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Thinking SMALL, not TALL, to get to ZERO CO2e

Carbon positive? 
neutral? 

Negative?!

FACTORS TO CONSIDER:
 Emissions – embodied & operating
 Time horizon – we have <12 years
 Transportation & affordability
 Resiliency & livability

Thinking SMALL, not TALL, to get to ZERO CO2e
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Embodied CO2 
“front end load” 

dominates lifespan 
CO2 in ZE buildings 

Hypothesized Time Value of Carbon. 
Courtesy of Ecological Building 
Network, et al., The Total Carbon 
Study (2015).

CLIMATE: for new buildings, it’s the construction 
phase that has the biggest short‐term impact.



Getting to Zero Forum 2019 10/1/2019

Ann Edminster & Larry Strain

Embodied Emissions ‐ Structure 
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Embodied Emissions – Structure and Height 

Data from Masters Thesis by Nicolas Perez Fernandez ‐ 2008



Getting to Zero Forum 2019 10/1/2019

Ann Edminster & Larry Strain

Operating Emissions ‐ Size
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Average:
69 kBtu/ft2/yr

Average:
43 kBtu/ft2/yr

less than 100,000 SF more than 100,000 SF

From High Performance Buildings Database ‐ 2008

From Seattle Energy Benchmarking Analysis Report ‐ 2016 

Operating Emissions ‐ Height
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From Buildings Journal Life‐Cycle Energy Implications of Downtown High‐Rise vs. Suburban Low‐Rise Living: 
An Overview and Quantitative  Case Study for Chicago

Operating Emissions – Height

Elevator space Mechanical space 

60’ higher

Tall Building – Efficiency?



Getting to Zero Forum 2019 10/1/2019

Ann Edminster & Larry Strain

Tall Buildings Cost 
They cost a lot to build
they sell for even more 

$300 / sf ‐ typical low‐rise

$400 / sf – typical high‐rise

$600 / sf ‐ luxury high‐rise

Bottom line:

Wealthy people live
in tall buildings.

Wealthy people use
A lot energy

Existing      New         New        New                    Retrofit    Retrofit
As‐is.       Efficient   Electric      ZNE                       50%.         ZNE

Small, Lightweight, Wood Frame Building 
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Existing      New         New         New                     Retrofit    Retrofit
As‐is.       Efficient   Electric.      ZNE                         50%.         ZNE

Embodied

Operating

Combined

New Building + 225 metric tons

Existing Retrofit – 150 metric tons

Emissions Totals – Range over 10 years

New

Retrofit

New

Retrofit
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Existing      New         New        New                    Retrofit    Retrofit
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Emissions Totals – Range over 10 years

Large, Concrete / Steel Frame Building 

New Building + 3500 metric tons

Existing Retrofit – 1250 metric tons

TRANSPORTATION

‘WE NEED DENSITY TO SUPPORT GOOD MASS TRANSIT, 
AND WE NEED MASS TRANSIT TO REDUCE AUTO USE’ 
but … 
 Does this premise hold up to scrutiny? 
 Will adding density here reduce congestion?
 Will moremass transit ever catch up?
 Meanwhile, vehicle emissions grow as new buildings 

bring in more people

Bay Area: 
2nd best job 
access to 

transit riders 
… 
and

3rd worst 
traffic in US



Getting to Zero Forum 2019 10/1/2019

Ann Edminster & Larry Strain

AFFORDABILITY
“Across the United States, 

good transit access often 
leads to higher real estate 
prices, with home values near 
rapid transit in Boston, 
Chicago, Minneapolis‐St. Paul, 
Phoenix and San Francisco far 
outpacing other properties 
during the last recession.” 

Source: American Public 
Transportation Association

RESILIENCY
Where 

would you 
rather be in 
a power 
outage?

A B

C

 No elevators?
 No heating?
 No cooling?

“All‐glass buildings lose heat 
through their windows in 
winter and gain it in 
summer.” 

Source: Urban Green Council, New York
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LIVABILITY

 Sun
 Wind
 Shade
 Scale  “High buildings … 

damage people’s minds 
and feelings.” 

Source: A Pattern Language, 
Alexander, et al.

Where is 
the street 
life better?

CALL TO ACTION: demand HARD DATA for every 
project:

 LOWEST ACHIEVABLE 
embodied + operating emissions

 Demonstrable REDUCTIONS in 
vehicle emissions and congestion

 Assured RESILIENCE & AFFORDABILITY

 IMPROVED livability for existing 
and new residents and workers

CO2 BENEFITS 
must outweigh

IMPACTS over the 
next 10 years!
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Thank 
you!

http://www.siegelstrain.com


