OPIS POTRZEB | WYMAGA N ZAMAWIAJ ACEGO

W posfgpowaniu o0 udzielenie zamowienia publicznego na ,Wydr operatora oraz
zaprojektowanie i uzyskanie pozwolenia na budogiobiektu sportowo - rekreacyjnego
Parku Wodnego i obiektéw towarzysacych”

Zamawiajacy:
Gmina Miasto Szczecin, Biuro ds. Zamowig Publicznych Urzedu Miasta Szczecin
PIl. Armii Krajowej 1
70-456 Szczecin
(pok. nr 397)
tel. (091) 4245440, fax. (091) 4245104.

Postpowanie prowadzone jest na podstawie ustawy z2fhgtycznia 2004 r. Prawo
zamowia publicznych (Dz. U. z 2007 r., Nr 223, poz. 1656 ¢ p&n. zm.) w trybie
DIALOGU KONKURENCYJNEGO

Szczecin, padziernik 2009 r.



UWAGI WST EPNE

1. Postpowanie o udzielenie zamoOwienia publicznego jestvpdzone w trybie dialogu

konkurencyjnego celem wybrania wykonawcy (zwane@wniez ,Operatorem” lub
»Wykonawcg”), ktory zawrze z Zamawiagym umow na zaprojektowanie oraz
wieloletnie zarzdzanie i eksploatagjParku Wodnego w Szczecinie (zwanego dalej
»Parkiem Wodnym” lub , Obiektem”).

Wykonawcy, ktorzy ztea wniosek o dopuszczenie do udzialu w ppetvaniu i feda
spetniali okrélone przez Zamawiagego w ogtoszeniu warunki (w liczbie okienej w
ogtoszeniu) zostarnzaproszeni do dialogu (negocjacji).

Prowadzony dialog ma charakter poufny i z@modotycz¢ wszelkich aspektow
zamodwienia.Zadna ze stron nie me bez zgody drugiej strony ujawaianformaciji
technicznych i handlowych zwdanych z dialogiem.

Zamawiagcy prowadzi dialog do momentu, gdy jest w stanigedi¢, w wyniku

poréwnania rozwizar proponowanych przez wykonawcow,zg¢d jest to konieczne,
rozwigzanie lub rozwgzania najbardziej spetnigje jego potrzeby. O zakozeniu dialogu
zamawiagcy niezwtocznie informuje uczestnigz/ch w nim wykonawcow.

Zamawiajcy maze przed zaproszeniem do skladania ofert dokamaiany wymaga
bedacych przedmiotem dialogu.

W ostatnim etapie zostanie dokonana ocenazomygch ofert i rozstrzygrcie
postpowania.

Zamawiajcy, zgodnie z art. 60 c) ust. 1 ustawy z dnia 3&zstia 2004 r. Prawo
zamowieé publicznych (Dz. U. z 2007 r., Nr 223, poz. 165%. jz p&n. zm.), ponigj

przedstawia opis potrzeb i wymagdamawiajcego, dotycacy realizacji Zamowienia
pod nazw ,Wybor operatora oraz zaprojektowanie i uzyskanie pawolenia na

budowg obiektu sportowo - rekreacyjnego Parku Wodnego i Ioiektow

towarzyszcych’, majacy na celu umgiwienie przygotowania gi wykonawcow do
udziatu w dialogu konkurencyjnym.

NAZWA | ADRES ZAMAWIAJ ACEGO

Gmina Miasto Szczecin — Biuro ds. Zamowie Publicznych
Pl. Armii Krajowej 1
70-456 Szczecin
(pok. nr 397)
tel. 091 4245440, fax. 091 4245104.



lll. OPIS PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

3.1.Informacje ogdine.

Zamowienie pod nazw,Wybor operatora oraz zaprojektowanie i uzyskauewolenia na
budowe obiektu sportowo - rekreacyjnego Parku Wodnegaelkibw towarzyszcych” jest
realizowane przez Miasto Szczecin.

Realizacja Parku Wodnego w Szczecinie gimo mieszkaicom korzystanie z émorodnych
form rekreacji wodnej zapewnig@ych dosipncas¢é do ustug o wysokim standardzie,
wyrozniajacym sk na tle innych poréwnywalnych obiektow w Europie.

Powstanie Parku Wodnego przyczyrd sdwniez do zwikszenia atrakcyjniei turystycznej
oraz inwestycyjnej dla oséb odwiedaajch ten obszar (zaréwno z Polski jak i z zagranicy
stanowacej istotny czynnik wzrostu gospodarczego, a tymysa zwikszy konkurencyjng
regionu oraz przyczyni sido utworzenia nowych miejsc pracy (m.in. miejseacy w
nowym obiekcie, a tale w przedsibiorstwach swiadczcych ustugi wspomagae na
przyktad gastronomia, hotelarstwo, handel, trartspochrona mienia, zapewnienie czysip
Ponadto, funkcjonowanie Parku Wodnego spowodujenigstenie standardaycia oraz
poprawy zdrowotn&ci spoteczéstwa poprzez zwkszenie aktywngci sportowo —
rekreacyjnej.

Szeroki wachlarz kompleksowych ustug z zakresu ikssgo rodzaju atrakcji wodnych,
wellness & spa oraz innych rodzajow sportu i regjiegakie powinny by uwzgkdnione w
projekcie, w padczeniu z utrwalonymi wysokimi standardami obstugrganizacji tego typu
obiektéw, wyznaczanymi przez podobnéraaki w innych krajach, maj zapewné mu
uniwersalny charakter oraz akszy¢ konkurencyjné¢ w stosunku do istniegych obecnie
basendéw w Migcie i jego okolicach.

Planowany do realizacji Park Wodny swoim standardeskah przedstwziccia i
atrakcyjndcia, powinien rowna si¢ z analogicznymi obiektami tego typu zlokalizowamym
miastach europejskich o podobnej liczbie mieszkav.

Operator, w ramach prowadzonego ppstvania, zobowizany jest do opracowania projektu
koncepcyjnego obiektu Parku Wodnego wraz z propekéeydzielenia i zagospodarowania
terenu przynalmego do Parku Wodnego, lokalizowanego w ¢ble ulic: Emilii
Sczanieckiej, 1-go Maja, Beny w Szczecinie zwanego dalpjojektem koncepcyjnym”.

3.2. Projekt koncepcyjny.

Projekt koncepcyjny stanowibedzie obligatoryjny zaicznik do oferty sktadanej w ramach
niniejszego pogpowania przez Wykonawc

Celem wykonania projektu koncepcyjnego przez Opesatledzie przedstawienie i
zapoznanie Zamawigego z rozwgzaniami funkcjonalno — programowymi, przestrzenno -
architektonicznymi, technologicznymi Parku Wodnegaarunkupcymi uzyskanie jak
najwyzszej efektywnéci ekonomicznej przedsiziccia stanowicymi jedno z kryteriow
wyboru najkorzystniejszej oferty.

Opracowanie projektowe nale wykona& z uwzgkdnieniem programu aytkowego
przedstawionego przez Zamawi@@go oraz zgodnie z zapisami Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Gontynka 2”.



3.2.1. Zakres opracowania.

W ramach projektu koncepcyjnego m.in. riglerzedstawa:

- opis do projektu koncepcyjnego wseajacy przygte rozwhzania przestrzenno-
architektoniczne, funkcjonalno - programowe, tedbgiezne wraz z danymi liczbowymi
(powierzchnie dziatki, zabudowy, wdzer terenowych, zestawienie powierzchriytkowej
pomieszcze obiektu, powierzchricatkowity obiektu, kubatuy),

- projekt zagospodarowania terenu wraz z zaznaegemydzielenia dziatki przynataej do
Parku Wodnego, lokalizacji opisem obiektu Parku Wodnego oraz innych adezm
terenowych, oznaczeniem miejsc parkingowych, ozv@em doj¢ i dojazdow w skali
1:1000

- rzuty przedstawiage przygte rozwhzania programowo — funkcjonalne obiektu Parku
Wodnego wraz z podstawowymi wymiarami w skali 1:50ffaz opisem oznaczeniem i
podaniem powierzchni pomieszéze

- wizualizacje przedstawigge rozwazania przestrzenno — architektoniczne.

Majac na wzgtdzie przeznaczenie €xi terenu elementarnego S.D. 1001.US.UC na
ktorym ma zosta wybudowany Park Wodny, pod infrastrukiukomercyjra, tj. np.
galere handlowa, wymaga si rowniez od Operatora wskazania paga funkcjonalnych
Parku Wodnego z ezcia komercyjn. Infrastruktura ta, poprzez efekt synergii, wpg/ni
znacznie na polepszenie wynikdw finansowych sam&goku Wodnego. Obiekt
przyktadowo: galerii handlowej nie me kolidow& z programem ustug Parku Wodnego,
lecz powinien je wuzupeinta i wspier&, stapc sk tym samym elementem
komplementarnym a nie konkurencyjnym, twgrzwspolnie z Parkiem Wodnym
atrakcyjny kompleks. Wymaga ¢siod Operatora okikenia wiasnych propozycji,
dotyczicych wspdélnego wykorzystania np. agdw komunikacyjnych lub miejsc
parkingowych w obszarze zagospodarowania terenu.

3.2.2. Wytyczne planistyczne.

Teren lokalizacji Parku Wodnego znajdujec siv obrbie Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego GontynkaVRefscowy Plan”) w granicach terenu
elementarnego S.D. 1001.US.UC.

Ustalenie szczegdétowe dla terenu elementartg&fo 1001.US.UC.
1. Ustalenia funkcjonalne:

1) przeznaczenie terenu: park wodny, wielofunkcypiygzar ustugowy o funkcji sportowo -
rekreacyjnej z dopuszczeniem lokalizacji obiektéandlowych o powierzchni sprzeda
powyzej 2000m2.

2) dopuszcza siustugi w zakresie:

a) wypoczynku — dziataldé osrodkdw sportowo — rekreacyjnych, basendw, krytych
ptywalni, boisk sportowych,

lodowisk, boisk odkrytych i pod dachem, sitownirakéw kulturalnych i rozrywkowych np.
kregielni, klubow

bilardowych, czytelni, bibliotek itp. a ta& tereny sportowe, tereny zieleni przeznaczone na
cele wypoczynkowe.



b) obstugi firm i klientbw — dziatalnié zwiazana z obstug nieruchoméci, wynajem i
wypozyczanie, wyngjcie specjalistow, badania, wdemia, dziataln& zwiazana z
prowadzeniem intereséw: dziatakdo prawnicza, biurowa, rachunkow® ksiegowasé,
doradztwo, badanie rynku i opinii publicznej, spainictwo, dostarczanie informacii,
sporadzanie opracows reklama, ustugi rzeczowe, np. fotografowanie, igvafia
plakatowanie, urdzanie wystaw, pakowanie, a fakustugi drobne np. gabinety lekarskie i
kosmetyczne, fryzjerstwo, poprawa

kondyciji fizycznej, naprawa artykutdw przeznaczewsabistego i Zytku domowego, pralnia,
szewc itp.

c¢) handlu detalicznego o powierzchni sprzgdaowyzej 2000 m2;
d) biznesu — dziatalr$oé biurowa i centrow kongresowych;

e) gastronomii — dziataldé restauracji, kawiarni, herbaciarni, pubow, winiadrink baréw,
baréw szybkiej obstugi, cukierni, lodziarni, kokbagrow, barowsniadaniowych, placowek
gastronomiczno — kulturalno — rekreacyjnych npbkly artystycznych, bilardowych itp.

f) turystyki — dziatalné¢ biur i agencji turystycznych, biur podng hoteli;
3) dopuszcza siorganizagt imprez masowych w zakresie widowiskowo-sportowym.

2. Ustalenia ekologiczne:

1) minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynm granicach terenu elementarnego
25%;

2) istniepcy szpaler lip wzdta wschodniej granicy terenu S.D.1003.U, gkvay na rysunku
planu do zachowania;

3) dopuszcza siuzupetnienie istniagego szpaleru drzew.

3. Ustalenia kompozyciji, form zabudowy i sposobgaspodarowania terenu:

1) maksymalna powierzchnia zabudowy 70% powierzdaratki budowlanej;
2) maksymalna wysokoé zabudowy:
a) do 11 kondygnacji nadziemnych w pasie do 30dmetvzdtuz linii rozgraniczagcych ulic:

S.D.1007.KD.Z (Sczanieckiej), S.D.1008.KD.Z (1 Mapaaz S.D.1002.KD.L (Beeny), lecz
nie wiecej niz 35 metrow do najwiej potazonej kravedzi dachu;

b) do 14 kondygnacji nadziemnych w pasie posyy 30 metréow wzdha lini
rozgraniczajcych ulic: S.D.1007.KD.Z (Sczanieckiej), S.D.100B.K (1 Maja) oraz
S.D.1002.KD.L (Baeny), lecz nie wicej niz 46 metréow do najwkej potazonej krawedzi
dachu;

3) budynki kryte dowolnymi dachami o dowolnych pagdrach

4) zakazuje si zagospodarowania tymczasowego. Ustalenie nie ziptgagospodarowania
tymczasowego w formie naziemnych agzear sportowych typu: boisko, sezonowe lodowisko
z dopuszczeniem przekrycia powtokami rozbieralnymi

5) zabudow wzdtwz ulic realizuje s} z zastosowaniem na elewacjach eksponowanych od
strony ulic i placéw trwatych materiatdw elewacypimyo wysokiej jakéci;



6) zakazuje si umieszczania instalacji i wdzen technicznych na elewacjach budynkéw od
strony ulic. Zakaz nie dotyczy rur spustowych, atestji odgromowych, szafek gazowych,
elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych nie tapsych poza lico budynku;

7) na obszarze o pow. min. 3,5ha stanmowin jedry catas¢, obownzuje realizacja parku
wodnego z bogatym programem ustug towarzggeh z zapewnieniem:

a) fcznej powierzchni lustra wody basendéw rekreacyjnyebwmntrz budynku parku
wodnego co najmniej 1400 m2,

b) tacznej powierzchni lustra wody basendw rekreacyjnyeh zewntrz budynku parku
wodnego co najmniej 700 m2,

c) co najmniej 13000 m2 powierzchni zabudowy gtégmebiektu kubaturowego parku
wodnego,

d) przeznaczenia do 30% powierzchniytkowej budynku gtéwnego parku wodnego na
lokalizacg gastronomii, biur w tym administracji parku wodoegokoi gdcinnych, sal
konferencyjnych, ustugi typu fryzjer, dzienna omekad dziémi itd., a take lokalizacji
sklepdw o 4cznej powierzchni sprzeéganie przekraczagej 300 m2,

e) terendéw zielonych przeznaczonych dal®wania.
8) harmonijna sylweta od strony ul. Sczaniecki&jeélona na rysunku planu;

9) dopuszcza eilokalizacje stacji transformatorowych wgknie jako wbudowanych w
obiekty lub jako dobudowanych do obiektéw — z zaseniem pkt 10;

10) zakazuje silokalizowania dobudowanych stacji transformatorowywidocznych od
strony ul. Sczanieckiej;

11) dopuszcza silokalizacje reklam wolno stggych i wbudowanych zwranych z
Uzytkowaniem terenu;

12) nieprzekraczalne linie zabudowy citome na rysunku planu;

13) dopuszcza silokalizacg basenu ptywackiego z zastzeaiem,ze powierzchnia lustra
wody basenu ptywackiego niegdrie wliczana w minimaln powierzchng lustra wody
ustalora w pkt. 7 litera a) i b);

14) od strony ulic obowruje obudowa lub ostona instalacji i adzen technicznych
znajdupcych s¢ na dachach budynkow i zyzianych z ich funkcjonowaniem;

15) zakazuje si lokalizacji wolno stajcych parterowych obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedy powyzej 2000m2.

4. Ustalenia zasad parcelaciji:

1) dopuszcza ei podziat na dziatki budowlane o powierzchni min. D00m2 - z
zastrzeeniem pkt 4;

2) minimalna szerok& frontu dziatki budowlanej wzdfuterenu S.D.1007.KD.Z: 50m;

3) kat nachylenia granic nowo wydzielanych dzialek budmwch w stosunku do
przylegajcej granicy terenu

S.D.1007.KD.Z: 85 - 95 stopni;

4) dopuszcza siwydzielenie z terenu elementarnego 1 dziatki o.npow. 4000m2 dla
realizacji funkcji hotelarskiej:



5) zakazuje si podziatu terenu przeznaczonego na park wodmczngj powierzchni min.
3,5ha.

5. Ustalenia dotyeice obstugi komunikacyjney:

1) obstuga terenu dopuszczalna jest z terenu SOR.KD.L (BoSeny), terenu
S.D.1008.KD.Z (1 Maja) oraz — z zastteaiem pkt 2 - z terenu S.D.1007.KD.Z
(Sczanieckiej);

2) dopuszcza ei jedno poiczenie z ulicy S.D.1007.KD.Z ograniczone do relacji
prawosketnych lub dwa paiczenia — tylko dla relacji prawosfnych - z ktérych jedno
stanowé bedzie wjazd na teren, a drugie wyjazd a@#enie st do ulicy S.D.1007.KD.Z;

3) dojazd do terenu od ul. 1 Maja poprzez jednagzanie, ktore sytuuje gpoza istniejca
aleja lipowa, po jej wschodniej stronie;

4) dopuszcza siprzejazd do terenu S.D.1003.U oraz S.D.1004.KSP;

5) realizacg zabudowy, zmiafn sposobu jej iytkowania lub przebudoyy rozbudow,
nadbudow powodujca przyrost potrzeb parkingowych, warunkuje simieszczeniem na
terenie przedswziecia odpowiedniej dla jego prawidiowego funkcjonovearosci miejsc
postojowych, ktag okresla sk na podstawie wskaikdéw ustalonych w pkt. 7;

6) obowhzuje lokalizacja minimum 2 miejsc dla autokaréw;
7) ustala si nastpujace minimalne wskaniki miejsc postojowych:
a) obiekty rekreacyjno — sportowe — 1 miejsce goste/10 uytkownikéw;

b) sklepy, domy towarowe o powierzchni sprzgddo 2000m2 — 2 miejsc postojowych/100
m2 pow. sprzedsy;

c) sklepy, domy towarowe o powierzchni sprzad@owyzej 2000m2 — min. 3 miejsca
postojowe/100 m2 powierzchni sprzega

d) obiekty ekspozycyjno — handlowe — 15 miejsc @ostych/1000 m2 powierzchni
uzytkowej

e) hotele — 4 miejsca postojowe/1@dé&;
f) gastronomia — 1 miejsce postojowe /10 miejscskiompcyjnych;
g) biura i ustugi — 2 miejsca postojowe/100 m2 pwchni tytkowe).

6. Ustalenia dotyece obstugi igynieryjnej:

1) zaopatrzenie w wagl gaz, ciepto i energielektryczr, obstug telekomunikacyja oraz
odprowadzanie

sciekbw i wod opadowych realizuje ¢siw oparciu o sieci uzbrojenia w terenach:
S.D.1001.US,UcC,

S.D.1008.KD.Z (1-go Maja), S.D.1002.KD.L (Beny), S.D.1007.KD.Z (Sczaniecka);

2) istniepca si€: wodochgowa osrednicy 100 - 500 mm, elektroenergetyczna 15 kV4i O
kV, telekomunikacyjna oraz kanalizacja ogolnosptawa érednicy 0,3 — 0,5/0,75 m,
kanalizacja deszczowa @ednicy 0,15 — 0,5 m - do zachowania, przebudowygbudowy,
remontu, z dopuszczeniem budowy nowej sieci w geafi terenu elementarnego;



3) projektowana stacja transformatorowa 15/0,4 kWudiowana lub wbudowana;

4) istniepca elektroenergetyczna linia kablowa SN-15 kV aggih stagt transformatorow
na terenie

S.D.1005.WZ - do zachowania, przebudowy, rozbudaemontu, z dopuszczeniem budowy
nowej sieci w granicach terenu elementarnego;

5) dopuszcza silikwidacje istniepcej studni ujcia wody ,1-go Maja” po wyczerpaniu jej
zasobow lub przeniesienie na teren S.D.1005.Wahiejgta si€ wodochgowa hczaca
studng ze stag uzdatniania do czasu zalazenia eksploatacji studni do zachowania lub
przeniesienia. Dla istnigje] sieci zachowastuzebndé¢ gruntows w pasie o szerokoi 1,5 m;

6) teren objty streh ochrony péredniej zewntrznej i czsciowo stref ochrony
bezpdredniej ugcia wody podziemnej ,.1-go Maja” oznaczona na rysupkanu.

Ze wzgkdu na uwarunkowania rozgaan przestrzennych wskazane jest zapoznanie
sic Oferentdw z pelp trescia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Gontynka 2”.

3.2.3. Podstawowe zatenia programowe.

Zgodnie z ogOInymi zaleniami Zamawiajcego oraz ustaleniami Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego zalega jgko wstpna propozycg i oczekiwania
Zamawiajcego, uwzgidnienie w ramach projektu koncepcyjnego gasficych elementow
funkcjonalnych dla Parku Wodnego:

1. Kompleks basenowy ,WodnySwiat” o0 wysokim standardzie, obejmupcy:

a) basen rekreacyjny stanawy zespot palczonych niecek o nieregularnych ksztattach
wraz z rozbudowaminfrastruktug typu ,uciechy wodne” i hydromase;

b) brodzik dla dzieci z atrakcjami dla dorostych i dlaeci;
c) basen ze sztuczrfala;
d) basen ptywacki do nauki ptywania i treningu spogw,
e) dzika rzek;
f) baseny do hydromasaa
g) zjezdzalnie:
h) zespo6t basenow zewnznych - baseny catoroczne potone $luza wodm z hah
basenow.
2. Odnowa biologiczna — wellness & spa obejmaga:
a) strek saun;
b) masae i zabiegi wellness & spa,;
c) inne: np. kabina solna, solaria, kosmetyczka, éwyzj



3. Odnowa biologiczna — sport i fithess obejmujca:
a) sale datwiczen ruchowych;
b) sale datwiczen tanecznych;
c) sitownie;
d) squash.
4. Strefa rozrywki, sportu, obejmujaca:
a) kregielnig;
b) sciana wspinaczkowa o ¥0ych stopniach trudioi,
c) powierzchnie handlowo-ustugowe,
a) wielofunkcyjne boiska (siatkdwka, koszykowka),
b) boiska do siatkowki pleowej;
c) boiska do gry w badmintona,
d) korty tenisowe;
e) lodowisko sezonowe;
f) inne.
5. Gastronomia

IV. OPIS POTRZEB | WYMAGAN ZAMAWIAJ ACEGO ZWIAZANYCH Z
PRZEDMIOTEM ZAMOWIENIA

Umowa zawarta porailzy Miastem Szczecin a Operatoregiie obejmowata opracowanie
dokumentaciji projektowo-kosztorysowej. Dokumentamjejektowa, wykonana na podstawie
wybranego projektu koncepcyjnego powinn& Isporadzona w cigu 18 miesicy, od dnia
podpisania umowy.

Powyzszy termin wykonania dokumentacji projektowe] wyaik harmonogramu realizacji
inwestyciji.

Zamawiagcy nie wyklucza, 2 podane przez niego w opisie potrzeb i wyntagkaty
rozpoczcia i zakaczenia prac magulec modyfikacji w wyniku negocjacji prowadzonyeh
ramach dialogu konkurencyjnego.

Zamawiajcy zamierza zawrZez Operatorem umoyy w ktérej cale przedsivziccie bedzie
podzielone na zadania,s&zaamawiagcemu kedzie przystugiwato uprawnienie do rezygnacji
z realizacji z kolejnego zadania, bez prawa dccfatolwiek roszcze ze strony Operatora.

Zamawiajcy planuje przeprowadzenie pgsbwania przetargowego dotyrego wyboru
instytucji finansowej na finansowanie przes@iccia Parku Wodnego oraz wykonawcy do
realizacji obiektu Parku Wodnego.



1. Opis potrzeb i wymagan Zamawiajagcego zwjzanych ze sporgdzeniem
dokumentaciji projektowej Parku Wodnego

Zakres umowy zawartej ponuizy Miastem Szczecin a Operatoremdte obejmowat
opracowanie dokumentacji projektowej, Zamawg§j oczekuje w zakresie spadzenia
dokumentacji projektowej wykonania projektu Parkwdiiego, na podstawie opracowanego
projektu koncepcyjnego obiektu Parku Wodnego wraz z projektem wydzielemia
zagospodarowania terenu przyrakego do Parku Wodnego, lokalizowanego webla ulic:
Emilii Sczanieckiej, 1-go Maja, Beny w Szczecinie, wybranego w przedmiotowym
postpowaniu, zgodnie z postanowieniami ustawy — Prawdolwvlane (Dz. U. z 2006 r., Nr
156, poz. 1118 t. j.), Prawa ZamowiBublicznych i Rozpoggizenia Ministra Infrastruktury
z dnia 2 wrzénia 2004 w sprawie szczegbétowego zakresu i forniud@entacii projektowej,
specyfikacji technicznych wykonania i odbioru rob&udowlanych oraz programu
funkcjonalno aytkowego dz.U z dnia 16 wrgeia 2004r. oraz przepisami rozpgizenia
Ministra Infrastruktury w sprawie szczegoétowego reski i formy projektu budowlanego (Dz.
U. z 2003 r., Nr 120, poz. 1133), tj.:

Dokumentagj projektowo-kosztorysogy

1) Projekt budowlany wraz z opiniami, uzgodnieniampzwoleniami, innymi
dokumentami wymaganymi przepisami szczegolnymi,eacy:

a) Projekt zagospodarowania terenu

b) Projekt architektoniczno-budowlany

2) Projekty wykonawcze wszystkich niegimych bran
a) Zagospodarowania terenu

b) Architektura

c) Konstrukcja

d) Instalacje zewegtrzne i wewntrzne-wod-kan, elektrycznej, grzewczej,
wentylacji i uzdatnianie wody

e) Teletechnicznej-okablowanie strukturalne

f) Projekt systemu kasowo-depbwego, zapewniagego obstug ptatncci,
obstug; klientow i statystyki niezégine do rozlicze.

3) Projekt aramacji wretrz

4) Projekt zaplecza budowy wraz z zasilaniem placuotwydw wodk, energe
elektryczrny i odprowadzeniéciekdw,

5) Informacja dotycaca bezpieczestwa i ochrony zdrowia
6) Dokumentacja geologicznospnierska

7) Sporadzenie aktualnej mapy zasadniczej(wtérnika) wrakadaniem stanu
wiadania na kopii wtornika i wydrukiem z ewidengjuntow

8) Projekty usunjcia wszelkich kolizji z istniegicym i projektowanym
uzbrojeniem

9) Specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robot,
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2.

10)Przedmiary robot,
11)Kosztorys inwestorski,

12)Przygotowanie i ztkenie wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na wgo
zgodnie z Prawem Budowlanym wraz ze wszystkimicaatikami, dokonanie
wszelkich niezbdnych uzupetnig i poprawek oraz uzyskanie uzgodnie
opinii i sprawdzeé niezlzdnych do uzyskania tego pozwolenia.

13)Dokumentagj projektowo-kosztorysow nalezy wykona& zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa w Polsce.

Opis potrzeb | wymagar Zamawiajacego zwizanych z zaradzaniem i
eksploatacp Parku Wodnego

Zamawiajcy oczekuje,ze w okresie od chwili rozpoezia wspotpracy do chwili oddania
Obiektu do wytkowania, Operator przeprowadzi kompleksowe czyonprzygotowujce
Obiekt do planowanego funkcjonowania oraz eksp@iatabejmupace czynnéci operacyjne
oraz projektowo-wykonawcze, w szczegélidakie jak:

a)
b)

c)

d)

f)

0)
h)

)

opracowanie i zapewnienie wykonania planéw w za&remsad sponsorowania,
marketingu i reklamy;

opracowanie systemu kasowo dpsiwego, zapewniagego obstug ptatncci,
obstug; klientow i statystyki niezégine do rozlicze.

opracowanie formuty i warunkéw wynagradzania (Opme) za zargdzanie
(metodologia i parametry wynagrodzenia z uwdgleniem sktadnikbw zmiennych -
motywacyjnych) lub warunki udzialu Zamawieggo w zyskach wygenerowanych
przez Operatora.

propozycje w zakresie wymaganych umow ubezpieczmaia zaktadow ubezpieaze

opracowanie wewgrznych procedur, ktore magjby¢ przyjete i przestrzegane w
Obiekcie, m.in.: instrukcji ppo, regulaminu Obiektu oraz procedur dotmzh
wspotpracy z najemcami;

przygotowanie podstawowych strategii dzfalazasad wspoitpracy z zewtrznymi
firmami, promotorami czy agencjami reklamowymi;

pozyskiwanie, negocjowanie i zawieranie umow z magmi;

uzyskanie odpowiednich licencji i zezwaje

prowadzenie procesOw rekrutacji pracownikow or&okenia;

udziat Operatora, w odbiorze k@mowym rob6t budowlanych (w tym w rozruchu
ukladow uradzen i systemow elektronicznych) od wykonawcow. Zamaagego
realizupcych inwestyat pn.: ,Budowa obiektu sportowo-rekreacyjnego Parku
Wodnego zlokalizowanego w aitnie ulic: Emilii Sczanieckiej, 1-go Maja, Beny w
Szczecinie”.

Odnainie zaradzania i eksploatacji Parku Wodnego, w okresie ddaoia Obiektu do
uzytkowania do chwili wyggniecia Umowy z Operatorem, Zamawiay oczekuje propozycji
rozwiagzan w zakresie ustug poleg@ych na kompleksowym zazaniu technicznym,
eksploatacyjnym oraz komercyjnym, w tym organizatjprez sportowych i rekreacyjnych.
Zamawiajcy oczekujeze w ramach zaszlzania Parkiem Wodnym, Operator, ktérdbie

dziatat w duym stopniu niezaleie od Zamawiajcego, ledzie zobowizany do zapewnienia
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realizacji i lgdzie odpowiedzialny za zaidzanie techniczne, eksploatacyjne oraz komercyjne
we witasnym zakresie.

Zarzadzanie technicznema w szczegoOlrigi zapewnid utrzymanie wyposania

Obiektu oraz gwarantowalziatania obejmuge:

a)

b)
c)
d)

e)

f)
9)
h)
i)
)

K)

prowadzenie kag i wymaganych prawem dokumentacji dogmzh obiektu
budowlanego oraz ewidencji (w tym najemcow zytkownikdédw poszczegolnych
przestrzeni Obiektu);

prowadzenie dokumentacji technicznej i eksploatagjypraz ich aktualizowanie;
konserwagj biezaca instalacji i uradzen znajdujcych se na terenie Obiektu;

przygotowanie i przeprowadzanie (lub nadzér nadngamwanymi podmiotami)
wszelkich przegldow serwisowych oraz napraw;

przygotowanie i przeprowadzanie wszelkich (lub mednad zaangawanymi
podmiotami) remontéw i modernizaciji;

naprawy wszystkich elementow infrastruktury towamzgej Parku Wodnego;
organizact przeghdow technicznych zgodnie z wymogami prawa budovgane
zapewnienie i utrzymywanie dostaw wszelkich medimnObiektu;
zapewnienie i utrzymywanie ochrony Obiektu;

przeprowadzanie analiz stanu technicznego Obieldtanu zasilania w niegbine
media oraz analizy przeprowadzonych serwisow;

zgtaszanie wszelkich wad i egzekwowanie ich ugtai od wykonawcow robét
Zamawiajcego, W okresie udzielonej przez nich gwarancjigkopmi na roboty
budowlane;

przeprowadzanie uzasadnionych ekonomicznie inwgstycnowa infrastruktue
rekreacyjno-ustugow w celu podnoszenia atrakcyfap obiektu,

modernizacja Parku Wodnego nie zaoprowadzat do pogorszenia wéaiwosci
obiektu i w tym zakresie powinna podlégayjodzie ze strony Zamawagggo.

ciagta analiza wdrzonych rozwizan generujcych koszty utrzymania Obiektu i
biezace proponowanie Zamawigemu korzystniejszych opcji dotygz/ch np.
zasilania, zaopatrzenia w media, serwisowaniadze, zakupow chemii, etc.

Zarzadzanie eksploatacyjnema w szczegOlriai zapewnid utrzymanie nieruchorgoi

oraz gwarantow@adziatania obejmuge:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)

zarzdzanie kompleksowym programem dziatdltiabiektu;

zarzdzanie personelem obiektu;

ustalanie cen i stawek za wszgtkziatalng¢, prowadzon na terenie obiektu;
nadzorowanie, kierowanie i kontrolowanie uzyskiveapizychodow obiektu;
utrzymywanie wyposeenia obiektu;

realizowanie w cakzi strategii informacyjnych i kampanii promocyjnych

odpowiedzialné za zabezpieczenia, ochroprzeciwpaarows i opieke medyczm w
czasie trwania umowy.
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Ill. Zarzadzanie komercyjne ma w szczegolrigi zapewnia wykorzystanie do celow
komercyjnych pomieszcae Parku Wodnego, zastosowanie odpowiednich metod
i wysokich standardow realizacji przegsrie¢, w zakresie zapewnienia petnej obstugi
organizowanych imprez, przy zatniu maliwosci jednoczesnego uczestniczenia w
organizowanej imprezie maksymalnejstoosob, w czasie trwania umowy.

Do kosztow utrzymania Parku Wodnego, ktére co deadg powinny b§ docelowo
finansowane przez Wykonaweesrodkdéw pochodzcych z eksploatacii, nate:

a) wynagrodzenie pracownikoéw, zleceniobiorcow i podwyawcédw oraz wszelkie
powiazane z tym wydatki;

b) koszty i prowizje w zakresie dziatgoromocyjnych, reklamowych, marketingowych,
public relations;

c) wynagrodzenie obstugi pomocniczej, jak na przyKiad spratajacych;
d) skiadkiiinne optaty powizane z ubezpieczeniem;
e) optaty za wynajem spgiu | urzadzen, np. sprzt komputerowy;

f) inne, np. podatki, sktadki, rachunki za dostawyugsiw tym telekomunikacyjnych,
optaty za prowadzenie kont bankowych, optaty liggme za programy komputerowe
itp.

W okresie wykonywania umowy z Operatorem na gdzanie i eksploatagjobiektu Parku
Wodnego Zamawiagemu zagwarantowane edrzie prawo wsipu na teren Obiektu
wyznaczonych przedstawicieli Miasta Szczecin, wucebadania i sprawdzenia stanu
wywiazywania s¢ przez Operatora z zawartejquzy stronami umowy. Zamawigy bedzie
uprawniony do zgtaszania uzasadnionych uwag oreamendacji w zakresie utrzymania i
eksploatacji Parku Wodnego.

Przewiduje si ponadto maliwos¢ przeniesienia praw i obowikéw z umowy zawartej z
Operatorem na SpdaikMiejska utworzory przez Miasto Szczecin, w celu realizacji catego
procesu realizacji przedsvzigcia Parku Wodnego.

Wskazane powiej oczekiwania co do listy obowakow, w zakresie eksploatacji i
zarzdzania Obiektem, facych po stronie Operatora, raageneralny charakter. Nie naje
ich traktow& jako wyczerpujcych lub ostatecznych. Szczegotowy zakres wymaga
Zamawiajcego, w szczegolgoi, co do rozdzialu wzajemnych praw i obamkoéw jak
rowniez ryzyka pomedzy Zamawiggcego a Operatora, ktdry zostanie wygmhiony podczas
negocjacji prowadzonych w ramach dialogu konkurgreno.

Zamawiajcy oczekuje od Wykonawcy zarekomendowania adekwatngozwhzar w
ramach powyej wymienionych list i wymaga popartych déwiadczeniami Wykonawcy w
zarzdzaniu i eksploatowaniu obiektami poréwnywalnymiRiErku Wodnego.

Przewidywany czas trwania Umowy w zakresie g@zania powinien wyno&ico najmniej
10 lat od dnia przekazania obiektu dgythkowania.

V. KRYTERIA UDZIELENIA ZAMOWIENIA

1. Przy wyborze oferty najkorzystniejszej Zamawtyj bedzie kierowa sige nizej
wymienionymi kryteriami:
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1)
2)
3)

4)

Ocena wsgpnego projektu koncepcyjnego urbanistyczno — archéktonicznego
Parku Wodnego — waga 40%

Formuta i warunki wynagradzania za zarzadzanie Parkiem Wodnym — waga
25%

Cena za wykonanie dokumentacji projektowej wraz z wmaganymi
pozwoleniami — waga 15%

Zasady eksploatacji iswiadczenia ustug Operatora Parku Wodnego — waga 20%

Ad. 1) Sposdb oceny w kryterium,Ocena wsipnego projektu koncepcyjnego
urbanistyczno — architektonicznego Parku Wodnega”

a)

b)

Czlonkowie Komisji Przetargowej przyzmapunkty na podstawie zgizonego do
oferty wstpnego projektu koncepcyjnego urbanistyczno-arctotekznego Parku
Wodnego (ostateczna koncepcja architektonicznobanistyczna i dokumentacja
projektowa lgdzie sporzdzona dla wybranej oferty.).

Zamawiajcy oczekuje wskazania przez Wykonaww zakresie wsgpnego projektu
koncepcyjnego urbanistyczno-architektonicznego Pakodnego, elementéw takich
jak:

- plan sytuacyjny (koncepcja zagospodarowania tevaiaz z bilansem terenu),

- zatazenia funkcjonalno-tytkowe (funkcje, powierzchnie (lustra wodyzytkowe),
rodzaje atrakciji itp.),

- opis proponowanych rozgaan materiatowych (rodzaj i jakd: niecki, atrakcje
wodne, zielé, posadzkigciany itp.)

- opis proponowanych rozwdan instalacyjnych (na przyktad system uzdatniania,
system wentylacji, elektroniczny system apstwy itp.)

- architektura,

- opis proponowanych rozwdan, zapewniajcych  energooszednasé,
minimalizowanie udzialu wody z wodagow, wykorzystanie energii stonecznej,
energii geotermalnej i inne.

- Calkowita warté¢ inwestycji ( z dokumentagjprojektows, nadzorem autorskim i
innymi niezlegdnymi elementami)na podstawie przedstawionegemsigo projektu
koncepcyjnego urbanistyczno-architektonicznego arkVodnego nie ma
przekracza 120 milionéw PLN brutto.

Kazdy z cztonkéw Komisji Przetargowej przyzna ocenjafercie od 0 do 100 pkt, a
nastpnie przyznana ik& punktéw zostanie przemmaona przez wagkryterium —
40 %

Ad. 2) Sposéb oceny w kryteriumFprmuta i warunki wynagradzania za zarzdzanie
Parkiem Wodnym”

Zamawiajcy oczekuje wskazania przez Operatora w zakresig mas¢pujacych elementéw:

a)

b)

Proponowana formuta i warunki wynagradzania (Omeedt za zargdzanie
(metodologia i parametry wynagrodzenia z uwdgleniem sktadnikbw zmiennych -
motywacyjnych) lub warunki udzialu Zamawieggo w zyskach wygenerowanych
przez Operatora.

Biznes plan utrzymania Parku Wodnego w okresiezagl umowy
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c) Wzajemne zobowgizania stron w zakresie wymaganych naktadow inwggtych w
trakcie eksploatacji (naktady odtworzeniowe i romvee) oraz marketingowych.
Kazdy z cztonkéw Komisji Przetargowej przyzna ocenjaofercie od 0 do 100 pkt, a
nastpnie przyznana ik& punktow zostanie przemaona przez wagkryterium — 25 %

Ad. 3) Sposob oceny w kryteriunCena za wykonanie dokumentaciji projektowej wraz z
wymaganymi pozwoleniami”:

cena najnisza
X 100 pkt. x waga kryterium 15 %

cena oferty ocenianej

Ad. 4) Spos6b oceny w kryteriunZasady eksploatacji i §wiadczenia ustug Operatora
Parku Wodnego

Na tym etapie Zamawiajy przewiduje,ze elementami zasad eksploatacgwiadczenia
ustug Operatora Parku Wodnego podlegath ocenie przez Zamawaapgo mog by
nastpujace warunki:

a) Czas trwania umowy,
b) Okreslenie zakresu i sposobu zatizania obiektem.

Kazdy z cztonkéw Komisji Przetargowej przyzna ocenjasfercie od 0 do 100 pkt, a
nastpnie przyznana ik& punktéw zostanie przemmaona przez wagkryterium — 20 %

Komisja Przetargowa dokona zbiorczej oceny sdmuygunkty przyznane we wszystkich
kryteriach oceny ofert przez cztonkow Komisji Pergbwe.

Warunki wymienione powsej, Zamawiajcy traktuje jako punkt wygiowy do negocjacji z
wykonawcami w ramach dialogu konkurencyjnego, pr@ym Zamawiacy pragnie
podkreli¢, ze zakres tych kryteridw nie ulec modyfikaciji.

VI. INFORMACJE O SPOSOBIE POROZUMIEWANIA SI E ZAMAWIAJ ACEGO Z
WYKONAWCAMI ORAZ PRZEKAZANIA O SWIADCZE N | DOKUMENTOW,
A TAK ZE WSKAZANIA OSOB UPRAWNIONYCH DO POROZUMIEWANIA
SIE Z WYKONAWCAMI.

1. Zamawiajcy urzduje w nasipujacych dniach (pracagych) i godzinach:
poniedziatki -patki 7.30 — 15.30.

2. Oswiadczenia, wnioski, zawiadomienia oraz informagemawiagcy i wykonawca
przekazu pisemnig z zastrzeeniem pkt 3.

3. Zamawiajcy dopuszcza porozumiewaniec ta pomog faksu, przy przekazywaniu
nastpujacych dokumentéw:

1) wniosek o wyjénienie i wyja&nienia dotyczce gwiadcze i dokumentow, o ktorych

mowa w art. 25 ust. 1 ustawy,
2) wezwanie kierowane do wykonawcdow na podstawie2érust. 3 ustawy,
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3) informacja o poprawieniu oczywistych omytek pisacbkinformacje i zawiadomienia
kierowane do wykonawcow na podstawie art. 181 ugtaw

4) zawiadomienie 0 uniewaieniu postpowania.

5) informacje, o ktérych mowa w art. 60d ust. 1 usta@)yzaproszenie do dialogu.

. Jezeli zamawiagcy lub wykonawca przekazujoswiadczenia, wnioski, zawiadomienia
oraz informacje faksem, kda ze stron naadanie drugiej niezwtocznie potwierdza fakt
ich otrzymania.

. Korespondencja przestana za pomofaksu po godzinach ugdowania zostanie
zarejestrowana w napinym dniu pracy zamawigjego | uznana za wniesipa dag tego
dnia.

. Postpowanie odbywa s8i w jezyku polskim w zwiazku z czym wszelkie pisma,
dokumenty, éwiadczenia itp. sktadane w trakcie pgmiwania m¢dzy zamawigcym a
wykonawcami muszby¢ sporadzone w ¢zyku polskim.

. Adres do korespondencji jest zamieszczony na pmgaronie niniejszego dokumentu.
Zamawiajcy wymaga, aby wszelkie pisma agane z pogpowaniem byly kierowane
wytacznie na ten adres.

. Osola uprawniom do bezpéredniego kontaktowania ¢iz wykonawcami jestp.
Wojciech Krysztofik tel. (091) 42-45-440 w godz. 10.00-14.00, fax (0@2-45-104

(czynny cad dolx).

Zalaczniki:
1. Whniosek o dopuszczenie do udziatu w gpetvaniu - Zacznik nr 1
2. Oswiadczenie - Zatznik nr 2
3. Wykaz prac podobnych - Zaknik nr 3
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