Czesc Il Opisu Potrzeb i Wymagan

Postepowanie prowadzone w celu wyboru partnera prywatnego do realizacji
przedsiewziecia w formule PPP

Budowa i wyposazenie doméw pomocy spotecznej

Wstepny Opis Przedmiotu Zamoéwienia
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Wprowadzenie

Przedmiotem zamowienia jest budowa i wyposazenie budynkéw Domoéw Pomocy Spotecznej w
Nowych Bielicach na dziatce nr 94, dla osdb somatycznie chorych (dwa DPS dla 100 mieszkancow
kazdy), z funkcjg mieszkalng i rehabilitacyjng odrebnie dla kazdego DPS oraz Centrum Ustug
Wspolnych z funkcja administracyjno-gospodarczg (m. in. ksiegowos¢, pralnia, wspdlna kuchnia
- jednorazowo do max 400 positkéw) do obstugi nowo wybudowanych DPS oraz istniejacego DPS
w Nowych Bielicach dla oséb dorostych niepetnosprawnych intelektualnie oraz dzieci i mtodziezy
niepetnosprawnych intelektualnie oraz DPS w Zydowie (obstuga administracyjna) a nastepnie
utrzymanie techniczne nowo wybudowanej infrastruktury przez okres eksploatacji oraz
zapewnienie dostepnosci obiektu w zamian za wynagrodzenie w postaci optaty za dostepnosc.

Celem budowy budynkéw Domu Pomocy Spotecznej jest przejecie przez nowo wybudowane
Domy Pomocy Spotecznej zadan wykonywanych przez DPS w Mielnie, Parsowie oraz Cetuniu oraz
przejecie zadan w zakresie obstugi administracyjno-finansowej, pralni oraz przygotowywania
positkéw od istniejacego DPS w Nowych Bielicach oraz w Zydowie (w zakresie administracyjno-
finansowym) przez utworzone Centrum Ustug Wspdinych.

Zadaniem Wykonawcy jest:

a) Zaprojektowanie budynkdédw Domu Pomocy Spotecznej oraz Centrum Ustug Wspolnych;
Wykonawca zobowigzany jest do pozyskania wszelkich decyzji, uzgodnien, opinii i materiatow
niezbednych do przygotowania procesu inwestycyjnego, chyba ze postanowienia niniejszego
WOPZ wskazujg wyraznie, ze obowigzek taki cigzy na Zamawiajacym;

b) Wykonanie roboét budowlanych i oddanie obiektéw do uzytkowania;
c) Dostawa wyposazenia budynkow,

d) Utrzymanie budynkéw w zgodzie z potrzebami Zamawiajgcego w okresie 20 lat od
przekazania obiektéw do uzytkowania,

Postepowanie prowadzone jest w trybie dialogu konkurencyjnego. Przedstawione w
niniejszym dokumencie wymagania maja charakter wstepny i moga ulec zmianie po
przeprowadzeniu dialogu.

Zamawiajacy zlecit opracowanie Programéw Funkcjonalno-Uzytkowych: (1) zagospodarowania
dziatki, (2) budowa CUW, (3) budowa budynkéw DPS. Dokumenty zostang przekazane w trakcie
dialogu.

Zamawiajacy nie posiada obecnie wydanych decyzji administracyjnych dotyczacych
przedsiewziecia.

Zamawiajacy zamierza ztozy¢ wniosek o wydanie decyzji lokalizacyjnej i Srodowiskowej.

Przedmiot zamowienia

2.1. Opis ogdlny
Powiat jest organem prowadzacym dla:

a) Domu Pomocy Spotecznej w Cetuniu, gm. Polanow - Decyzja Wojewody
Zachodniopomorskiego z 30 listopada 2015 r. zezwalajgca Staroscie Koszalinskiemu na



2)

b)

c)

d)

e)

prowadzenie Domu Pomocy Spotecznej w Cetuniu przeznaczonego dla 80 osob przewlekle
somatycznie chorych, od dnia 01 stycznia 2016 r. na czas nieokreslony

Domu Pomocy Spotecznej w Mielnie, gm. Mielno - Decyzja Wojewody Zachodniopomorskiego
z 20 grudnia 2013 r. zezwalajaca Staroscie Koszalinskiemu na prowadzenie Domu Pomocy
Spotecznej w Mielnie ul. Spokojna 1 przeznaczonego dla 80 o0sdb przewlekle somatycznie
chorych, od dnia 01 stycznia 2014 r. na czas nieokreslony

Domu Pomocy Spotecznej im. Anselma Alojzego Mtodzika w Parsowie, gm. Biesiekierz -
Decyzja Wojewody Zachodniopomorskiego z 30 listopada 2015 r. zezwalajgca Staroscie
Koszalinskiemu na prowadzenie Domu Pomocy Spotecznej w Parsowie przeznaczonego dla
85 0sbb przewlekle somatycznie chorych, od dnia 01 stycznia 2016 r. na czas nieokreslony

Domu Pomocy Spotecznej w Zydowie, gm. Polanéw - Wojewody
Zachodniopomorskiego z 30 lipca 2014 r. zmieniajaca decyzje ostateczng Wojewody
Zachodniopomorskiego z dnia 06 grudnia 2010 r., znak K.PS.1.IL.9013-16/10 w ten sposob,

ze orzeka o wydaniu na czas nieokre$lony zezwolenia Staroscie Koszalinskiemu na

Decyzja

prowadzenie Domu Pomocy Spotecznej w Zydowie przeznaczonego dla 215 oséb przewlekle
psychicznie chorych.

Domu Pomocy Spotecznej w Nowych Bielicach, gm. Biesiekierz - Decyzja Wojewody
Zachodniopomorskiego z 17 lipca 2017 r. zmieniajaca decyzje ostateczng Wojewody
Zachodniopomorskiego z dnia 02 grudnia 2010 r., znak K.S.1.IL.9013-15/10 w ten sposob,
ze orzeka o wydaniu na czas nieokreslony zezwolenia Staroscie Koszalinskiemu na
prowadzenie Domu Pomocy Spotecznej w Nowych Bielicach przeznaczonego dla 142 oséb.

Domy pomocy spotecznej prowadzone przez Powiat Koszalinski dysponujg 602 miejscami

przeznaczonymi dla mieszkancéw o réznych predyspozycjach psychofizycznych, w ktérych
zatrudnionych jest 445 pracownikéw (438,33 etatdéw). Pracownicy Domow pracuja w oparciu o
grafik pracy zatwierdzany przez Dyrektora. Srednio w ciggu dnia w poszczegoélnych domach
pomocy spotecznej, przebywa nastepujaca liczba pracownikéw:

$rednia liczba Srednia liczba
pracownikéw w porze pracownikow w porze
Liczba dziennej nocnej
L Dom Pomocy Liczba | zatrudnionych
p- Spotecznej miejsc | pracownikéw w tym liczbe w tym liczbe
5 osdb z dziatu osdb z dziatu
ogotem Ogoétem Ogétem
terapeutyczno- terapeutyczno-
opiekunczego opiekunczego
Dom Pomocy
1 Spotecznej 80 66 31 17 4 4
w Cetuniu
Dom Pomocy
2 Spotecznej 80 63 33 17 2 2
w Mielnie
Dom Pomocy
3 Spotecznej 85 67 40 20 4 3
w Parsowie




Dom Pomocy
Spotecznej
w Nowych

Bielicach

142 115 77 33 8 7

Dom Pomocy
Spotecznej 215 130 57 50 6 6
w Zydowie

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Nowo wybudowane budynki DPS majg przeja¢ zadania DPS w Mielnie, Parsowie oraz Cetuniu
oraz zadania w zakresie obstugi administracyjno-finansowej, pralni oraz przygotowywania
positkdw od istniejacego DPS w Nowych Bielicach przez utworzone Centrum Ustug Wspodlnych.

W ramach projektu Zamawiajacy planuje wybudowac¢ kompleks sktadajacy sie z budynkdw:

a) budynkow Domoéw Pomocy Spotecznej w Nowych Bielicach dla os6b somatycznie chorych
(dwa DPS dla 100 mieszkancow kazdy), z funkcjg mieszkalng i rehabilitacyjng odrebnie dla
kazdego DPS,

b) Centrum Ustug Wspdlnych z funkcja administracyjno-finansowg oraz gospodarczg (m. in.
pralnia, wspdlna kuchnia - jednorazowo dla ok. 400 os6b) do obstugi DPS.

Zamawiajacy zlecit opracowanie PFU dla budynkoéw dla 3 DPS, z czego zamierza wykonac 2 DPS.
Zamawiajacy dopuszcza mozliwo$¢ wykonania w lokalizacji wskazanej trzeciego DPS do
samodzielnego eksploatowania przez wykonawce (DPS prywatny).

Projekt zostanie zrealizowany w dwdch nastepujacych kolejno po sobie etapach:

a) etapie inwestycyjnym, obejmujacym m.in. realizacje prac projektowych oraz wykonanie
robdt budowlanych wraz z zagospodarowaniem dziatki, dostawa wyposazenia i umeblowania

b) etapie eksploatacji, w ramach ktérego partner prywatny bedzie odpowiedzialny za
utrzymanie wybudowanej infrastruktury w celu zapewnienia okreslonych umowg o PPP
standardéw dostepnosci.

Partner Prywatny bedzie odpowiedzialny za wybudowanie oraz utrzymanie budynkéw w
umowionym przez strony zakresie, natomiast nie planuje sie uczestnictwa partnera prywatnego
w zakresie zapewniania opieki w ramach DPS.

DPS maja docelowo realizowaé zadania przewidziane w Ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o
pomocy spotecznej (Dz. U. z 2020 r. poz. 1876 z pdzn. zm.), Rozporzadzeniu Ministra Pracy i
Polityki Spotecznej z dnia 23 sierpnia 2012 r. w sprawie domoéw pomocy spotecznej (Dz. U. z
2018, poz. 734 z p6zn. zm.) oraz w Ustawie z dnia 19 sierpnia 1994 r. o ochronie zdrowia
psychicznego (tj. Dz. U. z 2020 poz. 685).

2.2.Struktura organizacyjna

DPS utworzone zostaty na mocy Uchwat Rady Powiatu w Koszalinie; sg budzetowymi jednostkami

organizacyjnymi  Powiatu  Koszalifnskiego; dziataja na  podstawie decyzji Wojewody

Zachodniopomorskiego na prowadzenie domdéw pomocy spotecznej.
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Schemat 2 — Schemat ideowy struktury organizacyjnej

3. Wymagania szczegodtowe

3.1. Informacje dot. dziatki inwestycyjnej i uwarunkowan lokalizacyjnych

Zamawiajgcy jako Podmiot Publiczny wnosi do przedsiewziecia dziatke o nr ew. 94 obreb
320902_2.0044, Nowe Bielice w wojewddztwie zachodniopomorskim, w Powiecie Koszalinskim, w

gminie Biesiekierz jako wkfad wtasny.

Teren przeksztatcenia pod funkcje dwéch DPS i budynku obstugujgcego te budynki (Centrum Ustug
Wspdlnych) obejmuje dziatke nr 94 w Nowych Bielicach.

Teren inwestycji znajduje sie w oddaleniu od wszelkich zabudowan. Dziatka nie jest ogrodzona. Na
dziatce nie znajduja sie zadne zabudowania. Dziatka aktualnie stanowi uzytek rolny. Infrastruktura

znajduje sie w tkance zurbanizowanej w Nowych Bielicach - okoto 1 km od przedmiotowej dziatki. Na



dziatce znajduje sie kilka drzew przy planowane] drodze. Znajdujacy sie na dziatce zielen nalezy

zinwentaryzowac. Na dziatce inwestycyjnej znajduje sie stanowisko archeologiczne.

Obstuga odrolnienia dziatki nalezy do partnera prywatnego (wykonawcy). W zakresie przygotowania
oraz prowadzenia robot budowlanych nalezy uwzglednic¢ ograniczenia i obowigzki zw. z stanowiskiem

archeologicznym.

Ze wzgledu na wczesniejsze uzytkowanie terenu jako terenu rolniczego wystepuje
prawdopodobienstwo wystgpienia zanieczyszczen gleby. Partner Prywatny przeprowadzi badania
gruntu oraz wykona analizy w celu wykluczenia wystepowania zanieczyszczen na podstawie informacji
ogoélnodostepnych oraz informacji uzyskanych od wtasciciela dziatki (oSwiadczenie o braku wystgpienia

zanieczyszczen historycznych).

Zgodnie z wynikami analizy pod katem zgodnosci z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (tj. Dz. U. z
2019 r., poz. 1839 z pozn. zm.), planowana inwestycja realizacji zabudowy uzytecznosci publicznej

kwalifikujg sie jako przedsiewziecie mogace oddziatywaé na srodowisko, gdyz:

1) odpowiednio do wymagan § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b — nie zostata przekroczona projektowana
powierzchnia parkingdw samochodowych wraz z towarzyszacg im infrastrukturg o powierzchni

(mniejsza) niz 0,5 ha,

2) odpowiednio do wymagan § 3 ust. 1 pkt 57 lit. b — realizacje zabudowy ustugowej innej niz
wymieniona w pkt. 56, w szczegdlnosci szpitale, placéwki edukacyjne, kina, teatry lub obiekty

sportowe wraz z towarzyszaca infrastrukturg — z uwagi na przekroczenie powierzchni zabudowy.

Ponadto decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewziecia wymagac bedzie

budowa drogi dojazdowej wraz z uzbrojeniem terenu z uwagi, m.in. na:

1) odpowiednio do wymagan § 3 ust. 62 - drogi o nawierzchni twardej o catkowitej dtugosci

przedsiewziecia powyzej 1 km inne niz wymienione w § 2 ust. 1 pkt 31i 32,
2) dtugosci odcinkéw drogowych o powierzchni twardej na podstawie §3 ust. 1 pkt 62,
3) instalacji do oczyszczania Sciekdw sanitarnych na podstawie §3 ust. 1 pkt 79,
4) rodzaju budowanych/przebudowanych sieci gazowych, o ktérych mowa w 3 ust. 1 pkt 31,

5) odpowiednio do wymagan § 3 ust. 81 - sieci kanalizacyjne o catkowitej dtugosci przedsiewziecia
nie mniejszej niz 1 km.

Nalezy opracowac oddzielnie dla dwdch przedsiewziec - Karte Informacji o Przedsiewzieciu i uzyskaé

Decyzje o sSrodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia.

Decyzje Srodowiskowe zostang uzyskane przez Zamawiajgcego.

Obecnie teren nie posiada uzbrojenia w zakresie sieci wodnej, kanalizacyjnej sanitarnej i deszczowej,
cieptowniczej, gazowej, elektrycznej oraz sieci teletechnicznej. Realizacja zaréwno budynkdw, jak i

wszystkich elementow zagospodarowania terenu, wymaga realizacji nowego uktadu uzbrojenia terenu



oraz doprowadzenia ich do projektowanych obiektow, co bedzie wchodzito w zakres zadan Partnera

Prywatnego.

3.2.Rodzaj i przeznaczenie projektowanych budynkow

Inwestycja obejmuje budynki dwéch Doméw Pomocy Spotfecznej oraz budynek Centrum Ustug

Wspdlnych. Zespoty funkcjonalne budynkéw, m.in.:

1) zespdt pomieszczen administracyjno-gospodarczych,

2) zespoty pomieszczen mieszkalnych,

3) zespoty pomieszczen socjalnych personelu opiekunczego,
4) zespot pomieszczen terapeutyczno-rehabilitacyjnych.

Projektowane Centrum Ustug Wspdlnych ma by¢ zaprojektowane tak by umozliwic tatwg obstuge DPS.
CUW musi posiada¢ pomieszczenia administracyjne, kuchnie przemystowsa, pralnie przemystows,
warsztat, rozwigzania do parkowania/garazowania samochodéw oraz cze$¢ specjalistyczng

rehabilitacyjna.

3.3. Dostep do drog publicznych

Skomunikowanie terenu inwestycji powinno nastgpi¢ poprzez wybudowanie odcinka drogi gminnej,
dtugosc ok. 1,65 km od wsi Nowe Bielice, z kierunku pétnocnozachodniego, natomiast wjazd na teren
bedzie powinien by¢ zrealizowany zjazdem z w/w drogi od potudniowej strony. Zamawiajgcy
weryfikuje mozliwos¢ wykonania drogi przez organy publiczne. Budowa drogi publicznej zostanie

zrealizowana przez Zamawiajacego.

3.4. Wymagania techniczne

Zamawiajgcy posiada wstepnie opracowane zatozenia do wykonania obiektdw objetych przedmiotem

zamdwienia. Wymagania te stanowig Zatgcznik nr 2 do czesci Il Opisu Potrzeb i Wymagan.

3.9. Technologia wykonania budynkow

Budynki powinny zosta¢ wybudowane w technologii niskoenergetyczne;.

4. Wymagania pozafunkcjonalne

1. W zakresie projektowania Partner Prywatny wykona wszelkie prace prowadzgce do opracowania
dokumentacji projektowej w zakresie koniecznym do uzyskania pozwolenia na budowe wraz z
wszelkimi decyzjami i dokumentami koniecznymi do jego wydania.
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W zakresie budowy Partner Prywatny zobowigzany bedzie do wykonania robét budowlanych w
zakresie okreslonym w umowie, na podstawie zaakceptowanej przez Zamawiajgcego
Dokumentacji projektowej, uzgodnionego Harmonogramu, w szczegdlnosci zgodnie z przepisami
prawa, obowigzujgcymi normami i zasadami wiedzy technicznej. Partner Prywatny bedzie réwniez
zobowigzany do uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

W zakresie finansowania Partner Prywatny poniesie w cafosci koszty i wydatki zwigzane ze
sporzgdzeniem dokumentacji projektowe]j, budowg i eksploatacjg budowanych Domdéw Pomocy
Spotecznej oraz CUW. Zakres ponoszenia kosztéw eksploatacyjnych przez partnera prywatnego
bedzie przedmiotem konsultacji na etapie dialogu konkurencyjnego. Sfinansowanie
Przedsiewziecia musi zosta¢ zagwarantowane w sposéb ustalony podczas fazy negocjacyjnej
Dialogu konkurencyjnego i okreslony w Ofercie oraz Umowie. Wysokos$¢ i terminy ponoszenia
poszczegblnych kosztéw i wydatkdow wskazywaé bedzie Harmonogram ustalony podczas fazy
negocjacyjnej Dialogu konkurencyjnego.

W ramach ustug utrzymania zadaniem Partnera Prywatnego bedzie utrzymywanie Doméw Pomocy
Spotecznej oraz CUW w nalezytym stanie technicznym. Zamawiajgcy poniesie koszty codziennego
utrzymania infrastruktury (sprzatanie, utrzymanie terenu, drobne naprawy wynikajgce z zwyktego
uzytkowania).

Zamawiajgcy przewiduje Swiadczenie przez Wykonawce ustugi utrzymania wykonanej
infrastruktury z gwarancjg jej dostepnosci przez okres 20 lat od przekazania wykonanych obiektéw
do uzytkowania.

Minimalny zakres ustug utrzymania:

1) Ustugi utrzymania obejmujg dziatania Wykonawcy polegajagce w szczegdlnosci na
kontrolowaniu i monitorowaniu stanu technicznego konstrukcji i instalacji obiektéw, ktére
maja na celu zapewnienie bezpieczerstwa uzytkowania i wtasciwe ich wykorzystanie poprzez

konserwacje, remonty i naprawy.

2) Celem ustug jest utrzymanie Obiektéw w stanie niepogorszonym zgodnie z ich

przeznaczeniem, z uwzglednieniem stanu normalnego zuzycia.
3) Zakres czynnosci wchodzgcych w Ustugi utrzymania, w szczegdlnosci:

a) biezgcy nadzér i obstuge urzadzen instalacji, w ktére wyposazone sg Obiekty zgodnie z

obowigzujgcymi przepisami prawa, zapisami gwarancji i normami technicznymi;
b) prowadzenie przegladow technicznych;
c) utrzymanie w ruchu urzadzen i instalacjami elektryczno-energetycznych;
d) planowanie okresowych przeglagdéw oraz kontroli stanu technicznego

e) realizacje planowych remontéw okresowych zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

wymaganiami i wytycznymi producentow urzadzen i systemow;
f)  naprawy biezgce, usuwanie usterek i awarii;
g) zarzadzanie gwarancjami dotyczgcymi Obiektéw i ich wyposazenia;
h) prowadzenie dokumentacji technicznej Obiektéw i raportowanie okresowe o ich stanie;
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i) tworzenie i aktualizacja instrukcji bezpieczenstwa, w tym bezpieczenstwa pozarowego;
j) kontrole Obiektéw pod wzgledem ochrony p.poz.

k) Ostateczny zakres zadan Partnera Prywatnego zostanie okreSlony w trakcie fazy

negocjacyjnej Dialogu Konkurencyjnego.

7. Wykonawca poniesie:

1)

2)

Koszty zwigzane z wybudowaniem infrastruktury oraz jej wyposazeniem,

Koszty utrzymania infrastruktury w zakresie utrzymania wtasciwego stanu technicznego oraz

prowadzenia biezgcej konserwaciji,
Koszty ubezpieczenia infrastruktury,

Koszty przegladdw technicznych budynkdéw/instalacji/urzadzen.

5. Ryzyka

Wstepny podziat ryzyka w ramach planowanego Przedsiewziecia zostat wskazany w Zatgczniku nr 1

do czesci Il Opisu Potrzeb i Wymagan.

6. Planowany Mechanizm Wynagradzania Partnera Prywatnego

1. Partner Prywatny bedzie otrzymywat wynagrodzenie w formie optaty za dostepnos¢. Mechanizm

wynagradzania bedzie przewidywat:

1)

2)

3)

podziat wynagrodzenia Partnera Prywatnego na trzy czesci sktadowe: wydatki majatkowe
(zwigzane z etapem budowy), wydatki biezgce (zwigzane z utrzymaniem) oraz ustugi

finansowania.
pomniejszenia zwigzane z naliczaniem kar okreslonych w umowie

przypadki bedgce podstawg do rekalkulacji wynagrodzenia w oparciu o zaktualizowany model

finansowy Partnera Prywatnego

2. Pfatnos¢ optaty za dostepnos$é bedzie nastepowata w odstepach miesiecznych przez caty okres

obowigzywania umowy, a warunkiem jej rozpoczecia jest przekazanie obiektéw do uzytkowania

wraz z kompletnym wyposazeniem.
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Zatgczniki do czesci Il Opisu Potrzeb i Wymagan:

W 0 N O U R WN e

Zat

Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.

. nr 1-Tabela podziatu ryzyk

nr 2 - Wyciag z oceny efektywnosci przedsiewziecia

nr 3a) — Plan zagospodarowania terenu dla dziatki o nr ewid 94 w Nowych Bielicach
nr 3b) — Rzut kondygnacji - nowy budynek DPS

nr 3c) — Rzut kondygnacji — nowy budynek CUW

nr 3d) — Zestawenie powierzchni DPS Nowe Bielice

nr 3e) — Wizualizacja urbanistyczna — DPS w Nowych Bielicach

nr 3f) — Wizualizacja urbanistyczna — DPS w Nowych Bielicach

nr 4 — opinia geotechniczna
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