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Sak 09/20 Avtale med Lørenskog kommune om etablering av 
rensedam/fangdam på Akershus universitetssykehus’ eiendom 
 
Lørenskog kommune ved Landbrukskontoret har tatt kontakt med Akershus 
universitetssykehus for å kunne etablere en rensedam/fangdam på en mindre del av 
eiendommen på Nordbyhagen.  
 
Fangdammen skal ta imot og rense avrenning fra nærliggende landbruksarealer. Den vil 
etableres og plasseres langs bekken og Bolettes vei, øst for Nye nord. Avtaletekst og kart 
som viser plassering på tomten er vedlagt. Fangdammen plasseres på et område som ikke 
er i direkte bruk til sykehusvirksomhet, men langs en etablert turvei/bekkedrag. 
Fangdammen anses ikke å være til hinder for sykehusdriften. 
 
En uavhengig verdivurdering anslår årlig leie av et slikt areal til kr 1000,-. Det er lagt til grunn 
en leiekontrakt på 15 år, med mulighet til forlengelse om ikke Akershus universitetssykehus 
har saklig grunn til å nekte. Saken fremmes for Styret da den kan anses som en 
grunnavståelse, gitt leietid og opsjonen som kun gir foretaket rett til å tre ut av avtalen ved 
saklig grunn.  
 
Vederlaget er satt til kr 15.000,- for hele avtaletidsrommet, inklusive eventuelle forlengelser. 
Lørenskog kommune bærer alle kostnader knyttet til opparbeidelse, drift og vedlikehold av 
fangdammen, samt eventuell tilbakeføring til opprinnelig terreng dersom avtalen sies opp. 
Videre bærer Lørenskog kommune ethvert erstatningsansvar som måtte oppstå som følge 
av etableringen. Avtalen tinglyses for Lørenskog kommunes regning.  
 
 
Administrerende direktørs innstilling til vedtak: 
 
Styret gir administrerende direktør fullmakt til å inngå leiekontrakt med Lørenskog kommune 
om etablering av rensedam/fangdam.  
 
 
Øystein Mæland 
Administrerende direktør 
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Pål Agdestein <post@agdestein.no>

Ahus - 1: bruksrett areal til fangdam på Nordbyghaen, Ahus

Pål Agdestein <post@agdestein.no> 21. november 2019 kl. 16:32
Til: Silja Selven Moe <Silja.Selven.Moe@ahus.no>

Hei,

Viser til mottatt epost og telefonsamtale, med noen spørsmål knyttet til leie av et fangdamområde som hovedsakelig
ligger på AHUS' tomtegrunn. Vi forstår det slik at Lørenskog kommune ønsker å etablere en fangdam i dette
søkket/bekkedraget, både for å kunne rense og kontrollere forholdene i bekkedraget på en hensiktsmessig måte og for å
hensynta artene som lever der.

Vi forstod det slik at vi skal legge til grunn at tiltaket trolig ikke vil medføre nevneverdige fysiske ulemper verken for AHUS
eller beboerne i nærheten, som eksempelvis å representere et faremoment for barn eller virke skjemmende estetisk, avgi
støy, lukt, eller økt flomfare eller innebære noen annen tenkbar sjenanse for sine omgivelser. Hvis det er nødvendig med
et beskyttende gjerde e.l., forutsetter vi at leietaker sørge for å etablere dette selv og gi dette et tilfredsstillende utseende
og sikkerhetsnivå.

Fangdamområdet
Vi har lagt til grunn at området som ønskes etablert som fangdamområde, er området markert på kart på s. 3 i "Vedlegg 2
- Illustrasjonsbilder av opprinnelig terreng", med skjermbilde vist nedenunder:

Vi har benyttet kommunekart.com for å anslå størrelse av området vha elektronisk oppmåling, samt for få et bilde av
hvilke(t) reguleringsformål området har. 

Hele fangdamområdet (uavhengig av tomtegrenser og eiere) ser ut til å totalt ha en omtrentlig størrelse på 694 kvm,
hvorav ca 110 kvm ser ut til å være avmerket med bebyggbart formål (gult) i reguleringsplanen, og det resterende park,
dels gang/sykkelvei, jf følgende skjermbilder:

http://kommunekart.com/




Vi har ikke gjort en grundig studie av eierforholdene for de ulike matriklene som berøres, men vi antar at AHUS' berørte
matrikkel er gnr/bnr 113/1. Elektronisk oppmålt anslått størrelse av den del av gnr/bnr 113/1 som berøres av
fangdammen er ca 522 kvm, jf:

 
Den delen av den matrikkelen som omfattes av fangdamområdet har pt ikke bebyggbart formål, da det er regulert til park/
dels gang/sykkelvei. En beslaglegging av fangdamområdet vil derfor ikke ha noen påvirkning på tillatt utnyttelse for
eksempelvis det rødmarkerte "Felt I", hvor det i bestemmelsene er angitt tillatt utnyttelse på "Maksimalt bebygget areal
(BYA) er 35%". BYA beregnes basert på tomteområdet som er avmerket med bebyggbart formål, altså størrelsen på det
kun det rødmarkerte området. jf. definisjonen på "tomt" i regjeringens veiledning til "Grad av utnytting" for
reguleringsplaner i perioden 1997-2007, skjermbilder av relevant utsnitt er limt inn nedenunder:

Vurdering av normal leie av et parkområde

Det ser for oss ut til at den del av fangdamområdet som AHUS' matrikkel berøres av i gjeldende reguleringsplan ikke er
avsatt til bebyggbart formål. En utleie av dette delområdet vil således verken påvirke eller legge noen begrensninger på
utnyttelse/bebyggarhet av AHUS' eiendom.

Markedsleien vil derfor måtte baseres på et annet grunnlag enn "tapt utnyttelse", da dette ikke foreligger.

I områder utenfor tettsteder på Østlandet anser vi markedsverdien av ulike typer tomtegrunn ved "enkel" utnyttelse, til pt
omtrent å ligge i følgende sjikt;

Skogsområder: ca 1-3 kr/kvm
LNF-områder: ca 5-10 kr/kvm 
Dyrka mark: ca 30-40 kr/kvm



Småindustri: ca 500-2 000 kr/kvm
Øvrig næringseiendom, kontor, hotell og bolig etc ligger vanligvis langt høyere enn dette, og er her ikke relevant.

Vi anser den mest relevante sammenlignbare type tomt for det berørte området innenfor deres matrikkel å være et sted
mellom LNF og dyrka mark.

Vi mener verdien av tomtegrunnen til fangdamområdet innenfor deres matrikkel kan ligge på rundt kr 20 pr kvm. Hvis vi
legger til grunn at størrelsen på deres tomtegrunn som tiltaket vil omfatte omtrent utgjør 522 kvm, vil tomteverdien av
deres berørte område omtrent kunne utgjøre rundt kr 10 000.

Legger vi til grunn at leieverdien pr år ligger på ca 10% av dette, kan en passende markedsleie ligge på rundt kr 1 000 pr
år. 15 års leie vil dermed kunne være 15 år * kr 1 000 pr år.
 
Vennlig hilsen
Pål Agdestein
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