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Forord

I henhold til Oslo kommunes investeringsregime er det Byradsavdeling for kultur 0g heering
(KON) som er overordnet bestiller for KVUen. Kulturetaten (KUL) er operativ bestiller, Oslobygg
KF (OBF) er operativ utfgrer og Byradsavdeling for kultur og nzering (KON) er overordnet utfgrer.

Oslo kommunes mal for konseptvalgutredning er i hovedsak fulgtidisponeringen av dokumentet
Det er viktig & fremheve at  veileder for KVUer i Oslo kommune tar utgangspunkt i investeringer

i formalsbygg og bykasseinvesteringer. Lokomotivverkstedet er ikke et formalsbygg , noe som
gjer at flere prosesser i denne KVUen gker i kompleksitet og krever en annen tilneerming bade i
behovsanalysen og konseptutvikling en.

Bestilingen ba om at alte rnative driftsmodeller skulle utredes parallelt. Denne delen av
utredningen presenteres i et eget kapittel , 7 Driftsmodeller og gkonomi.
Rapporten er utarbeidet av prosjektutvikler Anne-Lene Bakken Ulseth, radgiver

eiendomsanalyse Hilde Merete Warp , prosjektleder Kjell Kolle og prosjektutvikler Linda @rbekk
Nikolaisen fra Oslobygg KF, med sistnevnte som ansvarlig prosjektutvikler og redaktar.

Réadgivere og viktige bidragsytere inni arbeidet med rapporten er radgiver drift og finansiering
Martin Eia -Revheim fra Sparebanksti ftelsen for Kulturetaten, arkitekt Marius Mowe fra Atelier
Oslo, RIB Matthias Stracke fra Bollin ger+Grohmann , RIBfy Pal Kjetil Eian fra Norconsult, RIBr
Nina Hem fra Homco og RIV/RIM Arne Fgrland -Larsen fra Link Arkitektur . Fra Atelier Oslo har
ogsa arkitektene Jonas Norsted , Ola Wilthil Haggmoen, Erik Lycke Solheim og Bin Jia deltatt.

Birgitte Sandve og Stine  Williamson Torbergsen har ledet prosjektet for Kulturetaten.

Oslo 20.06.202 4

Zorica Gavric Linda @rbekk Nikolaisen
Ansv. Seksjonsleder, Oslobygg KF Ansv. Prosjektutvikler, Oslobygg KF
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1 Sammendrag og tilradning

Bestilling en

| bestillingen mottatt  fra Kulturetaten (KUL) til Oslobygg (OBF) 12.12.2022 star det at
«Hensikten med KVUen er & finne fram til gode lgsninger for behovet for rehabilitering av
Lokomotivverkstedet og behovet for & fylle det med aktivitet og innhold for byens befolkning». !
I trdd med bestillingen ble behovsanalysen levert fgrst , den 01.09.202 3, for & sikre en
forankring hos KUL og Byradsavdeling for kultur og neering (KON) fgr oppstart av
alternativanalysen .2 OBF mottok oppdatert bestilling fra KUL og KON 05.06 .2024. 3 De viktigste
innspillene fra oppdatert bestilling er at falgende formal prioriteres hayt:

Lokalt kulturhus

Fleksibel scene

Verksted

Formidlingsarena for kulturarv, historie og kultur

= =4 -4 —a -

Servering

Andre formal er gitt middels og lav prioritet. Formal med middels prioritet kan inngd i et
helhetlig prosjekt om «det legges til rette for sambruk/fleksibel bruk av arealene slik at bygget

i stgrst mulig grad blir apent og tilgjengelig U“R.av prioritet bar utgd helt.  Formal som ivaretar
helheten av middelalderparken  og sikrer god tilgjengelighet for innbyggere skal prioriteres ved
eventuell malkonflikt .

Konseptvalgene skal tilrettelegge for variasjon i brukergrupper. Ved eventuell malkonflikt skal
lokalbefolkningen prioriteres fremfor befolkningen i Oslo som helhet og utenbysboende.
Sekundeert skal barn og unge som malgruppe prioriteres.

Rammebetingelser

De viktigste rammebetingelsene for utviklingen av Lokomotivverkstedet er reguleringspla n for
Bjarvika -Bispevika -Lohavn (2004 )® og landskapsplanen for Middelalderparken (2016 )e. Det
foreligger ikke en behovsplan for kulturfeltet , men en rekke byraddssaker legger faringer for

arbeidet med kultureiendommene.

Behovsanalysen

| behovsanalysen blir dagens situasjon for bygget belyst, og byens kulturtilbud per i dag
beskrives overordnet. Det er gjennomfgart en bred medvirkningsprosess som viser innbyggerne s
og andre interessenters behov og @nsker. Overvekten av i nnspillene kan overordnet

! Vedlegg 1, Oppdrag om utarbeidelse av konseptvalgutredning for Lokomotivverkstedet, Bispegata 16
2 P& det tidspunktet behovsanalysen ble levert, het byrddsavdelingen som var overordnet bestiller KIF (kultur, idrett
og frivillighet).

3 Vedlegg 2, Brev fra KON, «Prioriteringer etter behovsanalysen i KVU av Lokomotivverkstedet - svar fra KON (] datert
13.05.24 t mottatt 05.06.2024
4 Vedlegg 2, Brev fra KON, « Prioriteringer etter behovsanalysen i KVU av Lokomotivverkstedet - svar fra KON U datert

13.05.24 t mottatt 05.06.2024

5 Vedlegg 3, Reguleringsplan Bjgrvika -Bispevika -Lohavn (S-4099 ), 2004

5 Vedlegg 4, Landskaps planen for Middelalderparken (- 2016 ) er en del av rekkefalgekravet i  regulering en for
Follobanen - S-4735 , men er ikke juridisk bi ndende for Lokomotivverkstedet. Det er allikevel en forventning at
faringene folges opp.



sammenfattes som et gnske om et «flerformdlshus » med et mangfold av tilbud innenfor et
utvidet kulturbegrep.  For & kunne tilfredsstille  disse aktivitets behovene i Lokomotivverkstedet
ma bygget farst rehabiliteres .Behovsanalysen viser at det er flere grunner til at rehabiliteringen

bar iverksettes innen kort tid. Det prosjektutlgsende behov et for KVUen anses a veere
rehabilitering av Lokomotivverkstedet

Prosjektets mal
Med utgangspunkt i behovsanalysen og i malene fra sentrale dokumenter i Oslo kommune, er det
utarbeidet resultatkjeder som leder frem til prosjektets to kommunemal

1 Lokomotivverkstedet skal vaere en levende arena for kultur og frivillighet, utviklet i trad
med byggets kulturminneverdi

1 Lokomotivverkstedet skal bidra til at Oslo oppleves som en attraktiv kunst - 0g kulturby
som er tilgjengelig for alle.

Effektmal er et uttrykk for den direkte effekten av tiltaket for brukerne (interessentene).
Felgende effektmal er definert for tiltaket:

1 Kulturminnet Lokomotivverkstedet er ivaretatt gjennom rehabilitering og aktiv bruk

1 Bygget oppleves som attraktivt og trygt, og gir merverdi til neeromradet inkl udert
Middelalderparken

1 Lokomotivverkstedet bedrer kapasiteten for lokaler til prioriterte formal

1 Lokomotivverkstedet tilbyr aktiviteter innenfor et utvidet kulturbegrep

1 Lokomotivverkstedet er en  mangfoldig mgteplass

1 Lokomotivverkstedet har fleksible arealer der det legges til rette for flerbruk, merbruk

og sambruk
1 Lokomotivverkstedet tilbyr apen, publikumsrettet aktivitet

Prosjektets krav

Kravene skal bidra til & oppfylle fastsatte behov og mal. Det er definert 1 1 skal-krav til den
fremtidige lgsningen. Dette er krav knyttet til  fremtidig innhold og drift , samt bygningsrelaterte
krav. Det er en grunnleggende forutsetning at Lokomotivverkstedet skal rehabiliteres

Alternativanalysen

Rehabilitering av bygget beskrives som investeringens prosjektutigsende behov.  For & definere
mulighetsrommet for konseptene anses derfor byggets forutsetninger som sentrale. For &
undersgke det reelle mulighetsrommet for bygningen ble en prosjektgruppe bestdende av
arkitekt er fra Atelier Oslo og radgivende ingenigrer fra Bollinger Grohmann Ingenigrer og
Norconsult engasjert. Eksisterende dokumentasjon for bygget ble gjennomgatt , det ble avholdt
flere befaringer og holdt mgter med Riksantikvaren (RA), Byantikvaren (BYA) og Norsk institutt

for kulturminneforskning (NIKU). Koordinerende mgter med prosjektleder for Kulturetatens
tiltak i Middelalderparken og med leder av Arrangementsutredningen har veert viktige for &
avklare grensesnitt og avhe ngigheter mellom prosjektene. Den innledende delen av
alternativanalysen er en besk rivelse av byggets forutsetninger.  Det er vurdert alternativer med
ulikt omfang av rehabilitering  og bygningsmessige tilpasninger.



Konseptvalgutredning Lokomotivverkstedet | Oslobygg KF

Behovet for & fylle Lokomotivverkstedet med aktivitet anses ikke som prosjektutlgsende, men
som et behov som oppstar fgrst nar det er besluttet & bevilge investeringsmidler til en
rehabilitering av bygget Alterna tivene illustrerer ulike lgsninger for program , med
utgangspunkt i byggets forutsetninger . De innmeldte a ktivitetsbehovene gjenspeiler  behovene
pa et gitt tidspunkt, disse kan endre seg far investeringsbeslutning. KVUen viser  derfor hvordan
Lokomotivverkstedet kan programmeres ved hjelp av tre program moduler , som fungerer som
sammenfatninger av. behovene som er avdekket:

1 Kulturhus

M Verksted

9 Aktivitetshus

innenfor de tre programmene , kan disse ha flere
a gke arealenes potensial for flerbruk , merbruk

Avhengig av hvilke aktiviteter som tilbys
sammenfallende arealbehov, noe som bidrar til
0og sambruk .

| grovsortering en ble alternativer der bygget  brukes til kun ett formal eller der kapasiteten
maksimeres og ngdvendiggjar flere og starre bygningsmessige tiltak , sortertut da de ikke innfri r
sentrale mal og krav . Falgende alternativ ble viderefgrt til  alter nativanalysen:

Tabell 1 Alternativer i alternativanalysen

Alternativer Beskrivelse Rehabilitering Program
(1-5) (SIDIKIAIV)
Null -alternativet Lav grad rehab. 1 D

-] «Park under tak»

Delfunksjon Lav-medium grad 2 S+D+A+V
rehab.
Ngdvendig
tilrettelegging for

permanent aktivitet

Flerfunksjon
-]

Medium grad rehab.
dkt tilrettelegging for
flere programmer

S+D+K+A+V

Spesialfunksjon
BED

Medium -hgy grad
rehab.
Spesialtilpasset for
flere programmer

S+D+K+A+V

Klausulert salg

Salg av bygg
(med faringer)

Estimeringen av investeringskost for de ulike alternativene har i hovedsak tatt utgangspunkt i
tiltaks beskrivelser fra radgivergruppen og gjennomfert tilstandsanalyse med kostnadsanslag
(vedlegg 6). Forutsetninger som legges til grunn for estimatene beskrives mer utfyllende i

dokumentet.
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Tabell 2 Prosjektkostnad (P50) og
Byggeprosjekt (usikkerhet)

Kvantitative resultater (mnok inkl mva)

kostnadsramme

Alternativ O
Null-alternativet

(P85)

Alternativ 1

Alternativ 2

Alternativ 3

Delfunksjon

Flerfunksjon

Spesialfunksjon

Basiskostnad (1 - 10) 96,9 177,7 2245 246,4
Forventede tillegg 8,0 22,1 37,3 61,3
Prosjektkostnad - P50 104,9 199,8 261,8 307,7
Usikkerhetsavsetning 29,5 59,1 84,9 104,6
Kostnadsramme - P85 134,4 258,9 346,7 412,3
Standardawvik () 28,4 57,1 81,9 100,9
Forventede tillegg i prosent (%) 8,3 % 124 % 16,6 % 24,9 %
Usikkerhetsavsetning i prosent (%) 28,1 % 29,6 % 324 % 34,0 %
Relativt standardawvik i prosent (%) 271 % 28,6 % 31,3 % 328 %
Det er gjort en vurdering av usikkerhetsfaktorene OBF normalt legger til grunn for estimering

av kostnader i KVU -fasen. | tillegg til de fire alternativene som er estimert i tabellen over, er
alternativet om & selgellerleie utbygget med faringer for rehabiliteringer og brakskutert

Driftsmodeller og gkonomi

| bestillingen star det at «Alternative driftsmodeller skal vurderes parallelt».
Lokomotivverksted som fungerer godt i drift
driften utredes godt.

For & utvikle et
med lave driftskostnader, ma forhold omkring
En formalstjenlig og samtidig baerekraftig bruk forutsetter at
rehabiliteringskonsept, program, finansiering og drift ses i sammenheng.  Tre hovedmodeller
for drift av bygget skisseres:

1 Kommunalt driftsansvar

91 Privat leie og driftsansvar

9 Offentlig -privat samarbeid (OPS)

Modellene innebaerer ulike mater a fordele utleiers og leietakers ansvar med tanke pa

konseptvalg, drift, vertskapsfunksjoner og gkonomisk risiko.

Nyttevurderinger

Det er foretatt en nyttevurdering av de ulike alternativene . Alternativ 2 Flerfunksjon antas a ha
den stgrst positive effekten opp mot dagens situasjon, basert pa vurderingen av 13 utvalgte
kriterier.
Tabell 3 Nytteverdivurdering
Dagens Null - Del - Fler - Spesial -
situasjon alternativ funksjon funksjon funksjon
Mangfoldig og 0 ++ +++ ++++ +++
utadrettet mgteplass
Arealeffektiv t sam- og 0 + +++ +++++ +++
flerbrukshus
Formidlingsarena for 0 + ++ +++ ++++
middelalderbyen
Sikre vern av 0 ++++ ++++ ++++ +++
kulturhistoriske verdier
Ivareta vern gjennom 0 ++ +++ ++++ ++++
aktiv bruk
Bedre kulturell infra - 0 ++ ++++ +++++ +++++
struktur i nseromradet
Vitalisere 0 ++ ++++ +++++ +++++
Middelalderparken
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Dagens Null - Del - Fler - Spesial -
situasjon alternativ funksjon funksjon funksjon
Virkning for neeringsliv 0 ++ +++ ++++ +++++
og turisme
Tilgjengelighet og 0 + +++ +++ +++
universell utforming
Sosial baerekraft 0 ++ ++++ ++++ +++
@konomisk bezerekraft 0 +++ +++++ +++++ +++
Miljgmessig baerekraft 0 ++++ ++++ ++++ +++
Fleksibilitet, generalitet 0 ++ +++++ +++++ +++
og elastisitet
Oppsummert 0 +28 +47 +55 +47
Tilrddning
Det anbefales & ga videre til forprosjektfase med utgangspunkt i alternativ2 Flerfunksjon , som
representerer en utvikling av Lokomotivverkstedet som tilfredsstille r krav til permanent bruk
og publikumsaktivitet, og samtidig fullt ut imgtekommer flesteparten av aktivitetens sserbehov
innenfor et tilfredsstillende komfort - 0g ytelsesniva. Det imgtekommer i tillegg alle av KVUens

skal -krav. Flerfunksjon kan utvikles gjennom f lere faser fra alternativl Delfunksjon. Slik kan
alternativ 1 og 2 i virkeligheten ses pa som ett konsept med stor fleksibilitet, generalitet og
elastisitet , som kan endre seg i takt med behov og trender

For utvikling av program anbefales det at prosjektet i det videre holder seq til de store
programmodulene og utforske r sambruks -, flerbruks - og merbruks potensialet til arealene og
mellom de ulike brukergruppene . En mangfoldig mateplass oppstar i mgtet mellom ulike
brukergrupper og et allsidig aktivitetstilbud.

Faringer for neste fase

De viktigste fgringene for forprosjektfasen antas a veere kontraktstrategi, dialog med PBE,
utbyggingsavtalen mellom Oslo kommune og Bane Nor, samt kontakt med relevante aktarer ,
som Byantikvaren, Riksantikvaren , politiet , FutureBuilt m.fl . De usikre postene som grunnforhold
og regulering bar avklares tidlig.

Nar det gjelder kontraktstrategi anbefales samspillsentreprise, som fo rutsetter at dialog
mellom byggherre og entreprengr opprettes allerede  for oppstart av forprosjektfasen.
Rehabilitering av Lokomotivverkstedet vil vaere komplisert med hgy risiko som kommer til &
kreve stor grad av samarbeid mellom byggherre, radgivere og entreprengr. Samspillsentreprise
anses som den beste maten & handtere risiko tidlig i prosjektet samt utnytte entreprengrs
kompetanse .
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2 Grunnlag for konseptvalgutredningen

I henhold til Oslo kommunes investeringsregime er Byradsavdeling for kultur og naering (KON)
bade overordnet bestiller og overordnet utfarer for konseptvalgutredning en. Kulturetaten
(KUL) er operativ bestiller, Oslobygg  KF (OBF) er operativ utfarer

Oslo kommunes mal for konseptvalgutredning (KVU) er fulgt i disponeringen av dokumentet. Det
er viktig & fremheve at veileder for KVUer i Oslo kommune tar utgangspunkt i investeringer i
formalsbygg og bykasseinvesteringer. Lokomotivverkstedet er ikke et formalsbygg, noe som

gjeor at flere prosesser i den ne KVUen gker i kompleksitet og krever en annen  og bredere
tilneerming , bade i behovsanalysen og konseptutviklingen.

2.1 Bakgrunn

Lokomotivverkstedet i Bispegata 16 ble bygget til Norges Statsbaner, og stod ferdig i 1893.
Verkstedet var det farste i sitt slag, og har nygotisk fasade i upusset tegl. Lokomotivverkstedet
ble nedlagt som verksted for NSB pa 1970 -tallet, og deretter leid ut. Oslo kommune kjgpte
Middelalderparken og Lokomotivverkstedet i 1998, og apnet opp omradet med etablering av
Vannspeilet til Oslos 1000 -ars jubileum i &r 2000. Lokomotivverkstedet ble innlemmet i KULs
portefalje i 2019

Lokomotivverkstedet ligger i hjertet av Middelalderparken , sentralt plassert midt mellom «den
gamle» og «den nye» byen . Bygningen er plassert tett inntii de fredede middelalderruinene av
kongeborgen , og Lokom otivverkstedet s sgrside liggeridag der de nordlige delene av borgen en
gang la. Lokomotivverkstedet har hatt flere ulike funksjoner siden det ble bygget; sist
snekkerverksted, atelier og lager. Bygget er en bevaringsverdig kultureiendom som baerer preg

av forfall og stort vedlikeholdsetterslep. Av sikkerhetsmessige arsaker leies ikke bygget ut i
dag, og star dermed tomt.

Middelalderparken opparbeides na som kulturminnepark og rekreasjonsomrade etter
Follobaneutbyggingen. 7 Parken blir en viktig grenn mgteplass for byens innbyggere, spesielt for
beboerne i Gamlebyen, Sgrenga og Bjgrvika som har lite grantomrader i naerheten.

2.2 Bestillingen

| bestillingen mottatt 12.12.2022 star det at «Hensikten med KVUen er a finne fram til gode
lgsninger for behovet for rehabilitering av Lokomotivverkstedet og behovet for & fylle det med
aktivitet og innhold for byens befolkning».  ® Det er altsa to behov som danner utgangspunktet for
KVUen, behovet for rehabilitering av bygget og behovet for a fylle det med aktivitet.

Bestillingen vektlegger faglgende krav i utformingen av konseptvalgalternativer:

7 Jf. bystyrets vedtak i mgte 27.04.2022 sak 112, jf. byradssak 48/22 av 03.03.2022 om utbyggingsavtale med Bane
Nor.
8 Vedlegg 1, Oppdrag om utarbeidelse av konseptvalgutredning for Lokomotivverkstedet, Bispegata 16
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1 Lokomotivverkstedet med tilhgrende uteareal skal fylles med kulturaktiviteter for byens
befolkning. Aktiviteter i bygget skal ogsa ha en lokal forankring i Bydel Gamle Oslo (BGO).
Dette kan bl.a. veere fleksible aktivitets, - produksjons - og/eller visningsl okaler for ulike
kunst - og kulturuttrykk og/eller flerbruk for aktiviteter som er tilpasset byggets profil

1 Det skal ogsa veere en mangfoldig mateplass bade for lokalbefolkningen og byens gvrige
befolkning. Det kan veere fleksible aktivitets - og mgterom, kafe mm.

1 Apne, utadrettede aktiviteter innenfor et utvidet kulturbegrep skal veere hovedformal.
Dette kan kombineres med enkelte andre aktiviteter for et bredt tilbud gjennom
sambruk, merbruk og flerbruk

1 Bygget med tilhgrende uteareal skal utformes for fleksible Igsninger, som s& langt som
mulig kan benyttes pa flere mater og legge til rette for flerbruk

1 Nogkternhet skal ligge til grunn i valg av lgsninger i prosjektet X Alle bruksarealer bar
tale intensiv bruk

1 Bygget bar kreve sa lite vedlikehold som mulig og ha lave driftskostnader

1 Bygget skal i framtiden kunne tilpasse seg nye trender

1 Byggets seerpreg som kulturminne, antikvariske prinsipper ved rehabilitering og
hensynet til automatisk fredede kulturminner skal ivaretas i konseptene

91 Lokaler for booking og Oslongkkel skal prioriteres innfgrt der dette er hensiktsmessig
og mulig

1 Det skal gjennomfgres en god medvirkningsprosess. Det er avgjarende & kartlegge og
fange opp behovene til ulike aktgrer. For lokal forankring skal ogsd BGO delta i prosessen

1 Under forankringen av behovsanalysen kan det gis faringer for hva som skal prioriteres
ved malkonflikter.

| trdd med bestillingen ble behovsanalysen levert farst (01.09.202 3) for & sikre en forankring
hos KUL og KON.® OBF mottok oppdatert bestilling fra KUL og KON 05.06 .2024 (vedlegg 2). De
viktigste innspillene fra oppdatert bestilling er at falgende formal prioriteres hgyt:

Lokalt kulturhus

Fleksibel scene

Verksted

Formidlingsarena for kulturarv, historie og kultur
Servering

= =4 -4 —a -

Andre formal er gitt middels og lav prioritet. Formal med middels prioritet kan innga i et

helhetlig prosjekt om «det legges til rette for sambruk/fleksibel bruk av arealene slik at bygget

i sterst mulig grad blir &pent og tilgiengeliy UR P+ & Gy @8y @¢ AEE  Visom ivlleta® ! O /Fa ¢ R
helheten av middelalderparken  og sikrer god tilgjengelighet for innbyggere skal prioriteres ved

eventuell malkonflikt

Konseptvalgene skal tilrettelegge for variasjon i brukergrupper. Ved eventuell malkonflikt skal
lokalbefolkningen prioriteres fremfor befolkningen i Oslo som helhet/utenbysboende.
Sekundeert skal barn og unge som malgruppe prioriteres.

9 P& det tidspunktet behovsanalysen ble levert, het byrddsavdelingen som var overordnet bestiller KIF (kultur, idrett
og frivillighet).
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Utarbeidelsen av KVUen er gjort i tett samarbeid mellom OBF og KUL. Ukentlige mgter er
giennomfart, og KUL har veert invitert med p& og deltatt p& mater med interessentene.

2.3 Rammebetingelser for investeringen

Rammebetingelser er overordnede betingelser og begrensninger, gitt av andre enn operativ
bestiller. Alle relevante lover og forskrifter skal etterfalges, og tabell 1 viser de lover, politiske
vedtak og administrative retningslinjer som anses som spesielt r elevante i denne KvUen.

En del av dokumentene i tabellen under vil omtales i mer detalj i innledende del av
behovsanalysen, da de anses & ha stor betydning for mulighetsrommet for utvikling av
alternative konsepter for ~ Lokomotivverkstedet.

Tabell 4 Rammebetingelser

Rammebetingelser Kilde Kommentarer

Kommuneplan for Oslo 2018 Oslo kommune Kommuneplanens samfunnsdel
«Var by # var framtid» har
tydelige ambisjoner bade for &
sikre kulturell infrastruktur;
arenaer og lokaler for
kulturaktivitet over hele byen,
samt for kulturminnevern.

Plan- og bygningsloven LOV-2008 -06-27-71  Loven omfatter alle tiltak,
definert som «oppfgring, riving,
endring, herunder
fasadeendringer, endret bruk
og andre tiltak knyttet til
bygninger, konstruksjoner og
anlegg, samt terrenginngrep og
opprettelse og endring av

eiendom»
TEK17 FOR-2017 -06-19- Forskrift om tekniske krav til
840, Byggteknisk byggverk
forskrift
SAK10 FOR-2010 -03-26 - Forskrift om byggesak
488, Byggesaks -
forskriften
Lov om likestilling og forbud LOV-2017 -06-16-51, Inneholder blant annet lover om
mot diskriminering Likestillings - og universell utforming
diskriminerings -loven
Reguleringsplan for Bjgrvika - Kommunal - og «Bjgrvikaplanen», | egger
Bispevika -Lohavn (S-4099) , distrikts - faringer for utviklingen av felt

vedtatt 2004 departementet
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Rammebetingelser Kilde Kommentarer

C1 som omfatter

Lokomotivverkstedet
Reguleringsplan Follobanen ¢t Samferdsels - Omfatter omradene som
Oslos del av nytt dobbeltspor departementet omkranser
Oslo t Ski (S-4735) , vedtatt Lokomotivverkstedet i gst og
2013 nord .
Landskapsplan for Plan- og Landskapsplanen gir til dels
Middelalderparken , vedtatt bygningsetaten detaljerte fgringer for
2016 1° Lokomotivverkstedet, og vil ha

betydning for Igsninger knyttet
til bade rehabilitering og
aktivisering av

Lokomotivverkstedet.
Utbyggingsavtalen mellom Godkjent i Bystyret Definerer a nsvarsfordelingen
Oslo kommune og Bane NOR ! 27.04.2022 mellom Bane NOR og Oslo

kommune for oppgradering av
Middelalderparken.

Lov om kulturminner LOV-1978 -06-09-50, Kulturminneloven verner om
Kulturminneloven kulturminner og kulturmiljger.

Byradssak 18/19 Kunstbyen t  Oslo kommune Planen har som ett av tre

Oslo kommunes kunstplan. hovedmal at Oslo skal ha gode

vilkar for kunstproduksjon og
visningssteder. Et tiltak er at
kommunens lokaler skal
benyttes til kulturformal bade
midlertidig og permanent, samt
a kartlegge kulturell
infrastruktur og vurdere

framti dige arealbehov. Videre
vektlegger kunstplanen
betydningen av
fellesverksteder og felles
produksjonsfasiliteter for

kunst.
Byradssak 53/16 Oslo kommune Ett av malene i meldingen er at
Engasjement og deltakelse flere av kommunens lokaler,
Frivillighet i Oslo. uteplasser og anlegg skal veere

tilgjengelige, merdpne og fylles
med aktivitet.

10 Landskapsplanen ligger som vedlegg 4, og omtales nzermere i avsnitt 3.1.2.1 .
11 Utbyggingsavtalen ligger som vedlegg 10, og omtales neermere i avsnitt 3.1.2.2 .
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Rammebetingelser

Kilde

Kommentarer

Byradssak 164/18
Arrangementsstrategi for
Oslo kommune

Oslo kommune

Oslo skal veere en
arrangementsvennlig by, bade
for publikum og kulturaktarer.
Strategiens mal er at Oslo
kommune skal vaere en
profesjonell, servicerettet og
effektiv tilrettelegger for
arrangementer, og det skal
legges til rette for bedre og gkt
bruk av of fentlige arealer. Det
siste innebaerer bade
utearealer og lokaler.

Desentralisert ordning for
tilskudd til kulturbygg

Kultur - og
likestillings -
departementet
Forvaltes av
Fylkeskommunene

Stgtteordning for

kulturarenaer og kulturhus . |
Oslo er det KUL som forvalter
tilskuddsordningen . Det kan
sgkes midler til nybygg,
ombygging eller modernisering
av kulturbygg, iht krav i
retningslinjer for Oslo
kommune . Kommunale
virksomheter kan sgke.

Bestemmelser om tilskudd til
anlegg for idrett og fysisk
aktivitet 2023

Kultur - og
likestillings -
departementet
Forvaltes av
Fylkeskommunene

Inkluderer krav til arealer som
skal benyttes til idrett og fysisk
aktivitet. Kravene ma innfris for
a motta spillemidler.  For
Lokomotivverkstedet vil krav i
pkt. 2.6.2 i bestemmelsene som
sier at det kan gis tilskudd til
andre anleggstyper som ikke er
spesifisert i bestemmelsene,
veere relevant.

Behovsplan for idrett og
friluftsliv 2021 -2030

Oslo kommune

Behovsplan for idrett og
friluftsliv 2021 -2030
gjenspeiler Oslo kommunes
politikk og prioriteringer
innenfor idrett, friluftsliv og
fysisk aktivitet de neste ti
arene.
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2.4 Forutsetninger for investeringen

Forutsetninger for investeringen presenteres i det fglgende og er valgte starrelser, faktorer
eller parametere som inngar i planleggingen eller i analyser, men som er internt bestemte hos
operativ bestiller.

2.4.1 Kulturmiljgstrategi 2023 -2034

31. januar 2024 vedtok Oslo bystyre  en ny "Kulturmiljgstrategi 2023  -2034 for Oslo 2, med
undertittelen "Kulturmiljg i den grgnne byen" 13 Byradets visjon er: Kulturmiljger og
kulturminner i godt samspill med den grgnne byen. De fem hovedmalene i strategien er:

1 Vern av kulturmiljgverdier skal sikre Oslos egenart, viderefgre og skape attraktive
bymiljger med seerpreg.

1 Kulturmiljger og kulturminner skal gjennom vern og utvikling bidra til at Oslo nar viktige
klima - og baerekraftsmal.

1 Kulturmiljger og kulturminner i Oslo skal tas vare pa og utvikles gjiennom en kunnskapsrik
og malrettet forvaltning.

1 Kulturmiljgverdier skal synliggjares og formidles som ressurser i byutviklingen i Oslo.
1 Gjennom medvirkning og samarbeid skal kulturmiljg i Oslo synliggjgres og sikres

Kulturmilj gstrategien samsvarer med utviklingsstrategien  for kultureiendommer som KUL
utarbeidet for egen eiendomsportef glje, der etatens rolle som b ade tradisjonsb aerer og utvikler
vektlegges. | tr &d med prinsippet vern gjennom bruk, er det formulert en overordnet visjon for
etatens rolle som eiendomsforvalter: «Kultureiendommene skal v eere levende arenaer for kultur
og frivillighet, utvikletitr ~ &d med eiendommenes kulturminneverdi  .»%*

2.4.2 Manglende behovsplan for kultur

Oslo kommune har ingen egen behovsplan for kultur i plansaker . KUL har siden 2016 bidratt med
arealbehovskartlegginger for kulturfeltet , som legges til grunn for den kommunale
eiendomsstrategien og gjennomfgres annet hvert ar av Eiendoms- og byfornyelsesetaten
(EBY).*®> Det foreligger ikke en behovsplan for kulturfeltet, men det er et mal i KULs
virksomhetsstrategi a bidra til at dette oppnas: Strategi 3/11: Bidra til at kommunen far en
behovsplan for utvikling av arealer til kultur. | pavente av felles arealbehovsplan for kultur,
foreligger det en rekke byradssaker som pr i dag fungerer som planer og strategier pa det
kulturpolitiske omradet. Mange av disse har faringer og tiltak som har konsekvenser for arbeidet

med kultureiendommene . Byradssakene er inkludert i tabellen over forutsetninger for
investeringen.

12 Kulturmiljgstrategi 2023 -2024, kulturmiljz i den grgnne byen:  fil (oslo.kommune.no)
13 Kulturmiljggrunnlaget gir en oversikt over Oslos historiske utvikling og setter sgkelys pa hva som er seerlig viktig &
ta vare pa i Oslo.

15 Strategien revideres i 2024
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3 Behovsanalysen

| bestillingen fra KIF til KUL av 12.12.2022 star det at «Hensikten med KVUen er a finne fram til
gode Igsninger for behovet for rehabilitering av Lokomotivverkstedet og behovet for a fylle det

med aktivitet og innhold for byens befolkning». Det er altsd t o sidestilte behov som er
utgangspunkt for og beskrives i bestillingen  , behovet for rehabilitering av bygget og behovet for

a fylle det med aktivitet. Behovene er gjensidig avhengig av hverandre i den forstand at om
behovsanalysen skulle avdekke at det ikke finnes noen samfunnsbehov som kan dekkes gjennom
bruk av bygget, bgr avhending eller en annen mer hensiktsmessig strategi for bygningens videre

liv vurderes .1® | behovsanalysen videre vil de to behovene gis lik grad av oppmerksomhet , for det
avslutningsvis konkluderes med hva som anses som KVUens prosjektutlgsende behov

Det er i bestillingen angitt en rekke skal  -krav til utformingen av konseptene.  Etter korrekt KVU -
metodikk skal krav fglge av behovsanalysen og ikke vaere definert i bestillingen. Kravene brukes
her retningsgivende, da de beskriver gnske t utvikling for Lokomotivverkstedet  fra bestiller .

Krav fremsatt ibestillingen er bl antannet at aktivitetene som skal forega i Lokomotivverkstedet

skal sortere under et utvidet kulturbegrep (beskrives under), de skal vaere apne og utadrettede
og det skal legges opp til  flerbruk, merbruk og sambruk .2” Lokomotivverkstedet skal videre veere
en «mangfoldig mgteplass for lokalbefolkningen og for byens g@vrige befolkning ».
Kulturaktiviteter, og spesielt produksjons - 0og visningslokaler for kunst og kulturuttrykk, nevnes
ogsa. Det er i utredningen lagt vekt pa hvilke behov KUL har registrert for kulturfeltet, bl.a.
gjennom sine jevnlige arealbehovskartlegginger.

Som nevnt over er et krav i bestillingen at aktiviteter som skal inn i Lokomotivverkstedet skal ga

inn under «det utvidede kulturbegrep». Begrepet, som kom inn i norsk politikk pa 1970 -tallet,
innebeerer kort fortalt en endring fra & se pé kultur kun som ytringskultur (f.ek s. litteratur og
billedkunst), til ogsa & inkludere aktivitet som idrett og andre fritidsaktiviteter. 18 Det vurderes
som relevant & avdekke behov for fysisk aktivitet som kan veere egnet for bygget. En full
utredning av absolutt alle behov som omfavnes av det utvidede kulturbegrep , anses derimot som
for ambisigst for denne utredningen.

Ingen malgrupper er gitt prioritering i den opprinnelige bestillingen, med unntak av
«lokalbefolkningen» og «byens gvrige befolkning».  «Lokalbefolkningen » antas a veere innbyggere
i bydel Gamle Oslo.

o

Behovsanalysen skal bidra til a identifisere om investeringen er relevant i forhold til
samfunnsmessige behov. | analysens fgrste del beskrives dagens situasjon og forventet utvikling

16 Vedlegg 5, Oppdragsbrev Ledige bygg t etablering av prosjekt, fra BBU til EBY, datert 29.11.2022. Unntatt
offentlighet § 14 1. ledd

17 Sambruk forst &s her som at flere brukere kan bruke samme rom til ulike typer aktivitet. Flerbruk inneb eerer at
samme rom kan brukes til forskjellige aktiviteter, mens med merbruk menes at arealer tilrettelegges for mest mulig
bruk.

18 St. meld. Nr. 8 (1973 -1974) Om organisering og finansiering av kulturarbeid.; og Introduksjon til kulturbegrepet -

Kultur og samhandling - NDLA
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for bygget og for relevante kulturaktiviteter. | del to beskrives metoden som er benyttet i
interessent - og aktgranalysen, og det redegjgres for relevante behov spilt inn fra Oslos
innbyggere og fra virksomheter og foretak. Avslutningsvis oppsummeres funnene, eventuelle
behovskonflikter synliggjares og det prosjektutlasende behovet defineres.

3.1 Dagens situasjon og forventet utvikling

Utgangspunktet for behovsanalysen er en beskrivelse av dagens situasjon og konsekvenser av
denne, forventet utvikling tatt i betraktning. Dette er ngdvendig for & synliggjere behovet for
investeringen.

Det er som nevnt to parallelle behov som utgjgr utgangspunktet for denne KVUen, behovet for
rehabilitering av bygget og behovet for a fylle det med aktivitet. | dette kapittelet gis farst en
redegjerelse for nasituasjon for bygget og forhold knyttet til eiendommen, sa for det neert
tilknyttede prosjektet Middelalderparken. Deretter falger en beskrivelse av situasjonen for

bydel Gamle Oslo, situasjonen for kulturlivet i Oslo og til sist anleggssituasjonen for fysisk
aktivitetiomradet. Som falge av at det ik ke opereres med et avgrenset formal og kjente brukere
blir behovsanalysen bred og holde r et overordnet niva.

3.1.1 Eiendommen Bispegata 16

Bispegata 16 ble oppfart i 1893 som lokomotivverksted for Norges statsbaner, og var tegnet av
ingenigr Johan G. D. Oxaal . Arkitekturen var i nygotisk stil, typisk for industribygg fra denne
perioden. Lokomotivverkstedet var del av et stagrre verkstedsanlegg som bestod av seks
bygninger, to starre og fire mindre, i tillegg til enkelte lager/skur. | dag er Lokomotivverkstedet

den eneste bygningen som star igjen av det opprinnelige verkstedsanlegget.
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lllustrasjon 1 Norges Statsbaner, Verkstedet, Bispegata 12. Norsk Jernbanemuseum. Viser det opprinnelige
verkstedanlegget med lokomotivverkstedet lengst til hgyre / mot syd.
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lllustrasjon 2 Utsikt til verkstedsanlegget fra Ekebergskrenten. Avisa Oslo

Pa tross av at bygget gjennomgikk endringer utover 1900 -tallet, har det opprinnelige
formuttrykket blitt ivaretatt. Segmentbuede vinduer, detaljer i stapejern, relieffer i

teglfasaden og forseggjorte gesimser og gavler er bevart. BAde innvendig og utvendig har
funksjonelle trekk fra tiden som lokomotivverksted blitt bevart, slik som baerekonstruksjoner

og apne verkstedhaller, rytterlys og store vindusflater. Bygget har pa bakgrunn av dette hgy
kulturhistorisk verdi.

Lokomotivverkstedet ble nedlagt som verksted for NSB pa 1970 -tallet, og deretter leid ut.  Oslo
kommune kjepte Middelalderparken og Lokomotivverkstedet i 1998, og apnet opp omradet med
etablering av Vannspeilet til Oslos 1000 -ars jubileum i &r 2000. Lokomotivverkstedet ble
innlemmet i KULs portefglie i 2019 , men betegnes i dag som «ledig». Det beerer preg av forfall

og kan ikke leies ut av sikkerhetsmessige arsaker. Vedlikeholdsetterslepet er stort og en
rehabilitering vil veere omfattende, tidkrevende og kost bar. KUL skriver at «det er sveert uheldig

at bygget star tomt, det er darlig utnyttelse av kommunens ressurser». Samtidig nevnes den
gkende interessen for Oslos ledige lokaler, noe som ogsa star pa den politiske agendaen, bl.a.
konkretisert gjennom etablering av prosjektet «Ledige bygg ». Prosjektet ble bestilt av
Byradsavdeling for Byutvikling (BYU) i 2022 og ledes av Eiendoms - og byfornyelsesetaten
(EBY)°. Sett i sammenheng med det pagaende prosjektet med opparbeidelsen av
Middelalderparken, papekes deti KVU  -bestillingen at det er «et umiddelbart behov for 8 komme

i gang med planlegging for byggets fremtidige bruk».

19 Vedlegg 5, Oppdragsbrev Ledige bygg t etablering av prosjekt, fra BBU til EBY, datert 29.11.2022. Unntatt
offentlighet § 14 1. ledd
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Det ble i 2019 foretatt en tilstandsanalyse av bygget og en miljgundersgkelse av grunnen. Disse

oppsummeres kort i underliggende avsnitt, men er vedlagt i sin helhet. 20 og 21 Tjlstandsanalysen

ble vurdert av byggteknisk avdeling i OBF, med tanke pa om det var ngdvendig a supplere
og/eller foreta nye undersgkelser i forbindelse med KVU -arbeidet. Det ble konkludert med at

tilstandsanalysen fra 2019 var tilstrekkelig grunnlag for utredningen. 2 | tett dialog med

Riksantikvaren (RA), Byantikvaren (BYA) og Plan - og bygningsetaten (PBE) vil det med

utgangspunkt i bl.a dette grunnlaget kunne diskuteres strategier  for rehabilitering av bygget i
alternativanalysen. Rehabiliteringskonseptene vil ses i sammenheng med utviklingen av
Middelalderparken og konsept for gnsket fremtidig bruk av Lokomotivverkstedet.

3.1.1.1 Tilstandsanalyse

1 2019 fikk WSP i oppdrag a foreta en tilstandsanalyse niva 3 av Lokomotivverkstedet i Bispegata
16. Det ble gjennomfart en komplett tilstandsvurdering, tiltaksvurdering og kostnadsestimat

for hele bygningsmassen. Analysen konkluderer med at bygget i sin helhet har veert forsemt,
bade gjennom manglende vedlikehold og ved tiltak som ikke har ivaretatt eiendommen pa en god
mate. Generelt er hele bygningskomplekset med en grunnflate pa 4640mz2 i darlig forfatning. De
fleste bygningsdelene har tilstandsgrad 3 (TG  3)%, som er den darligste karakteren en
bygningsdel kan oppna (ref. NS3424).

Siden 2019 har KUL kun utfart titak som & utbedre vannlekkasjer og rateskader i
takkonstruksjonene, demontert innvendig takpanel og kontrollert elektrisk anlegg og VVS. Sett
bort fra disse oppgraderingene antas byggets tilstand i dag & veere uendret eller darligere enn i
2019.

Det er ngdvendig & utfare en totalrehabilitering av bygningskomponentene for & bevare
bygningsmassen. Bade klimaskjerm, innvendige overflater samt teknisk infrastruktur har behov
for rehabilitering.  Lokomotivverkstedet har pa bakgrunn av sin historikk og oppbygning en hay
kulturhistorisk verdi og er en vesentlig del av kulturarven som ma bevares. Bygget inneholder
enkelte helse - og miljgfarlige forekomster, bl.a. asbest som ma saneres. Tilstandsanalysen
anbefaler tiltak  utfart innen fem ar (2024).

20 vedlegg 6, Rapport: Tilstands - og myndighetskontroll av Bispegata 16

2 Vedlegg 7, Rapport: Miljgteknisk rapport og tiltaksplan Bispegata 16, Middelalderparken

22 vedlegg 8, Vurdering av WSPs «Rapport om Tilstands - og myndighetskontroll av Bispegata 16 ~ » 13.04.2023
2 Tilstandsgrad (TG) er et uttrykk for den tilstanden et bygg eller en del/lkomponent har ift. et referanseniva. TG angis
som TG 0 (ingen awvik) t TG 3 (store eller alvorlige awvik), avhengig av avvik p& byggverket
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lllustrasjon 3, 4,5, 6 Bilder hentet fra tilstandsrapport (WSP, 2019).

3.1.1.2 Miljgrapport

DMR Miljg og Geoteknikk utarbeidet i 2018 en miljgteknisk datarapport og en tiltaksplan for
miljgundersgkelsene i Bispegata 16. Det ble pavist forurensning over normalen i 9 av 18
jordprever. Det tyder ogsad pa at det kan finnes oljeforurenset grunn eller beto ng under
naveerende dekker. Rapporten tar ferst og fremst for seg omradene rundt bygget, og gir
begrenset informasjon om tilstanden under Lokomotivverkstedet.

Anbefalt tiltak er som falger:

«Det anbefales at forurenset jord i klasse 4 og 5 oppgraves i det omfang det er mulig av hensyn
til kulturlaget og bygget pa eiendommen. Klasse 3 jord skal i utgangspunktet fiernes ned til 1

meter under fremtidig terreng i det omfang det er mulig av hensyn til kulturlaget. Blir det steder

hvor det ikke er mulig & fierne forurensning > klasse 2 av hensyn til kulturlaget, sa utlegges det

i stedet et kraftig markeringsnett ovenpd forurensingen. P& den maten blir det en tydelig
adskillelse mellom den underligge nde forurensede jorden og den rene jorden. Det forutsettes
dessuten at det overalt kan utlegges minst 50 cm ren jord ovenpa den forurensede jorden og at

det p& omradet deretter befestes eller utlegges permanent gress sa omradet ikke kan anvendes

til dyrkni ng av grannsaker eller lignende. Forurensningen som kan ga ned i kulturlaget strekker
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seg sannsynligvis inn under bygget. Forurensingen er ikke avgrenset, s den ngyaktige

utbredelsen kan ikke fastlegges med sikkerhet».

24

lllustrasjon 7 og 8 Situasjonsplan fra miljgrapport

Videre: «Det bemerkes at det kan vaere svartliste

de arter i fylljorden pa hele eiendommen som

det skal tas hensyn til ved bortskaffelse av jord fra eiendommen. Blir det aktuelt & gjenbruke

klasse 1 - 2 jord pa eiendommen bgr denne av hensyn til de svartlistede arter gjenbrukes i

bunnen av utgravninger og o verdekkes med rene tilkjgrte masser. Etter opprensingen uttas det,

som tillegg til de prover som tidligere er tatt, tii dokumentasjon for forurensingen i de

dypereliggende lag, 8 supplerende prgver til dokumentasjon for tilstrekkelig opprensning.

Konstater es det fortsatt forurenset jord over klasse 2 i prgvene fjernes dette i det omfang det

er praktisk mulig av hensyn til kulturlaget og stabiliteten av bygget». %

| KVUen videre vil ikke dette behovet utredes naermere, men beskrives som et tiltak med gkt

risiko og som en usikker kostnad

. | kostnadsestimat et vil det bli lagt til grunn at man tar opp

dagens dekke, graver ut underliggende potensielt forurenset masse og bygger opp gulvet pa

nytt. Utfyllende undersgkelser ma utfares i forprosjektfasen. Som et kostnadsbesparende tiltak

vil det da ogsa vurderes om radonduk

som dekkes med polyuretanbelegg er tilstrekkelig for a ta

av for eventuelle avgasser fra eventuelle for

3.1.1.3 Fredning - kulturminneloven

urensede masser under gulv.

Lokomotivverkstedet ligger innenfor det automatisk fredede kulturminnet Middelalderbyen

Oslo. Kulturminnelovens § 3 sier fglgende: «

Ingen ma ¢ uten at det er lovlig etter § 8

t sette i

gang tiltak som er egnet til & skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller pa

annen mate utilbgrlig skiemme automatisk fredet kulturminne eller fremkalle fare for at dette

o

kan skje.»”® Det er Riksantikvaren som har myndighet til & gi tillatelse til inngrep i

Middelalderbyen Oslo. En slik tillatelse til inngrep i automatisk fredete kulturminner kan bli gitt

etter at kulturminnemyndigheten gjgr en vurdering av de kulturminnefaglige verdien

e og veier

dette opp mot tiltakets private eller samfunnsmessige betydning. | praksis kan dette veere et

2 Vedlegg 7: Miljgteknisk rapport og tiltaksplan Bispegata 16, Middelalderparken, s.18
% Vedlegg 7: Miljgteknisk rapport og tiltaksplan Bispegata 16, Middelalderparken, s. 19

26 Lov om kulturminner [kulturminneloven]

- Kap. Il. Automatisk fredete kulturminner.

- Lovdata
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valg mellom & bevare kulturlagene pa stedet, eller undersgke dem arkeologisk fer de fiernes.

Mye tyder pa at det ikke er bevart arkeologi under bygget, bl .a. fordi bygget er oppfart pa en
kotehgyde som ligger under kulturlaget ellers i omraddet . | kostnadsestimatene utarbeidet i
denne KVUen vil det derfor ikke |egges til grunn at det gjgres arkeologisk utgraving under
bygget. Hvis det viser seg at dette allkevel ma gjares, vil det veere ngdvendig & utrede
kostnadsmessige konsekvenser pa nytt.

Omradet har gjennom historien blitt utsatt for flere stgrre inngrep i forbindelse med bygging og

senere rivning av en rekke bygninger. Dette har fart til at bade kulturlag og konstruksjoner fra
middelalderen er gatt tapt. Grafter for vann, avlgp og elektri sitet pa 18 #1900 -tallet har ogsa
bidratt til & @delegge for bevaringen av eventuelle gjenveerende kulturlag. P& 1920 - 0g 1930 -
tallet dokumenterte Gerhard Fisher en del gravearbeider i dette omradet. Undersakelser pa

1950 -tallet avdekket blant annet rester e tter en av hovedgatene i middelalderbyen,
Bispeal Imenningen. Andre arkeologiske undersgkelser har i hovedsak foregatt i tilknytning til
bygging av ny E18 og etableringen av dagens vannspeil. Utbyggingen av den nye Follobanen har
fort til flere store utgravninger i omradet. | februar 2017 ble det et stykke sgrgst for
tiltaksomradet foretatt en arkeologisk overvaking av graving for montering av oljeutskiller til

nytt verksted ved Bispegata 16. Det ble gravd ned til 3,20 m under terreng. Det ble ikke
patruffet kulturlag fra middelalder. 7

Dersom Oslo kommune gnsker & gjennomfare et tiltak som kan virke inn p& det automatisk
fredete kulturminnet, skal det sendes sgknad til Riksantikvaren. Planlagte tiltak kan ofte
justeres for & minimere inngrepet eller den visuelle innvirkningen tiltaket ha r p& kulturminnet.
Det er Riksantikvaren som vurderer og avgjgr om et tiltak virker inn p& automatisk fredet
kulturminne. Nar omfang og plassering av tiltakene er endelig avklart og Riksantikvaren vurderer

at dispensasjon kan gis, fastsettes vilkarene. Det kan veere ulike former for arkeologiske
granskinger (overvaking, utgraving, etterkontroll, miljgovervakingsprogram) eller avbgtende

tiltak (tetting av profiler med leire, igjenfylling med ikke -drenerende masser mm.).

Norsk institutt for kulturminneforskning (NIKU) skal i alle saker gi faglige rad om dispensasjon
kan anbefales, og om ngdvendig utarbeide prosjektbeskrivelse og budsjett for arkeologiske
undersgkelser. De kan ogsa anbefale avbgtende tiltak og utfgre utgrav ninger og overvakinger.

Alle tiltak i grunnen under og rundt Lokomotivverkstedet er sgknadspliktige tiltak etter
kulturminnelovens bestemmelser. Dette gjelder alle inngrep, det vaere seg opprydding etter
forurensing, prgvetaking eller tiltak utenfor bygningen. Riksantikvaren skal ogsa vurdere tiltak
som visuelt pavirker middelalderbyen, i tillegg til fysiske inngrep i grunnen.

3.1.1.4 Vern t Plan - og bygningsloven
Bygningen ble formelt vernet etter plan - og bygningsloven (PBL) den 18.03.1987. Der
eiendommer er regulert til bevaring ved reguleringsplan er det et begrenset handlingsrom for

27 NIKU Oppdragsrapport 61/2017  : Brage: Bispegata 16, Oslo. Arkeologisk undersgkelse i forbindelse med graving for
avigpstank (unit.no)
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hva som tillates av endringer og byantikvaren er dispensas jonsmyndighet . Etter plan - og
bygningslovens § 12-7 nr. 6 gis kommunen adgang til & «Sikre verneverdier i bygninger og andre
kulturminner, og kulturmilj @er, herunder vern av fasade, materialbruk og interi ar».28
Reguleringsbestemmelsene gir n ermere angivelse av hvilke arbeider som tillates p a den
vernede eiendommen.

Lokomotivverkstedet er underlagt bevaringsregulering og en ombygging eller endring vil v eere
avhengig av at det dispenseres fra reguleringsplanen. Dispensasjon kan gis dersom hensynet bak
bestemmelsen deter s gkt dispensasjon fra, i dette tilfellet hensynet til bevaring av kulturminne,

ikke tilsidesettes vesentlig. Videre er det krav om at fordelen som oppn as ved a gi
dispensasjonen er klart st grre enn ulempene. Reguleringen endres ikke ved at det gis
dispensasjon, og ved et eventuelt nytt tiltak m a det derfor s @gkes om ny dispensasjon.

Lokomotivverkstedet er inkludert i verneplan for jernbanebyg  ninger (1997 ).3°

3.1.1.5 Reguleringsstatus og godkjent bruk av bygget t Plan - og bygningsloven
Lokomotivverkstedet er i gjeldende kommuneplanens arealdel, vedtatt 23.9.2015, avsatt til
formalet navaerende bebyggelse og anlegg, og omfattes av avgrensningen indre by. Eiendommen
omfattes i tillegg av Kommunedelplan for torg og mgteplasser (KDP -17) vedta tt 22.9.2009, og
Kommunedelplan for Alna miljgpark (KDP  -18) vedtatt 15.5.2013.

Gjeldende reguleringsplan er S - 4099 «Bjgrvikaplanen», vedtatt 15.6.2004. Denne sier at
omradet er regulert til «<Byggeomrade for offentlig bygning (museum, opplevelsessenter) og
allmennyttig formal (kultur)» vist med gul farge plankart og angitt som felt C 1. | tillegg er
omradet regulert som «Spesialomrade bevaring (bygning)» (vist med skravur i plankart). Det
falger av § 4, herunder punkt 4.1 at for «alle byggefelt skal vedtatt bebyggelsesplan foreligge

far ramme - eller deletillatelse gis». Det er pa detr  ene at det med bebyggelsesplan menes krav
om detaljregulering.

Felt C1 er ikke opplistet som et av unntakene fra krav om bebyggelsesplan. Dette innebaerer at

det for felt C1 er krav om detaljregulering far det kan gis ramme - eller deletillatelse til tiltak
innenfor feltet.

Reguleringsplan S -4735 Follobanen, vedtatt 2013, gjelder for omrddene som omkranser
Lokomotivverkstedet i gst og nord. Til sistnevnte plan, som ikke omfatter Lokomotivverkstedet,

ble det i 2016 vedtatt en landskapsplan for Middelalderparken, jf. krav om ut arbeidelse av
landskapsplan i rekkefglgebestemmelser i 8 7 punkt 7.211 S -4735. Landskapsplanen gir til dels
detaljerte foringer for Lokomotivverkstedet, men er ikke en detaljregulering for bygget.
Landskapsplanen er ikke juridisk bindende for Lokomotivverk stedet slik f.eks. en
reguleringsplan med tilhgrende bestemmelser er. Det er imidlertid en forventning om at den

28 Lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan - og bygningsloven) - Kapittel 12. Reguleringsplan - Lovdata
29 N&r eiendommen er bevaringsverdig - NEF.no
%0 verneplan for jernbanebygninger : https://banenor.brage.unit.no/banenor -xmlui/handle/11250/155059
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folges opp i gnsket utvikling av landskapet i Middelalderparken ifm. byggesaksbehandling av
tiltak i parken.

Bygget har formell status som lokomotivverksted (verksted/lager), og en bruk av bygget som
mgteplass for innbyggerne med innhold av ulike kulturrelaterte aktiviteter, utlgser krav om
sgknadspliktig bruksendring, da dette avviker fra godkjent bruk av bygget som verksted/lager.
En totalrehabilitering av bygget vil ogsa veere sgknadspliktig, jf. plan - og bygningsloven 8 20 -1
bokstav b. Dette innebaerer samlet sett at plankravet i reguleringsplanen aktualiseres.
Utarbeidelse av en detaljreguleringsplan for Lokomotivverkstedet vil ta flere ar, da
planprosesser i Oslo kommune erfaringsmessig tar rundt 5 t6ar

Det er mulig a sgke om dispensasjon fra plankravet. En sgknad om dispensasjon ma begrunnes
etter plan - og bygningsloven kapittel 19. | en eventuell sgknad om dispensasjon ma man belyse
hensynene bak plankravet og begrunne hvorfor det ikke er avgjgrende & omregul ere
Lokomotivverkstedet, for de tiltakene som vil vaere gnskelig a utfare. PBEs praksis er imidlertid

at det & bestemme hvilken bruk et bygg eller omrade skal ha, i hovedsak skal fastsettes gjennom

en planprosess. En slik prosess vil dermed veere forbu ndet med en viss risiko, da det ikke er gitt

at sgknad om dispensasjon innvilges.

3.1.1.6 Forventet utvikling for Lokomotivverkstedet

Det er behov for & sikre og bevare den viktige kulturhistoriske bygningen Lokomotivverkstedet.

Dette vil innebeere at bygningen uavhengig av bruk, trenger renovering og oppgradering. Som
beskrevet gjennom tilstandsanalysen er bygningsmassen i darlig forfatning og tiltak ble a nbefalt
giennomfart innen fem ar (senest 2024) . Det er grunnet byggets tilstand at bygget i dag er
ledigstilt.

Oppfalgingsprosjektet Ledige bygg som Eiendoms - og byfornyelsesetaten (EBY) gjgr pa oppdrag
fra Byradsavdeling for byutvikling (BYU) har fglgende oppdragsbeskrivelse s2;

«Dersom det ikke er kommunale behov med budsjettdekning til kostnadsdekkende leie etter
istandsettelse, skal bygg vurderes revet for kommunal bruk av tomt. Hvis dette ikke er et
alternativ, eller salg vurderes som mer pkonomisk gunstig, skal eiendommen som hovedregel
selges, med mindre eiendomsstrategiske og/ eller byutviklingshensyn tilsier annet». Videre:
«Hvis det besluttes & beholde bygg selv om det ikke er budsjettdekning til & betale
kostnadsdekkende leie, foreslas det at prosjektet avklarer fremtidig bruk og at midlene sgkes

gitt som tilskudd slik at utleie kan skje til leieniva tilsvarende kostnadsdek kende FDV-leie.»

Videre bemerker BYU i oppdragsbrevet til EBY: «Oppfolgingsprosjektet skal falge opp og
rapportere samlet pa tiltak for rehabilitering og riving, klargjere og gjennomfegre eiendomssalg,
koordinere arlig budsjettinnspill for & gjennomfgre tiltak (salgsmal/investeringsmidler),

3! Tabell SSB: 12671: Gebyr, omfang av og saksbehandlingstid i alt og for ulike etapper, for private forslag til
detaljreguleringer (K) 2015 - 2023. Statistikkbanken (ssb.no)

32 vedlegg 5: Oppdragsbrev Ledige bygg t etablering av prosjekt, fra BBU til EBY, datert 29.11.2022. Unntatt
offentlighet § 14 1. ledd
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etablere system med oppdatert oversikt over kommunens portefglje av ledigstilte bygg med
ansvarlig virksomhet for gjennomfaring av salg -, riving- og/eller etablering av
bevaringsstrategi.»

Prosjektet rapporterte til BYU farste gang i mai 2023. Bispegata 16 inngar i dette prosjektet,

men er ikke en del av hovedportefgljen, grunnet den pagaende konseptvalgutredningen. KULs
rolle videre er & holde EBY orientert om fremdriften pa KVUen. Siden Lo komotivverkstedet er
vernet gjiennom plan- og bygningsloven , vil det ikke vaere aktuelt & rive bygget for a frigjgre
tomten til annen kommunal bruk.

KUL jobber med & avvikle alle leieforhold i Lokomotivverkstedet p& grunn av tilgang til bygget i
forbindelse med utgravinger, parketablering og HMS. | forbindelse med utbyggingen

av Middelalderparken har Bane NOR og arkeologene fra NIKU tilgang til deler av bygget. Det har
blitt utfart sikkerhetstiltak for et begrenset omrade som brukes til verksted og formidling.
Videre drift av bygningen holdes  pr. nd pa et minimum.

3.1.2 Prosjektet Middelalderparken i «Program Middelalderbyen»

KUL har ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold av kulturminner, middelalderruiner og

flere bygninger lokalisert innenfor grensene av den opprinnelige  Middelalderbye niOslo. KUL
etablerte i 2021  «Program Middelalderbyen »for & sikre en helhetlig utvikling av alle planer
prosjekter, utredninger  og aktiviteter i omradet .

Omradet er i dag preget av det pagadende arbeidet etter Follobaneutbyggingen. Det
overordnede o ppdraget er & skape et sammenhengende kulturarvsted i restene etter Oslos
middelalderby. 2 Nar Middelalderparken &pnes er potensialet for aktivitet i Middelalderbyen

bedre enn tidligere, 3* og Lokomotivverkstedet har en sentral plass i dette bildet.

Reguleringsplan S -4099 Bjgrvika t BispevikatLohavn legger faringer for utbygging av
Middelalderparken og omradet rundt parken. Reguleringsplan S -4739 Follobanen la
forutsetninger for bygging av Follobanen gjennom Klypen, og beskrev krav til gjenskaping av

det historiske landskapet med streter og allmenninger. Reguleringsplanen péala

Jernbaneverket a utarbeide en landskapsplan % som skulle godkjennes av Plan og
bygningsetaten (PBE). Planen presenteres i fortsettelsen.

33 Middelalderbeltet - En helhetlig utviklings - og tiltaksplan for Middelalderbeltet, et kulturarvsted i Oslo 2017 -2020
34 Middelalderb yen omfatter omr &det med synlige ruiner fra middelalderen, dvs fra ruinene av Korskirken i nord via
Olavsklosterets og St. Hallvardskatedralens ruiner (Minneparken), Oslo Ladeg ard som ligger p & ruinene av
Bispeborgen, rester av bispeborgens mur mot nord, Oslo torg (krysset Oslogate - Bispegata), til ruinene av
Clemenskirken og Saxeg arden med middelalderkjeller, og omr  &det ned mot vannspeilet, med ruinene av. Kongsgarden
og Mariakirken.

35 Landskapsplanen for Middelalderparken omfatter hele omradet som anses & veere eller bli en del av den fremtidige
Middelalderparken, fra ruinene av bispeborgen pé lokket i nordgst ved Oslo gate til mgtet mellom Kong Hakon 55 gate

og jernbaneomradet i p& Loen ga i sar, vannspeilet avgrensning i vest og bebyggelse og jernbanesporomradet i gst. S 3.
Godkjenning av overordnet landskapsplan med krav om oppfglgende byggesaksbehandling, 29.09.2016, Plan og
bygningsetaten ( 201503184 ¥60), vedlegg 9.

28



3.1.2.1 Landskapsplan en

Landskapsplanen, som ble godkjent av PBE den 29.09.2016, var resultatet av et
parallelloppdrag hvor tre konseptuelle spor for parken ble fulgt; Historieparken,
Eventparken og Bydelsparken. Elementer fra alle de tre retningene inngar na i den
overordnede la ndskapsplanen: 3

«Parkens to hovedforméal er & veere formidlingssted for Oslos tidligste historie, og & veere
neerpark for beboere og kontorer i Gamlebyen og Bjgrvika. Aktivitet tilknyttet parkens historiske
dimensjon har hatt hgyeste prioritet ved valg av lgsninger og funksjon er som skal ha plass i
parken. Parkens hovedgrep er gjenskapingen av det historiske terrenget som en stor dpen
gresskledt flate, som markerer an  nerledeshet og kontrast til den omkringliggende tette byen ».

«Det er lagt opp til en diskré men tydelig synliggjgring av historiske veifar ruiner og
konstruksjoner i parken. Parken skal veere en bydelspark, men inneholder ikke tradisjonelle
tilrettelagte arealer for idrett og lek, med baner og lekeapparater. Dette er funksjoner som
gjennom regule ringsplan for Bjgrvika skal lokaliseres i Kongsbakkallmenningen.
Middelalderparken skal veere en park for uformelt opphold og lek, noe det er rikelig med arealer

og muligheter for slik den er utformet  ».

«Lokomotivhallen (Lokomotivverkstedet, red.anm.)  blir parkens hjerte, med kulturaktiviteter,
arrangementer. utstillinger og servering. Parken er utformet med tanke pa disse funksjonene og
er tilrettelagt for tilknyttede arrangementer utendgrs » 37

)
N = PLANTEGNING PARKEN

i A 540 - St OO T

Vil

lllustrasjon 9 Landskapsplanen fra 2016

36 vedlegg 9: Plan- og bygningsetatens godkjenning av landskapsplanen, 2016. Omtales heretter som
Godkjenningsbrevet, 2016.
87 Vedlegg 9: Godkjenningsbrevet , 2016.
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Landskapsplanen omtaler Lokomotivverkstedet i flere avsnitt, og vil ha betydning for lgsninger
knyttet til bade rehabilitering og aktivisering av Lokomotivverkstedet. Planer for veier og stier

samt parkeringsmuligheter i Middelalderparken har konsekvenser for fremtidig trafikkflyt til
bygningen, og m& hensyntas i konseptene. Virkelig ferdigstilt er Middelalderparken farst nar
Lokomotivverkstedet er ferdig rehabilitert og fylt med aktivitet som bidrar til flerbruk , merbruk
og sambruk .

Samarbeidspartene (Jernbaneverket , Riksantikvaren og Oslo kommune v ed Plan- og
bygningsetaten, Kulturetaten og Byantikvaren) | a folgende faringer for landskapsplanen til
grunn:

91 Parkering inne i parken begrenses til absolutt minimum 38,

1 Lokomotivverkstedet styrkes som  «parkens hjerte » og bar transformeres/tilbakefgres/
oppgraderes. Det store innvendige rommet ma beholdes og hverken uthules eller
tettes igjen.

1 Markering av Kongsgardens nordre deler (inne i bygningen) gis prioritet.

1 Det etableres en tydelig plass med fast dekke (for arrangementer) i tilknytning til
Lokomotivverkstedet. °

Utover dette fremmer PBE i sine vurderinger ogsa ~ %°:

1 Bevertning i deler av bygget og noe uteservering mot vannspeilet vil bidra til en positiv
aktivisering av omradet.

Arrangementsutredningen

«Den foresl atte Aktivitetsplassen ved Lokomotivverkstedet vil tilrettelegge for ulike typer
Arrangementer S \WWP& ridderbanen kan det arrangeres riddertumeringer som del av
middelalderfestivaler. Det vil bli vanskeligere a holde st grre kulturarrangementer som i forhold
til tidligere, men parken vil kunne tilrettelegges for mindre arrangementer og festivaler. »4

Jamfgr landskap splanen fra 2016 skal det etableres en tydelig plass for arrangementer i
tilknytning til Lokomotivverkstedet. Festplassen med amfi ferdigstilles av Bane NOR, og gir rom
for forskjellige typer arrangementer.

38 Godkjenningsbrevet, 2016, s. 11: Bilparkering: Landskapsplanen viser ingen bilparkeringsplasser, men vi har
registrert Kulturetatens gnske om bilplasser i tilknytning til Saxegaarden og Lokomotivhallen, som ogsa fremkommer i
Planbeskrivelsen (s. 16). PBE mener prinsippet om ingen bilparkeringsplasser i Middelalderparken mé falges. Det kan
aksepteres 1 -2 korttidsplasser ved Saxegaarden og mulighet for korttidsparkering pa Aktivitetsplassen, som opplyst

pa nevnte sted i Planbeskrivelsen, for ngdvendig  drifting. For gvrig ma dette lgses med av - og pastigning for levering
og henting av utstyr etc., og parkering for gvrig ordnes utenfor Middelalderparken, i neermeste gate, etc.

% Fra Godkjenningsbrevet, 2016. Amfi og aktivitetsplass etableres av Bane NOR innen dpning av Middelalderparken.

40 Fra Godkjenningsbrevet. Videre forslag: ~ Vestre strete gjenskapes som en forbindelse mellom Oslo torg og
Kongsbergen og Mariakirken i sgr, med en bro over den foreslatte Aktivitetsplassen og inn i Lokomotivverkstedet.
Kongsborgen kan ses fra 2. etasjen i bygget. | Bane NORs rammesgknad 1 sgkes om dispensasjon fra dette punktet.
Det er ikke realiserbart far Lokomotivverkstedet er rehabilitert. Vestre strete markeres likevel over aktivitetsplassen

4! Fra Godkjenningsbrevet, 2016, s. 9.

30



For & finne den reelle arrangementskapasiteten og mulighetene i Middelalderparken har K UL
igangsatt en utredning, og engasjert Asplan Viak og WSP. Utredningen omfatter
kulturminnevern, logistikk, driftsmessige behov, beredskap, lyd og stgy, samt teknisk
infrastruktur , streambehov, lagring og utstyr . Utredningen skal beskrive mulighete r og
konsekvenser for omradet, samt arranggrenes behov. Mobilitetsanalysen tar utgangspunkt i at

det skal foreligge driftav ~ Lokomotivverkstedet, selv.  om den fremtidige bruken av disse lokalene
fremdeles er uklar . Det er viktig for utviking av helheten i omradet at bade
arrangementsarenaen og ute arealene blir koblet pa prosjektet Lokomotivverkstedet pa flere
nivaer. Utredningen skal ferdigstilles innen 1. juli 2024.

3.1.2.2 Utbyggingsavtalen mellom Oslo kommune og Bane NOR

Pa bakgrunn av landskapsplanen ble det ble  fremforhandlet en utbyggingsavtale mellom Oslo
kommune og Bane NOR, godkjent i Bystyret 27.04.2022  (vedlegg 10). Formalet med avtalen
er & regulere ansvar for finansiering, prosjektering og opparbeidelse-83 il offentlig
park i henhold til Rekkefglgebestemmelsen.

Gjennomfagringsstrategien innebesereri  grove trekk at Bane NORskal:

1 Reetablere terrenget slik man antar at det 1a i middelalderen

1 Ivareta forurensning og arkeologisk utgraving innenfor regulert omrade, kostnadsdelt
med Oslo kommune

1 Gjennomfgre infrastrukturtiltak for Oslo kommune i henhold til utbyggingsavtalen og
fremtidig bruk

1 Gjennomfare tiltak Oslo kommune har ansvar for, men som tiltransporteres Bane NOR
for ferdigstillelse innen august 2024

Gjennomfaringsstrategien innebeerer videre at Oslo kommune gjennomfgrer resterende
tiltak i landskapsplanen:

Infrastrukturtiltak i henhold til Landskapsplanen og fremtidig bruk
Adkomstplasser fra Bispegata og fra Oslo torg
Beplantning og mgblering i henhold til  Landskapsplanen

=A =4 =4 =

Formidlingstiltak som profane strukturer og brygge med sjgboder

Oslobygg har i forbindelse med KVU -arbeidet utarbeidet et notat som belyser punkter av
seerlig interesse i Utbyggingsavtalen og vurderer konsekvensene av disse for prosjektet
Lokomotivverkstedet (vedlegg 11).

3.1.2.3 Utviklingen av planene for Middelalderbyen og Middelalderparken

Utviklingen av planene for Middelalderbyen og Middelalderparken har skjedd i flere faser, og

har involvert ulike grupper interessenter. | arbeidet med parallelloppdraget og
landskapsplanen som ble godkjent i 2016 ble flere grupper involvert i medvirkningsrunder

for & sikre at innbyggere og interessenter fikk meldt inn behov, ideer og interesser. Hgsten
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2022 ble det gj ennomfgrt en bred innbyggerinvolvering knyttet til bydelselementene i
Middelalderparken. Lokomotivverkstedet og behovet for magteplasser ble lgfte t frem som
spesielt viktige.

En tverrfaglig arbeidsgruppe  bestdende av representanter fra Bane NOR, Byantikvaren ,
Riksantikvaren , Kulturetaten og Bymiljgetaten har de siste arene jobbet frem og testet ut
konkretiseringer og lgsninger for omradet. Hgsten 2023 arbeide t Kulturetaten med en
videreutvikling av landskapsplanen, som viser helheten av tiltakene Oslo kommune skal
utfgre, med de dispensasjoner som har oppstatt underveis.

Ferdigstillelsen av Middelalderparken vil skje i etapper i parkens ulike soner. Sensommeren

2024 vil omradene med amfi, festplass og ridderturneringsbane kunne tas i bruk. Den 17.
august, ngyaktig 400 ar etter den siste brannen i det forste Oslo blir det
jubileumsarrangement  for familier og barn. D en fgrste av fem sjgboder vil settes opp pa
midlertidig plassering foran Lokomotivverkstedet . De store gressflatene, aktivitetssone,
utegym, og flere formidlingstiltak vil apnes i 2025. Videre tiltak som gjenstar vil ferdigstilles

i faser de neste arene. Etablering av en adkomstplass ved inngangen til Middelalderparken,

ved hjgrnet til Haakon Vs gate og Bispegata skal etableres i 202 6/2027 . Videre skal det
rekonstrueres et bryggeanlegg med sjgboder ved Clemensallmenningen.

| tillegg til Lokomotivverkstedet ligger Oslo Ladegard, Saxegaarden ** og Kulen i
Middelalderbyen. Kommunen har en genuin mulighet til & utvikle eiendomsmassen enhetlig,

og sgrge for at byggene fylles med innhold som bade utfyller hverandre og dekke r en bredde
av behovene som er meldt inn i innspillsrunden til Lokomotivverkstedet. Med de komplekse
prosessene som skjer i grenseomradene til Middelalderbyen kan det tenkes helhetlig
utvikling av hele omradet, og se Lokomotivverkstedet i en stgrre sammenheng - som hjertet
i Middelalderparken og bindepunkt mellom den gamle, nye, og kommende byen (Grgnlikaia)

KUL har flere parallelle prosjekter og utredninger som utfyller hverandre, og skal bidra til
gode Igsninger for grensesnittene i e t kompleks t utvikling somrade . Tiltak for infrastruktur i
Middelalderparken; fierning av veilokk, utvidelse og universell utforming av Minneparken;
rekonstruksjon og «slowbuilding» av sjgboder; helhetlig formidling av kulturmiljget i
Middelalderbyen (som forbinder ruiner, historiske g jenskapninger og digital formidling);
reell arrangementskapasitet i Middelalderparken og en utredning av drift for kulturmiljget;
parkomradene, arrangementsarenaene og bygningene.

42 | forbindelse med byggingen av kulverten til Follobanen fikk Saxegaarden sa voldsomme setningsskader at bygningen
na totalrehabiliteres av Bane NOR. Bygget ble tidligere brukt av bydelen; til private arrangementer. Videre hadde
frivillige organisasjoner k ontorer og mgteplass i Saxegaarden. Kulen, det lille nabobygget, eies per i dag av Bane NOR.
Leietakerne fra Saxegaarden fikk tiloud om & flytte inn dit da huset sank.
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3.1.3 Bygningsbehov oppsummert

Behovet for en rehabilitering av Lokomotivverkstedet beskrives som tidskritisk. Nesten alle
bygningskomponenter hadde ved tidspunkt for tilstandsanalysen (2019) tilstandsgrad 3 (TG
3).

Tabell 5 Beskrivelse av tilstandsgrader

Tilstandsgrad Beskrivelse

TGO Ingen avvik

TG 1 Mindre eller moderate avvik

TG 2 Vesentlige awvik

TG 3 Stort eller alvorlig avvik (omfatter ogsa

sammenbrudd og total funksjonssvikt)

Ansvarlig for tilstandsvurderingen, WSP Norge AS, anbefaler at tiltak gjennomfgres innen 5

ar (innen 2024). Bruksverdien av bygget for Oslo kommune ma beskrives som lav, da bygget

i dag kun huser enkelte driftsfunksjoner for KUL (garasje), samt et midlerti dig lafteprosjekt

knyttet til parkprosjektet (Middelalderparken). P& grunn av byggets tilstand kan det ikke

leies ut. Samtidig rustes Middelalderparken opp etter Follobaneutbyggingen. | den vedtatte

landskapsplanen for parken star det at «Lokomotivverksted et er planlagt som et
EPd¢c+agakyEeAE OakyckE @ GxyaskéU 80 UPdacésocgeed Ayaa
lygEéacr ¢GAEa@O e@aCAkacUR \ouyCacgeoOEke +& Uzxya/ke
aktivisering av bygget. Det beste ville ha vaert a reh abilitere bygget mens parken ble rustet

opp, men parkprosjektet ferdigstiller flere deler allerede i &r (2024). Det er avdekket noen

avhengigheter mellom prosjektene i arbeidet med behovsanalysen, noe som fglges opp

senere i utredningen under arbeidet med  alternativene.

Utbyggingsavtalen mellom Oslo kommune og Bane NOR har pavirkning pa prosjektet, og de
punktene som knyttes direkte opp til Lokomotivverkstedet ma falges opp fer Bane NOR
trekker seg ut av prosjektet.

Miljgrapporten omfatter ikke undersgkelser av grunnen under bygget, men viser at grunnen
rundt bygget er til dels sveert forurenset. Videre undersgkelser ma gjennomfgres i
forprosjektfasen, men det er mulig at potensielt forurenset masse under bygget ma skiftes ut.

Knyttet til planmyndighet og vernemyndighet, nevnes risiko for krav om detaljregulering av
felt C1 og behov for fortlgpende avklaringer opp mot vernemyndigheter.

3.1.4 Bydel Gamle Oslo

Bydel Gamle Oslo bestar av delbydelene Grenland, Kampen, Enerhaugen, Nedre Tgyen,
Valerenga, Ensjg, Etterstad, Kveernerbyen og Bispevika , samt gyene utenfor.
Lokomotivverkstedet er lokalisert i delbydel Bispevika. | fortsettelsen vil bydelens innbyggere

og deres tilbud innenfor det utvidede kulturbegrep beskrives, samt hvilken utvikling som
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forventes i bydelen. Det er krevende & avgrense en beskrivelse av kulturtilbudet i bydelen. For
at denne delen ikke skal bli for omfattende er det derfor valgt & holde den pa et overordnet niva.

3.1.4.1 Sosiogkonomiske forhold

Gamle Oslo er en av de raskest voksende bydelene i Oslo. Bydelen har nesten 64 000 innbyggere,
og er dermed byens nest mest folkerike bydel. Bydelen er dermed pa starrelse med Sandefjord

og Alesund, to middels store norske kommuner. Naerheten til sentrum og byens strender gjar
bydelens omrader attraktive for utbyggere, ny naering og nye innbyggere. De senere arenes
boligekspansjon og vekst i antall innbyggere har bidratt til gkt gjennomsnittsinntekt,
utdannelsesniva og botid i bydelen. Dette er positive utvik lingstrender, men tallene viser ogsa
at det er store forskjeller mellom delbydelene.

| delbydelene Grgnland og Tgyen bor det en stgrre andel familier med vedvarende lavinntekt og
personer med lav utdanning sammenliknet med gvrige deler av bydelen og resten av Oslo. Ser

en imidlertid pa delbydelene Ensjg og Bispevika, bor det her feerre med lav inntekt og lav
utdanning sammenliknet med bade resten av bydelen og Oslo totalt. 4 Omradet mellom
Gamlebyen og fjorden, delbydelen Bispevika, gjennomgar store bymessige endringer som et
resultat av Fjordbyplanen som ble vedtatt i 2008. Hovedintensjonen med Fjordbyplanen var &
transformere industriarealer langs vannet til urbane strukturer med boliger, kultur, naering og
rekreasjonsomrader. Konsekvensen av byutviklingen er blant annet endringer i demografisk
sammensetning, bygningstypologi og bruksfunksjoner i bydel Gamle Oslo, som altsd inkluderer
den delen av Fjordbyen som kalles Bispevika. “** Innbyggerne i Bispevika scorer bedre pa
indikatorene utdanning, inntekt og arbeidsledighet enn gjennomsnittet i resten av Oslo, og det

er feerre som bor trangt sammenliknet med Oslo totalt. Innbyggerne i Bispevika har nest hgyeste
giennomsnittsalder i bydel ~ Gamle Oslo, stgrre andel par uten barn og feerre enpersonshushold

en gjennomsnittet for Gamle Oslo.

Lokomotivverkstedet og Middelalderparken ligger i delbydel Bispevika, som inkluderer
omrddene Sgrenga, Loenga, Gregnlia og Bjgrvika gst . Middelalderparken er lokalisert midt
mellom «den gamle» og «den nye» byen, og utgjgr dermed en mgteplass for et sosiogkonomisk
sammensatt nabolag. Bispevika har forelgpig det laveste innbyggertallet av delomradene i
bydelen (3787 personer), men dette vi | gke som fglge av planlagt boligutvikling.

3.1.4.2 Omradesatsing og omradelgft

Det finnes i dag tre omradesatsinger i Oslo kommune, der Oslo indre gst -satsingen er en av
dem.*® Omradesatsingene er et samarbeid mellom Oslo kommune og staten
Groruddalssatsingen startet opp i 2017, mens omradene Indre gst og Oslo sgr ble innlemmet i
programmet i 2019. Oslo indre gst -satsingen gjennomfares i bydel Gamle Oslo, og ambisjonen
er a skape varige forbedringer i utvalgte neermiliger og tienester i omradet. Satsingen er delt

opp i tre delprogrammer, som omfatter neermiljg, oppvekst og utdanning, og sysselsetning.

43 Kilde: Bydelsfakta: Bydel Gamle Oslo - Bydeler - Oslo kommune
4 Kilde: Demografi Fjordbyen 2022, Plan - og bygningsetaten: showfile.asp (oslo.kommune.no)
45 Kilde: Omrédesatsingene i Oslo - Byutvikling - Oslo kommune
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Innsatsen i neermiljgprogrammet skjer for det meste i form av tidsavgrensede «omradelgft». Et
omradelgft betyr at det gjgres et krafttak i et bestemt geografisk omrade med utfordringer pa

flere kanter. Utfordringene kan knyttes til levekar i befolkningen, s osialt miljg, fysiske
omgivelser, service og tjenestetilbud, eller alt pa en gang. | 202 4 pagar det til sammen 12
«omrédelgft» innenfor Groruddalssatsingen, Oslo sgrsatsingen og Oslo indre gst -satsingen. Selv
om utfordringene varierer fra sted til sted, og tiltakene deretter, er malet det samme:
"Neermiljgkvaliteter i lokalomradene skal styrkes og innsatsen skal bidra til inkluderende
lokalsamfunn der flere er aktivt deltakende" (Handlingsprogram 2023, delprogram naermiljg,
Departementene: s. 4). | bydel Gaml e Oslo gjennomfares det omradelgft i delbydelene Grgnland
og Tayen. Bispevika ligger utenfor den geografiske avgrensningen til omradelgftet, men malene

gir allikevel viktige ledetrader som bgr tas inn i det videre arbeidet med KVUen.

3.1.4.3 Kartlegging av eksisterende kultur - 0g aktivitetstilbud i Gamle Oslo

Det er gjennomfart en overordnet kartlegging av eksisterende kultur - 0g aktivitetstilbud. Listen
under er ikke uttsmmende, men viser et utvalg av aktgrer og tilbud innenfor det som oppleves

som eiendommens nezeromrade. Dette inkluderer Havnepromenaden frem t il Langkaia,
delbydelen Bispevika, og ellers relevante tilbud som ligger naser eiendommen - men i de
tilgrensende delbydelene Kvaernerbyen, Enerhaugen, Grgnland og Sentrum. Oversikten er farst
operativ i mgte med behovsinnspill og det videre arbeidet i altern ativanalysen.

Institusjoner:
1 Den Norske Opera og ballett i Bjgrvika

1 Deichmann Bjgrvika

1 MUNCH - Munchmuseet i Bjgrvika

1 Gregnland kulturstasjon (Oslo kulturskole) - Tayenbekken 5

1 Interkulturelt museum (Oslo  Museum) - Tgyenbekken 5
Kultur:

1 Middelalderbyen - Konserter og aktiviteter pa Oslo ladegéard

1 SALT Art & Music - Konserter, teater, sauna mm

1 Modus - Senter for Middelaldermusikk

1 Akerselva trebatforening - Museumshavn ved Akerselvas elvebredd ved Vaterland og
Munch

1 Nordic Black Theatre t Teaterskole og Cafeteater med transkulturell bakgrunn i
Landbrukskvartalet og i Hollendergata.

1 Sukkerbiten t utendars eventspace/servering

1 Oslo Spektrum Arena t Oslos storstue. Flerbruksarena for konserter, konferanser m.m.

f Riverside Ungdomshus t Mgteplass for ungdom. Fokus p& kompetanseheving, neermiljg
og trendutvikling.

1 KIGOt Kulturi Gamle Oslo t Gratis kulturaktiviteter for barn og unge i Oslo
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Rekreasjon:
1 Urbant landbruk i Landbrukskvartalet
1 Loseeter t Urbant landbruk/park med spiselige planter

1 Badstuene: Oslo badstuforening p& Sukkerbiten, KOK - Oslo Fjordbad t holder til ved

Langkaia og Bjgrvika
Sgrenga sjgbad
Havnepromenaden
Grgnland park

=A =4 =4 =4

apen Hovinbekk og skulpturpark etter Bard Breiviks visjon.

Klosterenga park t bydelspark med mgteplasser, belysning med tema vann og kunst;

1 Ekebergskraningen naturreservat (Byskauen /Ekebergskogen) med Oslo -omradets

eldste registrerte kulturminner og et helleristningsfelt
1 Ekebergparken skulpturpark med mulighet for guidete turer

Idrettsanlegg og anlegg for egenorganisert fysisk aktivitet 46
1 Orkis Rgde Kors Grgnland (dans/kampsport)

Klosterenga kunstgress (utendgrs fotballbane)

Gamlebyen skatepark (utendgrs skateanlegg)

Sgrenga brygge og bathus for  kajakk (vannsport)

=A =4 -4 =

Arbeidernes roklubb brygge og bathus for kajakk (vannsport)

Pa bydelsniva har Bymiljgetaten i tillegg meldt om falgende kapasitet pa de ulike anleggstypene:
Dans (1), flerbrukshaller (6), fotballbaner (6), ishaller (2), kampsport (5), klatreanlegg (5),

kunstis (1), sandvolleyball (2), skateanlegg (3) og sykkelanlegg (1).

3.1.4.4 Starre pagaende byutviklingsprosjekter neer Bispegata 16
Lokomotivverkstedet ligger midt i et omrade med ekspansiv byutvikling. Flere stgrre
prosjekter er under planlegging, og under nevnes de mest relevante:

1 Gamle Oslo Hospital t total rehabilitering av historisk bygningsmasse og etablering av nye

Kirkens hus, plansak vedtatt mars 2023.

1 C6-tomten som ligger r ett nord for Vannspeilet er uavklart og kan bli en forlengelse av
Middelalderparken eller av Barcode -siden. Andre offentlig ettersyn av detaljregulering etter

opprinnelig planforslag er betraktelig endret. Deler av grunnareal tilsiktet kulturformal,
som for eksempel kino.

f Bjervika skole - apnes i 2027. Skolen skal ha tilgjengelige grgnne uterom, flerbrukshall,

scene og veere tilgjengelig gjennom merapen skole. Det vil bygges en bro over Vannspeilet

som et skolevei tiltak .

46 Oversikten er fra Bymiljgetatens idrettsregister, mottatt 25.08.2023. I tillegg kommer enkelte gymsaler som er apne
for annen bruk pa kveldstid, og noen mindre utendgrsanlegg. De aller fleste anleggene i oversikten er kommunale anlegg,

bortsett fra i kategoriene kampsport og dans t der er noen private anlegg inkludert. Da de  t er mange private aktgrer

som tilbyr dans, er ikke alle tilbud i denne kategorien inkludert i oversikten.
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Omregulering av Clemensparken - Uteomradet til Gamlebyen barnehage ligger i
Clemensparken, gverst i Middelalderparken. Etter politisk bestilling startet EBY i 2022 en
omreguleringprosess av omradet, fra friareal til barnehagedrift.

Grgnlikaia - Hav Eiendom er i gang med detaljregulering som skal legge til rette for en
flerfunksjonell utvikling med 1500 -2000 nye boliger og 3000 -4000 nye arbeidsplasser med
bl.a. forslag som fjordsenter med havnepromenade samt en gangforbindelse som ska | koble
fijorden til Ekeberg.

Akebergveien 11 - Statsbygg gnsker & tilrettelegge for et nytt og moderne fengsel der
dagens fengsel, avdeling B, er plassert. Nytt fengsel vil ha feerre innsatte enn i dag. Viktige
problemstillinger er rivning av bevaringsverdig bebyggelse, murens tilpasning til
omgivelsene samt permanent atkomst til botsfengselet.

Oslo gate, fra Schweigaardsgate til Bispegata - Miljggate. Planlagt gjennomfgrti2027.

Oslo gate 7 skal totalrehabilite  res. GSF har meldt inn gnsker om & lage ungdomshus. Bane
Nor (eier) gnsker boliger.

Oslo gate 35 skal totalrehabiliteres. Leiekontrakter for kunst og kultur feltet er sagt opp.
@kt behov for gvingslokaler for musikere.

Minneparken ¢ Utvides . Veilokket over ruinene pa sgrsiden fjernes. Hele parken skal

universell utformes.  Ferdigstilles 2024.
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lllustrasjon 10 Oslo kommune Planinnsyn. Plansaker (pagaende)
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3.1.4.5 Forventet utvikling i innbyggertall i bydel Gamle Oslo

Ifglge Statistikkbanken til Oslo kommune er bydel Gamle Oslo i dag den bydelen i Oslo med nest
flest innbyggere (60 346 innbyggere i 2022). Det er i 2040 forventet at bydelen har vokst til
Oslos mest folkerike, med en prosentvis vekst pa 12,3% til 67 756 i nnbyggere. Store deler av
denne veksten vil komme gjennom utbyggingen av Grgnlikaia. Her planlegges 1500 nye boliger,
med byggestart 2024/2025. 4" Utviklingen i omradet retter seg spesielt mot barnefamilier, i
motsetning til gvrige deler av Fjordbyen som har en stor grad av godt voksne og pensjonister
(HAV Eiendom og Rodeo arkitekter, 2021:28).

3.1.5 Kulturtilbud i Oslo t en situasjonsbeskrivelse

Oslo har et levende og variert kulturliv. Som landets hovedstad er byen vertskommune for
nasjonale kulturinstitusjoner som Nasjonalmuseet, Nasjonalteateret og Den Norske Opera og
Ballett. Oslo kommune er ansvarlig for Kkulturinstitusjoner som Munchmuseet,
Vigelandsanlegget, Popsenteret og Oslo Nye teater. Deichmanske bibliotek har fatt en stadig
starre betydning som &pne og inkluderende mateplasser, bade hovedbiblioteket og filialene.

Det frivillige og organiserte kulturlivet i Oslo omfatter en rekke ulike organisasjoner, aktgrer og
institusjoner. Kartlegging viser en jevn gkning av frivillige lag og foreninger fra rundt 4 000 i
2009 til 7 100 i 2019, hvorav over halvparten av organisas jonene er i kategorien kultur og
fritid. “® Innenfor det organiserte kulturlivet finne S en bred sammensetning av aktgrer i sjiktet
mellom frivillige, semi -profesjonelle og profesjonelle, som representerer et stort mangfold av
uttrykk, sjangre og aktiviteter.

Pa tross av et sterkt og mangfoldig kulturliv, finnes det fortsatt en rekke barrierer for deltakelse

i deler av befolkningen. Dette handler om bade sosiale, gkonomiske og geografiske forhold.
Byradet gnsker at alle skal fa ta del i tilbudet innen kultur, i drett og andre fritidsaktiviteter.
Byradet vil at kultur - og fritidsarenaer skal veere tilgjengelige for alle barn og unge som vokser

opp i Oslo, uavhengig av hvor man bor eller hvilken bakgrunn man har. Det er et m &l a engasjere
dem som ikke bruker kulturt ilbudene i dag, og & utvide det etablerte tilboudet med nye stemmer

og nye fortellinger. “° Byradets faringer er viktige for K ULs arbeid med & tilrettelegge for
kulturarenaer over hele byen.

KUL har fagansvaret for kunst og kultur i Oslo og skal tilrettelegge for et bredt og mangfoldig
kulturtilbud i byen. Gjennom tilskuddsordninger og avsetninger fordeles i 202 4 samlet 3 93
millioner kr til aktgrer innen kunst, kultur og frivillighet. %0, KUL forvalter 43 eiendommer, de
fleste med kulturhistorisk verdi, som er tilrettelagt for kunst, kultur og frivillighet. Disse er

spredt over hele byen, men med en viss overvekt i sentrum gst og Groruddalen. KUL

47 Analyse av varige sysselsettings -, verdiskapings -, skatte - og velferdseffekter av Grgnlikaia, Menon  -publikasjon nr.
24 a/2022.

“8 Frivilligheten i en storby  # Kommune og frivillig sektor i Oslo , (Institutt for samfunnsforskning, 2020:8, s 5)

4 Tildelingsbrev 202 4 for Kulturetaten : Tildelingsbrev - Budsjett, regnskap og rapportering - Oslo kommune

50 Budsjett 202 4 - kap. 500 - tilskudd og avsetninger til kunst og kultur

38
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tilrettelegger ogsa andre kommunale bygg for kulturaktivitet. Kulturskolen gir tilbud til over
11.000 elever ®%, og har undervisning spredt mange steder i byen.

3.1.5.1 Kulturtilbud og kulturbruk t utfordringer i levekarsutsatte omrader

Oslos kulturliv baerer preg av sentralisering og konsentrasjon av arenaer i indre by. Det er stor
variasjon bydelene imellom nar det kommertil  kulturtiloud. For eksempel viser rapporten Oslos
kulturelle infrastruktur (2019) , som kartla produksjons - og visningslokaler innenfor visuell
kunst, scenekunst og musikk, at de aller fleste lokalene er plassert i indre by (bydelene Sentrum,

St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grinerlgkka , Sagene og Frogner). Det er langt feerre lokaler i ytre

by, bade i @st, vest, nord og sgr. K UL har som uttalt strategi a lgfte fram ytre by som
satsingsomrade, og stimulere til at hele byen tas bedre i bruk, og at kvalitet og relevans preger
kulturlivet i neermiljgene.

Kulturbruksundersgkelse - Omradesatsningen i Oslo (2021 ) ble gjennomfart i de seks bydelene

som inngdr i omradesatsningene, og var konsentrert rundt utvalgte innsatsomrader
wUoéyrAEa+1 ¢UYR +GAEa 72x¢éa/& \aad &+y? HEednilé médGA £a £é £
undersgkelsen var a kartlegge hvilket forhold innbyggerne i disse omradene hadde til kultur,

herunder identifisere motivasjonsfaktorer, behov og barrierer for kulturbruk og -utgvelse. Ser

en bydelene under ett, er kulturtiibudene de benytter seg mest av kino, konsert og bibliotek.

| Gamle Oslo benytter befolkningen seg mer aktivt av kulturtilbud enn i de andre bydelene med
omradelgaft.

1 44 % av befolkningen i bydel Gamle Oslo oppgir at de er forngyde med kulturtilbudet i
egen bydel.

1 72 % av befolkningen i bydel Gamle Oslo sier at det i stor grad finnes gode steder & mgte
andre mennesker i bydelen

Gamle Oslo er en mangfoldig bydel, og har en s tor tetthet og variasjon av kulturarenaer
sammenlignet med andre bydeler som ble kartlagt i undersgkelsen. Av de spurte i undersgkelsen
ble bl.a. Kulturhuset Skatten (34%), Cafeteatret (26 %), Grgnland kirke (21 %), IKM (16 %) og K1
(16 %) trukket frem som lokale mgteplasser og kulturarenaer. Undersgkelsen ble gjort far
Deichman Bjervika apnet.

Mange etterlyser flere kulturaktiviteter i uteomrader som kan oppleves trygge . KIGO (Kultur i
Gamle Oslo) trekkes fram som et veldig godt tilbud, for de som kjenner til tilbudet. Dette er farst

og fremst en mgteplass for barn og unge. Det som seerlig trekkes fram som behov i intervjuer

med lokalbefolkningen, er behov for fysiske mgt eplasser hvor beboerne pa tvers av
generasjoner og kulturell bakgrunn kan mgtes. Aktiviteter som kombinerer kultur med et
myldrende byliv, appellerer gjennomgaende til innbyggerne i Gamle Oslo. Det kan veere mindre

51 Antall undervisnings plasser i kulturskolen var 10 419 per utgangen av 2022. (GSI ). Maltallet for 2023  var 11 200.
Maltallet for 2024 er 12 950 .

52 Kulturbruksundersgkelse omradesatsing i Oslo (2021): Rapport fra Kulturbruksundersgkelse 2021.pdf
(oslo.kommune.no)
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utendagrskonserter eller kino. | tillegg var det mange som gnsket et eget kulturhus, som pa sikt

kunne bli en felles mateplass og samlingssted i bydelen. Dette behovet ble trukket frem pé& tvers

av ulike aldersgrupper. Flere av informantene var ogsa opptatt +8 U v@Ay+x @ 1d8yé
skape kultur selv eller kommunisere og bli kjent pa tvers av kulturer og/eller med
Cé+e8/Fy FsaCeéeaceée Fy £ARU

De viktigste barrierene for deltakelse i kulturlivet er gkonomi, manglende informasjon, sprak,
utrygghet, fravaerende foreldre, mange av kulturarrangementene oppleves «lukkede», liten grad
av kontinuitet og helhetlig tankegang i det kulturtilbudet som finne S.

3.1.6 Fysisk aktivitet i indre by t dagens situasjon og utfordringer

Med utgangspunkt i bestillingens bruk av begrepet «det utvidede kulturbegrep», er det viktig &
avdekke situasjonen for fysisk aktivitet i bydel Gamle Oslo og i indre by foravrig .5® Oslo
kommunes politikk for idrett, fysisk aktivitet og friluftsliv er nedfelt i Behovsplan for idrett og

friluftsliv 2021 -2030. Det overordnede malet for Oslo kommunes innsats pa idretts - og
friluftsomradet er at «Oslo skal veere godt tilrettelagt for idrett og friluftsliv, spesielt for barn

og unge» (Behovsplan for idrett og friluftsliv 2021 -2030:16). | behovsplanen fremheves
fraveeret av anlegg og muligheter for fysisk aktivitet i indre by, som blant annet omfatter bydel

Gamle Oslo. Som eksemp ler er det indre by som har flest barn og unge pr. innendgrs spilleflate

i Oslo, og det er i bydel Gamle Oslo et sterkt press pa de eksisteren de kunstgressbanene.

Bymiljgetaten (BYM), som er bestiller av idrettsanlegg i Oslo kommune, har i forbindelse med
arbeidet med denne KVUen meldt inn aktivitetshus for egenorganisert fysisk aktivitet som et

behov som kan dekkes i Lokomotivverkstedet  (se tabell 7) .5* Et slikt aktivitetshus kan inneholde
bade fysisk aktivitet og kulturaktivitet. BYM fremhever blant annet behovet for aktivitetssal for

dans. Dans er et tilbud som i dag i stor grad gis gjennom kommersielle aktgrer som krever hgye
kontingenter. Som lite arealkrevende idrett uten de samme kravene til takhgyde og gulvflate

som de tradisjonelle hallidrettene, far ikke dans tildelt treningstid i de kommunale
flerbrukshallene i ukedagene (Oslo kommune, Behovsplanen for idrett og friluftsliv 2021 -
2030:46) . Ser entil Danmark , er GAME-konseptet et eksempel p& et anlegg der egenorganisert
fysisk aktivitet og kultur er vevd tett sammen gjennom aktiviteter som streetbasket, street -
dance, parkour, skate og musikkverksted. %

Tall fraUngi Oslo -undersgkelsen 2018 viste at ungdom som bor i Indre by og de gstlige bydelene
er minst fysisk aktive i Oslo. Av konkrete anlegg som mangler i denne delen av byen nevnes ogsa
der spesielt behovet for flerbrukshaller, aktivitetshus for ege norganisert fysisk aktivitet og
aktivitetssaler (Bakken, 2019).

53 | Behovsplan for idrett og friluftsliv 2021 -2030 er indre by definert som bydelene Frogner, St. Hanshaugen, Sagene,
Grunerlgkka og Gamle Oslo .

54 OBF har pa bestilling fra BYM utarbeidet en Konseptvalgutredning for aktivitetshus for egenorganisert fysisk

aktivitet og kultur. Denne ble levert til byradsavdeling for idrett og neering (KIF) vinteren 2023.

% GAME Streetmekka Kgbenhavn - GAME Denmark
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Indre by er et omrdde med fa idrettsanlegg og dermed begrensede muligheter for fysisk
aktivitet. Det er ogsa krevende & bygge nye anlegg i denne delen av byen, da det er f& ledige
tomter som prioriteres til dette formalet og fa eksisterende bygg som tilfredsstiller behov for
areal og takhgyde . Idrettsanlegg og anlegg for egenorganisert fysisk aktivitet fungerer som
mateplasser pa tvers av alder og bakgrunn, og Lokomotivverkstedets lokalisering legger til
rette for en mgteplass deri  nnbyggere fra den gamle o g den nye byen kan treffes

3.1.7 Aktivitetsbehov oppsummert

Bydel Gamle Oslo er en raskt voksende bydel nar det gjelder innbyggertall, og er i dag pa
stgrrelse med en middels stor norsk ~ kommune. Neaerheten til sentrum og byens strender gjor
bydelen attraktiv for utbyggere, ny naering og nye innbyggere; og det forventes at bydelen er
Oslos mest folkerike i 2040. Samtidig er det en stor andel familier med lav utdannelse og lav
inntekt som bor trangt i bydelen. Lokomotivverkstedet er lokalisert midt mellom «den gamle»
og «den nye» byen, og utgjer dermed en mgteplass for et sosiogkonomisk sammensatt nabolag.

Pa tross av et mangfoldig kulturtiloud i byen og i bydel Gamle Oslo, finnes det fortsatt en rekke
barrierer for deltakelse i deler av befolkningen. Byradet vil at kultur - og fritidsarenaer skal veere
tilgjengelige for alle barn og unge som vokser opp i Oslo , uavhengig av hvor man bor eller hvilken
bakgrunn man har. Det er et mal & engasjere dem som ikke bruker kulturtilbudene i dag, og &
utvide det etablerte tilbudet med nye stemmer og nye fortellinger. 56

Det er na gitt et overblikk over dagens situasjon og forventet utvikling bade for bygget, og for
aktivitetstilbudet i bydelen og i Oslo. Bydel Gamle Oslo preges av sterk befolkningsvekst, og av
innbyggere med behov for aktivitetstilbud og sosiale mgteplass er. Den pafglgende interessent -
og aktgranalysen vil si noe om hvilke aktiviteter innbyggerne i bydelen og i Oslo forgvrig, samt
virksomheter og foretak gnsker skal tilbys i Lokomotivverkstedet.

3.2 Interessent - og aktgranalyse

| denne delen av KVUen vil fgrst metoden som er lagt til grunn for interessent - og
aktgranalysen beskrives. Videre vil interessenter og aktagrer relevante for investeringen
giennomgas, far behovene som er avdekket i analysen presenteres. Dette er bade de
behovene som kom inn gjennom det digitale innspillskjemaet, tidligere innsendte innspill og
behov fra andre relevante kommunale etater eller foretak.

3.2.1 Metode

Det har i forkant av KVU -arbeidet veert stor interesse fra ulike interessenter og aktgrer om
fremtidig bruk av  Lokomotivverkstedet . Mange interessenter har uoppfordret sendt inn forslag
til aktivisering av hele eller deler av  bygget . Selv om disse nevnes spesielt i bestillingen, er det
viktig i utredningen at alle interessenter behandles likt i den innledende behovsanalysefasen, og
at flest mulig av bade sma og store stemmer hgres.

56 Tildelingsbrev 2024 for Kulturetaten : Tildelingsbrev - Budsijett, regnskap og rapportering - Oslo kommune
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Oppfatningene om hvilke tiltak det er behov for, preges ofte av faktorer som  inntekt, utdanning,
alder, kjgnn, etnisk bakgrunn og posisjon. Bade for & f& saken best mulig belyst og av
demokratiske grunner er det gnskelig med en 8pen behovsanalyseprosess, der forskjellige
interessegrupper far mulighet til & peke pa hvilke problemer og behov de opplever. Medvirkning
bidrar til at problemene blir mer allsidig belyst, og at ikke bare ekspertkunnskap, men ogsa
lokalkunnskap danner grunnlag for lgsningene. %’

Bestillingen fremhever at det skal gjennomfares en god medvirkningsprosess, og at allerede
innkomne innspill til bruk av bygget skal vurderes i behovsanalysen. Siden bestillingen er sapass

apen nar det kommer til fremtidige brukere og formal, ble det i den ne delen av behovsanalysen
lagt vekt pa a informere  innbyggerne og allerede registrerte interessenter om at prosjektet var

i gang, og invitere dem med til & bidra inn. P& et dpent informasjonsmgte avholdt 21.06.23 pa
Gamlebyen Mat & Drikke, ble det gitt en innfgring i KVU -prosessen og muligheten for & fremme
innspill ble presentert.  Det ble informert om matet i forkant via skjerm pa Tayen t -banestasjon
og ulike sosiale medier. P& matet kom om lag 70 personer, som enten representerte seg selv
eller en virksomhet eller organisasjon. De som gnsket det kunne komme med en appell i slutten

av mgtet, en mulighet noen av de fremmgtte benyttet seg av . | forkant av dette ble det &pnet for
spgrsmal fra publikum. Mgtet ble filmet og lagt ut pa prosjektets hjemmeside %8, slik at de som
ikke hadde anledning til & delta i mgtet kunne fa det med seg i etterkant.

Pa hjemmeside n ble det lagt inn informasjon om prosjektet, i tillegg til en dronefilm av bygget og
omgivelsene , produsert for bruk under KVU-arbeidet . Det ble ogsa lagtinn en lenke tilet  digitalt
innspillsskjema . | dette skjema et ble relevant informasjon om avsender registrert, samt
avsenderens innspill (informasjon om innspillene kommer senere).

lllustrasjon 11 Storskjerm med informasjon om innspillskampanje pa Tayen t -banestasjon

57 Concept rapport Nr.5  (2014) , Bedre behovsanalyser; Erfaringer og anbefalinger om behovsanalyser i store
offentlige investeringsprosjekter
%8 Prosjektside : Konseptvalgutredning (KVU) for Lokomotivverkstedet - Oslo kommune
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For & nd sa bredt ut som mulig ble det  avholdt en innspillskampanje  gjennom informasjon pa en

storskjerm p& Teyen T -banestasjon. Videre ble informasjonsplakater satt opp pa strategiske
steder i delbydelene Tayen, Gamlebyen og Bispevika. Bade storskjermen og plakatene hadde en
QR-kode som farte frem til prosjektets hjemmeside.

Oppsummering av metoder som ble benyttet for & f& inn innspill fra Oslos befolkning:

Apent mate

Hjemmeside

Digitalt innspillskiema

Skjerm pa Tgyen t-banestasjon

=A =4 =4 A 4

Informasjonsplakater

@ Oslo Kulturetaten og Oslobygg KF

Hva mener DU at
LOKOMOTIVVERKSTEDET
bor brukes til?

Oslo kommune utreder i disse dager
ny bruk for det fantastiske byggeti
Middelalderparken.

Scan QR-koden og fyll ut skjemaet
for & bidra med dine meninger. TAKK!

lllustrasjon 12 Informasjonsplakat brukt i innspillskampanjen

3.2.1.1 Interessenter og  aktarer
| Oslo kommunes veileder for konseptvalgutredning er interessenter definert som
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som medbvirker til eller har direkte innflytelse over et investeringstiltak».

| tabellene under vises de ulike aktgrene og interessentene i prosjektet.

Tabell 6 Aktarer

Forventning Pavirkningsevne

(0-3) (0-3)
Byradsavdeling for kultur, idrett og frivillighet 3 3
Kulturetaten 3 3
Byantikvaren 3 3
Riksantikvaren 3 3
Plan- og bygningsetaten 3 3
Eiendoms - og byfornyelsesetaten 3 3
Bydel Gamle Oslo 3 3
Bymiljgetaten (idrettsavdelingen) 2 2
Norsk institutt for kulturminneforskning 2 2
(NIKU)
Program Middelalderbyen (Kulturetaten) 3 2

Tabell 7 Interessenter
Forventning Pavirkningsevne

(0-3) (0-3)
Tilbydere av aktivitet (organisasjoner og 3 2
enkeltindivider/kommersielle og kommunale)
Brukere av aktivitet (enkeltindivider)
Befolkningen i bydel Gamle Oslo for gvrig
Lokale beboerforeninger, Bjgrvikaforeningen
mm
Befolkningen i Oslo for gvrig 2 1
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3.2.2 Innspill

Interessen for Lokomotivverkstedet er tydelig. K UL har siden 2020 mottatt flere innspill om
bruk av bygget fra ulike interessenter som har sett potensialet i bygningsmassen. Det har i
tillegg veert flere medi  eoppslag med fokus pa eiendommen.

|\
Al <
| $.

llustrasjon 13 og 14 Fra avisa Vart Oslo 26.10.2019 / 24.12.2021

P& nasjonalt niva har det ogsa veert interesse for fremtidig bruk av Lokomotivverkstedet A
1990 oppnevnte Kirke - og Kulturdepartementet et utvalg for & vurdere planer om etablering

av et middelaldermuseum i Gamlebyen i Oslo 5°. Utvalget skulle utrede «de faglige,
arealmessige, bygningsmessige og kostnadsmessige forutsetninger for eventuelt & opprette

et museum>» i Lokomotivverkstedet. Utvalget, ledet av Margaretha @stern, konkluderte med

at det bgr etableres et middelaldermuseum i Gamlebyen. Bakgrunnen for denne
anbefalingen er at utvalget fant at  funnmaterialet fra utgravningen i omradet er en nasjonal
fellesverdi som bgr gjares tilgjengelig for allmenheten. Gamlebyen har ifglge utredningen
ogsa det starste, sammenhengende ruinomrade av Nordens hovedsteder. Noen av
argumentene i den 33 ar gamle utredningens anbefaling er na foreldet, men engasjement et
fra enkelte faggrupper, forskere og forskjellige interesseorganisasjoner om etablering av et
middelaldermuseum her , er fortsatt levende . En arbeidsgruppe nedsatt av Miljgbyen Gamle
Oslo utarbeidet senere rapporten Osl o middelalderpark og museum (1996) pa bakgrunn av
den statlige utredningen. Hensikten med arbeidet var «opprettelsen av et
middelaldermuseum pa Sgrengax.

5 NOU 1991: 31 Oslo Middelaldermuseum - Senter for opplevelse, aktivitet og kunnskap
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OSLO MIDDELALDERMUSEUM OSLO MIDDELALDER-
?):Z;Vll‘:i’l:“:sl::; I?PPI.EVELSE. AKTIVITET PARK OG MUSEUM

lllustrasjon 15 og 16 Utredning middelaldermuseum 1991/1996

Allerede i oppstarten av KVU -arbeidet fremsto interessentbildet som komplisert. Flere
viktige interessenter med klare agendaer og gjennomarbeidede konsepter hadde allerede
etablert seg i prosjektet. Pa samme tid ligger Lokomotivverkstedet i en bydel med st ore
levekarsutfordringer.

Innspillsrunden ° viste et stort engasjement bade fra Oslos innbyggere og fra virksomheter

og foretak. Hele 454 innspill, 369 registrert som privatpersoner og 85 som
virksomhet/foretak ble registrert i lgpet av de knappe atte ukene innspillsrunden varte.

Bidrag er i fgrste omgang sortert tematisk for & kunne si noe om de tendenser som star frem

i det samlede innspillsmaterialet.  Innspillene tas med inn i de neste fasen e av prosjektet , og
bar benyttes som grunnlag for aktivitets valg nar dette blir relevant . KUL vil i samarbeid med
Bydel Gamle Oslo ta med seg kunnskapen innspillene gir i den videre utviklingen av de
resterende bygningene i Middelalderbyen.

3.2.2.1 Innbyggerinnspill

Av de 369 privatpersonene som har sendt innspill til behov som kan dekkes i
Lokomotivverkstedet, finner vi spredning i bade alder og geografisk tilhgrighet. Aldersgruppen
26-35 ar er representert ved flest antall innsendere (106), deretter falger 36 -45 ar (85), 46 -55
ar (76), 56 -65 ar (67), 18 -25 ar (22), 75+ (10) og til sist aldersgruppen under 18 (3). Flertallet

av behovshaverne har tilhgrighet i bydel Gamle  Oslo (171) og av disse er 98 bosatt i delbydelene
Gamlebyen, Enerhaugen eller Kveernerbyen.

% vedlegg 12, Innspill fra innspillsverktayet Microsoft Forms. Fullstendig liste. Excel
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Bydel Alna 8
Bydel Bjerke
Bydel Frogner

8ydel Gamle Oslo 7

Byde!

160 @ Gamlebyen/Enerhaugen/Kveern.. 98 %0

Bydel Gri okka

140 @ Bispevika 19
@ Granland 10
Bydel Mordstrand 28 100 &
@ Nedre Toyen 1

Bydel Nordre Aker

Bydel Sagene 16 80
~ @ ilerenga 13
Bydel StHanshaugen 7 o0 30
0 @ cosionalle 1

. . 3 20
20 I I I @ Etterstad/Helsfyr/Brynseng 5 10 . . .
Bydel Sandre Nordstrand 3 o [ ] N ] ]| p——r= 0 [ | - _—

Bydel Ullern 6

Bydel Vestre Aker 0

Bydel Gstensio
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lllustrasjon 17 og 18 Bydelstilhgrighet/Delbydelstilhgrighet , privatperson

Flertallet av de innmeldte behovene er lokale og knyttet opp til bydelen, mens andre fokuserer

overordnet pé& Oslo-behov eller nasjonale behov. Ut a Oy CauaAZé Uzxaa &0 Oty @0aAEé
kan likevel ses en tendens i at barn og unge utpekes spesielt. Pa bydelsniva meldes det om behov

for aktivitetshus, fritidssted og mgteplass for bade barn og ungdom. Videre melder innbyggerne

i Gamle Oslo behov for lavterskel tilbud som ikke koster penger, lokaler til private
arrangementer, gvingsrom for lokale band og andre kulturaktarer samt behov for verksted til &

reparere ting, ha workshops m.m.

Behovet for en mgteplass er et tema som nevnes i flertallet av innspillene. Treffstedene
presenteres gjennom ideer i form av apne kulturhus, k  afeer, markedsplasser (gjerne
sesongbaserte), spisesteder, sted er for egenorganisert fysisk aktivitet , dansesaler,
gvingslokaler, scener til konserter eller scenekunst, museum, gallerier og ulike typer
formidlingsarenaer.

Flere ser verdien av & fremheve historien i omgivelsene i byggets programmering, f.eks. i form

av et middelaldermuseum. Formidling av jernbanehistorien, industrialiseringen og byutviklingen

er ogsa gnsket. Mange nevner verksteder for egen produksjon og som formidlingssted for
handverkstradisjon, kursvirksomhet og et sted for samskaping og idéutveksling. Et annet gnske
som peker seg ut, er arealer for fysisk aktivitet og/eller kulturaktivitet rettet mot barn og unge.

Lokaler for dans er et behov som fremheve s av flere.

3.2.2.2 Innspill fra virksomheter/foretak

Av de 85 virksomhetene som har meldt innspill , har et lite flertall tilhgrighet i bydel Gamle Oslo
(25 stk), fulgt av interessenter som har tilholdssted utenfor Oslo (24). Fra Griinerlgkka har det
kommet 10 innspill, etterfulgt av St. Hanshaugen og Sagene (6). Fra bydelene Bjerke, Grorud,
Stovner, Sgndre No rdstrand og Ullern er det ikke kommet noen innspill fra virksomheter og
foretak.
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@ Bydel Alna 1
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lllustrasjon 19 og 20 Bydelstilhgrighet/Delbydelstilhgrighet , Virksomhet/foretak
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Flertallet av innspillene presenterer helhetlige og gjennomtenkte behov som gnskes dekket i
Lokomotivverkstedet. Et sammensatt kulturhus med mgteplasser, scener, verksted, kulturell

neering og formidling av historien, kan sies & oppsummere behovene samlet.

Bade institusjoner og organisasjoner av ulik starrelse fremhever kulturarven, og behov for
formidling av den historien som Lokomotivverkstedet er bygd pa. De fremmer ulike forslag til

lzsninger; mens noen har fokus pa middelalderen, gnsker andre aktarer me

r fokus pa den

helhetlige utviklingen frem til i dag. Tradisjonshandverkere har meldt inn behov for verksted og

prosjektrom til produksjon og formidling av immateriell kulturarv.

Bredden i kulturlivet er representert blant virksomhetene. Dansefeltet har et stort behov for
bade scener og gvingsrom, studio, saler, produksjonsrom og verksted, bade innadrettet og

utadrettet virksomhet. Dette gjelder bade profesjonelle utgvere og kultur

aktgrer, samt

amatgrdansere og publikum. Musikkfeltet, film, scenekunst og teater har liknende behov. Videre
melder fagmiljger innenfor fotografi og visuell kunst behov for et samlet kulturhus, et sted til

visninger, produksjonsrom og arbeidsplasser. Det e r behov for utleielokaler til arrangementer,

performance, eventer, konserter, fremfgringer med mer, som bade kan brukes av amatarfeltet
og det profesjonelle feltet. Flere aktagrer har sendt inn helhetlige konsepter, og gnsker & fylle

deler/hele huset med in nhold.

Egenorganisert fysisk aktivitet, fra buldring og klatring, til kampsport, skating, bueskyting og
fekting, meldes som et behov i omradet. Videre gnskes muligheter for kulturnzering, mathall,

serveringssteder, seremonirom og sosialt entreprengrskap i bygget. 61

3.2.2.3 Innspill fra barn og unge ved Gamlebyen skole og KIGO

Som antatt er barn og unge underrepresentert i innspillsrunden. Det krever bade tid og

ressurser og na ut til denne malgruppen og resultatene er ofte krevende a analysere. Som del

av behovsanalysen har vi valgt a inkludere innspill som kom inn etter direkt

e henvendelse fra

Oslobygg KF til Gamlebyen skole AKS. AKS er et tilbud for elever mellom 1. og 4. klasse (5 t 10

ar). Barna fikk se filmen av bygget og tegnet deretter en tegning som skulle beskrive deres idé

51 Vedlegg 13: Interessenter i kategorien virksomheter og foretak.
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til bruk av Lokomotivverkstedet. Dette ble gjennomfart under sommer -AKS (far skolestart i
august). Barna hadde 15 innspill til bruk. Under vises noen av disse.
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lllustrasjon 21,22, 23, 24 og 25 Tegninger fra Gamla{yen skole AKS
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Bade Gamlebyen AKS og KIGO (Kultur i Gamle Oslo) melder om et synlig gkende
narkotikaproblem og @kt kriminalitet ved skolene i omradet. Tiltak rettet mot barn og unge i

form av a tilby sunne og aktive magteplasser med trygge og engasjerte voksenpersoner til

stede, har vist & virke forebyggende mot tilsvarende negativ utvikling i andre ungdomsmiljger.

Kultur i Gamle Oslo (KIGO) holdt pa eget initiativ en workshop i 2022 med 15 -20 ungdom i
alderen 15 t 19 ar, alle medlemmer av KIGOkru (ungdom som jobber for KIGO). De ble delt inn i
syv grupper og fikk i oppgave a tegne sitt drammeprosjekt i Lokomotivverk stedet. Under vises
noen av innspillene. KIGO har holdt aktiviteter i bydel Gamle Oslo siden 2012, og ble i 2015
stiftet som ideelt selskap. KIGO er etablert og bygget opp i all hovedsak p a frivillig innsats.
Hensikten med selskapet er & skape m gteplasser der barn og unge kan uttrykke seg og gledes
over kulturopplevelser sammen. Tilbudene er lavterskel, men av h gy kunstnerisk kvalitet. Alle
barneskolene i bydel Gamle Oslo har de siste  arene v aert representert i KIGO -aktiviteter, og
elever fra Jordal ungdomsskole har v eert engasjert for & holde kurs. ©2

St i/ 220,

lllustrasjon 26 Tegning fra KIGOkru

62 KIGO - Kultur i Gamle Oslo
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lllustrasjon 27 og 28 Tegninger fra KIGOkru
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3.2.3 Kommunale behov

| bestillingen star det at det skal undersgkes om det foreligg er andre relevante kommunale
behov som kan dekkes i samme investeringsprosjekt. Med andre kommunale behov forstas
her andre etater eller foretak enn bestiller KULs behov. Fgr de andre etatenes behov
presenteres, vil bydelens og KUL s behov beskrives.

3.2.3.1 Bydelens innspill til behovsanalysen

Bydel Gamle Oslo (BGO) har ikke et samlet behovsdokument, og bydelsutvalget (BU) har ikke
behandlet sak om fremtidig bruk av Lokomotivverkstedet. Det er derfor vanskelig for bydelen &
gi en uttalelse om deres behov som kan std som bydelens standpunkt i den ne
behovsanalysen .3

Bydelsadministrasjonen i Bydel Gamle Oslo informereriene  -post av 22.08.23 om at
«Bydelsutvalget (BU) nok vil vektlegge lokale behov, dvs. behov som dekker beboernes behov,
med utgangspunkt i lokale forhold».

Punkter som fremheves er:

9 Sambruk og flerbruk som prinsipp for kommunale lokaler

1 Satsning pa barn og unge og tilgjengelige lokaler for denne gruppen

1 Lokomotivverkstedet som viktig forbindelse/knutepunkt mellom ny og gammel by,
geografisk og sosialt

{1 Tilbud til barn og unge ma veere tilnaermet kostnadsfritt. Konseptene som utvikles i
Lokomotivverkstedet bgr ta hensyn til dette.

1 Kultur - og frivillighetsfeltet i bydelen mangler tilgang til rimelige lokaler

1 FRIGOtilbud (utlan av aktivitetsutstyr)

3.2.3.2 Kultur etatens innspill til behovsanalysen

KUL er Oslo kommunes fagetat for kunst og kultur, og tilrettelegger for et bredt og mangfoldig
kulturtiloud i Oslo, bdde med egen tjenesteproduksjon og med tilskudd til kunst, kultur og
frivillighet. KUL har ansvar for Oslo kommunes kunstsamling og kunstordningen, som sgrger for
at det produseres kunst for byens offentlige rom. KUL omfatter Oslo kulturskole, som gir tilbud
til barn og unge innen musikk, dans, teater og visuell kunst. Videre forvalter etaten 43
kulturhistoriske eiendommer i byen, som er tilr ettelagt for kultur og frivillighet. Etaten omfatter
ogsa Oslo kulturskole, Oslo byarkiv, Oslo ladegard, Popsenteret, @vingshotellet, Rommen scene,
Vigelandmuseet, kunsten i Vigelandsparken, Oslobiennalen og Oslo kulturnatt.

63 BGO har uttrykt et snske om & f& KVUen til behandling slik at BU kan utforme lokalpolitiske faringer for bruk. Dette
ansket er ikke etterfulgt . Bade KON og Oslobygg er av den oppfatning at en KVU ikke  er et dokument som sendes pa
hgring. En KVU er en objektiv utredning som skal fungere som grunnlag for politiske investeringsbeslutninger, ikke en

sak som er til behandling og hvor vedtak skal fattes. Behovsanalysen ble forankret hos bydelsadministrasjonen i et
mgte 23.08.23. Fase 2, Alternativanalysen, vil behandles pa samme mate.
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KUL kartlegger arealbehov og melder inn til tverrsektoriell eiendomsstrategi i regi av Eiendoms -
og byfornyelsesetaten . | KULs vurderinger av arealbehov er det viktig & fange opp felgende
todeling:
1) Arealbehov for Kulturetatens tjenestetilbud (innenfor dette ligger Kkulturskole,
produksjon - og gvingslokaler, kunstsamling og arkiv)
2) Arealbehov for kultur - og frivillighetsaktarer som ikke er del av det kommunale
tienestetilbudet. Kulturetatens rolle som tilrettelegger for kulturfeltet innebeerer at vi
melder inn, og gjgr vurderinger av, behov for feltet generelt, ikke kun egne tjenester

3.2.3.3 Kultur feltets arealbehov i Oslo som helhet

Kultur, i likhet med idrett, er ikke en lovpalagt kommunal oppgave med individuelle rettigheter

Ut azxéé/fE é1¢/E adoé aavoak 00 OFaakcakéFacAyR EI +a0F&E
kommunen syta for gkonomiske, organisatoriske, informerande og andre releva nte verkemiddel

og tiltak som fremjar og legg til rette for eit breitt spekter av kulturverksemd regionalt og

adazxac¢cRU 1/& FAEy @ acdy OyzxA odau ¢@a AEE adaxak ak
kulturvirksomhet.

Kultur - og frivillighetssektoren i Oslo har ikke samme struktur pa behovsanalyser og
innmeldinger i forbindelse med kommunal eiendomsstrategi og formalsbygg som f.eks. skole og
idrett, som har egne behovsplaner. Nar kultursektoren melder inn arealbehov og omrader med
underdekning i tilbud, gjares dette i arealbehovskartlegginger annethvert ar. Her kartlegges og
analyseres behov for ulike kategorier innenfor kultur og frivillighet. Bade profesjonelle og
frivillige aktgrer innenfor kulturlivet uttrykker stort behov for lokaler og areal til sin virksomhet.
Det er grunnlag for & si at det er en underkapasitet innenfor alle kategoriene. Det foretas
geografiske vurderinger i den grad det er grunnlag for dette, og forslag til plassering av tilbud,
basert pa kunnska p om byutviklings - og planprosesser. Eventuell realisering av forslagene
avhenger av arlige budsjettprosesser.

| arealbehovskartlegging for 2022 er fglgende behovskategorier identifisert for Oslo som
helhet. | tabellen under er disse inndelt i hhv kommunalt tjenestetilbud (KULs) og de
arealbehovene som tilhgrer kultur - og frivillighetsfeltet, men ikke ngdvendigvis skal eller bar
drives av kommunen.
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Tabell 8 Arealbehov for kultur i Oslo

Arealbehovskategori Beskrivelse
KULs tjenestetilbud Kulturskole Arealbehov pa ca . 46 000 m2 til nye
kulturstasjoner. 5
Produksjons - og Arealbehov pa ca . 20 000 m2 for etablering
gvingslokaler av produksjons - og gvingslokaler i

kommunal forvaltning.

Magasinkapasitet t Oslo  Arealbehov paca . 5000 m2.
byarkiv og Oslo
kunstsamling

Kulturfeltets Lokale kulturhus Arealbehov pa ca . 20 000 m2. ¢
arealbehov forgvrig Utearenaer for stgrre Arealbehov pa ca . 200 000 m2. S8
arrangement/konserter

For de tre gverste arealbehovskategoriene er  seerlig aktuelle arealsikringsstrategier:
kommunale flerformalsprosjekter, ny bruk av kommunal bygningsmasse (bade pa kort og lang
sikt), samt innleie. For de gvrige, to nederste kategoriene, hvor driftsansvar og finansiering ikke

er avklart, vil flere str  ategier kunne anvendes, f.eks. giennom regulering i private prosjekter mv.
Det gjores parallelt med KVUen en egen utredning p& arrangementskapasiteten i
Middelalderparken.

3.2.3.4 Andre kommunale behov
| et formalsprosjekt hvor det i KVU  -arbeidet jobbes med flere kjente faktorer, ville det vaert
naturlig & avholde mgter med relevante kommunale aktgrer for & informere om arbeidet og

diskutere mulige overlappende behov. | KVU Lokomotivverkstedet ble det ans ett som

tilstrekkelig & involvere Eiendoms - og byfornyelsesetaten (EBY) som sitter med oppdatert
oversikt over innmeldte kommunale arealbehov, samt sende et informasjonsskriv pr e -post t
andre etate r og foretak som kunne tenkes & ha behov som kunne Igses i dett
investeringsprosjektet °. | e-posten ble de ulike kommunale aktgrene oppfordret til & melde
eventuelle behov skriftlig innen en gitt dato. De som ikke svarte pa e -posten, ble kontaktet pr

telefon . De kommunale behovene oppsummeres i tabellen under.

54 Forankret i byrddssak 300/18 om Oslo kulturskole

% Forankret i byrddssak 18/19 Kunstbyen & Oslo kommunes kunstplan

56 Forankret i hhv. arkivlova samt byrddssak 152/11, og regelverket for Oslo kommunes kunstordning, sak 308 jf.
byradssak 152/11.

57 Forankret i kommuneplanens bestemmelser om kulturell infrastruktur (Kommuneplan 2015 § 11.2 )

%8 Forankret i byrddssak 164/18 Arrangementsstrategi for Oslo kommune.

% vedlegg 14, Henvendelse til kommunale etater.

il
e
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Tabell 9 Kommunale behov

Etat/foretak Svar
Oslo Havn Ingen behov i bygget
HAV Eiendom Ingen behov i bygget
Brann - og redningsetaten Ingen relevante behov i bygget
Bymiljgetaten, avdeling idrett Aktivitetshus for egenorganisert aktivitet
Aktivitetssal for bordtennis, dans, fekting,
kampidrett
Klatre - og buldresenter
Skateboard
Bueskytterhall
Klimaetaten Ikke meldt tilbake om behov
Deichman bibliotek Ingen behov i bygget
Munchmuseet Ikke meldt tilbake om behov
Renovasjons - og gjenvinningsetaten Ingen behov i bygget
Barne - og familieetaten Ikke meldt tilbake om behov
Utdanningsetaten Mulig behov for sambruk av kulturarealer pa
dagtid
Sykehjemsetaten Ingen konkrete behov i bygget
Eiendoms - og byfornyelsesetaten (behov Kulturhus
meldt inn til EBY) Magasin for Oslo kommunes kunstsamling

Risikosenter for Brann - og redningsetaten
Mindre arealer til dans
Mindre arealer til kampsport

3.2.4 Eventuelle behovskonflikter

Flere mulige behovskonflikter er blitt synlige underveis i arbeidet med behovsanalysen. Det har
veert stort engasjement for Lokomotivverkstedets fremtid lenge far denne
konseptvalgutredningen ble bestilt, og interessentbildet er komplekst. Blant de som har
kommet med innspill tidlig finnes interessenter med politisk makt, finansieringsvilie og
overbevisende, helhetlige konsepter for ny bruk av bygget. Samtidig har mindre synlige aktarer
na meldt seg pa med viktige bidrag og tanker rundt gode nabolag og sosia | beerekraft. Det er i
denne fasen av arbeidet viktig & hare alle stemmer. Idet videre arbeidet med alternativanalysen
ma alle innmeldte innspill vurderes opp mot kommunale behov, og danne grunnlaget for ulike
aktivitetskonsepter. | den samme fasen ma detv  urderes hvilke modeller for drift og finansiering
som kan fungere for de valgte aktivitetskonseptene.

Middelalderbyen er av nasjonal interesse og opprustingen av Middelalderparken vil gi nye
muligheter for & formidle den viktige historien bade til byens innbyggere og tilreisende.
Fjordbyutviklingen med de nye kulturinstitusjonene og &pningen mot fjorden ha r satt bydel
Gamle Oslo pa kartet, og med en sentral beliggenhet midt i den nye parken star
Lokomotivverkstedet frem som et bygg med stort potensiale. Mange av innbyggerne i nabolaget
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uttrykker at de «slukes» av tiltak rettet mot andre enn de som faktisk bor der. Det er viktig at

utviklingen av Lokomotivverkstedet tar med seg disse aspektene, hvis en skal nd den uttalte

ambisjonen om & utvikle bygget som et tilskudd til naermiljget.

Som nevnt er Lokomotivverkstedet lokalisert i mgtepunktet mellom den nye og den gamle byen,

der innbyggere med sveert ulike gkonomiske ressurser bor. Administrasjonen i bydel Gamle Oslo

ser pa utviklingen av bygget som et brobyggerprosjekt bade sosialt og g

ogsa mulig & se for seg at det kan vaere utgangspunkt for eierskapskonflikter og annen uenighet.

En annen faktor som kan fare med seg konflikt er at en fremtidig drift av Lokomotivverkstedet

mest sannsynlig ma gjennomfares ved hjelp av ulike husleieordninger.
beerekraftig drift av bygget, er det mulig & se for seg en
Dette kan potensielt skape uro mellom de ulike

kostnadsdekkende leie og markedsleie.

leietakerne i bygget. Dette skal det ses nzrmere pd i neste fase av arbeidet med

konseptvalgutredningen.

Tabell 10 Behovskonflikter

blanding av subsidiert husleie,

eografisk, men det er

For & f& en gkonomisk

Behovskonflikt

Mulige tiltak

@nsker for utvikling av bygget mot
antikvariske hensyn

Tidlig og god dialog med vernemyndigheter

Parkprosjekt/arrangementer i park mot

drift av Lokomotivverkstedet

Samtidighet av stagrre arrangementer ute og
inne kan skape konflikter bade i forhold til
beredskap, stay og logistikk

God kommunikasjon mellom prosjektene i
planleggingsfasen, samt samkjgrt drift.

Ressurssterke mot mindre ressurssterke
interessegrupper

Innspill fra sterke grupperinger med store
ressurser opp mot innspill fra grupper med
mindre ressurser

Bruke mange kanaler i innsamlingen av
innspill for & f& frem starst mulig mangfold
i innspillene.

Lokale mot sentrale interesser
Neermiljgets behov for lokal magteplass og

dekning av lokale behov, mot bade Oslos og

turistenes gnske om & dekke andre behov

Tydelig beslutning pa hvem
Lokomotivverkstedets malgrupper skal
veere, 0g en rangering av disse

Uenighet mellom de ulike brukergruppene
angaende eierskap til og ansvar for
bygget/delomrader i bygget (ved
flerformal og ved sambruk og flerbruk)

Jobbe aktivt med problemstillingen
allerede i arbeidet med
konseptvalgutredningen.

Tydelig beslutning pa fordeling av
driftsansvar.
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3.3 Et Klart uttrykt behov

| bestillingen av 12.12.2022 star det at «<Hensikten med KVUen er & finne fram til gode lgsninger
for behovet for rehabilitering av Lokomotivverkstedet og behovet for & fylle det med aktivitet

og innhold for byens befolkning». Det betyr at to sidestilte behov danner utgangspunkt for
KVUen, behovet for rehabilitering av bygget og behovet for & fylle det med aktivitet. Med
bakgrunn i det tidskritiske rehabiliteringsbehovet av Lokomotivverkstedet som fremkommer i
tilstandsanalysen , bekrefter behovsanalysen at  Lokomotivverkstedets rehabiliteringsbehov
anses som det prosj ektutlgsende behovet for KVUen.  Aktiviseri ngen av bygget ma derfor ses pa
som et latent behov som  fgrst aktualiseres nar bygget er klart til bruk. Behovene har allikevel
en gjensidig avhengighet , da et behov for bruk av bygget ma veere til stede for at kommunen skal
kunne forsvare & beholde deti sin portefalje.

Ifglge bestillingen skal aktiviteter i bygget sortere under «et utvidet kulturbegrep  », de skal veere
apne og utadrettede og det skal legges opp til fler -, mer - og sambruk. Lokomotivverkstedet skal
ogsa veere en mangfoldig mateplass for lokalbefolkningen og for byens gvrige befolkning.
Malgruppene som nevnes i bestillingen er «lokalbefolkningen» (forstatt som innbyggere i bydel
Gamle Oslo) og «byens gvrige befolkning». Lokalbefolkningen kjennetegnes av store
sosiogkonomiske forskjeller. Bydel Gamle Oslo priori terer barn og unge og 4 tilgjengeliggjgre
lokaler for denne malgruppen.

I behovsanalysen beskrives dagens situasjon og forventet utvikling av aktiviteter som faller
innenfor «det utvidede kulturbegrep», som bade omfatter den tradisjonelle ytringskulturen og
aktiviteter som idrett og andre fritidsaktiviteter. Gjennom interessen t- og aktgranalysen
rede gjgres det for hvilke behov som kan dekkes i Lokomotivverkstedet, bade fra byens
innbyggere, fra virksomheter og foretak, og fra kommunale aktarer. Det mest tydelige behovet

som meldes inn av mange er behovet for en mgteplass, et sa  mlingssted med tilbud om ulike
aktiviteter. Fra innbyggerne er ideene mange,  og kan sorteres inn i syv hovedretninger (se tabell
under).

Barn og unge er en prioritert malgruppe for mange i den &pne innspillsrunden . Fra virksomhetene
er innspillene spredt, men reflekt  erer en kjent situasjon, med mangel pa produksjons -, gvings-
og visningslokaler for flere av kunstformene. Formidling av kulturarv, bdde som museum og som
opplevelsessenter med verksteder for gamle handverkstradisjoner m.m. er andre innspill som

peker seg ut.

De kommunale behovene som er spilt inn er relativt sammenfallende med innspillene over, og
dreier seq i stor grad om aktiviteter som kan inkluderes i et aktivitetshus/kulturhus, i tillegg til
kulturskole, magasinkapasitet, arealer for formidling av Lokomotivverkstedets historie samt
driftsarealer for bygget og parken.
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Tabell 11 Oppsummering av behovene

Innbyggerinnspill

Musikk/teater/scene
Aktivitetshus/fritidsklubb/kulturskole
Museum/formidling/laering

Dans
Eventlokaler/konsertsted/utleie
Kulturhus/ allhus

Egenorganisert fysisk aktivitet
Produksjon/verksted/atelier
Mgteplass/marked

Annet

Innspill fra
virksomheter

Kulturhus med mgteplasser, scener, museum, verksted,
opplevelsessenter, kulturell naering og formidling av historien

Gamlebyen skole og
KIGO

Ulike varianter av allhus med kultur og fysisk aktivitet

Kommunale behov:

Bydel Gamle Oslo

Vektlegge r lokale beboeres behov, med utgangspunkt i lokale
forhold . Punkter som fremheves er:

Sambruk og flerbruk som prinsipp for kommunale lokaler

Satsning pa barn og unge og tilgjengelige lokaler for denne gruppen
Lokomotivverkstedet som viktig forbindelse/knutepunkt mellom ny
og gammel by, geografisk og sosialt

Tilbud til barn og unge ved Lokomotivverkste det ma veere tilneermet
kostnadsfritt

Kultur - og frivillighetsfeltet i bydelen mangler tilgang til rimelige
lokaler

FRIGOilbud (utlan av aktivitetsutstyr)

Kulturetaten 7

Kulturskole

Produksjons - og gvingslokaler

Magasinkapasitet for Oslo byarkiv og Oslo kunstsamling
Driftsarealer for bygg og park (spesifikt for Lokomotivverkstedet)
Arealer til kulturarv og formidling (spesifikt for
Lokomotivverkstedet)

Lokale kulturhus (behov meldt inn til KUL)

Bymiljgetaten

Aktivitetshus for egenorganisert  fysisk aktivitet
Aktivitetssal for bordtennis, dans, fekting, kampidrett
Klatre - og buldresenter

Skateboard

Bueskytterhall

Utdanningsetaten

Mulig behov for sambruk av kulturarealer pa dagtid

0 Behovene oppsummerer Kulturetatens generelle behov . | oppdatert bestilling fremheves delvis overlappende behov,

men ikke helt tilsvarende.

Bestillingen representerer de behovene Kulturetaten ser at kan Igses i Lokomotivv

erkstedet.
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| tillegg gjentas bydelsadministrasjonen i bydel Gamle Oslos innspill om deres prioriteringer:

1 Sambruk og flerbruk som prinsipp for kommunale lokaler

1 Satsning pa barn og unge og tilgjengelige lokaler for denne gruppen

1 Lokomotivverkstedet som viktig forbindelse/knutepunkt mellom ny og gammel by,
geografisk og sosialt

1 Tilbud til barn og unge ma veere tilnsermet kostnadsfritt. Konseptene som utvikles i
Lokomotivverkstedet bgr ta hensyn til dette.

1 Kultur - og frivillighetsfeltet i bydelen mangler tilgang til rimelige lokaler

1 FRIGOtilbud (utldn av aktivitetsutstyr)
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4 Malanalyse

4.1 Relevans for investeringen

Kulturetaten (KUL) er operativ bestiller av konseptvalgutredningen for Lokomotivverkstedet.
KUL har fagansvaret for kunst og kultur i Oslo kommune, og skal tilrettelegge for et bredt og
mangfoldig kulturtilbud i byen. 7* KUL har ogsa forvalteransvar for en rekke kultureiendommer,
blant annet Lokomotivverkstedet i Middelalderparken. Middelalderparken opparbeides na som
kulturminnepark og rekreasjonsomrade etter Follobaneutbyggingen. Parken vil bli en viktig
mateplass for b eboerne i omradet.

Lokomotivverkstedet har en sentral beliggenhet i Middelalderparken, p& grensen mellom den

nye og den gamle byen. En investering i & rehabilitere bygget og fylle det med aktivitet vil bygge

opp under KULs mal om 4 tilrettelegge for et allsidig kulturtilbud i byen, i tillegg til at det vil
bidra til & nd Oslo kommunes mal om a redusere antallet kommunale bygg som star ledige.

Videre i kapittel 4 Malanalyse beskrives kommunemal, overordnede faringer og premisser. Ut av
dette utledes effektmal og skal - og bgrkrav. Skal - og barkrav utgjar kapittel 5, Overordnet
kravdokument.

4.2 Kommunemal og effektmal

KUL har ikke en behovsplan som gir en samlet oversikt over faringer for etatens politikk og
prioriteringer innenfor kulturfeltet. For & kunne si noe om gnske t utvikling for kommunen og
etaten er det i dette kapittelet referert fra Kommuneplan ens samfunnsdel for Oslo 2018 «Var
by, var framtid. En gr@gnnere, varmere og mer skapende by med plass til alle » og Kulturetatens
tildelingsbrev fra 2024. Oslo kommunes Kulturmiljgstrategi 2023  -2034  definerer
kulturmiljgpolitiske innsatsomrader og mal, og prioriteringer derfra nevnes i teksten. KUL styrer

videre etter politisk vedtatte byradssaker, som bl.a. Kunstplan, Frivillighetsmeldingen og
Arrangementsstrategien. Malene derfra som anses som prosjektrelevante, nevnes under.

4.2.1 Oslo kommunes og Kulturetatens fgrende malsetninger

| Kommuneplanen beskrives malsetningen om at Oslo skal veere en attraktiv kunst - 0g kulturby
som er tilgjengelig for alle. Dette er KULs farste hovedmal og er ogsa i KVU -bestillingen definert
som prosjektets kommunemal. 72 KULs hovedmal inngar ogsai etatens virksomhetsstrategi , som
er omtalt som en forutsetning i avsnitt 2.4.2 . Kommunen har som malsetning at Oslo skal veere
et kreativt og kulturelt kraftsenter hvor spesielt barn og unge skal ha et godt kulturtilbud og
inspireres til & utfolde seg pa det kreative og kunstneriske feltet 3. Dette samsvarer med KULs
hovedmal 2, som sier at barn og unge skal tilbys gode kulturopplevelser og inspireres til egen
kulturaktivitet 7#. En annen malsetning hentet fra Kommuneplanen som er relevant for

™ Arsberetning 202 3 Kulturetaten : Arsberetninger fra Kulturetaten - Kulturetaten - Oslo kommune

2 KVU-metodisk er kommunemal noe som utledes med grunnlag i bl.a. behovsanalysen, derfor er det

fornandsdefinerte malet her, pd samme mate som  forhandsdefinerte krav, kun benyttet som retningsgivende i KVU
prosessen , da det sier noe om gnsket utvikling av Lokomotivverkstedet.

7 Kommuneplanens samfunnsdel s 2 9: Kommuneplanens samfunnsdel - Kommuneplan - Oslo kommune

" Arsberetning 2024 Kulturetaten : Arsberetninger fra Kulturetaten - Kulturetaten - Oslo kommune
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utredningen er at innbyggerne skal ha mer tilgjengelige kulturtilbud i sine lokalmiljger og at
kommunen skal sgrge for at det er nok plass til kulturell og sosial infrastruktur i alle nabolag. I3

Som hovedstad og Norges stgrste by, har Oslo landets stgrste samling av kulturminner og
kulturmiljger. Oslo har en sterk by - og befolkningsvekst, hvor kulturmiljgverdiene spiller en
viktig rolle som identitetsbaerere og ressurser for bade lokalmiljget og Oslo som hovedstad 8,
Som eier av mange verneverdige bygg og anlegg har Oslo kommune som forvalter en viktig rolle.

Godt vedlikehold og restaurering av historiske bygg og anlegg gir identitet og verdi til Oslos

mange ulike byomrader. 7 Det & utvikle og bevare unike og identitetsskapende miljger i Oslo er
beerekraftig forvaltning av var kulturarv, og styrker samtidig byens egenart og attraktivitet. &
Oslo kommunes Kultur miljg strategi 2023 -2034 fglger opp dette punktet, og skal bidra til
ivaretakelse av kulturmilig over hele Oslo. KULs hovedmal 3 sier at «Oslo kommunes
kunstsamlinger, kultureiendommer, historie og kilder skal forvaltes og formidles p& en god

mate». Under Kommun eplanens kapittel «<En by med plass til alle» beskrives malsetningen om
«en mangfoldig frivillig sektor som blomstrer pa egne premisser, bidrar til meningsskapende
fellesskap og samarbeider tett med kommunen om a skape engasjement, gode lokalsamfunn,
tjenester og tilbud til befolkningen». KULs hovedmal 6 sier at det skal bli enklere a drive frivillig
aktivitet og organisasjonsvirksomheti Oslo. 7

Fra hhv. Kunstplan, Frivillighetsmeldingen og Arrangementsstrategien hentes disse malene:

1 Flere av kommunens lokaler, uteplasser og anlegg skal veere tilgjengelige, merapne og
fylles med aktivitet (Frivillighetsmeldingen)

1 Oslo kommune skal legge til rette for arrangementer, gjennom bedre og gkt bruk av
offentlige utearealer og lokaler (  Arrangementsstrategien )

1 Oslo skal ha gode vilkar for kunstproduksjon og visningssteder (Kunstplanen)

Hammersborgerklaeringen 2023 -2027

Hammersborgerkleeringen 2023 -2027 er det politiske grunnlaget for det sittende byrédet,
utgatt av Hayre og Venstre. Byradet har i Hammersborgerkleeringen lagt til grunn falgende
ambisjoner for utvikling av kommunens kultureiendommer:

«Byradet er opptatt av a ta vare pa var felles kulturarv, i form av fysiske kulturminner og -milja.
Aktiv bruk av kulturminner er den sterkeste garantien for at de bevares for fremtiden, og
byradet vil sikre at kulturminnene blir tatt vare pa og er i bruk. Kommunale bygg som ikke er i

bruk, skal vurderes solgt i stedet for & forfalle i kommunalt e ie. Byradet vil at kommunen tar et
tydeligere ansvar for bygg av kulturhistorisk verdi. »

Senere i byradserklaeringen er Lokomotivverkstedet nevnt spesielt:

S Kommuneplanens samfunnsdel : Kommuneplanens samfunnsdel - Kommuneplan - Oslo kommune

8 Kulturmiljgstrategi 2023  -2034 s 6 : fil (oslo.kommune.no)

7 Kulturmiljgstrategi 2023  -2034 s 38 : fil (oslo.kommune.no)

8 Kommuneplanens samfunnsdel s. 42: Kommuneplanens samfunnsdel - Kommuneplan - Oslo kommune

7 Arsberetning 2024 Kulturetaten : Arsberetninger og rsrapporter - Budsijett, regnskap og rapportering - Oslo
kommune
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«Ruste opp kulturhistoriske eiendommer som Lokomotivverkstedet, gjerne i samarbeid med
private, frivillige og stiftelser og opparbeide Middelalderparken. 805

Videre sier byradserklaeringen om omradet:

«Utvikle Middelalderbyen som omrade og knytte den sammen med Ekebergasen og Fjordbyen,
slik at omradet blir en tilgjengelig mateplass og et helhetlig byrom, og i starst mulig grad
gjenskape Oslo torg ved Ladegarden. 8'»

4.2.2 Beerekraftsmal

Oslobygg ( OBF) er kommunens stgrste eiendoms forvalter og en av landets starste byggherrer.
OBF har som ett av fem mal at «Oslobygg skal bidra til en baerekraftig bransje». Dette inkluderer

alle de tre dimensjonene av begrepet, badde gkonomisk, miljgmessig og sosialt. Et annet av OBFs
hovedmal er at «Oslobygg bidrar til gode nabolag». Det er innledet dialog med FutureBuilt for &
se pa mulighetene for & gjgre Lokomotivverkstedet til et FutureBuilt -prosjekt. Med bakgrunn i
innspill som kom opp i denne dialogen, OBFs hovedmal og krav som stilles i bestillingen er
falgende beerekraftsmal satt for prosjektet:

@konomisk baerekraft

Den gkonomiske dimensjonen av beerekraftsbegrepet handler kort sagt om a sikre gkonomisk
trygghet for mennesker og samfunn. | bestillingen fremheves det at «Ngkternhet skal ligge til
grunn for valg av Igsninger i prosjektet», og at «Bygget skal kreve s lite vedlikehold som mulig

og ha lave driftskostnad er». | denne sammenhengen er det derfor relevant & tenke at kommunens
investering i en utvikling av Lokomotivverkstedet ma veere pa et nakternt niva.

| utviklingen av Lokomotivverkstedet skal det velges bygningsmessige og driftsmessige
lgsninger som legger til rette for en sunn gkonomi for Oslo kommune bade nar det gjelder
investering og drift.

Miljgmessig beerekraft

Miljgdimensjonen av beerekraftig utvikling handler om & beskytte og bevare naturressurser og
gkosystemer, slik at de kan opprettholde sin funksjon og stgtte til liv i fremtiden.
Lokomotivverkstedet er vernet etter plan - og bygningsloven, og omfattes ogsa av
reguleringsbestemmelser som begrenser mulighetene for endringer av bygget. | utviklingen av
bygget vil det ikke veere aktuelt & rive, og det vil vaere sveert begrensede muligheter for & bygge

om eller bygge pa. Oslobygg har som mal at de skal vaere en padrive r i bransjen for bruk av
materialer med lave utslipp og ombruk, og i dette prosjektet vil ombruk naturlig nok bli en
sentral del av alle alternativene som fremmes i alternativanalysen.

8 Hammersborgerkleeringen:  Kap. Den blagrgnne byen, s. 23: Hammersborgerklaeringen 2023 -2027.pdf
(oslo.kommune.no)
81 Kommuneplanens samfunnsdel: Kommuneplanens samfunnsdel - Kommuneplan - Oslo kommune
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| utviklingen av Lokomotivverkstedet skal det veere stort fokus pa ombruk av materialer og
bygningsmasse

Sosial beerekraft

Sosial baerekraft innebzerer kortsagta  sikre at alle mennesker far et godt og rettferdig grunnlag
for et anstendig liv. OBF har som et av sine hovedmal at «Oslobygg bidrar til gode nabolag». |
bestillingen fremheves det at Lokomotivverkstedet skal bli en mangfoldig mgteplass for bade
lokalbefolkningen og byens innbyggere for gvrig, det skal fylles med &pne og utadrettede
aktiviteter, med stor grad av  flerbruk , merbruk og sambruk .

Lokomotivverkstedet skal veere et dpent tilbud med et mangfold av aktiviteter som skaper en
sosial mgteplass for lokalbefolkningen og byens innbyggere for gvrig

4.2.3 Kommunemal oppsummert

Med utgangspunkt i behovsanalysen og i malene fra sentrale dokumenter i Oslo kommune nevnt
over, er det utarbeidet resultatkjeder som leder frem til prosjektets to kommunemal. Det
farstnevnte malet dekker utredningens rehabiliteringsdimensjon og er koblet til Oslo kommunes
Kulturmiljgstrategi 2023 -2034, det andre kommunemalet dekker utredningens
aktivitetsdimensjon og knytter seg til et av malene i kommuneplanen. Med utgangspunkt i
behovet for investeringen, gar kjedene steg for steg gjennom virkninger som viser relevansen av
investeringen for de nevnte malsetningene for Oslo kommune.

Kommunemal 1:

Rehabilitere Ivareta Tilgjengelig - Aktiv bruk Identitets - Dkt
Lokomotiv - kultur - gjere av kultur - skapende attraktivitet
verkstedet arv lokaler minner naermiljg og verdi

Lokomotivverkstedet skal vaere en levende
arena for kultur og frivillighet, utviklet i
trad med byggets kulturminneverdi

Kommunemal 2:

Aktivisere Skape Bedre kultur - Flere lokaler Bedret
Lokomotiv - mgate - tilbudet til til produksjon lokal kulturell
verkstedet plasser innbyggerne og formidling infrastruktur

Levende
senter i Middel -
alderparken

Lokomotivverkstedet skal bidra til at
Oslo oppleves som en attraktiv kunst -

og kulturby som er tilgjengelig for alle
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lllustrasjon 29: Resultatkjeder som leder frem til utredningens to kommunemal

Konseptvalgutredning Lokomotivverkstedet | Oslobygg KF

FNs beerekraftsmal er verdens felles arbeidsplan for & utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og

stoppe klimaendringene innen 2030.
arbeid til alle og kampen mot klimaendringene.
viktigste dimensjonene for en baerekraftig utvikling
for prosjektet Lokomotivverkstedet

Byradets viktigste prioriteringer er sosial utjevning,

8 Disse malene trekkes ogsa frem av FN som de
.5 Det oppgis tre seerskilte baerekraftsmal

1 [l utviklingen av Lokomotivverkstedet skal det velges bygningsmessige og driftsmessige

Igsninger som legger til rette for en sunn gkonomi for Oslo

investering og drift.

kommune bade nar det gjelder

1 I utviklingen av Lokomotivverkstedet skal det veere stort fokus pa ombruk av materialer

0g bygningsmasse

1 Lokomotivverkstedet skal veere et apent tilbud med et mangfold av aktiviteter som

skaper en sosial mgteplass for lokalbefolkningen og byens innbyggere for gvrig

4.2.4 Effektmal

Effektmalene uttrykker den tilstand operativ bestiller gnsker at brukere skal oppnd etter at

investeringen er ferdigstilt og tilbudet er i normal drift. Ifalge veileder for konseptvalgutredning

i Oslo kommune skal effektméalene ta utgangspunkt i behovet som

er avdekket i behovsanalysen,

og bygge opp under dette. Effektmalene skal videre veere realiserbare konkretiseringer av

kommunemalet. Den grgnne fargen illustrere effektmal knyttet til kommunemal 1, den rode

fargen illustrere effektmal knyttet til kommunem al 2.

Tabell 12 Effektmal

Effektmal

Beskrivelse

Indikator

Kulturminnet
Lokomotivverkstedet er
ivaretatt gjennom
rehabilitering og aktiv bruk

Et rehabilitert Lokomotivverksted
tilfarer byen et nytt kulturbygg
som samtidig viser brukerne et
kulturminne som er godt ivaretatt

Vedlikeholdsoppfglging  drift
Male besgkstall

Bygget oppleves som
attraktivt og trygt, og gir

merverdi til naeromradet inkl.

Middelalderparken

Lokomotivverkstedet
rehabiliteres til et bygg som
oppleves som attraktivt i seg selv
og samtidig gker attraktiviteten
og trygghetsfalelsen for den
opprustede parken og
neeromradet

Brukerundersgkelser
Male besgkstall med fokus pa
jenter

Lokomotivverkstedet bedrer
kapasiteten for lokaler for
prioriterte formal

Gjennom en rehabilitering av
Lokomotivverkstedet tilfgres Oslo
og bydel Gamle Oslo et bygg som
rommer aktiviteter innenfor det

Brukerundersgkelser
Arealbehovsundersgkelser

82 ENs baerekraftsmal - Kommuneplan - Oslo kommune

83 Global Sustainable Development Report (GSDR) 2019 | Department of Economic and Social Affairs (un.org)

64


https://www.oslo.kommune.no/politikk/kommuneplan/fns-barekraftsmal/#gref
https://sdgs.un.org/gsdr/gsdr2019

Effektmal

Beskrivelse

Indikator

utvidede kulturbegrep som er
etterspurt i dag

Lokomotivverkstedet tilbyr
aktiviteter innenfor et utvidet
kulturbegrep

Lokomotivverkstedet skal tilby
aktiviteter som strekker seg ut
over det tradisjonelle
kulturbegrepet

Brukerundersgkelser
Aktivitetstilbud
utvidet kulturbegrep

innenfor et

Male besgkstall og variasjon i
brukergrupper

Lokomotivverkstedet eren
mangfoldig mgateplass

Lokomotivverkstedet skal
oppleves som et dpent og
inkluderende sted med plass for
ulike brukere

Det oppleves attraktivt & komme
til Lokomotivverkstedet  for & mate

andre

Brukerundersgkelser
Male besgkstall og variasjon i
brukergrupper

legges til rette for flerbruk,
merbruk og sambruk

Lokomotivverkstedets arealer skal
kunne brukes pa en
ressurseffektiv mate hvor  starst
mulig andel av arealene brukes til
@nskede aktiviteter bade pa dag -

og kveldstid

Aktivitetstilbbud  innenfor et

utvidet kulturbegrep

Faktisk bruk av arealene
(etterstreber objektive malinger,
som lyssensorer, mv.)

Male besgkstall og variasjon i
brukergrupper

Lokomotivverkstedet tilbyr
apen, publikumsrettet
aktivitet

Lokomotivverkstedet har
fleksible arealer der det

Det skal sikres arealer til
ngdvendig administrasjon,
driftsteknisk personell, krav iht.
Arbeidsmiljgloven, mv., men
utover det skal «p rivatisering» av
arealer i Lokomotivverkstedet
begrenses til et minimum

Male besgkstall og variasjon i
brukergrupper
Brukerundersgkelser

4.3 Prioritering av resultatmal
Ifglge bestillingen av  12.12.202 2 skal falgende prioritering av resultatmal legges til grunn for

prosjektgjennomfgringen:

1 Kostnad
1 Kvalitet
T Tid

Det understrekes at prosjektgjennomfgringen ikke starter fgr etter at konseptvalgutredningen
er ferdigstilt og et konsept er valgt. Kostnad for de ulike konseptene som utredes i denne

konseptvalgutredningen vil i stor grad variere med
Det & styre etter kostnad i denne fasen anses falgelig

ikke som relevant.
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5 Overordnet kravdokument

Dette kapittelet beskriver de krav som er satt for prosjektet.
bekreftet valide gjennom behovsanalysen og derfor

Konseptvalgutredning Lokomotivverkstedet | Oslobygg KF

viderefgrt, nye er utledet fra

behovsanalysen eller fra faringer gitt i brev fra Byrddsavdeling for kultur og neering (KON),

mottatt 05.06.24

.8 Kravene skal bidra til & oppfylle fastsatte behov og mal

alternativanalysen som utgangspunkt for en innledende grovsortering av de ulike alternativene.

Skal-kravene er nummerert, men ikke rangert

Flere krav fra bestillingen er

og tas opp igjen i

5.1 Absolutte minimumskrav (skal -krav)
Tabell 13 Skal -krav (ikke rangert)
Skal -krav Kommentar

SK1 Lokomotivverkstedet skal Hovedformal innenfor et utvidet
tilrettelegges som en mangfoldig kulturbegrep, tilpasset flere malgrupper,
mgteplass med utadrettede serveringstilbud, uprogrammert areal for
kulturaktiviteter for byens befolkning uformelle mgter, variert program, ulike

nivaer for deltagelse m.m.

SK2 Det skal gjennomfgres en Ref. Tilstandsanalyse. Det er ngdvendig &

rehabilitering av bygget utfgre en totalrehabilitering av
bygningskomponentene for a bevare
bygningsmassen

SK3 Bygget skal minimum tilby fasiliteter
for
- Servering
- Drift

SK4 Aktiviteter som foreslas inn i bygget KUL anbefaler at behovene med hgy
skal veere i trdd med KULs prioritet skal veere veiledende for
prioriteringer etter behovsanalysen konseptutarbeidelsen. Behov med middels

prioritet kan innga som en del av et
helhetlig konsept

SK5  Aktiviteter i bygget skal bestd av en Bygningen er sa stor at flere formal vil
kombinasjon av ulike formal matte kombineres for a innfri kravene i

bestillingen om et levende hus, med
flerbruk , merbruk og sambruk

SK6 Byggets aktivitetstilbud, organisering Bygget med tilhgrende uteareal skal

og romprogram skal legge til rette for

flerbruk , merbruk og sambruk

utformes for fleksible Igsninger, som sa
langt som mulig kan benyttes pa flere
mater og legge til rette for flerbruk

84 vedlegg 2: Tilbakemelding fra KON «Prioriteringer etter behovsanalysen i KVU av Lokomotivverkstedet

KON»

t svar fra
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Skal -krav Kommentar

Hovedformal kan kombineres med enkelte
andre aktiviteter for et bredt tilbud
gjennom flerbruk , merbruk og sambruk

SK7 Bestemmelser og faringer for fredning Byggets seerpreg som kulturminne,
og vern skal ivaretas i konseptene og i antikvariske prinsipper ved rehabilitering
planleggingen av og hensynet til automatisk fredede
prosjektgjennomfaringen kulturminner skal ivaretas i konseptene
SK8 Ngkternhet og robusthet  skal ligge til Alle bruksarealer bgr tale intensiv bruk

grunn for valg av lgsninger i prosjektet Bygget bar kreve sa lite vedlikehold som
mulig og ha lave driftskostnader

SK9 Bygget skal kunne tilpasse seg nye Bygget méa planlegges p& en mate som
trender i fremtiden gjere at fremtidige endringer i behov kan
imgtekommes uten behov for store ,
kostbare ombygginger

SK10 Bygget skal kunne ivareta Bygget ma bl.a. kunne tilby enkelte
parkprosjektets behov fasiliteter ved arrangementer i parken
Koordinering opp mot  park prosjektet ma
ivaretas i pro sjekteringen

SK11 Bygget skal tilpasses krav om Universell utforming ma etableres i den
universell utforming grad dette er mulig innenfor de
begrensninger bygningen gir

5.2 Bar-krav (vurderingskriterier)

Tabell 14 Bgar -krav

Bar -krav Kommentar

Lokaler for booking og Oslongkkel skal Det er gnskelig med flere tilgjengelige
prioriteres innfart der dette er hensiktsmessig lokaler , ogsé selvbetjente

og mulig

Bygget og dets tilhgrende utearealer bgr  folge  Se referat fra befaring med politiet
politiets veiledning for trygge byrom vedlegg 15

Lokalbefolkningens behov bgr prioriteres Det er ikke definert en prioritert
fremfor beboere i Oslo som helhet eller malgruppe, men ved malkonflikt skal
utenbysboende primeert lokalbefolkning prioriteres,

sekundaert barn og unge
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6 Alternativanalyse

Behovsanalysen ble sendt til KUL 01.09.2023. Etter behandling hos KUL og KON (Byrad for
kultur og neering) ble en tilbakemelding oversendt Oslobygg 05.06.2024 (vedlegg 2). Faringer
fra oppdatert bestilling er innarbeidet i skal -kravene eller behandlet i det videre.

Alternativanalysen er tredelt. Farst identifiseres alternative konsepter som kan imgtekomme de
behov, mal og krav som er beskrevet i de foregaende kapitlene. En rekke skal -krav gir tydelige
rammer for konseptutviklingen, noe som reduserer spennet i mulighe tsrommet. Noen konsepter
er diskutert, og de som ikke innfrir sentrale mal og krav, sorteres ut i alternativanalysens andre

del, grovsorteringen. | tredje og siste del analyseres de gjenveerende konseptene. | denne delen

av alternativanalysen er det utarbei  det kostnadsestimat for de gjenveerende konseptene, fgr
nytteverdien av de ulike konseptene diskuteres avslutningsvis.

6.1 ldentifikasjon av alternative konsepter

| dette kapitlet vises mulighetsrommet for hvilke bygningsmessige tiltak og programinnhold som

kan tenkes & legge til rette for en gnsket utvikling for Lokomotivverkstedet. Hensikten med &
identifisere mulighetsrommet er & sikre at flest mulig alternativer blir belyst og vurder t for det
besluttes hvilke som er realistiske.

KVUen har tidligere beskrevet rehabiliteringen av bygget som det prosjektutlgsende behovet,

mens aktivitetsbehovet fglger som et behov fgrst etter at beslutning om investeringsmidler til

en rehabilitering er fattet. Disse to behovene er allikevel gjensidig avhengig av hverandre, da
kommunen bgr legge til grunn behov med budsjettdekning til kostnadsdekkende leie (eller
mulighet for tilskudd) og drift av bade bygget og aktivitetene som foreslas , for & forsvare videre
kommunalt eie av bygget. Muligheter for fr  emtidig bruk bgr derfor utredes overordnet , slik at
det er mulig & si noe om finansiering av rehabilitering og mulige tilskudd til dekke av leie, samt

hvilken finansiering som kreves for a sikre god organisering av driften av bygget og
aktivitetstilbudet.

Mulighetsrommet knyttet til fremtidig bruk vil stadig endre seg, og bgr ses pa som ferskvare
Usikkerhet i fremdrift for gjennomfgring av rehabiliteringsprosjektet, saerlig knyttet opp til et

mulig krav om detaljregulering av felt C1 som kan ta fem-seks ar, gjgr denne dimensjonen sérbar.
Det prosjektutlasende behovet, rehabilitering av bygget, vil derfor benyttes som anker i
utviklingen av alternativer.

Mulighetsrommet er definert av behov, mal og krav sett i sammenheng. Fremgangsmaéten er &
beskrive alle ulike alternativer og vurdere disse mot de overordnede kravene. Denne
vurderingen legges til grunn for valg av hvilke alternativer som utgar og hvilke al ternativer som
skal behandles videre i alternativanalysen. 8

8 Konseptvalgutredning Nationaltheatret . Konseptvalgutredning for utvikling av Nationaltheatret (regjeringen.no)
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lllustrasjon 29 Systemanalysen, Concept arbeidsrapport 2018 t4,s. 11

For & undersgke det reelle mulighetsrommet for bygningen ble en prosjektgruppe bestadende av
arkitekt og radgivende ingenigrer engasjert i KVU  -arbeidet. Eksisterende dokumentasjon for

bygget ble gjennomgatt og det er avholdt flere befaringer. 8 Det er ogsa gjennomfart egne mater
med Riksantikvaren (RA), Byantikvaren (BYA) og Norsk institutt for kulturminneforskning (NIKU).
Koordinerende mgter med prosjektleder for Kulturetatens tiltak i Middelalderparken og

prosjektleder for  Arrangementsutredningen  har veert viktige for & avklare grensesnitt og
avhengigheter mellom prosjektene. I tillegg er det avholdt mgter med ressurser som har erfaring
med etablering og drift av ulike aktiviteter som er ansett som aktuelle for Lokomotivverkstedet

(se kapittel 6.1.3 .4 og vedlegg 15). Dette for & kvalitetssikre gjennomferbarheten av konseptene
og for erfaringsoverfaring.

6.1.1 Premisser for mulighetsrommet

Hensikten med konseptvalgutredningen er a finne lgsninger pa behovet for rehabilitering av
Lokomotivverkstedet og lgsninger pa behovet for & fylle det med aktivitet for byens befolkning.
Kravene beskrevet i kapittel 5 er farende for hvilke alternativer som er relevante a utrede. Et
eksempel er kravet om at Lokomotivverkstedet skal tilrettelegges som en mangfoldig mgteplass

med utadrettede kulturaktiviteter . Et slikt krav utelukker alternativ  er der store deler av bygget
tilrettelegges for  innadrettede aktivi teter for enkeltpersoner, som f.eks. kontorplasser uten
tilknytning til drift av aktiviteter pa huset , mindre atelierer eller produksjonslokaler uten
sambruksmuligheter.  Kravet bygger derimot opp under prioritering av et flerformalshus med

gode felles - og minglearealer , som tilrettelegger for at ulike brukergrupper kan mgtes gjennom
at mulighet for samtidighet ivaretas i de bygningsmessige lgsningene.

8 Vedlegg 16, rapport fra prosjektgruppen.
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Flere forhold legger rammer for mulighetsrommet, men de mest definerende for denne KVUen
er de knyttet til bygget og aktivitetene som skal tilbys der. Under folger en gjennomgang av
henholdsvis bygning og program som legger premisser for den videre analysen.

6.1.2 Bygningen Lokomotivverkstedet

£

lllustrasjon 30 Vestfasade Lokomotivverkstedet, Ronny Boysen

6.1.2.1 Faktagrunnlag

1

lllustrasjon 31 Luftfoto som viser anlegget i dag

, Google.

lllustrasjon 32 Figur som viser ulike byggetrinn med antatt byggeéar , Atelier Oslo
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Opprinnelig besto Lokomotivverkstedet av apne haller, hovedsakelig for reparasjon av
lokomotiv er. Bygningen slik den star i dag er resultat av en rekke tilboygg og ombygninger. Den
sentrale delen av bygningen, hall 3, besto av oppstillingsplasser med smgregraver for 18
lokomotiver. Lokomotivene ble transportert inn i verkstedet gjennom tre ulike porter og ble

flyttet innvendig ved hjelp av en nedsenket travers. Kun mindre arealer var avgrenset, som soner

for verksmester og for verktayoppbevaring. Tekst pa tegninger som dyrhus ( Wampkjel {
thjulsmie § kjelsmie (j (reieverksted ( tboggieverksted { Umalerverksted ( rep. godsvogner '
avslgrer noen av aktivitetene som har foregatt i bygningen. Den nordre delen av hall 2, med
dampkjeler og en stor pipe, er i dag revet. Det star igjen en stor pipe mellom hall 3 og hall 4,
antagelig benyttet til smier. Detma  antas a ha veert mye stgy og rgyk ilokalene. Stor takhgyde
har bidratt til naturlig ventilasjon og store takvinduer til naturlig dagslys.
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lllustrasjon 33 Plan- og snittegning som viser opprinnelig bruk. Det var tre spor som gikk igjennom bygningen. Sentralt
ser man traversbanen som transporterte lokomotivene mellom de tre sporene , Jernbanemuseet

lllustrasjon 34 Historisk foto interigr. Lokomotiver parkert pa hver side av travers som sees i gulvet i midten av bildet.
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Kulturminneverdi

Bygningen ligger innenfor et omrade av automatisk fredete kulturminner. Bygningen er regulert

til bevaring og inkludert i verneplan for jernbanebygninger (1997) . Lokomotivverkstedet er
regulert til bevaring og starre rehabiliteringstiltak vil veere avhengig av dispensasjon. Se 3.1.1.4.

Seerlig verdifulle kvaliteter ved bygningen er de nygotiske teglfasadene og de &pne hallene. Den
store &penheten , med godt dagslysinnslipp bade fra fasader og takvinduer , er arkitektoniske og
romlige kvaliteter. Buete stgpejern svinduer, stgpejernssgyler og kombinerte tre - 0g
stalkonstruksjoner i taket, er forseggjorte og tidstypiske detaljer. De synlige konstruksjonene

og de rgffe murveggene er typisk for industribygg, og gir en uformell og spennende atmosfaere.

Bygningen er utvidet og bygget om i flere omganger. Det er gjort en overordnet kartlegging av
utviklingen. Innvendige konstruksjoner  som er lagt til etter at bygningens opprinnelige bruk som
verksted for jernbanevirksomhet opphgrte , ansees som provisoriske konstruksjoner, utfgrt i
enkle tre - og platematerialer. To tilbygg av nyere dato er av vesentlig lavere arkitektonisk
kvalitet enn anlegget ellers.

Struktur , konstruksjon og materialbruk

Lokomotivverkstedet bestar i hovedsak av langsgaende saltak pa baerende teglfasader og
swylerekker. Sgylerekkene deler flere av hallene pa langs. Utvendig er muren upusset og har
flotte vinduer, teglpilastre og forseggjort murverk, spesielt gjelder dette gavlene mot gst og
vest. Innvendig er teglveggene hvitmalt e. Foruten teglfasadene, bestar de b serende
konstruksjon ene av sayler og bjelkerist @pejern og stal. Takkonstruksjonen utgj @res av takstoler
utf grt i kombinasjon av tre og st al, og i mindre arealer av rene st alkonstruksjoner. De ulike
konstruksjonstypene og variasjonen i materialbruk reflekterer de ulike bygningsdelenes

bygge ar. | store omr ader er det tilrettelagt for traverskraner p a de langsg &ende bjelkene som
ogsa beaerer taket. Typisk h gyde under takstoler er ca. 6 m., typisk spennvidde takstoler er  ca.
12 m. og typisk akseavstand takstolerer  ca. 6 m.

Sekund eerkonstruksjon i tak er trebjelkelag. Taket best ar av taktro av trebord med skivetekking
delvis papp og delvis b glgeblikk. Takene har store overlys langs mgnene, s &kalt e rytterlys.
Fundamenter er antatt murt i naturstein med dybde ca . 1,8m. Gulv er p astgp av betong. Det er
delvis asfaltert, antagelig over betonggulvet. Opprinnelige konstruksjoner for sm gregraver
(dybde ca . 1 m.) og travers (dybde ca . 0,6 m.) er antatt fylt igjen og ligger under betonggulvet.

Det er registrert forurensede masser under bygget som antas & stamme fra igjenfyllingen av
smgregravene , samt oljer og kjemikalier fra den opprinnelige verkstedvirksomheten.

Det er i nyere tid tilf @rt innvendige konstruksjoner for & etablere bl ant annet kontorarealer og
garderobefasiliteter. Dette er overordnet lette konstruksjoner. Sonen for kontorarealene er
avgrenset mot de apne hallene med en brannvegg i lettbetongblokker.
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lllustrasjon 35 Bygget besto opprinnelig av &pne haller. Hallene er delt med saylerekker som beerer parallelle saltak

lllustrasjon 36 | nyere tid er det etablert innvendige konstruksjoner for blant annet kontorfunksjoner, markert i gréatt

Arealer

Anlegget slik det st &ridag haren grunnflate p & ca. 4500 m2 BTA. Samlet bruksareal erca . 6000
m2 BRA. Bygningen domineres av store, &pne haller som benytte s til lager. | mindre omr &der er
volumet utnyttet med 2 og 3 etasjer , tidligere benyttet til kontor. Disse innvendige
konstruksjone ne er av nyere dato og bestar stort sett av skillevegger og dekker i lette
konstruksjoner. Konstruksjonene fremstar som provisorisk bygget og har uklar sikkerhet og
baereevne. Strukturen er labyrintisk, og remningsveiene er uklare. Det er et mindre omrade med
lettbetongdekker omkring garderober og toaletter

Plan 1 Plan 2 Plan 3
4 500 m2 800 m2 700 m2

lllustrasjon 37 Arealoversikt dagens situasjon (BRA) , Atelier Oslo
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Uteomr ader

Lokomotivverkstedet ligger midt i Middelalderparken. Middelalderparken er et eget prosjekt
beskrevet ikap 3.1.2. Parken representerer en stor ressurs med mange kvaliteter , blant annet
store gr@gntarealer , vannspeil , ulike aktivitetssoner, amfi og festplass for arrangementer, og ikke
minst middelalderruine ne, med Kongsruinen som ligger tett inntil byggets sgrside. Bygget ligger
apent til, med enkelte traer , seerlig omkring ruinene i syd. Det er  derfor gode solforhold i
uteomradene. Den apne parken g ir lite skjerming mot  vind. Fremher skende vindretning er fra
sydvest i sommerhalvaret og fra nordgst i vinterhalvaret.

lllustrasjon 38 Sol- og skyggestudier 15. mai kl . 10, kl . 14 og kl . 18, Atelier Oslo

Parkens nettverk av gangveier gir adkomst til bygget og aktiviserer parken. En planlagt bro over
vannspeilet vil skape en ny forbindelse mot Sgrenga og Grgnlikaia, med planlagte Bjgrvika skole.
Follobanen gar i kulvert gjennom parken, neer byggets gstside. Kulverten har medfart en endring

av topografien i parken, der store deler av parken er Igftet. Langs Lokomotivverkstedets gstside
skapes derfor et terrengsprang som er lgst delvis med murer og s kra plantefelt. Amfi og trapper
formidler kontakt mellom nivaet rundt bygget og det hgyere nivaet oppa kulverten mot gst.
Nivaforskjellen representere likevel en barriere, bade visuelt og bevegelsesmessig , mellom
bygget og omradene gst for bygget. Mot syd skaper middelalderruinene en barriere

i ) ! : u,:drd\‘l_ X &
lllustrasjon 39 Diagram som viser kulvert og ruiner skaper barrierer mot gst og syd
lllustrasjon 40 Diagram som viser festplassen med scene og amfi nord for bygget
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Mot nord, i byggets umiddelbare neerhet ligger  den apne festplassen med amfi. Dette arealet
blir naturlig de n viktigste ankomsten til bygget.

Adkomst og parkering

Faringene for adkomst, veier, stier og parkering ble lagt i Landskapskapsplanen for
Middelalderparken (se 3.1.2.) Veien fra Bispegata sydover langs vannspeilet er eneste kjgrevei

inn og ut av parken. Denne har 3, 5 meter bredde, og skal til enhver tid kunne veere tilgjengelig

for ngdetater. All varelevering og renovasjon, samt  av- og pastigning , og levering og henting av
utstyr , gjgres via denne veien. Det er i prinsipp ingen parkeringsplasser i Middelalderparken. Det

blir 1-2 Kkorttidsplasser ved Saxegaarden og mulighet for korttidsparkering pa
Aktivitetsplassen , men kun for ngdvendig drift. All gvrig parkering er utenfor
Middelalderparken.

Inngang og sirkulasjon

En rekke st grre porter, opprinnelig benyttet for inntransport av lokomotiver, gir adkomst til

bygget. Portene er plassert hovedsakeligp & nord - og gstfasadene. | tillegg er detenrekked  arer
fordelt rundt bygget. Internt i bygget er det stor apenhet. Det er to r @mningstrapper i murte
sjakter som betjener atelier og kontorareal pa plan 3. @vrige trapper er enkle, &pne og
usammenhengende, og gir ikke tilfredsstillende r gmningssikkerhet. Det er ikke heis i bygget.

Isolasjon, oppvarming og energibruk

Bygningen er ikke isolert. Det er elektrisk oppvarming i kontordelene av bygget.

Teknisk infrastruktur

Bygningen er teknisk sett enkel. Arealene er uoppvarmet og basert p & naturlig dagslys og
naturlig ventilasjon. Opprinnelig har ~ bygningen kun rommet verkstedfunksjonen .I|dag er det noe
eksisterende teknisk infrastruktur i forbindelse med mindre toalettanlegg og kj @kken. Deterk un
kontorarealene som har mekanisk ventilasjon. Det er vurdert at all eksisterende teknisk
infrastruktur m & skiftes ut. Det er planlagt ny trafo under amfiet utenfor bygget , 0g det bar
undersgkes om denne kan dekke behovet ogs & for bygget. | alternativstudiene er det forutsatt
at trafoen ligger utenfor bygget.

Dagslysforhold

Det er r ikelig med vinduer i fasadene og store arealer med takvinduer langs m gnene, sakalte
rytterlys , som gir god tilgang p & dagslys. Omr &der som er delt inn i mindre rom og flere etasjer
har varierende dagslystilgang. En  kelte rom har ikke dagslys. Noen dekker har h  gydeplassering
som ikke korresponderer med vindusplassering. Kontorfl gy i 3. etg har store vinduer i gavlen,
mens langsidene dels har vindusrekker og dels er lukket pga. tilstatende takflater.

Akustikk

Eksisterende konstruksjoner har ingen lydklassifisering. Eksponerte og gjennomg aende
konstruksjoner vil transportere lyd fra det ene rommet til det andre. Teglmurer i fasaden ,0Q i
tidligere fasade som n & utgjer skillet mellom hall 3 og hall 4 , har i seg selv lydskillende
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egenskaper, men vinduer med ett -lags glass utgj gr svake punkter i disse konstruksjonene. De
apne hallene er p & bakgrunn av volum, takh @yde og overflater vurdert til a utgj @re et godt
utgangspunkt for & skape et behagelig lydmilj @, og veere middels godt egnet til konserter og

arrangementer med lett forsterket lyd. Det vurderes hensiktsmessig a montere en andel
absorberende flater p & vegger og i himlinger , dette kan eventuelt |@ses med tepper.

6.1.2.2 Vurderinger knyttet til mulighetsrom

Det er utf grt en tilstandsrapport  for Bispegata 16 (2019), beskrevet under avsnitt 3.1.1. Her
pekes det p & et generelt stort rehabiliteringsbehov for & hindre at bygningen forfaller
ytterligere. Under beskrives tiltak og prinsipper p a et overordnet niv & for & illustrere
rehabiliteringsbehovet, uavhengig av bruk, samt ytterligere tiltak som kan gj agres for
energioppgradering og tilrettelegging for fleksibel bruk.

Handlingsrom t rehabilitering i henhold til antikvariske prinsipper

Det vurderes at nyere konstruksjoner som ikke er forbundet med bygningens opprinnelige bruk

og som har lav kulturminneverdi, lav  teknisk og bruksmessig verdi, kan fjernes eller endres.
Vurderingen videre er at det er mulig & legge til nye elementer og reversible tiltak, sé lenge
opplevelsen av bygningens karakter bevares. Man bgr overordnet sgke ny bruk som kan utnytte
de apne hallene, som ikke er avhengig av et hagyt komfortnivd ift. inneklima og temperatur , og
ikke krever vesentlig romlig eller teknisk end ring av bygget. Det anbefales & ikke dele hallene i
ulike rom, men heller etablere rom i rommet som frittstdende bokser . Videre anbefales det a
ikke kle inn originale vegger for & forbedre tekniske egenskaper . Funksjoner som krever hgyere
komfortniva pa inneklima, akustisk adskillelse eller andre behov som ikke kan ivaretas i bygget ,
plasseres i nne i boksene. Areal oppe pa bokse ne kan utnyttes som apne mesaniner, slik at
avstand og apenhet mot taket beholdes .

Konstruksjoner
En bruksendring vil kreve at bygningen oppfyller a ktuelle forskriftskrav. Det er vurdert at
konstruksjonen e slik de star i dag ikke vil oppfylle aktuelle forskriftskrav og derfor ma

forsterkes. Isolering av takflatene er et aktuelt energioppgraderingstiltak . Dette vil kunne fare
til gkt snglast og kreve ytterligere forsterkning av takkonstruksjonen e. Antall etasjer og type

bruk av arealene (risikoklasse) vil veere faktorer som pavirker brann kravet til konstruksjonene
som vil krever ytterligere forsterkning og brannbeskyttelse (brannmal ing) av konstruksjonene .

Det antas at s gyler og bjelker har overkapasitet, da de er benyttet som opplegg for
traverskraner for | gfting av lokomotiver. Det er derfor vurdert at det fgrst og fremst er
takstolene som m & forsterkes. | tr ad med antikvariske prinsipper om & tilf gre elementer som er
reversible, foresl ar vi & supplere med nye takstoler, evt. utformet som replikaer.

Brann ogr @mning

Kombinasjon av type bruk (risikoklasse) og etasjetall bestemmer brannklasse n. Brannklassen
settes ut fra den konsekvens en brann kan innebaere for skade pa liv, helse, samfunnsmessige
interesser og miljg , og definerer krav til bl.a. branntekniske tiltak og konstruksjonenes
brannmotstand.  Framtidig bruk av Lokomotivverkstedet inkluderer i alle alternativene
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risikoklasse 5.

BKL1 = Liten konsekvens
BKL2 = Middels konsekvens
BKL3 = Stor konsekvens

Tabell 15 Risikoklasse, etasjetall og brannklasse

Risikoklasse Etasjeantall
1 2 3094 5+
1 - BKL1 BKL2 BKL2
2 BKL1 BKL1
3 BKL1 BKL1
4 BKL1 BKL1
5 BKL1 BKL2
6 BKL1 BKL2
Eksisterende takkonstruksjoner i tre og stal har lav brannmotstand . @konomi og vernehensyn

begrenser hvor mye eksisterende konstruksjoner  kan oppgraderes brannteknisk . Det vurderes
som realistisk & forsterke og supplere eksisterende konstruksjoner slik at brannklasse 1 og 2

kan ivaretas , der brannklasse 2 har en hgyere kostnad . Brannklasse 3 vurderes & ikke veere
realistisk. Det er i alternativutredningen v algt brannklasse 1 som begrensning for
nullalternativet . Dette innebaerer en begrensning pA& maksimalt én tellende eta sje (med visse
tiltak kan arealer for bruk i risikoklasse 2, kontor, etableres pa plan 2) . For alternativ 1 og 2
settes brannklasse 2 som begrensning, som innebaerer maksimalt to tellende etasjer.

Q

Utover forsterkning av konstruksjoner , vil viktige tiltak for & ivareta brann - og
rgmningssikkerhet inkludere installering av automatisk slukkeanlegg og ivaretakelse av

remningsveier, blant annet gjennom & erstatte rulleporter med slagdarer. Bygningsdybden gjar

at det sentralt i bygget er et omrade som har noe lengre gangavstand enn preakseptert ytelse

tillater. Dette vurderes som lgsbart eller kan eventuelt fraviksbehandles . En rekke apninger i

fasaden gir mulighet for & etablere samlet ramningsbredde som ikke vil veere begrensende for

persontallet i bygnin gen.

Det er kun én a dkomst vei for brann - og redning sbil. Det bgr vurderes om dette utgjer en risiko.

Maks persontall i bygningen ift. brann - og r gmningssikkerhet
Det er gjort en grov beregning av maksimalt persontall for de ulike hallene slik de st &ridag.
Kontorarealer i plan 1 og 2 er ikke vurdert.

I
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Tabell 16 Maksimalt persontall for aktivitetsareal  ene i hallene i forhold til brann - 0g
remningssikkerhet &

Areal Faktor Persontall
Hall 1 ca. 350 m2 0,6 m2/ person ca. 580 personer
Hall 2 ca. 400 m2 0,6 m2 / person ca. 660 personer
Hall 3 ca. 1400 m2 0,6 m2 / person ca. 2300 personer
Hall 4 ca. 900 m2 0,6 m2 / person ca. 1500 personer
Kontorarealer plan 3 ca. 600 m2 15 m2 / person ca. 40 personer
Sum ca. 3650 m2 0,6 m2 / person ca. 5080 personer

Bygningsfysikk  og e nergi optimali sering stiltak

Bygningen er i dag uisolert. Fasadene i upusset tegl er karakteristisk og en viktig kvalitet ved
bygget. Innvendig har ytterveggene et tynt pusslag der teglstrukturen er lesbar , 0g sgyler og
bjelker er integrert i murverket. Av hensyn til bevaring av byggets seerpreg som kulturminne
anbefales ikke y tterveggene isolert. Vinduer i ett -lags glass er verneverdige og ma beholdes.
For energioptimalisering og stayisolering kan de eksisterende vindue ne suppleres med
innvendige varevinduer med isolerglass .

Taket er i darlig stand og ma rehabiliteres for aunngd  vanninntrenging og ytterligere skader pa
bygningen. | forbindelse med ngdvendig rehabilitering vil det veere fornuftig & samtidig isolere
taket. Taket er en stor andel av klimahuden og representerer derfor et stort potensial for
energioptimalisering.  Isolasjon bgr legges utenpa eksisterende taktro, slik at i nnvendige
takkonstruksjoner kan bevar es eksponert . Likeledes er det viktig at de karakteristiske gavlene
ikke pavirkes av gkt taktykkelse , og isola sjonslaget méa derfor trekkes tilbake fra gesimsen. De
store takvinduer langs mgnene, de sdkalte rytterlysene, er i usikker stand og antagelig ikke
utfgrt med sikkerhetsglass. Glass i takvinduene anbefales  erstattet med i soler glass. Innvendige
tiltak for solskjerming og dagslyskontroll anbefales.

Gulv pa grunn er i dag ikke isolert og  mangler radonsikring. Konstruksjoner etter smgregraver
og travers antas a fortsatt ligge i grunnen under dagens gulvoverflate. Bygningen ligger i et
omradde med hgye forekomster av radon. | tillegg er det pavist forurensede masser rundt og
under bygget, som kan gi avgassing til innemiljget. Utbedring av eksisterende betonggulv
kombinert med nytt gulvbelegg , vil kunne bidra til forsegling mot avgassing fra grunnen. En mer
robust og energ igkonomisk lgsning vil veere & rive eksisterende gulv og fierne forurensede
masser, for deretter & etablere et nytt, isolert gulv pa grunn med r adonsikring . Her kan ogsa ny

infrastruktur  innpasses.

Ventilasjon og inneklima
Rehabiliteringen av  Lokomotivverkstedet gjennomfgres i en kontekst der mange hensyn
(estetikk, bevaring, miljg , funksjon og @konomi) ma& optim aliseres i en samlet helhet. For

87 Faktorene for m2 per person er hentet fra TEK § 11-13: «Persontall for dimensjonering av fri bredde p & utganger til
rgmningsvei og fri bredde r @mningsvei », «Forsamlingslokaler uten faste sitteplasser » (0,6 m2/ person) og «Kontor » (15
m2 / person).
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utredningen er det utarbeidet  tre inneklima -nivaer, (Btandard § (Friskt dog Reftd som gir ulikt

Fordeling av inneklimaniva pa de ulike areale ne

. Det anbefales at AE¢ O+ GAEac/E e@e&t Eér

begrenset omfang , og gjerne i avgrensede U %8 aa &y dr é G /Er Gaoakyc/E adéeacyd

rommet. A oppnd nhybygg -standard Gi alle omréder vil vaere kostbart og utfordre hensynet til

brukspotensiale og ulike investeringskostnader.

vil veere avhengig av planlagt bruk imé+éAx

bevaring av kulturminnet. | et minimumsa lternativ er hele bygningen definert pa raft niva,
Dette alternativet vil ha

f.eks.

unntatt arbeidsplasser for et minimum av driftspersonale

begrensninger i kapasitet og publikum ma forvente a tilpasse seg varierende

innetemperatur.

Tabell 17 Tre nivaer for inneklima utarbeidet for utredningen

Standard niva

«Friskt» niva

«Rgft» niva

Beskrivelse

Standard niva er
omrader som skal
tilfredsstille krav til faste
arbeidsplasser. | praksis
vil dette fglge vanlig
prosjekterings -praksis.

«Frisk» nivd er omrader
som har et moderat krav til
inneklima i normal bruk. |
korte perioder (0 -2 timer)
med bruk og belastninger
som avviker fra
basisbelastning, kan avvik
aksepteres. Awvik vil ikke
medfgre helsefare, men kan
redusere komforten. Det
betyr at bruker som
hovedprinsipp ma tilpasse
seg noe.

«Rgft» niva er omrader der det
skal forventes variasjoner pa og
i inneklima. Et raft niva vil ikke
medfgre helsefare, men kan

redusere komforten. Seerlig pa
temperatur, lufthastigheter og

kaldras. Det betyr at bruker
som hovedprinsipp ma tilpasse
seg.

Ventilasjon basis
belastning

Balansert vent ilasjon

Balansert + naturlig =
hybrid ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Ventilasjon maks
belastning

Balansert + naturlig =
hybrid ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Funksjoner som
krever tillegg
prosess/spesial
ventilasjon -

Mgterom/kontorer
(Lgses desentralt, montre
eller med boks i boks)

Utstilling
(Lgses desentralt, montre
eller med boks i boks)

Kjokken
(spesial avtrekk)

Bistro
(spesial avtrekk)

Utstilling
(Lases desentralt, montre eller
med boks i boks)

Kjgkken
(spesial avtrekk)

Bistro
(spesial avtrekk)

Krav til brukere

Brukere ma forvente mindre
tilpasninger av bekledning,
Seerlig i maks belastning.

Det ma aksepteres tilpasninger
av bekledning, plassering i
rommet mm, i forhold til
rommets temperatur.

Det vil veere lokale variasjoner
lufthastighet, temperaturer mm

Funksjoner

Kontorarbeidsplasser
Mgterom

Stillerom

mm

Kantine
Mgterom
Utstilling
Treningssenter

Konsert , forestilling
Fysisk aktivitet
Ballspill
Treningssenter
Gaming

Teater

Utstilling

Street Food
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Uteomrader

Bygget representerer en viktig mulighet for a aktivisere og skape liv i parken, og programmering

og bruk av bygget bar vurderes opp mot dette. En andel av arealene og funksjonene i bygget bar
ogsa kunne fungere som stattefunksjoner for aktivitetene i parke n. Aktivitet i bygget og lys i
vinduene i alle retninger vil bidra til gkt trygghetsfalelse i omradet. Omradet mot kulverten i gst
kan veere noe uoversiktlig pa grunn av terrengspranget ved kulverten til Follobanen. Det vil veere
seerlig viktig & gjore dette  arealet levende og attraktiv, slik at folk far lyst til, og tar & krysse det
apne parkomradet for & besgke bygget. Et serveringssted med uteservering vil veere med péa a
skape aktivitet og ogsa ha en egeninteresse i & holde utearealet ryddig og attraktivt. D e store
portene i bygget bar utnyttes til & skape god kontakt mellom ute og inne, og arealet innenfor
prioriteres aktivisert stgrst mulig del av dggnet, uka og aret.

Det er i arbeidet med KVUen avholdt mgter med prosjektleder fo r Kulturetatens tiltak i
Middelalderparken for & sikre en god koordinering mellom prosjektene.

Adkomst

Varelevering og avfallshandtering vil kreve kjaring med starre biler fram til bygningen. Det ma
legges til rette for dette, men det vil ikke vaere mulig eller gnskelig & avsette dedikerte arealer

oy aa-y@eoO 60 éxé+8yAEyQdeO +6& av%@aMIR aDAEC WAy &\ /E Ve
andre aktiviteter som uteopphold, lek, uteservering mm. Utredningen har identifisert
bygningens nordgstre hjgrne som et naturlig omrade for avfallsrom og varemottak. Det er naer
hovedadkomst, samtidig som man unngar & benytt e frontfasaden til disse funksjonene. Adkomst
til denne delen av bygningen innebeerer kjgring over festplassen mellom amfiet og bygningen.
Dette vil i noen tilfeller veere i konflikt med arrangementer. Da vil man alternativt kunne parkere

bil lenger mot vest , og trille varer og avfall over festplassen. Langs bygningens gstside er det
flere starre porter som gir verdifull direkte tilkomst til ulike deler av bygningen.

Uteomradet langs bygningens gstside bgr derfor ikke blokkeres av faste installasjoner. Dette
uteomradet ligger nedsenket ift. parkarealet lenger gst. Dette betyr at omradet er mindre
overvaket. Det er viktig at det tilrettelegges for god kapasitet pa avfallsrom og varemottak inne

i bygningen, slik at utearealet kan fremsta ryddig og attraktivt . Bakside bgr kan aktiviseres pa
en positiv mate, slik at man unngar «bakside -karakters.

80



lllustrasjon 41 Alternativer for varelevering. Varelevering fra gst/Saxegérden er ogsa vurdert, men dette vil innebaere
forsering av krevende terrengsprang ved kulverten

6.1.2.3 De ulike hallenes kvaliteter og karakteristikker
Lokomotivverkstedet bestar av  ulike haller /omrader . Omradene har forskjellige egenskaper ,
noe som bl.a. pavirker hvilke aktiviteter ~ de egner seg til . Under gis en oversikt.

Kontordel
plan 3

‘Garasjen"

a5

" Kontordel
plan1og?2

lllustrasjon 42 Oversikt over de ulike delene av bygget
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Hall 1

lllustrasjon 43 og 44 Hall 1, Atelier Oslo og Ronny Boysen

Hall 1 er plassert mot adkomsten i nord og har et areal pa ca . 350m2 med malene 12 x 27 m. Fri
takhgyde er ca . 6m. Maks personkapasitet er ca . 500 pers (0,6m2/pers). To  store porter i
originale murte dpninger gir apenhet og kontakt mot omgivelsene i nord, mot utendgrsamfiet og
festplassen. Den nordligste delen av hallen har noe fri fasade som sammen med overlys gir gode
dagslysforhold. Sgndre del av hallen ligger under kontordelen og har flat himling uten overlys. |

dag er hallen &pen og fungerer som naturlig hovedadkomst med god forbindelse til sentrale
deler av bygningen.

Hall 2

e

lllustrasjon 45 og 46 Hall 2, Atelier Osl o og Ronny Boysen
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Hall 2 er plassert mot adkomsten i nord og har et areal pa ca . 400m2 med mélene 17 x 23 m. Fri
takhgyde er ca . 6m. Hallen er delt med en sgylerekke i midten. Maks personkapasitet er ca . 600
pers (0,6m2 / pers). | gavlen mot nord girt o store portdpninger god kontakt mot omgivelsene.
Opprinnelig strakte hallen seg lenger mot nord, far deler av hallen ble revet. Dagens gavilf asade
er utfart i enkle bglgeblikkmaterialer. Det vil kunne veere et stgrre handlingsrom for endring av
denne fasaden enn de originale teglmurene. Dette representerer et potensiale for ombygging til
stgrre dpenhet og transparens. Man kunne ogsa tenke seg muligheten for a etablere klimaskille
tilbaketrukket fra fasadeliv, for & skape et overdekket uteareal for opphold, aktiviteter, sykkel -
og barnevognparkering osv. Hallen har noe fri fasade som sammen med overlys gir gode
dagsly sforhold. | bakkant av hallen er det avdelt noen rom med mesanin over. Konstruksjonene

er uklare og med adkomst via en apen, usikker trapp.

lllustrasjon 47 Hall 2 sett fra nord med uoriginal fasade av bglgeblikk, med to starre garasjeporter
lllustrasjon 48 Kobling til festplassen og amfiet, NCC

, Atelier Oslo.

Hallen er i dag tydelig avgrenset mot resten av bygningen. Den har potensiale som en egen
akustisk sone. Sammen med god adkomst gjor dette at hallen har en saerlig kvalitet som
uavhengig arena. Neerheten til adkomsten og festplassen, og de store portene, gir hall 2
potensiale som stgtteareal til  arrangementer pa festplassen utenfor. Her kan
arrangementsteknisk utstyr, utagvere og publikum inn - 0g uttransporteres . Uteomradet utenfor
er nordvendt, men lunt og avgrenset av sydvendt amfi og mur. Hall 2 er ogsa pekt pa som egnet
for serveringsvirksomhet , der en tydelig soneinndeling mot resten av bygget , naerhet til
varelevering og a vfallshadndtering og attraktive uteserverings - 0g arrangementsarealer er
positive kvaliteter. Den tydelige sonedelingen mot resten av bygget gjgr  hall 2 egnet ogsa til
verksted , der stgy fra maskiner og verksted aktivitet ene lettere kan avgrenses.
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Kontordeler plan 1, 2 og 3

Kontordel
\ -plan1o0g2

lllustrasjon 49 Kontordeler plan 1, 2 og 3, Atelier Oslo.
lllustrasjon 50 Eksempel pa provisorisk konstruksjon med darlig teknisk kvalitet, Ronny Boysen

Det er i nyere tid etabler t soner med etasjer og rominndelinger, hovedsakelig for
kontorfunksjoner. En stor andel av konstruksjonene ma ansees som provisoriske, med darlig
teknisk kvalitet. Her beskrives de areale ne der uoriginale innvendige dekker og rominndeling er
er blitt etablert for & tilpasse bygget for nye funksjoner , hovedsakelig kontorfunksjoner.  Deler
av arealet betjenes av ventilasjonsanlegg.  Samlet areal for disse delen erca . 3000 m2.

Plan 1 vest utgjgr ca . 700 m2 og inneholder inngang, trapp, ulike korridorer og mindre rom, noen

toaletter og garderober.

LT

A 1
lllustrasjon 51 og 52 Typiske situasjoner i de tilfeldig  bygde kontorarealene med usikre trapper og dekker som treffer

midt pa vinduene. Uklare romforlap og kommunikasjonsveier, Atelier Oslo og Ronny Boysen.

Plan 1 gst utgjer ca . 650 m2 og inneholder hovedsakelig et starre  , dpent verksted , med noen
mindre rom og en apen trapp til plan 2 og 3. Dette arealet har en stgrre port mot gst.  Sammen

84



med b eliggenheten litt til siden for hovedadkomsten og i neerheten av eneste kjgre adkomst, gjor
dette arealet aktuelt for varelevering og avfallshandtering.

lllustrasjon 53 og 54 Eksterigr med port og uteomrade mot gst som kan fungere som mulig inngang til varelevering og
avfallshandtering , Atelier Oslo.

Plan 2 vest utgjegr ca . 700 m2 og inneholder trapp, ulike korridorer og mindre rom. Plan 2 gst er
kun et repos og et par mindre rom.

lllustrasjon 55, 56 og 57 Foto fra ulike typiske situasjoner i de tilfeldig bygde kontorarealene , Atelier Oslo og Ronny
Boysen.

Store deler av arealene pa plan 1 og 2 er tilfeldig bygget , oppleves labyrintisk og har store
tekniske mangler. Det anbefales a rive disse  arealene. Dekket over plan 1 treffer midt i de hgye

vinduene i vestfasaden .

Plan 3 strekker seg i hele bygningens bredde og utgjgr ca . 600 m2 , med malene 9,5 x 63m . Plan
3 er naturlig avsondret , med egen fasade elevert over takflaten pa tilstetende deler . Pa
langsidene er det vindusrekker, men disse er plassert hgyt pd veggen pagrunn av de tilstgtende
takflate ne, og gir ikke forskriftsmessig utsyn . Vindusrekkene er brutt  pa deler av fasaden mot
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