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المقدمة والملخص التنفيذي
خلفية المشروع
تُطلق بلدية بسكنتا طلب عروض لتطوير واستكمال وتشغيل وصيانة نادي بسكنتا الريفي وفق نموذج البناء والتشغيل والتحويل BOT.
يهدف المشروع إلى تحويل المبنى البلدي غير المكتمل القائم، والأرض البلدية المحيطة به، إلى وجهة رياضية وترفيهية وصحية عالية الجودة، مستدامة، جاذبة، وذات جدوى اقتصادية، تخدم أهالي بسكنتا والمجتمعات المجاورة والزوار.
لا يقتصر طموح البلدية على استكمال مبنى غير منجز، بل يتمثل في إنشاء معلم جميل، أخضر، حيوي، ودائم، يعكس هوية بسكنتا، يعزّز قيمة المنطقة، ويساهم في الحياة الاجتماعية والاقتصادية المحلية.
 مبدأ الـ BOT
بموجب نموذج الـ BOT، يتولى العارض المختار، على نفقته ومسؤوليته ومخاطره، تصميم نادي بسكنتا الريفي وتكييفه واستكماله وتجهيزه وتمويله وتشغيله وصيانته واستثماره تجارياً، وذلك لمدة امتياز محددة، على أن يعود المشروع وجميع الأصول القابلة للتحويل إلى البلدية وفقاً للشروط التعاقدية النهائية.
يهدف هذا النموذج إلى تشجيع إبداع القطاع الخاص وخبرته التشغيلية وقدرته الاستثمارية، مع ضمان احتفاظ البلدية بالمنفعة العامة طويلة الأمد للمشروع.
فلسفة التصميم ورؤية البلدية
تولي البلدية أهمية خاصة للمبادئ التالية:
الجودة المعمارية والأناقة والانسجام مع طابع بسكنتا
الاستدامة، بما في ذلك الاستخدام المسؤول للأرض والطاقة والمياه
الدمج الأخضر، والتنسيق الطبيعي، والتحسين البصري للموقع
العملية التشغيلية، بما يضمن أن يكون المرفق وظيفياً وفعالاً وسهل الصيانة
المتانة طويلة الأمد، من خلال مواد وأنظمة مناسبة للاستخدام الكثيف والمستمر
القيمة العامة، عبر إنشاء وجهة تخدم أهدافاً ترفيهية ومجتمعية في آن واحد
تسعى البلدية إلى الحصول على عرض يجمع بين الجمال والوظيفية والاستدامة والجدوى التجارية.
المخططات المعمارية الأولية
بالتوازي مع طلب العروض هذا، تقوم البلدية بنشر مخططات معمارية أساسية للمشروع عبر وسائل التواصل الاجتماعي، كما تضعها بتصرف الجهات المهتمة. وتُعد هذه المخططات إرشادية، وتهدف إلى إظهار الرؤية الأولية للبلدية.
يتوقع من العارضين تكييف هذه المخططات وتحسينها واستكمالها وتحسين فعاليتها ضمن عروضهم، مع احترام الأهداف والمتطلبات الدنيا الواردة في طلب العروض هذا.
ترحّب البلدية بالتحسينات الإبداعية، شرط أن تبقى واقعية وقانونية ومستدامة ومنسجمة مع الروح المقصودة للمشروع.
موقع المشروع والمساحة القابلة للاستخدام
يحق للعارض المختار، وفقاً لاتفاقية الـ BOT النهائية والتصاميم الموافق عليها، استخدام كامل مساحة العقارين البلديين الواقعين ضمن نطاق المشروع، والبالغة مساحتهما التقريبية الإجمالية نحو 10,000 متر مربع.
تتيح هذه المساحة الإجمالية للعارض المختار ليس فقط تنفيذ المرافق الأساسية المطلوبة والمبيّنة في طلب العروض هذا، بل أيضاً اقتراح أنشطة تكميلية ومرافق ذات قيمة مضافة على المساحات المتبقية المتاحة، وذلك رهناً بموافقة البلدية وبأحكام اتفاقية الـ BOT.
تقوم البلدية بإبلاغ أرقام العقارات وحدودها وتفاصيل الموقع. ويمكن أيضاً ترتيب زيارة ميدانية للموقع مع مهندس البلدية عند الطلب.
هيكلية طلب العروض
ينقسم طلب العروض هذا إلى الأجزاء التالية:
الجزء الأول: المقدمة والملخص التنفيذي
الجزء الثاني: ما تطلبه البلدية
الجزء الثالث: الشروط التجارية والمالية المطلوبة من البلدية
الجزء الرابع: هيكلية العروض التي يجب على العارضين تقديمها
تحدّد الفصول التالية بمزيد من التفصيل توقعات البلدية المتعلقة بالنطاق الفني، والإطار التجاري، ومتطلبات تقديم العروض.


ما تطلبه البلدية
المكونات الخارجية
الحفر وتسوية مناسيب الأرض
يجب تطوير نادي بسكنتا الريفي الجديد ضمن وحول المبنى غير المكتمل القائم والمنطقة الرياضية لمجاورة
يتعلق أحد المتطلبات الخارجية الأساسية بالأرض الواقعة أمام المبنى القائم، والتي تقع حالياً على مستوى أعلى بحوالي 1.5 متر من مستوى الطابق الأرضي للمبنى. ويتطلب هذا الفرق في الارتفاع حالياً من المستخدمين النزول على درج للوصول إلى الطابق الأرضي
تطلب البلدية من العارض الناجح تنفيذ أعمال الحفر والتسوية والجدران الساندة والتصريف والحمايات الإنشائية المرتبطة بها، بهدف جعل الأرض الأمامية على مستوى قريب من مستوى الطابق الأرضي للمبنى، وبما يخلق مستوى دخول ونشاط رئيسياً موحداً وعملياً
تُقدّر مساحة المنطقة التي سيتم حفرها بنحو 1,400 متر مربع
مواقف السيارات
يجب إنشاء موقف سيارات للزوار، ويفضل أن يكون ضمن أو بمحاذاة الأرض التي سيتم حفرها أمام المبنى الرئيسي أو حوله، وذلك بحسب إمكانات التصميم.
إلا أنه، نظراً إلى أن هذا الموقف الأولي قد تكون طاقته الاستيعابية محدودة، يجب على العارضين أيضاً دراسة واقتراح حلول إضافية لمواقف السيارات ضمن العقارات البلدية المتاحة، بما يضمن توفير مواقف كافية لـ:
الزوار
الموظفين
اللاعبون ومستخدمي المرافق الرياضية
الاحتياجات الخدمية والتشغيلية
 فترات الذروةوالاحتفالات 
يجب على العارض تحسين حركة السير، وسهولة الوصول، والسلامة، ومداخل ومخارج المواقف، والعلاقة بين مواقف السيارات وحركة المشاة.
المسبح الخارجي والمرافق المرتبطة به
يجب أن يتضمن المشروع مسبحاً خارجياً بأبعاد دنيا تبلغ:
الطول: 15 متراً
العرض: 5 أمتار
العمق الأدنى: 1.20 متر
يمكن للعارض أن يقترح مسبحاً بنظام overflow أو بنظام skimmer، شرط أن يكون الحل النهائي متيناً من الناحية الفنية، مناسباً من الناحية الجمالية، سهل الصيانة، ومتوافقاً مع معايير الصحة والسلامة.
يجب أن تتضمن منطقة المسبح جميع المرافق المرتبطة اللازمة لتشغيله بنجاح، ولا سيما:
سطح المسبح ومناطق الحركة
كراسي الاستلقاء والفرش الخاصة بالمسبح
الدوشات وأنظمة ضبط الدخول، حيث يلزم
مناطق استراحة مظللة أو شبه مظللة
الأنظمة الفنية للمسبح وغرفة المعدات
أنظمة ومعدات السلامة
الإنارة والتصريف
إضافة إلى ذلك، يجب على العارض توفير نقطة صغيرة للوجبات الخفيفة والمرطبات تخدم منطقة المسبح، وتقدّم على سبيل المثال:
المشروبات
الوجبات الخفيفة
المثلجات
المرطبات الموسمية الخفيفة
يمكن تشغيل هذا المرفق مباشرة من قبل العارض الناجح أو من خلال متعهد فرعي، وفقاً للنموذج التشغيلي النهائي وموافقة البلدية.
المكونات الداخلية – الطابق الأرضي
يشكل الطابق الأرضي القاعدة الرئيسية النشطة والخدمية لنادي بسكنتا الريفي.
الدوشات، المراحيض، غرف تبديل الملابس، والخزائن
يجب أن يتضمن الطابق الأرضي مرافق كافية ومصممة بشكل مناسب للرجال والنساء، وتشمل:
الدوشات
المراحيض
غرف تبديل الملابس
الخزائن
تخدم هذه المرافق خصوصاً مستخدمي المسبح والملاعب الرياضية وسائر أنشطة النادي الريفي.
مسبح داخلي صغير اختياري
يمكن للعارض اقتراح مسبح داخلي صغير كميزة إضافية ذات قيمة مضافة.
إلا أنه يمكن الاستغناء عن هذا المكوّن إذا اقترح العارض بديلاً فنياً واقتصادياً موثوقاً، يتمثل في إمكانية تدفئة المسبح الخارجي وتغطيته جزئياً أو كلياً خلال الفترات الباردة، بما يمدد فترة استخدامه الموسمية.
البلدية منفتحة على أي من المقاربتين، شرط أن يثبت العرض العملية وقيمة الاستخدام والجدوى المالية.
منطقة التذاكر والاستقبال
يجب توفير منطقة للتذاكر والاستقبال بالقرب من المدخل أو البوابة الرئيسية للمرفق، وذلك لإدارة ودعم الوظائف التالية:
دخول الزوار
التسجيل والاستقبال
التذاكر والاشتراكات
المعلومات والتوجيه
 الرقابة والإشراف الأساسي
 تجمع الزوار وانتظارهم
استخدام ضيافة خفيف، بما في ذلك جلوس غير رسمي للقهوة والمشروبات والتفاعل الاجتماعي
يجب أن تكون هذه المساحة عملية، واضحة، ومرحبة.
منطقة الترفيه
يجب أن يتضمن الطابق الأرضي منطقة ترفيه مناسبة للاستخدام الترفيهي والاجتماعي، ويمكن أن تشمل عناصر مثل:
طاولات البلياردو
طاولات كرة القدم الصغيرة
ألعاب ترفيهية داخلية
مساحة اجتماعية غير رسمية
يمكن للعارضين إثراء هذا المكوّن باقتراحات ترفيهية إضافية مناسبة للعائلات والشباب.
مطعم وجبات خفيفة مع جلسات داخلية وخارجية
يجب أن يتضمن المشروع مطعماً للوجبات الخفيفة يخدم مختلف أنواع الزوار: الزوار القادمين فقط إلى المطعم، مستخدمي النادي الريفي، أعضاء النادي، ومنطقة المسبح بشكل خاص.
يجب أن يشمل هذا المرفق:
جلسات داخلية
جلسات خارجية
منطقة خدمة
وصولاً إلى المراحيض
الربط التشغيلي بمنطقة المسبح حيث يكون ذلك مناسباً
تتوقع البلدية أن يكون هذا المكوّن جذاباً وعملياً وقادراً على أن يصبح إحدى المناطق الحيوية الأساسية في نادي بسكنتا الريفي.
المساحات الداعمة
يجب أن يتضمن الطابق الأرضي أيضاً المرافق الداعمة اللازمة للتشغيل السليم، بما في ذلك، حسب الحاجة:
المطبخ
مساحات التخزين
غرفة التبريد
غرف الموظفين
الغرف الخدمية والفنية
مساحات التشغيل الخلفية
مساحات البيع والتأجير
يجب على العارض توفير مساحات لأنشطة تجارية صغيرة مرتبطة بالنادي الريفي، ومنها على سبيل المثال:
بيع الوجبات الخفيفة والمشروبات
بيع المواد المرتبطة بالرياضة
تأجير المعدات الرياضية
بيع مستلزمات السباحة أو الترفيه
خدمات تجارية أخرى متوافقة
يجب أن تبقى هذه المساحات متناسبة مع حجم المشروع العام وداعمة لمفهوم نادي بسكنتا الريفي.
المكونات الداخلية – الطابق الأول
مكاتب الموظفين
يجب أن يتضمن الطابق الأول مساحات مكتبية مناسبة، تضم مكتبين فرديين ومنطقتين للاجتماعات، للموظفين الإداريين والإدارة التشغيلية للنادي الريفي.
قاعتان متعددتا الاستخدام
يجب أن يتضمن الطابق الأول قاعتين متعددتي الاستخدام، مخصصتين بشكل رئيسي لأنشطة مثل:
الأيروبيك
الفنون القتالية
التمدد
الرقص أو حصص الحركة
أنشطة جماعية مشابهة
يمكن للعارض اقتراح تشكيلات مرنة تسمح لهذه القاعات باستضافة عدة استخدامات متوافقة.
صالة رياضية، Technogym، ومنطقة لياقة بدنية
يجب أن يتضمن الطابق الأول صالة رياضية ومنطقة لياقة بدنية مخصصة تستوعب ما لا يقل عن 30 شخصاً في الوقت نفسه خلال ساعات الذروة، وتشمل معدات رياضية حديثة وتوزيعاً متناسقاً للتدريب البدني والرفاه الصحي.
تسعى البلدية إلى مكوّن لياقة بدنية عالي الجودة، وليس إلى تجهيز حد أدنى.
المراحيض
يجب توفير مراحيض كافية في الطابق الأول للمستخدمين والموظفين.
مستوى السطح
يجب تنظيم مستوى السطح بطريقة سليمة فنياً وغير بارزة بصرياً، لاستيعاب البنية التحتية اللازمة لتشغيل المرفق.
خزانات المياه
يجب تركيب خزانات المياه اللازمة بطريقة آمنة ومناسبة فنياً ومضبوطة بصرياً.
الطاقة الشمسية
تُعد الطاقة الشمسية مطلباً إلزامياً في المشروع، ويجب التعامل معها كمكوّن تصميمي وتشغيلي أساسي في نادي بسكنتا الريفي.
يجب على العارض الناجح توفير نظام طاقة شمسية بحجم وأداء كافيين لضمان تشغيل النادي بالكامل بالطاقة الشمسية لجميع الاحتياجات العادية، باستثناء بعض المعدات ذات الاستهلاك العالي المحددة بوضوح، ومنها:
كشافات الملاعب القوية
أنظمة فلترة المسبح
أنظمة تدفئة المسبح
معدات أخرى مماثلة عالية الاستهلاك، حيث يكون ذلك مبرراً
يجب على العارض أن يوضح بجلاء في عرضه نطاق حل الطاقة الشمسية وقدرته وأداءه وتكامله الفني، بما في ذلك أي ترتيبات احتياطية أو تخزين أو حلول هجينة مقترحة.
ستعتبر البلدية الامتثال لهذا المطلب عنصراً أساسياً في العرض الفني.
المعدات الميكانيكية والفنية
يمكن أن يتضمن السطح أنظمة التكييف، والشفاطات، وسائر المعدات الفنية اللازمة للمبنى، شرط أن يتم دمجها بشكل صحيح من الناحيتين الفنية والمعمارية.
تتوقع البلدية من العارضين تقليل الفوضى البصرية والضجيج ومشاكل الصيانة.
الملاعب المغطاة والمرافق الرياضية
يشكل المكوّن الرياضي في نادي بسكنتا الريفي عنصراً محورياً في المشروع، ويجب تطويره بمستوى مناسب من الجودة والوظيفية.
ملعب كرة السلة
يجب توفير ملعب كرة سلة مغطى كأحد المرافق الرياضية الرئيسية في نادي بسكنتا الريفي، وأن يشكل مكوّناً أساسياً من الهوية الرياضية والمجتمعية للمشروع.
يجب تصميم وتنفيذ ملعب كرة السلة بمستوى جيد من الجودة والوظيفية والسلامة والمتانة، وأن يكون مناسباً للتدريبات المنتظمة، والاستخدام الترفيهي، والمنافسات المحلية، وأنشطة الشباب، والفعاليات المجتمعية.
يجب على العارض أن يضمن أن يتضمن ملعب كرة السلة، بحسب الحاجة:
أبعاداً وخطوطاً مناسبة لمستوى الاستخدام المقصود
أرضية رياضية عالية الجودة أو سطح لعب مناسب
تغطية وحماية مناسبة من العوامل الجوية
إنارة كافية للاستخدام نهاراً ومساءً
حركة وصول آمنة للاعبين والموظفين والمتفرجين
حماية وسياج وتبطين وترتيبات سلامة مناسبة عند الحاجة
تكاملاً مناسباً مع المرافق الرياضية المحيطة ومناطق المتفرجين
تتوقع البلدية أن يخدم هذا الملعب ليس فقط كمرفق رياضي، بل أيضاً كمساحة اجتماعية ومجتمعية مهمة ضمن نادي بسكنتا الريفي.
ملعب الكرة الطائرة
يجب أن يتم تصميم مساحة الملعب المغطى نفسها لتستوعب استخدام الكرة الطائرة، من خلال تخطيط متعدد الاستخدامات يسمح بالتحويل العملي والفعال بين تكوين كرة السلة وتكوين الكرة الطائرة.
يجب أن يضمن التصميم إمكانية ممارسة الكرة الطائرة في ظروف مناسبة من دون المساس بجودة أو سلامة أو قابلية استخدام ملعب كرة السلة.
لذلك يجب على العارض توفير، بحسب الحاجة:
خطوط مناسبة للكرة الطائرة
تجهيزات ملائمة لتركيب وإزالة الشبكة
مسافات خالية وظروف لعب مناسبة
إنارة وشروط سلامة ملائمة لنشاط الكرة الطائرة
تخطيط يسمح بإدارة تشغيلية سلسة بين الرياضتين
تشجع البلدية العارضين على اعتماد مقاربة تصميم ذكية وفعالة متعددة الاستخدامات، تعظم قيمة الملعب الرئيسي المغطى وقابليته للاستخدام.
ملاعب Pickleball
يجب أن يتضمن المشروع ملعبي  Pickleballضمن العرض الرياضي لنادي بسكنتا الريفي.
تفضّل البلدية أن يتم وضع هذه الملاعب على جانبي ملعب كرة السلة / الكرة الطائرة الرئيسي، شرط أن يكون هذا الترتيب ممكناً فنياً وأن يؤدي إلى تخطيط رياضي متناسق وآمن وعالي الجودة.
يمكن للعارض اقتراح ترتيب بديل إذا استطاع أن يثبت أن هذا الترتيب يحقق وظيفة أفضل، أو حركة أفضل، أو سلامة أعلى، أو راحة أكبر للمستخدمين، أو جودة معمارية عامة أفضل.
يجب تصميم وتنفيذ ملاعبPickleball  بما يضمن:
ظروف لعب جيدة
أبعاداً وخطوطاً مناسبة
أرضية أو سطح لعب عالي الجودة
إنارة كافية حيث يلزم
مسافات آمنة وفصل مناسب عن الأنشطة المجاورة
سهولة الوصول للاعبين والطاقم التشغيلي
تكاملاً منسجماً ضمن المجمع الرياضي الأكبر
ترى البلدية أن Pickleball نشاط تكميلي مهم يوسّع جاذبية النادي الريفي لمختلف الفئات العمرية وأنواع المستخدمين، وبالتالي تتوقع أن تتم معالجته بجدية في التصميم والتشغيل.
ملاعب Paddle
يجب أن يتضمن المشروع ملعبي بادل مغطّيين كجزء من البنية الرياضية الأساسية لنادي بسكنتا الريفي.
تعتبر البلدية أن البادل نشاط أساسي ضمن المشروع، نظراً إلى شعبيته المتزايدة وجاذبيته الواسعة لمختلف الفئات العمرية، وقدرته الكبيرة على دعم الاستخدام المنتظم والاشتراكات والتدريبات والحيوية الاجتماعية.
يجب تصميم وبناء ملاعب Paddle بمستوى جيد من الجودة والسلامة والمتانة، وأن تكون مناسبة للاستخدام الترفيهي وشبه التنافسي.
يجب على العارض أن يضمن أن تتضمن ملاعبPaddle ، بحسب الحاجة:
أبعاداً نظامية أو مناسبة لمستوى الاستخدام المقصود
أرضية لعب عالية الجودة وأنظمة إحاطة مناسبة للملاعب
تغطية وحماية مناسبة من العوامل الجوية
إنارة كافية للاستخدام نهاراً ومساءً
وصولاً وحركة آمنة حول الملاعب
فصلاً مناسباً عن المرافق الرياضية والمناطق العامة المجاورة
تكاملاً بصرياً ووظيفياً مناسباً مع بقية المشروع
يشجع العارض على وضع ملاعب Paddle بطريقة تعزز الكفاءة التشغيلية والجاذبية العامة للنادي الريفي، مع ضمان علاقة منسجمة مع سائر المرافق الرياضية والمبنى ومناطق النشاط الخارجية.
المدرجات
يجب أن تتضمن المنطقة الرياضية مدرجات أو مناطق جلوس للمتفرجين بسعة وجودة مناسبتين لخد
 الملعب المغطى الرئيسي، وعند الاقتضاء المنطقة الرياضية الأوسع
يجب تصميم المدرجات لدعم المباريات المحلية، وحصص التدريب، والدورات الترفيهية، والفعاليات المدرسية أو الشبابية، وغيرها من الأنشطة الرياضية التي قد تجذب الزوار والمتفرجين.
يجب على العارض أن يضمن أن تكون المدرجات:
مناسبة الحجم للاستخدام المقصود للمرفق
آمنة ومريحة للمتفرجين
مدمجة بشكل صحيح ضمن التخطيط المعماري والرياضي العام
مصممة بما يسمح برؤية جيدة للمناطق الرئيسية للعب
مدعومة بترتيبات مناسبة للحركة والوصول
منسجمة مع الصورة العامة ومستوى الجودة المطلوب للمشروع
تتوقع البلدية أن تسهم المدرجات ليس فقط في الوظيفة الرياضية، بل أيضاً في الطابع الاجتماعي لنادي بسكنتا الريفي.
غرف اللاعبين والتخزين
يجب أن يتضمن المشروع غرفاً للاعبين ومساحات تخزين كافية لدعم تشغيل المرافق الرياضية بطريقة عملية ومنظمة ومهنية.
تخدم هذه المساحات احتياجات اللاعبين والمدربين والموظفين والمشغلين، وتساهم في حسن إدارة المنطقة الرياضية وصيانتها وقابليتها للاستخدام.
يجب على العارض أن يوفر، بحسب الحاجة:
غرفاً للاعبين أو غرف دعم مرتبطة بالمرافق الرياضية
مساحات تخزين آمنة وعملية للمعدات الرياضية
تخزيناً لمواد الصيانة والمستلزمات التشغيلية المرتبطة بالملاعب والأنشطة الرياضية
وصولاً داخلياً مناسباً وعلاقة عملية بين التخزين والملاعب ومسارات المستخدمين
يجب أن يضمن تصميم هذه المساحات سهولة الاستخدام والكفاءة التشغيلية وظروف الصيانة الجيدة.
تتوقع البلدية أن يتم دمج هذه المرافق الداعمة بشكل مناسب ضمن المجمع الرياضي، وألا تُعامل كعناصر ثانوية أو متبقية.
الإطار التجاري والمالي والإداري والقانوني
الشروط القانونية
يتم استكمال الشروط القانونية لترتيب الـ BOT في العقد وفي مسودة اتفاقية الامتياز.
تشمل هذه الشروط القانونية، من بين أمور أخرى:
الطبيعة القانونية للامتياز
حقوق والتزامات العارض المختار
توزيع المسؤوليات
شروط التحويل في نهاية مدة الـ BOT
حالات الإخلال والإنهاء وحقوق التدخل
التأمين والمسؤولية
القانون الواجب التطبيق وتسوية النزاعات
معالجة التحسينات والأصول الدائمة
الشروط الإدارية
يتم أيضاً استكمال الشروط الإدارية في العقد النهائي.
ومن المتوقع أن تشمل، من بين أمور أخرى:
متطلبات الأهلية
الجدول الزمني لعملية تقديم العروض
إجراءات زيارة الموقع
طلبات الاستيضاح
قواعد تقديم العروض
إجراءات المراجعة والتفاوض من قبل البلدية
المستندات الإدارية المطلوبة
إجراءات الترسية والإبلاغ
الجدول الزمني للتطوير وفترة السماح
يجب على العارض الناجح استكمال المشروع ضمن مدة قصوى قدرها ثلاث (3) سنوات من التاريخ المحدد في الاتفاقية النهائية.
تُعتبر هذه السنوات الثلاث فترة سماح مخصصة للتصميم، والموافقات، والتمويل، والبناء، والتجهيز، واستكمال المشروع.
تبدأ عملية التشغيل التجاري بعد انتهاء فترة السماح هذه، رهناً باستكمال المرافق المطلوبة وجاهزيتها، ما لم يسمح العقد النهائي بفتحات تشغيل جزئية مبكرة.
حقوق التشغيل بعد الاستكمال
بعد استكمال المشروع، يُمنح العارض الناجح الحق في تشغيل وإدارة وصيانة واستثمار نادي بسكنتا الريفي تجارياً بموجب اتفاقية الـ BOT لمدة خمس وعشرين (25) سنة، إضافة إلى فترة السماح البالغة ثلاث (3) سنوات المخصصة للتصميم والتمويل والموافقات والبناء والتجهيز واستكمال المشروع.
وبالتالي، تتكوّن صيغة الـ BOT من:
فترة سماح مدتها ثلاث (3) سنوات مخصصة لإنجاز المشروع
فترة تشغيل مدتها خمس وعشرون (25) سنة تبدأ عند الاستكمال
إضافة إلى ذلك، يمكن للعارض اقتراح أنشطة تكميلية ومتوافقة يتم تطويرها وتشغيلها على الأرض المتبقية ضمن العقارين البلديين، شرط الحصول دائماً على موافقة خطية مسبقة من البلدية، والالتزام بالشروط التالية:
الانسجام مع طبيعة نادي بسكنتا الريفي وطابعه وهدفه الاستراتيجي
الالتزام بالمتطلبات القانونية والتنظيمية والعمرانية النافذة
احترام الاعتبارات البيئية والمنظرية والمعمارية
الحفاظ على الجودة العامة والهوية والقيمة العامة للموقع
تقوم البلدية بتوفير أرقام العقارات وتفاصيل الموقع ذات الصلة عند الطلب. ويمكن أيضاً ترتيب زيارة ميدانية مع مهندس البلدية، عند الطلب، بما يمكّن العارضين من تقييم الموقع بدقة أكبر وصياغة أي اقتراح لأنشطة إضافية على أساس واضح.
العائد المالي المتوقع للبلدية
تتوقع البلدية من العارض المختار ألا يقدّم فقط عرضاً معمارياً وتشغيلياً عالي الجودة، بل أن يضمن أيضاً عائداً مالياً عادلاً وجذاباً للبلدية.
لذلك يجب أن يحدد العرض المالي بوضوح نسبة الأرباح أو الإيرادات أو أي عائد مالي آخر مقترح دفعه للبلدية، وفقاً للنموذج المالي النهائي المطلوب.
يمكن للبلدية لاحقاً أن تحدد بدقة أكبر آلية احتساب العائد المالي، سواء استندت إلى:
نسبة من الإيرادات
نسبة من صافي الدخل التشغيلي
حد أدنى مضمون للدفع السنوي
صيغة هجينة
مبدأ الترسية والتقييم
يُرسى طلب العروض على العارض الذي يقدّم أفضل قيمة إجمالية للبلدية.
في هذه المرحلة، تعتزم البلدية تقييم العروض بصورة أساسية وفقاً للمعايير التالية:
الجودة المعمارية، قوة المفهوم، الجمال، الدمج الأخضر، والقيمة التصميمية العامة: 50%
 العائد المالي من حيث النسبة المقترحة للبلدية من صافي الربح: 50%
تحتفظ البلدية بحقها في تحسين منهجية التقييم، وإدخال معايير فرعية، وتوضيح طريقة احتساب كل علامة في النسخة النهائية من طلب العروض.


هيكلية العروض التي يجب على العارضين تقديمها
لضمان العدالة وقابلية المقارنة والاكتمال، يجب على العارضين تنظيم عروضهم وفقاً للصيغة أدناه.
الملف الإداري
يجب أن يتضمن الملف الإداري التعريف الرسمي بالعارض والمستندات الإدارية الداعمة، بما في ذلك المستندات التي ستحددها البلدية لاحقاً.
الملف القانوني
يجب أن يتضمن الملف القانوني جميع المستندات المطلوبة المتعلقة بالشركة، والتسجيل، والتمثيل، والامتثال، والتي تثبت أن العارض مؤهل قانونياً لتنفيذ المشروع والدخول في ترتيب الـ BOT.
العرض الفني والمعماري
يجب أن يعرض هذا القسم الرؤية الفنية والمعمارية للعارض بشأن نادي بسكنتا الريفي، وأن يشمل كحد أدنى:
مذكرة مفهوم المشروع
تكييف وتحسين المخططات الأولية للبلدية
تخطيط الموقع
المخططات والرسومات المعمارية
معالجة المساحات الخارجية
مفهوم التنسيق الطبيعي
تدابير الاستدامة
فلسفة المواد والتشطيبات
وصف جميع المرافق المطلوبة
مفهوم الحركة ومواقف السيارات
مقاربة التنفيذ المرحلي، إن وجدت
العرض التشغيلي
يجب على العارض أن يشرح كيف ينوي تشغيل وصيانة نادي بسكنتا الريفي، بما في ذلك:
المستخدمون المستهدفون والتموضع
نموذج التشغيل
مقاربة التوظيف
مفهوم الصيانة
السلامة والإشراف
استراتيجية الاستخدام الموسمي
مفهوم المأكولات والمشروبات
الأنشطة الممكن إسنادها إلى متعهدين فرعيين
إدارة المرافق الرياضية والمسبح ومرافق الترفيه

العرض التجاري والمالي
يجب على العارض تقديم عرض تجاري ومالي مفصل، يشمل:
إجمالي الاستثمار التقديري
خطة التمويل المقترحة
جدول التنفيذ
الفرضيات والتوقعات
النسبة أو العائد المالي المقترح للبلدية
مدة الامتياز المقترحة، إن وجدت
نموذج الإيرادات
فرضيات الكلفة التشغيلية
أي نشاط إضافي مقترح على الأرض المتبقية
عناصر القيمة المضافة
يُشجَّع العارضون على تضمين عناصر قيمة مضافة تحسن جاذبية المشروع أو استدامته أو قابليته للاستخدام، شرط أن تبقى منسجمة مع هوية نادي بسكنتا الريفي وأهداف البلدية.

زيارة الموقع وطلبات الاستيضاح
يمكن للعارضين المهتمين طلب زيارة ميدانية يتم تنسيقها مع البلدية ومهندسها. ويمكن للبلدية أيضاً أن تضع آلية رسمية لتقديم أسئلة الاستيضاح قبل الموعد النهائي لتقديم العروض.



خاتمة
تسعى بلدية بسكنتا إلى اختيار شريك قادر على تحويل نادي بسكنتا الريفي إلى وجهة مميزة ومستدامة يمكن للبلدية وأبنائها أن يفتخروا بها.
ومن المتوقع أن يجمع هذا المشروع بين:
عمارة قوية
حساسية بيئية
مرافق رياضية وترفيهية عالية الجودة
تشغيل سليم
وعائد اقتصادي عادل للبلدية
تتطلع البلدية إلى تلقي عروض طموحة وواقعية وأنيقة وذات مصداقية مالية.
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