanych rozwigzan na biezaco <
podczas projektowania. na e'(°|°g"¢' Za"ﬁi’*ementm{ny system
/ danych w staﬁdardzne  IFC spra-




LEED, BREEAM...:

GLASS is your best ally!

Get credits for energy
performance, comfort and
respect of the environment
with high performance
GLASS systems and products.

Daylighting

Glass by nature is the right material to
connect indoor and outdoor spaces. With
its broad range of energy-efficient coat-
ed glass products, providing a wide va-
riety of visible light transmittance (from
less than 10% to 83%) while limiting ener-
gy transfer through the glass, GLASS can
help maximize the natural light entering
the building. A key aspect for user com-
fort and health.

View out & transparency

A window is by nature made of transpar-
ent glass. There are glazing solutions to
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suit everybody, varying in terms of light
transmission, colour, neutrality, degree of
reflection, etc... Whatever the preference,
glass offers a great way to view the world

outside.

Heat & glare control

GLASSOLUTIONS offers the fully-inte-
grated system including a movable blind
incorporated inside the cavity of an insu-
lated glass unit, like SGG CLIMAPLUS
SCREEN and the DLS ECKLITE systems.
We also offers SageGlass, which is
electronically tintable glass that impro-
ves building energy performance, en-
hances the way people experience day-
light in buildings by controlling gla-
re and enables more sustainable design
and construction by replacing mechani-
cal shades.
(more information on www.sageglass.
com).

Indoor air quality

As we spend almost 90% of our time in-

doors, interior air quality and Volatile
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Poland, Cracow, Green Office, BUMA Investor,
Project Office: UCEES

Organic Compounds (VOC) content are
key issues. Glass (clear, extra-clear, body
tinted, patterned, tempered...) is by na-
ture an inert material that releases no
VOCs. Health at your fingertips. ..

Thermal comfort

The use of high-performance glazing con-
tributes to thermal comfort in both winter
and summer, through efficient insulation
and solar control, and by eliminating the
cold areas around windows.

Acoustic comfort

Traffic, work, loud music ... all these nois-
es affect the daily quality of life. The
noise level of a downtown location sur-
rounded by traffic is around 80 dB. High-
performance acoustic glazing can bring
a lot of comfort by reducing this exte-
rior noise by up to 50 dB (Rw). Acoustic
SAINT-GOBAIN'S GLASS plays a vital
role in protecting a room’s soundscape.
The choice of glazing naturally depends
on the noise level outside the building
(airport, small town ...).
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Energy performance

GLASSOLUTIONS Saint-Gobain insu-
lating glazing offers a broad spectrum of
performance, in terms of thermal insula-
tion, visible light transmittance and so-
lar factor.

For cold climates, the low-E coatings
reduce heat losses by keeping the warmth
inside, and limit the use of the heating.
For hot climate, or facades that are ex-
posed to the sun, solar control coatings
reduce heat from outside to come inside.
It reduces the use of cooling.

Environmental impacts of the
glazing

Saint-Gobain is the first glass processor
in the world to have implemented a com-
plete Life Cycle Assessment of its prod-
ucts in compliance with international
standards (ISO 14025, 14040 & 14044) and
verified by an independent third party.
Download the results of those Life Cycle
Assessments (called Environmental
Product Declaration — EPD)

Responsible sourcing

All of SAINT-GOBAIN GLASS float
plants are ISO 14001 certified, which is
an Environmental Management System.
Furthermore, all internal SAINT-GOBAIN
GLASS quarries are certified ISO 14001
like, for example, Saint-Gobain Samin
(sand)in France. Many of SAINT-GOBAIN
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GLASSOLUTIONS

SAINT-GOBAIN
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Poland, Cracow, Quattro Bussines Park,
BUMA Investor, Project Office:
Kurylowicz & Associates

GLASS raw material suppliers are certi-
fied ISO 14001. It is Saint-Gobain's poli-
cy to encourage the sourcing of raw ma-
terials extracted or made in sites certified
ISO 14001 (or the equivalent).

Recycled content

On average 30% of the total weight of a

sheet of glass made by SAINT-GOBAIN

GLASS comes from recycled internal cul-

let and “pre-customer” cullet :

¢ “Internal” cullet: broken glass coming
from glass manufacturing, reintrodu-
ced into the original process;

/‘*\‘
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¢ “Pre-customer” cullet: broken glass co-
ming from processing, before imple-
menting the finished product.

The technical limit to incorporating
cullet into glass manufacturing has by
no means been reached. This is an un-
questionable market opportunity if the
collection and treatment channels were
set up to collect glass from demolition
sites, treat it and recycle it in flat glass
furnaces. Saint-Gobain is working on
this topic.

Innovation

GLASSOLUTIONS, a leader in innova-
tion, can provide sustainable glazing
with the latest technological advanc-
es. GLASSOLUTIONS also proposes a
unique range of multi-functional glazing
which combines excellence in thermal in-
sulation and solar control, easy mainte-
nance, noise reduction and safety.

pl.glassolutions @saint-gobain.com
glassinfo.pl@saint-gobain.com



PROMOTIONAL MATERIAL

We already know that saving will be the trend
for the future and we are ready for the changes

Goeppert Mayer is going to use 40-50 percent less energy than a typical office building. The building is the first one out of four office buildings which are

going to be completed within the GPP Business Park complex.

Continuous work on the development of new technologies
which use renewable energy brings results in the production
of innovative heating systems of the highest quality, which
perfectly suit detached houses, big commercial projects and
public facility buildings. We mostly associate facilities such
as solar collectors, heat pumps and biomass boilers with
detached houses. Nevertheless, their technical parameters
allow them to function efficiently and effectively also

in large buildings, such as schools, churches, sports facilities,
office buildings, plants and even hospitals, where there is

a continuous demand for substantial amounts of warm water.
Investing in a heating system based on renewable sources

is environmentally friendly but, first of all, it reduces the
costs for the investor. An example of efficient and effective
work of heating appliances is the first energy-saving building
in Poland to use a trigeneration system by Viessmann.

Energy, which means
power, heat and cool,

is produced from earth
gas in the building itself,
which allows the users
to limit transmission
losses and to increase
the effectiveness of
primary fuel.
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oeppert—Mayer is the first ener-
gy-saving building to use a tri-
generation system. This ecolog-
ical building has low operation costs
and it will use around 40-50 percent less
energy than a typical office building.
It got its name from a Noble Prize win-
ner who comes from Katowice. The build-
ing, which has now been completed, is
the first one out of four office buildings of
the GPP Business Park complex.
Goeppert—Mayer has been put up in
the Upper Silesian Industrial Park. The
usable space of the office building is 7,8
thousand sqm. An underground car park
of 3 thousand sgqm has also been built
there. The construction of the building
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climate of innovation

Biomass boilers by Mawera are a perfect supplement to an existing heating system and they allow for a diversification of energy sources, which can be
illustrated by the investment in Krosniewice municipality.

took 18 months and it cost 39 million
PLN. A trigeneration system provided
by Viessmann has been applied there,
which should bring a substantial reduc-
tion in operating costs. Energy, power,
heat and cool are produced from earth
gas in the building itself, which allows
the users to limit transmission losses
and to increase the effectiveness of pri-
mary fuel.

Thanks to technologies used in GPP,
the building stands a chance of receiv-
ing the highest possible grading lev-
el within the prestigious certification
system BREEAM for sustainable con-
struction. Not only is the building eco-
logical, but it is also cheap to maintain.
Goeppert Mayer is going to use about
40-50 percent less energy than typical
A-class buildings. The level of complex-
ity of the systems means that the build-
ing has the best economic parameters.
On the basis of the financial feasibili-
ty analysis of trigeneration system ap-
plied in the GPP building we can con-
clude that the payback time of such in-
vestment should be around 4-6 years.

For an energy-saving building, it is
also important to have a highly efficient
ventilation system with a heat recovery
option. By applying state-of-the-art sys-
tems, we can optimise these costs.
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Building certification with the
BREEAM method
The investor is applying for the grade
Qutstanding in environmental certifi-
cation of buildings BREEAM Post Post
Construction (for completed buildings).
After having been awarded with the cer-
tificate, the Goeppert-Mayer office build-
ing is going to be the first one in Europe to
have the highest BREEAM grade in the of-
fice sector. The Goeppert-Mayer building,
which has now been completed, is the first
one out of four office buildings of the GPP
Business Park complex. Next buildings are
going to have other Silesian Noble Prize
winners as their patrons: Otto Stern, Kurt
Adler, Konrad Bloch — all off them being
recognized scientists in exact sciences,
physics and chemistry. GPP Business Park
complex is located in the area which be-
longs to Katowice Special Economy Zone.
Another good example of saving mon-
ey and energy is a project carried out
in Kro$niewice municipality. The main
aim of the project was the diversifica-
tion of energy sources used in the mu-
nicipality of Krosniewice, with a spe-
cial focus on the use of solar ener-
gy and biomass. The implementation
of the project means that convention-
al energy sources will be replaced and
the emission of armful substances will
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be eliminated. An example of heating
3 education buildings or 435 individual
households is a step towards the future.

The above mentioned examples
of investors' activities mean profits for
all of us — reduction of CO, emission
and lowering the temperature of ex-
haust fumes. As a result, we will be
able to limit the negative influence on
the environment that we live in. We al-
ready know that saving will be the trend
for the future and we are ready for the
changes that follow from the new law.
What is the final conclusion for house
owners and investors? Don't count on
cheap energy and get ready for more dif-
ficult times. The possibilities are there.
Even today each house owner and each
investor can cut down on heating costs
by using modern appliances and match-
ing them so that they create a complete
system.

Viessmann Sp. z 0.0.

53-015 Wroctaw, ul. Karkonoska 65
ph. 71/ 36 07 100, fax 71/ 36 07 101
www.viessmann.pl
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PROMOTIONAL MATERIAL.

Multi-storey construction is facing ever more difficult challenges. A modern
office should be characterised by high comfort, beautiful and functional
interiors and ecological, energy-saving solutions. Additional criteria can be
found in LEED and BREEAM certification processes, which are more and more
often used during construction and equipment of office buildings.

ompanies such as ROCKFON are

meeting the demands of investors,

architects and tenants. The offer
products which not allow to gain points
in certification process but also to in-
crease the comfort of work in a tangible
way. This can be illustrated by the exam-
ple of Illusio.

Softening the edge of hard surfaces

Illusio is a small advertising agency that
had a big problem. As the firm had grown,
office acoustics had become unbearable.
The open-plan office was occupied by 15
employees, and the hard surfaces — such
as floor-to-ceiling windows, bare con-
crete and laminate floors — made it diffi-
cult to control the acoustics. As director of
the agency Steve Abrassart explains, “My
desk was located at the back of the room,
and I could repeat every word that the
person at the other end of the room was

&

saying.” He was keen to transform this
noisy space into an enjoyable workplace
while keeping the original spirit and de-
sign of the building. The goal was to use
50% of the ceiling area toward reducing
the reverberation and intelligibility prob-
lems. Illusio installed Rockfon Eclipse is-
lands which, according to Abrassart, pro-
vided the ideal compromise between de-
sign and acoustics. “With these islands,
the noise in the room has been signifi-
cantly suppressed while respecting the
existing design features of the room.”

Taking the office out of office space

Already in the early 20th century, archi-
tects (such as Frank Lloyd Wright) saw the
spaciousness and flexibility of an open-
plan area as a way of liberating office
workers from the confines of walled box-
es. In the first half of the 20th century, the
typical open-plan office contained long
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rows of desks. Cubicles were introduced
later in an attempt to provide more pri-
vacy, and the rows were broken into pods
and islands.

Open-plan offices have their supporters
and detractors It is generally agreed that
open plans can help foster productivity and
teamwork. Studies show that workspaces
designed to foster group work and collabora-
tion have a positive impact on business proc-
esses and costs.

But open space is not a panacea: simply
moving employees into an open space with-
out proper training or organisational chang-
es does not necessarily produce performance
gains. The current practice of placing more
experienced and higher-ranking staff in pri-
vate offices reduces learning opportunities
for younger employees.

Acoustic problems

Seren Peter Lund, a senior researcher at
the Danish National Research Centre for
Working Environment points out: “The lack
of privacy in open-plan offices gives the
employees the feeling of being constantly
observed, and the hubbub of the place can
be experienced by them as danger. This is
directly related to the level of noise. It is
very difficult to concentrate when people
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around are talking. The acoustic quality of
a room is one of the main factors taken in-
to account when designing spaces which
are used both for communication and for
cognitive tasks.”

Knowing the impact of noise on the
well-being of workers is encouraging de-
signers and specifiers to work with ac-
ousticians on improving office spac-
es. Designing the offices of tomorrow re-
quires designing for human interaction,
both physical and virtual, and support-
ing planned and unplanned encounters.
Lennart Nilsson, one of Sweden's fore-
most acousticians, puts it: “In offices, the
need for good sound absorption is espe-
cially high when working in open-plan
offices and for team work that requires
cross-functional conversations. For sin-
gle offices, the need is not the same, of
course, but again: good sound absorp-
tion contributes to increased comfort.”
To fulfil their requirements, acousticians
are using all the tools at their disposal,
including ceilings, islands, baffles and
wall panels. They provide the flexibili-
ty required to tailor the acoustics of each
space to the needs of the occupants.

“Green” benefits

Solutions for maximising comfort of use
are beginning to play a more important
role in the modern commercial construc-
tion. This is especially visible in eco-
logical LEED and BREEAM certifica-
tion, which, apart from the impact of the

e-biurowce

building on the natural environment, al-
so takes the care for well-being and safe-
ty of the occupants into account. An es-
sential point in the “Health and well-be-
ing” criterion in BREEAM certification
is “Acoustic effectiveness”, which is all
about ensuring appropriate acoustic ef-
fectiveness of a building. This is con-
nected with very strict requirements.
Sound isolation in buildings between
spaces which are acoustically sensitive
and other spaces should comply with
section 7.6.3.1 of BS8233 (BS 8233 Sound
Insulation And Noise Reduction For
Buildings ) and it should be measured
according to strictly defined parameters.

ROCKFON creates
tions which can actively solve noise is-

acoustic solu-
sues both in new buildings as in reno-
vated ones. The products of this firm
are well-known for their modern de-
sign, beauty user-friendly assembly and
very good sound absorption characteris-
tics. Rockfon tiles play a significant role
in the improvement of acoustic parame-
ters due to lowering of the sound pres-

sure levels, optimisation of reverberation
time and speech intelligibility, as well as

increasing sound insulation — the abil-
ity to block sounds transmitted through
the air and through building elements.
Moreover, they are economical are they
suit the modern trends and solutions in
construction. A wide range of ROCKFON
solutions guarantees the possibility to
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Rockfon

actively implement changes and im-
provements, which raise the standard of
the spaces and create an optimal interi-
or climate, which — in turn — increases
the value of the buildings.

But ensuring the appropriate acous-

tic climate is not the only advantage of
Rockfon ceilings. According to the crite-
rion “Health and well-being — access to
natural light” in BREEAM certification,
a building should enable the occupants
sufficient access to daylight. Because it
is the only space which is visible as a
whole, the ceiling should reflect light as
much as possible and in the most effec-
tive way. Reflection coefficient for light
gives the percentage of light, which is re-
flected by the ceiling and is defined by
the value Y. This value is used by lighting
specialists to access the need for light re-
flection. White ROCKFON ceilings en-
sure 85-87% diffuse light reflection. They
diffuse light completely, preventing the
appearance of dazzling spots. The use of
a ceiling which reflects and diffuses light
effectively means that light is spread
evenly around the space. The higher the
light scattering coefficient, the lower the
risk of being dazzled by blinding light
and of having the mirror effect. Light re-
flection in these (and other) products can
be found in products’ documentation and
it is measured according to ISO 7724-4
standard.
ROCKFON offers systems of suspend-
ed ceilings, where the main ingredient
is stone wool, made of widely occurring
granite. The use of this material brings
waste which in 80 to 98% is suitable for
renewed production.

A considerable amount of ROCKFON
products is tested and marked according
to “M1” taxonomy (the quality of air in-
side a building) and to “Indoor Climate
Label”. The analyses confirm emission
of odour, volatile organic compounds (in-
cluding formaldehyde) and carcinogens
that is lower than required by the stand-
ards. The wool which is used in the pro-
duction is fully biodegradable.
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Good acoustics pays off

Tenants are increasingly aware of how the sound affects the well-being and efficiency

of staff. Therefore, it is worth remembering about acoustics when planning a new

building or a refurbishment. The current offer of acoustic ceilings allows you to select

an optimum solution from the point of view of your technical, environmental and budgetary
requirements.

Why is acoustics important
for users?

Surveys conducted among office employ-
ees indicate that various sound-relat-
ed issues are the main factor that makes
work difficult . The noises of conversa-
tions, ringing telephones and slammed
doors reecho against hard-finished walls
and ceilings, vibrating around the entire
room. By using properly selected sound-
absorbing ceilings you can draw out de-
sired sounds and eliminate any disturb- Ecophon Focus
ing ones. This contributes significant- Lp
ly to the higher comfort and efficiency of
work and improves the way your office is
perceived.
Planning the office acoustics with a few
optional solutions depending on aesthetic
and budgetary preferences will offer a sig-
nificant added value to a future tenant.

Different needs and
possibilities

A modern office comprises rooms and ar-
eas of different nature. Here are the most
important of them, together with their key
requirements and pictures of sample solu- Ecophon Solo
tions. Rectangle

Reception and common areas

Their look and comfort generally deter-
mine how the entire office building is ex-
perienced. The use of acoustic ceilings
aims to reduce unpleasant reverberation
of these usually spacious rooms. Also, itis
worth ensuring that the acoustic ceiling
you use allows quick and easy access to
any kind of systems installed in the space
immediately above the ceiling. The pan-
els that are removed and then reinstalled
should not stand out from the rest of the
ceiling, preserving the representative
quality of the area. Ecophon Gedina E

@3/* VADE MECUM GREEN IDEOLOGY IN PRACTICE e-biurowce



Open-plan offices

Open-plan offices support natural flows
of information and knowledge, and allow
dynamic changes within project groups.
Installation of an acoustic ceiling with
a high sound-absorption coefficient and
high Articulation Class (AC) ensures good
communication within project groups and
prevents the reechoing of conversational
noise.

Conference rooms

More and more often office blocks are pro-
vided with conference centres that are
used by a few companies, which means
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greater requirements and more inten-
sive utilisation. In the case of conference
rooms, the main purpose is to ensure good
intelligibility of speech. This is achieved
by reducing the level of background noise
and reverberations which make commu-
nication more difficult.Thanks to a wide
choice of acoustic ceilings, good acoustics
can be combined with modern design.

Specific construction or solutions
used for low-energy buildings (e.g. TABS)
are not an obstacle in that respect. In
such cases the sound can be controlled
through the use of absorbent islands or
baffles.

Ecophon Focus
Lp

Ecophon Solo
Rectangle

Ecophon Solo
and Wall Panel
Texona

with customized
printing

Ecoplhen

SAINT-GOBAIN

A SOUND EFFECT ON PEOPLE

Acoustic ceilings and
certification process

All Ecophon acoustic ceilings have a pos-
itive effect on LEED, BREEAM and DGNB
credits. Here follow some examples of cat-
egories where we are awarded credits:
¢ Energy
* Reuse
¢ Recycled materials content
¢ Local materials
¢ Fast-renewable materials
¢ Quality of internal environment
¢ Innovation in design
We provide normalised Environmental
Product Declarations (EPDs), which are
a clear and reliable source of information
about the properties of our systems under
individual criteria. The Declarations are
based on the ISO 14040-14044 compliant
Life Cycle Assessment (LCA), which eval-
uates how products impact on the environ-
ment at subsequent stages of their life.
Since 2011 we have been a mem-
ber of the Polish Green Building Council
(PLGBC).

Contact us

There are many ways to ensure optimal
acoustics of office interiors. Contact

us and let us know your expectations
and your needs. We offer our 50 years’
international experience to ensure
comfortable working environment.

Ecophon

Saint-Gobain Construction
Products Polska Sp. z o.0.
Telephone: 22 567 14 83
www.ecophon.pl
www.ecophon.pl/biuro _ pl
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In recent years the sustainable
architecture has been developing
extremely dynamically both in
Poland and in the world. From
year to year the number of
certified buildings or investments
that are pre-certified is
increasing. The assumptions of
sustainable architecture cease

to be perceived as flamboyant,
and start to be seen as a
standard, dictated not only by
environmental responsibility

but also by far-sighted economic
calculation.

he issues related to the use of en-

ergy and the associated with it

adverse impact on the environ-
ment or the economy are the key con-
cerns of green architecture. Powering a
building with renewable energy, reduc-
ing CO, emissions and the processes re-
ducing energy requirements of the build-
ing constitute a very important part of
each multiple criteria certification of the
building. For this reason, Armstrong, the
leader among manufacturers of modular

100

ergy M
— the Ceiling of the 21 Century

Armstrong’s headquarters in Lancaster, Pennsylvania

suspended ceilings, has introduced into
its offer passive ceilings, allowing to ob-
tain energy savings.

The CoolZone ceiling efficiently helps
to increase the thermal capacity (iner-
tia) of the building, without significant-
ly increasing its weight. This is possible
thanks to the use in the Armstrong ceil-
ing tiles of the phase change material
(PCM), whose large thermal capacity is
the result of phase transformation (melt-
ing — solidifying) that occurs within the
range of temperature fluctuations in the
room. The use of phase change materi-
al as a method of accumulating energy
appeared already in the 70s of the 20th
century, however, clear progress in their
implementation in construction has been
observed only in the recent years, be-
cause this involved the need to develop
sustainable technology of manufactur-
ing building elements with PCM mate-
rial. To this end, Armstrong has estab-
lished cooperation with BASF. The re-
sult is an effective and durable CoolZone
ceiling, made up of Armstrong metal tiles
encasing PCM microcapsules referred to
as BASF Micronal. In order to achieve the
savings associated with air condition-
ing of overheated premises it is usually
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sufficient to utilize CoolZone ceiling on
30-50% of the surface of the ceiling. To
ensure not only thermal comfort in a
room, but also appropriate acoustic en-
vironment, the remaining surface of the
ceiling ought to be filled with a modular
ceiling characterized by high sound ab-
sorption, such as Armstrong PERLA OP
or ULTIMA OP.

How does the CoolZone ceiling work?
In the morning, when the work in the in-
terior of the office starts, the air usual-
ly has the temperature which is optimal
for work. With the emission of heat from
the equipment, the heat coming from the
people remaining indoors and the energy
flowing through the building’s transpar-
ent glass fagade, the interior temperature
rises and in order not to exceed the critical
values, the values considered healthy and
accepted by users, the air requires cool-
ing and therefore usually the operation
of the air conditioning equipment. The
CoolZone ceiling prevents overheating of
the room, cumulating the energy through
the PCM material used in it. Each tile of
this type will absorb heat, thereby limit-
ing the rise in temperature in the room,
postponing or preventing the need to ini-
tiate the operation of the air conditioning

e-biurowce



system, cancelling out the unpleasant,
discernible temperature fluctuations, in
consequence bringing about savings as-
sociated with the use of energy. The use
of these innovative solutions can contrib-
ute effectively to the reduction of energy
requirements during peak consumption
periods, either eliminating its consump-
tion or shifting it beyond the periods of
the network’s maximum load.

The CoolZone ceiling is an ideal solu-
tion in our climatic zone, where the tem-
perature of night air used for ventilation
is lower than 18° C. The use of phase
change material to increase the thermal
capacity of building material is justified
only in moderate climatic zone. Ambient
temperatures are both clearly higher and
clearly lower (also in the diurnal cycle in
the summer) from the temperatures en-
suring thermal comfort. Phase change
materials in such climate are subject to
a cyclical, daily transformation, during
which phase change heat is absorbed
and released.

Armstrong CoolZone ceiling of 10 m?
can aggregate up to 2 kWh of energy.
Aggregating such a quantity of heat in a
room equipped with night ventilation for
more than 100 days a year for 30 years can
give a 6 MWh energy saving. An analo-
gous process of mechanical air cooling
would require approximately 2 MWh of en-
ergy and thus would result in CO, emis-
sions intrinsic to its generation.

It is noteworthy that Armstrong
CoolZone ceiling is a passive solution,
which does not require much effort related
to its maintenance, and the phase change
material used operates without deteriora-
tion through the entire period of use of the
building. The solution is dedicated to both
newly-designed and refurbishment instal-
lations. As for newly-designed interiors,
utilizing the CoolZone solution may result
in the reduction of the required power of
the air conditioning units. With refurbished
interiors, the impact of the CoolZone ceil-
ing application can easily be estimated in
relation to the energy costs connected with
the previous operation of interiors without
change phase material. In both cases, the
use of this innovative ceiling leads to a re-
duction in energy consumption and an im-
provement in thermal comfort. It is worth
mentioning that Armstrong CoolZone
ceiling received the 2012 Green Product
Award from PLGBC (Polish Green Building
Council).

The innovative CoolZone ceiling so-
lution utilizing change phase material
complements a wide range of Armstrong
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ceilings dedicated to  sustainable
architecture.
High light reflectance ceilings al-

so contribute to reducing electricity con-
sumption. A high value of this coefficient
may contribute significantly to maintain-
ing an appropriate level of lighting of all
the interiors with daylight, and may also
help reduce consumption of electricity for
the purpose of lighting. Armstrong carries
out extensive testing in this respect in ac-
cordance with the standards EN ISO 7742-
2 and 3 (according to the specifications in
EN 13964) and ASTM E1477.

Armstrong acoustic ceilings are not
just finishing material: they have a sig-
nificant impact on the quality of the inte-
riors, shaping the acoustic environment,
influencing the quality of air and pene-
tration of daylight. Presenting important
.environmental” information, such as the
product’s life cycle assessment or its re-
cycled content, documenting the low for-
maldehyde emissions, as well as helping
to choose solutions for acoustic, thermal
and visual comfort, fire safety, hygiene,
and proper, safe systems’ integration, our
customers can be assured of making the
right decision when choosing Armstrong
products for projects certified according

to the assessment criteria of multiple cri-
teria systems, such as LEED, BREEAM
and DGNB. Utilizing Armstrong acous-
tic ceilings helps to obtain the maxi-
mum number of points in categories
such as Interior Environmental Quality,
Energy and Atmosphere, Materials and
Natural Resources or Innovation and
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Design Process. Armstrong ceilings have
been awarded the highest rating (A) in
the Green Guide register (greenbooklive.
com), developed by BRE, which is a tool
for evaluation and comparison of the ec-
ological character of the products for ar-
chitects and investors.

Armstrong is familiar with the process
of multi-criteria assessment of sustainable
buildings not only through the projects of
other investors, but also as practitioners.
Armstrong’'s headquarters in Lancaster,
Pennsylvania received in 2007 the Platinum
Building LEED-EB (for an existing building)
certificate — the highest and most difficult
grade to obtain.

Focusing on the production of the envi-
ronmentally friendly products, the compa-
ny does not forget about its own activity.

-~
Armstrong’s metal ceiling

Armstrong is committed to ensuring that
its factories do not contribute to the pol-
lution of the environment. It is introduc-
ing efficient recycling processes, which
enables to limit the amount of waste. It
holds, among others, the following certifi-
cations: ISO 14001: 2004, ISO 9001: 2008
and OHSAS 18001: 2007.
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Architecture must be environmentally friendly — everyone
surely agrees on that. Being intelligent creatures with sufficient
foresight there is no way we could think otherwise. Architects
admit it too. Eduardo Souto de Moura, the winner of this

year’s Pritzker Prize, says we should not praise a building for
not being harmful for the environment. It is one of the basic
requirements for structures, just like expecting they will stand
upright. So today we should no longer ask whether to build in an
environmentally friendly way. We should ask how to do it.

] nvironmentally friendly and sus-
—I tainable building has become
-_l more and more popular recently.
The notion of sustainable building is more
than saving paper or turning off the wa-
ter tap. It refers to the entire life cycle of a
building (a company, institution or home).
Imagine the construction of a new office
block. The concept of sustainable build-
ing says it should be done according to
fair trade principles. Investor and design-
er of the new office block should make
sure it stays environmentally friendly

from the moment the decision is made to
start a new development project until the
time when the building is no longer use-
ful. Users, on the other hand, should use
solutions ensuring maximum energy effi-
ciency and reducing adverse effect on the
ecosystem to a minimum.

Therefore, designing based on the no-
tion of sustainable building requires the
choice of suitable building materials, con-
sidering social and environmental factors
and taking into account the requirement
to reduce energy consumption. So it is
about finding the most cost-effective and
environmentally friendly solution, which
takes into account future operation and
maintenance of a building.

Ideas of sustainable building are al-
so reflected in a friendly and comforta-
ble, energy efficient and healthy environ-
ment inside the building. This includes
the use of natural light, appropriately con-
trolled heating and ventilation, access of
fresh air to all work stations as well as ad-
equate work station arrangement. The
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principles of ergonomics are therefore an
inherent part of sustainable building. The
right choice of work station equipment
largely determines whether at the end of
the day a given space can be called ,sus-
tainable’. Armchair is the essential ele-
ment of an ergonomic place of work and
its importance cannot be overestimat-
ed, so it is a good idea to make a careful
choice here.

“Of his own making, contemporary
man has become, as I put it — homo sed-
ens, a sitting man.” Homo habilis, the
handy-man, learned to grab small ob-
jects and made things while sitting on
the ground. He came to the conclusion,
however, that he might just as well stand
up. In that way he turned into the Homo
erectus, with new horizons opening up
for him — he could now look at the world
from a greater distance. Then the think-
ing man arrived — the Homo sapiens, who
was more inclined to squat on his heels
or sit in the cross-legged position, which
is still cultivated by people in the Middle
and Far East, Africa and South America”
says Prof. Jerzy Charytonowicz Phd. Eng.
Arch., an expert on ergonomics.

“To stand out, the Western world began
sitting on stools, armchairs and chairs” —
adds Prof. Charytonowicz. Today we are
unable to imagine living without those
pieces of furniture. As man evolved, his
seats went through a number of trans-
formations too. Contemporary chairs
are actually sitting machines which are
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highly complex, just as their manufac-
turing process. Ergonomics and environ-
ment have become vital factors in design-
ing: armchairs are expected to care about
user’s health and be manufactured from
materials and in a way that are environ-
mentally friendly.

As with many things in the world, it
begins with an idea. What can become
a designer's inspiration? According to
Ray Carter, the designer of the Sail chair,
those things can be “Transparency, light-
ness and elegance”. He adds: “With a fo-
cus on these three points I designed a
product that speaks for itself, whether you
see it individually for the first time or as
part of a finished work place solution.”

When the idea is there, the first sketch-
es are made. The chair gets its shape and
the maker’s vision turns into a drawing.
First on a sheet of paper, at a desk in de-
signer’s studio, then in a digital format —
the technical drawing is developed. The
next stage is prototype. Now the sketch
turns into a real product. It is no longer
just a form, a shape — it unfolds. A mech-
anism, the heart of every chair, appears.
The chair’s character depends on what it
is like.

Sail is uncompromised not only due to
its bold design but also when it goes for
caring about user's health. The highly er-
gonomic, patented GLIDE-TEC mecha-
nism fitted in the chair has been designed
in line with the latest scientific findings
and enables the seated person to move
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freely while working. The chair’s backrest
adapts to the seated person's back with
every move and supports it in every po-
sition. A healthy and stable spine is pro-
moted through the constant change from
upright to slightly rounded position and
back. It is possible thanks to GLIDE-TEC.

GLIDE-TEC keeps the user constant-
ly moving while it facilitates comfortable
work in any sitting position. Whether you

IS NOWY STYL GROUP’

lean back or sit upright, your hands re-
main in contact with the writing surface
or keyboard in every position. In this way
the Sail armchair cares about the health
of its users.

What about environmental care?
Grammer Office manufactures its prod-
ucts in accordance with the requirements
of DIN EN ISO 14001:2004. Regular audits
ensure that the company and its environ-
mentally-friendly production facilities are
inspected once a year. More than 66% of
all materials used to manufacture Sail
come from recycling. Product life cycle is
considerably extended by using parts that
are replaceable, including upholstery. All
parts can be easily replaced and, in some
cases, retrofitted. Importantly, Sail is
97.3% recyclable. All those features make
it suitable as an element of a sustaina-
ble space: environmentally friendly and
ergonomic.

Want to look after your health at
work? Visit www.strefaergonomii.pl
To discover more ergonomic products
go to www.grammer-office.com

A
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windowych LSC

Ograniczenie strat cieplnych budynku

Ventic-Solar

Pierwszy na Swiecie naped solarny do okien
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Biurowiec GreenWings Offices to budynek stylowy, ekologiczny i nowoczesny.

Dwuskrzydtowy budynek klasy A jest zlokalizowany przy ul. 17 Stycznia

w Warszawie

w bliskim sgsiedztwie Lotniska im. F. Chopina. GreenWings

I

Offices oferuje facznie na siedmiu kondygnacjach 10.810 m* powierzchni

biurowej oraz 270 podziemnych miejsc parkingowych.

sustainable, state of the
art building — combining modernity with environmental

awareness. The two winged A

GreenWings Offices is a stylish,
at 17 Stycznia Str.
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seven floors with total leasable space of 10,810 sqgm
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www.greenwings.pl
www.okre.pl
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Czy wiecie, ze powstajacy w Gdansku Oliwie budynek Alchemia bedzie nie tylko funkcjonalny, cieka hitektonicznie, !
ale spetniajacy rowniez bardzo wysokie wymagania budynkow certyfikowanych w systemie LEED? Zakorczona wtasnie
precertyfikacja na poziomie Platinum potwierdza, iz 0szczednos¢ wody-*wg.normy ASHRAE 90.1 - 2007 wynj@‘_si_e az 50%.

Wiecej na www.
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