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Kallelse till sammanträde med Kommunstyrelsens 
arbetsutskott 

Datum och tid:  2022-04-12, klockan  09:00 
Plats:  Emanuel Möller 

Förhinder anmäls till Christina Nilsson, christina.nilsson3@eslov.se, 0413-62124 

 

Ordförande 
Johan Andersson (S) 
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 Kallelse 
 
 
 

 

1. Val av protokolljusterare   
   
 

 

2. Förslag att ge planuppdrag för Gräslöken 1, Ärtan 
1, Sparrisen 1 och 2 och Moroten 1 (KS.2021.0094) 

Alice Petersson 
(Tillgänglig för frågor) 
09:05 

   
Beslutsunderlag 
 Förslag till beslut; Förslag att ge planuppdrag för Gräslöken 1, Ärtan 1, 

Sparrisen 1 och 2 och Moroten 1 
 Översiktskarta för Långåkra 
 PM Exploateringsgrad 
 Detaljplan 1285-P07/254 

 

3. Uppdrag att förhandla om köp av mark till 
förskola i Flyinge (KS.2022.0156) 

Alice Petersson 
(Tillgänglig för frågor) 
09:10 

   
Beslutsunderlag 
 Borttagen på grund av personuppgifter. 
 Borttagen på grund av personuppgifter. 

 

4. Dialog kring aktivitetsplan för det 
brottsförebyggande och trygghetsskapande arbetet 
2022 (KS.2022.0193) 

Måns Berger 09:15 

   
 

 

5. Uppföljning av investeringsprojekt ombyggnad av 
Vasavångskolan (KS.2020.0151) 

Cecilia Erlandsson och 
Kristina Thern (SeF) 
09:30 

   
 

 

2 ( 30 )



 Kallelse 
 
 
 

6. Information om ny stambana Magnus Månsson och 
Moa Åhnberg 09:40 

   
 

 

7. Kommundirektören informerar Eva Hallberg 10:00 
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Förslag att ge planuppdrag för Gräslöken 1, 

Ärtan 1, Sparrisen 1 och 2 och Moroten 1 
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 KS.2021.0094  
 
 
 
2022-03-10 
Alice Petersson Kommunstyrelsens arbetsutskott 
+4641362334  
alice.petersson@eslov.se  
 
 

Kommunledningskontoret  1(2) 
Postadress: 241 80 Eslöv  |  Besöksadress: Stadshuset, Gröna torg 2 
Telefon: 0413-620 00  |  E-post: myndighetsbrevlåda@eslov.se  |  www.eslov.se 
 

Förslag att ge planuppdrag för Gräslöken 1, Ärtan 1, 
Sparrisen 1 och 2 och Moroten 1 

Ärendebeskrivning 
Kommunledningskontoret arbetar med exploateringsprojektet Långåkra etapp 1. I 
projektet ingår de fastigheter som är aktuella i detta ärende och fastigheterna som nu 
säljs via tomtkön, Gräslöken 2-6, Rödbetan 1-7 och Paprikan 1-8. 
Kommunledningskontoret bedömer att kommunen bör ta fram en ny detaljplan för 
fastigheterna Gräslöken 1, Ärtan 1, Sparrisen 1 och 2 och Moroten 1 för att marken 
ska utnyttjas mer effektivt. 

Beslutsunderlag 
- Översiktskarta Långåkra  
- PM Exploateringsgrad 
- Detaljplan 1285-P07/254 

Beredning 
Utnyttjandegraden i den befintliga detaljplanen från 2006 är 35 % av fastighetsarean.  
Det innebär att detaljplanen tillåter att byggnader har en bruttoarea på högst 35 % av 
fastighetsarean. Bruttoarean kan beskrivas som den sammanlagda ytan av alla 
våningsplan. Jämförelse kan göras med byggnationen på Bäckdala, söder om 
Långåkra, där detaljplanen tillåter en byggnadsarea på högst 35 % av fastighetsarean. 
Byggnadsarea är den yta som en byggnad upptar på marken. Det innebär att 
detaljplanen för Långåkra enbart tillåter en hälften så stor exploatering. Det har 
tidigare rått ovisshet om hur en bestämmelse om exploateringen i detaljplanen ska 
tolkas men det är nu utrett, se bilaga PM Exploateringsgrad. 

 
En översiktlig kalkyl visar att det är lönsammare att ta fram en ny detaljplan än att gå 
vidare med byggnation enligt befintlig detaljplan. När byggrätten blir större ökar 
markens värde med mer än kostnaderna för att ta fram en ny detaljplan. 
Fastigheternas sammanlagda storlek är cirka 14 300 kvadratmeter och värdet 
uppskattas öka med 5-7 miljoner kronor. Lokaliseringen är på jordbruksmark och det 
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finns därför skäl att öka exploateringen så att marken ges en effektiv 
markanvändning. 
 
Den nya detaljplanen kommer innehålla flerbostadshus och kedjehus i samma skala 
som bebyggelsen på södra sidan om Lantmannavägen. Söder om planområdet går 
den befintliga vägen Lantmannavägen och norr om planområdet ska den nya 
lokalgatan Grönsaksgatan anläggas. Utbyggnad av gator och naturområden startar 
under våren. 
  
Den nya detaljplanen kommer fortsatt vara en del av exploateringsprojektet Långåkra 
etapp 1. Detaljplanen kommer att bidra till bostadsförsörjningen och att 
översiktsplanen genomförs. Vidare bidrar detaljplanen till att stärka inriktningsmålen 
Tillgång till varierande bostäder i hela kommunen och Attraktiva och trygga miljöer 
i staden, byarna och på landsbygden där man trivs och utvecklas. 
 
Nackdelen med att göra en ny detaljplan är främst att det tar tid. Exploateringen 
kommer att försenas med minst två år om en ny detaljplan tas fram vilket innebär att 
det tar längre tid för Långåkra etapp 1 att bli helt färdigt. Det är negativt för de som 
kommer att bo i området i väntan på färdigställandet av gator. 
 
Kommunledningskontoret föreslår att kommunstyrelsens arbetsutskott ger 
planuppdrag för att gå vidare med projektet. Eftersom gatorna är utbyggda och 
projektet pågår bör detaljplanen prioriteras i grupp 1 eftersom den möjliggör cirka 
100 bostäder på kommunal mark. 

Förslag till beslut 
- Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutar att ge Kommunledningskontoret i 

uppdrag att upprätta detaljplan för Gräslöken 1, Ärtan 1, Sparrisen 1 och 2 och 
Moroten 1 i Eslöv.  

Beslutet skickas till 
Kommunledningskontoret 
 
 
 
Eva Hallberg Katarina Borgstrand 
Kommundirektör Chef Tillväxtavdelningen 
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Översiktskarta Långåkra
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              Advokaterna Gustafsson, Arnbom & Hedberg KB 

Drakens gränd 1, 111 30 Stockholm 
Telefon: 08-522 408 80 
inbox@advokaterna-gah.se  
www.advokaterna-gah.se 

 

PM 2022-02-11 

Till Tillväxtavdelningen/Kommunledningskontoret i Eslövs kommun 

genom mark- och exploateringsingenjören Alice Petersson 

angående fråga om exploateringsgrad i detaljplan, plan nr E.283 

från advokat Katja Hedberg 

 
Inledningsvis informeras om möjligheten att sekretessbelägga promemorian med stöd av 

19 kap. 9 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:400). 
 

Vidare informeras om att promemorian är upprättad endast för 
Kommunledningskontoret i Eslövs kommun med lämnade uppgifter som förutsättning. 

Andra kan därför inte förlita sig på de bedömningar som görs nedan. 
________________________________ 

 
 
1. BAKGRUND OCH FÖRUTSÄTTNINGAR 

 
Från Kommunledningskontoret i Eslövs kommun (kommunen) har i huvudsak följande 
uppgifter lämnats. 
 
Detaljplan för bostadsbebyggelse i Västra Eslöv, Långåkra 1, del av Långåkra 1:11, 
Eslövs kommun, Skåne län, plan nr E.283, i det följande ”detaljplanen” vann laga kraft 
den 24 november 2006. Detaljplanens genomförandetid har bestämts till tio år från den 
dag planen vunnit laga kraft. 
 
Bland planbestämmelserna finns bland annat en bestämmelse om utnyttjandegrad. I 
denna anges beteckningarna ”e1” och ”e2” samt bestämmelseformuleringen 
”EXPLOATERINGSGRAD 35% RESPEKTIVE 25%”. 
 
Nu pågår arbetet med etapp 1. Tjugo stycken villatomter ska läggas ut till försäljning 
under våren och tanken är att även gå ut med markanvisningstävlingar för kedjehus och 
flerbostadshus. På plankartan är områdena som kommunen avsett för flerbostadshus och 
kedjehus försedda med beteckningen ”e1” och området som kommunen avsett för 
villabebyggelse försett med beteckningen ”e2”. 
 
I ”Detaljplan och områdesbestämmelser - 2002 års revidering” av Boverket anges att 
exploateringsgrad är bruttoarea per fastighetsarea om inget annat anges (s. 96). 
 
I en annan detaljplan från samma år (2006) som omfattar ett angränsande 
bostadsområde, Bäckdala, specificeras att exploateringsgraden avser byggnadsarea per 
fastighetsarea genom bestämmelseformuleringen ”största byggnadsarea i procent av 
fastighetsarea – 25 %” och ”största byggnadsarea i procent av fastighetsarea – 35 %”. 
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              Advokaterna Gustafsson, Arnbom & Hedberg HB 

Drakens gränd 1, 111 30 Stockholm 
Telefon: 08-522 408 80 
inbox@advokaterna-gah.se  
www.advokaterna-gah.se 

 

 
Kommunen tror att intentionen var att exploateringsgraden skulle avse byggnadsarea per 
fastighetsarea även i här aktuell detaljplan. Illustrationen i plankartan visar på det. 
 
En exploatering som utgår ifrån tillåten bruttoarea är möjlig sett utifrån de 
förutsättningar som getts i detaljplanen såsom våningsplan och byggnadshöjd. 
Detaljplanen innehåller ett krav på två våningar för flerbostadshusen och kedjehusen. 
Det begränsar bebyggelsen eftersom en exploateringsgrad med bruttoarea innebär att 
exploateringen endast blir cirka hälften så stor än vad den blir om man utgår ifrån 
byggnadsarea. Följden blir att det blir glest mellan byggnaderna och att marken inte 
utnyttjas så effektivt som den kan. För enbostadshusen har det inte lika stor betydelse. 
 
Följande handlingar har mottagits. 
 

• Detaljplan för bostadsbebyggelse i Västra Eslöv, Långåkra 1, del av Långåkra 
1:11, Eslövs kommun, Skåne län, plan nr E.283 

o Plankarta 
o Planbeskrivning 
o Genomförandebeskrivning 

• PM utredning exploateringsgrad 2021-11-25 
• Boken om detaljplan och områdesbestämmelser – 2002 års revidering, av 

Boverket (Allmänna råd 1996:1, ändrad genom 2002:1) 
 
 
2. KOMMUNENS FRÅGESTÄLLNINGAR 

 
1) Finns det möjlighet att tolka planbestämmelsen på något annat sätt än bruttoarea per 
fastighetsarea? 
2) Finns det något stöd att tolka bestämmelsen som byggnadsarea per fastighetsarea? 
3) Om möjligheten finns, hur säker är en sådan bedömning? 
 
 
3. BEDÖMNING 

 
I ”Detaljplan och områdesbestämmelser - 2002 års revidering” av Boverket, som är 
vägledande, anges att definitionen av exploateringsgrad är bruttoarea per fastighetsarea 
om inget annat anges (s. 96). Planbestämmelsens ordalydelse bedöms därför inte ge stöd 
för att något annat avses med denna än exploateringsgrad sett till bruttoarea per 
fastighetsarea. 
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              Advokaterna Gustafsson, Arnbom & Hedberg HB 

Drakens gränd 1, 111 30 Stockholm 
Telefon: 08-522 408 80 
inbox@advokaterna-gah.se  
www.advokaterna-gah.se 

 

I planbeskrivningen hittas inte heller någon närmare beskrivning av vad som avses med 
planbestämmelsen om utnyttjandegrad, endast att exploateringsgraden bör tillåtas vara 
25 eller 35 % i de olika kvarteren inom planområdet. 
 
Detaljplanen för Bäckdala kan svårligen användas som tolkningsunderlag för att 
exploateringsgraden ska anses vara byggnadsarea per fastighetsarea eftersom detta, i 
motsats till vad som är fallet här, har angetts explicit i detaljplanen för Bäckdala. 
 
Plankartan kan kompletteras med illustrationslinjer som förklarar och förtydligar 
detaljplanens syfte. Illustrationerna är emellertid inte bindande. I ett rättsfall, Mark- och 
miljööverdomstolens dom den 12 februari 2015 i mål nr P 8023-14, har Mark- och 
miljööverdomstolen funnit att det inte är en liten avvikelse att placera en huvudbyggnad 
en meter från tomtgräns när det minsta avstånd som tillåts i planbestämmelserna är fyra 
meter. Den omständigheten att byggnaden placerats i enlighet med vad som 
åskådliggjorts i planillustrationen saknade enligt domstolen betydelse då 
planillustrationen inte har rättsverkan. Även i en dom den 11 oktober 2016 i mål nr 
P 2342-16 har Mark- och miljööverdomstolen uttalat att en planillustration inte har 
någon rättsverkan i sig. I rättsfallet ansågs en placering som illustrationen visade för 
huvudbyggnaden på en viss fastighet inte ha någon bindande verkan vid 
bygglovsprövningen. 
 
I det förstnämnda rättsfallet påpekade Mark- och miljööverdomstolen vidare att 
planillustrationer i och för sig kan fylla en viktig funktion som stöd för förståelse och 
tolkning av en detaljplan men att det då är viktigt, särskilt med hänsyn till det enskilda 
intresset, att de utformas på ett sätt som är förenligt med de planbestämmelser de är 
avsedda att åskådliggöra. 
 
Med hänsyn till ovan blir bedömningen att, om kommunen vill att det aktuella 
planområdet exploateras i linje med intentionerna, såsom de framgår av 
planillustrationerna, bör kommunen ändra planbestämmelsen om utnyttjandegrad så att 
det tydligt framgår att den avser byggnadsarea per fastighetsarea. Eftersom 
genomförandetiden har gått ut är en sådan planändring möjlig, se 4 kap. 39 § plan- och 
bygglagen (2010:900), PBL. En sådan planändring bedöms också som möjlig med 
hänsyn till bestämmelsen om brukningsvärd jordbruksmark i 3 kap. 4 § miljöbalken, 
eftersom den aktuella marken redan detaljplanelagts för annat ändamål än 
jordbruksmark, jfr Mark- och miljööverdomstolens dom den 15 juni 2021 i mål nr 
P 6258-20. 
 
Enligt min bedömning bör hela planområdet behandlas på samma sätt i detta avseende. 
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              Advokaterna Gustafsson, Arnbom & Hedberg HB 

Drakens gränd 1, 111 30 Stockholm 
Telefon: 08-522 408 80 
inbox@advokaterna-gah.se  
www.advokaterna-gah.se 

 

Som ovan 
 
 
 
Katja Hedberg 
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