RK-11-2007-08, př.2

           počet stran: 14

INVESTIČNÍ ZÁMĚR

 NOVOSTAVBA DOMOVA PRO SENIORY VELKÉ MEZIŘÍČÍ

a)
Zdůvodnění nezbytnosti stavby a vyhodnocení její efektivnosti a návratnosti v rozsahu a formě stanovené správcem programu v dokumentaci programu 

Stávající objekt Domova pro seniory ve Velkém Meziříčí je ve velmi špatném technickém stavu a nutně vyžaduje provedení generální rekonstrukce. Důvodem je havarijní stav instalací, zařizovacích předmětů a technického vybavení budovy, které trpí častými poruchami a je třeba je kompletně nahradit novým. Dále nevyhovující stav oken a především nevhodné dispoziční řešení, které odpovídá administrativní budově a nikoliv však potřebám bydlení seniorů (více než třílůžkové pokoje, obtížně dostupná společná sociální zařízení na chodbách). Náklady na provedení rekonstrukce objektu se však blíží nákladům na výstavbu objektu nového. Vlastní rekonstrukce by musela být rozdělena a probíhat po etapách, při zajištění plného provozu zařízení – toto by bylo v praxi velmi komplikované i s razantním dočasným omezením počtu obyvatel. Technicky velmi náročná rekonstrukce stávajícího objektu nikdy nepřinese úplně ideální stav, vždy bude nutno přizpůsobit se a přistoupit na kompromisní řešení na úkor kvality bydlení. Rozsáhlá investice do bydlení pro seniory se však v oblasti Velkého Meziříčí stává nevyhnutelnou, protože současný stav je dlouhodobě neudržitelný.

Po vyhodnocení všech okolností (poskytnutí zainvestovaného pozemku zdarma od města Velké Meziříčí, předpokládaná výše celkových nákladů, zajištění standardů sociálních služeb do budoucna) se jako nejoptimálnější řešení jeví výstavba nového objektu domova pro seniory. Uvažovaná kapacita nového objektu cca 90 – 120 lůžek je v oblasti potřebná pro uspokojení poptávky po tomto druhu péče (stávající objekt má kapacitu 180 lůžek – v případě jeho rekonstrukce by došlo rovněž k poklesu jeho kapacity na cca 150 lůžek). 

b)
Požadavky na urbanistické a architektonické řešení stavby, stavebně-technické řešení stavby, vlastnosti stavebních k-cí, tepelně-technické parametry, odolnost proti a zabezpečení z hlediska požární a civilní ochrany a souhrnné požadavky na plochy a prostory

Urbanistické řešení

Záměr výstavby nového Domova seniorů ve Velkém Meziříčí je v souladu s územním plánem města. Realizace se předpokládá v území, které je ÚPD vymezeno pro občanskou vybavenost. Do této kategorie výstavby nově navrhovaný objekt plně zapadá. Zájmové území se v současné době nachází na rozhraní zastavěného území na jižní straně města. V přímém sousedství je ze severní strany situován stávající Dům s pečovatelskou službou a přiléhající areál školy s nevyužívaným starým hřištěm. Jižním směrem je území omezeno příkrým svahem a otevírá se do volného prostoru fádní krajiny, reprezentované rozlehlým polem s rovným holým horizontem bez zajímavějšího výhledu. Příjezdové komunikace jsou vedeny ze severovýchodní strany a je nutné zde ponechat rezervu pro realizaci prodloužení komunikace do budoucí bytové zástavby na jihu města.

Lokalita pro výstavbu domova seniorů je tedy z urbanistického hlediska omezena nejen navazující zástavbou, ale také plánovaným rozvojem města na jih.

Architektonické řešení

Architektonické pojetí objektu respektuje základní princip příjemného moderního vyváženého objektu, majícího měřítko domova a života. Je kladen důraz na vlídné a nenásilné pojetí, čistotu a jednoznačně definovanou hmotu, při použití kvalitních přírodních materiálů. Základním materiálem bude omítnuté zdivo s doplněním o přírodní materiály (dřevo, kámen, sklo,…), navozující atmosféru solidnosti a funkčnosti. 

Půdorysné řešení koncepce domova seniorů, jehož funkční náplň byla stanovena požadavky investora, vychází ve tvaru písmene „E“ otevřeného do volného prostoru JJZ směrem. Dům je uvažován jako čtyřpodlažní s hlavním vstupem ze SSV strany od ukončení obslužné komunikace s parkovištěm pro stávající dům s pečovatelskou službou (jednostranné kolmé stání ke komunikaci). Předpokládá se zde rozšíření parkovací kapacity vytvořením nových kolmých stání při druhé straně komunikace. Hlavní vstup do objektu je do centrální části podélného spojovacího bloku se společnými prostorami a hlavními vertikálními komunikacemi (hlavním schodiště a výtahy). Na podélný blok pak navazují 3 příčná křídla, základního tvaru písmene „E“.

K objektu bude přiléhat pozemek po hranu svahu na jižní straně. Podél hrany svahu a podél výhledové komunikace na východě, bude nutné provést výsadbu izolační zeleně. Ta bude mít funkci nejen estetickou, ale také protihlukovou a protiprašnou. Tím bude vytvořeno kulturní a příjemné prostředí v areálu nového domova seniorů. 

Stavebně technické řešení

Objekt bude proveden jako železobetonový monolitický skelet s keramickou vyzdívkou. Zastřešení objektu bude řešeno dvouplášťovou plochou, popř. pultovou střechou.

Stravovací část

Kapacita kuchyně cca 400 hlavních jídel, tabletový provoz. 
Kanalizace a rozvod vody vnitřní:

Zásobování objektu vodou bude provedeno ze stávajícího vodovodního řadu, který je ukončen v blízkosti řešeného území. Odpadní vody z kuchyně budou svedeny přes „lapač tuků“.

Příprava TUV a vytápění:

Zdrojem tepla bude plynová kotelna, která bude sloužit k vytápění, přípravě TUV a dodávce top. vody pro VZT zařízení. Systém MaR zajistí ekvitermní regulaci topné vody a ostatní požadavky provozu zařízení.

Elektrorozvody:

Veškeré elektrorozvody, včetně technologického vybavení kuchyně a prádelny budou provedeny dle požadavků  ČSN 33 2000-4-41 a ČSN 33 2000-5-54.

Větrání a VZT:

Převážná část prostor bude větrána přirozeně okny. Prostory bez oken a prostory technologicky náročné budou větrány nuceně. 

Nucené větrání zajistí požadované výměny a dávky čerstvého vzduchu v souladu s ustanovením nařízení vlády 178/2001 Sb. a vyhlášky 108/2001 Sb.

Slaboproudé rozvody:

Bude provedeno kompletní trubkování s vnitřními rozvody telefonu, rozvody místního rozhlasu, počítačové sítě, STA a EPS.    

Dispoziční řešení

V přízemí (1. nadzemní podlaží) jsou situovány vstupní prostory s recepcí, administrativní část, léčebný a rehabilitační úsek, komerční prostory služeb (bufet, pedikůra, kadeřník), knihovna s možností využití jako domovinka, kaple a jídelna s multifunkčním využitím. Všechny části jsou propojeny prosklenými chodbami po vnitřním obvodu tvaru písmene „E“ a jsou tak otevřeny směrem JJZ do dvou polouzavřených vnitrobloků-atrií s parkovou úpravou. Cílem je vytvořit intimnější prostor přijatelného měřítka s ohledem na nezajímavý horizont navazující volné krajiny. Obě atria jsou lemována podloubím.

Vlastní ubytovací pokoje a pobytové prostory jsou situovány do 2. a 3. nadzemního podlaží. Do podélného bloku s orientací na SSV jsou navrhovány společné prostory (umývárny, izolace, sesterny, sklady a technické místnosti). V každém příčném křídle se na obytném patře nachází vždy jedna samostatná komunita (jedna komunita = 16 až 22 klientů). Klienti domova mají k dispozici dvoulůžkové pokoje s předsíňkou a koupelnou s WC, která umožňuje přístup a manipulaci s vozíkem pro osoby s omezenou možností pohybu. Každá komunita má k dispozici klubovnu s TV-koutkem, čajovou kuchyňku, místnost pracovní terapie a společné prostory pro posezení na chodbě s vazbou na otevřené lodžie respektive terasy, orientované na JJZ do atrií domu. V zásadě je každá komunita umístěna do samostatného příčného křídla s orientací východ - západ. Důraz je kladen na dostatek světla ve všech prostorách domu. Celkem je v domě situováno 6 komunit (vždy 3 na jednom obytném patře), tj. celkem cca 116 klientů.

Technické provozy (sklady, kotelna, strojovny, archiv, prádelna, dílny, kuchyně a centrální šatny pro cca 75 zaměstnanců) jsou situovány do částečného suterénu (1. podzemní podlaží), který se v souvislosti s konfigurací svažujícího se pozemku dostává na východní straně na úroveň terénu. Toho je využito pro možnost zřízení zásobovacího dvora.

Vlastnosti stavebních konstrukcí

Vlastnosti a parametry stavebních konstrukcí budou v souladu s požadavky současných platných norem, vyhlášek a předpisů.  

Tepelně - technické parametry

Tepelně - technické parametry objektu  budou v souladu s požadavky současných platných norem, vyhlášek a předpisů 

Protipožární zabezpečení objektu

Objekt bude z hlediska požární bezpečnosti řešen dle, v současné době, platného kodexu norem požární bezpečnosti staveb.

V souladu s ČSN 73 0835/2006 bude objekt vybaven požárně bezpečnostním-zařízením. Bude provedena instalace EPS. Všechny požární úseky budou vybaveny samostatnými hlásiči. Ústředna bude telefonicky napojena na HZS.

Zařízení civilní ochrany

V objektu není uvažováno se zřízením nových úkrytů CO. Předpokládá se využívání úkrytů stávajících.

Souhrnné požadavky na plochy a prostory

Zastavěná plocha 


cca   2 542 m2
Užitná plocha celkem 

cca   7 137 m2
Užitná plocha 1.PP ( suterén )
cca   1 013 m2
Užitná plocha 1.NP


cca   2 118 m2
Užitná plocha 2.NP


cca   2 003 m2
Užitná plocha 3.NP


cca   2 003 m2
Obestavěný prostor


cca 33 675 m3
Bližší specifikace prostorů a jejich ploch je zřejmá z výkresové části tohoto investičního záměru.

c)
územně technické podmínky pro přípravu území, včetně napojení na rozvodné a komunikační sítě a kanalizaci, rozsah a způsob zabezpečení přeložek sítí, napojení na dopravní infrastrukturu, vliv stavby, provozu a výroby na životní prostředí, zábor ZPF nebo pozemků určených k plnění funkcí lesa
územně technické podmínky pro přípravu území

Pro přípravu území, v němž se uvažuje s výstavbou objektu, nejsou v současné době známy žádné podstatně limitující územně technické podmínky. Během zpracování dalších fází PD bude proveden hydrogeologický průzkum území a průzkum pro stanovení indexu radonového rizika.

napojení na rozvodné a komunikační sítě a kanalizaci

Objekt bude napojen na veškeré inženýrské sítě, tj. kanalizaci, vodovod, plynovod, elektro a sdělovací rozvody. Tyto inženýrské sítě jsou ukončeny, nebo procházejí v blízkosti řešeného území a jejich dimenze odpovídají požadavkům navrhovaného objektu.   

rozsah a způsob zabezpečení přeložek sítí

Vzhledem k tomu, že v řešeném území se nenacházejí stávající inženýrské sítě, nebude nutné provádět  žádné přeložky.

napojení na dopravní infrastrukturu

Objekt bude ze SSV strany napojen na stávající ukončenou obslužnou komunikaci v majetku obce. Při okraji této komunikace je zřízeno parkoviště pro stávající dům s pečovatelskou službou (jednostranné kolmé stání). Předpokládá se zde rozšíření parkovací kapacity vytvořením nových kolmých stání při druhé straně komunikace.

Z východní strany bude objekt napojen na výhledové prodloužení komunikace do budoucí bytové zástavby na jihu města. Toto napojení bude, v souvislosti s konfigurací svažujícího se pozemku, který se zde dostává na úroveň terénu, přes zásobovací dvůr s vytvořenými parkovacími stáními.

vliv stavby, provozu a výroby na životní prostředí

Stavební činností na pozemcích nevzniknou žádné negativní vlivy na životní prostředí. Objekt bude zařízením sociálních služeb a svým charakterem nebude mít žádný negativní vliv na životní prostředí. Provoz v prostorách objektu nebude zatěžovat okolí žádným nadměrným hlukem ani prašností. V objektu bude instalována plynová kotelna. Splašková i dešťová kanalizace bude zaústěna do obecní kanalizace. Odpadní vody z kuchyně budou zaústěny do obecní kanalizace přes „lapač  tuků“. Komunální odpad bude likvidován smluvní firmou.

zábor ZPF nebo pozemků určených k plnění funkcí lesa

Zábor pozemků zemědělského půdního fondu ani lesního fondu stavební záměr nevyžaduje. 

d)
majetkoprávní vztahy doložené snímkem katastrální mapy a výpisem z katastru nemovitostí
Na pozemky určené k výstavbě bude uzavřena darovací smlouva mezi krajem Vysočina a Městem Velké Meziříčí.  

Usnesení RM č. 135 ze dne 2.3.2007 - Velké Meziříčí

rada města    s o u h l a s í  se zveřejněním záměru darování části pozemku parc.č. 5999/3 ost. plocha o výměře 13.118 m2 v k.ú. Velké Meziříčí kraji Vysočina (dle geometrického zaměření) a se záměrem přijetí daru od kraje Vysočina - nemovitostí, které tvoří Domov pro seniory na ul. Hornoměstská ve Velkém Meziříčí a    d o p o r u č u j e zastupitelstvu města projednat a schválit oba návrhy budoucích darovacích smluv, které se předmětných nemovitostí týkají.

Viz. příloha

e)
požadavky na zabezpečení budoucího provozu (užívání) stavby zejména surovinami, energiemi, vodou a pracovníky, popř. předpokládanou výši finančních potřeb jak na provoz, tak na reprodukci pořízeného majetku a zdroje jejich úhrady v roce následujícím po roce uvedení stavby do provozu
Požadavky na zabezpečení provozu a užívání stavby surovinami, energiemi a dalšími komoditami, budou v nižším rozsahu než ve stávajícím objektu. 

Celkové náklady na provoz v roce 2006 u stávajícího zařízení činily 32 091 tis. Kč. Při nižší lůžkové kapacitě nového zařízení by měly klesnout o cca třetinu a pohybovat se kolem 22 mil. Kč, přičemž přesná výše bude záviset na konkrétním vývoji nákladů na tento druh péče v rámci ČR.

Předpokládaná výše finančních potřeb na provoz zařízení v roce následujícím po roce uvedení stavby do provozu by měla být financována příspěvkem na provoz z prostředků zřizovatele - kraje Vysočina a přidělených finančních prostředků ze státního rozpočtu v závislosti na aktuálním systému financování sociálních služeb a z úhrad obyvatel. Předpokládaná výše finančních potřeb na provoz nového zařízení by měla klesnout zhruba o jednu třetinu a příspěvek na provoz zřizovatele by se tak pohyboval ve výši cca 12 200 tis. Kč. Nižší částka příspěvku na provoz je ovlivněna poklesem kapacity lůžek v novém objektu, poklesem potřebného počtu zaměstnanců a energetickými úsporami plynoucími z lepších tepelně izolačních vlastností objektu. 
Jak již bylo výše uvedeno, dalším zdrojem financování provozu zařízení budou úhrady od obyvatel zařízení za poskytované služby a přidělené finanční prostředky ze státního rozpočtu v závislosti na aktuálním systému financování sociálních služeb. 
Předpokládaná výše finančních potřeb na reprodukci pořízeného majetku v roce následujícím po uvedení stavby do provozu by měla být v minimální výši. Potřeba rozsáhlejších oprav a údržby by se u novostavby neměla vyskytovat.

předpokládaný počet zaměstnanců:
85 

(pokles počtu pracovníků, dle současných propočtů, není výrazný a to zejména s ohledem k neustále se zhoršujícímu zdravotnímu stavu klientů a k předpokládané cílové skupině klientů, které by mělo zařízení sloužit – klienti s demencí; nižší pokles je ovlivněn i předpokládaným provozem stravovacího zařízení – kuchyně s větší kapacitou vařených jídel)

předpokládaný počet obyvatel domova:
116 

f)
zhodnocení přínosu stavby k řešení problému zaměstnanosti
Jedná se o nahrazení stávající kapacity novou, ve stejném rozsahu a proto nebude mít stavba dopad ve smyslu vytvoření nových pracovních míst. Bude mít dopad ve významu vytvoření výrazně lepších pracovních podmínek pro zaměstnance domova pro seniory. Výstavba nového objektu domova pro seniory ve vedlejším efektu pomůže výraznou měrou městu Velké Meziříčí řešit jeho problémy s nedostatečnými nebytovými prostory pro veřejnou správu a veřejné služby. Pro tyto účely využije prostor ve stávajícím objektu domova pro seniory, který by byl po dokončení budovy nového zařízení převeden do majetku města Velké Meziříčí. Celý projekt tak představuje komplexní zlepšení dostupnosti a kvality veřejných služeb ve Velkém Meziříčí. 

g)
vyhodnocení navrhovaného řešení z hlediska předpisů hygienických, jakostních, bezpečnostních, ochrany zdraví při práci atd.
Hygiena pracovního prostředí a sanitace

stravovací část:

Uživatel zpracuje sanitační řád, který zahrnuje soubor opatření zajišťující technologické a hospodářské podmínky pro splnění hygienických a protiepidemiologických požadavků vyplývajících z hygienických předpisů, vyhlášek a nařízení vlády.

Bude zaveden systém kritických bodů (HACCP) dle zákona č. 110/1997 Sb. a vyhl.147/1998 Sb. Všechny osoby pracující ve stravovací části musí mít předepsanou zdravotní prohlídku a platný zdravotní průkaz (vyhl. 91/1984 Sb.).

ubytovací část:

Z hlediska lepšího pracovního prostředí a manipulace s imobilními obyvateli je navrženo speciální vybavení koupelen (zvedací vany, sprchovací pojízdná lůžka, zvedáky atd.).

Pobytové místnosti budou dostatečně větrány a osvětleny. V pokojích bude navrženo noční osvětlení z důvodů orientace, na chodbách nouzové osvětlení. Sklady podložních mís budou vybaveny myčkami podložních mís. 

personální zázemí:

Šatny pro ošetřující personál budou oddělené pro muže a ženy, vč. hygienického zařízení a umýváren. Na každém patře jsou navrženy sesterny s odděleným WC pro personál. 

prádelní provoz:

V objektu je navržena prádelna ústavního a osobního prádla. Prádelna bude vybavena hygienickou bariérovou pračkou pro praní zvláště znečištěného prádla. Vybavení a provoz bude odpovídat platným hygienickým předpisům. 

místnost pro zemřelé:

Místnost pro zemřelé je situována v suterénu objektu s přístupem po schodišti přímo ze vstupní haly. Není chlazená, bude používána chladicí deska. Odvoz zemřelých pohřební službou zajistí správa domova dle platných hyg. předpisů.

Bezpečnost a ochrana zdraví při provozu

V oblasti bezpečnosti práce se vychází z platných norem a bezpečnostních předpisů.

V kuchyňském a prádelním provozu budou prostory kolem technologických zařízení dimenzovány tak, aby vyhovovaly bezpečnostním, provozním, montážním a údržbovým požadavkům. Během provozu je nutno dodržovat veškeré předpisy pro obsluhu strojního zařízení vydané výrobci.

Bezbariérové řešení pro imobilní občany

Celkové řešení objektu je v souladu s vyhláškou 369/2001 Sb. o obecných technických požadavcích zabezpečujících užívání staveb osobami s omezenou schopností pohybu a orientace.

h)
dokumentace současného stavu, včetně rozhodujících technicko - ekonomických údajů provozu (užívání) obnovené kapacity v případě rekonstrukce, modernizace a oprav
Kapacita současného objektu je 180 lůžek. Celkové náklady na provoz zařízení v roce 2006 činily 32 091 tis. Kč. Příspěvek na provoz ze strany zřizovatele byl poskytnut v roce 2006 ve výši 18 255 tis. Kč, přičemž asi z 80 % zahrnoval státní příspěvek na zřizovatelskou působnost.

Při nižší lůžkové kapacitě v novém objektu by měly klesnout o třetinu a pohybovat se kolem 22 mil. Kč, přičemž konkrétní výše bude záviset na konkrétním vývoji nákladů na tento druh péče v rámci ČR. Ale pokud by byla provedena rekonstrukce stávajícího objektu, provozní náklady na zajištění chodu zařízení by se pohybovaly v podobné výši jako v současné době. 

Současná spotřeba el. energie, vody a plynu

El. energie:


165 228 kW/h/rok





Voda:



12 593 m3/rok

Plyn:



151 311 m3/rok

Náklady na opravy a údržbu

Náklady na opravy a údržbu v roce 2006:

506 tis. Kč

současný počet zaměstnanců:
86

současný počet obyvatel domova:
180

i)    disponibilita navržených zdrojů financování
Protože se jedná o akci, která bude financovaná až v rámci budoucích rozpočtů, není schválena konkrétní položka pro spolufinancování stavby, ale je schválen radou kraje záměr, který je z hlediska kraje závazkem, že zajistí realizaci a spolufinancování akce.

Viz. příloha:
Usnesení o schválení záměru.

j)    investiční náklady
Předpokládané investiční náklady činí cca 185 mil. Kč bez DPH (194,25 mil. Kč vč. 5% DPH). 

Poznámka:

Koncept domu, zpracovaný v rámci tohoto investičního záměru, bude sloužit jako podklad pro zpracování komplexní architektonické studie domova pro seniory, dalšího stupně projektové dokumentace. Některé vazby a plošné ukazatele bude nutné v důsledku měnících se požadavků a priorit investora dále upřesnit případně přehodnotit. Navržená koncepce domu umožňuje přesouvání jednotlivých provozních celků v rámci podlaží a jednotlivých křídel. Je tedy možné uplatnit případné změny funkčních vazeb. Například bydlení lze situovat pouze do dvou západnějších křídel s tím, že pokoje budou i v přízemí (vhodné pro ubytování klientů postižených demencí). Ostatní technické, administrativní, společenské a léčebné úseky pak umístit do východního traktu, a to rozděleně do jednotlivých podlaží budovy. Ke zvážení je rovněž otázka změny počtu a typu pokojů z dosavadně pouze dvoulůžkových na jedno a dvoulůžkové v poměru cca 30 : 70. Pravděpodobně tím však dojde ke snížení kapacity ze 116 na cca 90 až 100 obyvatel domova. Všechny tyto náměty bude potřeba prověřit zpracováním komplexní architektonické studie požadovaného objektu.
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