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1. FORENKLET ILLUSTR ASJON  

1.1 Skisse ï eksisterende situasjon  

 

Brugata

Storg
ata PCAM

p-hus

C
hr

. K
ro

gh
s 

gt
.

0 20 50

 
 

 

1.2 Skisse - mulig fremtidig situasjon  
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2. BAKGRUNN 

Hensikten med reguleringsforslaget er å revitalisere et viktig sentrumskvartal gjennom å legge til rette 

for utvikling av forretningsareal og hotellvirksomhet, samt noe kontorareal. Videre foreslås det å gjøre 

parkanlegget og uterommet som omkranser Prinds Christian Augusts Minde tilgjengelig for 

allmennheten gjennom å 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 påbegynt fredningsarbeid. 

Reguleringsformålet endres fra byggeområde for offentlig formål til spesialområde bevaring (bolig, 

hotell, bevertning, kontor, barnehage, undervisning, forsamlingslokale og institusjon). Dette for å 

muliggjøre en fleksibel og mer utadrettet og publikumsvennlig bruk av anlegget i fremtiden, samtidig 

som muligheten til å fortsette dagens bruk som institusjon beholdes. 

 

En tidligere utgave av planforslaget har vært på offentlig høring (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 vært 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 hotellfløyen, med mulighet for 

hulltaking for vinduer og også nødvendige rømningsdører. 

 

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

Det nye næringsbygget som opprinnelig var planlagt gjennom en sammenbygging av Brugata 1, 

Storgata 34B og 34C, utgår i sin helhet. 

Boligene, som opprinnelig var prosjektert 2-3 meter inn p¬ PCAMôs omr¬de, er n¬ gjort om til en 

hotellfløy og trukket tilbake til eksisterende branngavl, dvs utenfor PCAMs område. 

 

Planforslaget inneholder fortsatt ny hotellfløy i bakkant av Brugata 7, men her stilles det nå spesifikke 

krav til en mer lukket fasade enn vist i det opprinnelige forlaget, og med en teglflate som går helt ned 

til bakkenivå. 

Brugata 3B (som er en én-etasjes basarbygning) rives til fordel for en ny fireetasjes bygning som får 

forretningsareal på bakkeplan og kontor i etasjene over. 

 
 

3. EKSISTERENDE FORHOLD 

 

3.1 Lokalisering og bruk  

Planområdet ligger øst i sentrum, nær Oslo S, avgrenset av Brugata og Lilletorvet i sør og vest, 

Storgata i nordvest, Christian Kroghs gate i sßrßst og Rßde korsô eiendom mot Hausmannsgate i 

nordøst.  

Planområdet er på 25.175m², hvorav ca. halvparten utgjøres av Prinds Christian Augusts Minde 

(heretter benevnt PCAM). 
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Eksisterende bruk og bebyggelse  

Planområdets bebyggelse kan generelt inndeles i tre hovedtyper: 

 

1. Institusjonsbebyggelse. PCAMs bygningsmasse mot Storgata består av frittliggende 

institusjonsbebyggelse med åpne plasser og hager omkring. Den inneholder flere eldre bygninger, 

bl.a. Mangelsgården fra 1698. PCAM er i varierende teknisk forfatning, noe er pusset opp mens 

andre deler trenger oppussing. Bygningene benyttes i dag til forskjellige sosiale formål av Oslo 

kommune ved Omsorgsbygg KF. 

2. Kvartalsbebyggelse. Bebyggelsen mot Brugata og videre rundt hjørnet mot Storgata består av 

bygårder. Bygningene henvender seg mot gaten, har mellom én og fem etasjer og har hver én til to 

bakgårder.  Dette er stort sett bebyggelse fra 1800-tallet, med en indre gård som er en 

svalgangsbygning fra 1700-tallet samt noen 1900-talls bygninger. Store deler av bygningsmassen 

er i dårlig teknisk stand. Bebyggelsen benyttes til en rekke varierte næringsformål (butikker, 

restaurant, hotell og kontorer) samt til boliger. 

3. Nyere parkeringsanlegg. Mot Christian Kroghs gate dominerer et parkeringsanlegg. Bygningen er 

på syv etasjer hvorav de to øverste benyttes til kontorer. 

 

Det er bygget et nytt institusjonsbygg (sprøyterommet) i forlengelsen av handelsboden, med inngang 

fra Storgata. Bygningen er godkjent som midlertidig byggverk i 2 år (utløper 2009), men det er søkt 

om forlengelse i to nye år. 

Arealene rundt planområdet er et typisk sentrumsområde i indre by øst med variert arealbruk som 

henger noe etter i utvikling. Det er omfattende privat småvirksomhet med service, forretninger og 

kontorer. I de øvre etasjene av bygårdene er det leiligheter. Behovet for rehabilitering er generelt stort. 

Sydvest for planområdet ligger arealet definert som sentrumskjerne i kommunedelplanen. Her øker 

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 områdets nærsenter. 

 
 

3.2 Planområdet og forholdet til tilliggende arealer 

 

Natur- og ressursgrunnlaget 

Det er ingen naturressurser innenfor området. 

 

Landskap 

Terrenget er praktisk talt helt flatt i planområdet, men heller svakt fra nord til sør. 

Vegetasjonen er i all hovedsak knyttet til PCAM. Det er rundt 15 store løvtrær av forskjellige arter i 

uterommene omkring bebyggelsen. Tidligere har det vÞrt opparbeidet store hager rundt PCAMôs 

bebyggelse, men dette ligger nå brakk. 

 

Verneinteresser 

Naturverdier 

Rester etter Mangelgårdens storslagen 1700-talls hage (kfr. Byantikvarens historiske kart) finnes ikke 

lenger. Derimot har de rundt 15 gamle lßvtrÞrne i bakkant av PCAMôs bebyggelse stor naturverdi. 

Byantikvaren ønsker å frede hele PCAMs eiendom, da også de ubebygde områdene har spilt en 

betydelig rolle for den tidligere bruken av stedet. 

 

 

Kulturverdier 

Planområdet er rikt på kulturminner. Kfr. avsnitt om gul liste under planstatus. 

Deler av Brugata 3A er fredet, nærmere bestemt indre gård 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 oppført på 1800-tallet. Storgata 34B er et utmurt 

bindingsverkshus, muligens oppført allerede sent på 1700-tallet. Store deler av bygningsmassen er i 

relativt dårlig teknisk stand. 

PCAM består av flere eldre bygninger, bla. Mangelsgården fra 1698 som er fredet. Resterende del av 

området er i sin helhet foreslått fredet. 



Forslagsstillers planbeskrivelse ï side 6 av 49 

 

 

Byantikvaren har følgende beskrivelse av bygningsmassen i planområdet på skisse mottatt 10.02.2000. 

Skissen er vedlagt i områdeanalysen. 

 

¶ Storgata 36, PCAM : Vil i sin helhet bli foreslått fredet. Mangelsgården er fredet. 

¶ Oppstart av fredningssak for de resterende bygningene ble varslet 03.12.98 

¶ Storgata 36, Salgsbod fra 1930-åra, egenverdi.  

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

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

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

¶ Brugata 1, murgård i 5 etasjer fra 1893, egenverdi + miljøverdi, kgl. res. Bevaringsverdig. 

¶ Brugata 3A, bakbygninger er fredet ihht kulturminneloven, nærmere bestemt indre gård som 

er en svalgangsbygning fra 1700-tallet.  

¶ Brugata 3A, frontbygg, murgård i 2 etasjer fra 1862, sidefløyer i mur fra 1871. Bakbygning er 

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

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

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

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

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

¶ Brugata 5, murgård i 4 etasjer + bakbygning i 4 etasjer., egenverdi + miljøverdi, kgl. res. 

Bevaringsverdig. 

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

miljøverdi, kgl. res. 

¶ Brugata 9, murgård i 2 etasjer, egenverdi + miljøverdi 

¶ Brugata 11, murgård i 3 etasjer, egenverdi + miljøverdi 

 

 

Miljøfaglige forhold 

Viktigste støykilde 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 området utover biltrafikk.  

Det er ikke kjent om det er forurensninger i grunnen innefor planområdet. I følge brev fra 

Helsevernetaten ligger planområdet 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 planområdet. 

 

Området inneholder et areal som er definert med biologisk mangfold. Det er området i bakkant av 

PCAM der de rundt 15 gamle edelløvtrær befinner seg. 

 

Det er ikke utarbeidet noen Lokal Agenda 21 for bydel Grünerløkka. 

 

Det er generelt gode solforhold innenfor planomr¬det. Spesielt gjelder dette PCAMôs omr¬de. 

Den tettere bakgårdsbebyggelsen mot Brugata og parkeringshuset i Chr. Kroghs gate gir uterommene 

begrenset gode solforhold i den sørligste delen. 

 

Trafikkforhold 

Tre gater er med i avgrensningen av planområdet.  

Storgata er stengt for gjennomkjøring, men er toveis trafikkert med trikk, buss og drosjer. Brugata er 

gågate ved planområdet og er derfor stengt for trafikk mellom Storgata og Lilletorget. Christian 

Kroghs gate er trafikkert toveis. 

Adkomst til PCAM skjer hovedsakelig fra Storgata. På dagtid åpnes to porter for adkomst også fra 

Chr. Kroghs gate. Varelevering til butikker og andre virksomheter i Brugata skjer med adkomst via 

Lilletorget i sør. 

Parkering skjer i hovedsak i parkeringshuset i Chr. Kroghs gt. 3, med adkomst fra Chr. Kroghs gate. I 

tillegg benyttes store deler av de indre gårdsområdene til PCAM som parkering. Til visse tider kan det 

stå 20-30 kjøretøyer parkert inne på området. 
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Området ligger sentralt, nær Oslo S/Jernbanetorget og har svært god kollektivdekning. Buss og trikk 

går i Storgata med stoppested på hjørnet av Brugata. 

 

Det er ikke meningen at man skal gå gjennom området i dag, selv om det er mulig hvis man er 

lokalkjent, og hvis portene fra Chr. Kroghs gate til Rßde Korsô eiendom og fra Rßde Korsô til PCAMôs 

områder åpne. 

Brugata er gågate mellom Lilletorget og Storgata. 

 

Risiko- og sårbarhet 

Det er benyttet sjekkliste for risiko- og sårbarhet, som er basert på 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 

området. 

 

Sosial infrastruktur 

Området ligger i sentrum og har dermed god tilgang til offentlige servicetilbud samt kollektivtilbud. 

Området sogner til Lakkegata barneskole og SFO. Nærmeste barnehage ligger på Ankertorget. 

Rundt planområdet er et godt utbygget kollektivnett. I Storgata går både trikk og buss. Oslo S med tog, 

trikk, buss og T-bane ligger i kort gangavstand fra planområdet. 

 

Teknisk infrastruktur 

Området ligger innenfor konsesjonsområdet for fjernvarme. 

Rundt planområdet er et meget godt utbygd kollektivnett. I Storgata går både trikk og buss. Oslo S 

med tog, trikk, buss og T-bane ligger i kort gangavstand fra planområdet. 

 
Estetikk og byggeskikk 

Bebyggelsesstruktur og fortettingspotensial 

Kfr. Områdeanalysen som er vedlagt saken. 
Planområdet består i dag av tre forskjellige bebyggelsesstrukturer som speiler bygningenes 

opprinnelige bruk:  

1. Institusjonsbebyggelse. PCAM består hovedsakelig av frittliggende institusjonsbebyggelse med 

åpne plasser og hager omkring. Bygningene henvender seg til flere sider. Her finnes et 

fortettingspotensial i den ytre sydøstlige delen av eiendommen, i randsonen mot 

kvartalsbebyggelsen (Brugata 7). 

2. Kvartalsstruktur. Det er kvartalsstruktur bestående av bygårder mot Brugata og delvis mot 

Storgata. Hovedbygningene henvender seg mot gaten, har sekundærbebyggelse og en til to 

bakgårder. Husene har varierende høyde 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 nordøst er det også rester etter en høy mur. Branngavlene 

reflekterer PCAMôs historie som et relativt lukket institusjonsomr¬de, med en klar avgrensning av 

eiendommen mot naboene. Dette ser vi også på historiske kart, blant annet Næsers kart (1859) som er 

vist nedenfor. Byantikvaren ønsker å 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 NÆSERS KART 

 

Planområdet byr på varierte men generelt dårlig vedlikeholdte uterom.  

Bakgårdene i kvartalsbebyggelsen mot Brugata og Storgata er tidstypiske. De utnyttes for det meste 

som gjennomgangsområde til bakbygningene og til varelevering til servicenæring / butikker. 

Uteområdene til PCAM kan inndeles i to kategorier. Den ene er de lukkede og definerte gårdsrom og 

hageanlegg. Disse er relativt godt ivaretatt. Fremfor alt preges de av rundt 15 gamle løvtrær. Dette 

området har et stort miljømessig potensial hvis det tilrettelegges for allmenn benyttelse.  

Den andre kategorien omfatter de mer udefinerte uterommene i utkanten av institusjonsområdet mot 

syd / sydøst. Her preges uterommene av brakkområder benyttet til parkering.  

 

Stedsutvikling 

På 1700 og 1800-tallet var Brugata en av hovedinnfartsårene til byen. Vaterland og Brugata var 

viktige handelssentrum. Man kan fremdeles finne rester av bondehandelsgårder fra den tiden. Mange 

bønder hadde sitt losji og drev handel med innehaverne her, slik at de slapp å dra helt inn til datidens 

sentrum.  Tidlig på 1900-tallet gikk hestetrukket trikk i fast rute i Brugata. Gaten var fremdeles en 

viktig handelsgate frem mot midten av forrige århundre. Senere har området lidd samme skjebne som 

mange andre områder sentralt i Oslo øst. Utviklingen har bremset betraktelig. Det største inngrepet i 

planområdet i nyere tid er parkeringshuset som ble bygget tidlig på 1990-tallet. 

Trafikkmessig har det blitt et stillere område etter at Storgata langs planområdet ble stengt for privat 

gjennomkjøring og Brugata fikk gågatestatus. 

Fra oppførelsen i 1689 og over hundre år fremover var Mangelsgården en lystgård med tilhørende 

pryd- og brukshage. Fattigkommisjonen opprettet Stiftelsen Prinds Christian Augusts Minde i 1809 og 

kjøpte eiendommen Storgata 36 i 1812. Det ble opprettet arbeidsanstalt og sinnsykehus i 

Mangelsgården, og anlegget ble etter hvert utvidet med flere bygninger. Eiendomsavgrensningen har 

med mindre unntak vært den samme siden den tid. Institusjonsområdet lukket seg mot omverdenen, 

noe området fremdeles gjør. (Kfr. forhåndsuttalelser fra Byantikvaren) 
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BILDEMONTASJE AV BRANNGAVLEN SLIK DEN FREMSTÅR I DAG 

 

 

 

 
 

BRANNGAVLEN SETT FRA TAKET AV PARKERINGSHUSET 
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EKSISTERENDE BRANNGAVL 

 

 

 
 

OMRÅDET SLIK DET FREMSTÅR I DAG, SETT FRA NORD 

 

 

Barns interesser 

Med unntak av forretningene og parkeringshuset, er området i dag lukket for offentligheten, og det 

finnes ingen tilpassede leke- og oppholdsarealer for barn. 

 

Universell utforming 

Stagnasjonen i områdeutviklingen, ombygginger og mangel på vedlikehold har redusert kvaliteten på 

bygningsmassen og området. Den eldre bebyggelsen i området er ikke tilpasset dagens krav til 

universell utforming. Smale døråpninger, bratte trapper og manglende ramper og heiser gjør 

bebyggelsen uegnet for bruk for en del handikappede. I tillegg er deler av kvartalsbebyggelsen lite 


