
 
 

1 
 

NOTICE & REQUEST FOR PROPOSAL 
TOWN OF GILBERT 

 
Services:  Request for proposal for development of a hotel, resort, retail space or combination thereof, on 

approximately 10 acres, or a portion thereof, at Gilbert Regional Park Gilbert, Arizona 
Solicitation Number:  320000035 
Proposal Opening/Deadline for Submittal: April 28, 2020 2:00 p.m. Location: Municipal Center, Room 
233, 50 East Civic Center Drive, Gilbert, AZ 85296 
Town Staff Contact/ telephone number: Diane Shannon / 480.503.6818/ Diane.Shannon@gilbertaz.gov 
Contract Documents available at: Bid documents may be downloaded from www.gilbertaz.gov/rfp at no 
charge. 
 
Date and Location for Submittal of Sealed Proposals: Sealed proposals will be received at the Town of 
Gilbert Purchasing Division, Municipal Center, 50 East Civic Center Drive, Gilbert, Arizona 85296 until 
2:00 p.m. April 28, 2020, for the above services. Proposals must be submitted in a sealed envelope 
clearly marked on the outside with the name of the services and the solicitation number. Any proposal 
received after the time specified will be returned unopened. It is the proposer’s responsibility to assure 
proposals are received at the above location on or before the specified time. Proposals will be opened at 
2:00 p.m. in Conference Room 233, and the names of proposers publicly read aloud immediately after 
the time for receiving proposals. 
 
Work Summary: Gilbert, AZ is seeking your proposal for the development of a hotel, resort, retail space 
or a combination thereof, on approximately 10 acres, or a portion thereof, at Gilbert Regional Park 
located south of Queen Creek Road and West of Higley Road. 
 
Proposal Requirement: Your proposal will need to be in accordance with the proposal requirements, set 
forth in the Request for Proposals, which may be downloaded from www.gilbertaz.gov/rfp. Any proposal 
which does not conform in all material respects to the Request for Proposals will be considered non‐
responsive. 
 
Right to Reject Proposals: Gilbert reserves the right to reject any or all proposals, waive any informality 
in a proposal or to withhold the Award for any reason Gilbert determines. 
 
Equal Opportunity: Gilbert is an equal opportunity employer. Minority and women’s business 
enterprises are encouraged to submit proposals on this solicitation. 
 
DATED:  November 4, 2019      TOWN OF GILBERT, ARIZONA 
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Town of Gilbert 

320000035 
Request for Proposal for Development of a 

Hotel, Resort, Retail Space or combination thereof, 
On approximately 10 acres, or a portion thereof, 

At Gilbert Regional Park 
Gilbert, Arizona 

 
 
 
 
 
 
 
Submittal Date: 
 
Issued: November 4, 2019 
Due:       April 28, 2020 
 
 
 
 
 
 
Town of Gilbert  
Parks & Recreation Department 
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320000035 
Request for Proposal for Development of a 

Hotel, Resort, Retail Space or a combination thereof, 
On approximately 10 acres, or a portion thereof,  

at Gilbert Regional Park Gilbert, Arizona 
 
Gilbert invites you to submit a proposal for the development of a Hotel, Resort, Retail Space or a combination 
thereof, on approximately 10 acres, or a portion thereof, at Gilbert Regional Park located south of Queen Creek 
Road and West of Higley Road. (Project Site).  Current Project Site maps are attached to this Request for Proposal.  
 
1.0 BACKGROUND 
 
Gilbert is located in the southeast portion of the Phoenix metropolitan area and is a fast growing community.  Its 
current population is approximately 240,000 and is expected to reach over 300,000 at build‐out.  The Project Site 
is in the southern portion of the Town and there are approximately 72,000 households within town limits.  Gilbert 
enjoys strong growth, affluent population demographics, a pro‐business community and high quality of living. 
Governed by a seven member Council, the Town’s vision is to be best in class in all of its lines of service. 
 
2.0 DESCRIPTION OF SITE 
 
The 272 acres available for the Gilbert Regional Park are comprised of 47 acres owned by the Town of Gilbert 
(TOG or Town) in the northern part of the Chandler Heights Basin (CHB) Area and 225 acres owned by the Flood 
Control District of Maricopa County (FCDMC). The Town entered into an agreement with Maricopa County for a 
perpetual recreation easement on the 225 acres. These discussions led to an Intergovernmental Agreement (IGA) 
between the Town and FCDMC in May 2015. 
 
The Project Site is zoned Public Facilities/Institutional District (PF/I) and is currently unimproved vacant land. The 
Gilbert Regional Park has not been built yet. Construction for Phase I of the project began in September 2018 and 
coordination with proposed projects on parameters will be ongoing during this time. 
 
3.0 PROJECT DESCRIPTION 
 
The Gilbert Regional Park is uniquely positioned to set a new standard for parks and recreation both in Arizona 
and nationally. This park offers the opportunity to dedicate 272 acres to serve multiple community needs, 
providing recreation amenities while embodying the priorities of health, safety, and welfare. 
   
A Gilbert Regional Park Master/Concept Plan was completed based on significant input from a broad‐based 
community outreach program. It identified park and recreational facility improvements and amenities that are 
supported by the community and prior planning documents. Gilbert Regional Park will be a premiere regional 
destination. 
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Gilbert is interested in obtaining your proposal for development of a hotel, resort, retail space or recreational 
other uses at the Project Site (“Site”).  It is desired and expected that your proposal include hotel, resorts, or retail 
spaces that meet best practices, emerging trends, and the stated goal, mentioned below, and not necessarily 
listed in this document.  Gilbert is also interested in projects that enhance economic development.   
   
Gilbert’s goal is to encourage creative and innovative high quality development consistent with its objective.  
Therefore, Gilbert will afford maximum flexibility in attaining this objective by encouraging you to submit the 
types of hotel resort uses that would enhance the park. 
 
It is the intent of Gilbert to enter into a ground lease for the Site for up to 30 years with up to two, 10 year options 
and to have the lessee/developer finance and develop the hotel, resort, retail space or a combination thereof, and 
fund the ongoing maintenance and operational costs during their occupancy of the new facilities.  Any proposal 
submitted should include a consideration for a combination of lease payments for the Site and/or a combination 
of lease payments and percentage of gross sales.   
 
A detailed construction schedule, construction budget, and a breakdown of ongoing maintenance and operational 
costs would also be desirable.  The lessee/developer of the Site would own and have full control of the facility, 
subject to the terms of a final negotiated agreement including any defined public benefits.  At the end of the 
lease, ownership of all improvements will be transferred to Gilbert at no cost or the site returned to the original 
condition at Gilbert’s discretion.  The lessee/developer of the Site will be required to comply with Arizona’s public 
bidding laws for all contracts for construction of infrastructure and building improvements if any public monies 
are expended in the development of the project. 
 
This solicitation is not a guarantee of any specific award at this time, but is intended to gauge interest and 
capacity for organizations or persons to work with Gilbert to develop recreational opportunities on Gilbert 
property as described above. 
 
For the Concept Master Plan and additional information on the Gilbert Regional Park including the draft Business 
Plan for the park, please visit the following web address: 
 
http://gilbertaz.gov/gilbertregionalpark/ 
 
 
4.0 METHOD OF LESSEE SELECTION AND SELECTION SCHEDULE 
 
The goal of Gilbert is to select a lessee/developer who demonstrates the best qualifications to successfully 
achieve Gilbert’s objective.  After review of the proposal received by Gilbert, the Town Council may select a 
lessee/developer to negotiate a lease for the Site and subsequent construction of proposed a hotel, resort, retail 
space, or combination thereof. The proposal received for this solicitation and any proposals received for the 
additional Gilbert Regional Park RFP may be evaluated together. 
 
Each Proposer responding a Request for Proposals must describe and demonstrate the capacity to implement its 
proposal in a timely manner.  If no proposals or unsatisfactory proposals are received, the Town Council reserves 
the right to reject all proposals and re‐advertise the availability of the Project Site. Proposals shall include a one‐
page cover letter plus a maximum of sixteen (16) pages, with minimum font size of 11, to address the RFP criteria 
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specified.    Each Proposer submitting a proposal will be notified whether its submittal is to be considered for 
negotiations. 
 
The terms of the lease and the lease price of the Site will be negotiated between the parties with consideration by 
Gilbert given to the financial strength of the Proposer, the proposed lease price, the duration of the proposed use, 
the type of project, any public benefits, and the compatibility of the use with Gilbert’s objectives.   
 
The following schedule is a draft outline provided for preliminary planning purposes and to help prospective 
Proposers plan the schedule for their proposed project.  Some projects may not require all activities listed below 
and may have a shorter schedule.  Changes to the schedule should be expected and will be made as needed as the 
selection and pre‐occupancy process is completed.  Proposers in the final round of consideration will be notified 
of changes to this schedule. 
 
  November 4, 2019  RFP sent to RFQ Proposer 
  April 28, 2020    Proposal due 
  May 17, 2020    Review and ranking or proposals by review committee 

June 2020  Recommendations to Town Council in E‐Session    
June 2020    Begin negotiations of agreement terms 

 
 

5.0 CRITERIA FOR LESSEE/DEVELOPER SELECTION 
 
The proposal shall respond particularly to the following items which represent significant criteria in the applicant 
selection process.  The following criteria are intended to provide general guidance to Proposers, but are not 
exclusive of other considerations which may be deemed by Gilbert as appropriate, given the content of the 
proposals: 
 

1. Description of the proposed use.  Proposals shall include; 
a. Project description and value to the Gilbert community.  In addition, the proposal should include 

information as it pertains to the exact type of uses proposed (i.e., days and hours of operation, 
provisions for parking, estimated average and peak number of persons that will be on‐site, days of 
the week and time of day these peaks will occur); 

b. A conceptual plan showing how the Project Site will be utilized; 
2. Experience in the type of use proposed. Proposals shall include; 

a. Description of other similar projects of this type undertaken, including size and cost, location, 
years in existence, and current status. 

b. Information relative to the number of such uses, and financial success of use, etc. (Photographs or 
renderings of previous developments or sites which are relevant to the type of development 
proposal for this site may be included as part of the 16 page total.) 

3. Corporate structure.  This should include a description of the organization and qualifications of the 
organization’s principals (i.e., list of Board of Directors and key staff persons), other professionals who will 
comprise the development and on‐going operation team(s), and a description of how continued local 
supervision at the site will be provided if the applicant does not have a local representative. Description of 
partners or sub‐lessees, relationships with the applicant, respective responsibilities and how the 
partnership is formalized (letter, formal contract, etc.) 
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4. Financial capacity.  Description of the organization’s financial capacity to undertake a project of this 
magnitude at this time.  The information that should be provided, similar to a lender’s package, includes 
the following: 

a. Financial statements of the organization 
b. Data on existing sources of revenue 

5. Project Implementation.   
a. The proposed method of property control or acquisition. 

b. Project timeline; 

c. Project budget with estimated cost of all improvements, revenue sources to fund construction and 

status  of  the  funds  (approved,  in  hand,  application  in  process,  etc.).    Please  note  that  all 

improvements  must  meet  Gilbert  code  requirements  and  be  approved  by  Gilbert.    Some 

improvements  (including  signs) may  require  Parks  and  Recreation  Board,  Planning  and  Zoning, 

and/or Design Review approval. 

d. Outline  strategies  to mitigate  any  potential  adverse  impacts  to  residents  and  other  interested 

parties.  

6. On‐going operations plan.  Including  
a. Revenue sources for operations 
b. Staffing Plan 
c. Hotel Operations Plan 
d. Food and Beverage Operations Plan 
e. Conference Center and Events Operations Plan 
f. Retail Operations Plan 
g. Maintenance Plan 
h. Project Amenities 
i. A three‐year business forecast with financial information showing how the venture will be 

supported and the facility maintained. 
7. Community Outreach.  Description of the community notification and outreach plan for the project. 
8. Terms.  Proposed terms and conditions of a ground lease between the successful Proposer and Gilbert 

(i.e., percent of monthly gross revenues; monthly lease payments; or combination thereof). 
9. Requests.  Description of actions to be requested that are to be accomplished by Gilbert. 
10. Insurance.  Evidence of an ability to provide insurance on the Site acceptable to Gilbert, which shall be 

maintained at the lessee/developer’s expense.  Such insurance shall include a policy of comprehensive 
public liability insurance insuring Gilbert and the lessee/developer against any liability arising out of 
lessee/developer’s ownership, use, occupancy, or maintenance of the recreational facilities and the Site 
and a Landlord’s protective liability endorsement.  Insurance required shall be in companies rated A‐7 or 
better in “Best’s Insurance Guide”.  No policy shall be cancelable or subject to reduction of coverage 
except after ten (10) days’ prior written notice to Gilbert.  

11. Public Record:  All Proposals submitted in response to this solicitation and all evaluation related records 
shall become property of Gilbert and shall become a matter of public record for review, subsequent to 
proposal opening.  Request for nondisclosure of data such as trade secrets and other proprietary data, 
must be made known in writing to Gilbert in Proposals submitted, and the information sought to be 
protected clearly marked as proprietary.  Gilbert will not insure confidentiality of any portion of the 
proposal that is submitted in the event that a public record request is made.  Gilbert will provide 48 hours’ 
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notice before releasing materials identified by the proposal as confidential or proprietary in order for the 
proposer to apply for a court order blocking the release of the information. 

 
6.0 TOWN COUNCIL ACTION 
 
Gilbert reserves the right to request additional information, or revisions of material submitted by the proposer 
during the selection process.  The proposal will be reviewed by a committee comprised of Gilbert staff and others, 
as appropriate, who will make a recommendation to the Gilbert Town Council.  Acceptance of any negotiated 
agreement may be made at any regular meeting of the Town Council within sixty (60) days after receipt of said 
proposal or within such longer period as may be deemed necessary by the Council. 
 
Gilbert reserves the right to reject all proposals regardless of reasons and re‐advertise the availability of the Site, if 
appropriate to do so. 
 
7.0 FINAL AGREEMENT 
 
After Town Council acceptance of said proposal, Gilbert and the selected developer shall enter into an agreement 
within ninety (90) days or Gilbert shall have the right to negotiate with other applicants. 
 
 
8.0 PROPOSAL SUBMISSION 
 
Proposals must be delivered by 2:00 p.m. April 28, 2020.  If the proposal is received after that time and date, it 
will not be considered.  Submit five (5) hard copies along with an electronic copy of the proposal and all related 
materials. 
 

Proposals should be addressed to: 
 
    Purchasing Division:   

Attn: Diane Shannon 
    Town of Gilbert 
    50 East Civic Center Drive 
    Gilbert, Arizona 85296 
 
For any additional information about this Request for Proposals, please contact Diane Shannon at  
Diane.Shannon@gilbertaz.gov 
 
9.0   TRANSPARANCY POLICY 
 
Beginning on the date this Solicitation is issued and continuing until either the date a contract is awarded or this 
Solicitation is withdrawn by Gilbert, all persons or entities who respond or intend to respond to this Solicitation, 
including without limitation their employees, agents, representatives, partners, subcontractors, consultants, joint 
venturers, members, lobbyists, or attorneys (collectively, “Proposers”), shall only discuss matters associated with 
this Solicitation with the Procurement Officer designated in this Solicitation and shall not have any direct or 
indirect contact about this Solicitation with any other Town staff or Town official, including, without limitation, 
members of the evaluation panel, the Town Manager, Deputy Town Managers, the Mayor, or any member of the 
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Gilbert Town Council.  As long as the subject matter of the Solicitation is not discussed, Proposers may continue to 
conduct business with Gilbert. 
 
Notwithstanding the foregoing, Proposers may discuss this Solicitation with the Mayor or a member of the Gilbert 
Town Council, provided such meetings are scheduled through the Procurement Officer listed on this Solicitation, 
conducted in person at 50 E. Civic Center Drive, Gilbert, Arizona 85296, and are posted as open meetings by the 
Town Clerk at least twenty‐four (24) hours prior to the scheduled meetings.  The posted notice shall identify the 
participants and the subject matter, as well as invite the public to participate. 
 
This policy is intended to create a level playing field for all Proposers, assure that contracts are awarded in public, 
and protect the integrity of the selection process.  Proposers who violate this policy shall be disqualified from 
participating in this Solicitation. 
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Gilbert Planning Area 

Project Site
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Regional Park‐Project Site 
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Gilbert Regional Park Concept Plan 
 

 

Proposed Project 
Location 


