
 

Lokaler i bottenvåningar – kan de förändras i takt med 
samhället?
Att planera för lokaler i bottenvåningar i flerbostadshus är ingen ny företeelse och det är ett vanligt 
inslag i nybyggnadsområden. Syftet med lokalerna är många gånger är att uppnå en levande 
stadsdel. Omfattningen lokaler styrs av hur samhället ser ut i nuläget och med tanke på snabba 
samhällsförändringar är frågan hur styrande detaljplanebestämmelser kan bli missgynnsamma för 
stadsdelen i stort och för de förvaltande bostadsrättsföreningarna.   

Flexibla regleringar och utformningar 
Ett för kommunen effektivt sätt att se till att 
lokaler byggs är att reglera med en tvingande 
bestämmelse om att lokaler ska upprättas. Det 
utesluter samtidigt andra användningsalternativ 
och hindrar exempelvis omvandling från lokal 
till bostad. Att utföra en planändring är 
praktiskt möjligt men mindre troligt i praktiken. 
Därmed förespråkas flexiblare detaljplaner för 
att öka förutsättningarna för omvandlingar i takt 
med framtida samhällsförändringar. Den 
byggnadsmässiga utformningen bör också vara 
flexibel, exempelvis genom att bygga med en 
våningshöjd som passar flera ändamål.  

Den levande bottenvåningen 
Många gånger tycks en levande bottenvåning 
likställas med att utforma en bottenvåning med 
lokaler. En inventering av lokalerna på 
Liljeholmkajen i Stockholm visade dock att det 
bland annat förekom heltäckande spegelfilm på 
fönstren och att en del verksamheter inte bidrog 
till offentligheten i någon större utsträckning. 
En slutsats blev att en planbestämmelse med 
centrumändamål för lokaler inte automatiskt 
skapar en levande bottenvåning. Det handlar 
om ett ansvarstagande i flera led. Kommunen 
måste planera för lokaler med rätt omfattning 
på rätt plats, byggherren måste utforma 
effektivt och bostadsrättsföreningarnas uppgift 
är att se till att rätt typ av verksamheter 
etableras. Ibland kanske det handlar om att en 
lokal inte är den rätta lösningen på en specifik 
plats för att få en levande stadsmiljö utan andra 
alternativ hade varit bättre. Det hade till 

exempel kunnat vara väl utformade bostäder 
med uteplats istället för dåligt utförda lokaler. 

Bostadsrättsföreningen eller bolaget? 
En enkätundersökning som gick ut till 
styrelserna i bostadsrättsföreningar på 
Liljeholmskajen tydde på att det fanns 
svårigheter gällande förvaltningen av lokalerna 
och att det kan vara problematiskt är att skilja 
på vad som är publikt och privat i huset. I 
Göteborg finns projekten Nya Hovås och 
Skeppsbron där tredimensionell 
fastighetsbildning används för att separera 
lokaldelen från bostadsdelen. Ett bolag kan då 
äga den tredimensionella fastigheten och sköta 
förvaltningen av alla lokaler i bottenvåningar i 
ett område. Fördelarna med en sådan lösning 
blir att bolaget kan skapa en bra 
sammansättning av verksamheter för en 
levande stadsdel och att bostadsrättsföreningen 
med sin lekmannastyrelse inte behöver förvalta 
lokalerna. Dock går bostadsrättsföreningen 
miste om löpande intäkter från 
lokaluthyrningen och samverkansproblem 
mellan bostadsrättsföreningen och det 
förvaltande bolaget kan uppstå, till exempel när 
det kommer till uppvärmningskostnader. 
Konceptet har inte använts under en längre tid 
och därmed är det också svårt att veta hur 
lösningen kommer att fungera i längden. Det 
måste finnas en kapabel aktör som vill ta sig an 
ett sådant projekt. Finns en sådan aktör finns 
också förutsättningar att uppnå en bra 
helhetslösning.
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