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The design team has worked with the window 
manufacturers together to design a high performing 
replacement to the existing single glazed windows.

The objective is that the new windows will look as 
similar as possible to the existing ones, while delivering 
a much better thermal and acoustic performance 
to comply with current building regulations and 
modern standards for office buildings. 

The windows hereby described are located on Eagle 
street facade and on the inner elevations of the 
building.

The building is not listed, but it is located in a 
conservation area. However, only the High Holborn 
frontage is considered to be a positive contributor 
and therefore the elements included within this 
document are not considered to be of historical 
interest.

For ease of comparison between the existing and 
proposed windows (on the next page) the photos 
have been annotated with key dimensions, as 
appropriate.

01.00 DETAILS PURSUANT TO CONDITION 5 PLANNING PERMISSION 2020/1351/P (AS AMENDED)
01.01 “CRITTAL TYPE” WINDOWS - EXISTING

Image of existing single glazed window to be replaced Elevation of the existing windows

Disclaimer: This drawing is to be read in conjunction with all related drawings. Do not scale from this
drawing. All dimensions must be checked and verified on site before commencing any work or producing
shop drawings.The originator should be notified immediately of any discrepancy. This drawing is copyright
and remains the property of astudio architecture.

Client

4rth Floor, 30 Millbank, London SW1P 4DU
T: +44(0)207 401 4100  E: info@astudio.co.uk
www.astudio.co.uk

Rev

A1
FormatScale

Drawing number

Project Orig Zone RoleLocation Type Sequence Number

Drawing name

Project

Project number Drawing Status Suitability

Revisions
Rev Description Date Dr Ap

UCH-AST-XX-XX-DR-A-060020

WINDOW TYPES 1

Uncommon Holborn
85 High Holborn

21003 Stage 4 S4

P01 Issued for Tender 01/10/2021 NJ AL

P04

1:20
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SCALE 1:20

01 WINDOW TYPE 1 - WT-01
1:20 02 WINDOW TYPE 6 - WT-06

1:20 04 WINDOW TYPE 10 - WT-10
1:20

05 WINDOW TYPE 11 - WT-11
1:20 06 WINDOW TYPE 12 - WT-12

1:20

07 WINDOW TYPE 13 - WT-13
1:20 08 WINDOW TYPE 14 - WT-14

1:20 09 WINDOW TYPE 15 - WT-15
1:20

WT-01a - 770X1560mm S/O - 90' Fire
rated (integrity / insulation)

WT-06a - 1600X1885mm S/O
WT-06b - 1600X1885mm S/O- panel 1 and 2 louvered
WT-06c - 1600X1885mm S/O - panel 1 and 2 louvered
WT-06d - 1580X1885mm S/O - panel 1 and 2 louvered

WT-10a - 4090X1820mm S/O
WT-10b - 4090X1840mm S/O
WT-10c - 4200X1865mm S/O
WT-10d - 4120X1865mm S/O
WT-10e - 4070X1865mm S/O - panel 1, 2, 3, 4 and 5 louvered and
all glazed panels are frosted
WT-10f - 4070X1865mm S/O - panel 1, 2, 3, 4 and 5 louvered
WT-10g - 4090X1820mm S/O - panel 11, 12, 13,14 and 15 are
spandrel panels. All glazed panels are frosted

03 WINDOW TYPE 9 - WT-09
1:20

WT-09a - 23970X2680mm - 120' Fire rated (integrity / insulation)
WT-09b - 24210X2680mm

WT-11a - 3260X1885mm S/O WT-12a - 3260X1885mm S/O- panel 1, 2, 3 and 4 louvered and all glazed panels are frosted

WT-13a - 2425X1885mm S/O
WT-13b - 2425X1885mm S/O - panel 1, 2 and 3 louvered
-
WT-13c - 2425X1885mm S/O - Full openable panel - Left
WT-13d - 2425X1885mm S/O - Full openable panel - Right

WT-14a - 1000X1935mm S/O
WT-14b - 1000X1935mm S/O
WT-14c - 990X1935mm S/O

WT-15a - 600X1840mm
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GENERAL NOTES
1. All existing windows to be removed (ALT-704). Ensure careful

removal of windows to ensure no damage to surrounds and
existing terrazzo sills. Terrazzo sills to be kept intact for future
re-instatement when new windows installed.

2. All dimensions stated are to be confirmed on site after existing
window removals.

3. To be read in conjunction with facade scopes (series 04 xxxx),
typical window details (series 07 xxxx) and architectural
specification.

EWS-221 EWS-221

EWS-221EWS-221

EWS-221 EWS-201 EWS-201

EWS-102

P02 Tender addendum 03/12/2021 ML AL
P03 Stage 4 02/02/2022 MF AL

992mm AFFL
Sill height 814mm AFFL

Sill height
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Sill height
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36
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5

839mm AFFL on 1st floor
849mm AFFL on 2nd, 4th and 5th floors floors

809mm AFFL on 3rd, 6th and 7th floors

Sill height

829mm AFFL on 1st and 2nd floors
809mm AFFL on 3rd, 4th, 5th and 6th floors

EQ EQ EQ EQ

36
0

99
0

53
5
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5

Sill height

849mm AFFL on 1st floor
819mm AFFL on 5th floor

809mm AFFL on all other floors

EQ EQ EQ EQ
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Sill height

839mm AFFL on all other floors
844mm AFFL on 5th and 6th floors

EQEQ EQ
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Sill height

810mm AFFL on 2nd and 5th floors
805mm AFFL on 1st and 4th floors

800mm AFFL on all other floors

Sill height

810mm AFFL on 2nd and 5th floors
805mm AFFL on 1st and 4th floors

800mm AFFL on all other floors

REV P03:
Window dimensions and sill heights updated

P04 Windows pack - Update 29/04/2022 MF AL
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Although high aesthetic has been paramount 
throughout the refurbishment design exercise, 
performance was a key driver in the design outcome 
of the window design and building throughout. 

The existing windows are single glazed and offer no 
thermal breaks which translate into a poor thermal 
and acoustic performance. Achieving building 
regulation compliance required the windows to be 
upgraded to double glazed units with thermally 
broken aluminium frames. 

The performance is driving the slight increase in 
thickness of the frames as it is not possible to provide 
a perfect match to the existing windows and meet 
the requirements of the building regulations.

We have, where possible, matched the dimensions 
of the existing windows as closely as possible. The 
exception lies on the horizontal transoms where 
their thickness is slightly larger than the existing to 
provide the performance required while matching 
the panellization and opening scheme of the existing 
windows.

The colour selected for the window framing has 
been welcomed by the planning team on their site 
visit. The colour is RAL 7047, a very light grey, which 
matches the colour of the surrounding stone facade. 
Any mastic joints will also match that of RAL 7047.

A sample has been installed on site for planning 
approval. 

01.00 DETAILS PURSUANT TO CONDITION 5 PLANNING PERMISSION 2020/1351/P (AS AMENDED)
01.02 “CRITTAL” TYPE WINDOWS - PROPOSED

Tilt-Turn Tilt-Turn

FFL

Tilt-Turn Tilt-Turn

FFL

Elevation of the proposed windows Image of the proposed double glazed window 

154

78

56

120



4

�����������������
������������������������ � �
�

��������������� � �������
�

�������
��������������������

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������
������������������������������������������������������������

�������������������������������������������������������������������

������������������������������������������������������������������������

����������������������������������������������������������������������������������������������������������������
��������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������
������������������������
��������������������������������������������������������������������������������������������������������
������������������������������������������������������������������������������������������������
����������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������

������������������������������������������

����������
������������������������������������������������������������������������������� ���

��������� ���� ���� ��� ��� ���

���� ��� ��� ��� ��� ��� ��� ���

����� ��� ��� ��� ��� ��� ��� ���

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������
��������������������������������������������������������������������

�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
����������������������������������������������������������������������������������������������������������������
���������������

���������������������������������������������������������������������������������������������������������������

���������������������������������������������������������������������������������������������������������������
�����

����������������������������������������������

�������

�����������������������������������

�������������������������������������

���� ���� ���� ��� ��� ���

������������� ��� ��� ��� ��� ��� ���

�������������� ��� ��� ��� ��� ��� ���

����������������������������������������������������������������������������������������������������������
������������������������������������������������������������������������

�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

���������������������������������������������������������������������������������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������
������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
����������������������������������������������

���������������������������������������������������������������������������������������������������������������
��������

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������
����������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������
��������������������������������������������������������������������������������

����������������������������������������
�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������
������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
������������������������������������������������������������������������������������������������������������
��������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������
����������������������������������������������������������������������������������������������������������
�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
����������������������

���������������������������������������������������������������������������������

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������
���������������������������������������������������������������������������������������������������������
������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
�������

���������������������������������������������������������������������������������������������������������������
�����������������������������������������������������������������������������������������������������
�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
���������������������������������������������������������������������

������������������������������������������������������������������������������������������������������������
���������������������������������������������������������������������������������������������������������������
����������������������������������������������������������������������������������������������������������

�����������������������������������������������������������������������������������������������������������
�������������������������������������������������������������������������������������������������������������
�������������������������������������������������������������

02.00 SUPPORTING INFORMATION
02.01 ACOUSTIC AND THERMAL PERFORMANCE TARGETS
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Supporting information on the performance targets 
for the refurbishment scheme:

Thermal performance
The thermal performance of the existing single 
glazed aluminium windows is estimated to be 
around 4.8W/m2 and therefore not in line with 
building regulations.

The upgrade of the building envelope was a key 
driver of the refurbishment, providing thermal 
comfort to the future tenants and a more efficient 
energy strategy which will have beneficial impacts in 
energy consumption.

A thermal model has been developed for the scheme 
and performance targets are as described on the 
table on the right. The overall proposed window 
system will achieve an u-value of 1.8W/m2 and the 
glass will achieve a G-value of 0.65, providing a 
significant upgrade of the thermal performance.

Acoustic Performance
Please see on the right an extract from the acoustic 
report which highlights the measurements on external 
noise levels and vibration intrusion undertaken in 
2021.

The requirements for the new glazing acoustic 
performance have been set in accordance with “the 
British Council for offices guide”. All windows apart 
from the ones on the High Holborn facade are to 
achieve a minimum rating of 30dB. 

With the acoustic performance being a critical 
item on delivering a suitable working environment, 
the proposal has gone beyond the minimum 
requirements, delivering 37dB.

BREEAM
The client and design team are committed to 
reduce the carbon footprint of the scheme for both 
construction and operations/use stages. A BREEAM 
target of Excellent is being pursued. Improving the 
envelope performance of the building is key to 
achieving a sustainable energy strategy
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