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Hankkeen sisalto ja laajuus

Tuusulan kunta ja Helsingin osuuskauppa Elanto (jaljempéana "Tilaajat”) pyytavat tarjouksia Hyrylan
like- ja palvelukeskuksen (jaliempana "Hanke”) suunnittelusta, toteutuksesta ja rahoittamisesta taman
tarjouspyynnon ja sen liitteina olevien asiakirjojen mukaisesti.

Hankkeen taustaa

Tuusulan kunta purkaa sen kaytdssa olleen vanhan kunnantalon. Kunnan toiminnot on nyt hajasijoi-
tettu eri toimipisteisiin.

Tuusulan kunnanvaltuusto on paattanyt 12.11.2018, etté Tuusulan kunnan tavoitteena on kehittaa Hy-
rylan keskustaan monipuolinen palvelukeskus sisaltaen liiketiloja ja kunnan kayttéén mm. kokoontu-
mis- ja toimistotiloja. Liike- ja palvelurakentamisen suunniteltu laajuus on n. 15 000 m2.

Tarkoitukseen varatun maa-alueen omistaa Tuusulan kunta.

Lisaksi Helsingin osuuskauppa Elannolla on ollut tarve siirtéda liiketoimintaansa keskusta-alueelle uu-
teen sijaintiin ja toteuttaa siihen hypermarket-tasoinen liikkekeskus (Prisma). Kunta ja HOK-Elanto ovat
laatineet hankkeesta aiesopimuksen 21.5.2019, mik& on sittemmin paivitetty uutta tilannetta vastaa-
vaksi.

Kunta ja HOK-Elanto ovat suunnitelleet hanketta yhteistydssa NREP Oy:n kanssa, jolla on ollut aluee-
seen liittyva suunnitteluvaraus. Tama varaus on sittemmin purettu, kun kunta on todennut joutuvansa
kilpailuttamaan uudet tilansa.

Aluetta koskee Tuusulan kunnanvaltuuston 8.6.2020 hyvaksyma Hyrylan keskustan taideohjelma.

Liike- ja palvelukeskuksen hankinta

Kunta on paattanyt kilpailuttaa liike- ja palvelukeskuksen yhdessd HOK-Elannon kanssa hankintalain
mukaisella kilpailullisella neuvottelumenettelylla. Kilpailutuksen tavoitteena on saada alueen kaytdsta
ehdotuksia ja l16ytaa tarvittavat yhteistyokumppanit hankkeeseen.

Tilaajien tarkoituksena on hankkia Hyrylan liike- ja palvelukeskuksen toteuttaja hankintalain mukai-
sessa kilpailutuksessa siten, etté kunta myy tai vuokraa alueen tarjouskilpailun voittajalle, joka suun-
nittelee ja toteuttaa liike- ja palvelukeskuksen ja vuokraa sen tilaajille ja mahdollisille muille tilojen tar-
vitsijoille. Tilaajat tekevéat kohteesta pitkaaikaiset vuokrasopimukset.

Kunta tarvitsee palvelukeskukseen toimisto- ja kokoontumistiloja kunnan kayttéon. Lopullisen kunnan
tarvitsemien tilojen tilaohjelman arvioidaan olevan valilla 2800-3500 humZ2. Muut liikekeskuksen tilat,
arviolta n. 10 000 kem? vuokraa HOK-Elanto.

Liséksi liike- ja palvelukeskuksesta on mahdollista esittdd myds tdméan hankinnan ulkopuolisia, mui-
den kuin Tilaajien kayttdon tulevia tiloja, esim. kolmansille osapuolelle vuokrattavan liike- ja toimitilan
jaltai asuntoja. Muiden kayttoon tulevien tilojen osalta ei kilpailun vertailuperusteissa saa pisteita.

Taman hankinnan arvoksi arvioidaan 15 vuoden vuokra-ajalla noin 8,1-14,5 M€.

Liséksi kilpailutuksen tavoitteena on saada ehdotuksia Hyrylan keskustan kaytosta ja kehittamisesta
alueen asemakaavan muutoksen valmistelun tueksi.

Kunnan ja HOK-Elannon tarkoituksena on aloittaa hanke kehitysvaiheella, jolloin tilaajat ja valittu to-
teuttaja kehittavat yhteistydssa tarjoajan tarjoamaa suunnitelmaa ja laativat yhdessa rakentamisen
hankesuunnitelman, rakennuslupatasoiset luonnossuunnitelmat ja toteutussuunnitelmaluonnoksen.
Kehitysvaiheen jalkeen valittu toteuttaja rakentaa kohteen ja vuokraa sen tilaajille.
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Kuval. Alustavat suunnitelmien rajaukset

1.3 Alueen kaavoitus

Kunnan tavoitteena on liike- ja palvelukeskukselle tarvittavan alueen asemakaavan muuttaminen han-
kinnan kehitysvaiheen aikana. Alueen kaavoitusprosessi on jo vireilla ja se on tarkoitus vieda loppuun
tarjouskilpailun voittajan suunnitelmien pohjalta. Tamén ohella keskustan yleissuunnittelu jatkuu ja
tavoitteena on saada yleissuunnitelma hyvaksyttya hankekaavojen ohjaustytkaluksi vuonna 2021.

Asemakaavan luonnosvaiheessa on laadittu kunnan toimesta kaksi vaihtoehtoista ratkaisua suunnit-
telun pohjaksi. Kaavaluonnosaineistoa on kasitelty kuntakehityslautakunnassa 18.11.2020. Kumpi-
kaan luonnosvaiheessa valmisteltu vaihtoehto sellaisenaan ei ole ehdottomasti tavoiteltavampi tai
sido kilpailutukseen osallistujia - kummastakin voi poimia hyvia léhtokohtia hankkeen suunnittelulle.
Erityisen tarkeda on ottaa huomioon liitteen 1.5 (Tilaajien tavoitteet) sisalté suunnitelmaa kehitetta-
essa ja tarjousta laadittaessa.

Lopullinen asemakaavan muutosehdotus laaditaan yhteistydssa kilpailutuksen voittaneen tahon
kanssa.

Laaditusta asemakaavan luonnosaineistosta saa lisatietoja alueesta ja suunnittelutilanteesta.
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Kuva 3. Liike- ja palvelukeskuksen korttelialue on kokonaan kunnan omistama.

Koko palvelukeskuksen oletettu korttelialue on kunnan omistama (kuvat 2 ja 3), mukaan lukien vanha
Auratumin omistama ostoskeskuksen kiinteisto. Kilpailutukseen osallistuvilta toivotaan kehittdmisvi-
siota ko. korttelia laajemmasta alueesta. Kunnan ja Sitowisen yhteistyolla laaditussa versiossa on tut-
kittu yhdistettyjen liikerakentamiskorttelien toteutusmahdollisuuksia.
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1.4 Tontin luovuttaminen

Palvelukeskuksen edellyttiméan asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman kunta sitoutuu luovutta-
maan (myymaan tai vuokraamaan) omistuksessaan olevat palvelukeskuksen toteutuksen edellytta-
man tontin kdypaan hintaan. Kaypa hinta perustuu ulkopuolisen Kiinteistéarvioijien tekemiin arvioihin.
Kunta vuokraa toteuttajalle liséksi maa-alueen pysakointialueeksi tai sen osan palvelukeskuksen to-
teuttamiseen liittyen.

Kunta sitoutuu toteuttamaan palvelukeskushankkeen toteuttamisen edellyttamat katuverkon ja yhdys-
kuntatekniikan edellyttdmat muutosty6t.

1.5 Alueen liikennejarjestelyt ja pysékaointi

Tilaajien tavoitteena alueen liikennejarjestelyille on sujuva liikenne ja asiakaspolku seka riittavat pysa-
kointipaikat. Pysakdintikellarista edellytetdan toimivaa sisdén- ja ulosajoa sekd Tuusulanvaylan suun-
taan, etté Hyrylantielle. Parannukset on tehtava myods katuverkossa, jotta varmistutaan liittymien ja
risteysten valityskyvysta. Kuvissa 4 ja 5 havainnollistetaan liike- ja palvelukeskuksen liittymista katu-
verkkoon ja kevyen liikenteen verkkoon. Liikenneverkon toimivuudesta on selvitys kaavaluonnoksen
litteend
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Kuva 4. Liike- ja palvelukeskuksen I||ttym|nen katuverkkoon

Liike- ja palvelukeskuksen tulee kunnanvaltuuston paatéksen perusteella olla hyvin saavutettavissa
joukkoliikenteella. Lahtdkohtana on, ettd nykyinen linja-autoasema siirretddn ennen palvelukeskuksen
toteuttamista Tuusulanvaylan itapuolelle. Palvelukeskuksen liikennejarjestelyja suunniteltaessa on
otettava huomioon uusi linja-autoaseman sijainti Rykmentin puistotien varressa seka Esikunnanpuis-
ton kohdalla oleva pysékkipari.
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Kuva 6. Linja-autoaseman siirtdminen (pun.) Tuusulanvaylén varteen sijoittuva pysékkipari (vihr.)

Nykyisen linja-autoaseman alueen alle ei tule suunnitella rakenteita palvelukeskuksen ensimmaisessé
vaiheessa. Mydhemmin, kun kirjasto puretaan, maanalaisia rakenteita voidaan toteuttaa.
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Linja-autoaseman alueelle voidaan toteuttaa asiakaspaikoitusta maantasoon. Téall6in tulee ottaa huo-
mioon, ettd takseille jaa tilaa ja etté kirjastoauto paésee ajamaan talliinsa kirjaston kaakkoispuolelle.

1.6 Muut alueen erityispiirteet

Kohde on aivan Hyrylan ytimessa ja palvelukeskuksen yhteydessa on kulttuurihistoriallisesti merkitta-
vid kohteita. Alue rajautuu keskeisiin jalankulku- ja likennealueisiin. N&ain ollen arkkitehtuurin laa-tuun
tulee panostaa.

Alue on I-luokan pohjavesialuetta, joten hulevesien kasittelyyn ja rakentamisen aikaiseen vesien ka-
sittelyyn tulee kiinnittaa erityistd huomiota. Puhtaita vesia on katoilta imeytettava niin paljon kuin mah-
dollista. Kattopysékaintia tulee tasté johtuen valttaa.

1.7 Vuokrasopimus

Tilaajien tarkoituksena on tehda liike- ja palvelukeskuksesta 15 vuoden vuokrasopimus, Kunta ja
HOK-Elanto tekevat kumpikin oman sopimuksensa.

Tilaajat varaavat liséksi oikeuden jatkaa vuokrasopimusta edella mainitun lisdksi yhdessé tai useam-
massa erassa kulloinkin voimassa olevin ehdoin. Kunta ja HOK-Elanto tekevéat myds mahdollisesta
vuokrasopimuksen jatkamisesta kumpikin oman sopimuksensa.

HOK-Elannon vuokrasopimus voidaan solmia sen kokonaan omistaman tytaryhtion HOK-Elanto Liike-
toiminta Oy:n lukuun.

Tarjoajilta pyydetéaan tarjous liike- ja palvelukeskuksen kokonaisvuokrasta, johon tulee sisaltya kiin-
teiston padomakustannukset, padoman erilliskustannukset ja kiinteiston yllapitokustannukset sisal-
téaen kaikki kiinteiston omat huolto-, sahko-, lammitys-, jadhdytys- vedenkulutus- ja jatehuoltokustan-
nukset.

Tuusulan kunta ja HOK-Elanto maksavat kumpikin kayttamansa sahko-, lammitys-, jadhdytys-, veden-
kulutus- ja jatehuoltokustannukset sekda muut tarvitsemansa ja itse hankkimansa siivouspalvelut ja
toimitila- ja kayttajapalvelut yms.

Tilaajien on tarkoitus neuvotella vuokrasopimuksen tarkemmista ehdoista tarjousneuvotteluissa. Tar-
jogjilta pyydetaan myos esitykset vuokrasopimuksesta tarjouspyyntdaineistossa esitetyn liitteen 2.2
(Vuokrasopimusten keskeiset ehdot) pohjalta.

1.8 Hankkeen suunnittelu ja toteutus

Tilaajien tarkoituksena on tehda hankintapaéattksen jalkeen sopimus Hankkeen kehitys- ja toteutus-
vaiheiden lapiviennista seka sen jalkeen vuokrasopimukset. Kumpikin tilaaja tekee oman vuokrasopi-
muksensa.
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Hankintapdatos Kiinteistékaupan tekeminen (30 pv kuluessa kaavan tultua lainvoimaiseksi)
Toteutussuunnitelman hyvdksyminen ja siirtyminen toteutusvaiheeseen

Hankinta Kehitysvaihe Toteutusvaihe Vuokra-aika
|
* Kohteen luonnossuunnitelma * Rakentaminen ja valvonta (tilaajat)
* Kehitysvaiheen projektisuunnitelma *Vuokrasopimuksen allekirjoittaminen (viimeistddn 12 kk ennen kohteen

valmistumista)
* Kohteen suunnittelu osapuolten yhteistyona
* Asemakaavan vahvistaminen
*Vuokrasopimusehtojen ja tonttikaupan ehtojen sopiminen (esisopimus)

* Toteutussuunnitelman laatiminen
* Rakennusluvan hakeminen

Kuva 7. Hankkeen alustava vaiheistus.

Tilaaja vastaa alueen kaavan valmistelusta Hankkeen kehitysvaiheen aikana, johon toteuttaja myota-
vaikuttaa. Toteuttaja vastaa rakennuslupaprosessista.

Tilaajien hyvaksyttya kehitysvaiheessa laaditut suunnitelmat, toteuttaja voi k&ynnistad kohteen raken-
tamisen omalla kustannuksellaan.

Tonttikauppa tai -vuokrasopimus on tarkoitus tehda 30 paivan kuluessa kaavan tultua lainvoimaiseksi.
Vuokrasopimukset on tarkoitus allekirjoittaa viimeistddn 12 kk ennen kohteen kiinteistén kayttéonot-
toa.

Kehitys- ja toteutusvaiheen siséltd ja tehtavéat on kuvattu tarkemmin liitteessa 2.1 (Hankesopimus,
luonnos).

Kehitysvaiheen alustava aikataulu on kesékuusta 2021 vuoteen 2022 ja toteutusvaiheen 2022-23.

2  Tilaajien tavoitteet ja vaatimukset

2.1 Tilaajien tavoitteet hankkeelle

Hankinnan tavoitteena on Tilaajien kayttéon suunniteltavien ja toteutettavien tilojen rakentaminen ja
vuokraaminen Tilaajien kayttoon.

Suunnittelun ja toteutuksen lahtdkohtana ovat Tilaajien tarpeisiin sopivat tilat, asemakaavan mahdol-
listaman rakentaminen sekéa maariteltdvien vuokrasopimusehtojen tayttyminen.

Toteutus ja rahoitus Tarjoaja suunnittelee toteuttaa ja rahoittaa Hankkeen ja vuokraa sen Tilaa-
jille.

Suunnitteluyhteisty0 ja suun- | Hanke suunnitellaan ja toteutetaan yhteistydssa Tilaajien kanssa, toimitilat

nitteluohjeet suunnitellaan ja rakennetaan Tuusulan kunnan tarpeisiin ja liiketilat HOK-
Elannon suunnitteluohjeita noudattaen.

Viihtyisa keskustaymparisto Liike- ja palvelukeskus ja sen lahiympéristd muodostavat viihtyisén ja kes-
kustamaisen ympéristén

Sujuvat liikenneyhteydet Liike- ja palvelukeskuksen liikennejéarjestelyt ovat kaikkien likennemuotojen
kannalta sujuvat
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Tilatehokkuus ja -joustavuus | Tilat ovat muuntojoustavat ja tehokkaat

Pysakdointiratkaisut Liike- ja palvelukiinteistddn tai sen tontille toteutetaan alustavasti vahintaan
600 rakenteellista autopaikkaa ja noin 80 pinta-pysakdintina toteutettavaa
autopaikkaa kunnan tontille.

Energia- ja ymparistétehok- Liike- ja palvelukeskuksen suunnittelu, toteutus ja yllapito toteutetaan ener-
kuus seka elinkaarikustan- giatehokkaasti elinkaarikustannukset optimoiden. Kiinteistd toteutetaan
nukset energialuokan 2018 A-luokan mukaisesti ja sisailmasto luokituksen 2018

S2 mukaisesti,
Lisaksi selvitetdadn RTS-luokituksen kayttd kohteessa.

Kaupan kalusteet HOK-Elanto hankkii omalla kustannuksellaan liiketoimintansa tarvitsemat
koneet, laitteet, kalusteet ja kalustot.

Takuuaika Hankkeessa kunnan tonteille toteutettavien ulkoalueiden ja rakenteiden ta-
kuuaika on 10 vuotta (sis. vuokrasopimukseen)

Tilaajien hankkeelle asettamat tavoitteet on kuvattu tarkemmin liitteessa 1.5 (Tilaajien tavoitteet). Ta-
voitteita tarkennetaan hankintaprosessin ja tarjousneuvotteluiden aikana.

2.2 Tilaajien tavoitteet prosessille

Tilaajien tarkoituksena on Kilpailuttaa valittavat palveluntuottajat ja valita kokonaistaloudellisesti edulli-
simman tarjouksen tehnyt tarjoaja, jolla on kyky ja resurssit toteuttaa hanke yhteistyéssa Tilaajien
kanssa.

Taulukko 2. Tilaajien tavoitteet hankintaprosessille ja toteutukselle

Osaaminen ja resurssit Tarjoajalla on asiantuntemus ja osaaminen toteuttaa hankintaprosessi seka
kohteen suunnittelu, toteutus ja vuokraaminen yhdessa tilaajien ja muiden
osapuolten kanssa

Kyky tuottaa arvoa rahalle Tarjoajalle on kyky tuottaa arvoa rahalle esittdmalldan organisaatiolla ja
tarjousvaiheessa laatimissaan suunnitelmissa esitetylla tavalla

Kyky toimia vuokranantajana | Tarjoajalla on kyky ja osaaminen tarjota oikea vuokrataso ja vuokrasopi-
musehdot

Motivaatio ja sitoutuminen Tarjoajalla on kyky ja motivaatio suunnitellun hankkeen toteuttamiseen ja
tarjoaja sitoutuu Tilaajien tavoitteiden toteuttamiseen ja oman suoritusky-
kynsé jatkuvaan parantamiseen hankinnan ja projektin aikana.

Tilaajien tavoitteena on, etta projektin muodostuminen ja osapuolten integrointi kdynnistyvat jo tar-
jouskilpailun aikana. Tilaajat odottavat tarjoajilta jo hankintavaiheessa kykyd omaksua yhteistoimin-
nan periaatteet seka kykya vakuuttaa tilaajat:

3 Hankkeen toteutusmalli ja tarvittavat resurssit ja osaaminen

3.1 Hankkeen vaiheet

Hanke toteutetaan perakkaisiné kehitys- ja toteutusvaiheina. Kehitysvaiheen paéatyttya tilaajat paatta-
vat erikseen toteutussuunnitelman hyvaksymisesta ja siirtymisestéa toteutusvaiheeseen (investointi-
paatos).

Vison Oy



Hyrylén liike- ja palvelukeskus
Liite 1.3 Alustava tarjouspyynt6 12 (20)

3.2 Kehitys- jatoteutusvaihe
Hankkeen kehitysvaihe alkaa hankesopimuksen allekirjoittamisesta.

Kehitysvaiheessa toteuttaja:

- laatii kehitysvaiheen projektisuunnitelman

- laatii mahdollista kaavamuutosta palvelevan suunnitteluaineiston

- laatii toteutussuunnitelman liike- ja palvelukeskuksen rakentamisesta
- hakee rakennusluvan

Kehitysvaiheessa osapuolet sopivat:

- mahdollisesta vuokrasopimuksen ehtojen tasmentamisesta (pohjana suoraan Vuokrasopimusten
keskeiset ehdot tai mikali osapuolet niin paattavat, pohjana on aluksi solmittava ehdollisen vuok-
rasopimuksen ehdot)

- mahdollisesta tonttikaupan ehtojen tdsmentamisesta

Tilaajat paattavat kehitysvaiheen paatyttya erikseen toteutussuunnitelman vahvistamisesta ja siirtymi-
sesté toteutusvaiheeseen.

Tuusulan kunta ja Toteuttaja tekevéat tonttikaupan tai -vuokrasopimuksen 30 paivan kuluessa kaavan
tultua lainvoimaiseksi.

Hankkeen toteutusvaiheessa:

- toteuttaja rakentaa kohteen
- Tilaajat ja toteuttaja allekirjoittavat vuokrasopimukset viimeistaan 12 kk ennen kohteen kayttoon-
ottoa.

Toteutusvaihe paattyy hankkeen tai sen eri osien valmistumiseen seka hyvaksyttyyn vastaanottoon ja
kayttoonottoon. Hyvaksytysta vastaanotosta alkaa vuokrasopimusaika.

3.3 Hankkeeseen tarvittava osaaminen ja resurssit

Tarjoajan tulee pystya resursoimaan, toteuttamaan ja hankkimaan Tarjoajilta vaadittava osaaminen
koskee seka suunnittelun etta toteuttamisen tehtavia, joihin tilaajilla ei ole joko osaamista tai tarvitta-
via resursseja.

Tarjoajalla tulee olla sille esitettyihin tehtaviin omat tai alihankintaresurssit. Alihankkijoiden osalta tu-
lee noudattaa jaljempana olevia ehtoja. Tarjoajan tulee vahvistaa tarjouskilpailuun nimeamansa ali-
hankintaresurssit osallistumishakemuksessa.

Tilaajilla on kaikissa tarjoajille esitetyissa tehtavissa aktiivinen ja myétavaikuttava rooli.

Tarjoaja nimeéaa kehitys- ja toteutusvaiheessa tytskentelevien avainhenkiléiden projektitiimin liit-
teessa 1.8 (Projektitiimi). Projektitiimille asetetut vaatimukset on maaritelty em. liitteessa.

3.4 Tilaajan resurssit hankkeen aikana
Tilaajien hankintavaiheen resursointi on esitetty alla.
Hankkeen valmistelua ja hankinnan lapivientid johtaa Tilaajan ohjausryhmé, jonka jasenia ovat:

- pormestari Arto Lindberg, kansliapdallikkd Harri Lipasti, kuntakehitysjohtaja Heikki Lonka, kaavoi-
tusjohtaja Asko Honkanen ja tilapalvelupaallikké Mikko Simpanen, Tuusulan kunta
- Kkiinteistdjohtaja Jyrki Karjalainen ja johtava liikepaikkapaéallikkd Juha Eronen, HOK-Elanto

Hankinnan valmistelusta ja lapiviennista vastaa Tilaajan hankintaryhmad, jonka jasenia ovat
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- Heikki Lonka, Asko Honkanen, Mikko Simpanen, kiinteistdlakimies Sakari Eskelinen, kaavoitus-
paallikkd Anne Olkkola, kiinteistokehityspéallikkd Hannu Kantola ja hankintasuunnittelija Inkeri
Kontiola, Tuusulan kunta

- Jyrki Karjalainen, Juha Eronen, hankekehityspé&allikkd Martti Seppénen ja head of asset manage-
ment Timo Myllynen, HOK-Elanto

- partnerit DI Jani Saarinen ja OTK Juha Virolainen ja DI Veera Muukkonen, Vison Oy

Vison Oy:n konsultit avustavat tilaajia muun muassa hankintaprosessin suunnittelussa, hankinta-asia-
kirjojen laadinnassa seka tarjoajia koskevien soveltuvuusvaatimusten ja tarjousten vertailuperusteiden
maaérittelyssd. Konsultit avustavat tilaajia myds arvioinnin kohteena olevien kehitystydpajojen jarjesta-
misessa ja osallistuvat soveltuvin osin kehitystydpajoihin. Liséksi konsultit voivat avustaa tilaajia tar-
jousten kasittelyssa ja hankintapaatoksen laadinnassa.

Konsulttien mahdollisesta osallistumisesta hankkeen kehitys- ja toteutusvaiheisiin paattavat myéhem-
min tilaajat erikseen.

4 Hankintaprosessi

4.1 Hankinnasta ilmoittaminen
Hankintaan sovelletaan julkisista hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista annetun lain (1397/2016,
jaliempana hankintalaki) sdannoksia.

Hankinnasta on julkaistu julkisten hankintojen ilmoituskanavalla (HILMA, www.hankintailmoitukset.fi)
ennakkoilmoitus 17.9.2020.

Hankintailmoitus on toimitettu julkaistavaksi 1.12.2020.

4.2 Hankintamenettely

Kyseessa on EU-kynnysarvon ylittdva hankinta. Hankinta toteutetaan kilpailullisella neuvottelumenet-
telylla. Kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteena on paras hinta-laatusuhde.

Tarjouskilpailu toteutetaan kayttaen Tarjouspalvelu.fi-palvelua.

4.3 Hankintaprosessi ja alustava aikataulu

Hankinta toteutetaan liitteessa 1.2 esitetyn alustavan aikataulun mukaisesti. Aikatauluun mahdollisesti
tehtévista tdsmennyksisté ilmoitetaan hankintaprosessin edetessa.

5 Osallistuminen tarjouskilpailuun ja soveltuvuusvaatimukset

5.1 Tarjouskilpailuun osallistuminen

Tarjouskilpailuun voi osallistua yksittainen yritys tai useammasta yrityksesta muodostuva ryhmittyma.
Liséksi on mahdollista nimeta alihankkijoita.

Sama yritys voi jattda vain yhden tarjouksen ja saman henkilén voi nimeta avainhenkildksi vain yh-
teen tarjoukseen.

Osallistuminen yksittadisena yrityksena

Yksittéisen yrityksen on téytettava kaikki ehdokasta koskevat soveltuvuusvaatimukset, ilmoitettava
kaikki vaaditut tiedot ja toimitettava kaikki vaaditut selvitykset.
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Osallistuminen ryhmittymana

Ryhmittyman on yhdessa taytettava ne vaatimukset, jotka on asetettu yhteisesti tarjoavalle ryhmitty-
malle. Ryhmittyman kunkin jasenyrityksen on taytettava ne vaatimukset, jotka on asetettu erikseen
kullekin ryhmittyman jasenyritykselle. Ryhmittym&n on ilmoitettava kaikki vaaditut tiedot ja toimitettava
kaikki vaaditut selvitykset.

Lisaksi ryhmittyméan on toimitettava osallistumishakemuksen tai tarjouksen liitteené& aiesopimus ryh-
mittyman perustamisesta tai ryhmittyman jasenyritysten valinen yhteistydsopimus.

Ryhmittyman jasenyrityksid ei voi muuttaa tai vahentaé osallistumishakemuksen jattdmisen jalkeen.

Alihankkijoiden nimeaminen

Alihankkija on nimettava, mikali ehdokas hyédyntaa hankintaprosessissa alihankkijan referensseja tai
resursseja. Tallaisesta tilanteesta on kyse muun muassa silloin, kun ehdokas ilmoittaa soveltuvuus-
vaatimuksena vaadituksi referenssiksi alihankkijan referenssin tai kun tarjoaja nimeda avainhenkiloksi
alihankkijan palveluksessa olevan henkilon.

Alihankkijan on taytettava asetetut soveltuvuusvaatimukset liitteessa 1.6 vaaditulla tavalla, iimoitet-
tava kaikki vaaditut tiedot ja toimitettava kaikki vaaditut selvitykset.

Lisaksi endokkaan on toimitettava osallistumishakemuksen tai tarjouksen liitteena alihankkijan kirjalli-
nen sitoumus siita, etta alihankkijan ilmoitetut resurssit ovat ehdokkaan kaytettéavissa tassa hank-
keessa.

Nimettyja alihankkijoita ei voi vahentaa tai muuttaa osallistumishakemuksen jattdmisen jalkeen, ellei
kyseessa ole hankintalain 78 8:ssé tarkoitettu tilanne. Lainkohdassa tarkoitetaan tilannetta, jossa il-
moitettua alihankkijaa koskee pakollinen tai harkinnanvarainen poissulkemisperuste, jolloin tilaajien
on joko edellytettava tai tilaajat voivat edellyttdd kyseisen alihankkijan vaihtamista.

5.2 Soveltuvuusvaatimukset
Soveltuvuusvaatimuksilla varmistetaan, etta tarjouskilpailuun valittavilla yrityksilla tai yritysten muo-
dostamilla ryhmittymilla on edellytykset tayttda hankintasopimus.

Osallistuakseen tarjouskilpailuun ehdokkaan on toimitettava tilaajille osallistumishakemus seka taytet-
tava kaikki asetetut soveltuvuusvaatimukset. Ehdokas osoittaa soveltuvuusvaatimusten tayttymisen
ilmoittamalla kaikki vaaditut tiedot ja toimittamalla kaikki vaaditut selvitykset ehdokkaasta itsestaan,
ryhmittyman jasenyrityksista ja/tai nimetyista alihankkijoista.

Soveltuvuusvaatimukset ovat vahimmaisvaatimuksia. Ehdokas suljetaan pois tarjouskilpailusta, mikéali
tdma ei osoita tayttavansa asetettuja vaatimuksia.

Soveltuvuusvaatimukset ilmenevét yksityiskohtaisemmin liitteesta 1.6.

ESPD-tiedot

Ehdokkaan on taytettava ESPD-tiedot Tarjouspalveluun. Mikéli ehdokas on useammasta yrityksesta
muodostuva ryhmittyma, on jokaisen yrityksen erikseen taytettdva ESPD-tiedot Tarjouspalvelun
kautta.

5.3 Osallistumishakemusta koskevat vaatimukset
Osallistumishakemuksena toimitetaan tilaajille

- Liite 1.6 Soveltuvuusvaatimukset (palautettava pdf- ja Word-muodossa) tarvittavine liitteineen

Kyseisten liitteiden sisaltdon liittyvéat vaatimukset on esitetty kussakin liitteessa.
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5.4 Osallistumishakemuksen jattaminen
Osallistumishakemus on jatettdva Tarjouspalvelussa viimeistaan 22.1.2020 klo 12.00 mennessa.

Muulla kuin edell& mainitulla tavalla osallistumishakemuksen toimittanut ehdokas suljetaan pois tar-
jouskilpailusta.

5.5 Tarjousvaiheeseen 1 kutsuttavat endokkaat
Tarjousvaiheeseen 1 kutsutaan 3-5 sellaista parasta ehdokasta, jotka ovat ilmoittaneet vaaditut tiedot
ja toimittaneet vaaditut selvitykset ja niiden perusteella tayttavat asetetut soveltuvuusvaatimukset.

Ehdokkaat asetetaan tarvittaessa paremmuusjarjestykseen pisteytettavien yritysreferenssien perus-
teella. Mikali kaikki tdssa vaiheessa hankintaprosessia mukana olevat 3-5 tarjoajaa kutsutaan tarjous-
vaiheeseen, ehdokkaita ei aseteta paremmuusjarjestykseen.

Ehdokkaiden valintakriteerit on esitetty liitteessa 1.6 Soveltuvuusvaatimukset.

6 Tarjousvaihe 1

6.1 Alustavaa tarjousta koskevat vaatimukset
Tarjousvaiheeseen 1 kutsuttujen ehdokkaiden tulee jattaa alustavat tarjouksensa.

Alustavana tarjouksena toimitetaan tilaajille

- Ehdotussuunnitelma Hyrylan keskustan kehittdmisesta ja liike- ja palvelukeskuksesta
- Liite 1.8 Projektitiimi (palautettava pdf- ja Word-muodossa)

Kyseisen liitteen sisaltoon liittyvat vaatimukset on esitetty liitteessa 1.4 Vertailuperusteet.

6.2 Alustavan tarjouksen jattdaminen
Alustavaan tarjouspyyntoon perustuva alustava tarjous on jatettava Tarjouspalvelussa viimeistaan
3.3.2020 klo 12.00 mennessa.

Muulla kuin edelld mainitulla tavalla tehty tarjous hylataan.

6.3 Alustavan tarjouksen arviointi ja pisteytys
Alustava tarjous arvioidaan ja pisteytetddn kohdassa 7.7 kuvatulla tavalla.

6.4 Projektitiimin nimeaminen ja avainhenkiléiden vaihtaminen

Tarjoajan on nimettava 4-6 avainhenkilosta muodostuva projektitimi. Nimettavia avainhenkil6ita kos-
kevat vaatimukset on esitetty liitteessa 1.8.

Avainhenkilén voi vaihtaa aina kehitystydpajojen aloittamiseen saakka.

Mikali avainhenkild vaihdetaan, tulee tilalle ensisijaisesti kyseiselle avainhenkildlle nimetty varahen-
kild. Vaihdettavan avainhenkilon tilalle tulevan henkildn on taytettava avainhenkildille asetetut vahim-
maisvaatimukset.

Mikali tarjoaja vaihtaa nimetyn avainhenkilon kyseiselle tarjoajalle jarjestettyjen kehitystydpajojen jal-
keen, vdhennetéén tarjoajan projektinjohto- ja yhteistoimintakykya koskevasta arviointikohdasta saa-
mista pisteista (1/(avainhenkildiden lukuméaara))*100 % jokaista kehitystydpajasta pois jadnytta avain-
henkil6& kohti. Pisteiden vahentédminen edellyttda kuitenkin, etté kyseinen avainhenkild ei osallistu
kumpaankaan kehitystydpajaan.

Mikali tarjoaja vaihtaa avainhenkilon hankintapdatoksen jalkeen kehitys- tai toteutusvaiheessa ilman
tilaajien hyvaksyntdd muutoin kuin tydnantajasta riippumattomasta syystd, tai avainhenkild vaihdetaan
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siksi etté avainhenkild ei tayta asetettuja vaatimuksia, tarjoajan on maksettava 30 000 euron korvaus
tilaajille jokaista vaihdettua henkil6a kohti.

Edella mainittuja seuraamuksia ei sovelleta tilanteissa, joissa nimetyn avainhenkildn vaihtaminen joh-
tuu hyvaksyttavasta syysta. Hyvaksyttavana syyné on aina pidettava henkilon tydkyvyn olennaista
heikentymista, pidempiaikaista sairautta, tydnantajan vaihtumista, tyétehtavien ja vastuualueen muut-
tumista tai muita tilanteita, joissa tydnantaja on lakisaateisesti velvollinen antamaan tydntekijalle va-
paata.

Tarjousvaiheeseen 2 kutsuttavat tarjoajat
Tarjousvaiheeseen 2 kutsutaan 2-3 sellaista parasta tarjoajaa, jotka ovat jattaneet hyvaksytysti alus-
tavan tarjouksen.

Tarjoajat asetetaan tarvittaessa paremmuusjarjestykseen alustavan tarjouksen perusteella. Mikali
kaikki tdssa vaiheessa hankintaprosessia mukana olevat 2-3 tarjoajaa kutsutaan tarjousvaiheeseen 2,
alustavia tarjouksia ei pisteyteta.

Tarjousvaihe 2

Aikataulu

Tarjousvaiheeseen 2 kutsuttujen tarjoajien tulee osallistua sopimusneuvotteluihin ja kehitysty6pajoihin
seka jattaa lopulliset tarjouksensa jaliempéana ilmoitetussa aikataulussa. Tarjousvaiheessa 2 jarjeste-
taan kullekin tarjoajalle sopimusneuvottelu ja kaksi kehitystytpajaa.

Neuvotteluvaihe kaydaan alla olevan aikataulun ja ohjelman mukaisesti. Kullekin tarjoajalla osoitetta-
vat ajankohdat ilmoitetaan neuvottelukutsussa.

16 (20)

Sopimus- Kehitys- Kehitys-
neuvottelut tydpaja 1 tydpaja 2
Tarioaia 1 PP.KK. VWV PP.KK.VVWV PP.KK.VVVV
104 Kio TT-TT Kio TT-TT Kio TT-TT
Tarioaia 2 PP.KK. VWV PP.KK.VVWV PP.KK.VVVV
108 Klo TT-TT Klo TT-TT Klo TT-TT
. PP.KKVVWV PP.KKVVVV PP.KKVVVV
Tarjoaja 3 Ko TT-TT Ko TT-TT Klo TT-TT
. PP.KKVVWV PP.KKVVVV PP.KKVVVV
Tarjoaja 4 Ko TT-TT Ko TT-TT Klo TT-TT

Tarjoajan osallistujat neuvotteluvaiheen tilaisuuksiin

Kehitystydpajoihin voi osallistua tarjoajalta korkeintaan 6 henkil6&, joiden kaikkien tulee olla nimettyja
avainhenkil6itd. Avainhenkilon ollessa sairaana tai muun vastaavan, tydnantajasta riippumattoman
syyn vuoksi estynyt osallistumaan hanen sijallaan voi osallistua kyseisen henkilén varahenkil®.

Sopimusneuvotteluihin voivat osallistua muut tarjoajan asiantuntijat.
Yksityiskohtaisemmat ohjeet esitetdan kutsussa tarjousvaiheeseen 2.

Lopullista tarjousta koskevat vaatimukset

Lopullisena tarjouksena toimitetaan tilaajille
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- Liite 1.10 Luonnossuunnitelma Hyrylan liike- ja palvelurakennuksesta
- Liite 1.11 Kehitysvaiheen projektisuunnitelma (palautettava pdf- ja Word-muodossa)
- Liite 1.12 Hintatarjous (palautettava pdf-muodossa)

Kyseisten liitteiden sisaltoon liittyvét vaatimukset on esitetty kussakin liitteessa ja liitteessa 1.4 Vertai-
luperusteet.

Lopullisen tarjouksen jattaminen

Lopulliseen tarjouspyyntédn perustuva lopullinen tarjous on jatettava Tarjouspalvelussa viimeistaan
24.5.2020 klo 12.00 mennessa.

Méaéraajan paattymisen jalkeen tai muulla kuin edellda mainitulla tavalla tehty tarjous hylataan.

Lopullisen tarjouksen voimassaolo

Lopullinen tarjous on antajaansa sitova. Lopullisen tarjouksen tulee olla voimassa 6 kuukautta tarjouk-
sen viimeisesta jattopaivasta. Tarjoaja ei saa lyhentaa tarjouksen voimassaoloaikaa.

Arviointikohdat

Tarjousten siséltdvaatimukset ja vertailuperusteet on esitetty liitteessa 1.4 Vertailuperusteet.

Arviointikohta Alustava Tarjous- Lopullinen
tarjous neuvottelut tarjous

1. Ehdotussuunnitelma Hyrylan keskustan kehittamisesta 100 %

ja liike- ja palvelukeskuksesta

2. Projektinjohto- ja yhteistoimintakyky 10-20 %

3. Luonnossuunnitelma Hyrylan liike- ja palvelurakennuk- 20-40 %

sesta

4. Kehitysvaiheen projektisuunnitelma 10-20 %

5. Hintatarjous 40-60 %

Tilaaja vahvistaa arviointikohtien 2-4 painoarvot tarjousvaiheen 2 neuvottelukutsussa.

Tarjousten arviointi ja pisteytys

Tilaajien arviointiryhma arvioi ja pisteyttaa lopulliset tarjoukset ilmoitettuja vertailuperusteita ja niiden
painoarvoja kayttden seuraavasti.

Arviointikohdat 1-4

Kukin arviointikohdan vertailuperuste pisteytetdan erikseen nollasta sataan (0-100) viiden (5) pisteen
tarkkuudella. Kunkin vertailuperusteen pisteet kerrotaan sen painoarvoa osoittavalla prosenttiluvulla
(desimaalina) ja lasketaan yhteen kahden desimaalin tarkkuudella.

Korkeimman pistemaéran saanut tarjoaja saa arviointikohdasta maksimipisteet (arviointikohdan mak-
simipisteet = arviointikohdan painoarvo) ja muiden tarjoajien pisteet suhteutetaan t&éhan kahden desi-
maalin tarkkuudella kaavalla:
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Arviointikohdan maksimipisteet x (ko. tarjoajan pistemdaaré / korkein arviointikohdasta saatu piste-
maara)

Lopulliset laatupisteet

Lopulliset laatupisteet lasketaan laskemalla yhteen edelld mainituista laadullisista arviointikohdista 2-4
saadut lopulliset pisteet. Suurimmat yhteenlasketut pisteet saanut tarjoaja saa taydet laatupisteet (40-
60 pistettd) ja muiden tarjoajien laatupisteet suhteutetaan tahan kahden desimaalin tarkkuudella kaa-
valla:

40-60 pistettd x (ko. tarjoajan lopulliset laatupisteet / parhaat lopulliset laatupisteet)

Hintatarjous: Vuokra

Tarjoajien laatuarvioinnin jalkeen Tilaaja avaa hintatarjoukset ja pisteyttaa ne. Alhaisimman hintatar-
jouksen tehnyt tarjoaja saa arviointikohdasta taydet pisteet (40-60 pistettd) ja muiden tarjoajien pisteet
suhteutetaan tdhan kahden desimaalin tarkkuudella kaavalla:

40-60 pistettd x (alhaisin vertailuhinta / ko. tarjoajan vertailuhinta)

Kokonaispisteet

Saadut laatu- ja hintapisteet lasketaan yhteen kahden desimaalin tarkkuudella. Suurimman pisteméaa-
ran saanut tarjous on hinta-laatusuhteeltaan paras.

Kokonaispisteiden mennessa tasan valitaan suuremmat laatupisteet saanut tarjous. Mikali pisteet
ovat silti tasan, valitaan projektinjohto- ja yhteistoimintakyvystd suuremmat pisteet saanut tarjous. Mi-
kali pisteet menevat yha tasan, valittava tarjous arvotaan.

Jos tarjouksen antaja saa jostakin yksittaisesta arviointikohdasta arviointiryhmalté nolla (0) pistetta,
on tilaajilla oikeus hylata koko tarjous.

8  Tarjouspyynnon muut ehdot

8.1 Hankinnassa kaytettava kieli

Kaikki hankintaan liittyvat asiakirjat, kuten osallistumisilmoitukset ja tarjoukset, on laadittava suomen
kielella. Tarjousneuvottelut kdydaan suomen kielelld, ja tilaajien ja tarjoajan vélinen virallinen viestinta
tapahtuu suomen kielella.

8.2 Osatarjoukset

Osatarjouksia ei hyvaksyta.

8.3 Vaihtoehtoiset tarjoukset

Vaihtoehtoisia tarjouksia ei hyvaksyta.

8.4 Rinnakkaiset tarjoukset
Rinnakkaisia tarjouksia ei hyvaksyta.
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8.5 Hankinnan jakaminen
Hankintaa ei jaeta.

8.6 Tarjouspalkkio
Tilaajat eivat maksa tarjouspalkkioita.

8.7 Tarjouksen peruuttaminen

Tarjouksen hyvaksyttava peruuttaminen edellyttad, etté peruutusta koskeva kirje tai sahkdposti on
saapunut tilaajille ennen tarjousten avaustilaisuuden alkamista. Sahkoépostilla tehty peruutus tulee
vahvistaa samansisalttisella kirjeella.

8.8 Ehdokkaan tai tarjoajan poissulkeminen, hylkd&dminen ja hankintamenettelyn keskeyttdminen

Tilaajilla on oikeus tarkistaa hankintalain 81 §:ssé& poissulkemisperusteita koskevat tiedot ehdokkailta
ja tarjoajilta koko hankintaprosessin ajan.

Tilaajat pyytavat tarjouskilpailun voittaneelta tarjoajalta toimitusjohtajaa, hallituksen puheenjohtajaa
seké hallituksen jasenié koskevat rikosrekisteriotteet. Mikéli tarjoajaa tai jotakin tarjoajaryhmittyméan
yksittaista yritysta koskee edelld mainittu poissulkemisperuste, tilaajat ovat velvollinen sulkemaan tar-
joajan pois tarjouskilpailusta.

Tilaajilla on oikeus hylata tarjous hankintalain sddnnoksissa ja oikeuskaytanndssa hyvaksytyilla pe-
rusteilla.

Tilaajat voivat perustellusta syysta hylata kaikki tarjoukset. Tilaajat ilmoittavat hylkaamisestéa ensi ti-
lassa ehdokkaille tai tarjoajille.

Tilaajat voivat hankintalain 125 §:ssa sdadetylla todellisella ja perustellulla syylla keskeyttdd hankinta-
menettelyn.

8.9 Sopimuksen syntyminen

Tilaajat tarkistavat tarjouskilpailun voittaneelta tarjoajalta / jokaiselta tarjousryhmittyman yritykselta
tilaajien selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tyévoimaa kaytettdessa annetun lain
(1233/2006, "tilaajavastuulaki”) 5 §:ssé ja 5a §:ssa tarkoitetut tiedot ennen hankintasopimuksen teke-
mista. Tietojen tarkistamisen yhteydessa vieraskieliset todistukset ja selvitykset tulee toimittaa seka
alkuperaiskielisina ettd suomen kielelle kaannettyind. Kaanndosten tulee olla virallisen kielenkaantajan
laatimia ja ulkomaisten viranomaisen antamien todistusten asianmukaisesti legalisoituja.

Tarjous sitoo antajaansa. Tilaajien puolelta sopimussuhde ei synny hankintapéaatéksen tiedoksian-
nolla, vaan vasta kirjallisen hankintasopimuksen allekirjoittamisella. Sopimus voidaan allekirjoittaa ai-
kaisintaan, kun hankintalain 129 §:ssé saadetty 14 paivan odotusaika on kulunut edellyttaen, etta
hankintapaatosta ei ole saatettu valituksella markkinaoikeuden kasiteltavaksi.

8.10 Asiakirjojen julkisuus ja tietosuoja

Viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999, "julkisuuslaki”) mukaisesti hankinta-
asiakirjat tulevat asianosaisia kohtaan julkisiksi sen jalkeen, kun hankintapaattés on tehty silta osin,
kuin ne eivat sisalla liike- ja ammattisalaisuuksia. Muita tahoja kohtaan hankinta-asiakirjat tulevat julki-
siksi sen jalkeen, kun hankintasopimus on tehty siltd osin, kuin ne eivat sisélla liike- ja ammattisalai-
suuksia.

Tarjoajan on merkittéva tarjoukseensa selkeéasti mahdollisesti siséltyvat liike- ja ammattisalaisuudet.
Tarjous kokonaisuudessaan ei voi olla liike- ja ammattisalaisuus. Tilaajat ratkaisevat tarjoajan liike- ja
ammattisalaisuuksiksi ilmoittamien tietojen salassa pidettavyyden ottaen huomioon julkisuuslain s&én-
nokset. Tilaajat voivat harkintansa mukaan kuulla tarjoajaa viela tarjousten jattdmisen jalkeen tarjo-
ajan liike- ja ammattisalaisuuksiksi ilmoittamien tietojen salassa pidettavyydesta.
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Julkisuuslain 11 8:n 2 momentin 6 kohdan mukaan asianosaisilla ei ole oikeutta toisen ehdokkaan tai
tarjoajan liilke- tai ammattisalaisuutta koskeviin tietoihin. Tieto tarjousten vertailussa kaytetysta koko-
naishinnasta on kuitenkin aina annettava.

Tilaaja kasittelee kilpailutuksessa tarjousten siséltamia henkiltietoja aina tietosuojalainsdddannon
mukaisesti. Kasittelya koskeva tietosuojaseloste on saatavilla osoitteessa: https://osallistu.tuu-
sula.fi/pages/privacy?format=html&locale=fi

Tarjoaja on velvollinen tiedottamaan tarjouksessaan nimettyja henkiléita (rekisterdoityja) henkildtietojen
késittelystd antamalla tilaajan tietosuojaselosteen rekisterdityjen saataville.
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