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forslag

Inledning

| detta avsnitt redovisas Boverkets forslag till regelférandringar for att
stimulera och underlatta byggande av student- och ungdomsbostader.
Forutsattningen for forslagen &r att student- och ungdomsbostader &r ett
genomgangsboende for en begransad tid av livet.

De forandringar som har foreslas for Boverkets byggregler (BBR) och
nya allmanna rad avser Boverket att genomfora skyndsamt och verket
beddmer att fordndringarna, efter sedvanlig remisshantering och EU-
anmalan, kan trada i kraft vid halvarsskiftet 2014.

Nagra forslag kraver andringar i lagar och férordningar som riksdag
och regering kan genomfora efter stéllningstagande.

Sammantagen effekt av Boverkets forslag

Boverkets forslag innebar férenklat att:

e student- och ungdomsbostader kan byggas med en mindre boarea
genom andrade bostadsutformningskrav,

o mark tillgangliggors for byggande av enkelsidiga sma bostader genom
nya allmanna rad om buller utomhus,

o de ekonomiska mojligheterna for byggherrar som uppfor byggnader
under tidsbegransade bygglov forbattras,

e processen att flytta enstaka enkla byggnader férenklas och kortas ned
vasentligt,

» vissa tekniska egenskapskrav fortydligas, far sankt kravniva eller tas
bort helt, vilket bl.a. tillgdngliggdr mark och sanker produktions-
kostnaderna.

Sammantaget innebér forslagen en mojlighet fér byggherrar att bygga
student- och ungdomsbostader pa fler platser och till en lagre kostnad da
dessa nu kan byggas med mindre boarea. Aven majligheten att bygga
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student- och ungdomsbostader med tidsbegransade bygglov forbattras
vilket ar centralt for mojligheten att fa fram sadana bostader snabbt.

Enligt uppdraget ska de forfattningsforslag foreslas som kan komma
att stimulera och underlétta framvéxt och byggande av student- och
ungdomsbostéder. Ovan angivna forslag ar de forandringar som Boverket
anser ar rimliga och som svarar mot uppdraget.

Bostadsutformning

Boverket har for avsikt att gora fyra lattnader i kraven om bostadsutform-
ning i BBR.

Sammanslagna funktioner och minskat utrymme m.m. for matlagning och

forvaring

BBR kompletteras med en lydelse om student- och ungdomsbostéder om

hégst 35 m? vad géller att:

o kravet pd utrymme for samvaro kan uppfyllas pa samma utrymme som
utrymme for sémn och vila,

o kravet pa utrymme for maltider kan uppfyllas pa samma utrymme som
utrymme for hemarbete,

 kravet pa utrymme, inredning och utrustning for matlagning foreslas
bli 1agre &n i dvriga bostader, och

o kravet pa utrymme och inredning for forvaring foreslas bli lagre an i
Ovriga bostéder. (BBR avsnitt 3:22.)

Lika stora sovrum i bostader for flera studenter och ungdomar

BBR andras s& att i student- och ungdomsbostéder stérre &n 55 m? kan
alla sovrum vara lika stora. Detta innebdr att ett av sovrummen kan
utformas nagot mindre an vad dagens regler anger, eftersom det inte
langre behdver finnas ett sovrum med plats for parsdng (BBR avsnitt
3:222).

Hygienrum utflyttat till gemensamma utrymmen

BBR &ndras s& att i student- och ungdomsbostader om hégst 35 m?, dar
man valjer att flytta ut delar till gemensamma utrymmen, far dven
funktionen hygienrum flyttas ut. Enligt nuvarande regler &r det enbart
funktionerna samvaro, matlagning och maltider (att &ta) som far flyttas
ut. (BBR avsnitt 3:226)

Tydligare regler om &ndring till student- och ungdomsbostéder
Reglerna for andring av befintliga byggnader i BBR justeras sa att det blir
tydligare regler for avsteg fran bostadsutformningskraven vid uppforande
d& man andrar t.ex. en institutionsbyggnad till bostader om hégst 35 m?
for studenter och ungdomar. (BBR avsnitt 3:52)

Motiv och konsekvenser

Boverket ser det som majligt och rimligt att latta pa bostadsutformnings-
kraven for student- och ungdomsbostéder i BBR eftersom student- och
ungdomsbostader &r ett genomgangsboende under en begransad tid av
livet. Genom att latta pa kraven blir det mgjligt att bygga student- och
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ungdomsbostéder med betydligt mindre boarea. Man ska dock beakta att
det eventuellt kan ge trangboddhet.

Genom éndringarna i BBR blir det mgjligt att bygga nya student- och
ungdomsbostader med mindre bostadsarea utan att kompensera med
gemensamma utrymmen. Jamfort med exemplet som Boverket har anvént
som nollalternativ innebér férslaget att bostaden kan utformas cirka 7 m?
mindre, motsvarande en minskning med cirka 25 procent.

Genom att flytta ut hygienrummet kan bostadsarean minskas ytter-
ligare cirka 3 m%.

Andringarna i BBR 6ppnar ocksa for mojligheten att bygga fler olika
typer av student- och ungdomsbostader. Det blir ocksa lttare att andra
byggnader till denna typ av bostéder.

Tillgdnglighet och anvandbarhet

Tillganglighet vid uppférande av byggnader

Boverket forordar att tillganglighetskraven i PBL vid uppforande av

byggnader inte forandras. Detta efter att ha utrett tva alternativ om att

sénka tillganglighetskraven:

1. PBL é&ndras sa att endast 20 procent av nya student- och
ungdomsbostader om hégst 35 m? i en byggnad behéver vara
tillgédngliga medan 6vriga ska vara besokstillgangliga.

2. PBL andras sa att endast 20 procent av nya student- och
ungdomsbostader om hégst 35 m? i en byggnad behéver vara
tillgangliga.

Boverket har tva skal till att fororda att ingen andring gors i reglerna om

tillganglighet:

e De forandringar som Boverket har for avsikt att géra i BBR nér det
galler kravet pa bostadsutformning ger enligt Boverkets exempel
méjlighet att utforma student- och ungdomsbostader med cirka 7 m?
mindre boarea. Den ytterligare boarean som minskas genom att latta
pa tillganglighetskravet ar i sammanhanget begransad, enligt
Boverkets exempel endast 0,3 till 0,7 m>.

e Areaminskningen som skulle méjliggtras genom att inte bygga fullt
tillgéngligt ar inte tillracklig enligt Boverkets mening for att motivera
att franga tillganglighetskraven. Dessa krav ar viktiga for att studenter
och ungdomar med nedsatt funktionsformaga ska kunna delta i
student- och ungdomslivet pa samma villkor som andra.

Tillganglighet vid andring av befintliga byggnader

Boverket foreslar att det i PBL infors en bestimmelse som innebér att vid
inredning av vind med student- och ungdomsbostéder om hogst 35 m?
behdver dessa inte vara tillgangliga.

Motivet till att latta pa tillganglighetskravet vid inredning av vindar
till student- och ungdomsbostéder om hdgst 35 m? &r att det skulle vara
ett satt att stimulera anvéndningen av outnyttjade utrymmen. Dessa
vindar kan da anvandas till bostader for en grupp boende (studenter och
ungdomar) som har svarare an andra grupper att efterfraga nyuppforda
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bostader. Ytterligare ett skél ar att student- och ungdomsbostéder &r ett
genomgangsboende.
Forslaget till ny bestammelse om andring av befintliga byggnader
innebdr att:
e byggherren och byggnadsnamnden inte behéver bedéma om hiss
behovs i varje enskilt fall,

» om det finns en hiss sa behéver den inte forlangas upp till vinden, och

» om det inte finns nagon hiss i byggnaden behdver inte heller nagon
sadan installeras.

Detta betyder att produktionskostnaden kan bli lagre, den administrativa
bordan blir 1agre och osékerheten minskar om hiss behdvs eller inte.
Eftersom en otillganglig bostad dessutom kan géras nagot mindre kan
effekten bli att det far plats med fler bostader pa vinden.

Buller i planlaggningen

Okade mojligheter till lokalisering i bullerutsatta lagen

Boverket har for avsikt att ta fram ett nytt allmant rad som mojliggor
lokalisering av enkelsidiga lagenheter om hégst 35 m? vid upp till

60 dBA ekvivalent ljudniva utomhus. Syftet ar att underlatta byggandet
av bostader for studenter och ungdomar, som ofta véljer en mindre
boarea, samt att tillgangliggéra mark som annars inte hade kunnat an-
vandas for att bygga sadana enkelsidiga lagenheter. En forutsattning ar att
saval trafiken nattetid som andelen tunga fordon &r begransad.

Det nya allmanna radet galler enkelsidiga lagenheter och da finns inte
kompensationsmdjlighet i form av tyst sida. Enligt PBL finns inte heller
nagot krav pa uteplats eller friyta i direkt anslutning till lagenheten.
Daremot maste det finnas mojlighet till utevistelse pa eller i narheten av
tomten.

Det nya allmanna radet ger mgjligheter att bygga centralt belagna och
kollektivtrafiknara mindre bostader pa fler platser.

Ljudnivan inomhus ska alltid klaras i enlighet med kraven i BBR.

Tidsbegransade bygglov

Boverket foreslar att tidsbegransat bygglov direkt kan medges pa hogst
tio ar (alternativ a) eller hogst femton ar (alternativ b). Den maximala
tiden for tidsbegransat bygglov utokas med fem ar om alternativ b valjs.
Om alternativ a véljs blir det ingen férandring vad galler den maximalt
tillatna tiden eftersom den redan ar tio ar (fem plus fem ar). For bada
forslagen géller att sokanden kan anstka om forlangning om byggnads-
namnden inte medgett lov enligt den hogsta tillatna tiden. Provnings-
grunderna forblir oférandrade jamfort med dagens regel om tidshegrén-
sade bygglov, dvs. ndgot men inte alla kraven for permanent bygglov ska
vara uppfyllda for att tidsbegransat bygglov ska kunna beviljas.

Boverket foreslar att den sammanlagda tiden for tillfallig anvandning
av mark eller byggnad i detaljplaner (4 kap. 29 § PBL) andras och inte far
overstiga tio ar (alternativ a) eller femton ar (alternativ b).
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Regeln med fem ars tidshegransat bygglov med majlighet till ytterli-
gare fem ar efter ansokan om forlangning har varit for kort for att det ska
vara ekonomiskt rimligt att utnyttja denna typ av lov vid uppforande av
byggnader innehallande bostader. Maxtiden for den frivilliga detaljplane-
bestdmmelsen och regeln for tidsbegransade bygglov bér samordnas for
att undvika tolkningskonflikter om vilken regel som galler.

En utdkning av tiden kan leda till att fler byggherrar véljer att bygga
byggnader eller bygga om befintliga byggnader till bostdder med tids-
begrénsat bygglov. Genom att byggherren direkt kan medges tio eller
femton ars bygglov vet byggherren att byggnaden far star kvar langre &n
vad som kan medges i dag och det ger storre méjlighet att fa avkastning
pa investeringen. FOr grannar innebar det i omrade med detaljplan i stallet
att forutsagbarheten och transparensen minskar, séarskilt om forslaget pa
femton ar valjs. En byggnad som innebar olagenheter for grannar blir
kvar langre tid. Genom att bestdimmelsen om tidsbegransade bygglov
samordnas med bestammelsen om tillfallig anvandning av byggnad eller
mark i detaljplaner blir det lattare att undvika tolkningsproblem om
vilken maxtid som géller for byggnader med tidsbegransat bygglov. Att
tillfalligt utnyttja mark i vantan pa dess detaljplanelagda anvandning kan
oka tillgangen pa mark dar det i dag rader brist pa mark sa att det gar att
bygga fler student- och ungdomsbostader.

Flyttning av byggnader

Det har inkommit manga synpunkter om att formalian kring att flytta
byggnader ar alltfor komplicerad och tidskravande — hela byggprocessen
enligt PBL ska goras om var gang en byggnad flyttas. Byggnadsnamn-
derna i kommunerna gor dessutom olika bedémningar.

Boverket foreslar att det inte ska kréavas en kontrollansvarig vid flytt-
ning av en enstaka enkel byggnad, men byggnadsnamnden ska kunna
krdva att det finns en kontrollansvarig om det behdvs. Vid flyttning av
flera byggnader &r huvudregeln att det ska finnas en kontrollansvarig.
Men flyttning av flera byggnader kan vara okomplicerat och byggnads-
namnden bor darfor aven ges mojlighet att besluta om undantag fran
kravet pa kontrollansvarig.

Boverket foreslar dessutom att for att forenkla byggprocessen vid
flyttning av en enstaka enkel byggnad ska det inte kravas ett tekniskt
samrad, om inte byggnadsnamnden beslutar annat. Genom att ett tekniskt
samrad i normalfallet inte kommer att behovas vid flyttning av en enstaka
och enkel byggnad, kommer inte heller ndgot arbetsplatsbesok eller
slutsamrad kravas i dessa fall. Aven vid flyttning av flera byggnader far
byggnadsnamnden besluta om undantag fran kravet pa tekniskt samrad
om flyttningen av dessa &r okomplicerad.

Boverket kommer att se dver det allmanna radet i BBR om flyttning
av byggnader.
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De foreslagna forandringarna i PBL och PBF innebdr sammantaget en
minskad regelméngd. Det innebér tidsvinster och ekonomiska besparin-
gar for byggherren och for kommuner och deras bygglovshandlaggare. |
kommuner dar det byggs mycket och dar handlaggningstiden &r Iang kan
tidsvinsten bli avsevérd. Detta &r forslagets primdra konsekvens och
skalet till att Boverket foreslar forfattningsandringar. Samtidigt innebar
forslaget ocksa att vissa byggnader kan flyttas efter mindre kontroll fran
samhallets sida.

Ovriga tekniska egenskaper

Forslag till forandringar i brandskyddskraven

Boverket har for avsikt att nd&rmare utreda mojligheten att i BBR infora
en sarskild verksamhetsklass i brandskyddsreglerna dar man tillater att
flera hyreskontraktsinnehavare bor i samma brandcell.

Forutom genom att studenter pa eget initiativ hyr en storre lagenhet
och tar ett kollektivt ansvar for den har denna form av gemensamt boende
hittills inte varit mojlig, bland annat for att varje bostadsrum ska utgéra
en egen brandcell och ha tillgang till tva utrymningsvégar.

En ny verksamhetsklass i brandskyddsreglerna kan méjliggéra bo-
endeformer dar flera personer delar pa en lagenhet men samtidigt har ett
eget hyreskontrakt och ett gott brandskydd, &ven om man inte sjalv valt
vilka man delar sitt boende med. Forutséttningen &r att andra brand-
skyddsatgarder vidtas sa att en acceptabel sékerhetsniva uppnas.

Forslag till férandringar i kraven om luft

Boverket har for avsikt att fortydliga kravet pa ventilation i BBR 6:251
Luft for bostader om hogst 35 m?, exempelvis student- och ungdoms-
bostader.

For sma bostader kan nuvarande krav pa ventilation medféra hoga
luftfloden som i sin tur kan leda till problem med drag och hoga ljud fran
ventilationen. Tydligare krav i BBR for sma bostader sakerstaller en god-
tagbar ventilation och luftkvalitet samtidigt som for hdga ventilations-
fléden med risk for drag och buller undviks. Detta kan bidra till att
kraven pa termiskt rumsklimat i BBR uppfylls.

Forslag till forandringar i kraven om ljus

Boverket har for avsikt att slopa kravet pa tillgang till direkt solljus enligt
BBR 6:3 Ljus for student- och ungdomsbostader om hogst 35 m®.

Kravet pa direkt solljus innebér direkt solbelysning genom fonster
under nagon del av aret och omajliggor bostéader i rent norrlage, kravet i
nuvarande regler galler alla bostader. Da student- och ungdomsbostader
anvands under begransad tid kopplat till studier och alder bedéms betyd-
elsen av direkt solljus inte vara lika stor.

Slopat krav pa tillgang till direkt solljus innebar att bostaderna kan
placeras i alla véaderstreck sa lange det finns tillrackligt dagsljus. Dags-
ljuskravet i BBR bibehalls oférandrat.
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Forslag till forandringar i energihushallningskraven

Byggnader som &r mindre &n 50 m?

Boverket har for avsikt att forenkla energihushallningskraven i BBR for
byggnader som ar mindre &n 50 m? s& att det enbart stélls krav pa varme-
isolering av byggnadens klimatskarm (U-medelvéarde). En sadan éndring
medfor att det blir enklare projektering och billigare att bygga byggnader
som &r mindre &n 50 m?.

Sma byggnader skulle pa sa satt kunna anvanda mer energi for upp-
varmning, komfortkyla och ventilation &n vad som ar mgjligt enligt
dagens BBR. Men den extra energianvandning som regelférandringen
innebar blir inte s& stor dels for att antalet byggnader mindre &n 50 m?
som forvantas uppforas ar litet, dels for att energianvandningen i en sadan
byggnad sammantaget &r liten.

Byggnader som &r storre &n 50 m?

Boverket har for avsikt att anpassa energihushallningskraven i BBR till
byggnader som huvudsakligen innehaller sma lagenheter, t.ex. byggnader
som innehéller student- och ungdomsbostader om hégst 35 m*.

Energiandelen for tappvarmvatten i sma bostader utgor en relativt sett
storre del av byggnadens totala energianvandning. En byggnad som inne-
haller manga sma lagenheter, om hégst 35 m?, far darfér med nuvarande
krav pa specifik energianvandning svart att klara kravnivan. Detta kan
hanteras genom att en ny byggnadskategori i BBR infors dar man tar
speciell hénsyn till energiforutsattningarna for byggnader med huvudsak-
ligen sma lagenheter.

Det blir da enklare och billigare att bygga byggnader som &r storre an
50 m® och som huvudsakligen innehller lagenheter om hégst 35 m?.
Andringen medfor att det tillats ndgot hogre energianvandning. Men
kravnivan for sadana byggnader med sma lagenheter ska fortfarande vara
kostnadsoptimal enligt EU-direktiv (2010/31/EU).

Forslag till forandringar i kraven om hushallning med avfall

Boverket har for avsikt att anda kravet pa avfallshantering i bostaden i
BBR 3:423 Avfallshantering i bostadsldgenheten for student- och
ungdomsbostader om hégst 35 m? s& att man kan placera avfallsutrymmet
aven utanfor lagenheten.

Dagens avfallshanteringsystem medfor att vi kéllsorterar vart avfall
och det kraver utrymme, bade inne i bostaderna och i sarskilda avfalls-
utrymmen dit vi gar med vart avfall. Kéllsortering inne i bostaderna &r
utrymmeskravande, och for sma bostader &r det inte rimligt att avfalls-
hanteringen maste ta lika stor plats som i storre bostader. Det &r rimligt
att vissa avfallsfraktioner kan lamnas utanfor lagenheten pa samma
vaningsplan.

Andringen innebar formodligen ingen storre kostnadsbesparing men
ger en storre flexibilitet nar det géller utformningen av sma bostader.
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Definitioner

Forslag pa nya definitioner i PBL

Eftersom Boverket i denna rapport ldmnar ett forslag till andring i PBL

som &r specifikt just for studentbostéder och ungdomsbostéder, bor dessa

bada begrepp definieras i lagen. Boverket foreslar féljande definitioner:

e studentbostad: bostad avsedd for studerande vid universitet, hogskola
eller annan eftergymnasial utbildning.

» ungdomsbostad: bostad avsedd for personer som inte ar aldre &n 30 ar.

Andra regler

Med “andra regler” avses i det har sammanhanget lagar, férordningar,
foreskrifter och allmanna rad utanfér PBL, PBF, BBR och dvriga fore-
skrifter och allmanna rad som Boverket ger ut.

Eftersom det finns manga regler som direkt eller indirekt berdr byg-
gandet av student- och ungdomsbostéader lyfter Boverket hér bara fram de
som sarskilt uppmarksammats i verkets diskussioner med andra myndig-
heter och berdrda aktorer i denna utredning. Da detta ar ett omrade som
till stora delar ligger utanfér Boverkets juridiska huvuddoméner, har
verket valt att enbart fokusera pa att antyda var problem verkar finnas och
var vidare utredningar i fragan skulle behovas, i stallet for pa konkreta
forfattningsandringsforslag.

Det bor dven understrykas att det i skrivande stund redan pagar och
har avslutats ett antal utredningar som berdr en del av dessa fragor. Slut-
satser och forslag fran dessa skulle kunna paverka byggandet av student-
och ungdomsbostader i Sverige.

Jordabalk (1970:994) — pantratt for lanefinansiering

Boverket har uppmarksammats pa att det finns problem med sékerheter
for 1an nar det byggs bostader pa arrenderad mark. Det har forekommit att
byggande av student- och ungdomsbostéder har stoppats av detta.

Uppfoljning

Redan i nuvarande byggregler medges vissa undantag fran de tekniska
egenskapskraven for student- och ungdomsbostader. | denna rapport
foreslas ytterligare undantag. En fraga som da uppstar ar hur man séker-
stéller att student- och ungdomsbostader inte anvands av fér annat
boende. Exempelvis att en byggnad uppférs som student- eller ungdoms-
bostad men efter ndgra ar dvergar till att anvandas som vanlig bostad.

Boverket foreslar att det efter en tid gors en uppfoljning av de lattna-
der som infors i reglerna for student- och ungdomsbostéder. Motivet &r
att folja utvecklingen och bevaka de olika konsekvenser som lattnaderna
kan komma att fa.

Boverket ser inte nagon risk att systemet skulle missbrukas i ngon
storre omfattning. Det &r troligast att dessa sma bostader huvudsakligen
kommer att anvandas som genomgangsboende just for studenter och
ungdomar.





