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Inledning

Samrd&dshandlingar

e Planbeskrivning, 2026-08-28
e Plankarta, 2026-08-26

For utredningar och ovriga underlag se Planeringsunderlag.

Uppdrag

Beslut om att ge forvaltningen 1 uppdrag att upprétta forslag till detaljplan for
Sérsta 3:103 (KS-2025/163) fattades av kommunstyrelsen 2025-04-28 (§ 77).
Planprocessen genomfors med utdkat forfarande enligt Plan- och bygglagen
(2010:900; PBL) d4 planforslaget inte ir forenligt med dversiktsplanen. Arendet
omfattar fastigheterna Sérsta 3:102 och Sérsta 3:103.

Syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte dr att prova mojligheten att bygga ut vattentornet med fler
véaningar och bostad under befintlig bostad i tornet. Utbyggnaden ska ske med
hinsyn till vattentornets karaktérsdrag, stadsbilden och landskapsbilden.
Detaljplanen mojliggdr fyra nya vaningsplan i utrymmet mellan entréplanet och
de tre befintliga vaningarna i tornet. Kvartersmarken som omfattar vattentornets
tomt regleras med markanvéndningen bostdder. Med undantag for vattentornets
fotavtryck utgors kvartersmarken av mark som inte far bebyggas. Marken som
omger vattentornet i norr och vést behdlls som allmin naturmark.

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i PBL, och syftar till att préva om ett forslag till
markanviandning dr lamplig. I processen ska allmédnna och enskilda intressen
végas mot varandra. Under samrdd och granskning ges mdjlighet for sakégare,
myndigheter och andra berdrda att inkomma med synpunkter. Efter det ar det
mojligt att anta detaljplanen.

0000

Startskede Samrad Granskning Antagande Laga kraft

Figur 1: Detaljplanen befinner sig just nu ute pa samrdd
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Ladshd&nvisning

En detaljplan bestér av en plankarta och en planbeskrivning. Plankartan &r den
handling som é&r juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara
allmén plats, kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras. Plankartan ligger till
grund for kommande bygglovsprovning. Planbeskrivningen beskriver hur
detaljplanen ska forstds och genomforas.

I planbeskrivningen ska kommunen bland annat redovisa
planeringsforutséttningarna, planens syfte och hur planen ér avsedd att
genomforas. Innehallet i en planbeskrivning regleras i PBL och Boverkets
foreskrifter och allménna rad (2020:8) om planbeskrivning.

Forst presenteras platsen och dess forutsidttningar. Sedan presenteras forslaget till
detaljplan, det vill sdga mojlig bebyggelse och hur forutséttningarna har beaktats.
Efter detta beskrivs de konsekvenser som antas bli resultatet av det genomforda
projektet. Slutligen redovisas hur detaljplanen &r tinkt att genomforas, samt en
referenslista over de planeringsunderlag som har anvénts.
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Planeringsférutsdattningar

Platsen

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Detaljplanen ligger i Knivsta tdtort bland smahusbebyggelsen strax norr om
Apoteksvigen. Planomradet gréinsar till Tornvagen i dster och Toérevégen i norr. I
sOder och vister gransar planen mot villatomter.
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Figur I planomrddets lokalisering. Rod punkt markerar planomrddet.

Befintlig bebyggelse och markanvéndning

Pé platsen star Knivsta vattentorn. Tornet, som &r 1 betong, star pa fyra kraftiga
betongpelare och reser sig 24 meter ovan mark i det omgivande skogspartiet med
hogresta tallar. Utrymmet mellan pelarna bildar ett tomrum som slidpper in solljus
och ger utblickar mot skogen.

Den tidigare vattenreservoaren och teknikvaningen har omvandlats till bostad.
Oppningar med stora panoramafonster har tagits upp i reservoarens tjocka
betongviggar. Tornet har byggts pa med en takvaning och ett entréplan i form av
ett inglasat uterum. De tre bostadsvéningarna forbinds med entréplanet via en hiss
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som utgér fran tornets sydostra sida. Pa motsatt sida forbinds tornet med
markplanet via en brandtrappa i galvaniserat stal. Tornet omges av naturmark i

norr och vist.

Figur 2. Knivsta vattentorn som dr Figur 3. Naturmark som omger
ombyggd till bostad. Hisschakt syns utmed tornet. Vy mot soder frdn
byggnadens hégra del (Bild: Nilsson Tornvigen.

Rahm Arkitekter).

Mark- och agoférhdllanden

Planomradet omfattar fastigheten Sérsta 3:103 som &gs av en privatperson och
Sérsta 3:102 som dgs av kommunen. Till Sdrsta 3:102 hor ett avtalsservitut med
beteckningen 03-IM1-85/52317.1. Servitutet géller rétt till vattenledning och
belastar Gredelby 4:14.

7 s \
7 7 N
& 4 "

Figur 4. Markdgoforhdllanden. Rédstreckad linje utgér
planomrddesgrdns. Gula linjer dr fastighetsgrdnser.
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Tidigare kommmunala stdliningstaganden

Detaljplan

For omradet géller detaljplan for Knivsta vattentorn, laga kraft 2000-05-30.
Detaljplanen anger anvéndningen till bostdder och kontor (BK) for tomten dir
vattentornet stdr. Omgivande mark dr planlagd som allmén plats — naturmark.
Storsta bruttoarea dr 200 kvadratmeter for bostidder och kontor.

7S o

Figur 5. Utsnitt av gdllande detaljplan.

Planbesked

Kommunstyrelsen ldmnade ett positivt planbesked vid kommunstyrelsens
sammantridde den 25 april 2022 §72.

Oversiktsplan

I kommunens oversiktsplan (2017) dr omradet utpekat som utvecklingsomrade.

Naturvdarden

P& vattentornets tomt star flera hogresta, dldre tallar. Tallarna ar skyddsvérda i
egenskap av édldre uppvuxna trad inom titorten. Tallarna finns inmatta i
kommunens primirkarta, se urklipp i figur 6 nedan.
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Figur 6. Urklipp fran kommunens primdrkarta med tallarna inmdtta. Stamdiametern har mdtts vid
platsbesok.

Kulturvéarden

Upplandsmuseet uttalade sig om Knivsta vattentorns kulturhistoriska vérde i
samband med en remiss for ett rivningslov géillande tornet 2014:

”Vattentornet pa Sarsta 3:103 byggdes 1956 av Broderna Jonsson i Uppsala efter
projektering av VIAK. Tornet utgjorde en del av en omfattande utbyggnad av
samhillet med bland annat smahus. Det gav namn till en av de nya végarna i
omradet, Tornvégen. Det ar vil synligt i grannskapet och har med sina raa
betongytor en rationell utformning som é&r typisk for tidens tekniska byggnader.
Pé det viset utgor den ett landmérke som beréttar om omradets historia.”

Trots att byggnaden har kulturhistoriska vdrden gjorde museet dock bedémningen
att vattentornets betydelse inte motiverar ett bevarande utan anvéndning.

Figur 7. Knivsta vattentorn 2014 (Bild: Upplandsmuseet).
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Landskaps- och stadsbild

Vattentornet utgor ett patagligt inslag i stadsbilden inom ndromradet dir det syns
fran nirbeldgna villatomter och angrénsande gator. Samtidigt &r tornet delvis
inbdddat av omgivande tallskog. Endast torndelen nar 6ver traddtopparna. Pa hall
skymtas tornet fran hojder men utgdr inget markant inslag 1 landskapsbilden.

Geotekniska forhdllanden

Enligt SGU:s jordartskarta 1:25000 - 1:100 000 star vattentornet pa urberg.
Marken som omger vattentornet utgors av sandig mordn. Vattentornet ar grundlagt
direkt pa berget.

Dagvatten
Planomradet ligger inom delavrinningsomrade som avvattnas till Knivstaan.

Fastigheterna i planomradet ingar i verksamhetsomrade for dagvatten gata, men
inte dagvatten fastighet. Dagvatten infiltrerar naturligt inom planomradet eller
avleds mot omgivande gator.

Brandutrymning

Vattentornets vaningsplan utryms via en brandtrappa pa utsidan av byggnaden.

Trafik

Planomradet angrénsar till Torevdgen i norr och Tornvégen i dster. Tillfart sker
fran Tornvdgen vid det flacka, syddstra hornet av Sarsta 3:103. Vid det brantare
partiet av fastigheten, soder om tillfarten, rader utfartsforbud mot Tornvégen
enligt géllande detaljplan. Tornvdgen och Torevégen ér lugna lokalgator i
Knivstas villaomrade. Bilar, cyklister och gaende delar pd gaturummet utan
separat trottoar. Bade Tornvédgen och Toreviagen ansluter till Apoteksvigen som &r
huvudgata genom omrédet.

Beskrivning av detaljplanen

Bebyggelsefdrslag

Tornet foreslds byggas till med fyra vaningsplan mellan befintligt entréplan och
torn. Tre av de tillkommande viningarna bildar en ny bostad och den fjarde laggs
till nuvarande bostad. For att framhéva tornets pelare foreslas de nya
vaningsplanen indragna fran tornets oktogon-form.

I det mellanrum som skapas mellan pelarna och indragna vaningsplan foreslas
balkonger. Varje vaningsplan far ddrmed balkonger 1 fyra viderstreck.
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Balkongernas ena viggsida foreslas med ett skjutglasparti och den andra
viggsidan beklds utvindigt med en galvaniserad sinusformad plat likt
fasadbeklddnaden pa del av takvaningen. Balkongerna far glasricke eller galvat
pinnrécke.

En invindig spiraltrappa forbinder vaningsplan 2—5 i syddst. Det utrymme som
spiraltrappan upptar medfor att balkongerna i1 det sydostra hornet blir mindre och
fir en annan form &n Gvriga balkonger.

Med de tillkommande vaningsplanen kommer utrymmet mellan pelarna helt att
byggas igen si att tornet blir en solid volym.

Respektive vaningsplan blir ca 65 kvadratmeter bruttoarea. Total tillbyggnad ca
260 kvadratmeter bruttoarea. Fullt utbyggt blir vattentornets sammanlagda
bruttoarea (inklusive befintliga vaningsplan) ca 570 kvadratmeter.

Figur 8. Bebyggelseforslag som detaljplanen mojliggor (bild: Nilsson Rahm Arkitekter).
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Figur 9. Planritning for tillbyggnaden av tornet i plan 3-5.

Kvartersmark

Fastigheten for vattentornet, Sirsta 3:103 regleras som bostad. P4 tomtmarken
som omger vattentornet regleras prickmark — mark som inte far forses med
byggnad.

Hogsta totalhdjd regleras till +65,0 meter ovan angivet nollplan. H6jden
motsvarar nock pé tornets takvéning. Vattentornet omfattas av
utformningsbestammelser. For tomtmarken som omger vattentornet finns en
skyddsbestimmelse for tallar. Bestimmelserna beskrivs och motiveras i f6ljande
avsnitt under motiv till detaljplanens regleringar samt konsekvenser for
kulturmiljé och naturmiljo.

Allman plats

Markomrédet norr och véster om vattentornet planliggs som naturmark. I géllande
detaljplan planlades ett mindre markomréde i sydvéstra hornet som kvartersmark
med anvdndningen bostad, se figur 10. Markomradet foreslogs dverforas fran
kommunens fastighet Sérsta 3:102 och ldggas till Sdrsta 3:122 som tomtmark.
Fastighetsregleringen har inte genomforts och marken tillhor fortsatt kommunens
fastighet Sdrsta 3:102. I aktuell plan regleras markomradet som allmén plats-natur
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dé det inte finns ndgot skél att genomfora fastighetsregleringen. I 6vrigt bekréftar
detaljplanen naturmarkens omfattning i gidllande plan.

s

Figur 10. Utsnitt ur gdllande detaljplan. Markomrddet med anvindningen B- bostad foreslogs
overforas fran Sdrsta 3:102 till Srsta 3:122. I aktuell plan planidggs markomrddet som
naturmark.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allméin plats.

Genomforandetid
2 kap. 2 § 3 pkt BFS 2020:8

Genomforandetiden for detaljplanen &r 5 ar frén det datum den vinner laga kraft.
Under genomf6randetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skil
foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsdtter planen att gélla, men den
kan d4 éndras eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ritt till ersittning (for
exempelvis forlorad byggritt; PBL 4 kap. 21 §).
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Motiv till detaljplanens regleringar

Tads

Figur 11. Utsnitt av plankartan.

Motiv till reglering

Anvdandning av allmdn plats

NATUR — Natur: Bestimmelsen syftar till att marken som omger vattentornet ska
ha karaktéren av natur. Dels som en gron skidrm mellan villabebyggelsen och
tornet, dels som ett gront inslag i bebyggelsemiljon.

Anvandning av kvartersmark

B — Bostad: Bestammelsen syftar till att mojliggora bostédder pa Sérsta 3:103.

Egenskapsbestadmmelser fér kvartersmark

Prickmark — Marken far inte forses med byggnad: Bestimmelsen syftar till att
kvartersmarken runt vattentornet inte ska bebyggas med annat én ej
bygglovspliktiga atgédrder. Vattentornet ska st som en solitdr byggnad pé tomten.

f1- Vattentornets ursprungliga konstruktion med bdrande pelare och betongytor
far endast behandlas sa att betongens naturlig utseende bevaras eller malas med
liknande nyans och kulérton som betongen: Bestimmelsen syftar till att tillvarata
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vattentornets ursprungliga karaktarsdrag, de naturliga betongytorna pa
ursprungliga pelare och vattenreservoar.

f>- Tillbyggnad ska skilja sig i fasadmaterial eller kulor fran vattentornets
ursprungliga konstruktion: Bestimmelsen syftar till att 1sbarheten av vattentornet
ska kvarstd genom att nya tilldgg/tillbyggnader sirskiljer sig 1 fasadmaterial eller
kulor.

f3- Tillbyggnad pa plan 2-5 (+ 42,0 till 53,4 meter ovan angivet nollplan) ska
utformas med indrag av fasadliv i forhallande till tornets pelare och dttkantiga
yttre fasadlinje. Balkong kan anordnas i det mellanrum som bildas mellan
indraget fasadliv och yttre fasadlinje. Balkong far inte kraga ut frdn den yttre
dttkantiga fasadlinjen: Bestimmelsen syftar till att tillbyggnader av tornet i plan
tva till fem ska inordna sig pelarna och tornets oktogon-form sé att dessa fér
framtrédda, se figur 12 for beskrivning av bestimmelsen.

PLAN 3-5 .
Attkantig yttre fasadlinje

9520 | ‘ e e P
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indrag av fasadliv
Figur 12. Illustration av utformningsbestdmmelse f3 som definierar bestimmelsens begrepp.

n; - Tallar med en stamdiameter om minst 45 centimeter 1 meter ovan trddfot far
endast fdllas om trddet utgor en sdikerhetsrisk: Bestimmelsen syftar till att skydda
vérdefulla dldre tallar pd tomtmarken. Med bestimmelsen far tallarna ett
langsiktigt skydd.

n, - Minst 50,0 % av marken ska vara genomsldpplig: Bestimmelsen sikerstéller
att minst 50 % av marken som omger vattentornet inte asfalteras eller anldggs med
annan beldggning som ej dr genomslépplig. Bestimmelsen tjinar tva syften,
dagvatten kan infiltrera naturligt och karaktdren av naturtomt bibehalls.
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a; - Marklov krévs dven for att forsimra markens genomsldpplighet och for att
falla tall med en stamdiameter om minst 45 centimeter 1 meter ovan trddfot:
Bestdmmelsen kravs for att bestimmelse n; och n, géllande fillning av tall och
forsamring av markens genomslépplighet ska omfattas av marklovsplikt.

Konsekvenser

Platsen

Det ér framfor allt tornets absoluta ndromrdde som péaverkas av detaljplanen. Se
fotomontage fore och efter genomford detaljplan i figur 13 nedan. Tornet kommer
1 storre utstrackning att uppfattas som ett hoghus @n vad det uppfattas som ett
vattentorn ombyggt till bostad. Samtidigt bidrar detaljplanens utformnings-
bestimmelser att 1dsbarheten av det ursprungliga vattentornet kvarstér och att
utbyggnaden underordnar sig det oktogon-formade tornet och pelarna i betong.

Det 6ppna tomrummet mellan tornets pelare forsvinner. Utblickar mellan pelarna
mot skogspartiet och himlen forsvinner och tornet far en storre skuggande yta.

Figur 13.
Fotomontage frdn
Tornvdigen vid
korsning med
Bjorkndsvigen
fore och efter
exploatering
(Foto: Nilsson
Rahm Arkitekter).

Landskapsbilden bedoms inte paverkas. Tornet skyms av bebyggelse, skog och
den naturliga topografin. De delar av tornet som byggs till &r inbdddade i
omgivande skog och kommer inte att synas mer &n vid nigra enstaka siktlinjer
inom tétorten, t.ex. frdn Apoteksvigen, se figur 14 nedan. Skogen regleras som
naturmark 1 planen och tallar inom tomtmarken skyddas.
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Figur 15. Vy fran Valloxvigen sdder om tornet. November 2025

Figur 16. Vy fran Tornvéigen norr om tornet. September 2024

Tidigare kommmunala stdliningstaganden

Detaljplan

Detaljplanen ersitter gillande detaljplan for Knivsta vattentorn.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen anger att bygg- och planprojekt frimst ska ske i centrumnira
lagen. Hoghus och tit bebyggelse ska forldggas i centrum och 1 nérheten av
stationen. Vattentornet med foreslaget utdkat antal vaningar bedoms utgora ett
hoghus. Detaljplanen beddms dérfor inte forenlig med dversiktsplanen.
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Avsteget fran oversiktsplanen motiveras av tornets sirpriagel som bostad.
Vattentornet dr en befintlig hog byggnad som statt pa platsen i 70 ar. Omvandlad
till bostad och utbyggd enligt detaljplanen utgor den inte ett vanligt flerbostadshus
utan dr fortfarande ett befintligt vattentorn ombyggt till bostad med bérande
karaktérsdrag bevarade.

Diarmed bedoms detaljplanen som ett motiverat, enskilt avsteg. Detaljplanen
Oppnar inte upp for nya hoghus utanfor centrum och stationsnéra lagen.

Strategisk miljdbeddmning

Undersdkning av betydande miljopdverkan

En undersokning av betydande miljopaverkan har uppréttats for detaljplanen,
daterad 2026-08-28. Ett genomforande av detaljplanen bedoms endast medfora
viss paverkan pa kulturvirden. Ovriga viirden berdrs inte. Beddmningen ir
dérmed att detaljplanen inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.

Undersdkningssamrdéd

Lansstyrelsen tar stéllning till undersokning om betydande miljopaverkan under
samrddet.

Beslut om betydande miljopdverkan

Beslut om betydande miljopdverkan tas i samband med beslut om samrad.

Naturvdrden

Virdefulla tallar skyddas med bestimmelse i plankartan.

Kulturvarden

Tillagget av ytterligare fyra vaningar under befintligt torn paverkar lasbarheten av
byggnadens tidigare funktion som vattentorn. Det befintliga tomrummet mellan de
fyra betongpelarna under tornet kommer helt att byggas igen vid ett genomforande
av detaljplanen. Fran att ha varit ett torn stdende pa fyra pelare av betong dir
tallskogen skymtar i tomrummet mellan pelarna kommer byggnaden efter
detaljplanens genomforande mer anta formen av en kompakt volym.

Bestdmmelserna om utformning i plankartan tar tillvara pelarnas och tornets
ursprungliga betongytor samtidigt som tilldgg ska utformas med sérskiljande
fasadmaterial eller kulor. Bestimmelserna sirskiljer det ursprungliga fran det
tillagda. Tornets ursprungliga funktion som vattentorn blir fortsatt ldsbart.
Bestammelser om utformning anvénds da byggnadens kulturvdrden inte dr sa
stora att de motiverar bestimmelser om varsamhet.
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Geotekniska forhdllanden

Utbyggnad av vattentornet kommer pafora 6kade laster pa4 marken vid
vattentornet. Forutsittningarna for detta bedoms goda da vattentornet dr grundlagt
direkt pa berget.

Dagvatten

Ytterligare bostad ger behov av en eller ett par till bilparkeringar som kan medfora
en nagot storre andel hardgjord yta inom tomtmarken. Dagvatten frdn hirdgjorda
ytor omhéndertas lokalt inom kvartersmarken med infiltration pad genomsléppliga
ytor. Planen reglerar att minst 50 % av tomtmarken som omger vattentornet ska
vara genomslipplig.

Teknisk infrastruktur

VA-nét

Planomradet &r anslutet till kommunalt vatten- och avlopp.

EInat och fjarrvérmenat

Mojlighet finns att ansluta till fjarrvirmenétet. Vattenfall AB ansvarar for det
lokala elnitet i omradet.

Avfall

Avfall foreslas hanteras med fyrfackssystem for villahushall. Ytor finns
tillgdngliga vid tomtgrdans mot Tornvigen.

Trafik

Detaljplanen bedoms inte paverka trafiken inom omradet i ndgon nimnvird
utstrackning. Parkering for tillkommande bostad anordnas pé kvartersmarken.
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Genomforande

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska,
fastighetsrittsliga och ekonomiska dtgiarder som behovs for ett indamalsenligt och
1 Ovrigt samordnat plangenomforande. Genomforandebeskrivningen har inte
ndgon sjilvstindig rattsverkan utan ska fungera som en vigledning till de olika
genomforandeatgirderna. Avgorande i fragor som ror fastighetsbildning, vatten-
och avloppsanldggningar, vigar med mera regleras genom respektive speciallag.

Fastighetsrattsliga frégor

Avtalsservitutet med beteckningen 03-IM1-85/52317.1 till forman for Sarsta
3:102 paverkas inte av detaljplanen.

Inga fastighetsrittsliga atgarder kravs for genomforande av detaljplanen.

Tekniska fragor

Dagvatten

Utbyggnad av dagvattenanldggningar och dagvattenledningar behdvs inte.
Dagvatten omhéndertas lokalt genom infiltration.

El och fjarrvarme

Tillkommande bostad kan ansluta till det lokala elndtet samt fjarrvdrmenitet.

Ekonomiska fréagor

Detaljplanen innebir inga kostnader for utbyggnad av allmén plats.
Fastighetsdgaren/byggherren bekostar utbyggnad av kvartersmarken. VA-kostnad
hanteras enligt gdllande VA-taxa.

Planarbetet finansieras genom plankostnadsavtal med fastighetsédgaren till Sérsta
3:103.

Kommunen far kostnader for drift och skotsel av naturmarken inom detaljplanen.

Organisatoriska frégor

Fastighetsdgaren/byggherren ansvarar for- och bekostar utbyggnaden av
kvartersmarken. Kommunen ansvarar for naturmarken.
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Tidplan
Samrad okt-nov 2026

Granskning Q1-Q2 2027
Antagande Q2-Q3 2027
Laga kraft Q2-Q3 2027, forutsatt att dverklagan inte sker.

Upplysningar
Niér detaljplanen har vunnit laga kraft har fastighetségaren ritt att soka bygglov
enligt detaljplanen. Bygglovavgift debiteras enligt gidllande taxa.

Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

Detaljplan for Knivsta vattentorn, Laga kraft 2000-05-30. Handlingar finns
tillgéngliga pa kommunens hemsida under gillande detaljplaner.

Grundkarta

Grundkartan for detaljplanen finns tillgénglig via Knivsta kommuns
arendehanteringssystem, diarienummer BMK 2025-000449.

Oversiktsplan

Knivsta kommuns géillande dversiktsplan (2017) finns pd Knivsta kommuns
hemsida samt via Knivsta kommuns drendehanteringssystem, diarienummer KS-
2017/820.

Undersdkning av betydande miljgpdverkan

Undersokning av betydande miljopaverkan enligt 6 kap. 5§ miljobalken
(1998:808) finns digitalt i Knivsta kommuns drendehanteringssystem,
diarienummer KS-2026/531.

Sarskilt beslut om betydande miljopdverkan

Beslut om betydande miljopdverkan fattas vid kommunstyrelsens sammantréde
2026-10-19.
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