Zatacznik nr 2

OPIS POTRZEB | WYMAGAN PARTNERA PUBLICZNEGO



.  OPIS PRZEDMIOTU PARTNERSTWA PUBLICZNO-PRAWNEGO

Zadanie pod nazwg ,Wybér projektanta i operatora Parku Wodnego w Szczecinie” jest
realizowane przez Miasto Szczecin.

Pojecie Park Wodny oznacza kompleks rekreacyjno — sportowy z obiektami towarzyszacymi,
pozwalajacy zrealizowac program uzytkowy, co najmniej na poziomie i w zakresie opisanym
W niniejszym opisie potrzeb i wymagan Partnera publicznego.

Realizacja Parku Wodnego w Szczecinie umozliwi mieszkancom korzystanie z réznorodnych
form rekreacji wodnej, zapewniajgc dostepnos¢ do ustug o wysokim standardzie,
wyrdzniajgcych sie na tle innych porownywalnych obiektow w Europie.

Powstanie Parku Wodnego przyczyni sie réwniez do zwiekszenia atrakcyjnosci turystycznej
oraz inwestycyjnej dla oséb odwiedzajacych ten obszar (zaréwno z Polski jak i z zagranicy),
stanowigc istotny czynnik wzrostu gospodarczego, a tym samym zwiekszajac
konkurencyjnos¢ regionu oraz przyczyni sie do utworzenia nowych miejsc pracy (m.in.
miejsca pracy w nowym obiekcie, a takze w przedsiebiorstwach $wiadczacych ustugi
wspomagajace na przyktad: gastronomia, hotelarstwo, handel, transport, ochrona mienia,
zapewnienie czystosci). Ponadto, funkcjonowanie Parku Wodnego spowoduje podniesienie
standardu zycia oraz poprawe zdrowotnosci spofteczenstwa poprzez zwiekszenie aktywnosci
sportowo — rekreacyjnej.

Szeroki wachlarz kompleksowych ustug z zakresu wszelkiego rodzaju atrakcji wodnych,
wellness & spa oraz innych rodzajow sportu i rekreacji, jakie powinny by¢é uwzglednione w
projekcie, w potgczeniu z utrwalonymi wysokimi standardami obstugi i organizacji tego typu
obiektéw, wyznaczanymi przez podobne osrodki w innych krajach, majg zapewni¢ mu
uniwersalny charakter oraz zwiekszy¢ konkurencyjno$¢ w stosunku do istniejacych obecnie
basendéw w miescie i jego okolicach.

Planowany do realizacji Park Wodny swoim standardem, skalg przedsiewziecia i
atrakcyjnoscia, powinien réwnac¢ sie z analogicznymi obiektami tego typu zlokalizowanymi w
miastach europejskich o podobnej liczbie mieszkancow.

Partner prywatny, w ramach prowadzonego postepowania, zobowigzany jest do
opracowania Koncepcji Parku Wodnego wraz z projektem wydzielenia i zagospodarowania
terenu przynaleznego do Parku Wodnego, zlokalizowanego w obrebie ulic: Emilii
Sczanieckiej, 1-go Maja, Bozeny w Szczecinie.

Il. PRZEDLOZENIE WSTEPNEJ KONCEPCJI PARKU WODNEGO

Koncepcja Parku Wodnego jest obligatoryjnym zatgcznikiem do oferty skladanej w ramach
niniejszego postepowania przez Partnera prywatnego.

Koncepcja Parku Wodnego sporzgdzona przez Partnera prywatnego ma na celu
przedstawienie i zapoznanie Partnera publicznego z rozwigzaniami funkcjonalno -
programowymi, przestrzenno - architektonicznymi, technologicznymi Parku Wodnego
warunkujgcymi uzyskanie jak najwyzszej efektywnosci ekonomicznej przedsiewziecia
stanowigcej jedno z kryteriéw wyboru najkorzystniejszej oferty.



Koncepcje Parku Wodnego nalezy wykonaé zgodnie z zapisami Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Gontynka 2” (Uchwata Nr XXXI/778/09 Rady Miasta
Szczecin z dnia 02 lutego 2009 r., Dziennik Urzedowy Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego
z2009r., Nr 16, poz. 667) .

1. Zakres Koncepcji Parku Wodnego

Koncepcja powinna zawiera¢ m.in.:

— opis wyjasniajacy przyjete rozwigzania przestrzenno - architektoniczne, funkcjonalno -
programowe, technologiczne wraz z danymi liczbowymi (powierzchna: dziatki, zabudowy,
urzadzen terenowych, biologicznie czynna, zestawienie powierzchni uzytkowej
pomieszczen obiektu, powierzchnia catkowita obiektu, kubatura),

— opis standardow wykonania obiektu oraz rozwigzan techniczno — organizacyjnych;

— koncepcje aranzacji wnetrz i wyposazenia obiektu, za wyjatkiem powierzchni
udostepnianej najemcom;

— koncepcja zagospodarowania terenu wraz z zaznaczeniem wydzielenia racjonalnej
dziatki przynaleznej do Parku Wodnego z lokalizacjg i opisem obiektu Parku Wodnego
oraz innych urzgdzen terenowych, oznaczeniem obstugi komunikacyjnej, w tym m. in.
oznaczeniem miejsc parkingowych, oznaczeniem dojs¢ i dojazdow w skali 1:1000,

— rzuty przedstawiajace przyjete rozwigzania programowo — funkcjonalne obiektu Parku
Wodnego wraz z podstawowymi wymiarami w skali 1:500 oraz opisem, oznaczeniem i
podaniem powierzchni pomieszczen,

— wizualizacje przedstawiajgce rozwigzania przestrzenno — architektoniczne.
Uwaga:

1) koncepcja zagospodarowania terenu winna uwzglednia¢ racjonalne gospodarowanie
przestrzenig iumozliwic wydzielenie terenu réwniez pod funkcje komercyjng
dopuszczong ustaleniami Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
.contynka 2” z zastrzezeniem, ze nadrzednym celem Partnera publicznego jest
uzyskanie optymalnego Parku Wodnego,

2) wymaga sie od Partnera prywatnego okreslenia (opisowego) propozyciji
zagospodarowania terenu sgsiadujacego z Parkiem Wodnym, majgcego na celu
podniesienie jego atrakcyjnosci.

2. Podstawowe zalozenia programowe.

Zgodnie z ogolnymi zatozeniami Partnera publicznego oraz ustaleniami Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zaleca sie, jako wstepng propozycje i oczekiwania
Partnera publicznego, uwzglednienie w ramach Koncepcji Parku Wodnego nastepujgcych
elementéw funkcjonalnych:

1. Kompleks basenowy ,,Wodny Swiat” o wysokim standardzie, obejmujacy:

a) basen rekreacyjny stanowigcy zespot potaczonych niecek o nieregularnych ksztattach
wraz z rozbudowang infrastrukturg typu ,uciechy wodne” i hydromasaze;

3



b) brodzik dla dzieci z atrakcjami dla dorostych i dla dzieci;
c) basen ze sztuczng falg;
d) basen ptywacki do nauki ptywania i treningu sportowego;
e) dzikg rzeke;
f) baseny do hydromasazu;
0) zjezdzalnie;
h) zespdét basendw zewnetrznych — w tym baseny catoroczne potaczone $luza wodng z
halg basenowg;
i) tereny zielone przeznaczone do lezakowania.
2. Odnowa biologiczna — wellness & spa obejmujaca:
a) strefe saun;
b) masaze i zabiegi wellness & spa;
c) inne: np. kabina solna, solaria;
d) rehabilitacje;

3. Powierzchnia handlowo — ustugowa i gastronomia.

. OPIS POTRZEB | WYMAGAN PARTNERA PUBLICZNEGO ZWIAZANYCH
Z PRZEDMIOTEM PARTNERSTWA PUBLICZNO-PRYWATNEGO

Umowa zawarta pomiedzy Miastem Szczecin (Partnerem publicznym) a Partnerem
prywatnym bedzie obejmowata opracowanie dokumentacji projektowo — kosztorysowej,
nadzér autorski oraz zasady zarzadzania Parku Wodnego. Dokumentacja projektowo-
kosztorysowa wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe (wykonana na podstawie Koncepcji
Parku Wodnego) powinna by¢ sporzadzona w ciggu 12 miesiecy, od dnia podpisania umowy
z opcja wydtuzenia tego terminu o kolejne 12 miesiecy w przypadku koniecznosci uzyskania
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia.

Partner publiczny zamierza zawrze¢ z Partnerem prywatnym umowe, w ktérej cate
przedsiewziecie bedzie podzielone na =zadania, zas$ Partnerowi publicznemu bedzie
przystugiwato uprawnienie do rezygnacji z realizacji kolejnego zadania, bez prawa do
jakichkolwiek roszczen ze strony Partnera prywatnego.

Partner publiczny planuje przeprowadzenie postepowania przetargowego dotyczgcego
wyboru instytucji finansowej na finansowanie przedsiewziecia Parku Wodnego oraz
wykonawcy do realizacji obiektu Parku Wodnego.

1. Opis potrzeb i wymagan Partnera publicznego zwigzanych ze sporzadzeniem
dokumentacji projektowo-kosztorysowej Parku Wodnego.

Zakres umowy zawartej pomiedzy Miastem Szczecin a Partnerem prywatnym bedzie
obejmowat opracowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej. Partner publiczny oczekuje
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w zakresie sporzadzenia dokumentacji projektowo-kosztorysowej wykonania projektu
budowlanego Parku Wodnego oraz projektu wykonawczego, na podstawie zatgczonej do
oferty Koncepcji Parku Wodnego wraz z projektem wydzielenia i zagospodarowania terenu
przynaleznego do Parku Wodnego, lokalizowanego w obrebie ulic: Emilii Sczanieckiej, 1-go
Maja, Bozeny w Szczecinie, wybranego w przedmiotowym postepowaniu. Dokumentacja
projektowa ma byé zgodna z obowigzujacym w Polsce prawem, w tym m. in. ustawg z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j.: Dz. U. z 2010 r., Nr 243, poz. 1623 ze. zm.), ustawg z
dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo Zamowien Publicznych (tj.: Dz. U. z 2010 r., Nr 113, poz.
759 ze zm.) i Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (t.j.: Dz. U. z 2003 r., Nr 120, poz.
1133).

Dokumentacja projektowo — kosztorysowa obejmowac ma:

1) Projekt budowlany wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami, innymi dokumentami
wymaganymi przepisami szczegolnymi, zawierajacy:

a) Projekt zagospodarowania terenu.
b) Projekt architektoniczno-budowlany.
2) Projekty wykonawcze wszystkich niezbednych branz, w tym:
a) Zagospodarowania terenu,
b) Architektura,
¢) Konstrukcja,

d) Instalacje zewnetrzne i wewnetrzne — wod — kan , elektryczna, grzewcza, wentylacji
i uzdatniania wody,

e) Teletechniczna — okablowanie strukturalne,

f) Projekt systemu kasowo — dostepowego, zapewniajgcego obstuge ptatnosci, obstuge
klientow i statystyki niezbedne do rozliczen.

3) Projekt aranzacji wnetrz i wyposazenia obiektu, z wylaczeniem powierzchni
udostepnianej najemcom.

4) Projekt zaplecza budowy wraz z zasilaniem placu budowy w wode, energie elektryczng
i odprowadzenie sciekow.

5) Informacja dotyczaca bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.
6) Dokumentacja geologiczno — inzynierska.

7) Sporzadzenie aktualnej mapy zasadniczej (wtérnika) wraz z badaniem stanu wtadania
na kopii wtérnika i wydrukiem z ewidencji gruntow.

8) Projekty usuniecia wszelkich kolizji z istniejagcym i projektowanym uzbrojeniem.
9) Specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robaét.

10) Przedmiary robot.

11) Kosztorys inwestorski.

12) Uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe zgodnie z Prawem Budowlanym,
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13) W razie potrzeby uzyskanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia;

14) Inne niezbedne opracowania i rozstrzygniecia organow wiadzy publicznej zwigzane z
przygotowaniem kompletnej dokumentacji projektowej;

15) Przeniesienie pozwolenia na budowe, decyzji Srodowiskowej oraz innych niezbednych
dokumentéw na podmiot wskazany przez partnera publicznego.

Partner prywatny powinien przedtozy¢ kompletny kosztorys inwestorski.

2. Nadzor autorski

Nadzér autorski wykonywany ma by¢ zgodnie z ustawg Prawo budowlane i innymi
przepisami prawa. Partner prywatny zobowigzany jest do udziatu w odbiorze koricowym
robét budowlanych (w tym w rozruchu uktadoéw urzadzen i systeméw elektronicznych) od
wykonawcow Partnera publicznego.

3. Opis potrzeb i wymagan Partnera publicznego zwigzanych z zarzadzaniem Parkiem
Wodnym.

Partner publiczny oczekuije, ze w okresie od chwili rozpoczecia wspotpracy do chwili oddania
Parku Wodnego do uzytkowania, Partner prywatny przeprowadzi kompleksowe czynnosci
przygotowujgce Park Wodny do planowanego funkcjonowania oraz eksploatacji, obejmujace
czynnosci operacyjne oraz projektowo — wykonawcze, w szczegolnosci takie jak:

a) opracowanie i zapewnienie wykonania planéw w zakresie zasad sponsorowania,
marketingu i reklamy,

b) opracowanie systemu kasowo-dostepowego, zapewniajacego obstuge ptatnosci,
obstuge klientow i statystyki niezbedne do rozliczen,

c) opracowanie formuly i warunkéw wynagradzania (Partnera prywatnego) za
zarzadzanie (metodologia i parametry wynagrodzenia z uwzglednieniem sktadnikéw
zmiennych — motywacyjnych) lub warunki udziatu Partnera publicznego w zyskach
wygenerowanych przez Partnera prywatnego,

d) propozycje w zakresie wymaganych uméw ubezpieczenia oraz zaktadow
ubezpieczen,

e) opracowanie wewnetrznych procedur, ktére majg byC przyjete i przestrzegane w
Parku Wodnym, m.in.: instrukcji ppoz., regulaminu Parku Wodnego oraz procedur
dotyczacych wspétpracy z najemcami,

f) przygotowanie podstawowych strategii dziatah i zasad wspétpracy z zewnetrznymi
firmami, promotorami czy agencjami reklamowymi,

g) pozyskiwanie, negocjowanie i zawieranie umow z najemcami,
h) uzyskanie odpowiednich licencji i zezwolen;

i) prowadzenie procesow rekrutacji pracownikéw oraz szkolenia;



Odnosnie zarzadzania i eksploatacji Parku Wodnego, w okresie od oddania Parku Wodnego
do uzytkowania do chwili wygasniecia Umowy z Partnerem prywatnym, Partner publiczny
oczekuje propozycji rozwigzan w zakresie ustug polegajagcych na kompleksowym
zarzadzaniu technicznym, eksploatacyjnym oraz komercyjnym, w tym organizacji imprez
sportowych i rekreacyjnych.

Partner publiczny oczekuje, ze w ramach zarzadzania Parkiem Wodnym Partner prywatny,
ktéry bedzie dziatat w duzym stopniu niezaleznie od Partnera publicznego, bedzie
zobowigzany do zapewnienia realizacji i bedzie odpowiedzialny za zarzgdzanie techniczne,
eksploatacyjne oraz komercyjne we wtasnym zakresie.

Zarzadzanie techniczne ma w szczegolnosci zapewnia¢ utrzymanie wyposazenia
Parku Wodnego oraz gwarantowac¢ dziatania obejmujace:

a) prowadzenie ksiag i wymaganych prawem dokumentacji dotyczacych obiektu
budowlanego oraz ewidencji (w tym najemcéw i uzytkownikdw poszczegdinych
przestrzeni Parku Wodnego);

b) prowadzenie dokumentacji technicznej i eksploatacyjnej oraz ich aktualizowanie;

c) konserwacje biezacg instalacji i urzadzen znajdujacych sie na terenie Parku
Wodnego;

d) przygotowanie i przeprowadzanie (lub nadzér nad zaangazowanymi podmiotami)
wszelkich przegladow serwisowych oraz napraw;

e) przygotowanie i przeprowadzanie wszelkich (lub nadzér nad zaangazowanymi
podmiotami) remontéw i modernizaciji;

f) naprawy wszystkich elementdw infrastruktury towarzyszacej Parku Wodnego;

g) organizacje przegladow technicznych zgodnie z wymogami prawa budowlanego;
h) zapewnienie i utrzymywanie dostaw wszelkich mediéw do Obiektu;

i) zapewnienie i utrzymywanie ochrony Obiektu;

j) przeprowadzanie analiz stanu technicznego Obiektu i stanu zasilania w niezbedne
media oraz analizy przeprowadzonych serwisow;

k) zgtaszanie Partnerowi publicznemu wszelkich wad i egzekwowanie ich usunigcia od
wykonawcow robot Partnera publicznego, w okresie udzielonej przez nich gwarancji i
rekojmi na roboty budowlane;

[) przeprowadzanie uzasadnionych ekonomicznie inwestycji w nowg infrastrukture
rekreacyjno — ustugowa, w celu podnoszenia atrakcyjnosci obiektu,

m)modernizacja Parku Wodnego nie moze prowadzi¢ do pogorszenia wiasciwosci
obiektu i w tym zakresie powinna podlegac zgodzie ze strony Partnera publicznego.

n) ciggta analiza wdrozonych rozwigzan generujgcych koszty utrzymania Parku
Wodnego i biezace proponowanie Partnerowi Publicznemu korzystniejszych opcji
dotyczacych np. zasilania, zaopatrzenia w media, serwisowania urzgdzen, zakupéw
chemii, etc.



Zarzadzanie eksploatacyjne ma w szczegolnosci zapewnia¢ utrzymanie nieruchomosci
oraz gwarantowac dziatania obejmujace:

a) zarzadzanie kompleksowym programem dziatalnosci Parku Wodnego;
b) zarzadzanie personelem Parku Wodnego;

c) ustalanie cen i stawek za wszelkg dziatalnos¢, prowadzong na terenie Parku
Wodnego;

d) nadzorowanie, kierowanie i kontrolowanie uzyskiwania przychodéw Parku Wodnego;
e) utrzymywanie wyposazenia Parku Wodnego;
f) realizowanie w catosci strategii informacyjnych i kampanii promocyjnych;

g) odpowiedzialnosé za zabezpieczenia, ochrone przeciwpozarowg i opieke medyczng
W czasie trwania umowy.

Ill. Zarzadzanie komercyjne ma w szczegolnosci zapewniaC¢ wykorzystanie do celdow
komercyjnych pomieszczen Parku Wodnego, zastosowanie odpowiednich metod i
wysokich standardéw realizacji przedsiewzie¢, w zakresie zapewnienia petnej obstugi
organizowanych imprez, przy zatozeniu mozliwosci jednoczesnego uczestniczenia w
organizowanej imprezie maksymalnej ilosci oséb, w czasie trwania umowy.

Do kosztéw utrzymania Parku Wodnego, ktére powinny byé docelowo finansowane przez
Partnera prywatnego ze srodkéw pochodzacych z eksploatacji, naleza:

a) wynagrodzenie pracownikéw, zleceniobiorcow i podwykonawcéw oraz wszelkie
powigzane z tym wydatki;

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

c) wynagrodzenie obstugi pomocniczej, jak na przyktad firm sprzatajacych;

d) skfadki i inne optaty powigzane z ubezpieczeniem;

e) opfaty za wynajem sprzetu i urzadzenh, np. sprzet komputerowy;

f) inne, np. podatki, sktadki, rachunki za dostawy ustug, w tym telekomunikacyjnych,

g) opfaty za prowadzenie kont bankowych, optaty licencyjne za programy komputerowe
itp.,
h) optaty publiczno-prawne.

W okresie wykonywania umowy z Partnerem prywatnym na zarzadzanie i eksploatacje
obiektu Parku Wodnego Partnerowi publicznemu zagwarantowane bedzie prawo wstepu na
teren Parku Wodnego wyznaczonych przedstawicieli Miasta Szczecin, w celu zbadania i
sprawdzenia stanu wywigzywania sie przez Partnera prywatnego z zawartej miedzy stronami
umowy. Partner publiczny bedzie uprawniony do zgtaszania uzasadnionych uwag oraz
rekomendaciji w zakresie utrzymania i eksploatacji Parku Wodnego.

Przewiduje sie ponadto mozliwosS¢ przeniesienia praw i obowigzkéw z umowy zawartej z
Partnerem prywatnym na Spotke Miejskg utworzong przez Miasto Szczecin, w celu realizacji
catego procesu realizacji przedsiewziecia Parku Wodnego.
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Wskazane powyzej oczekiwania co do listy obowigzkéw, w zakresie eksploatacji i
zarzadzania Parkiem Wodnym, lezacych po stronie Partnera prywatnego, majg generalny
charakter. Nie nalezy ich traktowaC jako wyczerpujgcych lub ostatecznych. Szczegotowy
zakres wymagan Partnera publicznego, w szczegoélnosci, co do rozdziatu wzajemnych praw i
obowigzkow jak rowniez ryzyka pomiedzy Partnerem publicznym a Partnerem prywatnym,
ktéry zostanie wyodrebniony podczas negocjacji prowadzonych w ramach postepowania o
udzielenie umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Partner publiczny oczekuje od Partnera prywatnego zarekomendowania adekwatnych
rozwigzan w ramach powyzej wymienionych list i wymagan, popartych doswiadczeniami
Partnera prywatnego w zarzadzaniu i eksploatowaniu obiektami poréwnywalnymi do Parku
Wodnego.



