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Flexibilni

| PRIPRAVA STAVEB |

development v praxi

oderni zdvod na vyrobu netkanych texti-
lii ve Svitavach dokoncila pred nedav-
nem pro dinskou firmu Fibertex spolecnost
STARCON. PouZila netradi¢ni metodu Flexi-
bilniho developmetu, kterd nabizi investoram

Novy majitel potieboval rozsitit plochu vy-
robniho zdvodu o celych 200 % na kone¢nych
17 500 m2. Doslo také k zasadnim zmé&nam
poZadavki na objem vyrobnich technologii,
architekturu nékterych casti stavby a k vy-

znamnému roz§ifeni administrativni ¢asti pro-
jektu.

Redlné nabidky vsech oslovenych develo-
perd na zménu projektu a zahijeni vystavby
se pohybovaly mezi 8 — 10 mésici. Diky ne-
tradi¢ni metodé€ project managementu, kterd
byla nazvéana Flexibilni development, se poda-
filo splnit neredlné vypadajici terminy a poZa-
davky nového majitele. Do tfi mésici byly
znovu zahdjeny stavebni prace a projekt zdar-
né a v poZadované kvalité dokoncen. PouZitim
standardnich metod by se to nikdy nepodafilo.

fadu vyhod proti tradicnim developerskym )
a projektovym postuptim. Moc “J
Tento postup vyZaduje v mnoha oblastech “

vetsi aktivitu developera, ale umoziiuje dosah-
nout vyraznych ¢asovych a finan¢nich dspor
a zéroven maximalizovat kvalitu kone¢né rea-
lizace. Moderni zédvod na vyrobu netkanych
textilii ve Svitavach je toho konkrétnim pii-
kladem.

Svitavach

Kompletni zména projekiu

Po zahdjeni vystavby nového vyrobniho za-
vodu spole¢nosti Vigona ve Svitavach doslo
ke strategickému prodeji Vigony dinskému
vyrobci netkanych textilii, spolecnosti Fiber-
tex. Nasledovalo zastaveni vystavby a zasadni
zména pozadavki ze strany nového majitele
a budouciho provozovatele vyrobniho zavodu.

Srovnani flexibilniho a tradi¢niho developmentu
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Struktura tradiéntho developmentu je rozvétvend a obsahuje zbytecné
mnozstvi diléich mezi¢lankd a subjektd. Developer je supervizorem gene-
rélnich dodavateld a v samotém projektovém Fizeni hraje omezenou roli.
Tradiéni stromové struktura mnoha diléich dodavateld a subdodavatel
znemoziiuje pruzné reakce na nastalé zmény nebo zmény pozadavkd za-
davatele. Kritériem vybéru subdodavateld nenf kvalita, ale cena. Kazdy
zbyte¢ny mezicldnek navysuje cenu projektu a snizuje jeho pruznost

a rychlost. Moznosti dodavateld diléich technologii ovlivnit systémové cely
projekt jsou v podstaté predem vylougené.

Struktura flexibilniho developmentu je na prvni pohled flexibilngisi a pruz-
né&jsi. Komunikace mezi jednotlivymi partnery je rychlejsi a efektivngisi,
coz vede k vyznamnym finanénim i asovym Gsporam. Vyrobci stavebnich
technologii a systémd nejsou jen diléimi subdodavateli, ale vyznamnymi
partnery projektu, ktefi se aktivng podileji na projektové piipravé i na ko-
neéné realizaci.
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Bylo moZné také bez navySeni rozpoctu ne-
bo prodlouZeni terminu stavby zapracovat fa-
du dalSich zmén, které investor poptal necelé
¢tyfi mésice pred planovanym dokoncenim.
Pritom se nejednalo o Ziddné kosmetické tpra-
vy, ale o tak zdsadni zmé&ny, jako je rozSifeni

kapacity administrativni ¢asti o celych 400 m?
nebo zména architektury fasad a vstupu.

Cena, kvalita a dspory

Na prvnim misté kaZzdého developerského
projektu stoji logicky konec¢na cena realiza-
ce se vSemi souvisejicimi naklady. Rada na-
kladt kazdého projektu je fixni a nelze s ni-
mi pfili§ hybat. Naprostd vétSina vSech
vstuptl ale neni tak pevné dand a je pfimo
zavisla na zpusobu pfipravy a fizeni celého
projektu, véetné pouzitych metod develop-
mentu, project managementu a cost & con-
struction managementu.

Dosazeni dobrého rozpoctu u tak slozité-
ho dila, jako je stavba, je tedy mozZné pouze
pii individudlnim pfistupu ke kazdému in-
vestorovi a ke kazdému projektu, ktery ma
vzdy néjaka specifika. Individualni pojeti
umoziuje odstranéni zbyte¢nych rezerv
a zajistuje efektivnost ke v§em projektovym
¢innostem.

Kvalitu je nutné vzdy posuzovat v relaci
poméru vykon/cena. Dobrd cena za Spatnou
kvalitu stavby je pro investora vyrazné hor-
§im feSenim neZ pfemrsténd cena za prameér-
nou kvalitu. Niz§i kvalita se u stavby v jejim
zivotnim cyklu vZdy projevi zvySenymi na-
klady, které v souctu vyrazné prevysi pocCa-
te¢ni investi¢ni Usporu. Zodpovédny investor
si tedy nikdy nemiize dovolit riskovat v ob-
lasti kvality. Malokdy to nejlepsi technické
know-how pro jednotliva technickd feSeni
vlastni realiza¢ni firmy. Smér logicky uda-
vaji nejlepS§i svétovi vyrobci technologii
a materialt. Ti se vénuji technickému vyvoji
a priabézné vyhodnocuji své zkusenosti. Je-
jich intenzivni zapojeni do pfiprav projektu
je cestou k dosaZeni Spickové kvality. Od-
stranéni zbyte¢nych meziclankd a zprostied-
kovateli v¢etné generdlniho dodavatele na-
vic umoziuje dosdhnout takové kvality za
bézné ceny.

Flexibilni development vyuZziva zkuSenos-
ti Spickovych vyrobcti i pfi samotné realiza-
ci a pfi vybéru realizacnich firem. Zapoje-
nim provéfenych dodavateld, ktefi maji
velké zkuSenosti s danymi technologiemi
a dokézi rychle s vyrobcem komunikovat,
dochézi na stavbé k obrovskym finanénim
a hlavné casovym usporam. Cely princip
spociva v rozumném pierozdéleni zodpovéd-
nosti i zisku mezi jednotlivé partnery podile-
jici se na daném projektu.
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N adace spolecnosti Holcim pro udrzitel-
ny rozvoj ve stavebnictvi byla zaloze-
na na podzim roku 2003 s podporou doda-
vatele stavebnich materidld Holcim Ltd.
Loni na podzim vypsala celosvétovou sou-
téz s tématem udrzitelného rozvoje ve sta-
vebnictvi. Ceny pro region Evropa byly
slavnostné preddny letos v zafi v Zenevé
(viz Stavitel ¢. 10/2005).

SoutéZ provazel velky zdjem zejména
v Evropé, odkud pfi§lo témér 400 prihlaSek
z vice nez 20 zemi. Ceskou republiku repre-
zentovalo 11 ptihlasenych projektu, a presto,
Ze neziskaly Zadné z ocenéni, nezavislou po-
rotu zaujaly zejména urovni a kvalitou zpra-
covani.

Jednim z naSich zajimavych navrha bylo
Wellness Centrum Praha (Ing. arch. Petr
Suske, Skupina ekologickych architektti Pra-
ha). Architektonické feSenti je zalo-
Zeno na kontrastu. Vnitini krychle
(monolitické betonova stavba s te-
pelnou izolaci vytvofenou z lisova-
nych sldmovych bloku) je postave-
na uvnitf vnéjSkové sklenéné
krychle (lehka ocelova konstrukce;
sklo se selektivni vrstvou). Jde
o levné a vysoce ekologické feseni
v hi-tech skordpce. A voda mezi
tim. Energie cvicenct se transfor-
muje do vizudlnich efektii. Budova
sviti, pricemz intenzita svétla je pii-
mo umeérna intenzit€, s niz lidé uv-
nitf' vykonavaji své cviceni. Prostor
je zaplnén umélymi ptéky a dal$imi
zviraty, kterd jsou ovladana foto-
¢lankovymi panely. Fasida je
osvétlena ploSinami pro bézce. Ce-
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14 budova je situovana kolem ustfedniho né-
dvofi; na kazdé urovni stoupa o pul podlazi
a je opticky propojend. V ustfednim nadvoii
je umisténa lezecka sténa a jednotlivé tirovné
jsou propojeny schody. Systém zrcadel odra-
Zi do kazdého z prostoru ptirozené svétlo. Na
vrcholu slaméné krychle se nachézi dalsi ba-
zén, stfeSni zahrada a prirozena soldria.

Soucasti architektonického konceptu je ro-
zumné vyuZiti energii. Energie generovana
sklenénou skotfdpkou je transformovina do
vymeéniku tepla a plaveckych bazénu. Prehra-
ti v letnich mésicich brani mimo jiné i postiik
jizni fasady a stfechy destovou vodou ucho-
vavanou ve velkém rezervoaru. Voda stékaji-
ci po fasddé tvori téZ vyznamny architekto-
nicky prvek.
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