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1.2   EXECUTIVE SUMMARY         
 
The purpose of this seismic evaluation and report is to provide Portland Public Schools with the 
following information for the Beverly Cleary Fernwood Campus facility: 
 

• seismic deficiencies identified using ASCE/SEI 31‐03  Seismic Evaluation of Existing 
Buildings 

• schematic design to strengthen structural deficiencies 
• an estimate of construction costs for the schematic strengthening 

 
The deficiencies identified for the 1911‐1924 Original Building are significant.  The primary 
concern for the building during a seismic event is the prevalence of unreinforced masonry 
(URM) walls throughout the older areas of the school.  This type of construction has consistently 
performed poorly in earthquakes. 
 
Major upgrade work is required to address structural seismic issues for the older portions of the 
building and these upgrades will be extensive and invasive.  These areas have several significant 
structural deficiencies including inadequate lateral force resisting elements.  The URM walls 
have inadequate shear capacity to resist seismic loads.   Adding new concrete shear walls will 
provide lateral force resistance as well as out‐of‐plane wall support in various locations.  
Additional wall anchorage and bracing will be needed in other locations.  In addition to the 
major issues, there are many other deficiencies identified that should be addressed such as 
bracing of parapets, bracing or removing clay tile partition walls, reducing chimney height, and 
anchoring masonry veneer.  The construction of new strengthening elements will have a 
significant impact to the other building systems.   
 
The 1952 Kitchen Addition needs several upgrades as well.  Connections between the roof and 
walls need to be installed, the roof diaphragm needs to be strengthened by adding plywood, 
clay tile walls need to be braced or replaced, and one or two interior shear walls need to be 
added to reduce the diaphragm loads. 
 
The upgrades for the 1978 Addition are relatively minor in comparison.  The roof‐to‐wall 
connections should be strengthened at the same time the roofing material is replaced.  The total 
direct construction cost for these structural seismic upgrades for the 1978 Addition is 
approximately $113,100, which averages to $3.26 per square foot.  
 
The construction cost for structural seismic upgrades for the entire facility totals approximately 
$6 million, which averages to $68.14 per square foot.   
 
The estimate does not include costs associated with mechanical, electrical, plumbing, fire alarm, 
security, data, etc that are likely to be impacted by the upgrades in the older areas of the 
building.  Also these costs do not include bracing of mechanical equipment, ceilings, lighting 
fixtures electrical equipment, piping, ductwork, furniture, & cabinetry. 
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1.3  INTRODUCTION           
 
Portland Public Schools retained the services of James G. Pierson, Inc. to conduct a seismic 
evaluation of the Beverly Cleary Fernwood Campus using the ASCE/SEI 31‐03 Standard and to 
develop a preliminary concept for seismic upgrades using ASCE/SEI 41‐06.  A construction cost 
estimate for these structural upgrades is provided. 
 
 

1.3.1  Background 
 
The American Society of Civil Engineers Seismic Evaluation of Existing Buildings (ASCE/SEI 31‐03) 
is the most current standard that provides a process for seismic evaluation of existing buildings 
and The American Society of Civil Engineers Seismic Rehabilitation of Existing Buildings 
(ASCE/SEI 41‐06) is recognized as a viable tool for designing seismic upgrades for existing 
buildings.  
 
The requirement for an ASCE 31 Evaluation by the City of Portland Bureau of Buildings can be 
triggered for buildings undergoing a change in occupancy, a change in use, structural alterations, 
a structural addition, or repairs due to structural systems damaged by an earthquake. It should 
also be noted that seismic improvements are required by the City of Portland Bureau of 
Buildings for Unreinforced Masonry Bearing (URM) Wall Buildings per Chapter 24.85 at the roof 
level when the roof covering is repaired or replaced.  Seismic improvements can also be 
required if a significant amount of alterations or repairs are performed in a URM building.  Since 
none of these situations are applicable at this time, this seismic evaluation is considered 
voluntary.   
 
In 1997, Bjornstad Kane Jacobs, Inc. prepared a seismic evaluation of this facility using FEMA‐
178, NEHRP Handbook for the Seismic Evaluation of Existing Building.  This document was 
published in 1992 and is a predecessor to ASCE 31.  Another evaluation of this facility was 
prepared James G. Pierson, Inc. as part of the PPS 2002 Comprehensive Seismic Review which 
provided seismic evaluations and recommended seismic upgrades for all Portland Public School 
facilities. 
 
 

1.3.2 Evaluation Criteria 
 
Performance Objective and Evaluation Tier Level 
The ASCE 31 standard provides guidance concerning the potential earthquake‐related risk to 
human life posed by a building or building component.  The evaluation can be based on one of 
two performance levels:  either Life Safety Performance Level or Immediate Occupancy 
Performance Level.  The ASCE 31 standard provides a three‐tiered process for seismic evaluation 
of existing structures.  For this assessment, the school was evaluated using a Tier 1 evaluation 
with a Life Safety Performance Objective.   
 
The Life Safety Performance is defined as “building performance that includes damage to both 
structural and nonstructural components during a design earthquake, such that:  (a) partial or 



____________________________________________________________________________________________ 
James G. Pierson, Inc.    Consulting Structural Engineers 
610 S.W. Alder Street, Suite 918,    Portland, Oregon 97205       Tel: (503) 226‐1286     Fax: (503) 226‐3130 
 

3

total structural collapse does not occur, and (b) damage to nonstructural components is non‐
life‐threatening.” 
 
The Tier 1 screening phase utilizes three sets of checklists to evaluate structural, nonstructural 
and foundation/geologic hazard elements of the building and site conditions.  In addition to 
discussing the deficiencies found using the Tier 1 evaluation, this report provides a preliminary 
concept for seismic upgrades and an estimate of the associated construction costs.  If the school 
district decides to pursue seismic upgrades, a Tier 2 and Tier 3 analysis could be performed to 
more specifically address the deficiencies identified by the Tier 1 evaluation. 
 
Level of Seismicity 
Based on the mapped response acceleration values and site amplification factors, the level of 
seismicity for this building is defined as “High” in accordance with Table 2‐1 of ASCE/SEI 31‐03.   
 
Building Type 
The oldest portions of the school would generally be defined as Building Type 15:  Unreinforced 
Masonry Bearing Walls, URMA with stiff concrete roof and floor diaphragms.  The 1952 kitchen 
addition is building Type 11:  PC1 with flexible wood roof.   The 1978 Addition would be 
classified as Building Type 13:  Reinforced Masonry Bearing Walls, RM 1 for the flexible wood 
roof diaphragm and RM2 for the stiff concrete floor diaphragm.  Building construction is 
described in further detail later in this report.   
 
Benchmark Buildings 
Structural evaluations using ASCE 31‐03 need not be performed for buildings designed and 
constructed in accordance with the benchmark provisions listed in ASCE 31‐03 Table 3‐1.  None 
of the areas of this school would be considered “benchmark building” as they were all designed 
and constructed prior to the dates of the benchmark building codes.  This includes the 1978 
Addition.  The structural drawings refer to the 1973 Edition of the Oregon State Building Code 
which was based on the 1973 Uniform Building Code (UBC).  This design code precedes the 1976 
UBC which is the benchmark for Reinforced Masonry with Stiff Diaphragms (Type RM2). 
 
Historic Significance 
The school was designed by Ellis F. Lawrence, one of the most significant architects in Portland 
during the early twentieth century.  The 2009 Oregon Historic Site Form states that although the 
school is described as a notable historic resource, it does not have integrity of design and 
material to make it eligible for listing in the National Register of Historic Places.  Since the 
building is not considered of high historic significance, disturbance of architectural elements and 
finishes to allow testing for further evaluation and to implement seismic upgrades will not be as 
restrictive as would be the case for a building with more significance. 
 
ASCE 31 Checklists 
The following checklists are required for a Tier 1 Evaluation for Life Safety Level of Performance: 
  Basic Structural 
  Supplemental Structural 
  Geologic Site Hazard and Foundation 
  Basic Nonstructural  
  Intermediate Nonstructural    
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2.0  SITE AND BUILDING DATA         
 
The Beverly Cleary Fernwood Campus is located at the northwest corner of the intersection 
between NE 33rd Avenue and NE Hancock Street and it currently houses grades 2 through 8.  The 
school was previously known as Fernwood Middle School.   
 
The school facility is comprised of multiple additions constructed over the years with varying 
types of construction.  Refer to Figure 1 for a key map showing the various periods of 
construction.  The various additions can be grouped into three areas based on the type of 
construction.  Each area is described briefly below: 
   

• The original school was designed and constructed in phases, Units #1 through #6, 
starting in 1911 and finishing in 1924.  The main portion of this Original Building is a 
three‐story unreinforced masonry bearing wall structure with concrete floors and roof.  
The lowest level is partially below grade.  Units #5 and #6 housing the boys and girls 
gymnasiums were demolished in 1977.   

 
• In 1952, a single story Kitchen Addition was built along the north end of the Original 

Building.   The 1952 Kitchen Addition is a single story concrete bearing wall structure 
with a wood roof. 

 
• The original boys and girls locker rooms, Phase 5 and Phase 6 of the Original Building, 

were demolished and replaced by the 1978 Gymnasium/Industrial Arts Addition.  This 
addition is a two story reinforced masonry bearing wall structure.   

 
The original design and subsequent construction are fairly well documented by the drawings 
available in the Portland Public Schools archives.  Although the drawings for the original building 
are not fully legible and a few pages appear to be missing, most of the information is available.   
 
In 1998, seismic upgrade work was done in the 1911/1924 Original Building to address the some 
of the more critical deficiencies near the building exits.  Partitions located adjacent to stairwells 
at the second floor level were laterally braced by anchoring them to metal studs that extend 
from the second floor level up to the roof structure.  Steel framing was attached to the parapet 
over the Auditorium’s west exit to prevent it from falling during a seismic event.  Anchors were 
added to the east exterior wall of the west stairwell and the west exterior wall of the east 
stairwell to tie the hollow clay tile furring to the unreinforced brick walls.    
 
James G. Pierson, Inc. visited the site on January 12, 2011 and accompanied Architectural Cost 
Consultants during another site visit on February 15, 2011.  A majority of the structure is hidden 
behind finishes, making verification with the drawings difficult.  Areas that could be observed, 
such as the exterior walls and the exposed structure in the space between the second ceiling 
and the roof, appear to match the drawings.   
   
Generally the brick is in good condition.  No cracks were observed.  A white residue is present 
over some exterior wall areas at the Original Building.  The most substantial amount of 
efflorescence occurs on the west face of the west wing of the Original Building.  Refer to Photo 
1.  Efflorescence, along with water marks, occur in several locations on the interior face of the 
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gymnasium walls, indicating roof leaks.  See Photo 2.  The brick mortar appears to be well 
maintained and is in good condition.  No significant cracks were observed.  The mortar can not 
be scraped away by hand with a screwdriver.  Differences in mortar color and tooling on wall 
areas of the Original Building indicates that repointing has been done in the past.  The terra 
cotta trim on the exterior of the Original Building appear to be in good condition.  The joints 
around the edges of these pieces appear to be in sound as there are no signs of water intrusion.  
No loose pieces were observed.  The original drawings depict ties embedded into the adjacent 
supporting concrete. 
 
No issues were found with the building during the evaluation of the foundation and geologic site 
hazards.  The building is supported by spread and continuous footings on a level site.  
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Figure 1
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3.0  STRUCTURAL SYSTEMS AND EVALUATIONS 
 
The structural system descriptions and evaluations for each area of the building area are 
separated into the three sections that follow: 
 

• Original 1911‐1924 Building 

• 1952 Kitchen Addition 

• 1978 Gym and Industrial Arts Addition 
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3.1  Original 1911‐1924 Building         
 
3.1.1  Structural System Description 
 
The original drawings for the school are dated 1911 and were prepared by Ellis F. Lawrence 
Architect.  These drawings indicate that the building was conceived to be constructed in phases 
and with four areas identified:  the west wing as Unit #1, the middle wing as Unit #2, the east 
wing as Unit #3, and the auditorium as Unit #4.  The classroom wings built in the first three 
phases of construction create a U‐shaped building in plan.   
 
These oldest areas of original building are three stories with the basement level being partially 
below grade.  The roof and floors systems are concrete slab with one‐way concrete joist 
systems. The drawings dated 1911 do not mention slab reinforcing but the 1923 drawings for 
Unit #3 call for wire mesh.  The drawings specify 4 to 6 inch wide joists conventionally reinforced 
with straight and bent rebar and formed by hollow clay tile remaining in place.  The bottom of 
this system can be seen in Photo 3.  Reinforced concrete lintels sometimes combined with the 
concrete floor pours, span over the openings.  Drawings show the outer layer of brick over 
windows being supported by steel angles with anchors embedded into the concrete lintels.      
 
The exterior walls are unreinforced brick masonry; wall thickness is 13 inches at the second floor 
level and 17 inches at the first and basement floor levels.  The exterior walls below grade at the 
basement level are 21 inch thick concrete.   The transition from concrete to masonry occurs at 
about 5 to 6 feet above the basement floor level.  The drawings show metal ties for some of the 
terra cotta trim.  The brick patterns around the exterior of the building are predominately 
running bond absent of any header courses.  The interior face of the brick walls are covered by 
finishes except in the space between the roof structure and the second floor ceiling.  Within that 
space, header courses can be seen every 5 to 7 courses as shown in Photo 4.   
 
The 1923 drawings for Unit #3, the East Classroom Wing, and Unit #4, the Auditorium show 
more detailed structural information than the previous drawings.  These drawings are also 
prepared by Ellis F. Lawrence and they are stamped by Henry F. Blood, P.E. 
 
The construction of Unit #3 East Classroom Wing is generally the same as the West Classroom 
Wing; however observations during the site visit found the joists in this construction phase were 
formed using metal pans rather than the clay tile used in the first two Units.  The bottom of this 
system can be seen in Photo #5.    
 
Interior walls in Units #1, 2, & 3 are identified as 4 inch Hollow Tile Partitions.  The drawings 
specify wider floor joists with additional reinforcing below the partitions.   
 
The single story auditorium, Unit #4, is constructed with one way concrete slabs and concrete 
beams supported by steel girders.  The drawings indicate that the walls are similar in 
construction to those used in the other Units. 
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Drawings dated 1924 show the girls and boys gymnasiums, Units #5 and #6, constructed on the 
east and west sides of the Original Building.  Those one story areas were demolished in 1977 to 
construct the 1978 Addition. 
 
 
3.1.2  Structural System Evaluation and Deficiencies 
 
The structural system deficiencies identified in the Tier 1 evaluation are as follows: 
 
SHEAR STRESS CHECK:   The shear stress in the unreinforced masonry shear walls, calculated 
using the Quick Check procedure of ASCE 31‐03 Section 3.5.3.3, exceeds 30 psi for clay units. 
 
WALL ANCHORAGE:  Exterior walls lack adequate anchorage to the roof and floor diaphragms.   
 
TRANSFER TO SHEAR WALLS:  Diaphragms lack adequate connections to transfer loads to the 
masonry shear walls. 
 
PROPORTIONS:  The height‐to‐thickness ratio of the shear walls at each story are as follows: 

 
 
BEAM, GIRDER, AND TRUSS SUPPORTS:  The concrete lintel beams are supported by 
unreinforced masonry walls and do not have independent secondary columns for support of the 
vertical loads. 
 
ADJACENT BUILDINGS:  Refer to Section 3.3.2 for discussion regarding the seismic joint between 
this building area and the 1978 Addition.   
 
 
3.1.3  Nonstructural Components Evaluation and Deficiencies 
 
Other deficiencies identified in the Tier 1 evaluation are as follows: 
 
UNREINFORCED MASONRY PARTITIONS:   Many of the original hollow clay tile partition walls 
remain.  Partitions located adjacent to stairwells at the second floor level were laterally 
upgraded in 1998 by anchoring them to metal studs that extend from the second floor level up 
to the roof structure.  The mechanical rooms in the basement have several unreinforced 
masonry partition walls.  We believe there is one interior unreinforced masonry wall that served 
as the exterior wall of Unit #1 of the Original Building until Unit #2 was constructed against it.  
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The masonry starts at the basement level and continues up through the roof.  Bracing is needed 
to prevent portions of masonry from dislodging due to out‐of‐plane seismic forces.   
 
CEILING SYSTEMS:  The second floor level hollow clay tile partition walls stop at the underside of 
the suspended metal lath and plaster ceiling; thus the top of the walls rely on the plaster ceiling 
for lateral support.   These types of ceilings behave like structural diaphragms and resist in‐plane 
seismic forces.  If the strength of the plaster is exceeded, portions of the ceiling may crack and 
spall. 
 
MASONRY VENEER TIES:  As mentioned in the previous section of this report, the outer wythe of 
masonry is considered veneer and would be required to have ties to the backing wythes. 
 
URM PARAPETS:  The unreinforced masonry parapets exceed the height‐to‐thickness ratios.  
 
URM CHIMNEYS:  The unreinforced masonry chimney height exceeds three times the least 
dimension of the chimney. 
 
URM WALLS AT STAIRS:  Some of the walls around the stair enclosures exceed the height‐to‐
thickness ratio.  A few of the walls were braced as part of the 1998 Seismic Upgrades but some 
walls still need to be braced or removed. 
 
SUSPENDED LATH AND PLASTER CEILINGS:  Suspended metal lath and plaster ceilings are not 
anchored to resist seismic forces for every 12 square feet of area. 
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3.2  1952 Kitchen Addition         
 
3.2.1  Structural System Description 
 
In 1952 a one story addition was built along the north end of the auditorium.  Drawings for this 
addition were prepared by Raymond Kermit Thompson School Architect.   The roof system 
consists of sawn wood sheathing over 2 x 12 joists at 12 inch spacing.  The exterior walls along 
the north, east and west sides are 8 inch thick concrete walls faced with brick veneer.  An 
unreinforced hollow clay tile wall was added adjacent to the auditorium’s brick masonry wall to 
support the south end of the kitchen roof.  The drawings are unclear about how the roof joists 
are supported by the concrete wall on the north side.  A detail for the window head condition 
shows a rim joist and roof joists bearing on a steel angle bolted to the concrete lintel.  It is 
possible the steel angle is used along the full length of the north wall to provide vertical support 
for the roof joists.  Given the era of construction, it is also possible the roof joists are individually 
pocketed into the concrete wall.   
 
All of the partition walls in the kitchen area are constructed of hollow clay tile.  Steel angles 
support the brick veneer and the hollow clay tile over wall openings.     
 
The bearing condition of the joists and the condition of the wood roof framing is unknown due 
to original metal lath and plaster ceiling plus glued tile concealing the bottom side of the joists.   
 
 
3.2.2  Structural System Evaluation and Deficiencies 
 
The structural system deficiencies identified in the Tier 1 evaluation are as follows: 
 
LACK OF LOAD PATH:  The structure does not have a complete load path for transferring seismic 
loads between the roof and the perimeter walls.     
   
DETERIORATION OF WOOD (POTENTIAL):  If the roof joists are pocketed into the concrete, they 
are susceptible to rot.  The roof drainage system has interior roof drains which increases the 
chances for water leaks and wood rot.  The condition of these joists is unknown due to original 
metal lath and plaster ceiling concealing the bottom side of the joists.   
 
SHEAR STRESS CHECK:   The east wall of the kitchen requires further review since it does not 
pass the quick check.  
 
REINFORCING STEEL IN WALLS:   The drawings for the kitchen addition specify two horizontal 
reinforcing bars to be placed near the bottom of the concrete lintel spanning over wall 
openings.  If the walls were constructed per the drawings, they are essentially unreinforced 
concrete walls. 
  
WALL ANCHORAGE/TRANSFER TO SHEAR WALLS:  The concrete walls are dependent on the roof 
diaphragm for out‐of‐plane lateral support.  Seismic loads in the roof diaphragm need to be 
transferred into shear walls.  None of the walls are anchored to the roof structure for either of 
these load transfer mechanisms.   
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DIAPHRAGM:  The existing roof diaphragm consists of sawn sheathing which has limited shear 
capacity and therefore does not comply with the screening criteria.   
 
PROPORTIONS:   The roof joists bear on a 2x4 wood plate on top of a 3 inch thick hollow clay tile 
wall constructed against the existing north wall of the auditorium.  Assuming this tile is not 
adhered or anchored to the existing wall, the height‐to‐thickness ratio is approximately 35:1, 
making the wall susceptible to collapse.  
 
 
3.2.3  Nonstructural Components Evaluation and Deficiencies 
 
Other deficiencies identified in the Tier 1 evaluation are as follows: 
 
PARTITIONS:  The interior walls are hollow clay tile partitions.  Bracing is needed to prevent 
portions of masonry from dislodging due to out‐of‐plane seismic forces. 
 
MASONRY VENEER TIES:  Masonry veneer ties are not specifically mentioned in the 1952 
drawings but literature dated in this time period indicates masonry veneer was to be anchored 
with metal ties spaced not farther apart than 24 inches vertically or horizontally.  Being 
unfamiliar with standard construction practice in the area during this time period, we have 
marked this item as Non Compliant to flag it for further review.    
 
PARAPETS:  The unreinforced concrete parapets exceed height‐to‐thickness ratio. 
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3.3  1978 Gym and Industrial Arts Addition       
 
3.3.1  Structural System Description 
 
The two gyms at the north end of the addition are tall one‐story structures and the remainder of 
the addition is two stories.  The architectural design was done by Butwell Gordon Beard & 
Grimes Architects and the structural engineering was done by Moffit Nichols and Bonney.   
 
The roof structure is plywood sheathing over sawn roof joists and glue laminated beams.  The 
second floor system consists of a 2 ½” concrete topping slab with welded wire mesh over 
precast concrete hollowcore deck.  Most of the structural walls are partially grouted reinforced 
concrete masonry.  The exterior walls are faced with brick veneer.  A few of the walls at the 
second floor level are metal stud framed with brick veneer.  Foundations are conventional 
concrete spread footings and the first floor is concrete slab on grade.   
 

 
3.3.2  Structural System Evaluation and Deficiencies 
 
The structural system deficiencies identified in the Tier 1 evaluation are as follows: 
 
The building structure was well‐detailed for its era but the seismic design forces have increased 
and the connection detailing required by code has become much more stringent.  The structural 
system deficiencies identified in the Tier 1 evaluation are as follows: 
 
ADJACENT BUILDINGS:  The connection between the 1978 Addition and the Original Building 
was constructed with a 1½” seismic joint.  This dimension is much less than the dimension 
allowed using quick check for clearance between two structures.  Further analysis is required to 
determine whether the 1½”is enough to avoid potential pounding between the two building 
structures. 
 
WALL ANCHORAGE:  The wall anchorage for out‐of‐plane wall forces is spaced too far apart and 
does not have adequate strength. 
  
WOOD LEDGERS:  The roof diaphragms are connected to the perimeter masonry walls with 
wood ledgers that would be subjected to cross‐grain bending and tension.   
 
STIFFNESS OF WALL ANCHORS:   Existing wall anchorage lack adequate stiffness. 
 
 
3.3.3  Nonstructural Components Evaluation and Deficiencies 
 
Other deficiencies identified in the Tier 1 evaluation are as follows:  none 
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4.0  Recommended Strengthening          

 
Original 1911/1924 Building 
 
This portion of the school has numerous seismic deficiencies, many of them severe.  The primary 
concern for the building during a seismic event is the prevalence of unreinforced masonry walls.    
This type of construction has consistently performed poorly in earthquakes. 
   
The upgrades required are extensive as this portion of the building essentially needs a new 
lateral force resisting system.  Several upgrade schemes are possible such as installing new 
concrete shear walls or steel braced frames.  Installing any type of lateral force resisting system 
will be intrusive to the existing building systems.   
 
Concrete shear walls, typically placed against the existing masonry walls, appear to provide the 
most suitable option.  The concrete will provide in‐plane shear resistance and at the overlay 
locations it will also be used to brace the masonry walls for out‐of‐plane loads.   In constructing 
the new walls, anchorage between the roof/floor diaphragms and the new walls will be 
addressed.   
 
At locations where the existing unreinforced masonry bearing walls do not receive concrete, 
out‐of‐plane wall bracing using metal studs with anchor ties, will be required at the second floor 
level.  
 
Other seismic upgrades include bracing the unreinforced masonry parapets, reducing the 
masonry chimney height to the roof level and strengthening the remaining portions. 
 
The following is a list of items that should be upgraded to improve the building’s performance 
during an earthquake.   The items are prioritized in descending order of importance from most 
critical to least critical: 
 

• Install new lateral force resisting system. 
 

• Brace URM bearing walls for out‐of‐plane loads. 
 

• Brace URM parapets for out‐of‐plane loads and reduce chimney height to roof level. 
 

• Brace existing clay tile partition walls or remove and replace them with new partitions. 
 

• Verify existence, condition and effectiveness of brick veneer ties. 
 

• Brace suspended ceilings 
 

• Brace mechanical equipment, ductwork, piping, light fixtures, tall narrow furniture, etc. 
 



____________________________________________________________________________________________ 
James G. Pierson, Inc.    Consulting Structural Engineers 
610 S.W. Alder Street, Suite 918,    Portland, Oregon 97205       Tel: (503) 226‐1286     Fax: (503) 226‐3130 
 

15

1952 Kitchen Addition 
 
The structural and nonstructural deficiencies at the kitchen addition are of varying degrees of 
concern.  These deficiencies are discussed in decreasing order of importance. 
 
The lack of anchorage between the roof and the exterior walls is the most critical concern 
because the walls could separate from the roof resulting in a partial collapse of the roof. 
The support of the roof system on the hollow clay tile wall is also of equally great concern. 
 
The concrete shear walls are essentially unreinforced.  The out‐of‐plane seismic loads on 
inadequately reinforced parapets can result in severe damage and pieces could potentially fall.  
The wall section located mid‐way between the roof and floor would also be subject to cracking 
due to out‐of‐plane seismic wall loads but would pose much less of a hazard to occupants.  The 
in‐plane shear stresses resulting from seismic loading are relatively low in the north and west 
walls and thus the potential for that failure mechanism is considered not significant.  The east 
wall has several openings; therefore it did not pass the quick check.  Further review is required; 
however we do not anticipate that strengthening will be found necessary.  
 
When the clay tile partition walls are subjected to out‐of‐plane seismic loads, portions of the 
masonry could dislodge and fall.  
 
The roof sheathing has some limited capacity to act as a diaphragm; however it is recommended 
that plywood sheathing be added to improve its performance capability as this roof diaphragm 
would be heavily loaded by seismic loads acting in the north‐south direction.       
 
Lastly, if the brick veneer is not properly anchored to the concrete walls, pieces can dislodge and 
fall.  Veneer located over exits would present the greatest hazard. 
 
Seismic Upgrades in order of importance are as follows: 
 

• Connect roof to perimeter walls to provide out‐of‐plane support for the walls and to 
transfer diaphragm shear loads from the roof to the shear walls.  This connection would 
include out‐of‐place bracing for the parapet.   

 
• Strengthen or remove and replace clay tile wall along the south side of the kitchen roof 

to provide adequate roof support. 
 

• Brace existing clay tile partition walls or remove and replace them with new partitions. 
 

• Add plywood sheathing on top of existing sawn sheathing to strengthen the roof 
diaphragm.  Constructing one or two new interior shear walls will likely be required to 
bring the diaphragm loads down to an acceptable level.   

 
• Verify existence, condition, and effectiveness of brick veneer ties. 

 
• Brace mechanical equipment, ductwork, piping, light fixtures, tall narrow furniture, etc. 
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1978 Gym and Industrial Arts Addition 

 
This building structure was well‐detailed for its era but the seismic design forces have increased 
and the connection detailing required by code has become much more stringent.  The primary 
deficiency identified is inadequacy of the connections between the roof and the walls.   
 
The strengthening of the connections between the walls and roof are best accomplished by 
installing new connections on top of the roof.  This requires removing the existing roofing 
membrane to expose the existing roof sheathing to install the connections.  Details T1 through 
T5 show typical connections which entail installing an angle along the interface between the 
wall and roof sheathing, anchoring the angle to the wall, and installing steel straps over the roof 
joists.  Most of the work is located in a zone adjacent to the masonry walls but in some 
instances, additional steel straps are required over middle areas of the roof.    

 
Since installation of the seismic upgrades requires removing portions of the roofing, it is 
financially efficient to schedule the installation to be done at the same time the entire roofing 
membrane is replaced.  According the school district’s records, the 1978 Addition was last re‐
roofed in 1990.  Per the roofing assessment report prepared by Professional Roof Consultants 
Inc., the built‐up roofing over this area of the school is recommended for replacement in 2014.   
 
Other recommended upgrades include install bracing for suspended ceilings, mechanical 
equipment, ductwork, piping, light fixtures, tall narrow furniture, etc. 
 
 
 
Testing 
 
Although destructive testing was outside the scope of this project, it will likely be required to 
further investigate potential deficiencies and to further develop the strengthening scheme.  The 
following tests may be required:   
 

 Shear testing of URM 
 Pull testing of URM 
 Tap tests on the terra cotta pieces at the exterior walls, particularly 

those pieces located above building exits. 
 Veneer tests at the exterior walls of the 1978 Addition to determine the 

effectiveness of the existing ties. 
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4.0  Cost Estimate for Recommended Strengthening      
 
The construction costs have been estimated based on the seismic upgrade work shown in the 
preliminary drawings.  These drawings schematically show the new structural elements to be 
installed to strengthen the building.  The cost estimate addresses work required to install the 
new strengthening elements as well as the work necessary to remove and replace architectural 
finishes as required for installing these elements.   
 
All of the school’s roofing systems expire in the next 1‐2 years and it would be advisable to 
coordinate the roof replacement with the roof level seismic upgrades.  However, for the 
purposes of determining only the costs associated with the seismic upgrades, the cost estimate 
is based on stripping roofing as needed to install the seismic upgrades and patching back that 
roofing.    
 
Although the preliminary strengthening schemes have been briefly discussed with the school 
district, a more in‐depth study on the impact of the new elements on the modified floor plan’s 
functionality and on the various building systems would need to take place in the next phase.   
The mechanical, plumbing, electrical, fire alarm, security, and data systems will be impacted 
throughout the facility, either by having to be removed, relocated and modified to 
accommodate new shear walls, wall bracing, and wall replacements.  The new shear walls will 
not only affect functionality of floor space, they may also affect code clearances and disabled 
access. 
 
Scope of work for improvements to the architectural, mechanical, electrical, plumbing or other 
systems of the building; disabled access improvements; and fire and life safety upgrading; and 
relocation of students during construction are unknown and those costs will likely increase the 
overall costs considerably.  Costs for hazardous material abatement are also not included in the 
cost estimate.  It is therefore recommended that a comprehensive architectural and systems 
feasibility study be conducted to understand the impacts and magnitude of this proposed 
seismic upgrade. 
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Seismic Upgrades Architectural Cost Consultants, LLC Estimate Date: 11-Apr-11

Beverly Cleary Fernwood Campus James A. Jerde, AIA  -  Stanley J. Pszczolkowski, AIA Document Date: no date

Portland, Oregon 8060 SW Pfaffle Street, Suite 110 Print Date: 11-Apr-11

James G. Pierson, Inc Tigard, Oregon 97223-8489 Print Time: 3:11 PM

Concept Probable Cost Estimate Phone  (503) 718-0075   Fax  (503) 718-0077  www.archcost.com Constr. Start: Summer 12

DIRECT CONSTRUCTION COST SUMMARY

Component Area $ / SF Total

Seismic Upgrade Estimate 87,627 sf $68.14 /sf $5,971,278

TOTAL DIRECT CONSTRUCTION COST 87,627 sf $68.14 /sf $5,971,278

The above estimates are for direct construction cost only.  They do not include furnishings & equipment, architect and
engineer design fees, consultant fees, inspection and testing fees, plan check fees, state sales tax, hazardous
material testing and removal, financing costs, nor any other normally associated development costs.

The above estimates assume a competitively bid project, with at least three qualified bidders in each of the major
sub-trades as well as the general contractors.

The above estimates assume a construction start date of: Summer 12 If the start of construction is delayed
beyond the date above, the estimates must be indexed at a rate of 3 to 4% per year compounded.

This is a probable cost estimate based on preliminary documentation provided by the structural engineer.  The actual construction
documents will vary from this estimate due to document completion, detailing, specification, addendum, etc.. The estimator has no
control over the cost or availability of labor, equipment, materials, over market conditions or contractor's method of pricing,
contractor's construction logistics and scheduling.  This estimate is formulated on the estimators professional judgment and
experience. The estimate makes no warranty, expressed or implied, that the quantities, bids or the negotiated cost of the work
will not vary from the estimators opinion of probable construction cost.

Reference to roof area designations is from the 2010 Roof Assessment Report. Roofing work is limited to areas of work
for seismic work only.  Refer to Roof Assessment report for cost of replacing all roofing and flashing systems.

It is recommended a comprehensive architectural and systems feasibility study be conducted to understand the impacts
and magnitude of this proposed seismic upgrade.  The mechanical, plumbing, electrical, fire alarm, security, data, etc. 
systems are impacted throughout the facility, either having to be removed, relocated and modified to accommodate the
new shear walls.  Room clearances and usability may be greatly altered and possibly become non- functional.  Code and ADA
accessibility may be adversely impacted.  Systems equipment, piping, finishes, casework, etc. are reused and modified as
required to be re-installed.  Systems equipment is not upgraded or replaced. The potential change order risk for this upgrade 
would be considered to be severe due to the age of systems equipment and condition of facility.
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SUMMARY Base Building

DIRECT CONSTRUCTION COSTS % $ / sf Cost    

Area 87,627 sf

02 | EXISTING CONDITIONS $5.27 $462,067
03 | CONCRETE 14.37 1,258,888
04 | MASONRY 0.16 14,338
05 | METALS 0.73 64,137
06 | WOOD, PLASTICS & COMPOSITES 2.02 177,271
07 | THERMAL & MOISTURE PROTECTION 1.88 164,819
08 | OPENINGS 0.11 9,918
09 | FINISHES 4.55 398,963
10 | SPECIALTIES 0.08 6,950
11 | EQUIPMENT 0.00 0
12 | FURNISHINGS 0.00 0
13 | SPECIAL CONSTRUCTION 3.70 324,159
14 | CONVEYING EQUIPMENT 0.00 0
21 | FIRE SUPPRESSION 0.00 0
22 | PLUMBING 2.31 202,713 allowance, needs further study
23 | HVAC 2.57 225,000 allowance, needs further study
26 | ELECTRICAL 4.62 405,000 allowance, needs further study
27 | COMMUNICATIONS 0.86 75,000 allowance, needs further study
28 | ELECTRONIC SAFETY & SECURITY 0.86 75,000 allowance, needs further study
31 | EARTHWORK 3.63 318,188
32 | EXTERIOR IMPROVEMENTS 0.00 0
33 | UTILITIES 0.00 0

SUB-TOTAL $47.73 $4,182,411

Estimating Contingency 20.00% 9.55 836,482
Index To Construction Start 4.00% 2.29 200,756
General Conditions / Insurance / Bond 10.00% 5.96 521,965
General Contractor OH & Profit 4.00% 2.62 229,665

TOTAL DIRECT CONSTRUCTION COST $68.14 $5,971,278

Comments

Division Summary - Page 1



Seismic Upgrades Architectural Cost Consultants, LLC Estimate Date: 11-Apr-11
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Estimate Quantity Unit Cost / Unit Cost Sub-totals Comments

02 | EXISTING CONDITIONS

Structure Demolition
hazardous material abatement 87,627 sf 0.00 0 NIC, not part of this study

shear wall work
sawcut slab for new footing 1,110 lf 9.00 9,986
remove slab 3,179 sf 5.00 15,893
chip / remove footing / notch 1,060 lf 20.00 21,190
remove wall finishes for shear wall work 24,197 sf 1.25 30,246
remove base & flooring @ shear wall work 7,585 sf 0.80 6,068
remove ct floor & base 351 sf 2.25 790
cut / remove ceilings for shear wall work 7,936 sf 1.00 7,936
remove tlt partitions, salvage to reinstall 8 ea 40.00 320
remove urinal screen, salvage to reinstall 2 ea 30.00 60
remove / reinstall tlt accessories 4 sum 250.00 1,000
remove partitions, perpendicular 234 sf 2.50 585
remove partitions, parallel 110 lf 20.00 2,200
remove mech room partitions 240 sf 4.50 1,080
remove door & frame, salvage 17 ea 105.00 1,785
remove relite, salvage 3 ea 55.00 165
remove casework, salvage 362 lf 16.00 5,792
remove, salvage & reinstall mkrbds, etc 1 sum 3,500.00 3,500
remove, salvage & reinstall lockers 27 frame 55.00 1,485
misc removals / reinstall 52,925 sf 0.76 40,000 allowance

remove water closets, salvage  to reinstall 8 ea 195.00 1,560
remove urinals, salvage  to reinstall 2 ea 195.00 390
remove wall hung sink, salvage  to reinsta 2 ea 165.00 330
remove casework sink, salvage  to reinsta 2 ea 165.00 330
remove service sink, salvage  to reinstall 1 ea 175.00 175
remove clay tile forms @ floor slab 1,351 lf 7.00 9,457
core drill floor slab for r/s penetration 1,013 ea 45.00 45,585
remove clay tile forms @ roof slab 739 lf 7.00 5,170

roof seismic work
cut & remove roofing for parapet bracing 4,665 sf 1.25 5,831 @ roof area C,D, E & F

remove / modify & re-install roof ladder 1 sum 1,000.00 1,000 @ roof area A to C

remove roofing & flashing 1,285 sf 1.25 1,606 @ roof area G

cut & remove roofing & flashing 217 sf 1.25 271 @ roof area K

cut & remove roofing & flashing 396 sf 1.25 494 @ roof area A

cut & remove roofing & flashing 5,067 sf 1.25 6,334 @ roof area B

misc removals / reinstall @ above 11,631 sf 0.75 8,723
weather protection @ above 11,631 sf 1.25 14,538

remove chimney to roof top 16 vlf 225.00 3,600
remove clay tile wall @ wall finishes 670 sf 2.75 1,843 @ kitchen - roof area G

remove & reinstall kitchen equipment 1 sum 10,000.00 10,000
remove & reinstall cabinets 8 lf 45.00 360

temp window protection 8,291 sf 1.75 14,509
protection @ interior finishes to remain 52,925 sf 1.04 55,000 allowance

haul & disposal 1 sum 62,380.00 62,380
misc shoring & support 1 sum 50,000.00 50,000 allowance

mobilization 1 sum 12,500.00 12,500
Sub-total 87,627 sf 5.27 /sf 462,067

SUB-TOTAL 02 | EXISTING CONDITIONS $462,067
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Estimate Quantity Unit Cost / Unit Cost Sub-totals Comments

03 | CONCRETE

Poured-In-Place Concrete
forming
walls 25,671 sf 13.50 346,559

Sub-total 87,627 sf 3.95 /sf 346,559

Reinforcing Steel
grade beam 27,547 lbs 0.88 24,241
walls 53,909 lbs 0.98 52,831

Sub-total 87,627 sf 0.88 /sf 77,072

Redi-Mix Concrete
4000 psi 1,022.1 cy 102.00 104,252

Sub-total 87,627 sf 1.19 /sf 104,252

Placing
grade beam 247.2 cy 45.00 11,125
walls 774.9 cy 155.00 120,104
pump / transport concrete 1,022.1 cy 35.00 35,773

Sub-total 87,627 sf 1.91 /sf 167,002

Finishing
trowel slabs 3,179 sf 1.25 3,973
sealer 3,179 sf 0.55 1,748
break wall ties, patch & plug 25,671 sf 1.50 38,507

Sub-total 87,627 sf 0.50 /sf 44,228

Miscellaneous
wall prep 25,671 sf 1.25 32,089
drill & epoxy dowel wall @ 18"v x 16" h 12,838 ea 30.00 385,140
drill & epoxy dowel ftg @ 12" oc 1,060 ea 35.00 37,083
drill & epoxy dowel exist slab @ 32" oc 415 ea 35.00 14,525
misc. unaccounted for drill & epoxy 1,431 ea 30.00 42,938
concrete washdown area 1 sum 8,000.00 8,000

Sub-total 87,627 sf 5.93 /sf 519,775

SUB-TOTAL 03 | CONCRETE $1,258,888

04 | MASONRY

Concrete Masonry Units (CMU)
shear wall work

re-install cmu partitions @ mech room 240 sf 18.50 4,440
cmu wall @ kitchen 456 sf 18.50 8,436
r/s - material, install w/ above 2,436 lbs 0.60 1,462

Sub-total 87,627 sf 0.16 /sf 14,338

SUB-TOTAL 04 | MASONRY $14,338

05 | METALS

Miscellaneous Metals
reinforce remainder of chimney 1 sum 15,000.00 15,000 allowance, verify scope

miscellaneous 52,925 sf 0.20 10,585
Sub-total 87,627 sf 0.29 /sf 25,585
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05 | METALS - Continued

Lt. Gague Studs
metal stud @ URM wall w/o conc. overlay 1,952 sf 4.75 9,272
drill & epoxy dowel wall @ 18"v x 16" h 976 ea 30.00 29,280

Sub-total 87,627 sf 0.44 /sf 38,552

SUB-TOTAL 05 | METALS $64,137

06 | WOOD, PLASTICS & COMPOSITES

Rough Carpentry
miscellaneous blocking & framing 52,925 sf 0.25 13,231
parapet bracing detail - dtl C1 @ roof area C,D, E & F

4 x 12 ledger, ripped 933 lf 14.28 13,323
3/4" epoxy ab @ 24" oc 467 ea 30.00 13,995
2 x ledger @ roof 933 lf 3.00 2,799
3/4" titen drilled ab 467 ea 22.00 10,263
special inspection @ ea jst 1 sum 3,500.00 3,500
2 x 4 studs @ 24" oc 6,596 sf 2.50 16,491
simpson A34 @ ea stud t & b 933 ea 1.25 1,166
1-1/2" plywood sheeting 6,596 sf 2.10 13,852

seismic work @ roof area G
5/8" plywood sheathing - struct 1 1,285 sf 2.00 2,570
drill & anchor to wall 57 ea 18.00 1,026
14' strap 8 ea 72.80 582
3' strap 49 ea 15.75 772
3 x 3 angle 173 lf 6.08 1,052

seismic work @ roof area K
drill & anchor to wall 25 ea 18.00 450
3' strap 19 ea 15.75 299
6' strap 6 ea 31.50 189
break out cmu cell wall / grout / pin 25 ea 20.00 500
3 x 3 angle 81 lf 6.08 492

seismic work @ roof area A
drill & anchor to wall 31 ea 18.00 558
3' strap 19 ea 15.75 299
6' strap 6 ea 31.50 189
break out cmu cell wall / grout / pin 31 ea 20.00 620
3 x 3 angle 107 lf 6.08 651
drag strut 28 lf 20.00 560
connection to wall 1 sum 275.00 275

seismic work @ roof area B
dtl T1 134 lf
   break out cmu cell wall / grout / pin 134 lf 20.00 2,680
   cont 3 x 3 x 3/16 angle 134 lf 6.08 815
   1/2" simpson titen ab @ 24" oc 67 ea 18.00 1,206
   CS14 strap 66 ea 15.75 1,040
   attach to wall w/ 1/2" simpson titen 66 ea 18.00 1,188
dtl T2 191 lf
   cont 3 x 3 x 3/16 angle 191 lf 6.08 1,161
   1/2" simpson titen ab @ 24" oc 96 ea 18.00 1,728
   CS14 strap 96 ea 52.00 4,992
   attach to wall w/ 1/2" simpson titen 96 ea 0.00 0 incl w/ angle install

Estimate - Page 3



Seismic Upgrades Architectural Cost Consultants, LLC Estimate Date: 11-Apr-11

Beverly Cleary Fernwood Campus James A. Jerde, AIA  -  Stanley J. Pszczolkowski, AIA Document Date: no date

Portland, Oregon 8060 SW Pfaffle Street, Suite 110 Print Date: 11-Apr-11

James G. Pierson, Inc Tigard, Oregon 97223-8489 Print Time: 3:11 PM

Concept Probable Cost Estimate Phone  (503) 718-0075   Fax  (503) 718-0077  www.archcost.com Constr. Start: Summer 12

Estimate Quantity Unit Cost / Unit Cost Sub-totals Comments

06 | WOOD, PLASTICS & COMPOSITES - Continued

Rough Carpentry - continued
dtl T3 191 lf
   break out cmu cell wall / grout / pin 191 lf 20.00 3,820
   cont 3 x 3 x 3/16 angle 191 lf 6.08 1,161
   1/2" simpson titen ab @ 24" oc 96 ea 18.00 1,719
   CS14 strap 66 ea 52.00 3,432
   attach to wall w/ 1/2" simpson titen 66 ea 0.00 0 incl w/ angle install

dtl ?
   6'6" simpson CS14 strap 64 ea 33.80 2,163
Sub-total 87,627 sf 1.45 /sf 126,809

Interior Finish Carpentry / Millwork
modify interior window trim for shear walls 2,546 lf 12.00 30,552 allowance

Sub-total 87,627 sf 0.35 /sf 30,552

Architectural Wood Casework
modify as reqd & reinstall casework 362.0 lf 55.00 19,910

Sub-total 87,627 sf 0.23 /sf 19,910

SUB-TOTAL 06 | WOOD, PLASTICS & COMPOSITES $177,271

07 | THERMAL & MOISTURE PROTECTION

Insulation
rigid insulation R-30

@ roof area C,D, E & F 6,596 sf 2.75 18,140
@ roof area G 1,285 sf 2.75 3,534
Sub-total 87,627 sf 0.25 /sf 21,674

Membrane Roofing
@ roof area C,D, E & F

membrane roofing @ sloped parapet brac 6,596 sf 5.50 36,280
patch @ roof to new parapet brace 933 lf 6.00 5,598
remove / revise drain area 8 ea 2,000.00 16,000 allowance

@ roof area G
membrane roofing   1,285 sf 5.50 7,068
parapet flashing 265 sf 7.00 1,855

patch @ roof area K 217 sf 5.50 1,194
parapet flashing repair @ roof area K 68 lf 13.00 884

patch @ roof area A 396 sf 5.50 2,175
parapet flashing repair @ roof area A 122 lf 13.00 1,586

patch @ roof area B 5,067 sf 5.50 27,869
parapet flashing repair @ roof area B 516 lf 13.00 6,708
Sub-total 87,627 sf 1.22 /sf 107,217

Flashing & Sheet Metal
flashing

termination / parapet flashing @ C,D, E 933 lf 12.00 11,196
parapet cap - area G 105 lf 12.00 1,260
wall to roof flashing @ cafeteria wall 67 lf 25.00 1,675 cover embed to wall - area G

miscellaneous
@ roof area C,D, E & F 6,596 sf 0.35 2,309
@ roof area G 1,285 sf 0.75 964
Sub-total 87,627 sf 0.20 /sf 17,404
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07 | THERMAL & MOISTURE PROTECTION - Continued

Caulking & Sealants
caulking / fire stopping 52,925 sf 0.35 18,524

Sub-total 87,627 sf 0.21 /sf 18,524

SUB-TOTAL 07 | THERMAL & MOISTURE PROTECTION $164,819

08 | OPENINGS

Doors, Frames & Hardware (includes installation)
interior doors

reinstall door & frame 17 ea 450.00 7,650
access doors 1 sum 1,500.00 1,500

Sub-total 87,627 sf 0.10 /sf 9,150

Relites & Sidelites
reinstall 3 ea 256.00 768

Sub-total 87,627 sf 0.01 /sf 768

Windows
windows sf 0.00 0 assume to remain in place

Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

Louvers
remove / reinstall wall louvers sf 0.00 0 assume w/ HVAC $ below

Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

SUB-TOTAL 08 | OPENINGS $9,918

09 | FINISHES

Gypsumboard Systems
@ kitchen - roof area G allowance, no detail

new 4" metal stud wall system 680 sf 3.50 2,380
new gypboard 680 sf 2.25 1,530
wall finishes 680 sf 4.75 3,230

shear wall work
re-install partitions 1,554 sf 7.85 12,199
furr out new shear walls 24,197 sf 4.75 114,936

@ urm wall w/ mtl stud 1,952 sf 2.25 4,392
misc wall patch / repair 52,925 sf 1.04 55,000
accessories, misc. etc. 1 sum 9,683.35 9,683

Sub-total 87,627 sf 2.32 /sf 203,350

Ceilings
shear wall work

patch ceilings 7,936 sf 6.75 53,565
Sub-total 87,627 sf 0.61 /sf 53,565

Ceramic Tile
floor tile 351 sf 15.00 5,265 patch to match

base 143 lf 12.00 1,716 patch to match

wall tile 1,079 sf 12.00 12,948 patch to match

Sub-total 87,627 sf 0.23 /sf 19,929
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09 | FINISHES - Continued

Resilient
floor prep & floor covering patch to match 7,585 sf 3.75 28,442
shear wall work

rubber base 4,021 lf 1.75 7,036
Sub-total 87,627 sf 0.40 /sf 35,478

Paint & Wall coverings
wall finishes 25,070 sf 2.75 68,943 allowance, ave $

paint / finish door & frame 17 lvs 115.00 1,955
paint repaired ceiling to match exist 7,936 sf 0.65 5,158
misc. specialty painting / touchup 52,925 sf 0.20 10,585 limited to replacement work only

Sub-total 87,627 sf 0.99 /sf 86,641

SUB-TOTAL 09 | FINISHES $398,963

10 | SPECIALTIES

Visual Display Systems w/ demo / reinstall $ above

marker board ea 0.00 0
tack boards ea 0.00 0
tack strip lf 0.00 0
tackable wall surface sf 0.00 0

Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

Signage Systems w/ demo / reinstall $ above

signs, ada & code required 87,627 sf 0.00 0
Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

Toilet Partitions - Painted Metal
reinstall toilet partitions 6 ea 125.00 750 loose 2 to shear wall 

urinal screen 2 ea 100.00 200
Sub-total 87,627 sf 0.01 /sf 950

Wall Protection & Corner Guards
corner guards 1 sum 6,000.00 6,000 allowance for replacement

Sub-total 87,627 sf 0.07 /sf 6,000

Toilet Accessories (includes installation)
item sets 0.00 0 w/ demo / reinstall $ above

Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

Lockers
student lockers frame 0.00 0 w/ demo / reinstall $ above

Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

SUB-TOTAL 10 | SPECIALTIES $6,950

11 | EQUIPMENT

Projection Screens
manual ea 0.00 0 w/ demo / reinstall $ above

Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

SUB-TOTAL 11 | EQUIPMENT $0
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12 | FURNISHINGS

Window Treatment
relites & sidelites sf 0.00 0 w/ demo / reinstall $ above

windows sf 0.00 0
Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

SUB-TOTAL 12 | FURNISHINGS $0

13 | SPECIAL CONSTRUCTION

Remove / Reinforce clay tile partitions allowance, complete survey

boiler room / mechanical 3,144 sf 23.50 73,884 required to understand

basement level 140 lf 157.50 22,050 implications of finishes,

first floor 702 lf 187.50 131,625 casework, specialties, etc.

second floor 560 lf 172.50 96,600
Sub-total 87,627 sf 3.70 /sf 324,159

SUB-TOTAL 13 | SPECIAL CONSTRUCTION $324,159

14 | CONVEYING EQUIPMENT

Elevators NIC - no work

passenger hydraulic elevator stop 0.00 0
cab finishes sum 0.00 0

Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

SUB-TOTAL 14 | CONVEYING EQUIPMENT $0

21 | FIRE SUPPRESSION

Fire sprinklers
sprinklers 87,627 sf 0.00 0 NIC - no work, verify

Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

SUB-TOTAL 21 | FIRE SUPPRESSION $0

22 | PLUMBING

Plumbing
revise roof rain drain system 8 ea 2,500.00 20,000 allowance

reinstall water closets 4 fixt. 308.40 1,234
modify location 4 fixt. 1,200.00 4,800

reinstall urinals 2 fixt. 308.40 617
reinstall wall hung sinks 2 fixt. 222.00 444
reinstall casework sink 2 fixt. 193.20 386
reinstall service sink 1 fixt. 231.60 232
remove / relocate / re-install piping systems 52,925 sf 3.31 175,000 allowance

Sub-total 87,627 sf 2.31 /sf 202,713

SUB-TOTAL 22 | PLUMBING $202,713
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23 | HVAC

HVAC
remove / re-install mech room equip 52,925 sf 1.42 75,000 allowance

remove / relocate / re-install existing 52,925 sf 2.83 150,000 allowance

Sub-total 87,627 sf 2.57 /sf 225,000

SUB-TOTAL 23 | HVAC $225,000

26 | ELECTRICAL

Electrical
remove / relocate / re-install existing 52,925 sf 7.65 405,000 allowance

Sub-total 87,627 sf 4.62 /sf 405,000

SUB-TOTAL 26 | ELECTRICAL $405,000

27 | COMMUNICATIONS

Communications / Data
remove / relocate / re-install existing 52,925 sf 1.42 75,000 allowance

Sub-total 87,627 sf 0.86 /sf 75,000

SUB-TOTAL 27 | COMMUNICATIONS $75,000

28 | ELECTRONIC SAFETY & SECURITY

Fire Detection & Alarm / Security
remove / relocate / re-install existing 52,925 sf 1.42 75,000 allowance

Sub-total 87,627 sf 0.86 /sf 75,000

SUB-TOTAL 28 | ELECTRONIC SAFETY & SECURITY $75,000

31 | EARTHWORK

Excavation & Fill - Building Related
footing excavation 235 cy 65.00 15,304
haul & disposal 235 cy 50.00 11,772
level & grade 3,179 sf 0.35 1,112
6" gravel under footing 62 cy 0.00 0 NIC, direct on soil

vapor barrier 3,496 sf 0.00 0 NIC, direct on soil

Sub-total 87,627 sf 0.32 /sf 28,188

Piling
set-up / mobilization / difficulty access 1 sum 10,000.00 10,000
helilical anchors 100 ea 2,800.00 280,000 allowance, no dtls / verify qty

Sub-total 87,627 sf 3.31 /sf 290,000

SUB-TOTAL 31 | EARTHWORK $318,188

32 | EXTERIOR IMPROVEMENTS

Item
item sf 0.00 0

Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

SUB-TOTAL 32 | EXTERIOR IMPROVEMENTS $0
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33 | UTILITIES

Item
item lf 28.00 0

Sub-total 87,627 sf 0.00 /sf 0

SUB-TOTAL 33 | UTILITIES $0

SUB-TOTAL 47.73 4,182,411 $4,182,411

Estimating Contingency 20.00% 836,482
Index To Construction Start Summer 12 4.00% 200,756 @ ± 4% per year
General Conditions / Insurance / Bond 10.00% 521,965
General Contractor OH & Profit 4.00% 229,665 1,788,867 42.77%

TOTAL DIRECT CONSTRUCTION COST
Estimate 87,627 sf $68.14 /sf $5,971,278
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