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1. HOVEDKONKLUSJONER 

 BREEAM Communities (BC) setter søkelyset på miljøspørsmål og plangrep som legger til 
rette for bærekraftig utvikling.  Miljøaspektet er også til en viss grad ivaretatt i vanlig 
planprosess gjennom Plan- og bygningsloven, men BC stiller mer konkrete krav til å 
dokumentere hvilke virkemidler som er bygget inn i planen for å sikre miljøgevinster. 

 
BC kan bidra til å fremheve miljømessige krav som allerede finnes i Plan- og 
bygningsloven, men som i praksis ofte kun tilfredsstilles til det absolutte minimum. 
 

 I norsk planpraksis er det en viss tendens til kun å tilfredsstille plan- og bygningslovens 
minimumskrav til medvirkning.  BC har medvirkning som en rød tråd med krav om 
innhold og dokumentasjon som retter oppmerksomheten i større grad mot denne delen 
av planarbeidet.   
 

 Krav om medvirkning i BC er knyttet til temaer og setter søkelyset mot miljøaspekter i 
planarbeidet.  Dette kan bidra til at medvirkningen blir mer målrettet i en tidlig fase. 

 
 Størstedelen av rammeverket og revisjonspunktene i BC ligger helt eller delvis innenfor 

planforslags/KU fasen i norsk planprosess. En god del av innholdet må justeres til norske 
lover, forskrifter og standarder. Norsk planprosess er her definert som fra oppstart av 
planarbeid til vedtatt plan. 

 
 Generelt sett stiller BREEAM Communities mer detaljerte krav tidligere i planprosessen 

enn det som er vanlig praksis i Norge. Spesielt gjelder dette de frivillige kravene, og fase 
to og tre, der detaljeringsnivået kan være veldig høyt. 

 
 BC stiller gradvis mer detaljerte krav innenfor hvert tema hvor de mest detaljerte 

kravene som regel gir flest poeng. I norsk planprosess fastsetter man overordnede krav i 
planfasen som skal redegjøres nærmere for ved byggesaksbehandling. Dette medfører at 
man ikke alltid kan oppnå maksimalt med poeng for BC temaene innenfor vanlig norsk 
planprosess.   

 
 Over 60% av temaene i BC steg 2 og 3 ligger delvis i gjennomførings-/byggesaksfasen. 

Ingen av disse er obligatoriske i BC, men det vil begrense antall poeng som er mulig å 
oppnå for de aktuelle temaene. 

 
 Av de obligatoriske temaene i BC er det tre som, dersom uendret, skiller seg vesentlig fra 

norsk planpraksis på områdenivå. Dette gjelder økonomiske og demografiske utredninger 
samt kravet til energistrategi. Disse temaene er i Norge imidlertid ofte allerede ivaretatt 
på et overordnet nivå. 

 
 BC stiller mer omfattende og konkrete krav til økonomiske og demografiske utredninger 

enn det som praktiseres på kommunedelplan- og områdenivå i Norge. 
 

 Generelt er BC langt mer ambisiøst på energi enn det som gjennomføres på områdenivå i 
Norge i dag. 
 

 Mange temaer i BC har samme innhold som norsk planprosess, mens BC stiller mer 
konkrete, detaljerte og strukturerte krav til dokumentering. 
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2. BREEAM COMMUNITIES I NORGE 

Som ledd i det forestående arbeidet med å tilpasse BREEAM Communities til norske forhold, 
gjøres det her en foranalyse. Dette arbeidet har til hensikt å avdekke primært to ting. Det ene er 
å addresere likheter og forskjeller mellom den tekniske manualen og etablert norsk 
planleggingspraksis. Det andre er å se hva BREEAM Communities bringer inn av nye elementer. 
 
Analysene er viktige for å danne et helhetsbilde og en status på hvor vi står i dag, hvor 
differansene foreligger og eventuelt hvor store de er.  
 
De komparative analysene vil være en plattform i det forestående arbeidet med å tilpasse 
metodikken til norske forhold. 
 

 

Figur 1 - Hensikten med den komparative analysen er å finne differansen mellom BC og Norsk 
planlegging på områdenivå 

 
 

3. METODIKK 

3.1 Metode og avgrensning 

BREEAM Communities tekniske manual er sammenlignet med plantypene kommunedelplan og 
områderegulering.  
 
Analysen innebærer en grov vurdering av om, hvordan og i hvilken grad BREEAM Communities 
krav og kriterier er oppfylt i norsk planprosess. Analysen tar utgangspunkt i følgende 
temaer/spørsmål: 
• Innhold og krav til dokumentasjon i BREEAM Communities er identifisert og listet 
• Innhold og krav i norsk planprosess som kan tilfredsstille revisjonspunktet er identifisert og 

listet 
• BREEAM er vurdert opp mot norsk praksis, som gir en status på i hvilken grad prosessene og 

innholdet er sammenfallende. Dette danner grunnlaget for å identifisere om man kan 
tilfredsstille kravene i BC med dagens planpraksis.  

 
Rammeverket for analysen har vært satt med holdepunkt i hva som normalt faller innenfor 
planprosessen til kommunedelplan og områderegulering. I noen tilfeller krever en BC-revisjon 
dokumentasjon av forhold som vi i Norge behandler på kommuneplannivå. Det er fullt mulig at 
det som er gjort i overordnet planlegging vil kunne tilfredsstille krav satt i BC, men dette er da 
vurdert som «rødt», fordi det faller utenfor det som revisjonsprosessen er ment å favne.  
 
Den komparative analysen er gjort på to nivåer som begge er sammenstilt i forenklede 
illustrasjoner. Hele analysen inngår i kapittel 7, mens de forenklede inngår i kapittel 6.  
 
Den første analysen er detaljert og skiller mellom de obligatoriske og frivillige kravene i BREEAM. 
De man henholdsvis må utføre som ikke gir poeng, og de frivillige der poeng kan oppnås. Det 
differensieres ikke mellom hvor mange poeng som kan oppnås eller rekkefølge på hva som må 
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gjøres. Innenfor hver av de to kategoriene listes og samles dokumentasjonskravene. Vurderinger 
om de obligatoriske og frivillige kriteriene sammenfaller med norsk planleggingspraksis er 
presentert med fargekoder:  
• Grønt for at kriteriet anses som sammenfallende  
• Gult for at kriteriet anses som delvis sammenfallende  
• Rødt for at kriteriet vurderes som noe annet enn etablert norsk praksis. 
Vurderingen innenfor hvert kriterium etterfølges av en kort tekst om hvilken del/dokumenter fra 
norsk planpraksis en kan bruke for å tilfredsstille kravene. Her kommer også kortfattet vurdering 
om forskjeller. Med norsk planpraksis siktes det til det som er lovfestet eller vanlig praksis. 
 
Den andre analysen er vurdering av hvor revisjonspunktene plasseres i en norsk planprosess. 
Noen kriterier kan plasseres innenfor flere av fasene. Dette er fordi ulike poeng i ett og samme 
revisjonspunkt kan sammenfalle med ulike faser. Mange av revisjonspunktene er på et 
detaljeringsnivå som ofte faller utenfor planleggingsfasen, og gjøres vanligvis etter vedtatt plan. 
Derfor er «byggesak» tatt med i mappingen.  

3.2 Datagrunnlag 

• BREEAM Communities technical manual 
• BREEAM Operational guidance 
• BREEAM Communities international, Bespoke 2012 (pilot) 
• Plan- og bygningsloven og annet sentralt lovverk 
• Veileder, Reguleringsplan T-1490 
• Veiledning om plan- og bygningsloven og forskrifter 
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4. NORSK PLANPROSESS 

Analysen tar utgangspunkt i kommunedelplan og områderegulering.  Dette er plantyper som vi 
vurderer som relevant og egnet for BREEAM Communities sertifisering. 
 
Kommunedelplan er i hovedsak brukt for detaljering av viktige, geografiske deler av 
kommuneplanen, for tematiske planer eller ved endring av deler av en kommuneplan.  
Kommunedelplan kan anses for å være en mer strategisk plantype, sammenlignet med 
områderegulering.  Områderegulering er vanligvis mer detaljert enn kommunedelplanen selv om 
detaljeringsnivået i begge plantypene kan variere og i noen tilfeller falle sammen.  Begge 
plantypene følger i hovedsak samme prosess og vi har derfor valgt å ikke skille mellom de i 
denne analysen. 
 
Tabellen nedenfor viser en oversikt over norsk planprosess for KDP og områderegulering. 
 
 Oppstart og 

varsel 
Kunngjøring om oppstart av planarbeid hvor det informeres om 
formålet med planarbeidet og de viktigste problemstillingene det 
reiser. 

   

K
on

se
kv

en
su

tr
ed

ni
ng

 Planprogram Planprogram utarbeides som grunnlag for planarbeidet. Planprogrammet 
skal gjøre rede for formålet med planarbeidet, planprosessen med frister og 
deltakere, opplegget for medvirkning, spesielle forhold til berørte grupper, 
alternativer og behov for utredninger. 

  
Høring/offentlig 
ettersyn 

Høring og offentlig ettersyn av planprogram.  Planprogrammet legges ut på 
høring samtidig med varsling av planoppstart. 

   
 Planforslag / KU Planforslag og konsekvensutredning utarbeides. 

Alle plandokumenter er utarbeidet i denne fasen.  Planforslaget består 
vanligvis av plankart, planbeskrivelse, planbestemmelser samt evt. 
konsekvensutredning.   
Hvor det ikke er krav om konsekvensutredning skal det redegjøres for 
konsekvensene av planforslaget i planbeskrivelsen. 
Alle nødvendige utredninger er utarbeidet i denne fasen. 
Medvirkning med offentlige myndigheter og andre berørte er delvis lagt inn 
i denne fasen.  Medvirkningsopplegget er beskrevet i planprogrammet. 

   
 Høring/offentlig 

ettersyn 
Planforslaget og konsekvensutredningen sendes ut på høring og offentlig 
ettersyn.  Alle kan sende inn merknader som skal behandles etter 
høringsfristen.  Dette er en viktig del av medvirkningsprosessen. 

   
 Vedtak og 

kunngjøring 
Kommunal og politisk behandling av planforslaget.  Ferdigbehandlet forslag 
skal legges fram for kommunestyret til vedtak. 

  
 Vedtatt plan 
   
 Gjennomføring/

byggesak 
Gjennomføringsfase og byggesaksbehandling sikrer at byggetiltak blir i 
samsvar med lov, forskrift og planvedtak.  Krav til dokumentasjon, 
detaljering og rekkefølge m.m. er ofte fastsatt i planbestemmelser. 
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5. BREEAM COMMUNITIES 

BREEAM Communities er et selvstendig, tredjeparts miljøklassifiseringssystem for 
områdeutvikling, basert på BREEAM-metodikken som allerede er godt etablert for byggprosjekter 
i Norge.  Verktøyet legger til rette for å vurdere utfordringer og muligheter som har virkning på 
bærekraft, samfunns- og miljøbelastning i tidligfase byutvikling. BREEAM Communities drøfter 
prinsipielle spørsmål om miljø, samfunn og økonomi og tidligfasebeslutninger, som kan påvirke 
resultatet i større utviklingsprosjekter. Medvirkning er en sentral del av klassifiseringsprosessen.  
BREEAM Communities er ment for å styrke kunnskaps- og beslutningsgrunnlaget, forebygge og 
reduserer konflikter, gi forankring og legitimitet til arbeidet, samt vitalisere lokaldemokratiet. 
 
BREEAM Communities er eiet og drevet av BRE Global Ltd. i Storbritannia.  
Klassifiseringsprosessen følger BREEAM Communities Technical Manual og Operational Guidance.  
Kriteriene i manualen er fastsatt av BRE Global. 
 
Tabellen nedenfor viser en oversikt over BREEAM Communities sertifiseringsprosessen.  
  
 Oppstart og 

registrering 
Prosjektet registreres hos BRE Global som et BREEAM Communities-
prosjekt.  BRE Global vurderer registreringen og sender ut et 
«proposal letter», med forslag om prosessen videre. 

   

 

Lokal 
tilpasning* 

Lokaltilpasning av miljøkriteriene for BREEAM Communities i samarbeid 
med forslagsstiller og BRE Global.  Kriteriene, som danner grunnlag for 
miljøklassifiseringen, er på bakgrunn av dette arbeidet fastsatt av BRE 
Global. 
 
*Denne fasen utgår dersom det lages en norsk versjon av BC 

   

R
EV

IS
JO

N
S
- 

O
G

 S
ER

TI
FI

S
ER

IN
G

S
PR

O
S
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S 

Step 1 Etablering av utviklingskonsept i tråd med overordnede planer og mål. En 
forholdsvis grovmasket områdeplan med konsekvensutredning kan være 
egnet som førstetrinns klassifisering for et område. Step 1 klassifisering gir 
BREEAM Communities førstetrinnsertifikat (e: Interrim certificate). 

  
BREEAM Communities førstetrinnsertifikat (e: Interrim certificate) 
 
Step 2 Struktur, form og funksjon på et mer detaljert nivå.  Inkluderer bl.a. planer 

om infrastruktur og lokalisering av bygninger. 

  
Step 3 Detaljering av planen. Inkluderer bl.a. landskapsutforming, 

overvannshåndtering, fasiliteter for offentlig kommunikasjon og 
infrastruktur og mer detaljert design av bygninger og konstruksjoner. 

 
Sammen danner step 2 og 3 sluttfasen av klassifiseringen og kan være egnet til 
detaljreguleringer for hele eller deler av et område, eller en mer detaljert områdeplan.  
Klassifisering i Step 2 og 3 gir BREEAM Communities' endelige sertifisering og vurdering (e: 
final certificate and rating). 
 

 BREEAM Communities endelige sertifisering og vurdering (e: final certificate and rating) 
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6. FUNN OG KONKLUSJONER 

Størstedelen av rammeverket og revisjonspunktene med BREEAM Communities (BC) ligger 
innenfor planforslags/KU fasen i norsk planprosess. Alle utredninger, utforming av forslaget og en 
del av medvirkningsopplegget finner sted i denne fasen.  Mange av kravene i BC som ligger i 
planforslagsfasen kan man helt eller delvis tilfredsstille med vanlig planpraksis.  En del av 
innholdet må justeres til norske lover, forskrifter og standarder mens noe faller utenfor vanlig 
norsk planpraksis.  Det som faller utenfor norsk planprosess blir ofte tatt opp i gjennomførings og 
byggesaksfasen.  
 
Det er kun temaet GO 04 (Communitiy management of facilities) som i sin helhet faller utenfor 
norsk planprosess. Andre temaer som delvis kan være ivaretatt i norsk prosess har det til felles 
at de mer detaljerte kravene faller utenfor. Det vil si at for å oppnå maksimalt antall poeng for 
mange temaer i BC, så må man helt ned på gjennomførings og byggesaksnivå. Dette gjelder for 
eksempel utbyggingsavtaler og andre avtaler om gjennomføring eller drift, detaljerte 
planløsninger og tekniske anlegg. 
 

 

Figur 2 – Illustrasjonen viser at tyngdepunktet i BREEAM er ivaretatt i planforslagsfasen, men at en 
vesentlig del av revisjonspunktene også faller inn under byggesak – altså etter vedtatt plan. En betydelig 
andel av BC (gul farge), må justeres for å kunne revideres innenfor norsk rammeverk. (Illustrasjonen er 
en sammenfatting av den detaljerte analysen i kapittel 6.) 

 
Mange BC-temaer har et krav om medvirkning som bidrar til at flere problemstillinger/temaer blir 
diskutert tidligere i prosessen.  I norsk planprosess er den formelle delen av medvirkningen 
ivaretatt gjennom varsel om oppstart, høring/offentlig ettersyn og planprogram.  I tillegg til dette 
er planforslaget i praksis utformet og utarbeidet i samarbeid med kommunen og berørte parter i 
planforslagsfasen.  Det er også vanlig å avholde informasjonsmøter og workshops i denne fasen.  
Medvirkning, bortsett fra de formelle kravene, er i utgangspunktet veldig fleksibelt i Norge og kan 
omfatte alle krav som BC stiller. Dokumentasjonskravene i BC kan derimot ofte ikke tilfredsstilles 
før sent i planprosessen, når merknader er behandlet og planen er klar til politisk behandling. 
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Generelt sett stiller BREEAM Communities mer detaljerte krav tidligere i planprosessen enn det 
som er vanlig praksis i Norge. Spesielt gjelder dette de frivillige kravene, og fase to og tre, der 
detaljeringsnivået kan være veldig høyt. I norsk planprosess fastsetter man overordnede krav i 
planfasen som skal redegjøres nærmere for ved byggesaksbehandling. Dette gjør at en vesentlig 
del av rammeverket til sertifiseringsverktøyet normalt faller utenfor norsk planprosess. 
Over 60% av temaene i BC steg 2 og 3 ligger delvis i gjennomførings-/byggsaksfasen. Ingen av 
disse er obligatoriske i BREEAM Communities, men det kan begrense antall poeng som er mulig å 
oppnå for de aktuelle temaene. 
 
Av de obligatoriske temaene i BC er det tre, som dersom uendret, skiller seg vesentlig fra norsk 
planpraksis på områdenivå. Dette gjelder økonomiske og demografiske utredninger (SE 01 og 
02), samt kravet til energistrategi (RE 01). Disse temaene er imidlertid ofte ivaretatt på et 
overordnet nivå. BC stiller mer omfattende og konkrete krav til økonomiske og demografiske 
utredninger enn det som praktiseres på kommunedelplan og områdenivå i Norge. 
 
Generelt er BC langt mer ambisiøst på energi enn det som gjennomføres på områdenivå i Norge i 
dag. Energi omtales i plan- og bygningsloven kap. 14.  Energiutredning fremkommer som en del 
av planarbeid, men håndteres svært ulikt i kommuner i dag. Kravene i Pbl. i forbindelse med 
energieffektivisering, energiforsyning og fjernvarme er langt mindre omfattende og detaljert enn 
det som BC stiller krav om. 
 

 

Figur 3 - Tabellen er en helhetsvurdering av om de 40 revisjonspunktet i BREEAM Communities kan 
oppnås eller ikke innenfor dagens norske plansystem. Grønt er helt sammenfallende, gult er delvis 
sammenfallende, men med noen justeringer, og rødt er vurdert til at revisjonspunktet ikke kan ivaretas i 
norsk planprosess. (Illustrasjonen er en sammenfatting av den detaljerte analysen i kapittel 6.) 

 
Sammenstillingen i tabellen ovenfor viser at en stor del av det som kreves i en BC-revisjon kan 
løses, helt eller delvis innenfor Norsk plansystem. Dette er kriterier som er vist som grønt og 
gult. En overvekt av revisjonspunktene henviser imidlertid til engelske standarder, eller er til en 
viss grad såpass ulikt fra det vi praktiser i Norge at det vil kreve en justering av den tekniske 
manualen før en kan oppnå full score innenfor revisjonspunktet. Dette vurderes i de fleste tilfeller 
til å være justeringer av mindre karakter. Revisjonspunktene som er farget rødt er enten noen vi 
ikke gjør i Norge, eller at innholdet som presenteres er så ulikt at det må store endringer til for å 
kunne oppnå poeng i revisjonen. Kriteriet er også farget rødt dersom det faller utenfor de 
planprosessene BC er ment å gjelde for, altså områderegulering eller KDP. 
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Konklusjonen er at med en del mindre justeringer er det mulig å tilpasse BC til norsk 
planprosess. Det som presenteres i BC sin internasjonale manual er i stor grad allerede det vi 
driver med i god norsk planlegging. Hovedforskjellen er at det kreves et større detaljeringsnivå, 
på et tidligere stadium, og BC stiller mer konkrete og strukturerte krav til dokumentering enn det 
som er etablert praksis i Norge. 
 
Norge ligger relativt langt fremme i kartlegging av en mengde tema som inngår som 
grunnlagsdata i planlegging sammenlignet med andre land. Mye dokumentasjon og «bevis» 
ligger allerede offentlig tilgjengelig i databaser til bruk i planlegging. Mye av basis grunnlags- og 
kunnskapsmaterialet som er gjenstand for beslutningstagning i planlegging, er derfor allerede 
fremskaffet. 
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7. ANALYSEN 
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