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FAKTAARK

Siste

Forslagsstiller:  Stormgard AS, Stenersgate 2, P.b. 498 Sentruns, 0% 23080000,
oystein.troseid@olavthon.no

Konsulent: Hille Melbye Arkitekter AS, Hausmanns gt. 16, 018&lo, 23327200,
firmapost@hilmel.nagtrygve.lund@hilmel.no

Eieropplysninger
Gnr. 208 bnr 66, 68, 70, 71, 73, 75, 77, 651, 893, 905 Eier: Stormgard AS/Olav Thon
Gnr. 208 bnr.653 (del) Eier: Oslo kommune

Arealstgrrelse — planomrade
Planomradet totalt: ~ 25.175m2

Areal for hvert formal:
Byggeomrade for forretning, kontor, bevertning,etipta 1741 m?

Byggeomrade for hotell, bevertning, B 293 m2
Byggeomrade for parkeringshus, forretning, kortvexertning,

offentlig trafikkomrade — fortau (arkade), C B2
Offentlig trafikkomrade, gangvei 75 m2
Offentlig trafikkomrade, torg 184 mz2
Friomrade — park, turvei 3.558 m?

Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, konkoitur,
bevertning, herberge, off/allmennyttig formal (insjon,

forsamlingslokale, undervisning, barnehage), SP1 .723mz2 (PCAM)
Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, kontor,

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

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

bevertning), SP5 1.716 mz2
Spesialomrade bevaring (forretning, kontor, bewegh SP6 611 m?
Spesialomrade bevaring (forretning, bevertning), SP 340 m2
Spesialomrade bevaring (mur, branngavl) 56 m2
Felles avkjarsel 466 m2

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

Arealstgrrelse — eksisterende bebyggelse som opphatldes
Over terreng: BRA= 44.144 m?
Under terreng: BRA= Ukjent

Arealstgrrelse — eksisterende bebyggelse som forettes revet
Over terreng: BRA= 2.115 m?

Utnyttelse m. m.

Bruksareal neering, ny bebyggelse BRA= 6.800 m?
Bruksareal neering, bevaringsverdig bebyggelse BRA144 m?
Bruksareal neering, totalt BRA=50.944 m2

Det er noen boliger i eksisterende bygningsmassersguleres til spesialomrade bevaring, men det er
ikke oversikt over eksakt areal.
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Parkering

Parkering skal veere som falger:

Plasser under terreng: 0 stk.
Plasser pa terreng: SP1 15 stk.
Plasser i parkeringsanlegg: C ca. 80 s
Plasser for sykkelparkering (ny neering): C/A 30 st

Vurdering av forskrift om konsekvensutredning

Planforslaget er vurdert iht. plan- og bygningstw&apittel Vll-a "Konsekvensutredninger", med
tilhgrende forskrift.

Planforslaget faller ikke inn under forskriftenskéomrade og skal derfor ikke konsekvensutredes.

Kunngjgring og varsling
Igangsetting av planarbeidet ble kunngjort 21.08120Aftenposten og Dagsavisen.
Grunneiere og andre rettighetshavere er varslebkeddatert 16.08.2001.

SAKSGANG

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

Planen fremmes pa nytt pa grunn av de endringeresdoretatt, samt at det har gatt sa lang tidrside
saken var til offentlig ettersyn.

Etter offentlig ettersyn vil alle innkomne bemenkgér bli referert, kommentert og eventuelle endring
innarbeidet. Saken er planlagt oversendt Radhasg@olitisk behandling 3. tertial 2009.

Endringer etter 1. offentlig ettersyn

Forslaget er endret etter offentlig ettersyn.

- Foreslatt boligbebyggelse i bakkant av Brugata 8Autgar, og erstattes av hotell der plasserig o
hgyde er endret.

- Avgrensning av hotellet bak Brugata 5-7 er juster

- Hele handelsboden bevares med gangatkomst i bakka

- Tidligere foreslatt neeringsbygg i Brugata 1, §&da 34B og C utgar, og bebyggelsen bevares i sin
helhet.

- Muren og treer bevares.

- Avgrensning av friomradet er justert.

- Gatestubben fra Brugata utgar.

- Avkjgrsel fra Storgata endres i samsvar med daginasjon.
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SAMMENDRAG

Bakgrunn

Hensikten med reguleringsforslaget er a revitadisgviktig bykvartal giennom & legge til rette for
utvikling av neeringsvirksomhet. Parkanlegget sonkramser Prinds Christian Augusts Minde (heretter
benevnt PCAM) gjares tilgjengelig for allmennhetgennom a anlegge et grgntareal fra Storgata til
Christian Krohgs gate.

Planomradet ligger gst i sentrum, avgrenset avdaygstorgata, Cristian Krohgs gate og Rade kors’
eiendom mot Hausmanns gate. Planomradet er pd®2&3 hvorav PCAM utgjgr ca. halvparten.
Omradet eies av Stormgard AS og Oslo kommune. Rigdmtets bebyggelse kan inndeles i tre
hovedtyper:

1. PCAMs bygningsmasse mot Storgata bestar av insiitsisebyggelse forbundet med flere
gardsrom/plasser og hager omkring. Den inneholdez €ldre bygninger, bl.a. Mangelsgarden fra
1698 som er fredet. Resterende del av omradetierielhet foreslatt fredet. PCAM er generelt i
darlig teknisk forfatning. Bygningene benyttes gdav Oslo kommune til forskjellige sosiale
formal.

2. Bebyggelsen mot Brugata og videre rundt hjgrnet$totgata bestar av bygarder. Bygningene
henvender seg mot gaten, og har en og fem etagjen eller to bakgarder hver. Deler av en indre
gard med en svalgangsbygning fra 1700-tallet elefreBygninger oppfart pa4 1800-tallet er
bevaringsverdige. Storgata 34B er i utmurt bindegs, huset er muligens oppfart sent pa 1700-
tallet. Store deler av bygningsmassen er i daekgisk stand. Bebyggelsen benyttes til en rekke
varierte neeringsformal (butikker, restaurant, hatglkontorer) samt noen boliger.

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

Forslagstiller har utarbeidet en omradeanalyseraadet som fglger i vedlegg.

Det pagar fredningssak for hele Storgata 36 (PCAM).

Planen ble behandlet av Radet for byarkitektur &.2@05. Radet er positiv til at omradet omregulegs
vurderes under ett i forhold til fremtidig bruk eg oppgradering. Det er viktig at omradet blirjélgelig
for byens brukere pa grunn av unike bygningsmessighteter. Hele konklusjonen fglger i vedlegg.

Beskrivelse av planforslaget

Planforslaget er vesentlig omarbeidet i forholdidligere forslag som la ute til offentlig ettersiy2005,

og innebaerer mer bevaring. Den del av planen sofatanPrinds Christian Augusts Minde (PCAM)
reguleres til bevaring i samsvar med fredningségysined bruk til bolig, forretning, kontor, bevéniy,
herberge, barnehage, undervisning, forsamlingsiokailtur og institusjon. Hensikten er & leggestte

for en fleksibel og publikumsrettet bruk av anlegged utgangspunkt i de bevaringsverdige bygningene

Omradet mot Brugata og hjgrnet mot Storgata regslegsa til bevaring. | tillegg reguleres byggeatara
i Brugatakvartalet. Det reguleres blandet brukdimradet til bolig, hotell, forretning, kontor og
bevertning. Det forutsettes riving av bakgardsbeeige i Brugata 3 A, B og C og frontbygning pa BB.
neeringsbebyggelse i Brugata 3B foreslas med 4eefalsiss tilbaketrukket 5. etasje, og ny hotellfigy
bakkant med 5 etasjer. Ny hotellflay bak nr. 5 dgréslas med 5 etasjer pluss tilbaketrukket Gjeta
Brugatakvartalet er eksisterende bebyggelse p&88 Det rives ca 2 000 Tog ny bebyggelse utgjgar
totalt 6800 M BRA.

Det etableres et nytt friomrade (park) p& 355&emtralt i omradet. Grgntarealer innenfor PCAM &ufet
og ny park apnes for publikum og muliggjer forbilsgemellom Storgata og Chr. Krohgs gate.

Eksisterende P-hus mot Chr. Krohgs gate regulerésatt til parkeringshus, forretning, kontor og
bevertning. P-husets kapasitet er over 600 plaBsesjektet krever ca 90 p-plasser iht. norm. Disse
etableres i P-huset. Unntak er 15 parkeringsplasségrreng innenfor PCAMs omrade.
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Det etableres en avkjgrsel fra Storgata til PCAMtsamle i trad med dagens situasjon frem til
parkeringsplassene inne pd PCAMs omrade. Varelayétibebyggelsen i Brugata vil som i dag skje via
Brugata.

Fra Christian Krohgs gate opprettholdes felles @andgl til P-huset og naboeiendommen i nordgst, Rade
Kors. Herfra etableres ogsa offentlig gangforbiadelom knyttes til friomradet og videre via torgtmo
Storgata.

Planen bidrar til bevaring og oppgradering av ¢&sgnde bebyggelse kombinert med nybygg, noe sbm vi
styrke og videreutvikle byrom og sentrumskjernk atidet fremstar som representativt. Saertrekkftitd

og arkitektonisk kvalitet tas vare pa og synligggarEn ny park vil bli opparbeidet pa eksisterende
brakkomrade og &pnet for allmennheten. Dette yikstrekreasjonsmuligheter og grantstruktur i sentr

Forhandsuttalelser

Det er innkommet 6 forhandsuttalelser ved varsili2g01.

Bydelengnsker mulighet for en barnehage i PCAM, og ahigmealene blir gjort tilgjengelige.
Byantikvarenpapeker at PCAM skal fredes og at deler av BrugAtar fredet. Bebyggelsen i
Brugatakvartalet bgr fortsatt "vende ryggen” mot¥RG og dagens eiendomsstruktur og
bygningstypologi skal veere tydelig og leselig. Mestlig av eksisterende bebyggelse og branngavler i
Brugatakvartalet, ogsa handelsboden i Storgatbdeares.

Eiendoms- og byfornyelsesetatstiller seg positiv til en videreutvikling av onalet.

Helse- og velferdsetatdrar forslag til bestemmelser i forhold til forusemg, stay og inneklima. Den
sentrale beliggenheten gjar at det ikke bgr vaere &m parkeringsplasser.

Forslagsstillekommenterer at forslaget apner for mulighetea tikive barnehage innefor PCAM.
Forslaget ivaretar de aller fleste bevaringsgnskeng Byantikvaren har fremmet.

Prosjektet er vesentlig bearbeidet nar det gjeddasynet til bevaringsproblematikk og er betydelig
redusert nar det gjelder byggehgyder og utnytt@segata 1, 3A, 3C, 5, 7, 9, 11 og Storgata 34C er
foreslatt til bevaringsomrade, og den eksisterdmeangavien er eksponert i stgrre grad enn i tdtig
forslag. Ny bebyggelse mot PCAM fremstar i stamadgsom nytolkning av den historiske branngavien.
Den ene flayen i handelsboden er foreslatt beVadligere var den i sin helhet foreslatt revet.

Det legges opp til at omradet benytter ledig kapaseksisterende parkeringshus i Chr. Krohgs. dag¢
blir et beskjedent antall parkeringsplasser p&teyinnefor PCAM.

Bemerkninger ved 1. offentlig ettersyn

Ved utleggelse til offentlig ettersyn fra 14.02.8a0 16.03.2005 kom det inn 23 bemerkninger.

Det innkom innsigelse fra Riksantivkaren mot rivimgy utnyttelse av nybygg.

Bydel Griinerlgkkaned flertall pa 4 (RV, SV og V) gar imot forsladetdi det ikke ivaretar
kulturminnehensyn og omradets karakter som lukitituisjon. Et mindretall pa 3 (A, H og F) stgtter
forslaget, men leilighetsfordelingen bar endresids til 70 % treroms eller stagrre, og hgyden pa
boligblokken bgr reduseres. Riving av Storgata 33yBakbygningen til nr. 34 C stgttes.
Bydelsoverlegen viser til at stgy for boliger ifeering og mulig uteservering ma hensyntas. Varglaye
bar tidsreguleres. Uteomradene bar tilretteleggesdriert lek aret rundt.

Barnas representant mener det er fint at planorhégufes for allmennheten. Foreslatte formal er en
kvalitet for byen. Det er positivt at det tilretglges for barnehage, og at leke- og oppholdsarealetas

i indre gardsrom (tak over forretningsareal). Dretiktig a tilrettelegge for funksjonshemmede.
Eiendoms- og byfornyelsesetatswtter intensjonen om en fleksibel og publikurtstdruk av anlegget
med utgangspunkt i bevaring. Avkjgrsel fra Storgitslangelsgardens forplass synes ikke formalsitien
Kjagreatkomst foreslas som i dag, og dekker badegdlagarden og PCAM-omradet. Avkjarsel fra
Storgata over planlagt torg bar ikke &pnes for gaheafikk til eiendommene langs Brugata og Stieg
Det bar klargjgres hvilke eiendommer avkjgrselanGhr. Krohgs gate gjelder for. Det bgr vurderes om
ogsa PCAM skal ha atkomst herfra. Grensene fomirfalet ma avklares. Ingen innvendinger til formal
eller bevaring. Barnehage ma ivaretas. Institugjpgg bar ikke hindres i evt. beskyttelse med gjendet
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offentlige omrader. Det bgr vurderes rekkefglgedastelser for opparbeidelse av friomradet. Salgsbode
ma apnes for atkomst til friomradet uansett omlu@megulert til bevaring.

Helse- og velferdsetatenener forslaget er sveert positivt for rekreasjomaermiljg, og vil bidra til en
utvikling som tilfarer omradet opplevelseskvalited® betydning, ikke bare for naermiljget, men feleh
byen. Det er forurenset grunn i omradet, og i mlnidkan bakgrunnskonsentrasjonen av luftforurensing
veere hgy. Boenheter ma beskyttes mot stay, og btllerside. Det er szerlig positivt med en ny pagk

at denne apnes for allmennheten. Omradet mandéy granne omrader for rekreasjon og lek. Bedre
tilgang til grentomrader er derfor en sveert vikiglitet med positiv verdi for helse og trivsel. dipg av
omrader som til na har veaert lukket for allmennhetgmed dette tilgang til og synliggjering av
kulturhistoriske kvaliteter i planforslaget, bidisgamme retning. Utearealene er tilfredsstillefutdarn,
men det bar stilles krav til tykkelse pa jorddekied sikre et grant preg og god kvalitet pa utaketepa
tak over forretningsareal. Det er positivt med letiage. Det minnes om forurenset grunn, og
forskriftskrav vedr. luftforurensing, radon, oggt#andtering av overvann skal skje lokalt.

Vann- og avlgpsetatémar ingen hovedledninger i planomradet. Det mépetees plan for lokal
overvannshandtering.

Renovasjonsetateriser til at renovasjonsforskriften ma falges fige boliger.

Beredskapsetatemener det er viktig at det utarbeides ROS-analys@nsvar med Fylkesmannens krav.
Brann- og redningsetat@apeker at prosjektet for en stor del bestar adgaygninger og understreker
viktigheten av brannsikringstiltak. Det er spess#fenge krav til ramningsveier for hotell og det agsa
veere mulig & fa inn stigebil til hotellet. Det kaaere vanskelig & overholde forskriftskrav vedrtave
mellom bygninger/seksjoner i deler av prosjektetdds er ulike hgyder, brennbare takflater osv.
Tilrettelegging for atkomst og innsats til bygningema ivaretas.

Samferdselsetatesr positiv til tilbaketrekning av byggegrensen &torgata 34 B for & fa en rett
byggegrense langs gata. Det beskrives genereletikevkjarsel. Etaten gar sterkt i mot at
hovedatkomsten til store deler av omradet legg&tdigata. Avkjarsler til Storgata bar stengesrell
bruken begrenses til dagens niva. Avkjarsel fragsiia til Mangellsgarden i PCAM benyttes ikke i drg
for fremtiden ma varelevering skje fra felles avkp fra Chr. Kroghs gate.

Oslo Sporveieer generelt positiv til utbygging i sentrum og @ehet har meget godt kollektivtilbud. De er
skeptisk til avkjgrslene i Storgata pga. tett Kdildrafikk, men kan under visse forutsetningeregkere
dem. Det ma ikke veere atkomst til flere enn de -ptagsene inne pa PCAM fra Storgata.
Undervisningsbygdorventer at forlaget vil innebeere bygging av2@familieleiligheter. Barn og
ungdom i omradet vil sogne til henholdsvis Mgll¢egag Hersleb skole som har noe ledig kapasitet.
Byantikvarenfrarader forslaget som er sterkt i strid med naa® kulturminneinteresser. Man er kritiske
til de fleste sider av forslaget, ogsa gangvei iggen omradet og at grentomradet/parken gjgres
tilgjengelig for folk flest. Tiltak som kan aksepés er riving av Brugata 3B, bakgardsbebyggelsen i
Brugata 3C, oppfaring av nybygg i Brugata 3B, savetrdekning av gardsrom i ett plan (Brugata 3B og
C). Byantikvaren anbefaler et alt. 2 med falgenoleedpunkter: Hele Storgata 36 (bygninger og eieddom
bevares. Gangvei gjennom eiendommen utgar. Bebsggédngs Storgata inkl. bakgarder bevares. Evt.
nye boliger ma ligge utenfor PCAMs eiendom, ha &tkkegg mot PCAM og reduseres i hgyde. Tilbygg
til hotell p& PCAMSs grunn utgar.

Trafikketatenbemerker at parkeringsnormen legges til grunneitednedtas i bestemmelsene.
Parkeringshusets ivaretakelse av parkeringen foaddeh ma tinglyses. Enkelte av plassene pa temeng
reserveres forflytningshemmede.

Friluftsetateranbefaler at det reguleres friomrade eller pankaitalet, men det ma avklares om den skal
veere eiet/driftet privat eller offentlig. En eveelilbarnehage bar ikke legges i konflikt med friduhet.

Det anbefales ikke 15 p-plasser i omradet. Treeamarédet er viktige for artsmangfoldet og en ereesié
forekomst i sentrumsomradet. Her bgr det regulidrspesialomrade bevaring — naturvernomrade (treer)
Avfall/jordmasser som er deponert over rgttene nadiest fiernes om ikke treerne skal skades.
Omsorgsbyger i ferd med & overta PCAM, og vurderer mulighetéor utvikling, bl.a. for en barnehage,
flere omsorgsboliger og et oppleeringssenter. Feliebgsa inkludere forretning. Byggegrensen fliirAe
(boligene) bar flyttes neermere PCAM, og det bagésgopp til parkeringskjeller under boligene.
Formalene for felt B (hotell) bgr ogsa inkluder@lervisning og institusjon. Regulering til barnehagg
opprettholdes. Det er lagt ved et kartutsnitt sesevenskede endringer. Friomradet bgr reguldres ti
barnehage, fellesareal (gatetun) og gangvei, bgmtgrensen mellom friomradet og SP1 avklares neerme
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med bergrte etater. Det ma reguleres inn p-pldssbarnehagen i barnehageomradet. Atkomst til PCAM
fra Storgata bar vaere som i dag. Atkomst til baliger ga over det planlagte torget. Hovedatkorhst ti
PCAM og barnehagen ma veaere fra Chr. Krohgs gateg@éen ma kunne brukes som biatkomst til
PCAM. Planen ma ikke hindre at institusjonsbyggeme beskyttes med gjerder mot de offentlige
omradene. Bevertning pa forplassen til Mangelsgaedaiheldig pga. konflikt med brukergruppene.
Fylkesmannewiser til Helsevernetatens uttalelse vedr. grunminsing og stay. Nye retningslinjer for
stgy (T-1442) innarbeides i bestemmelsene. Barmegisagteomrader skal ha tilfredsstillende stgyniva.
Riksantikvarerstagtter Byantikvaren og fremmer innsigelse magéatie i planforslaget:

- Utnyttelsen av Storgata 36, blant annet ny boligklog hotellflay. Hele eiendommen, inklusive

handelsboden, skal reguleres til spesialomraderingva

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

- Riving av verkstedet i bakkant av Brugata 3A.
Riksantikvaren kan akseptere et nybygg inne p&eimmene Brugata 3B og C, dersom dette har en
"lukket” fasade mot PCAM og maksimum byggehgyddepa etasjer.
Handikapforbundemener forslaget ikke synliggjer at universell athing ligger til grunn i vurderingen.
Det foreslas tillegg til bestemmelsene som vilsilniversell utforming og god tilgjengelighet. Rarget
mangler krav til leilighetsstandard.
Fortidsminneforeningear sterkt kritisk til forslaget fordi det i litegrad tar hensyn til de betydelige
kulturmiljgverdiene. De gnsker & bevare PCAM-omtsitiekkethet. Dagens bruk (mangfoldig
omsorgsinstitusjon) ma viderefgres. Det er positivitere av bygningene mot Brugata foreslas til
bevaring. Salgshallen og Storgata 34 B bar bevaaest bakgardsbygningene i kvartalet. Positivt at
omradet revitaliseres, men det skal skje pa bysnilkgs premisser. Total fornyelse vil gi generelle,
uinteressante lokaler med leiepriser som legge&deatrdgdt. Boligbebyggelsen er for hay, vil kaste
skygge og gi turbulens. Det vil bli konflikt melloboliger og den offentlige parken. Apningen mot
Storgata vil gi uholdbare stgyforhold i et ellekgesmet rom. Ny bebyggelse bar skje ved parkeringsh
fordi dette vil kaste mindre skygge og danne earskjforan parkeringshuset. Attraksjonen og
oppholdskvaliteten i omrédet ligger i de lukkedmidPCAM. Apner man opp gjennom riving, vil
behovet for gjerder fare til et sterkere festnifeggjselspreg enn hva en bygningsfasade gjer. Det bg
lages en liten port i salgsboden fremfor & rive.den
Oslo og omegns fritidsraer positiv til forslaget som innebaerer en betypaliljigmessig kvalitetsheving
av omradet. En ny park vil bety mye for gener@lisel samt allmennhetens tilgjengelighet til granne
lunger. Det er positivt at omradets naturlige fartma forsterkes bade ved etablering av park/gragt
samt ved publikumsvennlig tilrettelegging av by&nkurarv, her i form av tradisjonstung bygningss&s
Forbindelseslinjer til eksisterende turveinett e&tlegges. Vegetasjonen i omradet ma bevares.
Parkeringskapasiteten i omradet bar ikke gkes.
Oslo byes veér positiv til at bebyggelsen langs Brugata regdéil bevaring. Bakgardsbebyggelsen ma
bevares fordi de har de samme kulturhistoriskeitetael som forgardene og fordi branngaviene avgrens
PCAM'’s opprinnelige lukkede uteomrade. Salgshatlenbevares fordi den er et spennende innslag i
bebyggelsen mot Storgata, og fordi det ikke gnskes inngang til PCAM’s parkanlegg. Parkanlegget er
i dag tilgjengelig for allmennheten, og det gnsk&e noen offentlig snarvei giennom omradet av ans
til den lukkede karakteren. Det gnskes ikke avkggifsa Storgata. En barnehage bgr kunne innpasses.
Ngdvendige p-plasser inne pa PCAM knyttet til vinkheten ber tillates. Det frarades riving av Sttaga
34 B, selv om riving kan bidra til & skape et mamhonisk gatebilde.
Universitet i Oslo, inst. for kriminologi og rettssiologifrarader forslaget fordi det er et meget sarbart
anlegg med store pedagogiske kvaliteter som emigggende i undervisningen. Det innelukkede
institusjonsmiljget og isolasjon som kontrollelemennoe som formidles til studentene ved faste
ekskursjoner. Bygningsmessige inngrep samt apnirgjemnomfartsvei kan ha negative konsekvenser for
undervisning og forskning. Bare en liten del aveggkt har til na veert gjort gjenstand for vitenshtige
undersgkelser. Det gjenstar omfattende historiskskfiing pa feltet generelt og arbeidsanstaltesisjpe
Oslo Idrettskretstatter forslaget og mener det ma settes av pldsk/idrett. Positivt at det legges til rette
for en barnehage, som bgr sikres i planen.
Wenche Blomberg, UiGnener at forslagets redefinering av brannmureanermdefinering som ut fra
vernehensyn er uakseptabel. Gjennomgangsaren sgptakel fordi den ikke eksisterte tidligere, er
uhistorisk og bryter mot anleggets lukkethet. Sadgen er interessant & bevare. Alléen i den tidlige
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barokkhagen ma tydeliggjeres. Barnehage kan inepasniljget ved a ta i bruk eksisterende bebyggels
ikke som nybygg. Anlegget har et stort potensiatekfilturformal. Det vises til at PCAM utviser &rere
nordisk slektskap med den typen "almenhospitalert er kjent fra Michel Foucaults arbeider (spesielt
teorien om "den store innesperringen”), og er derogsa av interesse som referansepunkt i europeisk
perspektiv. Omradet ma utvikles med utgangspuségiselv, og ikke reduseres til bakgrunnskulisser f
kommersielle eiendomsinteresser.

Forslagstillerviser til beskrivelsen av revidert forslag, satammentarer til Riksantikvarens innsigelse.
Etter offentlig hgring har forslagstiller vaert athg med Riksantikvaren med sikte pa & komme fiket t
omforent forslag slik at innsigelsen kan trekkesrskagstiller har lagt frem et revidert og redugedsjekt

for Riksantikvaren, og som har godtatt dette soumglag for en omregulering av omradet. Dette fgeda
skiller seg fra det opprinnelige forslaget pa flpumkter. Kulturminnehensyn ivaretas ved & bevare
eksisterende branngavler samt foresla nybygg setataing for bakgardsbebyggelse bak disse.
Hotellflayene vil vende hovedfasaden mot Brugatatiaket slik at fasaden mot PCAM kan beholde noe av
sin lukkede karakter. Det er kun ved eksistereradellbak Brugata 5-7 det bygges innenfor eksisigee
brannmur. Dette tilbygget utfares i tegl for & @pksisterende massive tegluttrykk og viser galvbdn

som en ramme omkring.

Forslagstiller ser de foreslatte nybyggene i degre@sesonen som en naturlig videreutvikling av
avgrensningen mellom kvartalsbebyggelse og ingitisbebyggelse.

Det reviderte planforslaget ivaretar i stgrre gead tidligere eiendommens lukkethet og mulighefend
gjenskape bade asylets uteomrader og barokkhagemidy gnskes allmennheten velkommen til &
oppleve denne "lukkete oasen” midt i byen ved &&pn gangatkomst gjennom handelsboden i Storgata
samt fra Christian Kroghs gate.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS KOMMENTARER TIL
BEMERKNINGER

Kommentarer til forhdndsuttalelser
Forslag til bestemmelser som ivaretas i gjeldended forskrifter, inntas ikke i bestemmelsene.

Kommentarer til bemerkninger ved 1. offentlig ettersyn

Bevaring

Pa bakgrunn av innsigelse og innkomne bemerkniaigplanforslaget endret slik at stgrre deler av
planomradet sikres til bevaring. Hensyn til frednar ivaretatt i bestemmelsene. Planforslaget detkna
fremstar, bar i hovedsak tilfredsstille de flestespunkt som har fremkommet.

Eventuelle gjerder vil bli styrt av fredningsbestaeisene, og kan kun etableres i den grad det enligr
med bevaringshensyn.

Avkjarsler, parkering

Avkjersel fra Storgata er nd justert i samsvar oh@gens situasjon, og begrenses til én avkjgrsel for
parkering p4 PCAM. All annen parkering skal skpksisterende p-hus. Etaten kan ikke se at det er
nagdvendig eller riktig & tinglyse rett til parkeginparkeringshuset. Slik parkering bgr i dettielié kunne
skje pa lik linje med andre brukere.

Friomradet, barnehage

Det er foreslatt regulert friomrade, og derav felgedet skal veere et offentlig ansvar. Imidlekioh det
inngas avtale om opparbeidelse/ drift. Dette edientid ikke et reguleringsmessig tema, men del av
gjennomfgringen.

Grensene for parkarealet er justert i forhold lalssering av barnehagens uteareal som na ligger i
spesialomrade bevaring. | henhold til uttalelsedrasorgsbygg bar barnehage fortsatt veere en mulighe
men eventuell etablering avhenger av forenelighed mvrig bruk av omradet.
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Tilgjengelighet

Tilgjengelighet for allmennheten vil skje via nyréipg i handelsboden fra Storgata samt via
gangforbindelse fra Chr. Krohgs gate. Gangforbisgiefra Chr. Krohgs gate ma opprettholdes for kanta
mellom offentlige arealer.

Formal

Utforming av det nye hotellarealet i stedet foligiere vist bolig, er trukket tilbake fra PCAMs som.

Det gis mulighet til utspring og hulltaking i muremt PCAM. Dette fastsettes konkret i bestemmelsene
Tidligere foreslatt hotellutvidelse bak Brugata Bf/a noe redusert i utstrekning.

De foreslatte formal for PCAM bgar sikre en god §liilitet for bruk av anlegget. Imidlertid anbefalkke
Plan- og bygningsetaten at ordineere forretningsdaktrs inn i kvartalet, og dette er ivaretatt i
bestemmelsene.

@vrige forhold
Stay- og forurensningsforhold skal ivaretas i hdatibgjeldende forskrifter. For & sikre tilfredéende

stgyforhold for barnehagens uteareal nedfellee déstemmelsene.

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

Lokal handtering av overvann sikres i bestemmelsene

Risiko- og sarbarhetsanalyse er utfart.

Ivaretakelse av brannsikringstiltak og krav til mngsveier er tiltakshavers ansvar i forbindelsel me
byggesaken, og skal fglge gjeldende forskriftett. éenntatt i bestemmelsene at brannbiler kandruk
gangveien gjennom omradet.

For gvrig vises til etatens forelgpige vurdering.

PLAN- OG BYGNINGSETATENS FORELGPIGE VURDERING

Overordnede mal

Planen er i trad med kommuneplanen idet kulturvéljdier og grannstruktur ivaretas og forsterkes.
Videre legges det opp til en restriktiv parkeringjgikk i trdd med samordnet areal- og
transportplanlegging. Overordnede retningslinjeiogsa rom for at utbyggingshensyn kan tillegges,ve
under forutsetning av at det tas hensyn til kulilierar og grennstruktur. Plan- og bygningsetatemene
planen bade ivaretar vernehensyn, grannstruktityrkeilijget og allmennheten.

Videre faringer i overordnede planer forutsetteslike tidligere lukkete omrader skal apnes i tarslig
grad for & bidra til & skape en enhetlig og aperPtgnen er i trdd med disse fgringer samt atrdet e
tilstrebet flerbrukslgsninger, bruk som vil kunnedere godt sammen.

Planen bidrar til & synliggjere byens kulturminongrake den historiske lesbarheten. Videre oppfylles
overordnede mal ved at det etableres en ny oftepéik og at omradet apnes for allmennheten fsidr
og skaper en ny gjennomgangsmulighet. En park pét @500 isom apnes for allmennheten, vil styrke
gregnnstrukturen i omradet.

Landskap

Terrenget er praktisk talt helt flatt innenfor pamradet, men heller svakt fra nord til ser.

Det er flere store lagvtreer av forskjellige artetérommene omkring bebyggelsen som na er foreslatt
fredet. Tidligere har det veert opparbeidet stogehaundt PCAM’s bebyggelse, men dette ligger na
brakk.

Utkantomradet av PCAM’s arealer opparbeides tibwifiig park tilknyttet Storgata og Chr. Krohgs gate
via ny gangforbindelse, og tilgjengeligheten tithgn og dens brukbarhet vil med dette bedres viigent
Dette blir Hausmannskvartalenes fagrste park ogenrglunge i sentrum gst. @vrige uterom forbundet
med PCAM'’s bebyggelse kan opparbeides til hager gligardsrom med innslag av beplantning.
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Parken rundt PCAM blir offentlig park, og grgntdetatilknytning til parken utvides og rustes opp.
Dette bidrar til & sikre en viktig biotop i bykjen. Etaten er meget positiv til at dagens uryddige
bakgardsomrade med bl.a. parkering blir fiernefotitlel for en utvidelse og komplettering av
grentomradet/parken. Forslagstiller har forelgpig$latt, som det fremgar av bestemmelsene, a
opparbeide 10 m av parken i tilknytning til nybyggeldet parken ligger pA PCAMs eiendom som er
kommunal, er dette utilfredsstillende idet parkezdrgangforbindelsen bar opparbeides samlet, og ma
veere del av den helhetlige opprustningen av PCAMdemmen. Eventuelt kan det veere aktuelt & innga
privat avtale om opparbeidelsen.

Verneinteresser

Planomradet inneholder bygninger som hver for sbgay som et anlegg, har hgy kulturminneverdi.

Dette gjelder spesielt de fredete eiendommene &®R&HB (Mangelsgarden) og hele PCAM's anlegg
samt bebyggelsen til Storgata. | tillegg har deineemurgardsbebyggelsen langs Brugata hgy vernieverd
Mangelsgarden er fra 1698 og ble oppfart som lydtgéed tilharende pryd- og brukshage. Fra oppssttel
av stiftelsen PCAM i 1809 ble eiendommen brukt swheidsanstalt og sinnsykehus, og anlegget ble ette
hvert utvidet med flere bygninger. Eiendommen hikét seg mot omverdenen for & skjerme pasienter og
tvangsarbeidere, og for & skane omgivelsene. Osispgg er forvalter av PCAM-omradet, og leier ut
deler av bebyggelsen til ulike omsorgsfunksjoner.

Byantikvaren uttaler at handelsboden mot Storgaitaeressant som bygningstype, og gnsker at dan sk
bevares. Denne foreslas nd i sin helhet til begarilen med apning i bakkant for & gi muligheteréfor
etablere atkomst inn til anlegget for allmennhetarg Plan- og bygningsetaten finner positivt. Apeim
kan vurderes med andre Igsninger, for eksempeti&arvaere helt 4pen uten den viste overbygningen.
Byantikvaren er ogsa opptatt av brukerinteressenB€AM, siden en velfungerende og tilpasset bruk e
av vesentlig betydning for bade bevaring og foringlav kulturminneverdiene i fremtiden. Imidlertid
mener Byantikvaren at det er av stor betydningw@teeanlegget som en relativt lukket eiendom, dtddte
gir et viktig bilde av institusjonens opprinneligauk og forhold til byen. Videre at ny bebyggelkksi ma
forvanske lesbarheten av opprinnelig eiendomssirudd bygningstypologi.

Bebyggelsen anses & ha sterkt behov for rehabiliteng det vil veere vesentlig a finne leietagditeat
ikke bebyggelsen forfaller videre. Idet bruken ilkeendelig avklart, er det ngdvendig a legge leref
formal for & sikre fleksibilitet. Apning av omrédanses ogsa & gjare det enklere & finne aktuelle
leietagere.

Opprettholdelse av anlegget som et helt lukket det;danser Plan- og bygningsetaten ikke & vaeéeli tr
med overordnede mal. Dette vil ogsa legge begragenipa videre bruk. Planen er na revidert i fahibl
muren som foreslas bevart. Planen viser at avitiamdren og karakteren av anlegget i hovedsak blir
opprettholdt, og slik sikrer opprettholdelse avtlhiljget. | tillegg mener etaten at de nye hdimjiene i
muren gker omradets attraktivitet og gir en etetjgpgradering av omradet. Forslaget vil slik ivare
bade karakteren av lukkethet samt at det gis tydiédjengelighet slik at allmennheten ogsa kamjleae
av a oppleve de kvaliteter som ligger i anleggetveditrekkene i planforslaget har etter Plan- og
bygningsetatens vurdering fulgt bevaringspremissenemradet med opprettholdelse av bygnings- og
romstrukturen og fleksibilitet med hensyn til bruk

For a falge opp fredningsforslaget for hele eiench@m, kan det eventuelt vurderes om ogséa parken skal
inngd i bevaringsformalet for PCAM, fortsatt medibsom park, samt om avgrensning av
friomradet/parken er den mest hensiktsmessige.e\ithetens interesser forutsettes fortsatt ivaretatt
Dette vil det bli tatt endelig stilling til ettefffentlig ettersyn.

Bruk av gjerder er ikke i trad med overordnede @taam a apne omradet, og intensjonen om & gjgre
parkanlegget med tilhgrende bebyggelse mer tilgjgmdor allmennheten. Det er forelgpig ikke inhtat
krav i forhold til gjerder i bestemmelsene. Dersten skal &pnes for dette i bestemmelsene, batities s
krav til hagy estetiske kvalitet pa gjerdene. Pleegeog utstrekning skal ikke veere begrensende for
opplevelsen av omradet.
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Miljgfaglige forhold

Sol- og skyggeforhold

Omradet blir internt apent og luftig, og far derfmde lysforhold, og den nye bebyggelsen far gode
solforhold. Ved at uteareal heves en etasje, gisebsolforhold enn dagens bakgardsarealer gir imedig
for. Solforholdene vil veere uforandrede for PCAMbYggelse og for bebyggelsen langs Brugata.
Stey

Ny bebyggelse og foreslatt plassering av barneldgmt i omradet far sma til moderate lydkrav til
vinduer og ventiler. Stgykrav i henhold til T-14d2inntatt i bestemmelsene.

Biologisk mangfold

Det er registrert biologisk mangfold i den sgndekal omradet og treerne sikres bevart. Traernerligge
innenfor PCAMs anlegg, og blir sikret som del avoayk. Treer som foreslas til bevaring er vist @nph.
Parken innebeerer opparbeidelse av en ny grann ligsggrum, og vil ivareta hensynet til biologisk
mangfold innenfor omradet. Videre er det viktig nvegjetasjon i denne delen av byen for rekreasjon,
landskap, uteoppholdsarealer og milj@.

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

Trafikkforhold
Trafikk- og parkeringssituasjonen endres ikke végpfta dagens situasjon idet parkeringsbehovat sk
dekkes i eksisterende parkeringshus mot Chr.Krghtss.

Gatestumpen inn fra Brugata vil opprettholde simkfijon som i dag med gangatkomst til p-hus og
varelevering til hotellet. Tilgjengeligheten fratgstumpen er viktig for fotgjenger-atkomsten til
parkeringsanlegget i tillegg til inngangen fra GKirohgs gate. Regulering av gatestumpen er behtandle
som egen sak, og er regulert til offentlig gagate.

Tilgjengelighet

Dagens mulighet for tverrforbindelse gjennom kvatteer lite kjent og har begrenset tilgjengelighen
ny offentlig park i omradet ma veere tilgjengelig &imennheten, og dette vil skje via ny apning i
handelsboden fra Storgata samt via gangforbindedséhr. Krohgs gate. Denne forbindelsen blir na
tydeliggjort, og forutsettes i utgangspunktet devdgen over hele dagnet.

Avkjgrsel, parkering

Dagens avkjgrsel fra Storgata til PCAMs omrade efppoldes uendret. Det er vanskelig a finne andre
muligheter til & betjene dette anlegget. Det angsa negativt med kjgreatkomst fra Christian Kroje
fordi dette vil innebzere lengre kjgring i et bemggomrade. Atkomsten fra Storgata ledes til desfate
15 parkeringsplassene pa terreng pa PCAM og ivangta varelevering til dette anlegget. Plassene er
begrenset og bedre organisert enn i dag, samhgintiold til illustrasjonen en tydelig avgrensningd
hensyn til god opparbeidelse av utearealene. Agnindpakkant av handelsesboden sikrer i tillegg
tilgjengelighet for uttrykningskjaretay. Fra Chigst Krohgs gate opprettholdes felles avkjarsel til
parkeringsanlegget og naboeiendommen i nordgst.

All annen parkering skal skje i eksisterende P-Rususet har god kapasitet med over 600 plassenm, og
ikke fullt utnyttet. Derfor benyttes de to gverstasjene til kontorer. Prosjektet krever ca 90
parkeringsplasser iht. norm. Det er ikke gnskelakd trafikk og parkering i forbindelse med omr&det
utvikling, bade for a ivareta bevaringshensyn ofp@nsyn til parkomradet. Etaten ser det derfor som
positivt at P-huset kan benyttes til dekning awpengsbehovet for omradet. At omradet ikke fareegn
reserverte parkeringsplasser bgr veere akseptatmtei sentrumsbeliggende omradet, som grengeyr til
huset, og derfor kan betjene omradet uten at deites egne plasser.

Varelevering til butikker og andre virksomheterriiBata skjer i dag via Lilletorget i sgr, og detté
fortsette idet det synes & vaere eneste mulig Igsnin
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Risiko- og sarbarhet
Risiko- og sarbarhetsanalysen viser at det ikkavdekket noen forhold som utgjar spesiell risiko.

Sosial infrastruktur

Omradet er del av sentrum, og har derfor alle sefuiksjoner lett tilgjengelig.

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

Det er flere boliger i eksisterende bebyggelse, detrforeslas ingen nye boliger, og derfor foreitks
ny leilighetsfordeling.

Teknisk infrastruktur
Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade énfjarme.

Estetikk og byggeskikk

Plan- og bygningsetaten ser det som meget poattnradet blir omregulert og vurdert mer helheitlig
forhold til fremtidig bruk og en oppgradert utvikj. Dagens situasjon anses a gi sveert begrensede
kvaliteter til strgket og byen. Omradet trengerkitél en opprustning. Etaten ser derfor posigiétdette
private initiativet som ogsa inkluderer den kommargiendommen PCAM, og som vil skape starre
apenhet og gi kvaliteter til dette sentrale byoratad

Forslagstiller har utarbeidet en mulighetsstudier tkkonklusjonen ligger til grunn for innsendt flag.

Eksisterende struktur i Brugatakvartalet er vakligrtalstruktur med hovedbebyggelsen vendt motngate
Nybygget mot gaten falger eksisterende struktueraghovedsak et "infil”-prosjekt med tilnsermet
tilpasset hgyde. Plan- og bygningsetaten meneténtid at det bgr vurderes skratak pa dette bygget
samsvar med gvrig bebyggelse mot Brugata, sanayatem kan virke noe hgy i forhold til gatestrekket,
og etaten vil ta stilling til dette nybygget ettdfentlig ettersyn.

Den nye hotellbebyggelsen i bakkant fglger fasailemuren i felt A, og ivaretar derfor omradets
karakter. Utvidelse av hotell i felt B er trukketfta fasaden, men er utfart pd en mate som ivareta
karakteren av branngavlen og hensynet til PCAMggde Plan- og bygningsetaten er positiv til de nye
hotellflayene som pa en spennende mate inngar sbavdranngavl, og vil bidra til & gke kvalitetagm
attraksjonen til det indre byrommet. | felt A et gest to alternative utforminger i henholdsvis naller
glass. Plan- og bygningsetaten mener forelgpidgfatningen i mur vil gi den beste lgsning med hensy
til & viderefgre branngavlens uttrykk.

De foreslatte hgydene pa nybygg inni kvartaletigagset eksisterende bebyggelse og omradets karakt
og bar veere akseptable som del av denne kvartaighelsen. Etaten kan ikke se at disse foreslattddra
vil gi noen spesielle negative konsekvenser foramet.

Bestemmelsene apner for takoppbygg til tekniske tonitlertid anbefaler etaten i utgangspunktetedt d
bar vurderes a etabler tekniske anlegg i kjeller @nenfor bygningsvolumets gverste etasje.

Uterom

Planforslaget gir et nytt uteareal over forretnargslet i Brugata 3B-C. Dette arealet ligger inmyil
hotellflay, og planlegges som et skjermet gardsimmhotell og kontor. Med etablering over
forretningsarealet gis begrensninger for mulighefrgntpreg pa utearealet. Imidlertid kompenseiette
med trafikksikker tilgang til friomradet internkvartalet. Dette ma benyttes pa lik linje med atmieeten.
Det skjermede utearealet vil veere en kvalitet futeltet og tilliggende kontorer. For a etablergmetnt
preg og god kvalitet pa utearealet bgr arealer&matil jorddekke. Dette er forelagpig ikke sikret i
bestemmelsene.

Riving

P& bakgrunn av innsigelse fra Riksantikvaren viimiédre del av bebyggelsen bli revet, kun ca 2060 m
av den totale bebyggelsen i Brugatakvartalet sopfiera 18 000 fog dette omfatter ikke de viktige
bevaringsobjekter. Flere av de gvrige bygningeseger omfattende rehabilitering. Etaten mener iat de



Saksnr: 200309691-80 Side 14 av 20

foreslatte og beskjedne riving bar kunne aksepidetkonsekvensene ikke gar pa bekostning av
kvalitetene knyttet til kulturmiljget.

Stedsutvikling

| kommunedelplan for indre Oslo er omradet beliglgeimnenfor omstillingsomradene som bl.a. omfatter
omradene i indre by med eldre naerings- og indwtiiggelse. Dette er omrader hvor det er aktuelt &
endre bruken fordi bygningene er uegnet for sifirimmelige formal. Omradene rommer bade betydelige
bevaringsverdier og potensiale for fortetting og,nipkale bystrukturer.

Hjarnet Storgata/ Brugata er del av den definantéramskjernen. Det innebzerer vekt pa kombinasjon a
opplevelser, byliv, byrom og butikker.

Omradet preges av kvartalsbebyggelse fra 1800-tabié Storgata og Brugata. For gvrig er det vikégs
anlegget i omradet tidligere Prinds Christian Augidinde (PCAM) som er bevaringsverdig. Mot
Storgata mellom PCAM og karrébebyggelsen liggehamdelsbod fra 1930-tallet som ogsa anses a ha
historisk verdi. Mot Christian Krohgs gate avgrenkeartalet av parkeringshuset. Omradet har veert
visuelt og fysisk lukket for allmennheten.

Eksisterende bygningsmasse og de foreslatte nybgggegi en bygningsmessig variasjon. Denne
variasjon og apenhet i planen med ny park vil tatett gi en bykvalitet med rekreativ verdi. Plasémer
allmennhetens tilgjengelighet til grantomradet elys anlegget. Etableringen av nye funksjoner
opprettholder mangfoldet og funksjonsblandingeerirke sentrale delen av byen, men det tilrettelegges
ikke for ny virksomhet som skaper stor biltrafikk.

Ved at bakre del av handelsboden mot Storgata, rkegskvartalet dpnes for allmennheten. Dette sikre
tilgjengelighet til det bevaringsverdige anlegggtaier tidsdybden. | tillegg etableres en tverifwdblse
gjennom kvartalet mellom Storgata og Chr.Krohge gat

Plan- og bygningsetaten mener planen sikrer dedrbegsverdige anleggets fortsatte karakter, sagtidi
som kvartalet apnes noe, som vil veere til berikds®yen og opplevelse for byens besgkende.

Formal

Reguleringsforslaget inneholder en stor variasjofoamal. Blandet bruk til ngering, service og ulike
kulturaktiviteter er en kvalitet for byen, og bidtd liv i gatene og en tryggere by.

For Brugatakvartalet og P-huset inneholder plarfevedsak de samme formal som i dag. For PCAM's
anlegg innebeerer planen en vesentlig utvidelse@wdl. Dette gir en god fleksibilitet for den fradige
bruk. Etaten anbefaler imidlertid ikke at ordindengetninger trekkes inn i kvartalet, men ma legoes
gate. Det er likevel ikke til hinder for salg aweatilknyttet de gvrige formalene.
Butikkvirksomhet/detaljhandel eller bevertning nyate er i samsvar med sentrumsfunksjonene og
overordnede intensjoner.

Bevertning med uteservering inne i kvartalet bariaiaksepteres, og det er vist pd illustrasjon Hette
kan legges for ikke & skape hindre eller virketiorende pa anlegget.

Det nye friomrédet p& ca 350F anses som en vesentlig kvalitetsheving av detiet&et midt i Oslo
sentrum.

Forslaget utvider dagens hotellvirksomhet i omrdB&iten ser ingen spesiell grunn til en uaktuell
utvidelse av formalet for hotellet til undervisniag institusjon. Imidlertid har etaten ingen inngigger
dersom forslagstiller gnsker disse formal inntatt.

Det sikres mulighet for etablering av barnehage.

Barns interesser

Etablering av barnehage pd PCAMs omrade er i trédi @msker fra forvalter og innkomne bemerkninger.
Plassering av barnehagen med uteareal er vistddagte illustrasjonsplan. Barnehagen er i plansh vi
som en mulighet, men er ikke et krav idet det agkeiav fremtidig bruk av anlegget. Fremtidig baaggh
kan legges i eksisterende bebyggelse med tilliggeneareal.
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Universell utforming

Planen vil bidra til bedre og tydeligere tilgjenigbket i og gijennom omradet. Parken vil ogsa fungera
en bilfri snarvei. For gvrig skal utformingen av lbgbyggelse og etablering av uteareal skje i hehtilol
teknisk forskrift og tilpasse funksjonshemmede.

@konomiske konsekvenser

Torget mot Storgata og gangveien fra Chr.Krohge gét offentlig, og forvaltningsansvaret tilligger
Samferdselsetaten. Likeledes blir det nye friomraéfentlig, og forvaltningsansvaret tilligger
Friluftsetaten.

Juridiske forhold

Det vil bli vurdert om det er mulig a stille rekkgekrav til opparbeidelsen av friomrade med
gangforbindelser frem til gatene. Viktige samarbpatter vil da veere Friluftsetaten, Samferdselsetat)
Byantikvaren. Opparbeidelse av offentlige areader kinebaere krav til utbyggingsavtale.

Det falger av foreslatte formal, at allmennheterréit til ferdsel pa offentlige arealer.

Forelgpig konklusjon

Plan- og bygningsetaten anbefaler hovedtrekketanfqrslaget, og ser det som positivt at dette dieira
blir omregulert og vurdert under ett i forholdftiémtidig variert bruk og en oppgradert utviklirigtaten
mener planen vil bidra til en generell oppgradeonggositiv utvikling, og vil sikre en miljgmessig
kvalitetsheving av omradet. Plan- og bygningsettdeforelgpig forbehold i pavente av uttalelser fr
antikvariske myndigheter, bl.a. om parken skal éntigbevaring.



Side 16 av 20

Saksnr: 200309691-80

uainlasbulublq

081 20 :UOJIR], 0[SO L8I0 T 27e3 S[YEA

bo —uoid ounwiwoy o[sQ

ewen saikshg

LBIBOE00Z Jaikishq as[puUSIoND 18} bOJOAUO) LE]

L69IE0E00Z 6o Z 1o} uksiome Bituayo 1 2SB89 o) wossp

LK 3
L6960£00Z 80911 wo 1pan suatEIEsBULBK B0 -ueig

uaspenBis piyubey L6960£002 S002°€0'9L20 VL uAsiono Biuayo |y asieBBon 1o wouspry [/

1eabne. g 019 L6960€002 S002'20°€0 wo

== e 1or0ISBUIBAQ Bo -ueid 0B} | BUIPURUSaSHES|

60027091 Aoy SV PIBBWIOIS somsstersioy .

BB3juDs143.p]

snusaung

Forminsket reguleringsplankart

5002°10°GL :ozeq|
UES/AV ubolyeasyes| ‘asol paw 99 “Juq ‘gz Jub oy | T
L69B0E00Z €40 uu'uBoy| L paw L joipus | Bejsioy
00sL DpIoISOIEN| 14 W 9€ VLVOHOLS 90 Li-L V1vONnyd
ESILINTA -~
sz _oc o ) 5 [EEE20 1A\ A———
« asuaibswopusle apualajsisyg
Jeen) Ae Buuenag
N (0]

SaIeAsq Wos |AeBUUBIQ N\ AANANS
sanayddo wos Buusinbay
J19pAay ayIin Wojjsw asual)
asualbabbAg

BuluSUBIBEQ SUBUE| = mmm

) ey, - opeo e BiUOLD BuioNsq
“Buujawio; ‘snusBuuatied 10} OpEILIOOBBAY
UIVAN OL | LT INOR4 VN0

snizaung)

‘WIN HITOGNASHIYLS
(apesyie) nepoy - speiwosyes} Bijuayo
/Buiupanaq ‘Jojuoy ‘Buiuelio} ‘snysbuueysed oy epeiwosbbAg Il

Y3IYAIN OL | L43TNO3Y 3aYINO

|esigljAe sajjed [

HIAYHNOSITI3d L

(2dS) (Bulupaneq ‘Buiujanio)) Buuereg [T

(9dS) (Buupanaq ‘iojuoy ‘Buiujanoy) buuersg 1]

Lousoz

(sds) (Bulupenaq ‘Buiuyalioy ‘10uoy ‘|18j0y) Buueasg
(¥dS) (Bulupanaq ‘Buiupaioy ‘Jouoy ‘|1830y ‘Bijoq) Buueasg
(eds) (Bulupanaq ‘10juoy ‘Buiualio) ‘Bijoq) Buueasg
(zds-1ds) ((ebeysuieq ‘Bujusimapun ‘ajeyojsbuljwesioy
‘uofsnyysul ‘anjny) [ewuoy BiylAuuswie /BuiubAq Bipuayo
‘abiaquay ‘Buiupanaq ‘Jojuoy ‘Buiujauioy ‘Bijoq) Buuereg [T T 1 1
HIAYHNOTVISAIS 9

fonn} yed [

((eBeyowieq
“Buwsinsepun ‘sfexojsBuljwes.o; ‘uolsmgsur
nyiny) fgusio; BnAuuewiIle/BuiuBAq Binuayo

“afilaquay ‘Buipanaq'iojuoy ‘Buijauoy ‘Gijoq)

Buueraq-apgiwolerseds
zds

(Bunensq ‘Buiujesior)
Buuersq-speswoleisads
1ds

HIAYHNOIES v

1onbueb ‘610]

HIAAVHNOMMIAVHL "440 "€

(D) Bulupanag “Jojuoy ‘Buiujeuio) ‘snysbuueyieq [ ]
(g) Bulupenaq ‘lejoH [

(v) 11810y ‘Butupienaq “Jojuoy ‘Buiuenoy [T
HIAYHNOIOOAG L

TYWHO4SONRITINOIY S § 18d /

1951807

ONI-HIVIHHOANOTL
77777 ]

sse

so9ng0z




Saksnr: 200309691-80 Side 17 av 20

FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR:
Brugata 1 — 11, Storgata 36 (Prinds Christian AtgyBnde) mfl.
Gnr.208 Bnr. 66, 68, 70, 71, 73, 75, 77, 651, @G53 (del) 898, 905

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merke3-@260309691 og datert 15.01.2005, rev. 16.04.2009.

§2 Formal
Omradet reguleres til:
Byggeomrade for forretning, kontor, bevertning,etipta
Byggeomrade for hotell, bevertning, B
Byggeomrade for parkeringshus, forretning, kortexertning, C
Offentlig trafikkomrade — torg, gangvei
Friomrade — park, turvei
Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, konbavertning, herberge, offentlig bygning/
allmennyttig formal (kultur, institusjon, forsamtjslokale, undervisning, barnehage)), SP1-2
Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, konbavertning), SP3
Spesialomrade bevaring (bolig, hotell, kontor, étming, bevertning), SP4
Spesialomrade bevaring (hotell, kontor, forretnimgyertning), SP5
Spesialomrade bevaring (forretning, kontor, bereg) SP6
Spesialomrade bevaring (forretning, bevertning), SP
Spesialomrade bevaring — mur, branngavl
Spesialomrade bevaring — traer
Fellesomrade — felles avkjarsel
Omrade regulert i to nivaer:
Byggeomrade for parkeringshus, forretning, kortvexertning/
offentlig trafikkomrade — fortau (arkade).

§3 Plassering, hagyder, utnyttelse

Bebyggelsen skal oppfares innenfor byggegrensenalgimale hgyder som vist pa plankart.

Bruksareal under eller delvis under terreng skeddpees etter falgende: 0% av gulvareal medregnes de
avstand mellom underkant himling og gjennomsniteigengniva er mindre enn 0,5m, 50% der avstanden
er mellom 0,5 og 1,5m, og 100% der avstanden ar hgen.

Det tillates maks. 4.800 m2 BRA forretninger inmemémradet. Forretning og bevertning tillates bare
etasje mot gate og torg. Forretningsareal kan gaerenenhengende over feltgrensene.

84 Utforming

Takoppbygg for tekniske rom, trapper og heis kaksgimalt utgjare 30 mog overstige tillatt maksimal
hagyde med inntil 3 m. Takoppbygg tillates ikke namenfasadelivet mot friomradet/PCAM enn 5 m.
Takene skal vurderes som del av byens taklandsiéelosandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombyggingkalstekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg integreres i bygningens hovadaadg ha en samlet takform.

All ny bebyggelse skal utformes med moderne fordisjmag materialbruk.

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

Ny fasade i felt B (ny hotellflay) mot friomrade@RM skal i hovedsak veere av tegl og fremsta som en
moderne nytolkning av dagens branngavl. Teglen\skae beslektet teglen i eksisterende branngatl. De
skal tydeliggjeres hva som er gammelt og hva sonytr Teglflaten skal ga til terreng og fremstansen
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hovedsakelig tett flate, med relativt begrenseddwsflater og vindusapninger. Mellom eksisterende
branngavl og ny teglfasade, og i gverste tilbalkeieLetasje tillates sammenhengende felter med glass
eller andre materialer enn tegl. Branngavlen betwjif siden av, og over, ny bebyggelse og skal veere
tydelig eksponert.

Ny fasade i felt A mot friomradet/PCAM kan fremsm mer kontrasterende i forhold til eksisterende
branngavl, og materialbruken kan skille seqg frast&sende branngavl av tegl. Vindusapninger i
eksisterende branngavl skal tydelig fremsta somefgmenter.

85 Byggeomrade for forretning, kontor, bevertningtell (A)

Omradet kan bebygges med inntil 5.130 m2 BRA, hvonaksimalt 1.580 m2 BRA til forretning.
Forretningsarealet skal ha atkomst fra Brugata tibaties ikke atkomst fra parken som omgir Prinds
Christian Augusts Minde, men ngdvendige ramningsviea forretning og hotell tillates fart ut til tifi i
parken.

86 Byggeomrade for hotell, bevertning (felt B)
Omradet kan utbygges med inntil 1.800 m2 BRA.

87 Byggeomrade for parkeringshus, forretning térbevertning, C
Omradet kan bebygges med inntil 19.600m2 BRA, hvanast 14.000 m?2 til parkering og maks. 1.000 m2
til forretning og bevertning.

§8 Spesialomrade bevaring (SP1 — 7)

Ved restaurering og /eller reparasjon av eksisterdaygninger og anlegg skal de opprinnelige mdegria
sgkes bevart i sin sammenheng. Det opprinnelige kedirakteristiske uttrykk med hensyn til utforming
materialbruk, farger og utfgrelse skal bevares.

Bygninger og anlegg tillates bare endret eller ditbeunder forutsetning av at eksterigret beholdeslret
eller fares tilbake til det opprinnelige utseendlvise unntak fra dette gjelder for SP1, SP5, &7
branngavien i felt A, slik det er beskrevet speédal disse.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse pa grunn av elenandre arsaker ma erstattes av nybygg ailat
det oppfart bebyggelse med samme dimensjoner adehayg for gvrig etter de samme retningslinjer som
for endringer etc.

Tiltak pa bygninger som omfattes av fredningsvegtiflates i den grad det samsvarer med
fredningsbestemmelsene.

SP1
Det tillates etablert barnehage med inntil fireeiryer, og med tilliggende tilstrekkelig uteareal.

SPS
Det tillates ngdvendige hulltagninger i branngaviest friomradet/PCAM for god, funksjonell tilkoptin
mellom eksisterende hotellflay og ny hotellflgelitfB.

SP7
Ved bygging av portal tillates ngdvendige, bygningssige tilpasninger til gjenstdende deler av
handelsboden.

Mur, branngavl
| branngavlen i bakkant av felt A mot friomradet/R¢ tillates vindusapninger fra hotellrommene og

fellesrom, og ngdvendige remningsdgarer for & sinening fra hotellet til det fri i parken.

8§89 Foreleggelse for Byantikvaren
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Alle sgknads- og meldepliktige arbeider i planoratdskal forelegges Byantikvaren til uttalelse.

8§10 Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal detrideseutomhusplan i malestokk 1:200. Planen skal
vise feltets uteareal. Parkarealet i det enkelte éeniddelbare neerhet (10 meter fra fasadeliv) e
opparbeidet far det gis midlertidig brukstillatefee det aktuelle feltet.

Planen skal godkjennes samtidig med rammetillafeisdet aktuelle felt.

Utomhusplan for parken skal forelegges Byantikvdilanttalelse.

§11 Offentlig trafikkomrade

Gangvei

Gangveien skal veere tydelig markert i form av bgleljer annet for a tydeliggjere gangveien i fochtil
tilgrensende areal for felles avkjarsel.

Torg (SP7)
Det tillates at deler av handelsboden rives famélere offentlig tilgjengelighet til parken fradBgata. Det

tillates bygget en portal eller tilsvarende arkitelisk element, med maksimal hgyde pa seks meter, s
markerer &pningen i handelsboden og inngangeartign. Apningen skal veere tilpasset brannvesenets
stigebiler.

§ 12  Friomrade — park, turvei

Det skal anlegges gangvei fra Chr. Krohgs gatgttitgata gijennom parken pa en mate som ivaretar
allmennhetens tilgang til og ferdsel gjennom parégmevaringshensyn. Utrykningskjaretgy gis réf ti
bruke denne gangveien.

| tillegg til treer som skal bevares skal gvrigeigiesende treer i starst mulig grad beholdes ogjietes i
det opprustede gr@gntanlegget.

8§13 Felles avkjarsel
Felles avkjarsel fra Chr. Krohgs gate er fellesféitrA, B, SP1, C og gnr.208 bnr.906.

8§14  Avkjgrsel, parkering
Planomradet skal ha avkjarsel fra Storgata og Gmi&rohgs gate som vist med piler pa planen.

Parkering for omradet skal dekkes innenfor eksistee parkeringshus i Chr. Kroghs gate 1.
For SP1 tillates etablert maks. 15 parkeringsptgs&éerreng hvorav minst 2 plasser avsettes for
orienterings- og bevegelseshemmede.

§15 Overvann

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn deetaljutforming og prosjektering av tiltaket.

Det skal redegjeres for behandling av alt overvéadge takvann, drensvann og overflatevann ved sigkna
om rammetillatelse.

8§16 Forurensning
Anbefalte staygrenser for utendgrs oppholdsaneidj@verndepartementets retningslinjer T-1442, relle
senere retningslinje som erstatter denne, skaholags ved gjennomfaring av tiltaket.
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VEDTAK OM OFFENTLIG ETTERSYN

Plan- og bygningsetaten vedtar med hjemmel i ggrbygningslovens § 27-1 nr.2 og i henhold til
delegert myndighet vedtatt av bystyret 06.05.1984t, ut til offentlig ettersyn:

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

Byggeomrade for forretning, kontor, bevertning,etipta
Byggeomrade for hotell, bevertning, B
Byggeomrade for parkeringshus, forretning, kortexertning, C
Offentlig trafikkomrade — torg, gangvei
Friomrade — park, turvei
Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, konbavertning, herberge, offentlig bygning/
allmennyttig formal (kultur, institusjon, forsamtjslokale, undervisning, barnehage)), SP1-2
Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, konbavertning), SP3
Spesialomrade bevaring (bolig, hotell, kontor, étming, bevertning), SP4
Spesialomrade bevaring (hotell, kontor, forretnimgyertning), SP5
Spesialomrade bevaring (forretning, kontor, bevregy SP6
Spesialomrade bevaring (forretning, bevertning), SP
Spesialomrade bevaring — mur/ branngavl
Spesialomrade bevaring — traer
Fellesomrade — felles avkjarsel
Omrade regulert i to nivaer:
Byggeomrade for parkeringshus, forretning, kortexertning/
offentlig trafikkomrade — fortau (arkade).

som foreslatt aBtormgard ASvist pa kart merket OP3 200309691 og datert Rigrbygningsetaten
15.01.2005, rev. 16.04.20009.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN, DEN / -

Edina Midzic Anne-Lise Bye
enhetsleder saksbehandler



