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Executive Summary 

After a full semester of analyzing the current construction means and methods, costs, scheduling, 
contracts, and issues, this document has been drafted to propose potential opportunities to improve 
upon these current procedures.  Unexplored areas that may pose potential benefits for the construction 
processes are going to be explored, covering various topics such as constructability, value engineering, 
critical industry issues and trends, and schedule acceleration scenarios.  These analyses have been 
organized into four construction depth analyses, which will be supplemented with a structural redesign 
breadth analysis and a mechanical redesign breadth analysis. 

The first analysis entails redesigning the façade to include more prefabrication, which is a currently 
increasing industry trend.  The idea will be to include the glazing in a manufacturing environment so as 
to reduce cost, increase quality, and save time in the field.  This will be the primary analysis, covering all 
four points mentioned above, and constituting the majority of the report. 

Currently the structural slab system is 12” thick with double matted rebar.  In a hospital where above 
ceiling MEP space is at a premium, and in an economy where material costs have succumbed to 
inflation, it would be beneficial to explore other floor system options.  A comparative matrix will be 
created to help the owner, engineers, and contractors visually and numerically assess their decision on 
which floor system would best benefit them.  From there the chosen slab type will be designed at a 
basic level to manifest a general working knowledge of structural design methods. 

The current schedule is aggressive and entails some phased turnover along with a difficult demolition 
phase.  Different opportunities for phased turnover and sequencing will be explored in hopes to 
accelerate the overall project schedule, or better distribute float to tasks with ambiguous durations. 

Finally an energy study will be conducted on the current design and then suggestions for engineered 
improvement will be made.  The building is set to achieve LEED Certified. Possibly with more energy 
reduction provisions, Silver will be possible.  Once an energy reduction system is chosen, it will be 
schematically designed and analyzed for return on investment in addition to initial costs.  This analysis 
will also comprise the mechanical breadth. 

These topics may be subject to change pending a site visit over the winter break, and feedback early 
next semester from industry professionals and faculty advisors. 
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penthouse of the new facility, but the MEP effort has been greatly aided by the owner’s pre‐planning.  
Also, a cool roof is scheduled to be installed in an effort to reduce the cooling loads needed in the 
tropical climate.  The façade itself consists of precast concrete panels and large windows, but phase two 
will manifest a large glass curtain wall on the North side, facing Martin Luther King, Jr. Blvd. and St. 
Joseph’s Hospital across the street.  When completed, St. Joseph’s Women’s Hospital will house the 
premier Neonatal Intensive Care Facility in Central Florida. 

In addition to challenges presented by the intense nature of constructing a healthcare facility, the St. 
Joseph’s project team must compete with a tight urban site, height restrictions imposed by local FAA 
laws, and the surgical demolition of a partially operational building.  These and many other factors 
evoke the opportunity to study several construction process oriented topics to improve the overall 
efficiency of building this project.   

 

Construction Analysis Topics 

Analysis #1: Façade Redesign and Prefabrication 

The FAA height restriction placed a limit on the size of the crane that could be used for the construction 
of the superstructure.  This last minute issue forced the project team to resort to two smaller cranes, 
which approach the limits of their capabilities in this particular application.  In an attempt to get the 
precast panel façade installed on the East side of the building, where the crane will be making the most 
difficult picks, the precast manufacturer was able to construct the panels out of lightweight concrete.  
This created the need for a different connection method of window frames, as the anchors to those 
frames were originally designed to be placed directly into the concrete panels.  A Notice of Acceptance 
(NOA) rating number, which certifies the window for multiple tests including fire and blast resistance, as 
well as wind and rain leakage, had never been issued for the system that had to be designed.  In a 
geographic region that is predisposed to hurricanes, there was little room for this detail to go 
overlooked.  NOA testing takes time, so the possibility of schedule impact was very much a concern, 
although to date this issue has not affected the critical path.  

Research Focus and Goal: Since the project team did not have time to redesign the façade for the field 
condition, it presents the opportunity to do so now.  The real focus will not just be on the connection 
detail of the window frames to the precast panel, which is typically an architectural issue, but rather on 
the possibility of enhancing the prefabrication scope to include frames and glazing into the precast 
panels at the factory.  Prefabrication has been a developing market in the construction industry in 
recent years, and will be a good way to reduce the time that will be needed for the glazing contractor to 
perform installations onsite.  Additionally, the panel layout should be redesigned so that the crane can 
comfortably make the long picks needed to complete the East façade construction. 

Means and Methods:  The research for this task will include feasibility studies with the project team, 
precast concrete manufacturer, and glazing contractor.  A basic understanding of the NOA rating points 
can be obtained from local building code literature, as well as interviews with the glazing manufacturer.  
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A basic understanding of the structural requirements for the façade connections can also be obtained 
from an interview with the structural engineer. Once feasibility is established, the layout of the façade 
itself can be altered to allow window panes to be totally enclosed and sealed to the precast at the 
factory.  Then the façade will be cut into sections that can be easily managed by the crane.  Productivity 
analyses and cost analyses should be carried out to forecast the magnitude of cost savings and schedule 
savings, if any.   

Expected Outcomes: The analysis is intended to achieve the following: 

• Decide if the idea as a whole is conceptually feasible 
• Identify if there is a net schedule savings by eliminating the glazing contractor’s time onsite 
• Assure that the crane is able to safely and efficiently set the façade pieces 
• Identify if there is a cost savings by prefabricating the pieces in a manufacturing environment 
• Determine the quality control and safety advantages from prefabrication in a manufacturing 

environment 
• Understand the NOA rating system 

 

Analysis #2: Change of Structural Slab Design 

Currently the two‐way flat plate structural floor slabs are 12” thick with double matted rebar.  
Approximately 4,500 cubic yards of f’c=5,000 psi concrete is estimated to be needed for the 
construction of only these slabs.  At nearly $100 per yard, there exists an opportunity for savings if the 
amount of concrete can be reduced.  Based on personal experience with structural concrete 
installations, post‐tensioned slab systems can offer a decent amount of thickness reduction, thus saving 
money on concrete costs.  There are many other systems which may reduce this number as well, 
including precast solutions such as duct plank. 

Research Focus and Goals: The main focus of this analysis will be to value engineer the structural slab 
system in an effort to reduce cost.  This can be done by reducing material costs, or accelerating the 
schedule, thus reducing the general conditions costs, and field labor.   

Means and Methods: The first step will involve creating a comparison matrix between multiple floor 
systems to see the benefits and disadvantages of each type of system.  This matrix should be designed 
with cost in mind as the main driver.  An example of this Weight Matrix can be found in Appendix C. 
From here, the selected system(s) will be designed at a basic level to create the basis for a detailed 
estimate.   The detailed estimate will then be carried out and compared to the original design to 
evaluate savings. 

Expected Outcomes: The analysis is intended to achieve the following: 

• Determine if another construction type is found to be financially beneficial 
• Identify if the construction type chosen can accelerate the schedule 
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• Correctly design the selected system at a basic level 
• Create a professional matrix that can be used as a template to weigh the decision between 

structural floor systems 
• Above ceiling space is maximized to accommodate MEP equipment 

 

Analysis #3: Phased Turnover & Resequencing of Construction 

The three phase project has very critical milestone dates for turnover.  The deadline for phase one 
completion marks the beginning of the owner’s move from the existing NICU facility into the new NICU 
tower.  From here, the focus shifts to surgically severing and demolishing the existing NICU structure 
which is tied into the existing operational part of the hospital.  There have only been twenty work days 
allotted for this work.  That is extremely tight considering the extensive MEP equipment in the facility, 
and all of the connections running back into the existing hospital that will need to be cut, capped, and 
safed off prior to the demolition of the structure.  Also ICRA protection and temporary facilities must be 
adjusted accordingly.  Temporary sound attenuation must be installed in the new NICU tower to protect 
delicate premature babies from the intense sound that may occur during demolition.  The existing NICU 
also has a few areas that will require abatement.  The first area applies to the insulation around 
mechanical piping fittings.  These fittings must be removed separately from the rest of the system, but 
can be cut on either side of every fitting so as to not have to penetrate the asbestos itself.  While this is 
a safe method of abatement, it still must follow proper procedures and takes a significant amount of 
time.  The second type is found under the old VCT flooring and in the form of mastic.  Abatement of 
these areas require keeping the floor submerged in water so as to not allow the asbestos to become 
airborne.   This is a safer abatement, but again requires time consuming procedures, as the concrete 
below will need to be recycled for the LEED credits. 

Research Focus and Goals: The current schedule can be analyzed for possible alternative sequencing 
scenarios.  With the new NICU tower being roughly twice as large as the current facility, there would not 
be a need for total completion of the new tower before the owner can begin partially occupancy.  It 
would be feasible to finish three floors early to accommodate the existing patients, while leaving the 
remaining floors to be completed under less pressure.  This will allow a little more time for the prep 
work and demolition of the existing facility.  The demolition seems to be the current hot spot in the 
schedule so anything to create float for this activity would be well received.  There may be additional 
areas for resequencing that can aid both the schedule, and constructability.  

Means and Methods: Steve Williams from Barton Malow was consultedregarding this analysis as he is in 
charge of the schedule.  While a scheduling consultant is currently used for this project, Barton Malow 
has the onsite knowledge needed regarding possible phasing opportunities.  Additionally the GSA 
provides an online resource for 4D BIM which has provisions for phased occupancy.  This would be a 
good place to begin drafting potential issues and requirements for carrying out phased turnover.  Once 
some suggestions for resequencing are drafted, they should be presented to the owner for an 
operations review.  The format of the document should consist of a critical task and risk assessment 
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data.  The idea would be to outline ahead of time potential weak points in the plan, who is responsible 
for them, and develop secondary procedures and mitigation processes to avoid the failure of proposed 
plans.  This is almost like a JHA, but regarding schedule completion as opposed to safety.  Maintaining 
hospital operations is the primary concern of the project team, so facilitating this will hold precedence 
over overall schedule savings.  Based on feedback from the BayCare representatives, the project 
schedule should be revised then compared with the original baseline to evaluate where float had been 
shifted, and if the critical path had been accelerated. 

Expected Outcomes: This analysis is intended to achieve the following: 

• Determine if partial phasing for the new NICU tower is acceptable to the owner 
• Add days to the demolition activity without affecting the critical path 
• Draft a new detailed project schedule that yields a savings in overall project duration 
• There is a cost savings as a result of either general conditions or early profitable turnover of 

certain parts of the building 

 

Analysis #4: BIM Modeling and Shop Drawing Integration 

The previous analysis was intended to analyze Green Design and the efficiency of the mechanical 
systems.  From there, the intent was to create energy models and compare the initial design with a new 
design which would include more energy reducing methods.  This proved to be a bit difficult for me to 
apply with the St. Joseph’s project for several reasons.  Frist, both the existing hospital and new addition 
will be serviced from a central mechanical plant, requiring the modeling of existing facilities which may 
prove to be difficult.  Second, the level of detail required to run the model to any type of accuracy would 
require a deeper knowledge base than I have.   

In place of this analysis, I have chosen to study the integration of BIM models and shop drawings.  There 
are several contractors that already use BIM, however, it is rare that the model is used to produce shop 
drawings even though it will eventually produce spool drawings for the manufacturer.  For example, 
steel contractors often use a model for coordination with other trades, but when it is time to fabricate 
beams, the model is dissected into sheet drawings which are reviewed piece by piece “the old fashioned 
way.”  Once the review is complete, the model is then converted to a different file format which allows 
the automated detailing of the material at the yard.  Another example, which will be the primary focus 
of this analysis, will be the use of BIM for rebar shop drawings.  In my brief time in the field working for a 
concrete contractor, and more notably this past summer in reviewing structural concrete rebar shop 
drawings on behalf of a construction manager at risk, I have found that the ambiguity and time involved 
with a manual review of paper rebar shop drawings is a difficult task, and if not done properly, will result 
in serious mistakes.   Figure 2 Below shows a snapshot of Tekla Structures reflecting a reinforcing and 
embed model in a concrete wall.   

 



Deecember 1

 

 

The site w
renovatio
when talk
type, whic
especially

Research 
underuse
Joseph’s P
archived m
resulting i

Means an
the issue 
selection 
efficiency
based on 

 

 

0, 2010 

F

was walked on
on work, whic
king about the
ch involves an
y of a post ten

Focus and Go
d sector of BI
Project, and s
model which 
in a safer pro

nd Methods: 
of inefficient 
should be ma
y and feasibilit
my experienc

ST. JOSE

Figure 2. Snaps

n January 3rd,
h is frequent 
e reasons for 
n extensive a
nsion system 

oals:  This iss
IM modeling 
show the ben
will allow fut

oduct for the u

 First a pollin
shop drawin
ade to model
ty of coordina
ce using the s

EPH’S WO

Denn

shot from Tekl

 and the topi
for BayCare 
a two‐way fl
mount of rein
is chosen, so 

ue provides a
capabilities.  
efits of havin
ture penetrat
user. 

g of various c
g review is a 
 the reinforci
ation and rev
software, and

MEN’S HO

nis Gibson

a Structures.  C

c was brough
Health faciliti
at plate slab.
nforcing stee
that penetra

an opportunit
The idea will
g a model for
ion and or ex

construction c
shared conce
ng.  Once thi
view will be as
d feedback re

OSPITAL – 

n - CM | Fin

Courtesy AECB

ht up about th
ies.  This was
  Since they w
l, this analysi
ations can be 

ty to explore 
 be to produc
r shop drawin
xpansion wor

companies w
ern.  Once thi
s is chosen, a
ssessed, and 
ceived from i

– NICU EXP

nal Thesis

Bytes.com. 

he possibility 
 in reference 
were partial to
s will prove t
made with gr

into a relativ
ce a sample m
ng review, as 
k to be bette

will be necessa
s is determin
a model will b
the system w
industry prof

PANSION

s Proposa

of future 
to analysis tw
o using this s
o be benefici
reater confid

vely new and 
model for the
well as an 
r planned, 

ary to determ
ed, a softwar
be created, 
will be critique
essionals. 

al 9 

 

wo, 
lab 
al, 
ence. 

e St. 

mine if 
re 

ed 



December 10, 2010  ST. JOSEPH’S WOMEN’S HOSPITAL – NICU EXPANSION 

 

Dennis Gibson - CM | Final Thesis Proposal 10 

 

Expected Outcomes:  This analysis is intended to achieve the following: 

• Identify if there is a general issue with the common paper shop drawing review and 
coordination methods. 

• Select a software that promotes a balance of detail and efficient drafting. 
• Identify soft costs and productivity for using reinforcement modeling as a substitute to paper 

shop drawings. 
• Provide an overall assessment of the effectiveness of using reinforcement modeling for both 

construction and as‐built purposes. 
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Appendix A – Breadth Analysis Topics 
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Breadth Requirements 

In addition to the thorough analyses pertaining to the construction of the project, two breadths have 
been selected for further analysis which will tie back into the original analyses.  They will consist of a 
structural design breadth, and a mechanical design breadth focused on energy reduction. 

Structural Breadth 

Based on the results of the structural slab constructability and cost comparison matrix, the most 
beneficial slab choice from Depth Analysis #2 will be chosen for further structural design analysis.  A 
basic floor layout will be designed to incorporate this new system.  There will be a need to consult with 
structural engineering faculty members and advisors at Penn State to review basic design procedures 
learned in 300 level Architectural Engineering structural courses, and likely expand more on that and 
into some 400 level knowledge of concrete systems.  Once a design is correctly calculated, some sample 
construction documents can be drafted, including plans, sections, and details of the system. 

Architectural Breadth 

The façade redesign will require both architectural and structural provisions to be successful.  While this 
analysis is intended to provide an exploration of my constructability knowledge, the architectural 
features must be maintained throughout the alteration of design.  The challenge will be maintaining 
similar joints to the original design, and not changing the aesthetic qualities, while at the same time 
creating detailed connection methods to facilitate the NOA rating issues of the design, and factory 
installation and delivery of materials. 
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Appendix B – Schedule for Development of Analyses, Spring 2011 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Dennis Gibson St. Joseph's Women's Hospital NICU Expansion
Last Revision 12‐10‐10 Today 1‐17‐11
AE 481W Tampa, FL
CM Option Dr. Robert Leicht

27‐Dec‐10 3‐Jan‐11 10‐Jan‐11 17‐Jan‐11 24‐Jan‐11 31‐Jan‐11 7‐Feb‐11 14‐Feb‐11 21‐Feb‐11 28‐Feb‐11 7‐Mar‐11 14‐Mar‐11 21‐Mar‐11 28‐Mar‐11 4‐Apr‐11 11‐Apr‐11 18‐Apr‐11 25‐Apr‐11

 

Analysis

Milestone 1: Go / No Go Checks 2/18 Analysis #1: Façade Redesign (Architectural Breadth)

Milestone 2: Go / No Go Confirmation 2/25 Analysis #2: Structural Slab Redesign (Structural Breadth)

Milestone 3: Presentation Checklist 3/25 Analysis #3: Resequencing

Analysis #4: Reinforcing Steel Modeling

Prepare Report
Prepare Presentation

Pr
es
en

ta
tio

ns

   
   
   
   
   
   
   
   
   
  F
in
al
 R
ep

or
t D

ue
 A
pr
il 
7t
h,
 2
01

1

Sp
rin

g 
Br
ea
k 
‐ 2

01
1 
M
CA

A 
Co

m
pe

tit
io
n 
‐ M

au
i, 
HI

...Analysis

Cost & Schedule Analyses

Summary of Findings

Determine Additional Requirements
Recreate Schedule

WINTER BREAK SPRING SEMESTER 2011

Cost, Efficiency, and Overall

Cost Impact…

Select Software and Create Model

Spring 2011 Senior Thesis Analysis Development Schedule
December 2010 Through April 2011

Site Visit

Se
ni
or
 B
an

qu
et
 ‐ 
Ap

ril
 2
9,
 2
01

1

AB
ET

 A
na

ly
si
s /

 C
PE

P 
U
pd

at
eSite Visit & Feasability Studies

Perform Cost & Productivity Analyses
Redesign of Structural… … Slab System

Consult with Manufacturers
Redesign of Façade Layout

Redesign of Structural Connections

Site Visit
Consult with Construction Professionals

Site Visit with Owner
GSA 4D Software Analysis

Milestone 1 Milestone 2

Today 
1/17/11 Milestone 3



December 10, 2010  ST. JOSEPH’S WOMEN’S HOSPITAL – NICU EXPANSION 

 

Dennis Gibson - CM | Final Thesis Proposal 16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Appendix C – Slab Comparison Analysis Matrix 
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Slab Type Comparison Matrix 

 

• Each item will be ranked 1 to 5 under each category, with 5 being the most beneficial rating 
• An importance factor will be designated for each numerical column based on owner desires 
• The GC Impacts, Constructability Challenges, Schedule Impacts, and Miscellaneous Benefits Category will be assessed individually as 

either positive or negative points based on importance 
• Slab system resulting in the highest numerical total is the most beneficial 

 

Slab Type
Average 
Cost/SF Material Costs Labor Costs

Average 
Productivity Design Fees GC Impacts Constructability Challenges Schedule Impacts Miscellaneous Benefits

Two‐Way Flat Plate
Post Tensioned
Waffle Slab
Precast Duct Plank
One‐Way Slab and Beam
Category Totals
Importance Factor
Revised Total




