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Executive Summary 

  Waynesburg Central High School is located in Waynesburg, Pennsylvania. Central Greene School 
District is the owner of the project. Waynesburg Central High School is primarily a renovation project 
with two minor additions; the renovation work is about 154,000 square feet and the addition work 
approximately 24,000 square feet. The original school building was constructed in 1969, Central Greene 
School District desires to expand and gain more educational space while bringing all areas of the 
building to modern learning standards.  

  Sequencing is of particular interest to the district, 
because construction will last two years; all the while the 
school will be occupied. Waynesburg Central High School is 
broken up into twelve different phases. This posses 
concerns while creating a schedule and creates several 
critical activates to insure that students are able to occupy 
each phase of the building on time.  

  Waynesburg Central High School is a public project 
and therefore requires specific protocol to be followed. In 
the pre‐construction phase of public school projects pricing 
must be submitted for state approval. Pennsylvania 
government also sets standards on the delivery method. A 
multiple prime with a construction management agency will 
be utilized on the high school. Public school projects in Pennsylvania also require a hard bid to take place 
with contractors submitting a lump sum bid, the lowest bidder is then rewarded the contract. 

  One of the more unusual things on this construction project not often implemented on schools 
in western Pennsylvania is the use of precast concrete for the structural system. A series of precast 
concrete columns and beams comprise the primary structural system on the additions. Precast concrete 
buildings are not common practice requiring special attention be paid to the connections. 

  Renovation work on Waynesburg Central High School is only cosmetic and infrastructure 
related, no significant structural modifications are being made to the existing building. The project will 
provide Central Greene School District with a facility equipped with modern amenities such as wireless 
internet, new mechanical system, and completely remodeled lighting and electrical system. 
Construction on Waynesburg Central High School will provide the owner the desired space along with 
updating all systems from what was in the existing building. 

 

   

Figure 1: Waynesburg Central High School 
logo 
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Project Schedule Summary 

  Waynesburg central High School is a facility in which the schedule is critical because the building 
will be occupied through the entirety of construction. The phasing sequence was carefully planned to 
ensure that no temporary facilities would need to be provided for students while school is in session. 
There are several phases where occupancy of the area will be taking place immediately following 
completion. Transitions into new phases are scheduled to occur over student breaks, thus alleviating 
much stress. The Waynesburg Central High School construction project is for the most part a renovation 
project. Less than a quarter of the area under construction is additions, the rest renovation work. The 
summary schedule on the page that follows shows time lines in which phases are scheduled to be 
completed. 

  A supplemental phasing plan has been attached on page 6, to further help understand the 
schedule in which areas will be occupied and taken over for renovation throughout the course of the 
project. The phases are labeled on the plan and color coded. There are twelve phases on this project and 
as many as six under construction at any given time. With this many different areas of work, all of which 
have different turn over dates. It is important to first understand the phasing breakdown before the 
schedule. 

  Waynesburg Central High School is a publicly funded project which means funding must be 
approved by several parties before construction can commence. Being a publicly funded project causes 
for a longer design phase; since there are more parties imputing information and reviewing the designs 
before sending for approval and construction. The procurement of contractors is a straight forward 
process that is further elaborated on in the project delivery section. Since it was a public project the bid 
date was set and when the bids came in the lowest contractor was selected to perform the work. 

  Phase 1 of Waynesburg Central High School is the main addition to the building. This new 
addition will house the science department immediately following completion. Soon thereafter phase 5 
the old science rooms will be taken and renovated into general purpose classrooms. This sequence will 
follow the general progression set forth with phase 6 following phase 5 and subsequently phase 6a 
following phase 6. 

  The schedule summary on the following page only breaks out the new addition phases into 
subsequent sections. New addition phases are the only phases in which any site work, foundation, or 
structural work will being done.  The phases are colored in red and the subsections of the additions are 
shown in blue, with building enclosure shown as a milestone. 
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Building Systems Summary 

Yes  No  Work Scope  If yes, address these questions / issues 
x    Demolition Required 

 
Extensive demolition work is necessary on this project. A variety 
of different materials shall be removed from the site. Asbestos 
was present in several areas and a specialty contractor (PSI, Inc.) 
was removing prior to other systems. Since the project scope 
contained a total renovation PSI, Inc. conducted a thorough 
analysis of all questionable materials in the building before any 
demolition occurred. Metal lockers were removed and taken to a 
salvage yard were the owner received compensation and did not 
have to pay tipping fees.   

  x  Structural Steel Frame  Two column lines flanking the interior corridor in building G 
contain structural steel. These column lines contain less than 
eight columns per, and building G is a single story structure. 

  x  Cast in Place Concrete  No extensive cast in place concrete is scheduled. A few slabs on 
grades shall be poured but no formwork is required because 
exterior walls are already in place and act as formwork.  

x    Precast Concrete  • Precast concrete cast by Concrete Fabricators, in Wheeling, 
West Virginia 

• Concrete columns are connected to the foundation using 
leveling plates and anchor bolts  

• 45 ton mobile crane used to set all precast concrete  
x    Mechanical System  • New mechanical room located in basement of building G 

• 215 ton air cooled chiller located outside mechanical room 
• 15 prepackaged air handling units 
• 73, 4 pipe unit ventilators replacing existing system 
• Fire protection system is a pre action sprinkler system   

x    Electrical System  • 277/480V, 3 phase, 4 wire main service to building 
• 3000A, 3 phase main breaker 
• 208Y/120V service to receptacles and some luminaires 
• 150KW/180KVA, 120/208V‐3 phase, 4 wire diesel emergency 

generator 
• 40 different luminaires used in the building 

x    Masonry  • A combination of load bearing and non load bearing CMU 
walls are utilized.  

• The building has a brick veneer struck with a grapevine joint. 
• Traditional scaffolding used on this project which had a 

maximum height of two stories. 
• Masonry walls are connected to the precast concrete 

through a series of angle iron braces.  
  x  Curtain wall  No curtain wall system implemented in construction. 
  x  Support of Excavation  No unusual conditions existed in the excavation process. Rock 

was encountered before the desired footer depth allowing for a 
redesign and shallower footing system to be implemented.  
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Project Cost Evaluation 

  Cost is often a driving factor for any building, when a publicly funded project is proposed a 
question of what it is going to cost the public carries heavy weight. Public board meetings are held to 
discuss the project budget which is then sent out for public approval. Waynesburg Central High School, 
being a public project, followed the same pattern for funding. The project cost evaluation will analyze 
the cost of the project and compare it with two different estimating techniques. Actual building cost is 
the best way to directly compare buildings, because local area cost are minimized, by excluding land 
costs, site size and preparation, along with the permitting costs that vary based on geographic location. 
The following table displays roughly the actual cost to construct Waynesburg Central High School per 
the plans and specifications on bid day. 

Actual Building Construction Cost 
Total Cost excluding land   $  17,191,000.00  

Cost of Site work   $        952,000.00  

Actual Building Construction Cost   $  16,239,000.00  

Actual Building Construction Cost per Sq. ft.   $                   91.23  
Table 1: Actual Building Construction Cost 

  Waynesburg Central High School is being constructed on a school campus setting were the land 
is already owned by the district. With previous ownership of the land this cost is not factored in for the 
total building construction cost. Some additional costs are incurred over the course of construction 
which are subsequently accounted for in table 2. Table 2 displays the total building construction cost 
along with the fees for additional services not directly related to the construction, as well as the 
additional costs like permits and financing. 

Total Building Construction Cost 
Total cost excluding land    $  17,191,000.00  

Architect and Engineer Fees   $    1,450,000.00  

Construction Manager Fees   $    2,100,000.00  

Additional related costs   $        750,000.00  

Actual Building Construction Cost   $  21,491,000.00  
Table 2: Total Building Construction Cost 

  Various systems are intricately intertwined in order to construct a building. These systems 
create a large majority of the construction cost and should be analyzed to assure the systems are not 
out of line with the common construction practices.  Table 3 shows some of the building systems that 
were installed and the cost associated with them. The construction management fee and the architect 
and engineering fees have also been included since this is the area of particular interest for this report. 
Since this is a multiple prime contract which is further elaborated upon in the project delivery system all 
systems were installed by a separate prime contractor.  
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Building System Costs 
Mechanical system   $    3,840,000.00  

Structural system   $    810,000.00  

Electrical system   $    2,310,000.00  

Communication system   $        399,000.00  

Plumbing system   $    1,342,000.00  

Roofing system   $    1,108,000.00  

Interior Finish systems   $        508,000.00  

Construction Manager   $    2,100,000.00  

Architect and Engineer   $    1,450,000.00  
Table 3: Building Construction Cost 

  D 4 is a cost estimating software package that can be utilized early to gain a conceptual cost of a 
construction project. Estimates are attained by selecting similar projects from a preset database of 
previously built projects. Projects in the D4 database vary from single family residences to large office 
complexes. Information on the project is displayed which informs of the systems that were 
implemented in the building to attain closer matches to the desired project. System costs as well as 
whole building costs are available. Since construction varies drastically in different regions across the 
United States, area is one of the more important things to take into account. After selecting several 
projects they are then averaged to attain costs based on the square footage of construction, the square 
footage of the desired project is then input and numbers for systems and a total cost are attained. 

For Waynesburg Central High School eight similar projects were chosen from the D4 database, 
from which an analysis was derived. Buildings were chosen from the D4 database based on preset 
criteria. Type of building was the most important aspect when selecting a building, since D4 has such a 
large database there were many high schools to choose from. Location was the next criteria element 
used to eliminate possible buildings. Since Waynesburg Central High School is in south west 
Pennsylvania buildings that would have been built to similar standards and methods needed to be 
selected. Buildings were selected from Ohio, Pennsylvania, and Maryland. Buildings were further 
scrutinized by analyzing the systems used in construction. When the process was finished there were a 
total of eight buildings left, from which the estimate on the subsequent pages was developed. 
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D4 Cost Estimate Spreadsheet 
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  RS Means is the second method used to determine an estimate for Waynesburg Central High 
School. A square foot approach was used in Means to attain an overall building cost as well as a cost per 
square foot. RS Means is a computed average of similar buildings across the United States, were the 
information is then presented in table form and can be seen in appendix A. A high school building type 
was selected and the number retrieved for the square footage and perimeter closest to the actual. This 
cost is then adjusted to compensate for differences in perimeter and height, neither of which applied to 
Waynesburg. Since Waynesburg is primarily a renovation project the perimeter adjustment does not 
apply directly since the majority of the perimeter is not being constructed. Similarly the story height was 
on average that of the RS Means, subsequently requiring no adjustments. There are additional costs that 
need to be added into the estimate to gain greater accuracy. Where after the final cost is then adjusted 
for a location factor. Waynesburg Central High School is in south west Pennsylvania with no close 
locations contained in the RS Means location adjustment table, located in appendix A, so the 
Pennsylvania other was selected which is a factor of .97. Table 4 shows the elements that were added 
and the items that incurred additional cost into the estimate. 

Waynesburg Central High School RS Means Estimate 
           
   sq. ft./# of units  Cost per  Total Cost 

Base Estimate         

Face Brick with 
Concrete Backup 

178,000  $         145.50   $  25,899,000.00  

          

Additional Costs         

Clock System  1  $   37,400.00   $          37,400.00  

Broiler  1  $     3,400.00   $             3,400.00  
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Cooler, 6' long, 
Reach‐in  

2  $     4,475.00   $             8,950.00  

Dishwasher, 10‐12 
racks per hour 

1  $     4,375.00   $             4,375.00  

Freezer, 44 C.F, 
reach‐in 

2  $     8,150.00   $          16,300.00  

Lockers, steel, 
single tier, 60"‐70" 

654  $         200.00   $        130,800.00  

   Total Cost:   $  26,100,225.00  

   Location Adjustment:     0.97 

   Total Adjusted Cost:   $  25,317,218.25  

           

   Cost per sq. ft.   $                142.23  
Table 4: RS Means estimate spread sheet 

Comparison: 

  Further analysis between the actual cost of construction and the estimated cost of construction 
reveals considerable variance. With the actual construction cost being $ 21,491,000.00, and the 
estimated cost of construction from D4 coming in at a number almost three times greater than the 
actual, at $ 59,507,788.00, a large error occurred. One factor causing a significant difference between 
the numbers is that the Waynesburg Central High School project is mostly renovation work. D4 cost 
estimating software does not have an option present to factor in renovation work which is significantly 
cheaper on this project because there are no structural alterations to the existing building. Renovation 
work does not account for the entire difference between the two costs; some of the difference could 
have been incurred from the buildings chosen from the database. Though the major systems had several 
buildings with similar systems as shown on page 11 and 12 under the section titled building division 
notes, several of the systems were only averaged with one project containing a similar system. The 
difference between the D4 estimate and the actual cost is too large for a building of this size. 

  RS Means proved to be a slightly more accurate estimate for the actual cost of construction, 
with a price of $ 25,317,218.25. Some of the same things can account for the difference in price; 
renovation work is also not able factored into construction in RS Means. Since RS Means derived a 
relatively similar number to the actual this was then analyzed and compared for square foot pricing. RS 
Means derived a cost per square foot of $ 142.23 compared to an actual square foot cost of $ 91.32. A 
difference of $ 50.91 per square foot is a significant difference yet much closer to the final number then 
D4. Both estimating tools are very crude ways to estimate a project and primarily designed to gain a 
better understanding of the rough cost of a building not to provide detailed numbers that can be used 
for a bid. This is a reason to see small amounts of deviation between the estimates and the actual 
construction costs. 
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Site Plan of Existing Conditions 

  Waynesburg Central High School construction is being done on Central Greene School Districts 
central campus which also houses the elementary school, a vocational school, as well as several sports 
fields. Site plans were constructed for different areas of construction. Different plans were used to 
alleviate congestion and allow for additional information to be added at a later time, to further expound 
on the schematics. 

  The first plan labeled site plan shows the basic layout of the site with the existing buildings and 
existing roadways. Buildings are labeled with the number of stories. The layout of the designated 
construction areas are blocked out and labeled to show the general vicinity in which the activities will 
occur.  

  Site utilities plan is the second site plan in the section. This site plan shows the underground 
utilities that are present on the site. Future site utilities are included on the site utilities plan and 
depicted the same as the existing utilities. All existing utilities shown on the site plan are not to be 
moved throughout the duration of construction. 

  Site navigation plan is the third plan included in the site plan section. Included in the site 
navigation plan is the flow of materials and people through the construction site. Pedestrian or student 
traffic was negligibly affected as a result of construction and with the exception of a few phases the 
traffic pattern is unchanged. Navigation of students inside the building was minimally affected with 
some exits being closed off and sections of corridors partially walled off, rerouting occupants through 
other corridors. Construction traffic is also depicted with arrows representing the main path of entrance 
and exit from the site. 
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Local Conditions 

   Waynesburg Central High 
School in located in Waynesburg 
Pennsylvania. Waynesburg 
Pennsylvania is located 50 miles 
south of Pittsburgh just off of I‐79. 
Waynesburg is also only 20 miles 
north of Morgantown West 
Virginia. Waynesburg’s location 
makes construction convenient 
because of the easy access to a 
major interstate.  

  Contractor parking is often 
an issue on construction projects, 
but at Waynesburg the site is large 
enough to provide adequate space 
for contractors to park. Over the 
course of construction, designated 
parking areas will be changed. Contractors will be permitted to park in student parking lot located west 
of the school building when school is not in session. When school is in session contractors are only 
permitted to park in the last row of that lot and in the parking area designated on the site plan. 

  Specifications do not require recycling of materials during the demolition of this project. Central 
Greene School District decided to contact a local salvage yard for the removal of lockers. This was 
suggested by the general contractor to save tipping costs; the salvage yard provided dumpsters and 
removed them at no charge to the owner and also paid the owner for the materials. An average price for 
tipping on other dumpsters in Pennsylvania is given in figure 3. 

Figure 2: Waynesburg Central High School depicted in red

Figure 3: Tipping fees chart for north eastern United States
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  Site Conditions and unforeseen conditions are the single largest reason for changes and delays 
to a construction project. Soil conditions are a critical part of foreseeing possible problems and potential 
delays. At Waynesburg Central High School an independent consultant was hired to perform soil tests on 
the property. These soil tests were compiled prior to the completion of design and issued to all 
contractors bidding on the project. Civil & Environmental Consultants, Inc. performed the soil analysis.  

Civil & Environmental 
Consultants, Inc. performed a series of 
19 core bores were done in various 
locations surrounding the building. 
Figure 4 shows the locations in which the 
bores were taken. Appendix B contains 
two sample core bores, B4 and B7. Core 
bores on site vary in depth from 3.3 feet 
to a depth of 21.8 feet.  The depth of 
core bore is dependent on the depth of 
excavation in the area. The south side of 
building G is the deepest excavation 
occurring on the site thus the core bores 
are the deepest. Core bores show the 
different types of materials encountered 
and the composition of the soils.  

The general soil composition on 
the site is a sandy clay material 
consistent on the surface layer, 
protruding downward an average depth 
of 4 to 6 feet. Many core bores encountered some form of sandstone following the sandy clay classified 
as medium hard to hard. This layer of sandstone required hammering to take place during the 
excavation process and was necessary to be foreseen therefore not delay the scheduled construction. 
Water levels on the site varied from 2 to 8 feet in depth when encountered, several core bores never 
encountered water. Water levels were not an issue and did not require any special techniques to handle 
the water. 

 

 

 

 

   

Figure 4: Core boring plan from specifications
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Client Information 

  Waynesburg Central High School is owned by Central Greene School District (CGSD). Central 
Greene School District has a graduating class of about 190 students. CGSD has four buildings in the 
district Perry Elementary, Waynesburg Central Elementary, Margaret Bell Miller Middle School, and 
Waynesburg Central High School. CGSD has a central campus were three buildings are located one of 
which is Waynesburg Central High School. The other two buildings are Waynesburg Central Elementary 
School, and Greene County Vocational‐Technical School.  

  Central Greene School District is renovating and adding on to Waynesburg Central High School 
to update the learning environment and create additional space. Waynesburg Central High School was 
originally built in 1969 and has not had a significant renovation since. The entire building will undergo a 
complete renovation of all systems except the structural. When the project is complete the building will 
have a modern learning atmosphere equipped with wireless 
internet throughout the building, along with modern mechanical 
and electrical systems. 

  Central Greene School District is interested in the entire 
sequencing of the project. The construction sequence is of 
particular interest to CGSD because the building will remain 
occupied through the entirety of construction. This creates 
potential safety issues for CGSD since areas of the building will 
be under construction while students attend classes. Sequencing 
is also important to ensure that students are able to occupy 
classrooms when scheduled.  

  Central Greene School District is concerned with 
construction related issues like cost, quality and safety as well. This 
is evident in the type of insurance plan required for all contractors 
on site; CGSD implemented an owner controlled insurance program (OCIP). A representative of OCIP is 
onsite on a weekly basis and gives feedback on potential safety hazards and possible violations. Since 
Waynesburg Central High School is a publicly funded project the budget was a point of concern through 
the design phase. Cost of construction and following the bid documents is a priority because all change 
orders must be taken to the school board for approval, which only meets once a month. This creates not 
only cost increases but also has the potential to create delays in construction. 

 

 

 

 

Figure 5: Central Greene School 
District’s mascot 
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Project Delivery System 

  Waynesburg Central High School is a public project in south west Pennsylvania, which requires 
that public school projects follow a certain delivery structure. The delivery structure used on this project 
is a multiple prime contract. Figure 5 shows the delivery method for Waynesburg Central High School, in 
which the owner is shown on the left side with all the contractors having a contract with the owner on 
the right. Contract types are color coded. 

Waynesburg Central High School Organizational Chart 

 

Figure 5: Organizational chart 
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  Waynesburg Central High School is a design‐bid‐build construction method. Construction 
documents were complete before being put out for bid by contractors. Since it was chosen to be 
delivered in a design‐bid‐build construction method the construction manager was brought on during 
design phase. Foreman, the construction manager, then advised the owner on the best way to divide 
packages when placing them out for bid. The manner in which packages for contractors is broken has to 
be determined prior to final construction documents being complete; because the specifications of the 
project are dependent on the project package definitions. Waynesburg Central High School was then 
placed out for a competitive bid, in which the low bidder receives the contract and becomes the prime 
contractor for the given package. 

Multiple prime contractors is a common approach for many public projects, not only public 
school buildings. A multiple prime contract delivery method is when the owner, in this case Central 
Greene School District, holds all the contracts as depicted in figure 5. Prime contractors are then only 
legally obligated to the owner and no other organization. In the case of Waynesburg Central High School 
the construction manager (Foreman Program and Construction Manager) takes the role of a 
construction advisor to the owner. Foreman is responsible to ensure that contractors perform work to 
the required specifications and notify the owner of negligence or failure to comply. Foreman does not 
hold any contract with the prime contractors.  

Each Prime contractor is responsible to the owner for a given section of the specifications. The 
concept behind a multiple prime approach is driven by conceptual savings to the owner, because there 
are fewer markups by each prime contractor since they have less sub contractors. This is the reason why 
Waynesburg Central High School has 13 prime contractors, with a construction management agency, 
and then an architect. 
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Staffing Plan 

  Foreman Program and Construction Managers is the construction manager on Waynesburg 
Central High School. Foreman’s staffing organizational chart is in figure 6 showing the general structure 
and the lines of communication. Solid lines depict a direct hierarchy were the dashed lines represent a 
cooperative working relationship. 

  

  Foreman Program and Construction Managers organizational chart does not give the full scope 
of the staffing on Waynesburg Central High School. Figure 7 shows in more detail the personnel involved 
throughout different phases of the construction process. Some of the individuals listed in the 
organizational chart are not represented in the staffing chart because of the infrequency of work 
dedicated to this project. Site Manager Supervisor only makes infrequent stops to the site while the site 
manager is present in order to insure consistency between construction projects. Likewise the president 
is only involved on an infrequent basis and therefore a bar representation of the time would be miss 
representative. The bars represent time spent working on the project on a consistent basis. 

 

Figure 7: Foreman staffing plan for Waynesburg Central High School 

   

Figure 6: Foreman organizational chart for Waynesburg Central High School 



Adviser: Dr. Riley  Waynesburg Central High School   Waynesburg, PA 

Robert O. Brennan  24  Construction Management 

Appendix A 
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Appendix B 

Samples of Core Borings 
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