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LEED Core & Shell: Platin angestrebt

Metamorphose im Glattpark

Der Nordwesten Zlrichs wandelt sich — eine Veranderung, die nicht nur den sogenannten
I Glattpark betrifft, sondern auch die bestehenden Gebdude. Eines davon ist das Ambas-
I sador House — ein Blro- und Hotelgebaude mit beeindruckenden Baumassen. Zertifiziert
1 werden zunachst Gebaudekern und Gebaudehille — die Zertifizierung des Innenausbaus
| kann erganzt werden, sobald die Nutzungen abschlieend feststehen.
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1 So soll das Atrium des Ambassador House in Z(-
rich einmal aussehen: Tageslicht fir alle Etagen.

2 Das Gebdude in seinem heutigen Zustand ...

3 ..und nach seiner Fertigstellung 2017: Die Tur-
me wurden abgetragen, die Fassaden erneuert.

Anzeige

Aufgrund der gednderten stadtebaulichen Situation im Glattpark
—einem der grofiten Entwicklungsgebiet der Schweiz — zeichnete
sich fiir das in den Achtzigerjahren erstellte Ambassador House
ein erheblicher Sanierungs- und Entwicklungsbedarf ab. Mit der
Entwicklung des Glattparks und der Er&ffnung der Glattalbahn
haben sich auch die Adressbildung und die Erreichbarkeit fur
FuBganger verandert. Das gewaltige Volumen von ca. 236.000 m?
oberirdisch und 208.000 m3 unterirdisch betont die Formenspra-
che der Postmoderne. Durch die vorhandenen drei Tiirme mit
mehr als 22 Metern Hohe, wird das Gebdude als Hochhaus einge-
stuft. Dies fuhrt zu zusdtzlichen baulichen und technischen Aufla-
gen, die aufwendige Sanierungsmalnahmen mit sich bringen. Die
tiefe Gebaudebasis (EG — 2. OG) von teilweise bis zu 67 m und die
niedrigen Geschosshdhen (3. — 6. OG) lassen wenig Tageslicht ein-
fallen, was eine Minderung des Innenraumkomforts zur Folge hat.
Auch bei den vorhandenen haustechnischen Anlagen und dem
Versorgungskonzept besteht hohes Optimierungspotential.

Metamorphose

Aktuell wird das Gebaude als Blrohaus und Hotel genutzt, Ab Ende
des Jahres 2016 ist flir das Gebdude in den Obergeschossen eine rei-

ne Biironutzung vorgesehen. Die Gebaudestruktur und die geplan- Mit dermn S‘Ym’“““fb““ Sﬁmmem'm ersffnen fch for i W
ten MaRnahmen im Grundausbau erlauben dabei sowohl eine Un- neve Moglichkeiten, patentierte K@p!iim‘bewﬁsaamng inklusive..
terteilung in mehrere kleinere Mieteinheiten, als auch die Nutzung A de e iendach 5 - _— 4.
durch einen GroBmieter. Im Erdgeschoss finden sich ergédnzende

Nutzungen wie Gastronomie, Konferenz, Fitness und Retail.

Die Konkurrenzfahigkeit des Gebaudes im Glattpark und die Leben auf dem Dach

Ertlichtigung des Gebaudes flr den nachsten Lebenszyklus er-
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forderten einen nachhaltigen Umgang mit dem Bestand. Daher
wurde beim Entwicklungsprozess des Gebaudes groRer Wert dar-
auf gelegt, die bestehenden Defizite in Starken umzuwandeln, bei
gleichzeitiger Nutzung der vorhandenen Ressourcen. Erwahnens-
wert ist hierbei das ,Herunterfiihren” der bestehenden Innenhofe
bis zur Gebdudebasis, um den schlecht belichteten Innenzonen
mehr Tageslicht zu bieten. Gleichzeitig wurden die Tirme abge-
tragen, um die aufwendigen Sanierungsmalnahmen zu vermei-
den, die durch die Hochhausanforderungen notwendig geworden
waren. Im Zuge dieser Metamorphose wird auch die gesamte
Gebaudehllle erneuert. Diese verleiht dem Ambassador House
ein zeitgemales Aussehen und verbessert deutlich die energeti-
schen Kennwerte. Bezogen auf die Haustechnik, wird das sanierte
Gebdude im Grundausbau tber eine energieeffiziente und flexibel
ausbaubare Infrastruktur verfigen. Die Energieerzeugung erfolgt
zum Grofteil mit alternativer Energie —wie die Nutzung von Ab-
warme oder von freier Kithlung (mit einem Kaltwasservorlauf von
14°C) — Uber das Energienetz der Schweizer Bundesbahn. Fiir den
spateren Ausbau der Mietflachen wurden bereits energieeffizien-
te, technische Systeme konzipiert, die einen hohen Komfort fur
die Nutzer gewahrleisten und flexibel auf individuelle Anforde-
rungen der Nutzer angepasst werden kénnen.

Um diese besonderen Mafinahmen unter dem Aspekt der Nach-
haltigkeit bewerten und kommunizieren zu kénnen, wird nach
dem internationalen Nachhaltigkeitsstandard LEED zertifiziert.
Das Label LEED ist besonders fur weltweit tatige Unternehmen in-
teressant, die entweder in der Rolle als potenzielle Mieter oder als
internationale Investoren fur Neubauten und Modernisierungen
auftreten. Ein Vorteil ist auch die Mdglichkeit, ein projektrelevan-

tes Zertifizierungssystem wahlen zu kénnen. Wahrend beispiels-
weise fir ein Minergie-Zertifikat das gesamte Gebadude zertifiziert
wird — oft bei noch unbekannten Mietern oder Nutzern — bietet
LEED ein System an, welches nur den Grundausbau (Core & Shell
— Gebdudekern und -hille) zertifiziert, sich aber bei Bedarf um
den Innen-ausbau (LEED Commercial Intericr) ergdnzen lasst.

LEED Core & Shell

Beim Ambassador House wird fiir den Grundausbau das hochs-
te Zertifikat ,Platinum” (mehr als 80 von 110 Punkten) angestrebt.
Fir den Mieterausbau miissen klare Schnittstellen fiir die System-
grenzen zum Grundausbau definiert und in einem sogenannten
,Schnittstellenpapier” festgehalten werden, welches von der LEED
Zertifizierungsstelle nach einer Vorlage zur Abgrenzung von Ei-
gentum und Mietfldchen verlangt wird. Erganzt wird diese durch
vorgegebene Full-Time-Equivalent (FTE) Standardwerte. Die FTE
Werte sind, je nach Nutzung und Flachenanteile der Raume, mit
den jeweiligen Normwerten aufzuschllsseln. Die Auswirkungen
bei Nutzungsanderungen sind ebenfalls fir die Zertifizierung zu
berlicksichtigen.

Wie bei allen international gliltigen Normen erfordert auch das
LEED Zertifikat schllssige Definitionen von Kennwerten, beispiels-
weise fur die Berechnung von Raumflachen nach Raumtypen oder
Nutzungen, welche, wie in diesem Fall, sowohl mit den schwei-
zerischen als auch mit den US-Normen tbereinstimmen miissen.
Die Bezeichnung der Raumtypen ist ihren Nutzungen nach konse-
quent Uber alle Nachweise in Abstimmung mit Architekten und
Fachplanern einzuhalten. Je besser diese Ubereinstimmung ge-
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lingt, desto grosser ist die Chance, ein hohes Zertifizierungsniveau
des Grund- und kiinftigen Mieterausbaus zu erlangen.

Obwohl| der Zertifizierungsbereich nur den Grundausbau betrach-
tet, sind dennoch besondere Anforderungen an den Mieter zu
stellen, die in einem sogenannten ,Green Lease” (engl. fir ,gruner
Mietvertrag”) als Anhang zum Mietvertrag beigefugt wer-den.
Dazu gehéren Forderungen nach einem sparsamen Umgang mit
Trinkwasser, aber auch nach einem energieeffizienten Gebau-
debetrieb, der beispielweise den Einbau von LED-Leuchten nétig
macht. Werden bauliche Maknahmen vom Mieter ausgefiihrt,
verlangt die Zertifizierungsstelle ausdriicklich den Nachweis eines
Green Lease. Ziel ist es, so die nachhaltigen Voraussetzungen des
Grundausbaus auch im Betrieb fortzufiihren und sicherzustellen.

Fazit und Ausblick

Die Ertiichtigung des Gebdudes zeigt, dass mit der Veranderung der
Volumetrie und dem Einflgen von Atrien eine einfache Orientie-
rung im Gebaude moglich wird, Dimensionen erlebbar und ein An-
gebot flr Begegnungen und Aufenthalt geschaffen werden kann.
Die in den Turmgeschossen und den Atrien freiwerdende Baumasse
wird durch Volumenergadnzungen an den Gebaudeenden und durch
eine Verbreiterung der Gebdudetiefe im Mittelbau kompensiert.

Bei LEED lassen sich im System Core & Shell mit einem nach-
haltigen Umgang der Bausubstanz und einer Verbesserung der
Tageslichtsituation bis zu sieben LEED Punkte erreichen. Zudem
ermoglicht das Baukastensystem von LEED, bei einer bereits vor-
liegenden Core & Shell Zertifizierung, auch Zertifizierungen fir
die Mietflachen nach LEED Commercial Interiors (Cl) vorzuneh-
men. LEED Cl findet Anwendung bei Blronutzungen, im Einzel-
handel und der Gastronomie. Dabei decken sich die Ausschlusskri-
terien der Zertifizierungssysteme im Grundausbau mit denen des
Mieterausbaus. Besonderheiten im System LEED Cl bilden die For-
derungen nach mit ,Energy Star” zertifizierten Gerdten oder nach
LGreenguard” zertifiziertem Mobiliar. Auch fur den Einzelhandel
liegen spezielle Anforderungen vor. Mit einer Zertifizierung nach
LEED erhalten Eigentiimer und Mieter ein Instrument, mit dem sie
ihre Nachhaltigkeitsziele quantifizieren kénnen. Die Zertifizierung
schafft eine Grundlage flir einen nachhaltigen Betrieb und unter-
stltzt die unternehmerischen Nachhaltigkeitsziele. Damit ist eine
Zertifizierung ein kommunikatives und operatives Hilfsmittel im
Rahmen einer umfassenden Nachhaltigkeitsstrategie.

Das Projekt Ambassador House erreicht mit einem kompetenten
Arbeitsteam und dem notwendigen Instrumentarium die ge-
winschte Integration der anspruchsvollen Anforderungen in das
bestehende Gebdude. Nach einem ersten Design Review (Vorprii-
fung) durch das Green Building Certification Institute (Zertifizie-
rungsstelle), riickt das Projekt der Auszeichnung auf dem Zertifi-
zierungsniveau LEED Platinum und der Verwandlung in ein Green
Building einen entscheidenden Schritt ngher. i

www.ambassadorhouse.ch
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