 采购需求
项目属性：服务类项目
本项目采购标的对应的中小企业划分标准所属行业：其他未列明行业 
本项目 不接受  进口产品。
[bookmark: _Toc5263][bookmark: _Toc4912]一、项目背景
宿迁·苏州中心地处宿迁市中心城区苏宿工业园区，苏宿工业园区是苏州与宿迁两市合作共建的新型工业园区。宿迁·苏州中心北至独墅湖路、东至为民河振兴大道、南至苏州公园、西至通达大道，占地面积约50公顷。项目距宿迁市政府约3.6公里，距宿城区政府约2公里，在全市城市服务发展提质中占据关键位置。
宿迁·苏州中心的区位地位奠定了其建设宿迁中央活力区的发展基础，计划打造成为宿迁高能级城市服务功能的首要承载地、苏宿文化交融汇集地、区域服务新中心。
基于此目标，片区拟以全球视野、国际标准，结合宿迁市规划布局和苏宿工业园区发展实际，深入研究“城市新中心”的支撑功能及必要条件，并对项目核心功能、地块开发方向进行可落地的系统谋划。
二、研究范围
本次招标研究范围为宿迁全市，策划实施范围北至独墅湖路、东至为民河振兴大道、南至苏州公园、西至通达大道，包含已建成的苏州公园及苏州街项目，合计占地约64公顷。
三、工作目标
1、明确宿迁·苏州中心建设城市新中心的必要功能及前置条件；
2、提出项目功能组合建议和地块功能布局、开发方向建议；
3、完成对控规的修编指导，推动“策规一体”落地；
4、设计开发模式，制定开发时序；
5、预测不同功能组合下的综合效益。
6、配合宿迁·苏州中心实施性城市设计及建筑概念方案成果编制。
四、服务内容及要求
（一）宿迁·苏州中心发展战略定位及核心功能研究
1、发展规划、现状与需求研究
结合市域重大战略部署，更高视野、更高站位、更高对标，明确宿迁·苏州中心建设宿迁城市新中心的现实意义和发展缺失。
2、国内外同类型案例对标研究
通过分析国内外同类城市新中心案例经验，梳理建设城市新中心的成功经验和必备功能，总结案例规律特征、发展趋势、规划策略和实施路径等，提出对本项目的启示建议，并结合本地实际研判相关功能的适配性。
3、房地产市场研究
对项目可能涉及到的办公、商业、酒店、公寓及住宅、文体、会议等潜在功能物业在宿迁全市和区域的市场现状及趋势进行分析，指导功能规划的市场合理性。
4、规模体量测算
对项目可能涉及到的各功能体量进行测算，明确要实现发展目标的规模下限和城市能级所能容纳的上限，并站在分期实施的角度细化近中远期规模体量和业态配比。
5、核心功能定位与空间布局
立足项目建设宿迁中央活力区、苏宿文化交融地的目标，结合市级规划部署和市场竞争与需求，分析各项功能的落地可行性，形成功能组合。并结合周边交通动线、苏州街和苏州公园等已建项目情况、土地情况对功能进行空间布局。
6、效益研究与所需支持事项梳理
站在服务地方的角度，综合分析并预测项目规划落地所带来的经济社会效益，并明确项目落地的前置条件和所必要的政策支持。
7、开发节奏与启动区建议
根据市场情况对项目开发进行合理分期，提出近期启动地块产品开发方向和最优合作伙伴建议。
8、财务平衡及实施建议分析
测算近中远期项目投资收益及财务平衡数据，确保项目可行性。对项目开发运营模式提出合理建议。
五、成果要求
1、成果标准
策划研究标准及深度必须符合国家及省、市、苏宿园区现行有关规范和强制条文等，需做好对上位规划的承接，同时满足招标要求。
2、成果内容
策划研究方案主要内容应包含但不限于以下内容，根据项目特征和实际情况，可适当发挥和调整。
	章节
	主要内容
	章节
	主要内容

	1. 规划分析
	1.1 上位规划分析
1.2 区域环境分析
1.3 城市功能现状分析
1.4 重大项目影响分析
1.5 周边规划分析
1.6 周边人口分析
	2. 现状分析
	2.1 规划范围
2.2 区域特征解读
2.3 用地现状分析
2.4 产业现状分析
2.5 道路现状分析
2.6 项目可利用资源分析
2.7 核心问题

	3. 案例分析
	3.1 案例筛选
3.2 案例功能组合特征
3.3 案例发展趋势和亮点
3.4 案例实施路径
3.5 对本项目的启示
	4. 市场与需求
	4.1 办公市场与需求分析
4.2 商业市场与需求分析
4.3 酒店市场与需求分析
4.4 公寓住宅市场与需求分析
4.5 文体服务设施市场需求
4.6 会议服务设施市场需求
4.7 其他潜在功能分析

	5. 规模体量测算
	5.1 各物业功能体量测算
5.2 近中远期体量测算
5.3 用地指标调整建议
	6. 功能定位与空间布局
	6.1 总体定位
6.2 功能需求研究
6.3 功能业态布局研究
6.4 用地布局策划分析
6.5 各功能板块定位
6.6 各板块亮点项目

	7. 效益研究与所需支持事项梳理
	7.1 经济效益分析
7.2 社会效益分析
7.3 所需支持事项
	8. 开发节奏
	8.1 总体开发分期
8.2 分年度开发计划
8.3 各期引擎项目
8.4 启动区详细建议

	9. 财务测算
	9.1 总投资及分期投资
9.2 项目收益及成本
9.3 财务分析与评价
9.4 运营建议
	
	


3、成果文本要求
（1）报告文本。主要包括上述研究内容，形成《宿迁·苏州中心定位策划研究》报告文本。
（2）专项文本。主要包括对各类功能项目的可行性研究文本。
（3）设计任务书。对项目设计和控规调整提出相关要求，指导设计工作开展，形成“策规一体”。
4、成果形式
（1）纸质成果。采用A4幅面彩印装订成册，封面注明名称、编制单位和编制时间等信息。
（2）演示成果。制作汇报演示文件，图文并茂，总结核心观点。
（3）电子成果。文本文件格式为PPT/WORD，图纸（包括但不限于项目分析图、总体功能平面布局图、功能业态分析图、指标量化图、经济测算分析图等与本项目相关的图件）格式为JPG。将文本文件、图纸等成果以U盘形式提交。
5、成果报送
终稿成果需提供纸质成果文件2套、电子文件1套。终稿必须加注编制单位名称、项目负责人和项目组成员名单，并加盖编制单位公章。
六、服务期
自合同签署生效之日起至中标供应商完成方案编制并通过专家评审论证或相关会议的审查且出具最终成果文件，满足甲方工作进度要求。 
七、项目组人员配备
项目负责人1名，项目组其他人员（项目负责人除外）满足项目实际需求，与采购人对接工作并解决相关问题。
八、付款方式
对于满足合同约定支付条件的，自收到发票后10个工作日内将资金支付到合同约定的供应商账户或供应商数字人民币账户。
预付款：合同金额的20%，合同签订后按规定支付； 
进度款：供应商提交的成果通过管委会专题会议且在收到供应商发票后10个工作日内，支付合同总价款的30%；提交的成果通过专家论证会且在收到供应商发票后10个工作日内，支付合同总价款的30%；提交的成果经采购人验收合格，且在收到供应商发票后10个工作日内，一次性付清余款（无息）。
注：在签订合同时，中标人明确表示无需预付款或者主动要求降低预付款比例的金额，采购人可不适用预付款规定。
九、知识产权
[bookmark: _GoBack]采购人在中华人民共和国境内使用供应商提供的货物及服务时免受第三方提出 的侵犯其专利权或其它知识产权的起诉。如果第三方提出侵权指控，中标人应承担由此而引起的一切法律责任和费用。
十、验收要求
提交的成果资料符合相关规范、符合苏州宿迁工业园区规划建设局有关要求，并顺利通过采购人验收合格。
十一、采购标的需实现的功能或者目标，以及为落实政府采购政策需满足的要求；
1、采购本国货物、工程和服务
1.1政府采购应当采购本国货物、工程和服务，但有《中华人民共和国政府采购法》第十条规定情形的除外。


