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Sammendrag  
 

Økern Sentrum ANS foreslår å omregulere Økern Sentrum- Økernveien 145 m.fl. I tråd med Oslos ambisjon 
om bærekraftig byutvikling, skal Økern Sentrum utvikles til et attraktivt bysentrum øst i Oslo, som knytter seg 
til omgivelsene, og har et flerfunksjonelt program med boliger, kontor, forretning, allmennyttig formål (kultur, 
helse), bevertning mm.  
 
Planområdet har gjennom historien vært gjenstand for utallige transformasjonsprosesser. Det består i dag av 
bruddstykker fra ulike tidsepoker og fremstår som fragmentert. Ved å anlegge et bredt kulturminne-
perspektiv, som blant annet inkluderer samferdsels- og landskapsstrukturer, historiske karaktertrekk og 
immateriell kulturarv, håper vi å fange opp Økerns rike historie i en videre utvikling av området.  
Vi har utarbeidet en kulturminnerapport som har som mål å forankre planforslaget til kulturhistorien på Økern 
gjennom en fortolkning av områdets ulike fortellinger. Som en del av denne strategien beskrives kulturminne-
, kulturmiljø- og kulturlandskapsverdier i og omkring planområdet, samt planforslagets konsekvenser for 
disse. Strategien vektlegger områdets fortellinger snarere enn enkeltminner. I tillegg foretas det en særskilt 
vurdering av kulturminneverdien til Økernsenteret (med høyblokka) og verkstedbygningen. 

Strategien legger føringer som sikrer følgende kulturhistoriske verdier i planforslaget:  

- Den landskapsmessige forbindelsen mellom planområdet og moreneryggen der Økern gård en gang 
lå gjenetableres. Historisk vegetasjon gjeninnføres.  

- Hovinbekken og Refstadbekken gjenåpnes.  

- Økerns rolle som et levende «veikryss» gjenetableres i form av knutepunkt, handel, kultur og boliger. 

- Det historiske krysningspunktet mellom Økernveien og Ulvenveien gjenetableres. En ny forbindelse 
til Lørenveien etableres. 

- Høyblokka bevares og fristilles.  

Negative konsekvenser i et kulturminneperspektiv er først og fremst at Økernsenterets paviljonger og 
verkstedbygget rives.  

 

 

 

 

 

  



   

 
 

RAPPORT SIDE 4 AV 28  

 

 
 

Innholdsfortegnelse 

 
1 Innledning ...................................................................................................................... 5 

1.1 Bakgrunn og formål ............................................................................................................................ 5 

1.2 Særtrekk og spesielle utfordringer ved planområdet ......................................................................... 7 

1.3 Kriterier og metode ............................................................................................................................. 7 

2 Fortellinger om Økern .................................................................................................. 10 

2.1 Kulturlandskap og naturelementer ................................................................................................... 10 

2.2 Rekreasjon og bolig ......................................................................................................................... 11 

2.3 Veikrysset ......................................................................................................................................... 12 

2.4 Sentrum og sosialt møtested ........................................................................................................... 14 

2.5 Bilbaserte virksomhet ....................................................................................................................... 15 

3 Nytt planforslag: en utvikling forankret i historien ........................................................ 16 

3.1 Gjenskapte landskap ........................................................................................................................ 16 

3.2 Økern som boligområde ................................................................................................................... 18 

3.3 Fra veikryss til knutepunkt ................................................................................................................ 19 

3.4 Høyblokka som identitetsmarkør og landemerke............................................................................. 20 

3.5 Sentrumsfunksjon og handel............................................................................................................ 21 

3.6 Bærekraft.......................................................................................................................................... 22 

4 Oppsummering: Føringer og konsekvenser ................................................................. 22 

4.1 Planforslagets føringer ..................................................................................................................... 22 

4.2 Konsekvenser av planforslaget ........................................................................................................ 22 

5 Kilder ........................................................................................................................... 24 

6 Vedlegg: ......................................................................................................................... 25 

Detaljert evaluering av Økernsenteret og verkstedbygningen ........................................... 25 

Verdivurdering av høyblokka ........................................................................................................................ 25 

Verdivurdering verkstedbygningen ............................................................................................................... 26 

Transformasjonspotensial ............................................................................................................................ 27 

Klimagassutslipp ........................................................................................................................................... 27 

 

 

 

 

 

 

 



   

 
 

RAPPORT SIDE 5 AV 28  

 

 
 

1 Innledning 

1.1 Bakgrunn og formål 
Økern Sentrum ANS, ved Steen & Strøm og Storebrand, utarbeider detaljregulering for Økern Sentrum. De 

ønsker gjennom planprosessen å legge rammene for å endre Økern Sentrum fra et trafikknutepunkt med 

spredte forretnings- og verkstedbygninger til et urbant og levende bysentrum med torg, parker og gode 

møteplasser. Det legges til rette for nye forbindelser som vil binde sammen delområdene og gjøre det 

attraktivt å ferdes til fots og sykkel. Det eksisterende kollektivknutepunktet skal forsterkes med fremtidens 

mobilitet for å kunne tjene et større område. For å skape et mangfoldig og aktivt byliv skal det etableres et 

flerfunksjonelt bysenter med høy utnyttelse og høy andel av boliger. Planforslaget støtter opp under de 

vedtatte planene om utviklingen av stasjonsnære områder som skissert ut i strategisk plan for Hovinbyen.  

Denne rapporten inngår som en del av dokumentasjonen av planfaglige temaer listet i Plan- og 

bygningsetatens område- og prosessavklaring ved oppstart av planprosessen.  

Planområdet har gjennomgått store transformasjonsprosesser de siste tiårene. I dag er området preget av 

store veisystemer, t-banelinjer, industri- og kontorbygg samt store ubenyttede arealer. I gjeldende 

reguleringsplan fra 2012 har ingen objekter kulturminnestatus, og rivetillatelse ble gitt ved rammetillatelse per 

november 2017. Innsendt materiale til oppstartsmøtet med Plan- og bygningsetaten (PBE) i mai 2018 la 

rivetillatelsen til grunn og hadde ikke innlemmet eksisterende bygningsmasse i hovedgrepet. I sin uttalelse til 

oppstart av detaljreguleringen 17.1.2020 påpekte imidlertid Byantikvaren at både Økernsenteret (høyblokka 

m/paviljonger) og verkstedbygningen i Økernveien 145 og 147 har kulturminneverdi og ba om at bevaring av 

disse ble utredet nærmere.  

Byantikvarens innspill har inspirert oppdragsgiver og prosjekteringsgruppe til ytterligere diskusjoner rundt 

bevaringsspørsmål og aktualisert et behov for å synliggjøre prosjektets overordnede kulturminnestrategi. 

Formålet med denne rapporten er å redegjøre for prosjektets helhetlige arbeid med kulturminneverdier slik at 

det blir tilstrekkelig integrert i planarbeidet og kan gi føringer for utviklingen av området. Rapporten skal 

svare ut hvordan reguleringsplanen forholder seg til kulturminneverdiene i området og gi innspill i den videre 

dialogen med Byantikvaren og PBE.  

Økern Sentrum ANS har engasjert Erik Langdalen arkitektkontor som kulturminnekonsulenter i planarbeidet, 

for bistand i utarbeidelsen av kulturminnerapporten.  
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Figur 1: Planområde for Økern sentrum.  
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Figur 2: Landskapsplan over fremtidig byplangrep (Kilde: A-Lab). 

1.2 Særtrekk og spesielle utfordringer ved planområdet 
Planområdet har gjennom historien vært gjenstand for utallige transformasjonsprosesser. Det består i dag av 

bruddstykker fra ulike tidsepoker og fremstår som fragmentert. Mange historiske spor er delvis visket ut og 

vanskelig å få øye på, andre er fremtredende, men av lav kvalitet, mens noen elementer har åpenbare 

kulturminneverdier. Snarere enn å prøve å forenkle historien, mener vi at områdets flertydige karakter bør 

danne utgangspunkt for utviklingen. Målet er at planen skal forsterke de ulike fortellingene på stedet, både 

de synlige og utviskede, og skape et fremtidsrettet byområde som forankres i historien. For å fange opp 

Økerns historie har det vært nødvendig å anlegge et bredt kulturminneperspektiv som blant annet inkluderer 

samferdsels- og landskapsstrukturer, historiske karaktertrekk og immaterielle kulturminner.  

Vi har valgt å gruppere de ulike kulturminne i følgende kategorier:  

Enkeltminner:  

- lesbare kulturminner, som høyblokka, verkstedbygget, mv. 

- fragmenterte spor, som luftetårn, overflater, elementer av infrastruktur mv. 

Strukturminner:  

- Lesbare spor: veisystemer, T-bane, jernbane, topografi. 

- Ikke lesbare spor: historiske veiføringer og veikryss, sentrumsfunksjon («city»), vannveier, historisk 

terrengform og grøntstruktur. 

1.3 Kriterier og metode 
Vi har benyttet oss av ulike referanser i arbeidet med analyse og verdisetting av kulturminneverdiene på 

Økern. I arbeidet med verdisetting har vi trukket inn Mason (Getty) som definerer kriteriesett som blant annet 

kobler kulturminneverdier og utvikling, og som fremhever sosiale verdier, noe som er spesielt relevant for 

Økern.1 For å prøve å fange opp kulturminner som delvis er visket ut og som har strukturell karakter, har vi 

trukket inn Karl Otto Ellefsens seks identifiserte tilnærmingsmåter for bevaring med referanse til ulike 

europeiske storbyer.2 Kulturhistorisk stedsanalyse (DIVE) er brukt som en referanse i arbeidet.3 Ved å 

vektlegge områdets fortellinger snarere enn enkeltminner, håper vi å fange opp en rikere del av historien 

som kan gi konkrete innspill til utviklingen av området. Det er foretatt en særskilt vurdering av 

kulturminneverdien til Økernsenteret (med høyblokka) og verkstedbygningen. 

 

  

 
1 Mason, Randall: “Assessing Values in Conservation Planning: Methodological Issues and Choices”, Assessing the Values of Cultural 

Heritage, Research Report The Getty Conservation Institute, Los Angeles 2002 
2 Ellefsen, Karl Otto: «Narrativt vern», Byggekunst 1-2008 
3 DIVE, Kulturhistorisk stedsanalyse, Riksantikvaren, 2009 
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Kriterier for verdisetting. Randall Mason / Getty Institute 2002 

 

Sociocultural Values  Economic Values 

Historical   Use (market) value 

Cultural/symbolic   Nonuse (nonmarket) values 

Social   - Existence 

Spiritual/religious   - Option 

Aesthetic   - Bequest 

 

Bevaringsstrategier, Ellefsen 2008  

- Strukturell  

- Rekonstruksjon  

- Narrativ  

- Museal 

- Generell (preg) 

 

Byantikvarens tidligere innspill  

I forhold til en overordnet vurdering av kulturminneverdiene på stedet er det relevant å vise til Byantikvarens 

tidligere innspill i planprosessen. Innspill etter oppstartsmøte datert 28.juni 2019:  

«Vi viser til orientering om bestilling av oppstartsmøte for Økernveien 145 m.fl., Økern sentrum, oversendt 

den 03.06.2019.  

I planens influensområde ligger flere kulturminner som vil påvirkes av planarbeidet: Løren skole (regulert til 

bevaring), Økern alders- og sykehjem (Gul liste), et gravfelt (automatisk fredet), og Standard Telefon og 

Kabelfabrikk (regulert til bevaring / Gul liste). Disse må alle tas hensyn til ved utarbeidelse av ny 

reguleringsplan for Økern sentrum. I tidligere planprosesser har særlig hensynet til gravfeltet vært 

omdiskutert.  

Innenfor planområdet ligger ingen anlegg med formelt vern eller kulturminnestatus. Imidlertid vurderer 

Byantikvaren i dag at både Økern senter (tegnet av Håkon Mjelva og Per Norseng) og bygningen med buet 

tak i Økernveien 147 (byggemeldt som garasje- og verkstedsbygning i 1957) har kulturminneverdi. Disse ble 

ikke oppført på Gul liste i forbindelse med «Strategisk plan for Hovinbyen» på grunn av nokså nye 

reguleringsplaner som la opp til riving. Dette skrev Byantikvaren om Økern i kulturminnegrunnlaget vedlagt 

«Strategisk plan for Hovinbyen»:  

Lokaliseringen av Økern senter ble angitt i generalplanen for Oslo, og intensjonen var at senteret skulle 
avlaste sentrum eller ”city”, som var begrepet som ble brukt. Bygget er tegnet av Håkon Mjelva og Per 
Norseng, og sto ferdig i 1970. Bygningen var med sine 18 etasjer Norges største kontorbygg, og et av de 
høyeste byggene i Oslo. Butikker og serviceinstitusjoner er plassert i to lave paviljonger, mens kontorene 
ligger oppover i etasjene. Grorudbanen har stasjon under senteret. Senteret har i ettertid fått takoverbygg. 
Arkitektene tegnet også veisystemene rundt senteret. Flere andre store kontorkomplekser ble oppført i 
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samme periode, blant annet Vesta Hygea og Norsk Hydro. I 1975 etablerte Statens Biltilsyn en trafikkstasjon 
på Risløkka, på en del av området til det tidligere Aker Teglverk. En rekke bilbutikker har også hatt tilhold i 
dette området i flere tiår. Få steder har endret seg like radikalt som Økern i tiden etter siste verdenskrig. I 
dag har stedet en sentral posisjon i folks bevissthet, trolig først og fremst som et trafikknutepunkt. Økern 
har imidlertid i flere tiår vært et viktig miljø for næringslivet. Med sine mange store kontorkomplekser og 
industrianlegg fungerte Økern slik byplanleggerne på 1950-tallet ønsket, som en avlastning av sentrum. Selv 
om mange bygninger allerede er vedtatt revet, finnes det fortsatt flere verdifulle anlegg både med tanke på 
arkitektur og kulturhistorie. Det er viktig å ivareta disse i tiden som kommer slik at Økerns historiske 
identitet blir videreført.  
 
Når det nå utarbeides en ny helhetlig plan for Økern sentrum, bør Økerns resterende kulturminner vurderes 

for bevaring. Økern senter med sin karakteristiske høyblokk er et landemerke med betydelige 

arkitekturhistoriske og kulturhistoriske verdier. Økernveien 147 er en typisk representant for etterkrigstidens 

småindustri- og næringsbebyggelse, som er karakteristisk for Hovinbyen. Byantikvaren anbefaler klart at 

bevaring og gjenbruk av disse kulturminnene utredes.»   
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2 Fortellinger om Økern 

 

Figur 3. Diagram som viser identifiserte kulturminner i planområdet, både enkeltminner (lesbare og fragmenterte) og 

strukturminner (lesbare og ikke-lesbare). Rød ramme markerer planområdet. 

2.1 Kulturlandskap og naturelementer 
Økern het opprinnelig Æykrin, et navn sammensatt av betegnelsen eikr (eik), og vin, som betyr naturlig eng 

eller beitemark. På høyden der Økernhjemmet ligger i dag finnes et gravfelt med tre store gravhauger som 

vitner om kultiveringen av landet helt tilbake til jernalderen. Høyden er dannet av moreneavsetninger fra siste 

istid 15-20.000 år tilbake, mens flaten består av den leirjorden som ble liggende igjen etter at havet trakk seg 

tilbake (Løren/Løirin=leire). Høyden er markant og vegetasjonskledd, og skråner ned mot planområdet. Den 

har hatt betydning for jordbruket, for anlegning av bebyggelse og for tidlig industri. Det lå et sandtak og flere 

teglverk i området frem til midten av 1900-tallet. På grunn av beliggenheten i overgangen mellom 

Groruddalen og Oslogryta, og fordi det finnes få andre markante landskapstrekk i området, er den grønne 

høyden et særlig verdifullt kulturminne.  

Området ble etter hvert dyrket og gjerdet inn, og det bar i lang tid preg av jordbruk med gårder og store 

beiteområder. Ingen gårdsbygg eller annen eldre boligbebyggelse er bevart i planområdet. Frem til 1951 lå 

Økern hovedgård i Økernparken omtrent der Økernhjemmet ligger i dag. En annen viktig gård var Nordal 

som ble revet i 1958 og erstattet av verkstedbygningen i Økernveien 147.  
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Det er få spor igjen etter de mange gartneriene som lå på Økern, Hasle og Risløkka, og som ble utfaset etter 

at jorda gradvis ble nedbygget. Gartneriene dannet en overgang fra det tradisjonelle jordbruket til en 

moderne form for dyrking og matdistribusjon, der blant annet Gartnerhallen spilte en sentral rolle.  

Hovinbekken og Refstadbekken løp opprinnelig gjennom Økern. I dag ligger begge bekkene i rør forbi 

planområdet, men deler av Hovinbekkens vannføring er løftet opp til overflaten i Bjerkedalen lenger nord og 

gjennom Ensjø i sør. Landoverflaten er kraftig bearbeidet og den naturgitte topografien er ikke synlig i 

planområdet.  

  

Figur 4 Kart fra 1913. Alnabanen er anlagt.                Figur 5, kart fra 1938 som viser industrietableringen langs banen. 

2.2 Rekreasjon og bolig 
Byen vokste i siste halvdel av 1800-tallet og borgerskapets ønske om tilgang på frisk luft og vakker natur 

førte til at flere søkte ut av byen. Økern var landlig og attraktivt, og tidligere husmannsplasser ble bygget om 

til herskaplige residenser. Området ble med dette, parallelt med gårdsdriften, et sted for rekreasjon og 

forlystelse. Nord for Økern ble det også i første halvdel av 1900-tallet skilt ut tomter og oppført hytter og 

småhusbebyggelse, og Økern utviklet seg etter hvert til et lokalsenter med politistasjon, kolonial og 

postkontor. Etter annen verdenskrig ble også nærområdene utbygget i form av større boligkomplekser, i stor 

grad i OBOS-regi, men på grunn av småhusbebyggelsen og industrien som hadde vokst frem, skjedde ikke 

dette på Økern. Etableringen av Økernsenteret i 1970 førte med seg nye befolkningsgrupper som endret 

områdets identitet.  

   

Figur 6.Hyttebebyggelse i Økern-Risløkka-området og Økern gård fotografert i 1927-28. Hovedhuset på Økern brant i 

1932. Fotograf: Hans Henriksen. Kilde: Nasjonalbiblioteket. 
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Figur 7. Foto fra 1958 som viser Løren skole til venstre, Brødrene Wagners gartneri, Økernly og bensinstasjonen som lå 

sentralt i Økernkrysset. På høyden skimter man Økern gård, og i bakgrunnen småhusutbyggingen. Til høyre i bildet ser 

man gården Nordal som bl.a. var boligen til politikeren Johan Sverdrup. Gården het Økernstuen frem til 1948.  I 

bakgrunnen skimtes verkstedbygningen under oppføring. Fotograf: ukjent. Kilde: Haugholt, Wasberg, Iversen: “Hasle-

Økern gjennom titusen år», 1975. 

2.3 Veikrysset 
Økern har lang historie som knutepunkt for hele området. Gravhaugene er én indikasjon på dette, da slike 

gjerne ble lagt langs ferdselsårer eller ved bosetninger. På Økern møttes Ulvenveien, som kom fra Ulven 

gård og Østre Aker kirke; Økernveien, som ledet ned mot byen; Lørenveien, som kom vestfra og etter hvert 

Risløkkveien fra nord. Her lå opprinnelig plassen Økernfryd som ble skilt ut fra gården Økernly i 1899. 

Hovedhuset fungerte som politistasjon fra 1910, butikk fra 1936 og bank fra 1958. Huset ble revet på 2000-

tallet.  
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Figur 8 Økernly. Fra venstre: 1920-25 Fotograf: ukjent (Oslo museum); 1950. Fotograf: ukjent (Oslo museum); 2000. 

Fotograf: ukjent. (PBE, byggesak 200000293). 

Alnabanen åpnet i 1901 for godstrafikk og ga insentiver for industriell virksomhet i området. Økern fikk med 

dette en sentral rolle som senter for tidlig industri, handel og næringsliv. Området var allerede preget av 

trelast- og teglverksindustri, som Hovin og Aker teglverk, og ble nå etterfulgt av bedrifter som Standard 

Telefon og Kabelfabrikk, Vinmonopolet, Gartnerhallen, Norsk Medisinaldepot, Vesta/Hygea, Norema m.fl. 

Med industrien kom også arbeiderkulturen. Industrien var lokalisert i randsonen av Økern, men påvirket 

utviklingen av Økern i stor grad. 

Åpningen av Grorudbanen mellom Tøyen og Grorud i 1966, med holdeplass på Økern, har hatt fundamental 

betydning området. Selv om Økern i stor grad forbindes med bilbasert infrastruktur, var intensjonen at 

hoveddelen av transporten til eller fra skulle tas med t-bane (Byantikvaren 2020). Integrering av T-

banestasjonen i Økern-senteret gjorde adkomsten lett tilgjengelig.  

 

Figur 9 Flyfoto av Økernkrysset, 1970.Høyblokka rager høyere enn all øvrig bebyggelse og skiller seg slik ut i området. 

Verkstedbygningen med den karakteristiske buede takformen ligger tett på veisystemet. Her ser man også at Økernly og 

gartneriene ligger tilbake som bruddstykker midt i området. Fotograf ukjent. 
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2.4 Sentrum og sosialt møtested 
Økernsenteret innfridde planleggernes intensjon om å avlaste sentrum. Senterdelen hadde opprinnelig 

butikker for mat, sko, klær blomster, frukt og tobakk, bøker, jernvarer mv. i tillegg til postkontor, apotek, 

vinmonopol, banker, politistasjon og samfunnshus. Komplekset huset fire forskjellige skoler, industri- og 

serviceanlegg, tannlege og fysikalsk institutt og kontorer, fra store landskap på 600 m2 til enkeltceller på 8 

m2. i 1970 var det 60 forskjellige leietakere i anlegget. (Byantikvaren 2020). Statens Lånekasse holdt til i 

høyblokka, og tusenvis av unge låntagere har gjennom årene hentet lånet sitt her. 

Et kjøpesenter som samler mange butikker og tjenester under ett tak var en ny typologi i norsk 

sammenheng, og Økernsenteret markerer begynnelsen på en viktig periode i norsk handelshistorie. 

Rekreasjonsaspektet står sentralt i denne tradisjonen, der senteret blir et viktig sosialt møtested for et bredt 

lag av befolkningen.  

Som høyeste (kontor)bygning i Oslo i sin tid, plassert i et område med få andre tydelige orienteringspunkter, 

har høyblokka fungert som et viktig landemerke for de som ferdes i eller gjennom området. Bygningen 

posisjonerer Økern som et symbolsk midtpunkt i et landskap preget av infrastruktur. 

Høyblokken som typologi tolkes gjerne som et symbol på fremtidsoptimisme og på gjenreisingen etter krigen. 

Utviklingen av Økernsenteret på 1960-tallet kan forstås som et kompromissløst arkitektonisk grep som 

signaliserer en overskuddspreget utvikling som er i tråd med områdets ekspansive historie.   

 

Figur 10. Mjelva og Norseng, tegning av Økernsenteret. Arkitektene var også ansvarlige for vei- og parkeringsanlegg. 
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2.5 Bilbaserte virksomhet 
På 1950-tallet var antallet biler sterkt økende, og følgelig endret også markedet seg for bensinstasjoner og 

bilrelatert service. Bensinstasjonene ble nå typisk anlagt ved innfartsårer og trafikknutepunkt utenfor byene, 

og over større arealer med god kjøreplass (Aamo, 1995:97). Oppføringen av verksted- og garasjebygget i 

Økernveien 147 i 1958 vitner om Økern som sted for bil-relatert virksomhet. Beliggenheten like ved det 

nyetablerte Økern torg bidro ytterligere til å gjøre området til et viktig trafikknutepunkt.  

Som mange andre bensinstasjoner på denne tiden, hadde Økernveien 147 bensinpumpene plassert 

eksponert mot veien med små frittstående takoverbygg, mens servicetilbud og butikkareal lå bak. 

Innkjøringen lå ved Risløkkveien, hvor anlegget hadde en egen rampe som førte inn under en smal 

overbygning mellom verkstedhallene og et mindre bygg i vest. Dette bygget er nå revet, men man kan 

fortsatt se spor av det på hjørnet av taket på verkstedhallene.  

Infrastrukturen har endret seg over tid og særlig i perioden som Økernsenteret ble anlagt. I siste halvdel av 

1960-tallet ble veisystemet utviklet i stor skala. De siste ti årene har veisystemet blitt bygget kraftig om i 

området, blant annet ved at Østre Aker vei er lagt under terreng gjennom store deler av planområdet og 

Ulvenveien er reetablert som adkomstvei i sin opprinnelige trasé.  

Økernveien 147 var inntil april 2020 utleid til Bertel O Steen AS avd. Verksted Økern og tomten omfattet 

bilforhandler, bilverksted samt biloppstillingsplasser. Bertel O Steen AS har nå flyttet hovedkontoret sitt ut av 

Oslo og det gjenspeiler en utvikling der bilbasert virksomhet gradvis blir erstattet av andre næringer og bolig.  

 

Figur 11. Faksimile: Arbeiderbladet 5. des. 1957. 
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3 Nytt planforslag: en utvikling forankret i historien 
Planforslaget bygger på tanken om at områdets flertydige karakter skal danne utgangspunkt for utviklingen. 

Målet er at planen skal forsterke de ulike fortellingene på stedet, både de synlige og utviskede, og skape et 

fremtidsrettet byområde som forankres i historien. Planen viderefører fortellingene om Økern som et rikt 

kulturlandskap, et historisk veikryss, et boligområde og et sentrum for handel, næringsliv og kultur.  

  

Figur 12 Diagram som viser Økern i 1947 med dyrket mark, veisystemer og bygninger som i dag er borte, og 

Refstadbekken og Hovinbekken som ligger i rør gjennom området. Verkstedbygget og Økernsenteret er tegnet i omriss. 

De dannet begge barrierer i kulturlandskapet da de ble bygget.  

 

3.1 Gjenskapte landskap 
Et landområde kan karakteriseres gjennom sin landform, arealbruk, bebyggelsesstruktur og den påvirkning 

det har hatt på menneskene som har befolket det. Det er verken mulig eller hensiktsmessig å gjenskape det 

preget Økern hadde før industrialiseringen, med sitt rike jordbruk og frodige natur. Planforslaget søker 

allikevel å gjenetablere viktige landskapelige karaktertrekk og knytte forbindelser til Økern som 

dyrkningsmark og rekreasjonsområde.  

Hovinbekken og Refstadbekken var de viktigste blågrønne strukturene som tidligere gikk gjennom området. 

Planforslaget sikrer at deler av vannstrømmen som i dag ligger i rør bringes opp til overflaten og gjenskapes 
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i ny form. I sammenheng med bekken etableres et naturmiljø med elementer fra floraen som var å finne i 

området i tidligere tider, før kultivering og ulike anleggelser fant sted. I tillegg vil løsninger for håndtering av 

overvann avspeile naturens kretsløp i bybildet og tilrettelegge for naturopplevelser sentralt i Oslo. 

Planforslaget følger i stor grad konklusjonene fra skisseprosjektet til Norconsult og Bjørbekk & Lindheim for 

Bymiljøetaten i 2019, der bekkeløpet legges parallelt med Østre Aker vei med tilstrekkelig avstand for 

støyreduksjon.  

 

Figur 13 Skisseprosjekt utarbeidet av Norconsult og Bjørbekk & Lindheim for Bymiljøetaten i 2019 som viser anbefalt 

løsning med Hovinbekken lagt parallelt med Østre Aker vei. 

 

Etablering av verkstedbygningen og andre anlegg på 1950-tallet innebar at høyden hvor Økernhjemmet 

ligger ble funksjonelt og visuelt isolert fra flaten nedenfor. Da gartneriene ble lagt ned, forsvant også de siste 

spor av stedets dyrkningshistorie. For å gjenskape forbindelsen til denne historien, ønsker vi å skape en 

visuell og funksjonell sammenheng mellom hele den nordlige delen av planområdet og Økernparken. Dette 

kan gjøres ved å jevne ut høydeforskjeller og etablere romlige forbindelser. Bebyggelsesstruktur med 

punkthus sikrer en viss åpenhet mot Økernparken. På denne måte innlemmes landformen i byplanen. Dette 

grepet gjør det mulig å sikre god støyskjerming av området i øst samtidig som bekkeløpet får betydning i de 

nye offentlige byrommene. For å oppnå dette går verkstedbygningen tapt. 
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Figur 14 Diagram som viser Økern nytt planforslag der grøntdraget trekkes inn i planen og sekvenser av Hovinbekken og 

Refstadbekken gjenetableres gjennom området. 

 

Gjennom disse grepene reetableres landskapelige forbindelser som ikke har vært til stede siden 1950-tallet. 

Fra borgerskapets landlige lystgårder via 1900-tallets hyttekultur, viderefører planen området som arena for 

rekreativ utfoldelse med vekt på kulturtilbud, boliger, offentlig byrom og parkstruktur for allmenheten. 

 

3.2 Økern som boligområde 
Planforslaget legger opp til mange nye boliger. Boligene legges i hovedsak i forlengelse av eksisterende 

boligbebyggelse i øst og Økernparken. Dette er gjort for å skape best mulig boforhold for beboerne, med 

tanke på både støy og forurensning. Økerns historie som boligområde videreutvikles med nye boligtypologier 

og en ny befolkningssammensetning.  
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Figur 15. Diagram som viser bolighistorien på Økern, med den eldre gårdsbebyggelsen som er revet, hytte- og 

småhusbebyggelsen som ble oppført tidlig på 1900-tallet, Økern aldershjem og omsorgsboligene som erstattet Økern 

gård og nye boliger ifølge planforslaget.  

 

3.3 Fra veikryss til knutepunkt 
Kanskje den viktigste fortellingen om Økern er stedets rolle som veikryss, enten i betydningen av krysningen 

mellom de historiske veifarene Økernveien og Ulvenveien, av Økern som senter for industri, handel, 

matproduksjon og bilrelatert virksomhet eller av området som et moderne krysningspunkt for henholdsvis bil- 

tog- og T-bane. I dag er det opprinnelige veikrysset ikke lenger lesbart. Området fremstår ikke som et 

krysningspunkt, men snarer som et ødeland preget av gjennomgangstrafikk. Fordi Økernsenterets 

sammenheng med den opprinnelige Østre Aker vei er borte, er bygningskompleksets verdi noe svekket. 

Et av de viktigste formålene med planforslaget er å gjenetablere Økern som det levende «veikrysset» det en 

gang var i form av et nytt knutepunkt for grønn mobilitet. Fremfor alt legger planen opp til at Økern igjen skal 

ha posisjonen som sentrum for et stort omland. Ulvenveien er den viktigste aksen i nord-sørgående retning 

og er i fremtiden tiltenkt status som områdets strøksgate. I planforslaget videreføres Ulvenveiens historiske 

trasé slik den er reetablert den senere tiden. Økernveiens trasé gjenetableres og krysset 

Ulvenveien/Økernveien blir igjen et levende samlingspunkt. På samme måte gjenetableres forbindelsen til 

Lørenveien som ble brutt ved anleggelsen av Østre Aker vei, i en trasé lengre sør med direkte kobling til 

Økernsenteret. I tillegg etableres en forbindelse under Alnabanen.  
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Figur 16. Diagram som viser den veiføringen fra 1930-tallet og nye veitraséer som gjenetablerer historiske veistrukturer i 

form av det opprinnelige Økernkrysset, en ny forbindelse til Lørenveien og en forbedret forbindelse mot sør. 

 

3.4 Høyblokka som identitetsmarkør og landemerke 
Opprinnelig var høyblokka og de omkringliggende paviljongene ikke bygget sammen, men lagt slik at de til 

sammen dannet varierte byrom med offentlige funksjoner på bakkeplan. Planforslaget sørger for at 

høyblokka igjen blir en frittliggende bygning, men nå omgitt av byrom som tilrettelegger for et byliv tilpasset 

vår tid. Plangrepet sørger for tilstrekkelig plass til gjenetableringen av Hovinbekken og Refstadbekken og til 

viktige historiske veiforbindelser sør og vest for planområdet. Det nye fotgjenger- og sykkelbaserte byrommet 

har med sin størrelse og karakter et potensial som sosialt møtested for en variert bybefolkning.   

Gate- og byromstrukturen styres i stor grad av hensynet til høyblokkas symbolverdi. Hovedgata mellom 

høyblokka og Økernparken legger til rette for at høyblokka danner et fondmotiv ved ankomst fra øst. Planen 

sikrer delvis bevaring av Økernsenteret, der høyblokkas historiske, symbolske, sosiale og estetiske 

kulturminneverdier videreføres i byplangrepet. Fjerning av paviljongene vil svekke Økernsenterets historiske 

og sosiale kulturminneverdier, men dette søkes kompensert ved å gi høyblokka en sentral rolle i den nye 

bysituasjonen. Bygningens estetiske og symbolske verdier er i hovedsak knyttet til fasadens uttrykk og 

bygningens form.  

Den pågående utbyggingen av nærområdene, i tråd med Oslo kommunes utbyggingsstrategi, har svekket 

høyblokkas opprinnelige symbolverdi, og bygningen er ikke lenger det eneste høyhuset i området. For at 

høyblokka fremdeles skal skille seg ut fra øvrige bebyggelsesvolumer er det derfor viktig at plangrepet 
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ivaretar bygningens posisjon lokalt i planområdet. Planen legger opp til en variasjon i høyder der høyblokka 

er ett av noen flere utvalgte høyere punkt. Høyblokkas posisjon forsterkes i denne sammenhengen ved at 

det reguleres påbygg tilsvarende to etasjer på bygningen. Planen definerer for øvrig en «buffersone» rundt 

høyblokka som bidrar til å underbygge dens rolle som identitetsmarkør og landemerke.  

 

Figur 17 Diagram som viser høyblokkas posisjon i ny plan. Den fristilles fra ikke-originalt glassoverbygg, den danner et 

nytt fondmotiv i forlengelse av Økernveien og den beholder sin rolle som identitetsmarkør og landemerke. 

 

3.5 Sentrumsfunksjon og handel 
Transformasjonen av området etablerer et nytt sentrum i Hovinbyen med høyblokka som midtpunkt. En 

bymessig programmering og funksjonsblanding vil sikres i bestemmelser, og etasjen på bakkeplan og mot t-

banelinjen tilrettelegges det for en høy andel næring. Dette fører til at Økern igjen blir aktivisert slik 

intensjonen bak Økernsenteret i sin tid var – en avlastning til «city». Handelsvirksomheten vil imidlertid ikke 

lenger foregå i et kjøpesenter, men i matmarkeder og lokale butikker. 

Planen legger også til rette for produksjon i området. Med referanse til den tidlige industrielle aktiviteten i 

området, kan nye virksomheter etablere seg i form av kreative næringer, småindustri eller teknologiske 

bedrifter. 



   

 
 

RAPPORT SIDE 22 AV 28  

 

 
 

3.6 Bærekraft 
I tillegg til de sosiokulturelle og økonomiske verdiene knyttet til kulturminnene i området, er bevaring av 

bygningskonstruksjonen og bygningsdeler svært gunstig med tanke på reduksjon av klimagassutslipp. 

Sammenliknet med produksjon av materialer til et nybygg som erstatning for høyblokka vil videreføring 

innebære en utslippsreduksjon på 55% CO2-ekvivalenter. I tillegg reduseres omfanget av håndtering og 

transport av rivemasser- og -fraksjoner.  

 

4 Oppsummering: Føringer og konsekvenser 

4.1 Planforslagets føringer 
Målet med kulturminnerapporten er å forankre planforslaget i den rike kulturhistorien på Økern gjennom en 

fortolkning av områdets ulike fortellinger. Dette omfatter både bevaring av fysiske enkeltobjekter, 

gjenetablering av historiske strukturer og ved å tilrettelegge for en virksomhet som gjenspeiler historien på 

stedet. Vi håper å kunne etablere et nytt bysentrum der om forholdet mellom kulturminneverdier og 

byutvikling skal sikre at fremtidens innbyggere føler forankring og eierskap til Økern.   

Planforslaget sikrer følgende kulturhistoriske verdier:  

- Den landskapsmessige forbindelsen mellom planområdet og moreneryggen gjenetableres. Historisk 

vegetasjon gjeninnføres i form av elementer fra områdets naturgitte flora.  

- Hovinbekken og Refstadbekken gjenåpnes.  

- Økerns rolle som et levende «veikryss» gjenetableres i form av knutepunkt, handel, kultur og boliger. 

- Det historiske veikrysset mellom Økernveien og Ulvenveien gjenetableres.  

- Forbindelsen til Lørenveien gjenetableres. 

- Høyblokka bevares og fristilles.  

 

4.2 Konsekvenser av planforslaget 
Økernsenteret 
Høyblokka har et potensial til både å videreføres som kontor, eller transformeres til hotell eller bolig. 

Rehabiliteringsbehovet for 1–18 etasje er forholdsmessig begrenset da høyblokka ser ut til å være i relativt 

god stand innvendig og selve bærekonstruksjonene sannsynligvis kan bli stående. Det er derimot 

problematisk at bygningen har lav etasjehøyde. Det må imidlertid trolig påberegnes en omfattende 

rehabilitering i kjelleren.  

Fjerningen av paviljongene i Økernveien 145 svekker de estetiske og sosiale kulturminneverdiene sett i 

forhold til samspillet med høyblokka og de arkitektoniske verdiene knyttet til fasaden, samt de sosiale 

verdiene knyttet til bruken av bygget som sosialt møtested. Verdien av Økernsenteret er allerede noe 

svekket siden sammenhengen med den opprinnelige Østre Aker vei er borte. I forhold til høyblokka har 

paviljongene lavere verdi som markører i byrommet, og mindre bruks- og markedsverdi. Paviljongenes 

plassering hindrer en god utnyttelse av byrommet i forhold til målet om at Økerns posisjon som sentrum 
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(«city»). Paviljongene hindrer gjenetablering av Hovinbekken og Refstadbekken, og gjør forbindelsene til 

Lørenveien og området sør for planområdet vanskelig. Fjerning av paviljongene gir dermed fordeler for 

landskapsmessige kulturminneverdier.  

 

Verkstedbygningen 
Konsekvensen av plangrepet er at verkstedbygningen må vike for å få kunne gjenetablere Hovinbekken og 

gjenskape den landskapelige forbindelsen til Økernparken. Dette er et åpenbart dilemma, der man må 

prioritere deler av historien på bekostning av andre, men vi tror at en gjenetablering av grøntdrag, bekkefar 

og dyrkningsmark er viktig for å forankre byutviklingen i stedets rike kultur- og naturlandskap.   

Fjerning av verkstedbygningen/Økernveien 147 svekker de historiske og estetiske kulturminneverdiene, 

særlig i forhold til bygningens symbol for bil- og verkstedshistorien og til den særegne takkonstruksjonen.  

Bevaring av bygningen er ikke forenelig med fremførelse av Hovinbekken, og verkstedbygningen lar seg ikke 

kombinere med nødvendig støyskjerming av Østre Aker vei som er svært viktig for bo- og oppholdskvaliteten 

i planområdets østre del. De-/remontering av verkstedbygningens tak innebærer stor risiko og anbefales 

ikke. Å beholde konstruksjonen slik den er i dag er et alternativ, men det krever en del utbedring for å 

tilfredsstille gjeldende krav til energieffektivitet og teknisk standard slik at det bygningen kan benyttes til nye 

formål. Slike utbedringer er imidlertid ikke umiddelbart forenelig med bevaring av bygningens 

kulturminneverdi. 

Det er usikkert hvorvidt verkstedbygningen vil kunne oppgraderes til passivhusstandard ved en rehabilitering. 

Energibruken i driftsfasen kan eventuelt bli høyere ved rehabilitering enn ved nybygging. Likevel er det mest  

sannsynlig at de totale utslippene fra materialer og energi vil være lavere ved rehabilitering enn nybygging, 

men forskjellen vil være relativt liten. Samtidig er ikke denne sammenlikningen relevant, da det ikke aktuelt å 

bygge en ny, tilsvarende bygning, men derimot en bygning som gir høyere utnyttelse av tomten, hvilket har 

andre miljømessige fordeler.  

Når det gjelder bruks- og markedsverdien er manglende mulighet for å oppnå tilstrekkelig høy tetthet et 

problem, noe som henger sammen med verkstedbygningens attraktive beliggenhet på en tomt som et godt 

egnet til boligformål.  
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6 Vedlegg:  

Detaljert evaluering av Økernsenteret og verkstedbygningen 

Verdivurdering av høyblokka 
Økernsenteret ble oppført i 1969 og består av en høyblokk på 18 etasjer, og tre lavere paviljonger som 

inneholdt servicefunksjoner som butikker, post, politistasjon, mv. Rommet mellom paviljongene har senere 

blitt bygget inn med et glassoverbygg. Høyblokka var det høyeste kontorbygget i Norge da det stod ferdig 

bygget og er fremdeles en av Oslos høyeste bygninger. Høyblokkas konstruksjon i armert betong har en 

mørk, seksjonert fasade, med repetisjoner av vinduer i lik størrelse. Byggets dominerende og karakteristiske 

fasadeuttrykk er dannet av fasadekledningen av såkalt «Curtain Wall» eller påhengsvegg, bestående av 

plater av farget glass på et stenderverk av aluminium. Bygget har et modernistisk/brutalistisk uttrykk (Findal, 

2014). Det er inspirert av modernismens idealer om enkelhet og redelighet hvor byggets grunnleggende 

struktur er synliggjort gjennom fasaden.  

Håkon Mjelva var en av norsk etterkrigstids mest anerkjente og eksperimenterende arkitekter og utmerket 

seg som en fanebærer for modernismen på 60- og 70-tallet. Han var et sentralt medlem av PAGON-gruppen 

som var en del av den internasjonale sammenslutningen CIAM for fremme av modernismens arkitektur.  

Arkitektene var inspirert av internasjonale strømninger i arkitekturen. Trolig har de hentet inspirasjon fra 

kjente modernistiske verk som Seagram-bygget (Mies van der Rohe, 1958) og Lever House (Skidmore, 

Owings & Merrill, 1952).  

Historisk verdi 

Anlegget er et tidstypisk eksempel på et større kontorbygg og kjøpesenter fra 1970-tallet, tegnet av Håkon 

Mjelva, en av landets mest anerkjente arkitekter. Høyblokka representerer etterkrigstidens modernisme i 

Norge, og gjenspeiler samtidig internasjonale impulser i arkitekturen. Det er et av få tilsvarende bygg i Norge 

fra denne tiden.  

Kulturell/symbolsk verdi 

Anlegget Høyblokka er et signalbygg som ruver markant i landskapet og har blitt et landemerke og en 

identitetsmarkør for området. Mens paviljongene er en del av det helhetlige bygningsmiljøet som utgjør 

Økernsenteret, er det i hovedsak høyblokka som har symbolsk verdi. Det senere tilførte glassoverbygget 

representerer et tidlig eksempel på overdekket kjøpesentergate.   

Sosial verdi 

Bygningen har betydelig verdi som tidligere sosialt møtested, som knytter seg til handel, offentlige funksjoner 

og fritidsaktiviteter. Høyblokka huset funksjoner som bla. sosialkontor og kontor for lånekassen, noe som har 

ført til at mange har hatt et forhold til bygningen. Nærheten til T-banen er av stor betydning for hvordan 

Økernsenteret har blitt brukt.  

Estetisk verdi 

Høyblokkas form og fasadenes materialitet spiller en betydelig rolle i vurderingen av dens verdi, både i 

forhold til fjernvirkningen, der fasadene fremstår som horisontale og relativt mørke, og nærvirkningen, der 

fasadene fremstår som vertikale, lyse og blanke. Fasadenes oppbygging i et rasjonelt grid med 90cm 

modulmål, er en sofistikert komposisjon som gir bygningen et balansert uttrykk. Den markeres av vertikale, 
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utenpåliggende metall-profiler som gir plass til utvendig solavskjerming og vekselvis platekledning, dører og 

vindusfelter. Paviljongene har identisk utforming og støtter opp om det helhetlige bygningskomplekset. Det 

senere glassoverbygget bryter med den opprinnelige arkitekturen og har liten estetisk verdi. Få interiører er 

bevart, med unntak av trappeoppgangen i høyblokka.  

Bruks- og markedsverdi 

Både høyblokka og paviljongene er relativt enkle å gjenbruke, i form av solide, plasstøpte 

betongkonstruksjoner og rasjonelle bruksflater. Takhøyden er relativt lav og setter noen begrensninger i 

forhold til fremtidig program. Fasaden inneholder asbest og glasset tilfredsstiller ikke dagens energikrav, og 

den må derfor sannsynligvis i sin helhet demonteres og skiftes ut. Bygningene har et kommersielt potensial, 

men høyblokka har åpenbart størst verdi i forhold til god tomteutnyttelsen.  

Verdivurdering verkstedbygningen 
Verksteds- og garasjebygget i Økernveien 147 ble byggemeldt av arkitektkontoret Torp & Torp i 1957 for 

selskapet Norsk Brændselolje, og oppført i 1958. Arkitektkontoret Torp & Torp var et ledende arkitektfirma i 

samtiden, og har for ettertiden blitt kjent for kvalitet i materialbruk, og et kraftfullt formspråk, noe det 

karakteristiske taket på verkstedbygningen er en representant for. Torp & Torp tegnet også Trondheimsveien 

154, et industribygg med bensinstasjon, for Norsk Brændselolje i 1959. Norsk Brændselolje var en 

representant for British Petroleum (BP), som eide halvparten av aksjene.  

Opprinnelig var anlegget planlagt i to byggetrinn, hvorav garasje- og verkstedbygg med lager og godssentral 

skulle bygges først, og deretter to blokker for industrilokaler, men anlegget ble aldri komplettert. Anlegget 

skulle ha plass til hele 84 tankbiler, en større bilpark, og service-verksted for pumper og materiell. Bygget 

består av verkstedhaller, vaskehaller for biler, fyrrom, teknisk rom, lokaler hvor det har vært bilbutikk, 

kontorer, møterom, flere tekjøkken, garderober, toalett og lager. Bygget er i hovedsak fraflyttet, men noen av 

verkstedhallene er utleid til virksomheter med behov for lager og verksted.  

Over tid har også trafikkmønsteret rundt anlegget endret seg, og avstanden mellom Økernveien 147 og 

veisystemet er nå mye mindre enn det opprinnelig var. Kulturmiljøets kontekst og de lesbare 

sammenhengene er altså blitt noe svekket.  

Historisk verdi 

Bygningen representerer en viktig periode i Økerns historie med virksomhet knyttet til bilisme og 

petroleumsvirksomhet.  

Kulturell/symbolsk verdi 

Fløyen med det karakteristiske bølgende taket er over ett hundre meter lang, og er en representant for 

datidens bilservice- og garasjesentra. Selv om både området og bruken har endret seg over tid, er byggets 

kontekst og opprinnelige funksjon fremdeles lesbar gjennom byggets uttrykk og beliggenheten ved et trafikk-

knutepunkt.  

Sosial verdi 

Bygningen har begrenset sosial verdi, men er knyttet til en særegen bilkultur og har hatt betydning for 

besøkende og ansatte.  

Estetisk verdi 
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Verkstedbygningens spesielle takform er karakteristisk og konstruktivt interessant. Bygget fremstår autentisk 

i form og design, og er i stor grad intakt siden oppføring. Det er i all hovedsak delen av bygget med den 

karakteristiske takformen som har verdi.  

Bruks- og markedsverdi 

Bygningen er relativt fleksibel, men har en relativt lav tomteutnyttelse. Konstruksjonen lar seg vanskelig flytte 

eller påbygge. Grunnen er forurenset, og det kreves omfattende miljøsanering før bygningen kan brukes til 

annet formål.  

Transformasjonspotensial  
Høyblokka har potensial til å transformeres til kontor og bolig. Muligheter for balkonger ved boligfunksjon må 

undersøkes nærmere for å unngå historisk forringelse av bygningens fasadeuttrykk. 

Innvendig i 1-18 etasje og oppe på taket ser høyblokka ut til å være i relativt god stand, med unntak av 

steder med korrosjon på taket. Selve bærekonstruksjonene sannsynligvis kan bli stående, men hvis 

heissjakten skal rives, må det først etableres nye bærende kjerner for å overta bæring/stabilisering for vind. 

Riving av senter omkring bygningens base innebærer også sannsynligvis at det må forsterkes for ekstra 

vindlaster på bygget.  

Det antas imidlertid at det må påberegnes en omfattende rehabilitering i kjelleren. Dette anbefales stempling 

av bjelker, samt fjerning og rehabilitering av betong i områder der den er skadet. Ved rehabilitering må også 

gjøres utvidede undersøkelser av blant annet klorid- og karbonatiseringsdybder og skadeomfang på 

betongsøylenes stålkjerner.  

For verkstedet er hovedsakelig mulighetene for å beholde takkonstruksjonen eller eventuelt flytte det 

bølgeformede taket vurdert. En de-/remontering av taket sees på som for stor risiko for skade på 

konstruksjonen og anbefales ikke. Å beholde konstruksjonen slik den er i dag er et alternativ, men det krever 

en del utbedring for å tilfredsstille gjeldende krav slik at det bygningen kan benyttes til nye formål. Etterbruk 

av verkstedbygningen er ikke studert inngående.  

Klimagassutslipp 

Høyblokka 

For materialregnskapet gir riving utslipp på ca. 4000 tonn CO2-ekvivalenter, mens bevaring, som bevarer de 

meste av de tunge konstruksjonene, gir utslipp på ca. 1900 tonn CO2-ekvivalenter. Bevaring og rehabilitering 

av høyblokka bidrar til utslippsreduksjon på ca. 55 % sammenliknet med om bygningen rives og det settes 

opp et tilsvarende bygg med dagens standard. Dette er en høy utslippsreduksjon hvis det sammenlignes 

med ambisjonsnivå for utslippsreduksjon som settes for nybygg (normalt veldig vanskelig å oppnå mer enn 

40 %). Samtidig må det understrekes at det ikke er slik at nesten alle utslipp kan spares ved bevaring og 

rehabilitering. Det er rett og slett en relativt stor andel av utslippene som er knyttet til ikke-bærende inner- og 

yttervegger, kledningsmaterialer og belegg, som i de fleste tilfeller vil være aktuelt å bytte ut.  

Dersom det viser seg at bærende vegger også må rives og/eller at kjernen må flyttes, så vil 

utslippsreduksjonen ved bevaring av høyblokka reduseres. 

Utslipp knyttet til energiforbruk i driftstiden vurderes å være det samme i begge alternativene, men det 

forutsetter at det er full fleksibilitet med hensyn til isolering av vegger, tak og gulv, og til dels at det ved en 



   

 
 

RAPPORT SIDE 28 AV 28  

 

 
 

rehabilitering ikke har negativ påvirkning på ventilasjonsløsning (behov for vifteeffekt) i det rehabiliterte 

bygget. 

For klimaregnskapet er det tydelig at det er meget gunstig å rehabilitere høyblokka fremfor å rive den og 

bygge ny, gitt de premisser som er lagt til grunn. 

Verkstedbygningen 

For verkstedbygningen er det estimert tilsvarende resultat som for høyblokken når det gjelder 

klimagassutslipp fra materialer, det vil si at det er mest gunstig å rehabilitere bygningen med tanke på utslipp 

knyttet til materialer. Det er imidlertid mer usikkert hvorvidt bygningen vil kunne oppgraderes til 

passivhusstandard ved en rehabilitering. Dersom dette ikke er mulig, vil energibruken i driftsfasen bli høyere 

ved rehabilitering enn ved nybygging og den totale utslippsreduksjon vil bli betydelig redusert. De totale 

utslippene fra materialer og energi vil likevel mest sannsynlig være lavere ved rehabilitering enn nybygg, 

men forskjellen vil være relativt liten. 

 


