用 户 需 求 书
关于东莞市儿童科普教育基地-规划方案优化
及设备采购方案顾问咨询服务的用户需求书
1、 项目简介
本项目为东莞市儿童科普教育基地，用地性质为C3文化娱乐性质用地，位于东莞市南城街道绿色路 99 号东莞植物园西南部预留用地范围内。东、南、北三面均与植物园紧邻，西侧临近迎宾馆。总用地面积约 750 亩，核心游乐区 251亩。其中拟定首开区面积约60亩，预计2025年5月完工，全部项目计划于2026年5月5日完工。
2、 咨询任务
1、 东莞市儿童科普教育基地-规划方案优化及设备采购方案顾问咨询服务。合理规划和引入不同类型的公益项目业态和商业项目业态，并对本项目各功能业态进行合理的落位布局，并在项目设计、建设阶段提供咨询服务，以确保商业项目的整体吸引力和经济效益，保障项目成功运营。
2、 [bookmark: _GoBack]对于首开区出具《项目首开区规划方案审查及优化报告》和《项目政府采购设备方案优化报告及设备备选清单》。
3、 对于非首开区，出具《项目规划方案审查及优化报告》、《项目总体规划布局优化设计》、《项目科普教育馆室内项目业态布置优化建议书》、《项目儿童综合活动中心室内项目业态优化建议书》和《项目游园小火车的优化建议书》。
3、项目政府采购设备方案优化阶段，专业从整体运营角度分析提交优化设备备选方案清单。满足规划等主管部门的要求，进行技术指标控制，落实所需配套项目方案。 
三、咨询依据 
1、咨询服务文件；
2、政府批文：经批准的立项批复文件；
3、全过程咨询有关批复文件，标准、规程；
[bookmark: _Hlk125058274]4、现行的国家有关建筑咨询服务规范、标准、规程；
[bookmark: _Hlk125058356]5、项目首开区施工文件；
6、项目用地现状图；
7、项目深化设计方案文本；
8、项目政府采购设备方案文本；
9、政府及甲方的项目设计要求；
10、项目地块的修建性详细规划；
11、项目相关建设规范及技术要求；
12、以及其他咨询所需相关资料。
四、咨询需求内容
1、项目规划方案优化顾问服务，主要内容如下：
（1）项目基础研究
1　 市场分析
2　 特色资源分析
3　 主要竞品分析
4　 客群需求分析
5　 场地条件分析
（2）定位/产品建议
1　 项目市场定位
2　 目标客群定位
3　 产品策略定位
4　 项目首开区产品业态建议及落位布局——根据项目总体规划的定位和目标客群的需求，合理规划和引入不同类型的公益项目业态和商业项目业态，并对项目各功能业态进行合理的落位布局。
5　 可导入业态资源的建议
（3）首开区项目空间落位
1　 整体规划布局的原则
2　 项目规划总图——优化的项目规划总图
3　 项目业态建设意向——每个业态项目的建设体量和规模建议，并对项目空间提供建设意向和说明。
4　 项目业态配置及配套建议——根据项目的具体定位和市场需求，合理规划不同业态的比例和布局，以确保商业项目的整体吸引力和经济效益，保障项目成功运营。
（4）运营管理的相关需求提资——根据优化的建设项目内容，基于运营需要，对工程建设提出相关的提资要求，包括道路交通、建筑结构、层高、电力、上下水、燃气等提出相应的提资要求。
（5）建设造价建议及运营分析——根据优化后的项目规划，对项目的工程建设造价和运营收益做综合分析和建议。
注：上述工作不包括具体的方案设计和施工图设计。
2、项目政府采购设备方案优化顾问服务：
（1）根据项目总体规划优化思路及业态布局，对甲方提供的《项目政府采购设备方案》提供优化建议。
（2）根据项目总体规划优化思路，从整体运营角度出发，提交设备备选方案清单。
五、咨询周期
本次咨询周期：
第一阶段自合同签署日至项目首开区施工图设计完成，以实际签订的合同为准；
第二阶段自合同签署日至项目项目政府采购设备方案确认，以实际签订的合同为准；
第三阶段自合同签署日至项目首开区建设阶段完成交付，以实际签订的合同为准；
第四阶段自合同签署日至项目非首开区施工图及建设阶段完成交付，以实际签订的合同为准；
第五阶段自合同签署日至项目首开区正式开业，以实际签订的合同为准；
第六阶段自合同签署日至项目非首开区正式开业，以实际签订的合同为准；
6、 咨询成果  
1、首开区优化服务
①咨询成果将通过以下形式进行记录呈现（具体格式将在实施过程中提供）；
②项目首开区规划方案-优化方案及项目非首开区规划方案-优化方案；
③《项目首开区规划方案审查及优化报告》、《项目规划方案审查及优化报告》；
④《项目政府采购设备方案优化顾问报告及设备备选清单》；
⑤运营管理的相关需求提资清单；
⑥建设造价建议及运营分析报告；
2、项目政府采购设备方案优化顾问服务
1　 原设备设计方案审查报告
2　 优化的设备选型备选清单
3　 优化的设备选型落位布点图
4　 优化的设备选型造价估算表
3、《项目非首开区总体规划布局优化设计》，包括下列内容
1　 总平面布置优化图
2　 总体优化的功能分区图
3　 总体交通流线组织及园内游览路线优化图
4　 建筑物功能安排和空间布局优化图
5　 项目业态及游乐设施布置优化布置图
6　 项目建设总指标优化分析
7　 项目运营规划提资落位图
4、《项目科普教育馆室内项目业态布置优化建议书》，包括下列内容
1　 科普教育馆建筑物位置
2　 科普教育馆建筑物占地面积、建筑物总面积、层高
3　 科普教育馆建筑各层优化平面布置图、剖面图
4　 室内功能安排和空间布局
5　 室内游览动线分析
6　 室内项目业态总体游览故事线及参观体验分析
7　 室内项目业态内容及选型建议
8　 室内项目业态落位布置及空间意向
9　 项目室内主题场景、功能门头、互动设施等的设计意向
10　 建筑风格优化建议
11　 室内项目运营提资需求落位图
12　 室内项目运营分析、相关运营数据分析表
13　 室内项目建设成本及投资收益分析
5、《项目儿童综合活动中心室内项目业态优化建议书》，包括下列内容
1　 儿童综合活动中心建筑物位置
2　 儿童综合活动中心建筑占地面积、建筑物总面积、层高
3　 儿童综合活动中心建筑各层优化平面布置图、剖面图
4　 室内功能安排和空间布局
5　 室内游览动线分析
6　 室内项目业态总体游览故事线及参观体验分析
7　 室内项目业态内容及选型建议
8　 室内项目业态落位布置及空间意向
9　 项目室内主题场景、功能门头、互动设施等的设计意向
10　 建筑风格优化建议
11　 室内项目运营提资需求落位图
12　 室内项目运营分析、相关运营数据分析表
13　 室内项目建设成本及投资收益分析
6、《项目游园小火车的优化建议书》，包括下列内容
1　 游园小火车的选型建议
2　 游园小火车的总平面布置及站点布置建议图
3　 游园小火车展台建筑风格建议
4　 游园小火车项目运营提资需求
5　 游园小火车项目运营分析、相关运营数据分析表
6　 游园小火车建设成本及投资收益分析
7、首开区规划优化服务项目需包含以下内容：
	序号
	服务项目概述

	1
	首开区的客源市场的需求总量、地域结构、消费结构等进行全面分析与预测；

	2
	界定首开区范围，项目现状调查和分析及对旅游资源进行科学评价；

	3
	首开区的土地利用、文化主题、功能分区、旅游容量以及表现形式；

	4
	首开区的开发建设进行总体投资分析、经营预测、核心竞争力分析报告；

	5
	规划首开区的对外交通系统的布局和主要交通设施的规模、位置；

	6
	首开区建筑意向图及主要室内空间意向图；

	7
	首开区主题设施、景观构筑物、功能用房、公共空间等的意向图；

	8
	首开区建筑场馆内造景意向及室内主题门楼、特色主题功能用房等的意向图；

	9
	首开区主题特色分析、功能分析、游客动线分析、视线分析等各流线设计；

	10
	首开区参观体验的策略性规划和创意故事线、设计构思、布局结构、风格特点；

	11
	首开区的游览故事线、项目VI意向建议及旅游商品提议；

	12
	提出首开区规划的实施步骤、措施和方法，及规划、建设、运营中的管理意见。

	13
	乙方为甲方服务的团队成员专业资质需符合甲方及本项目策划所需资质要求。


8、非首开区规划优化服务项目内容列表
	序号
	服务项目概述

	1
	项目的客源市场的需求总量、地域结构、消费结构等进行全面分析与预测；

	3
	项目非首开区的土地利用、文化主题、功能分区、旅游容量以及表现形式；

	4
	项目非首开区的开发建设进行总体投资分析、经营预测、核心竞争力分析报告；

	5
	规划非首开区的对外交通系统的布局和主要交通设施的规模、位置；

	6
	非首开区建筑意向图及主要室内空间意向图；

	7
	非首开区主题设施、景观构筑物、功能用房、公共空间等的意向图；

	8
	非首开区建筑场馆内造景意向及室内主题门楼、特色主题功能用房等的意向图；

	9
	非首开区主题特色分析、功能分析、游客动线分析、视线分析等各流线设计；

	10
	非首开区参观体验的策略性规划和创意故事线、设计构思、布局结构、风格特点；

	11
	非首开区的游览故事线、项目VI意向建议及旅游商品提议；

	12
	提出非首开区规划的实施步骤、措施和方法，及规划、建设、运营中的管理意见；

	13
	乙方为甲方服务的团队成员专业资质需符合甲方及本项目策划所需资质要求。



七、顾问服务团队成员配置
乙方为甲方服务的团队成员不低于8人，其中首席顾问需具备高级工程师或以上专业职称。
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