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BRUGATA 1- 11, STORGATA 36 M.FL.
PLANFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN - REGULERINGSPLAN

Plan- og bygningsetaten har 08.06.2009, med hjemmel i plan- og bygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold
til delegert myndighet, lagt ovennevnte planforslag ut til offentlig ettersyn.

Omradet foreslds omregulert til spesialomrdde bevaring og byggeomride med bruk til hotell, forretning,
bevertning, kontor, bolig, barnehage, undervisning, forsamlingslokale, kultur, institusjon, parkeringshus og
park. Hensikten med planen er opprustning av omrédet, og stgrre dpenhet med gjennomgang og bruk av
del av omrddet for allmennheten, bl.a. en ny park. Stgrstedelen av omridet reguleres til bevaring. Nybygg
etableres kun i Brugata 3b og bak nr. 3a, 3c og 5. planen omfatter totalt ca. 51 000 m2 BRA hvorav ca.
6800 m2 er nybygg i Brugatakvartalet. Plan- og bygningsetaten anbefaler forelgpig forslaget med
forbehold.

Orientering om planen kan De fa i Kundesenteret i Plan- og bygningsetaten, Vahlsgate 1.

De kan ogsa se planforslaget pa fplgende steder: Informasjonssenteret i Ridhuset, Deichmanske bibliotek i
Henrik Ibsens gate 1 og Opplysningstjenesten i bydel Griinerlgkka, Markveien 57, inngang Korsgata.
Planforslaget kan ogsi lastes ned fra etatens hjemmesider: www.pbe.oslo.kommune.no.

Eventuelle bemerkninger til planforslaget ma sendes Plan- og bygningsetaten senest 12.08.09.
For organer med innsigelsesrett utvides hgringsfristen til 21.08.09.

Vi ber om at bemerkningen gjgres kort, evt. at det lages et sammendrag pi 1/2-1 side egnet for trykking.
Bemerkninger som kommer inn er grunnlaget for & bearbeide planforslaget og saksfremstillingen fgr saken
sendes videre til byrddet. Vi har dessverre ikke kapasitet til & gi hver enkelt innsender et personlig svar,
men vil kommentere bemerkningene samlet i vir fremstilling til byrddet. Kopi av bemerkningene fglger
saken ndr den sendes til politisk behandling.

Byridet avgir sin innstilling til byutviklingskomiteen som behandler saken med de bemerkninger som er
kommet inn. Deretter vil saken bli lagt frem for bystyret til endelig godkjenning. Nér endelig vedtak er
fattet, vil det bli gitt melding bade ved brev og ved kunngjgring i Aftenposten og Dagsavisen. Vedtaket
kan da paklages.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling

Brugata 1-11, Storgata 36 mfl.
Planforslag til offentlig ettersyn
Reguleringsplan

Omrédet foreslis omregulert til spesialomride bevaring og byggeomride med bruk til hotell,
forretning, bevertning, kontor, bolig, barnehage, undervisning, forsamlingslokale, kultur,
institusjon, parkeringshus og park. Hensikten med planen er opprusting av omrédet, og starre
dpenhet med gjennomgang og bruk av del av omradet for alimennheten, bl.a. en ny park.
Sterstedelen av omradet reguleres til bevaring. Nybygg etableres kun i Brugata 3B og bak ar. 3A,
3C og 5. Planen omfatter totalt ca. 51 000 m*> BRA hvorav ca 6 800 m® er nybygg i Brugatakvartalet.
Plan- og bygningsetaten anbefaler forelepig planforslaget med forbehold.

Plan- og bygningsetaten ber om bemerkninger til forslaget i lopet av heringsperioden
fra:.44:.926..... til.. (%27
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FAKTAARK

Siste

Forslagsstiller:  Stormgérd AS, Stenersgate 2, P.b. 498 Sentrum, 0105 Oslo 23080000,
ovstein.troseid@olavthon.no

Konsulent: Hille Melbye Arkitekter AS, Hausmanns gt. 16, 0182 Oslo, 23327200,
firmapost@hilmel.no og trygve.lund@hilmel.no

Eieropplysninger

Gur. 208 bnr 66, 68, 70, 71, 73, 75, 77, 651, 652, 898, 905 Eier: Stormgard AS/Olav Thon

Gnor. 208 bnr.653 (del) Eier: Oslo kommune

Arealstorrelse — planomrade
Planomradet totalt: 25.175m?

Areal for hvert formal:

Byggeomréde for forretning, kontor, bevertning, hotell, A 1741 m?
Byggeomrade for hotell, bevertning, B 293 m?
Byggeomrade for parkeringshus, forretning, kontor, bevertning,

offentlig trafikkomrade — fortau (arkade), C 3.726 m?
Offentlig trafikkomrade, gangvet 75 m?
Offentlig trafikkomréde, torg 184 m?
Friomrade - park, turvei 3.558 m?

Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, kontor, kultur,
bevertning, herberge, off/allmennyttig formal (institusjon, :
forsamlingslokale, undervisning, barnehage), SP1 9.725 m?* (PCAM)

Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, kontor,

bevertning), SP3 2.558 m?
Spesialomrade bevaring (bolig, hotell, kontor, forretning,

bevertning), SP4 . 262 m?
Spesialomrade bevaring( hotell, kontor, forretning,

bevertning), SP5 1.716 m?
Spesialomrade bevaring (forretning, kontor, bevertning), SP6 611 m?
Spesialomrade bevaring (forretning, bevertning), SP7 340 m?
Spesialomrade bevaring (mur, branngavl) 56 m?
Felles avkjersel 466 m?

Arealstoarrelse — ny bebyggelse
Over terreng: BRA=6.800 m?
Under terreng: BRA=0 m?

Arealstorrelse — eksisterende bebyggelse som opprettholdes
Over terreng: BRA=44.144 m?
Under terreng: BRA= Ukjent

Arealstarrelse — eksisterende bebyggelse som forutsettes revet
Over terreng: BRA=2.115m?

Utnyttelse m. m.

Bruksareal nering, ny bebyggelse BRA= 6.800 m?
Bruksareal naring, bevaringsverdig bebyggelse BRA=44.144 m?*
Bruksareal nzring, totalt BRA=50.944 m?

Det er noen boliger i eksisterende bygningsmasse som reguleres til spesialomride bevaring, men det er
ikke oversikt over eksakt areal.
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Parkering

Parkering skal vaere som folger:

Plasser under terreng: 0 stk.
Plasser pa terreng: SP1 15 stk.
Plasser 1 parkeringsanlegg: C ca. 660 stk.
Plasser for sykkelparkering (ny naering): C/A 50 stk.

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningslovens kapittel VII-a "Konsekvensutredninger", med
tilherende forskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftens virkeomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjsering og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 21.05.2001 i Aftenposten og Dagsavisen.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslet ved brev datert 16.08.2001.

SAKSGANG

Tidligere planforslag var utlagt til offentlig ettersyn fra 14.02.2005 til 16.03.2005. Det innkom 23
bemerkninger.

Planen fremmes pa nytt pa grunn av de endringer som er foretatt, samt at det har gétt sa lang tid siden
saken var til offentlig ettersyn.

Etter offentlig ettersyn vil alle innkomne bemerkninger bli referert, kommentert og eventuelle endringer
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhuset for politisk behandling 3. tertial 2009.

Endringer etter 1. offentlig ettersyn

Forslaget er endret etter offentlig ettersyn.

- Foreslétt boligbebyggelse i1 bakkant av Brugata 3A - C utgér, og erstattes av hotell der plassering og
hayde er endret.

- Avgrensning av hotellet bak Brugata 5-7 er justert.

- Hele handelsboden bevares med gangatkomst i bakkant.

- Tidligere foreslatt naeringsbygg i Brugata 1, Storgata 34B og C utgér, og bebyggelsen bevares i sin
helhet.

- Muren og trer bevares.

- Avgrensning av friomradet er justert.

- Gatestubben fra Brugata utgar.

- Avkjersel fra Storgata endres i samsvar med dagens situasjon.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Hensikten med reguleringsforslaget er a revitalisere et viktig bykvartal gjennom 4 legge til rette for
utvikling av naringsvirksomhet. Parkanlegget som omkranser Prinds Christian Augusts Minde (heretter
benevnt PCAM) gjeres tilgjengelig for allmennheten gjennom 4 anlegge et grontareal fra Storgata til
Christian Krohgs gate.

Planomrédet ligger ost i sentrum, avgrenset av Brugata, Storgata, Cristian Krohgs gate og Rede kors’
eiendom mot Hausmanns gate. Planomradet er pd 25.175 m?, hvorav PCAM utgjer ca. halvparten.
Omrédet eies av Stormgérd AS og Oslo kommune. Planomradets bebyggelse kan inndeles i tre
hovedtyper:

1. PCAMs bygningsmasse mot Storgata bestdr av institusjonsbebyggelse forbundet med flere
gérdsrom/plasser og hager omkring. Den inneholder flere eldre bygninger, bl.a. Mangelsgérden fra
1698 som er fredet. Resterende del av omrédet er i sin helhet foreslatt fredet. PCAM er generelt i
dérlig teknisk forfatning. Bygningene benyttes i dag av Oslo kommune til forskjellige sosiale
formal. »

2. Bebyggelsen mot Brugata og videre rundt hjernet mot Storgata bestér av bygarder. Bygningene
henvender seg mot gaten, og har en og fem etasjer og en eller to bakgérder hver. Deler av en indre
gdrd med en svalgangsbygning fra 1700-tallet er fredet. Bygninger oppfort pa 1800-tallet er
bevaringsverdige. Storgata 34B er i utmurt bindingsverk, huset er muligens oppfert sent pa 1700-
tallet. Store deler av bygningsmassen er i darlig teknisk stand. Bebyggelsen benyttes til en rekke
varierte neringsformél (butikker, restaurant, hotell og kontorer) samt noen boliger.

3. Mot Christian Krohgs gate dominerer et nyere parkeringsanlegg pa syv etasjer hvorav de to
gverste benyttes til kontorer.

Forslagstiller har utarbeidet en omradeanalyse for omréadet som folger i vedlegg.

Det pagér fredningssak for hele Storgata 36 (PCAM).

Planen ble behandlet av Réadet for byarkitektur 14.06.2005. Radet er positiv til at omradet omreguleres og
vurderes under ett i forhold til fremtidig bruk og en oppgradering. Det er viktig at omradet blir tilgjengelig
for byens brukere pé grunn av unike bygningsmessige kvaliteter. Hele konklusjonen folger i vedlegg.

Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget er vesentlig omarbeidet i forhold til tidligere forslag som 14 ute til offentlig ettersyn i 2005,
og innebarer mer bevaring. Den del av planen som omfatter Prinds Christian Augusts Minde (PCAM)
reguleres til bevaring i samsvar med fredningsforslag, med bruk til bolig, forretning, kontor, bevertning,
herberge, barnehage, undervisning, forsamlingslokale, kultur og institusjon. Hensikten er 3 legge til rette
for en fleksibel og publikumsrettet bruk av anlegget med utgangspunkt i de bevaringsverdige bygningene.

Omréddet mot Brugata og hjernet mot Storgata reguleres ogsa til bevaring. I tillegg reguleres byggeomréade
1 Brugatakvartalet. Det reguleres blandet bruk for omrédet til bolig, hotell, forretning, kontor og
bevertning. Det forutsettes riving av bakgéirdsbebyggelse i Brugata 3 A, B og C og frontbygning p4 3B. Ny
neringsbebyggelse i Brugata 3B foreslas med 4 etasjer pluss tilbaketrukket 5. etasje, og ny hotellfloy i
bakkant med 5 etasjer. Ny hotellfloy bak nr. 5 og 7 foreslas med 5 etasjer pluss tilbaketrukket 6. etasje. I
Brugatakvartalet er eksisterende bebyggelse pa 18 348 m”. Det rives ca 2 000 m’ og ny bebyggelse utgjor
totalt 6300 m” BRA.

Det etableres et nytt friomrade (park) pa 3558 m’ sentralt i omradet. Grontarealer innenfor PCAM omradet
og ny park apnes for publikum og muliggjer forbindelse mellom Storgata og Chr. Krohgs gate.

Eksisterende P-hus mot Chr. Krohgs gate reguleres fortsatt til parkeringshus, forretning, kontor og
bevertning. P-husets kapasitet er over 600 plasser. Prosjektet krever ca 90 p-plasser iht. norm. Disse
etableres 1 P-huset. Unntak er 15 parkeringsplasser pa terreng innenfor PCAMs omride.
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Det etableres en avkjorsel fra Storgata til PCAMs omréade i trdd med dagens situasjon frem til
parkeringsplassene inne pA PCAMs omréde. Varelevering til bebyggelsen i Brugata vil som i dag skje via
Brugata.

Fra Christian Krohgs gate opprettholdes felles avkjorsel til P-huset og naboeiendommen 1 nordest, Rede
Kors. Herfra etableres ogsa offentlig gangforbindelse som knyttes til friomradet og videre via torg mot
Storgata.

Planen bidrar til bevaring og oppgradering av eksisterende bebyggelse kombinert med nybygg, noe som vil
styrke og videreutvikle byrom og sentrumskjerne slik at det fremstar som representativt. Seertrekk, identitet
og arkitektonisk kvalitet tas vare pé og synliggjeres. En ny park vil bli opparbeidet pa eksisterende

brakkomrade og apnet for allmennheten. Dette vil styrke rekreasjonsmuligheter og grentstruktur i sentrum.

Forhdndsuttalelser -

Det er innkommet 6 forhandsuttalelser ved varsling 1 2001. -

Bydelen ensker mulighet for en barnehage i PCAM, og at grentarealene blir gjort tilgjengelige.
Byantikvaren papeker at PCAM skal fredes og at deler av Brugata 3A er fredet. Bebyggelsen i
Brugatakvartalet ber fortsatt ”vende ryggen” mot PCAM, og dagens eiendomsstruktur og
bygningstypologi skal vare tydelig og leselig. Mest mulig av eksisterende bebyggelse og branngavler i
Brugatakvartalet, ogsd handelsboden i Storgata ber bevares.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten stiller seg positiv til en videreutvikling av omradet.

Helse- og velferdsetaten har forslag til bestemmelser i forhold til forurensing, stoy og inneklima. Den
sentrale beliggenheten gjor at det ikke bar vaere krav om parkeringsplasser.

Forslagsstiller kommenterer at forslaget dpner for muligheten til & drive barnehage innefor PCAM.
Forslaget tvaretar de aller fleste bevaringsenskene som Byantikvaren har fremmet.

Prosjektet er vesentlig bearbeidet nar det gjelder hensynet til bevaringsproblematikk og er betydelig
redusert nar det gjelder byggehoyder og utnyttelse. Brugata 1, 3A, 3C, 5,7, 9, 11 og Storgata 34C er
foreslatt til bevaringsomrade, og den eksisterende branngavlen er eksponert i storre grad enn i tidligere
forslag. Ny bebyggelse mot PCAM fremstér i sterre grad som nytolkning av den historiske branngavlen.
Den ene floyen 1 handelsboden er foreslatt bevart. Tidligere var den i sin helhet foreslatt revet.

Det legges opp til at omradet benytter ledig kapasitet i eksisterende parkeringshus i Chr. Krohgs gate. Det
blir et beskjedent antall parkeringsplasser pa terreng innefor PCAM.

Bemerkninger ved 1. offentlig ettersyn

Ved utleggelse til offentlig ettersyn fra 14.02.2005 til 16.03.2005 kom det inn 23 bemerkninger.

Det innkom innsigelse fra Riksantivkaren mot riving og utnyttelse av nybygg.

Bydel Griinerlokka med flertall pd 4 (RV, SV og V) gér imot forslaget fordi det ikke ivaretar
kulturminnehensyn og omradets karakter som lukket institusjon. Et mindretall pa 3 (A, H og F) stetter
forslaget, men leilighetsfordelingen ber endres fra 50 % til 70 % treroms eller storre, og heyden pa
boligblokken ber reduseres. Riving av Storgata 34 B og bakbygningen til nr. 34 C stettes.
Bydelsoverlegen viser til at stoy for boliger ift. n&ring og mulig uteservering ma hensyntas. Varelevering
ber tidsreguleres. Uteomrddene ber tilrettelegges for variert lek dret rundt.

Barnas representant mener det er fint at planomradet apnes for allmennheten. Foreslatte formél er en
kvalitet for byen. Det er positivt at det tilrettelegges for barnehage, og at leke- og oppholdsarealer ivaretas
i indre gardsrom (tak over forretningsareal). Det er viktig 4 tilrettelegge for funksjonshemmede.
Eiendoms- og byfornyelsesetaten stotter intensjonen om en fleksibel og publikumsrettet bruk av anlegget
med utgangspunkt i bevaring. Avkjersel fra Storgata til Mangelsgardens forplass synes ikke formélstjenlig.
Kjereatkomst foreslds som i dag, og dekker bide Mangelsgirden og PCAM-omradet. Avkjersel fra
Storgata over planlagt torg ber ikke &pnes for generell trafikk til eiendommene langs Brugata og Storgata.
Det ber klargjores hvilke eiendommer avkjorselen fra Chr. Krohgs gate gjelder for. Det ber vurderes om
ogsd PCAM skal ha atkomst herfra. Grensene for friomradet ma avklares. Ingen innvendinger til formél
eller bevaring. Barnehage ma ivaretas. Institusjonsbygg ber ikke hindres i evt. beskyttelse med gjerder mot
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offentlige omrédder. Det ber vurderes rekkefelgebestemmelser for opparbeidelse av friomradet. Salgsboden
mé &pnes for atkomst til friomradet uansett om den blir regulert til bevaring.

Helse- og velferdsetaten mener forslaget er sveert positivt for rekreasjon og naermilje, og vil bidra til en
utvikling som tilferer omrédet opplevelseskvaliteter av betydning, ikke bare for nzrmiljeet, men for hele
byen. Det er forurenset grunn i omradet, og i perioder kan bakgrunnskonsentrasjonen av luftforurensing
veere hoy. Boenheter ma beskyttes mot stey, og ha en stille side. Det er serlig positivt med en ny park og
at denne dpnes for allmennheten. Omradet mangler i dag grenne omréder for rekreasjon og lek. Bedre
tilgang til grontomréder er derfor en svert viktig kvalitet med positiv verdi for helse og trivsel. Apning av
omrader som til na har veert lukket for allmennheten og med dette tilgang til og synliggjering av
kulturhistoriske kvaliteter i planforslaget, bidrar i samme retning. Utearealene er tilfredsstillende for barn,
men det ber stilles krav til tykkelse pa jorddekke for & sikre et grent preg og god kvalitet pa utearealet pé
tak over forretningsareal. Det er positivt med barnehage. Det minnes om forurenset grunn, og
forskriftskrav vedr. luftforurensing, radon, og stey. Hindtering av overvann skal skje lokalt.

Vann- og avlepsetaten har ingen hovedledninger i planomrédet. Det m4 utarbeides plan for lokal
overvannshandtering. ’

Renovasjonsetaten viser til at renovasjonsforskrifien méa folges for nye boliger.

Beredskapsetaten mener det er viktig at det utarbeides ROS-analyse, i samsvar med Fylkesmannens krav.
Brann- og redningsetaten pépeker at prosjektet for en stor del bestér av gamle bygninger og understreker
viktigheten av brannsikringstiltak. Det er spesielt strenge krav til remningsveier for hotell og det ma ogsé
veere mulig & fé inn stigebil til hotellet. Det kan vaere vanskelig & overholde forskrifiskrav vedr. avstand
mellom bygninger/seksjoner i deler av prosjektet der det er ulike hoyder, brennbare takflater osv.
Tilrettelegging for atkomst og innsats til bygningene ma ivaretas.

Samferdselsetaten er positiv til tilbaketrekning av byggegrensen for Storgata 34 B for 4 f3 en rett
byggegrense langs gata. Det beskrives generelle krav til avkjersel. Etaten gar sterkt i mot at
hovedatkomsten til store deler av omradet legges til Storgata. Avkjersler til Storgata ber stenges eller
bruken begrenses til dagens niva. Avkjersel fra Storgata til Mangellsgarden i PCAM benyttes ikke i dag og
for fremtiden mé varelevering skje fra felles avkjersel fra Chr. Kroghs gate.

Oslo Sporveier er generelt positiv til utbygging i sentrum og omradet har meget godt kollektivtilbud. De er
skeptisk til avkjerslene i Storgata pga. tett kollektivtrafikk, men kan under visse forutsetninger akseptere
dem. Det ma ikke veere atkomst til flere enn de 15 p-plassene inne pA PCAM fra Storgata.
Undervisningsbygg forventer at forlaget vil innebzre bygging av ca. 20 familieleiligheter. Barn og
ungdom 1 omrdadet vil sogne til henholdsvis Mellergata og Hersleb skole som har noe ledig kapasitet.
Byantikvaren frardder forslaget som er sterkt i strid med nasjonale kulturminneinteresser. Man er kritiske
til de fleste sider av forslaget, ogsé gangvei gjennom omrédet og at grentomradet/parken gjores
tilgjengelig for folk flest. Tiltak som kan aksepteres er riving av Brugata 3B, bakgardsbebyggelsen i
Brugata 3C, oppfering av nybygg i Brugata 3B, samt overdekning av gardsrom i ett plan (Brugata 3B og
C). Byantikvaren anbefaler et alt. 2 med folgende hovedpunkter: Hele Storgata 36 (bygninger og eiendom)
bevares. Gangvei gjennom eiendommen utgar. Bebyggelsen langs Storgata inkl. bakgarder bevares. Evt.
nye boliger mé ligge utenfor PCAMs eiendom, ha lukket vegg mot PCAM og reduseres i hoyde. Tilbygg
til hotell pA PCAMs grunn utgér.

Trafikketaten bemerker at parkeringsnormen legges til grunn og dette medtas i bestemmelsene.
Parkeringshusets ivaretakelse av parkeringen for omradet mé tinglyses. Enkelte av plassene pa terreng ma
reserveres forflytningshemmede.

Friluftsetaten anbefaler at det reguleres friomrade eller park 1 kvartalet, men det ma avklares om den skal
veere eiet/driftet privat eller offentlig. En eventuell barnehage ber ikke legges i konflikt med friomradet.
Det anbefales ikke 15 p-plasser i omradet. Treerne i omradet er viktige for artsmangfoldet og en enestiende
forekomst i sentrumsomrédet. Her ber det reguleres til spesialomrade bevaring — naturvernomrade (traer).
Avfall/jordmasser som er deponert over rottene mé snarest fjernes om ikke traerne skal skades.
Omsorgsbygg er i ferd med & overta PCAM, og vurderer mulighetene for utvikling, bl.a. for en barnehage,
flere omsorgsboliger og et oppleringssenter. Feltet ber ogsa inkludere forretning. Byggegrensen for felt A
(boligene) bar flyttes nermere PCAM, og det ber legges opp til parkeringskjeller under boligene.
Formaélene for felt B (hotell) ber ogsa inkludere undervisning og institusjon. Regulering til barnehage ma
opprettholdes. Det er lagt ved et kartutsnitt som viser enskede endringer. Friomradet ber reguleres til
barnehage, fellesareal (gatetun) og gangvei, evnt. ber grensen mellom friomradet og SP1 avklares naermere
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med berarte etater. Det mé reguleres inn p-plasser for barnehagen 1 barnehageomradet. Atkomst til PCAM
fra Storgata ber veere som i dag. Atkomst til boliger ber gi over det planlagte torget. Hovedatkomst til
PCAM og barnchagen mé vere fra Chr. Krohgs gate. Gangveien ma kunne brukes som biatkomst til
PCAM. Planen ma ikke hindre at institusjonsbyggene kan beskyttes med gjerder mot de offentlige
omrédene. Bevertning pa forplassen til Mangelsgarden er uheldig pga. konflikt med brukergruppene.
Fylkesmannen viser til Helsevernetatens uttalelse vedr. grunnforurensing og stey. Nye retningslinjer for
stay (T-1442) innarbeides i1 bestemmelsene. Barnehagens uteomréder skal ha tilfredsstillende stoyniva.
Riksantikvaren stotter Byantikvaren og fremmer innsigelse mot folgende i planforslaget:

- Utnyttelsen av Storgata 36, blant annet ny boligblokk og hotellfloy. Hele eiendommen, inklusive

handelsboden, skal reguleres til spesialomrade bevaring.

- Riving av de fire bygningene Storgata 34B og bakbygningene i Storgata 34B, 34C og Brugata 1.

- Riving av verkstedet i bakkant av Brugata 3A.
Riksantikvaren kan akseptere et nybygg inne pa eiendommene Brugata 3B og C, dersom dette har en
“lukket” fasade mot PCAM og maksimum byggehoyde péa fem etasjer.
Handikapforbundet mener forslaget ikke synliggjor at universell utforming ligger til grunn i vurderingen.
Det foreslis tillegg til bestemmelsene som vil sikre universell utforming og god tilgjengelighet. Forslaget
mangler krav til leilighetsstandard.
Fortidsminneforeningen er sterkt kritisk til forslaget fordi det i liten grad tar hensyn til de betydelige
kulturmiljoverdiene. De ensker & bevare PCAM-omréadets lukkethet. Dagens bruk (mangfoldig
omsorgsinstitusjon) mé viderefores. Det er positivt at flere av bygningene mot Brugata foreslas til
bevaring. Salgshallen og Storgata 34 B ber bevares, samt bakgardsbygningene i kvartalet. Positivt at
omradet revitaliseres, men det skal skje pa bymiljgenes premisser. Total fornyelse vil gi generelle,
uinteressante lokaler med leiepriser som legger omradet dedt. Boligbebyggelsen er for hoy, vil kaste
skygge og gi turbulens. Det vil bli konflikt mellom boliger og den offentlige parken. Apningen mot
Storgata vil gi uholdbare stgyforhold 1 et ellers skjermet rom. Ny bebyggelse bar skje ved parkeringshuset,
fordi dette vil kaste mindre skygge og danne en skjerm foran parkeringshuset. Attraksjonen og
oppholdskvaliteten i omradet ligger i de lukkede rom i PCAM. Apner man opp gjennom riving, vil
behovet for gjerder fore til et sterkere festnings/fengselspreg enn hva en bygningsfasade gjor. Det ber
lages en liten port 1 salgsboden fremfor & rive den.
Oslo og omegns fritidsrad er positiv til forslaget som innebaerer en betydelig miljemessig kvalitetsheving
av omradet. En ny park vil bety mye for generell trivsel samt allmennhetens tilgjengelighet til grenne
lunger. Det er positivt at omradets naturlige fortrinn né forsterkes bade ved etablering av park/grentdrag
samt ved publikumsvennlig tilrettelegging av byens kulturarv, her i form av tradisjonstung bygningsmasse.
Forbindelseslinjer til eksisterende turveinett ma vektlegges. Vegetasjonen i omradet méa bevares.
Parkeringskapasiteten i omridet ber ikke okes.
Oslo byes vel er positiv til at bebyggelsen langs Brugata reguleres til bevaring. Bakgardsbebyggelsen ma
bevares fordi de har de samme kulturhistoriske kvaliteter som forgardene og fordi branngavlene avgrenser
PCAM’s opprinnelige lukkede uteomrade. Salgshallen ber bevares fordi den er et spennende innslag i
bebyggelsen mot Storgata, og fordi det ikke enskes noen inngang til PCAM’s parkanlegg. Parkanlegget er
i dag tilgjengelig for alimennheten, og det gnskes ikke noen offentlig snarvei giennom omréadet av hensyn
til den lukkede karakteren. Det onskes ikke avkjorsler fra Storgata. En barnehage ber kunne innpasses.
Nedvendige p-plasser inne p& PCAM knyttet til virksomheten ber tillates. Det frarddes riving av Storgata
34 B, selv om riving kan bidra til & skape et mer harmonisk gatebilde.
Universitet i Oslo, inst. for kriminologi og rettssosiologi frarader forslaget fordi det er et meget sarbart
anlegg med store pedagogiske kvaliteter som er grunnleggende i undervisningen. Det innelukkede
institusjonsmiljeet og isolasjon som kontrollelement er noe som formidles til studentene ved faste
ekskursjoner. Bygningsmessige inngrep samt dpning av gjennomfartsvei kan ha negative konsekvenser for
undervisning og forskning. Bare en liten del av anlegget har til né veert gjort gjenstand for vitenskapelige
underspkelser. Det gjenstar omfattende historiske forskning pa feltet generelt og arbeidsanstalten spesielt.
Oslo Idrettskrets stotter forslaget og mener det ma settes av plass til lek/idrett. Positivt at det legges til rette
for en barnehage, som ber sikres i planen.
Wenche Blomberg, UiO mener at forslagets redefinering av brannmuren er en omdefinering som ut fra
vernehensyn er uakseptabel. Gjennomgangséren er uakseptabel fordi den ikke eksisterte tidligere, er
uhistorisk og bryter mot anleggets lukkethet. Salgsboden er interessant 4 bevare. Alléen i den tidligere
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barokkhagen ma tydeliggjores. Barnehage kan innpasses i miljoet ved & ta i bruk eksisterende bebyggelse,
ikke som nybygg. Anlegget har et stort potensiale for kulturformal. Det vises til at PCAM utviser et senere
nordisk slektskap med den typen “almenhospitaler” som er kjent fra Michel Foucaults arbeider (spesielt
teorien om “den store innesperringen”), og er dermed ogsa av interesse som referansepunkt i europeisk
perspektiv. Omréddet ma utvikles med utgangspunkt i seg selv, og ikke reduseres til bakgrunnskulisser for
kommersielle eiendomsinteresser.

Forslagstiller viser til beskrivelsen av revidert forslag, samt til kommentarer til Riksantikvarens innsigelse.
Etter offentlig hering har forslagstiller veert i dialog med Riksantikvaren med sikte pa & komme frem til et
omforent forslag slik at innsigelsen kan trekkes. Forslagstiller har lagt frem et revidert og redusert prosjekt
for Riksantikvaren, og som har godtatt dette som grunnlag for en omregulering av omrédet. Dette forslaget
skiller seg fra det opprinnelige forslaget pa flere punkter. Kulturminnehensyn ivaretas ved 3 bevare
eksisterende branngavler samt foreslad nybygg som erstatning for bakgardsbebyggelse bak disse.
Hotellflayene vil vende hovedfasaden mot Brugatakvartalet slik at fasaden mot PCAM kan beholde noe av
sin lukkede karakter. Det er kun ved eksisterende hotell bak Brugata 5-7 det bygges innenfor eksisterende
brannmur. Dette tilbygget utfares i tegl for & oppta eksisterende massive tegluttrykk og viser gavlen bak
som en ramime omkring.

Forslagstiller ser de foreslatte nybyggene i denne grensesonen som en naturlig videreutvikling av
avgrensningen mellom kvartalsbebyggelse og institusjonsbebyggelse.

Det reviderte planforslaget ivaretar i storre grad enn tidligere eiendommens lukkethet og mulighetene for &
gjenskape bade asylets uteomrader og barokkhagen. Samtidig enskes allmennheten velkommen til 4
oppleve denne “lukkete oasen” midt i byen ved 4 &pne for gangatkomst gjennom handelsboden i Storgata
samt fra Christian Kroghs gate.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhindsuttalelser
Forslag til bestemmelser som ivaretas 1 gjeldende lov og forskrifter, inntas ikke i bestemmelsene.

Kommentarer til bemerkninger ved 1. offentlig ettersyn

Bevaring

P& bakgrunn av innsigelse og innkomne bemerkninger er planforslaget endret slik at storre deler av
planomradet sikres til bevaring. Hensyn til fredning er ivaretatt i bestemmelsene. Planforslaget, slik det na
fremstar, ber 1 hovedsak tilfredsstille de fleste synspunkt som har fremkommet.

Eventuelle gjerder vil bli styrt av fredningsbestemmelsene, og kan kun etableres i den grad det er forenlig
med bevaringshensyn.

Avkjersler, parkering
Avkjorsel fra Storgata er nd justert i samsvar med dagens situasjon, og begrenses til én avkjersel for
parkering pd PCAM. All annen parkering skal skje i eksisterende p-hus. Etaten kan ikke se at det er

nedvendig eller riktig & tinglyse rett til parkering i parkeringshuset. Slik parkering ber i dette tilfelle kunne
skje pa lik linje med andre brukere.

Friomradet, barnehage

Det er foreslatt regulert friomrade, og derav folger at det skal vare et offentlig ansvar. Imidlertid kan det
inngés avtale om opparbeidelse/ drift. Dette er imidlertid ikke et reguleringsmessig tema, men del av
gjennomferingen.

Grensene for parkarealet er justert i forhold til plassering av barnehagens uteareal som na ligger i
spesialomrade bevaring. I henhold til uttalelse fra Omsorgsbygg ber barnehage fortsatt vzere en mulighet,
men eventuell etablering avhenger av forenelighet med svrig bruk av omradet.
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Tilgjengelighet
Tilgjengelighet for allmennheten vil skje via ny dpning i handelsboden fra Storgata samt via

gangforbindelse fra Chr. Krohgs gate. Gangforbindelsen fra Chr. Krohgs gate ma opprettholdes for kontakt
mellom offentlige arealer.

Formal

Utforming av det nye hotellarealet i stedet for tidligere vist bolig, er trukket tilbake fra PCAMs eiendom.
Det gis mulighet til utspring og hulltaking i muren mot PCAM. Dette fastsettes konkret i bestemmelsene.
Tidligere foreslatt hotellutvidelse bak Brugata 5-7 er na noe redusert i utstrekning.

De foreslatte forméal for PCAM ber sikre en god fleksibilitet for bruk av anlegget. Imidlertid anbefaler ikke
Plan- og bygningsetaten at ordinzre forretninger trekkes inn i kvartalet, og dette er ivaretatt i
bestemmelsene.

Ovrige forhold
Stey- og forurensningsforhold skal ivaretas i henhold til gjeldende forskrifter. For & sikre tilfredsstillende

stoyforhold for barnehagens uteareal nedfelles dette i bestemmelsene.

Det er forutsatt at tidspunkt for varelevering skal begrenses. Dette kan ogsa inntas i bestemmelsene.
Hensyn til funksjonshemmede skal ivaretas i henhold til gjeldende forskrifter.

Lokal handtering av overvann sikres i bestemmelsene.

Risiko- og sérbarhetsanalyse er utfort.

Ivaretakelse av brannsikringstiltak og krav til remningsveier er tiltakshavers ansvar i forbindelse med
byggesaken, og skal folge gjeldende forskrifter. Det er inntatt i bestemmelsene at brannbiler kan bruke
gangveien gjennom omradet.

For gvrig vises til etatens forelopige vurdering.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELOPIGE VURDERING

Overordnede mal

Planen er i trdd med kommuneplanen idet kulturmiljeverdier og grennstruktur ivaretas og forsterkes.
Videre legges det opp til en restriktiv parkeringspolitikk i trid med samordnet areal- og
transportplanlegging. Overordnede retningslinjer gir ogsé rom for at utbyggingshensyn kan tillegges vekt,
under forutsetning av at det tas hensyn til kulturmiljeer og grennstruktur. Plan- og bygningsetaten mener
planen béde ivaretar vernehensyn, grennstruktur, kulturmiljeet og allmennheten.

Videre foringer i overordnede planer forutsetter at slike tidligere lukkete omrader skal dpnes i storst mulig
grad for & bidra til & skape en enhetlig og &pen by. Planen er i trad med disse foringer samt at det er
tilstrebet flerbrukslosninger, bruk som vil kunne fungere godt sammen.

Planen bidrar til & synliggjere byens kulturminner og oke den historiske lesbarheten. Videre oppfylles
overordnede mal ved at det etableres en ny offentlig park og at omradet apnes for allmennheten fra to sider
og skaper en ny gjennomgangsmulighet. En park pa rundt 3500 m* som &pnes for allmennheten, vil styrke
gronnstrukturen i omradet.

Landskap

Terrenget er praktisk talt helt flatt innenfor planomradet, men heller svakt fra nord til sor.

Det er flere store lovtrer av forskjellige arter i uterommene omkring bebyggelsen som né er foreslatt
fredet. Tidligere har det vzert opparbeidet store hager rundt PCAM’s bebyggelse, men dette ligger na
brakk.

Utkantomradet av PCAM’s arealer opparbeides til offentlig park tilknyttet Storgata og Chr. Krohgs gate
via ny gangforbindelse, og tilgjengeligheten til parken og dens brukbarhet vil med dette bedres vesentlig.
Dette blir Hausmannskvartalenes farste park og en gronn lunge i sentrum est. @vrige uterom forbundet
med PCAM’s bebyggelse kan opparbeides til hager eller til gdrdsrom med innslag av beplantning.
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Parken rundt PCAM blir offentlig park, og grentarealet i tilknytning til parken utvides og rustes opp.
Dette bidrar til 4 sikre en viktig biotop 1 bykjernen. Etaten er meget positiv til at dagens uryddige
bakgardsomrade med bl.a. parkering blir fiernet til fordel for en utvidelse og komplettering av
grentomradet/parken. Forslagstiller har forelopig foreslétt, som det fremgar av bestemmelsene, &
opparbeide 10 m av parken i tilknytning til nybyggene. Idet parken ligger pA PCAMs eiendom som er
kommunal, er dette utilfredsstillende idet parken med gangforbindelsen ber opparbeides samlet, og ma
vaere del av den helhetlige opprustningen av PCAM eiendommen. Eventuelt kan det vare aktuelt 4 innga
privat avtale om opparbeidelsen.

Verneinteresser

Planomradet inneholder bygninger som hver for seg selv og som et anlegg, har hay kulturminneverdi.
Dette gjelder spesielt de fredete eiendommene Storgata 36B (Mangelsgarden) og hele PCAM s anlegg
samt bebyggelsen til Storgata. I tillegg har den eldre murgardsbebyggelsen langs Brugata hoy verneverdi.
Mangelsgérden er fra 1698 og ble oppfert som lystgird med titherende pryd- og brukshage. Fra opprettelse
av stiftelsen PCAM i 1809 ble eiendommen brukt som arbeidsanstalt og sinnsykehus, og anlegget ble etter
hvert utvidet med flere bygninger. Eiendommen har lukket seg mot omverdenen for & skjerme pasienter og
tvangsarbeidere, og for & skdne omgivelsene. Omsorgsbygg er forvalter av PCAM-omrédet, og leier ut
deler av bebyggelsen til ulike omsorgsfunksjoner.

Byantikvaren uttaler at handelsboden mot Storgata er interessant som bygningstype, og snsker at den skal
bevares. Denne foreslas né i sin helhet til bevaring, men med apning i bakkant for & gi muligheten for &
etablere atkomst inn til anlegget for allmennheten, noe Plan- og bygningsetaten finner positivt. Apningen
kan vurderes med andre lgsninger, for eksempel kan den vere helt dpen uten den viste overbygningen.
Byantikvaren er ogsa opptatt av brukerinteressene for PCAM, siden en velfungerende og tilpasset bruk er
av vesentlig betydning for bade bevaring og formidling av kulturminneverdiene i fremtiden. Imidlertid
mener Byantikvaren at det er av stor betydning 4 bevare anlegget som en relativt lukket eiendom, idet dette
gir et viktig bilde av institusjonens opprinnelige bruk og forhold til byen. Videre at ny bebyggelse ikke ma
forvanske lesbarheten av opprinnelig eiendomsstruktur og bygningstypologi.

Bebyggelsen anses a ha sterkt behov for rehabilitering, og det vil vaere vesentlig 4 finne leietagere slik at
ikke bebyggelsen forfaller videre. Idet bruken ikke er endelig avklart, er det nedvendig 4 legge inn flere
formal for & sikre fleksibilitet. Apning av omridet anses ogsé & gjere det enklere & finne aktuelle
leietagere.

Opprettholdelse av anlegget som et helt lukket omrédet, anser Plan- og bygningsetaten ikke & veere i trad
med overordnede mal. Dette vil ogsa legge begrensninger pa videre bruk. Planen er né revidert i forhold til
muren som foreslds bevart. Planen viser at avstand til muren og karakteren av anlegget i hovedsak blir
opprettholdt, og slik sikrer opprettholdelse av kulturmiljget. I tillegg mener etaten at de nye hotellfloyene i
muren pker omradets attraktivitet og gir en estetisk oppgradering av omradet. Forslaget vil slik ivareta
béde karakteren av lukkethet samt at det gis tydelig tilgjengelighet slik at allmennheten ogsa kan ha glede
av & oppleve de kvaliteter som ligger i anlegget. Hovedtrekkene i planforslaget har etter Plan- og
bygningsetatens vurdering fulgt bevaringspremissene for omradet med opprettholdelse av bygnings- og
romstrukturen og fleksibilitet med hensyn til bruk.

For 4 folge opp fredningsforslaget for hele eiendommen, kan det eventuelt vurderes om ogsé parken skal
inngé i bevaringsformalet for PCAM, fortsatt med bruk som park, samt om avgrensning av
friomréadet/parken er den mest hensiktsmessige. Allmennhetens interesser forutsettes fortsatt ivaretatt.
Dette vil det bli tatt endelig stilling til etter offentlig ettersyn.

Bruk av gjerder er ikke 1 trdd med overordnede planer om 4 dpne omridet, og intensjonen om & gjore
parkanlegget med tilherende bebyggelse mer tilgjengelig for alimennheten. Det er forelopig ikke inntatt
krav i forhold til gjerder i bestemmelsene. Dersom det skal dpnes for dette i bestemmelsene, ber det stilles
krav til hoy estetiske kvalitet pa gjerdene. Plassering og utstrekning skal ikke vaere begrensende for
opplevelsen av omradet.
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Miljefaglige forhold

Sol- og skyggeforhold

Omradet blir internt apent og luftig, og far derfor gode lysforhold, og den nye bebyggelsen far gode
solforhold. Ved at uteareal heves en etasje, gis bedre solforhold enn dagens bakgardsarealer gir mulighet
for. Solforholdene vil veere uforandrede for PCAMs bebyggelse og for bebyggelsen langs Brugata.
Sty

Ny bebyggelse og foreslatt plassering av barnehage internt i omradet far sma til moderate lydkrav til
vinduer og ventiler. Stoykrav i henhold til T-1442 er inntatt i bestemmelsene.

Biologisk mangfold

Det er registrert biologisk mangfold i den sendre del av omradet og trarne sikres bevart. Traerne ligger
innenfor PCAMs anlegg, og blir sikret som del av ny park. Treer som foreslés til bevaring er vist pa planen.
Parken inneberer opparbeidelse av en ny grenn lunge i sentrum, og vil ivareta hensynet til biologisk
mangfold innenfor omradet. Videre er det viktig med vegetasjon i denne delen av byen for rekreasjon,
landskap, uteoppholdsarealer og milje. .

Det er ikke kjent om det er grunnforurensning pa omradet. Eventuelle forurensede masser behandles i
byggesaken med krav til tiltaksplan.

Trafikkforhold
Trafikk- og parkeringssituasjonen endres ikke vesentlig fra dagens situasjon idet parkeringsbehovet skal
dekkes i eksisterende parkeringshus mot Chr.Krohgs gate.

Gatestumpen inn fra Brugata vil opprettholde sin funksjon som i dag med gangatkomst til p-hus og
varelevering til hotellet. Tilgjengeligheten fra gatestumpen er viktig for fotgjenger-atkomsten til
parkeringsanlegget i tillegg til inngangen fra Chr. Krohgs gate. Regulering av gatestumpen er behandlet
som egen sak, og er regulert til offentlig gigate.

Tilgjengelighet

Dagens mulighet for tverrforbindelse gjennom kvartalet, er lite kjent og har begrenset tilgjengelighet. En
ny offentlig park i omradet mi vere tilgjengelig for allmennheten, og dette vil skje via ny dpning i
handelsboden fra Storgata samt via gangforbindelse fra Chr. Krohgs gate. Denne forbindelsen blir na
tydeliggjort, og forutsettes i utgangspunktet & veere dpen over hele dognet.

Avkijersel, parkering

Dagens avkjersel fra Storgata til PCAMs omrade opprettholdes uendret. Det er vanskelig & finne andre
muligheter til 4 betjene dette anlegget. Det anses ogsa negativt med kjereatkomst fra Christian Krohgs gate
fordi dette vil innebzere lengre kjoring i et bevaringsomrade. Atkomsten fra Storgata ledes til de foreslitte
15 parkeringsplassene pa terreng pd PCAM og ivaretar ogsa varelevering til dette anlegget. Plassene er
begrenset og bedre organisert enn i dag, samt gir i henhold til illustrasjonen en tydelig avgrensning med
hensyn til god opparbeidelse av utearealene. Apningen i bakkant av handelsesboden sikrer i tillegg
tilgjengelighet for uttrykningskjeretoy. Fra Christian Krohgs gate opprettholdes felles avkjersel til
parkeringsanlegget og naboeiendommen i nordest.

All annen parkering skal skje i eksisterende P-hus. P-huset har god kapasitet med over 600 plasser, og er
ikke fullt utnyttet. Derfor benyttes de to everste etasjene til kontorer. Prosjektet krever ca 90
parkeringsplasser iht. norm. Det er ikke enskelig & oke trafikk og parkering i forbindelse med omridets
utvikling, béde for a ivareta bevaringshensyn og av hensyn til parkomradet. Etaten ser det derfor som
positivt at P-huset kan benyttes til dekning av parkeringsbehovet for omradet. At omradet ikke far egne
reserverte parkeringsplasser ber vare akseptabelt i dette sentrumsbeliggende omradet, som grenser til P~
huset, og derfor kan betjene omradet uten at det avsettes egne plasser.

Varelevering til butikker og andre virksomheter i Brugata skjer i dag via Lilletorget i sar, og dette ma
fortsette idet det synes & vaere eneste mulig losning.
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Risiko- og siarbarhet
Risiko- og sdrbarhetsanalysen viser at det ikke er avdekket noen forhold som utgjer spesiell risiko.

Sosial infrastruktur
Omrédet er del av sentrum, og har derfor alle servicefunksjoner lett tilgjengelig.

Planomradet ligger til Storgata som er kollektivgate og betjener de fleste trikk- og bussruter i byen.
Barnehage legges inn som mulighet i planen.

Det er flere boliger i eksisterende bebyggelse, men det foreslas ingen nye boliger, og derfor foreslas ikke
ny leilighetsfordeling.

Teknisk infrastruktur
Planomrédet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjemvarme.

Estetikk og byggeskikk

Plan- og bygningsetaten ser det som meget positivt at omradet blir omregulert og vurdert mer helhetlig i
forhold til fremtidig bruk og en oppgradert utvikling. Dagens situasjon anses & gi sveert begrensede
kvaliteter til stroket og byen. Omradet trenger sterkt til en opprustning. Etaten ser derfor positivt pa dette
private initiativet som ogsa inkluderer den kommunale eiendommen PCAM, og som vil skape starre
apenhet og gi kvaliteter til dette sentrale byomradet.

Forslagstiller har utarbeidet en mulighetsstudie, hvor konklusjonen ligger til grunn for innsendt forslag.

Eksisterende struktur 1 Brugatakvartalet er vanlig kvartalstruktur med hovedbebyggelsen vendt mot gatene.
Nybygget mot gaten falger eksisterende struktur, og er i hovedsak et ”infil”-prosjekt med tilnarmet
tilpasset hoyde. Plan- og bygningsetaten mener imidlertid at det bar vurderes skratak pa dette bygget i
samsvar med evrig bebyggelse mot Brugata, samt at heyden kan virke noe hoy i1 forhold til gatestrekket,
og etaten vil ta stilling til dette nybygget etter offentlig ettersyn.

Den nye hotellbebyggelsen 1 bakkant felger fasaden til muren 1 felt A, og ivaretar derfor omradets
karakter. Utvidelse av hotell i felt B er trukket ut fra fasaden, men er utfort p4 en méte som ivaretar
karakteren av branngavlen og hensynet til PCAM anlegget. Plan- og bygningsetaten er positiv til de nye
hotellfloyene som pa en spennende méite inngér som del av branngavl, og vil bidra til 4 eke kvaliteten og
attraksjonen til det indre byrommet. I felt A er det vist to alternative utforminger i henholdsvis mur eller
glass. Plan- og bygningsetaten mener forelopig at utformingen i mur vil gi den beste losning med hensyn
til & viderefere branngavlens uttrykk.

De foreslatte hoydene pa nybygg inni kvartalet er tilpasset eksisterende bebyggelse og omradets karakter,
og bar vere akseptable som del av denne kvartalsbebyggelsen. Etaten kan ikke se at disse foreslatte hoyder
vil gi noen spesielle negative konsekvenser for omradet.

Bestemmelsene apner for takoppbygg til tekniske rom. Imidlertid anbefaler etaten i utgangspunktet at det
ber vurderes 4 etabler tekniske anlegg i kjeller eller innenfor bygningsvolumets overste etasje.

Uterom

Planforslaget gir et nytt uteareal over forretningsarealet i Brugata 3B-C. Dette arealet ligger inntil ny
hotellfloy, og planlegges som et skjermet girdsrom for hotell og kontor. Med etablering over
forretningsarealet gis begrensninger for mulighet til grontpreg pa utearealet. Imidlertid kompenseres dette
med trafikksikker tilgang til friomradet internt i kvartalet. Dette ma benyttes pa lik linje med allmennheten.
Det skjermede utearealet vil vere en kvalitet for hotellet og tilliggende kontorer. For & etablere et gront
preg og god kvalitet pa utearealet ber arealet ha krav til jorddekke. Dette er forelepig ikke sikret i
bestemmelsene.

Riving

P4 bakgrunn av innsigelse fra Riksantikvaren vil nd mindre del av bebyggelsen bli revet, kun ca 2000 m”
av den totale bebyggelsen 1 Brugatakvartalet som er p ca 18 000 m’, og dette omfatter ikke de viktige
bevaringsobjekter. Flere av de gvrige bygningene trenger omfattende rehabilitering. Etaten mener at den
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foreslatte og beskjedne riving ber kunne aksepteres idet konsekvensene ikke gar pa bekostning av
kvalitetene knyttet til kulturmiljeet.

Stedsutvikling

I kommunedelplan for indre Oslo er omrédet beliggende innenfor omstillingsomradene som bl.a. omfatter
omrédene i indre by med eldre narings- og industribebyggelse. Dette er omrader hvor det er aktuelt &
endre bruken fordi bygningene er uegnet for sitt opprinnelige formal. Omradene rommer bade betydelige
bevaringsverdier og potensiale for fortetting og nye, lokale bystrukturer.

Hjernet Storgata/ Brugata er del av den definerte sentrumskjernen. Det innebzrer vekt pa kombinasjon av
opplevelser, byliv, byrom og butikker.

Omrédet preges av kvartalsbebyggelse fra 1800-tallet mot Storgata og Brugata. For gvrig er det viktigste
anlegget i omrédet tidligere Prinds Christian Augusts Minde (PCAM) som er bevaringsverdig. Mot
Storgata mellom PCAM og karrébebyggelsen ligger en handelsbod fra 1930-tallet som ogs4 anses & ha
historisk verdi. Mot Christian Krohgs gate avgrenses kvartalet av parkeringshuset. Omradet har veert
visuelt og fysisk lukket for allmennheten.

Eksisterende bygningsmasse og de foreslatte nybyggene vil gi en bygningsmessig variasjon. Denne
variasjon og dpenhet i planen med ny park vil totalt sett gi en bykvalitet med rekreativ verdi. Planen sikrer
allmennhetens tilgjengelighet til grontomradet og selve anlegget. Etableringen av nye funksjoner
opprettholder mangfoldet og funksjonsblandingen i denne sentrale delen av byen, men det tilrettelegges
ikke for ny virksomhet som skaper stor biltrafikk.

Ved at bakre del av handelsboden mot Storgata rives, kan kvartalet dpnes for allmennheten. Dette sikrer
tilgjengelighet til det bevaringsverdige anlegget og sker tidsdybden. I tillegg etableres en tverrforbindelse
gjennom kvartalet mellom Storgata og Chr Krohgs gate.

Plan- og bygningsetaten mener planen sikrer det bevaringsverdige anleggets fortsatte karakter, samtidig
som kvartalet &pnes noe, som vil veere til berikelse for byen og opplevelse for byens besekende.

Formél

Reguleringsforslaget inneholder en stor variasjon av formal. Blandet bruk til nering, service og ulike
kulturaktiviteter er en kvalitet for byen, og bidrar til liv i gatene og en tryggere by.

For Brugatakvartalet og P-huset inneholder planen i hovedsak de samme formal som i dag. For PCAM's
anlegg innebaerer planen en vesentlig utvidelse av formal. Dette gir en god fleksibilitet for den fremtidige
bruk. Etaten anbefaler imidlertid ikke at ordinare forretninger trekkes inn i kvartalet, men ma legges mot
gate. Det er likevel ikke til hinder for salg av varer tilknyttet de @vrige formalene.
Butikkvirksomhet/detaljhandel eller bevertning mot gate er i samsvar med sentrumsfunksjonene og
overordnede intensjoner.

Bevertning med uteservering inne i kvartalet ber kunne aksepteres, og det er vist pa illustrasjon hvor dette
kan legges for ikke 4 skape hindre eller virke forstyrrende pé anlegget.

Det nye friomradet pé ca 3500 m* anses som en vesentlig kvalitetsheving av dette kvartalet midt i Oslo
sentrum.

Forslaget utvider dagens hotellvirksomhet i omradet. Etaten ser ingen spesiell grunn til en vaktuell
utvidelse av formélet for hotellet til undervisning og institusjon. Imidlertid har etaten ingen innvendinger
dersom forslagstiller ensker disse formal inntatt.

Det sikres mulighet for etablering av barnehage.

Barns interesser

Etablering av barnchage pA PCAMs omrade er i trid med ensker fra forvalter og innkomne bemerkninger.
Plassering av barnehagen med uteareal er vist pa vedlagte illustrasjonsplan. Bamehagen er i planen vist
som en mulighet, men er ikke et krav idet det avhenger av fremtidig bruk av anlegget. Fremtidig barnehage
kan legges i eksisterende bebyggelse med tilliggende uteareal.
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Universell utforming

Planen vil bidra til bedre og tydeligere tilgjengelighet i og gjennom omradet. Parken vil ogsé fungere som
en bilfri snarvei. For gvrig skal utformingen av ny bebyggelse og etablering av uteareal skje i henhold til
teknisk forskrift og tilpasse funksjonshemmede.

Okonomiske konsekvenser

Torget mot Storgata og gangveien fra Chr.Krohgs gate blir offentlig, og forvaltningsansvaret tilligger
Samferdselsetaten. Likeledes blir det nye friomradet offentlig, og forvaltningsansvaret tilligger
Friluftsetaten. l

- Juridiske forhold

Det vil bli vurdert om det er mulig 4 stille rekkefolgekrav til opparbeidelsen av friomrade med
gangforbindelser frem til gatene. Viktige samarbeidsparter vil da veere Friluftsetaten, Samferdselsetaten og
Byantikvaren. Opparbeidelse av offentlige arealer kan innebere krav til utbyggingsavtale.

Det folger av foreslétte formdl, at allmennheten far rett til ferdsel pa offentlige arealer.

Forelopig konklusjon

Plan- og bygningsetaten anbefaler hovedtrekkene i planforslaget, og ser det som positivt at dette omradet
blir omregulert og vurdert under ett i forhold til fremtidig variert bruk og en oppgradert utvikling. Etaten
mener planen vil bidra til en generell oppgradering og positiv utvikling, og vil sikre en miljemessig
kvalitetsheving av omradet. Plan- og bygningsetaten tar forelopig forbehold i pavente av uttalelser fra
antikvariske myndigheter, bl.a. om parken skal inng3 til bevaring.
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FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMEILSER FOR:
Brugata 1 — 11, Storgata 36 (Prinds Christian Augusts Minde) mfl.
Gnr.208 Bur. 66, 68, 70, 71, 73, 75,77, 651, 652, 653 (del) 898, 905

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP3-200309691 og datert 15.01.2005, rev. 16.04.2009.

§2 Formal
Omradet reguleres til:
Byggeomréde for forretning, kontor, bevertning, hotell, A
Byggeomréde for hotell, bevertning, B
Byggeomréde for parkeringshus, forretning, kontor, bevertning, C
Offentlig trafikkomréide — torg, gangvei
Friomrade — park, turvei )
Spesialomréde bevaring (bolig, forretning, kontor, bevertning, herberge, offentlig bygning/
allmennyttig formal (kultur, institusjon, forsamlingslokale, undervisning, barnehage)), SP1-2
Spesialomréde bevaring (bolig, forretning, kontor, bevertning), SP3
Spesialomrade bevaring (bolig, hotell, kontor, forretning, bevertning), SP4
Spesialomréade bevaring (hotell, kontor, forretning, bevertning), SP5
Spesialomride bevaring (forretning, kontor, bevertning), SP6
Spesialomréde bevaring (forretning, bevertning), SP7
Spesialomrade bevaring — mur, branngavl
Spesialomrade bevaring — treer
Fellesomrade — felles avkjersel
Omréde regulert i to nivaer:
Byggeomrade for parkeringshus, forretning, kontor, bevertning/
offentlig trafikkomrade - fortau (arkade).

§3 Plassering, hoyder, utnyttelse

Bebyggelsen skal oppferes innenfor byggegrenser og maksimale heyder som vist pa plankart.

Bruksareal under eller delvis under terreng skal beregnes etter folgende: 0% av gulvareal medregnes der
avstand mellom underkant himling og gjennomsnittlig terrengniva er mindre enn 0,5m, 50% der avstanden
er mellom 0,5 og 1,5m, og 100% der avstanden er over 1,5m.

Det tillates maks. 4.800 m? BRA forretninger innenfor omradet. Forretning og bevertning tillates bare i 1.
etasje mot gate og torg. Forretningsareal kan veere sammenhengende over feltgrensene.

§4 Utforming

Takoppbygg for tekniske rom, trapper og heis kan maksimalt utgjere 30 m” og overstige tillatt maksimal
hoyde med inntil 3 m. Takoppbygg tillates ikke nermere fasadelivet mot friomradet/PCAM enn 5 m.
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg integreres i bygningens hovedvolum og ha en samlet takform.

All ny bebyggelse skal utformes med moderne formsprak og materialbruk.

Den historiske branngavlen gjennom omradet som reguleres til bevaring skal integreres som et viktig
element i forhold til ny bebyggelse.

Ny fasade i felt B (ny hotellfloy) mot friomradet/PCAM skal i hovedsak vare av tegl og fremstd som en
modeme nytolkning av dagens branngavl. Teglen skal vare beslektet teglen i eksisterende branngavl. Det
skal tydeliggjores hva som er gammelt og hva som er nytt. Teglflaten skal ga til terreng og fremsti som en
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hovedsakelig tett flate, med relativt begrensede vindusflater og vindusépninger. Mellom eksisterende
branngavl og ny teglfasade, og i everste tilbaketrukne etasje tillates sammenhengende felter med glass
eller andre materialer enn tegl. Branngavlen beholdes pa siden av, og over, ny bebyggelse og skal vere
tydelig eksponert.

Ny fasade i felt A mot friomradet/PCAM kan fremsta som mer kontrasterende i forhold til eksisterende
branngavl, og materialbruken kan skille seg fra eksisterende branngavl av tegl. Vindusapninger i
eksisterende branngavl skal tydelig fremstd som nye elementer.

§5 Byggeomrade for forretning, kontor, bevertning, hotell (A)

Omrédet kan bebygges med inntil 5.130 m? BRA, hvorav maksimalt 1.580 m* BRA til forretning.
Forretningsarealet skal ha atkomst fra Brugata. Det tillates ikke atkomst fra parken som omgir Prinds
Christian Augusts Minde, men nodvendige remningsveier fra forretning og hotell tillates fort ut til det fri i
parken.

§6 Byggeomrade for hotell, bevertning (felt B)
Omridet kan utbygges med inntil 1.800 m*> BRA.

§7 Byggeomrade for parkeringshus, forretning, kontor, bevertning, C
Omradet kan bebygges med inntil 19.600m? BRA, hvorav minst 14.000 m? til parkering og maks. 1.000 m?
til forretning og bevertning.

§8 Spesialomrade bevaring (SP1 —7)

Ved restaurering og /eller reparasjon av eksisterende bygninger og anlegg skal de opprinnelige materialer
swkes bevart i sin sammenheng. Det opprinnelige eller karakteristiske uttrykk med hensyn til utforming,
materialbruk, farger og utferelse skal bevares.

Bygninger og anlegg tillates bare endret eller utbedret under forutsetning av at eksterieret beholdes uendret
eller fores tilbake til det opprinnelige utseendet. Delvise unntak fra dette gjelder for SP1, SP5, SP7 og
branngavlen i felt A, slik det er beskrevet spesielt for disse.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av brann eller andre arsaker ma erstattes av nybygg, tillates
det oppfort bebyggelse med samme dimensjoner og hoyder, og for ovrig etter de samme retningslinjer som
for endringer etc.

Tiltak pa bygninger som omfattes av fredningsvedtak, tillates i den grad det samsvarer med
fredningsbestemmelsene.

SP1
Det tillates etablert barnchage med inntil fire avdelinger, og med tilliggende tilstrekkelig uteareal.

SP5
Det tillates nodvendige hulltagninger i branngavlen mot friomradet/PCAM for god, funksjonell tilkopling
mellom eksisterende hotellfloy og ny hotellfloy i felt B.

SP7

Ved bygging av portal tillates nedvendige, bygningsmessige tilpasninger til gjenstdende deler av
handelsboden.

Mur, branngavl
I branngavlen i bakkant av felt A mot friomradet/PCAM tillates vindusipninger fra hotellrommene og

fellesrom, og nedvendige remningsderer for & sikre remning fra hotellet til det fri 1 parken.

§9 Foreleggelse for Byantikvaren
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Alle seknads- og meldepliktige arbeider i planomradet skal forelegges Byantikvaren til uttalelse.

§ 10  Utomhusplan

Sammen med soknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i mélestokk 1:200. Planen skal
vise feltets uteareal. Parkarealet 1 det enkelte felts umiddelbare nzerhet (10 meter fra fasadeliv) skal vaere
opparbeidet for det gis midlertidig brukstillatelse for det aktuelle feltet.

Planen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse for det aktuelle felt.

Utomhusplan for parken skal forelegges Byantikvaren til uttalelse.

§ 11 Offentlig trafikkomrade

Gangvei

Gangveien skal veere tydelig markert i form av belegg eller annet for & tydeliggjore gangveien i forhold til
tilgrensende areal for felles avkjorsel.

Torg (SP7)

Det tillates at deler av handelsboden rives for 4 etablere offentlig tilgjengelighet til parken fra Storgata. Det
tillates bygget en portal eller tilsvarende arkitektonisk element, med maksimal hayde pa seks meter, som
markerer dpningen i handelsboden og inngangen til parken. Apningen skal veere tilpasset brannvesenets
stigebiler.

§ 12 Friomrade — park, turvei

Det skal anlegges gangvei fra Chr. Krohgs gate til Storgata gjennom parken p4 en mite som ivaretar
allmennhetens tilgang til og ferdsel gjennom parken og bevaringshensyn. Utrykningskjeretoy gis reit til 4
bruke denne gangveien.

T'tillegg til treer som skal bevares skal gvrige eksisterende trer i sterst mulig grad beholdes og integreres i
det opprustede grontanlegget.

§ 13 Felles avkjorsel ‘ :
Felles avkjersel fra Chr. Krohgs gate er felles for felt A, B, SP1, C og gnr.208 bnr.906.

§ 14  Avkjarsel, parkering
Planomradet skal ha avkjersel fra Storgata og Christian Krohgs gate som vist med piler pé planen.

Parkering for omradet skal dekkes innenfor eksisterende parkeringshus i Chr. Kroghs gate 1.
For SP1 tillates etablert maks. 15 parkeringsplasser pa terreng hvorav minst 2 plasser avsettes for
orienterings- og bevegelseshemmede.

§ 15  Overvann

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket.

Det skal redegjores for behandling av alt overvann, bade takvann, drensvann og overflatevann ved seknad
om rammetillatelse.

§ 16  Forurensning
Anbefalte stoygrenser for utenders oppholdsareal i Miljeverndepartementets retningslinjer T-1442, eller
senere retningslinje som erstatter denne, skal overholdes ved gjennomfering av tiltaket.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold til
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1997, lagt ut til offentlig ettersyn:

Forslag om reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for Brugata 1-11 mfl., som omreguleres fra tomt
for offentlig bygning, byggeomrade for bolig, forretning og kontor, byggeomrade for garasjeanlegg og
kontor samt offentlig trafikkomrade vei til:

Byggeomrade for forretning, kontor, bevertning, hotell, A
Byggeomrade for hotell, bevertning, B
Byggeomréade for parkeringshus, forretning, kontor, bevertning, C
Offentlig trafikkomrade — torg, gangvei
Friomride — park, turvei
Spesialomréde bevaring (bolig, forretning, kontor, bevertning, herberge, offentlig bygning/
allmennyttig forméal (kultur, institusjon, forsamlingslokale, undervisning, barnehage)), SP1-2
Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, kontor, bevertning), SP3
Spesialomrade bevaring (bolig, hotell, kontor, forretning, bevertning), SP4
Spesialomrade bevaring (hotell, kontor, forretning, bevertning), SP5
Spesialomrade bevaring (forretning, kontor, bevertning), SP6
Spesialomrade bevaring (forretning, bevertning), SP7
Spesialomrade bevaring — mur/ branngavl
- Spesialomride bevaring — treer
Fellesomrade — felles avkjersel
Omréde regulert i to nivéer:
Byggeomrade for parkeringshus, forretning, kontor, bevertning/
offentlig trafikkomrade — fortau (arkade).

som foreslétt av Stormgdrd AS, vist pa kart merket OP3 200309691 og datert Plan- og bygmngsetaten
15.01.2005, rev. 16.04.2009.

): -G
PLAN— 0oG BYGNINGSETATEN DEN (}g / o6 :{ v —/‘
Edina Midzic Anne-Lise Bye

enhetsleder saksbehandler
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Brugata 1-11, Christian Krohgsgate 1-13 og Storgata 34-36
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon

-

%

S o
) 7,;//////;;///’ ’//////%//I
= %0 /

nnnnnn

7 ~
3 208/305
zzzzz
208 /6¢ o]
?N:' 7. ’,/
uuuuu iy 1
1208/8! ’
7~
,
208 /651 Minde
& K . B
£ 906
?Ld lig barnehage Se
() .
/ o ’64 “_‘Ne\
/ % ssssss
208,/¢ .L
oe )
" O \QO
= . A
D, O
IRV
Q
> o So
/e;:’& / J ’es%y 200071 /.
o T /,e\
42 T S
208/72 > ‘
0 2 50 &




Forslagsstillers planbeskrivelse — side 3 av 56

2. BAKGRUNN

Hensikten med reguleringsforslaget er 4 revitalisere et viktig sentrumskvartal gjennom 3 legge til rette
for utvikling av forretningsareal og hotellvirksomhet, samt noe kontorareal. Videre foreslas det & gjere
parkanlegget og uterommet som omkranser Prinds Christian Augusts Minde tilgjengelig for

allmennheten gjennom 4 anlegge en park med turvei som blir offentlig tilgjengelig fra Storgata til
Christian Kroghs gate.

Selve Prinds Christian Augusts Minde (PCAM) reguleres i samsvar med pabegynt fredningsarbeid.
Reguleringsformalet endres fra byggeomrade for offentlig formal til spesialomrade bevaring (bolig,
hotell, bevertning, kontor, barnehage, undervisning, forsamlingslokale og institusjon). Dette for &
muliggjere en fleksibel og mer utadrettet og publikumsvennlig bruk av anlegget i fremtiden, samtidig
som muligheten til 4 fortsette dagens bruk som institusjon beholdes.

En tidligere utgave av planforslaget har vart pa offentlig hering (februar 2005), men da med en langt
mer omfattende utbygging. Forslaget ble stanset av en innsigelse fra Riksantikvaren knyttet til riving
av flere bevaringsverdige bygninger (hele Storgata 34B, bakbygningen i 34C, bakbygningen i Brugata
1 og det meste av handelsboden i Storgata) og riving av deler av branngavlen mot PCAM.

I'tiden etter innsigelsen er prosjektet vesentlig omarbeidet og redusert i omfang.

Det har veert dialog mellom forlagsstiller, tiltakshaver og Riksantikvaren som har ledet frem til et
prosjekt som i utgangspunktet er akseptert av Riksantikvaren.

Ingen bebyggelse forutsettes lenger revet i Storgata 34B, 34C eller Brugata 1. Videre beholdes
branngavlen mot PCAM, men som en integrert del av den nye hotellfloyen, med mulighet for
hulltaking for vinduer og ogsa nedvendige remningsderer.

Planforslaget er, som nevnt, betydelig redusert pa flere punkter.

Det nye nzringsbygget som opprinnelig var planlagt gjennom en sammenbygging av Brugata 1,
Storgata 34B og 34C, utgar i sin helhet.

Boligene, som opprinnelig var prosjektert 2-3 meter inn pA PCAM’s omride, er nd gjort om til en
hotellflay og trukket tilbake til eksisterende branngavl, dvs utenfor PCAMs omrade.

Planforslaget inneholder fortsatt ny hotellfloy i bakkant av Brugata 7, men her stilles det na spesifikke
krav til en mer lukket fasade enn vist i det opprinnelige forlaget, og med en teglflate som gér helt ned
til bakkeniva.

Brugata 3B (som er en én-etasjes basarbygning) rives til fordel for en ny fireetasjes bygning som far
forretningsareal pé bakkeplan og kontor i etasjene over.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomréadet ligger ost i sentrum, nzr Oslo S, avgrenset av Brugata og Lilletorvet i ser og vest,
Storgata i nordvest, Christian Kroghs gate i serest og Rede kors’ eiendom mot Hausmannsgate i
nordest.

Planomrddet er pd 25.175m?, hvorav ca. halvparten utgjeres av Prinds Christian Augusts Minde
(heretter benevnt PCAM).
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BESKRIVELSE

Storgt. 34C
Murgdrd, 4 etg.

Storgt. 34B

Bakbygninger i mur, 1874

Brugt. 1
Murgard, 5 etg., 1893

Brugt. 3A

Sideflgyer i mur, ca 1871
Bakbygn.imur, 2 etg., 1923

Brugt. 3B

Basarbygning, 1 etg., 1883
Bakbygninger i mur, 3-4 etg.
Brugt. 3C

Murgérd, 3 etg., 1891
Bakbygninger, 1-2 etg.
Brugt. 5 i

Murgérd, 4 etg.
Bakbygning, 4 etg.

Storgt. 36 - Prinds Christian August Minde
Mangelsgarden, 1698, fredet
Institusjonsbebyggelse, etter 1812
Handelsbod, 1 etg., 1930-tallet

Bindingsverkshus, 2 etg.j for 1828

Murgdrd, 2 etg., 1863, ny fasade 1923
Mellombygning i bind.verk, 1700-1allet, fredet

Brugt. 7

Murgdrd og bakbygning, 4-5 etg.
Brugt. 9

Murgdrd, 2 etg.

Brugt. 11

Murgdrd, 3 etg.

Christian Krohgs gate 1-11
Parkeringsanlegg. 7 etg., 1990-tallet
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Eksisterende bruk og bebyggelse
Planomradets bebyggelse kan generelt inndeles i tre hovedtyper:

1. Institusjonsbebyggelse. PCAMs bygningsmasse mot Storgata bestér av frittliggende
institusjonsbebyggelse med dpne plasser og hager omkring. Den inneholder flere eldre bygninger,
bl.a. Mangelsgarden fra 1698. PCAM er i varierende teknisk forfatning, noe er pusset opp mens
andre deler trenger oppussing. Bygningene benyttes i dag til forskjellige sosiale formal av Oslo
kommune ved Omsorgsbygg KF.

2. Kvartalsbebyggelse. Bebyggelsen mot Brugata og videre rundt hjernet mot Storgata bestar av
bygérder. Bygningene henvender seg mot gaten, har mellom én og fem etasjer og har hver én til to
bakgarder. Dette er stort sett bebyggelse fra 1800-tallet, med en indre gérd som er en
svalgangsbygning fra 1700-tallet samt noen 1900-talls bygninger. Store deler av bygningsmassen
er 1 darlig teknisk stand. Bebyggelsen benyttes til en rekke varierte naeringsformal (butikker,
restaurant, hotell og kontorer) samt til boliger.

3. Nyere parkeringsanlegg. Mot Christian Kroghs gate dominerer et parkeringsanlegg. Bygningen er
pa syv etasjer hvorav de to gverste benyttes til kontorer.

Det er bygget et nytt institusjonsbygg (sproyterommet) i forlengelsen av handelsboden, med inngang
fra Storgata. Bygningen er godkjent som midlertidig byggverk i 2 4r (utleper 2009), men det er sokt
om forlengelse i to nye &r.

Arealene rundt planomrédet er et typisk sentrumsomrade i indre by est med variert arealbruk som
henger noe etter i utvikling. Det er omfattende privat smavirksomhet med service, forretninger og
kontorer. I de gvre etasjene av bygérdene er det leiligheter. Behovet for rehabilitering er generelt stort.
Sydvest for planomrédet ligger arealet definert som sentrumskjerne i kommunedelplanen. Her oker
andelen offentlig service, forretninger og kontorer, og den generelle bygningsmessige standarden er
god. Gunerius er beliggende vis a vis Brugata 1 og kan regnes som omradets narsenter.

3.2 Planomridet og forholdet til tilliggende arealer

Natur- og ressursgrunnlaget
Det er ingen naturressurser innenfor omradet.

Landskap
Terrenget er praktisk talt helt flatt i planomréadet, men heller svakt fra nord til ser.

Vegetasjonen er i all hovedsak knyttet til PCAM. Det er rundt 15 store lovtreer av forskjellige arter i
uterommene omkring bebyggelsen. Tidligere har det veert opparbeidet store hager rundt PCAM’s
bebyggelse, men dette ligger n brakk.

Verneinteresser

Naturverdier

Rester etter Mangelgérdens storslagen 1700-talls hage (kfr. Byantikvarens historiske kart) finnes ikke
lenger. Derimot har de rundt 15 gamle lovtreerne i bakkant av PCAM’s bebyggelse stor naturverdi.
Byantikvaren ensker & frede hele PCAMs eiendom, da ogsé de ubebygde omradene har spilt en
betydelig rolle for den tidligere bruken av stedet.

Kulturverdier

Planomrédet er rikt p& kulturminner. Kfr. avsnitt om gul liste under planstatus.

Deler av Brugata 3A er fredet, narmere bestemt indre gard som er en svalgangsbygning fra 1700-
tallet. Brugata 1, 3A, 3B, 3C, 5,7, 9 og 11 samt Storgata 34B og C er bevaringsverdige i henhold til
Byantikvarens gule liste. Disse bygningene ble oppfort p& 1800-tallet. Storgata 34B er et utmurt
bindingsverkshus, muligens oppfoert allerede sent pa 1700-tallet. Store deler av bygningsmassen er i
relativt darlig teknisk stand.

PCAM bestér av flere eldre bygninger, bla. Mangelsgarden fra 1698 som er fredet. Resterende del av
omréadet er i sin helhet foreslatt fredet.
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Byantikvaren har falgende beskrivelse av bygningsmassen i planomrédet p3 skisse mottatt 10.02.2000.
Skissen er vedlagt i omradeanalysen.

Storgata 36, PCAM : Vil i sin helhet bli foreslatt fredet. Mangelsgarden er fredet.

Oppstart av fredningssak for de resterende bygningene ble varslet 03.12.98

Storgata 36, Salgsbod fra 1930-4ra, egenverdi.

Storgata 34C, murgard i 4 etasjer fra 1892, egenverdi, kgl. res. Bevaringsverdig.

Storgata 34B, hovedbygning i utmurt bindingsverk fra for 1828 (sent 1700-tall?), bakbygning

i mur fra 1874, garveri, egenverdi + miljgverdi. Bevaringsverdig.

Brugata 1, murgérd i 5 etasjer fra 1893, egenverdi + miljeverdi, kgl. res. Bevaringsverdig.

e Brugata 3A, bakbygninger er fredet ihht kulturminneloven, na@rmere bestemt indre gird som
er en svalgangsbygning fra 1700-tallet.

e Brugata 3A, frontbygg, murgérd i 2 etasjer fra 1862, sideflayer i mur fra 1871. Bakbygning er

verkstedsbygninger i mur, 2 etasjer fra 1923, egenverdi + miljoverdi. Bevaringsverdig.

Brugata 3B, frontbygg, basarbygning i 1 etasje (svaert endret, kan rives).

Brugata 3B bakbygning i 3-4 etasjer i mur: Bevaringsverdig.

Brugata 3C, frontbygg, murgérd i 3 etasjer, 1891, egenverdi + kgl. res. Bevaringsverdig.

Brugata 3C, bakbygning i 1-2 etasjer, kan rives.

Brugata 5, murgard i 4 etasjer + bakbygning i 4 etasjer., egenverdi + miljoverdi, kgl. res.

Bevaringsverdig.

* Brugata 7, murgdrd (hovedbygning og bakbygning) i 4-5 etasjer, Ivar Cock 1899, egenverdi +

miljeverdi, kgl. res.

Brugata 9, murgérd i 2 etasjer, egenverdi + miljeverdi

Brugata 11, murgérd i 3 etasjer, egenverdi + miljgverdi

Miljefaglige forhold

Viktigste stoykilde er Storgata der det er kollektivtrafikk med buss og trikk. Vibrasjoner fra trikk
forplantes til bebyggelsen langs Storgata.

Det er ingen spesielle kilder til forurensing i omradet utover biltrafikk.

Det er ikke kjent om det er forurensninger i grunnen innefor planomradet. I folge brev fra
Helsevernetaten ligger planomradet inntil to lokaliteter registrert i SFT"s deponidatabase over
forurenset grunn og lokaliteter som kan inneholde spesialavfall. Avhengig av grunnforholdene kan
forurensninger ha spredd seg til planomradet.

Omréadet inneholder et areal som er definert med biologisk mangfold. Det er omradet i bakkant av
PCAM der de rundt 15 gamle edellovtreer befinner seg.

Det er generelt gode solforhold innenfor planomrédet. Spesielt gjelder dette PCAM’s omréde.
Den tettere bakgérdsbebyggelsen mot Brugata og parkeringshuset i Chr. Kroghs gate gir uterommene
begrenset gode solforhold i den serligste delen.

Trafikkforhold

Tre gater er med 1 avgrensningen av planomradet.

Storgata er stengt for gjennomkjering, men er toveis trafikkert med trikk, buss og drosjer. Brugata er
gagate ved planomradet og er derfor stengt for trafikk mellom Storgata og Lilletorget. Christian
Kroghs gate er trafikkert toveis.

Adkomst til PCAM skjer hovedsakelig fra Storgata. P4 dagtid dpnes to porter for adkomst ogsa fra
Chr. Kroghs gate. Varelevering til butikker og andre virksomheter i Brugata skjer med adkomst via
Lilletorget i ser.

Parkering skjer i hovedsak i parkeringshuset i Chr. Kroghs gt. 3, med adkomst fra Chr. Kroghs gate. 1
tillegg benyttes store deler av de indre gardsomridene til PCAM som parkering. Til visse tider kan det
std 20-30 kjeretayer parkert inne pa omradet.
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Omrédet ligger sentralt, naer Oslo S/J embanetorget og har svaert god kollektivdekning. Buss og trikk
gér i Storgata med stoppested pa hjernet av Brugata.

Det er ikke meningen at man skal g3 gjennom omradet i dag, selv om det er mulig hvis man er
lokalkjent, og hvis portene fra Chr. Kroghs gate til Rede Kors’ eiendom og fra Rede Kors’ til PCAM’s
omréder dpne.

Brugata er gagate mellom Lilletorget og Storgata.

Risiko- og sdrbarhet

Det er benyttet sjekkliste for risiko- og sarbarhet, som er basert pa relevante veiledere, retningslinjer
og rundskriv. Sjekklisten er vedlagt saken.

Det er ikke identifisert forhold som kan betegnes som kritiske, eller som krever spesielle tiltak i
omradet.

Sosial infrastruktur

Omrédet ligger i sentrum og har dermed god tilgang til offentlige servicetilbud samt kollektivtilbud.
Omrédet sogner til Lakkegata barneskole og SFO. Narmeste barnehage ligger p& Ankertorget.

Rundt planomrédet er et godt utbygget kollektivnett. I Storgata gar bade trikk og buss. Oslo S med tog,
trikk, buss og T-bane ligger i kort gangavstand fra planomradet.

Teknisk infrastruktur

Omrédet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

Rundt planomrédet er et meget godt utbygd kollektivnett. I Storgata gar bade trikk og buss. Oslo S
med tog, trikk, buss og T-bane ligger i kort gangavstand fra planomradet.

Estetikk og byggeskikk

Bebyggelsesstruktur og fortettingspotensial

Kfr. Omradeanalysen som er vedlagt saken.

Planomréadet bestar i dag av tre forskjellige bebyggelsesstrukturer som speiler bygningenes

opprinnelige bruk:

Institusjonsbebyggelse. PCAM bestér hovedsakelig av frittliggende institusjonsbebyggelse med
apne plasser og hager omkring. Bygningene henvender seg til flere sider. Her finnes et
fortettingspotensial i den ytre sydestlige delen av eiendommen, i randsonen mot
kvartalsbebyggelsen (Brugata 7).

2. Kovartalsstruktur. Det er kvartalsstruktur bestiende av bygarder mot Brugata og delvis mot
Storgata. Hovedbygningene henvender seg mot gaten, har sekundzrbebyggelse og en til to
bakgarder. Husene har varierende hoyde fra en til fem etasjer og har derfor et fortettingspotensial.
Hensynet til bevaringsverdig bebyggelse begrenser imidlertid mulighetene.

3. Nyere parkeringsanlegg. Mot Christian Kroghs gate dominerer et syvetasjes parkeringsanlegg
henvendt mot gaten.

Varige konstruksjoner og anlegg

Kvartalsbebyggelsens teglgavler mot PCAM er markante og et resultat av tidligere tiders
brannforebyggende krav. Mot gassverket i nordest er det ogsa rester etter en hey mur. Branngavlene
reflekterer PCAM’s historie som et relativt lukket institusjonsomrade, med en klar avgrensning av
eiendommen mot naboene. Dette ser vi ogsd pa historiske kart, blant annet Nzesers kart (1859) som er
vist nedenfor. Byantikvaren ensker 4 bevare PCAM som en relativt lukket eiendom, noe som gir et
viktig bilde av institusjonens opprinnelige bruk og forhold til byen.
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UTSNITT AV NAESERS KART

Planomradet byr pa varierte men generelt darlig vedlikeholdte uterom.

Bakgardene i kvartalsbebyggelsen mot Brugata og Storgata er tidstypiske. De utnyttes for det meste
som gjennomgangsomrade til bakbygningene og til varelevering til servicenaring / butikker.
Uteomradene til PCAM kan inndeles i to kategorier. Den ene er de lukkede og definerte gardsrom og
hageanlegg. Disse er relativt godt ivaretatt. Fremfor alt preges de av rundt 15 gamle lgvtraer. Dette
omréadet har et stort miljemessig potensial hvis det tilrettelegges for allmenn benyttelse.

Den andre kategorien omfatter de mer udefinerte uterommene i utkanten av institusjonsomradet mot
syd / sydest. Her preges uterommene av brakkomrader benyttet til parkering.

Stedsutvikling
P& 1700 og 1800-tallet var Brugata en av hovedinnfartsarene til byen. Vaterland og Brugata var

viktige handelssentrum. Man kan fremdeles finne rester av bondehandelsgarder fra den tiden. Mange
bender hadde sitt losji og drev handel med innehaverne her, slik at de slapp a dra helt inn til datidens
sentrum. Tidlig pa 1900-tallet gikk hestetrukket trikk i fast rute i Brugata. Gaten var fremdeles en
viktig handelsgate frem mot midten av forrige d&rhundre. Senere har omradet lidd samme skjebne som
mange andre omrader sentralt i Oslo ast. Utviklingen har bremset betraktelig. Det sterste inngrepet i
planomradet i nyere tid er parkeringshuset som ble bygget tidlig p& 1990-tallet.

Trafikkmessig har det blitt et stillere omrade etter at Storgata langs planomradet ble stengt for privat
giennomkjering og Brugata fikk gigatestatus.

Fra oppfoarelsen i 1689 og over hundre &r fremover var Mangelsgirden en lystgird med tilherende
pryd- og brukshage. Fattigkommisjonen opprettet Stiftelsen Prinds Christian Augusts Minde i 1809 og
kjopte eiendommen Storgata 36 1 1812. Det ble opprettet arbeidsanstalt og sinnsykehus i
Mangelsgérden, og anlegget ble etter hvert utvidet med flere bygninger. Eiendomsavgrensningen har
med mindre unntak vaert den samme siden den tid. Institusjonsomridet lukket seg mot omverdenen,
noe omradet fremdeles gjor. (Kfr. forhdndsuttalelser fra Byantikvaren)
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BRANNGAVLEN SETT FRA TAKET AV PARKERINGSHUSET
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OMRADET SLIK DET FREMSTAR I DAG, SETT FRA NORD

Barns interesser
Med unntak av forretningene og parkeringshuset, er omradet i dag lukket for offentligheten, og det
finnes ingen tilpassede leke- og oppholdsarealer for barn.

Universell utforming

Stagnasjonen i omradeutviklingen, ombygginger og mangel pa vedlikehold har redusert kvaliteten pad
bygningsmassen og omradet. Den eldre bebyggelsen i omradet er ikke tilpasset dagens krav til
universell utforming. Smale deripninger, bratte trapper og manglende ramper og heiser gjor
bebyggelsen uegnet for bruk for en del handikappede. I tillegg er deler av kvartalsbebyggelsen lite
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egnet som boliger da det er begrenset lysinnslipp i de nedre leilighetene. Leilighetenes uteareal,
gardsrommene, er relativt smé og skyggefulle.
Uterommene rundt PCAM er ikke tilgjengelige.

Interessemotsetninger

Det er ingen interessemotsetninger ut over det som er referert under forhandsuttalelser, og som knytter
seg til grad av bevaring i forhold til mulighet for videreutvikling av eiendommene og syn pa om
omradet skal forbli lukket eller gjores tilgjengelig.

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede foringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplanlegging. MD T-5/93 av 20. august
1993.

Disse har bl.a. folgende mal: Arealbruk og transportsystem skal utvikles slik at de fremmer
samfunnsekonomisk effektiv ressursutnyttelse, med miljemessig gode losninger, trygge lokalsamfunn
og bomilje, god trafikksikkerhet og effektiv trafikkavvikling.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planlegging, rundskriv T-1/95
Her stilles krav til fysisk utforming av arealer for barn og unge med spesiell oppmerksomhet pa
trafikkfare og annen helsefare.

Kommuneplan 2008, vedtatt 11.06.2008.
Planen gir ikke-bindende retningslinjer for Oslos utvikling.

Under "Mal 1: Oslo skal vare en internasjonalt attraktiv by og en drivkraft i Oslo-regionen”, star det
at et viktig satsningsomrade er: Styrking av Oslo som besgksmal for ferie og fritid, serlig kortferier.

Under ”Mal 5: Oslo skal ha en barekraftig byutvikling”, heter det at:

Ny utvikling skal skje i sentrum, ved fjorden, i stasjonsneere omréder, i knutepunkter, og langs viktige
kollektivérer der neringsvirksomhet, kulturinstitusjoner, service og boliger skal forsterke den
multifunksjonelle byen og danne levende bymiljger. Ny bebyggelse sokes tilpasset eksiterende miljo
slik at Oslos utforming, historiske, estetiske og visuelle karaktertrekk tas vare pa og videreutvikles. ....
Det konsentrerte utbyggingsmensteret vil bidra til en beerekraftigbyutvikling som stetter opp om
kollektivtransporten, reduserer transportbehovet, gir en arealbesparende utvikling og er robust i
regional sammenheng. .....

Konsentrert utbygging av knutepunkter og stasjonsnzre omrader vil gi bedre og hoyere utnyttelse av
ubrukte og lavt utnyttede arealressurser, og gke markedsgrunnlaget for kollektivtransporten. Ved
knutepunktutbyggingen skal det legges vekt pa & utvikle gode lokalmiljeer, der grontomrader,
lekeplasser og parker inngér i planleggingen. ....

Fremkommeligheten for gaende og syklende i Oslo skal styrkes, og serlig i bykjernen. ... Aktuelle
tiltak for & bedre forholdene for gangtrafikken vil vaere en ytterligere utvidelse av gigatenettet,
etablering av prioriterte gangakser, dpning av snarveier og bredere fortau .....

Et sterkt og dynamisk sentrum, avveid mot bevaringshensyn, er viktig og avgjerende for
byutviklingen. ....

”Streksgater” med historiske miljokvaliteter, intensitet i funksjonsblanding og bruksfrekvens har
sentrumsegenskaper og bidrar til & binde sammen sentrum og de mer boligpregete omradene i indre
by. Streksgatene mé gis handlingsrom og utviklingsmuligheter for handel og annen
neringsvirksomhet samtidig som deres verdi som historiske bygater og bygningsmiljeer
opprettholdes. ....

Det er viktig 4 sikre arealer til bade idrett, fysisk aktivitet og til naturomrader/grenne omrader for
rekreasjon og naturopplevelse. P4 samme tid gjor fortetting det vanskeligere 4 finne tomter til disse og
andre offentlig/allmennyttige formal. Arealforvaltningen mé sikre tilgjengelige arealer til slike formal
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og holde tjenestetilbudet a jour i forhold til veksten i befolkningen. Etablering av nye fellesfunksjoner
som skoler og barnehager ma i hovedsak skje pa tomter regulert til byggeomrader, ved
omregulering/bruksendring av eksiterende bebyggelse samt i transformasjonsomradene.

Enkelte omrader vil ha behov for & f3 tilfert nye rekreasjons-/lekeareal.

Kommunedelplan 13 for indre Oslo, datert 02.12.1998

Kommunedelplanen gir rammer for byutvikling, byreparasjon, miljebevaring og transport i indre by
og sentrum. Den trekker opp de langsiktige mél for de samme omrader. Det er en strategisk plan, rettet
mot nekkeltiltak som kan fremme eller hemme en ensket byutvikling. Planen vil vare et
styringsredskap og vil falges opp med videre planarbeid for utvalgte omrader og temaer.

Det star bl.a. folgende om omforming av sentrums rolle:

"Sentrums vitalisering avhenger ogsd av at handelen tar seg opp i sentrumskjernen. Biltrafikk og
kjopesentre ma unngds, men urbane handelskonsepter som kombinerer opplevelser, byliv og butikker
bor oppmuntres. Innpassing i den bevaringsverdige bygningsmassen i bykjernen ma kunne aksepteres
for a styrke sentrumsfunksjonen.”

I kart over sentrumsomradet er planomradet markert som omstillingsomrade bolig/nzring. Hjernet
Storgata/Brugata er markert som del av sentrumskjernen.

Kommunedelplan 14 Lokalisering av varehandel og andre servicefunksjoner, vedtatt 27.11.02.
Har mél for utvikling av handelssentre i senterstruktur i Oslo. Det fremkommer at kjopesentre over
4000 m2 kan vurderes i indre by, dvs der planomrédet er beliggende.

Kommunedelplan 8 Grontplan for Oslo, datert 15.12.93
Planen fremmer forslag som innebarer opprettholdelse og styrking av dagens grentstruktur. Den sier
ogsa litt om viktigheten av & bevare smé grentelementer i den tettbygde, indre by.

Gjeldende regulering

S-2222

Regulert til fortau

S-2255, 28.07.77 med endret reg.best. S-2937, 01.10.87

Regulert til byggeomrade for bolig, forretning og kontor med U-grad fra 0,5 til 2,5.
S-3228, 06.03.91

Regulert til forretning og hotell TU = maks 680%. Maks 7 etg.

S-3439, 19.10.94

Regulert til fortau

S-3477,15.03.95

Regulert til garasjeanlegg og kontor

S-131GO, 03.02.39

Regulert til tverrgate fra Storgata. (reguleringen er aldri blitt gjennomfert).

Det pagér fredningssak for PCAM.

Gul liste.
Byantikvarens gule liste er en oversikt over registrerte, verneverdige kulturminner og
kulturmiljeer 1 Oslo.

Felgende eiendommer i planomradet er registrert pa listen :

> 208/66 Brugata 1 Bevaringsverdig

208/68 Brugata 3a, Indre gérd :

svalgangsbygning og murbygning Fredet, Kml §15
» 208/68 Brugata 3a, bygn. mot Brugt. Bevaringsverdig
> 208/69 Brugata 3b Bevaringsverdig
> 208/70 Brugata 3¢ Bevaringsverdig
» 208/71 Brugata 5 Bevaringsverdig
> 208/73 Brugata 7 Bevaringsverdig



Forslagsstillers planbeskrivelse — side 13 av 56

> 208/75 Brugata 9 Bevaringsverdig

> 208/77 Brugata 11 Bevaringsverdig

> 208/651 Storgata 34b Bevaringsverdig

> 208/652 Storgata 34c Bevaringsverdig

» 208/653 Storgata 36, Mangelsgarden Fredet, Kml §15

> 208/653 Storgata 36, PCAM Foreslatt fredet, oppstart av fredningssak
varslet 03.12.98

Pagdende planarbeid

Kommunedelplan for torg og meteplasser.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad
Samradsinnspillene folger som eget vedlegg.

NB: Grunnlaget for samridsinnspillene var vesentlig annerledes enn det prosjektet som ligger til
grunn for det endelige reguleringsforslaget, og bide innspillene, og forslagsstillers kommentarer
til disse m4 leses og forstis pa bakgrunn av det.

Liste over samrddsinnspill

1. Helsevernetaten 22.10.03
2. Byantikvaren 23.10.03
3. AS Oslo Sporveier 24.10.03

Sammendrag av samradsinnspill

Helsevernetaten:

Luftforurensning:

Viser til tidligere uttalelse vedr. luftforurensningsforhold. Bygningene ber tilknyttes fjernvarme.
Parkeringstilgjengelighet for arbeidsreisende ber begrenses. Ved beregning av antall parkeringsplasser
bor maksimalt lavest parkeringsnorm legges til grunn.

Utearealer, park, overvann:

De anbefaler at det avsettes min. 25m? uteareal av god kvalitet pr. bolig. Ved jevndegn kl. 15 ber det
veere sol pd minst halvparten av utearealet. Steyniva kan i utearealene maksimalt veere 55 dBA.
Fellesarealer og private arealer ber skjermes fra hverandre. Overvann ber handteres lokalt og ikke
belaste avlapsnettet.

Forurenset grunn:

P4 bakgrunn av tomtens beliggenhet kan inntil to lokaliteter registrert i SFT’s deponidatabase over
forurenset grunn og lokaliteter som kan inneholde spesialavfall, anbefaler etaten at forurenset grunn
tas med som eget punkt i reguleringsbestemmelsene.

Steyforhold og inneklima:

Helsevernetaten foreslar at krav til stay fra trafikk utenfor minst ett soverom i hver bolig tas med
reguleringsbestemmelsene. Det anbefales ogsa 4 presisere hva som vil tilsvare tilfredsstillende
innenders lydforhold der bolig og naring eventuelt legges i samme bygg. Det er grunnlag for & skjerpe
kravet i forhold til minstekravet i byggeforskriftene nar flere typer sjenanse inntreffer i samme bolig,
som for eksempel bade stoy og vibrasjoner. De anbefalte normene til inneklima i rapporten *Anbefalte
faglige normer for inneklima” fra Nasjonalt folkehelseinstitutt ber folges.

Byantikvaren:

Gjer oppmerksom pa det er knyttet betydelige kulturminneinteresser til omradet (PCAM). Viser til
tidligere innsendt materiale.
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AS Oslo Sporveier:

Onsker om mulig bedre plass pa fortauet ved holdeplassen i krysset Brugata / Storgata. @nsker
tilfredsstillende funksjon under anleggsperiode og i fremtiden. Viktig 4 hensynta stoy og vibrasjoner
fra kollektivtrafikken samt sikkerhetsforholdene i Storgata.

Forslagsstillers kommentarer til samradsinnspill

Helsevernetaten:

Det er etter parkeringsnormen behov for 94 parkeringsplasser. Kun 15 parkeringsplasser plasseres pa
terreng. De ovrige far plass i det eksisterende parkeringshuset p&4 omréadet.

Uteareal pr. boenhet forslds som anbefalt til 25m? per leilighet. Soldiagram viser at det ved bruk av
terrasser samt takterasse blir tilstrekkelig sol ogsa jevndegn kl. 15.

Steyrapporten viser at skjerming av stey fra Storgata er mulig tiltak for & senke lydnivéet under 55
dBA i hele omradet.. Balkonger og uteoppholdsarealer vest for boligbebyggelsen har lydnivaer under
dette. Krav til innenders lydnivé i boliger pa 30 dBA, gir sma til moderate krav til vinduer og evt.
ventiler.

Byantikvaren:
Ingen kommentar.

AS Oslo Sporveier:
Forholdene i krysset Brugata / Storgata vil ikke bli endret av denne reguleringsplanen. Steyrapport er
utarbeidet og nedvendige tiltak vedrerende dette og sikkerhet mot Storgata ivaretas.

5.2 Kunngjoeringsinnspill
Innkomne kunngjeringsinnspill er opplistet, referert, kommentert og vedlagt sammen med
forhandsuttalelser, se punkt 5.3 forhdndsuttalelser.

5.3 Forhandsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelser falger som eget vedlegg.

(NB: Grunnlaget for forhindsuttalelsene var vesentlig annerledes enn det prosjektet som ligger

til grunn for det endelige reguleringsforslaget, og bade uttalelelsene, og forslagsstillers
kommentarer til disse ma leses og forstas pa bakgrunn av det.)

Liste over forhandsuttalelser

1. Oslo kommune, Bydel Griinerlekka-Sofienberg 30.08.01
2. Oslo kommune, Byantikvaren 05.09.01
3. Oslo kommune, Eiendoms- og byfornyelsesetaten 23.08.01
4, Oslo kommune, Helsevernetaten 10.09.01
5. Foreningen til Norske Fortidsminnemerkers bevaring 28.08.01
6. Viken Energinett 20.09.01

Sammendrag av forhdndsuttalelsene

Bydelen:
Bydelen ensker at det blir lagt til rette for en barnehage i PCAM, og at grentarealene blir gjort
tilgjengelige.

Byantikvaren:

Byantikvaren papeker at PCAM skal fredes og at deler av Brugata 3A er fredet. Byantikvaren pnsker
at bebyggelsen i Brugatakvartalet fortsatt “vender ryggen” mot PCAM og at dagens eiendomsstruktur
og bygningstypologi skal vaere tydelig og leselig. De onsker & bevare mest mulig av eksisterende
bebyggelse og branngavler i Brugatakvartalet, ogsé handelsboden i Storgata.
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Som vedlegg til uttalelsen er utsnitt av historiske kart over omradet.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten:
Eiendoms- og byfornyelsesetaten stiller seg positiv til en videreutvikling av omridet.

Helsevernetaten:
Helsevernetaten har forslag til reguleringsbestemmelser i forhold til forurensing, stgy og inneklima.
De argumenterer for at den sentrale beliggenheten gjor at det ikke ber vaere krav om parkeringsplasser.

Foreningen til Norske Fortidsminnemerkers bevaring:

De mener omrédet er sveert interessant og peker spesielt pa Prinds Christian Augusts Minde som et
viktig anlegg.

Viken Energinett:

De informerer om kabelanlegg samt at omrédet ligger innenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.

Forslagsstillers kommentarer til forhdndsuttalelsene

Bydelen:
Reguleringsforslaget dpner for muligheten til 4 drive barnehage innefor PCAM.
Et viktig poeng med planen er & gjore grontarealet tilgjengelig.

Byantikvaren:

Reguleringsforslaget ivaretar de aller fleste bevaringsenskene som Byantikvaren har fremmet.

Riving av bygningsmasse forelds bare der det er nedvendig for 4 kunne skape hensiktsmessige enheter
av kontor-, forretningsareal samt hotell.

Det er videre verdt & nevne at prosjektet som né ligger til grunn for reguleringsforslaget er bearbeidet
blant annet p& bakgrunn av uttalelsen fra Byantikvaren. Forslaget legger derfor mer vekt p4 bevaring
enn det opprinnelige forslaget som ligger til grunn for Byantikvarens uttalelse.

Med unntak for nyere brakker, reguleres PCAM i sin helhet til bevaringsomride. Branngavlene mot
PCAM bevares ogsé. Det blir nd kun &pnet for bebyggelse mot PCAM i tilknytning til Brugata 7.
Handelsboden i Storgata 36 bevares, men det lages en dpning i bakkant av bygget for & gi
tilgjengelighet til PCAMSs grentomride. Storgata 34B, 34C og Brugata 1, 5, 7, 9 og 11 bevares i sin
helhet. For Brugata 3A bevares hovedbygning og verneverdig bakgirdsbebyggelse, mens bakerste
bygning mot branngavl foreslas revet. Brugata 3B foreslas revet med unntak av branngavl. For
Brugata 3C reguleres murgard mot gaten til bevaring, mens bakgardsbebyggelse med unntak av
branngavl foreslas revet.

Reguleringsforslaget legger vekt pa 4 beholde branngavlen intakt samtidig som den skal fungere som
fasade i ny bebyggelse. Der det bygges helt ny fasade mot PCAMs omrade, vil det legges vekt pa 4
skape en nektern og relativt lukket teglfasade i samspill med eksisterende branngavl. Det er ogsé slik
at bebyggelsen vil fa sin hovedinngang fra det indre grdsrommet, noe som gjor at kvartalet fremdeles
vender “ryggen” til PCAMs omrade.

Den opprinnelige eiendomsstrukturen vil fortsatt veere tydelig og godt leselig etter utvikling av
kvartalet. Bare et kort stykke av eiendomsgrensen i det indre av kvartalet mellom Brugata 3B og C vil
pavirkes av riving, men det foreslas at reguleringen skal kreve at grensen skal tydeliggjores. Alle
andre eiendomsgrenser vil bli like tydelige som de er i dag fordi de defineres av eksisterende
bygninger som beholdes.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten:
Ingen kommentar.

Helsevernetaten:
Helsevernetatens forslag til reguleringsbestemmelser er medtatt.
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Det legges opp til at omradet benytter ledig kapasitet i eksisterende parkeringshus i Chr. Kroghs gate.
Det blir et beskjedent antall parkeringsplasser pa terreng innefor PCAM.

Foreningen til Norske Fortidsminnemerkers bevaring:
Kfr. kommentarer til Byantikvarens uttalelse.

Viken:
Ingen kommentar.

Bearbeiding av prosjektet etter varsling:

Prosjektet er vesentlig bearbeidet nar det gjelder hensynet til bevaringsproblematikk og er betydelig
redusert nér det gjelder byggehayder og utnyttelse. Se kommentarer til Byantikvarens
forhandsuttalelse med hensyn hva som na foreslas revet/bevart.

5.3 Horingsuttalelser
En tidligere utgave av reguleringsforslaget ble vedtatt lagt ut til offentlig hering 03.02.2005.
Innkomne heringsuttalelser falger som eget vedlegg.

Liste over bemerkninger ved offentlig ettersyn

1. Bydel Griinerlgkka 02.03.05
2. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 30.03.05
3. Helse- og velferdsetaten 01.03.05
4. Vann- og avlepsetaten 07.03.05
5. Renovasjonsetaten 28.02.05
6. Beredskapsetaten 24.02.05
7. Brann- og redningsetaten 14.03.05
8. Samferdselsetaten 14.03.05
9. AS Oslo sporveier 15.03.05
10. Undervisningsbygg Oslo KF 16.03.05
11. Byantikvaren 12.04.05
12. Trafikketaten 18.03.05
13. Friluftsetaten 18.03.05
14. Omsorgsbygg Oslo KF 01.04.05
15. Fylkesmannen 16.03.05
16. Riksantikvaren 02.05.05
17. Handikapforbundet 08.03.05
18. Fortidsminneforeningen 07.03.05
19. Oslo og Omegn fritidsrad 28.02.05
20. Oslo byes vel 14.03.05
21. Univ. i Oslo, Inst. for kriminologi og rettssosiologi 15.03.05
22. Oslo Idrettskrets 30.03.05
23. Wenche Blomberg 14.03.05

Sammendrag av bemerkninger ved offentlig ettersyn

Bydel Griinerlokka:
Et flertall pd 4 (RV, SV og V) gar mot forslaget fordi de mener at forslaget ikke ivaretar
kulturminnehensyn og omrédets karakter som lukket institusjon.

Et mindretall pa 3 (A, H og F) stetter forslaget, men mener leilighetsfordelingen ber endres fra 50 %
til 70 % treroms eller sterre, og at hayden pa boligblokken ber reduseres. De stotter at Storgata 34 B
rives i sin helhet og at bakbygningen i Storgata 34 C rives.

Bydelsoverlegen:
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Stoyproblematikk knyttet til boliger i forhold til neringsvirksomhet og mulig uteservering ma
hensyntas. Varelevering ber tidsreguleres til mellom 08:00 og 16:00.
Uteomradene bar tilrettelegges for variert lek aret rundt.

Barnas representant i plansaker:

Det er fint at planomrédet dpnes for allmennheten. Formalene som er tenkt er en kvalitet for byen”.
Det er positivt at det tilrettelegges for en barnehage pA PCAM’s omréde, og at leke- og
oppholdsarealer ivaretas i indre gérdsrom (tak over forretningsareal).

Det er viktig & tilrettelegge for funksjonshemmede.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten:
Bemerker innledningsvis at de stotter intensjonen i forslaget om & legge til rette for en fleksibel og
publikumsrettet bruk av anlegget med utgangspunkt i de bevaringsverdige bygningene

Adkomstforhold:

Planforslagets avkjersel fra Storgata til Mangelsgérdens forplass synes ikke formalstjenlig. Etaten
foreslar at kjsreadkomst legges til dagens innkjersel via port mellom Mangelsgarden og Vaskeriet.
Denne dekker tilgangen bade til Mangelsgérden og til PCAM-omradet og er i overensstemmelse med
det situasjonsplanen viser som parkeringsarealer for dette omradet.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten forutsetter at den andre avkjerselen fra Storgata over planlagt torg
ikke blir dpen for generell nyttetrafikk til eilendommene langs Brugata og Storgata.

Det ber komme klarere fram i reguleringsbestemmelsenes § 14 hvilke eiendommer avkjorselen fra
Christian Kroghs gate gjelder for. I tillegg ber det vurderes om ogsa felt SP1 (PCAM) skal ha atkomst
herfra.

Friomrade:
Eiendoms- og byfornyelsesetaten foreslar at Plan- og bygningsetaten avklarer med de berarte parter
hvor grensene for friomradet skal fastsettes for planen oversendes til politisk behandling.

Byggeomrader:

Ingen generelle kommentarer til byggeformal eller bevaringselementer i planen. Formélet barnehage
ma ivaretas.

Planomridet omfatter den bevaringsverdige muren mot gnr. 208 bnr. 934 innenfor felt SP1. Denne ber
omfattes av underformélene for feltet. Reguleringsplanen ber ikke hindre institusjonsbygg i evt. &
beskytte seg med gjerder mot de offentlig tilgjengelige omradene.

Rekkefolgebestemmelser:

Etaten foresldr at det vurderes rekkefelgebestemmelser med tidsfrist for opparbeidelse som knyttes til
opprettelsen av eiendomsfastsettelsen mot PCAM-omradet, slik at friomradet blir tilgjengelig snarest
mulig. Salgsboden i Storgata ma dpnes for atkomst til friomradet uansett om den blir regulert til
bevaring.

Helse- og velferdsetaten:

De mener planforslaget er svart positivt for rekreasjon og neermilje, og det vil bidra til en utvikling
som tilferer planomrédet opplevelseskvaliteter av betydning ikke bare for nermiljeet, men for hele
byen.

Det er forurenset grunn i omrédet, og i perioder kan bakgrunnskonsentrasjonen av luftforurensing
vere hoy.

Boenheter md beskyttes mot stoy, ogsé fra naeringsvirksomhet, musikkaktiviteter o. lign, og ha en
stille side. Etaten foreslar konkrete formuleringer i bestemmelsene knyttet til dette.

Det er szrlig positivt at forslaget inneholder en ny park og at denne apnes for allmennheten. Omradet
mangler i dag grenne omrader for rekreasjon og lek. Bedre tilgang til grentomrader er derfor en sveert
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viktig kvalitet med positiv verdi for helse og trivsel. Apning av omrader som til na har veert lukket for
allmennheten og med dette tilgang til og synliggjering av kulturhistoriske kvaliteter i planforslaget
bidrar i samme retning.

Uteoppholdsarealene er tilfredsstillende for barn, men det ber stilles krav til tykkelse pa jorddekke for
a sikre et gront preg og god kvalitet pa utearealet pa yttertak over forretningsareal.

De er positive til at det etableres barnehage innenfor planomradet.

Etaten minner om forurenset grunn p& den gamle gassverkstomten, og forskriftskrav vedr.
luftforurensing, radon, og stoy. Handtering av overvann skal skje lokalt.

Vann- og avlgpsetaten:

Det er ingen hovedledninger innenfor planomradet.

Det mé utarbeides plan for overvannshandtering, og det er onskelig at vannet handteres lokalt med
fordreyingsanlegg og infiltrasjon i grunnen.

Renovasjonsetaten:
Renovasjonsforskriften mé folges for nye boliger.

Beredskapsetaten:
De mener det er viktig at det utarbeides ROS-analyse, i samsvar med Fylkesmannens krav til slike
analyser.

Brann- og redningsetaten:

De pépeker at prosjektet for en stor del bestir av gamle bygninger og understreker viktigheten av
brannsikringstiltak.

Det er spesielt strenge krav til ramningsveier for hotell og det mé ogsa vare mulig 4 fa inn stigebil til
hotellet.

Etaten papeker at det kan vaere vanskelig 4 overholde forskriftskrav vedr. avstand mellom
bygninger/seksjonering i deler av prosjektet der det er ulike hayder, brennbare takflater osv.
Tilrettelegging for adkomst og innsats til bygningene ma ivaretas.

Samferdselsetaten:

De er positive til at en tilbaketrekning av byggegrensen for Storgata 34 B for & fi en rett byggegrense
langs Storgata.

Offentlig fortau mé vaere gjennomgéende langs Chr. Kroghs gate med fysisk skille mellom felles
avkjersel og fortau. Bredden for felles avkjersel mot Chr. Kroghs gate skal vare maksimalt 5 — 6
meter med nedsenket kantstein.

De gér sterkt i mot at "hovedadkomsten til store deler av omradet” legges til Storgata. Avkjersler til
Storgata baer stenges eller bruken begrenses til dagens niva.

Avkjersel fra Storgata til Mangelsgarden i PCAM benyttes ikke i dag, og for fremtiden ma
varelevering skje fra felles avkjorsel fra Chr. Kroghs gate.

AS Oslo sporveier:

De er generelt positive til utbygginger i sentrum og understreker at omradet har et meget godt
kollektivtilbud.

De er skeptiske til avkjorslene i Storgata pga. tett kollektivtrafikk, men kan under visse forutsetninger
akseptere dem. Det ma ikke veere adkomst til flere enn de 15 parkeringsplassene inne pA PCAM fra
Storgata,

Det bes om at Oslo Sporvogndrift AS kontaktes pa et tidlig tidspunkt for & avklare sikkerhetsstyring
under byggefasen.

Undervisningsbygg Oslo KF:

Det forventes at reguleringsforlaget vil innebzere bygging av ca. 20 familieleiligheter.

Barn og ungdom i reguleringsomradet vil sogne til henholdsvis Mgllergata og Hersleb skole, der det er
noe ledig kapasitet til 4 ta i mot nye elever.
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Det er ikke kapasitet ved skolene (Mollergata, Lakkegata, Vahl, Hersleb og Tayen skole) til & ta i mot
elever fra alle planlagte, nye boliger i omradene rundt disse skolene (totalt 1580 leiligheter).

Byantikvaren:

Byantikvaren frar&der planforslaget som de mener er sterkt i strid med nasjonale
kulturminneinteresser. De er kritiske til de aller fleste sider av forslaget, ogsa at det legges til rette for
en gangvei gjennom omradet og at grentomradet/parken gjeres tilgjengelig for folk flest.

Tiltak som kan aksepteres av Byantikvaren er riving av Brugata 3B, bakgéardsbebyggelsen i Brugata
3C, oppfering av nybygg i Brugata 3B, samt overdekning av gardsrom i ett plan (Brugata 3B og C).

Byantikvaren gér inn for at det utarbeides et alternativ 2 med folgende hovedpunkter: Hele Storgata 36
(bygninger og eiendom) bevares. Gangvei gjennom eiendommen utgir. Eksisterende bebyggelse langs
Storgata inkl. bakgérder bevares. Evt. nye boliger ma ligge utenfor PCAMs eiendom, ha lukket vegg
mot PCAM og reduseres i hoyde. Tilbygg til hotell pd PCAMs grunn utgar. Ny bebyggelse pd PCAMs
sgrvestre del mé vurderes narmere.

Trafikketaten:

Parkeringsnormen legges til grunn og dette medtas i bestemmelsene.
Parkeringshusets ivaretagelse av parkeringen for omradet ma tinglyses.

Enkelte av plassene som etableres pa terreng ma reserveres forflytningshemmede.

Frilufisetaten:

De anbefaler at det reguleres et friomrade eller park i kvartalet, men det mé avklares om den skal vaere
eiet/driftet privat eller offentlig.

En eventuell barnehage p& omrédet ber ikke legges i konflikt med friomrédet.

De kan ikke anbefale at det legges til rette for 15 parkeringsplasser inne p& omradet.

Trarne i omrédet er viktige for artsmangfoldet og en enestidende forekomst i sentrumsomradet. Her
ber det reguleres til spesialomrade bevaring — naturvernomrade (treer). Avfall/jordmasser som er
deponert over rettene mé snarest fjernes om ikke treerne skal skades.

Omsorgsbygg Oslo KF:

Omsorgsbygg Oslo KF er i ferd med 4 overta eiendommen 208/653 (PCAM), og vurderer mulighetene
for utvikling av eiendommen. Blant annet sees det pd muligheten for en barnehage, flere
omsorgsboliger og et opplaeringssenter.

Formalene for felt Sp1 ber ogsa inkludere forretning.

Byggegrensen for felt A (boligene) ber flyttes neermere PCAM, og det bor legges opp til
parkeringskjeller under boligene.

Formalene for felt B (hotell) bor ogsa inkludere undervisning og institusjon.

Brakkerigg skal benyttes til midlertidig barnchage i 2005 — 2006, regulering til barnehage ma
opprettholdes.

Det er lagt ved et kartutsnitt som viser onskede endringer av reguleringskartet.

Foreslatt friomrade ber reguleres til barnehage, fellesareal (gatetun) og gangvei.

Det mé reguleres inn parkeringsplasser for barnehagen inne pa barnehageomradet.

Dersom det foreslatte friomrédet ikke reguleres til barnehage, fellesareal og gangvei, ber grensen
mellom friomradet og Spl avklares n&rmere med berorte etater.

Foreslétt adkomst til PCAM fra Storgata ber vere mellom Mangelsgarden og Vaskeriet og ikke inn pa
forplassen til Mangelsgérden.

Adkomst til boliger ber ga over det planlagte torget.

Hovedadkomst til PCAM og den forslatte barnchagen mé vere fra Chr. Kroghs gate. Planlagt gangvei
mé kunne brukes som bi-adkomst til PCAM.

Reguleringsplanen mé ikke veere til hinder for at institusjonsbyggene kan beskyttes med gjerder mot
de offentlige omradene.

Det planlegges bevertning pé forplassen til Mangelsgarden. Uteservering foran PCAM-bygget er
uheldig pga. konflikt med brukergruppene.

Fylkesmannen:
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Helsevernetatens uttalelse ivaretar i hovedtrekk forholdet til grunnforurensing og stay.
Nye retningslinjer for behandling av stay (T-1442) innarbeides i reguleringsbestemmelsene.
Spesielt fremheves det at en evt. barnehages uteomrader skal ha tilfredsstillende stoyniva.

Riksantikvaren:
Riksantikvaren statter Byantikvaren og fremmer innsigelse mot folgende i planforslaget:

- Utnyttelsen av Storgata 36, blant annet ny boligblokk og hotellfloy. Hele eiendommen,
inklusive handelsboden, skal reguleres til spesialomréde bevaring.

- Riving av Storgata 36C og bakbygningene i Storgata 34B, 34C og Brugata 1.

- Riving av verkstedet i bakkant av Brugata 3A.

Riksantikvaren kan akseptere et nybygg inne pa eiendommene Brugata 3B og C, dersom dette har en
”lukket” fasade mot PCAM og maksimum byggeheyde pé fem etasjer.

NB!

Etter offentlig hering har tiltakshaver og forslagstiller vaert i dialog med Riksantikvaren med
sikte pa & komme frem til et omforent forslag som kan fa Riksantikvaren til 4 trekke innsigelsen.
Kfr. vire kommentarer til Riksantikvarens bemerkning og innsigelse nedenfor.

Handikapforbundet:

Planforslaget synliggjer ikke at rikspolitiske retningslinjer vedr. universell utforming ligger til grunn i
vurderingen av forslaget.

Forslaget mangler krav til leilighetsstandard.

Plandokumentet mangler retningslinjer og reguleringsbestemmelser vedr. tilgjengelighet for
orienterings- og bevegelseshemmede.

Handikapforbundet foreslar konkrete tillegg til reguleringsbestemmelsene som vil sikre universell
utforming og god tilgjengelighet.

Fortidsminneforeningen.

De er sterkt kritisk til forslaget, fordi det i liten grad tar hensyn til de betydelige kulturmiljoverdiene
som finnes 1 stroket”.

De ensker 4 bevare PCAM-omradets hukkethet.

Dagens bruk (mangfoldig omsorgsinstitusjon) ma viderefores.

Det er positivt at flere av bygningene mot Brugata foreslas regulert til bevaringsomrade.

Salgshallen og Storgata 34 B ber bevares. Det samme gjelder bakgérdsbygningene 1 kvartalet.

De er positive til at omréidet revitaliseres, men mener det skal skje ”pa bymiljgenes premisser”.
”Total fornyelse vil gi generelle, uinteressante lokaler med leiepriser som legger omradet dedt”.
Planlagt boligbebyggelse er for hay, vil kaste skygge og gi turbulens (vind) mellom bygningene.
Det vil bli konflikt mellom boliger og det offentlige parkrommet.

Apningen mot Storgata vil gi “uholdbare stoyforhold” i et ellers skjermet rom.

Ny bebyggelse ber skje ved parkeringshuset, fordi dette vil kaste mindre skygge og danne en skjerm
foran parkeringshuset.

”Den egentlige attraksjonen og oppholdskvaliteten i omradet ligger i de lukkede rom i PCAM”.

” Apner man opp gjennom riving av bygninger, vil behovet for gjerder fore til et sterkere
festnings/fengselspreg enn hva en bygningsfasade gjor”.

De foretrekker & lage en liten port i salgsboden fremfor a rive den.

Oslo og omegns fritidsrdd:

De stiller seg positive til reguleringsforslaget og mener at det innebzrer en betydelig miljomessig
kvalitetsheving av det aktuelle omradet.

”Etablering av en ny park i dette omradet vil bety mye for generell trivsel samt alimennhetens
tilgjengelighet til granne lunger i bebyggelsen. Det er positivt at omradets naturlige fortrinn n
forsterkes bade ved etablering av park/grentdrag samt ved publikumsvennlig tilrettelegging av byens
kulturarv, her i form av tradisjonstung bygningsmasse”.

Forbindelseslinjer til eksisterende turveinett ma vektlegges.

Vegetasjonen i omradet mé bevares.
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Parkeringskapasiteten i omrédet ber ikke okes.

Oslo byes vel.:

De er positive til at bebyggelsen langs Brugata reguleres til bevaringsomrade.

Bakgardsbebyggelsen ma bevares fordi de har de samme kulturhistoriske kvaliteter som forgardene og
fordi branngavlene avgrenser PCAM’s opprinnelige lukkede uteomrade.

Salgshallen mot Storgata ber bevares fordi den er et “spennende innslag i bebyggelsen mot Storgata”,
og fordi de ikke gnsker noen inngang til PCAM’s parkanlegg.

De mener parkanlegget i dag er tilgjengelig for allmennheten, og ensker ikke noen “offentlig snarvei”
gjennom omradet av hensyn til den “lukkede karakteren”.

De ensker ikke avkjersler fra Storgata.

En barnehage ber kunne innpasses.

Nodvendige parkeringsplasser inne pA PCAM knyttet til virksomheten ber tillates.

De frardder riving av Storgata 34 B, selv om de ser at det riving kan bidra til 4 skape et mer harmonisk
gatebilde.

Universitet i Oslo, inst. for kriminologi og rettssosiologi:

Reguleringsforslaget frarades fordi det er et meget sirbart anlegg med store pedagogiske kvaliteter
som er grunnleggende i undervisningen. Det “innelukkede institusjonsmiljoet og isolasjon som
kontrollelement” er noe som formidles til studentene ved faste ekskursjoner.

Bygningsmessige inngrep samt dpning av gjennomfartsvei kan ha negative konsekvenser for
undervisning og forskningsvirksomhet. Bare en liten del av anlegget har til na vert gjort gjenstand for
vitenskapelige undersokelser. Det gjenstar omfattende historiske forskningsoppgaver pé feltet generelt
og arbeidsanstalten spesielt.

Oslo Idrettskrets.
De statter forslaget og mener det ma settes av plass til lek/idrett.
De er positive til at det legges til rette for en barnehage, og ber om at dette sikres i planen.

Wenche Blomberg:

Hun mener at reguleringsforslagets redefinering av brannmuren er en omdefinering som ut fra
vernehensyn er uakseptabel. Reguleringsforlagets gjennomgangsare er uakseptabel fordi den ikke
cksisterte tidligere, er uhistorisk og bryter mot anleggets lukkethet.

Salgsboden er interessant & bevare. Alléen i den tidligere barokkhagen ma tydeliggjores.

Barnehage kan innpasses i miljoet ved 4 ta i bruk eksisterende bebyggelse, ikke som nybygg.
Anlegget har et stort potensiale for kulturformal.

Videre ”... utviser PCAM et seinere nordisk slektskap med den typen “almenhospitaler” som er kjent
fra Michel Foucaults arbeider (spesielt teorien om den store innesperringen”) — og er dermed ogsé av
interesse som referansepunkt i europeisk perspektiv”.

Omrédet ma utvikles med utgangspunkt i seg selv, og ikke reduseres til bakgrunnskulisser for
kommersielle eiendomsinteresser.

Forslagsstillers kommentarer til bemerkninger ved offentlig ettersyn

Bydel Griinerlokka.
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag etter hering, samt til vire kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

Det reviderte forslaget ivaretar kulturminnehensyn ved & bevare eksisterende branngavler samt foresla
nybygg som erstatning av bakgérdsbebyggelse bak disse. Hotellflayen i bakkant av Brugata 3A — C vil
fa en relativt lukket fasade mot PCAM. Det er kun ved eksisterende hotell det foreslas & bygges
innenfor eksisterende brannmur. Dette tilbygget utfares i tegl for & oppta eksisterende massive
tegluttrykk og viser gavlen bak som en ramme omkring.
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Den historiske lukketheten var viktig for arbeidsanstalten pA PCAM fra rundt 1835 da stersteparten av
dens bygningsmasse ble bygget, til anstalten ble nedlagt i 1915. Dagens brannmurer ble hovedsakelig
bygget pa 1880-90-tallet. Av eldre kart ser vi imidlertid at dagens grense mellom PCAM og
Brugatakvartalet ikke har endret seg. Tidligere mé derfor annen bebyggelse evt. gjerder ha avgrenset
arbeidsanstalten. Vi ser de foreslatte nybyggene i denne grensesonen som en naturlig videreutvikling
av avgrensningen mellom kvartalsbebyggelse og institusjonsbebyggelse.

Kommentarer til bydelsoverlegen:

Stoyproblematikk knyttet til boliger i forhold til neringsvirksomhet og mulig uteservering utgér da det
ikke lenger planlegges ny boligbebyggelse i Brugatakvartalet.

Tilrettelegging for lek har veert et viktig parameter i planleggingsfasen, da det er mangel pa gode
uteomrader for barn og unge i bydelen. Videre apner for etablering av en barnehage inne pa omrédet.

Kommentar til barnas representant i plansaker:

Det tilrettelegges for funksjonshemmede i nybygg og i parken. I bevaringsverdig og fredet bebyggelse
vil det tilrettelegges der det er mulighet for det. Som kommentert til bydelsoverlegen, vil det
tilrettelegges for oppholdsareal for barn i parken bak PCAM og en mulig barnehage.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten:

Foreslatt avkjering til Mangelsgardens forplass er tatt med for & ivareta muligheten til 4 kjore inn der,
det vil aldri bli snakk om regelmessig trafikk.

Avkjerselen fra Storgata vil ikke bli benyttet til generell nyttetrafikk.

De nye hotellfloyene vil f adkomst fra Brugata og ikke via PCAMs omréde.

Muligheten for & bygge gjerder medtas i den grad det er forenlig med bevaringshensyn.

Helse- og velferdsetaten:

Vi registrerer at etaten vektlegger viktigheten av & gi byens befolkning tilgang til kulturhistoriske
verdier og grentarealer.

Hensyn til stgy, luftforurensning og forurenset grunn vil bli ivaretatt.

Overvann vil bli handtert lokalt.

Vann- og avlgpsetaten:
I forslag til reguleringsbestemmelser har vi medtatt under § 6: Utomhusplanen skal vise plan for
héndtering av overvann.

Renovasjonsetaten:
Renovasjonsforskriften vil bli fulgt.

Beredskapsetaten:
Det er utarbeidet en enkel ROS-analyse som folger saken som eget vedlegg.

Brann- og redningsetaten.

Brannforskrifter og brannforebyggende tiltak vil vaere en viktig del i den videre prosjekteringen av
bygningsmassen. Stigebil ma ha adgang til PCAMs omrade bide av sikkerhetsgrunner for
eiendommens egne og tilstatende bygninger.

Samferdselsetaten:

Fysisk avgrensning mellom fortau og felles avkjarsel mot Christian Kroghs gate vil opprettes. Bredden
for felles avkjersel mot fortauet i Chr. Kroghs gate vil gjores til maksimalt 5-6 meter.

Avkjering fra Storgata vil begrenses og dermed ikke bli ekt i forhold til dagens kvantitet.

AS Oslo sporveier:

Det vil ikke bli adkomst til flere enn 15 biler for parkering inne pA PCAMs omrade. Ut- og innkjering
til omradet vil ikke endres nevneverdig i forhold til dagens situasjon.

Oslo Sporvognsdrift AS vil bli kontaktet i god tid for eventuell bygging.

Undervisningsbygg Oslo KF':
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Videreutvikling av hotellvirksomheten vil ikke pavirke skolesituasjonen.

Byantikvaren:

Det vises til beskrivelsen av revidert forslag etter hering, samt til vire kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

Byantikvarens forslag til altemnativ plan er for det meste fulgt ved utarbeidelse av revidert forslag.
Byantikvaren vil imidlertid la PCAMs omradet vare en “relativt lukket oase” uten gangvet, noe somt i
praksis innebarer & stenge allmennheten ute fra omradet. Det reviderte planforslaget ivaretar i storre
grad enn tidligere eiendommens lukkethet og mulighetene for 4 gjenskape bade asylets uteomréder og
barokkhagen. Samtidig enskes allmennheten velkommen til 4 oppleve denne “lukkede oasen” midt i
byen ved & &pne for gangadkomst gjennom handelsboden i Storgata 36 samt fra Christian Kroghs gate.

Trafikketaten:
Det vil reserveres enkelte p-plasser for funksjonshemmede pa terreng.
Den gjeldende parkeringsnorm legges til grunn ved evt. nybygg.

Friluftsetaten:

Det forutsettes at barnehagen ikke legges i konflikt med friomradet.

Foreslatt parkering inne pa omradet vil bli lagt inne mellom bygningene pi PCAM (lik dagens
situasjon), og det er derfor ingen konflikt mellom friomradet/parken og parkeringsplassene.

Omsorgsbygg Oslo KF:

Det vises til beskrivelsen av revidert forslag etter horing, samt til vire kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

Forretning inkluderes blant formalene for felt Sp1.

Etter revisjon av reguleringsforslaget har boligene utgatt til fordel for ny hotelifloy. Denne er i sin
helhet plassert pA Brugatas side av brannmurene. Byggegrensen for felt A avsluttes langs dagens
brannmurer.

Undervisning og institusjon er ikke aktuelt for felt B.

Det er ikke slik at gjeldende regulering innbefatter barnehage, men reguleringsforslaget dpner for at
det kan etableres barnehage i en av de eksisterende bygningene pd PCAM’s omrade.

Brakkene inne p& omradet er for avrig fjernet etter heringsperioden.

Det er satt opp en midlertidig bygning som inneholder spreyterom inne pa omradet, og som kan bli
stéende til 2011, men da ber det ogsé fjernes for ikke & veere i strid med bevaringshensyn og
fredningssak.

P4 grunn av fredningen vil det neppe bli mulig & bygge et nytt barnehagebygg, og vi anser derfor
forslaget om & regulere inn et separat areal for barnehage som uaktuelt.

Parkering til barnehagen inne p4 PCAM-omradet ber skje i parkeringshuset for & unngé unedvendig
trafikk inn i omradet.

Grensen mellom parken og Spl er justert for 4 ivareta muligheten for en barnehage i en av de
eksisterende bygningene i PCAM. Endelig, faktisk grense mé avklares av bererte etater og eier.

Vi er ikke enige i at hovedadkomsten til PCAM ber veere fra Chr. Kroghs gate, fordi det, i sa fall, vil
innebeere at det ma anlegges kjorevei gjennom et anlegg som er i ferd med & bli fredet.

Reguleringsforslaget er i seg selv ikke til hinder for at institusjonsbygningene kan gjerdes inn, men
eventuelle gjerder vil métte godkjennes av antikvariske myndigheter pa grunn av bevaringshensyn. Vi
mener for gvrig at det vil veere synd om man legger opp til inngjerdete soner inne pa omradet nr en av
de viktigste intensjonene med reguleringsforslaget er 4 muliggjere at omradet blir mer tilgjengelig for
allmennheten.

Reguleringsforslaget dpner for mulig bevertning og uteservering inne pd PCAM, men sier ikke noe om
hvor dette skal eller ikke skal skje. Hensiktsmessig lokalisering av bevertning ma avklares av eier og
brukere.
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Fylkesmannen:
Nir byggesaken pabegynnes vil gjeldende retningslinjer for behandling av stey legges til grunn.

Riksantikvaren, INNSIGELSE:
Vi registrerer innsigelsen fra Riksantikvaren.

Etter offentlig hering har tiltakshaver og forslagstiller vart i dialog med Riksantikvaren med sikte pa &
komme frem til et omforent forslag som kan fi Riksantikvaren til 4 trekke innsigelsen.

Vi har lagt frem et revidert og redusert prosjekt for Riksantikvaren, som Riksantikvaren har godtatt
som grunnlag for en omregulering av omradet.

Det omforente forslaget skiller seg fra det opprinnelige forslaget pa flere punkter:

- Storgata 34B og bakbygningene i Storgata 34B og C samt Brugata 1 foreslds bevart i sin
helhet.

- Branngavlene gis en klarere arkitektonisk rolle i prosjektet. I Brugata 3, 3B og 3C béde
bevares og eksponeres de i sterre grad ved at ny bebyggelse plasseres pa Brugatesiden av
bebyggelsen. Murene vil fortsatt vere tette i 1. etasje, med unntak av nedvendige derer for
remning til det fri fra hotellet. Det tillates hulltaking til vinduer og karnapper i de gvrige
etasjene. Prinsippet om nytolking av gavlene utgar. Det legges isteden vekt pa at ny
bebyggelse fremstér som en kontrast til gavlene, bdde material- og formmessig. Forslaget
viser to alternativer for mulig fasadelgsning, avhengig av om man benytter tunge eller lette
materialer.

Samtidig legges det vekt pa at nybygg langs branngavlen vender ryggen” mot PCAM, for &
ivareta “lukketheten” til anlegget.

- Branngavlene i Brugata 5 og 7 eksponeres i storre grad ved at det bygges bak og delvis over
eksisterende murer. Ny fasade til hotellflay gis en stramt organsisert, men variert utforming 1
samspill med eksisterende branngavl.

- Nybyggene i Brugata far kun adkomst fra Brugata og ikke fra PCAMs eiendom. Dette
kombinert med de tette gavlveggene i 1.etasje vil hindre privatisering av parkomradet.

- Muren som avgrenser bakre gardsrom i Brugata 3A bevares.

- Basarhallen/handelsboden i Storgata 36 bevares i hovedsak. Den dpnes kun i bakkant for &
sikre gjennomgang til parkomrédet.

Handikapforbundet:
Det tilrettelegges for funksjonshemmede i nybygg og i parken. I bevaringsverdig og fredet bebyggelse
vil det tilrettelegges der det er mulighet for det.

Fortidsminneforeningen:
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag etter hering, samt til vire kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

I revidert prosjekt bevares bade Storgata 34B med bakgirdsbygninger, bakgardsbygninger til Storgata
34C og Brugata 1, salgsboden og eksisterende brannmurer. Salgsboden vil dermed fortsette & fungere
som steyskjerm mellom Storgata og PCAMs omride. Det etableres en gjennomgang fra salgsbodens
gardsrom til parken.

I ny "infill-bebyggelse” mot Brugata vil skala og gesimshayde tilpasses bebyggelsen omkring. P4
denne méten vil helheten og den historiske kvartalsstrukturen styrkes.

Dagens bruk som mangfoldig omsorgsinstitusjon kan viderefores. Reguleringsforslaget gir i tillegg
mulighet for annen fremtidig bruk evt. i kombinasjon med dagens bruk.

Oslo og omegns fritidsrdd:

Det anses som svert interessant & se pa forbindelseslinjer til eksisterende turveinett.

Det er en forutsetning for parken at traerne sydest pA PCAMs omrade bevares.

Parkeringskapasiteten vil ikke ekes i og med at eksisterende parkeringshus vil benyttes 1 tillegg til 15
plasser pd PCAMs grunn.
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Oslo byes vel:

Det vises til beskrivelsen av revidert forslag etter horing, samt til vire kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

Bakgardsbebyggelsen vil delvis bevares og delvis fornyes for 4 muliggjere en tidsmessig bruk av
kvartalsbebyggelsen.

I revidert prosjekt bevares bade Storgata 34B med bakgardsbygninger, bakgardsbygninger til Storgata
34C og Brugata 1, salgsboden og eksisterende brannmurer.

Det er, i teorien, mulig for allmennheten & benytte dagens “park”. Men det er imidlertid ingenting 1
Storgata eller Chr. Kroghs gate som signaliserer at dette er et omréde som kan benyttes av
allmennheten. Tvert i mot virker det lukket og utilgjengelig. Vi mener at det er nok plass innenfor
PCAMs omrade til bade en park for allmennheten som vil vare “innelukket” mellom murer og
bygninger og til et institusjonsomréde med egne uterom.

Avkjering fra Storgata vil begrenses og dermed ikke bli ekt i forhold til dagens kvantitet.
Reguleringen apner for mulighet for barnehage pd PCAMs omréde.

Det er avsatt 15 parkeringsplasser inne pA PCAMs omxéde. Disse ber knyttes til virksomheten. Enkelte
av plassene ber kunne benyttes av funksjonshemmede.

Universitet i Oslo, inst. for kriminologi og rettssosiologi:
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag etter horing, samt til vire kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

I revidert prosjekt bevares alle brannmurene. Bygningsmessige forslag vil f liten innvirkning pa
opplevelsen av lukkethet p& PCAMs omrade. Det legges til rette for at PCAMs bygninger og uterom
kan tilbakefores til den perioden asylet var i drift. Den sterste endringen i prosjektet i forhold til
dagens situasjon er at alle vil fd mulighet til & oppleve stedet. At instituttet foretar ekskursjoner til
anlegget for at studentene skal oppleve folelsen av innelukkethet mener vi er et svakt argument for & la
et stort og viktig omrade i Oslo sentrum bli liggende utilgjengelig og brakk.

Oslo Idrettskrets:

Vi tror det blir vanskelig 4 sette av areal til idrettsanlegg inne i omradet, som vi oppfatter mer som en
tradisjonell og generell bypark.

Eventuell etablering av barnehage i en av de eksisterende bygningene i PCAM ma avklares nermere
med eier. Som nevnt ovenfor ensker Omsorgsbygg Oslo KF at det etableres et separat areal for
barnehage, som vil forutsette et nybygg, noe vi mener ikke er forenelig med bevaringshensyn.

For det er avklart hvor og hvordan en eventuell barnehage kan realiseres er det lite hensiktsmessig &
regulere et bestemt areal eller legge inn rekkefolgebestemmelser.

Det vesentlige er at reguleringsforslaget i det hele tatt gjer det mulig & drive/anlegge barnehage inne
pé omrédet.

Wenche Blomberg:
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag etter horing, samt til vire kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

Reguleringsforslagets giennomgangsére bygger ikke pé en historisk ferdselsare, men blir benyttet av
folk i dag. Vi ensker & gjere den, samt det flotte uteomrédet omkring PCAM, synlig og tilgjengelig for
alle.

Fra slutten av 1600-tallet og over hundre &r frem i tid var Mangelsgarden en lystgard med tilharende
pryd- og brukshage. Deretter var det institusjon med fattigkommisjonen, arbeidsanstalt og
sinnssykehus i litt over hundre &r. N4 er vi kommet til en ny epoke i dette omrédet. Det er ikke lenger
en lukket anstalt. Det er viktig at omradet na videreutvikles med utgangspunkt i seg selv, at
planleggere og eiendomsbesittere setter seg inn i og respekterer stedets historie. Samtidig ma det dpnes
for at utviklingen kan ga videre. Omréader som ikke lenger har noen funksjon som lukket ber kunne
apnes i en viss grad for & bidra til & skape en hel og apen by.
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Alléen i parkomrédet skal tydeliggjeres under videre prosjektering av parken.

Det bebygde omradet i PCAM er foreslétt regulert til spesialomrade bevaring. Det forutsettes derfor at
en evt. barnehage innpasses i eksisterende bebyggelse.

Blomberg tar ikke inn over seg de mange positive bidragene reguleringsforslaget vil innebare for
byen, bydelen og folk flest, men mener at “kommersielle eiendomsinteresser” vil bruke PCAM som
“bakgrunnskulisser”.

Opprinnelsen til Brugatakvartalet er sterkt knyttet til handelsvirksombhet, og det er derfor rimelig &
legge til rette for at slik virksomhet kan viderefores i var tid.

Apningen av parkrommet og utvidelsen av det, vil tilfore bydelen sart tiltrengt grenne arealer til felles
beste.

Blomberg fremstiller det som om omradet vil raseres fullstendig, noe som er sa langt fra virkeligheten
som det er mulig & komme. Den faktiske endringen er at det bebygges bak og over deler av
branngavlene fra 1880 — 90-tallet, at en ny hotellfloy i tegl innpasses foran deler av eksisterende
hotellmur, at hele PCAM og store deler av bygningsmassen i Brugatakvartalet og Storgata reguleres til
bevaring, og at et sentralt omrade av sentrum vitaliseres og gjores mer tilgjengelig for allmennheten.
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6. FORSLAGSSTILLERS FAGLIGE BEGRUNNELSE

Omprddeanalyse
Det er laget en egen omrddeanalyse som er vedlagt saken.
Omradeanalysen bestér av kart og kortfattede beskrivelser. Den omhandler folgende temaer:

1. Beliggenhet

2. Planomradet

3. Eiendomsgrenser og bebyggelse

4. Bebyggelsesstruktur

5. Trafikkforhold

6. Grentstruktur og gangveier

7. Historiske kart

8. Vermneverdier

9. Kommunedelplan 13 for indre Oslo
10. Gjeldende regulering

Konklusjon og potensiale

Ved sin sentrale beliggenhet i Oslo sentrum st har planomrédet et stort potensial. I dag mangler
bygningene vedlikehold og bidrar i liten grad til styrking av miljeet og sentrumsfunksjonen.

Store deler av omradet star oppfert pa Byantikvarens gule liste, enten som fredet, fredningsvarslet eller
bevaringsverdig. Disse miljeene ma styrkes og fremheves ved en generell oppgradering av omrddet.
Dog ber noe av det gamle skiftes ut til fordel for en god, tilpasset og tidsmessig utnyttelse av omradet.

Det er behov for en estetisk oppgradering bade av kvartalbebyggelsen mot Storgata, Brugata og av
PCAM’s omrade. PCAM’s omrade fremstar som lukket og lite levende. Uteomradene hadde tidligere
mange funksjoner, men né begrenses det hovedsakelig til parkering og varelevering.

Grensen mellom bystruktur og institusjonsstruktur er lite lesbar pé grunn av handelsboden i Storgata
36, som tetter igjen den historiske &pningen mellom strukturene. Denne &pningen kan med fordel
reetableres.

Eksisterende bebyggelsesstruktur speiler i stor grad ndvarende og tidligere bruk av omradet. Dette ber
det tas hensyn til ved videre utvikling av omrédet. Planforslaget ivaretar opprinnelig bruk av PCAM
som institusjon ogsa for fremtiden, samtidig som det &pnes for ny, og variert bruk.

Den historiske losjivirksomheten for tilreisende bender til byen, fores videre i moderne tolkning
gjennom 4 styrke dagens hotellvirksomhet.

Trafikkforholdene i omrédet (dvs. pd PCAM’s eiendom) er utflytende og uavklarte. Store arealer
ligger brakk og benyttes som en stor, udefinert parkeringsplass. Her er det behov for opprydding.
Omkring planomradet er det et velfungerende vei- og kollektivnett.

Grentstrukturen som finnes pA PCAM’s omrade er dérlig vedlikeholdt, med diffuse overganger til
parkeringsarealer og brakkomrader.. Her ligger et stort uutnyttet potensial.

Omradet (kvartalet) er i dag en ren barriere i bystrukturen, der bare lokalkjente kan finne veien .
gjennom omradet. I utgangspunktet er det ikke meningen 4 ferdes gjennom omradet, men det mulig pa
dagtid nér porten til Storgata fra PCAM er dpen. Ogsd her er det et stort potensiale for forbedring, slik

at omradet kan integreres tydeligere i den omkringliggende bystrukturen.

Planforslagets begrunnelse:

Nye grep bygger pa historiske strukturer. Eksisterende bebyggelsesstrukturer vil i stor grad ivaretas.
De fredede og bevaringsverdige miljeene styrkes og fremheves ved en oppgradering av omrédet.

Det tidligere skillet mellom forretninger/boliger og institusjoner tydeliggjores ved at man apner opp
handelsboden (Storgata 36) for passasje. Ny bebyggelse tilpasses stedlige kulturminner, omradets
bygningsskala og byens landskapsmessige mélestokk.
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De nye hotellfloyene fremstar dels som en ny tolkning av branngavlen (Brugata 7 mot PCAM), dels
som kontrasterende i forhold til den (Brugata 3A — C). I begge tilfeller er de eksisterende gavlene
tydelig eksponert og integrert i forhold til det nye.

Fasadene pé ny bebyggelse mot PCAM skal fremstd som relativt tette, for & bygge opp under PCAM’s
“lukkethet” og det klare skillet mellom institusjon og kvartalsbebyggelse.

Sentrumsstrukturen styrkes, og det legges til rette for et levende og attraktivt milje med varierte
funksjoner. Hotellvirksomheten i omradet, som er meget velfungerende og med godt belegg, styrkes
og gis mulighet til videre utvikling. De far en god beliggenhet henvendt mot et skjermet gardsrom i
servest og med en stor park i ost. Grentarealet rundt PCAM blir synliggjort, ogsa for tilreisende til
byen. Volumer og byggeheyder forholder seg til skalaen pé eksisterende bebyggelse. Hensynet til den
bevaringsverdige i kvartalet er en viktig grunn til det.

Arealbruken i forslaget er i samsvar med dagens arealbruk og vil bidra til & utvikle kvartalet videre
som et sentralt og levende sentrumskvartal.

Trafikkforholdene vil avklares og tydeliggjeres innenfor planomrédet. Det vil bli mindre smékjoring
og parkering omkring den bevaringsverdige / fredede bebyggelsen.

Grentstrukturen styrkes. Uteomradene oppgraderes betydelig. Grentomradene og parkeringen 1
institusjonsomradets randsone opparbeides til park. De gamle traeme bevares og parken gjeres
tilgjengelig som en ressurs for omradet og byen. Det historiske omradet synliggjeres. Det understrekes
at institusjonsbygningenes hoveduterom ikke inngér i parkplanene. Disse uterommene er viktige deler
av det historiske, lukkede institusjonsomradet.
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DAGENS SITUASJON

ETTER UTBYGGING
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FRA UTEROMMET INNE PA PCAM, DAGENS SITUASJON

ETTER UTBYGGING OG ANLEGGELSE AV PARK
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7. PLANFORSLAGET

Reguleringsformal

- Byggeomrade for hotell, B

- Byggeomrade for forretning, bevertning, hotell, A

- Byggeomride for forretning, kontor, hotell, A2

- Byggeomrade for forretning, kontor, bevertning, parkeringshus, C

- Byggeomride for forretning, kontor, bevertning, parkeringshus, offentlig
trafikkomrade — fortau (arkade)

- Offentlig trafikkomrade, gangvei

- Offentlig trafikkomrade, torg

- Offentlig friomrade, park med turvei .

- Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, kontor, bevertning, herberge, allmennyttig
formal — institusjon, forsamlingslokale, undervisning, barnehage), SP1

- Spesialomrade bevaring (bevertning, institusjon, allmennyttig formal - barnehage),
SpP2

- Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, kontor, bevertning), SP3

- Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, kontor, hotell), SP4

- Spesialomrade bevaring (hotell), SP5

- Spesialomrade bevaring (forretning, kontor, bevertning), SP6

- Spesialomride bevaring (forretning, bevertning), SP7 og SP8

- Spesialomrade bevaring (forretning, hotell), SP9 (branngavl)

- Felles avkjersel, Fal og Fa2

Grad av utnytting og heyder

Ny bebyggelse bestdr i hovedsak av tre deler:

1. Ny hotellflay mot PCAM i bakkant av Brugata 3A — C.
2. Nearingsbygg mot Brugata i Brugata 3B.

3. Ny hotellflay mot PCAM i bakkant av Brugata 7.

Etasjer:
1. Hotellfloyen mot PCAM (Brugata 3A — C) foreslas med 5 etasjer.

2. Neringsbygg mot Brugata (Brugata 3B) foreslés med 4 etasjer og tilbaketrukket 5. etasje.
3. Hotellfloayen mot PCAM (Brugata 7) foreslds med 5 etasjer og tilbaketrukket 6. etasje.
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omrade eksist. m? rives m? nybygg m? totalt m? grunnflate
BRA * BRA * BRA * m? **
PCAM 8107 84 - 8023 10065
(SPlog2)
p-hus 17689 - - 17689 3547
©
Brugatakvartalet 18348 2031 6800 23117 7125
(A, B, SP3-9)
Park *** . 3558
*  Beregning av bruksareal under terreng, se § 13 i reguleringsbestemmelsene
**  netto byggeomrade, ikke medregnet andel av tilstatende gateareal eller fellesareal.
ok midlertidig bygning med sprayterom ikke medtatt i arealoppstilling

Bebyggelsens plassering

1. Den nye hotellfloyen plasseres langs dagens brannmur og integrerer denne med ny bebyggelse.
Dette er i randsonen mellom kvartalsstrukturen og brakkomradet sydvest for
institusjonsbebyggelsen. Det forutsettes riving av eksisterende bakgardsbebyggelse, med unntak
av branngavlene, i Brugata 3 A, B og C.

2. Brugata 3 B, front- og bakbygninger rives samt bakbygninger til 3 C. Her oppferes et nytt 5-
etasjes naeringsbygg mot gaten. I bakgarden bygges et 1-etasjes nzringsareal som vil fungere som
sokkel for den nye hotellflayen.

3. Den nye hotellfloyen i bakkant av Brugata 7 plasseres inne pA PCAMs omrade, langs den
eksisterende branngavlen.

Natur- og ressursgrunnlaget
Det er ingen interesser knyttet til natur- og ressursgrunnlag,

Landskap
Utkantomradet av PCAM’s arealer opparbeides til offentlig park tilknyttet Storgata og Chr. Kroghs

gate via turvei. Dette blir Hausmannskvartalenes forste park og en grenn lunge i sentrum gst.. @vrige
uterom forbundet med PCAM’s bebyggelse kan opparbeides til hager eller til girdsrom med innslag
av beplantning.

Verneinteresser

Naturverdier

Grentomradene i de indre girdsrommene i PCAM vil bli opparbeidet som park. De store lgvtrame
syd/sydest pa eiendommen bevares. De vil dessuten bli satt i en historisk riktigere sammenheng i en
parkopparbeidelse enn i brakkomrédet som dominerer i dag.

Kulturminner
Det vises her til Byantikvarens skisse over kulturminner i omradet. Under er Byantikvarens
kommentarer til bebyggelsen etterfulgt av vére forslag til regulering ( skrevet i kursiv ).

* Storgata 36, PCAM : Vil i sin helhet foreslas fredet. Mangelsgérden er fredet.
® Foreslds regulert til spesialomrdde bevaring (bolig, hotell, bevertning, kontor, barnehage,
Jorsamlingslokale, undervisning, kultur og institusjon).
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e Storgata 36, Salgsbod fra 1930-ara, egenverdi.
Foreslés delvis revet i bakkant for d dpne opp hageanlegg i PCAM for allmennheten,
resterende del reguleres til spesialomrdde bevaring (forretning, bevertning).

Storgata 34 C, murgard i 4 etasjer fra 1892, egenverdi, kgl. res. Bevaringsverdig.
e  Foreslds regulert til spesialomrdde bevaring (bolig, forretning, kontor og bevertning).

e Storgata 34B, hovedbygning i utmurt bindingsverk fra for 1828 (sent 1700-tall ?), bakbygning
i mur fra 1874, garveri, egenverdi + miljoverdi. Bevaringsverdig.
o Foreslds regulert til spesialomrdde bevaring (bolig, forretning, kontor og bevertning).

e Brugata 1, murgard i 5 etasjer fra 1893, egenverdi + miljeverdi, kgl. res. Bevaringsverdig.
Foreslds regulert til spesialomrdde bevaring (bolig, forretning, kontor og bevertning).

e Brugata 3A, bakbygninger er fredet ihht kulturminneloven, nermere bestemt indre gérd som
er en svalgangsbygning fra 1700-tallet.

e Brugata 3A, frontbygg, murgird i 2 etasjer fra 1862, sidefloyer i mur fra 1871. Innerste
bakbygning er verkstedsbygninger i mur, 2 etasjer fra 1923, egenverdi + miljoverdi.
Bevaringsverdig.

e Hovedbygning og fredet bakgdrdsbygning foreslds regulert til spesialomrdde bevaring (bolig,
kontor, forretning og bevertning). Bakerste gdrdsbebyggelse foreslds revet, med unntak av
branngavlen mot PCAM, for d f innpasset ny hotellflay og forretningsareal.

e Brugata 3B, frontbygg, basarbygning i 1 etasje (svart endret, kan rives).

¢ Brugata 3B bakbygning i 3-4 etasjer i mur. Bevaringsverdig.

Foreslds revet i sin helhet for d fa til et ssmmenhengende neeringsareal i kvartalet og hotell
mot parkanlegget i PCAM.

e Brugata 3C, murgard i 3 etasjer, 1891, egenverdi + kgl. res. Bakbygning i 1-2 etasjer, kan
rives.

o Hovedbygninger foreslds regulert til spesialomrdde bevaring (bolig, kontor, forretning og
hotell). Bakbygninger foreslds revet for d fd til et sammenhengende neeringsareal i kvartalet
og hotell mot parkanlegget i PCAM.

e Brugata 5, murgard i 4 etasjer + bakbygning i 4 etasjer., egenverdi + miljeverdi, kgl. res.
o Foreslds regulert til spesialomrdde bevaring (hotell og bevertning).

e Brugata 7, murgird (hovedbygning og bakbygning) i 4-5 etasjer, Ivar Cock 1899, egenverdi
+ miljeverdi, kgl. res.

e Brugata 5 — 7 foreslds regulert til spesialomrdde bevaring (hotell og bevertning).

e Brugata 9, murgird i 2 etasjer, egenverdi+ miljeverdi
Foreslds regulert til spesialomrdde bevaring (hotell og bevertning).

e Brugata 11, murgard i 3 etasjer, egenverdi + miljoverdi.

e Brugata 9 11 foreslds regulert til spesialomrdde bevaring (kontor, forretning og
bevertning).

Miljefaglige forhold
Lufiforurensning

Planforslaget bidrar ikke til luftforurensning.

Stay
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Planforslaget foreslar en apning i handelsboden mot Storgata, men dette pavirker steyforholdene inne
pa omradet i marginal grad.

Forurenset grunn

De nye hotellfloyene og avrig ny nzringsbebyggelse planlegges bare delvis bygget pa ubebygget
grunn,

Biologisk mangfold
Planforslaget bevarer og legger opp til videreutvikling et naturomrade som har biologisk mangfold.

Solforhold )
Solforholdene er gode for PCAM’s bebyggelse og for bebyggelsen langs Brugata.

Trafikkforhold

Avkjorsel, varelevering og parkering

Etablert avkjering fra Storgata til PCAMs omrade beholdes. Den fungere som adkomst/varelevering til
hele PCAM.

Varelevering til bebyggelsen i Brugata vil vaere uforandret.

Fra Christian Kroghs gate opprettholdes felles avkjersel til parkeringsanlegget og naboeiendommene i
nordest. Parkering skjer i all hovedsak i parkeringshuset i Chr. Kroghs gate 1, men det legges ogsa opp
til noen parkeringsplasser pa terreng inne pd PCAM-omradet.

Gang-, sykkel- og snarveier
Det etableres park med turvei gjennom omradet, som vil fungere som en snarvei.

Risiko- og sarbarhet

Det er benyttet sjekkliste for risiko- og sarbarhet, som er basert pé relevante veiledninger,
retningslinjer og rundskriv. Sjekklisten er vedlagt saken.

Tiltaket vil ikke bidra til noen nevneverdig endring av noen forhold knyttet til risiko og sarbarhet, og
det er ikke identifisert noen forhold som er kritiske.

Sosial infrastruktur

Det er rikelig med offentlige og andre servicetilbud i neromradet.

Storgata er kollektivgate og har god dekning av buss og trikk.

Neermeste barneskole og SFO er Lakkegata skole.

Det foreslés & legge en barnehage med inntil fire avdelinger inne pa PCAM-omradet, slik bydelen har
gnske om. P4 illustrasjonsplanen er barnehagen plassert slik at uteomradet vender sydestover mot
parken.

Teknisk infrastruktur
Overvann feres til terreng for ikke 4 belaste eksisterende anlegg.
Omrédet ligger innenfor Vikens konsesjonsomrade for fijernvarme.

Estetikk og byggeskikk

Bebyggelsesstruktur og fortetningspotensiale

Planforslaget soker & bygge videre pa og tydeliggjere de eksisterende tre bebyggelsesstrukturene.
Urban kvartalsstruktur viderefares mot Brugata og Storgata. Det fortettes mot Brugata ved at en 1-
etasjes bygning erstattes av en nzringsbygning pa fem etasjer. Gesimshayden folger eksisterende
nabobebyggelse i Brugata. Bakgérden i Brugata 3 B — C fortettes ved at det legges opp til et nytt,
sammenhengende forretningsareal i 1. etasje. Bakgéardsbebyggelsen avsluttes mot PCAM med en ny
hotellfloy pa fire etasjer over forretningsarealet i forste etasje.

Skalamessig vil ny bebyggelse forholde seg til eksisterende bygningsskala.

I bakkant av Brugata 7 foreslas det en ny hotellflay som videreutvikler og kompletterer det
eksisterende hotellet. Nybygget vil fremsta med et tidsriktig arkitektonisk uttrykk i kontrast til, ogi
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samspill med branngavlen bak. Ny hotellflgy i bakkant av Brugata 7 vil fremsta som en relativt tett, ny
“branngavl” av tegl, med den opprinnelige branngavlen godt synlig p sidene og over nybygget.
Mellom den nye teglfasaden og den eksisterende &pnes det for & ha felter med glass i fasaden for §
tydeliggjere skillet mellom gammelt og nytt.

Den nye hotellfloyen i bakkant av Brugata 3A — C bygges tett integrert i, og over, eksisterende
branngavl, og vil fremstd mer som en kontrast til den eksisterende gavlen, samtidig som det legges
vekt pa 4 at de nye fasadene oppfattes som en relativt tett flate som “vender ryggen” mot PCAM og
dermed videreforer opplevelsen av et klart skille mellom kvartalet og institusjonsomradet.
Materialbruken vil ikke veere tegl, men kan veere metall, glass og platekledning med néatidens
materialer.

PCAMs omrade forslas som spesialomrade bevaring, og med varierte bruksformal som muliggjor
forskjellige funksjoner, inkl. institusjon som ivaretar dagens bruk.

Her er det viktig ogsé 4 bevare institusjonsstrukturen der bebyggelsen er henvendt til flere sider med
pne gérdsplasser og hager omkring. Det er ikke fortettingspotensiale her, med unntak av randsonen
som er beskrevet over.

Varige konstruksjoner og anlegg.

De historiske branngavlene mot PCAM blir bevart og integrert i og med den nye bebyggelsen.
Brugata 7 far en ny hotellflay inne pA PCAM’s omréde, som byges inntil eksisterende branngavl.
Den nye hotellfloyen i bakkant av Brugata 3A ~ C bygges bak og over eksisterende branngavl, og
integrerer denne bygningsmessig og arkitektonisk.

Den nye bebyggelsen skal utformes slik at den eksisterende branngavlen eksponeres for & bedre den
historiske lesbarheten.

Uterom

Det etableres et offentlig torg inne i handelsboden, som vil fungere som adkomstpunkt til parken fra
Storgata. Grentarealet og uteomrédene rundt PCAM reguleres til offentlig park og far forbindelse til
Christian Kroghs gate via en offentlig gangvei. Uterommene mellom og rundt PCAM’s bygninger er
regulert til spesialomréde bevaring, da de na som tidligere ber vere knyttet til bygningenes bruk.
Gérdsrommet mellom Brugata 3B — C og ny hotellfloy etableres pa taket av en hay 1. etasje. Dette blir
et skjermet gardsrom for hotell og kontor.

Riving

Falgende rives: (se ogséa avsnittet om kulturminner):
Del av bakkanten av Storgata 36, handelsbod
Brugata 3A, del av bakbygning (eksklusiv branngavl)
Brugata 3B, front- og bakbygning (eksklusiv branngavl)
Brugata 3C, bakbygninger ((eksklusiv branngavl)

Stedsutvikling
Reguleringsforslaget vil muliggjere enn opprustning av et relativt slitent kvartal, og modernisering av

bygningsmassen i form av nybygg.

Forslaget inneberer fortetting/videreutvikling av et meget sentralt omrade med god kollektivdekning.
Parken gjores tilgjengelig for allmennheten, og det skal anlegges turvei gjennom et omrade som i dag
er lukket.

Planforslaget legger til rette for naeringsvirksomhet i tidsriktige lokaler, ivaretakelse av kulturminner,
opprettelse av en offentlig park med turvei.

Dette vil gi mulighet for en revitalisering av omradet og bidra til & skape et levende og attraktivt

bymiljg.

Barns interesser
Planen apner for etablering av et stort, tilgjengelig parkomrade for lek og opphold.
Videre muliggjor planen etablering av en barnehage med fire avdelinger i tilknytning til parken.
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Universell utforming

Forslaget legger til rette for mangfold og gode kvaliteter i et urban bebyggelse og uterom, samtidig
som historiske strukturer tydeliggjores.

Parken vil bli et lett tilgjengelig rekreasjonsomrade.

All ny bebyggelse vil planlegges med universell tilgjengelighet.
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8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mdl
Kommuneplan 2008
Forhold ved planen som medvirker til at de overordnede mal oppfylles:

Videreutvikling av den etablerte hotellvirksomheten styrker hotelltilbudet i sentrum og bidrar ogsa til
a synliggjare et viktig kulturminne og grentomréde i Oslo for besgkende.

Fortettingen er i trdd med ensket om en baerekraftig utvikling.

Oppgradering av eksisterende bebyggelse kombinert med nybygg vil styrke og videreutvikle byrom og
sentrumskjernen slik ar det fremstér som representativt. Seertrekk, identitet og arkitektonisk kvalitet tas
vare pa og synliggjares.

Moderne naringsvirksomhet vil i egnede lokaler i nybyggene som enkelte steder vil erstatte
eksisterende bygg. Det tilrettelegges for funksjonsblanding.

Planen tilpasses viktige stedlige kulturminner. Fortetting av kvartalsbebyggelsen og dpning fra
Storgata mot et parkomréde vil fremheve det historiske skillet mellom to bygningsstrukturer.
Branngavlen mot PCAM bevares, men i samspill med nybygg/ny arkitektur.

Ved nybygging 1 og ved det historiske bykvartalet legges det til rette for moderne arkitektur samtidig
som volumene er tilpasset eksisterende bebyggelse.

Fremkommeligheten i omradet styrkes ved at det reguleres en turvei gjennom omréadet som vil fungere
som en snarvei for gdende og syklende.

Brugata, som viktig “streksgate”, blir styrket gjennom at forslaget &pner for bygging av tidsriktige
forretningsarealer og hotellutvidelse, samtidig som det aller meste av Brugatakvartalet reguleres til
bevaring.

En park pé rundt 3.600n? og tilgrensende grentomrader rundt PCAM vil opparbeides p4 eksisterende
brakkomréde og apnes for allmennheten. Dette vil styrke rekreasjonsmuligheter og grentstruktur i
lokalmiljeet og 1 sentrum.

Forslaget &pner for etablering av barnehage inne pd PCAM.

Kommunedelplan for indre Oslo

Planen bidrar til vitalisering av sentrumsomradet ved at neeringsarealet oppgraderes.

Ved i tillegg & opprette park og tilrettelegge for barnehage og kulturformél pd PCAMs omrade, vil
opplevelser og byliv kunne kombineres.

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal— og transportplanlegging

Ved nennsom fortetting bidrar planen til at et sentralt bykvartal med god kollektivdekning fir en bedre
utnyttelse. Trafikkavviklingen til og fra omréadet er i dag god. Ved & begrense trafikk og parkering pa
PCAMs omréade til fordel for utbygging av park, sikres miljomessige gode omréder. Boliger og aktiv
drift av varierte n&rings- og kulturformal er dessuten med pa & trygge lokalsamfunnet.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges interesser i planlegging
Béade parken og boligene bidrar positivt i forbindelse med den fysiske utforming av arealer for barn og
unge.

Landskap

Parken rundt PCAM blir offentlig park, og grentarealet i tilknytning til parken utvides og rustes opp.
Dette bidrar til & sikre en viktig biotop i bykjernen.

Eksisterende parkeringsplass med tilherende kjereareal vil fjernes til fordel for en utvidelse og
komplettering av grentomradet/parken.

Tilgjengeligheten til parken og dens brukbarhet vil bedres vesentlig pd grunn av dpningen mot
Storgata og turveien fra Storgata til Chr. Kroghs gate.
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Verneinteresser

Konsekvensene av 4 oppruste og tydeliggjore verneverdig arkitektur vil vaere at omrédet igjen vil
fungere som et effektivt og levende sentrumsomréde.

PCAM blir regulert til spesialomréde bevaring inklusiv tilgrensende del av parken. Det samme gjelder
for Brugata 3A (inkl. fredede deler midt i eiendommen) bortsett fra den nordestlige delen av
bakbygningen som foreslés revet. Videre legges det opp til 4 beholde bygningsmassen i Brugata 1
(bygning mot gate), Brugata 3C (bygning mot gate), Brugata 5 (i sin helhet), Brugata 1 (i sin helhet),
Brugata 9 (i sin helhet), Brugata 11 (i sin helhet), Storgata 34C (i sin helhet). Det legges opp til 4 rive
folgende bygningsmasse: bakbygning Brugata 3C og 3A, front- og bakbygning i Brugata 3B og deler
av handelsboden i Storgata 36.

Branngavlen mellom Brugata 3A, 3B, 3C og PCAM reguleres til spesialomrade bevaring, med
mulighet til & integrere branngavlen i ny hotellflay og tillate 4pninger i branngavlen for vinduer og
nedvendige remningsdarer.

Ved utforming av ny bebyggelse skal PCAM’s historiske funksjon som lukket institusjon hensyntas,
ved at ny bebyggelse skal fremstéd som relativt tett og lukket mot PCAM.

Miljoefaglige forhold
Biologisk mangfold

Parken rundt PCAM blir offentlig park, og grentarealet i tilknytning til parken utvides.
Dette bidrar til 4 sikre en viktig biotop i bykjernen.

Stay fra trafikk

Forslaget innebaerer 1 seg selv ingen gkning av stoy, men den foreslatte dpningen mot Storgata vil
slippe noe mer trafikkstay inn i grentomradet og PCAM. Det vil imidlertid bli vesentlig mindre stoy
fra biler inne pa omradet nér de fleste av parkeringsplassene som ligger ved PCAM fjernes.

Luftforurensning
Det er ingen spesielle forurensningskilder 1 planomradet, og forslaget vil ikke innebare endring av
luftforurensningen.

Sol- og skyggeforhold
Ny hotellflay i bakkant av Brugata 3A — C vil medfere noe mer skygge servest i PCAM’s uteomréader
pé ettermiddag og kveld.

Biologisk mangfold

Eksisterende trer og hageanlegg ser for PCAM (som er definert som omridde med biologisk mangfold)
reguleres til park og vil bli bevart som felge av planforslaget. Eksisterende parkeringsplass med
tilherende kjoreareal vil fjernes til fordel for en utvidelse og komplettering av parken.
Tilgjengeligheten til grontarealet og dets brukbarhet vil bedres vesentlig pa grunn av dpningen mot
Storgata og turveien fra Storgata til Chr. Kroghsgate.

Trafikkforhold

Det blir ingen endring av kjeremenster i omréadet.

Utvidelse av hotellkapasiteten vil medfere en viss skning av trafikken i naeromradet.

Nerheten til Oslo S betyr likevel at andelen gjester som benytter kollektive transportmidler er sveert
stor.

Den nye parken med turvei vil apne en ny snarvei gjennom omrédet, og gjere lettere for giende og
syklende 4 ta seg gjennom omradet.

Risiko- og sarbarhet
Det er utarbeidet en egen sjekkliste for risiko og sérbarhet som er vedlagt saken.

Det er ikke pavist forhold som er problematiske eller kritiske.

Sosial infrastruktur
Det vil ikke bli noen gkt belastning pé skoler eller SFO i omréadet.
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Forslaget legger opp til & kunne etablere ny barnehage med fire avdelinger pa omradet, som er et
tilskudd til bydelen.

Teknisk infrastruktur
Ingen spesielle konsekvenser.
Nybygg vil bli tilkoplet fiernvarmeanlegg.

Estetikk og byggeskikk
Fortetning

Fortetningspotensialet innenfor planomrédet utnyttes der det er mulig, dvs. innenfor selve
Brugatakvartalet.

Fjernvirkning

Under kapittel 9 Tilustrasjoner redegjores det for hvordan prosjektet vil oppleves pa avstand.

Nye bygningsvolumer har en skala som holder seg innenfor skalaen pa bebyggelse i omradet, og vil
bli lite synlig utenfor selve planomrédet.

Bebyggelsesstruktur

Kvartalsstrukturen opprettholdes og tydeliggjores, gjennom at Brugatakvartalet fortettes og bygges ut.
Apningen i handelsboden vil tydeliggjore skillet mellom Brugatakvartalet og institusjonsomrédet
PCAM.

Formsprdk og materialbruk
Ny bebyggelse skal forholde seg til eksisterende branngavler, men fremsta tydelig med formsprak og
materialitet fra var tid, slik at historikken blir lesbar.

Nar det gjelder materialbruk er det serlig mot PCAM og i direkte tilknytning til den bevaringsverdige
branngavlen at materialbruken blir viktig. For den ene hotellflayen som stér inne pA PCAM’s omréde
vil det vaere snakk om 4 lage en relativt lukket teglflate.

For den andre hotellflayen, som er tett integrert med branngavlen, vil det vare snakk om & benytte
materialer som kontrasterer den eksisterende branngavlen, for a tydeliggjere denne.

Uterom

Hele uteomradet rundt PCAM vil dpnes opp for allmennheten og rustes opp.

De omradene som i dag ligger brakk eller benyttes til parkering vil bli omdannet til park.
Det blir etablert en turvei gijennom omrédet, som i dag er lukket for allmenn ferdsel.

Riving
Noe bebyggelse som regnes som bevaringsverdig i henhold til Byantikvarens gule liste vil rives.
Det gjelder bakbygninger i Brugata 3A — C (med unntak av branngaviene mot PCAM) og den 1-

ctasjes gatebygningen i Brugata 3 B. Videre dpnes det for 4 lage en apning i handelsboden mot
Storgata.

Stedsutvikling

Reguleringsforslaget vil fore til at et stort, lukket grontareal gjores tilgjengelig for alimennheten som
park. Hausmannskvartalene og Sentrum gst vil fa tilgang til en ny park.

Et viktig sentrumskvartal, som i dag ligger etter i utvikling, vil moderniseres, fortettes og
videreutvikles.

PCAM reguleres til bevaring, men gis samtidig mange relevante bruksformal, for & muliggjere variert
bruk i fremtiden. Samtidig beholdes muligheten til & drive institusjon.

Tilgjengeligheten til de viktige bevaringsverdige bygningsmiljeene styrkes.

Barns interesser

Barn og unge vil fa bedrede forhold for lek og opphold i sentrum i og med at parken rundt PCAM
gjeres tilgjengelig for offentligheten.

En eventuell etablering av barnehage pd PCAMs omrade vil gavne barn i neromradet.
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Universell utforming
Planen vil bidra til bedre og tydeligere bevegelsesmuligheter i og gjennom omradet. Parken vil

fungere som en bilfri snarvei, ogs4 tilpasset funksjonshemmede.

Interessemotsetninger

Det er ingen interessemotsetninger ut over det som er referert under forhdndsuttalelser, og som knytter
seg til grad av bevaring i forhold til mulighet for videreutvikling av eiendommene 0g syn pa om
omradet skal forbli lukket eller gjores tilgjengelig.
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9. ILLUSTRASJONER

Folgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand for vedtak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
mulig maksimal utbygging iht. forslaget.
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Lilletorget

SITUASJONSPLAN
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SETT FRA NORD

SETT FRA VEST
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FRA TURVEIEN I PARKEN, SETT MOT BRANNGAVL OG NY HOTELLFLQY

SETT FRA S@R
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SETT FRA OST

SETT FRA X GATE, MOT STORGATA OG HANDELSBODEN (MED APNING TIL PARKEN)
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SETT FRA HANDELSBODEN OG S@GROVER INN I PARKEN OG NY HOTELLFL@Y
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SETT MOT S@R@ST OG DEN NYE NARINGSBYGNINGEN

FRA BRUGATA,

X

ok

FRA BRUGATA, SETT MOT NORDVEST OG DEN NYE NZARINGSBYGNINGEN



Forslagsstillers planbeskrivelse — side 48 av 56

NYTT NERINGSBYGG NY HOTELLFLGY
2 O] g, 4
|- L —
BRUGATA g g H H . PCAM
N o
BRUGATAB & ] ﬂ qo’ﬁf-ulﬂs o, o8 3
g § . .
[ AT e e
| g ¥ FORRETNINGSAREAL oo |
e g d oo i 8 o — |
i BRANNAVL

TYPISK TVERSNITT FRA BRUGATA GJENNOM BRUGATA 3B TIL PCAM

0 10
e =

EKSISTERENDE BYGNING NY HOTELLFL@Y

r-——-

N
'
'
i
[
[

,
t
'HIEENE JEn——
BRUGATA - g ! H: ﬂ oo PCAM
BRUGATA 2C , 80T sltae [
L N p— <
: o
I P LI RN :::m::
I— I:Jj '
1
. g 'FORRETN!NGSAREAL
o @ o ) ] !

TYPISK TVERSNITT FRA BRUGATA GJENNOM BRUGATA 3C TIL PCAM

0 10
| o S —
NY HOTELLFL@Y
L= 4 W
] 1
eIl Ml
PCAM ] JEKSISTERENDE BRUGATA 7
’ s ﬂ o ﬂ Hori(u.
‘ e (1] )[R
| s (111} 0]
B -om [Fee o
BRANNGAL—
TYPISK TVERSNITT FRA PCAM GJENNOM BRUGATA 7 TIL GATE FORAN HOTELL
0 10
e —|




NYTT NERINGSBYGG NY HOTELLFLOY
i I R
BRUGATA ] 8 IE 1] PCAM
| eRuGATABB |8 ] ¢l kF@ITELLJﬂ L s
1 ; ) O[] e f e
o @ |4 B o : i i o ¥ FORRETNINGSAREAL e &

TYPISK TVERSNITT FRA BRUGATA GJENNOM BRUGATA 3B TIL PCAM

0 10
m—— ——

’\ BRANNGAVL

g o]
g
iz
&,
0
3]
[72]
&
3
S,
o
=]
3
2
2
.
<
o
[72]
[¢]
|
“.
[=9
]
Y
O
0
<
W
[=2




BRUGATA /\\

+54-469 @
Ko

TYPISK TVERSNITT FRA BRUGATA GJENNOM BRUGATA 3C TIL PCAM

0

10

e e

EKSISTERENDE BYGNING NY HOTELLFL@Y

] § “ ﬂ +195 I +19.46 bronngavl, nivd 4

[ J_ n_

E 1T e I PCAM

L J_— 1|

BRUGATA 3C - e j iy *fa]TELLJ._u_@ |/
i ’% I g 4955 I . nn e 2 |
+825 ;{\ m H ﬂ L — ) ’::: :mnn:ov:: niv: t ‘ -
=
g +
L | o FORRETNINGSAREAL 2o B
ﬁ\ BRANNGAVL

96 A® () ap1s —as[pALDsaque|d sia[[ussSe|sio]




NY HOTELLFL@Y

X

r‘_’:
002

IE
>

PCAM

HOTELL

i

1
I
H H IEKSISTE RENDE BRUGATA7
1
|

ca+480 8 +508
R — E
T
BRANNGAVL

TYPISK TVERSNITT FRA PCAM GJENNOM BRUGATA 7 TIL GATE FORAN HOTELL

0 10
————

od]
e
=
&

%
[}
=
=
a

¥
=
%
3
e
7]
o

|

E._.
o
wn
i
=]
<
W
(=)}




Forslagsstillers planbeskrivelse — side 52 av 56

OPPRISS AV NY HOTELLFLGY I BAKKANT AV BRUGATA 7.

TEGLFASADEN GAR HELT NED TIL BAKKEN, OG SKAL FREMSTA SOM EN RELATIVT
LUKKET OG STRENG FLATE.
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OPPRISS AV NY HOTELLFL@Y I BAKKANT AV BRUGATA 3A -C
FASADEN INTEGRERER DEN EKSISTERENDE BRANNGAVLEN.

DETTE ALTERNATIVET VISER BRUK AV METALLPLATER I FASADEN, SOM SKAL
FREMSTA SOM EN RELATIVT LUKKET FLATE, I SAMSPILL MED EKSISTERENDE
BRANNGAVL.

OPPRISS AV NY HOTELLFLOY I BAKKANT AV BRUGATA 3A-C
FASADEN INTEGRERER DEN EKSISTERENDE BRANNGAVLEN,

DETTE ALTERNATIVET VISER BRUK AV KONTRASTERENDE MATERIALER 1 FASADEN,
SOM FOR EKSEMPEL. GLASS, KANALPLAST ELLER KOMBINASJONER AV DISSE.
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FASADEEKSEMPEL MED BRUK AV STALPLATER / CORTEN-STAL
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Lilletorget

 offentlig park 5

TYPISK PLAN AV NYE HOTELLFL@YER OG EKSISTERENDE HOTELL (TREDJE ETASIJE).
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Plan- og bygningsetaten SAKSN: 2003096 9/ ~ 5
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0 i 1511
Dato:  2003-10.22
Deres ref.:200309691 Vir ref. (saksar.): Saksbeh. Arkivkode:
2001/3185-4
Jorunn Hagen, 22 98 74 05 PL 269.1
Saksbehandier luftforurensning: S Ltzenkirchen

Saksbehandler naturfaglige forhold: Kirvil Bang
Saksbehandler forurenset grunn: Oddbjerg Mikkelsen
Saksbehandler stoy og inneklima: Erling Rimstad

SAMRAD - OMRADE- OG PROSESSAVKLARING BRUGATA 1-11 MFL
OG PRINS CHRISTIAN AUGUSTS MINDE (PCAM)
GNR 208 BNR 66 M.FL

Helsevemetaten viser til mail datert 13.0ktober 2003, og er interessert i 4 delta i planforum-av
hensyn til stey- og grunnforurensningsforhold .

Nedenfor har vi gitt kommentarer og innspill il planen innenfor vare fagfelt. Helsevernetaten
har tidligere gitt uttalelse i saken i 2001.

Helsevernetaten uttaler seg som helsemyndighet. Lov om helsetjenesten i kommunenes
§1-4, palegger helsetjenesten, gjennom rad og uttalelser, 4 medvirke til at helsemessige
hensyn blir ivaretatt i andre offentlige organers planlegging.

Luftforurensningsforhold
Viser til Helsevernetatens tidligere uttalelse.

Siden omradet ligger innenfor konsesjonsomrade for fjernvarme, ber bygningene tilknyttes
dette nettet for 4 unngé luftforurensning fra fyringskilder.

Dessuten ligger planomradet veldig sentralt i Oslo. Derfor bar parkeringstilgjengeligheten for
arbeidsreisende begrenses, slik at gkningen i trafikkmengden er minst mulig. Ved beregning av
antall parkeringsplasser ber maksimalt lavest parkeringsnorm legges til grunn.

Utearealer tett bebyggelse, neerpark, overvann

Helsevernetaten anbefaler generelt, med basis i forskningsresultatgr fra NNLQTT&,W
e oli

og regionsforskning (NIBR), samt Husbankens normer, at det i forbindels

24 OKT, 2003
PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Helsevernetaten Postadresse: Telefon: 23 46 04 00 Bankgiro: 6001.05.03623
Maridalsveien 3 Telefax: 23 46 04 10 Org.ar: 976 819 969
0178 Oslo .

avsettes minimum 25 m” uteareal av god kvalitet per bolig i tett by. Bruksarealer som
parkeringsplasser, adkomstveier, utelagringsplass og lignende regnes ikke med, Arealet bor
fortrinnsvis ligge pa bakkeniva og vere av god kvalitet mht sol, stay, vind og luftforurensning.
Ved jevndegn ki. 15 ber det vaere sol p& minst halvparten av utearealet, og staynivaet kan
maksimalt vere 55 dBA. Arealet bar vare tifstrekkelig stort og slik utformet at barn og voksne
kan utfolde seg uten 4 sjenere hverandre. Eldre og barn i alle aldre er storbrukerne av
utearealer, og dersom ikke utearealene er tilrettelagt med tanke pa ulike behov kan disse
gruppene lett komme i konflikt mht aktivitet og lydniv4. Fellesarealer og private utearealer bar
skjermes fra hverandre slik at opphold pé de to arealtypene ikke sjenerer hverandre.

Parkering ber legges under bakken eller i bygningssokket slik at parkering ikke beslaglegger
verdifullt areal,

Av hensyn til badevannskvaliteten ber overvann handteres lokalt og ikke belaste avlgpsnettet.
Mange harde flater i byene bidrar til raske avrenningstopper ved store nedbermengder. Dette
skaper kapasitetsproblemer for ledningsnettet, med péfelgende forurensende utslipp til vassdrag
og til fjorden. Anlegg for handtering av overvann kan f.eks utformes slik at det blir et
miljeskapende element i omrédet.

Forurenset grunn

Planomradet ligger inntil to lokaliteter (se vedlagte kartutsnitt) registrert i SFTs deponidatabase
over forurenset grunn og lokaliteter som kan inneholde spesialavfall. Lokalitetene er registrert i
deponidatabasen som henholdsvis nr. 82, Gassverktomta [ (Storgaten 36/38) og nr. 83,
Gassverktomta I (Hausmannsgate 7). Den tidligere virksomheten p4 tomten har medfert at
grunnen har blitt sterkt forurenset av bl.a. tjzre (PAH-forbindelser). Det er gjort undersgkelser
og opprydning pa deler av tomten, men det ligger fortsatt forurensninger igjen i grunnen (NGI-
rapport 954032-6, 1997). Avhengig av grunnforholdene kan forurensninger ha spredd seg til
planomrédet.

P4 bakgrunn av tomtens beliggenhet og planlagt arealbruk anbefaler Helsevernetaten at
forurenset grunn tas med som eget punkt i reguleringsbestemmelsene, oy har felgende forslag
til tekst:

Far det foretas terrenginngrep i form at graving eller flling, skal det avklares hvorvidt
det foreligger jordforurensning i reguleringsomréadet. Dersom det oppdages
Jjordforurensning skal forurensningsmyndighet varsles.

Normverdier for felsom arealbruk

Da det skal bygges boliger med tilhorende utearealer, ber SFTs normverdier for mest felsom
arealbruk settes som krav til masser brukt p folsomme arealer (normer gitt i SFT99: 01A). Vi
anbefaler at folgende tekst tas med i reguleringsbestemmelsene:

Masser som skal brukes pa utearealer, skal tilfredsstille normverdier for mest folsom
arealbruk i henhold til SFT-veileder 99:01A.

Helsevernetaten har ansvar for kartlegging og overvéking av forurenset grunn i Oslo kommune,
og ensker derfor 4 fa tilsendt rapporter fra gjennomferte grunnundersekelser og eventuell annen

relevant informasjon fra prosjektet. MOTT ATT
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Vivil i tillegg gjore oppmerksom at det er registrer en rekke nedgravde oljetanker innenfor
planomrédet. Ved oljetanker er det ofte forurensning knyttet til sal ved pafylling elier ved
skader p4 tank.

Steyforhold og inneklima

Trafikkstay.

Utenders oppholdsarealer for boliger ber ikke regnes som tilfredsstillende utenders
oppholdsarealer dersom stay fra veitrafikk og skinnegdende trafikk overskrider utenders
grenser for trafikkstay i henhold til Miljoverndepartementets retningslinjer, gitt i rundskriv T-
8/79. Rundskrivet har ogsa grenser for innenders steynivéer, som blir ivaretatt av tilsvarende
krav i byggeforskrifiene. Boliger med fasade mot gate der trafikkstey overskrider rundskrivets
grense for utenders sty ma ha minst ett soverom p4 stille side der det er mulighet for lufting
gjennom vindu.

Helsevernetaten foreslar at krav til stay fra trafikk utenfor minst ett soverom i hver bolig tas
med i reguleringsbestemmelsene, og foreslar felgende formulering:

De laveste parvise grenseverdiene i Miljaverndepartementets rundskriv T-8/79, eller senere
vedtatt forskrift, vedtekt eller retningslinjer som erstatter naveerende skriv, skal gjelde for stay
fra veitrafikk og skinnegdende trafikk pa utenders oppholdsomréader og utenfor minst ett
soverom i hver bolig. Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier overskrides som folge av
trafikkstoy, ma stayreduserende tiltak iverksettes.

Stey fra naeringsvirksomhet.

Helsevernetaten har erfaring for at kombinasjonen-av naringsvirksombet og boligeri samme
bygg ofte fordrsaker stgyproblemer for beboerne. For eksempel er virksomheter som
restauranter med musikk ofte sjenerende for naboer pa kvelds- og nattetid, og varelevering til
forretninger farer ofte til forstyrrelser tidlig om morgenen.

Konstruksjonenes evne ti! & isolere mot stay (herunder strukturoverfert stay), samt plassering
av sted for varelevering, ber vurderes dersom bolig og n=zringsvirksomhet blir etablert i samme
bygg. Det anbefales 4 presisere i reguleringsbestemmelser i form av referanse til stoygrenser i
Norsk standard NS 8175 hva som vil tilsvare tilfredsstillende innendars lydforhold der bolig og
naring eventuelt legges i samme bygg, jamfor folgende forslag til reguleringsbestemmelse:

Stay fra tekniske installasjoner og neringsvirksomhet i form av varelevering,
musikkaktiviteter og lignende, skal for berarte boliger tilfredsstille kravene som stilles
til stoy fra tekniske installasjoner i Norsk standard NS 8175, tabell 4.

Vibrasjoner og strukturlvd fra skinnegiende trafikk.

Byggeforskriftenes grenser for vibrasjoner fra skinnegdende trafikk tilsvarer klasse C i Norsk
Standard NS 8176. Det er grunnlag for & skjerpe kravet i forhold til minstekravet i
byggeforskriften (klasse C) nér flere typer sjenanse inntreffer i samme bolig, som f.eks. bade
stay og vibrasjoner.

Byggeforskriftenes grenser for strukturstey fra trafikk i kulverter og tunneler tilsvarer klasse C
i Norsk Standard 8175 tabell 4 (se merknad 3). Tilsvarende grense for strukturlyd fra
skinnegdende trafikk ma gjores gjeldende for nye boliger, s i .
eller tunnel forbi omradet.

24 OKT. 2003
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3 Brugt

Inneklima

Tilfredsstillende inneklima ma sikres i henhold til byggeforskriften, men den gir i liten grad
konkrete krav, De anbefalte normer i rapporten ”Anbefalte faglige normer for inneklima” fra
Nasjonalt folkehelseinstitutt (Folkehelsa 1998) ber falges. Falgende tekst ber tas med i
reguleringsbestemmelsene:

"Anbefalte faglige normer for inneklima” fra Nasjonalt folkehelseinstitutt (Folkehelsa
1998) eller senere vedtatte normer/retningslinjer skal folges.

Med hilsen

S olaen

jell Sandaas
avdelingssjef

Kopi:
Bydelsforvaltning bydel 5 Griinerlekka Sofienberg v/postmottak

Vedlegg: Kartutsnitt
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Y4 v e Anne-Lise Bye
< D Fra Arkiv 28 OKT. 2003
! Sendt: 23, oktober 2003 14:12 e
Til: Anne-Lise Bye SAKSNR: —
Emne: VS: Omrade og prosessavkairing, Brugata 1-11 m VQ S;ZHLZEOA% / M:’f(N»
o 51,1
z Hei.

Postmottak for e-post i PBE har mottatt vedlagte henvendelse og vi tror du er rette
mottakér. Hvis dette ikke er korrekt mi du gi beskjed ved & svare til postmottak.
Skal e-posten journalferes méd du returnere den til Arkivet.

Mvh
Postmottak

----- Opprinnelig melding==~~--

Fra: leidulf.mydland@bya.oslo.kommune.no {mailto:leidulf.mydland@bya,oslo.kommune.no}
Sendt: 23. oktober 2003 13:33

Til: postmottak@pbe.oslo,kommune.no

Emne: Omrdde og prosessavkalring, Brugata 1-11 mfl,

Det er knyttet betydelige kulturminneinteresser til omradet (PCAM) Det er oversendt
materiale om saken til Deres saksbehandler.
Var saksbehandler Siri Hoem vil evt. delta pA mete i planforum den 27.10.03

BYA '
Leidulf Mydland

.wwm’»
m.w,ﬁ’
A7 Dlokater: 0 o , \
o Adresse ' : ' ;
@ Ghr/Bar 1o

Saksnr, oo
Malestokk ; 11800 = - . s
Helsevernetaten, Oslo kommune.
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Arkiv

Fra: JUTULSTAD, HALVOR [halvor jutuistad@sporveien.no]
Sendt; 24, oktober 2003 09:58
Til: . . 'postmottak@pbe.oslo.kommune.no'
Kopi: KAASTAD, JO INGE
Emne: saksnummer 200309691 OSLO KOMMUNE
PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Vi viser til: 31 UKT 2003
INVITASION TIL SAMRAD - OMRADE- OG PROSESSAVKLARING
BRUGATA 1-11 MFL, PRINS CHRISTIAN AUGUSTS MINDE (PCAM) SAKSNR: 20030969/ -6
Gnr.208 bnr.66 mfl, ) T -
X l §372 [m;kmv
Oslo Sporveier har felgende bemerkninger: Qr 3 ) .

I krysset Brugata X Storgata har Sporveien en travel holdeplass for buss og trikk. Vi
vil bemerke at det er svart viktig at denne holdeplaseen fungerer tilfredsstillende
bade under en anleggsperiode og i en eventuell ny fremtidig situasjon.

Siden holdeplassen er travel og Storgata er en travel handlegate, er trengselen ved
holdeplassen ofte stor. Hvis det er mulig 4 innpasse bedre plass til fotgjengere og
ventende passasjerer er dette enskelig.

Det vil ogsd vare viktig & hensynta stey og vibrasjoner fra kollektivtrafikken i
Storgata i forbindelse med planlegging i Brugata.

mvh

Halvor Jutulstad
Planlegger

AS Oslo Sporveier
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=3 s 2051
Oslo kommiune 51‘-:‘,27
Bydel Griinerlpkka-Sofienberg “)
| Bydelsadministrasjonen

Arkitektkonoret Hille 5 Melbye Asg
Hausmannsgt, 16
182 OSLO

Dada: M08 200

Deres ot Ve ref fsakoenr ¥ Kaksbeh Arkiviode
20061 13622 B 21

OMREGULERING 1 OMRADET MELLOM - STORGATA 34 - 36, BRUGATA 1 -
HLCHRISTIAN KROGSGT 1 - 13 (PARKERINGSHUSET)

Saken vir oppe u behandling i Teknisk- og miljekomitecn 28.08,2001 (TMK sak nr. 34013,
Komiteen fttet folgende enstemmige vedtak:

Teknigk- oy miljokomi tar til etterretning at reguleringsarbeidet settes i gang. For bydeton
er det vesentliy & sikre bydelens virksombet § kvaralet. | tillegg ensker Teknisk- og
miljekonsteen | forbindelse med den omfisttende uibyggingen av boliger som skjer i
Hausmaonskvarialene, 4 legge til rane for en ny burnchage inne pd Prinds Clir, Augusts Minde
og & opparbeide gromarealer tilgfengelige for nabok lene, Dette bor giores ved A rive
brukkene som i dag huser "Akutten”, Dat bes derfir om at dette tus inn | reguferingsarbeidet oy
at adniinistrasjonen innfeder et samarbeid med forstagsstidler om detic,

Med hilsen

Eigit Jokobsan
sckreter
Teknisk- og mifjokomiteen

e { Byl Hupdksadegsse: Fostiwiresse: Telefour 2342 2600
A g { CriinecdukkaeSufionbers Murkovehen 57 Poatboks 2128 Grdsorkke Telefalis 3342 2601
| Bidelssidinisedsjinon (utrg: Retspr} 1505 OSLQ

o posd: pastmoltak dbis oo Fommaneng



Atkitektkontoret Hille+Melbye AS
Hausmannsgate 16

0182 OSLO
Dol S3.093001
Dieres ol Varref. (Sakag.) Saksboi! srkivhode:
2aEH2T $iri Hoem, 22 20 85 8¢ $12 Brugats nord

BTORGATA 36 M.FL. - KVARTALET "BRUGATA NORD®
UTTALELSE TIL VARSEL OM OPPSTART AV REGULERINGSSAK

Vi visor til varsel om igangsat reguleringsarbeid for Prinds Christian Avgusts Minde og bebyggelsen pa
nordsida v Brugata, Vi betegner kvarealet “Brugnta nord”,

Byantikvaree viser til filigere moter og kerrespondanse t forbindelse med Olay Thon Gruppens planer
for uivikling av bebygiseisen langs nordsida av Brugata, Vi viser dessuien til Byantikvarcns varsel om
oppstart av fredningssak for § 36 etter kubienminngl §5 15 off 19, datent 03.12.1908. Av
kapasitetsh or fredni ken dessvarne ikke viderstort, men vi tar sikis p 8 wtacbeide
frodningsforslaget i loper av 2001, 1 brev datert 09,03 2001 til Bolig- og cicndomseiaten redugior
Byaatik for forholdet mellom fredningsi og ry regalering, se vedicgg.

pt. £t innaholder bl
p

inner som hat hoy kul cveedi. Dette gjelder for det forste de
fredele ciondommene Storgata-36 (Mangelsgirden) op del av Brugata 3a. 1 tillegy har den etdre
murgiedsbebypgelson langs Brugata hoy verneverdi, if. kghros. av 20,11.1992, Salgsboden i Storgata 36
of ogsh i som bygningstype, og bovaring ing av denae mi viederes.

Byartikvaron forutsctter at det tas hensyn Gt de tunge kulturminaeinteressene § det videre planarbeidet,
Vi ser fram tif et positivt samarbeid om dette.

Huts deot frenumes e reguleringsforsiag som et § steid med kulturminneinteressene, som her har nasjonal
verdi, vil vi be Riksuntikvaren vurdere 8 fremme innsigelse mot planforstapet. Vied slik konftikt kan det
dessuten bli akiuelt for Byantikvaren & fromme of alternativt planforstag. Dirckte Stngrep 1 cicndommen
titknytet PCAM vil kuntne bl mot med vedtak om midlentidig fredning.

Med hilsen
Io. (B A Goir e,
™ { 'S?i‘-;'locm v
Dag Chr. Bismland antikvar
ass. byantikvar

Vedlegg:  Byantkvarens brev datent 09,03, 2001 vediagt diverse historiske Kant
Kopltil:  Reksantikvaren

-2 55, 00
Oslo kommune ' 7{5&3&))

| Byantikvaren

Poatadrens; Boaibadrenss: Frbrien: 2120 ¥kde
Flo 26094 Oriaier bk Maridalaveien ) Felliohor: 230 X380
£i%igs (e s 328 e pastralinki@ Ty a

Wbz Lamsnasmanar e

Oslo kommune
Byantikvaren

KOPI

Oslo kommne
Bolig- og ciendotsetaten

Datec 09.03.2008

Exron tef.; Ve rel, {sakert Soksheb. Atkivkoide:
“Foré Grebetad B8 Birk Hoens, 22 385 80 A< 08633

208/653 MLFL. STORGATA 36, PCAM, OG BRUGATA-KVARTALET
VURDERING AV FREDNINGENS AVGRENSNING I LYS AV NY REGULERING

Vi viser til brev fra Bolig. op ciendomsetaten datert 07.02.2001 og til mete hos Byantikvaren
16.02.2001, Saken gjelder regulering av Brugata-kvartalet og PCAM, Bysntikvaren er bedt om
A avklare den varslete fredningens gviy ing mot Brugata-bebyggelsen og forhaldet til
eventusil nybygging inn pd Storgats 36. Olav Thon Gruppen har eierinteresser i Brugata-
kvartalet, og en mulighet som har veert virden, ¢r at Bolig- og ciendomsetaten og Thon innglr
et samarbeid om utarbeiding av ny reguleringssak for hele kvartalet.

Byantikvarens vurderiog tar utgangspunkt | de kuiturminnefaglige interessene som kaytter seg
til den historiske institugjonen Prinds Cliristian Augusts Minde. Vi vil ogsa legge vekr pd
hrukerinteressene; siden en velfungerende og tilpasset bruk er av vesentliy betydning for bide
bevaring og formidiing av kulturminneverdiene i framtida

Kort historikk, jf, gamle situasjonskart

Fra oppforelsen i 1698 og over hundre 4r framover var Mangelsghrdon en lysighrd med
tithorende pryd- og brukshage. Fattigkommisjonen opprettet Stiftelsen Prinds Christian
Augusts Minde i 1809 og kjopte ciendormmen Storgata 36 | 1812. Det ble opprettet
arbeidsanstalt og sinnsykehus | Mangelsgdrden, og aniegger ble enter hvett utvidet med flere
bygninger. Se for avrig vedlage situasjonskart og beskrivelse | varsel om oppstart sv
fredningssak datert 03.12.1998. Bruken ble nedlagt omkring 1915,

I hele perioden som anstalt har PCAM hart tilnzermet samme eiendomsavgrensning, se
milebrev fra 1835 og 1310, I sor er det skiedd en mindre fradeling midt pd 1800-tallet, og i
forbindelse med oppfiring av parkeringshus 0.8 i nyere tid &7 eiendommen yiterligers redusert
mot ser. De tilliyggende bygningene tilhorende Brugata har hatt lukkete brannvegger mot
PCAM, som bide finksjonelt og visuelt har viert en relativt lukket enhet, Mot Gassverket i
nordast var det en hay mur, som det forisatt er rester igjen av, Mot Storgata 13 bygningene
relativt tett med mur foran selve Mengelsgirden. Det har ogsi vart port mot bryggerhuset, og
sannsynligvis mot Vaskeribygningen. Det er forstdelip at institusjonen lukket seg mot
amverdenen, bide for & skjerme pasienter og tvanysarbeidere, og for & skine omgivelsene. Her
var ogsA andre funksjoner, som visitasjon av prostituerte.

Postudoeiso: Beapkndreste; Telefor: 22X} R$06

Pb0% Cirberlokhy Marbdabrveden 3 Teledakn: 2230 AR

o808 Osle Q118 Oty expa: puistmiattanlive.
eilabtunimens



Brukerinteresser

Byantikvaren hadde 16.02.200) mmte med hyde! 5 Griinerlokka-Sofienberg ved avd. sjef PRO
Oyvind Myklebust og Marit @stang. De redegjorde for den planiagte bruken av Mengelsgirden
og dei tidligere sykehjemmet, 1 sistnevnte planlegges o prosiekt med smsorgsboliger for
klienter med psykiatriske lidelser og rusproblemer. Bydelens representanter mener at planene
om hotell eller andre funksjoner som griper inn pi PCAMs eiendom, vil vere til vesentlig
hinder og sjenanse for hydelens beuk av anlegget. Omsorgsfunksjonene drar nytte av det store
utearealet, bide til opphold og aktiv bruk, som dyrking av urier «c. Bydelen er imidlertid
positiv til 4 kunne bygae nos pd brakkarealst | sorvest. Bruken ber iniidiertid vare en integrert
del av omsorgstilbudet, og ikke vaere i konflikt med dette,

Den varslete fredningeas formidl

Begrunnelsen for Byantikvarens engke om fredning av hele elendommen er blant annet 4 sikre
de kulturminneverdiene som knytter seg til den tidligere bruken av PCAM som arbeidsanstal(
og asyl. { denne forbindelsene har utearelene spilt en betydelig rofle. Arbeidsanstalten holdt til
pd den delén av ciendommen som vender mot Brugata, Her var det blant annet reperbanie og et
skur, og det er grunn til 4 tro at utearealene var aktivisert i forbindelse med arbeidet pa stedet.
Disse bygningene er nd revet, og denne delen ligger brakk. Vi har forelopig ikke hat tid vl &
giennomgd det rikholdige kildernaterialet om PCAM, men det ér mulig at vi vil finne narmere
opplysninger bide om bruken av Jene og institugj forhold il byen,

3

Fredningen vil ikke vare til hinder for at det opplares ny bebyggelse i brakkomrddet | sarvést,
forutsant at dan ikke ef i kondlikt med fredningens intensjon. Byantikvaren opprettholder
tidligere forslag til premisser for uibyggingen, jf. vint reg:slm'mgskaﬂ over verneverdier |
Brugatakvartalet. Den historiske eiendommens avgrensning bar opptettholdes og synliggierss,
inklusive de lukkete branngavlene pa nabotomtene, To utbyggingsprinsipper kan vaere aktuelle:
Enmen en frittliggende bygning som viderefarer PCAMs bebyggelsesmonster, eller en
lav randbebyggelse som ligger rypg mot rygg med eksisterendé/ny bygringsmasse langs
Brugata,

Konklusjon

Etter Byantikvarens vordering er det av stor betydning & bevare PCAM som en relativt fukket
ciendom, Dette gir et viktig bilde av institusjonens opprinnelige bruk og forhold til byen. Vi

motselter osy derfor ny bebyggelse som forvansker lesbarheten av opprinnelig h)
ciendomsstruktur og bygmngslypologj Den sknssen som er \mrbmdu pd vegne av Olav Thon :
Gruppen er i konflikt med tangs Brugnta bor oged |
framtida “vende ryggen” mot PCAM; B shik holdnmg synes & veere t samsvar wed dagens
brukerinteresser, Vi anbefaler st Bolig- ng ciendomsetaten eventuelt kontakter bvdel Sfordfd

storre Karhet i den framtidige bruken. De kulturminuefaglige interessene synes { denne
sammenhengen § vare  samsvar med brukerinteressene, Dette henger blant. annet sammen med

at dagens bruk av PCAM som mangfoldig vmsorgsinstitusjon er "besiektet” med den historiske
bruken. P4 denne bakgrunnen opprettholder Byantikvaren forslaget om at fredningen skal

omfatte hele eiendommen.

Et cventuelt samarbeid mellom Bolig- og eiendomsetaten o Olav Thon Gruppt.n om
utarbeiding av reguleringsforsiag for kvactalet ma ikke viere { sirid med de prcmxsscnc som
Byantikvaren har gitt. Hvis det fremmes et forslag til utbygging/omregulering som er i samsvar
med det Olay Thon Gruppen tidligers har skissert, vil Byantikvaren klart motsette seg
plaaforslaget. Det er sannsynlig at et slikt planforslag vil bll mwtt med reaksjoner fra
Riksantikvaren, for cksempe! innsigelse eller midlertidig fredning. Som kjent vil en fredning

(%]

atter fov om kulurminner vare et vedtak som "gar foran" en reguleringsplan etter plan- og
bygningsloven,

Med hilsen

Dy gl Gin

Dag Chr. Blarnland Siri Hoem
ass. byantikvar planansvarlig antikvar

Vedlegg: 7 historiske situasjonskart

Kopi Bydel 5 Grinerlakka-Solienberg Bydelsadministrasjonen
Plan- og bygningsetaten
Byridsavdeling for naring og bywtvikling
Riksantikvaren
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i Oslo komnwne
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

HILLE + MELBYE AS
Hausmannsgate 16

N-0182 OSLO

Deses refl: Vi sof. {saksnrp

DRS00

Gepprgia vod alte e §

Saksbel.:
Espen Raochaug,

74 A5, 200
(d1an)

Dato: 3’}/’8’: N ij

Arkivkode:
512

OMREGULERINGSARBEID FOR OMRADET MELLOM STORGATA, BRUGATA,
CHRISTIAN KROGHS GATE OG RODE KORS SIN EIENDOM

Eiendom- og byfornyelsesetaten stifler seg positiv 1il omreguleringsarbeider og en
videreutvikling for omridet metlom Storgata, Brugata, Christian Kroghs gate og Rade Kors

sin ciendorm:

Med hitsen
Eiendpmsavdelingen,

o Adpes

Kristine Andenes
Seksjonsleder
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Espen Raunchyug
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4.1 SEPT. 2008
Qslo kommune (‘fx%v
Helsevernetaten

Avdeling for miljerettet helsevern

HilletMclbye AS
Hausmannsgita 16
018208L0O
Date; 2009031
Deres rel: Vit sl (ssksoe: Sokeheh Arkiviode

2001:3188.2
Javunn Hagen, 2298 T4 03 ¥1 2094

Sukshehandier Baforrensying: O K. Honnes

Sxksbehandler wasirfigiige forhold: Anre Kanig Hofset

Seksbehand) gruan: Gina Mikrh

Sakstrehadler sty ag inneklima: Ingunn Milford

OMREGULERING BRUGATA 1-11, STORGATA 34-36 MEDEIENDOMMEN
PRINDS CHRISTIAN AUGUST MINDE, SAMTCHRISTIAN KROGHSGATE
1-13(PARKERINGSHUSET)

HORINGSUTTALELSE

Helsevernetatén viser il brev datért 16. august 2001, Nedenfor har vi gitt b Ier O
innspith 11l planen innerfor vive fglelt,

Far det foretas errenginngrep | form at graving eller fylling, skal dot pvklares hvorvids det
foreligger jord forurensning i reguleringsomridet. Dersom det oppdages jordforurensning skal
forurcpsningsmyndighet varskis.

Ved omreguleringen bor det setfes krav-1il stoy., vibragjons- og inneklimaforhold stik at alle

beboere fir tilfredsstillende forhold | oppholdsrom og p& utendors oppholdsarealer.

LuRforurensiingsforhold
Omradet ligger innenfor konsesjensomrddet for fermvarme. For 8 redusere forirénsninger til
lufk i Oslo fra fyringskilder bor byggede i omedidet kayites 6] fermvarmenettet.

Det er viktig 4 holde parkeringsplasstilgiengcligheten, iser for ansatte, pd o minimumsnivd for
& motvirke stadig okende veitrafikk 1 Osto, Omradet er svamt seraralt plassent i Oslo og hor
derfor kunne utyties wien garasjeantegy,

Naturfaglige forhold
Helsevernetalen har ikke informasjon om spesiclle saturverdier § planemeddet. Ved
viderowvikling av omrddet er det allikevel vikiig 3 viere oppmerksom pd i naturlig vegetasjon,

Helsevernetaton Povtadrexse: Toefon: 12 88 24 ¢} Daeigiso; S001$3.61023
Maridalsveien } Telefax: 2288 74 40 Pusgira: (N0 43.44T 1%
578 Oste Ogas 971 183 678

for eksempel store teier, hdr en svaert stot miipskapende funksjon § bymiljoet. All cksisterende
vegetasjon bor bevares,

Forurenset grunn
Planomridet ligger inniil to lokaliteter {se vediagte kartutsnitt) registrert i SFTs depnnidumbasc
mcr l‘on.m\sct grunn ag Iokuhlch.r soiny kan jnneholde spesinlavfall, Lokalitetene er registrert §
1atab som henholdsvis iir, 82, Gassverktomta [ (Storgaten 36/38) g nr., 83,
Gnssvmmomm 1§ {Hausmasmsgate 7). Den tidligere virksomheten pd tomien har medfort at
grannen har blitt sterky forurenset av bl.o. tere (PAH-forbindelser). Det ¢ gjort undersiskelser
oy opprydiing pi deler av tomten, men det ligger fortsalt forurensninger igjen i grannen (NGi-
rapport 954032-6, 1997). Avhengig av grunnforholdane kan forurensninger fu spredd seg 1
planomridet.

£3 hakgrunn av tomtens beliggenhet anbefaler Helsevernetaten at "forurensit grunn” 1as med
som cged punkt | reguleringsh 1 o har felgende forslag il tekst:

For det foretas tervenginngrep i form at graving efler pdling, skal det avhlores bvarvisit
ey fore!:ggm mr«lfommzsumg i w*gulermgwmrédm, Dersom der vppdages
Jordfornr g shal foru gsyndighet varstes,

Nonnverdier for falsomn arealbruk
Da det skal bygges boliger med tilhorende ulearceler, henviser vi (i SFTs pormverdier for mest
folsom arealbruk (SFT-veileder 99; 01 A og 95:09). Normen (vedlegg) sciter ingen gencrell

daed for tillati forurensningsnivit, nien uitrykker et niva som med stor grad av sikkerhet gir
trygghet for menneskers liv og helse. Masser som {ilfores utearealer tenkt brukt 41l ek og
opphold, ber tiliredsstille normen.
Vi anbefaler at felgende tekst tas med { reguleringsbestemmelsene eller inkluderes i
utominisplanen som skal folge soknad om tilatelse:

Masver sont skal brukes pd wteavealer tenky bruki tf lek og opphold, skal tifredsstlle
normverdier for imest folsom arealbrik i henhold il SFT-veifeder 99:014. Trevirke
impregaect med kobber, krom og arsen ber ikke brukes | lekeapparater, xandkosser oy
liknende, pga. fare for itlekking av helse- og milfaskadelige stoffer 11f omkringlivgemte
Jord.

Helsevemataten har ansvar for kartlegging og overviking av lorurcnsux gn.mn i Oslo kormmung,

og onsker derfor & £ tilsendt rapporter ita gj g o8 1 ansen
relovani informasjon fra prosjekiet.

Stoyforhokl og innekiima
Veil omreguleringen bor det settes krav (il stoy-, vibrasjons- og inneklimaforhold slik at alie
beboere fir tilfredsstiliende forhold i appheldsrom og pd vicndors appholdsucealer.

Stay fra vegrrafikk

Oppholdsarealer utendors, berunder balkonger og terrasser, bor ikke regnes som
titfredsstiliende utendiors opy caler dersam utendors stoygrense er overskredet i henhold
tif Miljoverndepartementets rundskriv T- 8779, Dt forutsettes i rundskrivel at de laveste
pacvise grenser ikke skal overskrides soni folge av en plan,

For & sikre nlfmdssnllcndcsm\«farho!d ph ) ppholdsuresler anbefaler Helsevermetaten
folgende 1ekst | reguleringst

2 SrargsFhes



Dy laveste parvise grenseverdiene | Miljoverndepartesionters rundskriv 1-8/79, eller
sengee vedtatt forskrift, vedteke elier remingsfinger som erstatter ndveerende skriv, skat
&felde for stay fra veitrafikk og skinnegliende 1rafikk i pla ddet. Dersom
rmndskeivels veiledende grenseverdier for trafikhsiay i farhold 1} bygninger og
oppholdsarealer gverskrides, ind stoyskfermende tibhak fverksettes.

Plan for stoybeskystelsestiltok skal vediegges soknad om byggeriluk. Alle
staybeskyttclsesiiltak skal veere ferdige for midertidig brubkstiffatelse gis.

Sty free nepringsvirksomher
Det er Helsevernetatens erfaring st neeringsvirksomhetforretningbeverining i ssmme bygg
sony botiger ole kan for&rsake stoyproblemer for beboerne, og Helsevernetaten anbefuler ikke

denne konbinas Eksempelvis er vitksombicter som kafeer, publer og restauranter med

mussikk ofle sjenierende for naboer ph kveldstid og forretninger med varelevering kan fore il

forstyrrelser tidlig om morg Naeringsvirh art og plassering bar vurderes pi et
. — 1

tidlig tidspunkt, og forteinnsvis regul |

L &

Vibrasjoner fra trikk og tungtrafikk

Det mi taes spesielt hénsyn 1 strukivroverfort stoy og vibrasioner fra skinpogiende wafikk i
forhold Ul bygninger (boliger) i pk Adet. Ut fra helscl n anbefales at vibragioner §
boliger ikke overskrider grense for klasse 8.1 Norsk standard NS-8176 “Vibrasjoner og sist
Miling og bedommelse av vibrisjoner fra lndbasert samferdsel”. Det er grunnlag for A skjerpe
kravet i forhiold lil sinstekravet | byggforskeiftén (kiasse C) nlr flere typer sjenanse inmtreffer i
sarming bolig, som Leks. bide stoy og vibrasjaner.

Helsevernetaten foreslir folgende tekst | reguleringsh, 1
Vibrasjoner i boliger skat ikke overskride grensen for klasse B i Norsk standard
NS.8176.

Innehklima
Tilfredsstillende inneklima ma sikres | henhold ti) byageforskriften, men den gir i liten grad
konkrate krav, De anbefalte nonner § rapp “Anbefalte fuglige normer for inneklima” fra

Folkehelsa (1998) bor folges. Folgende tekst bor tas med i reguleringshestemnelsene:

Inneklima, " Anlsefalie faglige normer for inneklima” fra Folkeheisn (1998) eller senere
1 normerireiningslinier skul folges,

Med hilsen

Kidll Sandaas % i;;'f Agunn Mil{or

fungerende avdelingssjef Faglig leder
Kopis
Plan- og bygning Trondhet ien 5
Bydelsforvaltning byde! § Grilnerlokka Sofienberg viadminigtrasion og bydefsovertegen
Fylk i Oslo 6g Akershus, Miljovemavdeling
3 SunrgHes
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Kartutsnitt Brugata, Storga’

Sak 2001/3185 PL 269.1
Helsevernetaten, Oslo kommune,
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OSLO QG AKERSHUS AVDELING

Hausmgnnsgt. 16

0182 Oslo

Rigeranse!

Vibrgickibehindir: Subpsen
Mavia Thogersen Eids
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WD) X s 2001

VEDR. VARSEL OM IGANGSATT OMREGULERING

29 AUG, 2001
{4232 )

Vi viset 1il varsel om igangsatt omregulering for ampidet mellony Storgata, Brugata, Christian
) Kroghs gate og Rode Kors” eicadom. Omridet omfaties av clendommene Brugats 1- 11, Storgata

34- 36 med ciendommen Prinds Cheisiian August Minde, samt Christian Krohgs gate 1- 13,

Dette omridet er ctter vicl syn svart interessant og vi vil benylte anledningen til & be om at vi blir
gitt mulighet til & medvirke i planprosessen som ligger foran, Vi vil spesielt pipeke at det viktige
andegget Prinds Christian. August Minde ligger sentralt plassert i planomradet,

Eventuelle sporsmil kan rettes il Antikvarisk utvalg v/ Maria Thegersea Eide pd tif: 9524 21 63,

Med vennlig hits
Fortidsmuinnef

en
i Osto-og Akershuy avdeling
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} Benedicte Angel
daglig leder
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ARKITEKTKONTORET HILLE+MELBYE AS
Hausmannsgt 16 '

0182 Oslo

Varsel og igangsatt omregulering i omrides Brugt, Storgt, Chiristan Krogsgt, mied
Prinds Christien August Minde

Vi viser til Deres brev, anglende ovennevaie.

Viken Energinett har kabetanlegy i varslode omrdidet, spenpiingsniviiet or 11KV o 230V,
Viken Encrginett har kabelanlegy som grenser inntil omreguleringsemridet, med spenning opptil 33KV,

Lithygger kan henvende seg 6l vir avdeling for Serviceoppdrag pa 1123128520, for etabledng av et
awrmere samarbeid.

Omriddet ligger § konsesjonsonirides for Jermvanne,

Med hilsen
Viken Erergineit AS
1
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Oslo kommune
Bydel Griinerlokka

OSLO KOMMUNE
PLAN- OG BYGNINGSETATL. -

Bydelsadministrasjonen

~ § MARS 2005

Plan- og bygningsetaten SAKSNR: o | - 58

Kundesenteret ‘ﬁé#%ﬁﬁl’

Vahls gate 1 PRAIALG 15121 1. . .. ¢
Dato:  02,03.2005

Deres ref: Vér ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:

200309691-33 200500316-3 Eigil Jakobsen, 23 42 26 36 5121

BRUGATA 1 - 11 M.FL - REGULERINGSFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN

Saken var oppe til behandling p4 ekstra mote i Teknisk- og miljskomiteen i Bydelsutvalg
Gritnerlokka 01.03.2005 (sak nr. 15/05).

Felgende forslag ble vedtatt med 4 (2 SV, { RV, 1 V) stemmer:

Teknisk- og miljekomiteen i Bydel Griinerlokka stotter ikke den foreslatte reguleringsplanen
fordi den ikke ivaretar kulturminnehensyn og omrédets karakter som lukket institusjon.

Vi anbefaler at eier saker om statlige kulturminnemidler til 4 utvikle omradet slik at s@rpreget
kan tvaretas, selv om det &pnes for publikum og aktiviteter.

For 4 trekke publikum inn i omradet ber det settes i gang sméskala aktiviteter,
Felgende mindretallsforslag fikk 3 (1 A, 1 F, 1 H) stemmer:

Vi gir i hovedsak vér tilslutning til forslag til reguleringsplan for Brugata 1-11 m.fl,, og ser det
som positivt at omradet blir vurdert og omregulert under ett i forhold til framtidig bruk og en
oppgradert utvikling, Planen vil bidra til en kvalitetsheving av omréadet, blant annet ved
anleggelse av ny park og gjennomgéende forbindelse mellom Storgata og Chr. Krohgs gate.
Det er positivt at den ogsa ivaretar de fleste bevaringsenskene som Byantikvaren har kommet
med.

Den foresidtte lasningen med ca. 30 nye boliger er god. Planen legger opp til en fordeling med
maksimum 50 % toroms leiligheter og 50 % treroms eller storre, og ingen ettroms leiligheter.
Teknisk- og miljekomiteen gnsket primert at maksimum 30 % av leilighetene blir pa to rom og
resten tre rom eller sterre, da en slik fordeling vil kunne bidra til 4 skape et mer stabilt bomilja,

Vi finner imidlertid at boligene mot set/servest er for heye i forhold til lysinnstipp til
grontarealet og forutsetter derfor at etasjetallet her reduseres.

Vi stetter Plan- og bygningsetatens anbefaling om at gatestumpen inn fra Brugata opprettholdes

som offentlig trafikkomrade, med samme funksjon som i dag. (re——......
M\J PR
' ——
APy Byde! Grilnerlakka Besoksadresse: 7 r§55§ Hazhe o0
3:].’ L Bydelsadministrasjonen Markveien 57 Postboks 2128 Glumriaite oe (Telelaks: 23422601
w" {115 hitp:/fwww.bga.oslo kommune  (inng. Korsgata) 0505 Oslo MR AL TRAEN
e-post: postmottak(goga.os10. NSO = e -

Ut i fra den foreliggende tilstandsrapporten for Storgata 34 B stettes forslaget om 4 rive
hovedbygget i 34 B samt bakgirdsbygget for 34 B og C. Tilsvarende stottes forslaget om & rive
deler av salgsboden i Storgata slik at kvartalet apnes for allmennheten og bidrar til 4 skape en
enhetlig og &pen by.

Det er ingen bemerkninger til forslaget om endring av avkjersler fra Storgata til Prinds Chr.
Augusts Mindes omréde.

Det er parkeringsplasser inne pd Prinds Chr. Augusts Minde omrade i dag. Disse er viktige i
forhold til varelevering og all virksomheten som skjer der. Forslaget om & beholde 15
parkeringsplasser stattes.

Bydelen viser til sitt tidligere anske om det blir bygd en barnehage pa Prinds Chr. Augusts
Minde og ber om at dette tas inn i reguleringsplanen og inngdr i rekkefolgebestemmelsene.

Nér det gjelder opparbeidelse av offentlige arealer ber disse inngd i rekkefolgebestemmelsene i
planen.

Bydelsoverlegens uttalelse

Bydelsoverlegen har erfaring for at etablering av nering i forbindelse med boligbebyggelse kan
medfere klager pd stoy. [ planforslaget tilrettelegges det for etablering av uteservering i
bakgérd. Dette vil medfore stay og reykplager dersom denne plasseres ved boligfasade. Ved
etablering av uteservering ved bolig anbefales det at boligene utstyres med mekanisk
ventilasjon og steyvinduer slik at lufting gjennom vindu kan unngds. Uteserveringen ma ogsé
plasseres slik at den ikke ligger i tilknytning til lekeplass for bam.

Varelevering ber tidsreguleres til mellom klokken 08.00 og 16.00 utenfor boliger for 4 minske
stoyplagen for beboemne.

Uteomréde/lekeplass/park ber opparbeides slik at den tilrettelegger for variert fek aret rundt.
Uttalelse fra barnas representant i plansaker

Barnas representant registrerer at flere etater har uttalt seg pa forhand. Undertegnede har ogsé
lest forelepig vurdering av Plan- og bygningsetaten.

Omrédet er spennende og verneverdig, det er fint at omrédet &pnes for alimennheten. Planen
inneholder bolig, naring, service og ulike kulturaktiviteter, dette er en kvalitet for byen

Barnas interesser
Det er flott at det skal etableres barnehage pA PCAMs omréde og at leke- og oppholdsarealer
blir ivaretatt pa terrassen, i tillegg til parkarealet.

Funksjonshemmede
Det er viktig 4 tilrettelegge for funksjonshemmede.
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BRUGATA 1-11 M.FL. - REGULERINGSFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN

Eiendoms- og byfornyelsesetaten vil i det falgende kommentere reguleringsforslaget med
utgangspunkt i forslagets konsekvenser for utvikling og bruk av kommunens eiendommer
innenfor planomrédet,

Hjemmelshaver til gnr.208 bnr.653 er Oslo kommune v/ Eiendoms- og byfomyelsesetaten.
Bygningsmassen forvaltes av henholdsvis Omsorgsbygg Oslo KF (Mangelsgarden og
PCAM-omrédet) og Kultur- og kontorbygg Oslo KF (salgshallen). Overforingen av
grunneiendom til de kommunale foretakene vil bli gjennomfort etter at regulering for omrédet
er vedtatt,

Innledningsvis vil etaten bemerke at vi statter intensjonen i forslaget om 4 legge til rette for
en fleksibel og publikumsrettet bruk av anlegget med utgangspunkt i de bevaringsverdige

bygningene.

Atkomstforhold

Det foreslés etablert 2 avkjorster fra Storgata for varelevering til det midtre omradet i
kvartalet. Dagens innkjersel mellom Mangelsgérden og Vaskeriet foreslas fjernet.

Den ene avkjerselen legges direkte inn pa den nyanlagte forplassen til Mangelsgérden som i
teguleringsforslaget ogsd anbefales benyttet til servering. Dette synes ikke formélstjenlig.

Etaten foresl4r alternativt at kjereatkomst fra Storgata legges til dagens innkjorsel via porten
meliom Mangelsgarden og Vaskeriet. Denne dekker tilgangen bide til Mangelsgirden og til
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PCAM-omrédet og er i overensstemmelse med det situasjonsplanen viser som
parkeringsarealer for dette omridet.

Den andre avkjerselen etableres over det nyanlagte torget. Reguleringsbestemmelsenes § 11
titlater her nyttetrafikk til en rekke av eiendommene med adresse bade til Storgata og Brugata
som er foreslatt 4 omfatte bade bolig, kontor, forretning og bevertning samt institusjon, Det
opplyses ikke noe om hvilken trafikkmengde dette innebzrer. Eiendoms- og
byfornyelsesetaten mener trafikkmengden her bar vare et minimum for ikke 4 redusere
omradets karakter av offentlig torg med videreformidling til parken. Vi forutsetter at torget
ikke blir atkomstareal for generell nyttetrafikk til eiendommene langs Brugata og Storgata.
Brugata er i dag regulert til dette formédlet.

Reguleringsbestemmelsenes § 14 definerer avkjorse! fra Christian Krohgs gate til & vaere
felles for feltene A, B og D. Ut fra vir forstaelse av hvordan parkeringen for omradet skal
loses, tolker vi dette dit hen at dette gjelder avkjorsel kun til P-huset for 4 ivareta
parkeringsbehovet til eiendommene innenfor ovenfor nevnte felt. Dette bar komme klart fram
i reguleringsbestemmelsen. | tillegg bor det vurderes om ogsd felt SP] (PCAM) skal ha
atkomst herfra.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten stotter forslaget om regulering til fellesareal (gatetun)
mellom Brugata 7 og 9. Reguleringsbestemmelser knyttet til omradet ber kunne sikre mot en
fremtidig uensket bruk av arealet.

Friomride

Friomradet har fatt en noe skjematisk avgrensing mot de tilliggende reguleringsformdl. Dette
gielder i seerlig grad i forhold til PCAM-omrddet, Det er viktig at grensene for eierskap, drift
og vedlikehold avklares for reguleringsplanen blir vedtatt.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten forsir derfor at Plan- og bygningsetaten avklarer med de
berarte parter hvor grensen for friarealet skal fastsettes for planen oversendes
byridsavdelingen til politisk behandling.

Byggeomrider

Eiendoms- og byfomnyelsesetaten har ingen generelle kommentarer til de ulike byggeformal
eller til bevaringselementene i planen. Vi gjer oppmerksom pé at formélet barnehage er
aktuelt & ivareta. Planomridet omfatter den bevaringsverdige muren mot gnr.208 bnr,934
innenfor felt SP1, Denne ber omfattes av underformalene for feltet. Vi gar videre ut fra at
reguleringsplanen ikke hindrer eventuelle institusjonsbygg i, om nedvendig, & beskytte seg
med gjerder mot de offentlig tilgjengelige omradene.

MOTTATT
0 4 APR. 2005
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Rekkefalgebestemmelser

Vi viser til Plan- og bygningsetatens forelopige vurdering av dette under punktet "Juridiske
forhold”. Ideelt sett burde det vaere onskelig at hele friomradet kunne opparbeides uavhengig
av framdriften innen de evrige utbyggingsfelt. Hindringene her vil kunne vzre behovet for
riggomréder for feltene A og B. Eiendoms- og byfornyelsesetaten foresldr at det vurderes
rekkefaigebestemmelse med tidsfrist for opparbeidelse som knyttes til opprettelsen av
eiendomsfastsettelsen mot PCAM-omradet, slik at omradet blir tilgjengelig snarest mulig,
eventuelt med atkomst via salgsboden i Storgata, Dersom salgsboden blir regulert til
bevaring, ma denne uansett &pnes for en slik atkomst.

seksjonsleder Gry %o{%nd

overarkitekt

Kopi til: Omsorgsbygg Oslo KF
Kultur- og kontorbygg Oslo KF
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OSLO KOs
PLAN: OG BYGNINGSETATEN

07 waps 2005

Oslo kommune
Helse- og velferdsetaten

Plan- og bygningsetaten
Kundesenteret

Dato: 1. mars 2005

Deres ref 200309691-33  Vér ref:200500436-2

Saksansv.: Kjel! Sandaas
Anne-Lise Bye

Arkivkode:269.1

Saksbehandier luftkvalitet: Gunhild Lutnzs 23 48 31 16
Saksbehandler forurenset grunn: Gina Mikarlsen 23 48 31 22
Saksbehandler stey og inneklima: Erling Rimstad 23 48 31 07
Saksbehandier rekreasjon og nemilje: Dag Ytiri 23 48 31 23
Saksbehandler vann: Tone Hoysater 23 48 31 29

REGULERINGSFORSLAG BRUGATA 1-11 GNR 208 BNR 66 M.FL
VARSEL OM OFFENTLIG ETTERSYN

HOARINGSUTTALELSE

MOTTATT

Helse- og velferdsetaten viser til brev datert 9. februar 2005, R
Nedenfor har vi gitt kommentarer og innspill il planen innenfor vére fagfelf. 035078 2005
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Helse- og velferdsetaten uttaler seg som helsetjeneste. Lov om helsetjen i
kommunenes §1-4, pilegger helsetjenesten, gjennom rad og uttalelser, & medvirke il at
helsemessige hensyn blir ivaretatt i andre offentlige organers planlegging.

Sammendrag;

Ved terrenginngrep gjelder kap. 2. Opprydding i forurenset grunn ved bygge- og
gravearbeider i forurensningsforskriften. Planomradet ligger i et omrade vi vurderer som
mulig forurenset. Vi anbefaler at tiltak mot radon utfares ved bygging av nye boliger,
barnehager og skoler i Oslo.

Planinitiativet er generelt svaert positivt for rekreasjon og nrmilje, Det vil bidra til en
utvikling som tilferer planomradet opplevelseskvaliteter av betydning ikke bare for
nermiljeet, men for hele byen.

Overvann ber handteres lokalt.
Planomridet kan i perioder ha hoye bakgrunnskonsentrasjon av Iuftforurensninger.

Det ma legges vekt pd at boenheter fér en stille side, og at hver boenhet fir tilgang til egnet
uteareal med tilfredsstillende stayforhold. Boliger ma beskyttes med hensyn til stoy fra
tekniske installasjoner tilknyttet nzringsvirksomhet i form av sterre ventilasjonsanlegg,
varelevering, musikkaktiviteter og lignende, slik at innendesrs lydniver ikke overskrider
grenset for lydniva fra tekniske installasjoner i Norsk Standard NS 8175, tabell 4 klasse C.

[ X X ]
[ K X ]
[ X ] Helse- og Besoksadresse Postadresse Telefon: 23 48 30 00
velferdsetaten Stenersgata 1D Postboks 30 Sentrum Telefaks:23 48 30 99
. ' 0101 OSLO Org.nr. 986 597 093

Stoyforhold

Stey fra trafikk,

Det vises til bemerkninger om steyforhold i forh&ndsuttalelse fra Helsevernetaten datert
10.09.2001. Planomrédet er belastet med stoy fra trafikk i Storgata og Christian Krohgs gate.
Stayrapport (utrykt vedlegg) er ikke gjennomgatt.

Nir stay fra veitrafikk og trikk summeres, vil lydnivéet utenfor fasade mot Storgata og
Christian Krohgs gate kunne overstige grensen til red sane, som i folge retningslinje T-1442
ikke er egnet til stayfalsomme bruksformal. Det gis likevel &pning for bygging i red sone i
sentrumsomréder og koliektivknutepunkter, men det stilles da spesielle krav, for eksempe! at
det skal legges vekt p4 at alle boenheter far en stille side, og tilgang til egnet uteareal med
tilfredsstillende stayforhold.

For boligenheter som ligger i “gul sone” kreves det ogs4 i folge retningslinjen T-1442 en
steyfaglig utredning. Det mé legges vekt p4 at alle boenheter far en stille side, og at hver
boenhet f3r tilgang til egnet uteareal med tilfredsstillende stayforhold.

Irevidert utgave av Norsk Standard NS 8175, som angir grenser for lydnivier som
tilfredsstiler funksjonskrav i Teknisk forskrift, gis det i tabell 6 klasse C grenseverdier for
lydniva pd utearealer og utenfor vinduer, fra utenders lydkilder (trafikk). Nedre grenseverdi
for "gul sone” skal ikke overskrides.

Stey fra nzringsvirksomhet, musikkaktiviteter og lignende.

Tekniske installasjoner p4 n#ringsbypg, slik som starre ventilasjonsanlegg,
neeringsvirksomhet i form av forretning eller lager med varelevering tidlig om morgenen,
bevertning med musikkaktiviteter vil kunne forarsake stoyproblemer for boliger, bade for nye
boliger innenfor, og eksisterende boliger utenfor planomradet.

Teknisk forskrift § 8-42 pkt. 5 krever at bygningens tekniske installasjoner skal vare slik,
clier avskjermet slik, at de ikke gir lydniva som kan fare til vesentlig stoyplage for brukere i
bygningen/brukeromridet eller p4 utearealer avsett for rekreasjon eller lek eller utenfor rom
for varig opphold i annen bygning.

P4 bakgrunn av funksjonskravene i Teknisk forskrift § 8-42 pkt. 5 m4 det kreves at Tekniske
installasjoner i forbindelse med nzringsvirksomhet ikke mé overskride grenseverdiene gitt i
Norsk Standard NS 8175 tabell 6 klasse C utenfor boliger. Dette kravet til stey fra
nzringsvirksomhet i planomrédet mé gjelde for ogs4 i forhold til boliger utenfor
planomrédet,

Teknisk forskrift kap. 8-42 pkt. 6 krever at bygning skal plasseres, utformes, utfores og/eller
avskjermes slik at lydnivéet fra utenders eksisterende lydkilder eller lydkilde som er forutsatt
ved regulering av det aktuelle omradet, ikke hindrer tilfredsstillende lydforhold. P4 bakgrunn
av disse funksjonskravene ma nye boliger beskyttes med hensyn til stoy fra tekniske
installasjoner tilknyttet naringsvirksomhet i form av sterre ventilasjonsanlegg, varelevering,
musikkaktiviteter og lignende, slik at innenders lydnivaer ikke overskrider grenser for
lydniva fra tekniske installasjoner i Norsk standard NS 8175, tabell 4 kiasse C.
MOTTATT
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Rekreasjon og nermiljs

Planinitiativet er generelt svaert positivt for rekreasjon og nermilje. Det vil bidra til en
utvikling som tilfarer planomridet opplevelseskvaliteter av betydning ikke bare for
nemiljeet, men for hele byen. Det er serlig positivt at planinitiativet innholder en ny park og
legger opp til at eksisterende park skal Apnes for alimennheten. Planomrédet ligger i en del av
byen med relativt liten tilgang til grenne omrader for rekreasjon og lek. Bedre tilgang til
grontomrader er derfor en svart viktig kvalitet med positiv verdi for helse og trivsel. Apning
av omrader som til na har vart lukket for allmennheten og med dette tilgang til og
synliggjering av kulturhistoriske kvaliteter i planomridet bidrar i samme retning. Ut fra
hensynet til rekreasjon og nermilje er det generelt ogsa svaert positivt at planinitiativet er
ganske restriktivt i forhold til parkering. Dette bedrar til at parkering ikke i unedvendig grad
opptar areal som er av verdi for rekreasjon.

Barns interesser

Den foreslatte boligbebyggelsen har uteoppholdsareal med tilfredsstillende kvaliteter nar det
gjelder starrelse og soleksponering. I plandokumentet blir det hevdet at mulighetene til & gi
de private utearealene et grent preg er begrenset fordi det er tenkt Jagt pa takplan over hevet
1, etg. Helse- og velferdsetaten stiller seg uforstaende til at dette umuliggjer opparbeidig av
vegetasjon. Vi mener ogsa at det er sannsynlig at det vil komme til 4 bo barn i omradet. For
alle aldersgrupper, men kanskje szrlig for barn som er sveert avhengig av de bolignare
omrédene i sin lek, er det viktig at de private uteomrédene er varierte. Dette forutsetter ogsa
variert dekke for variert lek. Deler av de private utearealene ber derfor ha grent preg. Vi
anbefaler at utomhusplan for boligbebyggelsen stiller krav om jorddekke av en viss tykkelse
og kvalitet som gir tilfredsstillende forhold for treer og annen vegetasjon.

Bamehagen

Vi er i utgangspunktet positive til at det etableres barnehage innen planomradet. De
sentrumsnzre omrédene har mange kvaliteter som gjer dem attraktive for smébarnsforeldre.
Neerheten til arbeid og fritidsaktiviteter, butikker og kulturinstitusjoner er eksempler pé slike
kvaliteter. Sentrumsnaere omrader med boligbebyggelse ber derfor legges til rette slik at de er
attraktive ogsa for smabarnfamilier, Tilgang til gode barnehager er derfor viktig ogsa i de
sentrumsnzre delen av byen, Alle bamn ber imidlertid ha tilgang til utenders lek i sin hverdag.
Tilgang til omréder for lek utenders kan blant annet vare viktig for den motoriske
utviklingen. Vi anbefaler derfor at barnehagen ber ha tilgang til et uteareal av tilstrekkelig
storrelse og med variert utforming.

Utover det som str over, har vi ingen bemerkninger nér det gjelder de temagne som Plan- og
bygningsetaten ber spesielt om bemerkninger til.

Luftkvalitet

Planomrédet kan i perioder ha hoye bakgrunnskonsentrasjon av Juftforurensninger. For 4
hindre ytterliggere luftforurensning fra fyringskilder ber bygningene tilknyttes
fjernvarmenettet. For 4 sikre tilfredsstillende inneklima ber det installeres partikkelfilter
henhold til Byggforsknﬁen Inntakstuften ber tas fra en side av boligene som vender vekk fra

trafikkert vei.
[ rivningsperioden ber stevdempende tiltak vurderes. M OTT ATT
030528
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Brugt1-436

Forurenset grunn

Helse- og velferdsetaten (davzrende Helsevernetaten) viser til uttalelse av 10.09.2001 der vi
informerte om at planomradet ligger inntil to lokaliteter (se vedlagte kartutsnitt) registrest i
SFTs deponidatabase over forurenset grunn og lokaliteter som kan inneholde spesialavfall.
Lokalitetene er registrert i deponidatabasen som henholdsvis 0301082, Gassverktomta I
(Storgaten 36/38) og 0301083, Gassverktomta II (Hausmannsgate 7). 1 tillegg er det registrert
diverse nedgravde oljetanker og virksomheter som kan ha medfert grunnforurensninger
innenfor planomrédet (se vedlagte kart).

Ved terrenginngrep gjelder kap. 2. Oppryddmg i forurenset grunn ved bygge- og
gravearbeider i forurensnmgsforsknﬁen Dette innebarer at tiltakshaver skal vurdere om det
er forurenset grunn i omrédet der et terrenginngrep er planlagt gjennomfert. Dersom det er
grunn til 4 tro at det er forurenset grunn i omrédet, skal tiltakshaver serge for at det blir utfert
nadvendige undersekelser for 4 fa kartlagt omfanget og betydningen av eventuell
forurensning i grunnen.

Radon

1 forskrift om krav til byggverk og produkter til byggverk (Kap VIII, § 8-33, punkt 4) stir
det:” Bygningsmessig utforelse skal sikre at mennesker som oppholder seg i et byggverk ikke
eksponeres for radonkonsentrasjoner i inneluften som kan gi forheyet risiko for helseskader”.
Undersgkelser i fire bydeler i Oslo viste at over fem prosent av de malte boligene hadde et
innhold av radon over tiltaksgrensen pa 200 Bq/m? luft (se www.nrpa.no). Helse- og
velferdsetaten anbefaler at tiltak mot radon utferes ved bygging av nye boliger, barnehager og
skoler i Oslo.

Helse- og velferdsetaten har ansvar for kartlegging og overviking av forurenset grunn i Oslo
kommune, og ensker derfor & f3 tilsendt rapporter fra gjennomforte grunnundersekelser og
eventuell annen relevant informasjon fra prosjektet.

Vann

I folge Helse- og velferdsetatens opplysninger berarer reguleringsplanen verken 4pne eller
lukkede vannforekomster. Nedenfor folger vir generelle kommentar vedrorende lokal
overvannshéndtering,

Qvervann

Av hensyn til blant annet badevannskvaliteten i elvene og fjorden ber overvann (regnvann,
taknedlep mm) ikke belaste avlepsnettet, men handteres lokalt. Mange harde flater i byen
bidrar til raske avrenningstopper ved store nedbermengder. Dette skaper enkelte steder
kapasitetsproblemer p# avlgpsnettet, med pafelgende forurensende utslipp til vassdrag og til
fiorden, Naturlig infiltrasjon bidrar til et sunt vannkretslop, og kan virke flombegrensende.
Anlegg for hindtering av overvann kan f.eks utformes slik at det blir et miljaskapende
element i omréidet.

MOTTATT
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! Fastsatt av Miljeverndepartementet 01.06,2004 med virkning fra 01.07.2004.

Brugt1-436



Dette bor nedfelles i reguleringsbestemmelsene. Forslag til reguleringsbestemmelse:

Overvann (regnvann, taknedlop med mer) skal handteres lokalt, - enten ved infiltrasjon
direkte i grunnen eller ved fordrayning i basseng.

Med hilsen -
Torkill Nordahl-Olsen %\-/ jell*Sndags
avdelingsdirekter avdelingssjef
Vedlegg:

Kart som viser registreringer tilknyttet forurenset grunn,

Kopi: Bydel Griinerlokka

MOTTATT
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Oslo kommune OSLO KOMMUNE.
Vann- og avlepsetaten PLAN- OG BYGNINGSETATEN

16 MARS 2005

Plan- og bygningsetaten, SAKSNR: 2 002096
Ao. TeA ey
Postboks 364 Sentrum, OP3a| BLB | SR
0102 OSLO
Dato: 07.03.05
Deres ref: 200309691 Vir ref: 01/3110-3 Saksbeh: Etlen Dah! Arkivkode: 512.1

{NB! OPPOIS VED ALLE HENVENDELSER)

BRUGATA 1-11 GNR 208 BNR 66 M.FL - REGULERINGSFORSLAG TIL OFFENTLIG
ETTERSYN

Som det fremgar av vedlagte hovedledningskart er ingen hovedledninger innenfor planomrédet.
Forslaget vil sdledes ikke medfore konflikt i forhold til hovedledninger og VAV har derfor ingen
bemerkninger i forhold til hovedledninger.

Til orientering mé det forutsettes at det skal utarbeides egen plan som viser hindteringen av
overvannet, dersom det foretas en ombygging/ utbygging. Det er snskelig at takvann, overvann
og vann fra tette flater i storst mulig grad tilferes grunnen ved bruk av lokal
overvannshéndtering, dvs fordrayes pa eget omréde og infiltreres i grunnen.

Med hilsen c )
Vann- og avlgpsetaten ’

_Ellen Dah{
Overingenier

Produksjonsavdelingen

Vedlegg: Kartkopi

MOTTATT
11 MARS 2005
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

-] Vana- og aviepsetaten Postadresse: Telefon; 23437000 Bankgiro: 6045.05.20643
" Postboks 4704 Sofienberg  Telefaks: 2343 7680  Org.nr.: 971 185 589 MVA
- 0506 Oslo E-post:  postmotiek@vav,0slo.kommune.no
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Oslo kommune OSLO KOMMUNE
Renovasjonsetaten PLAN- OG BYGNINGSETATEN

07 MARS 2005
SAKSNR: Q €0 o Hq | ~3

Plan- og bygningsetaten - ) o — TERRN
Vahs gate | EEPN SiEW
Postboks 364 Sentrum

0101 OSLO

Dato: 78 07 2005
Deres reft Vir ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
200500276-2 Paal Eilertsen 512

BRUGATA 1-11 MFL. REGULERINGSFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN
Renovasjonsetaten har vurdert denne reguleringssaken og har falgende kommentarer:
Reguleringssaken bestar i at det bl. annet legges opp til oppfering av et begrenset antall boliger.
Renovasjonsforskrifien for Oslo pilegger byggherren for boliger 4 legge til rette for
hensiktmessig renovasjon p sin eiendom. Vi ber om at alle relevante krav i nevnte forskrift blir

ivaretatt, . - e e e e

Renovasjonsetaten innvilger ikke dispensasjon fra forskrifien for nye boliger.

Med hilsen
—
st Gubech D
Lise @rbech aal Etlertsen
seksjonsleder omrédesjef
MOTTATT
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Oslo kommune
Beredskapsetaten

OSLO KOMMUNE
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

,08 MARS 2005

Oslo kommune EAKSNR: < IDBOP9( -3
Plan- og bygningsetaten A Sert aRR MERKN
Kundesenteret { S l

Postboks 364 Sentrum,

0102 Oslo

Dato: 24.februar 2005

Deres ref.: Vir ref (saksnr): Saksbeh.: Arkivkode:
200309691-33 2005/112/BM Bjern Mathisen 512.1

BRUGATA 1-11 ~ REGULERINGSFORSLAG

Beredskapsetaten, BER, viser til Deres reguleringsforslag for Brugata 1-11 m.fl.

Planen gjelder for en stetre del av et kvartal omkranset av trafikkerte gater, Det er da viktig at
det utarbeides en risiko- og sdrbarhetsanalyse, ROS og/eller beredskap i
samfunnsplanleggingen, BIS, for 4 ivareta sikkerhet og beredskap for tiltaket i samsvar med
Fylkesmannens krav til slike analyser.

Det ber ogsa redegjeres for hvordan ulemper fra tiltaket kan reduseres i forhold til
nzromradet i anleggsfasen, med saerlig vekt pd anleggstrafikk pa tilgrensede veinett.

l\ § @ M ’
Jon Birger Berntsen ’ 2 MM, /1/7%14 Sec.

Beredskapssjef Bjerm Mathisen
: Avdelingssjef

MOTTATT
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Beredsk Postad Telefon: 22116320
Ame Garborgs plass ) Telefaks: 2220 70 21
0179 OSLO

postmottak@ber.oslo.kommune.no




Oslo kommune

Brann- og redningsetaten OSLO KOMMUNE
PLAN- OG BYGNINCSETATEN

Brannforebyggende avdeling
21 MARS 2005

Plan- og bygningsetaten SAKSNR:
Ragnhild Sigvartsen "“T";‘Qoﬁ%% mmm
Boks 364 Sentrum ALB_ 'Sl
0102 OSLO 2L

Daro:  14.03.2005
Deres ref’; Vir ref. (saksnr.): Saksbeh.; Arkivkode:
20030969133 200301315416 Geir Graft-Kallevig 542

UTTALELSE TIL REGULERINGSFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN,
BRUGATA 1-11 M.FL.

Vi viser til mottatte varsel om offentlig ettersyn av reguleringsplan i Brugata 1-11 m.fl., datert
09.02.2005.

Reguleringsplanen md, etter var vurdering, ta hensyn til forhold som kan pavirke Brann- og
redningsetatens muligheter for 4 utfere innsats i bygningen(e) ved brann el. [ den forbindelse
henvises det til krav i § 7-2, Teknisk Forskrift 1997 (TEK) til Plan og bygningsloven.

Prosjektet innbefatter utbygging og fortetting av eksisterende sentrumsbebyggelse. Utvidelsen
(ny bygningsmasse) vil blant annet best4 av parkerings-/underjordiske arealer, hotell, kontorer
og boliger.

Eksisterende bebyggelse i kvartalet bestar i stor grad av gamle bygarder. Brannsikkerheten i
slik bebyggelse er en utfordring med tanke pa trebjelkelag, ulike heyder, brennbare takflater,
hulrom, svake brannskillende konstruksjoner mv. Brann- og redningsetaten vil derfor presisere
at det i en eventuell utbygging er viktig & ha spesiell fokus pa brannsikringstiltak.

Slik det fremgér av reguleringsforslaget vil brannvesenet ha begrenset tilkomst til deler av
bygningsmassen. I bygninger benyttet til formal i risikoklasse 6 (hotell) skal det i folge REN §
7-27 vaere minst ett 8pningsbart vindu i hver branncelle. Vinduene skal i en brannsituasjon
serge for frisk luft til personer som oppholder seg i branncellene samt vare en ekstra
atkomstvei for brannvesenet, Dette fordrer blant annet tilkomst for hoydeberedskap (stigebil).

Iht. TEK § 7-26, Brannspredning mellom byggverk, skal avstanden mellom heye byggverk
vare minst 8 meter med mindre bygningene er utformet slik at brann ikke kan spre seg i lopet
av 120 minutter. Slik bygningene er plassert i forhold til hverandre, kombinert med ulike
heyder og brennbare takflater, synes dette forskriftskravet vanskelig & tilfredsstille.

Tilrettelegging for atkomst og innsats til omradet/bygningene ma tilrettelegges iht. §7-28 i
REN samt egne retningstinjer utarbeidet for Oslo kommune. Spesielt viktig er forhold knyttet
til tilkomst, angrepsveier/fasader og slokkevannskapasitet.

| AAMNTT

TATT
VA AREIARE

Brann- og redningsetaten Postadresse: Telefon: 23 4698 00 2. Or: 876&
Ame Garborgs ptass | Telefaks: 23 46198 01 % 4

ot st DO GRINGSETATEN

Brannforebyggende avdeting 0179 OSLO

Ved en eventuell omregulering av eiendommene mé ikke adkomsten for brann- og
redningsetatens utrykningskjeretay til eksisterende bygninger eller naboeiendommene
hindres/forverres.

Oslo brann- og redningsetat vil ogsd ta kontakt med forslagsstiller for 8 diskutere forhold
knyttet til brannsikkerhet i kvartalet.

Dersom noe skulle vare uklart, ta gjemne kontakt med saksbehandler.

Med hilsen
Brannforebyggende avdeling
Seksjon farlig gods og byggesak

éé% 4{/%;7

Geir Graff-Kallevdg Morten Engman
Seksjonsleder Overbrannmester

o/
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slo kommune

amferdselsetaten OSLO KOMMUNE
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

2 1 HARS 2005

SAKSNR: 200309LQ[ - <

Plan- og bygningsetaten Ao, i Ao WERKN
Boks 364 Sentrum WQESATALR Jstll |
0102 OSLO

Dato: 14.03.2005

Deres ref.: Vir ref. (saksnr.): Saksbeh.: Arkivkode:
200309691 200501846-2 Jgran M Eilertsen, 23493056 512,1

BRUGATA 1-11 M.FL. - REGULERINGSFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN

Samferdselsetaten viser til ovennevnte sak og har fglgende kommentarer til planforslaget:

Byggegrense

Samferdselsetaten er positiv til en tilbaketrekning av byggegrensen for eiendom Storgata 34b
for 4 4 en rett byggegrense langs Storgata. Ved nybygg vil vi ikke tillate utbygging av
balkonger eller lignende ut over offentlig fortau.

Eellesomride

Fellesarealet ("gatestubben™) fra Brugata blir kun benyttet som gangadkomst for privat
parkeringsanlegg og til varelevering for privat hotell. Samferdseisetaten mener dette arealet
ikke har en offentlig funksjon, og ber derfor reguleres til privat fellesareal slik forslagsstiller
foreslar.

I planforslaget er regulert bredde for felles avkjgrsel mot Christian Krohgs gate 16,0 meter.
Fortauet langs Christian Krohgs gate mé vere gjennomgéende. Det vil si at forlengelsen av
fortauet under arkaden og nordover mot Hausmanns gate, mé vere gjennomgéende med fysisk
skille mellom felles avkjgrsel og fortau, Bredden for felles avkjgrsel mot Christian Krohgs gate
mé maks veere 5,0 - 6,0 meter med nedsenket kantstein, Dette ut fra en trafikksikkerhetsmessig
vurdering og for & fi til en klar og definert trafikkavvikling i avkjeringen. Det mi ogsa
utformes et markant skille mellom gangvei (fra Christian Krohgs gate til friomrade) og feiles
avkjprsel,

Offentlig trafikkomride
Samferdselsetaten gar sterkt imot at hovedadkomsten ti! store deler av planomradet legges til

Storgata, Storgata er en av de tyngste kollektivgatene i Oslo med hyppige buss- og
trikkeavganger. Forslag til ny regulering gir gkt utnyttelse av eiendommene, noe som igjen
medfgrer pkt biltrafikk til og fra omridet. Avkjgrsler fra Storgata vil skape bide problemer
med hensyn til avviklingen og trafikksikkerheten i Storgata. Vi anmoder at denne avkjgrselen
enten stenges eller at bruken begrenses til dagens niva. Vi foreslar derfor at hovedatkomsten
legges fra felles avkjgrsel i Christian Krogs gate og at det kun er dpent for varelevering fra
Storgata via planlagt offentlig trafikkomréide.
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Avkigrsel fra Storgata til Mangelsgirden

Med samme begrunnelse som nevnt over ma det ikke &pnes for nye adkomster fra Storgata. |
dag virker det som denne avkjgrselen ikke er i bruk og med en eventuell fremtidig
bruksendring av tomten mé varelevering skje fra baksiden. Det vil si fra felles avkjgrsel fra
Christian Krogs gate.

Med vennlig hilsen

Gt L B

, And.ers Arild gran M Eilertsen
'f"/ seksjonsleder overingenigr
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Brugata 1-11 mfl - reguleringsforslag.
AS Oslo Sporveier viser til offentlig ettersyn av ovennevnte sak.

Sporveien er generelt positiv til utbygginger som styrker sentrum. Dette
kvartalet har i tillegg et meget godt kollektivtitbud.

Vi vil peke pa to forhold som ma vies oppmerksombhet i den videre
planlegging og gjennomfaring.

Dette gjelder:
1, Avkjegrslene til Storgata.
2. Sikkerhetsstyringen av byggearbeidene mot Storgata

Avkjerslene til Storgata

Vare planer for trikken tilsier opp mot 30 trikkepasseringer i hver retning i
rushtimene, og noen faerre utenom rush i Storgata. Summen av busser fra
Sporveien, SL og andre selskap (flernbusser) ventes pa minst samme niva.
Kombinert med trengsel ved stoppestedet ved Brugata, er dette en situasjon
der kollektivtrafikken er meget sarbar for all annen trafikk i kollektivtraséen.
Derfor er vart primaere gnske at all adkomst med bil bar skje fra tilstotende
gater.

Dersom dette skulle vise seg & gi sveert urimelige lasninger for utbygger, kan
vi under visse forutsetninger akseptere de to foreslatte avkjersiene. Disse ma
for det farste gis en utforming som gir bade vanlige personbiler og sterre
vareleverende biler muligheten for rask inn- og utkjering, slik at de ikke under
noen omstendigheter blir stdende delvis ut i trikketraséen under sin
manavrering. For det andre ma det kun veere de 15 parkeringsplassene i felt
SP1 som betjenes fra Storgata.

MOTTATT,

AS Oslo Sporveier Telefor: (+47) 815 44 411 Forataksfegisteret Hove
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Sikkerhetsstyringen av byggearbeidene mot Storgata

I henhold til krav fra Statens Jernbanetilsyn er AS Oslo Sporveier, ved var
datterbedrift Oslo Sporvognsdrift AS, palagt & pase at byggeprosjekter ut mot
trikketrasé har en forsvarlig plan for sikkerhetsstyring i byggefasen, og for at
trafikksikkerheten generelt ikke svekkes. Vi anbefaler at utbygger tar kontakt
med Oslo Sporvognsdrift AS s tidlig som mulig | prosessen, gjerne for
reguleringsplanen gis sin endelige utforming.

Med venntig hilsen
AS Oslo Sporveier

e / Ame Clne. Baddeo.
Tore Kass Anne Cathrine Bakke
Plandirektar Planlegger

Pre————
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Plan- og bygningsetaten 29 Mass 2o Anleggsperiode

Boks 364 Sentrum i 5 &% frieggsperio

0102 Oslo ©23096%1-5 Det forutsettes dersom tiltaket gjennomfares at det vil bli tatt hensyn til skoler og skoleveier i

AR VERRN 1‘ anleggsperioden. Undervisningsbygg Oslo KF ber om at det samarbeides med de bererte
512} ! skolene om helse-, milje- og sikkerhetstiltak mens omradet er under utbygging, slik at

att: Anne-Lise Bye skoleveiene rammes i minst mulig grad.

Deres ref: VAr ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode: Dato:
200309691-33 05/71 Kristine Tveitnes 5121 16.03.2005

|
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reguleringsarkitekt

Vedr. Brugata 1-11 m. fl. - reguleringsforslag til offentlig ettersyn

Det vises til brev datert 09.02.05 vedr. forslag til reguleringsplan for Brugata 1-11 m. fl,

Hensikten med planforslaget er & oppruste omradet, og gi sterre apenhet med gjennomgang og
t a. . i leri .

rl:;\;kbz\{iggféde for allmennketen, bl.a. en ny park. Planforslaget innebarer etablering av ca.30 Kopi: Mollergata, Lakkegata, Vahl, Hersleb og Toyen skoler.

Innledning .

Undervisningsbygg Oslo KF har som oppgave blant annet 4 ivareta et godt skoleanlegg og

fysisk milje i samarbeid med Utdanningsetaten (tidligere Skoleetaten), som i tillegg har ansvar

for 4 ivareta barn, utdannings- og oppvekstmilje- Dette inneberer at-enhver reguleringssak blir P e e

interessant, enten ved mulige miljekonsekvenser eller ved endringer i elevtall. Med hjemmel i

pkt. 4 i RPR for & styrke barn og unges interesser i planarbeidet, vedtatt ved kongelig resolusjon

01.09.1989, kreves disse konsekvensene utredet i reguleringssaken,

Skolekapasitet

Planforslaget innebarer etablering av ca. 30 nye boliger. Av dette kan det ventes 4 komme ca.
70 % familieleiligheter (ca. 20 stk), i

Barn fra reguleringsomradet vil sogne til Mallergata skole (1-7). Ungdomstrinnet vil sogne til
Hersleb (8-10). Begge trinnene har noe ledig kapasitet til 4 ta i mot nye elever.

Det vises til tidligere varslede reguleringsplaner i omrédet. Inkludert det ovennevnte planforslag
er det varslet ca. 1580 nye boliger i omradet, derav ca. 1070 nye familieleiligheter.

Disse tallene representerer de varslede utbygginger rundt Mallergata, Lakkegata, Vahl, Hersleb
og Teyen skoler.

Nir en ser pd de ovennevate varslede utbygginger samlet sett, ser verken de ovennevate skoler
eller andre aktuelle skoler i nzromradet ut til 4 ha tilstrekkelig kapasitet for 4 ta i mot elever fra
de varslede og planlagte utbyggingene.
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Comelis Hom Evensen 22 46 02 77 512 - Brugata nord

BRUGATA 1-11, STORGATA 36 M.FL.
VURDERING AV FORSLAG TIL ENDRET REGULERINGSPLAN

Vi viser til Plan- og bygningsetatens oversendelse datert 09.02.05 med vedlagt fgrslag til endret
reguleringsplan for Brugata 1-11 m.4l. Frist for merknader var 16.03,05, mens frist for
eventuelle innsigelser var 29.03.05. Da Plan- og bygningsetaten har ensket 4 drafte saken rped
fedelsen hos Byantikvaren i forkant av etatens uttalelse er fristen for merknader' forlenget til
12.04.05 og fristen for en eventuell innsigelse kan forlenges tilsvarex}dc. Byapnk\_'aren .
oversendte 16.02.05 et eksemplar av reguleringsforslaget til Riksantikvaren til orientering. Ved
brev av dags dato har vi bedt Riksantikvaren vurdere & fremme innsigelse mot planforslaget.

Reguleringsforslaget innebarer at omrédet reguleres til diverse formal. Hensikten u%ed planen
er & oppruste omrédet, gi storre dpenhet for allmennheten og etablere ca. 30 nye boliger.
Bygningsanlegget og deler av uteomradet i Storgata 36, Prinds C}'msnan Augusts Minde
(PCAM), er foreslétt regulert til spesialomrade med formal bAevanng etter pla.n~ og
bygningsloven § 25.6. Sendre og vestre del av eiendommen innlemmes ikke i _
bevaringsomradet, og over halve salgsboden mot Storgata rives. Det er foreslﬁ.tt en parkmessig
opparbeiding av deler av PCAM med gangvei giennom omréqet fra Storgata til Chr. Krohgs
gate. Bebyggelsen langs Brugata er foreslAtt regulert til bevaring i samsvar med det. omfang
som tidligere er anbefalt av Byantikvaren ~ bevaring/riving av verkstedet fra 1932 i bakkant av
Brugata 3a er imidlertid ikke avklart tidligere. Et nytt boligbygg i 6-7 etasjer foreslds pd hver
side av dagens eiendomsgrense mellom Brugata/PCAM. Gérdsrommet i Bru‘gata 3b-c fqreslés
hevet med én etasje/forretningsareal, I Brugata 3b foreslds enny hovedbygning som er §1lpasset
nabobebyggelsens dimensjoner. Bak eksisterende hotell i Brugata 7 forgslés enny floyi 5-6
etasjer henvendt mot PCAM. Storgata 34b samt bakgirdsbebyggelsen til de tre eiendommene
mot Brugata rives og erstattetes av et neringsbygg i5 etasjer.

Forslaget er sveert likt tidligere utkast, blant annet skisser datert 25.08.00 fra A:ldtekﬂgontoret
Hille+Melbye AS. Konfliktene knyttet til eiendomsstruktur og forhold;t til PCAM er ikke
vesentlig endret. Etter det Byantikvaren kan se, et de vesentligste endringene siden 25.08.00

folgende: .
. endel av salgsboden i Storgata 36 blir bevart = e
- frontbygningen i Brugata 3¢ blir bevart ; . i
- bakfloyene pd murgdrden i Brugata 1 rives ; TR
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- nytt nzringsbygg parallelt med Storgata er redusert med én etasje

Bevaringsverdier { planomridet

Gnr. 208/bnr. 653 Storgata 36, PCAM:

Mangelsgirden er fredet etter kulturminneloven, vedtatt 1927. Byantikvaren varslet 03.12.98
oppstart av fredningssak etter kulturminneloven §§ 15 og 19 for hele eiendommen, inklusive
utearealene. Anlegget har vaert behandlet som fredet { perioden.

Selve Mangelsgirden ble oppfort ca, 1698 som et herskapelig landsted for general Tritzschler.
Anlegget ble vesentlig ombygd omkring 1770, og hadde en stor barokkhage mot ser.
Fattigkommisjonen opprettet Stiftelsen Prinds Christian Augusts Minde i 1809 og kjepte
eiendommen Storgata 36 i 1812. Kort etter ble det opprettet arbeidsanstalt i Mangelsgérden
med verksteder og sovesaler. Institusjonen utviklet seg senere til tvangsarbeidsanstalt med
fengselspreget instruks. I 1829 ble det opprettet "dollhus” i sidebygningen. Utover pa 1800~
tallet vokste arbeidsanstalten og Christiania Dollhus med flere bygninger. Det ble dessuten
oppfort fattigsykehus pd eiendommen, tegnet av arkitekt Grosch i 1840. Dette ble etter f3 4r tatt
i bruk av asylet. Anleggets bygningsmessige organisasjon med selvstendige avdelinger og
luftegrder imellom uttrykker klassifikasjonsidealet, det vil si sorteringen av klientellet etter
kjenn, atferd etc. P4 slutten av 1800-tallet var Christiania Kommunale Sindssygeasy! landets
nest sterste etter Gaustad. ‘

1 begynnelsen av vért rhundre (fram til 1915) ble bade asylet og tvangsarbeidsanstalten
nedlagt. Mangelsgirden og den yngre anstaltbebyggelsen har vaert bruksmessig integrert siden
begynnelsen av 1800-tallet. Etter Byantikvarens vurdering utgjer den samlete bygningsmassen
et hele som representerer unik kultur- og sosialhistorie. Ifglge kriminolog Wenche Blomberg
uttrykker bygningshistorien et hittil ukjent kapittel i norsk psykiatrihistorie, nemlig at
utskillingen av de "gale” til egne institusjoner i hoy grad skjedde fra tvangsarbeidsanstalter, og
ikke fra hospitalene. S langt vi vet, er Storgata 36 den eneste bevarte bygningsmasse i Norden
som har tithert en slik institusjon.

Gnyr. 208/bnr. 68 Brugata 3a:

I gardsrommet ligger et anlegg som er fredet etter kulturminneloven ved vedtak av 23.04.1927,
Dette er en toetasjes svalgangsbygning i utmurt bindingsverk, som er en rest etter en
bondehandelsgrd fra 1700-tallet. Tilliggende murbygning mot nordest fra ca. 1850 er ogsd
fredet. Innerst i gardsrommet ligger en toetasjes verkstedbygning fra 1932, Denne ble oppfart
etter at det opprinnelige stallanlegget ble revet. Verkstedet har ikke betydelig egenverdi som
kulturminne, men det har dimensjoner og en arkitektonisk karakter som danner en hethetlig
ramme rundt det fredete anlegget.

Den eldre murgirdsbebyggelsen i Brugata 1-11 og Storgata 34b-¢ er oppfart pi Gul liste som

bevaringsverdig, if. kgl.res. av 31.08.01 til Oslo kommuneplan 2000, Enkelte av disse
bygningene har svart hay kulturhistorisk verdi. Dette gjelder blant annet gnr. 208/bnr. 651
Storgata 34b: en toetasjes hovedbygning i utmurt bindingsverk, muligens fra slutten av 1700-
tallet. Bakbygningen i mur er fra 1874 og har vart benyttet som garveri.

Brugata og Storgata er svert sentrale historiske gatelap i Oslo. Etter at Christian IV flyttet byen
i 1624, ble Brugata/Grenlandsleiret en hovedinnfartsare til byen gjennom forstaden Vaterland.
Gata het Vaterlands Storgade fram til 1827, og omfattet ogsa vestre del av Storgata. Her
utviklet det seg en egen kultur for handel og skjenking utenfor bygrensa. I 1784 fikk straket
handelsrettigheter, Den eldste bevarte bebyggelsen langs Brugatay og Storgata er fra slutten.av-..
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1700-tallet, herunder rester etter bondehandelsgirdene, For ovrig preges gatene sterkt av 1800-
tallets murgdrder, Etter Byantikvarens vurdering er det av overordnet betydning 4 bevare og
synliggjore de gamle veifarene som viktige strukturerende elementer i byens utvikling, samt
ivareta deres tidsdybde. De gjenvarende restene etter 1700-talisbebyggelsen er svert 13 og
vikt;ge & bevare, Viminner om at tidligere fredete bondehandelsgdrder i Brugata 6 og delvis 3a
er ghtt tapt,

Gnr. 208/bnr, 653 salgshoden i Storgata 36

Boden ble byggemeldt av Byarkitekten i 1932 som en provisorisk salgsbod for kjep/salg av
brukte kler, Bygningen er s@regen som bygningstype, og har betydelig kulturhistorisk verdi.
Byantikvaren har tidligere ikke tatt endelig stilling til bevaringsspersmélet.

Offentlig gateareal mellom Brugata 7 1

I'krysset Brugata x Christian Kroghs gate finnes et offentlig gateareal, beliggende mellom
bygningene Brugata 7 og 11. Gatestumpen ender blindt mot bygningen som huser parkerings-
og forretningslokalene med gateadresse Christian Kroghs gate 1, Veiarealet fortsatte tidligere
videre mot est, helt fram til omradet for PCAMs utkjersel mot Christian Kroghs gate av i dag,
der den koblet seg til denne gaten, og derved dannet et “minikvartal” innenfor de tre nevnte
gatene, Gatestumpen finnes j alt historisk kartmateriale i Byantikvarens arkiv siden byens
gienoppbygging nord for Akershus festning i 1624, tidligst pd kart fra 1648 (Geelkircks
rekonstruerte kart), helt fram til Oslo bys oppmalingsvesens kart fra 1953. Gaten som avstikker
fra det som i dag er Brugata og parallelt med Christian Kroghs gate har alts4 eksistert siden for
Storgaten ble lagt fram til Akerselva, Byantikvaren stotter bevaringen av denne reminisensen
ved at gatearealet opprettholdes i forslaget til plan,

Tidligere saksgang

Byantikvaren har siden 1999 deltatt i flere mater og befaringer samt avgitt uttalelser i
forbindelse med Olav Thon Gruppens planer for utvikling av bebyggelsen langs nordsida av
Brugata. Vi nevner serlig falgende:

Byantikvaren utarbeidet 12,11.99 et uformelt kart med registrering av bevaringsverdier langs
nordestsida av Brugata,

I'mete med Thon, Arkitektkontoret Hille+Melbye AS, davaerende Bolig- og eiendomsetaten (nd
EBY) og Plan- og bygningsetaten 15.06.00 uttrykte Byantikvaren sterk skepsis mot framlagt
skisse for utvikling av omradet.

L uttalelse datert 04.10.00 til Arkitektkontoret Hille+Melbye AS vurderte Byantikvaren et
forslag ti! utvikling av eiendommene langs Brugata, som i prinsippet er svert likt innsendt
reguleringsforslag (skisser datert 25.08.00). Vi fant forslaget sveert problematisk, bdde med
hensyn til PCAM, riving av bebyggelse og endring av eiendomsstruktur langs Brugata og mot
fredet anlegg i Brugata 3a. Vi anbefalte to mulige utbyggingsprinsipper for det ubebygde
arealet servest i Storgata 36: enten frittliggende (institusjons-)bebyggelse eller lav
randbebyggelse lagt inn mot eksisterende branngavler mot Brugata. Vi frarddet sterkt Thons
forslag om ny bebyggelse med henvendelse mot PCAM, som utvisket den historiske
eiendomsstrukturen,

1 brev datert 09.03.2001 til Bolig- og eiendomsetaten redegjor Byantikvaren for forholdet
meliom fredningsinteressene og forslag til ny regulering. Vi konkluderte blant annet med at det
er av stor betydning 4 bevare PCAM som en relativt lukket eiendom for & gi et historisk riktig
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inntrykk av institusjonens bruk og forhold til byen. Olav Thon Gruppens forslag ble vurdert
som svert konfliktfylt i forhold til PCAM og den varslete fredningens formél, Vi varslet mulig
innsigelse mot et eventuelt reguleringsforslag.

Byantikvaren avga uttalelse datert 05.09.01 ved varsel om oppstart av reguleringsarbeid, Vi
viste til tidligere uttalelser og gjentok muligheten for bruk av innsigelse eller andre virkemidier.

Byantikvarens vurdering av reguleringsforslaget

Byantikvaren opprettholder tidligere vurderinger og frardder planforsiaget pé det sterkeste, De
modifiseringene som er gjort for 4 imatekomme Byantikvarens merknader, er minimale og pa
ingen mate tilstrekkelige. Vire innvendinger knytter seg til en rekke forhold, som utdypes
nedenfor.

Byantikvaren presiserer at falgende tiltak kan aksepteres, jf. reguleringsforslaget:
- riving av bebyggelsen i Brugata 3b
- riving av bakgérdsbebyggelsen i Brugata 3¢
- oppforing av nybygg i Brugata 3b samt overdekking av gérdsrom i ett plan (Brugata 3b-
C), foruisatt at dette ikke medforer skade pi tilliggende bebyggelse/fundamenter.

Forholdet til fredet/varslet fredet anlegg i Storgata 36, PCAM:

Byantikvaren har gjennom hele prosessen lagt vekt p4 at de lukkete brannveggene mot PCAM
mé opprettholdes. Dette er avgjerende for opplevelsen og forstdelsen av PCAM som en
historisk lukket institusjon. Det er viktig at den nye bebyggelsen tilherer PCAM visuelt og
funksjonelt, slik at den historiske situasjornten blir tydelig lesbar, ForeslAtt uibygging innfrir ikke
disse mélene. Ny bebyggelse henvender seg bade mot PCAM og girdsrommene langs Brugata,
Dette forer til en sterk transformasjon av omradet og utvisking av den historiske
eiendomsstrukturen. Dette er svzrt uheldig for opplevelsen av PCAM som historisk institusjon,
og er i konflikt med intensjonen i den pigiende fredningssaken.

Intensjonen om & "nytolke” branngavlene, eksponere fragmenter av de gamle murene og ideen
om & markere beliggenheten til den tidligere reperbanen, er kun teorstisk. I praksis blir det
vanskelig for menigmann 4 lese den opprinnelige eiendomsstrukturen og forsts PCAM’s
forhold til omverdenen etter foreslétt utbygging, Dersom det skal bygges vegg i vegg med
branngavlene, mé ny bebyggelse vare lavere, og ikke plasseres over eiendomsgrensa.

Gangvei mot Chr. Krohgs gate:

Byantikvaren er kritisk til opparbeidingen av gangvei, alternativt kjerevei, gjennom PCAM
med utgang til Chr. Krohgs gate, jf. foresltte reguleringsbestemmelser §§ 12 og 14. Dette vil
fore til betydelig trafikk gjennom asyldelen av anlegget, som opprinnelig var svert isolert fra
omgivelsene. Eksisterende port ble etablert p4 slutten av 1990-tallet for 4 gi en ekstra atkomst
for utrykningsbiler. Byantikvaren har sterkt frarddet en permanent atkomst her.

Byantikvaren viser for gvrig til uttalelser datert 24.07.03 0g 25.11.03 til Arkitektene Riseng &
Kiehl vedrerende utomhusplan. Vi ble her enige om en plan som restaurerer eksisterende
situasjon samt tar hensyn til situasjonen for 1915. Eldre kart og plantegninger viser at
parkarealet bak asyldelen p4 1700-tallet inngikk i det store hageanlegget/barokkhagen til
Mangelsgirden. Da institugjonsbygningene tilknyttet PCAM ble oppfert utover pd 1800-tallet,
ble hageanlegget endret, og det ble etablert luftegirder. Byantikvaren la seerlig vekt pa at den
provisoriske anleggsveien mot Chr. Krohgs gate ikke skulle markeres, men hvis det er mea—
bruksmessig akseptabelt (for brannvesenet), ber ogsd denne trasee{h utfores som en ';,g{\é§s‘<{léi”.
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Ok tilgiengelighet;

Forslaget om okt tilgjengelighet og gjennomgangstrafikk kan synes konfliktfylt i forhold til
eksisterende bruk, der blant annet det gamle asylet nylig er bygget om til omsorgsboliger.
Byantikvaren anser denne typen funksjoner, eller andre offentlige formal (bamnehage, museum,
galleri, kaf¢, omsorgsfunksjoner) som langt mer forenlig med bevaringsinteressene enn hotell
og private boliger. Med slike funksjoner vil PCAM kunne fortsette & vare en relativt lukket
"oase”, der de historiske sporene er tydelige. Etter Byantikvarens vurdering ber ikke gnsket om
“4pen by” (s. 7 i planframstillingen) gjeres til en malsetning p4 bekostning av vesentlige
kulturminneinteresser. Anlegget er for gvrig ipent for interesserte ogsa i dag. Mer utadrettet
virksomhet er fullt mulig, uten at den historiske helheten i omradet svekkes. Omradet har i dag
store miljemessige kvaliteter for brukerne av PCAM. Foreslétt gangvei, deling av
reguleringsformdl for utearealet og ny bebyggelse som dels annekterer grunnen tit PCAM, er
alle tiltak som bidrar til 4 svekke den historiske helheten pa en uakseptabel méte.

Forholdet til fredet bygning i Brugata 3a:
Bebyggelsen rundt girdsrommet besto tidligere av et svalgangshus og stailanlegg, trolig fra
slutten av 1700-tallet, og en sidebygning i mur fra 1800-tallet. All bebyggelse i indre girdsrom
ble fredet i 1927, men f2 &r etter ble det gitt tillatelse til riving av stallanlegget. Eksisterende
toetasjes verksted ble oppfort i bakkant av eiendommen i 1932. Verkstedbygningen er i pusset
mur og fint tilpasset til den fredete bebyggelsen hva gielder dimensjoner og uttrykk.

Byantikvaren er svert kritisk til forslag om riving av verkstedet og oppfering av ny boligblokk
i 7 etasjer i bakkant av eiendommen. Dette vil radikalt endre opplevelsen av det fredete
anlegget samt svekke forstielsen av det karakteristiske todelte gardsrommet. Nybygget vil
framstd som sveert dominerende og fremmed i dette historiske miljeet, bdde med hensyn til
dimensjon og plasseringen pé tvers av eiendomsstrukturen. Det samme gjelder neringsbygget
langs Storgata. Den nye fasaden vil bli sveert hey og dominerende, og det fredete anlegget
kommer i en svert presset situasjon med hayere nybygg pd to sider.

Byantikvaren anbefaler at verkstedet fra 1932 blir regulert til spesialomrdde bevaring som en
ramme rundt det fredete anlegget. De to foresldite nybyggene inn mot eiendommen frarddes.

Riving av salgsboden i Storgata 36;

Etter Byantikvarens vurdering er salgsboden fra 1932 et sjeldent og szregent kulturminne, som
ber bevares. Selv om denne delen av eiendommen var ubebygget pa 1800-tallet, mener
Byantikvaren at salgsboden har sin berettigelse i dagens situasjon. Bygningen representerer i
seg selv over 70 4rs historie, og den framstar som en enkel konstruksjon som ikke forstyrrer
opplevelsen av PCAM som historisk institusjon. Denne delen av eiendommien er uansett svart
endret, da blant annet reperbanen og steinhuggervirksomheten er fjernet for lengst — riving av
salgsboden vil uansett ikke lede til noen reell tilbakeforing eller ekt forstelse for den historiske
bruken av PCAM.

Byantikvaren anbefaler at salgsboden blir regulert til spesialomrade med formdl bevaring. Vi
kan imidlertid vurdere en gjennomgang i bakveggen, som tidligere antydet.

Riving av Storgata 34b:
Bygningen er ett av svart f2 gjenvarende hus { utmurt bindingsverk, som representerer 1700-
tallsstrukturen i omridet Brugata/Storgata. Det faktum at bygningen-er lavere enn sine naboer
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og utgjer en “hulltann” i fasaderekka, er en byformmessig betraktning som i dete tilfellet er
svart underordnet de kulturhistoriske verdiene. Tvert i mot styrker bygningens avvikende
hoyde dens historiefortellende verdi. Vi viser i denne forbindelsen ogsa til vedtak om
regulering til bevaring av Storgata 3 i 1993, Dette er en toetasjes bygning fra samme periode,
som bidrar til 4 gi Storgata identitet som historisk gatelep. Tross store skader, gikk
Byantikvaren og Riksantikvaren sterkt inn for bevaring, og bygningen er i dag i bruk. Begge
disse bygningene har hey dokumentasjonsverdi i byhistorisk sammenheng. Storgata 34b har for
pvrig et spennende bakgirdsmilje.

Tilstandsvurderingen som omtales i saksframstillingen er overfladisk og tilsier ikke at
bygningen er kondemnabel. Den inneholder heller ikke informasjon som svekker betydningen
av 4 bevare Storgata 34 b som et autentisk element i gatelopet. At interiaret for en stor del er
endret har ikke vesentlig betydning da dette likeve! ikke kan sikres gjennom en regulering til
spesialomride bevaring.

Byantikvaren frardder riving av den toetasjes og svert sjeldne bebyggelsen i Storgata 34b.
Bdde gate- og bakgdrdsbebyggelsen bor reguleres til spesialomrdde med formdl bevaring.

foring av nyb iving av bakgirdsbebyggelse langs Storgata:
Etter Byantikvarens vurdering vil den kulturhistoriske verdien til murgirdene bli betydelig
redusert ved at alle bakfleyer rives, Videre vil forslag til nybygg innfere en struktur/typologi
som bryter radikalt med opprinnelig eiendomsstruktur. Eksisterende frontbygninger blir i
praksis kulisser foran en ny bygning. Denne formen for "kulissebevaring” har vi dirlig erfaring
med — skadene p# opprinnelig bygningsmasse blir gjerne sterre enn forutsett, og opplevelsen av
kulturminnene og forstdelsen for deres opprinnelige oppbygning blir sterkt svekket. Nybygget
virker dessuten svaert uheldig inn p& opplevelsen av det fredete anlegget i Brugata 3a.

Byantikvaren anbefaler at eksisterende bebyggelse med bakfloyer reguleres til spesialomrdde
med formdl bevaring, og at foreslétt nybygg utgdr.

Oppfering av nybygg i bakkant av Brugata 3b-c:

Byantikvaren vil ikke motsette seg riving av eksisterende bakgardsbebyggelse i Brugata 3b-c,
og er Apen for oppfering av nybygg her. En forutsetning for nybygg er imidlertid at dette holder
seg innenfor eksisterende tomtegrense og fér en bakvegg med ett veggliv og et tett preg mot
PCAM. Heyden m4 ogsé reduseres og ber variere, slik at nybygget ikke vil virke dominerende
inn pé kulturmiljeet.

Byantikvaren er dpen for at gérdsrommet mellom nybyggene og hovedbygningen i Brugata 3¢
kan overbygges med én etasje, forutsatt at dette ikke medforer skade p4 tilliggende
bevaringsverdig og fredet bebyggelse. Det er serlig viktig at tammerflater og fundamenter ikke
skades.

Konklusjon

Byantikvaren vurderer reguleringsforslaget som uakseptabelt i forhold til
kulturminneinteressene, herunder fredet/varslet fredet bebyggelse i Storgata 36 (PCAM) og
Brugata 3a. Forslag til nybygg bryter med den historiske eiendomsstrukturen og annekterer en
del av utearealet til PCAM, som er varslet fredet. Nybyggene virker dessuten svart
dominerende og fremmede som ramme rundt det fredete bindingsverkshuset i Brugata 3b.
Forholdet til den historiske eiendomsstrukturen og bebyggelsen langs Brugata og Storgata, som
1 hovedsak omfattes av kgl.res. av 31.08.01 til Oslo kommuneplan 2000 er generelt svaen T
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konfliktfylt. Vlktxge kulturminneinteresser knyttet til 1700-tallets bystruktur i Brugata/Storgata
gdr tapt, herunder riving av den toetasjes bygningen i Storgata 34b,

Etter Byantikvarens vurdering er forslaget sterkt i strid med nasjonale kulturminneinteresser. Vi
oversender derfor forslaget til Riksantikvaren for vurdering av innsigelse.

Byantikvaren gar samtidig inn for at det utarbeides et alternativ 2 i samsvar med folgende
fannger, JE. bystyrets vedtak av 11.02.04 om Byantikvarens medvirkning:
Hele Storgata 36, PCAM, reguleres til spesialomrdde med form4l bevaring etter plan-
og bygningsloven § 25.6, inklusive alle uteomrédene og salgsboden fra 1932.
Gangveien/-kjereveien giennom omrédet med utgang mot Chr. Krohgs gate utgir,

- Verkstedet fra 1932 i bakkant av Brugata 3a reguleres til spesialomride med formal
bevaring etter plan- og bygningsloven § 25.6.

- Eksisterende bebyggelse langs Storgata, inklusive nr. 34b og bakgérdsbebyggelsen,
reguleres til spesialomride med formél bevaring, Foreslétt nzringsbygg utglr.

- Tilbygg til hotell pA PCAM’s grunn utgdr.

- Ny boligblokk mellom Brugata/PCAM utgdr i foresldtt form. Et eventuelt nybygg méd
ligge utenfor PCAM’s tomtegrense, ha en lukket vegg mot PCAM og reduseres i
hayden.

- Nybebyggelse pd PCAM’s servestre del ma vurderes nzrmere, jf, tidligere foringer.

Med hilsen

bk 5.
Per &%ﬁ&\ ‘Morten Stig:u'}x
konst. byantikvar konst. ass. byantikvar

Vedlegg: Varsel om oppstart av fredning av 03.12.98 med vedlagt kart
Kopi til: Riksantikvaren
Oslo kommune, byrédsavdeling for byutvikling
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* ber herved Riksantikvaren vurdere 4 fremme innsigelse mot planforslaget. Vi minner om at

Oslo kommune

Byantikvaren -, ) ;
3
Riksantikvaren
Pb. 8196 Dep.
0034 OSLO
Dato; 12.04.2008
Deres ref.! Vi ref. (saksnr.): Saksbeh.: Arkivkode:
Siri Hoem
2001/927 Comells Hom Evensen 23 46 02 77 512 Brugats nord

BRUGATA 1-11, STORGATA 36 ~ KVARTALET "BRUGATA NORD”
ANMODNING OM VURDERING AV INNSIGELSE MOT REGULERINGSFORSLAG

Vi viser til tidligere oversendelse datert 16.02.05 med vediagt reguleringsforslag. Byantikvaren

heringsristen for organer med innsigelsesrett etter avtale med Plan- og bygmngsetaten €T utsatt
tilsvarende Byantikvarens frist, dvs fire uker fra 29.03.05.

Byantikvaren vurderer reguleringsforslaget som svert konfliktfylt og uakseptabelt i forhold til
kulturminneinteressene i omradet, herunder fredet/varslet fredet bebyggelse i Storgata 36
(PCAM) og Brugata 3a, Forholdet til den historiske eiendomsstrukturen og bebyggelsen langs
Brugata og Storgata, som i hovedsak omfattes av kgl.res. av 31.08.01 61 Oslo kommuneplan
2000, er ogsé svert konfliktfylt. Etter Byantikvarens vurdering er forslaget sterkt i strid med
nasjonale kulturminneinteresser.

Parallelt med anmodning .om innsigelse mot forslagsstillers planforslag har Byantikvaren bedt
om at det fremmes et alternativ 2 for politisk behandling i kommunen dersom den videre
prosessen ikke skulle gjere en slik alternativ plan overfledig jf. bystyrets vedta.k av 11.02.04
om Byantikvarens medvirkning. -

Med hilsen

-

[Z%\éé{gfgf‘ﬁ Morten Sti%g A;[ .
konst. byantikvar konst, ass. byantikvar

Vedlegg:  Byantikvaren horingsuttalelse av dags dato
Kopitil:  Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten g
kommune, byrddsavdeling for byutvikling

VCUSTATEN

T T T m e
Postadresse: Besgksadresse: Telefon; 2346 0250
Pb 2094 Grinerlpkka . Maridalsveien 3 Telefaks: 2346 0251
0505 Oslo 0178 Oslo 1 e-post: postmottak @bya,

oslo.kommune.no




OSLO KOMMUNE

BYANTIKVAREN
Maridaisvelen 3 - 0178 Oslo
Postboks 2094 Grinerakka
0505 Osio
TH. 22 20 85 B0 - 22 20 B5 81
Telefax 22 20 85 82
=
Likelydende brev til: I
Se adresseliste. A,
A 208/653
[sakar.
J
98/989- ¢ 4 .
|—D.-ru saksbehandier f_o'.m henvandetss av WA: saksbehandler Gno
Siri Hoem 3. desember 1998

STORGATA 36, PRINDS CHRISTIAN AUGUSTS MINDE,
GNR. 208, BNR. 653, 0SLO KOMMUNE

VARSEL OM OPPSTART AV FREDNINGSSAK

Byantikvaren i Oslo varsler med dette om at ovennevate eiendom Vil bli foreslatt fredet i
henhold til Jov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50 §§ 15 og 19, if. § 22.

Forslaget om fredning etter § 15 vil omfatte:

~ Mangelsgirden med bryggerhus og uthus, eksteriar og interiar,

~ «Vaskerietn, eksteriar og interier. Unntatt fra dette er nyere innredning av aktivitetssenter i
1. etasje og hybler og vitrom i 3, etasje.

~ «Fabrikkbygningen», eksterier og interiar. Unntatt fra dette er nyere innredning i kantina i
kjelleren og forsamlingsrommet i 1, etasje.

~ maskin- og kjelehus, eksterigr og interigr.

- fattigsykehuset og asylets manns- og kvinneavdeling, eksterier. Deler av interieret, som
trapperom og opprinnelig romstruktur vil bli tatt med. (Her gjenstdr 4 finne ut hvordan
planlesningen opprinnelig har vert.)

- rester av muren langs eiendomsgrensa mot Storgata 36c og rester av to murer mefiom
luftegdrdene.

- eldre brolegning og drensrenner. (Disse elementene er forelapig kun skissemessig kartfestet.
Vi tar forbehold om eventuelle funn som gjeres i lapet av fredningsprosessen.)

Opprinnelige konstruksjoner vl inng i fredningen, ogsé i de nyere interigrene. Fast inventar vil -

ogs4 inngd i fredningen, jf. kulturminneloven § 15. Det er aktuelt 4 ta med sterre lost inventar
som er srskilt knyttet til den historiske driften av anlegget, det vil si fram til 1915 da bide
asylet og tvangsarbeidsanstalten var nedlagt. Omfanget av fredningen vil bli nrmere kiarlagt i
samarbeid med bererte parter for endelig fredningsforslag blir utarbeidet. Fredningen vil xkke
vere til hinder for opprettholdelse av dagens bruk. , ] ' Bt
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All post adrasseres (il Byantikvaren i Osto, Ikke (il saksbehandler.

I forbindelse med fredningssaken vil det ogsé bli utarbeidet fredningsbestemmelser for selve
Mangelsgirden, som er fredet ved vedtak av 23. april 1927. Erfaring har vist at slike gamle
fredningsvedtak uten beskrivelse, begrunnelse eller bestemmelser kan vére vanskelige 4
héndtere béde for brukere og myndigheter.

Det vil bli foresltt & frede et omride omkring bygningene med hjemmel i § 19 for 4 sikre
virkningen av kulturminnene i miljaet og for 4 beskytte vitenskapelige interesser som knytter
seg til det, Eldre traer vil bli sikret ved egen bestemmelse. Avgrensningen av omrédet tilsvarer
eiendommens utstrekning, se vedlagte kart datert 3. desember 1998. F redmngen er ikke til
hinder for endring av den bebyggeisen som kun er fredet etter § 19, det vil si salgsbodene og
kapellet. Det vil bli &pnet for ny bebyggelse pé brakkomridet i sarvest.

Ltillegg til fredningen vil det bli vurdert 4 foresl3 eiendommen regulert til spesialomride med
formdl bevaring etter plan- og bygningsloven § 25.6. En reguleringsplan vil kunne regulere
bruken av omridet og gi faringer for eventuell ny bebyggelse.

Bakgrunn og begrunnelse

Selve Mangelsgdrden ble oppfart ca. 1698 og vesentlig ombygd omkring 1770. Sideflay,
bryggerhus og uthus ble oppfart noe senere og danner et eget girdsrom nordest for hoved-
bygningen. Hele lystgirdsanlegget ble fredet i 1927. 1 1951 ble fredningen av bryggerhuset og
uthuset opphevet, dels pa gninn av davarende veiregulering. I ettertid ¢r en del av uthuset
revet, men anlegget for gvrig har bevart sin heye arkitektoniske og kulturhistoriske verdi. Det
har derfor lenge vart aktuelt & frede bryggerhuset og uthuset pa nytt, I denne forbindelse er det
nzrliggende & utvide fredningen til ogsa 4 gjelde den evrige bebyggelsen pa eiendommen.
Mangelsgérden og den yngre bebyggelsen har vart bruksmessig integrert siden begynnelsen av
1800-tallet, Etter Byantikvarens vurdering utgjer den samlete bygningsmassen et hele som
representerer unik kultur- og sosialhistorie. Dette kan begrunnes nzrmere ved et kort historisk
tilbakeblikk,

Fattigkommisjonen opprettet Stiftelsen Prinds Christian Augusts Minde i 1809 og kjepte

- elendommen Storgata 36 i 1812. Kort etter ble det opprettet arbeidsanstalt i Mangelsgarden

med verksteder og sovesaler for samfunnets fattige. Institusjonen utviklet seg senere til
tvangsarbeidsanstalt med fengselspreget instruks. I 1829 ble det opprettet sinnssykehus i
sidebygningen. Utover pd 1800-tallet vokste arbeidsanstalten og Christiania Dollhus med flere
bygninger, Det ble dessuten oppfort fattigsykehus pé eiendommen, dette ble senere tatt i bruk
av asylet. Anleggets bygningsmessige organisasjon med selvstendige avdelinger og luftegirder -
imeflom uttrykker klassifikasjonsidealet, det vil si sorteringen av klientellet etter kjoun, atferd
etc. P4 slutten av 1800-tallet var Christiania Kommunale Sindssygeasy! landets.nest starste
etter Gaustad.

I'begynnelsen av virt irbundre ble bide asylet og tvangsarbeidsanstalien nedlagt. Anlegget
vitner i dag om en tilbakelagt periode i Norges sosiathistorie. Ifalge kriminolog Wenche
Blomberg uttrykker bygningshistorien et hittil ukjent kapittel i norsk psykiatrihistorie, nemlig at
utskillingen av de «gale» til egre institusjoner i hey grad skjedde fra tvangsarbeidsanstalter, og
ikke fra hospitalene. 4 langt vi vet, er Storgata 36 det eneste bevarte bygnmgsmessxge
eksemplet i Norden pé en slik institusjon. o
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Etter Byantikvarens vurdering har historien knyttet til Prinds Christian Augusts Minde nasjonal
betydning. Bygningsmiljget, uterommene og store deler av interierene forteller fortsatt om den
opprinnelige bruken. Anlegget er derfor interessant for opplevelse, kunnskapsformidling og
forskning. Videre har deler av anlegget betydelig arkitektonisk og arkitekturhistorisk verdi, det
kan nevnes at sykehuset er tegnet av stadskondukter Grosch.

Den senere bruken av anlegget har stort sett vert holdt innenfor rammene av bygningenes
opprinnelige struktur. De ulike bygningene er i dag i bruk som eldresenter, mottakssenter for
flyktninger, bo- og aktivitetssenter samt andre sosiale funksjoner. Etter Byantikvarens
wvurdering er dette en positiv bruk av anlegget. Det har allikevel skjedd visse bygningsmessige
endringer som har bidratt til & redusere anleggets arkitektoniske og historiske verdi,
Byantikvaren anser at fredning etter kulturminneloven vil gi et forsvarlig og nodvendig vern av
de verdiene som anlegget representerer. Fredningen vif dessuten vare et kvalitetsstempel som
gior antegget bedre kjent og setter det inn i en nasjonal sammenheng, Denne typen institusjon
er ikke representert blant de fredete kuiturminnene i Norge,

Videre saksgang

1 samsvar med lov om kulturminner § 22.1 annet ledd vil melding om igangsetting av
fredningssak ogsd kunngjeres i Norsk lysingsblad, Aftenposten og Dagsavisen Arbeiderbladet.
Viber om at eventuelle bemerkninger til meldingen sendes Byantikvaren innen seks uker fra
mottakelsen av dette brevet. Det endelige fredningsforslaget vil deretter bli utarbeidet. Dette er
et svart omfattende arbeid, og det vil ta noe tid for forslaget foreligger, Forslaget vil bli sendt
p4 haring til berarte parter og lagt ut til offentlig ettersyn i Oslo kommune, Riksantikvaren er
den instans som fatter vedtak om fredning med hjemmel { kulturminneloven §§ 15 og 19.

Det forutsettes at eiendommen blir behandlet som fredet inntil fredningssparsmalet er avgjort.

Dette innebzerer blant annet at man m seke kulturminnemyndighetene om tillatelse til & sette i

verk alle typer tiltak pa bygningene eller innenfor fredningsomrédet dersom disse gér ut over
vanlig vedlikehold.

Byantikvaren i Oslo
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Hans Jacob Hansteen Dag Chr. Bjernland
byantikvar ass. byantikvar (konst.)

Vedlegg: Kart datert 3, desember 1998

Adresser: Oslo kommune

Bydelsforvaltningen bydel 5 Grinerlokka - Sofienberg
Trondheimsveien 2
0560 OSLO

Oslo kommune

Byrddsavdeling for nzring og byutvikling
Radhuset

0037 OSLO

Oslo kommune

Byradsavdeling for eldre og bydelene
Ridhuset

0037 OSLO

Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten
Trondheimsveien 5
0560 OSLO

Oslo kommune

Bolig- og eiendomsetaten
Trondheimsveien 5

0560 OSLO

Prinds Christian Augusts Minde
Bo- og aktivitetssenter
Storgata 36

0182 OSLO

Mangelsgérden Eldresenter
Storgata 36
0182 OSLO

Mangelsgérden mottakssenter for flyktninger
Storgata 36
0182 OSLO

Griinerlokka Miljekorps bydet 5
Storgata 36
0182 OSLO

Kopi med vedlegg:

Riksantikvaren
Postboks 8196 Dep.
0034 OSLO
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RINDS CHRISTIAN AUGUSTS MINDE, OSLO KOMMUNE
\V FREDNINGSSAK
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Miljoverndepartementet
Postboks 8013 Dep.
0030 OSLO

Radhusets informasjonstjeneste
Radhuset . ;
0037 OSLO I

Deichmanske bibliotek
Henrik Ibsens gate 1
0179 OSLO

Fortidsminneforeningen Oslo og Akershus avdeling
Dronningens gate 11-
0152 OSLO

Oslo Byes Vel
Grev Wedels plass 1
0152 OSLO

Cand. polit. Wenche Blomberg
Institutt for kriminologi

Pb. 6872 St. Olavs plass

0130 OSLO
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Plan- og bygningsetaten 0?3801 488 5128 .}
Postboks 364 sentrum
0102 OSLO
Dato: 18.03.2005
Deres ref: Var ref (saksnr); Saksbeh: Arkivkode:
200309691 200501816-2 Peder Hersand Flagstad 5121

BRUGATA 1-11 M, FL. - REGULERINGSFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN.

Vi viser til forslag til reguleringsplan for Brugata 1-11 m. fl. som ligger ute til varsel om
offentlig ettersyn, samt hyggelig telefonsamtale med Anne-Lise Bye.

Trafikketaten er av den oppfatning at det i reguleringsbestemmelsene § 5 bar sta at parkering
skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo, og ikke bare nevnes i
sammendraget pa side 5. Foruten at en da er bedre sikret mot en uheldig vesentlig @kt parkering
langs gategrunn, er dette nedvendig ut fra et likebehandlingsprinsipp mellom ulike saker,

Hvis parkeringen delvis eller helt er tenkt last gjennom bruk av parkeringsplasser i p-hus i
Christian Kroghs gate, ber denne retten sikres igjennom tinglyst avtale,

Videre anbefaler vi at enkelte av plassene som etableres pA terreng tilrettelegges for
forflytningshemmede slik at disse kan tas i bruk ved behov.

Med vennlig hilsen
@%‘ ' Vet W Fogstad,
arald Elvehei Peder Hersand FlagStad !
seksjonsleder - plan avdelingsingenier ‘
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Plan- og bygningsetaten SAKSNR: 20030469/ - 55
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Dato:  18.03.2005

Deres ref: Vér ref (saksnr): Saksbeh: Arkivkode:
200309691-33 05/00440-2 Ola Raade, 23426873 S12

BRUGATA 1- 11 M.FL. - REGULERINGSFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN

Vi viser til vedtak om utleggelse til offentlig ettersyn,

Friluftsetaten anbefaler at det reguleres en friomréde/park i kvartalet. Parkstrukturen gir
allmennheten en ny park i det sentrale byomradet og en fin giennomgang mellom Storgata og
Chr. Krohgs gate. Det foreslitte friomrade eies privat og Friluftsetaten kan derfor ikke anbefale
at det knyttes en rekkefelgebestemmelse til opparbeidelsen av parken. Hvis det kommunen skal
ha opparbeidelsesansvar si m4 arealet innlgses eller det ma foreligge en avtale med grunneier
om opparbeidelsen. I henhold til bydelsreformen fra 01.01.2004 vii dette vzre et friomride som
skal forvaltes av bydelen. Det vil vere bydelen som far opparbeidelses og driftsansvart for
parken pé vegne av kommunen.

Det foreslés mulighet for bygging av barnehage i omrédet. Dette er bare hjemlet i
reguleringsbestemmelsene og ikke vist p4 reguleringskartet, Iilustrasjonsplanen har vist
bamehage med uteareal delvis ut i det som foreslds til friomrade park. Vi kan ikke anbefale at
en barnehage skal ha uteareal i det som reguleres som friomréde. Vi forutsetter at det reguleres
inn egnet areal til barnehagen i planen.

Det vises til at uteomradene i tilknytting til Prinds Christian Augusts Minde blir tilgjengelig for
allmennheten og utvikles som en del av parkstrukturen i kvartalet. Vi kan derfor ikke anbefale
at det tilrettelegges for 15 parkeringsplasser i dette omradet,

Det sthr 14 traer p4 arcalet forestatt regulert til friomrade/park og i grenseomradet i nord mot
foreslatt regulert spesialomrade bevaring. 7 av disse er rester av en gammel allé. 11 av treme
danner en "skog" bestéende av ask, eik, lenn og hestekastanje, mens 3 trer stir i en gruppe for
seg i sorvest. Det finnes flest asketrzr.

n

Noen trar er eksepsjonelt store: i '(J H"";"' ‘Q “oy
2 asker - stammeomkrets hhv ca 450 cm og 500 ¢m | R
1 eik - stammeomkrets ca 400 29 pm 253

Disse trerne har meget vide og karakteristiske trekroner. ' PLAN- O BYGN| NGLETATEN
Det er ikke gjennomfert en nermere kartlegging av det biologiske mangfoldet i tilknytning til
disse trerne. Men vi vet at et stort antall truede arter i er knyttet il stike store og gamle
edellavtrer som vi finner her. Hvert tre for seg, og trerne samlet utgjer derfor sannsynligvis en
forekomst av hey verdi for biologisk mangfold. I sentrumsomradet er denne forekomsten

ine trer.
** Friluft Postadresse: Beseksadresse; Telefon: 23 42 70 00
° Miljo og planavdelingen  Postboks 1443 Vika Sommerrogata |, inngang Inkognitogata  Telefaks: 23 42 70 0)
Py 0115 Oslo Fri i.0sl0.k no B ironr..:6097 05 04543
Py g oy Org.ne.:971 [85 600




Alle trerne er generelt i god tilstand, bade over og under bakken. Men avfall/jordmasser som er
deponert over rottene, ma snarest fjernes pa en skansom méte, om ikke traerne skal skades.

Vi mener det er viktig at treeme reguleres til spesialomréde bevaring - naturvernomrade (traer).
Nér treer mé felles pa grunn av svekkelse/elde, skal hvert tre erstattes med et nytt av samme
treslag. Inngrep av alle slag i treernes neerhet - under, p4 og over bakken - skal godkjennes av
Friluftsetaten.

Med hilsen
Al - Smedsrud Ola Raade
direkter faglig leder byplan
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Dato:  1.4.20038
Deres ref: Vér ref (saksnr): Saksbeh: Teh Askivkode:
Anne-Lisc Bye 200500019-14 982 95 433, 512

BRUGATA 1 - 11 M.FL. - REGULERINGSFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN

Omsorgsbygg Oslo KF ble opprettet som eget kommunalt foretak pr. 01.01.04 og overtok fra
samme dato girdeieransvaret for Storgt. 36, gnr. 208 bnr. 653. Dette gjelder Mangelsgarden,
PCAM-bygget, Vaskeribygget, Verkstedet og brakkerigg med ute omradet. Omsorgsbygg
(forkortes Oby) betaler leie til bykassa for hele omrédet, Det er forutsatt at eiendommen med
tilherende uteomradet vil bli overskjatet til Oby. Pr. i dag nedbetaler Oby 1&n pé hele
eiendommen og er ekonomisk betraktet som eier.

Omsorgsbygg er inne i en fase hvor vi gjennomgér hele omrédet og mulighetene for utvikling,
blant annet sees det pA muligheten for en barnehage, flere omsorgsboliger og et .
oppleringssenter i samarbeid med Undervisningsbygg.

Omsorgsbygg har felgende kommentarer til reguleringsforslaget:

Regulering for Felt SP1

Felt Sp.! enskes regulert til ogsa 4 omfatte forretning. Felt SP1 blir "Spesialomréade for
bevaring (bolig, hotell, bevertning, kontor, barnehage, forsamlingslokale, undervisning, kultur,
institusjon og forretning)”.

Regulering for Felt A

Byggegrensen for Felt A gnskes utvidet kant { kant med grensen for reguleringsforslagets
friomrdde, som Oby foreslar benyttet som fellesareal. Se tegning. Boligene i Felt A bor bygges
med parkeringshus/ muligheter i kjeller.

Regulering for Felt B
Felt B enskes regulert til ogs4 & omfatte undervisning og institusjon. Felt B blir "Byggomrade
for hotell, bevertning, undervisning og institugjon”.

Friomride/grent arealet

Brakkerigg med ute omradet skal brukes som midlertidig bammehage i 2005-2006, jmf. politisk
vedtak. Regulert formal til barnehage ma opprettholdes. Oby ansker foreslatt friomrédet
regulert til barnehage, fellesareal (gatetun) og gangvei, se vedlagte tegning. Omréde skravert
gront enskes regulert til Offentlig formal bamehage. Det mé i beregnes noen parkeringsplasser
inne pa det foreslatte barnehage omridet. Omride skravert blatt enskes regulert til Fellesareal

Omsorgsbygg Oslo KF Postadresse: Telefon: 48 80 00 Org.nr. 985 987 246
Postboks 2773 Solli Telefeks:23 48
Besoksadresse: 0201 Oslo
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{gatetun). Omradet farget oransje, snsket regulert til gangvei. Oby er ogs av den oppfataing at
gangveien er et naturlig skille mellom Felt SP1 og det foreslatte friomréde. Omrade skravert
redt enskes innlemmet i Felt SP1,

Hvis foreslatt friomrade ikke blir re@ien til bamnehage, fellesareal (gatetun) og gangvei, men
blir friomréde, ber grensene for friarealet avklares med de berorte parter, Oby, Eby, Friluft og
evt. Samferdsel, fer planen oversendes til politisk behandling

Atkomstforheld

Det virker ikke hensiktsmessig & anlegge en avkjersel inn pa forplassen til Mangelsgérden, som
er foreslatt benyttet til servering. Plassen er 0gsé nyanlagt med brostein. Eksisterende
innkjersel mellom Mangelsgarden og Vaskeriet ber fremdeles benyttes som innkjarsel/
varelevering for Mangelsgérden, denne porten benyttes ogs4 som innkjersel/varelevering for
Vaskeriet og Verkstedet (som ligger i midten av omradet).

Atkomst til boliger i Felt A, foreslatt Fellesareal (gatetun) og gangvei ber g over det planiagte
torget ved basarhallene,

PCAM har pr. i dag en innkjersel fra Chr. Kroghsgtate, denne innkjerselen ma opprettholdes
som hovedadkomst til PCAM og for den foresltte bamnehagen. Det bar vare en forutsetning at
gangveien ogsé kan brukes som atkomst til PCAM.

Reguleringsplanen m4 ikke vare til hinder for at evt, institusjonsbyggene kan beskyttes med
gjerder mot de offentlige tilgjengelige omradene.

Bevertning

Oby har konkrete planer om bevertning inne p den skjermede forplassen til Mangelsgarden.
PCAM-bygget er derimot et spesielt bygg med en spesielle brukergrupper som det m taes
hensyn til, bestdende av omsorgsboliger for mennesker med rus og psykiatri bakgrunn. Det er
foreslatt en uteservering pa plassen foran PCAM-bygget. Dette er en meget uheldig plassering
med tanke pA brukergruppen som bor i bygget,

Med vennlig hilsen

Oms slo KF_—
P YR
-Egil Clausen Thor Erik Havn
direkter eiendomsansvarlig
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FYLKESMANNEN I OSLO OG AKERSEY S5 RommionE

Miljevernavdelingen

Oslo kommune, plan- og bygningsetaten
Postboks 364 Sentrum

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

2.2 MARS 2005

0102 Oslo SAKSNR: 20030Q64( - 5|
AVD. SBR ANR MERKN, |
OP3A | ALS { 51R.)
Deres ref: Deres dato: Viér ref.: ksbehand! Dator
05.02.2005 2005/3512 M-FO Vegard Na&ss 1 5 03 2005

UTTALELSE - OFFENTLIG ETTERSYN AV FORSLAG TIL REG.PLAN -
BRUGATA 1-11 M.FL.

Viser til deres brev av 09,02.2005, vedrarende ovennevnte.

Etter plan- og bygningsloven er det i firste rekke kommunen som gjennom planlegging
former det fysiske miljg og sikrer kvalitet og muligheter for bygging og vern ut fra egenart og
lokale forutsetninger. Fylkesmannen skal ved offentlig ettersyn vurdere om nasjonale ml og
retningslinjer for arealplanlegging er ivaretatt, innen vére fagomrader.

" Fylkesmaniens miljovernavdéling haf merknader i forhold til grunnforurensning og stay.

Helsevernetatens uttalelse av 10.09.2001, ivaretar i hovedtrekk de synspunkter vi har,

Vi er kjent med at planomradet ligger inntil 2 lokaliteter med forurenset grunn, Forurensning
kan ha spred seg til planomradet. Helsevernetatens rdd om handtering av grunnforurensning
ber derfor falges, dersom ikke andre tilsvarende fagkyndige rad foreligger.

Det fremgér av saken at det er behov for steyreduserende tiltak,

Miljevemdepartementet vedtok 26.01.2005 Retningslinje for behandling av stay i
arealplanlegging, T-1442. Retningslinjen erstatter T-8/79 og Fylkesmannen tilrider at T-1442
folges. Fylkesmannen viser til T-1442, kapite! 3 og tilrader at det stilles juridisk bindende
steykrav til tiltakshavere gjennom reguleringsbestemmelsene, i henhold til retningslinjens
anbefaling. Anbefalte stoygrenser i T-1442, tabell 2, m4 ikke overskrides. Vi vil spesielt
fremheve at bamnehagens uteomrader skal ha tilfredsstillende stoynivier.

Veﬁd Neass

radgiver

Med hil AR A iy ren
ilsen (\VE'ILJ Sy T
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Saksbehandler: Vegard Nass
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BRUGATA 1-11 M. FL. REGULERINGSFORSLAG TIL OFFENTLIG
ETTERSYN. INNSIGELSE.

Anlegget i Storgata 36 startet som herskapelig landsted med Mangelsgérden i
1698 (fredet i 1927) og ble kjapt av stiftelsen Prinds Christian Augusts
Minde(PCAM) til tvangsarbeidsanstalt og asyl p4 1800-tallet. Bygningsmassen
er si vidt man vet eneste bevarte eksempel i nordisk sammenheng som har
tithort en slik institusjon, og representerer et miljs med unik kultur- og
sosialhistorie som er av nasjonal interesse. Det er varslet fredning for
eiendommen, Def er viktig at evt, ny bebyggelse i omradet har sammenheng
med PCAM bdde visuelt og funksjonelt, og at eiendomsstrukturen og den
historiske lukketheten ivaretas, Riksantikvaren reiser p& denne bakgrunn
innsigelse mot planforslagets utnyttelse av Storgata 36.

Etter at Christian IV flyttet byen i 1624, ble Brugata/Grenlandsleiret og
Storgata hovedinnfartsire. Her utviklet det seg en egen kultur for handel og
skjenking utenfor bygrensa. Den eldste bevarte bebyggelsen er fra slutten av
1700-tallet, og gatene preges for svrig av 1800-tallets murgdrder. Det er av
nasjonal interesse § bevare denne tidsdybden og historien om utviklinga av
byen.

Riksantikvaren reiser innsigelse mat planforslagét nér det gjelder riving av
Storgata 34 B og riving av bakbygningene i Storgata 34B, 34C og Brugata 1,
Disse fire bygningene ligger i krysningspunktet mellom de to viktige
innfartsdrene og er viktige 4 beholde, Riksantikvaren reiser ogsd innsigelse mot
riving av verkstedet og oppfering av nybygg i bakkant av Brugata 3A, som er et
fredet anlegg fra bondehandelsgirdenes tid.

Planforslaget.

Planforslaget soker & legge til rette for utvikling av nringsareal og boligbygging.
Videre ensker man 4 &pne kvartalet for allmennheten gjennom & gi adgang til
parkarealet som ligger i bakkant av Prinds Christian Augusts Minde (PCAM).
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Planomradet foreslés regulert til spesialomrdde bevaring og byggeomrade med bruk
il bolig, forretning, kontor, hotell, bevertning, undervisning, barnehage,
forsamlingslokale, institusjoner, kultur og park. Hele anlegget til Prinds Christian
Augusts Minde foreslas regulert til spesialomrade bevaring,

Planomrédet, som eies av Stormgard AS og Oslo kommune, utgjor til sammen

25 714 m* og har en tomteutnyttelse pd 211 % TU. 34 nye boliger utgjer ca. 3 300 m?
mens nzringsarealene utgjer ca. 51 000 m2,

Planomradet kan deles i tre:

1. PCAMs omride utgjer ca. halvparten av arealet og bestar av flere eldre
frittliggende institusjonsbygninger. Mangelsgirden fra 1698 er fredet og
resten av det bebygde omrédet foreslas til spesialomrade bevaring.
Byguoingene brukes i dag av Oslo kommune til ulike sosiale formal.

. 2. Bebygde eiendommer langs Storgate fra PCAM-frem til Brugata og langs
dennes pstside frem til Lilletorget, Eiéndommene hat hovedbygninger mot
gate varierende fra en til fem etasjer og en til to bebygde bakgarder.
Bygningene, hovedsakelig 1800-talls bebyggelse, inneholder forretninger,
kontorer, hotell, restaurant og noen boliger. Brugata 3A er fredet.

3. Langs Kristian Krohgs gate, grensende til bebyggelsen i Brugata i vest og
PCAM i nord, ligger en dominerende bygning i syv etasjer som inneholder
parkering i fem etasjer samt to kontoretasjer og bevertning, Parkeringsan-
legget har over 600 parkeringsplasser.

I forhold til dagens situasjon innebarer planforslaget falgende endringer:

¢ Riving av Storgata 34B for oppforing av nybygg.

* Riving av bakgardsbygningene p4 Storgata 34B, 34C og Brugata 1 for
oppfering av kontorbygg i 6 etasjer.

+ Riving av Brugata 3B for oppfering av nybygg.

* Riving av bakgardsbygningene pa Brugata 3A, 3B og 3C for oppfering av ny
forretningsbebyggelse i 1 etasje samt bolighygg i 7 etasjer.

¢ Bygging av ny hotellfloy i 6 etasjer pA PCAMs omréde

o Apne kvartalet for giennomgang over PCAMs omréde mellom Storgata og

Chr. Krohgs gate, samt & regulere den ubebygde del av PCAMSs omride (ca.
3 700 m?) til park.

Saken er oversendt til Riksantikvaren for vurdering av innsigelse ved Byantikvarens
brev av 12.04.2005. Sett under ett vurderer Byantikvaren reguleringsforslaget som
uakseptabelt i forholdet til kulturminneinteressene, herunder fredet/varslet fredet
bebyggelse i Storgata 36 (PCAM) og Brugata 3A, og finner forslaget sterkt i strid
med nasjonale kulturminneinteresser.

Riksantikvarens vurdering:

Riksantikvaren stetter Byantikvarens vurderinger og konklusjoner i brev av
12.04.2005 med hensyn til de kulturminnefaglige sparsmal knyttet til angjeldende
reguleringsforstag. Prinds Christian Augusts Minde er et kulturminne av nasjonal
betydning, anlagt som herskapelig herregrd utenfor byen og med stor barokkhage
og senere gjennom nesten hele 1800-tallet som fengselspreget arbeidsanstalt og
sinnsykehus. Bygningsmassen er sa vidt man vet er det eneste bevarte eksempel i

nordisk sammenheng som har tilhart en slik institusjon, og representerer siledes en
enestdende sosial- og kulturhistorie. Allerede i 1998 varslet Byantikvaren oppstart av
en fredningssak for hele eiendommen Storgata 36. Det er av stor betydning, bade for
forstéelsen og for opplevelsen av PCAM som lukket institusjon, at anlegget forblir
lukket og at denne historiske dimensjonen ikke svekkes eller viskes ut.
Riksantikvaren stetter fredningsforslaget.

Nér det gjelder Naringsbygg/boligblokk som er planlagt delvis inn pd PCAMs grunn
mot vest vil Riksantikvaren ikke akseptere bebyggelse inn p4 PCAMs eiendom, men
vil kunne tillate et bygg i nabogrensen. Dette bygget m4 begrense seg til de to eien-
dommene Brugata 3B og 3C og stoppe i eiendomsgrensen mellom Brugata 3A og
3B. Bygget md ikke g inn pa 3A ved 4 rive verkstedet. Videre ma nybygg ikke ha
inngang(er) eller vindus&pninger i forste etasje, men ha en helt tett fasade (i nzrings-
delen). For boligdelen kan man paregne enkelte vindusipninger i fasaden inn mot
PCAMs omrade, men ingen dorer eller balkonger. Nybygget ber ikke ha over 5
etasjet'totalt (inklusivenzringsetasjen). Det foreslatte tilbygg til hotell som enskes
bygget inne p4 PCAMs omride vil ikke kunne aksepteres.

Riksantikvaren stetter Byantikvarens vurdering av bebyggelsen til Storgata 34B og
bakgérdsbebyggelsen i Storgata 34B, 34C og Brugata 1. Disse eiendommene ber ses
i sammenheng med det fredete anlegget p4 Brugata 3A inklusiv verkstedbygningen i
bakkant, Det er svart viktig 4 kunne beholde disse fire bygningene i krysningspunkt-
et mellom to av de viktigste innfartsérene til byen; Storgata fra nord og Vateriand/
Brugata fra syd. En innsprengt 6 etasjes kontorblokk i bakkant av de tre eiendomm-
ene mot Storgata vil ikke bare bryte de gamle eiendomsstrukturene og svekke den
historiske typologien, men vil ogs4 ha en uheldig og skjemmende virkning for
opplevelsen av det fredete anlegget i Brugata 3A.

Riksantikvaren stetter Byantikvarens vurdering vedrerende Brugata 3A som i
planforslaget er vist som spesialomrdde med forma] bevaring, bortsett fra verkstedet i
bakkant av eiendommen. Riksantikvaren ser at riving av verkstedet for oppfaring av
en boligblokk p4 7 etasjer vil, p4 samme méte som den foreslatte kontorblokken nord
for Brugata 3A, svekke forstielsen av det todelte gardsrommet og endre opplevelsen
av det fredete anlegget. Hele eiendommen bor reguleres til spesialomrade med
formal bevaring,

Nér det gjelder Brugata 3B og 3C har Byantikvaren presisert at riving av bebygg-
elsen i Brugata 3B, riving av bakgdrdsbebyggelsen i i Brugata 3C og oppfering av
nybygg i Brugata 3B samt overdekking av gardsrom i et plan (Brugata 3B-C),
forutsatt at det ikke medferer skade pd tilliggende bebyggelse/fundamenter, kan
aksepteres, En forutsetning for nybygg er at det holder seg innefor eksisterende
tomtegrense og fir en bakvegg med tett preg mot PCAM. Riksantikvaren statter
Byantikvaren i dette og at hayden mé reduseres. Riksantikvaren vil maksimalt kunne
akseptere byggeheyde pd fem etasjer,

Riksantikvarens konklusjon:

Riksantikvaren reiser innsigelse mot planforslagets utnyttelse av PCAMs eiendom
Storgata 36, Hele Storgata 36, PCAM, forutsettes reguleret til spesialomrade med
formél bevaring etter plan- og bygningslovens § 25.6, inklusive alle uteomradene og
salgsboden fra 1932. Tilbygg til hotell p4 PCAMSs grunn utgdr. Ny boligblokk
mellom Brugata/PCAM utgér i foreslatt form. Et eventuelt nybygg ma ligge utenfor




PCAMs tomtegrense, ha en "lukket” fasade mot PCAM og reduseres i hayden til
maksimuin fem etasjer. Ny bebyggelse pd PCAMs servestre del mé vurderes
nzrmere, jfr. tidligere foringer.

Riksantikvaren reiser innsigelse mot planforsiaget ndr det gjelder riving av Storgata
34 B og riving av bakbygningene i Storgata 34B, 34C og Brugata 1. Eksisterende
bebyggelse langs Storgata, inklusive Storgata 34B, forutsettes regulert til
spesialomrade med formél bevaring. Foreslatt neringsbygg utgér.

Riksantikvaren reiser innsigelse mot riving av verkstedet i bakkant av Brugata 3A.
Verkstedet forutsettes regulert til spesialomrade med formél bevaring etter plan- og
bygningslovens § 25.6. Ny boligblokk mellom Brugata/ PCAM utgar i foreslétt form,
Et eventuelt nybygg ma ligge pa eiendommene Brugata 3B og 3C, ha en "lukket”
fasade mot PCAM og maksimum byggehoyde pa fem etasjer. ’

Vennlig hilsen

tprgrit Tub
Margfethe Tviberg

Gjenpart: Oslo kommune, Byantikvaren
Pb. 2094 Griinerlokka
0505 Oslo
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Oslo, den 08.03.2005

Deres ref.:20030969-33 var ref.: BSH/712.30/Brugata 1-11 m.fl,

HORINGSUTTALELSE VEDR. FORSLAG TiL. REGULERINGSPLAN
BRUGATA 1-11 M.FL.

Viser til Deres brev datert 09.02,05, varsel om igangsetting av regulering for Brugata
111 mfl..

Norges Handikapforbund Oslo vit | hovedsak konsentrere var uttaielse om forhold
som er av betydning for orienterings- og bevegelseshemmede.

| foreliggende sak skal eiendommen gnr./bnr. 28/66 m.fl. reguleres tit spesialomrade
bevaring og byggeomrade med bruk til bolig, hotefl, forretning, bevertning, kontor,
barnehage, undervisning, forsamlingslokale, kultur, institusjoner og park. Vi har
felgende innspill & komme med:
* Planforslaget synliggjor ikke at rikspolitiske retningslinjer vedr.
universell utforming ligger til grunn i vurderingen av forslaget
+ Forslaget mangler krav til leilighetsstandard.
+ Plandokumentet mangler retningslinjer og reguleringsbestemmelser
vedr. tilgjengelighet for orlenterings- og bevegelseshemmede.

1.VURDERINGSGRUNNLAG | PLANFORSLAGET
Plandokumentet synliggjer ikke at rikspolitiske retningsiinjer vedr. tilgjengelighet har
blitt vektlagt i vurderingsgrunniaget.

1.1 Kommuneplan 2004. Mal og strategier av betydning for byens utvikling

Tillegg:

| kommuneplan 2004 er et av malene bedre helse, mindre hetseforskjeller og en

trygg og tilgjengelig by. En av strategiene som er nedfelt i kommuneplanen er at
"tilgjengelighet og tilpasning for funksjonshemmede bygges inn i alle
kommunale planer og tiltak".

Norges Handikapforbund Oslo - Folke Bernadotles vei 2, 0862 Oslo - Tif. 22 95 28 60 - Fax 22 85 21 §1
€-post: nhf.oslo@nht.osle.ne - Organisasjonsnr. 943756813 - Den norske Bank, Bankgiro 7077 05 17908




Brugata 1-11m fl. side 2

1 Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areal- og transportplaniegging,
Rundskriv T-5/93, sies det

Tillegg:

“Ved utforming av boligomréader 0g trafikksystem skal det tas hensyn til
statlige normer og retningsiinjer for mifjokvalitet, Ved planlegging av nye
boligomrader og veganlegg bor en soke lokalisering og utforming som
ivaretar miljpkvalitet stik at behov for avbatende tiltak | ettertid unngéds”, pkt.
3.4. ‘Hensynet til gdende og bevegelseshemmeds skal tillegges vekt i
planfeggingen”, pkt. 3.5.

Tillegg:
1.2 Rundskriv 1-5/998, Tilgjengelighet for alle
Retningslinjene skal;

¢ synliggjere og styrke funksjonshemmedes interesser i planleggingen etter
plan- og bygningsloven,

+ sikre at planleggingen virker inkluderende, slik at alle kan benytte bebyggeise
og uterom pa likestiit mate.

* ivareta det offentlige ansvar for 4 sikre brukbar utforming av bebyggeise og
uterom for alle,

Tiltegg:
1.3 Regjeringens handlingsplan for okt tilgjengelighet for personer med
nedsatt funksjonsevne

Planens mal er fullverdig tilgjengelighet med varige virkninger. Det Innebaerer at alle
samfunnsborgere skal ha de samme muligheter til personlig utvikling, delftakelse og
livsutfoldelse. Strategien universell utforming gir et bredt anvendelsesomrade og
4pner for mange innfallsvinkler.

"Sektoransvarprinsippet gjor at statlige, lokale og regionale
myndigheter og privat sektor har selvstendig ansvar for 4 ivareta
hensynet til tilgjengelighet og universelt utforming innen sine omrader.
Statens oppgave er 4 koordinere 0g samordne arbeidet gjennom
styringsdokumenter og en bred dialog med alle bererte parter.”

3. KRAV TiL BOLIGSTANDARD

I foige Statistisk Sentralbyra har Oslo over 10% bevegelseshemmede, og antallet er
gkende som falge av gkende antall eldre. Peri dag eksisterer det kun 2-3 % boliger
med livslapsstandard. Behovet for boliger som kan bebos i alle livets faser, ogsa nar
man er bevegelseshemmet er derfor stort, seerlig gjelder dette storre leiligheter.
Boliger med livslgpsstandard vil imidlertid tilfredsstilie de aller flestes krav til bolig
(heis, noe sterre bad, brede derer, lave terskler etc.) | byradets og regjeringens mal
om full deltakelse og likestiling er egen bolig der man kan fungere i hverdagen, et
absolutt minimum. Den 28.06.94 fattet derfor byutviklingskomiteen feigende
enstemmige vedtak:

"..begrepet livslepsstandard for boliger ber inn som et sentralt begrep | Oslos

boligforvaltning. Dette fordi livsiepsboliger vil tilfredsstille behovet for en stor del av
de bevegelseshemmede, og dermed gjare sterre del av boligmassen tilgjengelig for

ot betydelig antall bevegelseshemmede.” M o
TTATT

~ 3 Mars 2005
oG BYGNINGSETATEN

Norges Handikapferbund Osio DI AN

Brugata 1-11m.f1. side 3

4. BESTEMMELSER OG F@RINGER SOM GIR GOD TILGJENGELIGHET
- krav om tilgjengelighet for orienterings- og bevegelseshemmede mé integreres i
reguleringsbestemmelsene.

Skal utemilje og bygninger i reguleringsforslaget felge opp Stortingsmeldinger,
bystyrevedtak og rikspolitiske retningslinjer om universel! utforming, mé feigende
punkter som ikke ivaretas tilstrekkelig i teknisk forskrift, sikres gjennom
reguleringsbestemmelser:

* Materielle bestemmelser
Plassering
Utforming og plassering av utearealene
Beplantning
Bruk av belysning

I Rundskriv 5/99 "Tilgjengelighet for alle” heter det at; _
‘myndighetenes krav om at hensynet til funksjonshemmede skel ivaretas og
synliggjeres kan kun tilfredsstilles dersom god tilgiengelighet fastlegges pé
plankartet, i bestemmelser og i eventusile retningslinjer. P4 denne maten
sikrer man at for eksempel krav i teknisk forskrift ivaretas eller at o sninger
som ikke omfattes av forskriftene innarbeides ved utforming. Samtidig sikres
berorte grupper innsyn og uttalerett tif valgte losninger gjennom offantlig
ettersyn. Videre gir rundskrivet gode eksempler pa hvordan dette bor gjeres i

forhold til bl.a.;
» parkering
beplantning

L]

» utearealer

» .ledelinjer

o+ atkomst og stigningsforhold”

Norges Handikapforbund Oslo ber om at univerself utforming forankres i
reguleringsbestemmelsene. Vi foreslar at felgende punkter legges til;

§ 3 Plassering og heyder
Tillegg: Byggverkets utforming og plassering p& tomten skal gi optimat tilgjengelighet
i forhold til adkomst til inngangsparti og bruk av uteoppholdsarealer,

§ 4 Utforming
Tillegg: Prinsipp om universell utforming skaf legges til grunn i prosjekteringen.

§ 5 Avkjersel og parkering

Tillegg:5-10% av parkeringsplassene skal anlegges og dimensjoneres for
bevegelseshemmede
§ 6 Utomhusplan '

Utomhusarealene og lekeomrédene skal vasre utformet slik at de er tilgiengelige og
brukbare for bevegelseshemmede barn o0g voksne.

§ 7 Byggomrade for hoteli/bevertning (felt B)
Tillegg: Bygningsarealene skal ha slike planigsninger og slike atkomstforhold at de
kan benyttes av orienterings- og bevegelseshemmede. Prinsipp om u

}
utforming skal legges til grunn i prosjekteringen. OTTATT
§ 8 Byggomréde for bolig, forretning, kontor, bavertning (felt A) = 9 Hars 2005
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Tillegg: Bygningsarealene skal ha slike planiesninger og slike atkomstforhold at de
kan benyttes av orienterings- og bevegelseshemmede. Prinsipp om universell
utforming skal legges til grunn | prosjekteringen.

§ 11 Offentlig trafikkomrade (torg)

Torg og offentlig kommunikasjonsarealer skal vaare utformet slik at de er
tilgjengelige og brukbare for bevegelseshemmede barn og voksne. Gangarealene
skal veere uten trinn, med fast og jevnt dekke, og ha sammenhengende ledelinjer
som gir synshemmede mulighet til & orientere seg.

§ 12 Friomrade (park)

Utearealene skal vaere utformet slik at de er tilgjengelige og brukbare for
bevegelseshemmede barn og voksne. Gangarealene skal vaere uten trinn, med fast
og jevnt dekke, og ha sammenhengende ledelinjer som gir synshemmede mulighet
til & orientere seg.

Allergene planter skal ikke brukes i naerhet av atkomst, inngang og
uteoppholdsarealer, : ' — T

Skulle det veere sparsmal ang. var uttalelse, vennligst ta kontakt med saksbehandier
siv. ark Benedicte Sofie Hoelsbrekken eller undertegnede.

Med vennlig hilsen
<Norges Handikapforbund Oslo

N .
Yoty
ore Amblie Bjerba

kontorsjef
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BRUGATA 1-11 MFL.;: PLANFORSLAG TIL OFFENTLIG ETTERSYN

Fortidsminneforcningen, Oslo og Akershus avdeling, har mottatt forslag til ny reguleringsplan for
omrédet Brugata [-11. Reguleringsforslaget ble behandlet p mete i avdelingens antikvariske utvalg
(AKU)22.02.2005. med etterfolgende befaring | omradet. Utvalget er sterkt kritisk til planforslaget, da
det i liten grad tor hensyn til de betydelige kulturmiljoverdiene som finnes i stroket. | planforslaget
blandes det ogsii siunmen en rekke enkelttiltak/prosjekter som ikke har noen nodvendig forbindelse:
For eksempel er rivingstiltak i Storgata ikke nedvendig for 4 ruste opp det indre, ubebygde arealet, Vi
stiller derfor sporsmalstegn ved matene oppgraderingen tenkes giennomfert pa. og hvordan
utviklingen i omridet vil bli pa lengre sikt, dersom den foreslatte planen gjennomfores,

Bevaring av PCAM-omrddets lukkether

En sentral del av planomrédet utgjeres av det sikalte PCAM-kvartalet, omradet som omfatter den
fredete eiendommun Prinds Christian Augusts Minde. Eiendommen ble bygget som lystgard i 1698
med titherende pryd- og brukshage. | 1809 opprettet Fattigkommisjonen stifielsen Prinds Christian
Augusts Minde som arbeidsanstalt. Det forste dollhuset ble skilt ut fra anstalten i 1829 og oppgrader
til asyl i 1850. Som et ledd i denne prosessen, ble anlegget etter hvert utvidet med flere bygninger. 1
1908 var hele asylct ferdig overtlyttet til Dikemark. | dag brukes PCAM-bygningene som en
mangfoldig omsorgsinstitusjon.

{ likhet med Byantikvaren og kriminolog Wenche Blomberg, anbefaler antikvarisk utvalg at omradets
lukkede karakter bevares. Bygningene mot Brugata, hvis lukkede branngavler vender mot PCAM, har
sammen med by gningsrekken mot Storgata dannet en “mur” som omramnet selve Mangelsgarden. |
tillegg var det tidligere en hay mur mot Gassverket i nordest, som det fortsatt finnes rester igjen av,
Denne lukkede strukturen er det viktig & bevare, da den synliggjer bygningsmiljoets bruk som asy! og
arbeidsanstalt, og dets fysiske og symbolske fukkethet: Pasienter og tvangsarbeidere skuile skjermes
for omverdenen vg omverdenen fra dem. Utearealene var ogsd av stor betydning og en viktig del av
anlegget, da det fungerte som arbeidsanstalt og asyl. Her foregikk det en omfattende
steinhoggervirksomhet, som blant annet forsynte byen med gatestein, og her |4 oysa en reperbane.

Den nye blokkbebyugelsen som planforslaget legger opp til, vil med sine utganger og balkonger ikke
pé noen méte kunne erstatte branngavlenes lukkede, veggdannende funksjoner. og vil dermed
odelegge oppleveisen av lukkethet og omrédets sosialhistoriske, historiefortellende preg.

Antikvarisk utvaly stotter Byantikvarens anbefaling om at dagens bruk viderefores. Bruk av
eiendommmen som en "mangfoldig omsorgsinstitusjon™ kan ses i forlengelsen av den tidligere bruken
av efendonumen, og er i trdd med de kulurminnefaglige interessene.

Andre kudiurhistoriske verdier | omradet

Ltillegg til Prinds Christian Augusts Minde, og de omliggende bygningenes verdi som en del av dette

omridet, har ogxd {lere av disse eiendommene kulturhistorisk egenverdi, og verdi som deler av andre

byrom. En del av bygningene reguleres i planen til spesialomrade bevaring, noe vi gne MO...;I_TATT
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positivt. Men flere viktige bygninger foreslds ogsa revet, eller delvis revet. Dette gjelder blant annet
Storgata 36, en salgshall i tre fra 1930-tallet, Salgshallen bestér av flere mindre boder i to etasjer med
intakte svalganger. og er i dag unik i Oslo og sveert verdifull som siste rest av et handelsmilje med en
lengre tradisjon [ dette omradet. Salgshalien ble oppfort da de tidligere basarhailene som 13 p&
Folketeaterets iomt ble revet i 1935, for & gi plass tif denne bygningen ~ og kan sees som en
videreforing av denne virksomheten.

Ogsé Storgata 34B. et utmurt bindingsverkshus antatt 4 vare fra slutten av 1700-tallet, har stor
bevaringsinteresse. bide p4 grunn av alder og som en viktig historisk bygning langs Storgata. Storgata
er en av Oslos cldste innfartsérer, og bygningsfasadene fra Gassverkets administrasjonsbygning,
Mangelsgarden. Salgshallen og bindingsverkshuset i Storgt 34B representerer alle viktige og rike
referanser til byens historie og denne gatens betydning. I bystyremelding 4/03 om kulturminnevern i
Oslo, er nettopp historiske bygninger langs sentrale ferdselsirer fremhevet som viktige & bevare, Etter
antikvarisk utvalgs vurdering, er det ingen umulighet 4 rehabilitere Storgata 34B, og darlig teknisk
stand kan her ikke anferes som begrunnelse for riving.

Vi vil ogsa ppeke at bakgardsbebyggelsen i omrddet har kulturhistorisk verdi, oy stort
revitaliseringspotensiale. Bakgardsbygningene er viktige som en del av den funksjonsblandede

by strukturen som preget omradet. Her fantes staller og smaskala neringsvirksomhet av ulik art, Flere
av disse lokalenc er fortsatt i bruk og bidrar til omradets mangfoldige karakter, og kan med fordel
utnyttes framfor og avskrives, | var tid ensker mange lokaler med szrpreg. Det tilbyr disse lokalene i
mye storre grad. enn hva et nytt, moderne bygg kan gjere. Total fornyelse vil ui generelle,
uinteressante lokaler med leiepriser som legger omradet dedt. Slik sett finnes det gode muligheter for
neeringsutvikling innefor det eksisterende fysiske rammeverket.

Antikvarisk utvalg er sveert positiv til at det tas initiativ til oppgradering og revitalisering av de indre,
murbyomradeue. som et ledd i & viderefare og bevare Oslos historiske, urbane sentrum. Men slike
revitaliseringstiltak mé gjeres pa bymiljeenes premisser, og ta hensyn til de egenkvaliteter som finnes
i oanradene. Det aktuelle omradet er, som vist ovenfor, svart rikt pa historisk verdifulle bygninger og
miljeer, og har store milje- og opplevelseskvaliteter. Vi stiller detfor sparsimilstegn ved mitene
oppgraderingen lenkes giennomfort p& - og hvordan utviklingen i dette omradet vil bli pé fengre sikt,

Eseetikk og miljo

1 forslaget blandes det sammen en rekke enkelttiltak/prosjekter som ikke har noen nedvendig
forbindelse. Det er for eksempel unedvendig 4 trekke inn kontroversielle rivetiitak i Storgata og
Brugata hvis formilet er & belyse opprustingspotensialet i det eksisterende ubebyude indre arealet.
Dersom formilet er § gjore det Apne arealet attraktivt, virker det grunnleggende feil & fegge et sju
etasjer hoyt bygningsvolum pa tvers i solretningen, der i tillegg alle boenheter vil vaere svaert
eksponert mot det potensielle offentlige arealet. Den hoye rektangulare bebyguelsen som danner
hjernet, vil skape storre skyggeforhold og gi turbulens (vind) mellom byga ingene. Dette vil pavirke
de lokalklimatiske forhold i de offentlige uterommene pa en negativ mate, noe som igjen vil gjere dem
mindre attraktive for alimennheten. Utsyn/innsyn, privatisering, steykonflikter o. |. forsterker dette
som et feilaktiy grep, Den foreslatte apningen mot Storgata vil dessuten punktere bygningsrekkens
funksjon som stoyskjerm og gi uholdbare stayforhold i et ellers helt skjermet rom.

 det aktuelle planomradet, vil det falle mer naturtig & innpasse et nybygg i det ubebygde arealet langs
parkeringshuset enn langs Brugata. Da skjermes dette, og man reduserer verken solinnfallet elfer
omradets karakier av lukkethet, slik den foreslitte syv etasjers blokken vil komme til & gjore.

Den egentlige attraksjonen og oppholdskvaliteten i omradet ligger i de lukkede rom | PCAM. Den

bytorgliknende situasjonen her vil ha alle de kvaliteter som kan skape og opprettholde ferdsel, sosial
kantroll og levedyktig virksomhet. Forslaget om 4 dpne det stor rommet mot Brugatas bakgardsside,
vit ikke tilfore slike kvaliteter. Dette innebarer at nok et premiss for planforsiaget synes & vere feil.

Vier ogsa tvilende til at dpning av store, skyggefulle og funksjonstomme rom er et treffsikkert
virkemiddel for & heve den sosiale kontrollen og tilfere omridet kvaliteter. Sikkerhetstiltakene,
inngjerdingen o. | er svaert omfattende i kvartalets nordre de| (mot Rede kors). Dette kan veere en
indikasjon pi at behovet for sikkerhet og kontrolf uansett vil vaere til stede i dette omradet. Apner man
opp gjennom riving av bygninger, vil behovet for gjerder fare til et sterkere festnings/fengselspreg enn
hva en bygningstasade gjer.

For & skjerme amvridet fra uonskede elementer, er det trolig behov for & bevare muligheten for 4 kunuie
avstenge det indre arealet ogs i fremtiden. En mulighet for 4 &pne det midtre arealet mot Storgaten,
vil veere & ta en dpning i den innerste delen av Salgshalien i form av en mindre portal som vil kunne
stenges pa kveldstidl. Dette vil vere et mindre inngrep enn 4 rive to av flayene. Salgsboden vil da
fortsatt kunne vivre en attraksjon for byen. Det vil ogss vere mulig & &pne opp et smug inot Brugata
ved 4 foreta en beskjeden riving i bakgarden til Brugata 3C. Ogsé denne apningen vil kunne lases av
pé kveldstid. Slike mindre inngrep i omradet vil, sammen med en istandsetting av den eksisterende
bebyggelsen, bidra til heve omradets attraktivitet: Salgshatlen vil kunne fortseite 4 trekke folk til
omradet, likedun sirpregede, smaskalalokaler(vitksomheter i bakgarder i Brugata) som kan
rehabiliteres og brukes til ulike typer nzringsvirksomhet, En parallell til denne mer skinsomme
dpningen av omridet, er portene som er laget i muren/gjerdet rundt det tidligere Rikshospitalet, n&
Pilestredet park. En stor &pning mot Storgata ved riving av handelsboden mellom Storgata 34C og
Storgata 36, korresponderer heller ikke med noen motstdende, giennomgaende gate. Det er derfor 4
argumenter for betydningen av gangforbindelsen utover opplevelse og handel, ingen tungtveiende
grunn for riving av bygningen.

Antikvarisk utvalg stiller seg undrende til at parkeringshuset beholdes uforandret i planprosessen.
Dette fremstdr som et sveert skjemmende og fremmed element, bade i dagens miljo og i et fremtidig
revitalisert omride. Bygningen mé, som en del av oppgraderingen av omradet, tilpasses miljoet, for
cksempel gjennom fargesetting/materialbruk og etablering av lysavskjermende tasader, slik at lyset fra
takarmaturene ikke generer omgivelsene. Videre mener vi at arealbruken over innkjeringen til
parkeringshuset burde vart utnyttet langt bedre.

Helhetsperspektiver

Hvis man ensker 4 bidra til en helhetlig opprusting av omradet og 4 peke p4 byutviklingspotensialer
som ikke bare har nytte for en enkeltgrunneier, er parkeringshusets mote med Chir Krogs gate, samt
den ubebygde tomta pa Brugatas serside, mye viktigere 4 ta tak | enn de ovrige utbyggingsforsiagene i
planen,

Konklusjon:

P4 bakgrunn av at planforsiaget ikke i tilstrekkelig grad tar hensyn til de store kulturmilje- og
kulturminneinteressene som finnes i omridet, anbefater Fortidsminneforeningen, Oslo og Akershus
avdeling, at reguleringsplanen avvises. Som vi har pekt pa, finnes det et stort potensiale i omradet og
mange gode «lieriaiiver til den foreslatte reguleringsplanen. Vi henstiller ogsa om at det tas hensyn til
dagens brukere av PCAM-omradet, og at mulighetene for at denne bruken kan viderefores utredes.
Velfungerende oy tilpasset bruk er viktig for framtidig vern og formidling av eiendommens kultur og
sosialhistorie, Utvikling og oppgradering av byens sentrumsstrok ma gjeres hensynsfullt og tilpasses
det eksisterende omrddets strukturer, brukere og kvaliteter,

Med vennlig hilsen
Fortidsminneforeningen, Oslo og Akershus avdeling

ours Canl W,/
Lars Emil Hansen

fagsekretar (vikar)

Kopi: Byantikvaren
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BRUGATA 1-11 - REGULERINGSPLAN TIL OFF, ETTERSYN

Oslo og Omland Friluftsrad (OOF) viser til tilsendt saksinformasjon og stiller seg positiv til at den
planiagte reguleringsendringen. Planforslaget inneberer etter OOFs skjonn en betydelig miljemessig
kvalitetsheving av det aktuelle omrddet,

Etablering av en ny park i dette omrédet vil bety mye for generell trivsel samt allmennhetens
tilgjengelighet il granne lunger i bebyggelsen. Det er positivt at omradets naturlige fortrinn ng
forsterkes béde ved etablering av park/grentdrag samt ved publlkumsvennhg tilrettelegging av byens
kulturarv, her i form av tradisjonstung bygningsmasse.

Turvei B10 langs Akerselva passerer like utenfor planomrédet. Ved etablering av nye grontorirader er —
det alltid like viktig & sikre gode forbindelsestinjer til eksisterende turveinett samt til friomréder i
nerheten. Det skal vaere enkelt for beboere og andre & benytte myke framkomstmidter til og fra

gronne omréder. Ved & inspirere folk til 4 g4 og sykle bidrar man til et bedre bymiljz for alle.

Potensialet forsterkes ytterligere ved god informasjon (skiltning) og 4pne tilgjengelige friomrader.

Dette krever erfaringsvis god planlegging.

En quorming gvpmrédct bar etterstrebe bevaring av eksisterende lovtrevegetasjon sa langt det er
mulig, Det er viktig 4 erstatte fiemet vegetasjon med ny. Vegetasjon er viktig av en rekke ulike &rsaker;
bl.a. estetisk, psykologisk og ikke minst som levested for ulike arter.

OOF stotter Helse- og velferdsetaten i at etablering av ytterligere parkeringskapasitet bor vaere
unadvendig i dette sentrumsnere omradet. Oslo kommune ber etter OOF's vurdering terre 4 etablere
noe ny bygningsmasse for den moderne og urbane innbygger, som forflytter seg ved hjelp av myke
befordringsmidler. Det er videre viktig at den nye bygningsmassen innlemmes i omradets eksisterende
og historiske karakter p4 en god mate.

Med vennlig hilsen
, b, (1 —
MOTTATT Asbjetn Olsen
. Generalsekretar : 2 P
038005 amng anne K~Hermansen
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Deres ref.; Saksnr. 200309691, Dokument nr. 21.
Vir saksbehandller: Ole Daniel Bruun,

Selskabet for Oslo Byes Vel har vurdert forslaget til ny reguleringsplan. Vi finner at forslaget har noen
kvaliteter, men dessverre ogsa en rekke svakheter. Svakhetene er sa igyenfallende at Osio Byes Vel ikke kan
anbefale forslaget. Det hevdes i saksfremstillingen at hensynet til kukturminnevernet er godt ivaretatt. Dette
kan vi med vér beste vilje ikke innse.

Randbebyggelsen mot Brugata
Det er en vesentlig kvalitet ved planforslaget at de kulturhistoriske verdifulle bygningene mot Brugata sikres
som spesialomrade/bevaring.

Bakgardsbebyggelsen i Brugata

Behandlingen som blir bakgardsbebyggelsen meliom Brugata og PCAM til del er planforslagets stgrste
svakhet. Disse bygningene besitter de samme kulturhistoriske kvaliteter som forgdrdene. En riving av disse vil
vare et betydelig tap for omrddet og byen som helhet. Det kan neppe vare tvil om at en istandsetting av
bebyggelsen er mulig, og at gamle og nye bruksomrader vil kunne kombineres.

| tillegg danner bakgdrdsbebyggelsens murgavler avgrensing av PCAM's opprinnelig lukkede uteomride.
Hensynet ti} den historiske lesbarheten tilsier derfor bevaring. A kalle riving av bakgardsbebyggelsen til fordel
for de viste nybygg for "omtolkning av brannmuren” fortoner seg som et retorisk prokuratorknep.

Randbebyggelsen mot Storgata

Salgshallen i Storgata 36 synes for Oslo Byes Vel & vare et spennende innslag i bebyggelsen mot Storgata. Det
er uklart nir bygningen er satt opp, men den har utgjort et svart karakteristisk innslag i bybildet gjennom
mange generasjoner. En delvis riving av bygningen som foreslatt virker uten mening, ikke minst tatt i
betraktning at noen inngang her tit PCAM’s parkanlegg ikke anses gnskelig.

Prinds Christian Augusts Minde (PCAM)

Parkanlegget er idag tilgjengelig for allmenheten, om enn i noe begrenset omfang, Parkaniegget bgr bare vere
tilgjengelig fra Storgata. Noen "offentlig snarvei” gjennom omrddet er tkke gnskelig av hensyn til den lukkete
karakteren, som bgr oppretthoides for hele det fredete anleggets vedkommende,

MOTTATT
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Oslo Byes Vels konklusjon

Oslo Byes Vel kan ikke anbefale hovedtrekkene i planforstaget. En omregulering som foresiatt vil ikke vare
tjenlig for den historisk verdifulle bebyggelsens fremtid. I stedet anbefaler vi bevaring av hele det eksisterende
bygningsmiljget, og regner med at den gkonomiske evnen til istandsetting av de dérligste delene vil vare til
stede.

Til Plan-og bygningsetatens bgnn om bemerkninger til noen spesielle temaer bemerker vi fglgende:

Omregulering av gatestumpen inn fra Brugata
Vi finner PBE’s argumentasjon overbevisende. Gatestumpen bgr opprettholdes som offentlig gate.

Avkjorsler fra Storgata
Slike avkjgrseler er ikke pakrevet, og kommer i konflikt med offentlige kommunikasjonsmidler (trikk og
buss). Oslo Byes Vel motsetter seg riving av salgshallen i Storgata 36,

Leilighetsfordeling
Vi finner ikke dette 4 vare en refevant problemstilling for var uttalelse.

Barnehagen
En barnehage bgr kunne innpasses. Vi antar at nedslagsomridet for en barnehage i hovedsak vil ligge norvest
for PCAM, og adkomst fra Storgata vil da vare naturlig.

Parkering inne pd PCAM
Her br bare tillates ngdvendige biloppstillingsplasser knyttet til PCAMS virksomhet.

Riving av Storgata 34 B

En riving av denne bygningen kan vel ha betydning for et harmonisk gatebilde, selv om lignende situasjoner
"lav/hgy” forekommer hyppig i de sentrale deler av byen. Av kulturhistoriske grunner er en riving forkastelig.
At bygningen eri mindre god stand er neppe noe argument for riving.

Vennlig hilsen
SELSKABET FOR OSLO BYES VEL

Jan Sepr
daglig le

UNIVERSITETET I OSLO

DET JURIDISKE FAKULTET

Oslo kommune Institutt for kriminologi og rettssosiologi
Plan- og bygningsetaten Professor Liv Finstad, institutileder
Pb 364 Sentrum Postboks 6706 St. Olavs plass
0102 Oslo 0130 Oslo

Telefon:+47 22 8501 18
Telefaks: +47 22 8502 52

Dato: 15.mars 2005 E-post: liv.finstad@jus.uig.no

Nettadresse: http://www.jus.uio.no/ikrs
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UTTALELSE VED OFFENTLIG ETTERSYN,

Deres ref.: Saksnr, 200309691. Dokument nr. 21.

Institutt for kriminologi og rettssosiologi ved Universitetet i Oslo har sett pa forslaget til ny
reguleringsplan og vil frard en utbygging som det her legges opp til.

Prinds Christin Augusts Minde er et meget sirbart anlegg med store pedagogiske kvaliteter som
er grunnleggende i var undervisning. Det innelukkede institusjonsmiljeet er sentralt som
eksempel pa det kontrollelementet som isolasjon innebzrer, og gir en opplevelse som vi praver
& formidle til studentene ved de faste ekskursjonene til anlegget. Denne pedagogiske muligheten
er ikke tilgjengelig noe annet sted. En &pning av anlegget mot ser med nybygg som foresltt, vil
edelegge et vesentlig trekk ved den antakelig eneste gjenvazrende "kombinerte innretning" i
Norden, nemlig isolasjonen fra omverdenen. I institusjonssosiologisk sammenheng er den
historiske forstaelsen av dette kontrollmiddelet essensielt. Apning av en gjennomfartsvei vil ha
samme gdeleggende effekt,

Vi gjer ogsd oppmerksom pa at det gjenstir omfattende historiske forskningsoppgaver pA dette
feltet generelt, og arbeidsanstalten i hovedstaden spesielt. Bare en liten del av anlegget og dets
mangslungne virksomheter har til nd vaert gjort til gjenstand for vitenskapelige undersakelser,
Bygningsmessige inngrep kan derfor fi svaert negative konsekvenser for
forskningsvirksomheten pé dette feltet.

Med vennlig hilsen

Liv Finstad
Instituttleder
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VEDR.: REGULERINGSFORSLAG, BRUGATA 1-11 ML.FL.

Vi har mottatt ovennevnte forslag til reguleringsplan.

Oslo Idrettskrets stotter planforslaget. Vi er glade for at det i planen er avsatt grontarealer
(park), men vil be om at det innenfor disse arealer avsettes plass til lek/idrett.

1 . ;
Vi synes ogsé det er pa sin plass & nevne at det er stor mangel pa b\a"n(ehaget ibyen. Vi synes
derfor at forslag om barnehage pa Prinds Christian Augusts Minde ber sikres i planen, slik
bydelen ber om.

Dette til orientering.

Vennlig hilsen
Oslo Idrettskrets
—
re @
Borre Rognlien m Anderson
generalsekretaer anleggskonsulent
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Forsker Wenche Blomberg
Institutt for kriminologi og rettssosiologi
Universitetet i Oslo
Oslo, 14, mars 2005

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
Avdeling for omradeutvikling

Brugata 1-11 mfl. - Planforslag til offentlig ettersyn : Reguleringsplan :

Saksnr. 200309691/Dok. nr. 21

KOMMENTARER

Det vises til Byantikvarens brev til Bolig- og eiendomsetaten av 9, mars 2001, og til
Arkitektkontoret Hille+Mellbye AS av 5. september 2001, som begge er vedlagt
plandokumentene, samt til referanseliste her nedenfor.

Forslagsstillerne er kjent med at anstaltanleggets historiske lukkethet er et vesentlig
trekk som inngér i begrunnelsen for 4 frede hele prinds Christian Augusts Minde
(PCAM) med hjemmel i kulturminneloven §§ 15 og 19.

Dette hensynet har forslagsstillerne ikke klart 4 ivareta, men bryter det i vesentlig grad
pé to punkter:

1. Nvbygg mot ser : boligblokk og hoteliflay

Historikk:

Branngavlene mot Brugata har i anstalthistorien utgjort innesperringens mest
monumentale instrumenter, som ogsé repliseres i Vaskeribygningens volum. Den
lavere asylmuren mot nord (delvis restaurert) og foran Mangelsgarden representerer
den institusjonelle lukkethetens grenselinjer mot Storgata og virksomhetene p4 den
utskilte eiendommen Storgata 36 C,

Fra ca 1850 ble PCAMs indre rom ogsé delt i to med et gjerde ost-vest i samsvar med
Sinnssykelovens (1848) krav om absolutt atskillelse av tvangsarbeidere og

psykiatriske pasienter. All virksomhet under tvangsarbeidsanstalten holdt til pa
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sersiden, mens nordre del var forbeholdt asylet (autorisert 17. mai 1850 og alts
landets forste - seinere flyttet til Dikemark). I det innelukkede sendre uterommet
foregikk f.eks. en ganske omfattende steinhoggervirksomhet som bl.a. forsynte byen
med gatestein, Her 14 ogsd reperbanen, som er nevnt i plandokumentene, samt bl.a. en
del mindre lagerboder og skur som né er borte. Fredning etter Kml, § 15 sikrer selve
kulturminnene (bygningene, murene etc.), mens § 19 sikrer virkningen av disse i
miljeet. Alle utearealene helt inn mot nabogrensene foreslés fredet etter § 19.
Planforslaget:

Den "redefineringen” av branngavlene forslagsstillerne opererer med, ivaretar den
historiske lukkethet ved 4 APNE hele lukkethetens sargrense, og erstatter den med en
sjuetasjes boligblokk med balkonger og innganger, samt en ny hotellflay. En blokk
som hadde vendt ryggen til tvangsarbeidernes gdrdsrom kunne saktens gétt an 4
diskutere, men vil antakelig gjeore utbyggingsprosjektet mindre kommersielt
interessant nér det ikke dpner seg mot en framtidig park.

"Redefineringen" er i virkeligheten en omdefinering som ut fra vernehensyn er

helt uakseptabel.

2. Gjennomgangsire Storgata-Christian Krohgs gate

Historikk:

Forslagsstillerne tar her utgangspunkt i en helt nyetablert passasje og fir det til & virke
som om den har vart der hele tiden.

Men denne atkomsten - det uhistoriske "hullet i muren" - EKSISTERTE IKKE fer
Norges Rade kors overtok Gassverktomta og laget innkjering fra Christian Krohgs
gate sist pA 1990-tallet, 1 den forbindelse benyttet bydelen anledningen til - uten &
samré seg med antikvariske myndigheter - 4 igangsette arbeid med 4 lage en alternativ
atkomst til PCAM samme sted og gjennom restene av asylpark/barokkhage. Dette ble
imidlertid stoppet, og dpningen lukket med en skyveport som ble akseptert som
nedatkomst for utrykningskjereteyer.

1 forbindelse med den pigéende ombyggingen til vernede boliger i det tidligere asylet
er denne atkomsten midlertidig tatt i bruk for material- og maskintransport osv. Det
ser imidlertid ut til at porten har stdtt &pen ogsé utenfor arbeidstid og at noen

lokalkjente har laget seg en snarvei.

Planforslagets §§ 12. 14 og 15:

Blomberg#PCAM/reg.plan s.3

Det dpnes for innkjering fra Storgata og fra Christian Krohgs gate bade til hotell,
boligblokk og til PCAM-bebyggelsen. Forslagsstillerne ivaretar her den historiske
lukkethet ved & argumentere sterkt for "apenhet” og "tilgjengelighet”, og benytter en
ureglementert, ny praksis som grunnlag, Forslaget blir dermed selvmotsigende. Det er
helt uhistorisk, bryter med anleggets lukkede karakter og er dermed
nakseptabelt.

Ovrige kommentarer:

a) Salgsbodene
Bodene mot Storgata ble bygd ferst i 1930-irene, antakelig for 4 tilby smahandlende

et utsaigssted, en "basar". Disse kuriese funkisbodene kopierer innvendig stilen fra de
gamle bondehandelsgardene i Brugata, hvor den ikke er umniddelbart tilgjengelig for
forbipasserende. Bodene er interessante 4 bevare, og det er nerliggende 4 tenke seg at
de fir beholde sin gamle funksjon som utsalgssted for sméskalavirksomheter.
Forslagsstillerne vil rive over halvparten av bodanlegget og beholde sondre floy, som
s& brukes til 4 trekke en ny bygningsgrense flere meter inne pd PCAMs tomt. Det er i
seg selv uakseptabelt 4 minske det innenforliggende gérdsrommet p& denne méten.

b) Parkanlepget

Forslagsstillerne legger noen premisser i sin framstilling av eksisterende forhold som
nedtoner historikken. Et eksempel pé det er henvisningen til at 1700-tallshagen er
borte, og at det str "rundt 15 store lovtrer av forskjellige arter i uterommene omkring
bebyggelsen". Det er pafallende at man tilsynelatende ikke har lagt merke til at de
fleste av disse treerne utgjer en liten allé som markerer fortsettelsen av aksen gjennom
Mangelsgardens port og fondbygning, og Grosch’ sykehusbygg (1840). Ettersom alle
spor av geometrisk anlagte karussdammer, bed og rabatter fra lystgardperioden er
borte, vil det vaere desto mer interessant & tydeliggjere denne aksen ytterligere ved
en opparbeidelse av parken,

Tilsvarende vil det vere interessaat 4 f4 aksentuert skillet mellom asyl- og
arbeidsanstaltdelen, og de forskjellige luftegérdene som herte til asylets ulike

pasientkategorier/avdelinger.

¢) Barnehage
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Bydelen har behov for flere barnehageplasser. Det kan godt tenkes at en barnehage
kan innpasses i miljeet, men det md i s& fall skje ved 4 ta i bruk eksisterende
bygninger - ikke ved 4 fylle opp omrddet ytterligere med nybygg. Det kommer i strid
med fredningens intensjoner (jfr Kml. § 19).

d) Genereit:

Etter et utall ekskursjoner med studenter, journalister, fagfolk og publikum foravrig
gjennom mange Ar, er det ikke vanskelig 4 vaere enig i at befolkningen kjenner altfor
d4rlig til denne delen av byens sosialhistorie og med fordel kan inviteres inn for &
oppleve "de fattiges kvartal" i opprustet utgave, Dette mé imidlertid skje pd
sosialhistoriens og kulturminneverdienes premisser og ikke ut fra hva som tjener
private utbyggingsinteresser.

Anlegget angér ikke bare Oslo, men er verneverdig pa nasjonalt niva. Dessuten er det
sdvidt vites det eneste i sitt slag i Norden, der man far dokumentert utskillingen av
serinstitusjoner fra fattigvesenets generelle samleanstalter for flere grupper av fattige
avvikere. [ den forstand utviser PCAM et seinere, nordisk slektskap med den typen
"almenhospitaler" som er kjent fra Michel Foucaults arbeider (spesielt teorien om
"den store innesperringen") - og er dermed ogsd av interesse som referansepunkt i
europeisk perspektiv.

PCAM har et stort potensiale bl.a. for kulturformal. Kunstaeriske og liknende
sméskala-aktiviteter kan g& utmerket sammen med vernede boliger og f.eks, et
(psykiatri)museum. Men det mé utvikles med utgangspunkt i seg selv, og ikke
reduseres til eksotiske bakgrunnskulisser for kommersielle eiendomsinteresser - med
en plan som noks4 utvetydig forsgkes solgt til allmennbeten som en

redningsoperasjon etter mange &rs kommunal neglisjering.

Wenche Blomberg

Forsker, spes, anstalthistorie

Referanser:
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- " Some traits of Norwegian pre-medical social reactions to madness", i History of
Psychiatry, March 2005

- "Fattiganstalten i Storgata og byens dollhus", i Byminner, 1/2004

- Galskapens hus : Internering og utskilling { Norge 1550-1850. Universitetsforlaget
2002

- Karoline og vitenskapen : et psykiatrihistorisk eksempel. Gyldendal 1993,





