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Udbud af driftsopgave
Ny anvendelse af den gamle skgjtehal

Gladsaxe Kommune

Fra 2024

Gladsaxe Kommune sg@ger organisationer, foreninger, virksomheder eller enkeltpersoner, som
har en rigtig god og kreativ idé til, hvordan der kan skabes nyt livi den gamle skgjtehal pa Isba-
nevej 3. Gladsaxe Kommune sgger bud pa drift af hallen, der er i overensstemmelse med lokal-
planens anvendelsesbestemmelser (fritidsformal, idraetspark). Forslag kan derfor bevaege sig
indenfor eksempelvis kunst, musik, cafédrift, beveegelse, sport samt organisering og samar-
bejde mellem alle aktgrer i huset.

Vi forventer, at den eller de aktgrer, som vinder udbuddet, kan tegne en forpagtningsaftale
med Gladsaxe Kommune for hele eller dele af hallen/bygningen, pr. 1. april 2024.
Forpagtningsafgiften vil blive fastsat i forhold til lokalernes stand, stgrrelsen af det lokale eller
areal, som er ngdvendigt for idéen samt den kategori af virksomhed, som idéen falder ind un-
der.

Vi forventer, at den eller de forpagtere, som veaelges i dette udbud, etablerer sig i et steerkt, for-
maliseret og effektivt samarbejde med en tydelig definition af ansvarsroller og -fordeling, som
kan lgfte den daglige ledelse, vaertskabet i huset, branding og den Igbende udvikling af stedets
portefglje af aktiviteter. | den kontekst arbejdes der i udbuddet med primaere og sekundaere
aktgrer — begreber, der bliver forklaret senere i dette dokument.

Der er ikke udarbejdet udkast til kontrakt som en del af udbudsmaterialet. Udkast til kontrakt-
dokumenter vil f@grst blive udformet, nar fgrste fase af udbuddet er gennemfgrt.

Baggrund/praeambel

| hjertet af Gladsaxe Kommunes st@rste idraetsanlaeg finder du den gamle skgjtehal. Et stenkast
derfra opf@res i 2023 en ny og moderne skgjtehal til Gladsaxes is-atleter, og den gamle skgjte-
hal tages derfor ud af drift ifm. opfgrelsen af den nye.

Gladsaxe Kommune gnsker at give plads til, at flere og gerne meget forskellige aktgrer er med
til at eksperimentere med at skabe et mangfoldigt tilbud med nye aktiviteter og nye fallesska-
ber for borgere og kunder - og meget gerne pa mader, som endnu ikke er set andre steder.

Gladsaxe Kommune gnsker, at stedet opbygger sin egen identitet og ved egen kraft driver den
Igbende udvikling og justering af stedet, dets stemning og dets aktivitetstilbud.

Som et naturligt grundlag for en baeredygtig forretningsplan kan aktiviteter i hallen drives ved
opkraevning af deltagerbetaling, men Gladsaxe Kommune gnsker samtidig, at stedet kan til-
byde en eller flere aktiviteter eller mgdesteder, som kan benyttes spontant og uden deltager-
betaling. Der vil samtidig vaere fokus pa, hvordan stedet og dets tilbud orienterer sig mod re-
sten af Gladsaxe Idraetscenter, forholdet mellem inde- og udemiljger og lokalmiljget generelt
pa en made, hvor faciliteten kan bidrage til byrummet og sammenhang pa Idraetscentret.



Skgjtebanens historie gar tilbage til 1960, og siden 1962 har banen vaeret overdakket.

Hallen er Igbende blevet renoveret sadan, at taget og flere tekniske installationer for bl.a. lys
og ventilation er opdaterede. Hallens indretning og interigr er dog ikke vaesentligt modernise-
ret igennem tiden, og Gladsaxes "Gamle Skgjtehal” fremstar derfor ra, rustik, uopvarmet og
autentisk.

Periodeafgransning

Gladsaxe Kommune har endnu ikke taget stilling til den gamle skgjtehals endelige skeebne. Af
den arsag er den forelgbige tidshorisont for eksperimentet minimum fem ar fra aftalens indga-
else. Det er muligt at tegne en tidsbegraenset aftale med en laengere varighed end 5 ar, hvis
dette er begrundet i forretningsplanen for aktiviteten.

Aftalen vil i perioden veaere uopsigelig fra kommunens side. Et opsigelsesvarsel fra aktgren
kunne fx vaere 3 maneder.

Formalia for budgivning

Udbuddet gennemfgres i to faser. Malet i fgrste fase er at na frem til s mange og sa forskel-
lige aktgrer og aktiviteter som muligt, og det er muligt at laegge et bud, selvom man “kun” har
et bud for et mindre areal eller en mindre del af hallens samlede liv og vaertskab.

Alle som har indsendt et konditionsmaessigt (dvs. et fyldestggrende) bud tages med i den vi-
dere betragtning og anden fase, hvor der faciliteres en proces med det formal at skabe flere
konkurrerende “hold”. Der saettes i denne fase maksimalt tre hold, der far muligheden for at
kvalificere og videreudvikle deres projektforslag og eventuelle samarbejde med andre aktgrer,
sa deres endelige og samlede projektforslag i hgjest mulig grad relaterer sig til ambitionerne
for hallen.

Laes mere om proces- og tidsplan for udbuddet pa gladsaxe.dk/gammelskoejtehal.

Vi anser det for at vaere helt afggrende for stedets baeredygtighed, at aktgrerne selv varetager
den daglige ledelse, organisering, koordinering, drift, markedsfgring, branding, kultur og Ig-
bende udvikling. De bydende, som kan varetage dette ansvar, betragtes som primeere aktgrer,
mens aktgrer, hvis primaere fokus og koncept omhandler aktivitetsinput, der kan fungere i og
bidrage til en st@rre sammenhang, betragtes som sekundaere aktgrer. De tre hold, der i anden
fase dannes, vil derfor blive dannet med udgangspunkt i bud fra aktgrer, som betragtes som
primaere aktgrer.

Hvert hold far tilsammen et honorar 50.000 kr. samt ca. 2% maned (startende primo november
2023) til at revidere, kvalificere og afstemme et samlet bud. Holdet skal i samme periode ogsa
afklare hvilket konkret organisatorisk setup, de gnsker at etablere for at kunne understgtte
den Igbende drift, udvikling, koordinering og ledelse af deres samlede bud i den tidsbegraen-
sede aftaleperiode pa minimum fem ar.

Vi modtager meget gerne bud i flere “formater”:

e Bud, som bade omfatter aktivitet, opbygning og udvikling af stedets identitet, samar-
bejde, ledelse og koordinering (betragtes som primaere aktgrer).
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Bud, som omhandler aktivitet, der kan gennemfgres i store eller sma dele af hallens
arealer, men ikke i udgangspunktet indebzerer hverken ledelse, koordinering mv. (be-
tragtes som sekundzere aktgrer).

Hvad skal buddet indeholde:

Dit/jeres bud skal indeholde forslag til:

En tydelig beskrivelse af projektforslagets overordnede koncept (malgruppe, indret-
ning, markedsfgring, aktivitet, abningstider samt eventuelle overvejelser om skiftende
aktivitet i forhold til sommer/vinter)

En angivelse af hvilke arealer/zoner, du/I gnsker, at buddet vedrgrer. Der skal vaere ty-
delige nummer-henvisninger, svarende til de benavnelser, som fremgar af tegningerne
i udbudsmaterialet.

Overordnet forretningsplan, herunder budgetter for forventet omsaetning/indtaegts-
grundlag, finansiering, forventede omkostninger og afskrivning pa ngdvendige investe-
ringer m.m.

Dit/jeres bud pa stgrrelsen af den manedlige forpagtningsafgift (min. XX kr/m2/ar).
Herudover betales forbrug af el-, vand- og varme (hvor dette er relevant).

Hvilke fysiske sendringer af de nuvaerende arealer/rum, du anser for at veere en forud-
saetning for at kunne drive din aktivitet og dit veertskab.

Kort redeggrelse for hvilken ejerkreds, der star bag aktiviteten, herunder deres gkono-
miske forhold.

En ra tidsplan for eventuelle faser i aktivitetstilbuddets udtryk og indhold. Hvad kan vi
(og gaester/kunder) forvente at blive mgdt af? Og hvornar?

Dit/jeres bud pa hvordan et samarbejde med stedets andre aktgrer i praksis kan gen-
nemfgres? Herunder om du/I vurderer at vaere primaere aktgrer, som kan lgfte det me-
ste af den organisatoriske opgave i forhold til koordinering og samarbejde mellem alle
aktgrer, udvikling og opbygning af stedets identitet og veertskab, eller du/I vurderer at
bidrage til den organisatoriske opgave i et mindre omfang? Beskriv meget gerne hvilke
kompetencer du/I kan bidrage med her?

Dit/jeres bud skal ogsa rumme forslag til eller overvejelser vedrgrende fglgende punkter, men
her i modsaetning til ovenstaende punkter er det her tilladt at prioritere og seette saerligt vaegt
pa en eller flere af punkterne, hvis det giver mening for et specifikt koncept:

Et bud pa hvordan du/I bidrager til stedets sammenhaengskraft/sociale zoner/mgdeste-
der/vartskab? Beskriv din/jeres vision for: Hvordan ser skgjtehallens identitet ud?
Hvem kommer i skgjtehallen? Hvem kommer til din/jeres aktivitet? Hvem kommer til
de andre aktiviteter? Hvem kommer for at mgdes med nogen?

Dit/jeres bud pa hvordan hallen kan blive et levende sted, hvor mange malgrupper kan
have deres gang, herunder sarligt bgrn og unge og borgere, der ikke typisk er aktive.
Dit bud pa hvordan du/I bidrager til lokalomradet, bade de nzere, fysiske arealer/byrum
og til mennesker, som bor omkring skgjtehallen og Gladsaxe Idraetscenter?

Bedgmmelsesprocessen og vurderingsparametre

| bedgmmelsesprocessen vil radgivere og beslutningstagere tage stilling til om det foreliggende
bud er konditionsmaessigt, dvs. om buddet rummer fyldestggrende svar pa ovenstaende
spgrgsmal, og om det vurderes, at buddet er realistisk, gkonomisk og organisatorisk og rum-
mer en forstaelig vision for stedet og aktiviteten.
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Herudover vil en prioritering mellem flere, konditionsmaessige bud vaere baseret pa en vurde-
ring af, i hvilket omfang projektet vurderes at bidrage til den overordnede malsaetning om at
skabe et mangfoldigt tilbud, som retter sig mod flere malgrupper, og som abner sig op mod
sine omgivelser, herunder det naere samfund. Det har en hgj prioritet, at der er en tydelig plan
for, hvordan der arbejdes med sociale zoner mellem aktiviteterne, mgdesteder og veertskabet
for det samlede hus.

Konkret vil der blive vurderet pa fglgende parametre, der leener sig op ad de tidligere be-
skrevne kriterier for indholdet i en projektbeskrivelse:

Skal-parametre

e Der skal foreligge en baeredygtig forretningsplan med vision, koncept, malgruppe, tids-
plan og budget for investeringer og drift.

e Der skal foreligge en konkret og detaljeret redeggrelse for ejerforhold med henvisning
til CPR og CVR for de juridiske personer, som indgar i ejerforholdet.

e Der skal beskrives en samarbejdsmodel, som sikrer et vaertskab, der understgtter
mangfoldighed i aktiviteter og Igbende udvikling af stedets kultur og indhold.

e Der skal foreligge en plan for i hvilket grad, man kan og vil bidrage i en organisations-
struktur, der sikrer ledelse, vaertskab og koordinering af husets samlede hele.

Kan-parametre

e Hvordan kobler projektforslaget sig til det gvrige Idraetscenter og det nzere lokalom-
rade?

e Hvordan bidrage projektforslaget til omradet som et byrum med feelles oplevelser og
sociale zoner?

e Pa hvilken made opnar projektforslaget at skabe et sted, hvor malgrupper kan have de-
res gang, herunder sarligt bgrn og unge og borgere, der ikke typisk er aktive?

e Hvordan skaber projektforslaget kobling mellem forskellige former for aktivitet, fx et
mix af kommercielle og ikke-kommercielle aktiviteter?

Ansggningsfrist

Dit bud til fgrste fase skal hurtigst muligt og senest den 21. juni sendes via e-mail til gam-
melskoejtehal@gladsaxe.dk. Husk, at skrive hvilken organisation, du kommer fra, samt fulde
navn, e-mail og telefonnummer.

Abent hus

Da zonerne i skgjtehallen overtages som de star, og da ambitionen er, at dit og andres bud pa
aktiviteter senere i processen skal kunne udleves side om side, opfordrer vi til, at du/I mgder
op til abent hus i skgjtehallen 25. april 2023 fra 15.00 til 18.00.

Ved arrangementet vil der vaere lejlighed til at besigtige forholdene, stille afklarende spgrgsmal
til stedets muligheder og begransninger og eventuelt mgde mulige samarbejdspartnere.

Hold dig Ipbende opdateret pa gladsaxe.dk/gammelskoejtehal.

Fakta om “Den Gamle Skgjtehal”

Skgjtehallen er beliggende indenfor lokalplan 117, og alle aktiviteter ude og inde skal leve op til
lokalplanens bestemmelser. Laes hele lokalplanen: https://dokument.plan-

data.dk/20 1037362 APPROVED 1178540782684.pdf
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Inde

"Den Gamle Skgjtehal” bestar af et ca. 4.000 m2 stort rum, hvoraf 1.800 m2 er den gamle is-
bane. De gvrige m2 bestar af tribunepladser opfgrt i beton pa jord, fire mindre reposer i hvert
hjgrne af hallen samt gangarealer. Hallen er uopvarmet, men ventileret. Der er fast loftsbelys-
ning over den gamle isbane.

Pabygget hallen findes et forhus i to etager. Kun stueetagen, ca. 300 m2, indgar i udbuddet,
idet 1. sal fortsat skal bruges til foreningsformal: Foreningsfitness, Billard og kontor. | hallen er
i tilknytning til forhusets 1. sal, et semi-opvarmet glas-rum, som indgar i udbuddet. Rummet
har udsyn over halgulvet.

| forhusets stueetage star de gamle depotrum, klublokaler og en mindre café/kiosk klar til ny
anvendelse. Rummenes stand er, som de forefindes. Inventaret i klublokaler og café/kiosk flyt-
tes, inden lokalerne overtages.

Pabygget hallen findes et baghus i to etager: Pa 1. sal findes to rum. Det ene er indrettet som
personalerum m. tekgkken, det andet som et bevaegelses-/traeningslokale. | stueetagen er der
to tilgaengelige teknikrum til brug for eventuel opbevaring o.lign. De @gvrige kvadratmeter i
stueplan vil fortsat blive brugt som veerksted af Idraetsanleeggene i Gladsaxe.

Der er flere gamle omklaedningsrum og depoter under tribunerne i begge sider af hallen.

Der forefindes publikumstoiletter for herre og dame, samt handicaptoilet i og ved forhuset.

Ude

De naere udearealer pa hallens langsider bestar blandt andet af steerkt skranende, graesklaedt
terraen, som daekker dele af den nederste etage af skgjtehallen. Ved indgangspartierne til fx
omklaedningsrummene og forhuset findes arealer med fladt terraen/opholdsareal. Derudover
ligger Skaterbaljen langs hallens gstlige side, hvor der pa nuvaerende tidspunkt er placeret en
pumptrack og enkelte skate-elementer. Det er tilladt at byde ind pa dette areal ogsa, men det
skal i sa fald holdes for gje, at arealet er en del af et st@grre regnvandsopsamlingssystem og der
under store regnskyld star under vand.

De udvendige arealer omkring hallen kan alle friholdes for trafik, safremt der kommer bud om
at etablere relevante aktiviteter i en eller flere af de markerede ude-zoner.

Netop vejstykket foran skgjtehallen kan eventuelt inddrages som aktivitetsomrade ved, at den
interne trafik ledes ind igennem det tilstgdende parkeringsomrade i stedet for. Omlaegning af
trafikken i omradet gennemfgres kun, safremt der fremkommer gnske til at benytte det
naevnte vej-stykke til nye aktiviteter.

| omradet omkring "Den Gamle Skgjtehal” findes et stgrre parkeringsareal (ca. 340 pladser),
som primaert betjener de to Idraetshaller, svsgmmehallen og den nye og gamle skgjtehal.

Ejendommens lokaler/zoner og udendgrs arealer fremgar af plantegninger, oversigtskort og et
billedgalleri, som findes pa gladsaxe.dk/gammelskoejtehal. Billederne i billedgalleriet har et
nummer, som refererer til plantegninger eller oversigtskort, sa det er muligt at forsta sammen-
hangen.
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@konomi
Forpagtningsafgiften fastseettes for alle arealer, hvor der skal gennemfgres kommercielle akti-
viteter, dvs. aktiviteter med deltagerbetaling og lighende.

Der er ikke kommunalt tilskud til bygningsdrift eller til stgtte for aktivitet.

Forventet prisniveau for forpagtning
Arlig markedsleje pr m?, angivet efter areal-typer:

Isbanen (uopvarmet areal, plant betongulv) 200-250 kr./m?/ar
Opvarmede arealer (forhus, baghus, omklzaedning) 400-450 kr./m?/ar
Uopvarmede arealer (Tribuner og trapper) 125-175 kr./m?/ar
Udenomsarealer langs og ved hallen 50-100 kr./m?2/ar

Kiosk og eventuelt serveringsomrade fastseettes senere*

*Vurdering af markedsleje afhanger af bl.a. af, hvilke aktiviteter der er i skgjtehallen og kan
derfor fgrst fastsaettes i efteraret/vinteren 2023.

Vilkar for eventuelle bygningsaendringer

Kommunens far fastsat en forpagtningsafgift pa baggrund af bygningens stand, som den fore-
findes. Forpagteren forventes at finansiere eventuelle bygningsaendringer, som er ngdvendige
for etablering af forpagters aktivitet. Eventuelle tekniske undersggelser, herunder tegninger,
beregninger for &ndrede konstruktioner afholdes i udgangspunktet af forpagteren.

@nsker forpagter selv at foretage en investering i bygningsaendring, fast inventar eller lignende
skal myndighedsansggning og gennemfgrelse ske i en teet dialog med Gladsaxe Kommunes tek-
niske radgivere.

Gladsaxe Kommune har afsat 3 mio. Kr., som et belgb tiltaenkt omstilling af bygningen fra is-
arena til hallens nye anvendelse. Belgbet anvendes i fgrste omgang til de absolut ngdvendige
a&ndringer i bygningen eller installationerne i forbindelse med, at is-banen skal slgjfes. Belgbet
disponeres Ipbende af Gladsaxe Kommune i udbuds-, udvaelgelses- og aktivitetsperioden.

Forbrugsafgifter

Forpagteren ma paregne at betale for el-, vand- og eventuelt varme (i visse dele af bygningen)
efter forbrug. Herudover skal forpagter bidrage praktisk og gkonomiske til renggring og opryd-
ning samt affaldshandtering i samarbejde med husets gvrige aktgrer.

Forpagter/forpagterne indgar selv aftale med kommunens renovategr (jfr. Affaldsregulativet for
Erhverv) om etablering og drift af relevant Igsning for bortskaffelse af affald.

Gladsaxe Kommune afholder udgifter og har ansvar for fglgende bygningsudgifter i perioden:
1. Vedligeholdelse af klimaskaermen (tag, ydervaegge, vinduer og dgre), tekniske
installationer i vaegge, lofter og gulve.
2. Teknisk service af ventilation, varme, vand, kloak, alarm og lign.
Rep af dgre, lase, ruder, gulve dvs. fast bygningsdele
4. Bygningsforsikring.
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