Lokaler i bottenviningar — kan de forindras i takt med

samhillet?

Att planera for lokaler i bottenviningar i flerbostadshus dr ingen ny foreteelse och det dr ett vanligt
inslag i nybyggnadsomrdden. Syftet med lokalerna dr mdnga gdinger dr att uppnd en levande
stadsdel. Omfattningen lokaler styrs av hur samhiillet ser ut i nuliget och med tanke pa snabba
samhdillsforindringar dr fragan hur styrande detaljplanebestimmelser kan bli missgynnsamma for
stadsdelen i stort och for de forvaltande bostadsriittsforeningarna.

Flexibla regleringar och utformningar

Ett for kommunen effektivt sétt att se till att
lokaler byggs ar att reglera med en tvingande
bestimmelse om att lokaler ska upprittas. Det
utesluter samtidigt andra anvéndningsalternativ
och hindrar exempelvis omvandling frén lokal
till bostad. Att utféra en plandndring &r
praktiskt mojligt men mindre troligt i praktiken.
Déarmed foresprakas flexiblare detaljplaner for
att 6ka forutséttningarna for omvandlingar i takt
med framtida samhéllsfordndringar. Den
byggnadsmaéssiga utformningen bor ocksa vara
flexibel, exempelvis genom att bygga med en
vaningshojd som passar flera andamal.

Den levande bottenvaningen

Manga ganger tycks en levande bottenvaning
likstdllas med att utforma en bottenvaning med
lokaler. En inventering av lokalerna pa
Liljeholmkajen i Stockholm visade dock att det
bland annat férekom heltdckande spegelfilm pé
fonstren och att en del verksamheter inte bidrog
till offentligheten i nagon storre utstrackning.
En slutsats blev att en planbestimmelse med
centruméndamal for lokaler inte automatiskt
skapar en levande bottenvaning. Det handlar
om ett ansvarstagande i flera led. Kommunen
maéste planera for lokaler med réitt omfattning
pa ratt plats, byggherren maste utforma
effektivt och bostadsrittsforeningarnas uppgift
ar att se till att ritt typ av verksamheter
etableras. Ibland kanske det handlar om att en
lokal inte &r den rétta 16sningen pa en specifik
plats for att fa en levande stadsmilj6 utan andra
alternativ hade varit béttre. Det hade till

exempel kunnat vara vil utformade bostdder
med uteplats istéllet for daligt utforda lokaler.

Bostadsriittsforeningen eller bolaget?

En enkdtundersokning som gick ut till
styrelserna 1 bostadsréttsforeningar  pa
Liljeholmskajen tydde pa att det fanns
svarigheter gillande forvaltningen av lokalerna
och att det kan vara problematiskt &r att skilja
pd vad som é&r publikt och privat i huset. I
Goteborg finns projekten Nya Hovas och
Skeppsbron dar tredimensionell
fastighetsbildning anvinds for att separera
lokaldelen fran bostadsdelen. Ett bolag kan da
dga den tredimensionella fastigheten och skota
forvaltningen av alla lokaler i bottenvéningar i
ett omrdde. Fordelarna med en sédan l6sning
blir att bolaget kan skapa en bra
sammansittning av verksamheter for en
levande stadsdel och att bostadsrittsforeningen
med sin lekmannastyrelse inte behdver forvalta
lokalerna. Dock gar bostadsrittsforeningen
miste om lopande intikter fran
lokaluthyrningen och  samverkansproblem
mellan  bostadsrattsforeningen och  det
forvaltande bolaget kan uppsta, till exempel nér
det kommer till uppvarmningskostnader.
Konceptet har inte anvénts under en léngre tid
och dédrmed &r det ocksd svart att veta hur
16sningen kommer att fungera i langden. Det
maéste finnas en kapabel aktor som vill ta sig an
ett sddant projekt. Finns en sadan aktor finns
ocksa forutsdttningar att uppnd en bra
helhetsldsning.
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