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INVESTIČNÍ ZÁMĚR

 DOMOV DŮCHODCŮ ŽDÍREC - REKONSTRUKCE

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

Požadavky na rekonstrukci vycházejí jednak ze špatného technického stavu části objektu, z požadavků na menší počty obyvatel na pokojích a celkového zlepšení  podmínek pro poskytování péče  vč. pracovního prostředí pro personál.

V současné době je v hlavních objektech Domova pro seniory ve Ždírci nevyhovující dispoziční a provozní využití jednotlivých místností, které neumožňuje splnění hygienických požadavků a zajišťování kvalitního bydlení pro klienty (velké pokoje s umístěním až 11 lůžek). Současně je nutno řešit nevyhovující technický stav kotelny včetně rozvodů topení a nevyhovující stravovací provoz. V havarijním stavu je i detašovaný objekt v Dobroníně. Ten však neumožňuje provedení účelné rekonstrukce, a proto se v krátké době předpokládá ukončení jeho provozu. 

Záměrem je vybudovat domov pro seniory s dvoulůžkovými pokoji, přičemž by došlo ke snížení počtu lůžek na cca 78 (současná kapacita objektů ve Ždírci je 92 lůžek). Tento krok lze považovat za nezbytný v souvislosti s probíhající standardizací sociálních služeb, kdy je cílem zvýšit míru ochrany soukromí a intimity obyvatel právě snížením počtu lůžek na pokojích. 

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

Jedná se o rekonstrukci stávajícího objektu domova důchodců situovaného ve stávajícím areálu. Půdorys objektu se nezmění.

Architektonické řešení

Architektonický výraz objektu se nezmění. Jedinou  změnou na vzhledu budovy je nástavba nad dílnou, která se nijak výrazně na vzhledu objektu neprojeví a úprava garáží, kde bude situována prádelna. Změny na fasádě jsou přizpůsobeny stávajícímu charakteru stavby .

Stavebně technické řešení

Objekt je rozdělen na:

budova B:
původní dvoupodlažní částečně podsklepená z roku 1926, zděná tl. nosných konstrukcí 50-80 cm, stropy dřevěné trámové.

budova A:
přistavěná v roce 1992, dvoupodlažní s podkrovím, nepodsklepená, zděná z pálených CD bloků tl. 45 cm, stropy z keramických panelů a desek PZD.

Předmětem rekonstrukce jsou vnitřní úpravy dispozice obou budov objektu a s tím související stavební úpravy. Dále bude provedena nová elektroinstalace, rozvody vody, kanalizace a VZT. Kuchyně bude vybavena novou gastro-technologií a nově bude vybavena prádelna. Nosné a obvodové konstrukce nebudou dotčeny. 

Stávající výtahy budou prodlouženy do 3. nadzemního podlaží, kde je nově navrženo ubytování obyvatel (4. oddělení).

Z důvodu zvýšení lůžkové kapacity je navržena nástavba nad dílnou, kde jsou situovány 3 pokoje a soc. zařízení. Střecha nad nástavbou bude rovná aby nezasahovala do stávajícího krovu. Vzhledem k tomu, že dílna má zcela nevyhovující nosné obvodové konstrukce, bude částečně zbourána a vyzděna nově, současně s rozšířením základů.

Technický stav dřevěných stropů v 1. nadzemním podlaží (budovy B) nebylo možno za provozu domova zjistit. Sondy provedené ve stropech 2. nadzemního podlaží prokázaly, že stav trámů je vyhovující, pouze v místech s většími rozpony dochází k průhybu. V místech průhybů budou stropy zpevněny. 

Omítky v celém objektu B jsou původní, nerovné a nasáklé pachy z dlouholetého užívání. Při rekonstrukci budou otlučeny a provedeny nové.

Stravovací část

Kapacita kuchyně je 150 hlavních jídel, večeře, svačiny, veškeré jídlo konzumováno v zařízení. 
Kanalizace a rozvod vody vnitřní:

V objektu A je napojení na stávající rozvody doplněné o připojení nových zařizovacích předmětů. V objektu B budou provedeny nové rozvody. Odpadní vody z kuchyně jsou svedeny přes stávající „lapač tuků“.

Příprava TUV a vytápění:

Zdrojem tepla zůstává stávající plynová kotelna. Z nově provedených směšovacích uzlů budou napojeny stávající rozvody jednotlivých topných okruhů a nově osazené VZT jednotky. Systém MaR zajistí ekvitermní regulaci topné vody a ostatní požadavky provozu zařízení.

Stávající topná litinová článková tělesa budou ponechána a budou osazeny ventily s termostatickou hlavicí a multifunkčním šroubením.

Elektrorozvody:

Budou provedeny v celém objektu nové, včetně technologického vybavení kuchyně a prádelny. Budou provedeny dle požadavků  ČSN 33 2000-4-41 a ČSN 33 2000-5-54.

Objekt má stávající náhradní zdroj (dieselagregát) napojený na automatické přepojení silového a náhradního zdroje.

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 nové trubkování s vnitřními  rozvody telefonu (vč. nové ústředny), rozvody místního rozhlasu, počítačové sítě, STA a EPS.

Dispoziční řešení

Stávající dispoziční  uspořádání je nevyhovující. Novým uspořádáním dispozice dochází ke  snížení kapacity zařízení. Jsou situovány max. třílůžkové pokoje, čímž dochází ke zvýšení standardu ubytování.

Budova A

1. nadzemní podlaží
(první oddělení - uzavřené oddělení)

8 dvoulůžkových pokojů, sesterna, čistící místnost, 2 x 2 x WC pro tělesně handicapované, kuchyňka, WC personálu. Koupelna  bude vybavena polohovací vanou,sprchovým panelem s mísou + sprchovací lůžko, sprchou se sklopnou sedačkou, 2x umývadlo, vanička na nohy.

V prostoru stávajících garáží je navržena ústavní prádelna, ve které se bude prát veškeré prádlo obyvatel a personálu. Vedle prádelny je situována stávající plynová kotelna, do které bude přesunuto celé technické vybavení  strojovny ÚT. Nad kotelnou je situována strojovna VZT s přístupem po novém ocelovém schodišti situovaném na fasádě.

2. nadzemní podlaží
(druhé oddělení - ubytovací část)

9 x dvoulůžkový pokoj

sesterna, sklad prádla, sklad zdravot. materiálu, kuchyňka, WC personálu, 2 x WC pro tělesně handicapované, čistící místnost a koupelna. Vybavení je stejné jako v 1. nadzemním podlaží.

3. nadzemní podlaží
(čtvrté oddělení - ubytovací část)

8 dvoulůžkových pokojů

čistící místnost, sesterna,kuchyňka, sklad prádla, WC personálu a 2 x WC pro tělesně handicapované. 

Budova B

1. podzemní podlaží


rozšíření stávající strojovny VZT. Další prostory budou využívány pro skladovací účely. Ve střední části je situováno pohotovostní WC pro zahradu. Stávající údržbářská dílna je přístupná ze dvora a zůstane zachována. Vedle dílny je situováno soc. zařízení pro údržbu a pro řidiče. Nad touto dílnou je navržena dvoupodlažní nástavba . 

1. nadzemní podlaží 

stávající kuchyně, která bude upravena dispozičně, a vybavena novým technologickým vybavením. Na kuchyň navazuje jídelna obyvatel. Dále je v tomto podlaží situováno sociální zázemí pro personál (šatna ženy s vazbou na umývárnu, pohotovostní WC, šatna muži, WC ženy, WC muži), jídelna (denní místnost) personálu sloužící současně jako návštěvní místnost, administrativní část ústavu (5 kanceláří, archiv) a spirituální místnost (modlitebna). Vedle hlavního vstupu je situována místnost pro zemřelé.

2. nadzemní podlaží
(třetí oddělení - ubytovací část)

5 x třílůžkový pokoj, 5 x dvoulůžkový pokoj, 3 x jednolůžkový pokoj, ordinace lékaře a sestra, izolační jednolůžkový pokoj, sesterna, kuchyňka, čistící místnost, 2x koupelna, společenská místnost a místnost pro rehabilitaci (pracovní terapie), 1 x WC pro tělesně handicapované, WC muži, WC ženy, WC personálu s výlevkou.

Vlastnosti stavebních konstrukcí

Vlastnosti stávajících stavebních konstrukcí odpovídají závazným požadavkům platných v době výstavby konkrétní části objektu. 

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

Tepelně - technické parametry

V navrhované rekonstrukci není uvažováno se zateplením obvodového pláště objektu. Po vypracování energetického auditu bude případně  provedeno v další etapě. V roce 2004 byla v celém objektu vyměněna stávající okna za eurookna s izolačním dvojsklem. Strop nad posledním podlažím budovy B byl zateplen foukanou izolací. 

Požární bezpečnost stavby

Původní budova B byla postavena v době před účinností kodexu norem požární bezpečnosti staveb. V rámci navrhované rekonstrukce se nejedná o změnu charakteru poskytované péče a stávající využití objektu je zachováno. Jedná se o změnu stavby dle ČSN 730834 v návaznosti na ČSN 73 0802 73 0835.

Budova A je novějším objektem, ke kterému bylo v roce 1992 vypracováno požárně bezpečnostní řešení. Objekt byl řešen dle v té době platné ČSN 73 0833 v návaznosti na ČSN 73 0802 a byl rozdělen do požárních úseků, únikové cesty byly řešeny dle těchto norem.

Rekonstrukce objektu jako celku je z hlediska požární bezpečnosti řešena 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 


1542 m2
Užitná plocha celkem 

3240 m2
Užitná plocha 1.PP ( suterén )
361 m2
Užitná plocha 1.NP


1 313 m2
Užitná plocha 2.NP


1 142 m2
Užitná plocha 3.NP


425 m2
Obestavěný prostor


11 601 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

Objekt je situován ve stávajícím areálu, který nebude rozšiřován a veškeré úpravy se odehrávají uvnitř areálu. Proto pro přípravu území nevyplývají žádné územně technické podmínky. 

napojení na rozvodné a komunikační sítě a kanalizaci

Napojení na veškeré inženýrské sítě, tj. kanalizaci, vodovod, plynovod, elektro a sdělovací rozvody zůstává stávající.   

rozsah a způsob zabezpečení přeložek sítí

Vzhledem k tomu, že objekt je situován ve stávajícím areálu, který nebude rozšiřován, nebude nutné provádět  žádné přeložky.

napojení na dopravní infrastrukturu

Areál objektu zůstává napojen na komunikační síť obce stávající komunikací. V rámci rekonstrukce je uvažováno s vybudováním parkovacích ploch  pro návštěvy a zaměstnance uvnitř areálu. Jedná se o 12 parkovacích stání + 1 stání pro tělesně postižené. Z parkoviště  je navržen nový chodník pro přístup tělesně postižených ke vstupu a na zahradu.

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 je instalována plynová kotelna. Splašková i dešťová kanalizace bude zaústěna do obecní kanalizace. Odpadní vody z kuchyně jsou 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
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 23 148 tis. Kč. Při nižší lůžkové kapacitě rekonstruovaného zařízení by měly klesnout o cca dvacet procent a pohybovat se kolem 18 500 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 pětinu a příspěvek na provoz zřizovatele by se tak pohyboval ve výši cca 11 800 tis. Kč. Nižší částka příspěvku na provoz je ovlivněna poklesem kapacity lůžek v rekonstruovaném objektu, poklesem potřebného počtu zaměstnanců a energetickými úsporami plynoucími z lepších tepelně izolačních vlastností objektu. Výši příspěvku na provoz by výrazně ovlivnilo zejména případné ukončení provozu v objektu v Dobroníně. 
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 nově rekonstruovaných objektů neměla vyskytovat.

předpokládaný počet zaměstnanců:     54

předpokládaný počet obyvatel domova:
78 

f)
zhodnocení přínosu stavby k řešení problému zaměstnanosti
Realizace stavby přispěje, v případě zrušení provozu zařízení v Dobroníně, k udržení zaměstnanosti pro většinu stávajících pracovníků tohoto zařízení.

g)
vyhodnocení navrhovaného řešení z hlediska předpisů hygienických, jakostních, bezpečnostních, ochrany zdraví při práci atd.
Uvažovaná rekonstrukce zlepšuje  za daných možností a v požadovaném rozsahu  vyhlášek a norem podmínky po stránce hygienické, ochrany zdraví při práci, bezpečnosti práce, podmínky pro pobyt obyvatel vč. požadavků pro pohyb osob s omezenou schopností pohybu a orientace a pracovní podmínky personálu.

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 nové speciální vybavení koupelen (zvedací vany, sprchovací pojízdná lůžka, zvedáky atd.). Pobytové místnosti budou dostatečně větrány a osvětleny. V pokojích je navrženo noční osvětlení z důvodů orientace, na chodbách nouzové osvětlení.

Čistící místnosti jsou vybaveny myčkami podložních mís. U každého oddělení je navržena kuchyňka s myčkou stolního nádobí a ohřívače horké vody pro přípravu nápojů na odděleních. V kuchyňce bude umýváno nádobí z jednotlivých oddělení od imobilních klientů a nemusí být sváženo do umývárny u kuchyně. Komunální odpad a pleny budou skladovány ve dvorní části v kontejnerech a odváženy smluvní firmou.

personální zázemí:

Šatny pro ošetřující personál budou oddělené pro muže a ženy vč. hygienického zařízení. V objektu je navržena jídelna pro zaměstnance, na každém oddělení sesterna a oddělené WC pro personál. 

prádelní provoz:

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

místnost pro zemřelé:

Místnost pro zemřelé je situována u vstupu s přímým východem. 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 zařízení je 119 lůžek (92 lůžek ve Ždírci a 27 lůžek v Dobroníně). Celkové náklady na provoz zařízení v roce 2006 činily 23 148 tis. Kč. Příspěvek na provoz ze strany zřizovatele byl poskytnut v roce 2006 ve výši 14 711 tis. Kč, přičemž asi z 80 % zahrnoval státní příspěvek na zřizovatelskou působnost.

Při nižší lůžkové kapacitě v rekonstruovaných objektech by celkové náklady na provoz měly klesnout o cca dvacet procent a pohybovat se kolem 18 500 mil. Kč, přičemž konkrétní výše bude záviset na konkrétním vývoji nákladů na tento druh péče v rámci ČR. 

Současná spotřeba el. energie, vody a plynu

El. energie:

           149 350 kW/h/rok





Voda:



7 594 m3/rok

Plyn:



92 000 m3/rok

Náklady na opravy a údržbu

Náklady na opravy a údržbu v roce 2006:

268 tis. Kč

současný počet zaměstnanců:
57
současný počet obyvatel domova:
119

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 44,859 mil. Kč bez DPH (47,102 mil. Kč vč. 5% DPH). 

Poznámka:

Pokud bude v průběhu stavby zjištěno, že strop nad 1. nadzemním podlažím ze statického hlediska nevyhovuje, bude nezbytné jej nahradit novým. Na základě této skutečnosti by bylo nutné provést demolici všech příček v objektu B v obou nadzemních podlažích a provést výstavbu nových včetně omítek.
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