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Sammanfattning

Arendet beskriver behovet av en ny omklidnings- och féreningsbyggnad pa Bunkeflo Idrotts-
plats i Bunkeflostrand. Idrottsplatsen inklusive byggnaderna anlades pa 1960-talet och har daref-
ter utvecklats med fler aktivitetsytor och fler utévare. Den befintliga byggnaden uppvisar idag
flera byggtekniska och funktionella brister; bland annat ur ett arbetsmiljoperspektiv. Féreningen
LLB07, med sin omfattande verksamhet, Onskar hyra bittre lokaler for sin verksamhet pa idrotts-
platsen inklusive arbetsmiljoer for sin personal. Sammantaget gor stadsfastigheter och fritidsfor-
valtningen bedémningen att en ny byggnad bor uppféras pa idrottsplatsen som kan ersitta den
befintliga.

Forslag till beslut
Fritidsndamnden ger férvaltningen 1 uppdrag att bestilla en nybyggnation av omklad-
nings- och féreningsbygenaden pa Bunkeflo Idrottsplats.

Fritidsnimnden ger férvaltningen 1 uppdrag att dterkomma till nimnden med drende f6r
anskaffningsbeslut efter projektering och att ekonomisk kalkyl upprittats.

Beslutsunderlag
e G-Tjinsteskrivelse fritidsnimnden 231121

Beslutsplanering

Fritidsndimndens ordférandeberedning 2023-11-09
Fritidsnimndens Arbetsutskott 2023-11-20
Fritidsnamnden 2023-11-21

Beslutet skickas till
Stadsfastigheter

Arendet

Inledning
Ursprungligt bygelov f6r Bunkeflo idrottsplats gavs 1959. Idrottsplatsen byggdes direfter under

1960-talet. Antal fotbollsplaner har utokats under aren och verksamheten pa idrottsplatsen har
vaxt,
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I dagslaget finns det pa idrottsplatsen en fullstor A-plan (gris), en fullstor B-plan (gris), en
konstgrisplan omfattande tre 7-spels planer, samt ett griasbollfalt (omfattande fyra 5-spels planer
och en 7-spels plan).

Byggnaderna inom idrottsplatsen bestir av

e en bygenad f6r omklidning och foreningsverksamhet (ca 500 kvm 1 ett plan) med forrad,
café och foreningslokaler (t ex métesrum och tvittutrymmen),

e en separat byggnad med féreningsforrad samt

e cn byggnad f6r forvaltningens driftverksamhet (maskiner och férrad).
I omkladnings- och foreningsbyggnaden finns det atta omkladningsrum for aktiva, ett omklad-
ningsrum for personal och en personallokal. Byggnaden huserar dven en mindre tvittstuga som
delas mellan personalen och foreningen. Utéver detta finns det ett utrymme som LBO7 hyr som
klubbstuga (ca 100 kvm) innefattande styrelselokal, kontorslokaler och kontorsférrad. I byggna-
den finns ocksa ett litet beredningskok med ett fatal sittplatser 1 ett mindre café i anslutning till
koket. I byggnaden finns flera mindre toaletter, som inte ar tillgdnglighetsanpassade.

Idrottsplatsens foreningar bestar av IF Limhamn Bunkeflo (LBO7, som bildades 2007, tidigare
Bunkeflo IF) och Bunkeflo FF (som bildades 1999)

e IF Limhamn Bunkeflo (LB07) som dr Malmgs storsta (och en av Sveriges storsta) fot-
bollsférening har dam-/hertlag och ungdomslag i alla aldrar (pojkar och flickor) med ca
1 480 bidragsberittigade (=aktiva) medlemmar. De har dven mycket verksamhet pa Lim-
hamns IP. Bunkeflo IF bytte namn till LBO7 efter att man under 2007 slagit sig samman
med Limhamns IF.

e Bunkeflo FF som var ett farmarlag till ursprungsklubben Bunkeflo IF har ett herrlag och
tva pojklag med 72 bidragsberittigade medlemmar.

Idrottsplatsen, som det bedrivs verksamhet pa aret om, dr en social samlingspunkt som sysselsit-
ter en stor andel barn och ungdomar men dven vuxna ledare. Det finns ingen annan idrottsplats i
niaromradet. Den niarmaste idrottsplatsen ar Limhamns idrottsplats, en stricka pa 3 km. Klags-
hamns Idrottsplats och Tygelsjé Idrottsplats ligger pa nagot lingre avstand.

LLBO7 redovisar en ko till sin verksamhet pa ca 400 barn och ungdomar.

Nuvarande byggnads status
En extern konsult, Raksystems Qb3, har under sommaren 2023 gjort en statusbesiktning av om-

kladnings- och féreningsbyggnaden och kommit fram till f6ljande slutsatser:

Generellt bedéms byggnaden vara i behov av invindig renovering inkl. utbyte av installationer.
Ventilationssystemet bedéms vara undermalig och 1 behov utbyte. Ett nytt ventilationssystem
kan innebdra en ombyggnation av takkonstruktionen eftersom nya ventilationskanaler ér i storre
dimensioner. Vatten- och avloppsledningar har passerat sin tekniska livslingd och ér i behov av
utbyte vilket motiverar for ett helhetsgrepp.

Samtidigt férekommer det installationer (virmeledningar, radiatorer och vattenberedare) och yt-
skikt (delar av klinkergolv, tvittstuga, kaklade duschutrymmen och delar av kontorsdelen) som e;
bedéms vara i behov av renovering/utbyte. Om, och i vilken omfattning befintliga installationer
och ytskikt kan ateranviandas far bestimmas i samband med detaljprojekteringen.
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HW(C kunde ej noteras. I samband med renovering kommer tillginglighetsanpassningar att er-
fordras for att uppna BBR-kraven, i vilken omfattning far bedémas av tillginglighetssakkunnig.

Utvindigt bedoms marken i anslutning till gaveln mot vister vara i behov av omlaggning for att
fa ratt markfall. I 6vrigt bedoms utvindiga ytskikt vara 1 gott skick och i behov av endast sedvan-
ligt underhall.

Rivningsbehov av byggnaden i sig bedoms ej foreligga, dock finns omfattande renoveringsbehov
for att uppna dagens BBR-krav. Vi vill dock reservera oss for eventuella fuktskador i trakon-
struktionen.

Fastighetsidgaren stadsfastigheter har gjort en analys utifran ovan statusbesiktning med hiansyn till
framtida behov av funktioner f6r en omkladnings- och foreningsbyggnad vilket sammanfattas
nedan:

Befintlig byggnad har fatt godkint i ventilationskontroller men man har sedan tidigare haft ut-
maningar med att fa godkint i dessa kontroller och man kan vinta liknande svarigheter fram-
over, till f6ljd av brister i ventilationsanliggningen. Ventilationssystemet har uppnatt sin livs-
lingd och kommer beh6va bytas inom en 5 ars period

Det férekommer med storsta sannolikhet fukt 1 syllar vilket kommer behéva dtgirdas.

Dagens byggnad ir mer energikrivande dn en nybyggnation vilket medfor att det finns milj6-
vinster, samt besparingsméjligheter att géra avseende driftkostnader, vid nybyggnation.

Inre ytskikt 4r slitna och kommer behéva genomga omfattande underhall inom en 5 érs period.

Ombyggnation av befintlig byggnad kommer vara kostnadsdrivande och det finns begrinsningar
1 mojligheten for detta.

Stadsfastigheters slutsats; Men anledning av de behov som foreligger fran Fritidsforvaltningen
och klubbar som hyr anldggningen avseende denna anliggning vore det inte ekonomiskt for-
svarbart att behélla befintlig byggnad. Skicket pa befintlig byggnad ir i behov av underhall och
mojlighet att anpassa befintlig byggnad till dagens behov ir kraftigt begrinsade och skulle bli
mycket dyrt utan en god slutprodukt.

Framtida 6vergripande behov for férenings- och driftverksamheten

Fritidsforvaltningen ser behov av en utveckling av omklidnings- och féreningsbygenaden utifran
ett flertal perspektiv.

Byggnadens omkladningsrum och forrad ar inte anpassade till den omfattande verksamhet som
bedrivs pa idrottsplatsen. Antal spelytor och verksamhetstimmar har 6kats pa idrottsplatsen ge-
nom dren men lokalerna har inte f6ljt med i den utvecklingen. Idag kan 18 lag spela 7 mot 7-
matcher samtidigt pa idrottsplatsen, vilket kan komma att 6ka med fler konstgrasplaner.

De befintliga omklidningsrummen dr inte heller bygeda f6r att klara av verksamhet £6r bade
pojkar och flickor eftersom de atta omklidningsrummen idag ar byggda sa att 4 omklidningsrum
delar pa samma duschutrymme. Det gor det mycket svart att fordela omklidningsrum till pojk-
respektive flicklag pa ett funktionellt sitt. Samtidigt dr det viktigt att anpassa antalet omklad-
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ningsrum efter férindrade beteende bland spelare och ledare, idag anvinder firre lag och spelare
omklidningsrum 4n tidigare. Omkladning sker allt oftare pa annan plats, t ex i hemmen.

Byggnadens personallokaler ir idag f6r fa och £6r sma och uppfyller inte grundliggande krav f6r
god arbetsmilj6. De ir inte genusanpassade, dvs att det finns omklidningsrum f6r bade mén och
kvinnor. Idag utgar 2 medarbetare fran idrottsplatsen och har Bunkeflo Idrottsplats som huvud-
sakliga arbetsplats. I framtiden kan ytterligare personal placeras pa idrottsplatsen.

Det behovs fler mer allmidnna foreningslokaler (verksamhetslokaler) f6r t ex méten, caféverk-
samhet mm. Dagens lokaler for dessa andamal ar undermaliga eller saknas helt. Moteslokaler i
byggnaden kan anvindas av fler féreningar i niromradet dn foreningar verksamma pa idrotts-

platsen.

Forvaltningen ser ocksa behov av ett mindre gym eller likvirdig aktivitetslokal som kan anviandas
av saval foreningar pa idrottsplatsen och 1 niromradet, som for allminheten pa t ex dagtid.

Toaletter ar mycket slitna och inte tillgdnglighetsanpassade.
Det behovs fler forradsytor pa idrottsplatsen for féreningarnas idrottsliga verksamhet.

LB07 6nskar vid en ombyggnation av lokalerna att hyra in sig i kontorsutrymmen som dr anpas-
sade till dagens krav pa arbetsmiljo.

For att fa plats med de funktioner som beskrivs 1 drendet (inklusive nytt teknikutrymme f6r ven-
tilationssystem) behovs en storre byggnad dn vad som finns idag, och troligtvis dven en byggnad

1 tva plan. Detaljplanen medger en utokning fran dagens byggnad med fotavtryck pa ca 500 kvm
till en byggnad med fotavtryck pa ca 800 kvm.

Gemensamma funktioner i en framtida ny omkladnings- och féreningsbyggnad
Forvaltningen har tillsammans med féreningarna pa idrottsplatsen preciserat behoven i en ny

omkladnings- och foreningsbyggnad till f6ljande:
Personallokaler for driftpersonal: omklidningsrum for 4 min, respektive 4 kvinnor, inklusive
dusch/WC. Fika/rastlokal med pentry. Personalkontor med 2 kontorsplatser samt for-

rad/stidutrymme.

Ett cafe’ ca 70 kvm, med beredningskok ca 15 kvm, avskilt frin féreningens kontorslokaler. Ut-
omhusserveringsdel vid cafe’ under tak, ca 40 kvm.

Moétesrum for foéreningars moten, storlek 100 kvm. Rummet skall kunna delas 1 tva delar.
Gym pa markplan, ca 100 kvm.

Omkliddningsrum totalt 12 rum, varav 4 rum for seniorer (ca 40 kvm/rum), 4 rum for juniorer
(ca 30 kvm/rum), 4 rum f6r barn och ungdomar (ca 30 kvm/rum)

Forrad for foreningsverksamheten, ca 3 kvm/lag. Ca 30 lag, totalt 100 kvm.

1 — 2 stidforrad a 6 kvm per forrad
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Tva funktionsanpassade toaletter for besokare, 1 inne och 1 ute.
Domarrum, 2 st ca 20 kvm per rum.
1 Tvittrum f6r tvittmaskin och torktumlare ca 25 kvm.
Ledarrum, 2 rum a’ 16 kvm.

Foreningsutrymmen som onskas (och finansieras) av LBO7:

Sett till storleken pa LLB07’s kanslifunktion ar kansliytor 4 ca 170 kvm limpligt. Da finns utrym-
me f6r dagens 7 anstillda och dven nagra ytterligare anstillda i framtiden som kommer att beho-
vas om foreningen vixer ytterligare. I denna siffra riknas ocksa in Gvrigt som behéver finnas pa
ett kansli, till exempel métesrum, kontorsforrad, pentry, mindre matsal, toaletter etc. Det dr en
fordel om féreningens personalutrymmen skiljs fran forenings- och gemensamma verksamhets-

lokaler, sa att dven andra féreningar och verksamheter kan vara 1 byggnaden utan att paverkas av
LBO07’s verksamhet.

Omkladningsrum ny standard
Som framgir av ovan beskrivning av omklidningsrummen sa behévs fler omkladningsrum pa

idrottsplatsen dn vad som finns idag. Det kan spelas upp till 18 lag samtidigt i 7 mot 7-matcher
pa idrottsplatsen, vilket dock sillan intriffar da planerna ocksa anvinds av lag som spelar 9 mot
9 respektive 11 mot 11 (och da tar upp en storre yta av planerna). Berikning av antal omklad-
ningsrum har i detta projekt gjorts, 1 samrad med féreningarna, utifran andra premisser an tidiga-
re. Det konstateras att omklidningsrum beh6vs i framtiden ocksé, dven om framfor allt unga ut-
Ovare oftare kommer ombytta till idrottsplatsen. De unga lagens utévare kan behova ytor f6r
viss omkladning, t ex byta skor eller under ordnade former ta av 6verdragsklader och kanske by-
ta tr6ja och liknande. De dldre lagen kan behova omkladningsrum for ombyte, samling, genom-
gangar, enklare sjukvard, massage mm.

Bade de yngre och de ildre lagen kommer att ha bortalag som kommer till idrottsplatsen som
oftare dr i storre behov av omkladningsrum fér ombyte 4n hemmalagen. De yngre lagen, oavsett
hemma eller bortalag behdver inte pa samma sitt rum for samlingar och genomgangar som de
dldre, utan kan genomfoéra dessa moment pa annan plats, t ex vid planen dir de ska spela.

Dock behovs inte omklidningsrum pa samma sitt som tidigare gallande att varje lag ska kunna
fa ett eget omklddningsrum dér de ska kunna ha kvar sina saker den tid de dr pd idrottsplatsen.
Sirskilt de yngre lagen bedéms inte lingre ha detta behov, medan seniorlag och juniorlag be-
déms ha det.

Utifran detta resonemang tillfredsstills behoven med 4 omklidningsrum f6r seniorer (herr, dam,
hemmalag, bortalag), 4 omklidningsrum for pojkar/flickor 16 och juniorer (herr, dam, hemma-
lag, bortalag) samt for de 6vriga barn- och ungdomslagen totalt 4 omklidningsrum (pojkar
hemmalag, flickor hemmalag, pojkar bortalag, flickor bortalag). For att underlitta hantering av
kldder och utrustning som inte anvinds under aktiviteten byggs regnskyddade férvaringsboxar
vid planerna.

Ekonomi
En nybyggnation av omklddningsrums- och féreningsbyggnaden beriknas i grova drag att kosta
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ca 40-50 mkr. Det ger en uppskattad hyra ar 1 pa ca 3 mkr, baserat pa ett 25 arigt avtal. Den ger
en nettoeffekt pa hyran med en 6kning pa ca 2 mkr per ar, fran ca 2026 2027.

Foreningen LBO7 har idag ett klubbstugeavtal omfattande ca 100 kvm. En osikerhet pa ytans
storlek finns till f6ljd av att lokalerna andrats under aren. I den framtida byggnaden 6kar dessa
ytor till ca 170 kvm och kommer att hyressittas utifran faktisk kostnad, med eventuell subven-
tion som fritidsnamnden faststiller. Utan subvention beriknas féreningens hyra f6r kansli- och
personallokaler i grova drag att hamna pa ca 400 tkr per ar.

De ekonomiska delarna i detta projekt kommer att klargoras i samband med framtagande av kal-
kyl (vid projektering) och efter fortsatta samtal med LB07 om fordelning av kostnader.

Férvaltningens bedémning
Detta drende ir framtaget for att sikerstalla en korrekt och inkluderande drendegang i ett an-

skaffningsirende gillande en stoérre nybyggnation. Arendet ir ett drende i tidig fas i lokalbe-
slutsprocessen med syfte att inhdmta fritidsnimndens beslut innan stadsfastigheter genomfér
projektering. Tidigare ar har projektering startats forst efter att fritidsforvaltningen, pa fritids-
nimndens uppdrag, tecknat ett sd kallat riskavtal med stadsfastigheter for att sikerstalla att for-
valtningen ansvarade for eventuella férgaveskostnader ifall projektet skulle avslutas. I den nya,
nu gillande lokalbeslutsprocessen, ir riskavtalen bortplockade och eventuella forgiveskostnader
hanteras gemensamt av stadens férvaltningar via hyresbeloppen. Oaktat att forgiveskostnaderna
inte hanteras av varje forvaltning enskilt sa dr det varje forvaltnings ansvar att inte i onédan initi-
era projekt som inte med stor trolighet avses att fullfoljas.

Trots att forvaltningen har arbetat med detta projekt i tidig utrednings- och samverkansfas har
en nybyggnation av omkladnings- och féreningsbyggnaden pa Bunkeflo Idrottsplats inte beskri-
vits 1 fritidsnimndens lokalbehovsplan. Anledningen till det har varit den osakerhet kring den
nuvarande byggnadens status som har férelegat. Med den statusbesiktning som har gjorts och
stadsfastigheters analys att en nybyggnation krivs for att modernisera byggnaden och anpassa
den efter beskrivna behov och funktioner, sa kan detta drende nu aktualiseras f6r beslut om pro-
jektering.

Nyttan med en ombyggnation ir flerfaldig. Den méjliggor f6r en av stadens storsta foreningar
LBO07 att 4n battre framover bedriva en kvalitativ verksamhet for sina medlemmar, boende i nar-
omradet samt sin personal. Féreningen ir dessutom medfinansierande av en ny lokal genom ett
framtida hyresavtal.

Fritidsforvaltningen personal ges dndamalsenliga lokaler som dr anpassade for fler och genusne-
utrala. Fler foreningar och andra aktorer kan vara aktiva 1 lokalerna, med méten och annan verk-
samhet. En nybyggnation medfér mindre klimatpaverkan genom ligre energiférbrukning.

Smarta miljéval kan genomforas avseende vattenférbrukning och andra klimatpaverkande fakto-
rer. Fler lag kan dela pa bittre anpassade och funktionella omklidningsrum.

I takt med att fler fotbollsplaner anlidggs i Malmo, t ex att gamla grusplaner byts ut till konstgris,
och att verksamheterna pa idrottsplatserna dirmed Okar, kommer en 6versyn av nuvarande om-
kladnings- och foreningslokaler att behdva goras pa fler platser i Malmé. Forvaltningen ser ut-
vecklingsarbetet pa Bunkeflo Idrottsplats som ett projekt som ingar i ett storre utvecklingsarbe-
te. Den nya modellen for berikning av omklddningsrummen kan anvindas dven vid utveckling
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av byggnader pa andra idrottsplatser.

Lokalerna tillginglighetsanpassas.

Barnkonsekvensanalys
Att en upprustning av anliggningens faciliteter (café/kiosk/omkladningsrum) genomfors ser

forvaltningen generellt som positivt ur ett barnperspektiv och den sociala samvaron som kan 6ka
i omradet i och med denna upprustning,.

Vid utvecklingen av faciliteterna kan ett tydligt tillgdnglighets- och jimlikhetsperspektiv anligeas.
Exempelvis kan konsneutrala toaletter skapas och lokalerna kan tillginglige6ras f6r personer
med nedsatt rorelseférmaga, sa att exempelvis de med rullstol enkelt kan réra sig — nagot som
gynnar bade barn och vuxna.

Utvecklingen av idrottsplatsen kan tinkas bidra till ett minskat tryck pa Limhamns idrottsplats (3
km frin Bunkeflo idrottsplats). Forvaltningen ger da foreningarna mojlighet att kunna erbjuda
deras idrottsutbud till fler barn och pa sikt kan det leda till att nya grupper kan startas.

Dock kan ett resonemang foras kring om foérvaltningen gynnar de redan aktiva barnen da ytan
avser ett socioekonomiskt starkt omrade som Limhamn-Bunkeflo dr. Har ar 57 % (54 % for tje-
jer och 60 % for killar) av de bosatta barnen och ungdomarna (4-25 aringar) féreningsaktiva och
nirvarokorten, som foreningarna fyller i, visar att deltagartillfillena dr hogre dn snittet.

Fotboll ar en populir sport i Malmé och utévas fraimst av killar. Utvecklingen av idrottsplatsen
kommer diremot gynna bade killar och tjejer som spelar fotboll, i synnerhet de som ir en del av
LBO07s fotbollsverksamhet.

Det ar viktigt att barn och unga far komma till tals i anldggningsutveckling som berér dem. I det
hir skedet har inte barnens perspektiv beaktats men vid utvecklingen av anliggningens faciliteter
bor dialog féras med barn och unga sa att det tas hansyn till deras behov framéver.

Ansvariga
Johan Hermansson Direktor
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