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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1 Skisse — eksisterende situasjon
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2. BAKGRUNN

Hensikten med reguleringsforslaget er a revitatistviktig sentrumskvartal gjiennom & legge tileret
for utvikling av forretningsareal og hotellvirksogth samt noe kontorareal. Videre foreslas det éegjo
parkanlegget og uterommet som omkranser Prindst@miAugusts Minde tilgjengelig for
allmennheten gjennom & anlegge en park med tuoweitdir offentlig tilgjengelig fra Storgata til
Christian Kroghs gate.

Selve Prinds Christian Augusts Minde (PCAM) regegeirsamsvar med pabegynt fredningsarbeid.
Reguleringsformalet endres fra byggeomrade fomtlfteformal til spesialomrade bevaring (bolig,
hotell, bevertning, kontor, barnehage, undervisniogamlingslokale og institusjon). Dette for &
muliggjere en fleksibel og mer utadrettet og pulnilsvennlig bruk av anlegget i fremtiden, samtidig
som muligheten til & fortsette dagens bruk sonitirggon beholdes.

En tidligere utgave av planforslaget har vaert féntlig haring (februar 2005), men da med en langt
mer omfattende utbygging. Forslaget ble stansenannsigelse fra Riksantikvaren knyttet til riving
av flere bevaringsverdige bygninger (hele Stor§d®, bakbygningen i 34C, bakbygningen i Brugata
1 og det meste av handelsboden i Storgata) oggravitdeler av branngavien mot PCAM.

| tiden etter innsigelsen er prosjektet vesentiigadbeidet og redusert i omfang.

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

Ingen bebyggelse forutsettes lenger revet i StargdB, 34C eller Brugata 1. Videre beholdes
branngavlen mot PCAM, men som en integrert deleavre hotellflgyen, med mulighet for
hulltaking for vinduer og ogsa ngdvendige remnimged

Planforslaget er, som nevnt, betydelig redusefigoé punkter.

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

Boligene, som opprinnelig var prosjektert 2-3 méterpa PCAM’s omrade, er na gjort om til en
hotellflgy og trukket tilbake til eksisterende bngavl, dvs utenfor PCAMs omrade.

Planforslaget inneholder fortsatt ny hotellflayakliant av Brugata 7, men her stilles det na sjésifi
krav til en mer lukket fasade enn vist i det oppeiige forlaget, og med en teglflate som gar hett n
til bakkeniva.

Brugata 3B (som er en én-etasjes basarbygning tiMerdel for en ny fireetasjes bygning som far
forretningsareal pa bakkeplan og kontor i etasfares.

3. EKSISTERENDE FORHOLD

3.1 Lokalisering og bruk

Planomradet ligger gst i sentrum, neer Oslo S, aggteav Brugata og Lilletorvet i sgr og vest,
Storgata i nordvest, Christian Kroghs gate i sangdRade kors’ eiendom mot Hausmannsgate i
nordgst.

Planomradet er pa 25.175mz, hvorav ca. halvpatgjanes av Prinds Christian Augusts Minde
(heretter benevnt PCAM).
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KAPELL

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
Murgdrd, 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 Brugt. 7
Basarbygning, 1 etg., 1883 Murgdrd og bakbygning, 4-5 etg.
Bakbygninger i mur, 3-4 etg.
Brugt. 9
Brugi: 3C Murgérd, 2 etg.
Murgard, 3 etg., 1891
Bakbygninger, 1-2 etg. Brugt. 11
Brugt. 5 Murgard, 3 etg.
Murgérd, 4 etg. Christian Krohgs gate 1-11

Bakbygning, 4 etg. Parkeringsanlegg, 7 etg., 1990-tallet
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Eksisterende bruk og bebyggelse
Planomradets bebyggelse kan generelt inndelesotredtyper:

1. Institusjonsbebyggelse. PCAMs bygningsmasse mat&ta bestar av frittliggende
institusjonsbebyggelse med apne plasser og hagair@mbDen inneholder flere eldre bygninger,
bl.a. Mangelsgarden fra 1698. PCAM er i variereted@isk forfatning, noe er pusset opp mens
andre deler trenger oppussing. Bygningene beniytiag til forskjellige sosiale formal av Oslo
kommune ved Omsorgshygg KF.

2. Kvartalsbebyggelse. Bebyggelsen mot Brugata ogeidendt hjgrnet mot Storgata bestar av
bygarder. Bygningene henvender seg mot gaten, Blommén og fem etasjer og har hver én til to
bakgarder. Dette er stort sett bebyggelse fra-180€t, med en indre gard som er en
svalgangsbygning fra 1700-tallet samt noen 1906-g/gninger. Store deler av bygningsmassen
er i darlig teknisk stand. Bebyggelsen benyttesrtitekke varierte naeringsformal (butikker,
restaurant, hotell og kontorer) samt til boliger.

3. Nyere parkeringsanlegg. Mot Christian Kroghs gateiderer et parkeringsanlegg. Bygningen er
pa syv etasjer hvorav de to gverste benyttes tildeer.

Det er bygget et nytt institusjonsbygg (spragyterat)mforlengelsen av handelsboden, med inngang
fra Storgata. Bygningen er godkjent som midlertiolyggverk i 2 ar (utlgper 2009), men det er sgkt
om forlengelse i to nye ar.

Arealene rundt planomradet er et typisk sentrumadmi indre by @st med variert arealbruk som
henger noe etter i utvikling. Det er omfattendeatrsmavirksomhet med service, forretninger og
kontorer. | de gvre etasjene av bygardene er ilighieter. Behovet for rehabilitering er generétirs
Sydvest for planomradet ligger arealet definert semtrumskjerne i kommunedelplanen. Her gker
andelen offentlig service, forretninger og kontpaey den generelle bygningsmessige standarden er
god. Gunerius er beliggende vis a vis Brugata kasgregnes som omradets naersenter.

3.2 Planomradet og forholdet til tilliggende areale

Natur- og ressursgrunnlaget
Det er ingen naturressurser innenfor omradet.

Landskap
Terrenget er praktisk talt helt flatt i planomrgdeen heller svakt fra nord til sgr.

Vegetasjonen er i all hovedsak knyttet til PCAM1t Berundt 15 store lgvtraer av forskjellige arter i
uterommene omkring bebyggelsen. Tidligere har émt wpparbeidet store hager rundt PCAM's
bebyggelse, men dette ligger na brakk.

Verneinteresser

Naturverdier

Rester etter Mangelgardens storslagen 1700-tajis fidr. Byantikvarens historiske kart) finnes ikke
lenger. Derimot har de rundt 15 gamle Igvtreerrekkant av PCAM’s bebyggelse stor naturverdi.
Byantikvaren gnsker & frede hele PCAMs eiendonagsaé de ubebygde omradene har spilt en
betydelig rolle for den tidligere bruken av stedet.

Kulturverdier

Planomradet er rikt pa kulturminner. Kfr. avsnith gul liste under planstatus.

Deler av Brugata 3A er fredet, naermere bestemeigérd som er en svalgangsbygning fra 1700-
tallet. Brugata 1, 3A, 3B, 3C, 5, 7, 9 og 11 satordata 34B og C er bevaringsverdige i henhold til
Byantikvarens gule liste. Disse bygningene ble gppfa 1800-tallet. Storgata 34B er et utmurt
bindingsverkshus, muligens oppfart allerede seritj@i-tallet. Store deler av bygningsmassen er i
relativt darlig teknisk stand.

PCAM bestar av flere eldre bygninger, bla. Mang&idgn fra 1698 som er fredet. Resterende del av
omradet er i sin helhet foreslatt fredet.
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Byantikvaren har fglgende beskrivelse av bygnings®a i planomradet pa skisse mottatt 10.02.2000.
Skissen er vedlagt i omradeanalysen.

Storgata 36, PCAM : Vil i sin helhet bli foresl&ttdet. Mangelsgarden er fredet.

Oppstart av fredningssak for de resterende bygnmée varslet 03.12.98

Storgata 36, Salgsbod fra 1930-ara, egenverdi.

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

Storgata 34B, hovedbygning i utmurt bindingsveekffsr 1828 (sent 1700-tall?), bakbygning
i mur fra 1874, garveri, egenverdi + miljgverdivaengsverdig.

Brugata 1, murgard i 5 etasjer fra 1893, egenverdiljgverdi, kgl. res. Bevaringsverdig.
Brugata 3A, bakbygninger er fredet ihht kulturmiluven, nsermere bestemt indre gard som
er en svalgangsbygning fra 1700-tallet.

Brugata 3A, frontbygg, murgard i 2 etasjer fra 186@eflgyer i mur fra 1871. Bakbygning er
verkstedsbygninger i mur, 2 etasjer fra 1923, egathi+ miljgverdi. Bevaringsverdig.
Brugata 3B, frontbygg, basarbygning i 1 etasje (cesdret, kan rives).

Brugata 3B bakbygning i 3-4 etasjer i mur. Bewgsierdig.

Brugata 3C, frontbygg, murgard i 3 etasjer, 189®rwerdi + kgl. res. Bevaringsverdig.
Brugata 3C, bakbygning i 1-2 etasjer, kan rives.

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

Brugata 7, murgard (hovedbygning og bakbygningbietasjer, Ivar Cock 1899, egenverdi +
miljgverdi, kgl. res.

Brugata 9, murgard i 2 etasjer, egenverdi + miljdive

Brugata 11, murgard i 3 etasjer, egenverdi + méjdi/

Miljgfaglige forhold

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

Det er ingen spesielle kilder til forurensing i @uet utover biltrafikk.

Det er ikke kjent om det er forurensninger i grumivenefor planomradet. | falge brev fra
Helsevernetaten ligger planomradet inntil to Iaieadir registrert i SFT's deponidatabase over
forurenset grunn og lokaliteter som kan inneholslesmlavfall. Avhengig av grunnforholdene kan
forurensninger ha spredd seg til planomradet.

Omradet inneholder et areal som er definert melbgisk mangfold. Det er omradet i bakkant av
PCAM der de rundt 15 gamle edellgvtraer befinner seg

Det er generelt gode solforhold innenfor planomtaspesielt gjelder dette PCAM’s omrade.
Den tettere bakgardsbebyggelsen mot Brugata og@pagshuset i Chr. Kroghs gate gir uterommene
begrenset gode solforhold i den sgrligste delen.

Trafikkforhold

Tre gater er med i avgrensningen av planomradet.

Storgata er stengt for gjennomkjgring, men er ®taifikkert med trikk, buss og drosjer. Brugata er
gagate ved planomradet og er derfor stengt fakkafiellom Storgata og Lilletorget. Christian
Kroghs gate er trafikkert toveis.

Adkomst til PCAM skjer hovedsakelig fra Storgata.dagtid apnes to porter for adkomst ogsa fra
Chr. Kroghs gate. Varelevering til butikker og amgirksomheter i Brugata skjer med adkomst via
Lilletorget i sgar.

Parkering skjer i hovedsak i parkeringshuset i ®hoghs gt. 3, med adkomst fra Chr. Kroghs gate. |
tillegg benyttes store deler av de indre gardsoemwédil PCAM som parkering. Til visse tider kan det
st& 20-30 kjgretayer parkert inne pa omradet.
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Omradet ligger sentralt, nzer Oslo S/Jernbanetogéar sveert god kollektivdekning. Buss og trikk
gar i Storgata med stoppested pa hjgrnet av Brugata

Det er ikke meningen at man skal ga gjennom omiiddieg, selv om det er mulig hvis man er
lokalkjent, og hvis portene fra Chr. Kroghs gat®iide Kors’ eiendom og fra R@de Kors’ til PCAM’s
omrader apne.

Brugata er gagate mellom Lilletorget og Storgata.

Risiko- og sarbarhet

Det er benyttet sjekkliste for risiko- og sarbarlsetm er basert pa relevante veiledere, retnirjgslin
og rundskriv. Sjekklisten er vedlagt saken.

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

Sosial infrastruktur

Omradet ligger i sentrum og har dermed god tilgdraffentlige servicetilbud samt kollektivtilbud.
Omradet sogner til Lakkegata barneskole og SFOni&e barnehage ligger pa Ankertorget.

Rundt planomradet er et godt utbygget kollektivne®torgata gar bade trikk og buss. Oslo S med tog
trikk, buss og T-bane ligger i kort gangavstandalenomradet.

Teknisk infrastruktur

Omradet ligger innenfor konsesjonsomradet for fiarme.

Rundt planomradet er et meget godt utbygd kollelii | Storgata gar bade trikk og buss. Oslo S
med tog, trikk, buss og T-bane ligger i kort garggamd fra planomradet.

Estetikk og byggeskikk

Bebyggelsesstruktur og fortettingspotensial

Kfr. Omradeanalysen som er vedlagt saken.

Planomradet bestar i dag av tre forskjellige bebiggsstrukturer som speiler bygningenes

opprinnelige bruk:

1. Institusjonsbebyggelse. PCAM bestar hovedsakelifjitiNggende institusjonsbebyggelse med
apne plasser og hager omkring. Bygningene henvesedgtil flere sider. Her finnes et
fortettingspotensial i den ytre sydgstlige delere@ndommen, i randsonen mot
kvartalsbebyggelsen (Brugata 7).

2. Kvartalsstruktur. Det er kvartalsstruktur bestadeadéygarder mot Brugata og delvis mot
Storgata. Hovedbygningene henvender seg mot daaeisekundaerbebyggelse og en til to
bakgarder. Husene har varierende hgyde fra eentildtasjer og har derfor et fortettingspotensial.
Hensynet til bevaringsverdig bebyggelse begremsieliértid mulighetene.

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

Varige konstruksjoner og anlegg

Kvartalsbebyggelsens teglgavier mot PCAM er maskaigf et resultat av tidligere tiders
brannforebyggende krav. Mot gassverket i nordgdeepgsa rester etter en hgy mur. Branngavliene
reflekterer PCAM’s historie som et relativt lukkastitusjonsomrade, med en klar avgrensning av
eiendommen mot naboene. Dette ser vi ogsa paiklksdiart, blant annet Neesers kart (1859) som er
vist nedenfor. Byantikvaren gnsker & bevare PCAM ea relativt lukket eiendom, noe som gir et
viktig bilde av institusjonens opprinnelige bruk faghold til byen.
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UTSNITT AV NAESERS KART

Planomradet byr pa varierte men generelt darlidikelbldte uterom.

Bakgardene i kvartalsbebyggelsen mot Brugata ogy&ta er tidstypiske. De utnyttes for det meste
som gjennomgangsomrade til bakbygningene og tédlesering til servicenaering / butikker.
Uteomradene til PCAM kan inndeles i to kategori®en ene er de lukkede og definerte gardsrom og
hageanlegg. Disse er relativt godt ivaretatt. Fograft preges de av rundt 15 gamle lgvtreer. Dette
omradet har et stort miljgmessig potensial hvidittettelegges for allmenn benyttelse.

Den andre kategorien omfatter de mer udefinertntamene i utkanten av institusjonsomradet mot
syd / sydgst. Her preges uterommene av brakkombiahsttet til parkering.

Stedsutvikling
Pa 1700 og 1800-tallet var Brugata en av hovedits#eene til byen. Vaterland og Brugata var

viktige handelssentrum. Man kan fremdeles finnéeresv bondehandelsgarder fra den tiden. Mange
bander hadde sitt losji og drev handel med innelmavker, slik at de slapp a dra helt inn til datisle
sentrum. Tidlig pa 1900-tallet gikk hestetrukkikk i fast rute i Brugata. Gaten var fremdeles en
viktig handelsgate frem mot midten av forrige ardinen Senere har omradet lidd samme skjebne som
mange andre omrader sentralt i Oslo gst. Utviklinigar bremset betraktelig. Det starste inngrepet i
planomradet i nyere tid er parkeringshuset sonbyiget tidlig pa 1990-tallet.

Trafikkmessig har det blitt et stillere omrade e#teStorgata langs planomradet ble stengt fopriv
giennomkjgring og Brugata fikk gagatestatus.

Fra oppfarelsen i 1689 og over hundre ar fremoaeMangelsgarden en lystgard med tilhgrende
pryd- og brukshage. Fattigkommisjonen opprettdteften Prinds Christian Augusts Minde i 1809 og
kjgpte eiendommen Storgata 36 i 1812. Det ble apgtrarbeidsanstalt og sinnsykehus i
Mangelsgarden, og anlegget ble etter hvert utvited flere bygninger. Eiendomsavgrensningen har
med mindre unntak vaert den samme siden den titkusjsnsomradet lukket seg mot omverdenen,
noe omradet fremdeles gjar. (Kfr. forhandsuttatefiseByantikvaren)
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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 parkeringshusesned@det i dag lukket for offentligheten, og det

finnes ingen tilpassede leke- og oppholdsareafdodm.

Universell utforming

Stagnasjonen i omradeutviklingen, ombygginger oggeapa vedlikehold har redusert kvaliteten pa
bygningsmassen og omradet. Den eldre bebyggetm®andidet er ikke tilpasset dagens krav til
universell utforming. Smale dgrapninger, brattper og manglende ramper og heiser gjar
bebyggelsen uegnet for bruk for en del handikappetikegg er deler av kvartalsbebyggelsen lite
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egnet som boliger da det er begrenset lysinnslggpriedre leilighetene. Leilighetenes uteareal,
gardsrommene, er relativt sma og skyggefulle.
Uterommene rundt PCAM er ikke tilgjengelige.

Interessemotsetninger

Det er ingen interessemotsetninger ut over detesomaferert under forhandsuttalelser, og som knytte
seg til grad av bevaring i forhold til mulighet faidereutvikling av eiendommene og syn pa om
omradet skal forbli lukket eller gjgres tilgjenggli

4. PLANSTATUS

4.1 Overordnede fgringer og gjeldende planstatus

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet areaty wansportplanlegging. MD T-5/93 av 20. august
1993.

Disse har bl.a. falgende mal: Arealbruk og trantgystem skal utvikles slik at de fremmer
samfunnsgkonomisk effektiv ressursutnyttelse, mjgmmessig gode lgsninger, trygge lokalsamfunn
og bomiljg, god trafikksikkerhet og effektiv traki&vvikling.

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

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

Under "Mal 1: Oslo skal vaere en internasjonalizdtiv by og en drivkraft i Oslo-regionen”, star det
at et viktig satsningsomrade er: Styrking av Osim besgksmal for ferie og fritid, seerlig kortferier

Under "Mal 5: Oslo skal ha en baerekraftig byutvikfi, heter det at:

Ny utvikling skal skje i sentrum, ved fjorden, asjonsnaere omrader, i knutepunkter, og langs iktig
kollektivarer der nzeringsvirksomhet, kulturinstjarer, service og boliger skal forsterke den
multifunksjonelle byen og danne levende bymiljdéy.bebyggelse sgkes tilpasset eksiterende miljg
slik at Oslos utforming, historiske, estetiske igpelle karaktertrekk tas vare pa og videreutvikles
Det konsentrerte utbyggingsmgnsteret vil bidraribaerekraftigbyutvikling som stgtter opp om
kollektivtransporten, reduserer transportbehovieg g arealbesparende utvikling og er robust i
regional sammenheng. .....

Konsentrert utbygging av knutepunkter og stasjonsmearader vil gi bedre og hgyere utnyttelse av
ubrukte og lavt utnyttede arealressurser, og gk&edagrunnlaget for kollektivtransporten. Ved
knutepunktutbyggingen skal det legges vekt pa kletgode lokalmiljger, der grentomrader,
lekeplasser og parker inngar i planleggingen. ....

Fremkommeligheten for gdende og syklende i Oslbstitekes, og seerlig i bykjernen. ... Aktuelle
tiltak for & bedre forholdene for gangtrafikken wéere en ytterligere utvidelse av gagatenettet,
etablering av prioriterte gangakser, apning av\@iar og bredere fortau .....

Et sterkt og dynamisk sentrum, avveid mot bevatiagsyn, er viktig og avgjgrende for
byutviklingen. ....

"Strgksgater” med historiske miljgkvaliteter, ins@®t i funksjonsblanding og bruksfrekvens har
sentrumsegenskaper og bidrar til & binde sammeruseng de mer boligpregete omradene i indre
by. Strgksgatene ma gis handlingsrom og utviklinggyheter for handel og annen
naeringsvirksomhet samtidig som deres verdi sorofiisge bygater og bygningsmiljger
opprettholdes. ....

Det er viktig a sikre arealer til bade idrett, Sksiktivitet og til naturomrader/grgnne omrader for
rekreasjon og naturopplevelse. Pa samme tid gjmtfimg det vanskeligere a finne tomter til disge
andre offentlig/allmennyttige formal. Arealforvaligen ma sikre tilgjengelige arealer til slike f@im
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og holde tjenestetilbudet a jour i forhold til veks i befolkningen. Etablering av nye fellesfunkejo
som skoler og barnehager ma i hovedsak skje p&taegulert til byggeomrader, ved
omregulering/bruksendring av eksiterende bebyggelst i transformasjonsomradene.

Enkelte omrader vil ha behov for & fa tilfart ngkneasjons-/lekeareal.

Kommunedelplan 13 for indre Oslo, datert 02.12.1998

Kommunedelplanen gir rammer for byutvikling, byregeon, miljgbevaring og transport i indre by

og sentrum. Den trekker opp de langsiktige mabfsamme omrader. Det er en strategisk plan, rettet
mot ngkkeltiltak som kan fremme eller hemme en enhibkutvikling. Planen vil veere et
styringsredskap og vil felges opp med videre plagigrrfor utvalgte omrader og temaer.

Det star bl.a. falgende om omforming av sentruntis:ro

"Sentrums vitalisering avhenger ogsa av at handéderseg opp i sentrumskjernen. Biltrafikk og
kigpesentre ma unngas, men urbane handelskonseptekombinerer opplevelser, byliv og butikker
bar oppmuntres. Innpassing i den bevaringsverdigmimgsmassen i bykjernen ma kunne aksepteres
for & styrke sentrumsfunksjonen.”

| kart over sentrumsomradet er planomradet maskart omstillingsomrade bolig/ngering. Hjagrnet
Storgata/Brugata er markert som del av sentruntsiger

Kommunedelplan 14 Lokalisering av varehandel ogeaseérvicefunksjoner, vedtatt 27.11.02.
Har mal for utvikling av handelssentre i senteigtitii Oslo. Det fremkommer at kjgpesentre over
4000 m2 kan vurderes i indre by, dvs der planomrédbeliggende.

Kommunedelplan 8 Grgntplan for Oslo, datert 15.32.9
Planen fremmer forslag som innebaerer oppretthadmdsstyrking av dagens grantstruktur. Den sier
ogsa litt om viktigheten av & bevare sma grantehtene den tettbygde, indre by.

Gjeldende regulering

S-2222

Regulert til fortau

S-2255, 28.07.77 med endret reg.best. S-2937, @7.10

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

Regulert til forretning og hotell TU = maks 680%aké 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. (reguleringemldri blitt gjennomfart).

Det pagar fredningssak for PCAM.

Gul liste:
Byantikvarens gule liste er en oversikt over regise, verneverdige kulturminner og
kulturmiljger i Oslo.

Folgende eiendommer i planomradet er registrelis{sn :

208/66 Brugata 1 Bevaringsverdig
208/68 Brugata 3a, Indre gard :

svalgangsbygning og murbygning Fredet, Kml 8§15
208/68 Brugata 3a, bygn. mot Brugt. Bevaringsverdig
208/69 Brugata 3b Bevaringsverdig
208/70 Brugata 3c Bevaringsverdig
208/71 Brugata 5 Bevaringsverdig

208/73 Brugata 7 Bevaringsverdig
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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 815

208/653 Storgata 36, PCAM Foreslatt fredet, aupstv fredningssak

varslet 03.12.98

Pagaende planarbeid
Kommunedelplan for torg og mateplasser.

5. MEDVIRKNING

5.1 Innspill ved kommunalt samrad
Samradsinnspillene felger som eget vedlegg.

NB: Grunnlaget for samradsinnspillene var vesentligannerledes enn det prosjektet som ligger til

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

Liste over samradsinnspill

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. luftforurensigisforhold. Bygningene bgar tilknyttes fiernvarme.
Parkeringstilgjengelighet for arbeidsreisende tegrénses. Ved beregning av antall parkeringsplasser
bar maksimalt lavest parkeringsnorm legges til grun

Utearealer, park, overvann:

De anbefaler at det avsettes min. 25m? utearegbd\kvalitet pr. bolig. Ved jevndagn kl. 15 bar det
veere sol pa minst halvparten av utearealet. Stéyken i utearealene maksimalt veere 55 dBA.
Fellesarealer og private arealer bar skjermesvieaamdre. Overvann bgr handteres lokalt og ikke
belaste avigpsnettet.

Forurenset grunn:

Pa bakgrunn av tomtens beliggenhet kan inntil kaliteter registrert i SFT's deponidatabase over
forurenset grunn og lokaliteter som kan inneholslesmlavfall, anbefaler etaten at forurenset grunn
tas med som eget punkt i reguleringsbestemmelsene.

Stgyforhold og inneklima:

Helsevernetaten foreslar at krav til stay fra kiafitenfor minst ett soverom i hver bolig tas med
reguleringsbestemmelsene. Det anbefales ogsaiégreebva som vil tilsvare tilfredsstillende
innendgrs lydforhold der bolig og nzering eventlegges i samme bygg. Det er grunnlag for & skjerpe
kravet i forhold til minstekravet i byggeforskrifte nar flere typer sjenanse inntreffer i sammegboli
som for eksempel bade stagy og vibrasjoner. De attbeformene til inneklima i rapporten "Anbefalte
faglige normer for inneklima” fra Nasjonalt folkdbkeinstitutt bgr falges.

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

@nsker om mulig bedre plass pa fortauet ved hotisph i krysset Brugata / Storgata. @nsker
tilfredsstillende funksjon under anleggsperiode fsgmtiden. Viktig & hensynta stay og vibrasjoner
fra kollektivtrafikken samt sikkerhetsforholden8torgata.

Forslagsstillers kommentarer til samradsinnspill

Helsevernetaten:

Det er etter parkeringsnormen behov for 94 parigsptasser. Kun 15 parkeringsplasser plasseres pa
terreng. De gvrige far plass i det eksisterendegpgshuset pa omradet.

Uteareal pr. boenhet forslas som anbefalt til 2ben3eilighet. Soldiagram viser at det ved bruk av
terrasser samt takterasse blir tilstrekkelig sslogvndagn kl. 15.

Stayrapporten viser at skjerming av stgy fra Starga mulig tiltak for & senke lydnivaet under 55
dBA i hele omradet.. Balkonger og uteoppholdsareadst for boligbebyggelsen har lydnivaer under
dette. Krav til innendgrs lydniva i boliger pad 3A] gir sma til moderate krav til vinduer og evt.
ventiler.

Byantikvaren:
Ingen kommentar.

AS Oslo Sporveier:
Forholdene i krysset Brugata / Storgata vil ikkieebldret av denne reguleringsplanen. Stgyrapport er
utarbeidet og ngdvendige tiltak vedrgrende dettsildgerhet mot Storgata ivaretas.

5.2 Kunngjgringsinnspill
Innkomne kunngjgringsinnspill er opplistet, refér&ommentert og vedlagt sammen med
forhandsuttalelser, se punkt 5.3 forhandsuttalelser

5.3 Forhandsuttalelser
Innkomne forhandsuttalelser fglger som eget vedlegg

(NB: Grunnlaget for forhdndsuttalelsene var vesent annerledes enn det prosjektet som ligger

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

Liste over forhandsuttalelser

1. Oslo kommune, Bydel Grinerlgkka-Sofienberg 30.08.0
2. Oslo kommune, Byantikvaren 05.09.01
3. Oslo kommune, Eiendoms- og byfornyelsesetaten 82310

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 gnsker at det blir lagt til rette for emrihage i PCAM, og at gr@ntarealene blir gjort
tilgjengelige.

Byantikvaren:

Byantikvaren papeker at PCAM skal fredes og atrdmleBrugata 3A er fredet. Byantikvaren gnsker
at bebyggelsen i Brugatakvartalet fortsatt "verrglggen” mot PCAM og at dagens eiendomsstruktur
og bygningstypologi skal vaere tydelig og leselig. dnsker & bevare mest mulig av eksisterende
bebyggelse og branngavler i Brugatakvartalet, bgs@elsboden i Storgata.
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Som vedlegg til uttalelsen er utsnitt av historikket over omradet.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten:
Eiendoms- og byfornyelsesetaten stiller seg positan videreutvikling av omradet.

Helsevernetaten:
Helsevernetaten har forslag til reguleringsbestelsené forhold til forurensing, stgy og inneklima.
De argumenterer for at den sentrale beliggenhgmragdet ikke bar veere krav om parkeringsplasser.

Foreningen til Norske Fortidsminnemerkers bevaring:

De mener omradet er sveert interessant og pekeekgesPrinds Christian Augusts Minde som et
viktig anlegg.

Viken Energinett:

De informerer om kabelanlegg samt at omradet ligysenfor konsesjonsomradet for fiernvarme.

Forslagsstillers kommentarer til forh&ndsuttalelsen

Bydelen:
Reguleringsforslaget apner for muligheten til &eltharnehage innefor PCAM.
Et viktig poeng med planen er & gjare grgntareidggengelig.

Byantikvaren:

Reguleringsforslaget ivaretar de aller fleste biegmmnskene som Byantikvaren har fremmet.

Riving av bygningsmasse forelas bare der det evammtig for & kunne skape hensiktsmessige enheter
av kontor-, forretningsareal samt hotell.

Det er videre verdt & nevne at prosjektet somggelitil grunn for reguleringsforslaget er bearbeid
blant annet p& bakgrunn av uttalelsen fra ByantiwvaForslaget legger derfor mer vekt pa bevaring
enn det opprinnelige forslaget som ligger til grdonByantikvarens uttalelse.

Med unntak for nyere brakker, reguleres PCAM irsihet til bevaringsomrade. Branngavlene mot
PCAM bevares ogsa. Det blir na kun apnet for beblgggmot PCAM i tilknytning til Brugata 7.
Handelsboden i Storgata 36 bevares, men det lag&sréng i bakkant av bygget for a gi
tilgjengelighet til PCAMs grgntomrade. Storgata 33BC og Brugata 1, 5, 7, 9 og 11 bevares i sin
helhet. For Brugata 3A bevares hovedbygning ogexartig bakgardsbebyggelse, mens bakerste
bygning mot branngavl foreslas revet. Brugata 3B<tas revet med unntak av branngavl. For
Brugata 3C reguleres murgard mot gaten til bevarimens bakgardsbebyggelse med unntak av
branngavl foreslas revet.

Reguleringsforslaget legger vekt pa & beholde lgavien intakt samtidig som den skal fungere som
fasade i ny bebyggelse. Der det bygges helt nyléasmt PCAMs omrade, vil det legges vekt pa &
skape en ngktern og relativt lukket teglfasaderisgall med eksisterende branngavl. Det er ogsa slik
at bebyggelsen vil fa sin hovedinngang fra detérgfirdsrommet, noe som gjar at kvartalet fremdeles
vender "ryggen” til PCAMs omrade.

Den opprinnelige eiendomsstrukturen vil fortsatterégdelig og godt leselig etter utvikling av
kvartalet. Bare et kort stykke av eiendomsgrensigt indre av kvartalet mellom Brugata 3B og C vil
pavirkes av riving, men det foreslas at regulennsieal kreve at grensen skal tydeliggjeres. Alle
andre eiendomsgrenser vil bli like tydelige sonededag fordi de defineres av eksisterende
bygninger som beholdes.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten:
Ingen kommentar.

Helsevernetaten:
Helsevernetatens forslag til reguleringsbestemmeismedtatt.
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Det legges opp til at omradet benytter ledig kapaseksisterende parkeringshus i Chr. Kroghs.gate
Det blir et beskjedent antall parkeringsplassetep@ng 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 gjeddesynet til bevaringsproblematikk og er betydelig
redusert nar det gjelder byggehgyder og utnytt&eeommentarer til Byantikvarens
forhandsuttalelse med hensyn hva som na foreslag/evart.

5.3 Haringsuttalelser
En tidligere utgave av reguleringsforslaget bletadagt ut til offentlig haring 03.02.2005.
Innkomne hgringsuttalelser falger som eget vedlegg.

Liste over bemerkninger ved offentlig ettersyn

1. Bydel Grunerlgkka 02.03.05
2. Eiendoms- og byfornyelsesetaten 30.03.05
3. Helse- og velferdsetaten 01.03.05
4. Vann- og avlgpsetaten 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 rettssosigjio 15.03.05
22. Oslo Idrettskrets 30.03.05
23. Wenche Blomberg 14.03.05

Sammendrag av bemerkninger ved offentlig ettersyn

Bydel Grinerlgkka:
Et flertall pa 4 (RV, SV og V) gar mot forslagetdode mener at forslaget ikke ivaretar
kulturminnehensyn og omradets karakter som lukisttusjon.

Et mindretall pa 3 (A, H og F) statter forslagegmmener leilighetsfordelingen bgr endres fra 50 %
til 70 % treroms eller starre, og at hgyden paghddikken bar reduseres. De statter at Storgata 34 B
rives i sin helhet og at bakbygningen i Storgat&C3dves.

Bydelsoverlegen:
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Stayproblematikk knyttet til boliger i forhold tileeringsvirksomhet og mulig uteservering ma
hensyntas. Varelevering bgr tidsreguleres til nmel@8:00 og 16:00.
Uteomradene bar tilrettelegges for variert lek éuatit.

Barnas representant i plansaker:

Det er fint at planomradet apnes for allmennhefenmalene som er tenkt er "en kvalitet for byen”.
Det er positivt at det tilrettelegges for en baagghpa PCAM’s omrade, og at leke- og
oppholdsarealer ivaretas i indre gardsrom (tak tmeetningsareal).

Det er viktig a tilrettelegge for funksjonshemmede.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten:
Bemerker innledningsvis at de statter intensjorfensiaget om & legge til rette for en fleksibel og
publikumsrettet bruk av anlegget med utgangspudkthevaringsverdige bygningene

Adkomstforhold:

Planforslagets avkjarsel fra Storgata til Mangeidgas forplass synes ikke formalstjenlig. Etaten
foreslar at kjgreadkomst legges til dagens innkiaris port mellom Mangelsgarden og Vaskeriet.
Denne dekker tilgangen bade til Mangelsgardenl®iAM-omradet og er i overensstemmelse med
det situasjonsplanen viser som parkeringsarealetefibte omradet.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten forutsetter atatheine avkjgrselen fra Storgata over planlagt torg
ikke blir apen for generell nyttetrafikk til eiensimnene langs Brugata og Storgata.

Det bagr komme klarere fram i reguleringsbestemmels& 14 hvilke eiendommer avkjgrselen fra
Christian Kroghs gate gjelder for. | tillegg bat darderes om ogsa felt SP1 (PCAM) skal ha atkomst
herfra.

Friomrade:
Eiendoms- og byfornyelsesetaten foreslar at Plgripygningsetaten avklarer med de bergrte parter
hvor grensene for friomradet skal fastsettes fangh oversendes til politisk behandling.

Byggeomrader:

Ingen generelle kommentarer til byggeformal ellevdringselementer i planen. Formalet barnehage
ma ivaretas.

Planomradet omfatter den bevaringsverdige murengmot208 bnr. 934 innenfor felt SP1. Denne bar
omfattes av underformalene for feltet. Regulerit@sgn bar ikke hindre institusjonsbygg i evt. &
beskytte seg med gjerder mot de offentlig tilgjdiggeomradene.

Rekkefglgebestemmelser:

Etaten foreslar at det vurderes rekkefglgebestesamaied tidsfrist for opparbeidelse som knyttes til
opprettelsen av eiendomsfastsettelsen mot PCAM-aetyrélik at friomradet blir tilgjengelig snarest
mulig. Salgsboden i Storgata ma apnes for atkaifsibmradet uansett om den blir regulert til
bevaring.

Helse- og velferdsetaten:

De mener planforslaget er sveert positivt for regj@aog naermiljg, og det vil bidra til en utvikling
som tilfarer planomradet opplevelseskvaliteter etytning ikke bare for neermiljget, men for hele
byen.

Det er forurenset grunn i omradet, og i perioder lakgrunnskonsentrasjonen av luftforurensing
veere hgy.

Boenheter ma beskyttes mot stgy, ogsa fra naerikgsvnhet, musikkaktiviteter o. lign, og ha en
stille side. Etaten foreslar konkrete formuleringeestemmelsene knyttet til dette.

Det er seerlig positivt at forslaget inneholder grpark og at denne apnes for allmennheten. Omradet
mangler i dag grenne omrader for rekreasjon ogBekire tilgang til grentomrader er derfor en sveert
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viktig kvalitet med positiv verdi for helse og tsel. Apning av omréder som til n& har veert lukket f
allmennheten og med dette tilgang til og synliggigiav kulturhistoriske kvaliteter i planforslaget
bidrar i samme retning.

Uteoppholdsarealene er tilfredsstillende for baman det bar stilles krav til tykkelse pa jorddekie
a sikre et grant preg og god kvalitet pa uteargustttertak over forretningsareal.

De er positive til at det etableres barnehage ifungslanomradet.

Etaten minner om forurenset grunn pa den gamlevgedsstomten, og forskriftskrav vedr.
luftforurensing, radon, og stay. Handtering av sgen skal skje lokalt.

Vann- og avlgpsetaten:

Det er ingen hovedledninger innenfor planomradet.

Det ma utarbeides plan for overvannshandteringleagr gnskelig at vannet handteres lokalt med
fordrgyingsanlegg og infiltrasjon i grunnen.

Renovasjonsetaten:
Renovasjonsforskriften ma falges for nye boliger.

Beredskapsetaten:
De mener det er viktig at det utarbeides ROS-apalysamsvar med Fylkesmannens krav til slike
analyser.

Brann- og redningsetaten:

De papeker at prosjektet for en stor del best@yaanle bygninger og understreker viktigheten av
brannsikringstiltak.

Det er spesielt strenge krav til ramningsveietfatell og det ma ogsa veere mulig & fa inn stigbil
hotellet.

Etaten papeker at det kan veere vanskelig & overliotdkriftskrav vedr. avstand mellom
bygninger/seksjonering i deler av prosjektet deéredellike hgyder, brennbare takflater osv.
Tilrettelegging for adkomst og innsats til bygningema ivaretas.

Samferdselsetaten:

De er positive til at en tilbaketrekning av byggasen for Storgata 34 B for & fa en rett byggegrens
langs Storgata.

Offentlig fortau ma vaere gjennomgaende langs ChogKs gate med fysisk skille mellom felles
avkjarsel og fortau. Bredden for felles avkjarsek i@hr. Kroghs gate skal vaere maksimalt 5 — 6
meter med nedsenket kantstein.

De gar sterkt i mot at "hovedadkomsten til storedav omradet” legges til Storgata. Avkjarsler til
Storgata bar stenges eller bruken begrenses gingagjva.

Avkjarsel fra Storgata til Mangelsgarden i PCAM piees ikke i dag, og for fremtiden ma
varelevering skje fra felles avkjgrsel fra Chr. &ins gate.

AS Oslo sporveier:

De er generelt positive til utbygginger i sentrugwumderstreker at omradet har et meget godt
kollektivtilbud.

De er skeptiske til avkjgrslene i Storgata pga kigltektivtrafikk, men kan under visse forutseiypen
akseptere dem. Det ma ikke veere adkomst til flerede 15 parkeringsplassene inne pa PCAM fra
Storgata.

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

Undervisningsbygg Oslo KF:

Det forventes at reguleringsforlaget vil innebagrgding av ca. 20 familieleiligheter.

Barn og ungdom i reguleringsomradet vil sognedittioldsvis Mgllergata og Hersleb skole, der det er
noe ledig kapasitet til & ta i mot nye elever.
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Det er ikke kapasitet ved skolene (Mgllergata, leajdta, Vahl, Hersleb og Tayen skole) til & ta i mot
elever fra alle planlagte, nye boliger i omrademnedt disse skolene (totalt 1580 leiligheter).

Byantikvaren:

Byantikvaren frarader planforslaget som de menstezkt i strid med nasjonale
kulturminneinteresser. De er kritiske til de afleste sider av forslaget, ogsa at det leggesttié rfor
en gangvei gjennom omradet og at grantomradet/pagjaes tilgjengelig for folk flest.

Tiltak som kan aksepteres av Byantikvaren er ridaddrugata 3B, bakgardsbebyggelsen i Brugata
3C, oppfaring av nybygg i Brugata 3B, samt overdeiav gardsrom i ett plan (Brugata 3B og C).

Byantikvaren gér inn for at det utarbeides et aliiv 2 med fglgende hovedpunkter: Hele Storgata 36
(bygninger og eiendom) bevares. Gangvei gjennomdeimmen utgar. Eksisterende bebyggelse langs
Storgata inkl. bakgarder bevares. Evt. nye boligéiigge utenfor PCAMs eiendom, ha lukket vegg
mot PCAM og reduseres i hgyde. Tilbygg til hotél BCAMs grunn utgar. Ny bebyggelse pd PCAMs
sgrvestre del ma vurderes naermere.

Trafikketaten:

Parkeringsnormen legges til grunn og dette medtastemmelsene.
Parkeringshusets ivaretagelse av parkeringen foadeh ma tinglyses.

Enkelte av plassene som etableres pa terreng meess forflytningshemmede.

Friluftsetaten:

De anbefaler at det reguleres et friomrade ellek plvartalet, men det ma avklares om den skakveer
eiet/driftet privat eller offentlig.

En eventuell barnehage pa omradet bar ikke legkesfiikt med friomradet.

De kan ikke anbefale at det legges til rette fopdgkeringsplasser inne pa omradet.

Traerne i omradet er viktige for artsmangfoldet ngrestaende forekomst i sentrumsomradet. Her
bar det reguleres til spesialomrade bevaring —matnomrade (treer). Avfall/jordmasser som er
deponert over rgttene ma snarest fiernes om ikkentr skal skades.

Omsorgsbygg Oslo KF:

Omsorgsbygg Oslo KF er i ferd med & overta eiendem08/653 (PCAM), og vurderer mulighetene
for utvikling av eiendommen. Blant annet sees detpligheten for en barnehage, flere
omsorgsboliger og et oppleeringssenter.

Formalene for felt Sp1 bar ogsa inkludere forregnin

Byggegrensen for felt A (boligene) bar flyttes naerenPCAM, og det bar legges opp til
parkeringskjeller under boligene.

Formalene for felt B (hotell) bar ogsa inkluderalarvisning og institusjon.

Brakkerigg skal benyttes til midlertidig barneha@®05 — 2006, regulering til barnehage ma
opprettholdes.

Det er lagt ved et kartutsnitt som viser gnskedkieger av reguleringskartet.

Foreslatt friomrade bar reguleres til barnehadiedareal (gatetun) og gangvei.

Det ma reguleres inn parkeringsplasser for barrehame pa barnehageomradet.

Dersom det foreslatte friomradkke reguleres til barnehage, fellesareal og gangesigbensen
mellom friomradet og Sp1 avklares neermere med teeetmter.

Foreslatt adkomst til PCAM fra Storgata ber vaeerdameMangelsgarden og Vaskeriet og ikke inn pa
forplassen til Mangelsgarden.

Adkomst til boliger bar ga over det planlagte targe

Hovedadkomst til PCAM og den forslatte barnehagarveare fra Chr. Kroghs gate. Planlagt gangvei
ma kunne brukes som bi-adkomst til PCAM.

Reguleringsplanen ma ikke vaere til hinder for atifnsjonsbyggene kan beskyttes med gjerder mot
de offentlige omradene.

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

Fylkesmannen:
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Helsevernetatens uttalelse ivaretar i hovedtrekkdidlet til grunnforurensing og stay.
Nye retningslinjer for behandling av stagy (T-144##)arbeides i reguleringsbestemmelsene.
Spesielt fremheves det at en evt. barnehages ueemskal ha tilfredsstillende stgyniva.

Riksantikvaren:
Riksantikvaren stgtter Byantikvaren og fremmer igelse mot fglgende i planforslaget:

- Utnyttelsen av Storgata 36, blant annet ny boligblog hotellflgy. Hele eiendommen,
inklusive handelsboden, skal reguleres til spesigdole bevaring.

- Riving av Storgata 36C og bakbygningene i Stor§dt, 34C og Brugata 1.

- Riving av verkstedet i bakkant av Brugata 3A.

Riksantikvaren kan akseptere et nybygg inne paeimene Brugata 3B og C, dersom dette har en
"lukket” fasade mot PCAM og maksimum byggehgyddgm etasjer.

NB!

Etter offentlig haring har tiltakshaver og forslagdiller veert i dialog med Riksantikvaren med
sikte pa & komme frem til et omforent forslag som &n f& Riksantikvaren til & trekke innsigelsen.
Kfr. vare kommentarer til Riksantikvarens bemerknin g og innsigelse nedenfor.

Handikapforbundet:

Planforslaget synliggjar ikke at rikspolitiske rgtgslinjer vedr. universell utforming ligger tilgnn i
vurderingen av forslaget.

Forslaget mangler krav til leilighetsstandard.

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

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

Fortidsminneforeningen:

De er sterkt kritisk til forslaget, fordi det "itéin grad tar hensyn til de betydelige kulturmiljairene
som finnes i strgket”.

De gnsker & bevare PCAM-omradets lukkethet.

Dagens bruk (mangfoldig omsorgsinstitusjon) ma neteres.

Det er positivt at flere av bygningene mot Brugataslas regulert til bevaringsomrade.
Salgshallen og Storgata 34 B bgr bevares. Det sagjetter bakgardsbygningene i kvartalet.

De er positive til at omradet revitaliseres, memeredet skal skje "pa bymiljgenes premisser”.
"Total fornyelse vil gi generelle, uinteressantkd@r med leiepriser som legger omradet dgdt”.
Planlagt boligbebyggelse er for hay, vil kaste gjeygg gi turbulens (vind) mellom bygningene.
Det vil bli konflikt mellom boliger og det offentie parkrommet.

Apningen mot Storgata vil gi "uholdbare stgyforHdlét ellers skjermet rom.

Ny bebyggelse bar skje ved parkeringshuset, fartded/il kaste mindre skygge og danne en skjerm
foran parkeringshuset.

"Den egentlige attraksjonen og oppholdskvalitetemiadet ligger i de lukkede rom i PCAM”.
”Apner man opp gjennom riving av bygninger, vil bebt for gjerder fare til et sterkere
festnings/fengselspreg enn hva en bygningsfasam gj

De foretrekker & lage en liten port i salgsbodemfor & rive den.

Oslo og omegns fritidsrad:

De stiller seg positive til reguleringsforslagetragner at det innebaerer en betydelig miljgmessig
kvalitetsheving av det aktuelle omradet.

"Etablering av en ny park i dette omradet vil betye for generell trivsel samt allmennhetens
tilgjengelighet til granne lunger i bebyggelsent Bepositivt at omradets naturlige fortrinn na
forsterkes bade ved etablering av park/grgntdrag 8ad publikumsvennlig tilrettelegging av byens
kulturarv, her i form av tradisjonstung bygningssels

Forbindelseslinjer til eksisterende turveinett re&tiegges.

Vegetasjonen i omradet ma bevares.
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Parkeringskapasiteten i omradet bar ikke gkes.

Oslo byes vel:

De er positive til at bebyggelsen langs Brugatalexgs til bevaringsomrade.

Bakgardsbebyggelsen ma bevares fordi de har de s&miturhistoriske kvaliteter som forgardene og
fordi branngavlene avgrenser PCAM’s opprinneligek&de uteomrade.

Salgshallen mot Storgata bar bevares fordi deh’spennende innslag i bebyggelsen mot Storgata”,
og fordi de ikke gnsker noen inngang til PCAM’skzariegg.

De mener parkanlegget i dag er tilgjengelig fomalhnheten, og gnsker ikke noen "offentlig snarvei”
giennom omradet av hensyn til den "lukkede karagter

De gnsker ikke avkjarsler fra Storgata.

En barnehage bgr kunne innpasses.

Ngdvendige parkeringsplasser inne pa PCAM knyitteirksomheten ber tillates.

De frarader riving av Storgata 34 B, selv om deaselet riving kan bidra til & skape et mer harrakni
gatebilde.

Universitet i Oslo, inst. for kriminologi og rettssiologi:

Reguleringsforslaget frarades fordi det er et megdiart anlegg med store pedagogiske kvaliteter
som er grunnleggende i undervisningen. Det "inrliaddle institusjonsmiljget og isolasjon som
kontrollelement” er noe som formidles til studerered faste ekskursjoner.

Bygningsmessige inngrep samt apning av gjennomfzrkain ha negative konsekvenser for
undervisning og forskningsvirksomhet. Bare en lilehav anlegget har til nd vaert gjort gjenstand fo
vitenskapelige undersgkelser. Det gjenstar omfadédistoriske forskningsoppgaver pa feltet generelt
og arbeidsanstalten spesielt.

Oslo Idrettskrets:
De statter forslaget og mener det ma settes as pldsk/idrett.
De er positive til at det legges til rette for earriehage, og ber om at dette sikres i planen.

Wenche Blomberg:

Hun mener at reguleringsforslagets redefineringrannmuren er en omdefinering som ut fra
vernehensyn er uakseptabel. Reguleringsforlagetsgingangsare er uakseptabel fordi den ikke
eksisterte tidligere, er uhistorisk og bryter maleggets lukkethet.

Salgsboden er interessant & bevare. Alléen i dégeie barokkhagen ma tydeliggjeres.

Barnehage kan innpasses i miljget ved a ta i bkalserende bebyggelse, ikke som nybygg.
Anlegget har et stort potensiale for kulturformal.

Videre "... utviser PCAM et seinere nordisk slektskagd den typen "almenhospitaler” som er kjent
fra Michel Foucaults arbeider (spesielt teorien”den store innesperringen”) — og er dermed ogsa av
interesse som referansepunkt i europeisk persgektiv

Omradet ma utvikles med utgangspunkt i seg seliklagreduseres til bakgrunnskulisser for
kommersielle eiendomsinteresser.

Forslagsstillers kommentarer til bemerkninger veffentlig ettersyn

Bydel Griinerlgkka:
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag ettehgring, samt til vare kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

Det reviderte forslaget ivaretar kulturminnehensgd & bevare eksisterende branngavler samt foresla
nybygg som erstatning av bakgardsbebyggelse bak.diotellflayen i bakkant av Brugata 3A — C vil
fa en relativt lukket fasade mot PCAM. Det er kel eksisterende hotell det foreslas & bygges
innenfor eksisterende brannmur. Dette tilbyggedinets$ i tegl for & oppta eksisterende massive
tegluttrykk og viser gavlen bak som en ramme onkrin
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Den historiske lukketheten var viktig for arbeidstatten pA PCAM fra rundt 1835 da stgrsteparten av
dens bygningsmasse ble bygget, til anstalten ltagei 1915. Dagens brannmurer ble hovedsakelig
bygget pa 1880-90-tallet. Av eldre kart ser vi iteitid at dagens grense mellom PCAM og
Brugatakvartalet ikke har endret seg. Tidligerededor annen bebyggelse evt. gjerder ha avgrenset
arbeidsanstalten. Vi ser de foreslatte nybyggelmne grensesonen som en naturlig videreutvikling
av avgrensningen mellom kvartalsbebyggelse ogursptinsbebyggelse.

Kommentarer til bydelsoverlegen:

Stayproblematikk knyttet til boliger i forhold tileeringsvirksomhet og mulig uteservering utgar da de
ikke lenger planlegges ny boligbebyggelse i Brukzealet.

Tilrettelegging for lek har vaert et viktig parameitelanleggingsfasen, da det er mangel pa gode
uteomrader for barn og unge i bydelen. Videre aforegtablering av en barnehage inne pa omradet.

Kommentar til barnas representant i plansaker:

Det tilrettelegges for funksjonshemmede i nybygd parken. | bevaringsverdig og fredet bebyggelse
vil det tilrettelegges der det er mulighet for da&m kommentert til bydelsoverlegen, vil det
tilrettelegges for oppholdsareal for barn i parkak PCAM og en mulig barnehage.

Eiendoms- og byfornyelsesetaten:

Foreslatt avkjgring til Mangelsgardens forplastairmed for & ivareta muligheten til a kjgre irer,d
det vil aldri bli snakk om regelmessig trafikk.

Avkjarselen fra Storgata vil ikke bli benyttetdiénerell nyttetrafikk.

De nye hotellflayene vil f& adkomst fra Brugataikige via PCAMs omrade.

Muligheten for & bygge gjerder medtas i den gracedéorenlig med bevaringshensyn.

Helse- og velferdsetaten:

Vi registrerer at etaten vektlegger viktigheterdayi byens befolkning tilgang til kulturhistoriske
verdier og grgntarealer.

Hensyn til stay, luftforurensning og forurensetrgrwil bli ivaretatt.

Overvann vil bli handtert lokalt.

Vann- og avlgpsetaten:
| forslag til reguleringsbestemmelser har vi madiatler § 6: Utomhusplanen skal vise plan for
handtering av overvann.

Renovasjonsetaten:
Renovasjonsforskriften vil bli fulgt.

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

Brann- og redningsetaten:

Brannforskrifter og brannforebyggende tiltak vilreeen viktig del i den videre prosjekteringen av
bygningsmassen. Stigebil ma ha adgang til PCAMsadmbade av sikkerhetsgrunner for
eiendommens egne og tilstatende bygninger.

Samferdselsetaten:

Fysisk avgrensning mellom fortau og felles avkjbnset Christian Kroghs gate vil opprettes. Bredden
for felles avkjagrsel mot fortauet i Chr. Kroghse@atl gjgres til maksimalt 5-6 meter.

Avkjaring fra Storgata vil begrenses og dermed ilkeskt i forhold til dagens kvantitet.

AS Oslo sporveier:

Det vil ikke bli adkomst til flere enn 15 biler fparkering inne pA PCAMs omrade. Ut- og innkjgring
til omradet vil ikke endres nevneverdig i forhalddagens situasjon.

Oslo Sporvognsdrift AS vil bli kontaktet i god tidr eventuell bygging.

Undervisningsbygg Oslo KF:
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Videreutvikling av hotellvirksomheten vil ikke paike skolesituasjonen.

Byantikvaren:
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag ettehgring, samt til vare kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

Byantikvarens forslag til alternativ plan er fort deeste fulgt ved utarbeidelse av revidert forslag.
Byantikvaren vil imidlertid la PCAMs omradet vaere "eelativt lukket oase” uten gangvei, noe som i
praksis innebzerer & stenge allmennheten ute fradmnrDet reviderte planforslaget ivaretar i starre
grad enn tidligere eiendommens lukkethet og mutigihe for & gjenskape bade asylets uteomrader og
barokkhagen. Samtidig gnskes allmennheten velkontin@oppleve denne "lukkede oasen” midt i
byen ved a dpne for gangadkomst gjennom handelsbh@tergata 36 samt fra Christian Kroghs gate.

Trafikketaten:
Det vil reserveres enkelte p-plasser for funksjensmede pa terreng.
Den gjeldende parkeringsnorm legges til grunn wedrg/bygg.

Friluftsetaten:

Det forutsettes at barnehagen ikke legges i kanftiéd friomradet.

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

Omsorgsbygg Oslo KF:
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag ettehgring, samt til vare kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

Forretning inkluderes blant formalene for felt Sp1

Etter revisjon av reguleringsforslaget har boligatggtt til fordel for ny hotellflay. Denne er insi
helhet plassert pa Brugatas side av brannmurerggeByensen for felt A avsluttes langs dagens
brannmurer.

Undervisning og institusjon er ikke aktuelt fortfBL

Det er ikke slik at gjeldende regulering innbefatiarnehage, men reguleringsforslaget apner for at
det kan etableres barnehage i en av de eksistebggdingene pd PCAM’s omrade.

Brakkene inne pa omradet er for gvrig fiernet dimingsperioden.

Det er satt opp en midlertidig bygning som innekolsbrgyterom inne pa omradet, og som kan bli
stdende til 2011, men da bar det ogsa fiernekkera veere i strid med bevaringshensyn og
fredningssak.

Pa grunn av fredningen vil det neppe bli mulig §d®y et nytt barnehagebygg, og vi anser derfor
forslaget om & regulere inn et separat areal fordbemge som uaktuelt.

Parkering til barnehagen inne pa PCAM-omradet kigriparkeringshuset for & unnga ungdvendig
trafikk inn i omradet.

Grensen mellom parken &p1 er justert for & ivareta muligheten for en bhage i en av de
eksisterende bygningene i PCAM. Endelig, faktisbnge ma avklares av bergrte etater og eier.

Vi er ikke enige i at hovedadkomsten til PCAM beere fra Chr. Kroghs gate, fordi det, i sa fall, vil
innebaere at det m& anlegges kjgrevei giennom eggusom er i ferd med a bli fredet.

Reguleringsforslaget er i seg selv ikke til hinfterat institusjonsbygningene kan gjerdes inn, men
eventuelle gjerder vil matte godkjennes av antilskar myndigheter p& grunn av bevaringshensyn. Vi
mener for gvrig at det vil veere synd om man legger til inngjerdete soner inne pad omradet nar en av
de viktigste intensjonene med reguleringsforslageét muliggjere at omradet blir mer tilgjengelig fo
allmennheten.

Reguleringsforslaget apner for mulig bevertningitgservering inne pa PCAM, men sier ikke noe om
hvor dette skal eller ikke skal skje. Hensiktsmgéskalisering av bevertning ma avklares av eier og
brukere.
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Fylkesmannen:
Nar byggesaken pabegynnes vil gjeldende retnirjgslior behandling av stay legges til grunn.

Riksantikvaren, INNSIGELSE:
Vi registrerer innsigelsen fra Riksantikvaren.

Etter offentlig hgring har tiltakshaver og forslalisr veert i dialog med Riksantikvaren med sikéed
komme frem til et omforent forslag som kan fa Rikgevaren til & trekke innsigelsen.

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

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

- Storgata 34B og bakbygningene i Storgata 34B ognit 8rugata 1 foreslas bevart i sin
helhet.

- Branngavlene gis en klarere arkitektonisk rolledgpektet. | Brugata 3, 3B og 3C bade
bevares og eksponeres de i starre grad ved atoygfelse plasseres pa Brugatesiden av
bebyggelsen. Murene vil fortsatt veere tette i dsjet med unntak av ngdvendige darer for
rgmning til det fri fra hotellet. Det tillates htaking til vinduer og karnapper i de gvrige
etasjene. Prinsippet om nytolking av gavlene utét.legges isteden vekt pa at ny
bebyggelse fremstar som en kontrast til gaviende Indaterial- og formmessig. Forslaget
viser to alternativer for mulig fasadelgsning, awjig av om man benytter tunge eller lette
materialer.

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

- Branngavlene i Brugata 5 og 7 eksponeres i stoa@ vpd at det bygges bak og delvis over
eksisterende murer. Ny fasade til hotellflgy gisseamt organsisert, men variert utforming i
samspill med eksisterende branngavl.

- Nybyggene i Brugata far kun adkomst fra Brugatakkg fra PCAMs eiendom. Dette
kombinert med de tette gavlveggene i 1.etasjeindre privatisering av parkomradet.

- Muren som avgrenser bakre gardsrom i Brugata 3Aresv

- Basarhallen/handelsboden i Storgata 36 bevaregeidsak. Den apnes kun i bakkant for &
sikre gjennomgang til parkomradet.

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

Fortidsminneforeningen:
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag ettehgring, samt til vare kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

| revidert prosjekt bevares bade Storgata 34B nagddrdsbygninger, bakgardsbygninger til Storgata
34C og Brugata 1, salgsboden og eksisterende bramennsalgsboden vil dermed fortsette & fungere
som stgyskjerm mellom Storgata og PCAMs omrade eBdtleres en gjennomgang fra salgsbodens
gardsrom til parken.

| ny "infill-bebyggelse” mot Brugata vil skala ogsimshgyde tilpasses bebyggelsen omkring. Pa
denne maten vil helheten og den historiske kvatialkturen styrkes.

Dagens bruk som mangfoldig omsorgsinstitusjon kdarefgres. Reguleringsforslaget gir i tillegg
mulighet for annen fremtidig bruk evt. i kombinasjmed dagens bruk.

Oslo og omegns fritidsrad:

Det anses som sveert interessant & se pa forbislilgjsetil eksisterende turveinett.

Det er en forutsetning for parken at traerne syd@f*CAMs omrade bevares.
Parkeringskapasiteten vil ikke gkes i og med aitsekgnde parkeringshus vil benyttes i tillegd 8l
plasser pa PCAMs grunn.
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Oslo byes vel:
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag ettehgring, samt til vare kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

Bakgardsbebyggelsen vil delvis bevares og delvisyfes for & muliggjere en tidsmessig bruk av
kvartalsbebyggelsen.

| revidert prosjekt bevares bade Storgata 34B naéddrdsbygninger, bakgardsbygninger til Storgata
34C og Brugata 1, salgsboden og eksisterende braenm

Det er, i teorien, mulig for allmennheten & bengtgens "park”. Men det er imidlertid ingenting i
Storgata eller Chr. Kroghs gate som signalisereetie er et omrade som kan benyttes av
allmennheten. Tvert i mot virker det lukket og giingelig. Vi mener at det er nok plass innenfor
PCAMs omrade til bade en park for allmennheten gibweere "innelukket” mellom murer og
bygninger og til et institusjonsomrade med egneonte

Avkjaring fra Storgata vil begrenses og dermed ikazkt i forhold til dagens kvantitet.

Reguleringen apner for mulighet for barnehage pANMEComrade.

Det er avsatt 15 parkeringsplasser inne pA PCAMsaden Disse bar knyttes til virksomheten. Enkelte
av plassene bgr kunne benyttes av funksjonshemmede.

Universitet i Oslo, inst. for kriminologi og rettssiologi:
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag ettehgring, samt til vare kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

| revidert prosjekt bevares alle brannmurene. Bygsinessige forslag vil fa liten innvirkning pa
opplevelsen av lukkethet pA PCAMs omrade. Det legigectte for at PCAMs bygninger og uterom
kan tilbakefgres til den perioden asylet var itdiifen stgrste endringen i prosjektet i forhold til
dagens situasjon er at alle vil fa mulighet tilgpleve stedet. At instituttet foretar ekskursjotiler
anlegget for at studentene skal oppleve falelsanraiukkethet mener vi er et svakt argument flar &
et stort og viktig omrade i Oslo sentrum bli liggerutilgjengelig og brakk.

Oslo Idrettskrets:

Vi tror det blir vanskelig & sette av areal tiléttsanlegg inne i omradet, som vi oppfatter mer eam
tradisjonell og generell bypark.

Eventuell etablering av barnehage i en av de eksistle bygningene i PCAM ma avklares naermere
med eier. Som nevnt ovenfor gnsker Omsorgsbygg Kislat det etableres et separat areal for
barnehage, som vil forutsette et nybygg, noe viengdke er forenelig med bevaringshensyn.

Far det er avklart hvor og hvordan en eventuelh®aage kan realiseres er det lite hensiktsmessig a
regulere et bestemt areal eller legge inn rekkefmgtemmelser.

Det vesentlige er at reguleringsforslaget i de¢ haft gjar det mulig & drive/anlegge barnehage inn
pa omradet.

Wenche Blomberg:
Det vises til beskrivelsen av revidert forslag ettehgring, samt til vare kommentarer til
Riksantikvarens innsigelse.

Reguleringsforslagets gjennomgangsare bygger ifikenphistorisk ferdselsare, men blir benyttet av
folk i dag. Vi gnsker a gjare den, samt det flotizomradet omkring PCAM, synlig og tilgjengelig for
alle.

Fra slutten av 1600-tallet og over hundre ar freith var Mangelsgarden en lystgard med tilhgrende
pryd- og brukshage. Deretter var det institusjol fiagtigkommisjonen, arbeidsanstalt og
sinnssykehus i litt over hundre ar. Na er vi komtiletn ny epoke i dette omradet. Det er ikke lenge
en lukket anstalt. Det er viktig at omradet na wédeévikles med utgangspunkt i seg selv, at
planleggere og eiendomsbesittere setter seg igmespekterer stedets historie. Samtidig ma detsapn
for at utviklingen kan ga videre. Omrader som iléwger har noen funksjon som lukket bar kunne
apnes i en viss grad for a bidra til & skape embelpen by.
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Alléen i parkomradet skal tydeliggjares under vidprosjektering av parken.

Det bebygde omradet i PCAM er foreslatt reguléggesialomrade bevaring. Det forutsettes derfor at
en evt. barnehage innpasses i eksisterende bebgggel

Blomberg tar ikke inn over seg de mange positigedgjene reguleringsforslaget vil innebaere for
byen, bydelen og folk flest, men mener at "komnedisieiendomsinteresser” vil bruke PCAM som
"bakgrunnskulisser”.

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

Apningen av parkrommet og utvidelsen av det, ifibte bydelen sart tiltrengt greanne arealer tildfe!
beste.

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

Omradeanalyse
Det er laget en egen omradeanalyse som er vedlkgn s
Omradeanalysen bestar av kart og kortfattede hetker. Den omhandler falgende temaer:

1. Beliggenhet

2. Planomradet

3. Eiendomsgrenser og bebyggelse
4. Bebyggelsesstruktur

5. Trafikkforhold

6. Grantstruktur og gangveier

7. Historiske kart

8. Verneverdier

9. Kommunedelplan 13 for indre Oslo
10. Gjeldende regulering

Konklusjon og potensiale

Ved sin sentrale beliggenhet i Oslo sentrum gsplaromradet et stort potensial. | dag mangler
bygningene vedlikehold og bidrar i liten grad tifrking av miljget og sentrumsfunksjonen.

Store deler av omradet star oppfert pa Byantikwvaggre liste, enten som fredet, fredningsvarslet el
bevaringsverdig. Disse milijgene ma styrkes og frahk ved en generell oppgradering av omradet.
Dog bar noe av det gamle skiftes ut til fordeldargod, tilpasset og tidsmessig utnyttelse av oetrad

Det er behov for en estetisk oppgradering badevat&lbebyggelsen mot Storgata, Brugata og av
PCAM’s omrade. PCAM’s omrade fremstar som lukketitaglevende. Uteomradene hadde tidligere
mange funksjoner, men nd begrenses det hovedsékeligkering og varelevering.

Grensen mellom bystruktur og institusjonsstruktuite lesbar pa grunn av handelsboden i Storgata
36, som tetter igjen den historiske dpningen mektmkturene. Denne dpningen kan med fordel
reetableres.

Eksisterende bebyggelsesstruktur speiler i stat géaaerende og tidligere bruk av omradet. Dette bar
det tas hensyn til ved videre utvikling av omradkanforslaget ivaretar opprinnelig bruk av PCAM
som institusjon ogsa for fremtiden, samtidig somapmes for ny, og variert bruk.

Den historiske losjivirksomheten for tilreisendentier til byen, fares videre i moderne tolkning
gjennom a styrke dagens hotellvirksomhet.

Trafikkforholdene i omradet (dvs. pA PCAM’s eiendanutflytende og uavklarte. Store arealer
ligger brakk og benyttes som en stor, udefinerkgrdmgsplass. Her er det behov for opprydding.
Omkring planomradet er det et velfungerende vekaltgktivnett.

Grgntstrukturen som finnes pa PCAM’s omrade eiigl&ddlikeholdt, med diffuse overganger til
parkeringsarealer og brakkomrader.. Her liggetat sutnyttet potensial.

Omradet (kvartalet) er i dag en ren barriere ifagtiren, der bare lokalkjente kan finne veien
giennom omradet. | utgangspunktet er det ikke ngmira ferdes gjennom omradet, men det mulig pa
dagtid nér porten til Storgata fra PCAM er apens&®iyer er det et stort potensiale for forbedritik;, s

at omradet kan integreres tydeligere i den omkigiyginde bystrukturen.

Planforslagets begrunnelse:
Nye grep bygger pa historiske strukturer. Eksisteecbebyggelsesstrukturer vil i stor grad ivaretas.
De fredede og bevaringsverdige miljgene styrkesegheves ved en oppgradering av omradet.

Det tidligere skillet mellom forretninger/boligeg dnstitusjoner tydeliggjeres ved at man apner opp
handelsboden (Storgata 36) for passasje. Ny belsgytimasses stedlige kulturminner, omradets
bygningsskala og byens landskapsmessige malestokk.
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De nye hotellflayene fremstar dels som en ny taolgrdv branngavien (Brugata 7 mot PCAM), dels
som kontrasterende i forhold til den (Brugata 38)-1 begge tilfeller er de eksisterende gavlene
tydelig eksponert og integrert i forhold til deteny

Fasadene pa ny bebyggelse mot PCAM skal fremstaedativt tette, for & bygge opp under PCAM’s
"lukkethet” og det klare skillet mellom institusjay kvartalsbebyggelse.

Sentrumsstrukturen styrkes, og det legges til fettet levende og attraktivt miljg med varierte
funksjoner. Hotellvirksomheten i omradet, som egeatevelfungerende og med godt belegg, styrkes
og gis mulighet til videre utvikling. De far en gbdliggenhet henvendt mot et skjermet gardsrom i
sgrvest og med en stor park i gst. Grgntarealelt RGAM blir synliggjort, ogsa for tilreisende til

byen. Volumer og byggehgyder forholder seg til a&alpa eksisterende bebyggelse. Hensynet til den
bevaringsverdige i kvartalet er en viktig grunrdt.

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

Trafikkforholdene vil avklares og tydeliggjeres émfor planomradet. Det vil bli mindre smakjaring
og parkering omkring den bevaringsverdige / fredesleyggelsen.

Grgntstrukturen styrkes. Uteomradene oppgradetgddig. Grgntomradene og parkeringen i
institusjonsomradets randsone opparbeides til [izglgamle treerne bevares og parken gjeres
tilgjengelig som en ressurs for omradet og byen.Hioriske omradet synliggjares. Det understrekes
at institusjonsbygningenes hoveduterom ikke inmgérkplanene. 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

Regquleringsformal

- Byggeomrade for hotell, B

- Byggeomrade for forretning, bevertning, hotell, A

- Byggeomrade for forretning, kontor, hotell, A2

- Byggeomrade for forretning, kontor, bevertning keaingshus, C

- Byggeomrade for forretning, kontor, bevertning keaingshus, offentlig
trafikkomrade — fortau (arkade)

- Offentlig trafikkomrade, gangvei

- Offentlig trafikkomrade, torg

- Offentlig friomrade, park med turvei

- Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, konbmvertning, herberge, allmennyttig
formal — institusjon, forsamlingslokale, undervismi barnehage), SP1

- Spesialomrade bevaring (bevertning, institusjdmehnyttig formal - barnehage),
SP2

- Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, konbmvertning), SP3

- Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, konbartell), SP4

- Spesialomrade bevaring (hotell), SP5

- Spesialomrade bevaring (forretning, kontor, beveg); SP6

- Spesialomrade bevaring (forretning, bevertning); 8§ SP8

- Spesialomrade bevaring (forretning, hotell), SRarfbgavl)

- Felles avkjgrsel, Fal og Fa2

Grad av utnytting og hgyder

Ny bebyggelse bestar i hovedsak av tre deler:

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

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

Etasjer:

1. Hotellflgyen mot PCAM (Brugata 3A — C) foreslas ntedtasjer.

2. Neeringsbygg mot Brugata (Brugata 3B) foreslas methgjer og tilbaketrukket 5. etasje.
3. Hotellflayen mot PCAM (Brugata 7) foreslas med &sggr og tilbaketrukket 6. etasje.
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omrade eksist. m2 rives mz2 nybygg m?2 totalt m? grunnflate
BRA * BRA * BRA * m? **

PCAM 8107 84 - 8023 10065

(SPlog 2)

p-hus 17689 - - 17689 3547

©

Brugatakvartalet 18348 2031 6800 23117 7125

(A, B, SP3-9)

Park *** 3558

*  Beregning av bruksareal under terreng, 8 Breguleringsbestemmelsene

**  netto byggeomrade, ikke medregnet andel lsttiende gateareal eller fellesareal.

*** midlertidig bygning med sprayterom ikke medtaarealoppstilling

Bebyggelsens plassering

1. Den nye hotellflayen plasseres langs dagens branogimtegrerer denne med ny bebyggelse.
Dette er i randsonen mellom kvartalsstrukturen raitkomradet sydvest for
institusjonsbebyggelsen. Det forutsettes rivingksisterende bakgardsbebyggelse, med unntak
av branngavlene, i Brugata 3 A, B og C.

2. Brugata 3 B, front- og bakbygninger rives samt lyakiinger til 3 C. Her oppfares et nytt 5-
etasjes neaeringsbygg mot gaten. | bakgarden bydgdestasjes neeringsareal som vil fungere som
sokkel for den nye hotellflgyen.

3. Den nye hotellflgyen i bakkant av Brugata 7 plassémne p4& PCAMs omrade, langs den
eksisterende branngavlen.

Natur- og ressursgrunnlaget
Det er ingen interesser knyttet til natur- og resgwnnlag.

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

gate via turvei. Dette blir Hausmannskvartalenestégpark og en grgnn lunge i sentrum gst.. @vrige
uterom forbundet med PCAM'’s bebyggelse kan oppedaseiil hager eller til gardsrom med innslag
av beplantning.

Verneinteresser

Naturverdier

Grgntomradene i de indre gardsrommene i PCAM vibfpparbeidet som park. De store lgvtreerne
syd/sydgst pa eiendommen bevares. De vil dessliteathi en historisk riktigere sammenheng i en
parkopparbeidelse enn i brakkomradet som domineiay.

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

Storgata 36, PCAM : Vil i sin helhet foreslas freddangelsgarden er fredet.
Foreslas regulert til spesialomrade bevaring (bohgtell, bevertning, kontor, barnehage,
forsamlingslokale, undervisning, kultur og instjarg.
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Storgata 36, Salgsbod fra 1930-ara, egenverdi.
Foreslas delvis revet i bakkant for & &pne opp laatggg i PCAM for allmennheten,
resterende del reguleres til spesialomrade bevafiagetning, bevertning).

Storgata 34 C, murgéard i 4 etasjer fra 1892, egelinvel. res. Bevaringsverdig.
Foreslas regulert til spesialomrade bevaring (bpfigrretning, kontor og bevertning).

Storgata 34B, hovedbygning i utmurt bindingsveekffar 1828 (sent 1700-tall ?), bakbygning
I mur fra 1874, garveri, egenverdi + miljgverdiMBeingsverdig.
Foreslas regulert til spesialomrade bevaring (bofigrretning, kontor og bevertning).

Brugata 1, murgard i 5 etasjer fra 1893, egenvertiljgverdi, kgl. res. Bevaringsverdig.
Foreslas regulert til spesialomrade bevaring (bpfigrretning, kontor og bevertning).

Brugata 3A, bakbygninger er fredet ihht kulturmiluven, nsermere bestemt indre gard som
er en svalgangsbygning fra 1700-tallet.

Brugata 3A, frontbygg, murgard i 2 etasjer fra 186@eflgyer i mur fra 1871. Innerste
bakbygning er verkstedsbygninger i mur, 2 etasged 923, egenverdi + miljgverdi.
Bevaringsverdig.

Hovedbygning og fredet bakgardsbygning foreslaslexgtil spesialomrade bevaring (bolig,
kontor, forretning og bevertning). Bakerste gardsfmmelse foreslas revet, med unntak av
branngavlen mot PCAM, for & fa innpasset ny haogsllbg forretningsareal.

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

Brugata 3B bakbygning i 3-4 etasjer i mur. Bevasiegdig.
Foreslas revet i sin helhet for & fa til et sammamdende nzeringsareal i kvartalet og hotell
mot parkanlegget i PCAM.

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

Hovedbygninger foreslas regulert til spesialomrégearing (bolig, kontor, forretning og
hotell). Bakbygninger foreslas revet for & fa tisammenhengende naeringsareal i kvartalet
og hotell mot parkanlegget i PCAM.

Brugata 5, murgard i 4 etasjer + bakbygning i 4jeta egenverdi + miljgverdi, kgl. res.
Foreslas regulert til spesialomrade bevaring (hbtg bevertning).

Brugata 7, murgard (hovedbygning og bakbygningpietasjer, Ivar Cock 1899, egenverdi
+ miljgverdi, kgl. res.
Brugata 5 — 7 foreslas regulert til spesialomragwéring (hotell og bevertning).

Brugata 9, murgard i 2 etasjer, egenverdi+ miljdiver
Foreslas regulert til spesialomrade bevaring (hbbtg bevertning).

Brugata 11, murgard i 3 etasjer, egenverdi + méjdiz
Brugata 9 — 11 foreslas regulert til spesialomrddaring (kontor, forretning og
bevertning).

Miljgfaglige forhold

Luftforurensning
Planforslaget bidrar ikke til luftforurensning.

Stoy
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Planforslaget foreslar en apning i handelsbodenStmata, men dette pavirker stgyforholdene inne
pa omradet i marginal grad.

Forurenset grunn
De nye hotellflayene og gvrig ny neeringsbebyggelaelegges bare delvis bygget pa ubebygget
grunn.

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

Solforhold
Solforholdene er gode for PCAM’s bebyggelse odofelnyggelsen langs Brugata.

Trafikkforhold

Avkjgrsel, varelevering og parkering

Etablert avkjgring fra Storgata til PCAMs omradé&dldes. Den fungere som adkomst/varelevering til
hele PCAM.

Varelevering til bebyggelsen i Brugata vil veererafalret.

Fra Christian Kroghs gate opprettholdes felles @ardgl til parkeringsanlegget og naboeiendommene i
nordgst. Parkering skjer i all hovedsak i parkesingset i Chr. Kroghs gate 1, men det legges ogsa op
til noen parkeringsplasser pa terreng inne pa P@AMadet.

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

Risiko- og sarbarhet

Det er benyttet sjekkliste for risiko- og sarbarlsetm er basert pa relevante veiledninger,
retningslinjer og rundskriv. Sjekklisten er vedlagken.

Tiltaket vil ikke bidra til noen nevneverdig endgiav noen forhold knyttet til risiko og sarbarheg,
det er ikke identifisert noen forhold som er kkiés

Sosial infrastruktur

Det er rikelig med offentlige og andre servicetidbunaeromradet.

Storgata er kollektivgate og har god dekning awshagstrikk.

Neermeste barneskole og SFO er Lakkegata skole.

Det foreslas a legge en barnehage med inntil fidelnger inne pA PCAM-omradet, slik bydelen har
agnske om. Pa illustrasjonsplanen er barnehageseptadik at uteomradet vender sydgstover mot
parken.

Teknisk infrastruktur
Overvann fgres til terreng for ikke a belaste aksiside anlegg.
Omradet ligger innenfor Vikens konsesjonsomraddjéonvarme.

Estetikk og byggeskikk

Bebyggelsesstruktur og fortetningspotensiale

Planforslaget sgker & bygge videre pa og tydeliggje eksisterende tre bebyggelsesstrukturene.
Urban kvartalsstruktur viderefgres mot Brugata tmygata. Det fortettes mot Brugata ved at en 1-
etasjes bygning erstattes av en nzeringsbygningrp&fasjer. Gesimshgyden fglger eksisterende
nabobebyggelse i Brugata. Bakgarden i Brugata IHortettes ved at det legges opp til et nytt,
sammenhengende forretningsareal i 1. etasje. Bagigébyggelsen avsluttes mot PCAM med en ny
hotellflgy pa fire etasjer over forretningsarealetrste etasje.

Skalamessig vil ny bebyggelse forholde seg tilstksende bygningsskala.

| bakkant av Brugata 7 foreslas det en ny hotglliem videreutvikler og kompletterer det
eksisterende hotellet. Nybygget vil fremsta metidstiktig arkitektonisk uttrykk i kontrast til, oig
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samspill med branngavlen bak. Ny hotellflgy i bakkav Brugata 7 vil fremsta som en relativt tegt, n
"branngavl” av tegl, med den opprinnelige branngawjodt synlig pa sidene og over nybygget.
Mellom den nye teglfasaden og den eksisterendesdgpetefor & ha felter med glass i fasaden for a
tydeliggjere skillet mellom gammelt og nytt.

Den nye hotellflayen i bakkant av Brugata 3A — @dpss tett integrert i, og over, eksisterende
branngauvl, og vil fremsta mer som en kontrastdit éksisterende gavlen, samtidig som det legges
vekt pa a at de nye fasadene oppfattes som eivredt flate som "vender ryggen” mot PCAM og
dermed viderefgrer opplevelsen av et klart skiledlom kvartalet og institusjonsomradet.
Materialbruken vil ikke veere tegl, men kan veereatheglass og platekledning med natidens
materialer.

PCAMs omrade forslas som spesialomrade bevaringyemtjvarierte bruksformal som muliggjer
forskjellige funksjoner, inkl. institusjon som ivdar dagens bruk.

Her er det viktig ogsa & bevare institusjonsstnektuder bebyggelsen er henvendt til flere sider med
apne gardsplasser og hager omkring. Det er ikketforgspotensiale her, med unntak av randsonen
som er beskrevet over.

Varige konstruksjoner og anlegg.

De historiske branngaviene mot PCAM blir bevarirgggrert i og med den nye bebyggelsen.
Brugata 7 far en ny hotellflay inne pA PCAM'’s omeasiom byges inntil eksisterende branngavl.
Den nye hotellflayen i bakkant av Brugata 3A — @dpss bak og over eksisterende branngavl, og
integrerer denne bygningsmessig og arkitektonisk.

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

Uterom

Det etableres et offentlig torg inne i handelsbodem vil fungere som adkomstpunkt til parken fra
Storgata. Grgntarealet og uteomradene rundt PCAMeees til offentlig park og far forbindelse til
Christian Kroghs gate via en offentlig gangvei.\dteamene mellom og rundt PCAM'’s bygninger er
regulert til spesialomrade bevaring, da de na sdiigere bar veere knyttet til bygningenes bruk.
Gardsrommet mellom Brugata 3B — C og ny hotelléé¢gbleres pa taket av en hgy 1. etasje. Dette blir
et skjermet gardsrom for hotell og kontor.

Riving

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

Stedsutvikling
Reguleringsforslaget vil muliggjgre enn opprustranget relativt slitent kvartal, og modernisering a

bygningsmassen i form av nybygg.

Forslaget innebeerer fortetting/videreutvikling avreeget sentralt omrade med god kollektivdekning.
Parken gjares tilgjengelig for allmennheten, ogsted anlegges turvei giennom et omrade som i dag
er lukket.

Planforslaget legger til rette for naeringsvirksotrhlsriktige lokaler, ivaretakelse av kulturmem
opprettelse av en offentlig park med turvei.

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

Barns interesser
Planen apner for etablering av et stort, tilgjeiggehrkomrade for lek og opphold.
Videre muliggjar planen etablering av en barnehagd fire avdelinger i tilknytning til parken.
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Universell utforming
Forslaget legger til rette for mangfold og godelitgter i et urban bebyggelse og uterom, samtidig

som historiske strukturer tydeliggjares.
Parken vil bli et lett tilgjengelig rekreasjonsomea
All ny bebyggelse vil planlegges med universefjjéhgelighet.




Forslagsstillers planbeskrivelse — side 37 av 56

8. KONSEKVENSER AV FORSLAGET

Overordnede planer og mal
Kommuneplan 2008
Forhold ved planen som medbvirker til at de overecdnmal oppfylles:

Videreutvikling av den etablerte hotellvirksomhesgyrker hotelltilbudet i sentrum og bidrar ogda ti
a synliggjere et viktig kulturminne og grentomradaslo for besgkende.

Fortettingen er i trdd med gnsket om en baerekraftigling.

Oppgradering av eksisterende bebyggelse kombireditrmgbygg vil styrke og videreutvikle byrom og
sentrumskjernen slik ar det fremstar som repretent&aertrekk, identitet og arkitektonisk kvalitat
vare pa og synliggjares.

Moderne neeringsvirksomhet vil fa egnede lokaleg/iyggene som enkelte steder vil erstatte
eksisterende bygg. Det tilrettelegges for funkdptenrsding.

Planen tilpasses viktige stedlige kulturminner.t€ing av kvartalsbebyggelsen og &pning fra
Storgata mot et parkomrade vil fremheve det hiskerskillet mellom to bygningsstrukturer.
Branngavlen mot PCAM bevares, men i samspill mdaygg/ny arkitektur.

Ved nybygging i og ved det historiske bykvartatgdes det til rette for moderne arkitektur samtidig
som volumene er tilpasset eksisterende bebyggelse.

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

Brugata, som viktig "straksgate”, blir styrket giem at forslaget apner for bygging av tidsriktige
forretningsarealer og hotellutvidelse, samtidig stehaller meste av Brugatakvartalet reguleres til
bevaring.

En park pa rundt 3.600m? og tilgrensende grantoemrdchdt PCAM vil opparbeides pa eksisterende
brakkomrade og apnes for allmennheten. Dette wikstrekreasjonsmuligheter og grentstruktur i
lokalmiljget og i sentrum.

Forslaget apner for etablering av barnehage inrfeGrSM.

Kommunedelplan for indre Oslo

Planen bidrar til vitalisering av sentrumsomraded at naeringsarealet oppgraderes.

Ved i tillegg & opprette park og tilrettelegge barnehage og kulturformal pa PCAMs omrade, vil
opplevelser og byliv kunne kombineres.

Rikspolitiske retningslinjer for samordnet arealg-twansportplanlegging

Ved nennsom fortetting bidrar planen til at et shbykvartal med god kollektivdekning far en bedr
utnyttelse. Trafikkavviklingen til og fra omradetiedag god. Ved & begrense trafikk og parkering pa
PCAMs omrade til fordel for utbygging av park, si&miljgmessige gode omrader. Boliger og aktiv
drift av varierte naerings- og kulturformal er déssumed pé a trygge lokalsamfunnet.

Rikspolitiske retningslinjer for barn og unges m@sser i planlegging
Bade parken og boligene bidrar positivt i forbirsgeed den fysiske utforming av arealer for barn og
unge.

Landskap
Parken rundt PCAM blir offentlig park, og grantdeta tilknytning til parken utvides og rustes opp.

Dette bidrar til & sikre en viktig biotop i bykjem.

Eksisterende parkeringsplass med tilhgrende kjeaésil fiernes til fordel for en utvidelse og
komplettering av grentomradet/parken.

Tilgjengeligheten til parken og dens brukbarhebeitires vesentlig pa grunn av dpningen mot
Storgata og turveien fra Storgata til Chr. Kroghseg
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Verneinteresser

Konsekvensene av a oppruste og tydeliggjare verdigvarkitektur vil veere at omradet igjen vil
fungere som et effektivt og levende sentrumsomrade.

PCAM blir regulert til spesialomrade bevaring irdilutiigrensende del av parken. Det samme gjelder
for Brugata 3A (inkl. fredede deler midt i eiendosmh bortsett fra den nordgstlige delen av
bakbygningen som foreslas revet. Videre leggespietil & beholde bygningsmassen i Brugata 1
(bygning mot gate), Brugata 3C (bygning mot gaBedigata 5 (i sin helhet), Brugata 1 (i sin helhet),
Brugata 9 (i sin helhet), Brugata 11 (i sin helh8tprgata 34C (i sin helhet). Det legges opp tivé
falgende bygningsmasse: bakbygning Brugata 3C qdr8At- og bakbygning i Brugata 3B og deler
av handelsboden i Storgata 36.

Branngavlen mellom Brugata 3A, 3B, 3C og PCAM reges til spesialomrade bevaring, med
mulighet til & integrere branngavlen i ny hoteWflag tillate apninger i branngavlen for vinduer og
ngdvendige remningsdarer.

Ved utforming av ny bebyggelse skal PCAM’s histiegisunksjon som lukket institusjon hensyntas,
ved at ny bebyggelse skal fremsta som relativogttkket mot PCAM.

Miligfaglige forhold

Biologisk mangfold

Parken rundt PCAM blir offentlig park, og grgntdeta tilkknytning til parken utvides.
Dette bidrar til & sikre en viktig biotop i bykjem.

Stay fra trafikk

Forslaget innebzerer i seg selv ingen gkning ay, sten den foreslatte apningen mot Storgata vil
slippe noe mer trafikkstgy inn i grentomradet ogARLC Det vil imidlertid bli vesentlig mindre stay
fra biler inne pad omradet nar de fleste av parkspiassene som ligger ved PCAM fjernes.

Luftforurensning
Det er ingen spesielle forurensningskilder i plariet, og forslaget vil ikke innebaere endring av
luftforurensningen.

Sol- og skyggeforhold
Ny hotellflay i bakkant av Brugata 3A — C vil medéenoe mer skygge sarvest i PCAM’s uteomrader
pa ettermiddag og kveld.

Biologisk mangfold

Eksisterende treer og hageanlegg sar for PCAM (satefenert som omrade med biologisk mangfold)
reguleres til park og vil bli bevart som fglge dargorslaget. Eksisterende parkeringsplass med
tilhgrende kjgreareal vil fiernes til fordel for atvidelse og komplettering av parken.
Tilgjengeligheten til grentarealet og dets brukieashl bedres vesentlig pa grunn av apningen mot
Storgata og turveien fra Storgata til Chr. Kroghega

Trafikkforhold

Det blir ingen endring av kjgremgnster i omradet.

Utvidelse av hotellkapasiteten vil medfare en wiksing av trafikken i naeromradet.

Neerheten til Oslo S betyr likevel at andelen gjesten benytter kollektive transportmidler er sveert
stor.

Den nye parken med turvei vil &pne en ny snanaimpm omradet, og gjare lettere for gdende og
syklende a ta seg gjennom omradet.

Risiko- og sarbarhet
Det er utarbeidet en egen sjekkliste for risikssagpbarhet som er vedlagt saken.
Det er ikke pavist forhold som er problematiskereMritiske.

Sosial infrastruktur
Det vil ikke bli noen gkt belastning pa skoler el#0 i omradet.
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Forslaget legger opp til & kunne etablere ny baxgemed fire avdelinger p4 omradet, som er et
tilskudd til bydelen.

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

Estetikk og byggeskikk

Fortetning

Fortetningspotensialet innenfor planomradet utsydier det er mulig, dvs. innenfor selve
Brugatakvartalet.

Fjernvirkning

Under kapittel 9 lllustrasjoner redegjgres detfeordan prosjektet vil oppleves pa avstand.

Nye bygningsvolumer har en skala som holder segnifun skalaen p& bebyggelse i omradet, og vil
bli lite synlig utenfor selve planomradet.

Bebyggelsesstruktur

Kvartalsstrukturen opprettholdes og tydeliggjgggsnnom at Brugatakvartalet fortettes og bygges ut.
Apningen i handelsboden vil tydeliggjgre skilletllom Brugatakvartalet og institusjonsomrédet
PCAM.

Formsprak og materialbruk
Ny bebyggelse skal forholde seg til eksisterend@ahgavler, men fremsta tydelig med formsprak og
materialitet fra var tid, slik at historikken blgsbar.

Nar det gjelder materialbruk er det seerlig mot PCadvi direkte tilknytning til den bevaringsverdige
branngavlen at materialbruken blir viktig. For dere hotellflayen som star inne pa PCAM’s omrade
vil det veere snakk om a lage en relativt lukketfkaig.

For den andre hotellflgyen, som er tett integreatimranngavlen, vil det veere snakk om a benytte
materialer som kontrasterer den eksisterende beatery for a tydeliggjere denne.

Uterom

Hele uteomradet rundt PCAM vil &pnes opp for allnfegten og rustes opp.

De omradene som i dag ligger brakk eller benytt@gtkering vil bli omdannet til park.
Det blir etablert en turvei gjiennom omradet, satag er lukket for allmenn ferdsel.

Riving

Noe bebyggelse som regnes som bevaringsverdidgiotebtil Byantikvarens gule liste vil rives.
Det gjelder bakbygninger i Brugata 3A — C (med akrdv branngavlene mot PCAM) og den 1-
etasjes gatebygningen i Brugata 3 B. Videre apeefod & lage en apning i handelsboden mot
Storgata.

Stedsutvikling
Reguleringsforslaget vil fare til at et stort, leklgrantareal gjgres tilgjengelig for allmennhetem

park. Hausmannskvartalene og Sentrum gst vildari til en ny park.

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

PCAM reguleres til bevaring, men gis samtidig marejevante bruksformal, for & muliggjgre variert
bruk i fremtiden. Samtidig beholdes muligheteratdrive institusjon.

Tilgjengeligheten til de viktige bevaringsverdiggghingsmiljgene styrkes.

Barns interesser

Barn og unge vil f& bedrede forhold for lek og oplph sentrum i og med at parken rundt PCAM
gjeres tilgjengelig for offentligheten.

En eventuell etablering av barnehage p4 PCAMs oawadjavne barn i naeromradet.
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Universell utforming
Planen vil bidra til bedre og tydeligere bevegeisggheter i og gjennom omradet. Parken vil
fungere som en bilfri snarvei, ogsa tilpasset fiokshemmede.

Interessemotsetninger

Det er ingen interessemotsetninger ut over detesomaferert under forhandsuttalelser, og som knytte
seg til grad av bevaring i forhold til mulighet faidereutvikling av eiendommene og syn pa om
omradet skal forbli lukket eller gjgres tilgjenggli
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9. ILLUSTRASJONER

Folgende illustrasjoner, som ikke er gjenstand/éaitak og derfor ikke juridisk bindende, viser en
mulig maksimal utbygging iht. forslaget.
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SITUASJONSPLAN
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SETT FRA NORD

SETT FRAVEST
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FRA TURVEIEN | PARKEN, SETT MOT BRANNGAVL OG NY HOELLFL@Y

SETT FRA S@R
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SETT FRA @ST

SETT FRA X GATE, MOT STORGATA OG HANDELSBODEN (MEBPNING TIL PARKEN)
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SETT FRA HANDELSBODEN OG SPROVER INN | PARKEN OG NWOTELLFL@Y
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FRA BRUGATA, SETT MOT S@GRJST OG DEN NYE NAERINGSBYGWSEN

FRA BRUGATA, SETT MOT NORDVEST OG DEN NYE NZAERINGSEMNINGEN
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OPPRISS AV NY HOTELLFL@Y | BAKKANT AV BRUGATA 7.

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

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

OPPRISS AV NY HOTELLFL@Y | BAKKANT AV BRUGATA 3A -C
FASADEN INTEGRERER DEN EKSISTERENDE BRANNGAVLEN.

DETTE ALTERNATIVET VISER BRUK AV KONTRASTERENDE MAERIALER | FASADEN,
SOM FOR EKSEMPEL. GLASS, KANALPLAST ELLER KOMBINASINER AV DISSE.
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FASADEEKSEMPEL MED BRUK AV STALPLATER / CORTEN-STAL
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FASADEEKSEMPEL MED BRUK AV GLASS OG / ELLER KANALPAST
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P

offentlig park

mulig'barnehage

TYPISK PLAN AV NYE HOTELLFL@YER OG EKSISTERENDE HCHLL (TREDJE ETASJE).



