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1. FORENKLET ILLUSTR ASJON

1.1 Skissd eksisterende situasjon
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1.2 Skisse mulig fremtidig situasjon
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2. BAKGRUNN

Hensikten med reguleringsforslaget er a revitalisere et viktig sentrumskvartal gjennom & legge til rette
for utvikling av forretningsareal og hotellvirksomhet, samt koetorareal Videreforeslasdet & gjare
parkanleggebg uterommesom omkranser Prindsh@stian Augusts Minde tilgjengelig for

allmennheten gjennom & anleggeparkmed turvei som blir offentlig tilgjengelig fra Storgata til

Christian Kroghs gate.

Selve Prinds Christian Augusts Minde (PCAM) reguleres i samsed pabegynt fredningsarbeid
Reguleringsformalet endres fogggeomrade fooffentlig formal til spesialomrade bevaring (bolig,
hotell, bevertning, kontor, barnehage, undervisningaimlingslokale og institusjpnDette for &
muliggjgre en fleksibel og mer utadrettet og publikuemsiig bruk av anlegget i fremtiden, samtidig
som muligheten til & fortsette dagens bruk som institusjon beholdes.

En tidligere utgave avignforslaget haveert pa offentlig haring¢bruar 200% men da med en langt

mer omfattende utbygging. Forslages Btanseav 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.

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

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

Ingen bebyggetsforutsettes lengaeveti Storgata 34B, 34C eller Brugata 1. Videre beholdes
branngavlen mot PCAMmen som en integrert del av deye hotelflayen med mulighet for
hulltaking for vinduer oggsangdvendige remningsrer.

Planfoslaget ersom nevntbetydelig redusert pa flere punkter.

Detnye neeringsbygget som opprinnelig var planlagt giennom en sammenbygging av Brugata 1,
Storgata 34B og 34Qitgari sin helhet.

Boligene, som opprinnelig var prosjektesB2 met er i nn p -~ PfoRdhmbilen omr -de,
hotellflgy ogtrukket tilbake til eksisterende branngas utenfor PCAMs omrade

Planforslaget inneholder fortsatt ny hotellfidyakkant av Brugata, Tnen her stilles det na spesifikke
krav til en mer lukket fasade enn vist i det opprinnelaglaget, og med en teglflate som gar helt ned
til bakkeniva.

Brugata 3B(som er en éetasjes basarbygningyes til fordel for en ny fireetasjes bygning som far
forretningsareal pa bakkeplan og kontor i etasjene over.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomradet ligger gst i sentruneer Oslo Savgrenset av Brugata og Lilletorvet i sgr og vest,
Storgata i nordvest, Christian Kroghs gate i sB&r
nordgst.

Planomradet er pd5.175m2, hvorav @. halvparten utgjgres av Prinds Christian Augusts Minde

(heretter benevnt PCAM).
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BESKRIVELSE

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

Storgt. 34C
Murgdrd, 4 etg.

Storgt. 34B
Bindingsverkshus, 2 e’rg., for 1828
Bakbygninger i mur, 1874

Brugt. 1
Murgdérd, 5 etg., 1893

Brugt. 3A

Murgdrd, 2 etg., 1863, ny fasade 1923
Sideflgyer i mur, ca 1871

Mellombygning i bind.verk, 1700-tallet, fredet
Bakbygn. i mur, 2 etg., 1923

Brugt. 3B

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

Murgédrd, 3 etg., 1891
Bakbygninger, 1-2 etg.
Brugt. 5

Murgdrd, 4 etg.
Bakbygning, 4 etg.

Brugt. 7

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

Murgdrd, 2 etg.

Brugt. 11
Murgérd, 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. Institusjonsbebyggels®CAMs bygningsmasse mot Storgata bestar aligg&nde
institusjonsbebyggelse med apne plasser og hager omkring. Den inneholder flere eldre bygninger,
bl.a. Mamelsgarden fra 1698 CAM er ivarierendeeknisk forfatning noe er pusset opp mens
andre deler trenger oppussiBygningene benyttes i daitjforskjellige sosiale formal av Oslo
kommuneved Omsorgsbygg KF

2. KvartalsbebyggelséBebyggelsen mot Brugata og videre rundt hjgrnet mot Storgata bestar av
bygéarder. Bygningene henvender seg mot gaten, har métlam fem etasjer og har hvén til to
bakgarder.Dette er stort sett bebyggelse fra 1.88lket, med erindre gard som er en
svalgangsbygning fra 17a@llet samt noen 190@alls bygningerStore deler av bygningsnsen
er i darlig teknisk standBebyggelsen benyttes til eekke varierte naergsformal putikker,
restaurant, hotell og kontojesamt tilboliger.

3. Nyere parkeringsanleglylot ChristianKroghs gate dominerer parkeringsanlegg. Bygningen er
pa syv etasjer hvorav de to gverste benyttes til kontorer.

Det er bygget et nythstitugonsbygg éprayterommet)i forlengelsen av handelsbodemed inngang

fra Storgata. Bygningen er godkjent som midlertidig byggverk i 2 ar (utlgper 2009), men det er sgkt
om forlengelse i to nye ar.

Arealene rundt planomradet er et typisk sentrumsomradiee by @st red variert arealbruk som

henger noetter i utvikling. Det er omfattende privat smavirksomhet med service, forretninger og
kontorer. | de @vre etasjene av bygardene er det leiligheter. Behovet for rehabilitgengretdtstort.
Sydvest for pnomradet ligger arealet definert som sentrumskjerne i kommunedelplanen. Her gker
andelen offentlig service, forretninger og kontorer, og den genésgjlingsmessigstandarden er
god.Gunerius er beliggende vis a vis Brugata 1 og kan regnes som csmastsenter.

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende arealer

Natur- og ressursgrunnlaget
Det er ingen naturressurser innenfor omradet.

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

Vegetasjonen drall hovedsak knyttet til PCAM. Det er rundt 15 store Igvtraer av forskjellige arter i
uterommene omkring bebyggel sen. Tidligere har de
bebyggelse, men dette ligger na brakk.

Verneinteresser

Naturverdier

Resteretter Mangelgardens storslagen 1-78s hage (kfr. Byantikvarens historiske kart) finnes ikke

l enger . Deri mot har de rundt 15 gamle | BvtrbPrne
Byantikvaren gnsker & frede hele PCAMs eiendom, da ogsa degdeetiyiradene har spilt en

betydelig rolle for den tidligere bruken av stedet.

Kulturverdier

Planomradet er rikt pa kulturminner. Kfr. avsnitt om gul liste under planstatus.

Deler av Brugata 3A er fredet, naermere bestemt indre gard som er en svalgangsbydry00

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 oppfart pa-i8@d. Storgata 34B er et utmurt
bindingsverkshus, muligens oppfert allersgat pa 170@allet. Store deler av bygningsmassen er i
relativt darlig teknisk stand.

PCAM bestar av flere eldre bygninger, bla. Mangelsgarden fra 1698 som er fredet. Resterende del av
omradet er i sin helhet foreslatt fredet.
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Byantikvaren hefalgende lskrivelse av bygningsmassen i planomradeskisse 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 lsletv@8.12.98

Storgata 36, Salgsbod fra 198, egenverdi.

Storgata 3&, murgard i 4 etasjer fra 1892, egenverdi, kgl. res. Bevaringsverdig.

Storgata 34B, hovedbygning i utinh bindingsverk fra far 1828 (sent 17@0I?), bakbygning

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

Brugata 1, murgard i 5 etasjer fra 1893, egenverdi + miljgverdi, kgl. res. Bevaringsverdig.
Brugata 3A, bakbygninger er fredet ihht kulturminneloven, naermere bestemt indre gard som
er en svalgangsbygning fta00+tallet.

Brugata 3A, frontbygg, murgard i 2 etasjer fra 1862, sideflayer i mur fra 1871. Bakbygning er
verkstedsbygninger i mur, 2 ej@asfra 1923, egenverdi miljgverdi. Bevaringsverdig.
Brugata 3B, froritygg, basarbygning i 1 etasje (sveert etydan rives.

Brugata 3B bakbygning i-8 etasjer i mur. Bevaringsverdig.

Brugata 3C, frontbygg, murgard i 3 etasjer, 1891, egenverdi + kgl. res. Bevaringsverdig.
Brugata 3C, bakbygning 2 etasjer, kan rives.

Brugata 5, murgard i 4 etasjetbakbygning i 4 etasjer., egenverdi + miljgverdi, kgl. res.
Bevaringsverdig.

Brugata 7, murgard (hovedbygning og bakbygningpietaijer, Ivar Cock 1899, egenver
miljgverdi, kgl. res.

Brugata 9, murgard i 2 etasjer, egenverdi + miljgverdi

Brugata 11 murgard i 3 etasjer, egenverdi + miljgverdi

E | = =4 —a —a A
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Miljgfaglige forhold

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

Det er ingen spesielle kilder til forurengii omradet utover biltrafikk.

Det er ikke kjent om det er forurensninger i grunimeefor planomradet falge brev fra
Helsevernetaten ligger planomradet inntil to lokaliteter registrert i SFT's deponidatabase over
forurenset grunn og lokaliteter sddan inneholde spesialavfall. Avhengig av grunnforholdene kan
forurensninger ha spredd seq til planomradet.

Omradet inneholder et areal som efirrt med biologisk mangfold. Det emmradé i bakkant av
PCAM der de rundt 1§amleedellgvtreer befinner seg

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

Detergenereltgsd sol forhold innenfor planomr-det. Spesi
Den tettere bakgardsbebyggelsen mot Brugata og parkeringshuset i Chr. Kroghs gate gir neeromme
begrenset gode solforhalden sgrligste delen

Trafikkforhold

Tre gater er med i avgrensningen av planomradet.

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

Adkomst til PCAM skjer hovedsakelig fra Storgata. Pa dagtid apnes to porter for adkomst ogsa fra
Chr. Kroghs gate. Varelevering til butikker og andre virksoehieBrugata skjer med adkomst via
Lilletorget i sgr.

Parkering skjer i hovedsak i parkeringshuset i ®hoghs gt. 3, med adkomst fra CKroghs gate. |
tillegg benyttes store deler av de indre gardsomradene til PCAM som parRéririgse tider kan et

sta 20630 kjaretgyer parkert inne pa omradet.
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Omrédet ligger sentralt, neer Oslo S/Jernbanetavgdtar sveert god kollektivdekning. Buss og trikk
gar i Storgata med stoppested pa hjgrnet av Brugata.

Det er ikke meningen at man skal ga gjennom omiiddkeg, selv om degr mulig hvis man er

|l okal kjent, og hvis portene fra Chr. Kroghs gate
omrader apne.

Brugata er gadgate mellom Lilletorget og Storgata.

Risiko- og sarbarhet

Det er benyttet sjekkliste faisiko- og sarbarhet, som er basert pa relevaeiledere, retningslinjer
og rundskriv.Sjekklisten er vedlagt saken.

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

Sosial infrastruktur

Omrddet ligger i sentrunog hardermedgod tilgang til offentlige swicetilboud samt kollektivtilbud.
Omradet sogner til Lakkegata barneskole og Sf@rmeste barnehage ligger pa Ankertorget.
Rundt planomradet er et godt utbygget kollektivnett. | Storgathayse trikk og buss. Oslo S med tog,
trikk, buss og Tobane ligger i kort gangavstand fra planomradet.

Teknisk infrastruktur

Omradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fiernvarme.

Rundt planomradet er ategetgodt utbyal kollektivnett. | Storgata gar i@ trikk og buss. Oslo S
med tog, trikk, buss og-hane ligger i kort gangavstand fra planomradet.

Estetikk og byggeskikk

Bebyggelsesstruktur og fortettingspotensial

Kfr. Omradeanalysen som er vedlagt saken.

Planomradet bestar i dag av tre forskjelligbymgelsesstrukturer som speiler bygningenes

opprinnelige bruk:

Institusjonsbebyggels®CAM bestar hovedsakelig av frittliggende institusjonsbebyggelse med
apne plasser og hager omkring. Bygningene henvender seg til flere sider. Her finnes et
fortettingsmtensial i da ytre sydgstlige defeav eiendommen, i randsonen mot
kvartalsbebyggelsefBrugata 7).

2. KvartalsstrukturDet er kvartalsstruktur bestdende av bygarder mot Brugata og delvis mot
Storgata. Hovedbygningene henvender seg mot gaten, har sekunggebee og en til to
bakgarder. Husene har varierende hgyde fra en til fem etasjer og har derfor et fortettingspotensial.
Hensynet til bevaringsverdig bebyggelse begrenser imidlertid mulighetene.

3. Nyere parkeringsanleglylot Christian Kroghs gate domineret sy\etasjes 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 nordgst er det ogsa rester etter em.lgranmgaviene
reflekterer PCAMO6s historie som et relativt | ukk
eiendommen mot naboene. Dette ser vi ogsa pa historiske kart, blant annet Neesers kart (1859) som er

vist nedenfor. Byantikvaren gnsker & bevBCAM 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 kvartalsbebyggelseot Brugata og Storgata er tidstypiske. De utnyttes for det meste
som gjennomgangsomrade til bakbygningene og til varelevering til servicenaering / butikker.
Uteomradene til PCAM kan inndeles i to kategorier. Den ene er de lukkede og definerte gardsrom og
hageanlegg. Disse er relativt godt ivaretatemfor alt preges de av rundt 15 gamle lgvtreer. Dette
omradet har et stort miljgmessig potensial hvis det tilrettelegges for allmenn benyttelse.

Den andre kategorien omfatter de mer udefinerte uterommekaniteih av institusjonsomradet mot

syd / sydgst. Her preges uterommene av brakkomrader benyttet til parkering.

Stedsutvikling
Pa 1700 og 180tallet var Brugata en av hovedinnfartsarene til byen. Vaterland og Brugata var

viktige handelssentrum. Man karefndeles finne rester av bondehandelsgarder fra den tiden. Mange
bender hadde sitt losji og drev handel med innehaverne her, ditkstetpp a dra helt inn til datidens
sentrum Tidlig pa 190&allet gikk hestetrukket trikk i fast rute i Brugata. Gatenfuamdeles en

viktig handelsgate frem mot midten av forrige arhundre. Senere har omradet lidd samme skjebne som
mange andre omrader sentralt i®ast. Utviklingen har bremsbetraktelig. Det starste inngrepet i
planomradet nyere tider parkeringshusesom ble bygget tidlig pa 1998llet.

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

Fraoppfarelsen i 1689 og over hundre ar fremover var Mangelsgardystgard med tilhgrende

pryd- og brukshage. Fattigkommisjonen opprettet Stiftelsen Prinds Christian Augusts Minde i 1809 og
kjgpte eiendommen Storgata 36 i 1812. Det ble opprettet arbeidsanstalt og sinnsykehus i
Mangelsgarden, og anlegget ble ettegrhwutvidet med flere bygninger. Eiendomsavgrensningen har
med mindre unntak vaert den samme siden den tid. Institusjonsomradet lukket seg mot omverdenen,
noeomradet fremdeles gjor. (Kfrofhandsuttalelser fra Byantikvaren)
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BRANNGAVLEN SETT FRA TAKET AV PARKERINGSHUSET
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EKSISTERENDE BRANNGAVL

OMRADET SLIK DET FREMSTAR | DAG, SETT FRA NORD

Barns interesser
Med unntak av forretningene og parkeringshuset, er omrédetlukket for offatligheten, oglet
finnesingen tilpassede ke- og oppholdsarealer for barn.

Universell utforming

Stagnasjonen i omradeutviklingen, ombygginger og mangel pa vedlikehold har redusert kvaliteten pa
bygningsmassen og omradeen eldre bebyggelsen i omraaetikke tilpasset dagens krav til

universell utforming. Smale dgrapninger, bratte trapper og manglende ramper og heiser gjgr
bebyggelsen uegnet for bruk for en del handikappede. | tillegg er dédearalsbebyggelsdite




