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Forord 

Sweco Norge AS har fått i oppdrag fra Studentsamskipnaden i Ås (SiÅs) å utarbeide en 

konsekvensutredning knyttet til detaljregulering av Skogveien i Ås kommune. Dyrø og 

Moen arkitekter AS og Sweco Norge AS har utarbeidet planforslag og 

reguleringsbestemmelser for å legge til rette for en fortetting av studentboliger på Kaja i 

Ås. Studentsamskipnaden i Ås er forslagsstiller til planforslaget.  

Planområdet ligger mellom Kaja boligområde og skogsområdet Åsmåsan. Ås sentrum og 

NMBU ligger kort vei henholdsvis øst og vest for planområdet. Hensikten med 

planforslaget er å legge til rette for en fortetting av det eksisterende studentboligområdet 

nord i Skogveien. Ved full utbygging vil planområdet kunne romme inntil tusen 

hybelenheter, medregnet to hundre eksisterende boenheter. I første omgang planlegges 

studentbyen bygget ut med 580 hybelenheter i de sentrale delene av planområdet. En 

oppføring av bebyggelse ned mot Utveien ligger trolig noe lenger frem i tid. 

Kravet om utarbeidelse av konsekvensutredning følger av konsekvensforskriftens § 4 og 

utført i henhold til planprogram for området, datert 05.05.2017. Utredningen omfatter de 

ikke-prissatte fagtemaene landskapsbilde, kulturmiljø, nærmiljø og friluftsliv, og 

naturmangfold. Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i Statens vegvesens håndbok 

V712 Konsekvensanalyser (2014). Fagansvarlige for utredningene har vært Mona 

Mortensen (kulturmiljø), Anita Myrmæl (naturmangfold) og Nina Marie Andersen 

(landskapsbilde, nærmiljø og friluftsliv, og sammenstilling). 
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Sammendrag 

Konsekvensutredningen er ledd i en vurderingsprosess og beslutningsrekke som leder 

frem til planvedtak i kommunestyret. Denne utredningen omfatter fagutredninger av de 

ikke-prissatte temaene landskapsbilde, kulturmiljø, nærmiljø og friluftsliv, og 

naturmangfold, som er fremstilt og oppsummert i egne kapitler i rapporten. De ikke-

prissatte konsekvensene omhandler verdier som er knyttet til samfunnets fellesressurser. 

Ressursene forvaltes gjerne over flere generasjoner, og vil av hver generasjon kunne 

danne grunnlag for verdier som identitet og tilhørighet. Fagtemaene representerer en 

analytisk tilnærming til dette verdigrunnlaget.  

Studentboligene i Skogveien er lokalisert mellom den hagepregede delen av Kaja og 

skogsområdet Åsmåsan. Planområdet kan med dette knyttes til ulike områdekvaliteter og 

vurderes derfor både som del av et boligområde og som en forlengelse av skogen. I 

tillegg er planområdet lokalisert nær Ås stasjon og faller inn under overordnet 

knutepunktstrategi med fortetting av eksisterende boligområder som mål.  

Deler av planområdets grønne arealer planlegges bebygd og utstrekningen av disse 

kvalitetene reduseres. Av noe betydning for naturmangfold er tap av alm og osp på grunn 

av arealbeslag. Organiseringen av bebyggelsen, med åpning omkring Skogveien, bidrar 

til å synliggjøre Skogveien som en del av grønnstrukturen i Ås. Det samme plangrepet 

ivaretar Skogveien som historisk veifar. I tillegg opprettholdes Skogveiens funksjon som 

forbindelse mellom rekreasjonsområdene Åsmåsan og Frydenhaug og de øvrige delene 

av Kajaområdet. Dermed vurderes tiltaket å svekke det overordnede grønne preget, 

samtidig som fortettingen ivaretar Skogveien som historisk og funksjonell forbindelse. 

Fortettingen bidrar så å si å styrke den visuelle forbindelsen mellom Kajas hagelandskap i 

sør og skogsområdene i nord. 

Kaja er et veletablert boligområde med et overordnet grønt preg og en stedsidentitet som 

kan relateres til universitetsmiljøet. Dette legger grunnlag for at studentboligene i 

Skogveien inngår som en funksjonell enhet med Kaja boligområde. Planforslaget berører 

ikke småhusbebyggelsen på Kaja direkte, men vil genere mer motorisert trafikk. Og til 

tross for marginalt omfang, vil tiltaket bidra til et noe mindre trygt område for ferdsel til fots 

og på sykkel og for barns lek. 

Historisk og visuelt fremstår planområdet derimot som separert fra øvrige deler av 

Kajaområdet. Historisk vurderes planforslaget å endre den landskapelige konteksten for 

den automatisk fredede hulveien, men å videreføre planområdets eksisterende 

bebyggelsesstruktur. Fortettingen innebærer imidlertid en vesentlig forandring av 

bygningshøyder og -volumer. Ettersom tiltaket planlegges som en visuelt sett selvstendig 

enhet, vil bygningenes høyde ikke endre den overordnede visuelle karakteren på Kaja i 

vesentlig grad. Vegetasjonsbufferen omkring studentboligene er imidlertid avgjørende for 

å skape et visuelt skille mellom de ulike enhetene. Det vil si at grønnstrukturen langs 

Utveien virker visuelt både som en innramming av studentboligene i Skogveien og som 

en avgrensing av det enhetlige og historisk verdifulle Kajaområdet. 

Alle de ikke-prissatte fagtemaene som er vurdert i denne konsekvensutredningen 

konkluderer med at tiltaket vil medføre liten negativ konsekvens. Dermed konkluderer den 

samlede vurderingen tilsvarende. Skogveien som forbindelse og Kajaområdets 

funksjonelle, visuelle og historiske verdi fremstår som særlig betydningsfulle for 

fagtemaene landskapsbilde, kulturmiljø og nærmiljø og friluftsliv. Bakgrunnen for den 

samlede vurdering av konsekvens ligger i hvordan planforslaget ivaretar disse 

kvalitetene. Naturmangfold fremhever ingen store verdier i samme grad.  
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Vedlegg 

Temakart for fagtema landskapsbilde 

Temakart for fagtema kulturmiljø 

Temakart for fagtema nærmiljø og friluftsliv 

Temakart for fagtema naturmiljø 

Sol- og skyggeanalyser (Dyrø og Moen arkitekter AS, 2017) 
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1 Innledning 

1.1 Bakgrunn for prosjektet 

1.1.1 Planprosess 

Studentsamskipnaden i Ås ønsker å etablere flere studentboliger i Ås. Hensikten med 

planforslaget er å legge til rette for en fortetting av det eksisterende studentboligområdet 

nord i Skogveien. Ved full utbygging vil planområdet kunne romme inntil tusen 

hybelenheter, medregnet to hundre eksisterende boenheter. 

Planforslaget ble først varslet om oppstart i januar 2017, og det ble i den sammenheng 

vurdert at planforslaget ikke utløser krav om konsekvensutredning. Etter 

varslingsperioden og på bakgrunn av innkomne merknader ble planforslaget vurdert på 

nytt i henhold til plan- og bygningslovens §§ 12-9, 12-10 første ledd, jf. §§ 4-1 og 4-2 med 

tilhørende forskrift om konsekvensutredning for planer etter PBL av 2014-12-19-1726.   

En ny, samlet vurdering var at planforslaget kan falle inn under forskriftens § 4. Vurdering 

etter vedlegg III for planer som omfattes av § 3. Dette vil si at det vurderes at planen kan 

få vesentlige virkninger for miljø og samfunn og dermed skal konsekvensutredes.  

 

1.1.2 Planprogram 

Planprogrammet ble utarbeidet av Sweco Norge AS og har lagt føringer for hvordan 

planarbeidet skal gjennomføres. Hensikten med planprogrammet er å informere om 

planarbeidet, avklare premisser og utredningsbehov knyttet til planen, og beskrive 

hvordan og når naboer og andre interessenter kan påvirke planarbeidet. 

Planprogrammet ble lagt ut til offentlig ettersyn i perioden mai/juni og fastsatt av de 

politiske utvalgene som er gitt myndighet i plansaker i Ås kommune 24 august. I henhold 

til planprogrammet består planforslaget av plankart med tilhørende planbeskrivelse, 

planbestemmelser og utredninger. I planprogrammet står det at det først og fremst er 

temaene landskapsbilde, kulturmiljø, nærmiljø og friluftsliv, og naturmangfold som bør 

utredes nærmere. Denne rapporten omfatter utredning av disse temaene og en 

sammenstilling av de ikke-prissatte fagene.  

 

1.2 Metode 

Konsekvensutredningen er ledd i en vurderingsprosess og beslutningsrekke som leder 

frem til planvedtak i kommunestyret. Denne utredningen omfatter fagutredninger av de 

ikke-prissatte temaene landskapsbilde, kulturmiljø, nærmiljø og friluftsliv, og 

naturmangfold, som er fremstilt og oppsummert i egne kapitler i rapporten. Metodikken 

som anvendes tar utgangspunkt i Staten vegvesens håndbok Konsekvensanalyser V712 

(2014) og er redegjort for under de respektive fagtemaene.  
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De ikke-prissatte konsekvensene omhandler verdier som er knyttet til samfunnets 

fellesressurser. Ressursene forvaltes gjerne over flere generasjoner, og vil av hver 

generasjon kunne danne grunnlag for verdier som identitet og tilhørighet. Fagtemaene 

representerer en analytisk tilnærming til dette verdigrunnlaget. Selv om temaene gjerne 

erfares uten klare overganger, skal de likevel analyseres med klare avgrensninger.  

1.2.1 Sentrale begreper 

I Statens vegvesens håndbok Konsekvensanalyser V712 forklares sentrale begreper som 

følger: Planområdet er området som fysisk kan bli berørt av tiltaket og er likt for alle 

fagtema. Tiltaket vil imidlertid også kunne ha virkning utover planområdet. 

Influensområdet er området der tiltaket kan medføre konsekvenser. Influensområdet vil 

variere fra fagtema til fagtema. Registreringene er mer detaljerte innenfor planområdet 

enn i den øvrige delen av influensområdet. Influensområdet deles inn i delområder, som i 

henhold til håndboken er «mindre og enhetlige områder innenfor 

planområdet/influensområdet». 

1.2.2 Fremgangsmåte 

De ikke-prissatte fagtemaene vurderes i tre hovedtrinn: 

1. Verdi 

Basert på tilgjengelig kunnskap defineres utredningsområdet og hvilke miljøer 

eller delområder dette inneholder. Miljøene eller delområdene verdivurderes. 

2. Omfang 

Deretter gjøres en vurdering av hvordan tiltaket påvirker de berørte delområdene. 

Omfanget skal vurderes i forhold til referansesituasjonen (0-alternativet) som 

defineres felles for alle fagtemaene. 

3. Konsekvens 

Konsekvensen for delområdet fastslås ved å sammenstille resultatene av verdi- 

og omfangsvurderingen.  

TiI slutt skal det redegjøres for den samlede konsekvensen av tiltaket, 

beslutningsrelevant usikkerhet skal kommenteres og eventuelle avbøtende tiltak skal 

foreslås. Ved utredning av ulike alternativ skal disse rangeres.  

Den følgende figuren angir de viktigste trinnene i metoden for de ikke-prissatte 

konsekvensene: 
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Figur 1-1 Figuren viser hovedtrinnene i vurderingen av de ikke-prissatte konsekvensene. (Kilde 

Statens Vegvesen). 
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1.2.3 Tematisk avgrensning  

Denne konsevensanalysen skal avklare virkninger av det definerte tiltaket og bidra til 

beslutningsgrunnlaget for vedtak av reguleringsplanen. Formålet med konsekvensanalyser er å 

sikre at hensynet til miljø, naturressurser og samfunn skal bli tatt i betraktning under forberedelsen av 

planen eller tiltaket, og når det tas stilling til om, og eventuelt på hvilke vilkår, prosjektet kan 

gjennomføres. Med utgangspunkt i utredningskravet slik det er definert i planprogrammet 

som ble lagt ut på høring i perioden mai til juni 2017, vurderes de ikke-prissatte 

fagtemaene landskapsbilde, kulturmiljø, nærmiljø og friluftsliv, og naturmangfold.  

Ved utbygging av studentboliger vil området befolkes tettere og endre sosial 

sammensetning. I tillegg til en økning i antall studentfamilier, vil området befolkes av 

studenter med annen livsførsel og andre behov og ønsker. Vurderinger knyttet til endring 

av befolkningens sammensetning som følge av utbyggingen inngår ikke i 

konsekvensutredningen. 

 

1.2.4 Usikkerhet 

Den viktigste årsaken til usikkerhet er kunnskapsmangel om verdiene eller måten tiltaket 

påvirker delområdene på (omfanget). Dette redegjøres for i kapitlene som omfatter 

utredningen av de ulike fagtemaene, dersom dette er aktuelt. 
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2 Beskrivelse av utredningsgrunnlaget 

2.1 Eksiterende situasjon  

Planområdet er del av det eksisterende boligområdet Kaja og er i dag bebygd med 

studentboliger. Disse har blitt oppført i to etapper og sto ferdig på henholdsvis 1950-tallet 

og 1970-tallet. Den eksisterende studentbebyggelsen består av et stort antall 

familieleiligheter (76 stk.) og et mindre antall hybler/småleiligheter (15 stk.). Disse er 

gruppert i flermannsboliger i to etasjer, hvor noen har underetasje.  

Samlet areal innenfor planområdet er på 37,5 daa, med et samlet fotavtrykk av 

eksisterende bebyggelse på ca. 2800 m2. Bebyggelsen er frittliggende i park og 

skogpregede arealer. Studentboligene ligger med gangavstand til NMBUs 

campusområde og utgjør en del av den sosiale infrastrukturen som 

Studentsamskipnaden i Ås tilbyr studentene ved NMBU. 

Kommuneplanens arealdel 2015-2027 for Ås kommune ble godkjent 19.12.2016. I 

gjeldende kommuneplan er mesteparten av planområdet avsatt til eksisterende og 

fremtidig boligformål, mindre deler av planområder er avsatt til landbruk, natur og 

friluftsformål samt reindrift (LNF-a). Planområdet omfattes av tre reguleringsplaner som 

blant annet legger til rette for boligbebyggelse, blokkbebyggelse samt kjøreveg, forøvrig 

er området uregulert.  

 

Figur 2-1 Illustrasjonen viser planområdets beliggenhet i Ås. Planområdet ligger ved Kaja i Ås og er 

avgrenset av Utveien i sør, barnehage i vest og boligbebyggelse i øst. Videre grenser området mot 

Åsmåsan i nord. (Illustrasjon: Dyrø og Moen arkitekter).  
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2.2 Referansesituasjonen  

Konsekvensene av et tiltak framkommer ved å vurdere forventet tilstand etter 

gjennomføring av tiltaket mot forventet tilstand uten tiltaket. For å kunne si noe om 

konsekvens må man ha en referansesituasjon, kalt 0-alternativet, som utgjør grunnlaget 

som tiltaket skal sammenlignes med. Ved utredning av alle fagtemaene tas det 

utgangspunkt i den samme referansesituasjonen. Det skal inkludere andre vedtatte 

planer, som vil bli gjennomført uavhengig av tiltaket som skal utredes. 

2.2.1 0-alternativet 

Denne utredningens 0-alternativ defineres som forventet tilstand i planområdet i år 2019 

uten gjennomføring av tiltaket. Sammenlikningsåret er bestemt med utgangspunkt i det 

forventede årstallet for gjennomføring av tiltaket. 

Følgende planer inngår som en del av referansesituasjonen:  

• Kommuneplanens arealdel for Ås kommune 2015-2027. I gjeldende 

kommuneplan er planområdet i hovedsak avsatt til eksisterende og fremtidig 

boligformål, mindre deler av planområder er avsatt til landbruk, natur og 

friluftsformål samt reindrift (LNF-a). 

• PlanID 003 Reguleringsplan for Kajajordet (1957) 

• PlanID 015 Reguleringsplan for del av Kajajordet (1973) 

• PlanID 26 Endre reguleringsplan for østre del av Kajaområdet (2011). 

 
De tre reguleringsplanene som virker i planområdet legger blant annet til rette for 

boligbebyggelse, blokkbebyggelse samt kjøreveg.  

 

2.3 Tiltaket som utredes 

Planområdet ligger svært sentralt til, med nærhet til blant annet universitetet, sentrum og 

studentsamfunnet, samt rekreasjonsområder i Åsmåsan.  

Hensikten med planforslaget er å legge til rette for en fortetting av det eksisterende 

studentboligområdet nord i Skogveien. Ved full utbygging vil planområdet kunne romme 

inntil tusen hybelenheter, medregnet to hundre eksisterende boenheter. I første omgang 

planlegges studentbyen bygget ut med 580 hybelenheter i de sentrale delene av 

planområdet. En oppføring av bebyggelse ned mot Utveien ligger trolig noe lenger frem i 

tid. 

Skogveien er blant de eldste veiene på Kaja og har deler av sin historiske trasé gjennom 

det eksisterende studentboligområdet. I den sentrale delen av planområdet, gjennom den 

eksisterende bjørkelunden, er Skogveien i dagens situasjon stengt for 

gjennomgangstrafikk. Foreslått plangrep og forslag til ny bebyggelsesstruktur er tuftet på 
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ideen om å bevare Skogveien for myke trafikanter, med dens historiske trasé og den 

sentrale bjørkelunden, som hjertet i området. Det strukturelle svaret er gitt ved at ny 

bebyggelse, med et tilliggende adkomsttorg, er foreslått å omkranse sentralområdet. Fra 

gatetunet vil boligene ha sine innganger, i tillegg vil gatetunet romme sosiale funksjoner 

som sitteplasser, møteplasser, sykkelparkering og integrert overvannshåndtering med 

visuelle kvaliteter. Bebyggelsen mot Utveien er foreslått i brutte volum, på tre til fire 

etasjer, der det ivaretas siktlinjer inn i området. Når det gjelder høyde på ny bebyggelse 

er variasjon i bygningshøyder tenkt som et gjennomgående tema innenfor planområdet, 

der bygg som er sammensatt av to fløyer tenkes gitt ulikt antall etasjer. Den høyeste 

bebyggelsen er planlagt å ligge inn mot Åsmåsan i nord, der bebyggelsen er tenkt 

etablert i 5-8 etasjer (inkludert sokkeletasje).  

For å bevare og forsterke grønnstrukturen innenfor området vil eksisterende vegetasjon 

bevares, så langt det lar seg gjøre. Et grøntdrag sikres å omkranse hele studentbyen, på 

denne måten vil ny og eksisterende vegetasjon bidra til å skape et visuelt skille og en 

overgang mellom studentbyen og tilliggende bebyggelse. Planforslaget sikrer videre at 

eksisterende gangforbindelser til Åsmåsan og rekreasjonsområdene i nord videreføres. 

Ny parkering på terreng, øst i planområdet, sikres opparbeidet i mindre felter og med 

innslag av vegetasjon. 
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3 Fagtema landskapsbilde  

3.1 Definisjon av tema, influensområde og utredningskrav  

Begrepet landskap er definert i den europeiske landskapskonvensjonen som følger: 

«Landskap betyr et område, slik folk oppfatter det, hvis særpreg er et resultat av 

påvirkning fra, og samspill mellom, naturlige og/eller menneskelige faktorer.» 

Definisjonen er svært vid, og etter metoden definert i håndbok V712 omhandler tema 

landskapsbilde et områdes visuelle kvaliteter og hvordan disse påvirkes av eller endres 

som følge av et tiltak. Temaet omfatter både hvordan tiltaket er tilpasset landskapet sett 

fra tiltakets omgivelser og visuelle kvaliteter i det aktuelle området.  

Vurderingen av landskapsbildet dreier seg om en måte å se og forstå et område på. 

Synsformen tilhører en naturestetisk tradisjon som undersøker det billedlig uttrykte 

forholdet mellom mennesket og natur. Siktemålet for analysen er synet av naturhelheten. 

Fagtema landskapsbilde omhandler dermed hvordan et områdes visuelle kvaliteter arter 

seg sett med et bestemt formål for øye, det billedlige nærværet av naturhelheten.  

For tema landskapsbilde omfatter influensområdet områder som blir visuelt berørt og som 

samtidig står i direkte sammenheng med planområdet. En eventuell visuell fjernvirkning 

omtales, men kartfestes ikke.  

Denne analysen skal frembringe forståelse for verdiene i influensområdet og belyse 

hvordan etablering av nye studentboliger vil virke inn på landskapsbildet. 

Utredningskravet er ifølge planprogrammet følgende: 

Det skal gis en kort beskrivelse av overordnete karakteristiske trekk ved landskapet og 

andre visuelle kvaliteter ved planområdet. Videre skal tiltaket utredes med utgangspunkt i 

HB V712 og med vekt på terrengtilpasning, grønnstruktur og bebyggelsesstruktur, 

herunder høyder og bygningsvolum. Grensesnittet mot tema kulturminner og kulturmiljø 

må avklares spesielt. 

Forslag til forebyggende og avbøtende tiltak i driftsfase skal beskrives kort. 

Oppsummeringen skal sammenfatte de mest sentrale verdiene og konsekvensene som er 

av størst betydning for området, samt avbøtende tiltak som er av betydning for 

konsekvensgrad. 
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3.2 Kunnskapsgrunnlag 

Landskapsvurderingen er gjort på grunnlag av befaring i området, bruk av kart og flyfoto, 

fotografier fra befaring, samt offentlig registreringskart. Følgende tema inngår i 

registreringen og vurderingen: Landformer og terreng; vegetasjon; vann og vassdrag, 

bebyggelse og tekniske installasjoner, eksisterende inngrep, landskapets skala og 

retning. 

Kilder: 

• Befaring utført 6.4. og 2.5.2017. 

• Fotografier (fotografiene i kapittelet er tatt av utreder under befaringen). 

• Kart og ortofoto. 

• Kulturhistorisk stedsanalyse inkludert grønnstruktur for Ås sentralområde, Asplan 

Viak/Ås Kommune, 2016. 

• Miljødirektoratet: 17Thttp://kart.naturbase.no/17T  

• NIBIO Kilden: 7Thttp://kilden.skogoglandskap.no 

• Nasjonalt referansesystem for landskap: Beskrivelse av Norges 45 

landskapsregioner, Oskar Puschmann, 2005.  

• Tiltaket presentert på tegninger, Dyrø og Moen AS/Sweco Norge AS. 

 

3.3 Metode 

Landskapsarkitekturfaget har over lang tid utarbeidet metoder og referansearbeider der 

områder vurderes estetisk og visuelt som landskap. Landskapsbildet vurderes innenfor 

denne teoritradisjon i henhold til prinsippene det er redegjort for i Statens Vegvesens 

håndbok V712, ikke-prissatte konsekvenser.  

Landskapsbildet kan dannes gjennom en umiddelbar iakttagelse av forskjellige 

naturfenomener som for eksempel vann, vegetasjon eller terreng. Det kan også dannes 

ved en indirekte iakttagelse av naturfenomenene gjennom hvordan mennesket har tatt 

naturen i bruk eller hvordan den eksplisitt er verdsatt for eksempel gjennom vern.  

Influensområdet deles inn i enhetlige delområder som for fagtema landskapsbilde 

defineres som visuelt enhetlige områder. Delområdene kan ha en teoretisk avgrensning 

av hensyn til størrelsen. Med utgangspunkt i håndboken angis karaktertrekkene landform, 

kretsløp og praksis som grunnleggende begreper i vurdering av landskapsbildets verdi. 

Begrepene utgjør redskaper for av hvordan man kan beskrive og verdsette et områdes 

visuelle særpreg, og på dette grunnlaget gjøre en vurdering av landskapskarakteren.  

Verdien bestemmes av karaktertrekkenes fremtoning og bidrag til lesbarheten av 

naturhelteten. Utgangspunkt for verdivurderingen er at et område som er typisk eller 

vanlig for stedet har middels verdi. Verdiene er prosjektrelaterte og det etterstrebes at 

hele skalaen benyttes. Det utarbeides verdikart og en skriftlig omtale illustrert med 

fotografier fra befaring. 

http://kart.naturbase.no/
http://kilden.skogoglandskap.no/


  

   

 
 

13(80) 
 

KONSEKVENSUTREDNING 

18.09.2017 

 

REGULERINGSPLAN FOR STUDENTBOLIGER I SKOGVEIEN 

 

 

 

 

re
p
o
0
0
1
.d

o
c
x
 2

0
1
5
-1

0
-0

5
 

Et tiltak vil endre det visuelle bildet av landskapet avhengig av tiltakets lokalisering, 

dimensjon/skala og utforming. Inngrep som utføres i anleggsperioden inngår i 

omfangsvurderingen kun dersom de gir varige endringer av området. 

 

3.4 Verdi- og omfangsvurdering  

3.4.1 Generelle trekk ved influensområdet 

Planområdet er slakt hellende i den søndre delen, men raet danner en bratt skråning ned 

mot det skogkledde og drenerte myrområdet Åsmåsan i nord. Således er området 

karakteristisk for landskapsregionen Leirfjordbygdene på Østlandet, som har hovedform 

dannet av sletteland med løsmasseavsetninger. 

Den bebygde delen av influensområdet preges av eneboliger, to etasjers flerbolighus og 

et fåtall lavblokker. Bygningene er i hovedsak orientert i forhold til gatenettet og ligger fritt 

i store hager eller fellesområder, hvilket gir hele området et grønt preg. Hagene på Kaja 

danner grønne rabatter langs veiene som særpreger dette boligområdet. Studentboligene 

i Skogveien og lavblokkene i Lyngveien er omgitt av natur eller naturlik vegetasjon i form 

av skogsfelt eller fellesområder med større plenflater og landskapelig tilsnitt, eller på 

grunn av nærhet til Åsmåsan. Området har en overordnet grønn karakter, men Skogveien 

er en særlig viktig del av grønnstrukturen som forbinder Åsmåsan med den øvrige delen 

av Kaja.  

 



   

 
 

 

14(80) 
 
KONSEKVENSUTREDNING 

18.09.2017 

 

REGULERINGSPLAN FOR STUDENTBOLIGER I SKOGVEIEN 

 

 

re
p
o
0
0
1
.d

o
c
x
 2

0
1
5
-1

0
-0

5
 

3.4.2 Verdi- og omfangsvurdering av delområder 

 

Figur 3-1 Influensområdet er delt inn i de tre delområdene 1) Skogveien og Lyngveien, 2) Åsmåsan, 

3) Kaja boligområde. (Se vedlagt verdikart i målestokk.) 
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Delområde 1: Skogveien og Lyngveien 

Delområdets verdi: 

Delområdet omfatter studentboligene i Skogveien, lavblokkene i Lyngveien og 

fellesområdene omkring disse bygningene. Bygningene ligger fritt, omgitt av natur eller 

naturlik vegetasjon enten i form av små skogsfelt eller fellesområder med større plenflater 

og landskapelig tilsnitt. De grønne overflatene brytes av parkeringsarealer og 

atkomstveier. Den grønne innrammingen kan leses som en videreføring av 

grønnstrukturen på Kaja, ved at bebyggelsen er trukket tilbake fra gatene. Ikke minst 

skiller vegetasjonsfeltene studentboligene og lavblokkbebyggelsen visuelt fra 

tilgrensende bebygde områder.  

Skogveien er et historisk veifar gjennom planområdet og en særlig viktig del av 

grønnstrukturen som forbinder Åsmåsan med den øvrige delen av Kaja. Bygningene på 

sørvestsiden av Skogveien ligger parallelt med hverandre, lett rotert i forhold til denne 

grusveien. Bebyggelsesstrukturen underbygger med dette synligheten av det gamle faret. 

Bygningene øst for Skogveien ligger derimot uten tydelig tilknytning til veiene og skiller 

seg fra store deler av bebyggelsesstrukturen i influensområdet, som er tydelig orientert i 

forhold til gatenettet.    

I nord skaper en helning med morenemasser en tydelig overgang mot Åsmåsan. Innenfor 

planområdet synes denne hellingen å ha blitt fylt ut. Med et relativt plant parkeringsareal 

med utflytende karakter på toppen, bryter denne delen av området med landformen.   

På dette grunnlaget tildeles delområdet liten verdi. 

 

  
 

Figur 3-2 Skogveien krysser Utveien og går videre gjennom bjørkelunden sentralt i planområdet før 

den tangerer Åsmåsan og Frydenhaug i nord. (Kilde: Sweco) 
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Figur 3-3 Et åpent grøntområde skiller studentboligene fra bebyggelsen i vest. (Kilde: Sweco) 

    

Figur 3-4 T.v.: Boligblokkene i Lyngveien er omgitt av åpne gressflater som rammes inn av høy 

vegetasjon. T.h.: Store arealer nord i området er gruset og benyttes til parkering og har en 

utflytende karakter. (Kilde: Sweco) 
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Tiltakets omfang: 

Med planforlslaget innføres en ny bygningstypologi og en vesentlig økning av 

bygningsvolumet som innebærer en omfattende visuell endring i delområdet. 

Bebyggelsen mot Utveien er foreslått på tre til fire etasjer og med en plassering som 

ivaretar siktlinjer inn i og ut fra området. Den høyeste bebyggelsen er planlagt å ligge inn 

mot Åsmåsan i nord, der bebyggelsen er tenkt etablert i 5-8 etasjer (inkludert 

sokkeletasje). Bygningene er ikke spesielt eksponert fordi det er mye store trær og annen 

høy vegetasjon i influensområdet. Bebyggelsen bryter heller ikke silhuetten til 

Frydenhaug. Den visuelle fjernvirkningen av tiltaket vurderes derfor å være uten vesentlig 

omfang.    

Planforslaget innebærer at den nye bebyggelsen preger synsbildet i større grad enn hva 

som er tilfelle for referansesituasjonen. Fortettingen bidrar samtidig til å synliggjøre 

Skogveien som grønn forbindelse mellom Åsmåsan og den øvrige delen av Kajaområdet 

ved at veifaret er ivaretatt som grønnstruktur med bestemmelsesområde gjennom 

området. 

Utover det å gi rom for Skogveien som grønn forbindelse, forholder de nye bygningene 

seg imidlertid ikke direkte til veien. Plangrepet bygger videre på eksisterende bebyggelse 

som skiller seg fra store deler av bebyggelsesstrukturen i influensområdet. På den ene 

siden forsterker planforslaget dette bruddet. På den annen side forsterker planforslaget 

studentboligene som visuell enhet som skiller seg fra Kajaområdets øvrige bebyggelse.  

Områdets tåleevne for høyder og volumer på nye bygninger ses i sammenheng med 

bredden på det grønne feltet skape til en visuell innramming av bebyggelsen. Den sørlige 

delen av planforslaget medfører en reduksjon av grøntarealet mot Utveien. Denne delen 

av tiltaket svekker dermed det nevnte skillet mellom studentboligene og tilgrensende 

bebygde områder.  

Omfanget vurderes til middels negativt. 

Konsekvensgrad: Liten negativ. 
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Figur 3-5 Illustrasjonen viser den skogpregede grønnstrukturen som rammer inn studentboligene 

og Skogveien som forløper gjennom planområdet som en visuell forbindelse mellom den 

hagepregede delen av Kaja og skogsområdene i nord. (Ill.: Dyrø og Moen arkitekter AS)  

 

Figur 3-6 Det grønne feltet mot Utveien bidrar til å skille studentboligene visuelt fra øvrige deler av 

Kaja.Illustrasjonen viser planforslaget sett fra sørvest. (Ill.: Dyrø og Moen arkitekter AS) 
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Delområde 2: Åsmåsan 

Delområdets verdi: 

Delområdet omfatter en skogbevokst flate nord for planområdet, i tillegg til et smalt felt 

helt nord i planområdet. Området avgrenses av overgang til jordbruksområder i øst, vest 

og nord, og av områder med bebyggelse i sør. En tverrgående morenerygg demmet opp 

det tidligere store myr- og sumpområdene, men grøfting og uttak av torv de siste hundre 

årene har endret karakteren til Åsmåsan. Snorrette stier ligger langs flere av grøftene i 

Åsmåsan og synliggjør et møte mellom natur og kultur. I tillegg har tilplanting bidratt til å 

gi området den visuelle karakteren det har i dag, preget av tettvoksende trær. 

Vegetasjonen består av ung og eldre skog, både gran- og lauvdominert skog, samt 

blandingsskog.  

Drensgrøftene og flere stier ligger som snorrette mønstre i skogbunnen. I enkelte partier 

er det fremdeles myrflater uten trær som har myrkarakter. Åsmåsans trær og vegetasjon 

generelt bidrar til en visuell avslutning av de tilgrensende bebygde områdene.  

På dette grunnlaget tildeles delområdet middels verdi. 

 

 
Figur 3-7 Snorrette stier ligger langs flere av grøftene i Åsmåsan og synliggjør et møte mellom 

natur og kultur. (Kilde: Sweco). 
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Figur 3-8 T.v.: Helt sør i området avsluttes Åsmåsan i en morenerygg som stedvis er fylt ut. Den 

visuelle forbindelsen er begrenset på grunn av tett vegetasjon. T.h.: Åpne felter med myrkarakter. 

(Kilde: Sweco). 

 

Tiltakets omfang: 

Den søndre delen av Åsmåsan som ligger innenfor plangrensen, berøres direkte av 

tiltaket. Endringen omfatter imidlertid en svært begrenset del av Åsmåsan. Planforslaget 

legger dessuten opp til bevaring av verdifull vegetasjon og naturlig revegetering, noe som  

vil begrense synligheten av inngrepet. Utbyggingens høyeste bygninger ligger nord i 

planområdet, på toppen av moreneryggen mot Åsmåsan, høyt over den lavereliggende 

skogen. Den nye bebyggelsen vil være synlig tett på tiltaket, men på grunn av mye høy 

vegetasjon vil den ikke prege Åsmåsan visuelt.  

Omfanget vurderes til lite negativt til intet.  

Konsekvensgrad: Liten negativ til ubetydelig. 
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Delområde 3: Kaja boligområde 

Delområdets verdi: 

Kaja er et sammenhengende boligområde som avgrenses av universitetsområdet i vest, 

Drøbaksveien i sør og øst, Åsmåsan og et område med lavblokker og stort innslag av 

grønt i nord. Området er utbygget i ulike deler av 1900-tallet. I 1920-årene ble det bygget 

en gruppe på seks boliger i klassisk stil tegnet av NLH-arkitekt Ole Sverre. De tilhørende 

hageanleggene ble planlagt av hagearkitekt og professor Olav L. Moen og preger dette 

feltet også i dag. Etter 1930 ble Kajajordet utviklet til et sammenhengende boligområde, 

og på 50- og 60-tallet ble boligfeltutbyggingen videreført. 

Til tross for ulike byggestiler, fremstår området som enhetlig ved at det består av boliger, 

først og fremst eneboliger, plassert fritt i et frodig hage- og parklandskap med variert 

beplantning og mange store trær. Enkelte av boligene er noe endret, men 

kvartalsstrukturen er intakt og området er dermed lett lesbart. Boligene er trukket tilbake, 

særlig på nordsiden av veiene, og det er få høye hekker eller gjerder. Slik danner de 

store hagene grønne rabatter langs veiene og skaper en tydelig grønnstruktur. 

Omsorgsfullt behandlet vegetasjon dominerer synsbildet og de frittliggende boligene 

kommer til syne ettersom man beveger seg gjennom området. I den østre delen har 

gatenettet en tilnærmet sirkulær form. Her er det atriumshus fra 1960-tallet som ligger til 

grunn for det enhetlige preget. 

På dette grunnlaget tildeles delområdet stor verdi. 

 

 
Figur 3-9 Store hagene danner grønne rabatter langs veiene og skaper en tydelig grønnstruktur, 

her fra Høgskoleveien. 
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Figur 3-10 T.v.: Omsorgsfullt behandlet vegetasjon dominerer synsbildet. T. h.: I den østre delen er 

det atriumshus fra 1960-tallet som ligger til grunn for det enhetlige preget. 

Tiltakets omfang: 

Området berøres ikke direkte, men Kajafeltets visuelle innramming endres i nord som 

følge av den søndre delen av planforslaget. Fra å grense mot et overordnet grønt, dels 

naturpreget område med lave to etasjers bygninger i nord, vil Kajafeltet møte et redusert 

grøntbelte og tre- til fireetasjers bebyggelse. Beltet som i planforslaget er avsatt til 

grønnstruktur mot Utveien, vil i noe grad bidra til å skille småhusbebyggelsen på Kaja fra 

studentboligene i Skogveien. Den nye bebyggelsen vil være synlig fra de nærliggende 

områdene, men på grunn av mye høy vegetasjon og lokaliseringen av de høyeste 

bygningene nord i planområdet, vil synligheten være begrenset i delområdet. 

Omfanget vurderes til lite negativt til intet. 

Konsekvensgrad: liten negativ.  

 

3.4.3 Sammenstilling av delområdenes verdi, omfang og konsekvens 

Vurderingen er oppsummert i tabell 3-1 hvor delområde 1 og 3 er gitt liten negativ 

konsekvens, og delområde 2 er gitt liten negativ til ubetydelig konsekvens. 

Tabell 3-1. Omfang og konsekvens for fagtema landskapsbilde. 

Reguleringsplan Skogveien 

Delområde Verdi Omfang Konsekvens 

1. Skogveien og Lyngveien Liten Middels negativt Liten negative (-) 

2. Åsmåsan Middels Lite negativt – intet Liten negativ – 

ubetydelig (- / 0) 

3. Kaja boligområde Stor Lite negativt Liten negative (-) 

Konsekvens for fagtema landskapsbilde  Liten negativ (-) 
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3.5 Konsekvensvurdering av hele tiltaket  

I utredningen av fagtema landskapsbilde er det den visuelle virkningen av tiltaket som 

analyseres. Analysen skal frembringe forståelse for verdiene i influensområdet og belyse 

hvordan etablering av nye studentboliger vil virke inn på landskapsbildet. Verdisettingen 

relateres til visuelle kvaliteter som synliggjør naturhelheten. Både grønnstruktur og 

bebyggelsesstruktur er særlig sentrale momenter i denne vurderingen.  

I hvilken grad studentboligutbyggingen fremstår som et visuelt selvstendig område, og 

følgelig hvilke høyder og volumer som kan tillates uten at landskapsbildet endres i 

influensområdet, henger sammen med den grønne avgrensingen mot det øvrige bebygde 

området. En reduksjon av bredden på det grønne feltet mellom studentboligene og 

Utveien svekker karaktertrekket som de gjennomgående grønne forhagene skaper. 

Reduksjonen svekker også den visuelle avgrensningen mot det høyt verdsatte området 

Kaja.  

Tiltakets enkeltbygg viderefører en bebyggelsesstruktur som ikke forholder seg til 

Skogveien som linje i landskapet. Samlet sett ivaretas Skogveien som grønn forbindelse 

mellom Åsmåsan og Kajaområdet gjennom åpninger i bygningsmassen.     

Ettersom tiltaket planlegges som en visuelt sett selvstendig enhet, vil bygningenes høyde 

ikke endre den overordnede visuelle karakteren i influensområdet i vesentlig grad. 

Tiltaket vil i hovedsak være synlig i planområdet og tilgrensende områder, og i liten grad 

være synlig i øvrige deler av influensområdet på grunn av vegetasjon og terreng. 

 

 

3.6 Forslag til avbøtende tiltak  

• Et kraftigere vegetasjonsfelt mellom studentboligene og Utveien, vil forsterke den 

visuelle innrammingen av utbyggingen, og med dette tydeliggjøre planforslaget 

som en visuell enhet. Et kraftigere vegetasjonsfelt vil samtidig bidra til en mer 

markert avslutning av det etablerte boligområdet på Kaja.  
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4 Fagtema kulturmiljø  

4.1 Definisjon av tema, influensområde og utredningskrav  

Temaet omfatter kulturminner og kulturmiljø innenfor tiltakets influenssone. Kulturminner 

og kulturmiljø er definert i Lov om kulturminner, formulert på følgende måte i Håndbok 

V712:  

• Kulturminner er definert som alle spor etter menneskelig virksomhet i vårt fysiske 

miljø, herunder lokaliteter det knytter seg historiske hendelser, tro eller tradisjon 

til.  

• Begrepet kulturmiljø er definert som et område der kulturminner inngår som en 

del av en større helhet eller sammenheng.  

• Automatisk fredete kulturminner omfatter alle faste kulturminner fra før 1537 og 

alle stående byggverk med opprinnelse fra før 1650, samt samiske kulturminner 

eldre enn 100 år.  

• Kulturlandskap er landskap som er betydelig preget av menneskelig bruk og 

virksomhet.  

For videre spesifiseringer vises det til V712 og kulturminneloven.  

Influensområdet er definert som området hvor kulturhistoriske verdier kan bli direkte eller 

indirekte berørt av de planlagte tiltakene. Størrelse på influensområdet vil avhenge av 

tiltakets synlighet utover planområdet og influensområdets utbredelse utover planområdet 

er derfor skjønnsmessig satt. 

Utredningskravet er ifølge planprogrammet følgende: 

Kulturmiljø 

I handlingsprogram for kulturminner i Akershus 2013-2018 har fylkestinget vedtatt å 

arbeide for at kulturminner skal spille en rolle i utviklingen av fylkets tettsteder. Det er 

ønskelig at kommunen har økt fokus på nyere tids kulturminner og særlig kulturminner fra 

1900-tallet, utover automatisk fredete kulturminner.  

Tiltaket skal utredes med utgangspunkt i HB V712 med vekt på ferdselsårer og 

bebyggelsesstruktur. Grensesnittet mot tema landskapsbilde må avklares spesielt. Forslag 

til forebyggende og avbøtende tiltak i anleggs- og driftsfase skal beskrives kort. 

Oppsummeringen skal sammenfatte de mest sentrale verdiene og konsekvensene som er 

av størst betydning for området, samt avbøtende tiltak som er av betydning for 

konsekvensgrad. 
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4.2 Kunnskapsgrunnlag  

Temaet kulturmiljø er utredet med hjelp av befaring, kildesøk, rapporter, offentlige 

karttjenester og resultater fra registreringer gjennomført av Akershus fylkeskommune.  

Kilder og kontaktpersoner: 

• Befaring utført 6.4.2017 

• Kart, ortofoto og historiske flyfoto 

• Asplan Viak/Ås Kommune, Kulturhistorisk stedsanalyse inkludert grønnstruktur 

for Ås sentralområde, 2016. 

• Personlig meddelelse v/ Anne Traaholt, Akershus fylkeskommune etter 

fylkeskommunens befaring av området 

• Askeladden, Riksantikvarens database over kulturminner 

 

Gjeldende relevante planer  

I kommuneplanen for Ås 2015-2027 er den allerede bebygde delen av planområdet 

regulert til bolig mens nordre del er regulert til LNF-område med hensynssone H 570_2 

bevaring av kulturmiljø. Målet med hensynssonen er å unngå riving av bebyggelse, større 

bygge- og annleggstiltak som forringer verdiene og hindrer bevaring av historiske trekk i 

landskap og bebyggelse. Det er ingen registrerte kulturminner innenfor delen av 

hensynsonen som sammenfaller med influensområdet, sett bort i fra det som kom frem 

under fylkeskommunens befaring i tilknytning til dette planforslaget. I denne utredningen 

er dette tolket dithen at målet med hensynssonen er å forhindre utbygging i området, og 

ikke å bevare kulturminner, det blir derfor ikke gjort noen videre verdivurdering av 

området som kulturmiljø. Deler av bebyggelsen i det såkalte Kajaområdet like sør for 

planområdet er også regulert til bevaring eller pålagt hensynssone.  
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Figur 4-1 og  Figur 4-2 Utsnitt av kommuneplan med Hensynssone H570_2 (influensområdet 

markert) og reguleringsplan for østre del av Kajaområdet med hensynssone H570_1 (gul+skravur) 

for atriumhus i Bregneveien (Utsnitt hentet fra Follokart). 

 

Figur 4-3 Utsnitt av reguleringsplan for vestre del av Kajaområdet hvor deler av bebyggelsen 

(skravert) er regulert til bevaring (Utsnitt hentet fra Follokart). 
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I kommunens karttjeneste er det registrert et historisk veifar gjennom området, i tillegg til 

en hulvei og en hoppbakke. Etter fylkeskommunen gjennomførte registreringer er 

hulveien bekreftet og kartfestet. Hulveien har status som automatisk fredet og utgjør 

sammen med sikringssonen et polygon som er gitt en egen identitet i Askeladden 

(Askeladden id. 229100). Polygonet angir arealet som er automatisk fredet. Hoppbakken 

ble det ikke funnet spor etter og denne vil derfor ikke bli videre vurdert i denne 

utredningen.  

   

Figur 4-4 og  Figur 4-5 Illustrasjonen viser kulturminner registrert i området. Frydenhaug til venstre i 

utsnittet og hulveien sentralt i utsnittet. Hulveiens utstrekning i planområdet vist til i eget utsnitt til 

høyre. Sikringssone er ikke oppdatert. (Utsnitt hentet fra Askeladden) 

 

Kulturlandskap i Follo 

Akershus fylkeskommune gjennomførte i 2008 registreringer av kulturlandskap i fylket. I 

denne registreringen ligger planområdet i randsonen av to registrerte kulturlandskap; 

Område nr.38 Ås kirke med omgivelser og Område nr.39 Universitet for miljø- og 

biovitenskap. Begge områdene er gitt nasjonal verdi. I denne utredningen er de to 

kulturlandskapene ikke verdivurdert, da det ikke er kjent fysiske spor i planområdet som 

kan relateres til de to landskapsområdene. Kunnskapsmaterialet er imidlertid  benyttet 

som en kilde i vurderingene.  
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Figur 4-6 og Figur 4-7 Kartene viser avgrensningen av kulturlandskap 38 og 39. Grensen igjennom 

planområdet følger Skogveien slik at nordre del tilhører kulturlandskapet rundt Ås kirke og søndre 

del tilhører kulturlandskapet rundt universitetet (Utsnitt hentet fra Follokart). 

 

DIVE-analyse 

Ås kommune fikk i 2016 utarbeidet en kulturhistorisk stedsanalyse over Ås sentralområde 

etter DIVE-metodikken. I denne blir området nord for Skogveien innenfor planområdet 

trukket frem som et mulig transformasjonsområde og har blitt verdisatt til liten 

kulturhistorisk verdi. Om sårbarhet og utviklingspotensial sies: «Området kan 

videreutvikles til ny studentby. Ny bebyggelse bør tilpasse seg det mer sårbare 

nabolaget. Kan transformeres». Det blir vist til at skala og struktur på nybygg bør 

tilpasses området og at fjernvirkning mot kulturhistoriske omgivelser må dokumenteres. 

Området sør for Skogveien er gitt høyere verdi, men kan tåle moderate endringer og 

tilpassede nybygg. Bevaring av Skogveien som eldre veifar trekkes også frem som viktig i 

analysen. Vurderingene gjort i denne analysen blir brukt som innspill til karakteristikk og 

verdisetting av delområder i denne utredningen. 
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4.3 Metode  

Metoden som er anvendt i vurderingen er etter prinsippene til Statens vegvesens 

håndbok V712 (HB V712), konsekvensutredning av ikke-prissatte verdier.  

Kulturminnene og kulturmiljøene sin verdi og tiltakets omfang blir vurdert trinnvis i en 

konsekvensutredning. Først settes den kulturhistoriske verdien for en lokalitet eller et 

delområde, gradert fra liten til stor. Deretter vurderes hvilken grad av omfang tiltaket vil 

påføre det kulturhistoriske delområdet. Ut fra disse to variablene settes en 

konsekvensgrad.  

 
Verdivurderingene er gjort etter kriteriene i HB V712: 

 
 

 
 Liten verdi  

 
Middels verdi  

 
Stor verdi  

Fornminner/ samiske 
kulturminner  
(automatisk fredet)  

Vanlig forekommende 
enkeltobjekter ute av  
opprinnelig kontekst  

Representativ for epoken/ 
funksjonen og inngår i en 
kontekst  
Steder det knytter seg tro/ 
tradisjon til  

Sjeldent eller spesielt godt 
eksempel på epoken/funk-
sjonen og inngår i en viktig 
kontekst  
Steder av regional eller 
nasjonal betydning som det 
er knyttet tro/tradisjon til  

Kulturmiljøer knyttet til 
primærnæringene 
(gårdsmiljøer/  
fiskebruk/ småbruk og 
lignende)  

Miljøet inngår i en lokal sam-
menheng men ligger ikke i 
opprinnelig kontekst  
Bygningsmiljøet er vanlig 
forekommende eller inne-
holder bygninger som bryter 
med tunformen  
Inneholder bygninger av 
begrenset kulturhistorisk/ 
arkitektonisk betydning  

Miljøet er viktig i en regional 
sammenheng  
Enhetlig bygningsmiljø som 
er representativt for 
regionen, men ikke lenger 
vanlig og hvor tunformen er 
bevart.  
Inneholder bygninger med 
kulturhistorisk/arkitektonisk 
betydning  

Miljøet er viktig i nasjonal 
sammenheng  
Bygningsmiljø som er sjeldent 
eller særlig godt eksempel på 
epoken/ funksjonen og hvor 
tunformen er bevart  
Inneholder bygninger med 
stor kulturhistorisk/ arkitek-
tonisk betydning  

Kulturlandskap  Kulturlandskap med få  
kulturhistoriske spor  

Kulturlandskap som 
innehold-er flere 
kulturhistoriske spor som 
ligger i en kontekst  

Sjeldent/ godt bevart  
kulturlandskap av nasjonal 
betydning  

Kulturmiljøer i tettbygde 
områder (bymiljøer,  
tettsteder etc.)  

Miljøet er vanlig forekom-
mende eller er fragmentert  
Inneholder bygninger som 
har begrenset kulturhistorisk 
betydning  

Enhetlig miljø som er repre-
sentativ for epoken, men 
ikke lenger vanlig  
Inneholder bygninger med 
arkitektoniske kvaliteter og/ 
eller kulturhistorisk 
betydning  

Enhetlig miljø som er sjeldent 
eller særlig godt eksempel på 
epoken.  
Inneholder bygninger med 
spesielt store arkitektoniske 
kvaliteter og/eller av svært 
stor kulturhistorisk betydning  

Tekniske og industrielle 
kulturmiljøer  

Miljøet er vanlig forekom-
mende og ligger ute av 
kontekst  
Inneholder konstruksjoner 
uten spesielle arkitektoniske 
kvaliteter  

Miljøet er representativt for 
epoken og ligger i 
opprinnelig kontekst  
Inneholder konstruksjoner 
med arkitektoniske kvaliteter  

Miljøet er sjeldent og et 
spesielt godt eksempel på 
epoken og inngår i en viktig 
kontekst  
Inneholder konstruksjoner 
med spesielt store arkitekto-
niske kvaliteter  

Andre kulturmiljøer 
(enkeltbygninger,kirker, 
parker og lignende)  

Miljøet er vanlig forekom-
mende og/ eller fragmentert  
Bygninger uten spesielle 
kvaliteter  

Miljø som er representativt 
for epoken, men ikke lenger 
vanlig  
Inneholder bygninger/objek-
ter med 
arkitektoniske/kunstneriske 
kvaliteter  

Miljø som er sjeldent og/ eller 
et særlig godt eksempel på 
epoken.  
Bygninger/objekter med 
svært høy arkitektonisk/ 
kunstnerisk kvalitet 
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4.4 Verdi- og omfangsvurdering  

4.4.1 Generelle trekk ved influensområdet 

Ås, og særlig området rundt Ås kirke, har vært sentralt i lang tid. Man regner det som 

sannsynlig at Ås har vært bebodd siden yngre steinalder, og det er gjort mange funn av 

fornminner i området rundt Ås kirke. I kart utarbeidet av Kulturlandskap i Follo ligger 

planområdet likevel utenfor et større felt markert som ‘område med funn/potensiale for 

funn’. Ås var også kirkested fra middelalderen av, og mange eldre veier møtes derfor her. 

Et gammelt veifar, mellom Kroer kirke til Ås kirke, krysser planområdet. Veifaret følger 

Skogveien gjennom planområdet.  

Den høiere landbruksskole på Aas ble opprettet i 1859 og fikk i 1897 høyskolestatus. Fra 

1897 ble utdanningstilbudet utvidet og dette førte til utvidelse også av bygningsmassen. 

Veksten fortsatte gjennom hele århundret og frem til i dag hvor store byggeprosjekter 

pågår for å få plass til veterinærhøgskolen og Veterinærinstituttet på campus. 

Fagmiljøene har også ført til at bedrifter innen tilknyttede næringer har etablert seg på Ås, 

og arbeidsplasser både her og på campus har bidratt til utviklingen av tettstedet Ås.  

En annen viktig forutsetning for tettstedet er at Ås fikk stasjon på Smaalensbanen 

(Østfoldbanen) i 1879. Dette førte til at sentrum flyttet seg fra vestsiden av campus 

(Korsegården) til Ås og økende handels- og næringsvirksomhet (Asplan Viak 2016).  

Utvidelsen av landbrukshøgskolen førte til utbyggingen av boliger på området kjent som 

Kaja. De første boligene ble bygget for professorer ved høgskolen tidlig på 1900-tallet, 

med videre utbygging frem mot andre verdenskrig. Boligene har stor variasjon i 

arkitektoniske trekk, her er boliger med klassisistiske trekk, sveitserstil og 

funksjonalistiske boliger bygget like før krigen (Asplan Viak 2016). Området har blitt 

videre utbygd til et sammenhengende boligområde fra Ås sentrum til campus. Til tross for 

ulike uttrykk gjør strukturen i boligområdet at området oppfattes enhetlig, der de aller 

fleste boliger er frittliggende med hage mot sør og med god avstand til veiene.  

Planområdet ligger nord i Kajaområdet med grense i nord mot friluftsområdet Åsmåsan.  
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4.4.2 Verdi- og omfangsvurdering av delområder 

 

Figur 4-8 Illustrasjonen viser verdivurderingen av delområdene i tilknytning til planområdet 
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Delområde 1 Skogveien 

Delområdets verdi:  

Delområdet omfatter det gamle veifaret mellom Ås kirke og Kroer kirke. Veifaret følger det 

som i dag er Skogveien igjennom området. Veifaret er registrert i kommunens kart, og det 

blir her anslått at faret er fra rundt 1650. Veifaret er altså ikke automatisk fredet, men 

traséen har en viktig historisk funksjon som kirkeveg mellom de to kirkestedene. Veifaret 

er representativt for eldre samferdselsminner og inngår som et viktig lokalt element i en 

historisk kontekst, selv om dens moderne uttrykk reduserer den kulturhistoriske 

opplevelsen. Bebyggelsen er langs hele veien trukket tilbake, noe som gir veifaret et 

grønt preg og bidrar til å forsterke opplevelsen av vegen som et historisk element.  

På dette grunnlaget tildeles delområdet middels verdi. 

 

Tiltakets omfang: 

Tiltaket legger opp til å ivareta denne forbindelsen som den ligger i dag med et fortsatt 

grønt preg. 

Omfanget vurderes til intet. 

Konsekvensgrad: Ubetydelig. 

 

Delområde 2 Studentboliger i Skogveien 

Delområdets verdi: 

Området er bebygd med frittliggende lavblokker i to etasjer, de eldste fra begynnelsen av 

1950-tallet og de nyeste fra 1974. Området representerer et vanlig forekommende miljø 

med innslag fra flere tidsepoker. Bygningsmassen er ikke underlagt noen form for vern. I 

DIVE-analysen blir området gitt liten kulturhistorisk verdi og blir foreslått som 

transformasjonsområde. Samlet er området vurdert å ha begrenset kulturhistorisk 

betydning. 

På dette grunnlaget tildeles delområdet liten verdi. 

 

Tiltakets omfang: 

Tiltaket innebærer å rive bygningsmassen fra 1950-tallet, men å videre bruke bygningene 

fra 1974. Den nye bebyggelsen viderefører det arkitektoniske grepet med bygninger 

plassert langs en ringformet internvei.  

Omfanget vurderes til middels negativt. 

Konsekvensgrad: Liten negativ. 
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Delområde 3 Hulvei og rydningsrøys 

Delområdets verdi: 

Delområdet omfatter den vestre delen av planområdet som grenser mot Frydenhaug 

barnehage. Det ble under fylkeskommunens registrering våren 2017 bekreftet og 

kartfestet en hulvei her og registrert en rydningsrøys av nyere tid. Her blir disse to 

lokalitetene behandlet som ett kulturmiljø. Hulveien er automatisk fredet med 

sikringssone (Askeladden id 229100). Hulveien inngår i en kontekst som danner et 

mindre kulturmiljø. Det anbefales derfor at hulveien pålegges en egen hensynssone. 

Området er skog- og krattkledd, som gjør at lokalitetene ikke er godt synlige i terrenget i 

dag. Området ligger i hensynssone H 570_2 med formål bevaring av kulturmiljø.  

På dette grunnlaget tildeles delområdet middels verdi. 

 

Tiltakets omfang: 

Tiltaket er ikke i direkte konflikt med de automatisk fredede kulturminnene, men ligger 

nær sikringssonen rundt hulveien. Ny bebyggelse og særlig skalaen på denne vil endre 

den landskapsmessige konteksten rundt kulturminnet, som derfor vil forringe verdien noe. 

Omfanget vurderes til lite negativt. 

Konsekvensgrad: Liten negativ. 

 

Delområde 4 Kaja 

Delområdets verdi: 

Delområdet omfatter boligområdet Kaja inkludert grøntrabatten tilhørende 

studentboligene i Skogveien. Boligområdet Kaja ble bygd ut for å huse ansatte ved 

landbrukshøyskolen, og mange av boligene er tegnet av arkitekt Ole Sverre som også 

tegnet flere av skolebygningene på campus. De tidligste boligene på Kaja ble oppført ved 

utvidelsen av høyskolen i 1919. Bygningene har nybarokke trekk og historiserende 

elementer (NMBU 2017). De tilhørende hagene er tegnet av Olav Moen som også tegnet 

parkanlegget ved skolen. Alle boligene her har hage på sørsiden av huset, og 

eiendommene strekker seg heller ikke helt ut til veien slik at man får en struktur med 

grønne rabatter på hver side av gata. Denne opprinnelige bebyggelsesstrukturen mellom 

Skogveien, Utveien og Samfunnsveien i Kaja-feltet er regulert til bevaring. Området har 

verdi som et enhetlig miljø representativt for sin epoke. I tillegg representerer området en 

del av historien til universitetet og fortellingen om utviklingen av tettstedet Ås. Et slikt 

område passer også inn i strategien til Akershus fylkeskommune med å fokusere på 

kulturminner fra nyere tid. 

På dette grunnlaget tildeles delområdet middels-stor verdi. 
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Tiltakets omfang: 

Det planlagte tiltaket har en annen skala i både horisontal og vertikal utstrekning enn 

eksisterende bebyggelse i Kaja-feltet. Slik tiltaket ligger i dag bryter det noe med den 

eksisterende strukturen i Kaja-feltet ved å legge seg tettere på Utveien, men bebyggelsen 

er likevel trukket unna veien for å tilpasse seg noe til området.  

Omfanget vurderes til lite negativt. 

Konsekvensgrad: liten negativ konsekvens 

 

Delområde 5 Atriumhusene i Bregneveien 

Delområdets verdi: 

Delområdet omfatter atriumhusene i Bregneveien øst for planområdet som et område 

med enhetlig preg og et godt eksempel på bebyggelse typisk for sin tid. Husene i 

Bregneveien 18, 20, 22, 24, 26 og Starrveien 2 ble bygget i 1966-68 og er tegnet av 

arkitektene Mari og Gullik Kollandsrud. Bregneveien 9-17, 19 og 21 og Kajaveien 32, 34, 

36, 38 og 40 ble bygget ut i 1969-70 (Ås kommune 2011). Atriumhusene er underlagt 

hensynssone bevaring kulturmiljø i reguleringsplan for østre del av Kajaområdet (2011).  

På dette grunnlaget tildeles delområdet middels verdi. 

 

Tiltakets omfang: 

Tiltaket vil ikke påvirke verdien av delområdet negativt.  

Omfanget vurderes til intet. 

Konsekvensgrad: Ubetydelig. 

 

Delområde 6 Frydenhaug 

Delområdets verdi: 

Delområdet omfatter et felt med fire gravhauger på en åsrygg ca. 300 meter vest for 

planområdet. Plasseringen i landskapet er fremtredende og Frydenhaug er godt synlig fra 

områdene rundt. Antallet gravhauger samlet på ett sted gjør dette til en lokalitet som er 

representativ for sin epoke og som inngår i en viktig kontekst.  

På dette grunnlaget tildeles delområdet stor verdi. 
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Tiltakets omfang: 

Tiltaket vil ikke påvirke verdien av delområdet negativt. 

Omfanget vurderes til intet. 

Konsekvensgrad: Ubetydelig. 

 
 

4.4.3 Sammenstilling av delområdenes verdi, omfang og konsekvens 

Vurderingen er oppsummert i tabell 4-1 hvor delområde 1, 2, og 4 er gitt liten negativ 

konsekvens, delområde 3 er gitt middels negativ konsekvens og delområde 5 og 6 er gitt 

ubetydelig konsekvens.   

Tabell 4-1. Omfang og konsekvens for kulturmiljø. 

Reguleringsplan Skogveien 

Delområde/lokalitet Verdi Omfang Konsekvens 

1. Skogveien Middels Lite negativt Liten negativ 

2. Studentboligene i Skogveien Liten Middels negativt Liten negativ 

3. Hulvei Middels Lite negativt Liten negativ 

4. Kaja Middels-

stor  

Lite negativt Liten negativ 

5. Atriumhus i Bregneveien Middels Intet Ubetydelig 

6. Frydenhaug Stor Intet Ubetydelig 

Konsekvens for fagtema kulturmiljø  Liten negativ 
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4.5 Konsekvensvurdering av hele tiltaket  

Den foreslåtte reguleringen vil ikke komme i direkte fysiske konflikter med vernede 

kulturminner eller miljøer. Det er positivt at planforslaget tar vare på den historiske 

forbindelsen gjennom området og at ny bebyggelse søker å tilpasse seg den 

eksisterende strukturen i området. Planforslaget innfører en ny skala med langt høyere 

bygninger og tetthet enn noe annet sted i nærområdene, noe som vil påvirke det 

enhetlige preget i Kajaområdet noe negativt. Noe negativt er det også at forslaget endrer 

den landskapelige konteksten ved den automatisk fredede hulveien. Med en foreslått 

hensynssone vil man kunne ivareta noe av landskapet rundt, men kontrasten mot en 

syvetasjes blokk vil likevel bli stor.  

• Det historiske veifaret i Skogveien blir ivaretatt som en del av plangrepet 

• Planforslaget innfører en ny skala i et enhetlig område, men tilpasser seg delvis 

til strukturen ellers i Kajaområdet ved å holde noe avstand til Utveien. 

• Planforslaget endrer den landskapelige konteksten for den automatisk fredede 

hulveien 

Samlet sett vil den foreslåtte reguleringen ikke ha store negative konsekvenser for 

kulturmiljøene.  

 

4.6 Forslag til avbøtende tiltak og evt. oppfølgende undersøkelser 

• Skilting av hulveien som arkeologisk kulturminne for å løfte denne frem for 

nabolaget. 
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5 Fagtema nærmiljø og friluftsliv  

5.1 Definisjon av tema, influensområde og utredningskrav  

Nærmiljø defineres som menneskenes daglige livsmiljø, herunder områder og 

ferdselsårer som ligger i umiddelbar nærhet fra der folk bor og områder der 

lokalbefolkningen til daglig ferdes til fots eller på sykkel. Friluftsliv defineres som opphold 

og fysisk aktivitet i friluft med sikte på miljøforandring og naturopplevelse. I dette regnes 

både naturterreng og rekreasjonsområder i tettsteder. Begge definisjoner beskriver 

utendørs opphold og fysisk aktivitet, men omfatter ikke motorisert aktivitet. 

Personer i forskjellige aldersgrupper beveger seg over større avstander i nærmiljøet. 

Ungdom utgjør gruppen med størst aksjonsradius på 1000 meter, og med utgangspunkt i 

dette tallet er det sett på hensiktsmessig avgrensning av influensområdet for nærmiljø og 

friluftsliv. I denne utredningen inngår arealer avgrenset av barrierer i form av større veger 

i sør (Drøbakvegen) og vest (Kongeveien) og jernbane i øst. I nord avgrenses 

influensområdet teoretisk av en grusvei som krysser jordbruksområdet.  

Denne analysen skal frembringe kunnskap om verdiene i influensområdet og vise 

hvordan etablering av nye studentboliger vil påvirke de fysiske forholdene for opphold, 

rekreasjon, trivsel, samvær og fysisk aktivitet i uteområdene. Utredningskravet er ifølge 

planprogrammet følgende: 

Tiltaket skal utredes med utgangspunkt i HB V712 med vekt på lokalt og tilgrensende 

stisystem, samt hvordan tiltaket påvirker menneskers daglige livsmiljø.  

Forslag til forebyggende og avbøtende tiltak i anleggs- og driftsfase skal beskrives kort. 

Oppsummeringen skal sammenfatte de mest sentrale verdiene og konsekvensene som er 

av størst betydning for området, samt avbøtende tiltak som er av betydning for 

konsekvensgrad. 

5.2 Kunnskapsgrunnlag  

Analysen gjøres på grunnlag av befaring i området, bruk av kart og flyfoto, og 

gjennomgang av offentlige planer og dokumenterer. Offentlige planer og dokumenterer 

en indikasjon på hvordan det offentlige og innbyggerne, representert via politikerne, 

ønsker at verdiene i byene, tettstedene og omlandet skal forvaltes, brukes og utvikles, og 

dette materialet er gjennomgått med vekt på verdier som er knyttet til felles goder det er 

ønsker om å bevare for fremtiden.  

Kilder og kontaktpersoner: 

• Barnetråkk på Åsgård skole, 6. trinn, Ås kommune, september 2016. 

• Befaring utført 6.4.2017 og 2.5.2017 

• Innkomne merknader etter varsel om oppstart 20.12.2016. 

• Miljøoppfølgingsplan (MOP) Sweco Norge AS. 

• Trafikkanalyse studentboliger i Skogveien, Notat Sweco Norge AS. 

• Fotografier (fotografiene i kapittelet er tatt av utreder under befaringen). 

• Kart og ortofoto. 
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• Kulturhistorisk stedsanalyse inkludert grønnstruktur for Ås sentralområde, Asplan 

Viak/Ås Kommune, 2016. 

• Tiltaket presentert på tegninger, Dyrø og Moen AS/Sweco Norge AS. 

 

5.3 Metode 

Influensområdet deles inn i mindre, enhetlige områder eller lokaliteter med utgangspunkt i 

registreringskategoriene listet opp i venstre kolonne i tabellen nedenfor. Verdien vurderes 

ut ifra ulike faktorer som er angitt i samme tabell.  

 

Figur 5-1 Kriterier for verdisetting nærmiljø og friluftsliv angitt i håndbok V712. 

Registreringskategorier er oppført i venstre kolonne. (Ill. Statens vegvesen.) 
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Gjennom omfangsvurderingen vurderes hvordan og i hvilken grad tiltaket vil påvirke et 

delområde med tanke på opplevelseskvalitet, tilgjengelighet og støynivå utendørs. 

Konsekvensen for hvert delområde fremkommer ved å sammenholde verdi- og 

omfangsvurderingen. Konsekvensene sammenstilles og vurderes samlet. 

 

 

5.4 Verdi- og omfangsvurdering  

5.4.1 Generelle trekk ved influensområdet 

Overordnede planer: I kommuneplanens arealdel er influensområdet avsatt til 

boligbebyggelse; grønnstruktur; offentlig eller privat tjenesteyting; LNF bevaring 

kulturmiljø: kombinert bebyggelse og anleggsformål (fremtidig), og hovedvei (framtidig).  

I planområdet ligger familieboliger for studenter. Tilsvarende finnes tun med 

studenthybler, -dubletter og -familieboliger helt vest og sør i influensområdet. Mellom 

Lyngveien og Åsmåsan, øst for planområdet, ligger lave boligblokker. Boligområdet Kaja 

består av eneboliger, enkelte firemannsboliger og et fåtall rekkehus. Disse boligene huser 

i hovedsak familier, og enkelte studentkollektiver. I tillegg omfatter influensområdet tre 

barnehager, universitetets campus og friområder. Og i nord ligger Åsmåsan og 

jordbruksområde med et nett av sti- og grusveger. 

Skogveien, Utveien og Høgskoleveien er viktige ferdselsårer i området, som forbinder 

campus og boligområdet med Ås’ sentrumsfunksjoner og Åsmåsan. Disse gatene er også 

veien til skole og barnehage for mange barn, og de benyttes for korte turer.  
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Figur 5-2 Det er et utvalg turmuligheter i skogsområdene nord for planområdet. (Ill. Turkart over Ås, 

Ås kommune.) 

 

 
Figur 5-3 Ill. Utsnitt fra kart som viser rekreasjon og eksisterende grønnstruktur, 

DIVE/kulturhistorisk stedsanalyse, Ås kommune/Asplan Viak, 2016.) Kartet viser turstier i Åsmåsan 

og Skogveien som prot inn til det grønne rekreasjonsområdet. 
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5.4.2 Verdi- og omfangsvurdering av delområder 

 

Figur 5-4 Verdikart for nærmiljø og friluftsliv. Influensområdet er delt inn i de seks delområdene 1) 

Studentboligene, 2) Kaja boligområde, 3) Lavblokkene i Lyngveien, 4) Åsmåsan og Frydenhaug, 5) 

Barnehagene på Kaja og 6) NMBU campus øst. (Se vedlagt verdikart i målestokk.)  
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Delområde 1: Studentboligene  

Delområdets verdi:  

Delområdet sammenfaller tilnærmet med planområdet og omfatter studentboligene i 

Skogveien med tilhørende utearealer. Boligene har to etasjer og ligger fritt i grønne 

omgivelser. Utearealene ved har med tiden blitt tilpasset beboernes behov med bålplass, 

sykkelstativer, lekeapparater og benker, men bærer preg av lite vedlikehold og fravær av 

en overordnet plan. For barn kan områder som er lite funksjonsbestemte være særs 

verdifulle, og delområdet har viktige kvaliteter i så måte. Deler av områdets arealer bærer 

preg av å være byggenes bakside og av parkering, som trekker ned i verdivurderingen. 

Området er imidlertid hyppig i bruk og Skogveien er en mye brukt vei til Frydenhaug 

barnehage, boligene omkring, samt en viktig atkomst til nærfriluftsområdet Åsmåsan.  

På dette grunnlaget tildeles delområdet middels. 

 

 
Figur 5-5 Det sentrale fellesområdet mellom studentboligene er et mye brukt område for lek. (Kilde: 

Sweco) 
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Figur 5-6 T.v.: Skogveien er en viktig atkomst til rekreasjonsområder med stor lokal verdi. T.h.: 

Flere lekeapparater bærer preg av slitasje og manglende vedlikehold. Området har for øvrig store 

arealer som er egnet for fri lek. (Kilde: Sweco) 

 

Tiltakets omfang: 

Utbyggingen vil medføre at uteareal som i liten grad preges av å være avsatt til spesifikke 

formål, erstattes av nye bygninger, sykkelparkering og atkomstveier. Planforslaget legger 

opp til opparbeidelse av lekearealer sentralt i området, men området mister viktige 

kvaliteter for barns frie lek.  

Byggingen av nye lavblokker på fire etasjer på den sørvestre siden av Skogveien 

innebærer at større deler av fellesområdet blir liggende i skyggen, særlig vinterstid. Dette 

forringer opplevelseskvaliteten noe, men reduserer ikke brukspotensialet i vesentlig grad.  

All parkering legges utenfor boligområdet, og området blir bilfritt med unntak av 

nyttetransport, drift og renovasjon. Samtidig som det tilrettelegges for sykkelparkering. 

Det ferdig utbygde anlegget vurderes ikke å medføre støy utover grenseverdier og ellers 

det som må påregnes i et boligområde. 

Alle atkomster til Åsmåsan og Frydenhaug gjennom planområdet er opprettholdt. I tillegg 

er enkelte møteplasser, sykkelparkering og drift, det vil si funksjoner som er tiltenkt 

beboere og besøkende, lagt til gatetunet som omkranser det grønne fellesarealet. Det er 

først og fremst dette området som kan få et halvprivat preg. Det sentrale fellesområdet er 

derimot planlagt med dimensjoner som skal bidra til å ikke virke avvisende på andre 

brukere. Tiltaket begrenser således ikke muligheten for allmenn bruk av 

rekreasjonsområder som Åsmåsan og Frydenhaug. 

Omfanget vurderes til lite negativt. 

Konsekvensgrad: Liten negativ. 
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Figur 5-7 Skogveien skal være allment tilgjengelig. Illustrasjonen viser atkomstsituasjonen i krysset 

mellom Skogveien og Utveien. (Ill. Dyrø og Moen arkitekter AS).  

 

 

Figur 5-8 Gatetunet består av et forløp av rom hvor funksjoner som er tiltenkt beboere og 

besøkende er lag. Her kan beplantning, møteplasser, sykkelparkering og områder for lek etableres. 

(Ill. Dyrø og Moen arkitekter AS).  
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Delområde 2: Kaja boligområde 

Delområdets verdi:  

Kaja ble etablert som boligområde for professorer og lærere ved Landbrukshøgskolen og 

her finnes en rekke studentkollektiver. Området omfatter også familieboliger, dubletter og 

hybler for studenter beliggende i vestenden av Utveien og i krysset mellom 

Samfunnsveien og Drøbaksveien. Området har med dette en stedsidentitet som kan 

relateres til universitetsmiljøet. Samtidig er det et veletablert og stabilt bomiljø som av 

beboere blir beskrevet å være et velfungerende boligområde med alle aldersgrupper og 

god trivsel.  

Delområdet har nærhet til sentrumsfunksjoner, rekreasjonsområder og campus med 

universitetsfunksjoner og parkanlegg. Veiene på Kaja er viktige og mye brukte 

forbindelser til skoler og barnehager. Høgskoleveien og Utveien er en svært viktig 

ferdselsåre mellom sentrumsfunksjonene i Ås, herunder togstasjonen, og NMBUs 

campus.  

Kajas særpregede grønne rabatter langs veiene og store hager med få høye hekker eller 

gjerder bidrar til å gi området et åpent preg med stor allmenn opplevelsesverdi. I tillegg 

gjør kvartalsstrukturen området egnet for varierte korte og lengre rundturer, og det 

benyttes hyppig av fotgjengere og syklister. I tillegg gir de små friområdene i tilknytning til 

Utveien og Bregneveien mulighet for lek, opphold og samvær av ulik art. Boenhetene for 

studenter har felles uteområder som benyttes i noe grad.  

På dette grunnlaget tildeles delområdet stor verdi. 

 

 
Figur 5-9 Fri lek på Kaja, her der Skogveien krysser Høgskoleveien. (Kilde: Sweco) 
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 Figur 5-10 T.v.: Høgskoleveien er en mye brukt ferdselsåre som forbinder Ås sentrum og 

universitetsområdet.  T.v.: Et friområde ved Utveien og Kaja barnehage gir mulighet for lek, opphold 

og samvær av ulik art. (Kilde: Sweco) 

 

Tiltakets omfang: 

Delområdet blir ikke direkte berørt av tiltaket, men utbyggingen vil generere flere 

mennesker og mer aktivitet og trafikk i boligområdet. Full utbygging er vurdert til å gi en 

økning på omkring 160 ÅDT, hvorav omkring 18 bilturer foregår i ettermiddagsrushet 

mellom 15:30-16:30. Ifølge trafikkanalysen (Sweco 2017) er ikke dette en stor 

biltrafikkøkning og den vil ikke by på kapasitetsproblemer på veinettet. Mer motorisert 

trafikk vil likevel skape et noe mindre trygt område for ferdsel til fots og på sykkel og for 

barns lek. Det ferdig utbygde anlegget vurderes ikke å medføre støy utover grenseverdier 

og ellers det som må påregnes i et boligområde.  

Alle atkomster til Åsmåsan og Frydenhaug er ivaretatt, og tiltaket begrenser således ikke 

muligheten for bruken av disse rekreasjonsområdene. 

Omfanget vurderes til lite negativt. 

Konsekvensgrad: Liten til middels negativ. 
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Delområde 3 Lavblokkene i Lyngveien 

Delområdets verdi:  

Delområdet omfatter lavblokkene i Lyngveien med tilhørende uteområder og 

garasjeanlegg. I likhet med Kaja boligområde, har Lyngveien nærhet til 

sentrumsfunksjoner, rekreasjonsområder og campus med universitetsfunksjoner og 

parkanlegg. Delområdet har imidlertid en annen type uterom med opparbeidelse som i 

mindre grad tilrettelegger for de fysiske forholdene for lek, opphold og samvær av ulik art.  

På dette grunnlaget tildeles delområdet middels til liten verdi. 

 

 

Figur 5-11 Uteområdene til Lyngveien 20-22 har enkelte lekeapparater, men er ikke videre 

tilrettelagt for lek og opphold. (Kilde: Sweco) 
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 Figur 5-12 T.v.: En sti forbinder boligene i Lyngveien 12-18 med studentboligene i Skogveien, og 

denne forbindelsen opprettholdes. T.h.: Flere av boligene i Lyngveien har direkte tilgang til de 

grønne fellesområdene. (Kilde: Sweco)   

 

Tiltakets omfang: 

Delområdet blir ikke direkte berørt av tiltaket, men tilsvarende som for delområde 2, vil 

utbyggingen generere noe mer aktivitet og trafikk i boligområdet. Mer motorisert trafikk vil 

skape et noe mindre trygt område for barns lek, og da særlig i Lyngveien som har 

utgjøring i Drøbaksveien. Økningen er uten betydning internt i delområdet. Det ferdig 

utbygde anlegget vurderes ikke å medføre støy utover grenseverdier og ellers det som 

må påregnes i et boligområde. 

Tiltaket innebærer en utbygging øst for dagens studentboliger og en reduksjon av 

grøntområdet mellom dagens studentboliger i Skogveien og lavblokkene i Lyngveien. 

Beboere i blokkene helt i vest vil dermed få noe endret utsyn. Solforholdene vil bli noe 

endret. Forbindelsen til studentboligene i Skogveien i vest og atkomsten til 

rekreasjonsområdet i nord vil opprettholdes. (se vedlagte sol- og skyggeanalyser.) 

Omfanget vurderes til lite negativt til intet. 

Konsekvensgrad: Liten negativ til ubetydelig.  
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Delområde 4: Åsmåsan og Frydenhaug 

Delområdets verdi:  

Frydenhaug og Åsmåsan har et nett av sti- og grusveger som benyttes ofte av 

befolkningen i Ås og er rekreasjonsområder med stor lokal verdi. I skogen på toppen av 

Frydenhaug ligger en mye brukt bålplass. Nordøst for Frydenhaug ligger speiderhytta og 

et hellende jorde som er en populær akebakke vinterstid. Atkomst til området skjer via 

Skogveien, Samfunnsveien, Kongeveien og via gangbroen ved Grønnslett. Gangbroen 

forbinder dessuten Åsmåsan med friluftsområdet på østsiden av jernbanesporet. I 

kommunens barnetråkkundersøkelser blir Åsmåsan trukket frem som blant annet 

lekeskog med fine trær til hyttebygging, et sted for tur og for trening i skog.  

På dette grunnlaget tildeles delområdet middels til stor verdi. 

 

 
Figur 5-13 Planforslaget ivaretar alle atkomster til Åsmåsan. Bildet viser stien fra Skogveien ved 

Frydenhaug barnehage. (Kilde: Sweco) 
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Figur 5-14 Bildene viser speiderhytta og helningen som er en populær akebakke vinterstid, og en 

mye brukt bålplass på toppen av Frydenhaug. (Kilde: Sweco) 

 

Tiltakets omfang: 

Fortettingen av studentboliger i Skogveien forsyner seg av et lite areal av søndre del av 

Åsmåsan, men utover dette berøres ikke delområdet direkte. Inngrepet har begrenset 

fysisk omfang og alle atkomstene til Åsmåsan og Frydenhaug er ivaretatt i planforslaget. 

Planforslaget vil dermed ikke begrense muligheten for bruken av rekreasjonsområdet. 

Det ferdig utbygde anlegget vurderes ikke å medføre støy utover grenseverdier og ellers 

det som må påregnes i et boligområde. Lysforurensning fra studentboligene vil være 

svært begrenset og eventuelt gjøre seg gjeldende i de deler av året da trærne ikke har 

blader.  

Omfanget vurderes til lite negativt til intet. 

Konsekvensgrad: Liten negativ til ubetydelig. 
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Delområde 5: Barnehagene på Kaja   

Delområdets verdi:  

Delområdet omfatter de tre barnehagene Kaja, Åkebakke og Frydenhaug som er 

lokalisert på Kaja. Kaja barnehage ligger like sør for planområdet med atkomst fra både 

Høgskoleveien og Utveien. Barnehagen har en del naturpregede arealer som er egnet til 

fri lek, og den er et viktig sted for Kajas identitet. Frydenhaug barnehage ligger tett på 

rekreasjonsområdene Åsmåsan og Frydenhaug, i tillegg til å ha store uteområder 

innenfor eget gjerde. Åkebakken barnehage er et forholdsvis nytt anlegg beliggende helt 

vest i Utveien. Barnehager er steder hvor mange barn oppholder seg store deler av 

dagen og er viktige for barn og unges lek og fysiske utfoldelse. Lekeanleggene blir i 

tillegg benyttet noe grad i helger og ferie. 

På dette grunnlaget tildeles delområdet stor verdi. 

 

 
Figur 5-15 Kaja barnehage med mulighet for gjennomgang og inngang fra Høgskoleveien og 

Utveien. (Kilde: Sweco) 
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Figur 5-16 T.v.: Frydenhaug barnehage med den skogkledde høyden med samme navn i 

bakgrunnen. T.h.: Åkebakken barnehage. (Kilde: Sweco)  

 

Tiltakets omfang: 

Barnehagene blir ikke direkte berørt av tiltaket i driftstiden, men tilsvarende som for 

delområdene 2 og 3, vil utbyggingen generere noe flere mennesker, mer aktivitet og 

trafikk i området. Trafikksikkerhet vurderes som et særlig viktig moment i forbindelse med 

reise til/fra barnehage og skole, og mer motorisert trafikk vil skape en noe mindre trygg 

situasjon. Det ferdig utbygde anlegget vurderes ikke å medføre støy utover grenseverdier 

og ellers det som må påregnes i et boligområde. 

Omfanget vurderes til lite negativt. 

Konsekvensgrad: Liten til middels negativ. 

  

Delområde 6: NMBU campus øst  

Delområdets verdi:  

Området omfatter NMBUs østre campus. Campus øst har en sentral plassering mellom 

det øvrige universitetsområdet og Ås sentrum, mellom studentboligene i Skogveien og på 

Pentagon, og tett på Studentsamfunnet og studentboligene i Utveien og Kajaveien. 

Området preges av store, åpne flater som dels har en opparbeidet parkkarakter og er 

egnet til bruk og opphold, dels asfalterte driftsgårder og parkeringsplasser som er lite 

egnet til opphold. I tilknytning til byggene finnes steder tilrettelagt for opphold, som er 

hyppig i bruk i lunsjpausene på sommerhalvåret. Det er også en del ferdsel i området 

langs veiene og på kryss og tvers av de store, åpne arealene. 

På dette grunnlaget tildeles delområdet middels verdi. 
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Figur 5-17 Uteplassen ved Sørhellinga beliggende vest i Høgskoleveien er opparbeidet og 

tilrettelagt for å ta med lunsjen eller arbeidet ut. (Kilde: Sweco) 

Figur 5-18 Enkelte uteplasser består av benker og bord som er plassert etter behov uten videre 

tilretteleggelse. Solforholdene er imidlertid svært gode. (Kilde: Sweco) 

 

Tiltakets omfang: 

Delområdet blir ikke direkte berørt av tiltaket. Fordi det er et stort, åpent areal lokalisert 

mellom studentboligene i Skogveien og Pentagon er det imidlertid rimelig å anta at flere 

mennesker ferdes i området. Økt aktivitet vil bidra til økt trygghetsfølelse og større sosial 

interaksjon i området. 

Omfanget vurderes til intet. 

Konsekvensgrad: Ubetydelig.  
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5.4.3 Sammenstilling av delområdenes verdi, omfang og konsekvens 

Vurderingen av delområdene er oppsummert i tabellen nedenfor.    

Tabell 5-1. Omfang og konsekvens for nærmiljø og friluftsliv. 

Studentboliger i Skogveien 

Delområde/lokalitet Verdi Omfang Konsekvens 

1. Studentboligene Middels Lite negativt Liten negativ (-) 

2. Kaja boligområde Stor Lite negativt Liten – middels negativ        

(- / - -) 

3. Lavblokkene i Lyngveien Middels-liten Lite negativt 

- intet 

Liten negativ – ubetydelig     

( - / 0) 

4: Åsmåsan Middels-stor Lite negativt 

- intet 

Liten negativ – ubetydelig     

( - / 0) 

5: Barnehagene på Kaja Stor Lite negativt Liten – middels negative       

(- / - - ) 

6. NMBU campus øst Middels-stor Intet Ubetydelig (0) 

Konsekvens for nærmiljø og friluftsliv  Liten negativ (-) 

 

5.5 Konsekvensvurdering av hele tiltaket  

I utredningen av fagtema nærmiljø og friluftsliv er det de fysiske forholdene for opphold 

og rekreasjon, trivsel, samvær og fysisk aktivitet i uteområdene som vurderes. Analysen 

skal frembringe forståelse for de aktuelle verdiene i influensområdet, og belyse hvordan 

etablering av nye studentboliger vil virke inn på disse forholdene.  

Sentrale kvaliteter i området er knyttet til muligheter for lek og opphold og trygg ferdsel i 

boligområdene, samt bruk av Frydenhaug og Åsmåsan som frilufts- og 

rekreasjonsområder.  

• Tiltaket vil medføre at uteareal som er egnet til fri lek, erstattes av nye bygninger, 

sykkelparkering og atkomstveier.  

• Tiltaket vil generere noe mer motorisert trafikk, som til tross for begrenset omfang 

vil bidra til et noe mindre trygt område for barns lek og for ferdsel til fots eller på 

sykkel. Trafikksikkerhet vurderes som et særlig viktig moment i forbindelse med 

reise til/fra barnehage og skole.  

• Planforslaget opprettholder alle atkomster til Åsmåsan og Frydenhaug. Tiltaket 

begrenser således ikke muligheten for bruken av rekreasjonsområdene. 



  

   

 
 

55(80) 
 

KONSEKVENSUTREDNING 

18.09.2017 

 

REGULERINGSPLAN FOR STUDENTBOLIGER I SKOGVEIEN 

 

 

 

 

re
p
o
0
0
1
.d

o
c
x
 2

0
1
5
-1

0
-0

5
 

På dette grunnlaget vurderes den samlede konsekvensen av tiltaket å være liten negativ 

for fagtema nærmiljø og friluftsliv. 

5.6 Forslag til avbøtende og kompenserende tiltak  

Nedenfor følger forslag til avbøtende og kompenserende tiltak relatert til fagtema 

nærmiljø og friluftsliv. De foreslåtte tiltakene vil virke positivt inn i vurderingen, men ikke 

påvirke konsekvensgraden. 

5.6.1 Avbøtende tiltak i anleggsfasen: 

For verdiene knyttet til fagtema nærmiljø og friluftsliv kan anleggsperioden være 

utfordrende. Influensområdet vil bli utsatt for støy fra anleggsarbeider i form av boring, 

graving, spunting, lasting og lossing. Anleggsarbeidet vil ikke omfatte sprenging, da det 

ikke er registrert fjell i grunnen (Grunnundersøkelser, Datarapport, Sweco Norge AS, 

2017). Støyen kan likevel overskride anbefalte grenseverdier i støyretningslinje T-

1442/2016, og det vurderes en viss risiko for helseplager. Arbeidet vil i hovedsak foregå 

på dagtid hverdager (07:00-19:00). Dette innebærer at områder som er mest i bruk i dette 

tidsrommet, som barnehagene, vil få stor belastning. Åsmåsan og Frydenhaug er mest 

besøkt på fridager, men nærfriluftsområdene er også mye brukt hverdager på morgenen 

og ettermiddagen. 

Anleggstrafikken vil påvirke trafikksikkerheten for fotgjengere og syklister i 

influensområdet. Skogveien, Utveien og Høgskoleveien er sentrale ferdselsårer som 

forbinder Ås sentrum og NMBUs campus, i tillegg til å være den daglige ruten for mange 

skole- og barnehagebarn. Foreslått anleggsvei (se figuren nedenfor) belaster Skogveien 

og Lyngveien kraftig. I tillegg krysses Høgskoleveien og Kajaveien og en sekvens av 

Utveien berøres.  

 

Figur 5-19 Foreslått anleggsvei med adkomst fra Drøbakveien. (Fra Trafikkanalyse for Skogveien, 

Sweco 2017). 
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Med bakgrunn i disse momentene følger følgende forslag til avbøtende tiltak i 

anleggsfasen: 

• Naboer skal varsles om støyende arbeider i samsvar med beskrivelsen i 

støyretningslinjen. 

• Det tas særskilt kontakt med barnehagene og skolen i nabolaget for dialog om 

støyende arbeider og trafikksikkerhet. 

• Før anleggsstart skal det lages en anleggsvarslingsplan for den aktuelle 

utbyggingsfasen hvor trafikksikringstiltak, parkering, og fremkommelighet 

planlegges. 

• Anleggsområdet skal gjerdes inn for å hindre at uvedkommende tar seg inn på 

byggeplassen. Samtidig bør atkomst via Skogveien til Åsmåsan ivaretas så langt 

det er mulig også i anleggsfasen.  

 

5.6.2 Avbøtende tiltak i driftsfasen: 

Det er forventet at flere enn 10 % av beboerne ved studentbyen vil ha privatbil, men at 

det er i helgene at bilene vil bli tatt mest i bruk. Økningen av biltrafikk anses ifølge 

trafikkanalysen å ikke være stor (Sweco 2017), men motorisert trafikk vil likevel skape et 

noe mindre trygt område for barns lek. Muligheter for langtidsparkering på andre steder i 

Ås, i kombinasjon med oppfølging av gateparkering på Kaja, bør derfor vurderes for å 

unngå at gatene i Kajaområdet blir parkeringsgater som begrenser annen ferdsel og 

utfoldelse. I tillegg bør det vurderes at ensidig fortau etableres i Utveien før 

anleggsarbeidene iverksettes. 
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6 Fagtema naturmangfold  

6.1 Definisjon av tema, influensområde og utredningskrav  

Definisjon 

Naturmangfold defineres i naturmangfoldloven som biologisk mangfold, 

landskapsmessig mangfold og geologisk mangfold som ikke i det alt vesentlige er et 

resultat av menneskers påvirkning.  

 

Influensområdet 

Influensområdet i denne temautredningen settes til å være grensen for varsel om oppstart 

av planarbeid. Videre inngår nærmeste vassdrag i influensområde for vurdering av 

konsekvenser for vann og vassdrag. 

 

Utredningskravet er ifølge forslag til planprogram følgende: 

Naturmangfold: 

Tiltaket skal utredes med utgangspunkt i V712. Det utarbeides registreringskart 

over naturmiljøet etter NiN-systemet (Natur i Norge). Det skal videre beskrives 

eventuelle funn av store gamle trær, og rødlistearter/prioriterte arter og 

svartelistearter. Utredningen skal avdekke eventuelle behov for nærmere 

kartlegging. 

Det skrives en vurdering i samsvar med krav i naturmangfoldlovens §§ 8-12 om 

kunnskapsgrunnlaget, føre-var-prinsippet og den samlede belastningen som 

tiltaket vil medføre. Forslag til forebyggende og avbøtende tiltak i anleggs- og 

driftsfase skal beskrives kort. Oppsummeringen skal sammenfatte de mest 

sentrale verdiene og konsekvensene som er av størst betydning for området, 

samt avbøtende tiltak som er av betydning for konsekvensgrad. 

6.2 Kunnskapsgrunnlag  

Kildene til informasjon for tema naturmangfold er hentet fra 

• Artsdatabanken, Artskart 

• Miljødirektoratet, Naturbase 

• Miljødirektoratet, Miljøstatus 

• FolloKart, kartlag natur og miljø 

• NGU, kart berggrunn 

• NGU, kart løsmasser 

• NVE, Nedbørfelt Regine 

 

Befaring med kartlegging ble gjennomført 18.05.2017.  
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6.3 Metode  

Planområdet er i grove trekk kartlagt og beskrevet etter NiN-systemet – Naturtyper i 

Norge, som et utgangspunkt. Skalaen for kartleggingsenhetene etter NiN er i denne 

plansaken er 1:5000. 

Videre er registreringskategorier, kriterier for verdisetting, metode for vurdering av 

omfang og konsekvens hentet fra Statens vegvesen håndbok V712.  

Registreringskategorier for tema naturmangfold er ifølge håndbok V712 slik de går fram 

av tabell Tabell 6-1 nedenfor. 

Tabell 6-1 Registreringskategorier for tema naturmangfold etter Statens vegvesen håndbok V712. 
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Kriterier for vurdering av verdi av naturmangfold slik de går fram av håndbok V712, se 

Tabell 6-2 nedenfor. 

Tabell 6-2 Kriterier for vurdering av verdi av naturmangfold etter Statens vegvesen håndbok V712. 
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Grunnlag for vurdering av omfang er landskapsplan for området, se Figur 6-1 nedenfor. 

 

Figur 6-1 Landskapsplan som grunnlag for vurdering av omfang. (Kilde: Sweco) 

 

6.4 Verdi- og omfangsvurdering  

6.4.1 Generelle trekk ved planområdet 

Typeinndeling etter NiN-systemet 

Hele planområdet er et fastmarkssystem og består i hovedsak av fire grunntyper, noen 

med grunntypeinndeling, se Figur 6-2: 

• T4 Skogsmark – fastmarksskogsmark (ikke nærmere inndelt i type) 

• T35-C-2 Sterkt endrede fastmarker med dekke av sand og grus  

• T37-C-2 Ny fastmark på sterkt modifiserte og syntetiske substrater (asfalt) 

• T43 Plener, parker og lignende, dvs. sterkt endret, varig fastmark med intensivt 

hevdpreg (Bygninger i denne utredningen ikke er skilt ut som egen type T-39-C4, 

men er innlemmet i områdene for plener, parker og lignende) 
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Figur 6-2 Planområdet grovkartlagt etter NiN-metoden. Tegnforklaring til venstre i bildet. (Svarte 

prikker er registrerte funn av rødlistearter, svartelistearter og store trær, nærmere beskrevet senere 

i dette kapitlet).  

 
Berggrunn 

Berggrunnen i planområdet består ifølge NGU berggrunnskart av diorittisk til granittisk 

gneis, migmatitt, se Figur 6-3. Gneis er en bergart med beskrevet som «sur» og med lite 

kalk. Kalkinnhold i berggrunnen er en av de viktigste miljøvariablene for variasjon i 

plantesammensetning etter NIN-systemet. 

 
Figur 6-3 Berggrunnen innenfor planområdet består i hovedsak av gneiser. Kilde NGU 

berggrunnskart pr. 15.05.17. 
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Løsmasser 

Ifølge NGU løsmassekart består løsmassene sør i planområdet av tykk strandavsetning. I 

nordre del er det registrert tykk morene, mens arealene som grenser til Åsmåsan lengst 

nord består av torv og myr, se Figur 6-4. 

 

 
Figur 6-4. Løsmasser innenfor planområdet. Kilde NGU løsmassekart pr. 15.05.17. 

 

Geologiske forekomster 

Det er ingen registrerte geologiske forekomster i eller nær planområdet. Det ble heller 

ikke observert slike forekomster under befaring 18.05.17. 

 

Vann og vassdrag 

Det er ingen vassdrag i form av bekker med årssikker vannføring, vann eller dammer i 

planområdet. Planområdet ligger i nedbørfeltet Årungelva i vassdragsområde Nesodden 

og Bunnefjorden. Nærmeste vassdrag er tillførselsbekk til Årungen fra nordsiden av 

Åsmåsan se Figur 6-5 ca. 300 m nord for planområdet. Den økologiske tilstanden for 

Åringen oppgis å være moderat. Det er mål om å oppnå god økologisk tilstand og en 

balansert fiskebestand (Kilde PURA faktaark for Årungen). 
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Figur 6-5 Registrerte vassdrag i nærområdet. 

Kilde: NVE Nedbørfelt Regine pr 12.05.17. 

 

 
Figur 6-6 Grøft nordøst i skogarealet som leder 

ut i Åsmåsan nord for planområdet. 

Verneområder og naturtyper 

Det er ingen verneområder eller tidligere registrerte naturtyper i planområdet.  

Nært inntil planområdet, i Lyngveien 12, er det registrert en naturtype «store, gamle trær» 

ID BN 00102967, se Figur 6-7. Lokaliteten inneholder ei eik og ble kartlagt av Biofokus i 

2015 i forbindelse med eikekartlegging i Ås kommune. Treet beskrives i faktaarket å være 

«innenfor grensen for inngangsverdi på naturtypen store gamle trær samt grensen for 

forskriften «hul eik». Eksponeringsgraden er mindre god. Treet skårer lavt på 

parameteren størrelse, hulhet, rødlistearter. Barkstrukturen er derimot dårligere utviklet 

hvilket indikerer at treet ikke er veldig gammelt. Derimot står treet i en region der eik er 

naturlig forekommende, hvilket er positivt. Samlet sett vurderes dette treet som en lokalt 

viktig (C) naturtype». 

 

Ved kartlegging 18.05.17 ble det ikke funnet arealer som kvalifiserer til naturtype etter DN 

håndbok 13-2006 (oppdatert 2007).  
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Figur 6-7 Utsnitt fra Naturbase pr 15.05.17 som viser registrerte naturtyper, utvalgte naturtyper arter 

av forvaltningsinteresse i nærområdene til planområdet. Innenfor selve planområdet (se svart stiplet 

linje) er det ingen slike registreringer, og det ble heller ikke registrert nye ved kartlegging 18.05.17. 

 

Vilt og fugl 

Det er ingen viltregistreringer i eller nær planområdet, hverken i Follokart, Naturbase, 

Artskart eller Miljøstatus. Under befaring 18.05.2017 ble det observert frosk i det fuktige 

partiet nord i planområdet mot Åsmåsan, men utover dette ble det ikke observert spor 

etter vilt. Følgende fugler ble observert: Kråke, bokfink, gråtrost, svarttrost, granmeis, 

gulspurv.Det ble ikke observert reirtrær, men det vurderes å være potensiale for reir i trær 

i planområdet, særlig i nordlige skogområde som grenser til Åsmåsan. 

 

Registrerte artsforekomster, herunder rødlistearter, prioriterte arter, ansvarsarter, 

fredet art 

Det er i Artskart registrert fire arter oppført i norsk rødliste i planområdet pr. 21.04.17, se 

Figur 6-9. Disse er følgende: 

• Treslaget alm som er kategorisert som «sårbar/VU». I Norsk rødliste 2015 går det 

fram følgende om alm (utdrag):  

o Alm Ulmus glabra, med begge dens underarter (skogalm ssp. glabra og 

bergalm ssp. montana) vurderes som sårbar (VU) på grunn av sterk 

tilbakegang. Dette er en oppgradering fra nær truet i forrige rødliste, på grunn 

av økt trussel. Arten er et viktig tre i edellauvskog og beslektete skogtyper i 

låglandet og dalførene nord til Beiarn. Tilbakegangen har to hovedårsaker: 
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sykdom og beiting. Arten er utsatt for visnesyke (almesjuke) forårsaket av to 

patogene sopp: Ophiostoma novo-ulmi og O. ulmi…Soppene spres med 

almesplinteborer Scotylos laevis i Norge. Foreløpig har spredningen vært 

mye langsommere i Norge enn i f.eks. Danmark og Sør-Sverige. Et varmere 

klima i Norge kan imidlertid føre til raskere spredning av almesjukesopp, og 

en nedgang i almebestanden de nærmeste tiår kan ikke utelukkes. I flere 

land er alm nesten utryddet av disse sykdommene. Flere hjortedyr beiter og 

gnager på lauvtrær. Alm er spesielt sterkt utsatt for at barken blir gnagd av 

hjort (Vestlandet) og elg (Trøndelag og Nordland), noe som dreper hele trær 

og hindrer foryngelse...En tredje trusselfaktor, spesielt påpekt for Vestlandet  

er konkurranse med platanlønn. Hvor stor tilbakegang dette vil medføre 

gjenstår å kvantifisere. Detantas at tilbakegangen for alm er over 30 % i 

vurderingsperioden, vesentlig på grunn av almesyke.  

• Veikstarr ligger i Artskart med en svært gammel og geografisk usikker lokalisering fra 

1896.  

o Veikstarr er i dag kategorisert som «nær truet/NT». Det vurderes å være liten 

sannsynlighet for at det finnes veikstarr i selve planområdet i dag, da denne 

arten er knyttet til sumpskog, helst ved kildedrag og småbekker (Mossberg 

og Stenberg 2012).  

• Gulspurv (nær truet/NT). Om gulspurv står det følgende i norsk rødliste (utdrag): 

o I Norge hekker gulspurv vanlig i jordbruks- og kulturlandskap over det meste 

av landet, i Nord-Norge begrenset til de rikeste jordbruksområdene. Arten er i 

hekketiden knyttet til kantsoner og områder med småskala vekslende åpen 

mark for fødesøk og tett vegetasjon for hekking og beskyttelse. I hekketiden 

lever den av både av frø og insekter, mens den spiser frø om høsten og 

vinteren. Våre fugler overvintrer dels i landet, og trekker dels til Vest-Europa. 

Den norske hekkebestanden er anslått til mellom 200 000 og 400 000 individ. 

Overvåkingsdata av hekkebestand viser 17,4 % nedgang på 10 år, noe som 

er litt mer enn for perioden 1996-2008. For Sverige er nå gulspurv klassifisert 

som VU med henvisning til 38 % nedgang siste 10 år, og for Europa samlet 

er nedgangen ca. 40 % for perioden1980–2013 og ca 10 % for perioden 

2004-2013. Gulspurv er en av flere arter som er knyttet til 

jordbrukslandskapet og som er i tilbakegang.  

• Tyrkerdue (nær truet/NT). Om tyrkerdue står det følgende i norsk rødliste (utdrag): 

o Hekkebestanden til tyrkerdue ble etablert ved tettsteder og byer i Norge på 

1950- og 1960-tallet. Det var betydelig vekst i bestanden fram til 1980-tallet, 

men etter det var det en kraftig bestandsnedgang fram mot årtusenskiftet. 

Den norske hekkebestanden er nå anslått til å være mellom 1100 og 2400 

individ. Vi har ingen kvantitativ kunnskap om endringer i hekkebestand siste 

12-årsperiode (3 generasjoner), men lokale rapporter indikerer at den norske 

hekkebestanden har vært relativt stabil etter år. Svensk, dansk og finsk 

bestand er også rapportert som stabil de siste 10-15 års periode. Basert på 

dette klassifiseres arten til rødlistekategori NT. Rødlistekategori nedgraderes 
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ikke da arten i ganske nær fortid har hatt klar bestandsnedgang både hos 

oss og i våre naboland. 

 

Under befaring 18.05.2017 ble det bekreftet registrert følgende rødlistearter (ingen nye): 

• Alm på tre lokaliteter. Ingen veldig store, grove trær (se lokalisering i Figur 6-12). 

• Gulspurv, observert ved sang. 

 

 
Svartelistearter 

I Artskart er det registrert følgende svartelistearter i planområdet, se Figur 6-8: 

• Kanadagullris, platanlønn og kjempebjørnekjeks. Kategori «Svært høy risiko»/SE.  

• Rødhyll, krypfredløs og edelgran. Kategori «Høy risiko»/HI. 

• Peppermynte. Kategori «Potensielt høy risiko»/PH:  

I skogdelen av planområdet ble det under befaringen 18.05.17 funnet flere lokaliteter med 

svartelistearter som ikke tidligere er registrert, se Figur 6-12. Dette var følgende 

• En ny lokalitet kjempebjørnekjeks (SE) 

• To bestander alaskakornell (SE) 

• Gravmyrt (SE) 

• Blåhegg (SE) 

• Brunskogsnegl, ett eksemplar (SE)  

• Fagerfredløs (HI) 

• Flere nye lokaliteter rødhyll (HI) 

 

Planområdet består av en stor andel park- og hageareal, og det ble ikke kartlagt hvilke av 

hageplantene som ev. står på svartelisten av planter tilhørende hagearealene. 

 

 
Figur 6-8 Tidligere registrerte svartelistearter i 

og nær planområdet pr. 21.04.17. Kilde: 

Artskart.  

 
Figur 6-9 Registrerte rødlistearter i planområdet 

pr. 21.04.17 i Artskart. (Registreringen av 

veikstarr er fra 1800-tallet og lokaliseringen i 

kartportalen er svært usikker). 
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Figur 6-10 Svartelistearten kjempebjørnekjeks 

vokser ved P-plassen ved Utveien sør i 

planområdet og i skogholtet mellom Utveien og 

Lyngveien. 

 

 
Figur 6-11 Svartelistearten blåhegg ble 

registrert mellom P-plassen og skogen nord 

i planområdet. 

 
 
Store, gamle trær 

Ifølge Skog og landskaps database Kilden er den skogkledte delen i planområdet skog av 

høg bonitet. Dette synes også ved at det ble registrert flere trær med ganske store 

dimensjoner, mer enn 1 m omkrets i brysthøyde. Ei av granene mellom P-plassen og 

stien til Åsmåsan lengst nord var spesielt stor, godt over 2 m omkrets i brysthøyde, det 

det var flere store osper og en del stor, gammel selje. Både ved P-plassen ved Utveien 

og nordøst i skogen mot Åsmåsan. I fig. Figur 6-12 nedenfor er det plottet inn lokasjoner 

for store trær. 
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Figur 6-12 Rødlistearter, svartelistearter og store trær registrert under kartleggingen 18.05.2017. 
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6.4.2 Verdi- og omfangsvurdering av delområder 

 
Figur 6-13 Verdikart for naturmangfold. (Se vedlagt verdikart i målestokk.)   
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Delområde 1 Skogareal nord  
 

Delområdets verdi: 

Delområdet består av skog. Lengst vest er det i hovedsak relativt ung lauvskog etter at 

det tidligere har vært hugst. I den bratte skråningen ned mot Åsmåsan er det storvokst 

skog av gran med betydelig innslag av bjørk, osp, selje og noe rogn, hassel og spisslønn. 

Deler av området har lite utviklet feltsjikt, andre deler har mer glissen skog med grasdekt 

mark og engpreg, mens andre deler igjen har feltsjikt mer dominert av småbregne og 

skvallerkål. I feltsjiktet ble det registrert arter som fugletelg, hvitveis, gauksyre, maiblom, 

skvallerkål, blåbær, skogsnelle, enghumleblom, hengeving, fingerstarr, løkurt og grasarter 

som ikke lot seg artsbestemme sikkert så tidlig i vekstsesongen. I bunnsjiktet var det arter 

som engkransemose, bjørnemoser, etasjemose, skogfagermose og furumose. 

I deler området ble det observert to almer med relativt liten omkrets. Alm er rødlistet i 

kategorien sårbar (VU). Rødlisteart i denne kategorien tilsier etter metoden i DN håndbok 

13 at området skal gis stor verdi. Alm er imidlertid foreløpig et alminnelig treslag på 

Østlandet, og det er ikke registrert naturtyper eller noen andre elementer som tilsier stor 

verdi i dette delområdet.  

Sopp, lav og moser er ikke nærmere kartlagt. Innenfor en del av området der det var 

eldre skog var det en del vindfall og læger. Ingen av lægrene så ut til å være gamle, men 

det kan utelukkes at det kan være rødlistede arter knyttet til lægrene, og det kan i tilfelle 

kartlegges nærmere. 

I randområdet mot P-plassen er det dumpet hageavfall, trolig gjennom lang tid, og her 

vokser det en rekke svartelistearter, herunder rødhyll, kanadagullris, fagerfredløs, 

peppermynte, blåhegg m.fl. Det var også noe forsøpling i området. Dette trekker verdien 

noe ned.   

På dette grunnlaget tildeles delområdet middels verdi. 

 

 
Figur 6-14 Stor, gammel gran og ungskog 

nordvest i planområdet. 

 
Figur 6-15 Parti fra skogen i nordhellingen ned 

mot Åsmåsan. 
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Tiltakets omfang: 

Betydelige deler av skogarealet vil etter planen bli bebygget med boligblokker med 

tilhørende adkomstveier, parkering og opparbeidete utearealer. Slik sett vil et areal med 

et truet treslag og natur som er leveområde for alminnelige arter i regionen gå tapt. De to 

almene som ble registrert i delområdet, står i randsonen i planområdet. Det er uklart om 

disse vil kunne få stå og utvikle seg videre. Tilpasninger og avbøtende tiltak vil være 

mulig. 

Arealbeslaget vil medføre flere tette flater og økt avrenning til grøfter som videre leder til 

tilførselsbekk til Årungen. Krav til håndtering av overvann og overvann som i 

utgangspunktet skal være rent, vurderes i ikke medføre konsekvenser for vann og 

vassdrag. 

Skogområdet vurderes å bli forringet som følge av varige arealbeslag, og omfanget 

vurderes i sum til å bli middels negativt. 

Konsekvensgrad: Middels verdi sammenholdt med middels negativt omfang gir middels 

negativ konsekvens. 

 

Delområde 2 Skogarealer sør  
 

Delområdets verdi: 

Delområdet består av en skogteig med mange av de samme artene som delområde skog 

nord. På dette arealet er det imidlertid lauvskog i form av store osper og bjørk, med 

innslag av rogn, spisslønn, hegg, hassel og gran som dominerer skogbildet. En bestand 

av storbregner vokser i skogteigen, trolig strutseving (plantene var små så tidlig på 

sesongen, usikker artsbestemmelse). Også i dette delområdet ble det registrert en liten 

alm som er rødlistet. Store, gamle osper har potensiale som reirtre for hulerugere, bl.a. 

hakkespetter, og kan tilføre området verdi selv om det ikke ble observert reirhull under 

denne kartleggingen.  

Store stubber tyder på at det meste av grana her har vært hugget for en god tid tilbake. 

På stubbene vokste det flere mose-, sopp- og lavarter som ikke ble undersøkt nærmere. 

Potensialet for funn av rødlistearter knyttet til gammel skog vurderes likevel være mindre i 

denne delen av skogen enn i skogområdet nord, fordi arealet synes å være mer intensivt 

hugget. 

Arealet mellom Utveien og P-plassen har en stor bestand av svartelistearten 

alaskakornell. Det er sannsynligvis plantet, eller kan ha spredt seg hit. Videre er det 

forekomster av kjempebjørnekjeks, rødhyll og gravmyrt i området. Dette trekker verdien 

noe ned. 

Området vurderes på dette grunnlaget samlet å ha liten til middels verdi. 
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Figur 6-16 Store osper i skogholtet mellom 

Utveien og P-plassen helt sør i planområdet. 

Figur 6-17 Alm i skogholtet mellom Utveien og 

P-plassen helt sør i planområdet. 

 

Tiltakets omfang: 

Arealbeslag i en vesentlig del av skogarealet i form av boligblokk med tilhørende adkomst 

og opparbeidede utearealer vil, på samme måte som for skogområdet i nord, forringe 

eksisterende skog som er leveområde for ulike plante- og dyrearter. Kantsonene mot 

Utveien og Lyngveien planlegges ikke utbygget, og så lenge disse arealene ikke forringes 

til formål i anleggsperioden, vil registrert alm kunne bli spart.  Videre vil området med 

storvokste osper mellom Utveien og dagens P-plass bli spart slik planen foreligger pr. mai 

2017.  

Skogområdet vurderes å bli forringet som følge av arealbeslag, og dette gir middels 

negativt omfang. 

Konsekvensgrad: Liten til middels verdi sammenholdt med middels negativt omfang gir 

liten til middels negativ konsekvens. 

 
Delområde 3 Park og plenarealer  
 

Delområdets verdi: 

Områdene består av plen med en del store bjørker og diverse hagebeplantning. Området 

mellom eksisterende blokker bærer preg av stor slitasje på vegetasjonen. I plenarealet 

sørvest i planområdet er det enkelte innslag av planter fra skogarealene omkring, slik 
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som hvitveis og forglemmegei. I disse områdene er det ikke funnet noen naturtyper eller 

rødlistearter. Arealene vurderes heller ikke å ha noen vesentlig landskapsøkologisk 

betydning.  

På dette grunnlaget tildeles delområdet liten verdi. 

 

 
Figur 6-18  Plen med enkelte store bjørker og 

noen få innslag av stedegne plantearter øst i 

planområdet. 

 
Figur 6-19 Skogveien med store bjørker og 

plantede hagebusker midt i planområdet. 

 

Tiltakets omfang:  

Eksisterende plenarealer med store bjørketrær mellom boligene i midten av planområdet 

planlegges i størst mulig grad å bli bevart. Plenarealer med innslag av bjørk og 

hageplanter vest i planområdet vil bli bebygget med boliger og tilhørende infrastruktur. 

Arealbeslaget vil imidlertid i begrenset grad medføre tap av naturmangfold. 

Omfanget vurderes til lite negativt. 

 

Konsekvens: Liten verdi sammenholdt med lite negativt omfang gir ubetydelig til liten 

negativ konsekvens. 

 
 
Øvrige områder som P-plasser og veier  
 

Utveien, Skogveien, de tre parkeringsplassene og øvrige grus- og gangveier ligger også i 

planområdet og er registrert som egne typer etter NiN-systemet, T35 og T37. Arealene 

har tilnærmet ingen vegetasjon og vurderes ha ingen verdi for naturmangfold.  

Tiltakets omfang får ingen betydning og gir hverken positive eller negative konsekvenser 

for naturmangfold. 
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6.4.3 Sammenstilling av delområdenes verdi, omfang og konsekvens 

Vurderingen er oppsummert i Tabell 6-3 hvor delområde 1 er gitt middels negativ 

konsekvens, delområde 2 er gitt liten til middels negativ konsekvens og delområde 3 er 

gitt ubetydelig til liten negativ konsekvens.    

Tabell 6-3 Verdi, omfang og konsekvens for naturmiljø. 

Detaljregulering for Skogveien 

Delområde/lokalitet Verdi Omfang Konsekvens 

1. Skogarealer nord  Middels Middels negativt Middels negativ (- -) 

2. Skogarealer sør Liten 

/middels 

Middels negativt Liten/middels 

negativ (-/- -) 

3. Park og plenarealer Liten Lite negativt  Ubetydelig/liten 

negativ (0/-) 

Konsekvens for naturmiljø  Liten negativ (-) 

 

6.5 Konsekvensvurdering av hele tiltaket  

Utbygging av dette planområdet vurderes samlet å gi liten negativ konsekvens for 

naturmangfold.  

Arealbeslag i den skogkledte delen i nord som grenser til Åsmåsan vurderes å gi middels 

negativ konsekvens. I denne delen er det til dels storvokst skog på høg bonitet med 

innslag av alm som er rødlistet art i kategorien sårbar. Alm er sårbar fordi bestanden er 

truet av almesyke. Videre har skogområdet i nord flere store ospetrær og stor gran. Store, 

gamle trær er potensielle leveområder for et mangfold av arter, herunder fugl og insekter, 

moser og lav. Det ble i denne kartleggingen ikke påvist rødlistede arter utover alm knyttet 

til skogen eller de store trærne. 

Arealbeslag i den sørlige skogteigen som ligger ut mot Utveien og Lyngveien vurderes å 

gi liten til middels negativ konsekvens. Også her ble det registrert en alm og enkelte 

store, gamle osper, men ellers ingen større naturmangfoldverdier. Konsekvensgradene er 

knyttet til alma og ospene, og for øvrig at «hverdagsnatur» i et sentrumsnært område 

som i dag er leveområde for alminnelige arter, går tapt ved arealbeslag. 

Park- og plenarealene i dette planområdet er vurdert å ha liten verdi for naturmangfold, 

og arealbeslag her vurderes å gi ubetydelig til liten konsekvens for naturmangfold.   

6.5.1 Vurderinger etter naturmangfoldloven § 8-12 

§ 8 kunnskapsgrunnlaget 

Offentlige beslutninger som berører naturmangfoldet skal så langt det er rimelig bygge på 

vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og 

økologiske tilstand, samt effekten av påvirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal 
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stå i et rimelig forhold til sakens karakter og risiko for skade på naturmangfoldet. 

Myndighetene skal videre legge vekt på kunnskap som er basert på generasjoners 

erfaringer gjennom bruk av og samspill med naturen, herunder slik samisk bruk, og som 

kan bidra til bærekraftig bruk og vern av naturmangfoldet. 

Vurdering: Kunnskapen om planområdet er hentet fra offentlig tilgjengelige databaser og 

området er kartlagt av biolog i forbindelse med denne utredningen. Kunnskapsgrunnlaget 

anses tilfredsstillende. Kunnskapsgrunnlaget kan likevel forbedres med utfyllende 

kunnskap om moser, lav, sopp, insekter og fugl. 

§9 føre-var-prinsippet 

Når det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke 

virkninger den kan ha for naturmiljøet, skal det tas sikte på å unngå mulig vesentlig skade 

på naturmangfoldet. Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade på 

naturmangfoldet, skal ikke mangel på kunnskap brukes som begrunnelse for å utsette 

eller unnlate å treffe forvaltningstiltak. 

Vurdering: Det vurderes i dette tilfellet å foreligge tilstrekkelig kunnskap til å ta en 
beslutning og iverksette eventuelle nødvendige forvaltningstiltak. Det anbefales 
avbøtende tiltak som beskrevet i eget kapittel om slike tiltak.  
 
§ 10 økosystemtilnærming og samlet belastning 
En påvirkning av et økosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som 
økosystemet er eller vil bli utsatt for. 
 
Vurdering: Deler av planområdet er bebygget og anlagt med plen, P-plass, veier og 
gangveier. Videre er det opp gjennom tiden gjort hugst i den delen som er skogkledt. Det 
synes å være dumpet mye hageavfall og spredt en betydelig mengde fremmede arter i 
planområdet. Det var videre noe søppel i skogarealene. Planområdet vil, som følge av 
tiltaket, bli ytterligere belastet i form av nedbygging, ferdsel og økt slitasje på vegetasjon 
knyttet til et nytt boligområde.  
 
Almebestanden i Norge er truet av sykdom og beiting, og all arealbruk som beslaglegger 
voksesteder for alm vil være en tilleggsbelastning, selv om alm fortsatt er et vanlig treslag 
i regionen i dag. Arealbeslag vil generelt også være en tilleggsbelastning for nær truede 
arter, slik som i dette tilfellet gulspurv og tyrkerdue som sannsynligvis benytter skogen i 
planområdet som del av et større leveområde. 
 

§11 kostnadene ved miljøforringelse skal bæres av tiltakshaver. 

Tiltakshaveren skal dekke kostnadene ved å hindre eller begrense skade på 

naturmangfoldet som tiltaket volder, dersom dette ikke er urimelig ut fra tiltakets og 

skadens karakter. 

Vurdering: Det er utarbeidet forslag til et miljøoppfølgingsplan (MOP) som beskriver tiltak 
for å forebygge eller redusere miljøbelastningen av utbyggingen. Planen og de 
avbøtende tiltakene skal i samsvar med det etablerte prinsippet ”forurenser betaler” og § 
11 naturmangfoldloven bekostes av tiltakshaver (se også kap. 6). 
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§12 miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder 

For å unngå eller begrense skader på naturmangfoldet skal det tas utgangspunkt i slike 

driftsmetoder og slik teknikk og lokalisering som, ut fra en samlet vurdering av tidligere, 

nåværende og fremtidig bruk av mangfoldet og økonomiske forhold, gir de beste 

samfunnsmessige resultater. 

Vurdering: Teknikker og driftsmetoder for å unngå eller begrense skade på 
naturmangfoldet beskrives i MOP og bør vurderes fortløpende i de videre fasene av 
planleggingen og i bygge- og anleggsperiode. 

 

6.6 Forslag til avbøtende tiltak og evt. oppfølgende undersøkelser 

Almene som er påvist, store osper og andre store trær anbefales tatt vare på så langt det 

er mulig. Alm fordi de er rødlistet som sårbar, og store, gamle trær fordi de er eller kan bli 

leveområde for en rekke arter, herunder fugler, lav, moser og insekter som lever på og i 

gammel og sprukken bark eller hulrom i trærne. Videre anbefales fra et naturfaglig 

synspunkt at også mest mulig av den naturlige vegetasjonen i det arealet som ikke skal 

bebygges i skogarealet som grenser mot Åsmåsan, tas vare på slik den er. Det 

innebærer at man i anleggsfasen avgrenser anleggsområde til det som er strengt tatt 

nødvendig for å gjennomføre utbyggingen. 

Alm kan alternativt plantes som erstatning på arealer innenfor planområdet som ikke skal 

bebygges eller disponeres til andre formål. 

Store trær som har eller kan ha reir bør ikke hogges i hekkeperioden. 

Jo mer av skogarealet som bevares, jo mindre blir konsekvensen av utbyggingen for 

naturmangfoldet generelt.  

Fremmede arter i kategorien svært høy og høy bør fjernes og sendes til destruksjon eller 

legges under tett dekke til de ikke lenger kan spire eller spre seg. og det bør i 

anleggsfasen følges opp at slike arter ikke spres til nye lokaliteter. Håndtering av 

fremmede arter er beskrevet i forslag til miljøoppfølgingsprogrammet som følger 

planforslaget. 

Eventuelle oppfølgende undersøkelser: 

Feltarbeidet foregikk i mai. På grunn av en relativt kald vår, var karplantefloraen foreløpig 

begrenset, og det vil være arter i planområdet som foreløpig ikke har kommet opp eller 

var for små til å la seg artsbestemme sikkert. Supplerende kartlegging kan utføres senere 

i vekstsesongen. Ytterligere kartlegging av moser, sopp, lav, insekter og fugl kan også 

gjøres. 
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7 Sammenstilling av ikke-prissatte konsekvenser 

7.1 Samlet vurdering 

Studentboligene i Skogveien er lokalisert mellom den hagepregede delen av Kaja og 

skogsområdet Åsmåsan. Planområdet kan med dette knyttes til ulike områdekvaliteter og 

vurderes derfor både som del av et boligområde og som en forlengelse av skogen. I 

tillegg er planområdet lokalisert nær Ås stasjon og faller inn under overordnet 

knutepunktstrategi med fortetting av eksisterende boligområder som mål.  

De ikke-prissatte konsekvensene omhandler verdier som er knyttet til samfunnets 

fellesressurser. Ressursene forvaltes gjerne over flere generasjoner, og vil av hver 

generasjon kunne danne grunnlag for verdier som identitet og tilhørighet. Alle de ikke-

prissatte fagtemaene som er vurdert i denne konsekvensutredningen konkluderer med at 

tiltaket vil medføre liten negativ konsekvens. Dermed konkluderer den samlede 

vurderingen tilsvarende.  

Skogveien som forbindelse og Kajaområdets funksjonelle, visuelle og historiske verdi 

fremstår som særlig betydningsfulle for fagtemaene landskapsbilde, kulturmiljø og 

nærmiljø og friluftsliv. Bakgrunnen for den samlede vurdering av konsekvens ligger i 

hvordan planforslaget ivaretar disse kvalitetene. Naturmangfold fremhever ingen store 

verdier i samme grad.  

Deler av de grønne arealene innenfor planområdet planlegges bebygd og utstrekningen 

av disse kvalitetene reduseres. Av noe betydning for naturmangfold er tap av alm og osp 

på grunn av arealbeslag. Organiseringen av bebyggelsen, med åpning omkring 

Skogveien, bidrar til å synliggjøre Skogveien som en del av grønnstrukturen i Ås. Det 

samme plangrepet ivaretar Skogveien som historisk veifar. I tillegg opprettholdes 

Skogveiens funksjon som forbindelse mellom rekreasjonsområdene Åsmåsan og 

Frydenhaug og de øvrige delene av Kajaområdet. Dermed vurderes tiltaket å svekke det 

overordnede grønne preget, samtidig som fortettingen ivaretar Skogveien som historisk 

og funksjonell forbindelse. Fortettingen bidrar så å si å styrke den visuelle forbindelsen 

mellom Kajas hagelandskap i sør og skogsområdene i nord. 

Kaja er et veletablert boligområde med et overordnet grønt preg og en stedsidentitet som 

kan relateres til universitetsmiljøet. Dette legger grunnlag for at studentboligene i 

Skogveien inngår som en funksjonell enhet med Kaja boligområde. Planforslaget berører 

ikke småhusbebyggelsen på Kaja direkte, men vil genere mer motorisert trafikk. Og til 

tross for marginalt omfang, vil tiltaket bidra til et noe mindre trygt område for ferdsel til fots 

og på sykkel og for barns lek. 

Historisk og visuelt fremstår planområdet derimot som separert fra øvrige deler av 

Kajaområdet. Historisk vurderes planforslaget å endre den landskapelige konteksten for 

den automatisk fredede hulveien, men å videreføre planområdets eksisterende 

bebyggelsesstruktur. Fortettingen innebærer imidlertid en vesentlig forandring av 

bygningshøyder og -volumer. Ettersom tiltaket planlegges som en visuelt sett selvstendig 

enhet, vil bygningenes høyde ikke endre den overordnede visuelle karakteren på Kaja i 
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vesentlig grad. Vegetasjonsbufferen omkring studentboligene er imidlertid avgjørende for 

å skape et visuelt skille mellom de ulike enhetene. Det vil si at grønnstrukturen langs 

Utveien virker visuelt både som en innramming av studentboligene i Skogveien og som 

en avgrensing av det enhetlige og historisk verdifulle Kajaområdet. 

 

 

Tabell 7-1 Sammenstilling av ikke-prissatte temaer 

Fagtema Konsekvens av tiltak 

Landskapsbilde Liten negativ 

Kulturmiljø  

 

Liten negativ 

Nærmiljø og friluftsliv Liten negativ 

Naturmangfold Liten negativ  

Samlet 
vurdering 

Liten negativ 
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