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What we’re not going to cover in too much depth as it’s in elsewhere.

Will cover some of these aspects but will focus specifically on small scale developments
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Design teams think of design in terms of relating to the RIBA Stages.
There are many versions depending on complex procurement routes but the classic 
version is the single stage tender. Line between consultants and contractors are blurred 
on smaller jobs
Source: RIBA Plan of Works
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B – lifespan impacts on adaptation
C – includes BREEAM or CSH assessment to define actions (if not at B). Also effect of 
major decisions on construction methods
D – is just developing what was decided in C so it’s too late in a lot of respects
E – areas where lots of detail is required to ensure compliance of contractor. Also 
thermal bridging etc.
F – passing over of requirements to contractor
G – don’t do this right and everything else might not have been worth anything!
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Building regs present the minimum standard
Walls are the major element that are affected by the increasing standards. Roofs are 
already pretty good. Floors can be improved with little impact on internal space. 
Windows are just a matter of throwing more money at it.
Only adding about 50mm between 2010 and 2013 standards. 
Walls of 0.15 are PassivHaus recommended levels
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Air tightness is a mixture of detail design and construction quality
Start with the basics
Then move onto the detail
Check before things get buried
Planning – outline app can have the zones thought about. Detailed app should have 
drawings with the barrier line identified
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How to do it in normal buildings
Be careful about solar shading
Can be most of the heating!
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Extreme examples of solar gain
Both using conservatories. Can see on bedzed bow sun won’t penetrate living spaces. 
Ddue to opaque roof and intermediate floor
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Blindly going for triple glazing isn’t enough
There are lots of other factors
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This is how it works. Reduced peaks. Lags not as effective as in non‐domestic as evening 
peaks can be uncomfortable
Only 80‐100mm of concrete is needed – don’t need to make walls 3 feet thick
Could use phase change materials if you’ve got deep pockets
Are lightweight buildings a problem for the future – adaptation?
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Various MMCs and their benefits with respect to the small developer
Do you need to be ordering 100 houses at a time?

Info from Offsite Modern Methods of Construction in Housebuilding Perspectives and 
Practices of Leading UK Housebuilders Wei Pan, Alistair Gibb & Andrew Dainty 
Loughborough University

2005 data but has anything really changed since then?
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Each delegate group to get a set of small pieces of paper with sustainability related 
design activities printed on them and a blank RIBA Stage sheet.

Put the activities in the ‘right’ place.

Possibly also choose one activity that is most likely to either be carried out late so 
affecting the ability to influence the project or not carried out at all.
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Small wind is useless nearly everywhere
Solar thermal and PV not so good on large developments as can’t contribute very much 
of energy demand
Biomass CHP only good in Very Large Developments
Heat pumps are pretty scale independent and will be covered by another module on 
renewables so lets look at things that mimic the combi boiler Joe Public is used to.
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Or a wood burning stove would be fine in a well insulated new building

Comparable combi is ~£1,000
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Manufacturer’s data – use with caution
BAXI Ecogen
I’m not sponsored by BAXI – just thought having comparable products would help!
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Low density – detached and semi‐detached.

Commercially viable is the key. It’s always technically viable to put one in but generally 
there’s no point

Example is Derwenthorpe with each phase of 64ish houses served by the central 
biomass plant. Only done because JRHF are particularly forward thinking
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Source CCC 4th carbon budget report
£7k for 24kWth microCHP works out as £300 
Can see that non‐domestic is generally cheaper due to economies of scale
The non‐domestic range probably corresponds to district heating of a large resi
development
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Source: Environment Agency

Digging a hole and popping a local tank in is almost always going to be more viable than 
the large infrastructure needed for a district‐wide system. Also pumping losses
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Sustainability source is environment agency. Hierarchy is DEFRA

Site design is key
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How the carbon compliance (on‐site energy) levels might be set for 2016 regs
Anything above these requirements will be Allowable Solutions
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Planning authorites that have issued consents with conditions requireing scheme to 
demonstrate compliance with Local Planning Policy seeking carbon reductions above 
building regulations either through efficiency or renewables will be able to use C‐Plan.

C‐plan is filled in by the developer – it handles complex information and then displays it 
in a form that can be readily understood by  planners. Charts and indicator lights explain 
how a development measures up against energy targets in planning policy. 

They are displayed on the screen and in a report. 
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Can be used by Development Control team to understand if developers are meeting the 
requirements of the policies / conditions on planning application. 

The planning policy team can use the data outputs to monitor the take up of renewable 
policies – which is always tricky to monitor. 
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These are the projects that have been given as examples of allowable solutions but the 
exact framework has yet to be developed.
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This is from the Zero Carbon hub’s document.
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Facilitated discussion around the topics on the slide with the intention of the delegates 
understanding the common themes and issues from other authorities in their region and 
to share any breakthroughs they may have had
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Can see how the need for more points increases as the levels increase
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After explanation – will now go through some of the more trickier credits to achieve that 
are often stumbling blocks to higher scores.
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Can see that significant reductions from current regs are needed
Code 4 needs a little renewables
5 and 6 need lots
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Code 5 and 6 mandatory level is the preferred option for 2013 regs
An alternative is the level for 5 credits
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Wash hand basin taps ‘normally’ 12 l/min
Showers normally 14l/min

Bath 300 deep at the deepest point, 560 total width! 110 l capacity
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Costs are extra over for achieving Code 4 from 2006 baseline (so need some 
interpreting) on a semi detatched

But there’s hardly any difference
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Space heating is £60/yr based on 4p/kwh gas
Incidentally, 0.6ach at 50Pa is about 1 air change every 30 hours under atmospheric 
conditions (factor of 20)
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Whether what gets designed is what gets built

Info shows shortfall from 15 to 120%. All bar four were from buildings with s significant 
focus on energy efficiency. Mix of house types etc.

Info from Zero Carbon Hub study
Leads into discussions of planning vs. building control
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Issues to be summarised include those most commonly mentioned in policies and most 
commonly mentioned in the feedback from planners that informed the development of 
these modules
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These are the key questions for the delegates to develop answers to (in the form of 
more questions)

Splitting people up with the intention of getting different ideas discussed and for people 
to learn from each other’s practices
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Really not sure if this is the sort of thing they’re after.
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Would it be feasible, practical or desirable to locally raise the required standard of 
refurbishments above the national minimum required by building regs?
Who would implement and enforce this – building control or planning?
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L1A is new build, L1B is existing. L1A and L2A for new builds have changed significantly 
over the last decade as the carbon agenda has increased in prominence. In comparison, 
changes to existing building regs have been less significant.

Don’t expect any massive changes either
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Extension fabric improvement standards are pretty poor – could be improved

Windows potentially moving to 1.4 in 2013
Walls to 0.20
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There are often lots of areas for improving airtighness on refurbishment projects but it’s 
not required and is often not tackled in any coordinated way.
Particularly need to think how extension join into the existing property.
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SAP Appendix T
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These were all great plans until Mr Cameron got involved

However, it does mean that there are sets of developed policies out there with impact 
assessments that are ripe for local implementation.
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Measures need to be approved by Green Deal Accredited Advisors

Some scepticism as to whether it’s going to work
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Interim Planning Statement

78



79



80



Each group to get a copy of each of the SPDs mentioned for reference
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For example, bioenergy report commented that we could provide 10% of our primary 
energy by biomass. If CCS turns out not to be viable this will not be enough to reach the 
2050 targets. More biomass  would require unsustainable land use changes.
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