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Executive Summary 
  

This technical assignment takes an in‐depth look at the construction management methods 
employed by Clark Construction and the existing construction conditions of 801 17th Street NW, 
Washington DC, the site of Lafayette Tower. Throughout the report there will be discussions on 
the projects schedule, building systems, project costs, project site, client information, project 
delivery system and the staffing plan. 
 
Lafayette Tower is an 11 story core & shell office building in downtown Washington, DC owned 
by Louis Dreyfus Property Group. The design team consists of design architect, Kevin Roche John 
Dinkeloo & Associates, LLC, structural engineer, Tadjer Cohen Edelson & Associates, Inc. and 
MEP engineers, TOLK, Inc. 
 
The project includes demolition of the Existing building that housed the FDIC Headquarters. 
Demolition began in August 2006 under an early start agreement and was completed in August 
2007. The existing foundations and foundation walls were salvaged and support three tiers of 
rakers and tiebacks during demolition. The project team utilized a 3D scale model to plan the 
exact placement of the rakers and corner bracing to minimize the number of conflicts in the 
demolition of the existing and construction of the new structure. Construction of the new 
building started in August 2007 and will be completed in December 2008. 
 
Lafayette Tower is designed to LEED Gold standard and will comprise 327,688 square feet of 
mixed use space, with eh ground floor dedicated to retail. The combination of column‐free 
perimeter and floor‐to‐floor glass curtain wall skin will offer spectacular views of the city 
specifically The White House and The Washington Monument. Lastly, the penthouse level will 
have a green roof terrace and there will be three levels of underground parking available for 
tenant use. 

 

 

 

 

 

 

 

 



JUSTIN WINGENFIELD | CONSTRUCTION MANAGEMENT | DR. DAVID RILEY  TECH 1

 

     4

 

Project Schedule Summary 
 
Louis Dreyfus already had the design well underway when they came to the Clark to try to 
rekindle a prior relationship with the company after spending a few years apart and trying some 
different construction companies in the area. Because the design was so far along, Clark started 
right away on permitting and working out a bid package. After the contract was negotiated, the 
critical path of the project fell completely on the demolition of the existing structure starting 
with the guts of the building then moving to the structural elements. Once the demo got below 
grade, three tiers of rakers and tie‐backs were used to help support the existing exterior walls 
that would be used for the new building.  
 
After the old building was completely demolished and removed, except for the foundation and 
foundation walls, the critical path moved to the concrete as it came out of the hole and 
continued up until it topped out. Then it preceded to the curtain wall and getting the building 
water tight and finally fell onto the mechanical equipment installation and commissioning. 
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Building Systems Summary 
 

Yes  No  Work Scope 
    Demolition Required? 
    Structural Steel Frame? 
    Cast‐in‐Place Concrete? 
    Precast Concrete? 
    Mechanical System? 
    Electrical System? 
    Masonry? 
    Curtain Wall? 
    Support of Excavation? 

 
Demolition 
 
Before September 2006, the site was home to the Federal Deposit Insurance Corporation or the 
FDIC who has now moved to 550 17th Street NW. Demolition began September 11th 2006. Clark 
started by completely gutting the interior of the building, removing anything that wasn’t linked 
to the structural system. That was completed November 14th of the same year and which time 
they started the structural demolition. 
 
To take down the structural system, they started by using skid steer with a hydraulic demolition 
hammer attachment to deconstruct the upper floors. The process they followed was to crush up 
the decks of the floor that they had the skid steer on then move down to the next floor to knock 
out the columns. This repeated until they could get in reach of the excavators with hydraulic 
shears. 
 
Once in reach of the excavators, the demolition process sped up significantly. The sequencing 
went from basically going floor by floor to taking out sections of the building from top to 
bottom. 
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Figure 1‐ Excavators w/ hydraulic shears 

 
After the demolition got below grade, tiebacks and rakers were used to help support the 
existing foundation walls until the walls were thickened with 14” of additional concrete for extra 
support. 
 
Structural Steel Frame 
 
Other than the rebar in the concrete, there was no steel used for any structural reasons. 
 
Cast‐in‐Place Concrete 
 
The structure of the building is made up entirely of cast‐in‐place concrete.  
All of the slabs below grade are 8 ½” or 10 ½” thick where as all of the slabs above grade are 10” 
or 12” thick and also utilize post tensioning to allow for larger spans between columns and 
provide support for the cantilevered slabs that extend out past the exterior row of columns. The 
concrete for the slabs was put in place by a pump truck. 
 
The columns were put in place by using vertical formwork and the crane and bucket method. 
The sizes of columns range from 24x40 to 24x12. Slanted columns were used 13 cases all below 
grade on either the P1 or Concourse level. Slanted columns allow you to stray from typical bays 
throughout your entire build but still transfer the load down from above. 
 
Precast Concrete  
 
No precast concrete was used in this project. 
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Mechanical System 
 
Although there are small mechanical rooms on each of the above ground floors (each floor has 
its own AHU because each floor will host a different tenant), the main mechanical room is 
located on the P2 Parking level. The key system components that it houses are (2) water chilling 
units, (2) condenser water pumps, (1) chilled water pump, (1) heat exchanger. The only other 
major pieces of equipment in the building are (2) cooling towers that are located on the roof. 
 
For fire suppression, both wet and dry systems are used. Wet is the primary system but a dry 
system is used in the spaces that aren’t heated such as the parking levels and parts of the 
concourse level. Quick response heads are used throughout the building.  
 
Electrical System 
 
Lafayette Tower’s electrical service is supplied by Pepco, a regulated electric utility that provides 
transmission and distribution services. The main feed is brought into the building and stepped 
down to 3Φ, 3000A, 265/460V before it goes into either of the 2 main switchboards that provide 
power for the rest of the building. 
 
An emergency generator is located just north of the loading dock on the first floor. It is a 
500KW/625KVA diesel generator with a 250 gallon tank. This generator would not be able to 
support the building running at full capacity for more than a couple of hours without being 
refueled during the outage.  
 
Masonry 
 
All of the masonry used on this job is non load bearing. It is mainly used in the stair wells and the 
exterior walls for the first two floors on parts of alley and the alley is the only place where 
scaffolding was used. It is also used as partitions for parts of the first floor and all the below 
grade levels.  
 
The brick used in the alley is tied back into the building after every two layers by masonry wall 
ties.  There is also a curtain wall stack joint with continuous masonry cap flashing that ties the 
bricks into the curtain wall coming down from above.  
 
Curtain Wall 
 
An elaborate curtain wall system is used for almost the entirety of the building. There are many 
box‐ins and outs to make the building appear that it is made of glass Legos. There are two main 
materials used for construction which are aluminum and glass. The assemble involves two layers 
of glass with an air gap in‐between with a coating on the inside of the outer piece of glass to 
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promote heat transfer and it is held together with the aluminum. The design and assembly is the 
responsibility of Trainor Glass Company. 
 
The individual piece of curtain wall are manufactured in Trainor’s shop where they are then 
packaged up and shipped to site ready to be installed as soon as they arrive. This process is 
called unitized glazing which allows for the glass to be set faster and cheaper.  To get the glass 
into place, Trainor uses a crane to lift the panels to the floor above where the panel will actually 
be set then they use a mobile floor crane to lower them into place and attach them to the rest 
of the system. 
 
The major benefits of this system is that it not only lowers energy costs and looks cool 
architecturally but it also does not impose loads on the structural system of the building and it is 
flexible so that it can move with the wind or expansion from heat. 
 
Support of Excavation 
 
There was no additional excavation other than the demolition of the existing building which had 
to be supported and is discussed in the demolition section above. 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



JUSTIN WINGENFIELD | CONSTRUCTION MANAGEMENT | DR. DAVID RILEY  TECH 1

 

     10

 

Project Cost Evaluation 
 
The owner has requested that the specific cost information of this project not be revealed. For 
the purpose of this thesis, the final cost of the building with everything included is $47 million. 
 
Total Project Cost: $47 million 
Square Footage: 327,688 SF 
Cost/SF: $143.43 
 
D4Cost 2002 Estimate 
 
To estimate the cost of Lafayette Tower, four buildings of similar function, characteristics or 
cost/SF were selected from the D4 Cost Estimating Program. It was challenging to relate 
buildings from D4 to Lafayette Tower because there are very few tall office buildings in the 
program, especially buildings with underground parking, a curtain wall system and LEED 
certified. The following four buildings were selected to use in the cost analysis: 
 

Project Name  Size (SF)  Use  Floors  Cost  Similarities to 
Lafayette Tower 

National Starch & 
Chemical Co. 

71,145  Office  3  $9,817,688.00  • Curtain wall system 
used 

• Similar cost/SF 
• Same function 

Twin Oaks | Office 
Tower 

89,860  Office  4  $5,070,859.00  • 2 Floor lobby w/ 
marble floors 

• Sustainable design 
• Same function 

NYS DOT Region 
One Headquarters 

125,000  Office  4  $18,371,556.00  • LEED certified 
• High end finishes 
• Same function 

Lewis & Clark State 
Office Bldg. 

120,000  Office  4  $17,169,000.00  • LEED certified 
• Green roof 
• Same function 

 
 
The True Averaging function was used to compare the four selected buildings with a target 
information date of August 2006 which is the actual project start date. The building estimate 
produced by D4 was $53,634,140, which is about $6.5 million high. Some reasons that this 
number is so high might be that Lafayette Tower has a smaller footprint the some of the other 
buildings or that D4 is overcompensating for time and location factors being that the program is 
6 years old and hasn’t been updated. Along with that, these buildings really aren’t that similar to 
Lafayette Tower but they are they were the best choices given what was available. 
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Figure 2 ‐ D4 Cost Estimate
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R.S. Means 2008 Cost Estimate 
 
The reference pages from R.S. Means can be found in the Appendix 
 
The following estimate was performed using information for a 
Commercial/Industrial/Institutional, Office, and 11‐20 Story building. The exterior wall and 
structural systems used where double glazed heat absorbing tinted plate glass panels and 
reinforced concrete frame respectively. All the floors below grade were negated from the SF 
Area and later included as SF Area, Basement in an attempt to make the estimate more 
accurate. The only common additive included was the elevators. 
 
Office, 11 stories, 11’ story height 
SF Area: 234,707 
LF Perimeter: 617.09 
SF Area, Basement: 96,359 
 
Through interpolation, Unit Cost = $131.13/SF 
 
Adjustment for additional perimeter = +$3.99/SF 
Adjustment for story height = +$1.88/SF 
Adjustment for below grade levels = +$3,228,026.50 
Location Factor, D.C., Commercial = *0.99 
Adjustment for elevators = +$2,339,625.00 
 
Adjusted Cost = $37,722,510.50 
 
This number is significantly lower than the actual project cost. The main reason that this number 
differs so much is that it does not include fees and general conditions.  The breakdown below, 
which is taken from R.S. Means, takes them into account and is much more accurate. 
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Figure 3 ‐ R.S. Means data 
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Site Plan of Existing Conditions 
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Local Conditions 
 
Lafayette Tower is located at 801 17th Street N.W. which is a mere 3 blocks from The White 
House. 
 
 

 

Figure 4 ‐ Local Map 

The District of Columbia, there is height restriction that prohibits buildings from being taller 
than the capital building. This being said, the primary type of construction used is cast‐in‐place 
to maximize the floor to ceiling heights and sometimes sneak an extra floor in that you wouldn’t 
be able to have if you used steel. Post‐tensioning is also often utilized so that thinner slabs or 
larger spans between columns can be used. 
 
Parking for your workers is always a concern while working in downtown D.C. There are two 
public lots located on the site’s block but they are not cheap. Fortunate for many of the workers, 
the site is located a block from the Farragut West metro stop. After the parking levels were 
finished, there was some on‐site parking available but it was very limited and only foreman were 
allowed to park there. 
 
For recycling and trash removal, Clark has its own trucks and dumpsters that their yard 
organizes and maintains so there were no extra fees for either of those.  
 
I have not been able to procure a geotechnical report as of this time but I am still trying to and 
will update this document with the soil and subsurface water conditions when I do.  
 

THE WHITE HOUSE 
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Client Information 
 
Principal activities of the Louis Dreyfus Group consist of worldwide processing, trading and 
merchandising of various agricultural and energy commodities. The Group is also significantly 
involved in the ownership and management of ocean vessels; in the development and operation 
of telecommunications infrastructures; and in real estate development, management and 
ownership. 
 
Since it was organized in 1971, Louis Dreyfus Property Group has acquired and developed over 
eight million square feet of office space in North America and Europe. Current office buildings 
and development sites in the portfolio, some of which are held in joint ventures with other 
parties, are located in Washington, DC; suburban New York; Portland (Oregon); and Paris. Louis 
Dreyfus is also building and developing for ownership a number of hotels in partnership with 
Four Seasons Hotels and Resorts, including the Four Seasons Resort in Jackson Hole, Wyoming, 
and the Four Seasons Hotel Silicon Valley. 
 
The main goal of this project for Louis Dreyfus was simply to make money. They expected this 
property to be a cash cow for a couple of reasons and the foremost of those being its close 
proximity and views of The White House and The Washington Monument.  
 
As far as their cost, quality, schedule and safety expectations for this project, as of right now the 
only one that is not being stressed is schedule due to the fact that they have only been able to 
procure one tenant (John Deere) for a project that is supposed to be finished in around three 
months. Safety is always the number one concern in any type of construction matter due to how 
dangerous it is compared to other professions. Both Louis Dreyfus and Clark always make it their 
highest priority to send workers home the same way they came. 
 
The only sequencing concerns of L.D. is that critical path items don’t get delayed and the project 
keeps moving forward. There are no dual or phase occupancy requirements for the project. And 
the keys to completing the project to the owner’s satisfaction would be that the project comes 
in on or under budget and it is of excellent quality.  
 
After the building is completed, Louis Dreyfus will use it as its new headquarters until the 
building becomes entirely leased or they complete a new project that would suite them better. 
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Project Delivery System  

   

Clark Construction is acting as the general contractor for Lafayette Tower. A GMP contract was 
used between Clark and Louis Dreyfus because upon the negotiation of the contract, the 
drawings were well underway but not yet complete and a GMP would make it easy to changes 
things later.  
 
All of the contracts held between Clark and the subcontractors are lump sum. This is a typical 
contract agreement and allows for change orders later on. Clark also has a CCIP with most of the 
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subcontractors which includes worker’s compensation and general liability insurance. Payment 
and performance bonds are also covered in the CCIP. So minor subcontractors, the insulator for 
example, don’t hold contracts directly with Clark but through larger subcontractors in which the 
1st sub is responsible for the 2nd tier sub’s bonding and insurance.  
 
The owner would not disclose the types of contracts held between themselves and their hired 
consultants. 

Staffing Plan 
 

The project management and field supervision staff work hand‐in‐hand on this project and even 
share a site trailer. Therefore the project manager and the superintendent were considered 
equals in the construction hierarchy. Below the project manager, there is a project engineer, 
office engineer and an intern. Recently another project engineer was added to help with the 
dilemmas the curtain wall causing the job. The field side consisted of the superintendent, an 
assistant superintendent and a party chief engineer (one of the different levels Clark has for field 
engineers. Both sides also had a college intern and there were also two labor foreman on the 
field side. 
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