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Storgata 36 — framtidig bruk — svar pa
verbalvedtak

Viktige punkter i saken.

Gnr. 208 bnr. 653 Storgata 36 er en historisk eiendom bestaende av fem bygg pa totalt ca 11.000
kvm BTA. | hovedsak er bygningene satt opp i tiden 1830 — 1870 til bruk som asyl og
tvangsarbeidsanstalt under navnet Prinds Christian Augusts Minde (til daglig PCAM). | tillegg
inngar Mangelsgarden m/sidebygg, opprinnelig bygget som herregard pa slutten av 1600-tallet,
senere tatt i bruk som den forste delen av PCAM fra ca 1810. Mangelsgarden ble fredet allerede
pa 1930-tallet, mvrig bebyggelse samt grunn inngar i fredningsforslag godkjent av bystyret i Oslo
kommune, for tiden til endelig vedtak hos Riksantikvaren. Eiendommen ma derfor behandles som
fredet i sin helhet.

Bydel Grunerlgkka leide hele eiendommen av OBY fram til 2008, og leier fortsatt asylbyggene (ca
halve arealet) som ble bygget om til 26 psykiatriboliger med Husbankiilskudd i 2004-05. @vrige
leieforhold pa eiendommen gjelder bydel Grinerlekka (Prindsen aktivitetssenter, snekkerverksted
og teknisk lager), Utdanningsetaten (Voksenoppleering innvandrere), Rusmiddeletaten
(akuttovernatting, Ruskenaksjonen og midlertidig sprayterom i modulbygg), Kirkens Bymisjon,
driftskentorer for Omsorgsbygg samt en privat Fair Trade-butikk. Med unntak av psykiatribcligene
er alle leiekontrakter kortsiktige. Stere deler av bygningsmassen med tekniske anlegg er nedslitt og
lite hensiktsmessig til moderne bruk. For psykiatriboligene er det kun innvendig areal som er
rehabilitert. Ogsa store utearealer er nedslitt med stort behov for rehabilitering.

Oslo kammune har gjennom verbalvedtak i bystyret bedt Omsorgsbygg og Byantikvaren utarbeide
en plan for framtidig bruk av eiendommen der pagaende fredningsprosess blir hensyntatt, Denne
planen er utarbeidet av Omsorgsbygg og gjennomgatt av Byantkvaren med noen mindre
kommentarer. Planen legger fram tre konsepter:




1) Kombinert bruk kultur, servering, overnatting, kontor
2) Forretningsbygg — konferansesenter
3) Aktivitetssenter for behandling av rusavhengige

Eksisterende psykiatriboliger forutseftes beholdt i alle konsepter av hensyn til skonomiske folger av
Husbankfinansieringen, hvis boligene legges ned ma resterende husbanktilskudd tilbakebetales..

Bamehage ble ikke lagt inn i planen fordi dette anses vanskelig a tilpasse fredningsplanene.
Administrasjonen i Omsorgsbygg ensker imidlertid a ta inn bamehage som en del av planen, dette
er derfor beskrevet som et nytt underpunkt 7 i pkt 4 Forslag framtidig bruk i planen. Det ma
understrekes at dette ikke er forelagt Byantikvaren for uttalelse. Bamehage kan etableres i
gjenoppbygging av to historisk dokumenterte bygg pa henholdsvis 3 og 1 etasjer i omradet der det
midlertidige sproyterommet star i dag.

Etter at planen ble utarbeidet er det ogsa gjennomfart en mulighetsstudie for framtidig bruk av
Mangelsgarden til serveringssted, motelokaler og annet publikumsrettet virksomhet, med
tilbakefering til stilarter fra 1600-, 1700- og 1800-tallet. Mulighetsstudien er vedlagt styresaken. Det
ma ogsa legges til at Olav Thon-gruppen har utarbeidet et reguleringsforslag for sine tilgrensende
eiendommer i Brugata der eiendommen Storgata 36 inngar. Hovedkonseptet her er utvikling av
hotell i Brugata der det legges utganger til parklignende areal pa var eiendom.

Nekkeltall for ombygging, oppgradering/ oppussing

Det foreligger pr i dag ingen samlet kostnadsvurdering for rehabilitering av bygningsmassen og
uteareal, men tidligere antydninger til byradsavdelingen har ligget pa mellom 50 og 100 mill for
bygningsmessig rehabilitering. Dette er grunninvesteringer som skal dekke etterslep og som ma
veere pa plass fer investering til ny bruk starter. Innvendig ombygging og leietakertilpasninger er
altsa ikke inkludert her, kostnader for dette vil ogsé for en stor del avhenge av hvilken modell for
framtidig bruk som velges. Tilbakefering av Mangelsgardens interior til historiske stilarter er heller
ikke kostnadsberegnet, og ma tas inn i ny bruk og nye leieforhold.

Pélepte kostnader (2004-2009) pr mars 2008.

Prosjektnr Navn Forbrukte kostnader inkl. mva
10480037 Mangelsgarden rehab. fasader kr 7 892 269,-

10680019 Rehab fasade Brannvernstiltak kr 2 528 863, -

10880060 Fabrikkbygning Rehab fasader kr 108 674,-

10880061 Mangelsgarden Rehab fasade kr 1794 632,-
10880062 Vaskeribygning Rehab fasade__kr 374 499.-
SUM kr 10 422 960,-

Sprayterommet er ikke medtatt | oppstillingen.

1 tillegg antas:

- Tilstandskontroll alle bygg ;kr 400 000,-
- Ferdigstillelse av 10880061 : kr 8 000 000,-
- Ferdigstillelse av 10880062  ; kr 12 000 000.-
SuMm kr 20 400 000,-

Kommenlar til antatte kostnader:

Ferdigstillelse av 10880061 gjelder utskifting av rateskadet temmervegg fra 1600-tallet samt
reetablering av demontert utvendig steinkledning fra 1700-tallet. Ferdigstillelse av 10880062 gjelder
rehabilitering av fasader etter palegg fra Plan- og bygningsetaten pa grunn av fare for nedfall av los
stein. Palegget er gitt fristutsettelse for oppstart til 15.4.2009 og ferdigstillelse 15.12.2009. | arbeidet
er det tatt inn gjenapning av gjenmurte vinduer mot Storgata som forventes & gi vesentlig
husleieskning ved bruksendring fra lager til publikumsarealer/arbeidsplasser med gjennomlys.



Det forutsettes at antatte grunninvesteringer pa kr 50 — 100 mill for resterende bygningsmasse i
tilegg til de kr 20,4 mill vist ovenfor ma finansieres gjennom ekstraordineere midler utover
Omsorgsbyggs budsjetter.

Leiekontrakter

Med unntak av psykiatriboligene som utgjer ca halvparten av totalarealet vil bade konsept 1) og 2)
medfgre vurdering av om Omsorgsbygg skal std som eier og utleier av eiendommen.
Psykiatriboligene er innenfor Omsorgsbyggs hovedarbeidsomrade, og konsept 3) vil trolig ogsa
veere det. Konsept 3) kan ogsd delvis ga inn under Omsorgsbyggs omrade, det er vurdert & ha
smaverksteder, utsalg, servering elc drevet av svakere grupper i regi av for eksempel
Rusmiddeletaten, Bame- og familieetaten, bydelen og i samarbeid med Kirkens Bymisjon. Konsept
2) Forretningsbygg ~ Konferansesenter vil i utgangspunktet veere av mer privatdrevet karakter,
men kan ogsa tenkes drevet som et kommunalt konferansesenter. En eventuell barnehage i
nybygg vil selvsagt kunne drives av Omsorgsbygg. Det er ikke aktuelt & splitte opp eiendommen
med & skille ut privat drevne deler som eget bruksnummer, til det er fredningens prishipp om &
holde eiendommen strengt samlet og avstengt for sterk. Framtidig bruk mé& avklares fer arbeidet
med nye leietakere og leiekontrakter kan starte.

Forslag til vedtak:

Rapport om framtidig bruk av Storgata 36 Prinds Christian Augusts Minde, med nytt
punkt om barnehage, oversendes Byradsavdeling for byutvikling. Investeringsmidler uten

rav til forrentningg pa opptil kr 100 mill foreslas fagt inn | framtidige budsjetter for
sorgsbygg Osfo KF.
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Vedlegg:

1. Rapport om framtidig bruk
2. Mulighetsstudie Mangelsgarden
3. Fredningsforslag



