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Fem forslag der kan sikre flere betalelige og baeredygtige midlertidige studieboliger

I 2016 var vi i vores startup CPH Village i front for en bred koalition af aktgrer - fra studerende til store
industri aktgrer til fagforeninger til grundejere - som efterspurgte muligheden for at etablere midlertidige
studieboliger i den nye planlov. Med opbakning fra bl.a. alle Folketingets boligordfgrere lykkedes missionen.
Vi har siden lovens ikrafttreeden opfgrt to studieboligbyggerier og er vi konkret i dialog med Kgbenhavns
Kommune om 1000 boliger yderligere. Samtidig har vi haft en handfuld projekter, som vi har mattet
skrinlaegge grundet udfordringer med forvaltninger og grundejere.

Vi er blevet en del erfaringer rigere og kommer her med forslag, som med respekt for &nden i plan- og bolig-
lovgivningen, vil muliggere opfersel af flere og billigere studieboliger, og séledes bringe os et skridt naermere
at fijerne manglen pa betalelige studieboliger i hele Danmark.

Midlertidige studieboliger, som blev indfgrt som ny boligkategori i seneste revision af planloven, har vist sig
som et nyttigt supplement til udbygning af de ca. 20.000 studieboliger, som Danmark mangler i dag. Det
anslas, at loven pa landsplan har sikret 1000 ekstra studieboliger siden 2018. Vi har i CPH Village lykkedes
med at bygge betalelige boliger med priser 15-20% under markedsprisen for veerelser i Kgbenhavn' og har i
vores 3-arige udlejningsperiode aldrig haft en ledig bolig blandt vores godt 350 studieboliger.?

Det er positivt, at Regeringens nye boligudspil medtager midlertidige studieboliger.® Vi hilser Regeringens
forslag om a) 5-arig forlaengelse efter ar 10 og b) muligheden for tidsbegraensede lokalplaner, velkomne. Det
er nu vigtigt, at man i evalueringen af planloven samt i forhandlingerne om Regeringens boligudspil har gje
for de ekstra detaljer og sma justeringer i lovgivningerne, som udgiftsneutralt kan sikre flere, billigere og mere
baeredygtige midlertidige studieboliger.

Der saettes hgje krav til opfgrsel af midlertidige studieboliger fra de forvaltninger, vi har mgdt. Frygten for at
bygningskategorien midlertidige studieboliger ville abne byggerier af darlig kvalitet, har vist sig ubegrundet.
Vores forste byggeri vandt séledes Kgbenhavns Kommunes bygningspraemiering i 2019.* Kebenhavns
Kommune satser da ogsa p4, at flytbare studieboliger skal indga som en del af Igsningen pa at sikre de
10.000 pa studieboliger, der mangler i landets hovedstad.®

Vi mener samtidig, at vi i Danmark skal udnytte, at midlertidige studieboliger er en klart afgraenset og
begraenset bygningskategori, der med sin flytbarhed er naermere ambitionen om cirkularitet i byggeriet end
alle andre byggerier. Alt er designet til at kunne skilles ad og skifte funktion. Dette ggr bygningskategorien
oplagt til forsgg med Igsninger, der kan fremme forsgg med cirkulaere Igsninger i byggesektoren.®

Vi stiller her fem forslag, der baseret pa vores erfaringer, kan gge udbuddet af midlertidige studieboliger med
op mod 2000 boliger inden 2024. Forslag der samlet set kan reducere huslejerne i vores midlertidige
studieboliger med op til 700 kr. om méaneden per beboer, det vil sige huslejer til 3500 kr. per maned i
Kgbenhavn. Og forslag, der fremmer cirkuleer skonomi og kan fa os neermere CO2 neutralitet i byggeriet.

' Notat fra Kgbenhavns Kommunes Center for Byudvikling: Ungdomsboliger i Kebenhavn (april 2021), Boligportalen.dk treek d.
12. juli 2021, Lejebolig.dk treek d. 9. august 2021

2 CPH Village har yderligere 430 boliger i sagsbehandling i Kebenhavns Kommune og forventer saledes at have godt 800
studieboliger realiseret i sommeren 2022.

3 Teettere pa Il. Byer med plads til alle. side 27. https://im.dk/publikationer/2021/okt/taettere-paa-ii-byer-med-plads-til-alle
4 Kgbenhavns Kommunes Bygningspraemiering:
https://www.kk.dk/sites/default/files/uploaded-files/bygningspraemiering_2019.pdf

5 Studieby Kgbenhavn, Kgbenhavns Kommune 2020, s. 15.
https://www.kk.dk/sites/default/files/uploaded-files/oekf_studeliv_opslag_lq_0.pdf

5 Midlertidige studieboliger er allerede en vigtig kilde til innovation i byggeriet. CPH Village har idag et 70% CO2 aftryk end
standard studieboligbyggeri ifglge Statens Byggeforskningsinstitut.
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1) Lad dispensationer fra lokalplaner for midlertidige studieboliger gzelde fra ibrugtagningstilladelse

A. Planloven muligger midlertidige studieboliger via 10-arige dispensationer fra eksisterende lokalplaner.

B. Det eri planloven ikke specificeret, om en 10-arige dispensation fra eksisterende lokalplaner skal gaelde
fra byggetilladelse eller ibrugtagningstilladelse. Der forvaltes for nuvaerende fra byggetilladelse.

C. Dergarca. 1 ar fra byggetilladelse til ibrugtagningstilladelse. Det betyder, at de midlertidige
studieboliger er i drift i 9 ar, hvor der ved lovens tilblivelse har vaeret gnske om 10 ar.

D. Nar studieboligernes driftsperiode forkortes fra 10 ar til 9 ar, betyder det en dyrere husleje for de
studerende, da afdragsprofilen i de respektive studieboligbyggerier forkortes med 1 ar. Vaekstfonden
m.fl. kraever nemlig al geaeld afviklet i den 10-arige periode.

E. Ivores tilfaelde betyder denne forvaltningspraksis 450 kr. ekstra i husleje per maned for de studerende.

F. Der er fra gverste politiske- og forvaltningsmaessig side i Kgbenhavns Kommune opbakning til, at
dispensationer fra lokalplaner traeder i kraft fra ibrugtagning og ikke fra byggetilladelsen.

Vi foreslar, at den 10-arige dispensation fra lokalplaner for midlertidige studiebolig traeder i kraft fra
ibrugtagningstilladelsen.

2) Tillad tidsbegraensede (midlertidige) lokalplaner og giv fleksible anvendelsesmuligheder

A. Grundejere med tomme omrader vil gerne i gang med udvikling hurtigst muligt, men de ved ikke, hvornar
deres arealer bliver fremrykket i kommuneplanen eller der kommer en byggeretsgivende lokalplan.

B. Vioplever, at mange grundejere er bekymrede for at binde sig til en 10-arig udlejningsperiode til
midlertidige studieboliger, da de vurderer, at det kan medfgre komplikationer i forhold til afvikling og/
eller flytning, safremt byudviklingen igangseettes inden den 10-arige periode er forlgbet — ogsa i
situationer, hvor deres chance for byudvikling pa kort sigt er minimal.

C. Denne usikkerhed hos grundejerne har begraenset antallet af midlertidige studieboliger betydeligt.

D. Grundejere star typisk med mange behov ifm. omdannelse af byomrader. Et af behovene er at beholde
og/eller udvikle eksisterende midlertidige funktioner, fx. kreative erhverv, kontor, handvaerk, udstilling,
sport, mindre detailhandelsfunktioner og restauration, mens byomrader byomradet omdannes.

E. Hvis manitidsbegraensede lokalplaner giver grundejere en fleksibilitet i forhold anvendelser af omradet
som oplistet i pkt D, og sammen med dette vedtager en stgrre tolerance i forhold til tilladte lugt og
stgjniveauer for de konkrete anvendelser (fx med inspiration fra bestemmelserne for tilladt stgj i
byomdannelsesomrader), vil det gge deres incitament til at udleje jord til midlertidige studieboliger.
Dette skyldes, at grundejer sidenhen, indenfor rammerne af en tidsbegraenset lokalplan, vil kunne bade
flytte og konvertere boligerne til andre funktioner og dermed minimere sin samlede risiko.

Vi foreslar, at det ifm. evalueringen af planloven specificeres, at kommunerne far mulighed for at vedtage
tidsbegreensede lokalplaner med fleksible anvendelsesmuligheder og udvidet tolerance i forhold til lugt og stgj,
ikke kun til studieboliger, men ogsa til fx. erhvervsanvendelse. Se ogsa pkt. 4 nedenfor.

3) Tillad el-varme som test til elektrificering af boligsektoren og en bevaegelse mod cirkulzer gkonomi.

A. Boligsektoren er ansvarlig for en betydelig del af Danmarks energiforbrug og CO2-udledning.

B. “Elvarmeforbuddet af 1988” ggr det forbudt at bruge el radiator til opvarmning i nybyg. Det forhindrer en
lavere CO2 udledning i byggeriet, da det spaender ben for vind og sol som energikilder i boligsektoren.

C. Elvarmeforbudet er fra en tid hvor bygninger var darligt isolerede og el kom fra fossile kilder. Forbuddet
er ikke tidssvarende i Danmark af i dag, hvor nybyg er velisoleret og elnettet bliver grgnnere og grgnnere.
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D. El-varmen i boligerne skal drives af strgm, der kebes nar der er overkapacitet fra VE, solceller pa
bygningskroppen og nyeste generation af intelligente el-radiatorer og varmtvandsanlasg, der gemmer
varmen i batterier, nar vinden blaeser, og frigiver varmen straks, nar behov. VE opvarmning af boliger vil
nedbringe CO2 udledningen i byggeriet markant.

E. Med sadanne ovenikgbet grgnne tiltag vil byggeriet simplificeres med feerre rgrfgringer og denne
billiggerelse vi vil resultere i huslejer der ca. er 250 kr. billigere per maned.

F. Elektrificering af varmeforsyningen kan skabe efterspgrgsel efter mere sol og vind og fremskynde
udfasningen fossile energikilder. Boligerne tapper samtidig ind i den cirkulaere gkonomi. Boligernes er
qua deres flytbare funktion, bygget i komponenter, der er nemme at skille ad og dermed genanvende.
Med baeredygtige byggematerialer, simplere byggeri med el-varmeforsyning, el fra vedvarende
energikilder, samt solceller pa bygningskroppen kan de midlertidige studieboliger naerme sig C02
neutralitet i opfgrsel samt drift.

Vi foreslar, at a) midlertidige studieboliger fritages for tilslutningspligt til kollektiv fjernvarmeforsyning og b)
Midlertidige studieboliger fritages for Elvarmeforbuddet af 1988.

4) Vurder miljgforhold for midlertidige studieboliger pa opdateret datagrundlag

A. Midlertidige studieboliger opfares typisk pa arealer, hvor industri er pa vej ud og boliger og nye typer
erhverv er pa vej ind. Lokalplanerne bliver i dag ikke opdateret fgr byomdannelsen.

B. | transitionsperioden fra industri til permanent by har arealerne derfor typisk foraeldede lokalplaner fra
"industritiden” med foreeldede data for fx. stgj fra omkringliggende virksomheder. Efter fraflytning af
industri er det sket store sendringer i omraderne. Virksomheder er flyttet eller har forbedret teknologi,
som saenker miljgpavirkning af omgivelserne.

C. Der anvendes typisk det foreeldede datagrundlag i kommunernes byggesagsbehandling og det
forhindrer i praksis opfgrsel af midlertidige studieboliger.

D. Det vil gge chancen for flere midlertidige studieboliger, hvis man ekspliciterer, at vurdering af forhold
mellem virksomheder og studieboliger skal baseres pa et opdateret data- og plangrundlag.

E. En alternativ I@sning kan vaere at introducere midlertidige lokalplaner, som kan inkorporere opdaterede
miljgforhold, fgr permanente lokalplaner for nye byomrader besluttes som beskrevet ovenfor.

Vi foreslar, at vurderingen af uforenelighed mellem virksomheders aktivitet og midlertidige studieboliger, skal
baseres pa opdateret datamateriale. Midlertidige lokalplaner kan veere et nyttigt instrument.

5) Giv tydelige rammer for antallet af midlertidige studieboliger for lokalplanpligt

A. Deteriden eksisterende planlov ikke specificeret, hvor mange midlertidige studieboliger en kommune
kan opfgre uden at det medfgrer lokalplanpligt.

B. Vihari praksis oplevet, at kommunerne har svaert ved at mangvrere i dette juridiske felt og derfor er
berettiget forsigtige i forvaltningen for ikke at komme i karambolage med planklagenzevnet.

C. Det vil sikre flere boliger, hvis det i et nyt lovgrundlag blev specificeret, hvor mange midlertidige
studieboliger kommunerne maksimalt kan tillade af gangen.

D. Viforeslar, at det tilsvarende det hedengangne ministersvar specificeres, at kommunerne ud fra konkret
vurdering kan opfgre op til 500 midlertidige studieboliger uden at det medfgrer lokalplanpligt.

Vi foreslar, at det ifm. evalueringen af planloven specificeres, at kommunerne ud fra konkret vurdering kan
opfare op til 500 midlertidige studieboliger uden at det medfgrer lokalplanpligt.



