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Saksgang Møtedato Saknr 

1 Hovedutvalg for teknikk og miljø 24.08.2017 50/17 

2 Kommunestyret   

 
 
Hovedutvalg for teknikk og miljøs behandling 24.08.2017: 
Arbeiderpartiet fremmet følgende forslag: 
Arbeidet med strategier for videre boligbygging i Ås sentrumsområde, herunder 
fortettingsstrategier, forankres bedre i befolkningen gjennom høring, folkemøter og 
annet før saken legges frem for politiske organer. 
 
Votering: 
Ved votering mot innstillingen ble Arbeiderpartiets forslag enstemmig tiltrådt.  
 
Hovedutvalg for teknikk og miljøs vedtak 24.08.2017: 
Arbeidet med strategier for videre boligbygging i Ås sentrumsområde, herunder 
fortettingsstrategier, forankres bedre i befolkningen gjennom høring, folkemøter og 
annet før saken legges frem for politiske organer. 
 
 
 
 

 
 
Saksutskriften bekreftes 
Ås, 6.september 2017 
 
 
 
Marianne Thorsen 
Konsulent politisk sekretariat 
 
 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent 
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SAKSFREMLEGG 
 
Rådmannens innstilling: 
1. Fortettingsstrategi «Syd/Øst» legges til grunn for det videre arbeidet med 

områdereguleringsplanen for Ås sentralområde. Strategien legger opp til en utvikling 
omkring en utvidet sentrumskjerne, og legger opp til utvikling av industriområdet 
Langbakken i nordøst, Moerjordet og deler av Søråsteigen i syd, og langs 
Søråsjordet til universitetet i vest. 
 

2. «Kjente prosjekter» innarbeides i det videre arbeidet, herunder utvikling av 
«studentbyen» på Kaja, «Maxbo»-tomta på Søråsteigen samt bygging av Åsgård 
skole. Det skal vurderes om idrettsanlegget bevares som i dag.  

 
 
Ås, 10.08.2017 
 
 
Trine Christensen Ellen Grepperud 
Rådmann Plan- og utviklingssjef 
 

Avgjørelsesmyndighet: 
Kommunestyret 
 
Behandlingsrekkefølge: 
Hovedutvalg for teknikk og miljø 
Kommunestyret 
 
Vedlegg:  
Dimensjoneringsgrunnlag med fortettingsstrategier for Ås tettsted, datert 21.06.2017 
med vedlegg 
 
Øvrige relevante dokumenter som ligger i saken: 

 Planprogram for områdereguleringsplan for Ås sentralområde, datert mai 2015 

 Øvrige utredninger som ligger til grunn for arbeidet med områdereguleringsplanen 
 
Saksbehandler sender vedtaket til: 
Plan- og utviklingssjef Ellen Grepperud 
Planrådgiver Magnus Ohren 
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Saksutredning: 
 
Sammendrag: 
Dimensjoneringsgrunnlag med fortettingsstrategier for Ås tettsted er ett av flere faglige 
dokumenter som er utarbeidet som kunnskapsgrunnlag for arbeidet med 
områdereguleringsplanen for sentrum. Rapporten inneholder en vurdering av 26 ulike 
fortettingsstrategier, hvorav 5 er mer detaljert vurdert.  
 
På grunnlag av vurderingene anbefaler Rådmannen å bygge videre på 

fortettingsstrategien «Syd/Øst» som innebærer en utvikling med en tydelig utvidelse av 

sentrumskjernen i Ås, som omfatter deler av boligområdet Søråsteigen, deler av 

boligområdet Kaja, deler av Søråsjordet og de sydlige arealene ved Åsmåsan. Dette i 

kombinasjon med utvikling av industriområdet ved Langbakken, Moerjordet og kjente 

prosjekter vil sørge for tilstrekkelige arealer til å håndtere vekst i et langsiktig perspektiv 

i tråd med overordnede føringer og forventninger. Strategien definerer et tydelig 

sentrum og at viktige akser sikres mellom sentrum og NMBU, der del av Søråsjordet 

langs fylkesvei 152 anbefales utviklet på sikt for å sikre fysisk forbindelse til 

Campusområdet i vest, og mellom sentrum og Moer langs Brekkeveien mot syd.  

 
Fakta i saken: 
Ås kommune opplever stor vekst. For å være rustet til å møte veksten er det satt i gang 
et arbeid med en områdereguleringsplan for Ås sentralområdet. Planprogrammet for 
områdereguleringsplanen, som ble vedtatt av kommunestyret 29.04.2015, angir hvilke 
utredninger som skal gjennomføres som grunnlag for reguleringsplanen. 

Dimensjoneringsgrunnlag med fortettingsstrategier for Ås tettsted er en av flere faglige 
utredninger som er utarbeidet som kunnskapsgrunnlag for arbeidet med 
områdereguleringsplanen. Utredningen er utarbeidet av Asplan Viak i nært samarbeid 
med kommunen.  

Formålet med utredningen er å gi et grunnlag for valg av fortettingsstrategi  
for sentralområdet. Det er utarbeidet en rekke alternative strategier for utvikling av de 
mest sentrumsnære områdene i Ås tettsted med anbefalinger om framtidig 
arealutnyttelse i ulike delområder. Alternativene undersøker mulighet for utbygging av 
opp mot 5000 boliger og 2300 arbeidsplasser innenfor området som omfattes av 
områdereguleringsplanen. Alternativene er beskrevet som trinnvis utvikling med ulike 
mål for boligantall. 

Forventet vekst og befolkningsframskrivinger frem mot år 2040 
Ås kommune står i de nærmeste årene foran utfordringer knyttet til forventet 
befolkningsvekst. Oslo og Akershus er blant de raskest voksende byregionene i Europa. 
I henhold til statistisk sentralbyrås hovedmodell (middelalternativet) forventes en 
befolkningsvekst på 370.000 nye innbyggere i regionen frem mot år 2040, 200.000 
alene i Oslo kommune. 

Årsakene til befolkningsframskrivingene er sammensatt. Særlig nasjonale og 
internasjonale trender med økt urbanisering og tettere konsentrasjon av arbeidsplasser i 
byregioner er av betydning. Overordnede politiske mål om mer konsentrert 
bosetningsmønster for å sikre konkurransedyktige byregioner, i tillegg til politiske mål 
om reduksjon av miljøutslipp er også vesentlige årsaker. 
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For Ås er betydelige statlige investeringer i Follobanen og Campus Ås trukket frem som 
lokale eksempler på konkrete årsaker til at kommunen vil oppleve press på 
arealressursene i fremtiden. Det er rimelig å forvente at Ås vil fremstå mer attraktivt 
både å bosette seg i og for å etablere nye arbeidsplasser i fremover, og da særlig i 
sentrale områder med nærhet til handel-, service- og kollektivtilbud. 

Statistisk sentralbyrå framskriver i sin hovedmodell for befolkningsvekst om lag 30.500 
bosatte i Ås kommune i 2040. Det tilsvarer ca. 11.500 nye innbyggere i perioden, en 
årlig vekst på 2,1 %.  

Kommunen har ambisjoner om å håndtere veksten på en forsvarlig måte, og har som 
utgangspunkt et mål om 2 % befolkningsvekst i året. Kommuneplan, boligprogram men 
ikke minst styring av arealpolitikken gjennom reguleringsplaner er vesentlige verktøy for 
å kontrollere befolkningsveksten. 

Med bakgrunn i forventede befolkningsframskrivinger og kommunens ambisjoner er det 
i arbeidet med fortettingsstrategier for de sentrale områdene i Ås lagt til grunn tre 
scenarier for bolig og arbeidsplassvekst. Scenariene tar utgangspunkt i SSBs 
befolkningsframskrivinger som et ytterpunkt, i tillegg til aktuelle politiske mål om 
kontrollert vekst. 

Som utgangspunkt er et ytterpunkt en befolkningsvekst på opp mot nye 10.000 
personer i de sentrale områdene i Ås frem til år 2040. Med et antatt snitt på to personer 
per husstand, tilsvarer dette om lag 5000 nye boliger. Dette tilsvarer om lag 3,2 % årlig 
vekst med utgangspunkt i tettstedets nåværende befolkning. Dette utgangspunktet er 
nyansert med to alternativer med 3000 og 2000 boliger i området, som de ulike 
strategiene tar høyde for gjennom prioritering av ulike utviklingstrinn. 

Det er knyttet stor usikkerhet til befolkningsframskrivinger, og betraktninger om fremtidig 
utvikling i det hele tatt. Utgangspunktet for utredningen er å vurdere muligheter for 
fremtidig utvikling av tettstedet, for å kunne foreta forsvarlige valg i dag som ikke legger 
begrensninger på muligheter for å kunne videreutvikle tettstedet på en bærekraftig måte 
også for fremtidige generasjoner. Sånn å forstå er spørsmålet om den forventede 
veksten kommer i løpet av de neste 20 årene eller senere ikke avgjørende for 
planarbeidet. Det vesentlige er at kommunen har en overordnet plan for framtidig 
tettstedsutvikling i et lengre, strategisk perspektiv. 

Metode og prosess 
Arbeidet har bestått av å produsere en rekke ulike strategiske tilnærminger til 
problemstillingen i en innledningsfase. Aktuelle delområder innenfor planavgrensningen 
som er vurdert som aktuelle for fortetting er kartlagt, og strategiene er fullverdige forslag 
til hvordan Ås tettsted kan utvikle seg i fremtiden – hvilke områder som bør få 
boligvekst, hvilke som bør få arbeidsplassvekst og hvor høy arealutnyttelsen i de ulike 
områder bør være. 

Målsettingen har vært å tilstrebe en nesten uttømmende samling forslag til alternative 
tilnærminger som i etterkant er evaluert og tilpasset. Tanken er at alle strategiene skal 
være etterprøvbare med et fastsatt sett evalueringskriterier. 

I arbeidet med å produsere og evaluere alternativer er det avholdt fire politiske 
medvirkningsmøter hvor formålet har vært å bidra med forslag til fortettingsstrategier og 
evalueringskriterier, og senere bidra i arbeidet med å vurdere strategiene. Resultatet er 
26 ulike strategier, hvorav 21 er vurdert i den innledende fasen og fem som er vurdert 
som særlig aktuelle er vurdert i detalj i en senere fase.  
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Virkningene av de ulike strategiene er evaluert etter fastlagte kriterier som er diskutert 
på medvirkningsmøtene. Kriteriene er valgt ut og definert etter en målsetting om en 
bærekraftig tettstedsutvikling, med blant annet lavt transportbehov, god tilgang på 
kollektivtransport og et godt lokalt tilbud av handels- og servicetjenester, som sentrale 
punkter. I tillegg er tema som samfunnssikkerhet, og konfliktpotensial med tanke på 
gjennomføring og stedsidentitet vurdert. Den innledende evalueringen av de 21 
fortettingsstrategiene er kort oppsummert i kapittel 4 i rapporten og mer omfattende 
med kart og tekst i vedlegg 1 til rapporten.  
 
Etter evalueringen av de 21 fortettingsstrategiene ble sentrale elementer fra disse 
bearbeidet og samlet i fem nye fortettingsstrategier. Disse fortettingsstrategiene ble 
evaluert mer inngående og presentert og diskutert på ett av de politiske 
medvirkningsmøtene. 
 
Premissavklaringer 
Strategiene har kun vurdert aktuelle områder disponert til utbygging i kommuneplan for 
Ås 2015 – 2027, og som i all hovedsak er innenfor planavgrensningen til 
områdereguleringsplanen. I dette ligger at alternativer med utvikling på for eksempel 
Dysterjordet eller større deler av Søråsjordet enn hva som er avsatt til utvikling i 
gjeldende kommuneplan ikke er medtatt i vurderingene. I hovedsak innebærer dette at 
strategiene først og fremst vurderer potensialet i fortetting av etablerte bebygde 
områder, eller i ubebygde områder som allerede er disponert for utbygging i 
kommuneplanens arealdel. Det er enkelte avvik fra premisset, herunder at deler av 
«Åsmåsan vest» nord for Kaja også er vurdert i enkelte strategier, i tillegg til arealer ved 
idrettsbanen ved Ås ungdomsskole. 

Alternativene er i stor grad i tråd med regionale føringer og nasjonale forventninger til 
arealplanlegging i kommunene. Disse føringene angir retningslinjer som innebærer at 
det i sentrale områder i utvalgte steder i Akershus skal legges til rette for høy 
arealutnyttelse i nær tilknytning til viktige kollektivforbindelser. Herunder gjelder at vern 
av dyrka mark kan nedprioriteres i sentrale områder og at det skal etableres en 
«langsiktig grønn grense» for å begrense ytterligere spredt arealutvikling. Videre skal 
fortettingspotensialet i bebygde områder være tatt i bruk før det omdisponeres dyrka 
mark i sentrale områder eller ubebygde arealer i mindre sentrale områder. 

Et alternativ som i større grad vurderer nedbygging av dyrka mark utover arealer avsatt 
i kommuneplanens arealdel som alternativ til fortetting er ikke vurdert i dette arbeidet. 
En slik vurdering kan bli aktuelt som alternativ eller supplement til utstrakt fortetting om 
kommunen på sikt skal etablere langsiktig grønn grense i tråd med de nasjonale 
forventningene. 
 
Områdeutnyttelse 
Et sentralt begrep i operasjonaliseringen av fortettingsstrategiene er områdeutnyttelse. 
Områdeutnyttelse uttrykkes i prosent og viser forholdet mellom arealet på området som 
undersøkes og bruksarealet i det samme området. Et område som er helt dekket med 
bygg på én etasje, vil ha en områdeutnyttelse på 100 %. Det samme vil et område hvor 
halve arealet er dekket av et bygg på to etasjer. 
 
Uttrykket områdeutnyttelse er beslektet med begrepet prosentvis bruksareal (%BRA) 
som uttrykker forholdet mellom arealet av en tomt eller eiendom og størrelsen på 
bygningsmassen på samme tomt eller eiendom. Områdeutnyttelse måler et tilsvarende 
forhold, men for et større areal. Arealet som da måles vil inneholde alt av veier, 
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friområder og offentlige rom innenfor avgrensingen. Områdeutnyttelsen vil dermed som 
regel ligge lavere enn %BRA for eiendommene innenfor samme område.  
 
Som sammenligningsgrunnlag inneholder rapporten kartlegging av eksisterende 
områdeutnyttelse i kjente deler av Ås, og eksempler fra sammenlignbare steder. Til 
orientering er forventningen for regionale byer i Akershus at områdeutnyttelsen i 
sentrale deler innenfor to kilometer fra kollektivknutepunkt bør ligge på mellom 75 og 
110 %. 
 
Figur 1 under viser områdeutnyttelse og prosentvis bruksareal (%BRA) for Rustadfeltet.  

  
Fig 1: Områdeutnytting og prosentvis bruksareal (%BRA) eksempel fra Rustadfeltet.  
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Figur 2 og 3 viser områdeutnyttelsen i Ås sentrum og et nyere boligområde på Moer. 

                         
Fig 2: Ås sentrum, 73 % områdeutnyttelse      Fig 3: Moer, 24 % områdeutnyttelse 

De fem fortettingsstrategiene 

Under presenteres de fem fortettingsstrategiene som ble prioritert å gå videre med. 

Utvikling på Campus Øst er likt i alle strategiene og i tråd med universitetets ambisjoner 

om utviklingen av området. Lokalisering og dimensjonering av arbeidsplasser er holdt 

likt i de tre første fortettingsstrategiene. Arbeidsplassene er anbefalt lagt til de mest 

sentrumsnære områdene og på Campus Øst for å støtte opp om Ås sentrum og 

Campus Øst som viktige områder for nye arbeidsplasser. Vist utvikling på Campus Øst 

beskriver en forventning om økt arealutnyttelse i området i tråd med NMBUs egne 

strategiske planer, uten arealene nord for Utveien. 

 

 
1) Fortettingsstrategi «Syd/Vest» 

 
Fig 4: Fortettingsstrategi «Syd/Vest». Mørkere farge indikerer høyere tetthetsgrad.  

 
Strategien legger opp til en utvikling fra Moer via sentrum og til universitetsområdet. 

Nordre Moerjordet utvikles med høy tetthet (110 % områdeutnyttelse) og området 
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nordvest for Brekkeveien fra Maxbotomta til sentrum transformeres til 85 % 

områdeutnyttelse. Sentrale deler av Søråsteigen boligområdet transformeres med en 

tetthet på 60 % områdeutnyttelse, som gir rom for å bevare viktige bygg og utvikle 

andre. I dagens sentrumsområde er pågående og forventede prosjekter som erstatning 

av eldre forretingsgårdsbebyggelse og allerede regulerte kvartaler med i strategien. 

Dette inkluderer regulerte kvartaler langs Moerveien og Brekkeveien, som «Moerveien 

10», Mattilsynets kontorbygg og «Brekkeveien 16 og 18», samt «Europankvartalet». 

Sørlige deler av Langbakken og Sentrum Øst anbefales transformert med høy tetthet 

(110 -130 % områdeutnyttelse) og blir en naturlig utvidelse av sentrumskjernen mot øst. 

For å sikre en ny robust hovedakse mellom sentrum og universitetet transformeres 

deler av Kaja langs fylkesveien, Skogveien, Høyskoleveien og Utveien med varierende 

tetthet (60 – 110 % områdeutnytting). Strategien legger også opp til transformasjon av 

Esso-tomta og et kvartal nord for denne eiendommen med en tetthet på 110 – 130 % 

områdeutnyttelse. Strategien legger også opp til noe utbygging på Åsmåsan vest med 

en tetthet på 60 % områdeutnyttelse.    

 

Av hensyn til sammenhengende tettstedsstruktur og gode forbindelser inn mot sentrum 

anbefaler Asplan Viak at områdene nord og sør for sentrum bygges ut først, etterfulgt av 

fortetting på Søråsteigen direkte sør for dagens sentrumskjerne og området nord på 

Kaja. Dette området antas å være lettere gjennomførbart enn områder lengere sør på 

Kaja, som bør prioriteres i siste periode. Strategien gir rom for ca. 4.400 nye boenheter 

totalt. 

 
 
2) Fortettingsstrategi «Nord/Vest» 

 
Fig 5: Fortettingsstrategi «Nord/Vest». Mørkere farge indikerer høyere tetthetsgrad. 

 
I denne strategien er tyngden av ny utvikling foreslått lokalisert nord for dagens 

fylkesvei. Strategien legger opp til en utvikling fra Langbakken i Øst via sentrum til 
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universitetsområdet i vest. Deler av de absolutt sydligste delene av Langbakken 

transformeres med høy tetthet (110 – 130 % områdeutnyttelse), men med synkende 

tetthet mot nord og øst (ned mot 60 %). Strategien legger opp til boligbygging i 

idrettsparken ved Ås ungdomsskole. I dagens sentrumskjerne er kun pågående og 

forventede prosjekter med i strategien, tilsvarende strategi 1. For å sikre en ny 

hovedakse mellom sentrum og universitetet, legges det opp til transformasjon av deler 

av Kaja langs fylkesveien, Skogveien, Høyskoleveien og Utveien med tetthet opp mot 

85 % områdeutnyttelse. Strategien legger også opp til transformasjon av Esso-tomta og 

større deler av Åsmåsan øst, og legger også opp til noe utbygging på Åsmåsan vest 

med en tetthet på 60 % områdeutnytting. 

 
Av hensyn til sammenhengende tettstedsstruktur og gode forbindelser mellom sentrum 

og campus anbefaler Asplan Viak at områdene nord og øst for sentrum utvikles først, 

etterfulgt av fortetting nord på Kaja. Området ved idrettsparken er gitt siste prioritet. 

Strategien gir rom for ca. 4.400 nye boenheter totalt. 

 
 
3) Fortettingsstrategi «Syd/Øst» 

 
Fig 6: Fortettingsstrategi «Syd/Øst». Mørkere farge indikerer høyere tetthetsgrad. 

 
Strategien innebærer utvikling av industriområdet ved Langbakken, sørlige deler av 

Åsmåsan, dagens sentrumskjerne, nordlige deler av Søråsteigen, og deler av 

Søråsjordet langs fylkesveien. Sørlige deler av Langbakken foreslås transformert med 

høy tetthet (110 – 130 % områdeutnyttelse), men med synkende tetthet mot nord og øst 

(ned mot 60 % områdeutnyttelse). Strategien legger opp til boligbygging i idrettsparken 

ved Ås ungdomsskole. I sentrumsområdet er kun pågående og forventede prosjekter 

med i strategien, tilsvarende øvrige strategier. Forbindelsen mellom sentrum og 

universitetet styrkes langs fylkesvei 152, med en anbefaling om en områdetetthet på 

opp mot 85 % områdeutnyttelse for arealene langs strekningen, som inkluderer en 

anbefaling om å utvikle deler av Søråsjordet sør for fylkesveien med en tilsvarende 
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utnyttelsesgrad. Sentrumsnære nordre deler av boligområdet Søråsteigen anbefales 

videre transformert med en tetthet på opp mot 85 % områdeutnyttelse. 

 
Asplan Viak anbefaler at områdene i umiddelbar nærhet til sentrumskjernen, samt 

Moerjordet utvikles først. Deretter prioriteres en videreføring av sentrumsnær utvikling 

på Åsmåsan og Langbakken. Området ved idrettsparken og Søråsjordet er gitt siste 

prioritet. Strategien gir rom for ca. 4.800 nye boenheter totalt. 

 
 
4) Fortettingsstrategi «Kjente prosjekter» 

 
Fig 7: Fortettingsstrategi «Kjente prosjekter». Mørkere farge indikerer høyere tetthetsgrad. 

 
Innenfor avgrensingen av områdereguleringsplanen er det kartlagt en rekke områder 

der utbygging er planlagt, igangsatt eller som med stor sannsynlighet vil bli gjennomført 

de nærmeste årene. Denne fortettingsstrategien viser disse utbyggingsprosjektene sett i 

sammenheng. Prosjektene omfatter foreslått studentboligutbygging i Skogveien/Utveien 

(opp mot 110 % områdeutnyttelse), sentrumsprosjektene som i de øvrige 

fortettingsstrategiene (bl.a. Europankvartalet), Maxbotomta (85 %), Moerjordet (110 – 

130 % områdeutnyttelse), sydlige arealer i Langbakken (110 % områdeutnyttelse, 

avtrappende til 60 % områdeutnyttelse mot nord) og de sydligste delene av Åsmåsan 

inkludert Esso-tomta (110 – 85 % områdeutnyttelse). 

 

Asplan Viak anbefaler at utbygging som kan bygge opp under et sammenhengende 

sentrum bør prioriteres først. Det betyr at områdene nord og sør for sentrum bør 

utvikles først. Dette styrker forbindelsene inn mot sentrum fra områdene lenger ut. 

Strategien gir rom for ca. 2 800 nye boenheter totalt. 

 
5) «Kommuneplanalternativet» 
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Kommuneplanalternativet viser fremtidig utnyttelse av arealer slik de er avsatt til 

bebyggelse i gjeldende kommuneplan innenfor planavgrensningen. Alternativet er ikke 

tegnet ut med volumillustrasjoner som de øvrige fortettingsstrategiene og er å regne 

som et sammenlikningsgrunnlag for de andre strategiene. 

 

Kommuneplanalternativet innebærer «eplehagefortetting» i deler av Kaja, Langbakken 

og Søråsteigen med utnyttelse som dagens kommuneplan legger opp til som innebærer 

omkring 15 % områdeutnyttelse. Alternativet legger videre opp til boligutvikling på 

Åsmåsan (ca. 40 % områdeutnyttelse) og nordlige deler av Søråsteigen avsatt med 

hensynssone for omforming og fornying (antatt 25 – 35 % områdeutnyttelse), samt 

«Maxbotomta» i tråd med kommuneplanens boligprogram. Kjente prosjekter i dagens 

sentrumskjerne er medregnet, i tillegg til avsatte arealer til sentrumsutvikling på 

østsiden av jernbanen. I tillegg legger strategien opp til foreslått boligutvikling i 

industriområdet langs Langbakken. Strategien gir rom for ca. 1600 boliger totalt.  

 

Asplan Viaks faglig tilrådning 

På grunnlag av evalueringene anbefaler Asplan Viak å bygge videre på 

fortettingsstrategi 1) «Syd/vest» som innebærer en utvikling i aksen fra Moer langs 

Moerveien og Brekkeveien i syd mot sentrum og videre mot vest til universitetsområdet 

nord på Kaja, langs Høgskoleveien, Utveien og Skogveien. Denne strategien definerer 

et tydelig sentrum og sikrer det som vurderes som viktige akser mellom sentrum og 

NMBU, og mellom sentrum og Moer. Dermed underbygges gode sammenhenger 

mellom bolig- og arbeidsmarkedsområder. 

 

Rådmannens vurdering: 

Utredningen Dimensjoneringsgrunnlag med fortettingsstrategier for Ås tettsted er på et 

overordnet nivå og skal bidra til å gi god innsikt i problemstillinger kommunen står 

ovenfor for å kunne diskutere ulike tilnærminger til å møte forventet befolkningsvekst 

både på kort og lang sikt. Utredningen er i den forstand et viktig grunnlag for det videre 

arbeidet med områdereguleringsplanen for sentralområdet, og danner med øvrige 

utredninger et godt beslutningsgrunnlag for det videre arbeidet med 

områdereguleringsplanen. Rådmannen mener det er gjort et omfattende og grundig 

arbeid der Asplan Viak og kommunens planavdeling har samarbeidet nært, og der 

politikerne har vært involvert gjennom flere medvirkningsmøter. 

 

Fem strategier har vært gjennom detaljerte evalueringer. Disse har alle sine styrker og 

svakheter som blir presentert under.  

 
Fortettingsstrategi 1) «Syd/Vest» 

 

+ Styrker 

Strategien definerer et tydelig sentrum og viktige akser sikres mellom sentrum og 

universitetet og mellom sentrum og Moer. Med dette grepet underbygges gode 

sammenhenger mellom bolig- og arbeidsplassområder. Alternativet gir åpning for 
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mange boliger på sikt, og styrker sentrum på en balansert måte. Strategien legger ikke 

opp til utbygging av Åsmåsan i betydelig grad.  

 

- Svakheter 

Forslaget innebærer en omfattende transformasjon av småhusbebyggelsen på Kaja og 

Søråsteigen. Dette er velfungerende etablerte bomiljøer og områder der deler er vurdert 

å være verdifulle i «Kulturhistorisk analyse inkludert grøntstruktur for Ås 

sentralområde». Omfattende transformasjon kan bidra til å redusere disse stedlige 

kvalitetene. 

 

Fortettingsstrategi 2) «Nord/Vest»  

 

+ Styrker 

Strategien legger opp til at hovedtyngden av fremtidig utvikling av Ås skjer nord for 

dagens sentrum, og styrker romlige sammenhenger mellom dagens sentrum og 

universitetet, og mellom dagens sentrum, sentrum Øst og Langbakken. Samlet sett gir 

dette gode sammenhenger mellom bolig- og arbeidsplassområder. Forslaget definerer 

et tydelig sentrum med utstrakt boligvekst i umiddelbar nærhet og har et tydelig 

potensial for å kunne løses innenfra og ut. Strategien legger ikke opp til transformasjon 

av boligområdet Søråsteigen, som i større grad kan bevares. Kollektivaksen langs 

fylkesvei 152 styrkes til en viss grad. Strategien innebærer ikke nedbygging av noe 

dyrka mark.  

 

- Svakheter 

Til gjengjeld innebærer forslaget at store deler av det etablerte boligområdet på Kaja 

fortettes eller transformeres, i tillegg til større deler av den sørligste delen av Åsmåsan. 

Områdene har i dag verdi både som vellykkede bomiljøer, der deler i lokal 

sammenheng har kulturminne- og grønnstrukturverdi. Forslaget omfatter også 

utbygging av Ås stadion, noe som betyr at dagens idrettsanlegg må flyttes på sikt. 

 

 

Fortettingsstrategi 3) «Syd/Øst»  

 

+  Styrker 

Forslaget styrker et sammenhengende utbyggingsmønster i tre korridorer fra sentrum 

mot universitetet, mot Langbakken og mot Moer. Det definerer dermed et tydelig 

sentrum og styrker sammenhengen mellom viktige arbeidsplassområder og 

tilgrensende boligområder. Forslaget har et tydelig potensial for å kunne løses innenfra 

og ut, og styrker også kollektivaksen langs fv. 152. Store deler av etablerte 

boligområder på Kaja og Søråsteigen skjermes for omfattende utvikling.  Alternativet 

samsvarer i størst grad med gjeldende kommuneplan. 

 

- Svakheter 
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Forslaget innebærer bolig- og byutvikling på Søråsjordet, Åsmåsan og Moerjordet som 

gir konsekvenser for det landskapsmessige særpreget i dagens Ås. Utbygging på 

Søråsjordet antas å være særlig konfliktfylt, både på grunn av nedbygging av dyrka 

mark og på grunn av endring av det landskapsmessige særpreget. Videre innebærer 

forslaget en transformasjon på nordlige deler av Søråsteigen og i mindre deler av Kaja, 

som kan være krevende gjennomføringsmessig og kan bidra til å forringe den etablerte 

stedsidentiteten. Forslaget omfatter også utbygging av Ås stadion, noe som betyr at 

dagens idrettsanlegg må flyttes på sikt. 

 
Fortettingsstrategi 4) «Kjente prosjekter» 

 

+  Styrker 

Strategien er sammenlignbar «enkel» å gjennomføre og ivaretar verdiene som er 

synliggjort i den kulturhistoriske stedsanalysen. Den begrenser i utgangspunktet 

utbygging på Åsmåsan og bygger ut områder som er modne for transformasjon.  

 

-  Svakheter 

Strategien styrker ikke et sammenhengende utbyggingsmønster eller 

sentrumsutviklingen i særlig grad, fordi viktige utbyggingsområder er løsrevet fra 

sentrum og ikke bidrar til å knytte områdene sammen. Forslaget er for fragmentert og 

bygger ikke opp under en helhetlig sentrumsutvikling. I tillegg er strategien i stor grad 

basert på kjent informasjon om pågående prosjekter, og vurderer ikke andre delområder 

som kan være modne for transformasjon uten at det per i dag er lansert forslag om 

utbygging. 

 

Fortettingsstrategi 5) «Kommuneplanalternativet» 

Strategien vil bidra til et noe mer kompakt tettsted, men tilrettelegger for et 

uforholdsmessig lavt antall sentrumsnære boliger. Strategien er derfor lite egnet til å 

møte vekstutfordringene som Ås står overfor. Strategien styrker ikke et 

sammenhengende utbyggingsmønster eller sentrumsutviklingen i særlig grad, fordi 

viktige utbyggingsområder er løsrevet og ikke bidrar til å knytte områdene sammen.  

 

Miljømessige konsekvenser 

Kompakt tettstedsutvikling gir både muligheter og utfordringer, som alle strategiene er 

eksempler på. Kompakt utvikling bidrar til lavere transportbehov, lavere energiforbruk og 

reduserte klimautslipp fordi daglige gjøremål kan nås til fots eller med sykkel. I tillegg 

reduseres kostnader til teknisk og sosial infrastruktur der færre store investeringer 

fordeles på flere brukere. Høy tetthet av mennesker utløser mulighet for økt 

funksjonsinnhold i sentrum, større potensial for et rikt mangfoldig folkeliv og med nye 

møteplasser samt et bedre handels-, service- og kollektivtilbud.  

 

Kompakt tettstedsutvikling kan imidlertid også være utfordrende. Etablerte og gode 

bomiljøer vil måtte endre karakter, og det vil sannsynligvis være behov for tiltak for å 

sikre overordnede blågrønne strukturer og biologisk mangfold i nye mer fortettede 

områder. 



 
 

Ås kommune  
Vår ref.: 14/02222 

 
Side 14 av 16 

 

 

Selv om enkelte av strategiene legger til grunn at noe jordbruksareal tas i bruk til 

utbygging, vil dette på sikt redusere presset på dyrka mark og andre grønne områder i 

mindre sentrale områder. 

 

I det videre planarbeidet er det derfor viktig å tilrettelegge for en utvikling hvor både 

sosiokulturell-, miljømessig- og økonomisk bærekraft ivaretas. Karakteristiske landskap, 

kulturmiljø og blågrønne strukturer må integreres og bevares som et grunnlag for den 

videre veksten av sentrumsområdet. 

 

Transformasjon og fortetting i sentrumsnære boligområder vil være utfordrende. Slike 

prosesser blir ofte drevet frem av utbyggere som kjøper opp eiendommer over tid, for så 

å transformere et større område. De sentrumsnære boligområdene i Ås kjennetegnes 

av en fragmentert eiendomsstruktur, med mange og varierende grunneierinteresser, og 

en utbyggerdrevet transformasjon risikerer dermed å bli en tidkrevende prosess med 

stort potensiale for konflikt. Kommunen ønsker i det videre arbeidet med 

områdereguleringsplanen å utrede hvordan kommunen kan spille en mer aktiv rolle i 

transformasjonsprosesser. Det er søkt om midler fra Kommunal- og 

moderniseringsdepartementet, i samarbeid med Ski og Frogn kommuner, til en 

utredning av virkemidler og gjennomføringsmodeller som kan benyttes. 

 

Konklusjon med begrunnelse: 

De tre prioriterte strategiene «Syd/Vest», «Nord/Vest», og «Syd/Øst» har alle positive 

og negativer sider, men alle tre representerer likevel gunstige og faglig forsvarlige 

tilnærminger til videre langsiktig utvikling av tettstedet. De to øvrige strategiene 

kartlegger pågående prosjekter i planområdet og kommuneplanens arealdel slik den 

foreligger. 

 

Sett opp mot hverandre vurderer Rådmannen de to strategiene «Syd/Øst» og 

«Syd/Vest» å være de mest aktuelle tilnærmingene for Ås. Begge gir mulighet for gode 

helhetlige grep for fremtidig sentrumsutvikling i de mest sentrale områdene i Ås på sikt, 

og sørger for gode sammenhenger mellom nåværende og fremtidige boligområder og 

arbeidsplassmarkeder. 

 

Av de to vurderer Rådmannen at strategien «Syd/Øst» har større potensial for 

gjennomføring enn strategien «Syd/Vest». Transformasjon av industriområdet 

Langbakken som strategien tar i bruk vurderes å være mindre konfliktfylt 

gjennomføringsmessig enn alternativer med mer utstrakt transformasjon av etablerte 

boligområder. Strategien legger som følge opp til at de etablerte og velfungerende 

boligområdene Kaja og Søråsteigen i større grad kan bevares enn i øvrige strategier. I 

strategien er kun enkelte strategisk viktige delområder, som bebyggelsen langs 

fylkesveien sydøst på Kaja samt nordre deler av Søråsteigen og langs Brekkeveien mot 

Moer anbefalt transformert. Samlet sett vil disse områdene kunne utgjøre en 

sammenhengende ny «bydel» i forlengelse av dagens sentrumskjerne.  

 



 
 

Ås kommune  
Vår ref.: 14/02222 

 
Side 15 av 16 

 

Utvikling på Åsmåsan er holdt på et moderat nivå, der hensikten i hovedsak er å sørge 

for god fysisk sammenheng mellom etablerte områder mot vest og ny utvikling langs 

Langbakken. Utviklingen omfatter arealer ved dagens Esso-stasjon og nord for denne i 

begrenset utstrekning. Til gjengjeld foreslår strategien utvikling ved Ås stadion som 

vurderes å være krevende gjennomføringsmessig, med få tydelige 

erstatningsalternativer. Strategien vurderes likevel å være et godt utgangspunkt også 

dersom dette området skal bestå som i dag. 

 

Romlig sammenheng mellom sentrumsområdet og universitetsområdet i vest langs 

fylkesvei 152 med bebyggelse på deler av Søråsjordet på lang sikt, vurderes å være å 

foretrekke fremfor alternativer langs Høgskoleveien, Utveien og Skogveien på Kaja. 

Utvikling langs fylkesveien vil være et stort bidrag til å omforme dagens fylkesvei til å ha 

et mer gatemessig preg, som en sentral allé som i større grad kan utformes med 

beplantning og oppholdskvaliteter, og med redusert hastighet for kjørende der syklende, 

gående og kollektivtrafikk i større grad kan prioriteres. 

 

Strategien er også i stor grad i tråd med gjeldende kommuneplans arealdel, der 

forskjellen i all hovedsak innebærer en ny vurdering av utnyttelse i allerede avsatte 

utviklingsområder med unntak av Langbakken industriområde. Det vurderes å være 

mulig å finne tilfredsstillende erstatningsarealer til den arealkrevende 

næringsvirksomheten industriområdet Langbakken består av i dag til områder utenfor 

sentrumskjernen med færre arealkonflikter. Industriområdet fremstår i dag som modent 

for fornying med uttalt konkret interesse om dette fra både utviklere og grunneiere i 

området, jfr. brev til kommunen av 30.07.2017. 

 

I en samlet vurdering anbefaler Rådmannen derfor at en videreutvikling av 

fortettingsstrategi «Syd/øst» legges til grunn i det videre arbeidet med 

områdereguleringsplanen for Ås sentralområde. Strategien legger opp til en utvikling 

omkring en utvidet sentrumskjerne, og legger opp til utvikling av industriområdet 

Langbakken i nordøst, sydlige deler av Kaja i nordvest, Moerjordet og deler av 

Søråsteigen i syd, og langs Søråsjordet til universitetet i vest. 

 

 «Kjente prosjekter» er i stor grad ivaretatt i strategien, med unntak av «Maxbo-tomta» 

og studentboligprosjektet på Kaja. Rådmannen anbefaler at også disse områdene 

innlemmes i det videre arbeidet dersom pågående arbeid med reguleringsplan for disse 

områdene vedtas. 

 

Videre bør det i det videre arbeidet legges opp til at arealene for Ås stadion og Åsgård 

skole opprettholdes med arealbruk som i dag. Åsgård skole er vedtatt utvidet til 4-

parallell skole, og en ny vurdering av lokaliseringsalternativer for skolen er ikke 

ønskelig. For Ås stadion kan det bli aktuelt å vurdere lokaliseringsalternativer på sikt. 

Uten disse arealene vil boligantallet fortettingsstrategien kan gi rom for bli redusert til 

om lag 3900 nye boliger i området. Dersom det blir behov for å kartlegge ytterligere 

arealer til utbygging i sentrale områder, vil Rådmannen anbefale at dette kartlegges i 

forbindelse med rullering av kommuneplan og fastsetting av «langsiktig grønn grense» 
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slik regionale føringer legger til grunn. I den forbindelse kan ubebygde områder som del 

av Dysterjordet, som anbefalt i Veg- og gateplan for Ås, og eventuelt andre aktuelle mer 

perifere områder kunne vurderes som alternativer. 

 

Alternativer: 

Bygge videre på en av de øvrige strategiene i utredningen Dimensjoneringsgrunnlag 

med fortettingsstrategier for Ås sentralområde, dvs. enten fortettingsstrategi 

«Syd/Vest», «Vest/Øst», «Kjente prosjekter» eller «Kommuneplanalternativet». 

 

Kan vedtaket påklages? 

Nei 
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